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1. Planungsanlass und Ziel

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes der Stadt Kassel Nr. VII/1 ist die Entwicklung einer ca.
2 ha groRen Gewerbebrache stidlich des Leipziger Platzes im Stadtteil Bettenhausen. Es ist vorgesehen, dort
einen Lebensmittel-Discountmarkt mit 1.300 m? Verkaufsfldche und einen daran angegliederten Backshop
anzusiedeln sowie die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Errichtung einer Auto-Lackiererei auf dem
Areal zu schaffen. Des Weiteren sollen Pkw-Stellpldtze vorgesehen werden, um den Parkdruck in der
Ortsmitte Bettenhausens zu verringern. Entsprechend der geplanten Nutzung werden im Geltungsbereich ein
Sondergebiet SO 'Laden’ sowie ein Gewerbegebiet GE ausgewiesen. Der Lebensmittel-Discountmarkt,
bisher in der Ochshauser StralRe ansassig, soll von diesem bisherigen Standort in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. VII/1 verlagert werden. Hierdurch wird das Versorgungsangebot unmittelbar an das im
Kommunalen Entwicklungsplan (KEP) Zentren 2007 des Zweckverbands Raum Kassel (ZRK) dargestellten
Stadtteilzentrum B1 Bettenhausen verlagert. Dort befindet sich bisher ein Lebensmittelvollversorger, dessen
Angebotsphilosophie sich von der des Discounters unterscheidet.

Durch die Planung kann die Nahversorgung im Stadtteilzentrum Bettenhausen aufgewertet werden, die
geordnete stddtebauliche Entwicklung einer innerstddtischen Brachfldche unterstiitzt sowie die
Stellplatzsituation im Bereich des Leipziger Platzes verbessert werden.

2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet wird begrenzt:

« im Nordwesten durch die Grenze zum benachbarten Flurstiick 1/26

« im Nordosten durch die angrenzende Bahntrasse bzw. die Nord-Grenze des Flurstiicks 1/27
« im Osten durch die Ochshduser Strale

« im Siidosten durch die Grenzen des Flurstiicks 3/12 zum Flurstiick 3/7

« Im Siiden durch die angrenzende Bahntrasse der ehemaligen Séhrebahn

Der Geltungsbereich hat eine Gesamtgrofe von 20.245 m?, liegt in der Gemarkung Kassel, und umfasst die
Flurstiicke 3/12, 1/27,1/29, 1/30, 1/31, 1/32 und 1/33 der Flur 24.
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Ubersichtskarte zur Lage des Plangebietes, 0. M.

3. Planverfahren

Der Bebauungsplan hat die Umnutzung und stadtebauliche Entwicklung einer ehemaligen Gewerbebrache in
besiedelter, innerdrtlicher Lage zum Ziel. In unmittelbarer N&he zum Leipziger Platz und dem
Stadtteilzentrum Bettenhausen ist hier zum einen der Neubau eines Lebensmittel-Discountmarktes zur
Verbesserung der Nahversorgung im Zentrum des Stadtteils Bettenhausen beabsichtigt. Des Weiteren soll
ein Teil des Geltungsbereiches als gewerbliche Flache fiir die Ansiedlung einer Auto-Lackiererei dienen.
Aufgrund der Wiedernutzbarmachung von Flachen wird das Verfahren auf der Grundlage des 8 13a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die gemalR § 19 (2)
Baunutzungsverordnung (BauNVO0) zulassige Grundflache liegt mit ca. 16.240 m2 unter dem Schwellenwert
von 20.000 gm gem. § 13a (1) BauGB.

Mit dem Bebauungsplan wird jedoch ein Vorhaben begriindet, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls nach dem Gesetz ber die Umweltvertrdglichkeitspriifung unterliegt
(vgl. Pkt. 3.3). Die Allgemeine Vorpriifung (vgl. Anhang zur Begriindung) hat jedoch keine Anhaltspunkte fiir
die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung ergeben, so dass die Voraussetzungen zur
Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens nach 8 13a BauGB erfiillt sind. Somit wird von der Erstellung
einer Umweltpriifung mit Umweltbericht bzw. einer zusammenfassenden Erkldrung abgesehen und ein
Monitoring zur Umsetzung des Bauleitplanverfahrens nicht durchgeftihrt. Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB als erfolgt
oder zuldssig.
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3.1  Biirgerbeteiligung nach § 3 Baugesetzbhuch (BauGB)

Da das Bebauungsplanverfahren auf der Grundlage des 8 13a BauGB durchgefiihrt wird, wurde von einer
friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung der Biirgerinnen und Biirger abgesehen. Im Rahmen der
Ortsbeiratssitzung Bettenhausen wurde am 16.02.2012 {iber die Ziele der Planung informiert.

In der Zeit vom 29.05.2012 bis einschliellich 29.06.2012 wurde die Offenlage des Bebauungsplanentwurfes
durchgefiihrt. Seitens der Biirgerinnen und Biirger wurden keine Stellungnahmen vorgebracht.

32  Behorden- und Tragerbeteiligung nach § 4 Baugesetzbuch (BauGB)

Trotz der Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens auf der Grundlage des 8 13a BauGB erfolgte eine
friihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager &ffentlicher Belange. Die wesentlichen Trdger und
Behorden wurden auf Grundlage der Geltungsbereichsabgrenzung und einer Vorhabenbeschreibung zu
einem gemeinsamen Abstimmungstermin am 15.12.2011 eingeladen und — soweit anwesend — iiber den
Vorentwurf sowie die Inhalte und weiteren Schritte zum Bebauungsplanverfahren informiert. Fiir die nicht
anwesenden Vertreter der eingeladenen Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange bestand die Mdglichkeit,
sich bis zum 16.12.2011 schriftlich zu dem Planvorhaben zu &uRern. Die schriftlichen sowie die beim
Abstimmungstermin eingegangenen Anregungen und Hinweise wurden gepriift und entsprechend dem
Abwagungsergebnis berlicksichtigt.

Mit Schreiben vom 22.05.2012 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange auf
Grundlage des 8 4 (2) BauGB beteiligt und um Stellungnahme bis zum 29.06.2012 gebeten. Zum
Bebauungsplan wurden 20 Stellungnahmen vorgebracht. Die Anregungen wurden im Rahmen einer
Abwagung gepriift entsprechend dem Abwagungsergebnis beriicksichtigt. Des Weiteren wurden
nachrichtliche Anderungen, die sich zwischenzeitlich u. a. beziiglich des Geltungsbereichs und der
Flurstiickaufteilung ~ ergeben  hatten,  eingefiigt.  Durch  die  sich  daraus  ergebenden
Anpassungen/Erganzungen werden die Grundziige der Planung nicht bertihrt.

33  Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)

GemaR § 13a (2) in Verbindung mit 8 13 (3) BauGB ist fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung die
Durchflihrung einer Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB mit Umweltbericht nicht erforderlich, da
nachfolgende Kriterien erfiillt sind:

Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiiter (FFH- und Européische Vogelschutzgebiete) vor.

Die Priifung des Bebauungsplan-Entwurfes nach der Liste 'UVP-pflichtige Vorhaben' in Anlage 1 zum Artikel
3 (des Gesetzes iber die Umweltvertraglichkeitspriifung, UVPG) hat jedoch ergeben, dass das im
Geltungsbereich geplante Vorhaben gemdR Anlage 1 UVP-pflichtig ist. Der gem. Nr. 18.6.2 fiir
Einzelhandelsbetriebe anzusetzende untere Schwellenwert der Geschossflache von 1.200 m? bis weniger als
5.000 m?, nach dessen Erreichen eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls erforderlich ist, wird durch das
Vorhaben mit einem GréRenwert von festgesetzt zuldssigen 1.500 m? {iberschritten. In Verbindung mit Nr.
18.8 ergibt sich daraus die Notwendigkeit einer Vorpriifung der UVP-Pflicht im Einzelfall gemal 8 3¢ UVPG.
§ 17 UVPG legt fest, dass flir Bauleitplane die Umweltvertraglichkeitspriifung einschliel$lich der Vorpriifung
des Einzelfalls nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) durchzufiihren ist. Somit sind mit Bezug
auf 8 13a BauGB fiir die Vorpriifung des Einzelfalls (vgl. Anhang zur Begriindung) die Kriterien der Anlage 2
zum Baugesetzbuch zugrunde zu legen. Diese Vorpriifung hat ergeben, dass keine Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltpriifung besteht und der Bebauungsplan daher auf der Grundlage des 8 13a BauGB aufgestellt
werden kann.
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4. Rechtsverhaltnisse

41 Regionalplanung

Der Regionalplan Nordhessen (RPN) aus dem Jahre 2009 weist fiir das Plangebiet ,Vorranggebiet Industrie
und Gewerbe Bestand” aus. Die stddtebaulichen Entwicklungsziele des Bebauungsplanes stehen somit
aufgrund der geplanten Festsetzung eines Sondergebietes in einem Teilbereich den Zielen der regionalen
Raumordnungsplanung entgegen. Die Durchfiihrung eines Zielabweichungsverfahrens vom Regionalplan
Nordhessen 2009 erfolgt parallel zum Bebauungsplanverfahren.

42  Flachennutzungsplan

Der seit dem 08.08.2009 rechtskraftige Flachennutzungsplan (FNP) des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK)
stellt fiir das Planareal im Siidwesten und Nordosten Flachen fiir Bahnanlagen, im stiddstlichen Bereich eine
Griinflache sowie im zentralen Bereich Gewerbliche Bauflachen dar. An den Siidwestrand des
Geltungsbereiches angrenzend ist fiir den Trassenbereich der ehemaligen Sohrebahn die Sicherung bzw.
Herstellung einer Griinverbindung dargestellt.

Das Vorhaben entspricht somit nur in Teilbereichen den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. GemaR §
13a (2) kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder ergdnzt ist, sofern die stddtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrdchtigt wird und der Flachennutzungsplan im Wege der
Berichtigung angepasst wird. Dies ist — unter Beriicksichtigung des Zielabweichungsverfahrens vom
Regionalplan Nordhessen — im weiteren Verfahren vorgesehen.

43 Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan (LP)

Gemal Landschaftsplan (Stand 30.03.2007) ist der Planbereich als Gewerbe- und Industriebrache
festgesetzt. Der im Siidosten befindliche Laubbaum (Linde/Tilia platyphyllos) ist ortshildprdgend. Das
Plangebiet wird als , Funktionsflache Klima” dargestellt. Als MaRBnahmen formuliert der Landschaftsplan fiir
den Bahnhofsbereich und die angrenzenden Gewerbeflachen eine Verbesserung der Durchlassigkeit in nord-
stdlicher und west-6stlicher Richtung, eine stérkere Durchgriinung sowie den Erhalt/die Entwicklung und
Gestaltung erganzender Offentlicher Freirdume jeweils auf Basis eines zu erarbeitenden vertiefenden
Entwicklungskonzeptes.

4.4 KEP Zentren

Der Kommunale Entwicklungsplan Zentren 2007 des Zweckverbandes Raum Kassel stellt fiir den Stadtteil
Bettenhausen bezogen auf die Einwohnerzahl eine vergleichsweise gute Lebensmittelversorgung fest. Im
Entwicklungsplan ist in einem Bereich beidseits der Leipziger StralRe zwischen der Einmiindung der
PfarrstraBe und der Straleneinmiindung Kunigundishof ein Stadtteilzentrum dargestellt, in dem ein
Lebensmittelvollversorger ansassig ist. Fiir Stadtteilzentren soll eine funktionale Starkung und optische
Verbesserung durch

= die Forderung der SchlieBung von Bauliicken innerhalb der zentralen Bereiche,

= die Sicherung der Erreichbarkeit durch FuR- und Radwegeverbindungen, OPNV-Haltestellen/Angebote
und Zufahrt sowie Parkméglichkeiten fiir den motorisierten Individualverkehr sowie

= die Entwicklung stadtebaulicher Konzepte fiir zentrale Bereiche, die gleichzeitig alte Ortskerne sind,

erreicht werden.
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Das Plangehiet befindet sich nahezu angrenzend in ca. 70 m siidlicher Entfernung zum Stadtteilzentrum
Bettenhausen.

45  Satzungen

Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung tber die Stellplatzpflicht sowie die Gestaltung,
GroRe, Zahl der Stellplatze oder Garagen und die Ablosung der Stellplatze fiir das Gebiet der Stadt Kassel in
ihrer jeweils giiltigen Fassung, sofern der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt.

Baumschutzsatzung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung der Stadt Kassel zum Schutz des Baumbestandes
in ihrer jeweils gliltigen Fassung.

46  Schutzausweisungen

Im Bereich des Plangehietes gibt es keine Schutzausweisungen.

4.7 Bestehende Bebauungsplane

Im Bereich des Plangebietes bestehen keine Bebauungspléne.

5. Vorhabenbeschreibung

5.1 Bestand
5.1.1 Stadtebauliche Situation und Nutzung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2 ha und ist Teil zusammenhangender Siedlungsgebiete im
stdlichen Bereich des Stadtteils Bettenhausen. Naturrdumlich betrachtet liegt das Gebiet im Bereich einer
durch den Zufluss von Losse und Wahlebach gebildeten Ausweitung der Fuldaniederung auf einer Hohe von
etwa 142 Metern iber NHN. Als Folge der zusammenhdngenden Besiedlung des Gebiets sind die
urspriinglichen naturrdumlichen Strukturen allerdings kaum noch erkennbar.

Das Areal befindet sich slidwestlich des Leipziger Platzes. Die zentralen bis westlichen Teile des
Plangebiets werden seit ldngerem von einem angrenzenden Entsorgungsunternehmen zeitweise als
Abstellflache fiir Container und als Lagerplatz genutzt. Der std6stliche Teil war in der Vergangenheit als
Restflache zwischen den angrenzenden Bahnanlagen ungenutzt. Am nérdlichen Rand ist eine Teilfl&che als
Parkplatz fiir Fahrzeuge befestigt; dort befindet sich als einzige bauliche Anlage im Plangebiet ein Carport
flir bis zu ca. 20 Pkw. GroRe Teile des Areals sind durch Schotter- und Pflasterflachen sowie einige zum Teil
grolRkronige Baume und Ruderalflur gekennzeichnet. Die 6stliche Grenze des Gebiets bilden die Ochshauser
StralRe sowie ein offentlicher Fulweg als Verbindung zwischen dem Zentrum von Bettenhausen und den
Siedlungshereichen an der Lilienthalstralle. Entlang dieses Fullweges und auch entlang der Ochshauser
StralRe wird jeweils ein schmaler Streifen als 6ffentliche Griinflache unterhalten. In diesen Bereichen sind
jeweils einige Badume vorhanden.

Begrenzt wird das Gebiet durch Gleisanlagen im Nordosten (ehem. Séhrebahn) und Stidwesten sowie der
Ochshduser Stralle und einen FulRweg im Osten. Nordwestlich schliel$t sich ein Metall-Recyclingbetrieb mit
eingeschossigem Biirogebdude und einer Halle sowie zugehdriger Betriebsflachen an. Die Zufahrt zum
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Recyclingbetrieb, der téglich von mehreren LKW angefahren wird, erfolgt (ber den nordlichen
Geltungsbereich.

Das Umfeld des Plangebietes weist einen heterogenen Charakter auf. Die ndhere Umgebung ist
tiberwiegend durch unterschiedliche z.T. grolmaRstabliche Gewerbestrukturen mit teilweise grolleren
Lagerflachen im Siidosten und Siidwesten sowie Bahnanlagen bestimmt. Im Norden schliet sich die
stidliche Bebauung des Leipziger Platzes in Form eines viergeschossigen Arztehauses mit
Geschaftsnutzungen im Erdgeschoss an. Arrondiert wird die Bebauung durch ein zweigeschossiges Parkhaus
sowie eine Lackiererei mit dazugehdrigen Stellplatzflachen. Die Bebauung der Leipziger Stralle selbst ist
durch heterogene kleinteilige — zum Teil historische — zwei- bis viergeschossige Baustrukturen sowie das
Autohaus Hessenkassel mit seinen Ausstellungsfldchen und weiter nordwestlich durch das
Fachmarktzentrum mit seinen Pkw-Stellflachen als groRflachige Strukturen gekennzeichnet. Nordéstlich der
Leipziger StralRe pragt der kleinteilige Bettenhduser Ortskern das Stadtbild.

5.1.2 ErschlieBung und Verkehr

Das Plangebiet ist tiber die Ochshduser StralRe erschlossen und tber diese an die Leipziger Strafle (B 7)
angebunden. Eine von der Ochshduser Strale abgehende Zufahrt, (iber die auch der nordwestlich
angrenzende Recyclingbetrieb erschlossen wird, verlduft parallel zur nérdlichen Bahntrasse.

Knapp 200 m nordlich des Plangebietes besteht iiber die Haltestelle Leipziger Platz Anschluss an den
6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV). Mit den dort verkehrenden zwei StraRenbahn- und zwei
Regiotramlinien sowie einer Buslinie ist das Plangebiet sehr gut an das OPNV-Netz angebunden.

5.1.3 Darstellung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Boden

Der fiir die Bodenbildung relevante oberflachennahe geologische Untergrund besteht im Bereich des
Plangebietes aus mehreren Metern mdchtigen sandig-kiesigen Ablagerungen der Fulda und der ihr
z2uflieRenden Bache, die teilweise in geringem Umfang auch von Auelehmen iiberdeckt sein kdnnen. Aus
diesen Substraten haben sich als Boden vorwiegend Braune Auebéden mit Ubergangen zu Braunerden und
Pseudogley entwickelt. Allerdings wurden diese urspriinglich vorhandenen Boden durch Einfliisse der
Besiedlung (Bodenabtrag, Auftrag von Fremdmaterialien, Versiegelung und Uberbauung) vielfach und in im
Einzelnen nicht bekanntem Umfang verandert. Genaue Aussagen zu den tatsachlich vorhandenen Bdden sind
deshalb kaum mdglich. Oberflachlich erkennbar ist im (berwiegenden Teil des Gebiets ein kiesig-
schotteriges Substrat, das an einigen Stellen mit unscharfen Grenzen in alte Natursteinflachen (ibergeht.
Der zentrale bis westliche Teil der Fldche wurde in jiingerer Zeit als Lagerplatz fiir Altmaterial-Container von
einem angrenzenden Recycling-Unternehmen genutzt. Entsprechend wurden diese Flachen mit schweren
Fahrzeugen befahren; diese Flachen sind dementsprechend stark verdichtet und vegetationslos.

Wie aus dem Bestandsplan ersichtlich ist, sind gegenwartig etwa 5 % der Gesamtfldche des Plangebiets
versiegelt und weitere 40 % teilversiegelt bzw. mit stark verdichtetem Schotter befestigt. Diese Flachen
sind in ihren Bodenfunktionen stark eingeschrankt.
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Im Einzelnen stellt sich die Fldchenaufteilung wie folgt dar:

Tab. 1: Nutzungs- und Oberfldchenstrukturen im Plangebiet, Bestand

Gesamtfliche 20.245 m’ 100 %
Voll versiegelte Flachen 1.004 m’ 5 %
Teilversiegelte Flichen ' 8.095 m’ 40 %
Vegetationsfldchen 11.146 m’ 55 %

" Uberwiegend durch intensive Nutzung verdichtete und vegetationslose Schotterflachen, teilweise Drain-Pflaster.

Seltene Bodenformen oder Boden, die aufgrund besonderer Eigenschaften potenziell Lebensstatten
besonderer Vegetationstypen oder Lebensgemeinschaften sind, kommen im Plangebiet nicht vor.

Hinweise auf Bodenbelastungen durch Schadstoffe liegen zum Zeitpunkt der Planaufstellung nicht vor.
Bewertung

Unter Berlicksichtigung der Lebensraumfunktion des Bodens als maRgeblichem Bewertungskriterium
ergeben sich fiir das Schutzgut Boden die folgenden Wertigkeiten:

= Die versiegelten Fldchen sind als sehr geringwertig zu betrachten.
= Die teilversiegelten sowie die vegetationslosen Schotterflachen haben eine geringe Wertigkeit.

= Alle Vegetationsflachen haben eine mittlere Wertigkeit.

Wasser
FlieRgewasser kommen im Plangebiet und seiner Umgebung nicht vor.

Wie aus dem Bestandsplan und Tab.1 ersichtlich ist, sind innerhalb des Plangebietes gegenwartig nur sehr
geringe Flachenanteile voll versiegelt. Mehr als die Halfte der Gesamtflache besteht aus
wasserdurchldssigen und versickerungsfahigen Vegetationsflachen. 40 % der Flache bestehen aus
(eingeschrankt) wasserdurchldssig befestigten Flachen.

Durch Grund- oder Stauwasser beeinflusste Bereiche als potenzielle Lebensorte besonderer
Lebensgemeinschaften kommen im Gebiet nicht vor.

Bereiche, die aufgrund einer besonderen Funktion fiir den Wasserhaushalt als besonders hochwertig und
schutzbedurftig einzustufen sind, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Plangebiet ist nicht Teil von Schutzgebieten nach Wasserrecht (Trinkwasserschutzgebiet,
Uberschwemmungsgebiet).

Der Hauptgrundwasserleiter liegt im Bereich des Plangebiets in groerer Tiefe in den Schichten des
Mittleren Buntsandsteins. Oberflachennah konnen {ber stauenden Tonschichten rdumlich begrenzt so
genannte schwebende Grundwasserstockwerke vorkommen. Nach der Standortkarte Hessen —
Hydrogeologische Karte — 1:50.000 liegt das Gebiet in einem Bereich maRiger bis mittlerer
Grundwasserergiebigkeit und wechselnd mittlerer bis geringer Verschmutzungsempfindlichkeit des
Hauptgrundwasserleiters.

Hinweise auf Schadstoffbelastungen des Grundwassers liegen zum Zeitpunkt der Planaufstellung nicht vor.
Bewertung

Unter Berlicksichtigung der Versickerungsfahigkeit und der damit verbundenen Puffer-, Speicher- und
Filterfunktion des Bodens fiir Niederschlagswasser als Bewertungskriterien ergeben sich die folgenden
Wertigkeiten:
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= Die versiegelten Flachen haben im Hinblick auf das Schutzgut Wasser eine sehr geringe Wertigkeit.

= Teilversiegelte Flachen sowie die durch intensive Nutzung vegetationslosen Schotterfldchen haben eine
geringe Wertigkeit.

= Alle Vegetationsflachen haben als voll versickerungsféhige Flachen eine mittlere Wertigkeit.

Lokalklima
Betrachtungsgegenstand auf der Ebene des Bebauungsplangebietes ist das kleinrdumig durch
unterschiedliche Vegetations-, Oberflachen- und Baustrukturen modifizierte und differenzierte Regional- und
Lokalklima.

In der Klimafunktionskarte des Zweckverbandes Raum Kassel von 2009 ist der zentrale Bereich von
Bettenhausen, innerhalb dessen das Plangebiet liegt, als Uberwarmungsgebiet Stufe 1 dargestellt. Als
Empfehlungen fiir Gebiete dieses Typs werden die Schaffung von Vegetationsflachen und Griinfassaden
sowie die Férderung von Schatten im Freiraum formuliert. Der engere Bereich der sich sidlich der Leipziger
Strale in west-ostlicher Richtung erstreckenden Bahnanlagen, zwischen denen das Plangebiet liegt, wird
zusatzlich als  Uberstrsmungsbereich und Durchliiftungsbahn dargestellt. Fiir solche Bereiche wird der
Verzicht auf weitere Verdichtung bzw. zur Aufrechterhaltung ihrer Funktionsfahigkeit eine Orientierung von
Bebauung an der Richtung der Durchliftung formuliert.

Bewertung

Ausgehend von den Darstellungen der Klimafunktionskarte und sich aus den kleinrdumigen Bau- und
Vegetationsstrukturen ergebenden kleinklimatischen Funktionen von Flachen sind das Plangebiet bzw.
unterschiedliche Teilbereiche wie folgt zu bewerten:

= Das Gebiet als Ganzes liegt in einem stadtklimatisch sensiblen Bereich mit einer gewissen Bedeutung
fir die lokale Durchliiftung. Diese Belange sind im Planungsprozess zu beriicksichtigen.

= Die versiegelten Flachen und die relativ grolen vegetationslosen Flachen haben im Hinblick auf das
Schutzgut Klima eine geringe Wertigkeit.

= Die zusammenhangend von Staudenfluren bewachsenen Teilfldchen im Stidosten haben értlich begrenzt
eine gewisse kleinklimatische Ausgleichsfunktion und damit eine mittlere Wertigkeit.

= Als hoherwertig sind die von Baumen bewachsenen Randbereiche der Flache entlang der Ochshauser
StralRe und der nérdlichen Plangebietsgrenze zu betrachten.

Vegetationsstrukturen/ Fauna, Arten- und Biotopschutz
Die Nutzungs- und Vegetationsstrukturen innerhalb des Plangebietes wurden durch eine Geldndekartierung
Anfang Dezember 2011 erfasst. Das Ergebnis der Kartierung ist im Bestandsplan dargestellt.
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Vegetation

Wie aus dem Bestandsplan ersichtlich ist, sind groRere Teile im zentralen bis westlichen Teil des
Plangebiets als Folge von Versiegelung, Teilversiegelung und intensiver Nutzung vegetationslos. Die vor
allem im ndrdlichen bis dstlichen Teil vorhandenen Vegetationsflachen lassen sich zwei Strukturtypen
zuordnen die nachfolgend kurz beschrieben werden.

Ruderalfluren

Die seit langerem ungenutzten Gstlichen und stidlichen Teilfldchen des Plangebiets wurden vermutlich in der
Vergangenheit planiert. Auf dem die Bodenoberflache bildenden kiesig-schotterigen Substrat und teilweise
auch auf kleinflachig noch erkennbaren Resten von altem Natursteinpflaster hat sich flachenhaft eine —
teilweise etwas llickige — Ruderalflur aus tiberwiegend Trockenheit ertragenden und Wérme liebenden
Arten eingestellt. Bestandshildend sind Arten aus dem Spektrum der Steinklee- und BeifuRfluren wie
WeiRer oder Gelber Steinklee, Gemeiner Beiful’, Rainfarn. Goldrute, Gemeine Nachtkerze, Wilde Méhre,
Wilde Resede, Mehlige Kénigskerze, Landreitgras u. a.. Vereinzelt kommen auch Gehdlz-Jungpflanzen, v.a.
Wildrosenarten, WeiRdorn, Silberpappel und Brombeere vor. Entlang der Auenrénder der Flache sind diese
Ruderalfluren in einem Streifen von ein bis drei Meter Breite meist starker von Brombeeren durchsetzt.

Rasen / Wiesen

Entlang der Ochshauser StralRe und des offentlichen Fulwegs am 6stlichen Rand des Gebiets wird jeweils
ein Streifen von etwa fiinf bis acht Meter Breite in gréReren Abstanden gemaht. Ebenso ist am nordlichen
Rand entlang der Bahnanlagen ein etwa zwei Meter breiter, rasenartig gepflegter Griinstreifen vorhanden.
Auf allen diesen Flachen ist ein niedriger, wiesenartiger Vegetationsbestand aus Grasern und Krdutern aus
dem Spektrum der Scher- und Trittrasen sowie Frischwiesen vorhanden.

Baume

Innerhalb des Plangebiets ist — konzentriert auf einzelne Bereiche — eine groRere Zahl von Baumen
unterschiedlicher Arten und GréRe vorhanden. Eine relative Haufung zum Teil auch gréRerer Baume findet
sich am norddstlichen Rand entlang der Ochshduser Stralle sowie in Form einer Reihe entlang der
nordlichen Plangebietsgrenze. Als groRRe Solitdrbdume sind eine Rosskastanie am nérdlichen Rand und eine
Linde etwas siidlich des Zentrums der Fldche hervorzuheben.

Alle Bdume sind im Bestandsplan dargestellt, die groReren Baume bzw. Baumreihen sind im Plan
nummeriert und in der nachfolgenden Tabelle mit Art und Grole aufgefiihrt.

Tab. 2: (groliere) Baume im Plangebiet (Nr. s. Bestandsplan)

Lfde. | Artname, deutsch Stammdurchmes |  Kronendurch- | Anmerkungen
Nr. ser, messer,
ca. cm' ca. m

1 Walnuf3 35 7 GroRerer Anfahrschaden am Stammful§
2 Hange-Birke 35 4 Mitteltrieb vor einigen Jahren gekappt
3 Spitz-Ahorn 50 10

4 Sommer-Linde 45 8

5 Berg-Ahorn 60 9

6 Sommer-Linde 45 7

7 Sommer-Linde 40 6

8 RoR-Kastanie 110 16 Solitdr, ortsbildprégend

9 Gruppe aus 3 Hainbuchen Je 20—-45 Jeb 2.T. mehrstammig, nur als Gruppe visuell




Bebauungsplan Nr. VII / 1 der Stadt Kassel 'Ochshauser Stral3e' Seite 15

wirksam

10 | Esche Je25-50 18 7 stdmmig, vermutlich ursplinglich
Stockausschlag aus alterem Baum

11 | Sommer-Linde 110 15 Solitar, ortsbildpragend

12 Reihe von Platanen’ Je 25 4/- Je b +/- Vor allem als Reihe visuell wirksam

13 Reihe von Spitz—Ahorn2 Je 25 4/- Je b +/- Vor allem als Reihe visuell wirksam, alle
Leitdste vor einigen Jahren gekappt

14 | Reihe von Platanen’ 10-25 2-8 Nur als Reihe visuell wirksam

15 | Birke 27 3 Einzelne trockene Aste, reduzierte Vitalitat

16 | Traubenkirsche 33 4 GroRe Faulstelle am Stammful§

'B4ume mit Stammdurchmesser > 25 cm unterliegen der Baumschutzsatzung der Stadt Kassel
*Stammumfang der einzelnen Baume siehe Anhang 1

Fauna

Zu innerhalb des Plangebietes vorkommenden Tierarten liegen keine Untersuchungsergebnisse vor.
Potenzielle Artenvorkommen bzw. die tierokologische Bedeutung sind deshalb aus der stadt- und
naturrdumlichen Lage des Gebiets sowie den vorhandenen Vegetations- und Nutzungsstrukturen abzuleiten.

Als in dieser Hinsicht pragende Merkmale des Gebiets sind zu nennen:

= Das Gebiet liegt innerhalb von zusammenhdngenden Siedlungsgebieten mit wechselnden aber
insgesamt eher geringen Anteilen an Vegetationsflachen und sehr geringen Anteilen an alteren
GroRgehdlzen. Es hat keinen Anschluss an groBere Vegetationsflachen oder unbesiedelte
Landschaftsrdume.

= Der Anteil an Vegetationsflachen innerhalb des Gebiets ist mit etwa 55 % hoch. Die vorkommenden
Vegetationstypen sind aber strukturarm und stark durch regelmaRige Stérungen bestimmt. Uber l&ngere
Zeit ungestorte Flachen kommen im Gebiet nicht vor.

Vor dem Hintergrund dieser Situation ist davon auszugehen, dass das Plangebiet insgesamt nur einer sehr
begrenzten Anzahl von an solche Bedingungen angepassten Tierarten Lebensraum und
Entwicklungsmdglichkeiten bietet. Zu nennen sind hier vor allem sehr mobile Tierartengruppen wie
Vogelarten der wenig bis maRig durchgriinten Siedlungsgebiete wie z.B. Amsel, Meisenarten, Buchfink,
Haussperling sowie eventuell bestimmte Insektenarten.

Im Rahmen der Kartierarbeiten wurden die vorhandenen Baume und Gehdlze im Hinblick auf eine potenzielle
Eignung als Lebensraum oder Brutstdtte von Vogelarten in Augenschein genommen. Als Ergebnis ist
festzuhalten: Es wurden an den Baumen und Gehdlzen keine Hinweise auf Brutstatten oder Nester von
Vogelarten gefunden. Soweit vom Boden aus erkennbar, sind an den Baumen keine Héhlungen vorhanden,
die groReren, in Hohlen briitenden Vogelarten oder Fledermadusen als Brut- / Fortpflanzungsstatte dienen
konnten. Ob es in den oberen Kronenbereichen der gréRten Baume (z.B. Rosskastanie, solitdre Linde kleine
Hohlungen gibt, die kleinen Hohlenbriitern als Brutstdtte dienen konnten, ist vom Boden aus nicht mit
Sicherheit festzustellen.

Als Zufallsbeobachtungen wahrend der Kartierarbeiten sind einzelne Kohlmeisen zu nennen.

Schutzgebhiete und -objekte
Das Plangebiet ist nicht Bestandteil von Landschafts- oder Naturschutzgebieten. Innerhalb des Plangebietes
sind keine geschiitzten Landschaftsbestandteile, keine nach 8 30 BNatSchG geschiitzten Biotope und keine
Naturdenkmaler vorhanden.
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Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines fiir das Schutzgebietssystem Natura 2000 (FFH- /
Vogelschutzgebiet) gemeldeten Gebietes. Entsprechende Gebiete sind auch in der ndheren Umgebung nicht
vorhanden.

Bewertung

Als Kriterien fiir eine Bewertung werden beriicksichtigt: Art, Anteil und Strukturreichtum der Vegetation;
Seltenheit, Ersetzbarkeit und Alter vorkommender Vegetationstypen, GréBe und Lage von Flachen,
Anbindung an andere Bereiche mit Biotopfunktion, formaler Schutzstatus.

Unter Berlicksichtigung dieser Kriterien sind die im Plangebiet vorhandenen Fléchen wie folgt zu bewerten:
= Die versiegelten und mit Drain-Pflaster befestigten Fldchen werden als sehr geringwertig eingestuft.

= Die gegenwadrtig aufgrund intensiver Nutzung vegetationslosen aber potenziell vegetationsfahigen
Fl&chen haben eine geringe Wertigkeit.

= Die gehdlzfreien Vegetationsflachen sind von mittlerer Wertigkeit.

= Als Bereiche hoherer Wertigkeit sind die nordlichen Randbereiche mit einer Hdufung von Baumen sowie
die Standorte der Baumreihen und der ortsbildpragenden Linde zu betrachten.

Erholung/ Freiraumnutzung, Stadt-/ Landschaftshild
Freiraumnutzungen

Der weit Uberwiegende Teil des Plangebiets ist als privat genutzte Flache nicht 6ffentlich zugdnglich und
damit fir Freiraumnutzungen ohne Bedeutung.

Am d&stlichen Rand der Flache verlduft ein einfach ausgebauter &ffentlicher FuBweg als Verbindung
zwischen der Ochshauser Strale und der Wohnstralle bzw. LilienthalstralRe. Dieser Weg stellt eine direkte
fuBldufige Verbindung zwischen der Wohnbebauung an der WohnstraRe und LilienthalstraBe und dem
Ortskern Bettenhausen dar. Entlang der Ochshduser Stralle und des Fullwegs ist jeweils ein schmaler
Streifen einer 6ffentlichen Griinflache vorhanden. Weitere 6ffentliche Flachen, die fiir bestimmte Formen
der Freiraumnutzung oder wohnungsnahen Erholung vorgesehen sind, kommen im Plangebiet nicht vor.

Stadtbild

In ihrem Erscheinungsbild vermittelt die teils von Ruderalfluren bewachsene, teils als Folge der Nutzung als
Lagerplatz vegetationslose Flache im Zusammenhang mit den umgebenden Gewerbebauten und
Bahnanlagen den Eindruck einer Gewebebrache. Die Baume entlang der Ochshduser StralBe und an der
nordlichen Plangebietsgrenze tragen zu einer gewissen Strukturierung und Raumbildung bei. Die Bdume an
der Ochshauser StralRe beeinflussen dariiber hinaus die Aufenthaltsqualitaten auf dem Gehweg entlang der
StralRe positiv. Als markante Einzelbdume sind die Linde im Zentrum der Flache und eine Kastanie am
Nordrand hervorzuheben.

Bevolkerung und Gesundheit, Lufthygiene, Larm
Das Plangebiet ist gegenwartig ungenutzt. Es sind hier keine Emissionsquellen vorhanden.

Das Umfeld des Plangebiets ist durch unterschiedliche gewerbliche Nutzungen und die Gleisanlagen
bestimmt. Wahrend der (blichen Betriebszeiten gehen vom Andienungs- und Ladeverkehr oder auch
betriebsinternen Be- und Entladungsvorgangen Gerduschemissionen aus. Es wird davon ausgegangen, dass
dabei alle gesetzlich vorgegebenen Richt- und Orientierungswerte eingehalten werden und somit keine
nachteiligen Wirkungen auf Menschen und ihre Gesundheit zu erwarten sind.
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Als eine der Hauptstralien des Stadtteils Bettenhausen ist die Ochshauser Strale relativ stark befahren. Es
ist deshalb davon auszugehen, dass der nérdliche Randbereich der Fl&che Belastungen hinsichtlich Ldrm und
Lufthygiene unterliegt.

Vorbelastungen durch Altlasten und Kampfmittel
Fur das Plangebiet sind keine Vorbelastungen durch Altlasten und Kampfmittel bekannt.

Kultur- und Sachgiiter
Innerhalb und im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets sind keine besonderen Kultur- und Sachgiter
vorhanden.

6 Planung

6.1 Vorhaben Sondergebiet SO ‘Laden’ und Gewerbegebiet GE

Fir die Umsetzung der Planungsziele sind der Abriss des Carports sowie das Fallen einiger Badume
notwendig. Auf der Grundlage der planungsrechtlichen Entwicklung als Sondergebiet SO ‘Laden’ im
stidostlichen Geltungsbereich ist der Neubau eines Lebensmittel-Discountmarktes mit einer Verkaufsflache
von ca. 1.300 m? sowie einem angegliederten Backshop mit einer bebauten Gesamtgrundflache von ca.
2.100 m? beabsichtigt. Dem Discounter sollen insgesamt 113 Pkw-Stellplatze zugeordnet werden. Es handelt
sich bei dem Discounter um die Verlagerung eines bestehenden Discounters mit derzeit ca. 700 m?
Verkaufsflache, der sich in der Ochshduser Stra8e in ca. 400 m std6stlicher Entfernung zum Plangebiet und
somit deutlich auRerhalb des Stadtteilzentrums Bettenhausen befindet. Am neuen Standort ist fiir den
Discounter eine eigene Zufahrt vorgesehen, um Konflikte aufgrund der Lkw-Frequentierung des nordwestlich
an den Geltungsbereich angrenzenden Metall-Recycling-Betriebes auszuschlielien.

Nordwestlich an das Sondergebiet angrenzend schlieRt sich ein Gewerbegebiet an. Dort sind Pkw-
Stellplatze sowie die Ansiedlung einer Auto-Lackiererei vorgesehen, die iiber die bereits bestehende Zufahrt
an die Ochshduser Stralle angebunden werden. Die Pkw-Stellplatze stehen fiir die Bediensteten des
benachbarten Arztehauses am Leipziger Platz zur Verfiigung, so dass das an dieses Geb&ude angrenzende
Parkhaus entlastet und somit die Stellplatzsituation im Bereich des Leipziger Platzes verbessert wird. Die
Gewerbeflache wird iiber die bereits bestehende Zufahrt parallel zur norddstlichen Bahntrasse erschlossen;
die Erschlieung des auRerhalb des Geltungsbereiches liegenden Metall-Recycling-Betriebes wird {iber ein
Geh- und Fahrrecht zugunsten der betreffenden Flache gesichert.

Der Geltungsbereich wird im Siidosten und Nordwesten von Bahntrassen begrenzt. FuRlaufig ist das
Plangebiet durch die vorhandene Wegeverbindung im Siidosten erschlossen. Der Weg wird nordwestlich
angrenzend von einer baumbestandenen Griinflache begleitet und somit stadtrdumlich und qualitativ als
Griinverbindung aufgewertet. Die bereits vor Planaufstellung vertraglich und grundbuchlich gesicherten
Vereinbarungen zwischen der Stadt Kassel und dem Eigentiimer der nordwestlich an den Weg
angrenzenden Flachen bzgl. der Herrichtung des Weges inklusive Beleuchtung und der Herstellung der
Griinflache sowie deren Unterhaltung werden in dem stadtebaulichen Vertrag, welcher Bestandteil des
Bebauungsplans ist, geregelt und grundbuchlich gesichert.

Nordlich des Geltungsbereiches sollen die riickwartigen Flachen des Arztehauses sowie des Parkhauses am
Leipziger Platz (u.a. durch den Abbruch der bestehenden Lackiererei) als erweiterte Ausstellungsfldche des
Autohauses Hessenkassel hergerichtet werden. Im Zuge der Umsetzung dieser Maldnahme ist zu priifen,
inwieweit eine 6ffentlich zugédngliche fuBldufige Verbindung zwischen dem Plangebiet und dem
Fachmarktzentrum an der Leipziger Stral8e gewahrleistet werden kann.
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Der auf dem Plangebiet vorhandene Baumbestand wird teilweise erhalten. Fiir die nicht erhaltenen Bdume
sind erganzend zu den gem. Stellplatzsatzung der Stadt Kassel erforderlichen Baumpflanzungen weitere
Baumpflanzungen im Bereich der siidéstlichen Griinflache vorgesehen. Die Gliederung der Parkplatze durch
Pflanzstreifen sowie Dachbegriinungen auf den Neubauten sorgen zusatzlich fir eine Begriinung und
unterstiitzen die stadtrdumliche Einbindung des Plangebietes und tragen auRerdem der klimatischen
Situation im Plangebiet und der Umgebung Rechnung.

g
g

e k5 A%

Abb.: Discountmarkt, Stellplatze und Auto-Lackiererei (Verkleinerung o. M.), Vorentwurf Stand Dezember 2011,
Quelle: Architekturbiiro Wahdel, Kassel
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6.2  Freiraum- und landschaftsplanerische Entwicklungsziele

Ausgehend von der Darstellung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und unter Beachtung
gesetzlicher Vorgaben werden fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende freiraum- und
landschaftsplanerischen Entwicklungsziele formuliert:

= Minderung nachteiliger Wirkungen auf die Schutzgiiter Boden und Pflanzen und Tiere durch begriinte
Dachflachen, Erhalt von Griinflachen sowie Baum- und Strauchpflanzungen

» Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses durch versickerungsfahige Stellplatzflachen und
Dachbegriinung

= Dauerhafte Sicherung einer stadtrdumlichen Griinverbindung von der WohnstralRe in Richtung des
Leipziger Platzes

= Berlicksichtigung der besonderen lokalklimatischen Funktionen des Gebiets. Durch Dachbegriinung,
Gestaltung der Stellplatze durch Baumpflanzungen und durch die Begrenzung der Gebaudehohen sollen
nachteilige Wirkungen auf das Lokal- und Kleinklima vermieden werden.

= Groltmoglicher Erhalt ortsbildpragender Laubbdume

= Sicherung angemessener Aufenthaltsqualitaten im Bereich des Fulweges am 6stlichen Rand und
entlang der Ochshauser StralRe durch Pflanzung von Baumreihen

1. Inhalte des Bebauungsplanes

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Ochshaduser StralRe” wird ein Sondergebiet SO
'Laden’, ein Gewerbegebiet GE, werden Griinflachen sowie eine Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung offentlicher Fulweg festgesetzt.

11 Art der baulichen Nutzung

711 Sondergebiet SO 'Laden’

Der siiddstliche Bereich mit einer Flache von knapp 9.000 m? wird als Sondergebiet SO 'Laden’ festgesetzt.
Um die stadtebauliche Vertraglichkeit insbesondere aufgrund der Nahe zum bestehenden Fachmarktzentrum
an der Leipziger Stralle zu gewahrleisten und um die planerische Zielsetzung der Nahversorgung eindeutig
zu definieren, wird nur ein Einzelhandelsbetrieb mit der festgesetzten Betriebsart (Lebensmittel) zugelassen
und dessen maximal zuldssige Verkaufsflache auf 1.500 m2begrenzt. Die Verkaufsflachenobergrenze
ermdglicht dabei zukiinftige Erweiterungen des Marktes, fiir den zundchst eine Verkaufsflache von ca.
1.300 m? vorgesehen ist und trdgt somit Entwicklungsoptionen Rechnung. Des Weiteren wird ein
angegliederter Backshop mit einer Verkaufsflache von max. 60 m2 zugelassen, um verschiedene
Betriebsformen (z.B. Angebot durch den Discounter oder externes Angebot) zu ermdglichen, wobei die
Gesamtverkaufsflache von 1.500 m? nicht Giberschritten werden darf.

Die Verlagerung des bestehenden Discounters in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ochshaduser
Stralle” dient der Starkung des direkt angrenzenden Stadtteilzentrums Bettenhausen sowie der
Nahversorgung im Stadtteil in auch durch den OPNV gut erschlossener Lage. Eine fuBlaufige Anbindung zum
Leipziger Platz und zur WohnstraRe ist gegeben. Vor dem Hintergrund einer geplanten Erweiterung der
AulRen-Ausstellungsflache des Autohauses Hessenkassel nérdlich des Plangebietes wird gepriift, ob eine
fulklaufige Anbindung an das Fachmarktzentrum Bettenhausen (iber diesen Bereich erfolgen kann.
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Aufgrund der umgebenden Gebdudestrukturen und Nutzungen sind keine Beeintrachtigungen durch den
Discounter zu erwarten.

112 Gewerbegebiet GE

Gemdll & 8 Baunutzungsverordnung sind in dem Gewerbegebiet GE nicht erheblich beldstigende
Gewerbebetriebe zuldssig. Um Konflikte mit den gewerblichen Nutzungen in der Umgebung zu vermeiden,
werden die Ansiedlung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausgeschlossen. Des Weiteren soll eine
funktionale Beeintrdchtigung des benachbarten Ortskerns sowie des Stadtteilzentrums Bettenhausen
vermieden werden. Daher ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten
(gem. Liste der zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente; siehe Anhang 3 der Begriindung)
im Gewerbegebiet GE nicht zuldssig. Aus dem gleichen Grund sind ausnahmsweise zuldssige Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten ebenfalls nicht
zuldssig. Tankstellen sind im Plangebiet nicht gewiinscht, da diese eine in diesem Bereich nicht gewollte
Kfz-Frequenz erzeugen.

72  MaRB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflachen in den Baugebieten

Das MalR der baulichen Nutzung wird im Sondergebiet SO ‘L&den’ durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der maximal zuldssigen Gebdudehche
bestimmt. Letztere wird zur Minimierung der Beeintrachtigung der Luftiiberstrdmung auf maximal 8,0 m
begrenzt. Um den Versiegelungsgrad der Flachen im Sondergebiet SO 'Léden’ soweit wie mdglich zu
reduzieren, bleiben die GRZ und die GFZ mit 0,5 bzw. 1,0 deutlich unter den nach 8 17 BauNVO zul&ssigen
Hochstwerten fiir sonstige Sondergebiete (GRZ 0,8/ GFZ 2,4). Fir die Einzelhandelsnutzung sind im direkten
Gebaudeumfeld Stellplatze fiir Kunden sowie befestigte Flachen zur Andienung und Lagerung erforderlich.
Um hier die zweckentsprechende Grundstiicksnutzung nicht zu erschweren, wird die nach 8 19 (4) BauNVO
zuldssige Uberschreitung der GRZ durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen, Zufahrten und
Nebenanlagen auf eine maximale GRZ von 0,9 festgesetzt, wobei die Stellplatzflachen — bei
nachgewiesener Versickerungsfahigkeit des Bodens — so zu gestalten sind, dass das Niederschlagswasser
versickern kann.

Im Gewerbegebiet GE ergibt sich das maximale MaR der baulichen Nutzung aus der festgesetzten GRZ von
maximal 0,6 sowie der maximal zuldssigen Gebdudehéhe von 10,0 m; eine Festsetzung der GFZ ist im
konkreten Fall bei gewerblich genutzten Gebduden nicht erforderlich. Die maximal zuldssige Gebdudehdhe
wird vor dem Hintergrund der angestrebten Nutzung ungeachtet der héheren Geb&udestrukturen in der
Umgebung auf maximal 10,0 m begrenzt, um eine Beeintrachtigung der Luftliberstromung mdglichst gering
zu halten. Das festgesetzte Hochstmald der GRZ liegt im Gewerbegebiet GE ebenfalls unter den nach 8 17
BauNVO0 zulassigen Obergrenzen, um den Anteil versiegelter Flachen mdglichst gering zu halten; gleichzeitig
ist im Hinblick auf die geplante Lackiererei eine flexible Nutzung des Areals mdglich. Die nach § 19 (4)
BauNVO zulassige Uberschreitung der GRZ durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen, Zufahrten und
Nebenanlagen wird auf eine maximale GRZ von 0,8 festgesetzt, wobei die Stellplatzflachen — bei
nachgewiesener Versickerungsfahigkeit des Bodens — auch hier so zu gestalten sind, dass das
Niederschlagswasser versickern kann.

Da die Sammlung des Niederschlagswassers von Dachflachen einen sinnvollen und erwiinschten Beitrag
zum sparsamen Umgang mit dem Naturgut Wasser leistet, sind Anlagen im Sondergebiet SO 'Laden’ und im
Gewerbegebiet GE, die diesem Zweck dienen, nicht in die Berechnung der Grundflache einzubeziehen.
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Das festgesetzte Baufenster hélt zu den Geltungsbereichsgrenzen sowie zu den festgesetzten Griinflachen
einen stadtebaulich vertraglichen Abstand von 5 m und ermdglich somit eine flexible Nutzung des Areals.
Um fiir die Anordnung der Stellplétze eine grolere Flexibilitdt zu erméglichen, werden im Sondergebiet SO
‘Laden’ und im Gewerbegebiet GE Stellplatze auch auRerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflachen
zugelassen.

Die Entwicklung der Gewerbebrache zu einem Einzelhandels- und Gewerbestandort in verkehrstechnisch gut
erschlossener Lage flhrt zu einer Starkung des Stadtteilzentrums Bettenhausens.

1.3.  Griinflachen

Die als Griinflache festgesetzten Bereiche G1 und G2 sind als fiir die Offentlichkeit zugénglich zu gestalten
und haben neben einer Aufwertungsfunktion fiir die Wegeverbindung von der Ochshduser StralRe zur
WohnstralRe auch eine wichtige klimatische Funktion. Durch die festgesetzten Baumpflanzungen soll der
Verlust nicht zu erhaltender Baume kompensiert, die Griinverbindung entlang des Fullweges gestarkt sowie
die Uberwdrmung des Plangebietes reduziert werden. Die bestehende grundbuchliche Eintragung
hinsichtlich der Schaffung einer Griinflaiche wird nach dem Satzungsbeschluss entsprechend den
Festsetzungen des stddtebaulichen Vertrags angepasst. Die im Bebauungsplan festgesetzte Flache ist
schmaler, als der zum Zeitpunkt der Planaufstellung im Grundbuch eingetragene Bereich. Da zwischen der
Stadt Kassel und dem Eigentiimer vertraglich geregelt ist, dass auf der Griinflache keine Ruhebénke
aufgestellt werden dirfen und folglich die Schaffung von Aufenthaltsqualitat in diesem Bereich stark
eingeschrankt ist, ist eine flachenmaRige Anpassung der Griinfldche vertretbar. Die festgesetzte Breite von
6 m — einschlieRBlich eines 1 m breiten Streifens auf der dstlich angrenzenden Wegeparzelle — tragt
weiterhin zur Stdrkung der FuRwegeverbindung bei und hat nicht zuletzt durch die festgesetzten
Baumpflanzungen in diesem Bereich eine gliedernde und gestalterische Wirkung. Zudem ermdglicht die
vorgesehene Breite eine addquate Anordnung des Discounters mit den erforderlichen ErschlieSungs- und
Stellplatzfldchen bei gleichzeitigem Erhalt der ortshildprégenden und erhaltenswerten Sommer-Linde am
nordwestlichen Rand des Sondergebietes SO ‘Laden’; bei einer groleren Breite der Griinflache wére ein
Erhalt der Linde nicht mit der vorgesehenen Nutzung vereinbar.

Die Unterhaltung und Pflege der Griinflachen wird ebenso wie die Anlage und die Strallenbeleuchtung des
Fulweges mit einer Beleuchtung im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt Kassel und
dem Flacheneigentiimer geregelt.

7.4  Grundstiicksfreiflichen

Innerhalb des Sondergebiets SO ‘Laden’ sind mindestens 10 % und innerhalb des Gewerbegebietes GE
mindestens 20 % der Grundstiicksflachen als Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten,
um den Erhalt eines gewissen Anteils an unversiegelten Fl&chen und an Vegetation im Plangebiet - auch im
Hinblick auf eine Reduzierung der Uberwérmung - sicher zu stellen.

Weiterhin sind zur inneren Durchgriinung und zur Kompensation des nicht zu erhaltenden Baumbestandes im
Sondergebiet und im Gewerbegebiet je angefangene 600 m? Grundstiicksflache mindestens ein Laubbaum
als Hochstamm, Stammumfang mindestens 16 bis 18 cm gem. der Pflanzliste der textlichen Festsetzungen
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Vorhandene und fiir Stellpldtze anzupflanzende Baume kdnnen
angerechnet werden. Um eine kurzfristige rdumliche Wirksamkeit sowie eine langfristige Vitalitat der im
Plangebiet festgesetzten Baumpflanzungen zu erreichen, werden fir die Pflanz- und WurzelraumgroRen
Mindestqualitdten festgesetzt.
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Zur Minimierung des Versiegelungsgrades sind in den beiden Baugebieten neu anzulegende Wege,
Stellplatze und Zufahrten sowie sonstige zu befestigende Grundstiicksfreiflachen — soweit betriebsbedingt
oder aus rechtlichen Griinden nicht geschlossene Flachen erforderlich sind und sofern wasserwirtschaftliche
oder geologische Belange nicht entgegen stehen — mit wasserdurchldssigen Materialien wie z. B.
breitfugigem Pflaster, Rasengittersteinen, Schotterrasen etc. so herzustellen, dass nicht schadlich
verunreinigtes  Niederschlagswasser versickern kann. Somit konnen Eingriffe in den Bodenhaushalt
minimiert werden. Die Rickhaltung bzw. ggf. die Versickerung eines mdglichst hohen Niederschlagsanteils
innerhalb des Plangebietes ist notwendig, da die Einleitungskapazitdten in das Abwassersystem der
Ochshduser StralRe begrenzt sind. Konkrete Malinahmen sind im Zuge der Baugenehmigungsverfahren mit
dem Kasseler Entwdsserungsbetrieb (KEB) zu erdrtern. In diesem Zusammenhang ist zu ermitteln, ob bzw.
inwieweit eine Versickerung auf den Grundstiicken moglich ist.

15  Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Ergénzend zu den griinordnerischen Festsetzungen unter 7.4 werden im Plangebiet einige vorhandene
ortshildprdgende Baume als zu erhalten sowie das Anpflanzen von Baumen und eine Fldche zum Anpflanzen
von Strduchern festgesetzt. Dies dient dem Erhalt/ dem Ersatz der Baume sowie der stadtrdumlichen
Einbindung des Planvorhabens sowie der Minimierung der Uberwérmung.

Bei den als zu erhalten festgesetzten Solitarbdumen im Bereich des Sondergebietes SO 'Laden’ handelt es
sich um eine Sommer-Linde und eine Rol-Kastanie sowie im Bereich der Grinflache G1 um einen Spitz-
Ahorn, eine Sommer-Linde und einen Berg-Ahorn. Am nord6stlichen Rand entlang der Bahntrasse befindet
sich des Weiteren eine aus 10 Spitz-Ahornen bestehende Baumreihe, die aufgrund ihrer raumprégenden
Wirkung zu erhalten ist; dieser Bereich wird als Flache zum Erhalt von Baumen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b
BauGB festgesetzt, um Beeintrachtigungen durch das Anlegen von Parkbuchten zwischen den Baumen zu
vermeiden.

Im Bereich der Grinflachen G1 und G2 sind insgesamt 16 hochstdmmige Laubbdume mit dem bereits
erwadhnten Stammumfang von 16 bis 18 cm zu pflanzen. Diese Baume sollen das Plangebiet entlang der
Ochshduser Strale und des FuRweges rdumlich fassen und tragen gleichzeitig zu einer verbesserten
Durchgriinung sowie zur Reduzierung der Uberwdrmung bei. Gleichzeitig bleibt die Einsehbarkeit des
Fulweges vom Parkplatz des Discounters — und umgekehrt — gewahrleistet. Der genaue Standort der
Baume kann entsprechend der &rtlichen Gegebenheiten innerhalb des Flurstiicks geringfiigig angepasst
werden. Um im Bereich der Griinflachen eine raumliche Wirksamkeit sowie eine langfristige Vitalitat der
festgesetzten Baumpflanzungen zu erreichen, werden auch hier fiir die Pflanz- und WurzelraumgréRRen
Mindestqualitdten festgesetzt.

Die festgesetzte Flache zum Anpflanzen von Stréduchern gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB am Siidwestrand
des Plangebiets soll ebenfalls zur Durchgriinung und rdumlichen Fassung des Plangebietes beitragen — auf
die Festsetzung von Baumpflanzungen wurde mit Riicksicht auf die benachbart verlaufende Bahntrasse
verzichtet.

Durch die Festsetzung einer Dachbegriinung im Sondergebiet und Gewerbegebiet kann die Ubernahme von
Teilfunktionen von Bodenflachen in Bezug auf den Wasserhaushalt (Speicherung), das Lokalklima
(Verdunstung, Verringerung der Uberwarmung) und den Arten- und Biotopschutz (Lebensraum fiir bestimmte
Pflanzen- und Tierarten) erreicht werden. Die Beschrénkung auf jeweils 75 % der Dachflachen ladsst
Spielraum bei der Dachgestaltung bzw. der Unterbringung technischer Anlagen. Die Festsetzung von
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MafRnahmen zur Dachbegriinung dient damit ebenso wie die vorangegangenen griinordnerischen
Festsetzungen der Eingriffsminimierung bzw. dem Ausgleich.

1.6 Geh- und Fahrrecht

Das am norddstlichen Rand entlang der Bahntrasse festgesetzte Geh- und Fahrrecht dient der ErschlieSung
der Flurstiicke 1/32 und 1/33 sowie dem an das Plangebiet angrenzenden Metallbau-Recyclingbetriebes auf
dem Flurstiick 1/26.

1.1  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Da die konkreten Betriebs- und Anlieferungszeiten des Lebensmittel-Discounters nicht im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens festgesetzt werden konnen, ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
nachzuweisen, dass die Immissionsrichtwerte der TA-L&rm eingehalten werden.

1.8  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Technikaufbauten
Um eine stddtebauliche Einfligung in die Umgebung zu gewahrleisten, missen Technikaufbauten in die
Gebdudehiille integriert sein bzw. Malke und Abstande einhalten.

Einfriedungen und Werbeanlagen

Die Regelungen zum Anbringen von Werbeanlagen sollen eine gestalterische und stédtebauliche Integration
des Plangebietes in die Umgebung foérdern. Da von Werbeanlagen mit weit sichtbarem, wechselndem,
bewegtem oder grellem Licht erhebliche Stérungen fiir das Landschaftshild ausgehen bzw.
Signalverwechselungen und Blendwirkungen auf die benachbarten Strallen ausgeschlossen werden sollen,
trifft der Bebauungsplan einschrankende Festsetzungen.

Versorgungsleitungen

Zur Erzielung von Kosteneinsparungen planen Versorgungstrager wie z. B. die Telekom die oberirdische
Verlegung von Versorgungsleitungen in Form von Freileitungen. Um Beeintréchtigungen des stédtebaulichen
Gesamterscheinungsbildes zu  vermeiden, wird eine unterirdische Fihrung der Ver- und
Entsorgungsleitungen festgesetzt.

8. Darstellung und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Grundlage fiir die nachfolgenden Ausfiihrungen sind die zeichnerischen Darstellungen und die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Es wird dabei davon ausgegangen, dass innerhalb des Sondergebiets
und des Gewerbegebiets die der GRZ entsprechenden Teile der Grundstiicke (iberbaut, die Dachflachen der
Geb&ude aber zu 75% begriint werden. Ebenso wird angenommen, dass die zugelassene Uberschreitung
durch die Flachen von Nebenanlagen voll ausgeschépft wird und die zuldssigen Uberschreitungsflachen
jeweils zur Halfte voll- und zur Halfte teilversiegelt werden.
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Bei Durchfiihrung der Planung ergibt sich damit der in der folgenden Tabelle dargestellte Zustand.

Tab. 3: Nutzungs- und Oberflachenstrukturen im Plangebiet, Bestand und Planung

Bestand Planung

Flache Anteil Flache Antell
Gebaudefldchen, SO (0,5) 4528 m’ 22 %
davon mit Dachbegriinung 3.396 m’ 17 %
Gebaudeflachen, GE (0,6) 5.996 m’ 30 %
davon mit Dachbegriinung 4,497 m’ 22 %
versiegelte Flachen 1004 m’ 5% 2810m’ 14 %
(Summen bebaute + versiegelte (1004m’) (5%) (13.334 m’) (66%)
Flachen )
davon mit Dachbegriinung 7.893 m’ 39 %
teilversiegelte Flchen 8.095 m’ 40% 2.950 m’ 15 %
Vegetationsfldchen 11.146 m’ 55% 3.960 m’ 20 %
(Vegetationsflachen einschl. 11.146 m’ 55% (11.853 m’) (59 %)
Dachbegriinung)
Summen 20.245 m’ 100 % 20.245 m’ 100 %
Boden, Wasser

Ein Vergleich der Zusammenstellungen in der Tabelle 3 zeigt, dass sich der Anteil der Gberbauten und
versiegelten Fldchen im Plangebiet durch die Umsetzung der Planung von etwa 5 % auf 66 % (absolut auf
13.334 m’) erhdhen wird.

Betroffen sind Flachen, die im Hinblick auf die Schutzgtiter Boden und Wasser jeweils etwa zur Hélfte eine
mittlere beziehungsweise eine geringe Wertigkeit haben. Bereiche mit hohen Wertigkeiten in Bezug auf die
Schutzgiiter Boden und Wasser sind von der Planung nicht betroffen.

Allerdings werden von den zuldssigen Gebdudeflachen 75 % mit extensiv begriinten Dachern versehen,
bezogen auf das Plangebiet entstehen somit bei Ausschépfung der maximal zuldssigen GRZ insgesamt
7.893 m’ (= 39 %) begriinte Dachfl4chen. Die begriinten Décher kénnen in Bezug auf die Schutzgiiter Boden
und Wasser einen wesentlichen Teil der Funktionen (Lebensraumfunktion, Wasserriickhaltung) der durch die
Uberbauung verloren gehenden Flachen tibernehmen und tragen damit zu einem weitgehenden Ausgleich
der mit der Planung verbundenen Eingriffe bei.

Erhebliche nachteilige Wirkungen auf diese Schutzgiter sind somit aus der Umsetzung der Planung nicht zu
erwarten.

Lokalklima

Die Planung hat den Verlust von kleinklimatisch wirksamen Vegetationsfldchen und einer Anzahl von
Baumen unterschiedlicher GroRe in einem lokalklimatisch sensiblen Bereich zur Folge. Diesen Verlusten
stehen als Regelungen und MaRnahmen zur Eingriffsminderung und teilweise Ausgleich in groBem Umfang
begriinte Dachflachen, Baumpflanzungen im Bereich der Stellpldtze und Grinflachen, Strauchpflanzungen
am sidlichen Rand des Gebiets und wasserdurchldssige und damit auch verdunstungsfahige Oberflachen
von Stellplatzen gegeniiber. Es ist davon auszugehen, dass die begriinten und damit verdunstungsfahigen
Dachflachen die kleinklimatischen Ausgleichswirkungen der verloren gehenden Vegetationsflachen am
Boden weitgehend ersetzen konnen. Unter Beriicksichtigung der Griinddcher bleibt der Umfang der
kleinklimatisch wirksamen Vegetationsflachen fast unverandert (absolut eine geringe Zunahme von 709 m’).
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Die neu zu pflanzenden Badume werden zumindest mittelfristig die klimatischen Ausgleichswirkungen der
entfallenden Bdume weitgehend ersetzen.

Die im Bebauungsplan festgesetzte maximal zuldssige Gebdudehohe liegt hdufig unterhalb der in der
Umgebung vorhandenen Gebdude und unterschreitet auch die Héhe eines GrolSteils der im Gebiet und
seinem nahen Umfeld vorhandenen GroRvegetation. Es ist deshalb nicht anzunehmen, dass durch die
2uldssige Bebauung die Durchliiftung des Gebiets und seiner Umgebung nachteilig verandert wird.

Erhebliche nachteilige Wirkungen der Planung auf das Schutzgut Lokalklima sind damit nicht zu erwarten.

Vegetationsstrukturen, Fauna, Arten und Biotopschutz
Durch die Umsetzung der Planung wird sich der Anteil an bodengebundenen Vegetationsflachen im
Plangebiet von etwa 55 % auf 20 % verringern (absolut 7.186 m’).

Betroffen von diesen Verlusten sind iiberwiegend Bereiche mittlerer Wertigkeit.

Diesem Verlust stehen zu begriinende Dachflachen im Umfang von 7.893 m’ gegeniiber. Mit diesen
begriinten Dachflachen entsteht im Plangebiet ein neuer Vegetationstyp aus vorwiegend Wérme und
Trockenheit ertragenden Pflanzen, durch den die Fldchenverluste an Ruderalfluren, auch im Hinblick auf die
Tierwelt, weitgehend ausgeglichen werden kdnnen.

Bei Realisierung der Planung werden voraussichtlich etwa 28 vorhandene Laubbdume beseitigt werden, von
denen 16 der Baumschutzsatzung der Stadt Kassel unterstehen. Diesem Verlust steht gemdl den
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans die Pflanzung von etwa 40 Laubbdumen,
Stammumfang mindestens 16-18 c¢m, gegeniber. Dariiber hinaus sind entlang der sidlichen
Plangebietsgrenze Strauchpflanzungen im Umfang von etwa 500 m” vorgesehen.

Lebensrdume und Fortpflanzungsstatten seltener oder streng geschiitzter Tierarten sind von der Planung
nicht betroffen. Wie bereits oben erwéhnt, bieten im Plangebiet gegenwartig vorhandenen Biotopstrukturen
nur einer sehr eingeschrdnkten Zahl an allgemein verbreiteten Vogelarten Lebens- und
Entwicklungsmdglichkeiten. Soweit entsprechende Strukturen bei Realisierung der Planung beseitigt
werden, werden sie durch neu entstehende Elemente (Baum- und Strauchpflanzungen, Dachbegriinung)
weitgehend ersetzt. Nachteilige Wirkungen der Planung auf die Population im Gebiet und seiner Umgebung
vorhandener Vogelarten sind somit nicht zu erwarten.

Erhebliche nachteilige Wirkungen der Planung auf das Schutzgut Vegetation, Fauna, Biotop- und Artenschutz
sind nicht zu erwarten.

Freiraumnutzungen, Stadthild
Freiraumnutzungen

Die Planung bereitet die bauliche Nutzung einer privaten und mit Ausnahme der Griinstreifen am nordlichen
und 6stlichen Rand nicht &ffentlich zugénglichen Fléche planerisch vor.

Der am oOstlichen Rand des Plangebiets als Verbindung von der Ochshduser Stralle zur WohnstralRe
verlaufende dffentliche Fulweg wird mit einem begleitenden Griinstreifen angemessener Breite dauerhaft
gesichert. Die in diesem Grinstreifen festgesetzte Baumreihe wird mittelfristig die kleinklimatischen
Bedingungen dieses Bereichs und damit die Aufenthaltsqualitdten des Weges verbessern.

Ebenso wird die Griinflache entlang der Ochshduser Strale durch den Bebauungsplan als &ffentlich
zugénglicher und nutzbarer Bereich gesichert. Auch hier tragen als zu erhalten festgesetzte oder neu zu
pflanzende B&dume durch Beschattung und Raumbildung zu einer angemessenen Aufenthaltsqualitét bei.
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Stadtbild

Die Planung bereitet die bauliche Nutzung einer bisher teils ungenutzten, teils durch verschiedene
Zwischennutzungen besetzten Freiflache innerhalb eines zusammenhangend bebauten Gebiets planerisch
vor. Die vorgesehenen Nutzungen und damit voraussichtlich auch die entstehenden Gebdude entsprechen
weitgehend den in der unmittelbaren Umgebung vorhandenen Strukturen.

Fiinf groRere, liberwiegend ortshildpragende Baume innerhalb beziehungsweise am Rand des Gebiets sowie
eine Baumreihe an ihrem nordlichen Rand werden zu erhalten festgesetzt. Der unvermeidliche Verlust von
GrolRgehdlzen wird durch neu zu pflanzende Badume mittelfristig ausgeglichen. Zusammen mit einer entlang
der Ochshauser Stralle und des 6stlich verlaufenden FuRwegs festgesetzten Baumreihe sorgen diese Baume
flir eine klare rdumliche Begrenzung und Strukturierung des Gebiets. Innerhalb des Gebiets wird durch
festgesetzte Baumpflanzungen auf geplanten Stellplatzflachen eine angemessene Durchgriinung
sichergestellt.

Im Hinblick auf die Freiraumnutzungen und das Stadtbild sind aus der Umsetzung der Planung keine
nachteiligen Wirkungen zu erwarten.

Bevolkerung und Gesundheit, Lufthygiene, Larm

Der Bebauungsplan schafft mit der Ausweisung des Sondergebietes SO ‘Laden’ die Voraussetzungen fir die
Ansiedlung beziehungsweise Verlagerung und teilweise Erweiterung eines in der Ochshduser Strale
ansdssigen Lebensmittel-Discounters. Im Bereich der als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flachen sind die
Anlage von Stellpldtzen und die Ansiedlung einer Autolackiererei vorgesehen.

Aus den vorgesehenen Nutzungen kdnnen sich Gerduschemissionen durch betriebsbedingte Vorgange wie
Zufahrtsverkehr,  Lkw-Fahrgerdusche, Verladungsvorgdnge, Pkw-Parkplatzgerdusche, Nutzung von
Einkaufswagen und Betrieb von Liftungs-/Kiihlanlagen oder Kompressoren ergeben. Als mdgliche
betroffene Wohngebaude sind in der ndheren Umgebung lediglich die Gebaude Ochshauser Stralie Nr. 1
und Wohnstralle Nr. 20 zu beriicksichtigen. Es ist davon auszugehen, dass der weit iiberwiegende Teil der
Gerduschemissionen an (bliche Arbeits- bzw. Laden6ffnungszeiten gebunden ist. Zu diesen Zeiten bestehen
sowohl durch in der Umgebung vorhandene gewerbliche Nutzungen und den Verkehr auf der Ochshauser
und Leipziger Stralle Vorbelastungen. Im Verhdltnis dazu sind zu den genannten Zeiten keine
nennenswerten zusatzlichen Belastungen zu erwarten. Im Hinblick auf einen eventuellen néchtlichen
Anlieferverkehr zu dem Lebensmittelmarkt ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ggf. durch
entsprechende Vorkehrungen sicher zu stellen, dass eine Beeintrdchtigung der angesprochenen
Wohnnutzungen durch Fahr- oder Ladegerdusche ausgeschlossen werden kann.

Durch das Planvorhaben kénnen sich in begrenztem Umfang der Verkehr im Bereich Ochshéuser Strale /
Abzweigung Leipziger Stralle und damit die verkehrsbedingten Schadstoffemissionen etwas erhéhen. Im
Verhdltnis zu dem in diesem Bereich gegenwadrtig vorhandenen Verkehr wird die mdglich Zunahme als
gering und zu vernachl&ssigen betrachtet.

Im Hinblick auf mdgliche gasférmige Emissionen der Autolackiererei wird davon ausgegangen, dass die
erforderliche bau- und immissionsschutzrechtliche Genehmigung mit Auflagen verbunden wird, die
lufthygienische Belastungen in der Umgebung und damit eine Gefdhrdung der Gesundheit der Bevolkerung
ausschlielen.

Im Bereich des Lebensmittelmarktes entstehen unschaddliche organische und recycelbare Abfélle
(Verpackungen, Gebinde, Lebensmittel), die regelmaliig fachgerecht entsorgt werden. Die Genehmigung der
Autolackiererei und eventuell weiterer Gewerbebetriebe wird ebenfalls mit Auflagen verbunden werden, die
einen sicheren Umgang mit und eine fachgerechte und unschddliche Entsorgung von anfallenden
Abfallstoffen gewahrleistet.
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Unter Beriicksichtigung der angesprochenen, in spateren Genehmigungsverfahren zu regelnden
Sachverhalte sind im Hinblick auf Gesundheit und Bevolkerung sowie Lufthygiene und L&rm durch die
Realisierung der Planung keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Kultur- und Sachgiiter
Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiter ergeben sich durch die Umsetzung der
Planung nicht.

Zusammenfassende Bewertung

Durch die Realisierung der Planung wird sich der Anteil der tberbauten und versiegelten Fldchen im
Plangebiet erhdhen. Dieser Uberbauung und dem damit verbundenen Verlust an bodengebundenen
Vegetationsflachen stehen in groffem Umfang zu begriinende Dachflachen gegeniiber, durch die nachteilige
Wirkungen auf die Schutzgiiter Boden und Wasser, das Lokalklima sowie Pflanzen und Tiere / Biotop- und
Artenschutz weitgehend vermieden oder ausgeglichen werden. Der Verlust an vorhandenen Baumen wird
durch festgesetzte Neupflanzungen ausgeglichen.

Der offentliche Fullweg am &stlichen Rand des Gebiets sowie 6ffentlich zugdngliche Grinfldchen entlang
dieses Wegs und entlang der Ochshéuser Strale werden durch die Planung dauerhaft gesichert.

Aus der Realisierung der Planung sind keine erheblichen nachteiligen Wirkungen auf die Schutzgiter zu
erwarten.

Nachteilige Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sind nicht erkennbar.
Eine Uberschreitung von Umweltqualitatsnormen oder Grenzwerten ist nicht zu erwarten.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen gem. 8 1 Abs. 6 BauGB kénnen
bei Realisierung der Planung im Plangebiet und seiner Umgebung gewahrleistet werden.

9. Bodenordnung

Fir die Umsetzung der Entwicklungsziele des Bebauungsplanes sind keine bodenordnerischen Mainahmen
erforderlich.

10. Gesamtabwigung

Die konkrete Berticksichtigung der vorliegenden Belange zur Erhaltung/ Entwicklung vorhandener Ortsteile
und Versorgungsbereiche sowie der Belange des Umweltschutzes erfolgt in der Gesamtabwégung aller
offentlichen und privaten Belange nach den Abwagungsgrundsatzen des § 1 (7) BauGB.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sind die konkurrierenden Belange

«  Umnutzung teilweise brachliegender und zwischengenutzter Flachen durch Entwicklung als Gewerbe-
und Einzelhandelsstandort

«  Verbesserung der Nahversorgung angrenzend an das Stadtteilzentrum Bettenhausen
« Schutz und Erhalt von Griinflachen/ Vegetationsstrukturen
. Starkung einer fullaufigen Verbindung von der Wohnstra8e zum Leipziger Platz

gegeneinander abzuwdagen.
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Mit der Planung wird die Nutzung eines tiberwiegend brach gefallenen und als Lagerfléche genutzten Areals
angrenzend an das Stadtteilzentrum Bettenhausen ermdglicht. Der in einem Teilbereich vorgesehene
Discount-Markt ist eine Verlagerung eines bestehenden Marktes, der damit unmittelbar an das
Stadtteilzentrum Bettenhausen heranriickt und somit — auch vor dem Hintergrund einer damit verbundenen
Verkaufsfldchenerweiterung — das dort bestehende Einzelhandelsangebot erganzt. Auf dem angrenzenden
Gewerbegebiet sind die Ansiedlung einer Auto-Lackiererei sowie die Anlage von Stellpldtzen fiir
Bedienstete des Arztehauses am Leipziger Platz vorgesehen, was zu einer Entlastung der Parksituation im
Bereich des Leipziger Platzes fiihrt. Die Planung sieht des Weiteren eine Starkung der FulRwegverbindung
von der Wohnstrale zum Leipziger Platz vor; somit trégt das Vorhaben auch zu strukturverbessernden
Effekten in der Umgebung bei. Gleichzeitig wird durch die Entwicklung des durch den MIV und OPNV gut
erschlossenen Geltungsbereiches die Inanspruchnahme von Flachen im unbesiedelten Bereich vermieden.
Da das Vorhaben in Teilbereichen nicht den Zielen des Regionalplans Nordhessen 2009 entspricht, wird
aufgrund der aus der Perspektive der Stadtentwicklung sinnvollen Verlagerung des Discount-Marktes und
der entsprechenden Festsetzung eines Sondergebietes ein Zielabweichungsverfahren durchgefiihrt. Mit dem
Vorhaben sind Eingriffe in die bisher wenig versiegelte und teilweise von Ruderalfluren und Laubbdumen
gepragte Flache verbunden, die jedoch durch die in den Bebauungsplan eingegangenen Entwicklungsziele
zur Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes weitgehend ausgeglichen bzw. minimiert werden
und somit vor dem Hintergrund der vorhergehenden Darstellungen vertretbar sind. Es ergeben sich durch die
Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt. Die umweltbezogenen
Entwicklungsziele erhalten durch entsprechende Festsetzungen

« zur Anlage 6ffentlich zugéanglicher Grinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

« zuden privaten Grundsticksfreiflachen (3 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

«  zum Anpflanzen/ Erhalt von Bdumen und Strauchern sowie Dachbegriinung (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
« zur Einhaltung der zuldssigen Larmimmissionsrichtwerte (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Rechtsverbindlichkeit.

Die qualitative Abwégung macht deutlich, dass die nachteiligen Auswirkungen des Planvorhabens,
insbesondere durch neue Versiegelungen bzw. den Wegfall von Laubbdumen, durch die vorgesehenen
grinordnerischen und stddtebaulichen Festsetzungen minimiert bzw. die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse im Umfeld gewahrleistet werden kdnnen. Da das im Geltungsbereich geplante
Vorhaben, das durch den Bebauungsplan zuldssig werden soll, gemaf Anlage 1 UVP-pflichtig ist, wurde eine
Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemaR 8 3 ¢ i.V. mit 8 17 UVPG auf der Grundlage der Kriterien der
Anlage 2 zum BauGB durchgefiihrt. Dieser Untersuchung entsprechend sind durch die Planung keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Da somit die Aufstellung des Bebauungsplanes
auf der Grundlage des 8 13a BauGB erfolgt, gelten planungsrechtlich betrachtet die Eingriffe im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist nicht
erforderlich. Die im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen zur Begriinung dienen daher der Schaffung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, der Erhaltung des Ortsbildes und der Freiraumqualitdten sowie
der Umsetzung von Schutz- und Entwicklungszielen der (ibergeordneten Landschaftsplanung.

Die Forderung einer nachhaltigen Entwicklung kann insofern festgestellt werden, als dass eine
untergenutzte Flache in zentraler, verkehrsgiinstig angebundener Stadtlage funktional aufgewertet werden
soll, wodurch eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Bereich des Stadtteilzentrums
Bettenhausen mit Waren des tdglichen Bedarfs ermdglicht werden kann und des Weiteren gewerbliche
Nutzungen an einem integrierten Standort mit einem bereits durch Gewerbe gepragten Umfeld ermdglicht
werden kénnen. Unter Beriicksichtigung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (8 1a BauGB) kann
so auf eine Neubauplanung auf nicht im Siedlungsgefiige integrierte Flachen verzichtet werden.
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11.  Stadtebauliche Werte

Gesamtflache des Geltungshereiches 20.245 m?
davon:

Bauflachen Sondergebiet SO 'Laden’ (ca. 44,7 %) 9.056 m?
Bauflachen Gewerbegebiet GE (ca. 49,4 %) 9.993 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: dffentlicher Fulweg (ca. 0,7 %) 140 m2
Offentliche Griinflachen (ca. 5,2 %) 1.056 m2

bearbeitet: aufgestellt:

ANP Stadt Kassel

Architektur- und Planungsgesellschaft mbH Amt fiir Stadtplanung,
Bergholter / Ettinger-Brinckmann Bauaufsicht und Denkmalschutz

Stadtplaner SRL / Architekten BDA
Hessenallee 2
34130 Kassel

Kassel, 04.09.2012 Kassel, 04.09.2012

gez. Bergholter gez. Spangenberg
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Anhang 1

Stammumfinge der vorhandenen Baume in den Reihen

Ahornreihe am nardlichen Rand des Gebiets

(Nummerierung beginnt an der Ochshauser StraRe)

Lfde. Nr Stammumfang cm

1 90

82

85

73

85

84

84

94

84

=] Ol | Y| OO O | W N

0 110

Platanenreihe im Westen des Gebiets

(Nummerierung beginnt von Norden)

Lfde. Nr. Stammumfang cm

—_

75

110

125

99

65

75

72

100

O O N o o | WO N

75

Platanenreihe westlich des Parkplatzes

(Nummerierung beginnt von Norden)

Lfde. Nr. Stammumfang cm

1 88

86

82

31

2
3
4 67
5
6

29
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Anhang 2
Bebauungsplan Nr. VIl /1 ,,0chshéuser StraBe” der Stadt Kassel

Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemaR § 3 ¢ i.V. mit 8§ 17 UVPG auf der Grundlage der
Kriterien der Anlage 2 zum BauGB

11 Merkmale des Plans, inshesondere in Bezug auf

Die Merkmale des Planvorhabens sind insbesondere hinsichtlich der folgenden Kriterien zu beurteilen:

1.1.1 das AusmaB, in dem der Plan einen Rahmen im Sinne des § 14b Abs. 3 des Gesetzes iiber
die Umweltvertriglichkeit setzt

Das Plangebiet umfasst eine Flache von etwa 20.000 m”. Davon werden etwa 9.000 m”als Sondergebiet SO
'Laden’ ausgewiesen. Der hier geplante Lebensmittelmarkt mit Backshop mit einer maximal zuldssigen
Verkaufsflache von 1.500 m” ist ein groBflachiger Einzelhandel im Sinne der Nr. 18.6.2 der Anlage 1 des
UVPG.

Weitere ca. 10.000 m’werden als Gewerbegebiet festgesetzt.

Fir das Sondergebiet Laden wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt, die durch Nebenanlagen
bis zu einem Wert von 0,9 tiberschritten werden darf. Fir das Gewerbegebiet gilt eine Grundflachenzahl von
0,6, wobei eine Uberschreitung durch Nebenanlagen bis 0,8 der Grundstiicksflachen zuldssig ist.

Die maximal zuldssige Bauhohe betrdgt im Sondergebiet 8,00 Meter, im Gewerbegebiet 10 Meter.

Am d&stlichen Rand des Gebiets weist der Plan einen 6ffentlichen Fullweg aus, der Teil einer
Wegeverbindung von der Ochshduser Stral3e zu den weiter siidlich an der Wohnstra3e und Lilienthalstralle
gelegenen Siedlungsgebieten ist.

Entlang dieses FuBwegs und zum Teil auch an der Ochshauser Stralle setzt der Bebauungsplan Griinflachen
im Gesamtumfang von etwa 1.000 m”fest.

1.1.2 das AusmaB, in dem der Plan andere Pldne und Programme beeinflusst

Im Regionalplan Nordhessen (2009) ist das Plangebiet als 'Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand',
ausgewiesen. Die stédtebaulichen Entwicklungsziele des Bebauungsplanes stehen somit aufgrund der
geplanten Festsetzung eines Sondergebietes in einem Teilbereich den Zielen der regionalen
Raumordnungsplanung entgegen. Die Durchfiihrung eines Zielabweichungsverfahrens vom Regionalplan
Nordhessen 2009 erfolgt parallel zum Bebauungsplanverfahren.

Der Flachennutzungsplan fiir das Gebiet des Zweckverbandes Raum Kassel von 2007 stellt den zentralen
Teil des Plangebiets als ,Gewerbliche Bauflachen” dar. Der &stliche Randbereich ist als Griinflache
dargestellt. Am nérdlichen und stdlichen Rand sind Teilfldchen als Teil der Bahnanlagen dargestellt. Gemaf
§ 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder ergdnzt ist. Die Anpassung des
Fldchennutzungsplanes ist im Zuge der Berichtigung vorgesehen.
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1.1.3 die Bedeutung des Plans fiir die Einbeziehung umwelthezogener, einschlieBlich
gesundheitshezogener Erwagungen, inshesondere im Hinblick auf die Forderung der
nachhaltigen Entwicklung

Der Bebauungsplan schafft die rechtlichen Voraussetzungen fiir die bauliche Nutzung und Entwicklung einer

bisher suboptimal beziehungsweise ungenutzten Flache in zentraler Lage im Stadtteil Bettenhausen und in

unmittelbarer Nachbarschaft zur Hauptverkehrsachse Leipziger StralRe. Ein bedeutender Teil der
beanspruchten Flachen wurde in der Vergangenheit als Lager- und Abstellplatz genutzt, ist befestigt und
tiberwiegend vegetationslos.

Das geplante Vorhaben geht einher mit einem Verlust bisheriger Vegetationsflachen in einem Umfang von
7.134 m’ sowie einem Verlust von etwa 26 Laubb&umen. Diesen Verlusten stehen die Begriinung von
Dachflachen im Umfang von 7.872 m’ sowie die Pflanzung von etwa 40 Laubbdumen, Stammumfang 16-18
cm, gegeniber. Darliber hinaus sind entlang der siidlichen Plangebietsgrenze Strauchpflanzungen im
Umfang von etwa 500 m’ vorgesehen.

Die sich insgesamt aus dem Planvorhaben ergebenden Umweltauswirkungen werden als nicht erheblich
eingestuft.

Die Forderung einer nachhaltigen Entwicklung kann insofern festgestellt werden, als dass eine zentrumsnah
gelegene und erschlossene Brachflache umgenutzt und im Zusammenhang damit eine verbrauchernahe
Versorgung der Bevdlkerung mit Waren des taglichen Bedarfs im Stadtteil verbessert werden soll. Als
Alternative zu Vorhaben aulerhalb bestehender Siedlungsfléchen kann die Umnutzung einer Brachfldche als
Beitrag zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Sinne des § 1a BauGB betrachtet werden.

1.1.4 die fiir den Plan relevanten umwelthezogenen, einschlieBlich gesundheitshezogener
Probleme

Aus den im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen kénnen sich Gerduschemissionen durch betriebsbedingte
Vorgange wie Zufahrtsverkehr, Lkw-Fahrgerdusche, Verladungsvorgange, Pkw-Parkplatzgerdusche und dem
Betrieb von Liftungs-/Kiihlanlagen oder Kompressoren ergeben. Als mdglicherweise betroffene
Wohngebaude sind in der ndheren Umgebung die Gebdude Ochshauser Stralte Nr. 1 und Wohnstralse Nr. 20
zu beriicksichtigen.

Es ist davon auszugehen, dass der weit iiberwiegende Teil der Gerduschemissionen an (bliche Arbeits- bzw.
Laden6ffnungszeiten gebunden ist. Zu diesen Zeiten bestehen sowohl durch die in der Umgebung
vorhandenen gewerblichen Nutzungen und den Verkehr auf der Ochshduser und Leipziger StralRe gewisse
Vorbelastungen. Im Verhdltnis dazu sind zu den genannten Zeiten keine nennenswerten zusatzlichen
Belastungen zu erwarten. Im Hinblick auf eventuellen néchtlichen Anlieferverkehr zu dem Lebensmittelmarkt
ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens durch entsprechende Regelungen sicher zu stellen, dass eine
Beeintrachtigung der angesprochenen Wohnnutzungen durch Fahr- oder Ladegerdusche ausgeschlossen
werden kann.

Durch das Planvorhaben kénnen sich in begrenztem Umfang der Verkehr im Bereich Ochshaduser Stralle /
Abzweigung Leipziger Stralle und damit die verkehrsbedingten Schadstoffemissionen etwas erhéhen. Im
Verhaltnis zu dem in diesem Bereich gegenwartig vorhandenen Verkehr wird die mdgliche Zunahme als
gering und als zu vernachldssigen betrachtet. Negative Auswirkungen des Vorhabens auf Gesundheit und
Bevdlkerung sind damit nicht zu erwarten.

Im Bereich des Sondergebietes Laden entstehen unschadliche organische und recycelbare Abfélle
(Verpackungen, Gebinde, Lebensmittel), die regelméaRig fachgerecht entsorgt werden.

Im Hinblick auf mdgliche gasformige Emissionen der Autolackiererei wird davon ausgegangen, dass die
erforderliche bau- und immissionsschutzrechtliche Genehmigung mit Auflagen verbunden wird, die
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lufthygienische Belastungen in der Umgebung und damit eine Gefdhrdung der Gesundheit der Bevolkerung
ausschlieRBen.

115 die Bedeutung des Plans oder Programms fiir die Durchfiihrung nationaler und
europaischer Umweltvorschriften

Soweit sie fiir das Planvorhaben relevant sind, werden nationale oder europdische Umweltvorschriften im
Rahmen der Planung und Umsetzung des Vorhabens beriicksichtigt. Ein dariiber hinausgehender Bezug dazu
ist nicht gegeben.

2 Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete,
inshesondere in Bezug auf

21 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkungen
Die Umsetzung des Planvorhabens erfolgt mit hoher Wahrscheinlichkeit. Das Planvorhaben selbst ist von
langfristiger Dauer. Eine Umkehrbarkeit ist grundsatzlich nicht auszuschlieRen.

22 den kumulativen und grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkungen
Kumulative und grenziiberschreitende Wirkungen und Umweltrisiken sind mit der Umsetzung des
Planvorhabens nicht verbunden.

23 die Risiken fiir die Umwelt, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit (z.B. bei
Unfillen)

Risiken fiir die Umwelt bzw. fiir die menschliche Gesundheit in dem hier zu bewertenden Sinn ergeben sich

aus dem geplanten Vorhaben nicht.

24 den Umfang und die raumliche Ausdehnung der Auswirkungen
Der Umfang und die raumliche Ausdehnung der Auswirkungen werden als unerheblich eingestuft.

25 die Bedeutung und die Sensibilitit des voraussichtlich betroffenen Gebiets aufgrund der
besonderen natiirlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Intensitét der
Bodennutzung des Gebiets jeweils unter Beriicksichtigung der Uberschreitung von
Umweltqualitdtsnormen und Grenzwerten

Bei dem von der Planung betroffenen Gebiet handelt es sich um eine zum Teil seit ldngerem ungenutzte, zu

grolRen Teilen auch durch unterschiedliche Zwischennutzungen geprédgte Flache am sidlichen Rand des

Zentrums von Bettenhausen. Die nahe Umgebung des Gebiets ist durch unterschiedliche gewerbliche

Nutzungen geprégt. Im Norden und Stden wird die Flache durch Bahnanlagen, im Nordosten durch die

Ochshduser StralRe als einer der HauptstralRen des Stadtteils begrenzt.

Von der Gesamtfldche des Gebiets ist bisher nur ein sehr geringer Teil versiegelt, der dbrige Teil ist
oberfldchlich durch ein kiesig-schotteriges Substrat geprdgt, das in den zeitweise als Lagerplatz genutzten
Bereichen stark verdichtet und vegetationslos ist. Etwa 55 % der Fldche ist gegenwaértig Vegetationsflache,
der weit Uberwiegende Teil davon besteht aus Ruderalfluren. In den nordlichen Randbereichen und
teilweise auch innerhalb der Flache ist eine groliere Zahl von Baumen vorhanden, von denen einzelne als
ortshildprégend einzustufen sind.

Die Flache liegt in einem zeitweise durch Uberwérmungstendenzen gepragten und damit stadtklimatisch
sensiblen Bereich. Den sich parallel zur Leipziger StraRe als Hauptachse von Bettenhausen in westdstlicher
Richtung erstreckenden Bahnanlagen weist die Klimafunktionskarte des Zweckverbandes Raum Kassel eine
Funktion als Uberstrémungsbereich und Durchliiftungsbahn zu.
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Am 0stlichen Rand der Flache verlauft ein éffentlicher Fulweg als Verbindung zwischen dem Zentrum von
Bettenhausen und den Wohnnutzungen an der Wohnstralle und Lilienthalstrafe.

Diesen Merkmalen und Funktionen des Gebiets tragt der Bebauungsplan Rechnung durch eine Reihe von
Festsetzungen und Regelungen:

= Begrenzung der zuldssigen baulichen Ausnutzung und der zul&ssigen Bauhéhe

» Festsetzung von Dachbegriinung und wasserdurchldssigen Belagen fiir Stellplatze
= Festsetzungen zum Erhalt von Bdumen

= Festsetzung von Griinflachen und von Baum- und Strauchplanzungen

= Festsetzung des offentlichen Fulwegs

Objekte oder Aspekte des kulturellen Erbes werden durch die Planung nicht beriihrt.

Unter Berlcksichtigung dieser Festsetzungen und Regelungen werden die Wirkungen der Planung auf die
Schutzgiiter als nicht erheblich eingestuft. Auch die Uberschreitung von Umweltqualitdtsnormen und
Grenzwerten ist nicht zu erwarten.

2.6 Gebiete nach Nummer 2.6 der Anlage 2

Gebiete nach Nr. 26 der Anlage 2 zum BauGB wie z.B. FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete,
Naturschutzgebiete, Nationalparke, Biosphérenreservate, Landschaftsschutzgebiete, nach 8 30 BNatSchG
geschiitzte Biotope, Schutzgebiete nach Wasserrecht oder Bau- und Kulturdenkmaler sind von der Planung
nicht betroffen.

3 Uberschligige Gesamteinschitzung

Der Bebauungsplan bereitet die (Um-)Nutzung und stadtebauliche Revitalisierung einer Brachflache in
besiedelter, innerdrtlicher Lage rechtlich vor. Die geplanten Vorhaben integrieren sich baulich und funktional
in die umgebende Struktur. Durch die geplanten Vorhaben wird sich der Anteil iberbauter oder versiegelter
Flachen im Gebiet erhohen. Betroffen davon sind zum weit iiberwiegenden Teil Flachen geringer oder
mittlerer 6kologischer Wertigkeiten. Eine Reihe griinordnerischer Festsetzungen trégt zur Minderung und
zum teilweisen Ausgleich nachteiliger Wirkungen auf die Naturgiiter bei. Eine weitergehende Vermeidung
und Verminderung von Auswirkungen durch die Inanspruchnahme anderer Standortbereiche ist nicht
maglich.

Unter Beriicksichtigung der festgesetzten Malinahmen und Regelungen zur Minderung und zum Ausgleich
von Eingriffswirkungen wird davon ausgegangen, dass sich aus der Planung keine erheblichen nachteiligen
Wirkungen auf die Schutzgiiter ergeben.

Es wird daher keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung gesehen.
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Anhang 3

Liste der zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente auf der Basis des
hessischen Einzelhandelserlasses von 1/2003 (erganzt 4/2005) (Anlage 2 des KEP Zentren)

Zentrenrelvante Sortimente
(innenstadtrelevant)

Nicht zentrenrelevante Sortimente
(nicht innenstadtrelevant)

Antiquitaten Haushaltswaren Badeinrichtung Kiz-Handel
Apotheken-, Haus und Bauelemente, Kfz-Zubehor
Sanitatswaren, Heimtextilien, Baustoffe Kichen und
Gesundheitsartikel, Wasche Beleuchtungskorper® Markisen
Orthopéadie Beschlage Lacke
Baby- und Jagdbedarf Bodenbelage Landmaschinen
Kinderartikel Kosmetik Maschinen
Bastelartikel Kunstgewerbe Boote und Zubehor Motorrader-und
Zubehor
Bekleidung Kurzwaren und Brennstoffe Mobel
Blumen Rafigarbeiicn Blromaobel Mineraldlerzeugnisse
Briefmarken Lebensmittel Campingartikel** Naturholzer
Bicher, Zeitschriften, Lederbekleidung, Campingfahrzeuge Pflanzen
Papier/Schreibwaren, -waren Computer Pflanzengefale
Schul-Burobedarf Musikalienhandel Eisenwaren Dingemittel
Devotionalien Bild- und Tontrager Erde Rasenmaher
Drogerieartikel Optische Fahrrader** Reifenhandel
Einrichtungszubehér Erzeugnisse und Farben Rolladen
(ohne Mébel), Zubehor Fliesen Rollos
Gardinen, Schuhe Gartenbedarf Tapeten
Raumausstattung, Spielwaren Gartenhauser Teppiche**
Stoffe Gitter
Sportartikel HoIz__ Torf
Elektrohaushaltswaren Tiere und Herde, Ofen Werkzeuge
Tiernahrung, Khlschranke (grofteilig)
Fotogerate und Zooartikel Waschmaschinen Zaune
Fotowaren Uhren, Sckmuck. (,weile Ware*)
Getranke SlBETAEn Installationsmaterial
Glas-Porzellan- Unterhaltungs-
Keramik elektronik

nach KEP-Zentren in Gewerbegebieten zulassig, jedoch ohne zentrenrelevante

Randsortimente

* nach Hess. Einzelhandelserlass: ,zentrenrelevant®

** nach Hess. Einzelhandelserlass: ,i.d.R. zentrenrelevant”



