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Bebauungsplan Nr. VII/7 (E) "Dresdener StraRe" 1. Anderung Begriindung
Stadt Kassel, Stadtteil Bettenhausen

1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Aufgrund veranderter Nutzungsnachfragen beabsichtigt die BRUNSCH & MEYER Grund und Boden
AG die zeitgemalBe bauliche Weiterentwicklung bzw. Nachverdichtung ihrer Gewerbegrundstiicke
an der Sandershauser Stral3e, Stadtteil Bettenhausen.

Die Flachen sind im Bebauungsplan Nr. B VII/7 (in Kraft seit 28.05.1969) als Industriegebiet festge-
setzt. Da diese Festsetzung nicht mehr den faktischen und geplanten Nutzungen im Gebiet ent-
spricht, soll der Bereich stdlich der Dresdener StraBe und westlich der Sandershauser StraBe als
Gewerbegebiet ausgewiesen werden. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen der
weiteren gewerblichen Entwicklung ist der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. B VII/7 zu andern.

Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur zeit-
gemaBen baulichen Weiterentwicklung bzw. Nachverdichtung von Gewerbegrundstlicken an der
Sandershéduser StraBe, im Stadtteil Bettenhausen.

2 BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG § 13 A BAUGB

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. VII/7 (E) "Dresdener StraBe" sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung und Entwicklung von gewerblichen Bauflachen im
Stadtteil Bettenhausen geschaffen werden. Hierbei wird das durch den Gesetzgeber seit Januar
2007 eingefiihrte beschleunigte Verfahren flir Bebauungsplane der Innenentwicklung angewandt.
Die im § 13 a BauGB genannten Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
sowie zur Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens sind erfiillt:

e Der Anderungsbereich liegt innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplanes.

e Mit der Bebauungsplananderung wird dem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Siche-
rung und Entwicklung von Arbeitsplatzen der Bevélkerung in angemessener Weise Rech-
nung getragen.

e Die Flache, die bei Durchfiihrung der Bebauungsplananderung voraussichtlich versiegelt
wird (festgesetzte max. zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) liegt weit
unter dem genannten Schwellenwert von 20.000 m?.

e Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet.

e Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.7, Buchstabe b) BauGB ge-
nannten Schutzgebiete (FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13 a BauGB kann u.a. auf den Umwelt-
bericht (§ 2 a BauGB), die Abarbeitung der Eingriffsregelung und auf die zusammenfassende Erkla-
rung gemal § 10 a Abs. 1 BauGB verzichtet werden. Dennoch verlangt der Gesetzgeber die ent-
sprechenden Umweltbelange zu ermitteln und in die Abwagung einzustellen. Die erheblichen Um-
weltauswirkungen sind also auch im beschleunigten Verfahren ohne férmliche Umweltpriifung zu
ermitteln und in der Planbegriindung darzulegen. (Vgl. Kapitel 7)
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Begriindung Bebauungsplan Nr. VII/7 (E) "Dresdener StraRe" 1. Anderung
Stadt Kassel, Stadtteil Bettenhausen

3 UVP- BELANGE

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13 a BauGB waére nicht anwendbar, wenn durch die Be-
bauungsplandnderung die Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet wird, das gemal UVPG (Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung) einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung unterliegt. Unter Beachtung der in der Anlage 1 zum UVPG unter Nr. 18 genannten
Werte, kann sich flr Bebauungsplane der Innenentwicklung nur eine UVP-Pflicht im Allgemeinen
aus Nr. 18.8 ergeben, da sich die Nr. 18.1 bis 18.7 auf Bebauungspldne beziehen, die fiir den bishe-
rigen AuBenbereich aufgestellt werden.

Nach Anlage 1 Pkt. 18.8 des UVPG besteht dann eine Prifpflicht, wenn die fiir Neubauvorhaben
festgesetzte iberbaubare Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO den Wert von 20.000 m?
Uberschreitet. Die Uberbaubare Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. VII/7 (E)
"Dresdener StraBe" 1. Anderung umfasst insgesamt ca. 15.578 m? sodass der vorgenannte Wert
nicht erreicht werden kann.

Das Vorhaben unterliegt damit weder einer UVP-Pflicht, noch ist eine allgemeine Vorpriifung
des Einzelfalls erforderlich.

4 BESCHLEUNIGTES VERFAHREN GEMASS § 13 A BAUGB

» Verfahrenswahl und Verfahrensdurchfiihrung

Die Entscheidungsgriinde den Bebauungsplan Nr. VII/7 (E) "Dresdener StraBe" 1. Anderung im be-
schleunigten Verfahren durchzufiihren, liegen einerseits in den verfahrensbedingten Zeit- und Kos-
tenersparnissen; andererseits besteht ein Interesse an einer zligigen Entwicklung der Plangebiets-
flachen. Das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes wird von der Stadt Kassel durchgefiihrt.

» Aufstellungsbeschluss / Beschleunigtes Verfahren / Offenlegungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kassel hat in ihrer Sitzung am 07.12.2021 den Aufstel-
lungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB, den Beschluss zur Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens
im beschleunigten Verfahren gem. § 13A BauGB, ohne Durchfihrung einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, sowie den Offenlegungsbeschluss gefasst.

= Beteiligung der Behérden und Triger 6ffentlicher Belange sowie Offentliche Auslegung

Die Beteiligung der von der Planung beriihrten Behérden und Tréger 6ffentlicher Belange (TOB)
gemaB § 4 Abs. 2 BauGB hat parallel mit der 6ffentlichen Auslegung geméaB § 3 Abs. 2 BauGB im
Zeitraum 22.02.2021 bis einschlieBlich 26.03.2021 stattgefunden. Seitens der Behérden und TOB
wurden Anregungen und Hinweise vorgetragen, die in den Bauleitplanunterlagen aufgenommen
wurden. Bedenken wurden keine geduBert. Seitens der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen
abgegeben.
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Bebauungsplan Nr. VII/7 (E) "Dresdener StraRe" 1. Anderung Begriindung
Stadt Kassel, Stadtteil Bettenhausen

5 DAS PLANGEBIET

Das Plangebiet befindet sich im Kasseler Stadtteil Bettenhausen, sidlich der Dresdener Strafe (L
3237) und nordlich der Sandershauser StraBe (L 562). Es ist ca. 3,91 ha groB3 und umfasst die Flur-
stiicke Nr. 81/17, 81/18, 81/19, 81/20, 81/21, 81/22, 81/11 und 82/2 sowie die StraBenparzellen
Flurstiicke Nr. 86/26 tlw., 86/27 tlw., 86/28 tlw., 103/7 tlw. und 107/42 tlw., alle in der Flur 1, Gemar-
kung Bettenhausen.

Die Flachen des Anderungsbereiches grenzen allseitig an Teilflichen der vorhandenen StraBen
(Dresdener Stral3e, Sandershauser StraBe). Die westlich an den Geltungsbereich grenzende Stich-
straBBe ist unbenannt. Das Amt fiir Vermessung und Geoinformation teilte dazu am 30.03.2021 mit,
dass aufgrund der in Zukunft zu erwartenden Bebauungsverdichtung und zur Sicherstellung einer
guten und schnellen Auffindbarkeit der Grundstiicke, derzeit geprift wird, fir den unbenannten
StraBenbereich einen neuen Namen zu vergeben und betroffene Hausnummern anschlieBend um-
zunummerieren.

Abb. 1: Geltungsbereich der 1. Anderung mit Darstellung der fiir den Abbruch vorgesehenen Gebau-
de (0.M.)

151/107

\
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Begriindung Bebauungsplan Nr. VII/7 (E) "Dresdener StraRe" 1. Anderung
Stadt Kassel, Stadtteil Bettenhausen

Der groB3te Teil des Plangebietes ist Uberbaut bzw. versiegelt, lediglich in Randbereich der bebauten
Grundsticke sind Grinflachen und Laubbaume vorhanden. Im Norden verlauft entlang der Dresde-
ner StraBe (L3237) eine offentliche Griinfliche mit straBenbegleitenden Laubbdumen (Beuys-
Baume). Die Grinflache ist Teil der Bauverbotszone entlang der Dresdener Straf3e.

Als Hochbauten befinden sich im Anderungsbereich gewerblich genutzte ein- bis sechsgeschossige
Hochbauten (Autohandel, Kfz-Werkstatt, ehemaliges Hotel mit Nebengebauden).

6 UBERGEORDNETE PLANUNGEN / PLANERISCHE GRUNDLAGEN

6.1 Regionalplan Nordhessen (RPN) 2009

Im Regionalplan 2009 (rechtskréftig seit 15. Marz 2010) ist das Plangebiet als Vorranggebiet Indust-
rie u. Gewerbe Bestand dargestellt. Eine Abweichung vom Regionalplan Nordhessen oder eine An-
derung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

6.2 Flachennutzungsplan 2007 des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK)

Der Flachennutzungsplan (FNP) des Zweckverbandes Raum Kassel (rechtsglltig seit dem
08.08.2009, Neubekanntmachung Dezember 2016) stellt das Plangebiet als Gewerbliche Bauflciche
innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes dar. Damit entspricht die beabsichtigte planerische
Entwicklung den Vorgaben des Flachennutzungsplanes; eine Anderung oder redaktionelle Berichti-
gung des FNP ist nicht erforderlich.

6.3 Landschaftsplan des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK) 2007

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsraums Nr. 140 Zentraler Bereich der Fulda-
niederung. In der Karte Realnutzung des Landschaftsplans ist das Plangebiet als Gewerbe- und In-
dustriefldche und ein schmaler Streifen entlang der Dresdener StraBe als Begleitgriin ausgewiesen.
Die im Gebiet vorhandenen StraBBen sind als Verkehrsfliiche, z.T. mit Baumallee (Dresdener Stral3e)
dargestellt.

6.4 KEP-Zentren 2015

Im Plangebiet sollen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen

werden. Der Kommunale Entwicklungsplan Zentren (KEP-Zentren) als interkommunales Steuerungs-

instrumentarium der Einzelhandelsentwicklung im Zweckverband Raum Kassel hat beispielhaft nicht

zentrenrelevante Sortimente sowie in Gewerbegebiete zulassige Sortimente (ohne zentrenrelevante

Randsortimente, siehe kursive Schrift) aufgelistet:

- Antennen, Satellitenanlagen

- Boote und Zubehor

- Biromaschinen (gewerblicher Bedarf z.B. Kopierer, Bindegerate, Aktenvernichter)

- Campingartikel

- Computer

- ElektrogroBgerate/,weille Ware" (sperrige Haus- und Kiichengerate wie z.B. Herde, Ofen, Kuhl-
schranke, Waschmaschinen)

- Gartengerate, Gartenmobel, Gartenkeramik/PflanzengefaBe, Gartenhduser, Rasenmaher, Zdune

- Holz/Naturholzer

- Installationsmaterial, Beschldge, Eisenwaren und Werkzeuge, Badeinrichtungen und -ausstattung,
Sanitar, Fliesen, Rollladen, Gitter, Markisen

- Kinderwagen, Kindersitze
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- Kfz-/Motorradzubehor

- Lampen, Leuchten, Beleuchtungskérper

- Matratzen, Bettwaren

- Mébel, Kiicheneinrichtungen, Bliromobel

- Pflanzen (Zimmer, Beet, Balkon), AuBenpflanzen, Pflege und Diingemittel, Erde, Torf
- SportgroBgeréte, Fahrrader, Fahrradzubehor

- Teppiche, Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tapeten, Malereibedarf

- Tiere, Zooartikel, Tiepflegemittel, Tiernahrung

- Baustoffe, Bauelemente wie z.B. Fenster, Tliren

- Kfz-Handel, Motorrdder, Campingfahrzeuge

- Landmaschinen, Maschinen, Werkzeuge (groBteilig)
- Mineralélerzeugnisse, Brennstoffe

- Reifenhandel

6.5 Uberschwemmungsgebiet

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. VII/7 (E) 1. Anderung vorhandenen StraBenfla-
chen (Sandershduser StraBe und Dresdener StraBe mit straBenbegleitender baumbestandener
Grunflache) sowie westliche Teilflachen des GE1 und ein stdlicher kleiner Teilbereich im GE3 befin-
den sich innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Losse (siehe Abb. in der Plan-
zeichnung); das Abflussgebiet der Losse wird durch die Anderungsplanung nicht beriihrt. Fiir die im
Uberschwemmungsgebiet liegenden Grundstiicksflichen gelten die Vorgaben des § 78 und § 78a
des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG); diese sind im Rahmen der Bauleitplanung zu behandeln und
auf Bauantragsebene zu beachten. Fiir Neubauten, Anpflanzungen etc. ist ein Retentionsraumaus-
gleich zu erbringen und eine wasserrechtliche Genehmigung bei der Unteren Wasserbehorde des
Stadt Kassel einzuholen. Im Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis "Uberschwemmungsge-
biet" aufgenommen.

Das RP Kassel, Oberirdische Gewasser, Hochwasserschutz, teilte mit Stellungnahme vom 12.03.2021
mit, dass bei der Aufstellung, Anderung oder Ergénzung von Bauleitplanen in festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten insbesondere die Nr. 1 - 3 des § 78 Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu
berticksichtigen sind.

Die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
ist untersagt (§ 78 Abs. 4 WHG). Eine Genehmigung im Einzelfall kann ergehen, sofern alle Bestim-
mungen unter § 78 Abs. 5 WHG eingehalten sind. Der Antrag zur wasserrechtlichen Genehmigung
nach § 78 Abs. 5 WHG fir die Errichtung der baulichen Anlagen ist gemeinsam mit dem Bauantrag
bei der Baubehorde zustellen. Die Entscheidung der Baubehorde erfolgt im Benehmen mit der je-
weils zustandigen Wasserbehorde.

Zudem ist im Bereich eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes folgendes untersagt (§ 78

Abs. 1T WHG):

- die Errichtung von Mauern, Wallen oder dhnlichen Anlagen, die den Wasserabfluss behindern
kénnen,

- das Aufbringen und Ablagern von wassergefahrdenden Stoffen auf dem Boden, es sei denn,
die Stoffe diirfen im Rahmen einer ordnungsgemaBen Land- und Forstwirtschaft eingesetzt
werden,

- die Lagerung von wassergefdhrdenden Stoffen auBerhalb von Anlagen,

- das Ablagern und das nicht nur kurzfristige Lagern von Gegenstanden, die den Wasserabfluss
behindern kénnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen,
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- das Erhohen oder Vertiefen der Erdoberflache,

- das Anlegen von Baum- und Strauchpflanzungen, soweit diese den Zielen des vorsorgenden
Hochwasserschutzes gemal § 6 Abs. 1 Satz 1- Nr. 6 und § 75 Abs. 2 entgegenstehen,

- die Umwandlung von Griinland in Ackerland,

- die Umwandlung von Auwald in eine andere Nutzungsart.

Insbesondere das unter § 78 a Abs. 1 Nr. 6 WHG genannte Verbot ist bei der Gestaltung des Griin-
bereiches zu beachten. Die zustdndige Behorde kann gemal § 78 a Abs. 2 WHG im Einzelfall eines
der oben genannten Vorhaben zulassen, wenn die entsprechenden Voraussetzungen des § 78 a
Abs. 2 Satz 1 WHG erfillt werden.

Fir das Vorhabengebiet sind im Zuge der Umsetzung Hochwasserrisikomanagementrichtlinie ge-
maB § 74 WHG Gefahren- und Risikokarten erstellt worden. Durch diese werden zum einen die
Uberfluteten Bereiche eines Hochwasserereignisses mit einer geringen, mittleren und hohen Wie-
derkehrzeit und zum anderen die betroffenen Einwohnerzahlen und Schutzgiter dargestellt. Fir
Risikogebiete sind bei der Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich sowie bei der Aufstel-
lung, Anderung oder Ergénzung von Bauleitplanen insbesondere der Schutz von Leben und Ge-
sundheit sowie die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 des
Baugesetzbuches zu berlicksichtigen (§ 78 b Abs. 1 Nr. 1 WHG).

Ein GroBteil des Anderungsbereiches ist in den Risiko- und Gefahrenkarten des Hochwasserrisiko-
managementplanes als HQ10 Uberflutungsfléiche hinter Verwallungen und im HQextrem (= Hoch-
wasserereignis mit geringer, mittlerer und hoher Wiederkehrzeit) dargestellt. Hierzu wurde von der
Oberen Wasserbehorde (OWB) des RP Kassel mitgeteilt, dass eine Neuberechnung fir die Abgren-
zung des HQ 10 und HQextrem derzeit noch aussteht.

Das RP Kassel, Oberirdische Gewasser, Hochwasserschutz, teilte mit Stellungnahme vom 12.03.2021
zudem mit, dass gemal § 64 Abs. 5 Hessisches Wassergesetz (HWG) die Obere Wasserbehorde die
Aufgaben der zustandigen Wasserbehdrde wahrnimmt, soweit die kreisfreie Stadt oder der Land-
kreis selbst Unternehmer oder unmittelbar Betroffener einer Anordnung ist. Insofern der Magistrat
der Stadt Kassel der Vorhabentrager ist, sind die erforderlichen wasserrechtlichen Zulassungen bei
der Oberen Wasserbehorde (RP Kassel) zu beantragen.

Auch wenn der GroBteil der Flache auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes liegt, regt das Um-
welt- und Gartenamt der Stadt Kassel mit Stellungnahme vom 25.03.2021 an, bei der Oberen Was-
serbehorde (RP Kassel) die berechneten Wasserspiegellagen bei einem Hundertjghrigen Hochwas-
ser frihzeitig abzufragen. Diese waren ohnehin im Rahmen eines Bauantrags zu ermitteln und die
Planer kdnnten von Anfang an diesen Tatbestand mit einkalkulieren. Auf der Internetseite des RP
gibt es weitere Informationen und ein Formular zur Ermittlung der Wasserspiegellage: https://rp-
kassel.hessen.de/umwelt- natur /wasserbodenschutz/ hochwasserschutz.

6.6 Belange des Klimaschutzes der Stadt Kassel

Die Umsetzung des integrierten Klimaschutzkonzeptes fiir die Stadt Kassel wurde von der Stadtver-
ordnetenversammlung im November 2012 beschlossen. Hierin 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-AusstoB
bis 2030 um 31,3 % gegeniiber 2009 reduzieren kann. Ein Handlungsfeld dabei ist die ,Energieop-
timierte Planung und energetische Verbesserung von Wohn-, Gewerbe- und Industriegebieten”.
Neben der Berlcksichtigung energetischer Aspekte in der Bauleitplanung bzw. tUber Festsetzungen
im Bebauungsplan zdhlen hierzu auch die Aufnahme von Klima- und Energiezielen (z.B. Passivhaus-
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Niveau, KfW-Forderniveau) in stadtebauliche Vertrdge sowie in Vertrdge fiir Grundstiicksverkdufe
mit privaten Bauleuten. Im Hinblick auf die Verringerung der Abhangigkeit von Importen fossiler
Energietrager sowie den Klimaschutz, sind Gebaude im besten Falle so zu errichten und zu betrei-
ben, dass sie mit mdglichst geringem Priméarenergiebedarf vornehmlich aus heimischen Quellen
auskommen und geringe CO,-Emissionen aufweisen. Es gilt das Prinzip, den Energiebedarf durch
EffizienzmaBnahmen wie Verbrauchsminimierung, intelligente Verteilung und verlustarme Produk-
tion gering zu halten und den verbleibenden Anteil durch Energietrager zu decken, die mdglichst
heimischen Ursprungs sind und keinen fossilen Kohlenstoff enthalten. Gesetzliche Mindestvorga-
ben hierfiir sind die aktuellen Grenzwerte des seit 1. November 2020 geltenden Gesetzes zur Ein-
sparung von Energie und zur Nutzung Erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in
Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG).

Im August 2019 hat sich die Stadt Kassel mit Beschluss der Stadtverordneten zu den Zielen des
Pariser Klimaabkommens bekannt. Ziel ist es, bis zum Jahr 2030 klimaneutral zu sein und eine
100%ige dezentrale Versorgung mit erneuerbaren Energien zu realisieren. Dazu will die Stadt kinf-
tig jede Entscheidung der kommunalen Selbstverwaltung auf ihre Vereinbarkeit mit diesem Ziel hin
Uberprifen.

Im vorliegenden Bebauungsplan Nr. VII/7 (E) "Dresdener StraBe" 1. Anderung wird die Weiterent-
wicklung bzw. Nachverdichtung von Gewerbegrundstlicken planungsrechtlich geregelt. Eine Konk-
retisierung energetischer Konzepte sowie einer gebdudebezogenen Ver- und Entsorgung von Ener-
gie liegt gegenwartig nicht vor, ist jedoch im Rahmen eines jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens
zu berticksichtigen.

In der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung wird dariiber hinaus auf die ohnehin geltenden,
gesetzlichen Mindestvorgaben des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) hingewiesen.

6.7 Luftreinhalte- und Aktionsplan Ballungsraum Kassel, 1. Fortschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. VII/7 (E) "Dresdener StraBe" 1. Anderung liegt im
Untersuchungsgebiet der im August 2011 in Kraft getretenen 1. Fortschreibung des Luftreinhalte-
und Aktionsplanes fir den Ballungsraum Kassel. Auf der Grundlage des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist Kassel mit angrenzenden Stadten und Gemeinden auf-
grund seiner Einwohnerzahl, Einwohnerdichte und Flache als 'Ballungsraum Kassel' definiert. Die
groBraumlich-geologische Beckenlage bedarf in Verbindung mit der hohen Emissionsdichte und
haufig auftretenden Inversionswetterlagen einer besonderen Vorsorge bei der Vermeidung von
hohen Luftschadstoffemissionen.

Im Luftreinhalte- und Aktionsplan werden unter Kapitel 7.4 Lokale MaBnahmen aufgefiihrt, die
maBgeblich zur Verbesserung der lufthygienischen Situation im Ballungsraum beitragen. Hierbei
wurden insbesondere die beiden Hauptemittentengruppen "Verkehr" und "Heizanlagen" analysiert.
Im Ergebnis werden u. a. regional Ubergreifende MaBnahmen zur Verkehrsvermeidung und zur
Forderung von umweltvertraglichen Mobilitdtsangeboten sowie MaBnahmen zur energetischen
Sanierung von Gebauden und zur Beschrdankung von bestimmten Heizanlagen aufgefihrt.

Bei der vorliegenden Bauleitplanung ist die Weiterentwicklung bzw. Nachverdichtung von Gewer-
begrundstiicken das primare Ziel. Da das bisherige Planungsrecht eine industrielle Nutzung der
Grundstiicke festschreibt, geht durch die Anderung in ein Gewerbegebiet — auf der Grundlage des
bestehenden Planungsrechts - keine Erhéhung des Ziel- und Quellverkehrs einher, so dass nicht
von einer erhéhten Feinstaubbelastung auszugehen ist. Die Dresdener StraBe (L3437) ist anbaufrei,
daher wird die zuklnftige ErschlieBung weiterhin - wie bisher - nur lGber die Sandershéduser StraBBe
erfolgen.
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6.8 Angrenzende Bebauungspldne

Im angrenzenden Nahbereich sind folgende rechtskraftige Bebauungsplane (s. nachste Seite) vor-
handen:

e im Norden der Bebauungsplan Nr. VII/30 "Ellenbacher StraBe" (in Kraft seit 18.03.1977, festge-
setzt als Industriegebiet, Gewerbegebiet und Allgemeines Wohngebiet) und dessen 1. Anderung
(in Kraft seit 29.04.2015, festgesetzt als Mischgebiet);

e im Nordosten der Bebauungsplan Nr. VII/7 (A) "Dresdener StraBe" 1. Anderung (in Kraft seit
30.08.2006, festgesetzt als Gewerbegebiet, Gewerbegebiet emissionsarm, Besonderes Wohnge-
biet) sowie der Bebauungsplan Nr. VII/7 (A) "Dresdener StraBe" 2. Anderung (in Kraft seit
19.03.2008, festgesetzt als Gewerbegebiet und Mischgebiet);

e im Osten der Ostliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. B VII/7 (in Kraft seit 28.05.1969,
festgesetzt als Industriegebiet).

Abb. 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. VII/7 (E) "Dresdener StraBe" 1. Anderung mit
Darstellung der angrenzenden Bebauungspléne (ohne MaBstab)

BPlan Nr. VI30 | D
Ellenbacher Stralle

Do
BPlan Nr. VII/30 g
Ellenbacher Strafte"] \| "Dresdener Stralte"
2. Anderung
N7

BPlan Nr. VIIi7 (A)
"Dresdener Strale®
1. Anderung

745

BPlan Nr. B VIII7
"Dresdener Stralle”

6.9 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des seit 28.05.1969 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. B
VII/7 der Stadt Kassel und ist als Industriegebiet ausgewiesen. Als stadtebauliche Kennwerte sind
lediglich eine maximale Grundfldchenzahl von 0,7 und eine Baumassenzahl von 9,0 festgesetzt so-
wie ein schmaler Streifen entlang der Dresdener StraBe als eine von Bebauung freizuhaltende 6ffent-
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liche Griinfldche mit der Zweckbestimmung "Parkanlage". Die Sandershauser Strale und Dresdener
StraBe sind als Verkehrsfldchen ausgewiesen, wobei innerhalb der Dresdener StraBe mittig eine
Griinfldche in 6ffentlicher Verkehrsfliiche dargestellt ist.

Da die Festsetzung als Industriegebiet im Plangebiet nicht mehr den faktischen und geplanten Nut-
zungen im Gebiet entspricht, soll der Bereich sldlich der Dresdener StraBe und westlich der
Sandershduser StraBe als Gewerbegebiet ausgewiesen und zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen der weiteren gewerblichen Entwicklung der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. B
VII/7 geandert werden.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. VII/7 (E) "Dresdener StraBe" 1. Anderung werden in des-
sen Geltungsbereich die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. B VII/7 "Dresdener
StraBe" vom 28.05.1969 aulBer Kraft gesetzt.

6.10 Altlasten / Altflichen
Mit Schreiben vom 08.08.2018 teilte das RP Kassel, Dez. Altlasten die im damaligen Datenbestand
des zugehdrigen Altflachen-Informationssystem (ALTIS) aufgefiihrten Eintragungen wie folgt mit.

Fur die Flurstiicke Nr. 81/11, 81/17, 81/18, 81/19, 81/20

1. ALTIS-Nummer: 611.000.167-001.003
Art der Fldche: Altstandort

UTM/Nord: 5684640,16

UTM/Ost: 32537091,32

Adresse: Sandershduser StraBe 93

Arbeitsname: Ehem. Autohof SVG, Mercedes

Status: Sanierung (Sicherung) abgeschlossen
Bemerkungen: Oberfldchenversiegelung ist zu erhalten.

Nutzungsdnderungen sind mit dem RP Kassel abzustimmen.

2. ALTIS-Nummer: 611.000.161-001.243
Art der Fldche: Altstandort

UTM/Nord: 5684606,214

UTM/Ost: 32537032,721

Adresse: Sandershduser Stral3e 93
Arbeitsname: Parkfldiche, ehem. Autohof SVG, Mercedes
Status: Adresse/Lage Uberpriift (validiert)
ALTIS-Nummer:  611.000.161-001.243
Arbeitsname: Tankstelle

Status: Adresse/Lage tlberpriift (validiert)
Art der Fléiche: Altstandort

Adresse: Sandershduser Stral3e 93
Flursttick: 81/19

UTM/Nord: 5684606,214

UTM/Ost: 32537032,721

max. WZ-Klasse: 5

Mit Bescheid vom 12.08.2008 wurde die Altlastenfeststellung fiir das Grundstiick vom RP Kassel
unter der Bedingung aufgehoben, dass die vorhandene Oberfldchenversiegelung zu erhalten ist.
AuBerdem sind Nutzungsdnderungen mit dem RP Kassel abzustimmen.
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Fur die Flurstlicke Nr. 81/21, 81/22

ALTIS-Nummer:  611.000.167-001.231
Art der Flédche: Altstandort

UTM/Nord: 5684696,18

UTM/Ost: 32537182,66

Betriebe: Kfz-Instandhaltung Beetz
Adresse: Sandershduser StraBe 101

Max. WZ-Klasse: 4

Beginn/ende ?-12/1993

Status: Adresse/Lage (berpriift (validiert)

Der Standort ist gemdB Branchenkatalog zur Erfassung von Altstandorten (HLNUG, Handbuch Alt-
lasten, Band 2, Teil 4) in der Branchenklasse 4 eingeordnet, somit wird fiir diesen Standort ein ho-
hes (4) Gefdhrdungspotential fiir die Umwelt abgeleitet. Weitere Angaben zu der vorstehenden
Altfldche sind nicht in der Altflichendatei enthalten. Es liegen uns zu den Grundstiicken und Betrie-
ben keine weiteren Hinweise vor, die einen konkreten Altlastenverdacht begriinden kénnten.

Fur das Flurstlick Nr. 82/2

ALTIS-Nummer:  611.000.167-001.455

Arbeitsname: Herstellung techn. Gummiwaren Fa. Abe, Autowdscherei
Status: Adresse/Lage lberpriift (validiert)

Art der Fléche: Altstandort

Adresse: Sandershduser StraBBe 93 A

UTM/Nord: 5684753,155

UTM/Ost: 32537051, 714

Max. WZ-Klasse: 4

Fir Altstandorte, fir die bisher keine ausreichenden Informationen zur Beurteilung vorliegen (Sta-
tus: Adresse/Lage validiert) und denen ein hohes oder sehr hohes Gefahrdungspotential fir die
Umwelt (WZ- Klasse 4 und 5) zugeordnet ist, besteht vor einer Neu-/Bebauung grundsatzlich altlas-
tenfachtechnischer Untersuchungsbedarf.

Dazu sind Einzelfallrecherchen und ggf. anschlieBend orientierende Untersuchungen gemal3 den
Handbiichern Altlasten Band 3, Teil 1 bzw. Teil 2 des HLNUG durchzufliihren. Die Einzelfallbewer-
tung hat gemal dem Handbuch Altlasten, Band 5, Teil 1 zu erfolgen. Hierzu ist ein Fachgutachter
fur Altlasten zu beauftragen. Das Ergebnis der Untersuchungen ist dem Regierungsprasidium Kas-
sel, Dezernat 31.1 zur Priifung vorzulegen.

6.11 Bauverbotszone

Das Plangebiet wird groBtenteils von der hier als freie Strecke klassifizierten Dresdener StraBe
(L 3437) und der Sandershauser StraBe (L 562) umgeben. Entlang der Dresdener StraBe besteht
gemal § 23 Abs. 1 Hessisches StraBengesetz (HStrG) auBerhalb der Ortsdurchfahrt eine Bauver-
botszone von 20 m zwischen dem &uBeren Rand der befestigten Fahrbahn und baulicher Anlagen
jeglicher Art. Neben Hochbauten gilt dies auch fiir Neben- und Werbeanlagen, sowie fiir Aufschuit-
tungen bzw. Abgrabungen gréBeren Umfangs. Regenriickhaltebecken, Zisternen, Stellplatzflachen,
befestigte Hof- und Umfahrungsflachen, sowie Lagerflichen werden ebenfalls wie Hochbauten
bewertet und missen die 20 m Bauverbotszone einhalten.

Die Bauverbotszone wurde in der entsprechend der Vorort-Situation sowie gemal den Festsetzun-
gen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. B VII/7 nachrichtlich iGbernommen. Durch die Festset-
zung der Bauverbotszone als 6ffentliche Griinflache wird die Errichtung von Hochbauten etc. inner-
halb dieser Zone vermieden. Eine Errichtung von Zufahrten entlang der Landesstrale bleibt, ent-
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sprechend der rechtlichen Bestandssituation, unzulassig. Bauliche Eingriffe, welche keine Hochbau-
ten darstellen (z.B. Stellplatze, Umfahrungen, HohenmaBige Geldndeverdnderungen) bediirfen in-
nerhalb der Bauverbotszone der Zustimmung der zustandigen StraBenbauverwaltung. Die im 0Ostli-
chen Abschnitt der Bauverbotszone (Kreuzungsbereich Dresdener StraBe/Sandershauser StraBe)
gelegene Kfz-Ausstellungsflache (Flurstliick 81/22) ist bauordnungsrechtlich genehmigt. Hessen
Mobil teilte dazu am 22.03.2021 mit, dass fiir die im Ostlichen Abschnitt der Bauverbotszone gele-
gene Kfz-Ausstellungsflache (Flurstiick 81/22) mit Stellungnahme vom 26.05.2015; AZ: 34g1 -
Kassel-D3-15 eine Ausnahme unter der Beachtung von Forderungen erteilt wurde. Dieses Schreiben
behalt seine Glltigkeit.

Darliber hinaus bedirfen gem. § 23 Abs. 2 HStrG bauliche Anlagen der Zustimmung der StraBen-
baubehodrde, wenn diese in einer Entfernung von bis zu 40 m vom duBeren Fahrbahnrand errichtet
werden sollen.

6.12 Kultur-, Bau- und Sachdenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. VII/7 (E) 1. Anderung befinden sich innerhalb der
StraBenparzelle Flurstiick Nr. 86/26 (Dresdener StraBe) 19 Beuys—Baume (Quercus robur — Stielei-
chen mit Basalt-Stelen), die Teil des Kulturdenkmals "7000 Eichen - Stadtverwaldung statt Stadt-
verwaltung”, ein Kunstwerk des verstorbenen Kiinstlers Joseph Beuys, das im Rahmen der docu-
menta 7 (1982) entstanden ist. Das Kunstwerk unterliegt als Kulturdenkmal dem Hessischen Denk-
malschutz. Jeder Eingriff in das Gesamtkunstwerk bedarf der Abstimmung und Genehmigung durch
die Untere Denkmalschutzbehorde fiir Gartenkulturdenkmale und des Beirates 7.000 Eichen. Durch
die vorliegende Anderungsplanung bleiben die unter Denkmalschutz stehenden Beuys-Biume un-
versehrt.

Weitere Kultur-, Bau- und Sachdenkmaler sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes Nr. VII/7 (E) 1. Anderung nicht bekannt.

6.13 Immissionen

Laut Larmaktionsplan (3. Runde), Teilplan Ballungsraum Kassel aus Mai 2020 entstehen Larmkonflik-
te innerhalb der Stadt Kassel Gberwiegend durch innerstadtische HauptverkehrsstraBen und Stra-
Benbahnen. Der Larmaktionsplan verweist flr detaillierte Darlegungen der strategischen Larmkar-
tierungen auf den Larmviewer des Landes Hessens.

Fir das Plangebiet ist dort der StraBenlarm aus der Larmkartierung 2017 als relevant verzeichnet.
Dieser betragt tagsiiber zwischen 55 db(A) und 70 db(A); entlang der Griinflaiche an der Dresdener
StraBe sogar bis zu 75 db(A). Nachts liegen die Werte zwischen 40 db(A) und 60 db(A); entlang der
Griinflache an der Dresdener StralBe bis zu 65 db(A).

Gewerbelarm wird im Planwerk nicht weiter behandelt. Richtwerte fiir Gerdusche aus Gewerbe und
Industrie finden sich in der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm).

Grundsétzlich wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung die An-
derung der Plangebietsflachen als Gewerbeflachen verfolgt wird, um dem Ziel der stadtebaulichen
Abstufung zu sich anschlieBenden Mischgebietsflachen gerecht zu werden. Immissionsschutzrecht-
lich genehmigungspflichtige Anlagen sind dann zukiinftig am Standort nicht etablierbar. Dies wirkt
auch zusammen mit dem Ziel und Zweck der Planung, der Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur zeitgemaBen baulichen Weiterentwicklung bzw. Nachverdichtung von Gewerbe-
grundstiicken.

Da es sich um einen sogenannten Angebotsbebauungsplan handelt, kdnnen zum jetzigen Zeit-
punkt keine Aussagen zu sich potentiell ansiedelnden Betrieben gemacht werden. Unbeachtet hier-
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von ergeht in Bezug zu Ziel und Zweck der vorliegenden Bauleitplanung die planungsrechtliche
Anderung von bisherig als Industriegebiet ausgewiesenen Fliachen zu gewerblichen Baufliachen. In
beiden klassifizierten Baugebieten sind grundlegend Anlagen und Betriebe zuldssig, die einen ge-
wissen Storgrad innehaben; in dieser Hinsicht stellt die Neuausweisung von gewerblichen Baufla-
chen eine potentielle Verbesserung der immissionsschutzrechtlichen Konsequenzen dar, da es zu-
kiinftig nicht mehr moglich ist, dass sich immissionsschutzrechtlich genehmigungsbedirftige Anla-
gen ansiedeln konnen.

Mit Stellungnahme vom 25.03.2021 teilte das Umwelt- und Gartenamt mit, dass immissionsschutz-
rechtlich genehmigungsbedtirftige Anlagen, die in der 4. BImSchV aufgefiihrt werden, nur in Indust-
riegebieten neu errichtet werden sollten, da diese Anlagen im besonderen Malle geeignet sind,
schadliche Umweltauswirkungen hervorzurufen oder in anderer Weise die Allgemeinheit oder die
Nachbarschaft zu gefahrden, erheblich zu benachteiligen oder erheblich zu belastigen. Falls die
Anlagen bereits bestehen, haben diese zwar Bestandsschutz, jedoch sind wesentliche Anderungen
(§ 16 BImSchG) der Anlage nur noch mdglich, wenn der sichere Nachweis erfolgen kann, dass die
Anderungen keine weiteren schadlichen Umweltauswirkungen hervorrufen kénnen (Vorsorgean-
satz). D.h. wenn die Flache als Gewerbegebiet ausgewiesen wird, ist es zukilinftig nicht mehr moég-
lich, dass sich immissionsschutzrechtlich genehmigungsbediirftige Anlagen dort ansiedeln (Aus-
nahme Atypik).
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7 UMWELTSCHUTZ / NATURSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

7.1  Naturschutzfachliche Ausgleichsregelung, formliche Umweltpriifung

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gelten entsprechend § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
Eingriffe in den Féllen des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 (Grundflache weniger als 20.000 m?), die auf Grund
der Aufstellung der Bebauungsplandnderung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
ist also in dieser Hinsicht ausgesetzt. Ebenso entfillt, da keine férmliche Umweltprifung durchge-
fuhrt wird, der Umweltbericht nach § 2 a BauGB, die zusammenfassende Erklarung nach § 10 a Abs.
1 BauGB und die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informa-
tionen verfligbar sind.

7.2  Untersuchung der Umweltbelange

Auch im beschleunigten Verfahren sind die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und
der Landschaftspflege in die Abwagung einzustellen, wobei die Tiefe der Untersuchung an der 6rtli-
chen Auspragung und dem bereits vorhandenen Planungsrecht abzustellen ist. Dabei ist der
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. B VII/7 aus dem Jahr 1969 zur Eingriffsermessung heranzuziehen.
Hierin ist der Anderungsbereich als Industriegebiet mit einer Grundfldchenzahl von 0,7 und einer
Baumassenzahl von 9,0 festgesetzt; entsprechend der zu dieser Zeit giltigen Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) wire zudem eine 100 % Uberbauung/Versiegelung durch Nebenanlagen, Stellplat-
ze etc. zuldssig. Des Weiteren sind neben den Verkehrsflachen eine 6ffentliche Griinflache entlang
der Dresdener StraBe mit der Zweckbestimmung Parkanlage ausgewiesen, die von jedweder Be-
bauung freizuhalten ist.

Mit der vorliegenden 1. Anderung wird das Baugebiet geéndert, die stadtebaulichen Kennwerte —
wie Grundflachenzahl und Baumassenzahl — sowie die 6ffentlichen Verkehrsflachen und Griinfla-
chen beibehalten. Durch die Anwendung der aktuellen BauNVO wird lediglich eine Uberschreitung
der festgesetzten Grundflache bis 0,8 zugelassen, wodurch 20 % der Grundsticksflaichen nun als
Grinflichen herzustellen sind. Damit wird gegeniiber des bestehenden Planungsrechts die Uber-
bauungsoption unterschritten und die Grinflachenanteile erhdht. Zusatzlich werden vorhandene
markante Laubbdume als zu erhalten festgesetzt und durch Neuanpflanzungen ergénzt, sowie die
Begriinung von Hauptdachern vorgegeben. Damit sind die Umweltbelange gegentber den Zulas-
sigkeiten durch den bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. B VII/7 positiver zu bewerten, so dass
im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung keine nachhaltig erheblichen Auswirkungen auf die
Umweltbelange erkennbar sind.

Schutzgut Flache

Der gesamte Anderungsbereiches ist im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. B VII/7 als Industriege-
biet ausgewiesen, und wird nun in ein Gewerbegebiet geandert. Damit wird den rechtlichen Vorga-
ben bzgl. des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Verringerung der Inanspruch-
nahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen innerhalb der Siedlungslage unter Ausnutzung vorhan-
dener Infrastrukturen Rechnung getragen.

Schutzgut Boden

Seltene Bdden bzw. Béden mit besonderer Lebensraumfunktion sind nicht vorhanden. Eine Ein-
griffsreduzierung findet weiterhin durch die Beschrankung des zuldssigen Versiegelungsgrades auf
den Baugrundstiicken statt. Zudem wurde in die Bebauungsplan-Anderung ein Hinweis auf die zu
beachtenden bodenschutzrechtlichen Regelungen aufgenommen.
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Schutzguter Wasser und Klima/Luft

Teilflichen des Geltungsbereiches befinden sich im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der
Losse. Die wasserrechtlichen Vorgaben sind zu beachten. Oberirdische Gewésser sind im Ande-
rungsbereich nicht vorhanden. Es wird davon ausgegangen, dass gegeniber der bisher planungs-
rechtlichen Zulassigkeit kein Eingriff in oberflichennahe Grundwasserschichten erfolgt. Weiterge-
hende Auflagen zum Schutze von Grundwasser erfolgen im Rahmen von Bauantragsstellungen.

Durch Oberflachenversiegelungen ist eine Reduzierung der Wasserriickhaltefahigkeit, der Grund-
wasserneubildung sowie der Bildung von Hitzeinseln gegeben. Da im rechtskraftigen Bebauungs-
plan aber eine Oberflachenversiegelung durch Uberbauung, Zufahrten etc. bis zu 100% der Grund-
stiicksfliche bestand, sind durch die reduzierten Vorgaben der Anderungsplanung (Uberbau-
ung/Versiegelung bis 80%) keine erheblichen Auswirkungen Schutzgiter zu erwarten. Vielmehr
wird von einer Verbesserung ausgegangen; gestlitzt wird dies durch weitere griinordnerische Fest-
setzungen zu Anpflanzungen, Durchgriinung, Dachbegriinung etc., die bspw. zu einer Reduzierung
der CO,-Emissionen und somit zu einer Minderung der Auswirkungen auf die Schutzguter fihren.

Im Plangebiet herrscht gem. Klimafunktionskarte 2019 des ZRK einer moderate bis starke
Uberwdrmung. Aufgrund der planungsrechtlichen Festsetzungen zur maximalen Uberbauung und
Mindestdurchgriinung kann zum Teil eine Entsiegelung erfolgen und einer zusatzlichen
Uberwdrmung entgegen gewirkt werden. Des Weiteren wird die Luftleitbahn, die von den Fuldaau-
en entlang der Dresdener StraBe fuhrt, durch die planungsrechtliche Festsetzung der 6ffentlichen
Grinflache gesichert. Durch das Freihalten der Flachen von baulichen Anlagen bleiben die geringe
Rauigkeit und der bodennahe Luftmassentransport erhalten.

Schutzqgdter Flora und Fauna

Die im Anderungsbereich vorhandenen markanten Laubbdume, die 6ffentliche Griinfliche entlang
der Dresdener StraBe sowie die in den StraBBenflaichen vorhandenen Beuys-Baume, Gehdlzflachen
und Grinflachen werden durch zeichnerische Festsetzungen erhalten. Ergdnzend hierzu werden die
Neuanpflanzung von Laubbaumen innerhalb der Grundstticke, die Begriinung von 20 % der Grund-
stlicksflachen sowie die Begriinung der Hauptdacher vorgegeben. Hierdurch erfolgt gegeniiber den
bisherigen Festsetzungen im rechtskréftigen Bebauungsplan eine Aufwertung der Flachen flr Flora
und Fauna. Eine Erheblichkeit der planungsrechtlich vorbereiteten Eingriffe in die Flora kann im
Hinblick auf die vorhandene naturrdumliche sowie anhand der vorgenannten festgesetzten griin-
ordnerischen und NaturschutzmaBnahmen ausgeschlossen werden.

Zur Absicherung der faunistischen Belange wurde eine Habitatpotentialanalyse mit Gebaudekon-
trolle und faunistischen Erhebungen vom Kasseler Blro naturkultur GbR im November 2020 erar-
beitet, welche der vorliegenden Begriindung im Anhang beigefiigt ist. Als Fazit teilt der Gutachter
Folgendes mit:

Die Begehung zur Einschétzung des Habitatpotentials fiir planungsrelevante Tierarten hat erge-
ben, dass im Planungsraum Konflikte mit dem Artenschutz entstehen kénnen. Auf dem betroffe-
nen Areal gibt es bezogen auf die Gehélze ein hohes Habitatpotential fiir Hecken- und Freibrii-
ter in den Gehdlzen im Westen des Planungsraumes und in den Bdumen des Kernbereichs.

Wenn die Zugdnge zum Inneren des Hotelgebdudes verschlossen werden, entfdllt das festgestell-
te Quartierpotential fiir diesen Bereich fiir Gebdudebriiter und Fledermduse. Bezogen auf die
Fassade des Hotels ist Quartierpotential flir Gebdudebriiter vorhanden. Um eine Nutzung aus-
zuschlieBen, sollte eine geringe Anzahl von drei bis vier Ausflugsbeobachtungen von Mitte Mai
bis Mitte Juni durchgefiihrt werden. Eine Nutzung der restlichen Anbauten und Garagen von Fle-
dermdusen und Vigeln ist aufgrund des baulichen Zustands anzunehmen. In diesem Zusam-
menhang ist festzulegen, in welchem Gesamtumfang fiir Ausgleich fiir den Verlust von Quartie-
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ren zu sorgen ist, wenn die Ausflugsbeobachtungen am Hotel abgeschlossen sind. Eine
fledermauskundliche Untersuchung zur Sommerzeit kann entfallen. Es sind die Schonzeiten fiir
Fledermduse und Vidgel vom 28./29. Februar bis zum 30. September einzuhalten, um dem Arten-
schutz Rechnung zu tragen. Abrissarbeiten miissen in dem Zeitraum dazwischen begonnen
werden. In dem Fall ist sicherzustellen, dass kein Fledermauswinterquartier in den Nebengebdu-
den vorhanden ist. Hierfiir sollten ab Mitte September bis Ende Oktober zwei Ausflugs- und
zwel Schwérmkontrollen durchgefiihrt werden, um diesen Sachverhalt auszuschlieBen.

Nach Umsetzung der empfohlenen Untersuchungen, miissen die aus den Ergebnissen abgeleite-
ten Vermeidungs- bzw. AusgleichsmalBnahmen fiir die Verhinderung eines artenschutzrechtli-
chen Konflikts nach § 44 BNatSchG erfolgen.

Die empfohlenen Untersuchungen wurden durch den Gutachter im Zeitraum September bis Okto-
ber 2020 durchgefiihrt. Als Fazit teilt der Gutachter Folgendes mit:

An/in der Fassade des ehemaligen Hotels in der Sandershduser Stral3e 93 wurden keine Gebdiu-
debriiter festgestellt. Beim Abriss des Hauptgebdudes ist kein artenschutzrechtlicher Konflikt zu
erwarten.

In Bezug auf die Nebengebdiude stellt sich die Situation anders dar. In den Gebéduden wurden
Bruten/Ruhestdtten nachgewiesen. Fiir den Verlust der Ruhestdtten muss nach § 44 BNatSchG
Ausgleich geschaffen werden. In der diesjéhrigen Saison wurden ein Hausrotschwanzpérchen
und Haussperlinge als betroffene Gebdudebriiter nachgewiesen. Als Ausgleich sind zwei Nist-
kdsten fiir Gebdudebriiter/Halbhéhlenbriiter und ein Sperlingshotel vorzusehen. Die Nistkds-
ten fiir Gebdude-/Halbhdhlenbriiter knnen an Bestandsgehélze im direkten Umfeld angebracht
werden. Das Sperlingshotel sollte im Dachbereich eines Gebdudes (Bestand/Neubau) befestigt
werden. Aufgrund der Betroffenheit der Nebengebdude sind die Schonzeiten fiir die Avifauna
vom 28./29. Februar bis 30. September einzuhalten. Ein Abriss der Gebdude muss aulSerhalb die-
ser Zeiten erfolgen. Gleiches gilt fiir die Entnahme betroffener Gehélze.

[..]

Sowohl am Hauptgebdude als auch an den Nebengebduden des Hotels in der Sandershéuser
StraBe 93 wurde keine Fledermausaktivitdt festgestellt. Ein Winterquartier ist auszuschlieBen.
Durch die starke Beleuchtung ist anzunehmen, dass Fledermduse das Gebdude als Quartier ge-
nerell meiden. Dennoch ist eine Nutzung wdhrend der Sommermonate, zumindest als Einzel-
quartier nicht auszuschlieBen. Aus diesem Grund sind vorsorglich zwei kiinstliche Fledermaus-
quartiere bei der Planung (Bestandsgebdude/ Neubau) zu berticksichtigen. Beim Abriss der Ge-
bdude ist kein artenschutzrechtlicher Konflikt hinsichtlich der Tiergruppe der Fledermdu-
se zu erwarten, wenn der Abriss innerhalb der Schutzzeiten vom 31.10 bis 28./29.02 durchge-
fihrt wird.

Der zu erbringende artenschutzrechtliche Ausgleich ist im Zusammenhang mit der Bauantragsstel-
lung nachzuweisen. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Anderungsplan aufgenommen.

Zusammengefasst heilt das:

1. Es sind ein Nistkasten fiir Gebaudebriter (Bestandsgebdude oder Neubau) sowie ein Sperlings-
hotel im Dachstuhl eines der neuen Gebaude zu etablieren.

2. Vorsorglich sind zwei kinstliche Fledermausquartiere (Bestandsgebaude oder Neubau) vorzuse-
hen.

3. Der Abriss der Gebadude ist ausschlieBlich zwischen dem 31.10. und dem 28./29.2. eines jeden
Jahres vorzunehmen.
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4. Die Baufeldraumung, d.h. die unvermeidbaren Gehdlzrodungen i.S.d. § 39 (5) BNatSchG sind nur
in der Zeit zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar zulassig. Alle zu fallenden Geholze
sind vorab auf das Vorhandensein von Baumhohlen, Spalten bzw. Nestern abzusuchen. Baumhdh-
len bzw. Spalten sowie Nester sind auf Besatz zu Uberprifen.

Schutzqguter Landschaftsbild / Mensch

Eine nachhaltige Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist nicht zu erwarten. Die vorliegende Be-
bauungsplandnderung ermdglicht die Errichtung von Hochbauten innerhalb eines faktisch bereits
bestehenden Gewerbegebietes. Es handelt sich um einen stark anthropogen lberformten Sied-
lungsbereich, umgeben von bebauten Flachen und Verkehrsflachen, sodass keine besonders schiit-
zenswerten Landschaftsbestandteile betroffen sind.

Der Anderungsbereich befindet sich - mit Ausnahme der &ffentlichen Verkehrsflichen und Griin-
flachen - in Privatbesitz und wird auch weiterhin wie bisher der allgemeinen Offentlichkeit als Kund-
schaft zur Verfligung stehen. Durch die Anderung eines Industriegebietes in ein Gewerbegebiet ist
keine Erh6hung des Ziel- und Quellverkehrs zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Als Kulturdenkmal sind die innerhalb der StraBenparzelle der Dresdener StraBe vorhandenen 19
Beuys-Badume zu nennen. Eine Beeintrachtigung durch die Anderungsplanung ist nicht gegeben; die
zwischen dem Gewerbegebiet und den Beuys-Baumen festgesetzte 6ffentliche Griinflache wirkt als
Pufferstreifen und wird weiterhin beibehalten, so dass von keiner Beeintrachtigung des Kunstwerkes
auszugehen ist.

Weitere Kulturdenkmal und/oder kulturhistorisch bedeutsame Objekte sind im Geltungsbereich
und dessen ndheren Umfeld nicht vorhanden. Archdologische Fundstatten bzw. Bodendenkmale
sind nicht bekannt.

7.3  Eingriffsregelung

GemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplédnen der Innenentwicklung Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft als zuldssig bzw. vor der planerischen Entwicklung erfolgt. Eine Ein-
griffs-Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforderlich.
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8 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

8.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Im Sinne der Zielsetzung einer zeitgemaBen baulichen Weiterentwicklung bzw. Nachverdichtung
der im Anderungsbereich bisher als Industriegebiet ausgewiesenen Flachen, werden die Grundstii-
cke als Gewerbegebiet mit den entsprechend der Baunutzungsverordnung zulassigen stadtebauli-
chen Kennwerten festgesetzt. Hierdurch werden die faktisch bereits vorhandenen gewerblichen
Nutzungen beibehalten und durch eine weitere Ansiedlung von nicht erheblich beldstigenden ge-
werblichen Nutzungen erganzt.

Zur Vermeidung standortunvertraglicher Nutzungen werden, ohne den Gebietscharakter unzulassig
einzuschrénken, die nach § 8 Abs. 2 BauNVO zulassige Nutzung Nr. 3 Tankstellen sowie und nach
§ 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Nr. 3 Vergnligungsstatten (wie Spielhal-
len, Spielkasinos, Spielbanken und Wettbliros, Striptease-Lokale und Sex-Kinos) ausgeschlossen.

Zur Steuerung der Etablierung von Einzelhandelsunternehmen und zur Vermeidung von schadli-
chen Auswirkungen fiir Einzelhandelsbetriebe in innerstadtischen Lagen wird zudem festgesetzt,
dass Einzelhandels-betriebe, welche zentrenrelevante Sortimente verkaufen, unzuldssig sind, sowie
auch zur Vermeidung standortunvertraglicher Nutzungen Bordelle und bordellartige Betriebe.

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung wurden aus dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan Gbernommen, und eine abweichende Bauweise festgesetzt, um auch Gewerbebauten tber 50
m Lange, aber unter Wahrung der seitlichen Abstandsflachen, zuzulassen. Das MaB der baulichen
Nutzung orientiert sich -neben der stadtebaulichen Zielsetzung einer baulichen Verdichtung- eben-
so an der 6kologischen Zielsetzung des flachensparenden Bauens. Die Obergrenzen fiir die Be-
stimmung des MaBes der baulichen Nutzung nach BauNVO werden eingehalten. Die Festsetzungen
ermdglichen eine ortsangepasste bauliche Ausnutzung durch Hochbauten und lassen zugleich eine
bauliche Kompaktheit der Gebdudekubaturen zu.

Die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen sichern die Bestandsgebdaude mit weiteren Spielrdumen
fur Erweiterungsbauten. Entlang der Sandershauser StraBe wurde ein straBBenorientiertes Baufeld
vorgegeben, um den StraBenraum durch die Gebdudefassaden stadtebaulich zu fassen.

Die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen in den Teilgebieten wurden an den Bestandsgebdu-
den sowie an zukiinftigen, dem Standort entsprechenden Hohenentwicklungen orientiert. Wahrend
im GE1 und GE3 ein zukinftiger Spielraum in der H6henentwicklung bertcksichtigt wurde, war im
GE2 die Bestandshohe des stadtebaulich pragenden "Mercedes"-Gebdudes mit max. ca. 25,5 m fir
die nur unwesentlich hoher festgesetzte Gebaudehdhe von 26 m mafBgeblich, um eine stadtebau-
lich vertretbare Betonung der Ecksituation an der Dresdener StraBe/Sandershduser StraBe aufrecht-
zuerhalten.

Bei Errichtung von Hochbauten an der Grundstlicksgrenze sind die Bestimmungen zu Abstandsfla-
chen nach § 6 Hessischer Bauordnung zu berticksichtigen.

8.2  ErschlieBung

Die ErschlieBung des Anderungsbereiches erfolgt weiterhin ausschlieBlich tiber die Sandershauser
StraBe (L 562) sowie deren NebenstraBe im westlichen Geltungsbereich, die dementsprechend als
offentliche Verkehrsflachen ausgewiesen werden. Zufahrten auf die Dresdener StraBe sind weder
vorhanden noch geplant.

Das StraBenverkehrs- und Tiefbauamt teilte mit Stellungnahme vom 19.03.2021 mit, dass Anpas-
sungsarbeiten an 6ffentlichen Verkehrsflachen (z.B. Gehweganpassungen, Bordabsenkungen, Mar-
kierungen etc.), die zur ErschlieBung der Liegenschaft (z.B. Zufahrten) notwendig werden, im Vor-
feld beim StraBenverkehrs- und Tiefbauamt zu beantragen und hinsichtlich der Planung sowie des
Oberbaus abzustimmen sind. Vorhandene und nicht mehr bendtigte Gehweganpassungen auf 6f-
fentlichen Flachen sind entsprechend den Vorgaben des StraBenverkehrs- und Tiefbauamtes zu-
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rickzubauen. Die Kosten fiir die Anpassungsarbeiten und die zur verkehrlichen ErschlieBung not-
wendigen Verdanderungen sind durch die Vorhabentrdager zu Gbernehmen. Der Bestand ist entspre-
chend zu dokumentieren.

8.3 Griinordnung

Die im Anderungsbereich vorhandenen markanten Laubbdume sind zu erhalten und werden durch
Neuanpflanzungen erganzt. Die offentliche Griinflaiche entlang der Dresdener StraBe wird als Ein-
bindung sowie auch als Pufferstreifen zwischen Gewerbegebiet und den Beuys-Baumen beibehal-
ten. Diese griinordnerische MaBnahme war in Verbindung mit der Freihaltung der Bauverbotszone
bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan enthalten. Der langfristige Erhalt der vorhandenen wie
auch der neu anzupflanzenden Laubbdume dient neben der Einbindung des Grundstlicks, und der
Abgrenzung zu den StraBen gleichermaBen der Eingriffsminimierung mit zugleich gestalterischen
Anspriichen.

Des Weiteren wird zur Abmilderung von Klimaextremen die Etablierung von Fassadenbegriinungen
sowie die Verwendung heller Oberflachenmaterialien empfohlen.

Zudem wird angeregt zu prifen, ob eine Solarenergienutzung in Kombination mit einer Dachbe-
griinung bei den Eigentimern und Bauherren gewlnscht ist. Die Dachbegriinung verbessert die
Leistung der Photovoltaikanlagen durch die Kihlung der Solarmodule und bildet die Auflast fir
deren Aufstanderung, sodass Durchdringungen in die Dachabdichtung vermieden werden. Dartiber
hinaus stellt die Uberdachung von nicht-verschatteten Stellplatzen mit Photovoltaikanlagen ein
erhebliches Potential dar. Dadurch wird gleichzeitig Hitzeschutz durch Verschattung erreicht.

8.4 Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan vorgesehenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu den Grundstiicks-
freiflichen und zu Werbeanlagen erfolgen mit dem Ziel einer ortsbildvertraglichen stadtebaulichen
Einflgung am Standort und flhren zu einer Begrenzung des Versiegelungsgrades der Oberflachen.

8.5 Hinweise
Die im Bebauungsplan Nr. VII/7 (E) 1. Anderung aufgefiihrten Hinweise verweisen auf vorzuneh-
mende MaBnahmen im Einzelfall bzw. auf die Beachtung relevanter Richtlinien, Satzungen, Lei-
tungsrecht etc..

9 ERSCHLIESSUNG / OFFENTLICHER PERSONENNAHVERKEHR (OPNV)

Die gesamte verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber die Sanderhauser StraBe. Die
nach der Stellplatzsatzung der Stadt Kassel erforderlichen Kfz-Stellpldtze werden auf den Privat-
grundstiicken untergebracht. Besucherstellplatze kdnnen innerhalb der vorgesehenen Gewerbefla-
chen angeboten werden.

Im stidwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich an der Sandershauser Strafe die Bushalte-
stelle Am Sdélzerhof. Durch die nordlich des Plangebietes verlaufende Dresdener StraBe verkehren
die Buslinien 30 und 52; durch die stdlich verlaufende Sandershéduser StraBe die Buslinie 32.

10 VER- UND ENTSORGUNG

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen flir Wasser, Abwasser, Strom und Telefon etc.
sind in den vorhandenen 6ffentlichen StraBenflachen verfligbar.

Eine Versorgung des Gebietes mit Fernwdarme sowie der maximal mdgliche Einsatz regenerativer
Energien ist vorgesehen und erfolgt in Abstimmung mit den Stadtischen Werken AG Kassel.
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KASSELWASSER teilte mit Stellungnahme vom 09.03.2021 mit, dass die Entwasserung des Gebietes
in den Mischwasserkanal in der Sanderhauser StraBe méglich ist. Es wird sich vorbehalten, im spate-
ren Entwasserungsbauantragsverfahren eine Vorbehandlung des Abwassers bzw. eine Begrenzung
des Abflusses zu fordern.

Mit Stellungnahme vom 23.04.2021 teilte die Deutsche Telekom Technik GmbH mit, dass sich im
Planbereich Telekommunikationslinien der Telekom befinden. Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu
achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und
aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Tele-
kommunikationslinien jederzeit mdglich ist. Insbesondere muissen Abdeckungen von Abzweigkas-
ten und Kabelschachten sowie oberirdische Gehause soweit frei gehalten werden, dass sie gefahrlos
geodffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich,
dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bau-
ausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzan-
weisung der Telekom ist zu beachten.

Die Stadtische Werke Netz + Service GmbH teilten mit Stellungnahme vom 10.03.2021 mit, dass
Versorgungsmedien, insbesondere 10 kV, Gas-MD und Wasserhausanschlisse, auf dem Grundstlick
vorliegen und ggf. zurlickgebaut werden mussen. Des Weiteren liegt die Stichleitung zu den Ge-
bauden Sandershauser StraBe 89A, 91 und 93A sehr dicht an dem zu bebauenden Grundstick.

In der Sandershauser Str. (Stichstr.) liegen, bzw. stehen 1 kV-Kabel und Beleuchtungsanlage evtl. auf
den privaten Grundstilicksflachen. Falls dies wirklich der Fall ist, sollte eine rechtliche Sicherung an-
gestrebt werden.

Mit Ausnahme des alten Mercedes Autohauses ist die Stromversorgung nicht sehr leistungsstark
und muss, je nach neuer Nutzung, erweitert werden. Auf den Uberwiegend privaten Grundstlicksfla-
chen sind dann rechtliche Sicherungen erforderlich.

An der westlichen Grenze des Plangebietes befindet sich eine Fernwarmetransportleitung, die das
Gebiet mit umweltfreundlicher Fernwadrme versorgen kann und damit einen Beitrag, zum Ziel der
Stadt Kassel bis 2030 klimaneutral zu sein, leisten kann. Eine umweltfreundliche Anbindung an das
Gasnetz der Stadtischen Werke ist alternativ moglich.

11 BRAND- UND KATSTROPHENSCHUTZ

Mit Stellungnahme vom 10.03.2021 teilte die Feuerwehr der Stadt Kassel mit, dass eine ausreichen-
de Loschwasserversorgung (DVGW-Arbeitsblatt W 405) in einem Umkreis von 300 m Uber Hydran-
ten im Abstand von nicht mehr als 75 m sicher zu stellen ist. Der Léschwasserbedarf betragt 192 m?
/h Uber eine Dauer von 2 Stunden. Einrichtungen fiir die Feuerwehr wie z.B. Hydranten und
Einspeisevorrichtungen sind gemaB DVGW-Arbeitsblatt W 405 und W 331 auszufiihren und standig
von Bewuchs frei zu halten. Die Gebaude sind straBenseitig dauerhaft und gut sichtbar mit Haus-
nummer zu versehen. Die Rettungswege aus den Gebauden sollen baulich sichergestellt werden.
Gebaude, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt lie-
gen, sind Zufahrten oder Durchfahrten zu den vor und hinter den Gebduden gelegenen Grund-
stlicksteilen und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr herzustellen. Flachen fiir die Feuerwehr sind
nach der Musterrichtlinie Gber die Flachen fir die Feuerwehr (H-VV TB, Anhang 14) herzustellen. Sie
sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast von bis zu 10t und einer
zuldssigen Gesamtmasse von bis zu 16t befahren werden kénnen.

Mit Stellungnahme vom 31.08.2020 teilte der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen mit, dass
die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder ergeben hat, dass
sich das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln
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auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch
Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende BaumaBnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5
Metern durchgefiihrt wurden sind keine KampfmittelrdummaBnahmen notwendig. Bei allen ande-
ren Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der ge-
planten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstlicksflachen
bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaBnah-
men stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die
Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Auffiillungen, Versiegelungen oder sonstigen magne-
tischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere KampfmittelrdummaBnahmen vor boden-
eingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

12 BODENORDNUNG / FLACHENBILANZ

Bodenordnung
Die Flachen des Plangebietes befinden sich in Privatbesitz. Bodenordnerische MaBnahmen sind
nicht erforderlich.

Flachenbilanz

Der ca. 3,91 ha groBe Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. VI (E) "Dresdener StraBe" 1. Ande-
rung setzt sich wie folgt zusammen:

Gewerbegebiet - GE1

- Uiberbaubar durch Hochbauten (GRZ 0,7) ca. 2.727 m?
- zzg|. festgesetzter Uberschreitung bis max. GRZ 0,8 | ca. 390 m?
- nicht GUberbaubar, Gartenflachen (mind. 20%) ca. 779 m?
(6 Laubbdume)
Baugebiet, gesamt 3.896 m*
Gewerbegebiet — GE2
- Uberbaubar durch Hochbauten (GRZ 0,7) ca. 5.137 m?
- zzgl. festgesetzter Uberschreitung bis max. GRZ 0,8 | ca. 734 m?
- nicht Uberbaubar, Gartenflachen (mind. 20%) ca. 1.468 m?
(10 Laubbdume)
Baugebiet, gesamt 7.339 m?
Gewerbegebiet — GE3
- Uberbaubar durch Hochbauten (GRZ 0,7) ca. 7.714 m?
- zzgl. festgesetzter Uberschreitung bis max. GRZ 0,8 | ca. 1.102 m?
- nicht Uberbaubar, Gartenflachen (mind. 20%) ca. 2.204 m?
(14 Laubbdume)
Baugebiet, gesamt 11.020 m?
Offentliche Verkehrsflache ca. 13.153

mZ
Verkehrsflichen, gesamt 13.153 m?
Offentliche Griinflache ca. 3.649 m?
Griinflichen, gesamt 3.649 m?
Gesamt 39.057 m?
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1. Anlass und Zielsetzung

Die Stadt Kassel beabsichtigt im Kasseler Stadtteil Bettenhausen im Umfeld des alten
Mercedesstandortes eine Anderung des Bebauungsplans Nr. VII/7 (E) ,Dresdener
Stralde” vorzunehmen (Abb. 1). Das Kerngebiet ist 2,83 ha und inklusive des erweiterten Bereichs
ca. 4,0 ha grol und liegt am nordwestlichen Rand des Stadtteils an der Grenze zu Niestetal. Es

umfasst mehrere Flursticksnummern, welche in Tabelle 1 aufgefuhrt sind.

Tabelle 1: Ubersicht der Flurstiicksnummern im Geltungsbereich des Bebauungsplans VII/7.

Flurstiicksnummern
81-17
81-18
81-19
81-20
81-21
81-22

82-2
86-26
86-27
86-28
103-7

107-42

Im Zuge der Planung missen unter anderem artenschutzrechtliche Belange fur die Umnutzung des
Areals berucksichtigt werden. Dies betrifft insbesondere alte Gebaude und Gebaudeteile, die
abgerissen werden sollen sowie Geholze, Hecken und Grunflachen. Nach dem § 44 des BNatSchG
sind alle wildlebenden Tiere und deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschitzt. Ein Eintreten
eines Verbotstatbestandes nach dem BNatSchG soll vermieden werden. Der vorliegende Bericht
gibt Informationen zum Habitatpotential im Planungsbereich zum Zeitpunkt der Begehung am
11.03.2020. Die Einschatzung des Potentials wurde vor Ort vorgenommen und anhand von Fotos
festgehalten, die im Bericht enthalten sind. Abbildung 1 zeigt den Untersuchungsraum in der

Dresdener Stralie.
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Abbildung 1: Ubersichtskarte. Untersuchungsraum Dresdener StraRe.

2. Potentialanalyse

Die Begehung wurde am 11.03.2020 durchgefiihrt. Das Areal liegt am nordwestlichen Ortsrand von
Bettenhausen/Kassel an der Grenze zur Gemeinde Niestetal/Sandershausen. Der Kernbereich des
Planungsraums ist nahezu vollkkommen versiegelt. Am ndérdlichen Ende liegt ein ca. 25 m breiter
Grinstreifen, der an die Dresdener Strale grenzt. Direkt entlang des Stralienverlaufs erstreckt sich
eine Allee aus unterschiedlichen Baumarten (Abb. 2). Dieser Grinstreifen inklusive der Baume soll
unverandert bleiben. Die Gebaude auf den Flurtsticknummern 81-21 und 82-2 sind ebenfalls von
der Planung nicht betroffen. Im Kerngebiet wurden Platanen (Platanus x hispanicus) als
Schattenbaume angepflanzt. Sie bieten Freibritern ein hohes Quartierpotential. Die Gebaude auf
den Flursticksnummern 81-18 (alte Garagen) und 81-19 (Sandershauser Str. 93, ehemaliges Hotel)
sollen abgerissen werden. Das alte Hotel sowie die Anbauten stehen bereits seit einigen Jahren leer.
Die Garagen wurden langer genutzt, stehen aber mittlerweile ebenfalls leer und sind gegen
Fremdzugriff geschitzt. Das Hotel bietet an mehreren Gebaudeteilen die Méglichkeit, dass Tiere in
das Innere eindringen kdnnen (Abb. 3-6). Im Innenbereich ist nur das Erdgeschol’ soweit verfallen,
dass Tiere leicht Quartiere finden kdénnen. Insbesondere dort wo die Decke beschadigt ist, sind
Zugangsmaoglichkeiten fur den Nestbau gegeben oder als Unterschlupf mdglich. In den oberen
Stockwerken ist der Zugang ins Innere ausschlief3lich Uber gedffnete Fenster mdglich. Obwohl ein

Zugang zu dem Hotel fiir Tiere, in dem Fall Fledermause und Végel méglich ist, wurden keine Spuren
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oder Hinweise fir eine Nutzung des Innenbereichs von diesen Tiergruppen gefunden. Gleiches gilt
fur den Keller. Auch hier wurde keine Nutzung festgestellt. Es wurden vereinzelt altere Mause- und
Rattenkadaver gefunden. Quartierpotential ist wegen der Zugangsmdglichkeiten zum Gebaude
gegeben. Wenn die Zugange geschlossen werden, entfallt das Quartierpotential. Interessant als
Quartiere fur Fledermause sind die alten Beluftungsschachte und Schornsteine der Heizungsanlage
(Abb. 7-9). Weder die Luftungsschachte noch der Schornstein lieRen nach der Inspektion eine

Nutzung durch Fledermause vermuten. Es wurde kein Kot oder andere Hinweise vorgefunden.

Abbildung 2: Blick Uber den Grunstreifen an der Dresdener Strale.

Abbildung 3: Offener Kabelschacht an der Decke des Anbaus.
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Abbildung 5: Loch in der Wand im Anbau des Hotels.
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Abbildung 6: Offenes Beliftungsrohr im Hotelanbau, der als Zugang zum Gebaudeinneren dienen kann.

Abbildung 7: Blick auf den Schornstein von der Dachluke aus. Im Hintergrund sieht man die
BelUftungsschéchte.
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Abbildung 9: Blick in einen Bellftungsschacht von Innen.

Habitatpotentialanalyse, faunistische Erhebungen Dresdener Stralle



Abbildung 10: Blick auf die Dachkonstruktion eines Nebengebaudes.

Abbildung 11: Blick auf den Zugang zu den Nebengebauden.

Habitatpotentialanalyse, faunistische Erhebungen Dresdener Stralle
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Abbildung 12: Teilaufnahme des Dachbereichs der Nebengebaude. Der Pfeil zeigt auf
abgeplatzte/aufgebrochene Bauteile. Hinter solchen Offnungen kdnnen sowohl Végel als Fledermause Quartiere
finden.

Abbildung 13: Ausschnitt der Garagenruckseite Blick aus Richtung der Nebenstralle Sandershduser Stralle.
Die Fenster sind teilweise noch gedffnet oder aber defekt/zerschlagen.
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Abbildung 14: Blick entlang der Garagen. Einige der Garagen sind zugestellt, um sie vor Fremdnutzung zu
schutzen.

Die angrenzenden Anbauten als auch die Garagen sind baulich in einem schlechten Zustand (Abb.
10-14). Sie bieten aufgrund ihrer offenen Bauweise oder aber durch eingeschlagene
Fensterscheiben Zugang zu Inneren der Gebaude. Es ist davon auszugehen, dass der gesamte
Dachbereich von Fledermausen als auch von Vdgeln genutzt wird. Die Fassade des Hotelgebaudes
ist von auRen nachtraglich isoliert worden. Am Ubergang zum Dach gibt es einen Vorsprung, an dem
die Isolierung endet. Es ist nicht auszuschlieen, dass dort Brutmdglichkeiten fur Gebaudebriter
vorliegen (Abb. 15). Entlang der abzweigenden Sandershduser Stral3e stehen hinter den Garagen
funf Baume, die ebenfalls hohes Quartierpotential fur Freibrlter bieten. Das Quartierpotential ist fur
die Gruppe der Fledermause und Gebaudebruter fur die relevanten Aul3enbereiche generell als hoch

einzustufen.

3. Fazit der Potentialanalyse

Die Begehung zur Einschatzung des Habitatpotentials fir planungsrelevante Tierarten hat ergeben,
dass im Planungsraum Konflikte mit dem Artenschutz entstehen kénnen. Auf dem betroffenen Areal
gibt es bezogen auf die Gehdlze ein hohes Habitatpotential fur Hecken- und Freibriter in den

Geholzen im Westen des Planungsraumes und in den Baumen des Kernbereichs.

Wenn die Zugange zum Inneren des Hotelgebaudes verschlossen werden, entféllt das festgestellte
Quartierpotential fir diesen Bereich fur Gebaudebriiter und Fledermause. Bezogen auf die
Fassade des Hotels ist Quartierpotential fir Gebaudebruter vorhanden. Um eine Nutzung

auszuschlieRen, sollte eine geringe Anzahl von drei bis vier Ausflugsbeobachtungen von Mitte Mai

bis Mitte Juni durchgefiihrt werden. Eine Nutzung der restlichen Anbauten und Garagen von

Fledermausen und Vogeln ist aufgrund des baulichen Zustands anzunehmen. In diesem
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Zusammenhang ist festzulegen, in welchem Gesamtumfang fur Ausgleich fir den Verlust von
Quartieren zu sorgen ist, wenn die Ausflugsbeobachtungen am Hotel abgeschlossen sind. Eine

fledermauskundliche Untersuchung zur Sommerzeit kann entfallen. Es sind die Schonzeiten fir

Fledermause und Vogel vom 28./29. Februar bis zum 30. September einzuhalten, um dem

Artenschutz Rechnung zu tragen. Abrissarbeiten missen in dem Zeitraum dazwischen begonnen

werden. In dem Fall ist sicherzustellen, dass kein Fledermauswinterquartier in den Nebengebauden

vorhanden ist. Hierfiir sollten ab Mitte September bis Ende Oktober zwei Ausflugs- und zwei

Schwérmkontrollen durchgefiihrt werden, um diesen Sachverhalt auszuschlieRen.

Abbildung 15: Blick auf die Fassade des alten Hotelgebaudes. Der rote Pfeil zeigt auf den Spalt zwischen
Flachdach und Isolierung, der sich rund um das Gebaude zieht.

Nach Umsetzung der empfohlenen Untersuchungen, missen die aus den Ergebnissen abgeleiteten
Vermeidungs- bzw. AusgleichsmalRnahmen fur die Verhinderung eines artenschutzrechtlichen
Konflikts nach § 44 BNatSchG erfolgen.
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4. Faunistische Erhebungen

4.1 Avifauna
Im Rahmen der vorangegangenen Habitatpotentialanalyse vom 11.03.2020 wurde Quartierpotential
fur Gebaudebruter in der Fassade des Hotels und fur die Nebengebdude festgestellt. Zum
Ausschluss eines Besatzes wurden zwei Begehungen durchgefuhrt. Detaillierte Information zu den

Begehungsterminen sind der Tabelle 2 zu entnehmen.

Tabelle 2: Begehungstermine und Witterungsdaten.

Datum Uhrzeit von bis Temperatur | Bewodlkung Niederschlag Wind
28.05.2020 8:00 bis 12:00 18°C 2/8 1 2
13.07.2020 8:00 bis 12:00 20°C 1/8 1 1

4.1.1 Methodik:

Um den Besatz der Fassaden oder anderer Gebaudeteile auszuschliellen wurde das ehemalige
Hotel und die Nebengebaude mit einem Fernglas (VergréRerung: 10x) flr je vier Stunden beobachtet.
Einflugméglichkeiten in das groRe Hotelgebaude wurden nach der Begehung vom 11.03.20
verschlossen. Dabei handelte sich vornehmlich um gekippte Fenster oder Liftungsldcher, die Tieren
Zugang zum Inneren des Gebaudes ermdoglicht hatten. Ein Besatz wurde wahrend der Begehung
im Marz nicht festgestellt und konnte somit nachfolgend ausgeschlossen werden Einflige in die
Nebengebaude wurden wahrend der Sommererhebungen optisch verfolgt, um diesjahrige
Ruhestatten von Brutvogeln festzustellen. Gefundene Nester wurden fotografiert und auf
Datenboégen notiert. Einfliige im Bereich der Hotelfassade wurden ebenfalls notiert und fotografisch

dokumentiert.

4.1.2 Ergebnisse

Wahrend der beiden Beobachtungstermine wurden keine Einflige im Bereich der Hotelfassade
erfasst. Das Hauptgebaude wird momentan nicht von Gebaudebritern genutzt. Die Aktivitdt am
Hauptgebaude war generell niedrig. Gelegentlich jagten Mehlschwalben Uber dem Gebaude,

Ruhestatten der Art wurden jedoch nicht am Gebdude festgestellt.

Die sich anschlieBenden Nebengebaude sind nicht verschlossen. Hier wurden bei beiden
Begehungen mehrfach Einflige registriert. Es wurden vier Nester gefunden, wobei nur eines der
diesjahrigen Saison zuzuordnen ist. Die offenen Nebengebdude werden von momentan einem

Hausrotschwanzparchen (Phoenicuros ochruros) als Brutplatz genutzt (Abb. 16-19).
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Abbildung 16: Diesjahriges Hausrotschwanznest im Nebengebdude.

Abbildung 17: Vorjahresnest und begonnene Nester im Nebengebaude auf einem Deckentrager.
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Abbildung 19: Zerstortes/zerfallenes Altnest. Das Nest befindet sich ebenfalls auf einem Trager der
Dachkonstruktion.

Habitatpotentialanalyse, faunistische Erhebungen Dresdener Stralte
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Dartber hinaus wurden Haussperlinge (Passer domesticus) im Bereich der Flachdacher erfasst,
wobei aber Brutplatze nicht lokalisiert werden konnten. Es ist davon auszugehen, dass die Art im
Bereich der Flachdacher unter der Bedachung oder aber in den gewerblichen/industriellen

Gebauden des westlich angrenzenden Gewerbeparks britet.
Ruhestatten des Mauerseglers (Apus apus) wurden nicht festgestellt.

4.1.3 Fazit Avifauna
An/in der Fassade des ehemaligen Hotels in der Sandershauser Stralle 93 wurden keine
Gebaudebriter festgestellt. Beim Abriss des Hauptgebaudes ist kein artenschutzrechtlicher Konflikt

ZuU erwarten.

In Bezug auf die Nebengebadude stellt sich die Situation anders dar. In den Gebduden wurden

Bruten/Ruhestatten nachgewiesen. Fir den Verlust der Ruhestatten muss nach § 44 BNatSchG

Ausgleich geschaffen werden. In der diesjahrigen Saison wurden ein Hausrotschwanzparchen und

Haussperlinge als betroffene Gebdudebriter nachgewiesen. Als Ausgleich sind zwei Nistkasten fur

Gebaudebriter/Halbhdhlenbriter und ein Sperlingshotel vorzusehen. Die Nistkasten fur Gebdude-

[Halbhohlenbriiter kobnnen an Bestandsgeholze im direkten Umfeld angebracht werden. Das

Sperlingshotel sollte im Dachbereich eines Gebaudes (Bestand/Neubau) befestigt werden.

Aufgrund der Betroffenheit der Nebengebaude sind die Schonzeiten fiir die Avifauna vom 28./29.

Februar bis 30. September einzuhalten. Ein Abriss der Gebdude muss auflerhalb dieser Zeiten

erfolgen. Gleiches gilt fur die Entnahme betroffener Gehdlze.

4.2 Fledermause (Winterquartiere)
Im Rahmen der vorangegangenen Habitatpotentialanalyse vom 11.03.2020 wurde Quartierpotential
fur Fledermause fiir die Nebengebaude festgestellt. Zum Ausschluss eines Winterquartiers wurden
zwei Ausflugs- und Schwarmkontrollen durchgefuhrt. Aufgrund der milden Witterung wurden die zwei
anberaumten Kontrollen Anfang November am 02.11.2020 und 06.11.2020, etwas spater als
ursprunglich geplant, vorgenommen. Detaillierte Informationen zum Erhebungszeitraum sind der

Tabelle 3 zu entnehmen.

Tabelle 3: Begehungstermine (Winterquartiere) und Witterungsdaten

Datum Uhrzeit von bis Temperatur | Bewdlkung Niederschlag Wind
02.11.2020 16:30 bis 18:30 18 °C 2-6/6 1 2-3
06.11.2020 16:30 bis 18:30 8 ° bis 6 °C 1/8 1 2

4.2.1 Methodik

Die Ausflugs- bzw. Schwarmkontrollen wurden mithilfe eines Batdetektors (Fa. Griffin) und Kopf- und
Handleuchten durchgefiihrt. Der Detektor macht die Ultraschalllaute der Fledermause fur das
menschliche Ohr hoérbar. Er dient in dem Fall zur Feststellung, ob Tiere aus Gebaudeteilen

ausfliegen und vor diesen Quartieren schwarmen. Die Leuchten dienen zur Lokalisation des
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Ausflugslochs, falls es noch nicht bekannt ist. Potentielle Ausflugsbereiche wurden fotografisch
dokumentiert (vgl. Abb. 20 und 21).

Abbildung 20: Defekte Holzverkleidung am Garagengebaude. Potentieller Ausflugsbereich.

Abbildung 21: Weitere defekte Holzverkleidung am Garagengebadude. Potentieller Ausflugsbereich.
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Alle Gebaude wurden flur einen Zeitraum von zwei Stunden beobachtet. Die Beobachtungen
begannen ca. 30 Minuten vor Sonnenuntergang und endeten etwa ein bis eineinhalb Stunden nach
Einbruch der Dunkelheit. Wahrend der Beobachtungszeit wurden die Gebaude mehrfach umrundet
und potentielle Ausflugsbereiche langer beobachtet, um Ausflige nicht zu verpassen. Generell gab

es auf der Garagentorseite (Abb. 22) mehr Ausflugsbereiche als auf der Stral’e zugewandten Seite.

Abbildung 22: Garagenfront mit Ausflugsmdglichkeiten fir Fledermause (Roter Pfeil). Beleuchtung des
Mercedeshandels ist im Hintergrund zu erkennen.

4.2.2 Ergebnisse

An den Nebengebauden war aufgrund vorhandenen Quartierpotentials auszuschlieRen, ob ein
Winterquartier von Fledermdusen vorhanden ist, dem Abrissarbeiten im Winter entgegenstehen.
Wahrend der beiden Begehungen wurde keine Fledermausaktivitat festgestellt. Kurz vor Einbruch
der Dunkelheit schaltet sich die Beleuchtung des Mercedeshandels ein, die die Verkaufs-/
Abstellflachen der Gebrauchtwagen hell erleuchtet. An beiden Begehungsterminen waren die
Witterungsverhaltnisse optimal flr Fledermausbeobachtungen. Am 2.11 wurden sogar noch
Temperaturen von 18 °C bei Sonnenuntergang gemessen.

4.2.3 Fazit Flederméuse

Sowohl am Hauptgebdude als auch an den Nebengebauden des Hotels in der Sandershiuser

StraRe 93 wurde keine Fledermausaktivitat festgestellt. Ein Winterquartier ist auszuschliefen.

Durch die starke Beleuchtung ist anzunehmen, dass Fledermduse das Gebaude als Quartier
generell meiden. Dennoch ist eine Nutzung wahrend der Sommermonate, zumindest als
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Einzelquartier nicht auszuschlieRen. Aus diesem Grund sind vorsorglich zwei kiinstliche

Fledermausquartiere bei der Planung (Bestandsgebdude/ Neubau) zu beriicksichtigen. Beim

Abriss der Gebaude ist kein artenschutzrechtlicher Konflikt hinsichtlich der Tiergruppe der

Fledermause zu erwarten, wenn der Abriss innerhalb der Schutzzeiten vom 31.10 bis 28./29.02

durchgeflihrt wird.

Kassel, 16.11.2020

Dr. Kai Schubert (Dipl. Biol.)
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