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1. Zielsetzung der Machbarkeitsstudie

In der Stadt Kassel zeichnet sich ab, dass sich der Vorrat an verfiigbaren gewerblichen
Baufldchen mittelfristig erschopft. Gleichzeitig wird deutlich, dass vorhandene &ltere
Standorte zum Teil nicht mehr den heutigen Standortanforderungen von Betrieben genii-
gen. Vor diesem Hintergrund besteht das Interesse der Stadt Kassel zu priifen, ob der
Standort "Langes Feld" im Siid-Osten der Stadt unmittelbar begrenzt durch die Autobah-
nen A 44 Dortmund-Kassel und A 49 als Standort fiir gewerbliche Nutzungen geeignet
1st.

Aus dieser Ausgangslage leitet sich der Aufbau und das Arbeitskonzept der Machbar-
keitsstudie fiir einen moglichen neuen Gewerbestandort im Langen Feld ab. Sie besteht
aus zwei Teilen. Teil I beinhaltet eine umfassende Bestandsaufnahme der Gewerbefla-
chensituation der Stadt Kassel sowie zu den vorhandenen Gewerbefldchen im Stadtge-
biet und in den angrenzenden Gemeinden im Zweckverband Raum Kassel (ZRK). Mit-
tels einer Gewerbeflachenprognose wird der voraussichtliche Gewerbeflachenbedarf der
Stadt Kassel fiir einen mittelfristigen Planungshorizont von ca. 15 Jahren ermittelt. Der
Teil II beinhaltet eine Standortuntersuchung sowie die Erarbeitung eines Entwicklungs-
konzeptes sowie eine Kostenschitzung fiir einen moglichen Gewerbestandort im Langen
Feld.

Die Prognose des Gewerbeflichenbedarfs fiir die nichsten flinfzehn Jahre erfolgte mit
Hilfe von drei unterschiedlichen methodischen Ansétzen. Neben einer 6konometrischen
Prognose (GIFPRO-Modell) und der Trendfortschreibung der Baufertigstellung wurde
der aktuelle Flachenbedarf der Betriebe mittels einer Unternehmensbefragung erfasst.
Die Zusammenschau der Prognoseergebnisse ergab fiir die Stadt Kassel einen Gewerbe-
flichenbedarf in der GréBenordnung von ca. 60 bis 70 ha fiir einen 15-jdhrigen Zeit-
raum.

Die Unternehmensbefragung hat zudem gezeigt, dass unter qualitativen Aspekten Stand-
orte favorisiert werden, die liber einen Autobahnanschluss verfiigen und eine ,,Nut-
zungsmischung® zwischen Produktion, Beratungseinrichtungen und unternehmensbezo-
genen Dienstleistungen (z.B. Werbung, Wirtschaftsberatung etc.) aufweisen.

Aus der Bestandsaufnahme der in der Stadt Kassel derzeit vorhandenen Gewerbeflichen
ergibt sich, dass das derzeit verfiigbare Gewerbeflachenvolumen von ca. 50 ha nicht
ausreicht, um den ermittelten Flachenbedarf fiir die ndchsten 15 Jahre decken zu konnen.
Aller Voraussicht nach wird die vorhandene Flichenreserve bei einer durchschnittlichen
jéhrlichen Gewerbeflicheninanspruchnahme von ca. 5 ha in ca. 10 Jahren verbraucht
sein. Neben dieser rein quantitativen Betrachtung der Gewerbeflidchensituation der Stadt
Kassel ergeben sich aus der Gewerbeflachenbestandsaufnahme sowie aus der Unterneh-
mensbefragung Hinweise auf zum Teil qualitative Méngel bei den vorhandenen Gewer-
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bestandorten!. Daraus leitet sich ab, dass die Entwicklung neuer, zusétzlicher Gewerbe-
flichen in einer GroBenordnung von ca. 25 ha in den nichsten Jahren erforderlich wird,
um den Gewerbeflachenbedarf der Stadt Kassel bis zum Jahr 2020 decken zu konnen.

Gleichzeitig gibt es im dicht besiedelten Talraum des Kasseler Stadtgebietes nur noch
wenige potenzielle Standorte, die fiir eine Gewerbeflachenentwicklung in Frage kom-
men. Der Standort ,,Langes Feld* im siidlichen Stadtgebiet bietet sich aufgrund seiner
verkehrsgiinstigen Lage, seiner Topografie und seines Fldchenpotenzials als ein mdgli-
cher neuer Gewerbestandort an. Das hier verfiigbare Flachenpotenzial, das den Gewerbe-
flichenbedarf der Stadt Kassel fiir mehr als zwei Jahrzehnte decken kann, bietet fiir die
zukiinftige Gewerbefldchenentwicklung der Stadt Kassel eine langfristige Perspektive.
Die Lage des Standortes unmittelbar an den Autobahnen A 44 und A49 und der damit
gegebenen Option einer direkten Anbindung an das FernstraBennetz entspricht zudem
der in der Unternehmensbefragung gedullerten Standortpréferenz.

Vor diesem Hintergrund ist die Machbarkeit einer Gewerbeflachenentwicklung im Be-
reich ,,Langes Feld“ zu untersuchen. Dabei ist zum Einen zu priifen, ob der Standort
,Langes Feld“ den Anforderungen der unternehmerischen Nachfrage gerecht werden
kann. Gleichzeitig sind die stiddtebaulichen, verkehrlichen und landschaftsplanerischen
Bedingungen und Maoglichkeiten fiir eine gewerbliche Nutzung im ,,Langen Feld* zu
priifen und darzustellen. Dies beinhaltet auch die Priifung und Beriicksichtigung von
ErschlieBungsoptionen, insbesondere der verkehrlichen ErschlieBung und Einbindung
des Standortes in das vorhandene Verkehrsnetz (Anbindung an das vorhandene stadti-
sche Verkehrsnetz sowie an das regionale und iiberregionale Verkehrsnetz) sowie eine
Abschétzung der zu erwartenden Kosten fiir die Realisierung.

Aus stadtentwicklungspolitischer Sicht stellt sich dariiber hinaus die Frage, ob fiir die
zukiinftige Gewerbeflachenentwicklung der Stadt Kassel die Aufbereitung, Entwicklung
und Wiedernutzung bestehender Brachflichen im Stadtgebiet eine realistische, alternati-
ve Entwicklungsstrategie sein kann. Die sich aus dieser Fragestellung ergebenden viel-
faltigen Aspekte und komplexen Zusammenhidnge konnen im Rahmen dieser Untersu-
chung, die sich auf die Machbarkeit einer Gewerbefldchenentwicklung am Standort
»Langes Feld“ konzentriert, nicht umfassend untersucht und abgehandelt werden. Auf-
grund ihrer stadtentwicklungspolitischen Bedeutung wird diese Fragestellung aber im
Rahmen der Schlussbetrachtung aufgegriffen. Dabei werden vorliegende Erkenntnisse
tiber die Rahmenbedingungen zur Entwicklung in Frage kommender Brachflichen im
Kasseler Stadtgebiet den Ergebnissen der Machbarkeitsstudie zum Langen Feld gegen-
iiber gestellt.

1 Vgl. dazu die Ergebnisse des ersten Teilberichtes zur Machbarkeitsstudie: Gewerbeflachenbedarf

und verfligbare Gewerbeflachen in Kassel
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2. Beschreibung des Standortes ,,Langes Feld*

2.1 Lage und Grof3e des Planungsraumes

Das Lange Feld liegt im Siiden der Stadt Kassel siidostlich des Stadtteils Niederzwehren.
Es wird begrenzt von der Autobahn A 44 im Siiden, der Stidtangente (A 49) im Nordwe-
sten, der Dennhduser Strafle im Nordosten und von den bewaldeten Steilhdngen entlang
der Fulda (Stadtgrenze) im Osten. Die Grof3e des Planungsraumes betrdgt ca. 356 ha.

Das Lange Feld ist neben dem Habichtswald, der Fuldaaue und der Donche einer der
grofiten zusammenhéngenden unbesiedelten Bereiche und die grote zusammenhangen-
de landwirtschaftlich genutzte Flache des Kasseler Stadtgebiets.

Abb. 1: Planungsraum Langes FeId
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2.2 Planungsrechtliche Vorgaben und Bindungen

2.2.1 Regionalplan Nordhessen

Im Regionalplan Nordhessen (2000) ist das Lange Feld als Teil eines regionalen
Griinzugs und als Bereich fiir die Landwirtschaft dargestellt (vgl. Abb. 2). Der nord-
westliche Teil der Fliache (ca. 2/3 der Gesamtfliche mit Gefélle Richtung Norden und
Nordwesten) ist als Bereich mit besonderen Klimafunktionen ausgewiesen. Der Bereich
stidwestlich des Kraftwerks bis zur A 49 ist als Zuwachsfldche fiir Gewerbe vorgesehen.
Uber die Hochfliche verlduft eine Ferngasleitung sowie eine Hochspannungsleitung (am
Ostrand).

Abb. 2: Langes Feld — Ausschnitt aus Regionalplan Nordhessen (2000)

Quelle: Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung
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2.2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Raum Kassel ist der {iberwiegende Teil
des Langen Feldes als Fliache fiir die Landwirtschaft ausgewiesen (vgl. Abb. 3). Nord-
Ostlich des Wartekiippels (etwa in Verldngerung der Strale "Wartekuppe') ist eine An-
schlussstelle an die Siidtangente als ErschlieBung fiir eine mdgliche spétere Bebauung
im Bereich des Langen Feldes dargestellt. Nach Auskunft des Hessischen Landesamtes
fiir Straen- und Verkehrswesen wird dieser Anschluss jedoch nicht weiter verfolgt
(Schreiben vom 25.10.1995 an die Stadt Kassel, Az 41 1KR-61st).

Abb. 3: Langes Feld, FNP-Ausschnitt

Quelle: Zweckverband Raum Kassel (ZRK)
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Das Kraftwerk am Nordrand des Langen Feldes ist als Fldche fiir die Ver- und Entsor-
gung dargestellt. Diese Darstellung umfasst die bestehenden Kraftwerksflichen sowie
stidlich daran angrenzende mogliche Erweiterungsflaichen. Der sich nordlich anschlie-
Bende Bereich bis zur A 49 ist als gewerbliche Baufliache dargestellt. Auch diese Dar-
stellung bezieht neben den bestehenden gewerblichen Nutzungen entlang der Dittershau-
ser Strafle siidlich angrenzende Erweiterungsflichen mit ein, die bislang noch landwirt-
schaftlich genutzt sind.

Stidlich der Kraftwerksflichen ist Wohnbaufldche dargestellt, die sowohl die bestehen-
den Wohnnutzungen an der Dittershduser Strale sowie ,Am Sandgraben‘ als auch den
dazwischen liegenden Bereich als Erweiterungsflachen umfasst. Zwischen der Siedlung
,Am Sandgraben‘ und der iibrigen Wohnbaufldche ist ein geplanter Griinzug (Griinfla-
che) dargestellt.

Im Stidwesten des Langen Feldes sind zwei Bahnstrecken dargestellt. Der im stidlichen

Bereich des Langen Feldes liegende Soldatenfriedhof ist als Griinflache dargestellt.

Die im Plangebiet vorhandenen kleinen Wasserldufe (Vorfluter) sind ebenfalls darge-

stellt.

Dariiber hinaus stellt der Flichennutzungsplan in nachrichtlicher Ubernahme dar:

e cine Hauptwasserleitung, die das Lange Feld von Siidwest nach Nordost durchquert;

¢ cine Hochspannungsleitung die am siidostlichen Rand des Plangebietes verlauft;

e das Wasserschutzgebiet (Zone III), das sich im Ostlichen und nordlichen Teil des
Plangebietes erstreckt;

e das Landschaftsschutzgebiet, das fast das gesamte Lange Feld umfasst, bis auf die
dargestellten Siedlungsbereiche am nordlichen Rand, die Flichen siidwestlich der
Bahnlinie und den Randbereich an der Ansschlussstelle Niederzwehren (A 49).

2.2.3 Landschaftsrahmenplan Nordhessen

Der Landschaftsrahmenplan Nordhessen (2000) charakterisiert das Lange Feld als gering
strukturierten, ackerbaulich gepragten Raum, die dstlich angrenzenden bewaldeten Han-
ge entlang der Fulda als Bereiche hoher Vielfalt. Das Lange Feld ist mit Ausnahme des
ndrdlichen Teils der Gewerbeerweiterungsflichen siidwestlich des Kraftwerks als vor-
handenes Landschaftsschutzgebiet und als Pflegefldche des Regionalen Landschaftspfle-
gekonzeptes dargestellt. Die Hochflache ist als Zugvogelrastplatz von regionaler Be-
deutung erfasst.

2.2.4 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan des Zweckverbandes Raum Kassel / Planungsraum Kassel (2000)
werden neben der landschaftsplanerischen Charakterisierung des Planungsgebietes und
dem Aufzeigen von Problembereichen und Konflikten aus Sicht der Landschaftsplanung
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auch landschaftsplanerische Ziele fiir das Lange Feld aufgestellt, die hier nachfolgend

aufgefiihrt werden:

e Erhalt und Weiterentwicklung als weitrdumige, in der Fldache durch standortange-
passte, nachhaltige landwirtschaftliche Nutzungsformen gepréigte Kulturlandschaft
mit gleichzeitig hohen Naherholungsqualitéten;

e Sicherung / Weiterentwicklung / Ergdnzung von ehemaligen Obstwiesen, Gehdlzbe-
stinden, Brachflachen, feuchten Sonderstandorten sowie linearen Kleinstrukturen
entlang von Wegen und Gewissern als Sonderlebensrdume, Riickzugsgebiete und
Verbindungselemente im Sinne des Biotop- und Artenschutzes;

e Aufwertung der Biotopfunktion der FlieBgewisser, Entwicklung von Uferschutz-
streifen;

o langfristige Freihaltung der als Kaltluftabflussbahn bedeutsamen Randbereiche;

e gestalterische Hervorhebung / Betonung von Zugangsbereichen, Hauptwegen und
besonderen topografischen Punkten durch geeignete MaBBnahmen;

e im Hangbereich zur Fulda Stabilisierung eines Laubwaldes mit Bodenschutzfunkti-
on;

e Schutz von Boden, Grundwasser und Freiraumnutzungen vor eventuell von vorhan-
denen Altablagerungen ausgehenden Beeintrachtigungen;

e Begrenzung der vom Modellflugplatz und Vereinsflichen ausgehenden Beeintréach-
tigungen durch entsprechende Nutzungsregelungen.

2.3 Schutzgebiete und sonstige rechtliche Bindungen

2.3.1 Landschaftsschutzgebiet

Fast das gesamte Lange Feld ist Teil des Landschaftsschutzgebietes 'Stadt Kassel' (VO
vom 16.08.1995) mit Ausnahme der im Flachennutzungsplan fiir die Bebauung vorgese-
henen Flachen siidwestlich des Kraftwerks, der Flichen zwischen Eselsgraben und A 49
sowie des Bereiches zwischen der Main-Weser-Bahn und der A 49 bzw. A 44. Die Stadt
Kassel strebt eine Neuabgrenzung des Landschaftsschutzgebietes an. Dabei sollen ledig-
lich die Randbereiche des Langen Feldes im Osten und Siidwesten im LSG verbleiben.

2.3.2 Gesetzlich geschiitzte Biotoptypen

Im Plangebiet gibt es kleinflichig einige Biotoptypen bzw. Landschaftselemente, die
gemall § 15d (1) HENatG geschiitzt sind. Dabei handelt es sich iiberwiegend um Feldge-
holze (insbesondere am Nordrand der Hochfliche und in den westlichen Hanglagen)
sowie um Streuobstbestinde (am Wartekiippel, am Sandgraben, am Keilsberg und auf
mehreren Teilflaichen im Siidosten des Plangebietes).
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2.3.3 Kompensationsflichen fiir Eingriffe in anderen Bereichen

Entlang des Gewisserlaufs in der Kachenhohle und dem siidlich anschlieBenden Wirt-
schaftsweg Richtung Keilsberg wurden zur naturschutzrechtlichen Kompensation von
Eingriffen in FlieBgewésser im Bereich des Industriegebietes Waldau-Ost neue Acker-
randstreifen mit einer Gesamtlinge von 945 m und einer Gesamtfliche von 3.990 m?
zum Schutz des Gewdssers und als vernetzende Landschaftselemente angelegt, die vom
Kraftwerksgeldnde im Norden bis kurz vor die Aussiedlerhofe am Keilsberg reichen.

Im Rahmen des Baus der ICE-Strecke am Siidwestrand des Planungsgebietes wurden
entlang der Bahnanlagen umfangreiche Gehdlzpflanzungen und Sukzessionsfldchen
entwickelt, die Teil des damaligen Planfeststellungsverfahren sind.

2.3.4 Wald

Die Waldflachen auf den Héngen des Fuldatals am Ostrand und im Bereich der Bahnli-
nien am Siidwestrand des Planungsgebiets unterliegen dem Schutz des Hessischen
Forstgesetzes. Auch die grofleren Feldgehdlze insbesondere am Nordhang der Hochfla-
che erfiillen inzwischen die Voraussetzungen des § 1 des Hessischen Forstgesetzes, d.h.
sie miissen als Wald betrachtet werden. Bei Eingriffen ist eine Rodungsgenehmigung in
Verbindung mit der Durchfiihrung von Ersatzaufforstungen oder eine Walderhaltungs-
abgabe erforderlich.

2.3.5 Wasserschutzgebiet

Der nordostliche und 6stliche Teil des Langen Feldes ist als Wasserschutzgebiet (Zo-
ne III) ausgewiesen. Die Brunnen befinden sich in der Fuldaaue nordlich der Dennhéuser
Strale. Zur Zeit lduft ein wasserrechtliches Verfahren zur Neufestsetzung des Wasser-
schutzgebietes fiir diese Brunnen. Dabei ist eine Ausdehnung der Schutzzone III in
westliche Richtung vorgesehen, so dass dann der grofite Teil des Plangebietes innerhalb
der Schutzzone III liegt. Nur der westliche Teil des Plangebietes (westlich des Dit-
tershiduser Weges) liegt dann auBBerhalb des Wasserschutzgebietes.

2.3.6 Denkmalschutz

Am Stidrand des Planungsgebietes stidostlich des Keilsberges befinden sich ein russi-
scher und ein britischer Soldatenfriedhof, die beide als Denkmale geschiitzt sind.
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2.4 Gegenwirtige Nutzung des Plangebietes

Der tliberwiegende Teil der Flichen im Langen Feld sind Ackerflichen (ca. 64 Prozent).
Diese wurden frither zum grofiten Teil von den zwei im Plangebiet vorhandenen Aus-
siedlerhofen bewirtschaftet. Inzwischen sind diese Flichen wegen Betriebsaufgabe an
auswirtige Landwirte verpachtet.

In Randbereichen des Langen Feldes bestehen einige Griinlandfldchen, so im Siidosten
stidlich des Lausegrabens, im Westen am Keilsberg sowie am nordlichen Rand am
Wartekiippel. Die Griinlandflichen nehmen insgesamt nur ca. 8 Prozent der Fliche des
Langen Feldes ein.

Die im Plangebiet vorhandenen Feldgeholze, Geholzflachen und Streuobstbrachen lie-
gen ebenfalls iiberwiegend in Randbereichen; vereinzelt liegen sie auch eingestreut in
der ansonsten ausgerdaumten Ackerfeldflur. Diese Fldchen nehmen knapp 10 Prozent der
Gesamtflidche des Plangebietes ein.

Im Langen Feld verlaufen mehrere Fernwanderwege und ausgeschilderte Radwege. Dar-
iiber hinaus werden auch mehrere Fldchen von Vereinen genutzt: ein Modellflugplatz im
zentralen Bereich der Hochfliche, eine SchieBanlage und ein Hundeilibungsplatz am
Siidwestrand sowie eine ,Pudelranch‘ am Nordwestrand des Gebietes.

Eine weitere Griinflache stellt der Soldatenfriedhof am siidwestlichen Rand des Plange-
bietes dar, der auch unter Denkmalschutz steht.

Siedlungsflichen (einschlieBlich der Kraftwerksflichen) haben im Plangebiet nur einen
Anteil von 6,2 Prozent. Sie liegen — bis auf die Aussiedlerh6fe — am nordlichen und
norddstlichen Rand des Plangebietes im Nahbereich der Dittershduser Stral3e.

Das Plangebiet wird von nahezu allen Seiten von Hauptverkehrsstraen eingefasst und
begrenzt: Im Siiden von der A 44, im Nordwesten von der A 49 und im Nordosten von
der Dittershduser Strale. Am stidwestlichen Rand queren zwei Bahntrassen das Plange-
biet. Am Ostrand des Langen Feldes verlduft eine 110 kV-Hochspannungsleitung, die
vom Kraftwerk Kassel zum VW-Werk in Baunatal fiihrt.






[hier Bestandsplan und Legende Bestandsplan einlegen]
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2.5 Bestandsaufnahme und Bewertung der Landschaft

Im Rahmen des Fachbeitrages ,Natur und Landschaft‘? erfolgte eine umfassende Be-
standsaufnahme und Bewertung der Landschaft im Plangebiet. Diese Untersuchung kon-
zentriert sich auf die hier vorhandenen Landschaftspotenziale und Schutzgiiter. Thre we-
sentlichen Ergebnisse werden hier zusammengefasst dargestellt.

2.5.1 Pflanzen, Tiere, Lebensraume

Das Lange Feld stellt einen iiberwiegend ackerbaulich gepriagten Landschaftsraum dar,
der durch die ihn umgebenden Verkehrstrassen als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere
eine isolierte Lage hat. Ackerflachen bieten bei der heute {iblichen Bewirtschaftung ne-
ben den Nutzpflanzen kaum noch Lebensraum fiir andere Arten. Deshalb weisen die
Flachen im Langen Feld liberwiegend nur einen geringen Biotopwert auf. Hoherwertige
Biotoptypen, wie Feldgehdlze, Streuobstbestéinde, mehrjiahrige Brachflichen, Rohrichte
und Nassstaudenflure an Gewdssern finden sich kleinfldchig in den nordlichen und
westlichen Hanglagen sowie am Siidostrand des Gebietes.

Die offenen Ackerflichen auf dem Hochplateau des Langen Feldes sind fiir den Vogel-
zug von besonderer Bedeutung, da sich einige Vogelarten auf ihrem Zug an der Fulda
orientieren und die Hochfliche des Langen Feldes als Rastplatz nutzen. Die Hochfliche
des Langen Feldes ist im Landschaftsrahmenplan Nordhessen (2000) als Zugvogelrast-
platz von regionaler Bedeutung dargestellt. Diese Funktion wird jedoch durch den Mo-
dellflugplatz im Zentrum der Hochfldche beeintrichtigt.

Die freie Hochfldche ist dariiber hinaus als Jagdgebiet verschiedener Vogelarten wie z.B.
Turmfalke, Milan, Mauersegler und Schwalben von Bedeutung, die ihre Nistpldtze au-
Berhalb des Gebiets haben.

2.5.2 Landschaftsbild, landschaftsbezogene Erholung

Das Landschaftsbild des Planungsgebietes ist gepriagt durch die fast ebene, geholzfreie,
weite Hochflidche, die interessante Fernblicke iiber das gesamte Kasseler Becken und die
umliegenden horizontbildenden Mittelgebirgskuppen ermdglicht. Umgekehrt ist das Ge-
biet weithin sichtbar, besonders aus dem Bereich etwa vom Weinberg, Vorderer Westen
/ Tannenkuppe, Wilhelmshohe, Brasselsberg, Altenbauna / Baunsberg. Dabei sind be-
sonders die Rander der Hochflache bzw. die oberen Hanglagen wahrnehmbar.

Obwohl das Lange Feld eine wesentlich geringere Landschaftsvielfalt im Vergleich zu
anderen stadtnahen Freirdumen aufweist, wird es dennoch fiir die Nah- und Kurzzeiter-

2 Der Fachbeitrag ,Natur und Landschaft’ wurde vom Biiro Sollmann Landschafts- und Freiraumpla-
nung in Schauenburg erarbeitet. Er ist in seinem gesamten Umfang im Anhang dokumentiert.
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holung zum spazieren Gehen, Rad Fahren, Laufen und Reiten intensiv genutzt. Grund
dafiir diirften auBler der Ndhe zum Stadtgebiet vor allem die landschaftliche Weite mit
den oben beschriebenen Panoramablicken tiber das Kasseler Becken sein.

Die wichtigsten Zugédnge zum Langen Feld sind die Dittershduser Strale von Nie-
derzwehren Richtung Dittershausen bzw. Rengershausen, die Keilsbergstrale und die
Verldngerung der Oberzwehrener Strafle aus Oberzwehren, die Strafle "Wartekuppe' aus
Niederzwehren sowie die Stra3e 'Am Sandgraben' und der Hohlweg am Waldrand west-
lich des Ludwig-Noll-Krankenhauses aus dem Bereich Fuldaaue / Neue Miihle / Denn-
héuser Strafe.

2.5.3 Klima

Das Lange Feld liegt in der Hauptwindrichtung bezogen auf die Kasseler Innenstadt.
Uber die Fuldaaue und Karlsaue besteht eine weitgehend siedlungsfreie Frischluftleit-
bahn vom Langen Feld bis ins Stadtzentrum.

Die offenen Landwirtschaftsflichen des Langen Feldes haben im Vergleich zu den um-
gebenden Siedlungsflichen eine deutlich niedrigere Oberflaichentemperatur. Insbesonde-
re in klaren Néchten kiihlt die bodennahe Luftschicht {iber den landwirtschaftlichen
Nutzflichen sehr stark ab. Ein groBer Teil der iiber dem Langen Feld entstehenden
Kaltluft flieft der Geldndeneigung folgend Richtung Fuldaaue und Niederzwehren ab
und trigt dort zur Verbesserung des Kleinklimas bei.

Die Geholzbestinde und Waldflaichen im Randbereich des Langen Feldes erfiillen eben-
falls klimatische Ausgleichsfunktionen: sie tragen durch ihre Verdunstung zur Luftbe-
feuchtung und zum Temperaturausgleich sowie zur Filterung und Sedimentation von
Staub aus der Luft bei.

Im Klimagutachten des ZRK (Taraxacum, 1999) wird der grofite Teil des Planungsge-
biets als hoch aktives bzw. aktives Kaltluftentstehungsgebiet charakterisiert, das tiber
Flachen mit hohem Luftleitpotenzial in der Fuldaaue in direktem Bezug zur Kasseler
Innenstadt steht. Entsprechend wird die klimadkologische Wertigkeit der Hochflache
sowie der nordlichen und westlichen Hanglagen hoch eingestuft (Stufen 1 bis 3 der
8-stufigen Bewertungsskala). Die ostlichen und siidwestlichen Randlagen des Gebietes
weisen eine mittlere klimadkologische Wertigkeit auf.
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2.5.4 Wasser

Flielgewisser

Im Planungsgebiet sind 4 FlieBgewésser vorhanden: der Eselsgraben mit seinem Zufluss,
dem Erkebach im Westen, der Drecksbach sowie ein Gewdsser ohne Namen in der Ka-
chenhohle im Norden des Langen Feldes. Neben diesen 4 FlieBgewissern sind weitere
zeitweilig wasserfilhrende Gridben und Entwésserungsgriaben entlang von Wegen vor-
handen. Hier sind vor allem der Lausegraben im Siidosten und der Sandgraben im Nor-
den zu nennen.

Die FlieBgewdsser im Langen Feld sind aufgrund von verrohrten Streckenabschnitten,
die sie unter umgebenden Verkehrstrassen und bebauten Flachen hindurchfiihren, vom
FlieBgewdssersystem der Umgebung getrennt. Alle FlieBgewdsser innerhalb des Langen
Feldes sind ausgebaut und begradigt, allerdings mit bewachsenen Uferboschungen.
Durch die intensive Bewirtschaftung der angrenzenden Flédchen ist ein starker Nahrstoftf-
eintrag festzustellen. Die nitrophilen Staudensdume der Gridben weisen auf die hohe
Néhrstoffbelastung deutlich hin.

Grundwasser

Die Ergiebigkeit der Grundwasservorkommen ist im grofften Teil des Langen Feldes
méaBig bis mittel, im Siidostteil (siidostlich der Senke des Lausegrabens) hoch.

Die im groBiten Teil des Planungsgebietes vorhandene Losslehmiiberdeckung bildet eine
wirksame Schutz- und Filterschicht fiir die darunter liegenden wasserfithrenden Schich-
ten des mittleren Buntsandsteins. Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers
ist daher im groften Teil des Langen Feldes gering, lediglich im Siidostteil (stidostlich
der Léusegrabensenke) mittel (Standortkarte von Hessen - Hydrogeologische Karte -
Blatt 4722 Kassel, 1995).

Der ostliche Teil des Langen Feldes ist als Wasserschutzgebiet ausgewiesen (s. auch
Kapitel 2.2). Fiir dieses Wasserschutzgebiet wird derzeit eine neue Schutzverordnung
und eine neue Abgrenzung erarbeitet. Gemdll Gutachten der Hessischen Landesanstalt
fiir Umwelt und Geologie (Dr. M. Hemfler, 2003) wird eine Erweiterung innerhalb des
Langen Feldes empfohlen (Grenzverlauf entlang dem Dittershduser Weg). Dieser Er-
weiterungsvorschlag soll jedoch lediglich dazu dienen, einen klaren und leicht im Ge-
lande ablesbaren Grenzverlauf festzulegen. Der tatsdchliche Einzugsbereich der Brunnen
ist wesentlich grofer. Die Grundwasserneubildung und der unterirdische Grundwas-
sereinzugsbereich der von den Brunnen genutzten Grundwasservorkommen des mittle-
ren Buntsandsteins reicht nach Stiden und Westen weit {iber das vorhandene Wasser-
schutzgebiet hinaus. Eine Neuabgrenzung des Wasserschutzgebiets, die den gesamten
unter- und oberirdischen Einzugsbereich der Brunnen erfasst, wird im oben zitierten
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Gutachten fiir nicht praktikabel und wegen vorhandener wenig durchlissiger Deck-
schichten auch nicht fiir erforderlich gehalten.

2.5.5 Boden

Der grofite Teil des Planungsgebietes ist mit Loss bedeckt, auf dem sich Parabraunerden
mit hoher Ertragsfiahigkeit entwickelt haben (ca. 80 % der Fliche). Lediglich in den siid-
Ostlichen und westlichen Randbereichen mit geringerer bzw. fehlender Lossiliberdeckung
sind andere Bodentypen mit geringerer Ertragsfahigkeit vertreten.

Im Planungsgebiet ist bisher nur ein kleiner Teil der Flachen (ca. 6 %) bebaut oder ver-
siegelt. Auf allen anderen Fliachen sind die natiirlichen Bodenfunktionen und das ge-
wachsene Bodenprofil weitgehend erhalten. Allerdings werden die Fldchen durch die
Bodenbearbeitung, Bodenerosion, Diingemittel- und Pestizideintrag mechanisch und
chemisch veréndert. Relativ ungestort sind alte Brachflichen und Geholzflachen.

Das Relief ist geprdgt von einer Hochfldche auf ca. 200 m {i. NN, die an der Nordost-
und Westseite sowie im Osten zur Fulda hin (aulerhalb des Planungsgebietes) bis auf ca.
150 m 1. NN teilweise steil abfillt. Die Hangneigung in den letztgenannten Bereichen
betragt teilweise liber 10 %. Den grofiten Teil des Planungsgebietes nimmt jedoch das
fast ebene Hochplateau ein (Gelidndeneigung < 4 %). Als markante Geldndeformen sind
die beiden Kuppen am westlichen Rand des Gebiets - der Wartekiippel und der Keils-
berg - zu nennen sowie der tief eingeschnittene Sandgraben im Norden des Gebiets.

Im Planungsgebiet ist eine Fliche am Wartekiippel als Altablagerung erfasst. Die Abla-
gerungen im Sandgraben wurden nach entsprechender Untersuchung auf Bodenbela-
stungen inzwischen aus der Uberwachung entlassen. (Landschaftsplan ZRK, Stand:
2003)
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3. Auswahl geeigneter Flichen fiir eine Gewerbeansiedlung im
Langen Feld

Das Lange Feld stellt im dicht besiedelten Talraum des Kasseler Stadtgebietes einen
Standort dar, der aufgrund seiner verkehrsgiinstigen Lage, seiner Topografie und seines
Flachenpotenzials iiber herausragende Qualitidten und Potenziale fiir eine Gewerbefla-
chenentwicklung verfiigt. Es findet sich keine weitere Fliche mit vergleichbaren Eig-
nungsqualitdten im Kasseler Stadtgebiet.

Gleichzeitig besitzt das Lange Feld als einer der gro3ten zusammenhéngenden unbesie-
delten Bereiche und groffte zusammenhidngende landwirtschaftlich genutzte Fliche im
Kasseler Stadtgebiet auch hinsichtlich der Landschaftspotenziale und Schutzgiiter einen
hohen Wert. Im Sinne des Grundsatzes einer nachhaltigen stidtebaulichen Entwicklung
und einer am Wohl der Allgemeinheit orientierten Bodenordnung (vgl. § 1 Abs. 5 Bau-
gesetzbuch) sind Eingriffe und Beeintrachtigungen dieser Funktionen durch eine Gewer-
befldchenentwicklung soweit es geht zu minimieren. Insofern sind sowohl die stadte-
baulichen und verkehrlichen als auch die naturrdumlichen Bedingungen und Mdoglich-
keiten fiir eine gewerbliche Nutzung im Langen Feld aufzunehmen, zu untersuchen und
bei der Planung abzuwégen.

3.1 Identifizierung von Potenzialflichen mit geringen landschafts-
okologischen Konflikten

Der im Zuge der Rahmenplanung erarbeitete Fachbeitrag ,Natur und Landschaft3 stellt
die landschaftlichen und naturrdumlichen Potenziale im Planungsraum dar (vgl. auch
Kap. 2.5). Die zusammengefasste Bewertung hinsichtlich der Schutzgiiter aus dem
Fachbeitrag ,Natur und Landschaft® gibt die nachfolgende Tabelle wieder.

Tab. 1: Langes Feld — Fachbeitrag ,Natur und Landschaft' — zusammengefasste Bewertung
der Schutzglter

Schutzgut hohe Bedeutung mittlere Bedeutung | geringe Bedeutung |
Pflanzen, Tiere, Hochflache (Zugvo- | Landwirtschaftsfla- wenig strukturierte
Lebensraume gelrastgebiet) chen in den westli- Ackerflachen auller-

chen Hanglagen so- | halb der Hochflache
gesetzlich geschitzte | wie am éstlichen
Biotope (kleinflachig, | Rand des Gebiets Siedlungsflachen
Uberwiegend auler-
halb der Hochflache)

3 Der Fachbeitrag ,Natur und Landschaft’ wurde vom Biiro Sollmann Landschafts- und Freiraumpla-
nung in Schauenburg erarbeitet. Er ist in seinem gesamten Umfang im Anhang dokumentiert.
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Schutzgut hohe Bedeutung mittlere Bedeutung | geringe Bedeutung |

Landschaftsbild, Randlagen der Hoch- | weitrdumige, wenig Siedlungsflachen

Landschafsbezogene | flache strukturierte Land-

Erholung wirtschaftsflachen mit
Wald und Waldrand- | Fernblicken im zen-
bereiche am Ost- und | tralen Teil der Hoch-
Sldostrand des Ge- | flache und den nérd-
biets lichen Randlagen
Westhang der Hoch-
flache und Eselsgra-
ben

Klima Hochflache ein- stdostlicher und Siedlungsflachen
schlief3lich der nordli- | sidwestlicher Rand-
chen und westlichen | bereich des Pla-
Hanglagen nungsgebietes

Wasser Ostlicher / stidostli- Westteil des Pla- Siedlungsflachen
cher Bereich der nungsgebietes
Hochflache
Uferzonen und Quell-
bereiche der Fliel3-
gewasser

Boden Hochflache und nérd- | kleine Flachen in Siedlungsflachen,

liche Hanglagen (fast
das gesamte Pla-
nungsgebiet)

kleinflachige Sonder-
standorte (Quellbe-
reiche und Feuchtzo-
nen an FlieRgewas-
sern

Randlagen des Pla-
nungsgebiets

befestigte Wege und
StralRen

Quelle: Biro Sollmann: Machbarkeitsstudie Gewerbestandort ,Langes Feld* in Kassel — Niederzwehren, Fachbeitrag
,Natur und Landschaft’, Schauenburg Mai 2004

Es wird deutlich, dass fast das gesamte Plangebiet beziiglich der untersuchten Schutz-
giiter von hoher bis mittlerer Bedeutung ist. Aus Sicht der Landschaftsplanung kénnen
vor diesem Hintergrund keine konfliktfreien Bereiche, die sich fiir eine Siedlungsent-
wicklung eignen, abgeleitet werden.

Bei Uberlagerung der in dem Fachbeitrag dargelegten Bewertungen und Restriktionen
ergeben sich innerhalb des Plangebietes Bereiche bzw. Teilflichen mit unterschiedlicher
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Konfliktdichte*. Wie die Karte (Abb. 4) zeigt, ergibt sich im zentralen Bereich der Hoch-
fliche im siidlichen Teil des Plangebietes eine ca. 60 ha groBe Flache, die eine relativ
geringe Konfliktdichte aufweist. Sie besitzt — im Gegensatz zu den tibrigen Teilflichen
im Plangebiet — bis auf die nahezu flichendeckend im Plangebiet vorhandenen Poten-
ziale (klimadkologische Ausgleichsleistung, hohe Bodenertragstiahigkeit, Funktion als
Zugvogelrastplatz) keine weiteren Restriktionen bzw. Potenziale.

Abb. 4: Konzeptentwicklung Langes Feld — Uberlagerung

Li'::r_s-. " s

W— e AN\ N /N SRS ettt U W\
Quelle: Planquadrat Dortmund; Synthesekarte auf Basis

,Natur und Landschaft’ (Blro Sollmann)

verschiedener Bewertungskarten aus dem Fachbeitrag

4 Eine hohe Konfliktdichte weisen die Flachen auf, auf denen sich mehrere Landschaftspotenziale
bzw. Restriktionen von hoher oder mittlerer Bedeutung Uberlagern; Flachen mit einer geringen
Konfliktdichte sind dagegen nur mit ein oder zwei hochwertigen Landschaftspotenzialen belegt.
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Aufgrund ihrer relativ geringen Konfliktdichte kann diese Flache (Entwicklungsbereich I)
bei einer gewerblichen Entwicklung im Bereich ,,Langes Feld als vorrangige Options-
fliche angesehen werden. Sie ist so abgegrenzt,

e dass die klimatisch wertvollsten Bereiche im Westen und Nordwesten des Plange-
bietes (vorhandene Kaltluftbahn) in ihrer Struktur und Funktion weitgehend erhalten
bleiben,

e dass sdmtliche wertvollen Landschaftselemente und schiitzenswerte Biotope im
Plangebiet erhalten bleiben,

e dass keine Waldfldchen in Anspruch genommen werden,

e dass ein Freiflichenkonzept entwickelt werden kann, das die vorhandenen wertvolle-
ren Biotope an den Rédndern der Hochfliche verbindet (,,Griines Band*) und durch
entsprechende Anpflanzungen die Fernwirkung der entstehenden Bebauung mini-
miert,

e dass das Trinkwasserschutzgebiet und die fiir das Grundwasservorkommen emp-
findlichen Bereiche im Siidosten des Plangebietes nicht in Anspruch genommen
werden,

e dass die FlieBgewisser und Feuchtzonen im Plangebiet nicht weiter beeintrachtigt
werden, sondern in das Freiflichenkonzept einbezogen werden konnen (evtl. Renatu-
rierungsmaflnahmen in Verbindung mit Regenwasserkonzept)

Bei der Inanspruchnahme dieser Fliache verbleiben als unvermeidbare Umweltauswir-
kungen und Beeintriachtigungen die Inanspruchnahme der Hochfldche, die, wie oben
bereits dargelegt, als Kaltluftentstehungsgebiet, Zugvogelrastplatz und fiir die landwirt-
schaftliche Nutzung eine hohe Bedeutung hat.

Diese vorrangig fiir eine Gewerbefldchenentwicklung geeignete Flache (Entwicklungs-
bereich I) ldsst sich in norddstliche und siidostliche Richtung auf der Hochfldche erwei-
tern, ohne dass wertvolle Landschaftselemente und schiitzenswerte Biotope oder Wald-
flichen in Anspruch genommen werden. Die Erweiterungsfliche (Entwicklungsbereich
IT) hat eine GroBe von insgesamt ca. 40 ha und liegt — im Gegensatz zum Entwicklungs-
bereich I — innerhalb des Wasserschutzgebietes (Schutzzone III). Die sich norddstlich an
den Entwicklungsbereich I anschlieBende Teilflaiche (Entwicklungsbereich II a) liegt
dabei in dem fiir das Grundwasservorkommen weniger empfindlichen Bereich; diese
Teilflache ist ca. 18,5 ha groB3. Die sich siidostlich an den Entwicklungsbereich anschlie-
Bende Teilfliche (Entwicklungsbereich II b), die sich bis zum Lausegraben erstreckt,
liegt dagegen in dem fiir das Grundwasservorkommen empfindlicheren Bereich. Sie hat
eine Flachengrofe von ca. 22 ha.

Ansonsten fiihrt die Inanspruchnahme der Erweiterungsflache (Entwicklungsbereich II)
zu den gleichen Umweltauswirkungen und Beeintrachtigungen von Schutzgiitern wie die
Inanspruchnahme des Entwicklungsbereiches 1.
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Zur Zeit lauft ein fachrechtliches Verfahren zur Neufestsetzung des Wasserschutzgebie-
tes fiir die Brunnen Trinkeweg und die Brunnengalerie Neue Miihle der Stiddtischen
Werke Kassel. Ein im Rahmen dieses Verfahrens erarbeitetes hydrogeologisches Gut-
achten macht u.a. den Vorschlag die weitere Schutzzone (Zone III) zu erweitern. Die
vorgesehene Erweiterung der Schutzzone III umfasst den Ostlichen Teil des Entwick-
lungsbereiches I bis zum Dittershduser Weg.

Die Schutzzone III soll den Schutz des Trinkwassers vor weitreichenden Beeintrachti-
gung, insbesondere vor nicht oder nur schwer abbaubaren chemischen oder vor radioak-
tiven Verunreinigungen gewahrleisten. Die Ansiedlung von Gewerbebetrieben ist in der
Wasserschutzzone III moglich, wenn entsprechende Auflagen und Nutzungseinschrian-
kungen zur Gewéhrleistung des Grund- und Trinkwasserschutzes, insbesondere im Hin-
blick auf die Niederschlagswasserversickerung und auf Betriebe, die mit wassergefahr-
denden Stoffen umgehen, beachtet werden.

Im nordlichen Teil des Plangebietes liegt ein weiterer relativ konfliktarmer Bereich. Er
wird als Entwicklungsbereich III bezeichnet und liegt im nordlichen Teil des Plangebie-
tes, der stidwestlich an die bereits bestehenden gewerblichen Nutzungen an der Denn-
héuser Strae sowie an den Bereich des Kraftwerks Kassel anschlief3t.

Der Entwicklungsbereich III ist so abgegrenzt, dass er keines der wertvolleren Land-
schaftselemente und schiitzenswerten Biotope im Plangebiet beansprucht. Er hat eine
FlachengroB3e von ca. 26,5 ha und liegt in einer nach Nordosten ausgerichteten Hangla-
ge, die iiberwiegend eine Hangneigung zwischen 4 und 10 % aufweist. Bedingt durch
die Hanglage ist die Fernwirkung und damit die Landschaftsbildbeeintrachtigung durch
Bebauung auf dieser Flidche deutlich ausgeprigter und stérker als bei den beiden anderen
Entwicklungsbereichen. Die Hangneigung erfordert auch eine Terrassierung der Fléache,
um bebaubare Gewerbegrundstiicke zu erhalten, was zusammen mit der begrenzten Fli-
chengrofBe zu einer deutlich ungiinstigeren Wirtschaftlichkeit dieser Fliache gegeniiber
der zusammenhéingenden Flache der Entwicklungsbereiche I und II fiihrt.

Die nordliche Hanglage hat zudem als Kaltluftentstehungsgebiet und Kaltluftzustrombe-
reich klimatisch eine Doppelfunktion und damit eine hohere klimatische Bedeutung als
die beiden anderen Entwicklungsbereiche. Dagegen liegt der Entwicklungsbereich III,
anders als die Entwicklungsbereiche I und II, weitgehend auB3erhalb des Zugvogelrastge-
bietes, das sich im wesentlichen auf die Hochfliache selbst beschrinkt.

Der Entwicklungsbereich III liegt innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes (Schutzzone
IIT), aber in dem fiir das Grundwasservorkommen weniger empfindlichen Bereich. Dies
bedeutet, dass auch hier die sich daraus ergebenden Anforderungen und Auflagen (ggf.
Nutzungseinschrankungen) des Trinkwasserschutzes zu beachten sind.
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3.2 Vergleichende Gegeniiberstellung der Potenzialflichen

Insgesamt weist der Entwicklungsbereich III ungiinstigere Bedingungen fiir eine ge-
werbliche Entwicklung auf, als die beiden zusammenhéngenden Entwicklungsbereiche I
und II (vgl. Gegeniiberstellung in Tab. 2). Sein Flachenpotenzial ist mit ca. 26 ha be-
grenzt und deutlich kleiner als bei den beiden anderen Bereichen, die zusammen etwa
100 ha umfassen. Zudem ist die Hanglage des Bereiches III mit einer Hangneigung zwi-
schen 4 und 10 Prozent gegeniiber den nahezu ebenen Fléchen in den Bereichen I und I1
deutlich ungiinstiger fiir eine wirtschaftliche Entwicklung als Gewerbegebiet. Die
Hanglage fiihrt zudem zu einer ausgeprigteren Landschaftbildbeeintrachtigung im Falle
einer Bebauung als auf der Hochfliache, die sich dort durch Pflanzung am Rand der
Hochfldche verringern ldsst. Wegen der klimatischen Doppelfunktion der Flache als
Kaltluftentstehungsgebiet und Kaltluftzustrombereich schneidet sie auch in diesem
Punkt ungiinstiger ab als die beiden Entwicklungsbereiche auf der Hochfldche. Einzig in
puncto der Beeintrachtigungen fiir die Vogelwelt ist der Entwicklungsbereich I1I giinsti-
ger zu beurteilen als die auf der Hochfldche gelegenen Entwicklungsbereiche I und II.
Aufgrund der insgesamt deutlich ungiinstigeren Verhéltnisse wird der Entwicklungsbe-
reich III fiir eine Gewerbefldchenentwicklung nicht weiter in Betracht gezogen.

Tab. 2: Gegenuberstellung der Auswirkungen und Flacheneigenschaften der méglichen Ge-

werbeentwicklungsbereiche

Beeintrachtigung
von Schutzgiitern

Entwicklungsbereich |

Entwicklungsbereich Il

Entwicklungsbereich lll

Pflanzen, Tiere, | Inanspruchnahme  der | Inanspruchnahme  der | Zugvogelrastgebiet wird
Lebensraume Hochflache  (Zugvogel- | Hochflache  (Zugvogel- | nur am Rand bertihrt;
rastgebiet) rastgebiet)

Landschaftsbild,
landschaftsbezoge-
ne Erholung

geringe Landschaftsbild-
beeintrachtigung am
Rand der Hochflache;
kann durch Abpflanzung
(,grines Band“) mini-
miert werden

geringe Landschaftsbild-
beeintrachtigung am
Rand der Hochflache;
kann durch Abpflanzung
(,grines Band®) mini-
miert werden

Mittlere bis hohe Land-
schaftsbildbeeintrachti-
gung wegen Lage im
weit einsehbaren Nord-
osthang

Klima

Inanspruchnahme  der
Hochflache (Reduzie-
rung des Kaltluftentste-
hungsgebietes)

Inanspruchnahme  der
Hochflache (Reduzie-
rung des Kaltluftentste-
hungsgebietes)

Inanspruchnahme  der
nérdlichen Hanglage, die
als Kaltluftentstehungs-
gebiet und Kaltluftzu-
strombereich hohe Kkli-
matische Bedeutung hat

Wasser

Ostliche Teilflache liegt
in dem vorgeschlagenen
Erweiterungsbereich der
Wasserschutzzone Il
(fachrechliches Verfah-
ren zur Neufestsetzung
der Wasserschutzzone)

Lage in Wasserschutz-
zone lll; stdliche Teilfla-
che (Il b) liegt im far
Grundwasserverschmut-
zung empfindlichen
Bereich

Lage in Wasserschutz-
zone Il

Boden

Inanspruchnahme  von
Flachen mit hoher Eig-
nung fir Acker- und

Inanspruchnahme  von
Flachen mit hoher Eig-
nung flir Acker- und

Inanspruchnahme  von
Flachen mit hoher Eig-
nung fir Acker- und
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Beeintrachtigung
von Schutzgiitern

Entwicklungsbereich |

Entwicklungsbereich Il

Entwicklungsbereich Il

Grinlandnutzung  (B6-
den mit hoher Ertragsfa-
higkeit)

Grinlandnutzung  (B6-
den mit hoher Ertragsfa-
higkeit)

Grinlandnutzung  (B6-
den mit hoher Ertragsfa-
higkeit)

Sonstige Flacheneigenschaften

FlachengroRBe

ca. 60 ha

ca. 40 ha

ca. 26 ha

Hangneigung

0-2%

0-2%

4-10%

Quelle: eigene Zusammenstellung Planquadrat Dortmund

In der vorliegenden Machbarkeitsstudie wird daher die weitere Betrachtung einer Ge-
werbeflichenentwicklung auf die Plateaufliche im Siiden des Untersuchungsraumes
fokussiert. Mit insgesamt ca. 100 ha Flachenpotenzial auf nahezu ebenem Gelidnde hat
dieser Bereich fiir eine solche Nutzung sehr giinstige topografische Eigenschaften. Das
Flachenpotenzial ist ausreichend grof3, um bei dem erforderlichen ErschlieBungsaufwand
die Wirtschaftlichkeit einer solchen Entwicklung erwarten zu konnen. Gleichzeitig kon-
nen bei einer Beschrankung der Gewerbeflichenentwicklung auf die Hochfliche die
Umweltauswirkungen und —beeintrachtigungen, wie oben dargelegt begrenzt werden.
Insbesondere konnen so die Beeintrichtigungen des Landschaftsbildes (Fernwirkung)
minimiert werden. Gleichzeitig bleiben die klimatisch hochwertigsten Flachen im We-
sten des Gebietes (Kaltluftstrom) sowie die wertvollen Landschaftselemente (§ 15d-
Biotope) ohne Einschrinkungen erhalten.
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4. Verkehrsanbindung / Verkehrskonzept

Ein wesentliches Standortpotenzial des Langen Feldes fiir eine Gewerbefldchenent-
wicklung stellt seine Lage in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Bundesautobahnen
A 44 und A 49 dar. Dieses Potenzial kann erst realisiert werden, wenn durch den Umbau
vorhandener oder die Einrichtung neuer Anschlussstellen eine direkte Verbindung zum
Fernstralennetz hergestellt wird. Darliber hinaus ist die Anbindung des Langen Feldes
an das iibergeordnete stidtische Verkehrsnetz erforderlich.

Die Untersuchung unterschiedlicher Anbindungsvarianten begann schon, bevor im Pla-
nungsprozess die priorisierte Lage und Ausdehnung des Gewerbegebietes innerhalb des
Untersuchungsraumes herausgearbeitet war. Die verkehrliche Untersuchung konzen-
trierte sich dabei zunéchst auf die Aspekte Wirtschaftlichkeit, Verkehrsqualitit, Sicher-
heit, Umweltvertriaglichkeit und Realisierbarkeit.

Die Untersuchung umfasste zunichst die folgenden Verkehrsanbindungen:

e Umbau der Anschlussstelle Kassel-Niederzwehren (A 49) in Varianten (vgl. Abb. 5)

e Umbau der Anschlussstelle Kassel-Auestadion (A 49) in Varianten

e Anbindung an die Dennhéuser Strae im Bereich des Kraftwerkes

e Neue Anschlussstelle an die A 44 siidlich des Langen Feldes im Bereich Dittershiu-
ser Weg

o Neue Anschlussstelle an die A 49 im Bereich der Strale Wartekuppe

4.1 Umbau der Anschlussstelle Kassel-Niederzwehren (A 49)

Nach Vorstellung und Diskussion verschiedener Varianten zum Umbau der Anschluss-
stelle Kassel-Niederzwehren an der A 49, sieht die ausgearbeitete und mit der Hessi-
schen Stralenbauverwaltung (ASV Kassel) abgestimmte Planung eine eindeutige und
nachvollziehbare Verkehrsfithrung vor.

Dabei wird die Frankfurter Strale als klassifizierte StadtstraBe in das neue Gewerbege-
biet und dariiber hinaus bis zur vorgesehenen neuen Anschlussstelle an der A 44 siidlich
des Gewerbegebietes verlangert. Damit wird auch eine Umwidmung des vorhandenen,
derzeit bereits ab der Einmiindung WintertalstraBe als Bundesautobahn klassifizierten
Teilstiickes der Frankfurter Stralle in eine stddtische Strafle erforderlich.

Die Stralle wird siidlich der Autobahn kontinuierlich in Richtung Gewerbegebiet fortge-
fiihrt, die beiden — im Anschlussbereich unveridnderten — Rampen von und zur Autobahn
werden als Einmiindung auf die durchlaufende Frankfurter Strale aufgesetzt. Die von
der Autobahn kommende Anschlussrampe erhélt einen freie Rechtsabbiegemoglichkeit
in Richtung Stadt, um die Gefahr eines Riickstaus auf die Autobahn auszuschlief3en.
Nordlich der Autobahn werden die bestehenden Rampen zu Parallelrampen (,,Holldndi-
sche Rampen‘) umgebaut, um auch hier das Ein- und Abbiegen in alle Richtungen zu
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ermOglichen. Die unmittelbaren Anbindungsbereiche an die Autobahn bleiben auch hier
unverdndert. Die Anschlussstelle folgt damit insgesamt einer weitverbreiteten Grund-
form, die den Kraftfahrern eine leichte Orientierung ermdoglicht.

Die Verlangerung der Frankfurter Straf3e wird so gefiihrt, dass die Verkehrsbeziehung
iiber die Frankfurter Strafle in das Gewerbegebiet Langes Feld geradlinig ist, das heif3t
ohne Abbiegevorginge auskommt. Der Anschluss zur A 49 wird so umgebaut, dass die
Fahrbeziehungen von und zur Autobahn als eindeutige Abbiegevorginge ausgebildet
werden. Der Umbau der Anschlussstelle auf der siidlichen Seite der Autobahn sieht ein
,Ohr vor. Auf der ndrdlichen Seite sind aufgrund der engen raumlichen Situation sog.
,holldndische Rampen® vorgesehen. Die Verkehrsfithrung entspricht damit der einer
gewohnlichen Anschlussstelle, die eine klare und gewohnte Orientierung fiir Autofahrer
gewihrleistet.
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Abb. 5: Umbau Anschlussstelle KasseI-Nierzwehen (A49)
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4.2 Umbau der Anschlussstelle Kassel-Auestadion (A 49)

In dhnlicher Weise wie fiir die Anschlussstelle Niederzwehren wurden auch fiir die An-

schlussstelle Kassel-Auestadion an der A 49 Umbauvarianten entwickelt, tiber die eine

Verbindung von der Autobahn und der Strale ,,Am Auestadion® zur Dennhéuser Straf3e

und von dort zum Gewerbegebiet geschaffen werden konnte. Nach intensiven Diskus-

sionen, zuletzt in einem Abstimmungsgesprach mit der Stadt Kassel und dem ASV Kas-
sel wurde einvernehmlich entschieden, einen Umbau der Anschlussstelle Kassel-

Auestadion nicht weiter zu verfolgen. Die Griinde dafiir sind:

e die mit beiden Umbauvarianten verbundene komplizierte Verkehrsfiihrung, die Au-
tofahrern die Orientierung erschwert,

e die grofle Entfernung der Anschlussstelle zum vorgesehenen Gewerbegebietsstandort
im stidlichen Bereich des Langen Feldes und der damit verbundene hohe Erschlie-
Bungaufwand,

e Diverse Konfliktpunkte, wie die erforderliche Querung eines Anbindungsgleises
zum Kraftwerk Kassel sowie Gewihrleistung des Verkehrsflusses wg. hohen Ver-
kehrsaufkommens des DEZ bei Variante 1 und Eingriff in die Wasserschutzzone 11
bei Variante 2.

4.3 Anbindung an die Dennhiuser Strafie im Bereich des Kraft-
werkes

Auch diese Anbindungsoption wird nach Abstimmung mit der Stadt Kassel aufgrund
erheblicher Bedenken nicht weiter verfolgt. Ein wesentlicher Grund besteht auch hier in
der erforderlichen Querung des Anbindungsgleises zum Kraftwerk Kassel auf der Denn-
hiuser StraBe. Die Gleisquerung ist zur Zeit als unbeschrankter hohengleicher Bahn-
iibergang ausgefiihrt. Aus Griinden der Verkehrssicherheit ist dieser Bahniibergang bei
Fiihrung des Verkehrs von und zu dem neuen Gewerbegebiet Langes Feld problema-
tisch. Die Einrichtung von Schranken wire kaum genehmigungsfahig, da die Ver-
kehrssicherheit nicht wesentlich erhoht wiirde und bei Aus- und Umbaumafnahmen an
Straflen grundsitzlich die Beseitigung solcher Bahniibergéinge vorzusehen ist. Ein Um-
bau zu einem niveaufreien Ubergang als Unter- oder Uberfiihrung wire bautechnisch
aber sehr aufwindig und kostspielig und angesichts der untergeordneten Funktion und
geringen Frequentierung des Gleises 6konomisch nicht darstellbar.

Dariiber hinaus ist diese Anbindungsoption aufgrund der Lage des Gewerbegebietes im
stidlichen Teil des Plangebietes — weit entfernt von der Dennhduser Strafle - ungiinstig.
Sie erfordert eine vergleichsweise lange duflere ErschlieBung mit zahlreichen Abbiege-
beziehungen aus Richtung der Kasseler Innenstadt, die fiir die Orientierung und Erreich-
barkeit des neuen Gewerbegebietes keine befriedigende Losung darstellt.
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4.4 Neue Anschlussstelle A 44 siidlich des Langen Feldes im Be-
reich Dittershiauser Weg

Das Gesamtkonzept zur Entwicklung ,,.Langes Feld* sieht eine Ansiedlung des Gewer-
begebietes auf der Hochfliche im siidlichen Bereich des Langen Feldes vor. Damit ist
die Einrichtung einer neuen Anschlussstelle an die unmittelbar siidlich angrenzende
A 44 im Bereich des Dittershduser Weges zur direkten Anbindung des Gewerbegebietes
auf kiirzestem Weg naheliegend.

Eine erste Variante zur Einrichtung einer neuen Anschlussstelle sah aufgrund der gerin-
gen Entfernung zum Westkreuz Kassel (ca. 1.200 m) eine Verkehrsfiihrung iiber eine
Parallelfahrbahn bis zum Westkreuz vor. In einem ersten Abstimmungsgesprach mit der
Stadt Kassel sowie der Stralenbauverwaltung wurde diese Variante verworfen, wegen
der hohen Kosten, mit der die aufgrund der Parallelfahrbahnen erforderliche Verbreite-
rung der Autobahn einschlieBlich dreier Briickenbauwerke auf der gesamten Strecke
zwischen dem Westkreuz Kassel und der neuen Anschlussstelle verbunden wére3.

Aus Sicht der Stralenbauverwaltung ist der Abstand der geplanten neuen Anschluss-
stelle zum Westkreuz Kassel ausreichend, um die Anschlussstelle als eigenstindige An-
schlussstelle zu realisieren, so dass auf Parallelfahrbahnen verzichtet werden kann. Vor
diesem Hintergrund wurde eine zweite Variante als vollstindige Anschlussstelle ohne
Parallelfahrbahnen entwickelt. Sie sieht auf der siidlichen Seite Schleifenrampe
(,,Rechtsliegende Trompete*) und auf der nordlichen Seite zwei Parallelrampen vor.

4.5 Neue Anschlussstelle A 49 im Bereich der Strafie ,,Wartekuppe*

In dem Abstimmungstermin wurde vorgeschlagen als weitere Alternative zur Anbindung
des geplanten Gewerbegebietes an die A 49 eine neue Anschlussstelle im Bereich der
Stralle ,,Wartekuppe™ zu untersuchen. Dieser Vorschlag wurde darauthin in die Ver-
kehrsuntersuchung aufgenommen.

Mit einer neuen Anschlussstelle an die A 49 im Bereich der Strafe ,,Wartekuppe* konnte
neben dem vorgesehenen Gewerbegebiet ,,Langes Feld“ auch die zum Gewerbegebiet
umgenutzte ehemalige Kaserne Kassel-Niederzwehren einen direkten Autobahnan-
schluss erhalten. Der Anschluss wire in Form eines halben Kleeblattes auszubilden ent-
weder in symmetischer oder in unsymmetrischer Anordnung.

Wegen der kurzen Entfernung zu den beiden benachbarten Anschlussstellen Kassel-
Niederzwehren und Kassel-Auestadion (jeweils ca. 800 m) und der daraus resultierenden
engen Abfolge von drei Anschlussstellen an der A 49 ist die Genehmigungsfahigkeit

5 Eine erste grobe Kostenschatzung dieser Variante belief sich auf ca. 7,0 Mio. €
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dieser Losung nach Aussage der StraBenbauverwaltung seitens des Bundesverkehrsmini-
steriums sehr fraglich.

Alternativ dazu ist in diesem Bereich auch nur eine Querung der Autobahn A 49 durch
ein Uberfiihrungsbauwerk denkbar, ohne zusitzliche Anschlussstelle. Die Anbindung
des Langen Feldes an das stadtische Verkehrsnetz und das Kasseler Zentrum erfolgt bei
dieser Anbindungsvariante iiber die Medelssohn-Bartholdy-Stra3e, die Dennhéuser Stra-
Be und die Frankfurter Strale. Diese Trassenfithrung mit zahlreichen Abbiegevorgingen
ist fiir die Erreichbarkeit und Orientierung des Langen Feldes aus Richtung der Kasseler
Innenstadt ungiinstig.

Bei einem Verzicht auf die Autobahnanschlussstelle ist eine weitere Anbindungsvariante
moglich, die eine geradlinige Verldngerung der Mendelssohn-Bartholdy-Stra3e bis zur
Dittershauser Stral3e vorsieht und dort nach Siiden abknickt, um die Autobahn mit einem
Briickenbauwerk in Hohe der derzeitigen FuBBgdngeriiberfiihrung zu queren.
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S. Strukturkonzept

Auf der Grundlage der dargestellten Voruntersuchungen zum ,,Langen Feld* und den
Abstimmungen mit der Stadt Kassel und der StraBenbauverwaltung beziiglich realisier-
barer VerkehrserschlieBungsmoglichkeiten wurde das Strukturkonzept zur Entwicklung
des Langen Feldes erstellt. Das Strukturkonzept sieht die Entwicklung des Gewerbege-
bietes im zentralen Bereich der Hochfldache (entsprechend den Entwicklungsbereichen I
und II, vgl. Kap. 3) vor. Das Gewerbegebiet erhilt ein orthogonales ErschlieBungsraster,
das sich an das vorhandene siidwest — nordost ausgerichtete Wege- und Flurstiicksraster
anlehnt. Das gesamte Gewerbegebiet wird von einem griinen Vegetationsband um-
schlossen, das bestehende Griinstrukturen und Feldgeh6lze mit einbezieht. Eine zentrale
ca. 50 m breite Griinachse, die auf dem Gelénderiicken eine bestehende Wegeverbindung
zwischen dem Soldatenfriedhof und der Siedlung Sandweg aufgreift, gliedert das Ge-
werbegebiet in einen ndrdlichen und einen siidlichen Teil.

Eine Bewertung des Strukturkonzeptes aus landschaftsplanerischer Sicht (vgl. Kap. 8.1
sowie Kap. 5.1 im Fachbeitrag ,Natur und Landschaft) zeigt auf, dass die hGherwertigen
Biotoptypen im Planungsgebiet vollstindig erhalten bzw. in die Randgriinzone des ge-
planten Gewerbegebietes integriert werden. Durch die vorgesehenen zusétzlichen Griin-
flichen werden vorhanden Griinstrukturelemente vernetzt und zum Teil neue Lebens-
rdume geschaffen, die einen Beitrag zur Kompensation des Eingriffs leisten kdnnen.

Die empfindlichen, weithin einsehbaren Randbereiche der Hochfliche werden von Be-
bauung frei gehalten und durch die vorgesehene Randgriinzone wirksam eingegriint, so
dass die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes minimiert wird.

Die stadtklimatisch besonders bedeutsamen nérdlichen und westlichen Hanglagen des
Langen Feldes werden im Strukturkonzept von Bebauung frei gehalten. Die als Kaltluf-
tentstehungsgebiet ebenfalls wichtige Hochfldche wird durch die geplante Bebauung ihre
klimatische Ausgleichsfunktion weitgehend einbiilen und durch Flichenversiegelung
und Uberbauung klimatisch als Uberwirmungsgebiet wirksam.

Das Strukturkonzept greift nicht direkt in die vorhandenen FlieSgewidsser im Planungs-
gebiet ein. Bedingt durch die Oberflichenentwésserung (Niederschlagswasser) des Ge-
werbegebietes werden den FlieBgewéssern stoBweise zusitzliche Wassermengen zuge-
fiihrt. Zur Drosselung von Abflussspitzen und zur Gewihrleistung eines gleichméfigeren
Abflusses des Niederschlagswassers in die FlieBgewidsser sind Regenriickhaltebecken
vorgesehen (vgl. auch Kap. 6.1), so dass der natiirliche Abfluss eingehalten wird. Grund-
sitzlich fiihrt die Flichenversiegelung / Uberbauung jedoch zu einer Verminderung der
Grundwasserneubildung. Auf den versiegelten Flichen werden die natiirlichen Boden-
funktionen fast vollstindig aufgehoben.
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5.1 Varianten des Strukturkonzeptes zur dulleren ErschlieBung des
Gewerbegebietes

Vor dem Hintergrund der aufgezeigten ErschlieBungsoptionen wurden zunichst 3 Vari-
anten zur dufleren Anbindung an das vorhandene Verkehrsnetz erarbeitet. Dabei ist in
allen 3 Varianten eine siidliche Anbindung an die Autobahn A 44 im Bereich des Dit-
tershduser Weges vorgesehen. Alle Varianten haben somit eine sehr gute und direkte
Verkehrsanbindung an das Fernstraennetz, die eine optimale Orientierung gewahrlei-
stet. Die ErschlieBungsvarianten unterscheiden sich im wesentlichen hinsichtlich der
Anbindung des Gewerbegebietes an das stiadtische Hauptverkehrsnetz.

Die Variante 1 sieht eine Anbindung iiber die Mendelssohn-Bartholdy-Stra3e (Gewerbe-
gebiet ehemalige Kaserne Niederzwehren) und die Dennhéuser Strafle an die Frankfurter
Strafle vor, mit einer neuen Anschlussstelle an die A 49 im Bereich der vorhandenen
Unterfiilhrung in Verldngerung der StraBle ,,Wartekuppe® (s. Abb. 6). Dabei lduft die
HaupterschlieBungsachse diagonal in Siid-Nord-Richtung durch das Gewerbegebiet.

]

Abb. 6: Strukturkonzept Langes Feld — Variante 1

i
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Auch in Variante 2 (s. Abb. 7) erfolgt die Anbindung des Langen Feldes an das stadti-
sche Verkehrsnetz — wie in Variante 1 — iiber Dennhduser Strale und Mendelssohn-
Bartholdy-Strale (Gewerbegebiet ehem. Kaserne Kassel-Niederzwehren). Bei dieser
Variante wird die Mendelssohn-Bartholdy-Strale geradlinig nach Siidwesten (parallel
zur A 49) bis zur Dittershiduser Strafle verldngert. An der Dittershduser Strale wird die A
49 mit einem Uberfiihrungsbauwerk gequert (etwa an der Stelle der heutigen FuBgin-
geriiberfithrung). Dabei ist keine neue Anschlussstelle an die A 49 vorgesehen.

Abb. 7: Strukturkonzept Langes Feld — Variante 2

: 'E...%Jh-' : = *i?: A

Variante 3 (s. Abb. 8) sieht die Anbindung an die A 49 {iber die vorhandene Anschluss-
stelle Kassel-Niederzwehren vor, die - wie in Kap. 4 dargestellt — umzubauen ist. Mit
dem Umbau der Anschlussstelle erfolgt auch die Anbindung an die Frankfurter Straf3e
und damit an das stddtische Hauptverkehrsnetz.
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Abb. 8: Strukturkonz
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5.2 Variantenvergleich

Eine vergleichende Gegeniiberstellung und Bewertung der Varianten konzentriert sich
auf die dullere ErschlieBung als ihr wesentliches Unterscheidungsmerkmal. Dabei wer-
den sowohl die Rahmenbedingungen und Restriktionen fiir die jeweilige Erschliefungs-
option als auch ihre Auswirkungen auf ein zukiinftiges Gewerbegebiet ,,Langes Feld*
und die umgebenden Nutzungsstrukturen betrachtet.

Zur Erfassung der Rahmenbedingungen und ggf. vorhandener Restriktionen werden die
Kriterien baulicher Aufwand, Kosten und Realisierbarkeit / Restriktionen der Realisie-
rung herangezogen. Als wesentliche Auswirkungen der unterschiedlichen Varianten
wird die Qualitdt der Verkehrsanbindung (Orientierung) fiir das Gewerbegebiet ,,Langes
Feld®, die verkehrlichen Auswirkungen auf die umgebenden Nutzungsstrukturen sowie
die Flacheninanspruchnahme (Ausgleichsbedarf) betrachtet.

Die Gegeniiberstellung der drei Varianten macht deutlich, dass die Variante 3 klare
Vorteile gegeniiber den anderen Varianten hat (s. Tab. 3). Sie ist mit dem vergleichswei-
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se geringsten Aufwand und dem geringsten Kostenvolumen zu realisieren und weist
keine schwerwiegenden Restriktionen auf. Gleichzeitig fiihrt diese Variante zu einer
hervorragenden Anbindungsqualitit des neuen Gewerbegebietes, bei vergleichsweise
geringen negativen Auswirkungen fiir die umgebenden Nutzungsstrukturen. Die geradli-
nige Verkehrsfilhrung iiber die Frankfurter Strae und ihre Weiterfiilhrung durch das
Gewerbegebiet bis zur neuen Anschlussstelle an der A 44 stellt eine sinnvolle Netzer-
génzung dar, die nicht ausschlieBlich der ErschlieBung des Gewerbegebietes dient, son-
dern dariiber hinaus auch die Verkehrsanbindung fiir den Stadtteil Niederzwehren ver-
bessert. Damit wird auch die Genehmigungsfahigkeit fiir den Umbau der Ansschluss-
stelle Niederzwehren sowie fiir die vorgesehene neue Anschlussstelle an der A 44 deut-
lich verbessert. Zudem ist bei Variante 3 eine stufenweise Realisierung durch einen Um-
bau der Anschlussstelle Niederzwehren, mit dem ein Anschluss ans Fernstralennetz und

ans stddtische HauptstraBennetz hergestellt werden kann, moglich.

Tab. 3: Variantenvergleich - Verkehrserschlieflung

Kriterien Variante 1 mit Variante 1 ohne |Variante 2 Variante 3
AS BAB 49 AS BAB 49

Baulicher sehr hoch hoch, hoch, mittel,

Aufwand 2,8 ha Erschlies- wie zuvor, aber 3,22 ha Erschlies- 2,17 ha Erschlies-
sungsflachen + ohne AS BAB 49 sungsflache + sungsflachen +
Unterfurungsbau- Uberfiihrung BAB Umbau AS Nie-
werk + AS BAB 49 49 derzwehren

geschitzte |ca. 8,13 Mio. ca. 7,07 Mio. ca. 7,0 Mio. ca. 5,6 Mio.

Kosten in €

Realisier- Sehr fraglich wg geringe Restriktio- | Altablagerung geringe bis mafige

barkeit / Genehmigungsfa- nen, (u.a. Altlast) (ehem. Deponie) im | Restriktionen, Ge-

Restriktio- | higkeit AS BAB 49 Bereich sudlich der | nehmigungsfahig-

nen StralRe ,Wartekup- | keit des AS-Umbau

pe‘ von Erschlie- sehr wahrscheinlich
Rungstrasse be-
troffen

Verkehsan- | Gute Verkehrsan- Ungunstige Ver- Ungunstige Ver- Gute Verkehrsan-

bindung / bindung / Orientie- | kehrsanbindung / kehrsanbindung / bindung / Orientie-

Orientie- rung uber A 49 Orientierung zur Orientierung zur rung uber A 49

rung Stadt Kassel Stadt Kassel

Verkehrl. Verbesserung der erhohte Verkehrs- erhohte Verkehrs- verbesserte Ver-

Auswirkun- | Verkehrsanbindung | belastung auf belastung auf kehrsanbindung fir

gen auf fir Gewerbegebiet | Dennhauser StraRe | Dennhauser Stralle | Niederzwehren zur

Umgebung | Kaserne A 44

Flachenin- | hoch, 2,8ha hoch, 2,8ha sehr hoch, 3,22 ha | mittel, 2,17 ha

anspruch-

nahme

Die Variante 1 mit zusétzlicher Autobahnanschlussstelle im Bereich ,,Wartekuppe* hat
gegeniiber den iibrigen Varianten den Vorteil, dass sie neben dem Langen Feld auch das
Gewerbegebiet auf dem ehemaligen Kasernengeldnde in Niederzwehren an die A49 an-
bindet. Die Anbindung und Orientierung des Langen Feldes in Richtung Kassel-
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Innenstadt ist mit der Verkehrsfiihrung {iber die Mendelssohn-Bartholdy-Strafle und die
Dennhéuser Strale zur Frankfurter Strale dagegen deutlich ungiinstiger gegeniiber der
direkten und geradlinigen Anbindung an die Frankfurter Strale in der Variante 3. Hinzu
kommt eine zu erwartende deutliche Zunahme des Verkehrsautkommens auf der Denn-
hiuser Strafle im Siedlungsbereich von Niederzwehren sowie auf der Mendelssohn-
Bartholdy-Strafle. Die Variante 1 ist zudem mit einem deutlich h6herem Aufwand und
Kostenvolumen verbunden als Variante 3. Dariiber hinaus steht die Genehmigungsfahig-
keit der neuen Anschlussstelle aufgrund der geringen Abstéinde zu den beiden benach-
barten Anschlussstellen (siche oben) sehr in Frage.

Durch einen Verzicht auf die Anschlussstelle kann das wesentliche Realisierungsrisiko
fiir diese Variante ausgeschlossen werden. Dies fiihrt aber zu einer deutlich ungiinstige-
ren verkehrlichen Anbindung und Orientierung des Gewerbegebietes Langes Feld.
Gleichzeitig ist damit eine deutliche Zunahme des Verkehrsaufkommens auf der Denn-
hiuser Strale im Siedlungsbereich von Niederzwehren sowie auf der Mendelssohn-
Bartholdy-Stral3e zu erwarten. Die Kosten und der bauliche Aufwand sind dadurch zwar
geringer, liegen aber immer noch hoher als bei Variante 3. Aus diesen Griinden wird die
Anbindungsalternative liber die Mendelssohn-Bartholdy-Strale (Gewerbegebiet ehem.
Graf-Haeseler-Kaserne) nicht weiterverfolgt. Eine Restriktion, die zu zusétzlichen mo-
mentan nicht abschiitzbaren Kosten fiihren kann, stellt die teilweise Uberplanung einer
sanierungsbediirftigen Altablagerung (ehem. Deponie) siidlich der Strae ,Wartekuppe*
dar.

Die Variante 2 ist dhnlich zu beurteilen wie die Variante 1 ohne zusétzliche Anschluss-
stelle an die A 49. Das verkehrliche Anbindungs- und ErschlieBungkonzept ist prinzipi-
ell gleich. Das fiihrt zu &hnlichen ungiinstigen Auswirkungen hinsichtlich der Verkehrs-
anbindung und Orientierung fiir das neue Gewerbegebiet, wie auch fiir die Verkehrsbela-
stung der Siedlungsbereiche an der Dennhauser Stralle in Niederzwehren. Die erforderli-
che neue ErschlieBung ist linger und damit der erforderliche ErschlieBungsflichenum-
fang hoher als bei Variante 1. Auch bei dieser Anbindungsvariante wird die sanierungs-
bediirftige Altablagerung (ehem. Deponie) siidlich der Strale ,Wartekuppe® teilweise
iiberplant.

Die Variante 3 stellt damit aufgrund ihrer klaren Vorteile gegeniiber den anderen Losun-
gen die Vorzugsvariante dar. Auf dieser Grundlage erfolgt die vertiefende stadtebauliche
Rahmenplanung fiir das Gewerbegebiet ,,Langes Feld“. Wegen des Genehmigungsvor-
behaltes des Bundesministeriums flir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW)
fiir den Umbau der Anschlussstelle Niederzwehren bleibt die Variante 1 als zusétzliche
Variante (Ausweichlosung) weiterhin mit in der Betrachtung.

Alle ErschlieBungsvarianten haben die Einrichtung einer neuen Anschlussstelle an die
A 44 gemein, die ebenfalls mit dem BMVBW abzustimmen und von diesem zu geneh-
migen ist.

Auch in Bezug auf ihre Auswirkungen auf die Umweltschutzgiiter ist die Variante 3 am
giinstigsten zu beurteilen. Dies zeigt die Grobbewertung der ErschlieBungsvarianten aus
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dem Fachbeitrag ,Natur und Landschaft® (vgl. Tab. 4 sowie Kap. 5.6 im Fachbeitrag
,Natur und Landschaft®).

Der Variantenvergleich aus Umweltsicht zeigt:

e Hinsichtlich des Flichenverbrauchs, der sich auf alle Schutzgiiter auswirkt, ist Vari-
ante 3 die giinstigste.

e Die zu erwartenden Eingriffe in FlieBgewisser sind bei Variante 2 am geringsten.

e Aus klimatischer Sicht sind die Varianten 2 und 3 etwa gleichwertig und giinstiger
als die Variante 1.

e Die zu erwartenden Eingriffe in vorhandene wertvolle Lebensrdume sind bei den
Varianten 2 und 3 etwas geringer als bei Variante 1.

e Hinsichtlich der Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes, vorhandener Erholungs-
einrichtungen und fiir die Naherholung wichtiger Wegeverbindungen ist Variante 3
am giinstigsten, gefolgt von Variante 1 und Variante 2.

Somit ist insgesamt Variante 3 unter allen betrachteten Gesichtspunkten die giinstigste
und wird deshalb den weiteren Planungen dieser Machbarkeitsstudie zugrunde gelegt.

Tab. 4: Variantenvergleich in Bezug auf die Beeintréchtigung der Umweltschutzgiter

Schutzgiiter Variante 1 Variante 2 Variante 3
Boden mittlerer Flachenver- groéBter Flachenver- geringster Flachenver-
(Flachen- brauch, Lange: ca. brauch, Lange: ca. brauch,Lange: ca. 435 m,
verbrauch) 1.070 m, zzgl. Anschluss | 1.090 m, keine zusatzlichen Fla-
A 49 keine zusatzlichen Fla- chen fir. Anschluss A 49
chen fiir. Anschluss A 49
1l 11l |
Wasser Eingriffe im Quellbereich | keine Gewasser betroffen | Querung des Eselsgra-
des Grabens in der Ka- bens; Eingriffe im Nahbe-
chenhohle reich der Erkebachquelle
(vermeidbar) (vermeidbar)
1l | 1l
Klima Querung einer Frischluft- | wie Variante 1, jedoch wie Variante 1, jedoch

bahn

kiirzere Streckenfiihrung

kiirzere Streckenfiihrung

Pflanzen, Tiere,
Lebensraume

Trassierung im Nahbe-
reich wertvoller Biotope
(Teiche in der Kachen-
hohle, Feldgehdlz)

Trassierung am Rand
einer Streuobstflache
(§15d-Biotop) auf der
Wartekuppe

Querung der Eselsgra-
ben-aue (§15d-Biotop);
Verlauf im Nahbereich
der Erkebachquelle (ver-
meidbar)

Landschaftsbild
Erholung
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Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes durch
Eingriffe im Bereich der
weithin einsehbaren
Hanglagen noérdlich des
Langen Feldes;
Beeintrachtigung von
Erholungsgebieten (Gar-
ten, Grillplatz) an der

Beeintrachtigung von
Erholungsgebieten (Gar-
ten, Grillplatz, Sportanla-
gen zwischen Dittershau-
ser Weg und StralRe
'Wartekuppe';
Beeintrachtigung des
Hauptzugangs von Nie-
derzwehren zum Langen

Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes durch
Eingriffe im Bereich der
relativ steilen Hange
nordostlich des Keilsber-
ges (vermeidbar);
Querung der fur die Na-
herholung wichtigen
Wegeverbindung parallel
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Schutzgiter

Variante 1

Variante 2

Variante 3

StralRe 'Wartekuppe';

Feld im Bereich des Dit-

zum Eselsgraben

Beeintrachtigung des
Zuganges von Nie-
derzwehren zum Langen
Feld im Verlauf der Stra-
Re 'Wartekuppe'

tershauser Weges

Gesamtbewertung | Il 1] |

5.3 Ermittlung des nutzungsbedingten Verkehrsaufkommens

Die Hohe des Verkehrsaufkommens in Gewerbegebieten wird maligeblich von der An-
zahl der Beschiftigten bestimmt. Fiir den Gewerbestandort ,,Langes Feld* wird ein FIa-
chenansatz in einer GroBenordnung zwischen 180 und 210 m? pro Beschiftigten zugrun-
de gelegt. Ausgehend von einem mittleren Ansatz von 195 m? / Beschiftigten, sind dem-
zufolge bei einer angestrebten Nettogewerbefliche von ca. 77 ha insgesamt 3.980 Be-
schiftigte bei vollstdndiger Nutzung aller Flichen im Gewerbegebiet zu erwarten.

Mit diesen Berechnungsvorgaben ergibt sich eine Beschiftigtendichte von ca.
51,7 B / ha [Beschiftigte / ha]. Diese Grofenordnung der Beschiftigtendichte entspricht
nach Bosserhoff (2000) in Abhéngigkeit vom Baugebietstyp dem Oberwert einer GE-
Gebietseinstufung (30 — 50 B/ ha) bzw. dem Mittelwert einer GI-Gebietseinstufung
(10 -100 B / ha).
Unter Bertiicksichtigung der Beschéftigtendichte in Abhéngigkeit von der Hauptfunktion
der gewerblichen Nutzungen bezogen auf die Bruttobaulandfliche konnen fiir den Ge-
werbestandort ,,Langes Feld* beispielsweise folgende Zuordnungen getroffen werden:
Produktion mit Nebenfunktion Dienstleistungen: 50 — 100 Beschiftigte / ha,
Industriepark: 35 — 50 Beschiftigte / ha,
Gewerbepark: 50 — 100 Beschiftigte / ha,
Dienstleistungsorientiertes Handwerk: 30 - 50 Beschiftigte / ha.

Nach den Hinweisen zur Schdtzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen (FGSV
2004) betriagt das Verkehrsaufkommen der Beschiftigten (Wege zur / von der Arbeit
und in der Mittagspause) bei Produktionsbetrieben, Transportgewerbe und Einzelhandel
2,0 bis 2,5, bei Handwerk und Dienstleitung / Biiro 2,5 bis 3,0 Wege pro Beschéftigtem
und Tag. In den spezifischen Wegehaufigkeiten sind Zu- und Abschliage, z.B. fiir Teil-
zeitarbeit, Schichtdienst, Mittagspendeln und Nichtanwesenheit am Arbeitsplatz enthal-
ten.

Im vorliegenden Fall wird als ungiinstiger Berechnungsansatz eine Wegehaufigkeit von

3,0 Wege pro Beschiftigtem in Ansatz gebracht und jeweils zu gleichen Anteilen auf
Ziel- und Quellverkehrsaufkommen verteilt.
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Das Verkehrsaufkommen von Gewerbegebieten ist iiberwiegend MIV-orientiert. In der
Regel kommen bei ausreichendem Parkplatzangebot bis zu 90% der Beschéftigten mit
dem Pkw zur Arbeit. In extremen Randlagen ohne attraktives OPNV-Angebot und ohne
betriebliches Mobilitdtsmanagement (z.B. Jobtickets, Werksbusse) kann der MIV-Anteil
bei den Beschéftigten nahezu 100% betragen.

Im vorliegenden Fall wird ein MIV-Anteil von 100% und ein Pkw-Besetzungsgrad von
1,1 Personen pro Fahrzeug in Ansatz gebracht.

< 3.980 Beschaftigte - 3,0 Wege / Tag + 2 = 5.970 Wege / Tag jeweils
im Zielverkehr (Zufluss) und Quellverkehr (Abfluss)

< 5.970 - 100% MIV = 1,1 = 5.430 Pkw/Tag jeweils im Ziel- und Quell-
verkehr

Kunden- und Besucherverkehr tritt in Gewerbegebieten in Verbindung mit Dienstlei-
stungsbetrieben (z.B. Verwaltungen, Versicherungen, Planungsbiiros, Praxen, medizini-
sche Einrichtungen), Einzelhandel sowie Freizeiteinrichtungen auf. Im Dienstleistungs-
bereich ist es sinnvoll, das Verkehrsaufkommen der Kunden und Besucher tiber die An-
zahl der Beschéftigten zu ermitteln. Die Zahl der Wege von Kunden und Besuchern
hingt stark von der Publikumsintensitit der Nutzungen ab. Nach den Hinweisen zur
Schétzung des Verkehrsautkommens von Gebietstypen (FGSV 2004) liegt die Zahl der
Wege von Kunden und Besuchern je Beschéftigtem fiir die Bereiche Transport, Produk-
tion und Dienstleistungen mit wenig Publikumsverkehr zwischen 0,5 und 1.

Im vorliegenden Fall wird der untere Wert von 0,5 Wegen angenommen und jeweils zu
gleichen Anteil auf Ziel- und Quellverkehrsaufkommen verteilt. Dariiber hinaus wird ein
MIV-Anteil von 100% und ein Pkw-Besetzungsgrad von 1,0 Personen pro Fahrzeug in
Ansatz gebracht.

< 3.980 Beschaftigte - 0,5 Wege + 2 = 995 Wege / Tag jeweils im Ziel-
verkehr (Zufluss) und Quellverkehr (Abfluss)

< 995 - 100% MIV + 1,0 = 995 Pkw/Tag jeweils im Ziel- und Quellver-
kehr

Der Wirtschaftsverkehr eines Gewerbegebietes (Wege in Ausiibung des Berufes) setzt
sich zusammen aus einem Anteil an Wegen, die von dort Beschiftigte unternehmen
werden, und einem Anteil von Wegen, die ,,von auflen” in das Gebiet unternommen
werden.

Der Anteil an Wegen, der von Beschiftigten durchgefiihrt wird, ist mit 0,5 bis 2,0 We-

gen pro Beschiftigtem anzusetzen. Handwerk und Kleingewerbe ist durch einen hohen,
Produktion durch einen niedrigen Wert gekennzeichnet.
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Im vorliegenden Fall wird unter Beriicksichtigung eines hoheren Anteiles im Dienstlei-
stungsbereich ein Wert von 0,75 Wegen angenommen und jeweils zu gleichen Anteilen
auf Ziel- und Quellverkehrsaufkommen verteilt. Dariiber hinaus wird ein MIV-Anteil
von 100% und ein Pkw-Besetzungsgrad von 1,2 Personen pro Fahrzeug in Ansatz ge-
bracht.

< 3.980 Beschaftigte - 0,5 Wege + 2 = 1.490 Wege / Tag jeweils im
Zielverkehr (Zufluss) und Quellverkehr (Abfluss)

< 1.490 - 100% MIV = 1,2 = 1.240 Pkw/Tag jeweils im Ziel- und Quell-
verkehr

Der von auflen eingetragene Wirtschaftsverkehr (An- und Ablieferungen auflerhalb des
Gebietes liegender Unternehmen, Fahrten in Ausiibung des Berufes, die nicht schon un-
ter Kunden und Besuchern abgehandelt sind, z.B. Geschéftsvertreter, Versorgungs- und
Servicefahrten (Miill, Reparaturen usw.)) kann vereinfachend als Zuschlag mit 5 bis
30% zu den fiir das Gebiet ermittelten Fahrten der Beschiftigten hinzugerechnet werden.
Der Zuschlag ist in Abhdngigkeit von der Branchenstruktur bzw. von der Anzahl der
Betriebe zu wihlen. 5% Zuschlag treffen eher bei tiberwiegend kleingewerblich struktu-
rierten oder mit Einzelhandel besetzten Gebieten und relativ kleinen Fldchengréfen zu.
Ein Zuschlag im Bereich von 30% ist eher groferen, nicht monostrukturierten Gebieten
mit kleinteiligen Nutzungsstruktur (Industrieparks usw.) anzusetzen.

Im vorliegenden Fall wird ein Zuschlag von 25% sowie ein Lkw-Anteil von 50% ange-
nommen.

< 5.430 Pkw/Tag im Beschéftigtenverkehr - 25% = 1.360 Kfz/Tag je-
weils im Ziel- und Quellverkehr

Fiir den geplanten Gewerbestandort ,,Langes Feld* in Kassel ergibt sich in der Summe
der unterschiedlichen Fahrtzweck- / Nutzergruppen ein tigliches Zusatzverkehrsauf-
kommen von insgesamt 9.025 Kfz/Tag jeweils im Ziel- und Quellverkehr, differenziert
in

e 5.430 Pkw/Tag im Berufsverkehr,
e 995 Pkw/Tag im Kunden- und Besucherverkehr,
e 2,600 Kfz/Tag im Wirtschaftsverkehr,

Ausgehend von einem Verteilungsansatz des Tageszusatzverkehrsaufkommen im Ziel-
und Quellverkehr zu 40% bezogen auf die Autobahn A 44, zu 40% bezogen auf die Au-
tobahn A 49 und zu 20% bezogen auf die Frankfurter Stra3e ergeben sich somit folgende
Zusatzverkehrsanteile im unmittelbar an den Gewerbestandort ,,Langes Feld*“ angren-
zenden Straflennetz:

o 7.220 Kfz/Tag erreichen / verlassen das Geldnde iiber die Autobahn A 44,
o 7.220 Kfz/Tag erreichen / verlassen das Geldnde iiber die Autobahn A 49,
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e 3.610 Kfz/Tag erreichen / verlassen das Geliinde iiber die Frankfurter Strafie.

Die Abwicklung der zu erwartenden Kfz-Verkehre mit Bezug zu den Autobahnen A 44
und A 49 kann durch entsprechende Ausgestaltung der Anschlu8knotenpunkte mit aus-
reichender Leistungsfihigkeit und Verkehrsqualitdt gewéhrleistet werden. Fiir die Frank-
furter Strale — mit einer Vorbelastung zwischen 15.000 und 30.000 Kfz/Tag im Ab-
schnitt zwischen der BAB Anschlussstelle Kassel-Niederzwehren und Ludwig-Mond-
Strale — sind durch die Zusatzverkehre der gewerblichen Nutzungen keine nachhaltigen
QualititseinbuBBen hinsichtlich Verkehrsablauf und Larmbelastung aufgrund des Stra-
Benverkehrslarms zu erwarten. Die durch den zusitzlichen Verkehr auf der Frankfurter
Strae zu erwartende Erhohung der Verkehrsldrmimmissionen bleibt aufgrund der be-
reits hohen Vorbelastung unterhalb von 1 dB(A).

5.4 Immissionsschutz

Der Gewerbestandort ,Langes Feld‘ liegt unter dem Aspekt des vorbeugenden Immissi-
onsschutzes in gilinstiger Zuordnung und Entfernung zu schutzwiirdigen Gebieten und
Nutzungen. Der Wohnsiedlungsbereich Niederzwehren liegt in einem Abstand (Luftli-
nie) von mindestens 700 m zu dem geplanten Standort. Aufgrund dieser Entfernung
kann unter den anzunehmenden Bedingungen einer gewerblichen ,Normalnutzung®, die
auch industrielle Nutzungen einschlieft, die Aussage getroffen werden, dass auf den
Wohnsiedlungsbereich Niederzwehren keine direkten Immissionen einwirken werden.

Nordostlich liegt in einer Entfernung (Luftlinie) von ca. 350 m die kleine Wohnsiedlung
,Am Sandgraben‘ sowie im bewaldeten Hang zur Fulda das ,Ludwig Nell Krankenhaus®,
ebenfalls in einer Entfernung von ca. 350 m. Durch entsprechende Gliederung des grof3-
flichigen Gewerbegebietes nach der Art der zuldssigen Betriebe und Anlagen kann auch
fiir diese Nutzungen der Immissionsschutz sichergestellt werden, ohne den Gewerbe-
standort in seinen Nutzungsmdglichkeiten einzuengen.

Im Hinblick auf die Reduzierung von Luftschadstoffen durch Einzelfeuerungsanlagen ist
auf die Moglichkeit der Fernwiarmeversorgung und des Einsatzes solarer Energiegewin-
nung zu verweisen.

Mit der Realisierung des Gewerbestandortes ,Langes Feld® erhoht sich das Verkehrsauf-
kommen im Stralennetz (vgl. Kap. 5.3). Die prognostizierte Zunahme des Verkehrsauf-
kommens auf der A 44 und der A 49 ist im Hinblick auf die Erh6hung der Larmbela-
stung, aufgrund des dort bereits vorhandenen hohen Verkehrsaufkommens marginal. Die
Erhohung des Verkehrsaufkommens im Bereich der Frankfurter Stra3e fiihrt aufgrund
der dort vorhandenen hohen Vorbelastung nur zu einer geringfligigen Erhohung der
Verkehrslarmimmissionen, die unter 1 dB(A) bleibt.
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6. Entwisserung

Die Rahmenbedingungen und die sich daraus ergebenden Konsequenzen fiir die Entwiés-
serung des geplanten Gewerbegebietes werden im folgenden erldutert.

6.1 Niederschlagswasserbeseitigung

Im Raum Kassel sind aufgrund der geologischen Formation feinkdrnige, stark schluffige
und damit nur schwach durchldssige Bodenschichten vorherrschend, was fiir eine Ver-
sickerung des Niederschlagswassers ungiinstig ist®. Im Bereich der Wasserschutzzone
III, die im Rahmen eines zur Zeit laufenden Neufestsetzungsverfahrens erweitert werden
soll, ist dariiber hinaus die Niederschlagswasserversickerung erheblichen Einschrinkun-
gen unterworfen’. Aus diesen Griinden ist zunéchst keine Versickerung des im geplanten
Gewerbegebiet anfallenden Niederschlagswasser vorgesehen.

In einem Bauleitplanverfahren sollte durch geeignete hydrogeologische Untersuchungen
gepriift werden, ob im siidlichen Teil des geplanten Gewerbegebietes eine Versickerung
von Niederschlagswasser auf Teilflichen technisch und wirtschaftlich sinnvoll ist. Eine
vom Tiefbauamt der Stadt Kassel beauftragte Untersuchung aus dem Jahr 1993 zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser in Kassel weist am silidlichen Rand des Gewerbege-
bietes einen Bereich aus, dessen Untergrund eine potenzielle Eignung zur Versickerung
von Niederschlagswasser aufweist. Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass dieser Be-
reich innerhalb der Wasserschutzzone III liegt, was mit Einschrankungen hinsichtlich
der Niederschlagswasserversickerung verbunden ist.

Die Entwisserung des neuen Gewerbegebietes ,,Langes Feld* erfolgt im Trennsystem.
Dabei soll das Niederschlagswasser gedrosselt den im Plangebiet vorhandenen Vorflu-
tern zugeleitet werden. Die topografischen Verhéltnisse sind giinstig. Das Geldnde fallt
vom geplanten Gewerbegebiet nach allen Seiten in Richtung der jeweiligen Vorfluter
(Eselsgraben im Nordwesten, Sandgraben im Nordosten und Léusegraben im Siidosten)
ab. Zur Drosselung der Abflussmengen in die Vorfluter sind ausreichende Regenriick-
haltebecken vorzusehen. Eine generelle Regenwasserklarung ist nicht erforderlich. Ge-
gebenenfalls ist eine dezentrale Vorkldrung auf dem Betriebsgrundstiick vorzusehen,
wenn dies aufgrund der Betriebsart einzelner Betriebe erforderlich wird.

6 Aufgrund dessen wird bei Bauprojekten in der Stadt Kassel i.d.R. keine Versickerung des Nieder-
schlagswassers vorgesehen.

7 Grundsétzlich ist das Versickern von Abwasser einschlieRlich des auf StraBen und sonstigen befe-
stigten Flachen anfallenden gesammelten und ungesammelten Niederschlagswassers nicht mog-
lich, mit Ausnahme der breitflachigen Versickerung Uber die belebte Bodenzone bei glinstigen
Standortbedingungen.
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Vordimensionierung der erforderlichen Regenriickhaltevolumina

Die Bemessung des erforderlichen Regenriickhaltevolumens erfolgt durch das einfache
Verfahren nach Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 117 ,,.Bemessung von Regenriickhalterdu-
men* (Mérz 2001). Mit dem einfachen Verfahren wird anhand von Systemgréfen (ange-
schlossene undurchldssige Flache, FlieBzeit etc.) und einem Belastungsansatz fiir den
Niederschlag ein erforderliches Volumen ermittelts.

Fiir die gesamte Einzugsflache des geplanten Gewerbegebietes ergibt sich danach ein

erforderliches Riickhaltevolumen von ca. 23.600 m?. Topographisch bedingt, 14sst sich

die Gesamtfliache in drei Teileinzugsgebiete aufteilen (s.o0.):

e Teileinzugsgebiet Nordwest (Eselsgraben), erforderliches Riickhaltevolumen:
ca. 5.300 m*

e Teileinzugsgebiet Nordost (Sandgraben), erforderliches Riickhaltevolumen:
ca. 5.200 m?

e Teileinzugsgebiet Siidost (Ldusegraben), erforderliches Riickhaltevolumen:
ca. 13.100 m?

Dabei wird angenommen, dass die Regenriickhaltebecken in offener Erdbauweise (na-
turnah) mit einer Boschungsneigung von ca. 1: 2,5 und einem maximalen Anstau von
ca. 1,5 m erstellt werden. Die sich dadurch ergebende Reduzierung des Flichenbedarfs
im Verhiltnis zum ermittelten Volumen wird durch zusétzliche Flachen fiir Boschungen,
Pflegewege, Abstandsflachen etc. kompensiert, so dass der Flichenbedarf fiir die Regen-
riickhaltung in der Groflenordnung des Riickhaltevolumens angesetzt werden kann.

Ein Teil des Fldchenbedarfs fiir die erforderliche Regenriickhaltung lasst sich land-
schaftsgerecht innerhalb des im Gewerbegebiet vorgesehenen Griinzuges unterbringen.
Nach einer ersten iiberschlidgigen Betrachtung konnte hier ca. ein Drittel des erforderli-
chen Riickhaltevolumens abgedeckt werden. Fiir das verbleibende Riickhaltevolumen
sind entsprechende Regenriickhaltebecken am Rand des Gewerbegebietes anzulegen.
Aufgrund der Topographie und der Vorflutverhiltnisse bietet es sich an, das verbleiben-
de Riickhaltevolumen auf drei Riickhaltebecken (im Nordwesten, im Nordosten und im
Stidosten) zu verteilen, die in den Eselsgraben, den Sandgraben bzw. die Kachenhohle
und den Lausegraben entwissern®.

6.2 Schmutzwasserbeseitigung

Zur Ableitung der im Gewerbegebiet anfallenden Schmutzwiésser ist die Verlegung eines
neuen Abwasserkanals bis zum Hauptsammler Siid erforderlich. Ein Anschluss an den

8 Die Anwendbarkeit des einfachen Verfahrens ist auf kleine und einfach strukturierte Entwisse-
rungssysteme begrenzt. Die erforderlichen Bedingungen zur Anwendung des einfachen Verfahrens
sind hier erflllt.

Ggf. kann auf ein Rickhaltebecken (im Nordwesten) verzichtet werden, wenn das Niederschlags-
wasser aus dem gesamten nordlichen Teil des Gewerbegebietes dem Sandgraben zugefiihrt wird.
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Hauptsammler an dem zum Langen Feld am néchsten gelegenen Punkt im Bereich
Dennhéuser Strale / Trankeweg ndrdlich der ehemaligen Kaserne Niederzwehren ist aus
abwassertechnischen Griinden nicht mdglich. Dies wiirde sehr aufwindige Umbauten
von zwei unterhalb dieses Punktes gelegenen Regeniiberlautbauwerken nach sich ziehen.
Deshalb kann die Einleitung der Schmutzwasserfracht aus dem neuen Gewerbegebiet in
den Hauptsammler Siid erst unterhalb dieser Regeniiberlautbauwerke erfolgen.

Abb. 9: Langes Feld — Planskizze zur Schmutzwasserableltung
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Ein bereits vorhandener Schmutzwasserkanal, der von der Dennhéuser Strafle zu dem
abwassertechnisch moglichen Anschlusspunkt an den Hauptsammler Siid im Bereich der
Pumpstation Giesenallee fiihrt, ist fiir die Ableitung der zusitzlich zu erwartenden
Schmutzwassermengen aus dem geplanten Gewerbegebiet nicht ausreichend dimensio-
niert und muss dementsprechend vergréfert werden. Dariiber hinaus ist die Pumpstation
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Giesenalleee den sich daraus ergebenden neuen Anforderungen anzupassen und neu aus-
zulegen.

Fiir die Schmutzwasserableitung aus dem neuen Gewerbegebiet Langes Feld bedeutet
dies, dass zunéchst ein neuer Schmutzwasserkanal vom Gewerbegebiet bis zur Dennhau-
ser Strafle verlegt werden muss. Die erforderliche Kanalstrecke hat eine Lénge von ca.
2.000 m. Aufgrund der giinstigen topographischen Verhiltnisse mit einem deutlichen
Gefille wiére bei den zu erwartenden Abwassermengen ein Kanaldurchmesser von DN
250 ausreichend.

Fir den zu erneuernden Schmutzwasserkanal, der von der Dennhéduserstralle durch die
Fuldaaue bis zur Pumpstation Giesenallee verlduft ist aufgrund des geringen Gefilles
und der hoheren Gesamtschmutzwassermenge ein Kanalquerschnitt von DN 400 anzu-
setzen. Diese Kanalstrecke hat eine Lange von c. 1.500 m.
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7. Stidtebaulicher Rahmenplan

Der stadtebauliche Rahmenplan konkretisiert das oben dargestellte Strukturkonzept (Va-
riante 3, vgl. Kap. 5.1) und trifft vertiefende Aussagen

e zum gebietsinternen ErschlieBungsnetz und dem sich hieraus ergebenden Flidchenras-
ter des Gebietes,

e zur internen Griinordnung und dem Ubergang der Gebietsrinder in die freie Land-
schaft und

e zum stidtebaulichen Konzept.

Die ErschlieBung

Das Riickgrat der GebietserschlieBung bildet die, die beiden Autobahn-Anschlussstellen
A 44 Anschlussstelle neu und A 49 Kassel-Niederzwehren verbindende Haupterschlie-
Bungsachse, die das Gebiet in Nord-Siidrichtung durchquert. An diese Haupterschlie-
Bungsachse bindet das gebietsinterne ErschlieBungsnetz an. Dieses sekundire Erschlie-
Bungsnetz orientiert sich in seiner orthogonalen Ausrichtung und Engmaschigkeit an den
funktionalen Erfordernissen gewerblicher GrundstiicksgroBen und Grundstiickszu-
schnitte.

Das ErschlieBungsnetz erschlie8t die jeweiligen Baufelder in Ring- bzw. Schleifenform,
ohne Stichstraflen, so dass eine gute Orientierung gegeben ist.
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Abb. 10: ErschlieBungsnetz
. AR A

\
AN

Eine verbindliche Vorgabe iiber die Groenstruktur der voraussichtlich nachgefragten
Gewerbegrundstiicke ist nicht moglich, da in diesem frithen Planungsstadium noch keine
konkreten Nachfragen vorliegen. Auf der Grundlage tatséchlicher Grundstiicksgro3en in
realisierten Gewerbegebieten ldsst sich jedoch das iiberwiegend nachgefragte Grund-
stiicksgrofenraster ableiten. Sofern es sich nicht um Gewerbestandorte fiir flichenexten-
sive Nutzungen handelt (vornehmlich Logistikstandorte), werden iiberwiegend Flachen
in der GroBenordnung bis 10.000 m? nachgefragt.

Abb. 11 zeigt beispielhaft fiir den stidostlichen Teilbereich das mogliche Grundstiicks-
raster innerhalb des festgelegten ErschlieBungsnetzes. Die Abbildung verdeutlicht, dass
sich das Segment bis 10.000 m? bei wirtschaftlichen Langen-/Breitenverhéltnissen gut
realisieren lsst, sich durch die modulartige Zusammenlegung von benachbarten Grund-
stiickseinheiten aber auch groflere Grundstiickseinheiten bilden lassen.
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Das ErschlieBungsnetz gliedert die ca.95 ha umfassende Gesamtflache in iiberschaubare
Cluster, die gleichzeitig Bauabschnitte bilden (Abb. 12). Insgesamt stehen Gewerbefla-
chen (Nettobaufldchen) in einer Groenordnung von ca.77 ha zur Verfiigung.
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Die Griinordnung

Den Griinflichen innerhalb des Gewerbegebietes kommt zunédchst eine gliedernde
Funktion zu. Mit den beiden Griinziigen, die das Gebiet in Ost-West- und Nord-Siid-
Richtung durchziehen, erhélt das groBflichige Gewerbegebiet eine Gliederung in iiber-
schaubare Flidcheneinheiten, die auch im Hinblick auf die schrittweise Realisierung eine
sinnvolle Abschnittsbildung darstellen.

Die Griinziige tragen zur Durchléssigkeit des Gebietes bei und greifen vorhandene We-
gebeziehungen auf. Der das Gebiet durchlaufende Ost-West-Griinzug "Griines Band"
bindet im Westen den Soldatenfriedhof an diesen Griinzug an und lisst die vorhandene
Wegeanbindung unberiihrt. Insgesamt werden vorhandene wichtige Wegeverbindungen,
die auch fiir die Naherholung und als Radwegeverbindung von Bedeutung sind, beibe-
halten oder die Verbindungsfunktion wird wieder neu hergestellt.
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Abb. 13: Wegeverbindungen

Das Gewerbegebiet wird von vorhandenen Wegen ringférmig umschlossen. Hier ist le-
diglich im Siidwesten und im Norden eine Ergdnzung des "Ringschlusses" durch Wege-
teilstiicke erforderlich. Von diesem auflenliegenden Wegering kann das Gebiet iiber die
beiden Griinziige straBenunabhéngig durchquert werden. Eine weitere wichtige Fu3- und
Radwegeverbindung wird parallel der HaupterschlieBungsachse angeordnet und verbin-
det die Bereiche Rengershausen, Dennhausen und Dittershausen siidlich der A 44 mit
der Ortslage Niederzwehren nordlich der A 49 iiber die vorhandene FuB3-
/Radwegebriicke der A 49.

Neben der gliedernden und vernetzenden Funktion tragen die Griinziige maf3geblich zur
Gestaltqualitidt des Gewerbegebietes bei. Dariliber hinaus konnen hier Teilflichen der
erforderlichen Regenwasserriickhaltung als Gestaltungselement dieser Fldchen angeord-
net werden.
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Zur Einbindung des Gewerbegebietes in den Landschaftsraum erfolgt parallel zu dem
Wegering eine Eingriinung mit Flurgeh6lzen (mehrreihige Hecken), wobei an vorhande-
ne Geholzbestinde im Nordosten des Gebietes angekniipft wird. Diese teilweise breiten
Geholzstreifen binden auch in der Fernwirkung das Gewerbegebiet gut in den Land-
schaftsraum ein (sieche Kap. 8.2).

Der Stiadtebau

Die stidtebauliche Qualitédt des Gebietes wird maB3geblich durch das beschriebene Griin-
ordnungskonzept und die Gestaltung der o6ffentlichen Straenrdume bestimmt. Hiermit
entstehen auch unterschiedliche Lagequalititen innerhalb des Gesamtgebietes. Stadte-
baulich prigend und fiir den Gesamteindruck des Gewerbestandortes bestimmend, sind
die Baufelder langs der HaupterschlieBungsachse und die Baufelder entlang des "Griinen
Bandes".

Diese wichtigen Bereiche miissen ihre Entsprechung auch im stadtraumlichen Gesamt-
ausdruck finden. Dies wird durch eine klare Orientierung der Gebédude entlang dem
StraBenraum bzw. dem "Giinen Band" erreicht, so dass in der Gesamtwirkung eine stdd-
tebauliche Raumkante entsteht.

Ebenso muss die Hohenentwicklung dieser Gebdude dem Mafstab des Stralenraumes
bzw. der zugeordneten Freifliche entsprechen. Eine bauliche Mindesthohe im Maf3stab
eines zwei- bis dreigeschossigen Gebidudes ist hier die Voraussetzung, um das in Abb.
14 dargestellte, maBstédbliche Zusammenwirken zwischen Gebdude, StraBenraum und
Bepflanzung zu erzielen.

Abb. 14: Die HaupterschlieRungsachse bildet das staddtebauliche Riickgrat des Gebietes
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8. Eingriffsermittlung und mégliche Kompensation
(Biiro Sollmann)

Im Folgenden werden die wesentlichen beim gegenwaértigen Planungsstand erkennbaren
Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und Landschaft beschrieben und mogliche
Kompensationsmaflnahmen umrissen.

8.1 Pflanzen, Tiere, Lebensraume

Das vorgesehene Gewerbegebiet nimmt ausschlieBlich bisher ackerbaulich genutzte Fla-
chen in Anspruch. Die hoherwertigen Biotoptypen im Planungsgebiet werden vollstan-
dig erhalten. Durch die Ndhe der geplanten Bebauung und den Verlust von offenen Fli-
chen im Randbereich vorhandener waldartiger Gehdlze wird jedoch deren Biotopwert
gemindert. Dies betrifft insbesondere den Waldrandbereich im Osten, an den die ge-
plante Bebauung bis auf 40 m heranriickt, sowie die waldartigen Feldgeholzbestande am
Nordrand der Hochfldche des Langen Feldes, an die die geplante Bebauung teilweise
direkt angrenzt.

Durch die Entwicklung neuer Feldgehdlze mit umgebenden Gras- und Staudensdumen
sowie durch Aufwertung des Waldrandbereichs im Siidosten des Planungsgebiets in
Verbindung mit der Anlage von Feldgeholzen, Sukzessionsflichen, Extensivgriinland
und Feuchtstandorten kdnnen die Beeintrdchtigungen der vorhandenen Feldgeholze und
des Waldrandbereichs im Nahbereich kompensiert werden. Dadurch werden neue Le-
bensrdume fiir Tierarten strukturreicher Offenlandschaften geschaffen und die vorhande-
nen Feldgeholze miteinander und mit dem Waldrand vernetzt.

Die geplante gewerbliche Nutzung liegt im zentralen Teil der Hochfldche, die als Zug-
vogelrastplatz von Bedeutung ist (s. Kapitel 3.1). Die verbleibenden offenen Landwirt-
schaftsflachen sind nach Einschitzung des ortskundigen Ornithologen, Herrn G. Landau,
zu klein, um diese Funktion iibernehmen zu kénnen. Somit miissten die betroffenen Ar-
ten auf andere Flichen ausweichen. In wie weit geeignete Ausweichfliachen in der nihe-
ren Umgebung vorhanden sind oder entwickelt werden konnen, kann im Rahmen dieses
Gutachtens nicht eingeschédtzt werden.

Vom Verlust offener Landwirtschaftsflichen wird der Lebensraum verschiedener bishe-
riger Brutvogelarten des Planungsgebiets eingeschrinkt, die dann keine ausreichend gro-
Ben offenen Flachen mehr vorfinden werden (z.B. Feldlerche, Rebhuhn, Wachtel) oder
deren Populationen durch Verkleinerung des Lebensraumes stark eingeschrinkt werden.
Insgesamt wird sich das Artenspektrum des Gebiets zu Gunsten von Hecken und Wald-
rdnder bewohnenden Arten verdndern. Fiir diese Artengruppe kann durch die geplanten
MaBnahmen der Lebensraum gesichert und teilweise verbessert werden. Dies betrifft
besonders den Bereich siidostlich des Lausegrabens. Dort sind deutliche Verbesserungen
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der Biotopsituation moglich, indem die vorhandenen Ackerparzellen, die zu Staunisse
neigen, einer extensiven Wiesennutzung zugefiihrt werden (z.B. zur Heuproduktion fiir
die umliegenden Pferdehaltungsbetriebe). Dadurch wird die Waldrandzone deutlich auf-
gewertet, die isolierte Situation der vorhandenen Gehdlz- und Brachflichen in diesem
Bereich aufgehoben (Gesamtfliche einschlieBlich vorhandener Feldgehdlze und Brach-
flichen: ca.24,5 ha, Aufwertung bisheriger Landwirtschaftsflichen und junger Brachen:
ca. 21,3 ha). Diese MaBnahme schlieBt eine bisher ackerbaulich genutzte Fliche im
Waldrandbereich auf der Gemarkung Fuldabriick / Bergshausen ein, die - wenn moglich
- einbezogen und fiir die Aufwertung der Waldrandzone genutzt werden sollte.

Weitere Verbesserungen der Biotopsituation sind durch die offene Fithrung und naturna-
he Gestaltung des Bachbetts in der Kachenhohle moglich (s. auch Kapitel 8.4). Dadurch
wiirde die bisherige Unterbrechung des Lebensraumzusammenhanges innerhalb des Ge-
wiassers infolge der Verrohrung im Bereich des Kraftwerkgeldndes aufgehoben und die
Verbindung zur Fuldaaue wieder hergestellt. Fiir den Bereich des Eselsgrabens wird eine
Verbesserung der Biotopsituation durch Entwicklung von Extensivgriinland in der Tal-
sohle auf einer bisher als Acker genutzten Fliche im Siidwestteil des Planungsgebiets
empfohlen.

8.2 Landschaftsbild, landschaftsbezogene Erholung

Ein Gewerbegebiet im Langen Feld ist wegen der exponierten Plateaulage aus vielen
Bereichen des Kasseler Beckens und dessen Randlagen sichtbar. Besonders gut einseh-
bar ist das Gebiet aus den etwa gleich hoch gelegenen Bereichen westlich der Innenstadt
(Weinberg, Vorderer Westen, Tannenkuppe) sowie aus den hoher gelegenen Wohnge-
bieten im Westen und Siidwesten (Wilhelmshdhe, Brasselsberg, Westrand von Nords-
hausen, Wohngebiete am Baunsberg in Altenbauna und im Siidteil von Rengershausen,
s. folgende Karte und Fotos). Auch aus den nordlichen Stadtteilen (Fasanenhof, Wolfs-
anger) ist die Sicht auf das Gebiet mdglich, jedoch aufgrund der groen Entfernung und
des flachen Blickwinkels beschrinkt. Von Fuldabriick (Dennhausen, Dittershausen,
Bergshausen, Dornhagen) ist das Planungsgebiet durch den bewaldeten Steilhang ent-
lang der Fulda vollstandig abgeschirmt.

Die besonders empfindlichen, weithin einsehbaren Hanglagen und Randbereiche der
Hochflidche des Langen Feldes werden von Bebauung frei gehalten. Durch Erhaltung der
vorhandenen Feldgeholze im Randbereich der Hochflache und durch SchlieBen der Liik-
ken zwischen diesen Bestinden zu einem durchgehenden Randgriinstreifen um das ge-
plante Gewerbegebiet in Verbindung mit Beschrinkung der Bauhohen und gestalteri-
schen Festsetzungen (Farbgebung, Beleuchtung, Aullenwerbung) kann eine wirksame
Eingriinung des Baugebiets und die Vermeidung stérender Dominanz der Bebauung im
Landschaftsbild gewéhrleistet werden. Aus allen tiefer bis gleich hoch gelegenen Berei-
chen betrachtet, kann die Bebauung dadurch weitgehend verdeckt und in die horizontbil-

50



Stadt Kassel Machbarkeitsstudie "Langes Feld"

dende Waldkuppenlandschaft (Sohre, Habichtswald) eingebunden werden. Der weitrdu-
mige landwirtschaftlich gepridgte Charakter der Landschaft wird zumindest in den
Hanglagen um das geplante Gewerbegebiet erhalten.

Durch die im Kapitel 8.1 genannten Maflnahmen im Bereich der Kachenhohle, am
Westhang des Langen Feldes und im siidostlichen Waldrandbereich erfolgt eine Auf-
wertung und visuelle Bereicherung dieser Flichen. Eine wesentliche stadtgestalterische
Aufwertung wird fiir die stidliche Frankfurter Strale empfohlen durch Reduzierung der
Fahrbahn zugunsten der Anpflanzung beidseitiger Baumreihen.

Durch das geplante Vorhaben wird die Erholungsfunktion des Langen Feldes, das vor
allem durch seine Weitrdumigkeit in Verbindung mit interessanten Fernblicken iiber das
Kasseler Becken attraktiv ist, eingeschriankt. Die Bereiche mit den besonders weiten
Panoramablicken am Rand der Hochfliche werden jedoch erhalten. Sie werden zur
Kompensation des Verlustes von Erholungsgebieten (Hochfliche) aufgewertet und durch
ergianzende Wegeverbindungen erschlossen. Ziel dabei ist es, einen durchgehenden land-
schaftlich attraktiven 'Panoramaweg' zu schaffen, der alle vorhandenen Wegeverbindun-
gen aus den angrenzenden Wohngebieten aufnimmt und entlang des Randgriinstreifens
um das geplante Gewerbegebiet herum fiihrt. Dazu sind zwei Ergdnzungen des vorhan-
denen Wegenetzes am Nord- und am Siidostrand des geplanten Gewerbegebiets von
zusammen ca. 1.100 m Lénge erforderlich.

Durch die im Kapitel 8.1 beschriebenen Maflnahmen zur 6kologischen Aufwertung der
verbleibenden Offenlandflachen (naturnahe Gestaltung der Gewisser, Entwicklungs-
mafBnahmen im Waldrandbereich) wird zugleich der Erholungswert dieser Rdume er-
hoht.

Der Dittershduser Weg als bisheriger Hauptweg im Bereich der Hochflache des Langen
Feldes wird durch das geplante Gewerbegebiet verandert. Er wird innerhalb der geplan-
ten Bebauung als separater Rad-/ FuBweg parallel zur HaupterschlieBungsstralie verlegt
und auf der Ostseite der geplanten Anbindung an die A 44 unter der Autobahn hindurch
gefiihrt mit Anschluss an die bestehenden Wirtschaftswege siidlich der Autobahn. Alter-
nativ dazu kann die beschriebene neu zu schaffende Wegeverbindung entlang der Rander
auBBerhalb des Gewerbegebiets genutzt werden. Der Dittershduser Weg dient zugleich als
HaupterschlieBung und Zugang fiir den Ful3- und Radverkehr in das geplante Gewerbe-
gebiet.

Zwei vorhandene, die geplante Gewerbefldche durchziehende Wege werden als zentrale

Griinachsen in das Strukturkonzept integriert, so dass das Baugebiet insgesamt als
durchléssiger in das vorhandene Wegenetz integrierter Komplex entwickelt wird.
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8.3 Klima

Fiir das geplante Vorhaben werden klimadkologisch bedeutsame Fldachen beansprucht (s.
Kapitel 3.1). Die stadtklimatisch besonders wichtigen nordlichen und westlichen Hang-
lagen des Langen Feldes, die als Frischluftleitbahn in Hauptwindrichtung bezogen auf
die Kasseler Innenstadt wirksam sind, werden jedoch von Bebauung frei gehalten. In-
nerhalb des geplanten Gewerbegebiets ist ein zentraler Griinzug in Hauptwindrichtung
vorgesehen, der die Durchliiftung und Durchblasbarkeit des Baugebiets erhoht.

Die als Kaltluftentstehungsgebiet wirksame Hochfliche des Langen Feldes wird durch
das geplante Gewerbegebiet ihre klimatischen Ausgleichsfunktionen weitgehend einbii-
Ben und infolge der Flichenversiegelung / Uberbauung von rund 70 ha als Uberwir-
mungsgebiet wirksam werden. Zur Verminderung dieser Auswirkungen sind verschie-
dene Mallnahmen mdglich, die auf der Ebene des Bebauungsplanes / Griinordnungspla-
nes niher zu differenzieren sind (z.B. Beschattung / Uberschirmung versiegelter Flichen
durch Béume, Dachbegriinung, Minimierung der Emissionen aus dem Gewerbegebiet
durch Verwendung umweltschonender Heizanlagen (z.B. Solarenergienutzung, Fern-
wirme), gute Angebote 6ffentlicher Verkehrsmittel und fiir Ful3- und Radverkehr).

Als moglicher Beitrag zur Kompensation der zu erwartenden klimadkologischen Aus-
wirkungen wird die Anpflanzung von beidseitigen Baumreihen in der siidlichen Frank-
furter Stralle empfohlen, die neben der gestalterischen Aufwertung des Stralenbildes das
Kleinklima in diesem Bereich deutlich verbessern wiirden (Beschattung der versiegelten
Flachen und Luftbefeuchtung). Die Kompensation der Inanspruchnahme von bisherigen
Kaltluftentstehungsfldchen ist jedoch durch die beschriebenen Mallnahmen nur in gerin-
gem Umfang moglich.

8.4 Wasser

Das Vorhaben beriihrt keines der FlieBgewidsser des Planungsgebietes direkt. Die Ober-
flichenentwisserung des geplanten Baugebietes (zu erwartende Flachenversiegelung /
Uberbauung von rund 70 ha) bewirkt jedoch eine stoBweise Belastung des FlieBgewis-
sersystems mit zusdtzlichen Wassermengen. Deshalb sind innerhalb und in den Randbe-
reichen des geplanten Gewerbegebiets mehrere Fldchen fiir die Riickhaltung von Ober-
flichenwasser vorgesehen, so dass das anfallende Oberfldchenwasser nur gedrosselt und
verzogert an das FlieBgewdssersystem abgeben wird. Dazu ist der Bau von Riickhalte-
becken in Form von naturnah zu gestaltenden Erdbecken vorgesehen (Riickhaltevolumen
insgesamt rund 23.000 m?). Die Einleitung erfolgt in den L&usegraben im Siidosten des
Plangebiets und in den Sandgraben oder in die Kachenhohle im Nordteil des Plangebiets.
Ein Teil des Riickhaltevolumens kann in den geplanten Griinziigen innerhalb des Bauge-
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biets untergebracht werden. Die {ibrigen Riickhalteanlagen werden in den geplanten
Randgriinstreifen integriert.

Aus landschaftsplanerischer Sicht wird empfohlen, die Regenriickhalteanlagen im
Nordteil des Vorhabens an den Graben in der Kachenhohle anzuschlieBen in Verbindung
mit einer naturnahen Umgestaltung dieses Gewéssers. Dadurch konnen Eingriffe in den
schutzwiirdigen Bereich des Sandgrabens vermieden werden, in dem bisher kein Gewés-
ser vorhanden ist. Um eine Einleitung in den Graben in der Kachenhohle vornehmen zu
konnen, ist es erforderlich, die bisherige Verrohrungstrecke unter dem Kraftwerksgeldn-
de aufzuheben. Dies wire durch eine Verlegung des Gewissers nach Westen moglich (s.
Plan Landschaftsplanerische Maflnahmen). Diese MaBlnahme wiirde zugleich eine deut-
liche Aufwertung des Gewissers bewirken, da damit eine durchgehende offene Fiihrung
bis zur Einmiindung in die Fulda wieder hergestellt wiirde. Die fiir eine mogliche Er-
weiterung des Kraftwerks vorbehaltene Fliche wird davon nicht beriihrt. Der vorhande-
ne Gewdsserlauf wiirde aus dieser Flache herausgenommen.

Der nordostliche und 6stliche Teil der dargestellten Gewerbefldchen liegen innerhalb des
Trinkwasserschutzgebiets und beriihrt im Siidostteil (entlang des Lausegrabens) Berei-
che mit ergiebigen und verschmutzungsempfindlichen Grundwasservorkommen. Die
sich daraus ergebenden Nutzungseinschrinkungen sind in der Verordnung zu diesem
Wasserschutzgebiet geregelt und entsprechend zu berticksichtigen.

Verbesserungen fiir das Schutzgut Wasser sind durch die im Rahmen des Vorhabens
vorgesehenen Fliachen fiir landschaftspflegerische Maflnahmen und Griinziige zu erwar-
ten, auf denen eine Entlastung des Wasserhaushaltes gegeniiber der bisherigen intensi-
ven Fliachennutzung durch Verminderung des Eintrages von Néhr- und Schadstoffen zu
erwarten ist.

8.5 Boden

Das geplante Gewerbegebiet einschlielich der internen ErschlieBung beansprucht rund
86 ha bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen hoher Ertragsfihigkeit. Bei einer fiir
Gewerbegebiete iiblichen Ausnutzung der Grundstiicke bis zur Grundflichenzahl 0,8 ist
mit einer Fldchenversiegelung von rund 70 ha zu rechnen. Auf diesen Flichen werden
die natiirlichen Bodenfunktionen fast vollstindig aufgehoben.

Ein Ausgleich fiir diesen Eingriff ist nicht moglich. In geringem Umfang wéren Entsie-
gelungs- und Begriinungsmalnahmen im Bereich der Frankfurter Strale zwischen Al-
tenbaunaer Strale und A 49 (rund 900 m) mdglich. Hier konnten 2 der vorhandenen 4
Fahrspuren umgestaltet werden (Baumreihen mit dazwischen liegenden Parkplitzen).
Ansonsten stehen in der ndheren Umgebung des Eingriffs keine Fliachen fiir Entsiege-
lungsmafinahmen zur Verfligung.
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Daher miissen funktionale Verbesserungen fiir das Schutzgut Boden angestrebt werden,
z.B. durch Verringerung der Nutzungsintensitit und der damit verbundenen Belastungen
des Bodens (Néhr- und Schadstoffeintrag, mechanische Eingriffe in die Bodenstruktur).
Solche Verbesserungen sind auf den geplanten Griinflichen zu erwarten (Griinziige in-
nerhalb des geplanten Gewerbegebiets und Randgriinstreifen, zusammen ca. 18,5 ha).

Als weitere Kompensationsmaflnahmen hinsichtlich des Schutzgutes Boden sollten die
erosionsgefahrdeten und teilweise staunassen Hanglagen am Westrand des Langen Fel-
des einer extensiven Wiesennutzung zugefiihrt werden, um die Bodenerosion durch eine
dauerhafte Vegetationsdecke zu verhindern und nutzungsbedingte Néahr- und Schadstof-
feintrdge zu vermeiden (zwei Flurstiicke mit zusammen ca. 7,3 ha).

Ahnliche MaBnahmen werden fiir bisher als Acker genutzte ufernahe Bereiche am
Eselsgraben im Siidwestteil des Planungsgebiets (ca. 1 ha) und fiir die zu Staunésse nei-
genden Bereiche siidostlich des Lausegrabens (ca. 21,3 ha) empfohlen, die ebenfalls
einer extensiven Wiesennutzung zugefiihrt werden sollten (s. Kapitel 8.1).

8.6 MalBnahmeniibersicht und Kompensationsbilanz

Die in den Kapiteln 8.1 bis 8.5 empfohlenen MafBlnahmen werden im folgenden noch-
mals aufgelistet und thematisch zusammengefasst:

Interne Gestaltung und Begriinung des Gewerbegebiets

e Alleebaumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstral3e

e Anlage von 2 Griinziigen mit FuB3- / Radwegen und randlichen Baumreihen

e Hohenbegrenzung und gestalterische Festsetzungen fiir die geplante Bebauung, ins-
besondere in den Randlagen des geplanten Gewerbegebiets

Riickhaltung des Regenwassers

e Anlage von Regenriickhaltebecken in Form von naturnah zu gestaltenden Erdbecken
zur Riickhaltung des Niederschlagswassers aus dem geplanten Gewerbegebiet

Randbegriinung um das geplante Gewerbegebiet

e Erhaltung und Ergdnzung der Feldgehodlzbestinde entlang der AuBenrdnder des ge-
planten Gewerbegebiets zu einem zusammenhéngenden Randgriinstreifen
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Erginzung und Wiederherstellung des Wegenetzes

e Ausbau eines 'Panoramaweges' entlang der AuBenrdnder (Randgriinstreifen) um das
geplante Gewerbegebiet, Neubau von fehlenden Wegeteilstiicken im Siidwesten und
Norden des Gewerbegebiets

e Wiederherstellung der Wegeverbindung im Zuge des Dittershauser Weges, Ausbau
als Hauptzufahrt fiir FuB3- und Radverkehr in das geplante Gewerbegebiet

e Ausbau von FuB3- und Radwegen in den beiden geplanten Griinziigen innerhalb des
Gewerbegebiets (s.0.)

Naturnahe Gestaltung des Gewissers in der Kachenhohle

e Verlegung des Gewdssers in der Kachenhohle nach Nordwesten zur Authebung der
Verrohrungsstrecke unter dem Kraftwerksgeldnde, naturnahe Gestaltung des neuen
Bachbettes und dessen Uferbereiche

Entwicklung von Extensivgriinland

e Umwandlung vorhandener Ackerflichen in erosionsgefihrdeten und zu Staunisse
neigenden Hanglagen am Westrand des Langen Feldes in Extensivgriinland

e Umwandlung bisheriger Ackerflichen am Eselsgraben im Siidwesten des Planungs-
gebiets in Extensivgriinland

Aufwertung der Waldrandzone

e Entwicklung eines gestuften Waldrandes im Ostteil des Planungsgebiets durch Anla-
ge von Strauchzonen, Krautsdumen und Extensivgriinland auf den teilweise zu
Staundsse neigenden bisher z.T. als Acker genutzten Flichen im Waldrandbereich,
dauerhafte Sicherung und Aufwertung der vorhandenen Geholzbestinde und Brach-
flichen im Waldrandbereich

Umgestaltung der siidlichen Frankfurter Strafle

e Reduzierung der Fahrbahn auf je eine Fahrspur je Richtung, Umgestaltung der iibri-
gen Fahrbahnflichen in Baumstreifen mit dazwischen liegenden Parkplidtzen und
Griinstreifen (Alleebaumpflanzung, (Teil-)Entsiegelung)

Die genannten MaBnahmenvorschldge werden in der folgenden Tabelle den zu erwar-

tenden Eingriffen durch das geplante Gewerbegebiet gegeniiber gestellt und eine grobe
Ubersicht iiber die dadurch mogliche Kompensationswirkung abgeleitet:
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Eingriffe Kompensation

Pflanzen, Tiere, Lebensraume

e Verlust von ca. 80 ha strukturarmen Ak- e Kompensation innerhalb des Plange-
kerflachen; Verlust von Lebensraum fir biets nicht méglich

Offenland bewohnende Arten, Verlust ei-
nes regional bedeutsamen Zugvogelrast-

platzes
e Entwicklung neuer Feldgehdlze mit
e Verminderung des Biotopwerts vorhande- umgebenden Gras- und Staudensau-
ner Feldgehdlze durch Bebauung angren- men sowie Sukzessionsflachen, Ver-
zender Offenlandflachen netzung der vorhandenen und ge-

planten Flurgeholze, Aufwertung des
Waldrandbereichs im Ostteil des Pla-
nungsraumes

e Erhéhung des Biotopwertes der ver-
bleibenden Landwirtschaftsflachen im
Umfeld des geplanten Gewerbegebiets
durch Entwicklung von Extensivgriin-
land, naturnahe Gestaltung von Fliel3-
gewassern und Anlage naturnah ge-
stalteter Riickhaltebecken fiir Regen-
wasser

Kompensation durch die beschriebenen
MalBnahmen innerhalb des Planungsrau-
mes nicht vollstdndig méglich

Landschaftsbild, landschaftsbezogene Erholung

e Bebauung in weithin einsehbarer Plateau- |e Vermeidung stérender Fernwirkung

lage der geplanten Bebauung durch Frei-
halten der besonders empfindlichen
Randlagen der Hochflache; Erhaltung
und Entwicklung von Feldgehdlzen in
den Randbereichen der geplanten Be-
bauung; Begrenzung der Bauhdhen in
den Randbereichen; gestalterische
Festsetzungen fir die geplante Be-
bauung (Bebauungsplan)

e Verlust des weitrdumigen, durch Landwirt- | e Visuelle Bereicherung und Aufwertung
schaft gepragten Charakters der Land- des Landschaftsbildes durch land-
schaft im Bereich der Hochflache schaftspflegerische Malinahmen in der

Kachenhohle, im Waldrandbereich im

Sidosten des Vorhabens und in den

westlichen Hanglagen; Aufwertung des

Stralienbildes der sudlichen Frankfur-

ter StralRe durch beidseitige Anpflan-

zung von Baumen

e Verlust von siedlungsnahen Erholungsfla- | e  Erhaltung / Wiederherstellung bzw.
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Eingriffe

Kompensation

chen mit weiten Panoramablicken

Erganzung des flr die Naherholung
nutzbaren Wegenetzes, insbesondere
Ausbau eines durchgehenden 'Pan-
oramaweges' entlang des Randes der
Hochflache von Niederzwehren bis zu
den bewaldeten Talhangen der Fulda

e durchlassige Gestaltung des geplanten
Gewerbegebiets, Verknlpfung mit dem
vorhandenen Wegenetz, Entwicklung
vorhandener Wege innerhalb des
Baugebiets als zentrale Griinachsen
mit FuR-/ Radwegeverbindungen

Kompensation der zu erwartenden Ein-
griffe innerhalb des Planungsraumes weit-
gehend méglich

Klima

e Beeintrachtigung einer klimadkologisch
wichtigen Frischluftleitbahn in Hauptwind-
richtung bezogen auf die Kasseler Innen-
stadt

e Uberbauung klimadkologisch wichtiger
Kaltluftentstehungs- und Abflussbereiche

e Freihaltung der klimadkologisch be-
sonders wertvollen Frischluftleitbahn in
den westlichen Hanglagen des Langen
Feldes

e Minderung der Beeintrachtigung durch
Entwicklung eines Griinzuges in
Hauptwindrichtung im zentralen Teil
des Baugebiets

e Minderung der Uberwarmung des ge-
planten Baugebiets durch geeignete
Begriinungsmaflinahmen (z.B. Dach-
begriinung, Uberschirmung versiegel-
ter Flachen durch Baume)

e Teilentsiegelung und Uberschirmung
von Verkehrsflachen durch Baum-
pflanzungen in der sudlichen Frank-
furter StralRe

e  Minimierung der Emissionen durch
umweltschonende Heizanlagen und
gute ErschlieBung fur 6ffentliche Ver-
kehrsmittel und FuR- / Radverkehr

Kompensation der zu erwartenden Ein-
griffe innerhalb des Planungsraumes nur in
geringem Umfang méglich

Wasser

e Neuversiegelung von ca. 70 ha fir ge-

| e Verminderung und Verzdgerung des
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Eingriffe

Kompensation

plante Bebauung und Erschlieung; Erhé-
hung und Beschleunigung des Oberfla-
chenwasserabflusses; Verminderung der
Grundwasserneubildung; stoBweise Bela-
stung des FlieRgewassernetzes

Uberbauung von Teilbereichen des Trink-
wasserschutzgebiets 'Fulda’

Oberflachenwasserabflusses getrennte
Sammlung und Rickhaltung des Re-
genwassers in naturnah zu gestalten-
den Erdbecken; Renaturierung eines
fur die Einleitung vorgesehenen Fliel3-
gewassers (Kachenhohle)

e Teilentsiegelung und Begriinung in der
sudlichen Frankfurter Strafie

e Entlastung des Wasserhaushaltes von
nutzungsbedingten Stoffeintragen und
Verminderung des Oberflachenwas-
serabflusses im Bereich sadmtlicher fur
landschaftspflegerische MaRnahmen
vorgesehenen Flachen

e Beachtung der Einschrankungen ent-
sprechend der Verordnung zum Was-
serschutzgebiet

Kompensation der zu erwartenden Ein-
griffe innerhalb des Planungsraumes még-
lich

Boden

Verlust von ca. 70 ha hochwertigen Acker-
béden durch Uberbauung / Versiegelung

e Teilentsiegelung und Begriinung in der
sudlichen Frankfurter Straf3e

o Aufwertung / naturnahe Entwicklung
bisher intensiv genutzter Béden im Be-
reich der geplanten Griinzlge inner-
halb des Baugebiets und der Kompen-
sationsflachen aulRerhalb des Bauge-
biets durch Aufhebung nutzungsbe-
dingter Beeintrachtigungen (zusam-
men ca. 52,5 ha)

e Verminderung der Erosionsgefahrdung
durch Umwandlung von bisherigen Ak-
kerflachen in den westlichen Hangla-
gen des Langen Feldes in Extensiv-
grunland

Kompensation der zu erwartenden Ein-
griffe innerhalb des Planungsraumes nicht
vollstédndig méglich
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Die Gegeniiberstellung zeigt, dass durch die vorgesehenen Maflnahmen kein vollstindi-
ger Ausgleich fiir die zu erwartenden Eingriffe moglich ist. Defizite verbleiben, insbe-
sondere bei den Schutzgiitern Klima, Boden und Arten / Lebensrdume.

Uber die dargestellten Kompensationsflichen wesentlich hinaus gehende MaBnahmen
erscheinen innerhalb des Untersuchungsgebiets nicht sinnvoll, da dann die landwirt-
schaftliche Nutzung vollstindig verdrangt wiirde und durch hohen Pflegeaufwand ersetzt
werden miisste, oder der Offenlandcharakter vollstdndig verloren ginge mit entsprechen-
den Auswirkungen auf die Biotopsituation und Artenzusammensetzung, auf das Land-
schaftsbild und die Naherholung.

Deshalb sind weitere Kompensationsmallnahmen in anderen Bereichen erforderlich. Bei
Anwendung des bisher giiltigen Biotopwertverfahrens (Ausgleichsabgabenverordnung
von 1996) ergibt sich unter Beriicksichtigung der dargestellten Kompensationsmalnah-
men ein Defizit von ca. 4,6 Mio. Biotopwertpunkten, das durch weitere Maflnahmen
auBBerhalb des Plangebietes auszugleichen ist. Geeignete KompensationsmaB3nahmen
sind entsprechend § 1a BauGB im Rahmen von Bauleitplanverfahren festzusetzen. Die
Kompensation iiber eine Ausgleichsabgabe ist nicht vorgesehen.

Zur Ermittlung eines realistischen Kostenansatzes fiir diesen weiteren Kompensations-
bedarf wurden zunéchst der Punktegewinn fiir die dargestellten MaBBnahmen im Plange-
biet ermittelt und die Kosten der MaBnahmen geschitzt. Daraus ldsst sich ein Durch-
schnittspreis je Biotopwertpunkt ermitteln, mit dem das ermittelte Punktedefizit hochge-
rechnet wurde.

Mit diesem Ansatz ergibt sich ein Kostenvolumen von ca. 6,1 Mio. € fiir die externen
Ausgleichsmafinahmen.

Die Kosten fiir die vorgeschlagenen Maflnahmen im Plangebiet belaufen sich auf ca. 3,4
Mio. €, der erforderliche Grunderwerb belduft sich auf ca. 1,2 Mio. €.
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9. Kosten und Wirtschaftlichkeit

Der mit der Machbarkeitsstudie erreichte Planungsstand lédsst eine Kostenschitzung zu,
die nur eine erste Anndherung an die tatsdchlich anfallenden Kosten sein kann. Auf der
Basis des stadtebaulichen Rahmenplans konnen die Investitionskosten geschitzt werden.
Es ist eine allgemeine Erfahrung, dass die Kosten in diesem Planungsstand meist unter-
schitzt werden und hohere Kosten nicht auszuschlieBen sind. In einer einfachen Ein-
nahmen-Uberschussrechnung kann abgeschiitzt werden, ob die Aufwendungen durch die
Grundstiickserlose abgedeckt werden konnen.

Die folgende Tabelle zeigt die in Ansatz gebrachten Positionen und die zugrunde geleg-
ten Preise je Einheit. Die gewahlten Preise sind entweder Erfahrungswerte aus dhnlichen
Projekten oder aus aktuellen Kostentabellen entnommen. Sie ersetzen allerdings keine
Kostenberechnung auf der Basis einer genaueren Fachplanung.

Tab. 5: Ubersicht Investitionsaufwendungen Gewerbegebiet ,Langes Feld*

Kostenschatzung
Gesamtmalinahme

Einheit |Kostenansatz| Umfang / Mas-| Kostenaufwand

in € se / Flache in €

Grunderwerb Gewerbegebiet incl. m? 5 643.588 3.218.000
Gringestaltung
Grunderwerbsnebenkosten 5,5% 177.000
Grunderwerbskosten ges. 3.395.000
VerkehrserschlieBung
Umbau AS Niederzwehren (A 49) 1.480.000
neue AS BAB 44 5.090.000
aulere Erschlieflung m? 100 29.400 2.940.000
innere Erschlieffung m? 100 64.023 6.402.000
Zwischensumme 156.912.000
Baunebenkosten 15,0 % 2.387.000
Gesamtkosten Verkehrser- 18.299.000
schlieBung
Entwéasserung
Kanalisation (Schmutzwasser) Ifd. m 400 1.500 600.000
DN 250 (Anschluss des Gebietes
bis Dennhauser Str.)
DN 400 (Erneuerung Schmutz- Ifd. m 550 1.500 825.000
wasserkanal bis Hauptsammler
Damaschkestr.)
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Kostenschatzung
Gesamtmalinahme

Einheit |Kostenansatz| Umfang / Mas- | Kostenaufwand

in € se / Flache in €

Umristung Pumpstation Gie- 100.000
senallee
gebietsinterne Schmutzwasserka- | Ifd. m 400 5.533 2.213.000
nalisation DN 250
Regenwasserriickhaltung m?3 200 23.600 4.720.000
(offene Erdbauweise)
Regenwasserkanalisation Ifd. m 650 7.358 4.783.000
Gesamtkosten Entwasserung 13.241.000
Wasserversorgung in den Gebihren X X
Energieversorgung in den Gebihren X X
Telefon etc. in den Gebuhren X X
Griingestaltung / Ausgleich
Grunderwerb fiir Ausgleichsmal3- m? 5 224.480 1.122.000
nahmen
Grunderwerbsnebenkosten 5,5% 62.000
Grunderwerbskosten gebietsinter- 1.184.000
ner Ausgleich.
Landschaftspflegerische Mal}- 3.388.000
nahmen incl. gebietsinterner Aus-
gleich
Externer Ausgleich (Ausgleichs- 6.100.000
abgabe)
Gesamtkosten Griingestaltung / 10.672.000
Ausgleich
Sonstige Planungskosten
Gutachten 300.000
Planungskosten (B-Plan, LBP, 300.000
uvs)
Summe sonst. Planungskosten 600.000
Gesamtkosten 46.207.000

Quelle: Eigene Zusammenstellung Planquadrat Dortmund

Insgesamt ist auf der Basis der getroffenen Annahmen mit einem Kostenvolumen von
ca. 46,2 Mio. € zu rechnen. Dies entspricht einem Quadratmeterpreis von ca. 60 € (bezo-
gen auf die vermarktbare Grundstiicksflache von ca. 76,8 ha).
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Auf der Grundlage dieser Kostenansétze kann eine erste Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
angestellt werden. Dabei wird ein durchschnittlicher Verkaufserlés von 65 € / m? er-
schlossene Nettogewerbefldache angesetzt!?.

Bei der Kostenbetrachtung ist zu beriicksichtigen, dass die Kosten fiir die erforderlichen
Entwésserungsmallinahmen (Schmutzwasser und Niederschlagswasser) durch die Kas-
seler Entwiésserungsbetriebe (KEB) finanziert werden. Alle {ibrigen Kosten werden von
der Stadt Kassel finanziert.

Dariiber hinaus sind bei der Finanzierung mogliche Fordermittel zu beriicksichtigen. Es
werden drei Félle unterschieden:

e Finanzierung ohne Fordermittel

e Finanzierung mit Férderung GVFG/FAG

¢ Finanzierung mit Férderung GVFG/FAG und EFRE-Strukturfonds der EU

Die duBlere Anbindung ist nach GVFG/FAG forderfahig. Dies betrifft die Anschliisse an
das tibergeordnete Verkehrsnetz, also die Kosten fiir den Umbau der Anschlussstelle
Niederzwehren, fiir die neue Anschlussstelle an der A 44 siidlich des Gewerbegebietes
sowie fiir die verbindende HaupterschlieBungsstrale. Die Forderung fiir diese MaBBnah-
men wird mit 80 Prozent der anfallenden Kosten angesetzt.

Fiir die Forderung durch den EFRE-Strukturfonds wurde nach einer ersten iiberschlagi-
gen Ermittlung der maB3geblichen Bruttoselbstfinanzierungsquote ein Forderansatz von
45 Prozent auf samtliche anfallenden Kosten, mit Ausnahme der Kosten fiir Grunder-
werb und Planung und soweit nicht durch andere Forderprogramme finanziert, angesetzt.

Die nachfolgende Grafik (vgl. Abb. 15) zeigt die Verteilung der Kosten fiir die drei ge-
nannten Finanzierungsfille sowie die zu erwartenden Riickfliisse. Von den Gesamtko-
sten entfallen ca. 13,2 Mio. € auf die EntwésserungsmaBBnahmen, die von den KEB fi-
nanziert werden. Die iibrigen Kosten von ca. 33,0 Mio. € sind bei einer Finanzierung
ohne Fordermittel von der Stadt Kassel zu tragen. Bei einer Forderung der dufleren An-
bindung durch GVFG/FAG reduziert sich dieser Kostenanteil auf ca. 24,2 Mio. €. Eine
zusitzliche Forderung mit EFRE-Mitteln reduziert die Finanzierung der Stadt Kassel auf
ca. 16,6 Mio. €.

Die Bilanz aus den zu erwartenden Grundstiickserlosen abziiglich der von der Stadt Kas-
sel zu finanzierenden Kosten zeigt jeweils die rechte Séule. Sie ist in allen drei Féllen
positiv. Ohne Forderung betréigt sie ca. 9,5 Mio €, mit GVFG-Forderung ca. 18,2 Mio. €
und mit einer zusétzlichen EFRE-Forderung steigt sie auf ca. 25,8 Mio. € an.

10 Dieser Ansatz erfolgte nach Riicksprache mit der Wirtschaftsforderung der Stadt Kassel
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Abb. 15

Kassel Langes Feld - statische Kostenbetrachtung
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Quelle: Eigene Zusammenstellung Planquadrat Dortmund

Interessanter wird die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung, wenn man die Einnahmen und
Ausgabenentwicklung auf Seiten der Stadt Kassel in ihrem zeitlichen Ablauf darstellt.
Bei der Grofle des geplanten Gewerbegebietes im Langen Feld kommt nur eine ab-
schnittsweise Entwicklung der Gesamtflache in Betracht. Fiir eine sinnvolle Aufteilung
bieten sich drei Bauabschnitte an. Der erste Bauabschnitt umfasst den siidlichen Teil des
Gewerbegebietes und erschlieBt ca. 28,7 ha Nettogewerbefldche, der zweite Bauab-
schnitt umfasst die sich nordlich daran anschlieBenden Fldchen mit einem Umfang von
ca. 27,1 ha Nettogewerbeflichen und den dritten Bauabschnitt bildet der norddstliche
Teil des Gewerbegebietes, der ca. 20,9 ha Nettobauflache umfasst!!.

Bei dieser Betrachtung ist zu beriicksichtigen, dass die komplette duBlere ErschlieBung
bereits fiir den ersten Bauabschnitt zu realisieren ist, so dass fiir den ersten Bauabschnitt
der grofte Teil der Kosten anfallen wird. Hinsichtlich der Grundstiicksverkdufe und der
entsprechenden Einnahmen seitens der Stadt Kassel wird bei dieser Betrachtung von
einem durchschnittlichen jéhrlichen Absatz von 3 ha Gewerbefliche im Langen Feld
ausgegangen.

Die nachfolgende Grafik zeigt unter den genannten Annahmen die zeitliche Entwicklung
der Einnahmen und Ausgaben fiir die drei betrachteten Forderfille.

11 Diese Aufteilung ist nicht zwingend. Es kann auch erst der nérdliche Teil und spater der sidliche
Teil des Gewerbegebietes entwickelt werden.
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Abb. 16
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Es wird deutlich, dass ohne Forderung die stiddtischen Investitionen nach ca. 18 Jahren
durch Gewerbeflichenverkdufe gedeckt werden und erst danach die Stadt Kassel eine
positive Bilanz erwarten kann!2. Deutlich besser sieht die Bilanz aus, wenn die duflere
Anbindung und HaupterschlieBung mit GVFG/FAG-Mitteln gefordert wird. In diesem
Fall {ibersteigen bereits nach ca. 13 Jahren die zu erwartenden Verkaufserlose die stidti-
schen Investitionen. Dies bedeutet auch, dass mit einer GVFG-Forderung bereits mit der
Realisierung und dem Verkauf des zweiten Bauabschnitts die Grenze zur Wirtschaftlich-
keit tiberschritten werden kann. Die Grafik zeigt auch, dass eine zusdtzliche Forderung
mit Mitteln aus dem EFRE-Strukturfonds der EU die Wirtschaftlichkeit des Projektes
gegeniiber der GVFG-Forderung weiter verbessert. Hier wird die Wirtschaftlichkeits-
grenze bereits nach ca. 8 Jahren, vor Beginn des zweiten Bauabschnitts, erreicht.

Insgesamt zeigen die Betrachtungen der zu erwartenden Kosten und Einnahmen, dass die
Entwicklung eines Gewerbegebietes im Langen Feld trotz des erforderlichen hohen
Aufwandes flir die duBBere ErschlieBung des Gebietes wirtschaftlich ist. Dies resultiert
aus dem hohen Nettogewerbeflichenvolumen, das durch diese Entwicklung mittel- bis
langfristig bereit gestellt werden kann und den damit zu erwartenden Einnahmen. Die
Wirtschaftlichkeit dieses Projektes fiir die Stadt Kassel wird durch eine finanzielle For-
derung der duBeren verkehrlichen ErschlieBung aus GVFG/FAG-Mitteln noch deutlich
verbessert. Eine zusitzliche Forderung der iibrigen MaBnahmen durch den EFRE-

12 In dieser Betrachtung bleiben Finanzierungskosten (Zinszahlungen) aufen vor, weil sie bei der
Ublichen kameralistischen Haushaltsfihrung der Stadt nicht beriicksichtigt werden.
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Strukturfonds fiihrt zu einer weiteren Verbesserung der Wirtschaftlichkeit fiir die Stadt
Kassel.

Exkurs: Entwicklungspotenziale auf Brachflichen in Kassel

Der tiefgreifende Strukturwandel der Wirtschaft im Kasseler Raum sowie die Auswir-
kungen der deutschen Wiedervereinigung haben dazu gefiihrt, dass im Stadtgebiet von
Kassel in den letzten ein bis zwei Jahrzehnten eine Reihe gewerblich / industriell ge-
nutzter Flachen sowie nicht mehr bendtigter Flichen der Bahn, der Post und der Bun-
deswehr brach gefallen sind.

Die sinnvolle Wiedernutzung und Integration solcher Flichen in das Stadtgefiige stellen
wichtige Ziele der Stadtentwicklung in Kassel dar. Es zeigt sich aber auch, dass die Ent-
wicklung solcher Brachflachen aufgrund der Vornutzungen héufig mit erheblichen Pro-
blemen verbunden sind (bspw. Altlasten und Flachenaufbereitung), die die Kosten zur
Entwicklung solcher Flachen so weit in die Hohe treiben konnen, dass sie die Wirt-
schaftlichkeit in Frage stellen. In diesem Zusammenhang stellt sich die Frage, ob und
inwieweit der ermittelte Bedarf an zusétzlichen Gewerbefldchen durch die Entwicklung
solcher Brachflichen gedeckt werden kann und ob dies nicht eine sinnvolle alternative
Entwicklungsstrategie zur Gewerbeflachenentwicklung im Langen Feld sein kann.

Im Kasseler Stadtgebiet gibt es drei groflere brach gefallene Bahnflidchen, fiir die seitens
der Stadt Kassel bereits seit lingerem eine gewerbliche Entwicklung ins Auge gefasst
wird und dahingehend bereits Voruntersuchungen vorliegen. Dies sind die Flachen:

e Hauptbahnhof Nord

e Bahnhof Unterstadt

e Bahnhof Bettenhausen

Diese Fliachen / Standorte haben ganz andere Eigenschaften und Qualititen im Hinblick
auf eine gewerbliche Nutzung als der hier untersuchte Standort Langes Feld. Es sind
vergleichsweise kleine Flichen mit entsprechend begrenztem Flachenpotenzial (jeweils
ca. 11 ha), die sich innerhalb der gewachsenen Siedlungsstrukturen befinden und teil-
weise erschlossen sind. Die ErschlieBungsqualitdt dieser Flichen steht dabei in engem
Zusammenhang mit ihrer Lage im vorhandenen stidtischen ErschlieBungsnetz und ldsst
sich aufgrund der umgebenden Nutzungsstrukturen in der Regel nicht wesentlich verin-
dern. Aus dem gleichen Grund ist die Umfeldqualitdt der Standorte vorgegeben und lésst
sich ebenfalls nur begrenzt bzw. in lingeren Zeitraumen verdndern.

Der Standort Hauptbahnhof Nord liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zum Kasseler
Innenstadtkern. Die Entwicklungsfliche hat eine Grofle von ca. 11,3 ha. Sie grenzt im
Stiden an die verbleibenden Bahngleise zum Hauptbahnhof und im Norden an die Schil-
lerstraBe. Aufgrund der sehr zentralen Lage eignet sich dieser Standort eher fiir die An-
siedlung von hoherwertigen Dienstleistungen und Handel als fiir Unternehmen aus dem
produzierenden Gewerbe. Wie die Unternehmensbefragung gezeigt hat, steht die zentrale
Lage im Stadtzentrum in der Standortgunst der Kasseler Unternehmen hinter der Néihe
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zur Autobahn erst an zweiter Stelle. Dies heil3t aber auch, dass es durchaus Unternehmen
gibt, vor allem aus den Bereichen Dienstleistungen und Handel, fiir die dies ein attrakti-
ver Standort sein konnte.

Der Standort Bahnhof Unterstadt liegt am nordlichen Rand der Kasseler Innenstadt und
besitzt damit ebenfalls eine zentrale Lage im Stadtgebiet. Er hat eine Grofle von etwa
10,5 ha und damit ein dhnliches Entwicklungspotenzial wie die Fliche Hauptbahnhof
Nord. Auch die Standorteigenschaften und Qualititen sind dem Standort Hauptbahnhof
Nord dhnlich. Die wesentliche Attraktivitit stellt auch hier die Zentrumsnéhe dar, die fiir
bestimmte Unternehmen eine wichtige Standortanforderung darstellt.

Der Standort Bahnhof Bettenhausen liegt im Stadtteil Bettenhausen an der Leipziger
StraBe, einer der wichtigen Ostlichen EinfallstraBen in die Kasseler Innenstadt. Der
Standort liegt damit sowohl im Einzugsbereich der Autobahn (Anschlussstelle Kassel-
Ost A7) als auch noch relativ nah bzw. giinstig zum Kasseler Stadtzentrum. Die Lage
sowie das ndhere Umfeld mit &lteren, zum Teil im Umbruch befindlichen Gewerbege-
bieten und die Ndhe zu den Altbauquartieren des Stadtteils machen die spezifische Qua-
litdt, aber auch die Einschrinkungen (unattraktives stddtebauliches Erscheinungsbild)
dieses Standortes aus. Er ist damit fur Unternehmen interessant, die sowohl die kurze
Autobahnanbindung als auch die Ndhe zur Innenstadt suchen, aber zugleich keine hohen
Anforderungen an das stddtebauliche Umfeld und Erscheinungsbild stellen. Mit einer
FlachengroB3e von ca. 11,0 ha verfiigt auch dieser Standort nur {iber ein begrenztes Ent-
wicklungspotenzial.

Aus bereits vorliegenden Studien im Rahmen vorbereitender Untersuchungen ergibt
sich, dass sich auf den drei Brachfldchenstandorten zusammen ein Nettobaulandvolumen
von nur ca. 20 ha realisieren ldsst. Die geschitzten Kosten der Standortentwicklungen
fiir die drei Standorte zusammen betragen ca. 25 Mio. €, ohne die Kosten fiir erforderli-
che Bodensanierungen. Damit liegen die Kosten fiir den Quadratmeter Nettobauland auf
diesen Flachen bei durchschnittlich ca. 125 € und damit ca. um das 2,5 fache hoher als
beim Langen Feld. Bei einem realisierbaren Verkaufserlos von 60 bis 65 € pro m? er-
schlossene Gewerbefldche wird deutlich, dass eine Realisierung einer solchen Brachfla-
chenentwicklung nur mit Hilfe entsprechender Fordermittel aus der Stadtebauférderung
in Hohe von ca. 15 Mio. € mdglich ist. Ein positives wirtschaftliches Ergebnis ist in kei-
nem Fall moglich.

Mit dieser kurzen Skizzierung der drei Standorte wird deutlich, dass es sich jeweils um
Standorte mit sehr spezifischen Standorteigenschaften und —qualitdten sowie begrenztem
Entwicklungspotenzial handelt. Rein quantitativ betrachtet reicht dieses Fldchenpotenzi-
al rechnerisch zwar aus, um den ermittelten Gewerbefldchenbedarf der Stadt Kassel fiir
10 bis 15 Jahre decken zu konnen. Unter Einbeziehung der hier zu erwartenden und sich
bereits abzeichnenden Umsetzungs- und Realisierungsschwierigkeiten sowie der quali-
tativen Standortanforderungen vieler Unternehmen, die sich aus der Unternehmensbe-
fragung ergibt, ist dieses Flachenpotenzial jedoch nicht ausreichend, um den zukiinftigen
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Anforderungen an Gewerbeflichen in Kassel unter quantitativen und qualitativen Ge-
sichtspunkten wirklich gerecht werden zu konnen. Damit wird deutlich, dass die Ent-
wicklung und Wiedernutzung der dargestellten Brachflachen nicht als eine alternative
Entwicklungsstrategie zur Entwicklung des Langen Feldes angesehen werden kann.

Dennoch bleibt die Entwicklung und Wiedernutzung dieser Brachflichen fiir die zu-
kiinftige Stadtentwicklung Kassels eine Zielsetzung. Hier konnen spezifische Angebote
fiir spezifische Nachfragesegmente auf dem Gewerbefldchenmarkt bereit gestellt wer-
den, die nicht in direkter Konkurrenz zum Langen Feld stehen. Es sind auch andere Nut-
zungsoptionen auf diesen Flidchen denkbar, insbesondere an den beiden citynahen
Standorten Hauptbahnhof Nord und Bahnhof Unterstadt. Unter Stadtentwicklungsge-
sichtspunkten geht es letztlich nicht um die Frage ,,entweder ,Langes Feld‘ oder Brach-
flichenentwicklung®. Wenn die Stadt Kassel mittel- bis langfristig ein ausreichendes und
den unterschiedlichen qualitativen Anforderungen der Unternehmen gerecht werdendes
Gewerbeflachenangebot bereit stellen will, kann sie auf die Entwicklung eines neuen
Gewerbegebietes, wie dem Langen Feld, das diese Anforderungen erfiillen kann, nicht
verzichten.
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10. Resiimee

Die vorliegende Machbarkeitsstudie untersucht die Nutzungseignung des Standortes
,Langes Feld“ der Stadt Kassel fiir die Entwicklung eines Gewerbegebietes.

Die Nutzungseignung wird mafigeblich durch die Moglichkeiten der verkehrlichen An-
bindung dieses Standortes an das Autobahnnetz der A 44 und A 49 und das stédtische
Hauptstralennetz bestimmt.

Weiterhin sind die Anforderungen gewerblicher Nutzungen an mdglichst ebene und fle-
xibel gestaltete Grundstiickszuschnitte zu beachten.

Mit der Entwicklung eines Gewerbestandortes ,,Langes Feld wird zwangslaufig in den
Freiraum mit seinen verschiedenen Schutzgiitern eingegriffen. Auf der Grundlage einer
Bestandsaufnahme und Bewertung der Schutzgiiter sind Potenzialflichen mit moglichst
geringen landschaftsokologischen Konflikten zu ermitteln.

Vor dieser Aufgabenstellung kommt die Machbarkeitsstudie zu folgenden Ergebnissen:

Verkehrliche Anbindung

Es wurden alle denkbaren verkehrlichen ErschlieBungsmoglichkeiten mit Anschliissen
an das Autobahn- und stddtische Stralennetz untersucht und im Hinblick auf Erschlie-
Bungsqualitit, Konflikte und Realisierungsmdglichkeiten bewertet.

Als verkehrsfunktional optimale Variante mit guter ErschlieBungsqualitidt und geringer
Konfliktdichte wurde die unter Pkt. 5 (Strukturkonzept) dargestellte Variante 3 bewertet.
Diese sieht einen Anschluss des Standortes sowohl an die A 44 als auch an die A 49 vor.
Der Anschluss an die A 49 erfolgt durch einen Umbau der vorhandenen Anschlussstelle
Kassel-Niederzwehren, der Anschluss an die A 44 iiber eine neue Anschlussstelle ca.
1.200 m 6stlich des Siidkreuzes Kassel. Die Verbindung beider Anschlussstellen fiihrt
als HaupterschlieBungsachse durch das potenzielle Gewerbegebiet und bindet im Be-
reich der Anschlussstelle Niederzwehren an die Frankfurter Straf3e als stadtische Haupt-
straBe an. Die grundsitzliche Realisierungsfdhigkeit dieses ErschlieBungskonzeptes ist
mit der Hessischen Stralenbauverwaltung (ASV Kassel) abgestimmt.

Auf Grund der direkten Linienfiihrung dieser HaupterschlieBungsachse zwischen den
beiden Anschlussstellen bei gleichzeitiger ErschlieBungsfunktion fiir das Gewerbegebiet
und eine dem Gelédnderelief angepasste Trassenfiihrung, werden die Konflikte mit den
naturrdumlichen Schutzgiitern (im Vergleich zu den alternativ untersuchten Erschlie-
Bungsvarianten) minimiert.
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Landschaftsriumliche Schutzgiiter /Potenzialfliichen

Der gesamte Untersuchungsraum hat im Hinblick auf die untersuchten Schutzgiiter eine
mittlere bis hohe Bedeutung.

Auf der Grundlage der iiberlagernden Darstellung und Bewertung der verschiedenen
Schutzgiiter stellt die Plateaufliche unmittelbar nérdlich der A 44 eine Zone relativ ge-
ringer Konfliktdichte dar. Das Konfliktpotenzial nimmt nach Norden zur A 49 hin deut-
lich zu. Ausgepriagte Hangfldchen in diesem Bereich mit sensiblen, weithin einsehbaren
Zonen sowie landschaftlich vielfdltig strukturierte Bestinde (Geholze, Waldflachen,
FlieBgewdsser, Griinlandflichen) und die klimatische Funktion als hoch aktives Kaltluft-
entstehungsgebiet und Frischluftbahn schlie8en hier eine gewerbliche Nutzung aus.

Die Plateaufliche als potenzieller Gewerbestandort stellt sich als groBrdumig ackerbau-
lich genutzte Fldache dar. Die Landschaft strukturierende Besténde sind nicht vorhanden.
Die Lage oberhalb der Hangkante und vorhandene, sichtabschirmende Gehdolzbestinde
minimieren die Landschaftsbildbeeintridchtigung.

Die Funktion der Fliche als Zugvogelrastplatz und die klimatische Funktion als Kaltluf-
tentstehungsgebiet werden durch eine gewerbliche Flichennutzung stark beeintrachtigt.

Stidtebauliches Konzept

Das im Rahmenplan dargestellte Gewerbeflichenkonzept beschrinkt sich in seiner
rdumlichen Ausdehnung auf die ackerbaulich genutzte Plateaufliche. Zur bestmdglichen
Integration in den Landschaftsraum werden vorhandene Wegebeziehungen aufgenom-
men und erginzt. Die Durchlissigkeit des Gebietes wird durch zwei Griinziige in Ost-
West- und Nord-Siid-Richtung gewahrt. Hiermit erfolgt gleichzeitig eine Gliederung der
Gesamtfldche in iiberschaubare Flicheneinheiten und Realisierungsabschnitte. Die bei-
den Griinziige und die alleeartig ausgebaute HaupterschlieBungsachse bilden dabei das
stadtebauliche Riickgrat des Standortes. Das orthogonal aufgebaute ErschlieBungsnetz
erfiillt die Anforderungen an wirtschaftlich zugeschnittene, flexibel aufteilbare Grund-
stiickseinheiten. Mit einer gewerblichen Nettobaufliche in der GréBenordnung von ca.
75 ha in mehreren Realisierungsabschnitten steht ein langerfristiges Gewerbefldchenpo-
tenzial zur Verfiigung.
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Eingriff und Kompensation

Die Realisierung des Gewerbestandortes ,,Langes Feld* hat folgende wesentliche Beein-
trachtigungen der Schutzgiiter zur Folge:

- Beeintrachtigung /Verlust stadtklimatisch bedeutsamer Kaltluftentstehungsgebiete und
Frischluftbahnen,

- Verlust/Einschriankung der Funktion als Zugvogelrastplatz,

~ Verlust von rd. 70 ha hochwertigen landwirtschaftlich genutzten Béden durch Uber-
bauung /Flichenversiegelung,

- Verinderungen des Landschaftsbildes, Einschrinkung der Naherholungsfunktionen
des Gebietes durch Verdnderung des weitrdumigen Charakters der Hochflache.

Zur Minderung und zum Ausgleich dieser Eingriffe sind umfangreiche landschaftspfle-
gerische Mallnahmen im néheren Umfeld des Vorhabens vorgesehen, die jedoch keinen
vollstindigen funktionalen Ausgleich der Eingriffe erzielen konnen. Bezogen auf die
hier zu behandelnden Schutzgiiter ergibt sich folgende Bilanz:

- Schutzgiiter Wasser und Landschaftsbild /landschaftsbezogene Erholung:
Kompensation weitgehend moglich.

- Schutzgiiter Boden und Pflanzen /Tiere /Lebensraume:
Kompensation nur teilweise moglich.

- Schutzgut Klima /Luft:
Kompensation nur in geringem Umfang moglich.

Zur weitergehenden Kompensation sind somit weitere MaBBnahmen auf3erhalb des Unter-
suchungsraumes erforderlich.

Kosten und Wirtschaftlichkeit

Die auf dem erreichten Planungsstand erfolgte Kostenschitzung zeigt, dass die geplante
Gewerbeflachenentwicklung und die vorgesehene ErschlieBung des Langen Feldes ein
Kostenvolumen von insgesamt ca. 46 Mio. € umfasst. Bei der zugrunde gelegten ver-
marktbaren Nettogewerbefliche von ca. 76,8 ha entspricht dies einem Kostenaufwand
von ca. 60 € pro Quadratmeter Nettobauflache. In der Gegeniiberstellung mit dem zu
erwartenden durchschnittlichen Verkaufserlos von 65 € pro m? erschlossene Nettoger-
werbefliche wird bereits deutlich, dass eine wirtschaftliche Realisierung der Planung
gegeben ist.

Die Betrachtung des zu erwartenden Einnahmen- / Ausgabenverlaufs zeigt, dass ohne
Inanspruchnahme von Fordermitteln die investierten Kosten nach ca. 18 Jahren durch
Gewerbeflachenverkdufe gedeckt werden konnen. Bei Inanspruchnahme von GVFG/
FAG-Fordermittteln fiir die duBBere Anbindung und HaupterschlieBung reduzieren sich
die Investitionskosten fiir die Stadt Kassel erheblich, so dass dann bereits nach ca. 13
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Jahren die zu erwartenden Verkaufserlose die investierten Kosten {ibersteigen werden.
Eine mdgliche zusétzliche Forderung mit Mitteln aus dem EFRE-Strukturfonds der EU
verbessert die Wirtschaftlichkeit des Projektes gegeniiber der GVFG-Forderung weiter.
In diesem Fall wird die Wirtschaftlichkeitsgrenze bereits nach ca. 8 Jahren erreicht..
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Anlage 1:
Fachbeitrag ,Natur und Landschaft‘ (Biiro Sollmann)



Anlage 2:
Fachbeitrag ,Verkehr‘ (ambrosius e blanke)



