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Inhaltlicher Teil

1 Ausgangssituation

11 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Mit dem Bebauungsplan Nr. VII/7 ,Dresdener StraRe/ Autobahnzubringer wurden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung entlang bzw. flankierend
des Autobahn-Zubringer Kassel-Ost zwischen Ellenbacher Straf3e und

Bundesautobahn BAB 7 geschaffen bzw. festgeschrieben.

LI k e 3 S e

Auszug Planteil Bebauungsplan Nr. VII/7 — Gliederung nach der Art der baulichen Nutzung

Mehr als 35 Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplans hat sich die mit der
Planaufstellung angestol3ene Entwicklung weitestgehend entsprechend der damali-

gen festgesetzten stadtebaulichen Ordnungsprinzipien vollzogen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. VII/7 (D) ,Speeler Weg*, 1. Anderung
ist nordlich der Dresdner StralRe im Osten des raumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. VII/7 verortet. Er wird begrenzt durch die StraRen ,,Zum Osterholz*
im Norden, ,Zur Nieste" im Osten, ,,Vor dem Osterholz” im Stiden sowie durch den
~Speeler Weg" im Westen. Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Bettenhausen,
Flur 6 die Flurstlicke 26/27, 26/26, 26/25, 26/23, 26/22, 26/19, 26/20, 26/21, 27/12,
27113, 27114, 2713, 2718, 2715, 28/2, 29/3 und 28/3. Der Geltungsbereich umfasst eine

Flache von ca. 2,5 Hektar.

1.2 Stadtrdumliche Einbindung
Das direkte stadtebauliche Umfeld wird im Westen und Norden durch Wohnnutzung

gepragt. Jedoch hat sich dieser Bereich nicht wie planerisch vorgegeben als Klein-



siedlungsgebiet entwickelt. Den sich &ndernden Bedarfen an das Wohnen folgend hat
sich das urspriingliche Siedlungseinsprengsel deutlich in die Richtung eines allge-
meinen Wohngebietes weiter entwickelt. Die im Osten an den Geltungsbereich an-
schlielenden Flachen werden aktuell ebenfalls als Wohnbauflachen entwickelt. Die
im sudlichen Anschluss des Geltungsbereiches angestrebte gewerbliche bzw. indust-

rielle Entwicklung hat sich konsolidiert.

1.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die planungsrechtliche Situation innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans Nr. VII/7 (D) ,Speeler Weg*, 1. Anderung stellt sich, wie dem
nach- folgenden Auszug aus dem rechtsgultigen Bebauungsplan zu entnehmen ist,

heute wie folgt dar:

Abbildung 1: Auszug Bebauungsplan Nr. VII / 7 — Darstellung Geltungsbereich der 1. Anderung Bebau-
ungsplan Nr. VII/7 (D)

Der nordliche Teilbereich des Geltungsbereiches ist innerhalb des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. VII/7 ,Dresdener Stral3e/ Autobahnzubringer als Kleinsiedlungs-

gebiet (gem. 8 2 BauNVO 1968) mit einer zuldssigen GRZ von 0,2 und einer GFZ von



0,3 (gem. § 17 BauNVO 1968) festgesetzt. Im Sud-Westen ist eine Flache fur Ge-
meinbedarf fur Einrichtungen und Anlagen der Post (gem. § 5 Absatz 2 Nummer 2
Buchstabe a BauGB) mit einer zulassigen GFZ von 2,0 festgesetzt. Die verbleiben-
den Flachen sind als Industriegebiet (gem. 8 9 BauNVO 1968) mit einer zulassigen

Baumassenzahl von 9,0 festgesetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. VII7/ (D) ,Speeler Weg*, 1. Anderung
stellt sich nach Uber 35 Jahren nach der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. VII/7
.Dresdener Stral3e/ Autobahnzubringer” als ein Gebiet dar, dass sich zwar in Bezug
auf die Grundzlge der rdumlichen Ordnungsstruktur den tGbergeordneten Zielen des
Bebauungsplans folgend entwickelt hat, jedoch hinsichtlich der Auspragung der Art

der baulichen Nutzung und des Mal3es der baulichen Nutzung teilweise von den Pla-

nungszielen und Festsetzungen aus dem Jahr 1969 abweicht.

Abbildung 2: Luftbild ohne MaRstab — Darstellung Geltungsbereich der 1. Anderung Bebauungsplan
Nr. VII/7 (D) — Quelle: Stadt Kassel, Vermessung und Geoinformation



Wie aus dem Luftbild zu entnehmen ist stellen sich die vorgenannten Abweichungen
von den urspriinglichen Planungszielen wie folgt dar:

Das Kleinsiedlungsgebiet entlang der Stral3e ,Im Osterholz* wurde aufgrund der sich
geénderten Anspriche an das Wohnen im Ganzen Uberformt. Das stadtebauliche
Leitmotiv (Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgérten und landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen) wurde, wie als dem Luftbild ersichtlich, nicht umgesetzt. Der
nordliche Teilraum des Geltungsbereiches ist heute geprégt durch eine ein- bis zwei-
geschossige, dichte Wohnbaustruktur bestehend aus Einfamilienhausern, Mehrfami-
lienhdusern sowie aus Reihenhausern. Dahingehend verfiigt der nérdliche Teilraum

Uber eine Gebietspragung, die einem Allgemeinen Wohngebiet entspricht.

Fir die im Sud-Westen des Geltungsbereichs festgesetzte Flache fir Gemeinbedarf ist
festzustellen, dass nur rund 1/3 der Flache entsprechend der Zweckbestimmung in
Anspruch genommen wurde. Auf der Ubrigen Flache erfolgte eine Arrondierung der
angrenzenden Wohnnutzung in Form von zwei Einfamilienhdusern. Das Postgebaude im
Kreuzungsbereich ,Speeler Weg" / ,Vor dem Osterholz" ist zudem aus der Nut- zung
gefallen. Demzufolge ist die planungsrechtliche Absicherung von Flachen fur den
Gemeinbedarf kiinftig nicht mehr notwendig. Ausgenommen der Flache fur Ge-
meinbedarf setzt der rechtsgultige Bebauungsplan, wie bereits erdrtert, den sidlichen
Teilraum des Geltungsbereiches der vorliegenden Anderung als Industriegebiete ge-
mal 8§ 9 BauNVO fest. Die reale Baustruktur und der vorhandene Gebietscharakter
entsprechen nicht den Nutzungsparametern eines Industriegebietes, sondern vorwie-
gend denen eines Mischgebietes, da sich hier neben Gewerbebetrieben ebenfalls

Wohnnutzungen etabliert haben.

1.4  Ausl6ser, Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Ausléser der Planung zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. VII/7 (D) ,Speeler Weg",
1. Anderung stellt der Planungswille des Grundstiickseigentiimers des Flurstiicks 27/3
dar, auf dem bereits beraumten Gelande eine Hotelanlage zu errichten. Die zu Beginn
angedachte Durchfiihrung des Vorhabens zur Errichtung eines Hotels im Rahmen eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde verworfen, da das gesamte stadtebauliche
Umfeld planungsrechtlich neu geordnet werden sollte, um die eingetretenen
stadtebaulichen Misssténde zu beseitigen. Der rechtskraftige Bebauungsplan fasst die
benannte Flache unter ein Industriegebiet (Gl). Da Industriegebiete gemaf § 9 BauNVO
ausschlieBlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben dienen, die in anderen
Baugebieten unzulassig sind, ergibt sich die Erforderlichkeit den rechtskraftigten

Bebauungsplan zu andern. Gleichzeitig eroffnet die Anderung des Bebauungsplans die
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Mdglichkeit, die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches nach der Art der zulassigen
Nutzung auf der Grundlage der heute vorliegenden stadtebaulichen Situation neu zu

gliedern und an die reale Entwicklung anzupassen.

2 Rechtsverhaltnisse und Verfahren

Der Bebauungsplans Nr. VII/7 (D) ,Speeler Weg*, 1. Anderung soll als MaRnahme
zur Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt
werden. Mit einer GrundflachengroRRe unterhalb von max. 20.000 m?kann nach § 13a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB das beschleunigte Verfahren angewandt werden. Zusétzlich
wurde eine Einzelfalluntersuchung zur Prifung der UVP-Pflicht im Rahmen der Bau-
leitplanung durchgefihrt (s. Anhang A). Im Ergebnis zeigt die Prifung, dass von der
Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Aufgrund der
Durchfuihrung im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung sowie von der
Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen. Bei der Beteiligung (8 13 Abs. 2 Nr. 2

BauGB) wird darauf hingewiesen, dass von der Umweltpriifung abgesehen wurde.

2.1  Verhéltnis zum Regionalplan

Planerische Konflikte des Bebauungsplans Nr. VII/7 (D) ,Speeler Weg*, 1. Anderung
mit den Aussagen des Regionalplans sind nicht erkennbar. Der Bebauungsplan ver-
folgt mit seiner Ausrichtung auf die Weiterentwicklung des bestehenden, integrierten

Standortes die Ziele der Regionalplanung.



2.2 Verhaltnis zum Flachennutzungsplan

B,
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Stadt Kassol - Vermessung und Geui“n}b;'ri_i:aftiqn P

Abbildung 3: Abb. Ausschnitt FlAchennutzungsplan mit Umgrenzung des Geltungsbereiches — ohne
MaRstab

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt die Flache des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans Nr. VII/7 (D) ,Speeler Weg*, 1. Anderung im westlichen und nordli-
chen Teil als Wohnbauflachen und die Flachen des suddstlichen Teilbereiches als
Gewerbliche Bauflachen dar.

Die Neugliederung der Bauflachen im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung des
Bebauungsplans erfordert die Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der
Berichtigung (BauGB § 13a Abs. 2 Nr. 2). In diesem Zusammenhang werden die als
Gewerbliche Bauflachen dargestellten Parzellen 28/2, 28/3, 29/3, 27/8, 27/3 sowie
27/14 in Gemischte Bauflachen geandert. Die Parzelle 27/5 wird weiterhin als Ge-

werbliche Bauflache dargestellt.

2.3 Verhaltnis zu externen und internen Planungen
Planungen des Bundes und des Landes und sonstige tUbergeordnete Planungen fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. VII/7 (D) ,Speeler Weg*, 1. Anderung

sind nicht bekannt.

Planungsziel und -konzept

Aufgrund der eingetretenen Entwicklung zur Nutzung bzw. Gliederung der Bauflachen

innerhalb des Geltungsbereiches, die sich nicht konform zu den Festsetzungen des



rechtsguiltigen Bebauungsplans vollzogen hat, ist es fir die Sicherstellung der stadte-
baulichen Entwicklung und Ordnung erforderlich, den Bebauungsplan zur 1. Ande-
rung aufzustellen. Erganzend hierzu wurde an die Stadt Kassel die Willenserklarung
des Eigentumers des Flurstiicks 27/3 herangetragen, auf dieser Flache ein Hotel zu
errichten. Grundséatzlich verfugt der Standort des Geltungsbereiches aufgrund seiner
stadtraumlichen Lage Uber eine hervorragende Eignung zur Etablierung eines Hotel-
standortes. Vor diesem Hintergrund ist es der Planungswille der Stadt Kassel, dieses
Planungsziel zu unterstitzten. Hierzu ist es jedoch notwendig, die Festsetzungen des
rechtsgultigen Bebauungsplans zur Art der baulichen Nutzung anzupassen. Ausge-
hend von dieser Notwendigkeit erdffnet sich durch die Planung die Moglichkeit, die
Festsetzungen zur Art und zum Mal der baulichen Nutzung innerhalb des Geltungs-
bereiches in ihrer Gesamtheit zu Uberprifen und an die heute bestehenden Rahmen-
bedingungen anzupassen, um ausgehend von dem heutigen Bestand eine zukinftige

geordnete, stadtebauliche Entwicklung planungsrechtlich sicherzustellen.

Festsetzungen des Bebauungsplans

4.1  Art der baulichen Nutzung

Wie in Kap. 1.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation angefiihrt, setzt der rechtsguil-
tige Bebauungsplan gemaf § 1 Abs. 3 BauNVO sowie 8 9 Abs. 1 Nummer 5 BauGB
insgesamt drei nach ihrer besonderen Art der baulichen Nutzung gegliederte Bauge-

biete fest. Hieraus ergibt sich die Gliederung in folgende drei Teilflachen:

Teilflache 1:  Kleinsiedlungsgebiete (WS) fur das Flurstiick 26/13

Teilflache 2: Flachen fur den Gemeinbedarf fir das Flurstiick 27/1

Teilflache 3: Industriegebiete (Gl) fur die Flurstiicke 27/3, 27/4, 28/1, 29/1, 29/2,
30/1, 30/2

Fur alle drei Teilflachen ergeben sich aufgrund der eingetretenen Neugliederung der
Eigentumsverhaltnisse sowie der sich vollzogenen Entwicklung der stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung Abweichungen hinsichtlich der Festsetzungen zur Art und
zum Mal3 der baulichen Nutzung. Hieraus begriindet erfolgt mit dem Bebauungsplan
Nr. VII/7 (D) ,Speeler Weg*, 1. Anderung die Neugliederung der Flachen innerhalb
des Geltungsbereiches nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung (Baugebie-

te) wie folgt:



Allgemeine Wohngebiete (gem. § 4 BauNVO)
Mischgebiete (gem. § 6 BauNVO)
Gewerbegebiete (gem. § 8 BauNVO)

Mit der Neugliederung wird hiermit der vorhandene stadtebauliche Missstand in Form
des Nebeneinanders von den Baugebieten Industriegebiete (Gl) und Kleinsiedlungs-

gebiete behoben.

Allgemeine Wohngebiete (WA)

In Folge der eingetretenen Entwicklung der Eigentumsverhaltnisse wurde das im
rechtsguiltigen Bebauungsplan angefiihrte Flurstiick 26/13 in die Flurstiicke 26/19 bis
26/23 sowie 26/25 bis 26/27 aufgegliedert. Auf diesen Flurstiicken hat sich eine stad-
tebauliche Entwicklung und Nutzungsauspragung vollzogen, die dem Gebietscharak-
ter von Kleinsiedlungsgebieten (Kleinsiedlungsgebiete dienen vorwiegend der Unter-
bringung von Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngeb&uden mit entsprechenden

Nutzgarten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen) nicht zuzuordnen ist.

Innerhalb des rechtsgultigen Bebauungsplans ist das Flurstiick 27/1 als Flachen fir
den Gemeinbedarf festgesetzt. In der Folge der stadtebaulichen Entwicklung ab dem
Jahr 1969 hat sich abgezeichnet, dass nur das sudliche Drittel des benannten Flur-
stiicks fir die Errichtung eines Geb&audes fir den Gemeinbedarf (hier: Anlage der
Post) beansprucht wurde. In dieser Folge wurde das Flurstiick in die Flurstiicke
27/12, 27/13 und 27/14 unterteilt. Die Flurstiicke 27/12 und 27/13 wurden in der Folge
fur Wohngebaude genutzt.

Innerhalb des WA sind gemaf § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 3 BauNVO
- Wohngebaude
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

zulassig.

Die gemal 8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen. Diese
Modifizierung wird wie folgt begrindet: Innerhalb der Flachen des WA sind zum einen
keine Bauflachen mehr vorhanden, die sich dazu eignen wirden, Laden die der Ver-
sorgung des Gebietes dienen sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe anzusiedeln.

Zum anderen befindet sich in fuRlaufiger Erreichbarkeit des Geltungsbereiches ent-



lang der Dresdner Straf3e ein ausreichendes Angebot an Schank- und Speisewirt-
schaften.

Das WA ist Uber die Stral3en ,Zur Nieste“, ,Am Osterholz" sowie den ,Speeler Weg"
verkehrlich gut angebunden. Die vorgenannten Festsetzungen erzeugen mit den

bestehenden angrenzenden Nutzungen keine Konflikte.

Mischgebiete

MI I

Innerhalb des rechtskréftigen Bebauungsplans ist das Flurstlick 27/3 gem. 88 1

Abs. 2 und 9 BauNVO als Flache fir Industriegebiete (Gl) festgesetzt. Hiernach ist
unter anderem die Projektierung eines Hotels auf der Grundlage der innerhalb von
Industriegebieten allgemein zuldssigen sowie ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
ausgeschlossen, da Industriegebiete ausschlie3lich der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben dienen, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten
unzulassig sind. Um die Entwicklung eines Hotelstandortes auf dem vorgenannten
Flurstiick planungsrechtlich zu erméglichen ist es erforderlich, den rechtsgultigen Be-
bauungsplan hinsichtlich seiner Gliederung der Flachen nach der besonderen Art
ihrer baulichen Nutzung (Baugebiete) durch die 1. Anderung neu zu fassen. In der
Folge wird fur das Flursttick 27/3 die Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet (MI)

festgesetzt.

Neben dem Flurstuck 27/3 wird die Flache des Flurstiicks 27/14 in das Ml | einbezo-
gen. Die sich auf dem Grundstiick befindliche bauliche Anlage fur den Gemeinbedarf
(Gebaude der Post) ist aus der Nutzung gefallen, eine Flachenfestsetzung zur Siche-

rung der Flache fir Gemeinbedarf ist hiermit obsolet.

Neben den gemal § 4 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen werden innerhalb
des MI I gemal 8 6 Abs. 2 Nr. 1, 2, 4, 5 BauNVO folgende Nutzungen zugelassen:
- Wohngebaude
- Geschéfts- und Birogebaude
- sonstige Gewerbebetriebe
- Anlagen fur Verwaltung sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Innerhalb des Mischgebietes - Ml | sind
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Anlagen fur Verwaltungen

ausnahmsweise zulassig.

MI 1T

Innerhalb des rechtsgiltigen Bebauungsplans sind die Flurstiicke 27/3, 27/4, 28/1,
29/1, 29/2, 30/1, 30/2 gem. 88 1 Abs. 2 und 9 BauNVO als Flache fur Industriegebiete
(GI) festgesetzt. In Folge der eingetretenen stadtebaulichen Entwicklung und Ord-
nung sowie der Eigentumsverhaltnisse erfolgte wie aus dem Planteil ersichtlich fur die

restlichen Flurstiucke eine Neuzuweisung der Flurstiicksnummern.

Insgesamt ist festzustellen, dass eine industrielle Gewerbeentwicklung im Stid-Osten
des Geltungsbereiches ausgeblieben ist. Ausgehend von den baulichen Bestanden,
die bereits vor Inkrafttreten des rechtskréaftigen Bebauungsplans in diesem Bereich
vorhanden waren, hat sich dieser Teilraum in der PrAgung eines Mischgebietes wei-
ter entwickelt. Vor diesem Hintergrund ist es das Ziel der Stadt Kassel die Flachen
der Flurstiicke mit den Nummern 27/8, 28/2, 28/3 und 29/3 im Rahmen des Bebau-
ungsplans Nr. VII/7 (D) ,Speeler Weg*, 1. Anderung als Mischgebiet gem. § 6 BauN-
VO festzusetzten. Die Flachen sind alle baulich genutzt, die vorhandenen Nutzungen
sind mit den Festsetzungen eines Mischgebietes kongruent. Mit der Sicherung des
Gebietes als Mischgebiet sollen zukiinftige Nutzungskonflikte, die sich aus der aktuel-
len Festsetzung als Industriebgebiet ergeben kénnten, ausgeschlossen werden.

Die Flurstiicke sind tber die StralRe ,Vor dem Osterholz* verkehrlich gut
angebunden. Die vorgenannten Festsetzungen erzeugen mit den bestehenden

angrenzenden Nutzungen keine Konflikte.

Gewerbegebiete (GE)

Auch das Flursttick 27/5 ist innerhalb des rechtsgultigen Bebauungsplans gem. 8§ 1
Abs. 2 und 9 BauNVO als Flache fir Industriegebiete (Gl) festgesetzt. Durch Etablie-
rung eines Malerbetriebes hat eine Entwicklung von gewerblicher statt industrieller Art
stattgefunden. Das Flurstiick wird entsprechend der Nutzung als Gewerbeflache - GE
festgesetzt, da diese im Gegensatz zu Industriegebieten vorwiegend der Unterbrin-
gung von nicht erheblich stdrenden Gewerbebetrieben dienen. Die Festsetzung hat

nicht den Zweck, die Ansiedlung von weiteren Gewerbetreibenden zu verfolgen,
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daher werden gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO folgende Nutzungen als zulassig
festgesetzt:
- Gewerbebetriebe des Maler- und Lackiergewerbes, Lagerhauser und
Lagerplatze

- Geschifts-, Biro- und Verwaltungsgebaude.

4.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Innerhalb des in der Planzeichnung mit WA bezeichneten Allgemeinen Wohngebiet
wird das HéchstmalR der Grundflachenzahl (GRZ) auf die gemaR § 17 BauNVO
zulassige Obergrenze von 0,4 festgesetzt. Die derzeitigen Flachenausnutzungswerte
der einzelnen Flurstiicke innerhalb der mit WA gekennzeichneten Flachen bewegen
sich zwischen 0,2 und 0,3. Durch die Festsetzung der GRZ auf die Obergrenze wer-
den fur die bereits bebauten Parzellen zusétzliche Nachverdichtungsoptionen ermég-
licht. Da die Hohe der baulichen Anlagen auf maximal zwei Vollgeschosse begrenzt

ist, kann von der Festsetzung einer Geschossflachenzahl abgesehen werden.

Innerhalb dem in der Planzeichnung mit Ml | bezeichneten Mischgebiet wird das
Hoéchstmal? der Grundflachenzahl (GRZ) auf das Mal3 von 0,5 festgesetzt. Das
Hochstmal?, welches die Obergrenze fur Mischgebiete gemal § 17 BauNVO nicht
ausnutzt, orientiert sich an dem voraussichtlichen Bauvorhaben, welches auf dem
Flurstiick geplant ist.

Als Dachform ist ein Flachdach vorgesehen, dieses soll extensiv begrint werden.
Hierdurch werden die Auswirkungen auf die Umwelt entsprechend der gegebenen
Moglichkeiten auf das mindestens notwendige Malf3 reduziert. Nachbarschatftliche
Belange, inshesondere Auswirkungen auf eine ausreichende Belichtung und
Belliftung werden aufgrund der Exposition der Flache sowie aufgrund der
vorhandenen Topographie nicht beriihrt. Da die Hohe der baulichen Anlagen auf
maximal drei Vollgeschosse begrenzt ist, kann von der Festsetzung einer
Geschossflachenzahl abgesehen werden. Mit dem festgesetzten Hoéchstmald der
Geschossigkeit ist eine vertragliche Einfigung in den stadtebaulichen Kontext

gewabhrleistet.

Innerhalb der in der Planzeichnung mit Ml Il bezeichneten Flachen fir Mischgebiete
wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Durch die Festsetzung der GRZ auf
die Obergrenze werden fir die bereits bebauten Parzellen zusatzliche Nachverdich-
tungsoptionen ermdglicht. Da die Hohe der baulichen Anlagen auf maximal zwei Voll-

geschosse begrenzt ist, kann von der Festsetzung einer Geschossflachenzahl abge-
12



sehen werden.

Fur das mit GE gekennzeichnete Gewerbegebiet wird eine Grundflachenzahl von

0,6 festgesetzt. Maximal zwei Vollgeschosse sind zulassig.

4.3 Verkehrserschlie3ung

Der potentielle Neubau des Hotels auf der Parzelle 27/3 induziert keine Notwendig-
keit zur Neuorganisation der VerkehrserschlieBung. Die verkehrliche Erschlielung
des Plangebietes erfolgt weiterhin Uber den Speeler Weg, der an die Dresdner Stral3e

angebunden ist.

Ausgehend von dem Neubau eines Hotels mit drei Vollgeschossen und den noch zu
entwickelnden Restflachen innerhalb des Geltungsbereiches sind keine wesentlichen
erweiterten Verkehre zu erwarten, die nicht problemlos von den bestehenden Er-
schlieBungsstraRen bewaltigt werden konnten. Der erhéhte Stellplatzbedarf durch

das geplante Hotel wird durch eine Tiefgarage abgedeckt.

4.4  Ver- und Entsorgung
Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. VII/7 (D) finden keine Veranderun-
gen der Ver- und Entsorgung statt. Die FlAchen des Geltungsbereiches sind voll er-

schlossen und mit allen Medien versorgt.

Bestehende Telekommunikationslinien der Telekom sind nicht zu Gberbauen und Ab-
deckungen von Abzweigkasten und Kabelschéchten sowie oberirdische Gehéuse
soweit frei zu halten, dass sie gefahrlos gedéffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen

angefahren werden kénnen.
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5 Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

5.1  Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. VII/ 7 ,Dresdener StraRe/ Autobahnzubringer”
setzt ein Industriegebiet (Gl), ein Kleinsiedlungsgebiet (WS) und eine Flache fur den
Gemeinbedarf fest. Die 1. Anderung des Bebauungsplans VII/ 7 (D) ,Speeler Weg*
beinhaltet die Umwidmung in ein Mischgebiet (Ml), ein Allgemeines Wohngebiet (WA)

und ein Gewerbegebiet (GE) innerhalb des bestehenden Geltungsbereiches.

Das Plangebiet befindet sich in einem von Mischnutzung gepragten Stadtbereich
(Gewerbenutzung, Wohnnutzung). Im Norden und teils im Westen grenzt Wohnbe-
bauung an das Plangebiet. Im Siiden, Osten und teils im Westen liegen gewerb-

lich genutzte Bereiche.

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen wurde im August 2016 eine Kurzbege-
hung des Plangebiets durchgefiihrt. Der Geltungsbereich ist bebaut (Gebaude, befes-
tigte Stellplatzflachen, strukturarme Hausgéarten). Der von der Anderung betroffene,
hier zu betrachtende Bereich (hier: Plangebiet) ist ebenfalls fast vollstandig versiegelt
bzw. bebaut. Neben einem grof3en Gebaude, das vormals gewerblich genutzt wurde,
finden sich eine das Gebdude umgebende asphaltierte Flache sowie ein artenarmer
Vielschnittrasen auf der restlichen Flache. An der Ostseite ist das Grundsttick halb-
seitig von einer niedrigen Hecke umgeben. Noérdlich des Gebaudes auf der Freiflache
sind einige Nadel- und Laubgehélze (Haselnuss — Corylus avellana, Vogelbeere —
Sorbus aucuparia) vorhanden.

Im Rahmen einer Begehung des Flurstiicks Nr. 27/3 am 30.08.2016 durch einen
Fachgutachter wurde eine artenschutzrechtliche Einschatzung zum geplanten Bau-
vorhaben der Errichtung eines Hotels vorgenommen. Dieses kommt zu dem Schluss,
dass die artenschutzrechtliche Bedeutung des Flurstiicks Nr. 27/3 als gering zu be-
werten ist. Es wurden zudem keine planungsrelevanten Tierarten festgestellt. Um
dennoch ein Eintreten von Verbotstatbestdnden geman § 44 BNatSchG zu vermei-
den, ist eine Entfernung von Gehdlzen im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Feb-
ruar durchzuftihren (8 39 BNatSchG). Zudem wird bei anfallenden Gehdlzrodungen
auf die bestehende Baumschutzsatzung der Stadt Kassel verwiesen.

Insgesamt weist das Plangebiet keine naturschutzfachlich wertvollen Strukturen auf.

Auch hinsichtlich maglicher vorkommender Tierarten bietet das Plangebiet keine
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wertvollen Biotopstrukturen. Zusammenfassend sind damit voraussichtlich keine

nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgtiter Tiere und Pflanzen zu erwarten.

5.2  Auswirkungen auf Boden, Wasser, Luft und Klima

Das Plangebiet befindet sich auf Flachen starker anthropogener Uberpragung (Fla-
chen fur Siedlung, Industrie und Verkehr). Durch die vorhandene Bebauung und ins-
besondere die groR3flachige Verdichtung des Bodens ist durchweg von einem gestor-
ten Infiltrationsvermdgen des Bodens und einer Beeintrachtigung des Bodenlebens
auszugehen. Bereits jetzt besitzt das Plangebiet nur ein geringes Retentionspotential
fur auftreffende Niederschlage. Des Weiteren weist das Plangebiet keine besonderen
kleinklimatischen Funktionen auf. Das Plangebiet liegt in einem Uberwarmungsgebiet
laut Klimafunktionskarte des Zweckverbandes Raum Kassel (2009). Oberflachenge-

wasser sind nicht vorhanden.

Da die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 des geplanten
Mischgebietes einen geringeren Anteil an versiegelbarer Flache erlaubt — im Ver-
gleich zur bisher festgesetzten GRZ von 0,7 im Industriegebiet — stellt die Planung
eher eine Verbesserung der Situation dar. Zudem sind die Zufahrt und die Pkw-
Stellplatze in einer Bauweise herzustellen, die eine Versickerung von mindestens

20 % des Niederschlagswassers ermoglicht.

Auch bezuglich des Landschaftshildes kénnen zuséatzliche Auswirkungen ausge-
schlossen werden. Da das Plangebiet keine besondere Bedeutung fiir die hier zu
betrachtenden Belange besitzt, treten diesbeztiglich keine erheblichen Umweltaus-

wirkungen auf.

5.3 Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und des europai-
schen Vogelschutzes

Die nachstgelegenen Natura 2000 — Gebiete sind das Vogelschutzgebiet Nr. 4722-
401 ,Fuldaaue um Kassel“ in ca. 1 km nordwestlicher Entfernung und das FFH-
Gebiet Nr. 4623-302 ,Fuldaschleuse Wolfsanger” in ca. 2 km nérdlicher Entfernung
zum Plangebiet. Da es durch das Vorhaben zu keiner Flachenbeanspruchung von
Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und/oder Européischen Vogelschutzgebieten

kommt und eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele der Schutzgebiete infolge einer
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Bebauungsplananderung innerhalb der Ortslage nicht zu erwarten ist, kénnen nach-

teilige Auswirkungen ausgeschlossen werden.

5.4  Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Aus der fir das Plangebiet im Rahmen der Bebauungsplananderung vorgesehenen
Nutzung ergeben sich fir die Wohnqualitat der angrenzenden Bereiche keine nach-
teiligen Auswirkungen. Vielmehr verringert die Umwidmung des ehemaligen Indust-
riegebietes in ein Allgemeines Wohngebiet potentiell nachteilige Auswirkung auf die

angrenzenden Wohnbereiche und ist demnach positiv zu bewerten.

Das Flurstiick 27/3 wird durch die Erhdhung der bestehenden Mauer zu dem gewerb-

lich genutzten Flurstiick 27/5 von dort entstehenden Gerauschimmissionen geschiitzt.

Die Planung des mdglichen Hotels hat zu bertcksichtigen, dass der Gebaudekom-
plex groRtmdaglich von dem Malerbetrieb in Richtung Westen abgertickt wird und die
Nebenrdume an der dstlichen Gebaudefront zu konzentrieren sind. Die Fenster der
Ostlichen Fassade sind so herzustellen, dass sie nicht zu 6ffnen sind, die Ansaugung

der Liftungsanlage ist auf den Dachflachen im Norden oder Westen anzuordnen.

5.5  Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgtter

Kultur- und sonstige Sachguter sind durch die Mal3Bnahme voraussichtlich nicht betrof-
fen. Funde von Bodendenkmalern sind unverziglich dem Landesamt fir Denkmal-
pflege Marburg (Abteilung fur Vor- und Frihgeschichte), dem Magistrat der Stadt
Kassel oder der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Kassel zu melden. Auf die

weiteren Bestimmungen des § 20 HDSchG wird verwiesen.
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Anlage I: UVP Vorpriufung

Bebauungsplan Nr. VII/ 7 (D) ,, Speeler Weg*“, 1. Anderung
Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
Nach § 3c UVPG
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1. Einleitung
Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. VII/ 7 (D) ,Speeler Weg*“ 1. Anderung werden

die Voraussetzungen fur eine Neuordnung des innerhalb des Geltungsbereiches be-
findlichen Areals geschaffen. Zur Ausweisung gelangen ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) gem. § 4 BauNVO, ein Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO und ein Gewerbe-
gebiet (GE) gem. § 8 BauNVO. Im Bereich des Flurstiicks Nr. 27/3 (Flur 6) ist die An-
siedlung eines Hotels angedacht, welche die vorliegende Vorprufung des Einzelfalls
gem. 8 3c des UVPG notwendig macht:

Bei dem fiur das innerhalb des Flurstlicks Nr. 27/3 (Flur 6) geplante Vorhaben handelt
es sich um ein Vorhaben gemaf Nr. 18.1.2 der Anlage 1 des UVPG (Gesetz (iber die
Umweltvertraglichkeitspriifung): ,Bau eines Feriendorfes, eines Hotelkomplexes oder
einer sonstigen groRRen Einrichtung fir die Ferien- und Fremdenbeherbergung, fir
den im bisherigen Aul3enbereich im Sinne des § 35 des BauGB ein Bebauungsplan
aufgestellt wird, mit einer Bettenzahl von jeweils insgesamt 100 bis weniger als 300
oder mit einer Gastezimmerzahl von jeweils insgesamt 80 bis weniger als 200" in
Kombination mit Nr. 18.8 der Anlage 1 des UVPG: ,Bau eines Vorhabens der in den
Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der jeweilige Prifwert fur die Vorpri-
fung erreicht oder Uberschritten wird und fur den in sonstigen Gebieten ein Bebau-
ungsplan aufgestellt, geéndert oder erganzt wird“. Somit ist die allgemeine Vorpri-
fung des Einzelfalls im Sinne des 8§ 3c des UVPG erforderlich. In diesem Fall ist eine
Umweltvertraglichkeitsprifung dann durchzufiihren, wenn das Vorhaben nach Ein-
schatzung der zustandigen Behorde aufgrund tberschlagiger Prufung unter Beriick-
sichtigung der in der Anlage 2 zum UVPG aufgefiihrten Kriterien erhebliche nachteili-
ge Umweltauswirkungen haben kann. Bei der Vorprifung ist zu berticksichtigen, in-
wieweit Umweltauswirkungen durch die vom Vorhabentrager vorgesehenen Vermei-
dungs- und VerminderungsmafRnahmen offensichtlich ausgeschlossen werden (8 3c
Abs. 1 Satz 3 UVPG).

Die vorliegenden Unterlagen dienen somit als Grundlage fir die Allgemeine Vorpru-
fung des Einzelfalls fir die Errichtung eines Hotels im Bereich des Flurstiicks Nr. 27/3
(Flur 6). Sie richten sich in ihrem Aufbau maf3geblich nach den in der Anlage 2 zum
UVPG aufgeflihrten Kriterien. Die Beurteilung und Bewertung anhand der Kriterien in
der folgenden Tabelle beziehen sich dabei ausschlief3lich auf den Teilbereich des
Flurstiicks Nr. 27/3 (Flur 6) und nicht auf das gesamte Plangebiet, da fur die restli-
chen Bereiche keine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls im Sinne des § 3¢ UVPG

notwendig ist.
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2. Angaben zur Vorpriufung des Einzelfalls gemal 8 3c des UVPG

Angaben zur Vorprifung des Einzelfalls gem. § 3c des Gesetzes Uber die Umweltver-
trglichkeit (UVPG) in der Fassung vom 24.2.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert
durch Art. 11 des Gesetzes vom 11.8.2010 (BGBI. | S. 1163), fur die Ausweisung
eines Wohngebietes (WA) und die Errichtung eines Hotels im Sinne des § 4 Abs. 3
BauNVO:

Tabelle: Nahere Erlauterungen zur tberschlagigen Prifung auf UVP-Pflichtigkeit.

Merkmale des Vorhabens

11

Grofe des Vorhabens

Das Mischgebiet (Ml I) in welchem sich das Flurstick
Nr. 27/3 (Flur 6) befindet, umfasst eine FlachengrofRe von
2,5 ha. Der hier zu betrachtende Teilbereich des Flurstiicks
Nr. 27/3 umfasst eine Flachengréfe von ca. 2.700 m2.

1.2

Nutzung und Gestaltung von
Wasser, Boden, Natur und Land-
schaft

Im Rahmen des Vorhabens sollen die Voraussetzungen fiir
eine Umwidmung eines vormals festgesetzten Industriege-
bietes (Gl), eines Kleinsiedlungsgebietes (WS) und einer
Flache fur den Gemeinbedarf in ein Mischgebiet (MI), ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) sowie ein Gewerbegebiet
(GE) geschaffen werden. Im Rahmen dessen soll im sudli-
chen Teil des Geltungsbereiches innerhalb des Flurstiicks
Nr. 27/3 ein Hotel errichtet werden. Es dient der Unterbrin-
gung mit einer Bettenanzahl von unter 300 bzw. einer Gas-
tezimmerzahl von weniger 200 mit den zugehérigen Anla-
gen und Einrichtungen.

Das Plangebiet stellt derzeit einen bereits anthropogen
Uberformten Standort mit grof3flachiger Versiegelung dar.
Der betrachtete Teilbereich (Vorhabensbereich) ist eben-
falls fast vollstandig versiegelt bzw. bebaut. Neben einem
groBen Gebaude, das vormals gewerblich genutzt wurde,
finden sich eine das Gebaude umgebende asphaltierte
Flache sowie ein artenarmer Vielschnittrasen auf der restli-
chen Flache. An der Ostseite ist das Grundstiick halbseitig
von einer niedrigen Hecke umgeben. Noérdlich des Gebau-
des auf der Freiflache sind einige Laub- und Nadelgehélze
vorhanden.

Ostlich, siidlich und teilweise westlich grenzen gewerbliche
Nutzungen an den Vorhabensbereich an. Sudlich verlauft
zudem die StraBe ,Vor dem Osterholz“. Nordlich und teil-
weise westlich grenzt Wohnbebauung an.

13

Abfallerzeugung

Ordnungsgeméle Entsorgung der entstehenden Abfélle
und Abwaésser; kein Anfallen von Sonderabféllen.

1.4

Umweltverschmutzung und Bel&s-

Mit der geplanten Ausweisung eines Allgemeinen  Wohn-
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tigung

gebietes (WA) und der Errichtung eines Hotels kann dem
Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen wer-
den. Immissionsschutzrechtliche Konflikte im Zusammen-
hang sind nicht zu erkennen.

15

insbesondere im
Stoffe

Unfallrisiko,
Hinblick auf verwendete
und Technologien

Es liegt kein vorhabenbedingtes Unfallrisiko vor.

Standort des Vorhabens

2.1

Beschreibung der bestehenden
Nutzung des Gebietes

Der Bereich des Flurstiicks Nr. 27/3 wurde bisher durch
einen gewerblichen Betrieb genutzt. Angrenzend befanden
sich Rangier- und Stellplatzflachen sowie die Zufahrt.
Rechtskraftig ausgewiesen war ein Industriegebiet (Gl).

Insgesamt ist das Plangebiet damit bereits anthropogen
Uberformt.

2.2

Reichtum, Qualitéat und Regenera-
tionsfahigkeit von Boden, Wasser,
Natur und Landschaft

Der Vorhabensbereich ist bereits tberwiegend versiegelt
und somit anthropogen stark Uberpragt (Gebdude und
asphaltierte Parkplatzflache). Der urspriingliche Charakter
der Landschaft fehlt dadurch véllig.

Der Vorhabensbereich liegt inmitten von Flachen starker
anthropogener Uberpragung (Flachen fiir Siedlung, Indust-
rie und Verkehr). Durch die vorhandene grof3flachige Ver-
siegelung und Verdichtung des Bodens ist daher durchweg
von einem gestoérten Infiltrationsvermégen des Bodens und
einer Beeintrachtigung des Bodenlebens auszugehen. Aus
den genannten Griinden besitzt das Plangebiet bereits jetzt
nur ein geringes Retentionspotential fiir auftreffende Nie-
derschlage. Insgesamt ist fir das Schutzgut Boden von
einer bereits gegebenen weitgehenden Entwertung auszu-
gehen.

Der Vorhabensbereich liegt nicht innerhalb eines Wasser-
schutzgebietes. Auch beziglich des Landschaftsbildes
kénnen zusatzliche Auswirkungen ausgeschlossen werden.

2.3

Besonders geschiitzte Gebiete

Die in Anlage 2 (2.3) zum UVPG genannten Schutzgiter
sind an dem vom Vorhaben betroffenen Standort nicht
vorhanden. Es liegen auch keine entsprechenden Gebiete
im Einwirkungsbereich des Vorhabens. Bei den nachstge-
legenen entsprechenden Gebieten handelt es sich um das
FFH-Gebiet Nr. 4623-302 ,Fuldaschleuse Wolfsanger“ in
ca. 2 km nérdlicher Entfernung und das Europaische Vo-
gelschutzgebiet Nr. 4722-401 ,Fuldaaue um Kassel“ in ca.
1 km nordwestlicher Entfernung.

Merkmale der méglichen Auswirkungen

3.1

Auswirkungen auf bestehende
Nutzungen des Gebietes

Im Vergleich zur bestehenden Nutzung wird sich eine Ver-
besserung ergeben. Der rechtskraftige Bebauungsplan
setzt fir den Bereich des geplanten Vorhabens ein Indust-
riegebiet mit einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,7 fest.
Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. VII/
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7 (D) ,Speeler Weg"“ setzt fur diesen Bereich ein Mischge-
biet (Ml 1) mit einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,5 fest.
Es sind jedoch keine erheblichen zusatzlichen negativen
Auswirkungen in Bezug auf die Schutzgiter Mensch und
Luft zu erwarten.

3.2 Auswirkungen auf Boden, Was-
ser, Natur und Landschaft

Durch die vorliegende Planung ergeben sich keine erhebli-
chen Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser
und Natur. Es kommt voraussichtlich zu keiner zuséatzlichen
Neuversiegelung. Vorliegend wird eine bereits stark anth-
ropogen gepragte Flache tberplant. Lediglich in Bezug auf
die Hohe des entstehenden Hotelgebaudes wird es Veran-
derungen hinsichtlich des Ortsbildes geben.

Insgesamt ergeben sich jedoch im Zusammenhang mit
Festsetzungen zur Hohenbegrenzung des Gebaudes keine
gravierenden Auswirkungen bezlglich Orts- und Land-
schaftsbild.

3.3 Auswirkungen auf besonders
geschuitzte Gebiete

Es findet weder eine direkte Inanspruchnahme von beson-
ders geschitzten Gebieten statt noch sind erhebliche Aus-
wirkungen auf umliegende Gebiete zu erwarten. Gebiete
gemeinschaftlicher Bedeutung bzw. Europdische Vogel-
schutzgebiete befinden sich in mindestens 1 km Entfer-
nung zum Vorhabensbereich. Somit sind auch keine indi-
rekten nachteiligen Wirkungen zu erwarten.

2. Fazit

Als Gesamteinschatzung fiuhrt das Vorhaben nicht zu erheblichen nachteiligen Um-

weltauswirkungen. Die Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird somit

nicht erforderlich.

\
. I

Dipl. Ing. Marco Link Dipl. Ing. Erwin Meyer Dipl. Ing. Volker Mohr

Arbeitsgruppe Stadt EGL Amtsleiter
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