Stadtplanung -
. . Mai 2013

Standortentwicklungskonzept ,,Energiesystemteéhnik Kassel -
Fraunhofer IWES Hauptbahnhof Nord

1. Gemeinsames Standortkonzept Fraunhofer Institut fiir Windenergie und
Systemtechnik (IWES) — Stadt Kassel

Das Fraunhofer Institut far Windenergie und Systemtechnik (IWES) in Kassel plant die zu-
kunftsgerichtete Entwicklung des Institutes, um den grofien forschungs- und energiepoliti-
schen Herausforderungen der kommenden Jahre gerecht zu werden. Dazu wird eine bauli-
che Entwicklung tiber mehrere Entwicklungsstufen und eine Integration aller Institutsteile an
einem Standort erforderlich. - :

Mit dem Gelande des Gliterbahnhofs auf der nérdlichen Seite des Hauptbahnhofs steht eine
Flache zur Verfugung, die diesen Anforderungen genuigt, Entwicklungsoptionen bereithalt,
eine Einfligung in die Kernstadt ermdglicht, eine gute Erschlielung im OPNV hat sowie Uber
die gewlnschte Nahe zu der Universitat Kassel verfugt.

Die Entwicklung auf dieser innenstadtnahen groftien Konversionsflache ist ein Impulsprojekt
zur Strukturpolitik und Stadtentwickiung, das aufgrund der-besonderen Eigenart einer Ver-
kehrsbrache im Eigentum der Deutschen Bahn der nachhaltigen Unterstutzung durch die
Stadt Kassel bedarf.

In enger Kooperation zwischen der Fraunhofer Gesellschaft (FhG) Miinchen mit dem Kasse-
ler Fraunhofer Institut fir Windenergie und Systemtechnik (IWES) und der Stadt Kassel wird
seit Marz 2012 ein Gesamtkonzept ,Energiesystemtechnik Kassel" fur die nérdliche Seite
des Hauptbahnhofs entwickelt, das in den nachsten Jahren realisiert werden soll.

Die FhG beabsichtigt, am Standort Hauptbahnhof Nord die bisherigen Kasseler Standorte

. des IWES zusammenzufassen sowie das Institut fur Bauphysik (IBP) an diesem Standort zu
integrieren. Dafir wird ein Grundstiick in einer GréRenordnung von ca. 32.500 gm bendtigt.
In einer ersten Baustufe mit einem angestrebten Einzugstermin Ende 2016 / Anfang 2017
soll eine Bruttogeschossflache von ca. 21.000 gm realisiert werden.

Die FhG strebt eine hohe stadtebauliche Qualitat an und wird dazu geeignete Planverfahren
durchfuhren, um anhand alternativer Ideen und Konzepte dieses Ziel zu erreichen. Die FhG
bindet die Stadt bei diesen Planverfahren in geeigneter Form bei der Vorbereitung und Ent-
scheldungsflndung ein.

Eine weitere Option ist dle AnS|edIung eines Europalsches Smart Grld Labors Hierfur st ein

europaisches Forschungsnetzwerk in der Entwicklungsphase, mit Sitz in Kassel und gesteu-
- ert durch Fraunhofer IWES. Ziel ist es, Institutsteile eines européischen Instltuts im direkten

raumllchen Verbund mit Fraunhofer IWES anzusuedeln ‘

SchlieRlich ist angestrebt und kann erwartet werden dass sich auf verbleibenden Flachen
neue standortaffine Unternehmen im technischen und d|enstlelstenden Bereich ansiedeln,

Dxe angestrebte Standortentwmklung hat damit ein klares Proﬂl und eine mittel- und langfris-
tlge Ausrichtung als ,,Energlesystemtechmk Kassel".



2. Bausteine der Standortentwicklung

Bei der mehrjahrigen Standortentwicklung handelt es sich um ein komplexes und dynami-
sches Vorhaben mit drei Akteuren (FhG / Fraunhofer IWES, Stadt Kassel, DB Services Im-
mobilien /-DB Netz), deren Handlungen auf den verschiedenen Ebenen (Basisentscheidun-
gen, Planungsrecht, vertragliche Vereinbarungen, Ordnungsmafinahmen und infrastrukturel-
le MaRnahmen, Planverfahren, Bauplanung, BaumaRnahmen IWES) ganz eng miteinander
verzahnt werden missen. Dafur sind eine Plattform und ein verlasslicher Rahmen far die
Kooperation erforderlich.

Um diese Plattform der gemeinsamen Standortentwicklung und die wechselseitige Unter-
stlitzung und Kooperation zu schaffen, wird eine Absichtserklarung zwuschen FhG und der
Stadt Kassel abgeschlossen. .

Die Kooperation wird durch folgenden Grundsatz getragen:

Die Stadt schafft die Voraussetzungen zur Standortentwicklung -
Fraunhofer entwickelt die Forschungseinrichtung

Der bauhchen Institutsentwicklung und der Ansxedlung weuterer Elnnchtungen / Unternehmen
gehen damit folgende Aufgaben der Stadt voraus:

Bauleitplanung

‘Grunderwerb
Ordnungsmalinahmen
ErschlieRungsmalnahmen
Infrastrukturelle Folgemafinahmen

Bauleitplanung der Stadt Kassel

Die Standortentwicklung erfordert die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/1 ,Hauptbahn- -
hof Nordseite®, fur den der Aufstellungsbeschluss am 22.03.2010 von der Stadtverordneten-
versammliung gefasst wurde.

Grundlage des weiteren Planverfahrens ist der als Anlage 1im Planbild belgefugte erste
Vorentwurf mit Darstellung der Art der Nutzung sowie der &ffentlichen Erschlieungsanlagen.

Neben dem Bebauungsplanverfahren sind parallele Planverfahren notwendig und aufeinan-
der abzustimmen (Autarkstellungsverfahren der DB, Entwidmungsverfahren Eisenbahnbun-
desamt (EBA)). Aufgabe der Stadt ist, die Planverfahren sachlich und zeitlich zu koordinie-
ren.

Wenn die angestrebte Anwendung des § 13 a Baugesetzbuch (Bebauungspléne der Innen-
entwicklung) nicht maglich ist, wird die Stadt die Anderung des Flachennutzungsplanes beim
Zweckverband Raum Kassel (ZRK) beantragen, damit dieser parallel zum Bebauungs-
planaufstellungsverfahren geéndert wird. ‘ '

‘ Grunderwerb
Die Standortflache befindet sich im E|gentum der der DB Netz Aktiengesellschaft, vertreten
durch die DB Services Immobilien GmbH. Der Grunderwerb durch die Stadt ist das Funda-
ment fur die Standortentwicklung. Das Kaufgrundstiick der DB ist in der Anlage 2 dargestellit.
Das Grundstiick mit einer Flache von ca. 59.500 gm einschlieRlich einer Flache im Eigentum
der aurelis Real Estate GmbH im Eingangsbereich, das fur die verkehrliche Erschhef&ung
bendtigt wird (wird in den Kaufvertrag einbezogen), ist kurzfristig zu erwerben.



OrdnungsmaRBnahmen

Der Standort stellt sich als Verkehrs- und Gewerbebrache mit abzureienden Gebauden und
Belastungen des Bodens dar, so dass umfangreiche Ordnungsmafnahmen vor dem Beginn
der ErschlieBungsmafinahmen und der Baumaflnahmen von Investoren durchzufiihren sind.
In einem Gutachten des Baugrundinstituts Kassel ,Orientierende Bewertung des altlast- und
schadstoffspezifischen Investitionshemmnisses der Hauptbahnhof-Nordseite" vom 27. April
2012, ergdnzt um eine Ermittlung der Abbruchkosten Hallen und Gebéaude, wurde der Um-
fang der Ordnungsmafnahmen fiir das zum damaligen Zeitpunkt abgrenzte potentielle Kauf-
grundstuck mit einer Flache von ca. 62.000 m? (inzwischen geringfligig kleiner) identifiziert.
Dieses Gutachten baut auf der zweiteiligen ,Bodenuntersuchung Hauptbahnhof Nordselte

1. ,Orientierende Untersuchung vom 21.8.1998" und 2. ,Detailuntersuchung vom v
21.11.1999%, durch das Fachingenieurbtro ARCADIS Trischler & Partner, Darmstadt, im Auf-
trag der DB AG, auf. Alle Untersuchungen wurden jeweils von der zustéandigen Fachdienst-
stelle beim Regierungsprésident Kassel begleitet.

Nach den Befunden handelt sich um zwei wesentliche Ma3nahmen- und Kostenarten: a)
schadstoffbedingter Aushub, Berdumung und Abbruch (Bodenkontaminationen und Gebau-
deschadstoffe) und b) kontaminationsbedingte Mehrkosten fur Entsorgung und Verwertung.
Dabei gibt es ein breites Spekirum von zu bergenden und zu entsorgenden Stoffen im Boden
oder an Bauteilen anhaftend (z.B. PAK-, MKW-, SM belasteter Bodenaushub, KMF haltiges
Dammmaterial, asbesthaltige Bauteile, Ruckbau sonstiger schadstoffhaltiger Bau- und Anla-
genteile (z.B. quecksilberhaltige Leuchtstoffrohren), Rickbau / Recycling / Entsorgung von
Bahnschotter, Bodenverunreinigungen durch Schwermetalle, Reinigung infolge mikrobiologi-
scher Belastungen, Entsorgung von Altholz). Die vorhandenen Hallen und Gebaude werden
einschliellich der Fundamente und Bodenplatten zuriickgebaut, wobei eine hohe Recycling-
quote (Stahl, Tiefbaumaterial fur StraRenbau, Verwertung in Larmschutzwéllen) angestrebt
wird. Baubegleitend ist eine umfangreiche Qualitatssicherung durch eine entsprechende La-
boranalytik erforderlich. Die Arbeiten miussen durch eine Kampfmittelsondierung begleitet
werden. Der erste Schritt ist ein detailliertes und ganzheitliches Sanierungskonzept als Pla-
nungsrahmen fir alle Malnahmen und als Gerust fur die Ausschreibung der Leistungen.

Zu diesen Ordnungsmaflinahmen gehoéren auch sogenannte Autarkstellungsmalinahmen, die
durch die Deutsche Bahn, DB Netz AG, erforderlich sind, um das Kaufgrundstiick bahntech-
" nisch / infrastrukturell vom verbleibenden Bahnbetrieb zu trennen sowie Altanlagen der Bahn
zu entfernen. Die Stadt wird nach Abschluss des Grundstiickskaufvertrages hierzu die DB
Netz beauftragen und die Durchfiihrung der MalRnahmen kontrollieren. Die Durchfihrung
dieser Autarkstellungsmafinahmen ist die zwingende Voraussetzung fiur die férmliche Ent-
widmung der Bahnflache gemal Allgemeinen Eisenbahngesetz (AEG). Diese wiederum ist
die Voraussetzung dafir, dass ein Bebauungsplan rechtskraftig werden kann.

ErschlieBungsmafRnahmen

Die ErschlieBungsmallnahmen ergeben sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes.
Die Stadt hat die Option, entsprechend der Standortentwicklung die MaRnahme nach sinn-
vollen und in sich funktionsfahigen Bauabschnitten durchzufiihren, insbesondere zunéchst
lediglich Baustraf3en fertigzustellen und den StralRenendausbau erst dann auszufiihren,
wenn dieses angesichts des zeltllchen Verlaufs der Bebauung der Grundstucke sinnvoli.und
zweckmaRig ist.

~ Ausgerichtet auf die StrallenverkehrserschlieRunganlagen ist eine erstmalige Herstellung
des offentlichen Entwasserungssystems erforderlich. Die Abwasseranlagen werden von
KasselWasser hergestellt. Es gilt die Satzung Uber die Abwasserbeseitigung der Stadt Kas-
sel. Die Anschlusskostenbeitrage fur. die spateren Nutzer /.Kaufer der neuen Bauflachen er-
geben sich gemal Satzung und den Festsetzungen des Bebauungsplanes. '



Infrastrukturelie FolgemaRnahmen

Ziel der Stadt ist es, durch den Grunderwerb eine nachhaltige und planungsrechtilich gesi-
cherte Entwicklung des gesamten Standortes einschlief3lich der duleren Erschlielung zu
gewahrleisten. Von daher kommen auf die Stadt infrastrukturelle Folgemaflnahmen zu.

Diese sind u.a:.

e Neugestaltung &dulere ErschlieRung (Josef-Beuys-Strale)

¢ Sanierung der FuRgangerverbindung von der Josef-Beuys-StralRe zur Ottostral3e
(Méngel der Verkehrssicherheit)

e Sicherstellung / Herstellung der Standsicherung der Mauer und Béschung Ottostralle

e Sanierung der maroden Natursteinstitzwand an der Schillerstrafie im westlichen Be-
reich sowie Sanierung der Betonmauer im 6stlichen Bereich aufgrund eines Kriegs-
schadensereignisses '

Entwicklungsoptionen Grundstiicke

Die gesamte Standortentwicklung soll dem Profil ,,Energiesystemtechnik® folgen. Diese Ent-
- wicklung benétigt die entsprechende Zeit. Daher sichert die Stadt FhG eine Entwicklungsop-
tion fur die Entwicklung eines Smart Grid Forschungslabors auf der Flache westlich des
Kaufgrundsticks zu.

Auch fur die verbleibenden Flachen fur die potentielle Ansiedlung von Unternehmen ist es
das Ziel der Stadt, dass diese nur an Nachfrager verduRRert werden, die dem' Standortprofil
entsprechen (bis max. 2025).

Vorhabenentwicklung Fraunhofer IWES

Fur die Realisierung der 1. Baustufe des neuen Institutes wird ein Bezugstermin Ende 2016 /
Anfang 2017 angestrebt. Im Sinne der angestrebten hohen stadtebaulichen Qualitdt werden
geeignete Planverfahren mit Beteiligung der Stadt durchgefiihrt, um anhand alternativer
.ldeen und Konzepte dieses Ziel zu erreichen. v

Die FhG wird das im Bebauungsplanvorentwurf ausgewiesene Baugrundstiick im westlichen
Bereich (bis zur neuen Planstralle Nord-Siid) mit ca. 32.500 gm von der Stadt Kassel erwer-
ben. Der Erwerb soll im Jahre 2013 erfolgen. ‘

Die Stadt Gbernimmt entsprechend der Absichtserkldrung die Ordnungs- und Erschlie-
Rungsmalinahmen und sichert dem Kaufer eine bestimmte Bodenqualitat (bis einschlielich
LAGA Z 1.2) bzw. Nachbesserung / Kostentragung zu, wenn bei den Baumalinahmen Ver-
unreinigungen im Boden festgestellt werden.

Fraunhofer IWES erwirbt somit ein bebauungsfahiges Grundstiick chne altlasten- und
schadstoffspezifische Investitionshemmnisse mit elner Qualitat des Bodens bis einschliellich
LAGA Z1.2.

Dadurch wird bereits zum jetzigen Zeitpunkt eine erste bauliche Entwicklung auf den Fléchen
sichergestellt.

Permanente Integration der MaBnahmen und Abstimmung

Entsprechend dem Wesen der komplexen Standortentwicklung sind alle erforderllchen MalfRk-
nahmen eng abzustimmen. Hierzu wird eine standige Arbeitsgruppe aus Vertretern der bei-

den Kooperationspartner Stadt und FhG / IWES eingerichtet. Die Federfuhrung liegt bei der

Stadt



~ 3. Kosten und Finanzierung — Unrentierliche Kosten

Im Rahmen der bisherigen Vorbereitung des Vorhabens wurden durch die Amter der Verwal-
tung, gestutzt auf spezielle Fachgutachten, Umfang und Kosten der Malnahmen zur
Standortentwicklung identifiziert. Die Gegeniberstellung von Kosten und Erlésen zeigt das
erwartete Ergebnis, dass die Baureifmachung von Industrie und Verkehrsbrachen erhebliche
Mehrkosten gegentiber Entwicklungen auf der sog. ,griinen Wiese* erzeugt, so dass die
_Kosten an einem Standort mit einem Grundsttickspreisniveau wie Kassel nicht durch die Er-
l6se gedeckt werden kénnen. Dadurch entstehen zwangslaufig unrentierliche Kosten fir die
Stadt Kassel.

Das gesamte Vorhaben ist somit wie andere Vorhaben der Stadterneuerung in den ver-
schiedenen nationalen und europaischen Stadterneuerungsprogrammen als MalRnahme der
Stadterneuerung einzustufen, die ohne finanzielles Engagement der Stadt nicht méglich ist.
Die zu erwartenden Vorteile aus wirtschaftlicher Sicht fiir die Stadt Kassel und aus Sicht der
Stadtentwicklung tbertreffen jedoch bei weitem die bei der Stadt verblelbenden unrentierli-
chen Kosten.

Das Vorhaben soll unter der Investitionsnummer 630 6300 106 ,Bebauung Kulturbahnhof
Nordseite" durchgefiihrt werden.

In die Finanzprojektion wurde auch eine Férderung aus dem Europaischen Strukturfonds
EFRE 2007 bis 2013 eingearbeitet. Nach dem Freiwerden der Férdermittel fir das Vorhaben -
- Salzmanngebédude besteht die Bereitschaft des Zuwendungsgebers, die Férdermittel weiter-
hin in Kassel einzusetzen. Nach entsprechenden Vorabstimmungen wird kurzfristig ein For-
derantrag fur einen Zuschuss Uber 2,5 Mio. Euro gestelit.

Die Planungs- und Baukosten bei der Stadt Kassel sind mit ca. 9 Mio. Euro kalkuliert. Hinzu
kommen Kosten fir den Erwerb der Grundstucke aus dem Etatansatzes des Liegenschafts-
amtes.

Die Investition ins neue Abwassernetz in der Hohe von ca. 1,75 Mio. Euro ist von Kassel-
Wasser zu tragen und wird satzungsgeman im Wesentlichen Uber Abwassergebiihren refi-
nanziert.

Unter Beriicksichtigung einer europaischen Stadtebauférderung und der zu erwartenden Er-
I6se aus Grundstiicksverkaufen sind im Ergebnis seitens der Stadt Kassel unrentierliche
Kosten in Hohe von ca. 3 Mio. Euro zu tragen.

Anlage 1 Vorentwurf Bebauungsplan Nr. /1 ,Hauptbahnhof Nordselte
Anlage 2: Kaufgrundsttick Deutsche Bahn
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