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1. Planungsanlass

Bebauungspline sind geméR § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch aufzustellen, sobald und soweit es fir die stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung erfordertich ist. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. VIi/46 ,Leipziger StraBe”
wird die Rechtsgrundtage fiir die stédtebauliche Neuordnung des bestehenden Geschéftszentrums und der Stralle
Plaffenstieg” sowie angrenzender Flédchen an der Leipziger StraBe planungsrechtlich ermtiglicht. Dabei wird
durch die Uberplanung bereits baulich genutzter Fichen ein Beitrag zur Innenentwicklung geleistet.

Der derzeitige Gebdudebestand des Geschiftszentrums im Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung ent-
spricht nicht mehr den heutigen Anspriichen an eine attraktive Einkaufssituation im Stadtteil Bettenhausen. s ist
daher eine Umstrukturierung der Einzelhandelsflachen und deren Biindelung zu einem neuen Fachmarktzentrum
vorgesehen. Als Grundlage dieser Umstrukturierung dient im westlichen Teil eine Machbarkeitsstudie mit stédte-
baulichem Entwurf des Bilros ANP. Im @stlichen Teil des Geltungsbereiches werden dber das geplante
Fachmarkizentrum hinaus weitere Flichen einbezogen, um dort eine Erweiterung des bestehenden Automobil-
handsls zu ermdglichen. Durch gedinderte Grundstilckszuschnitte mit einer verbesserten Ausnutzung ist auch die
ErschlieRBung der Flachen neu zu regeln. Die heutige Bffentliche Verkehrsfidche ,Pfaffenstieg”, die im bestehen-
den Bebauungsplan als zentrale ErschlieBungsstrae fiir die angrenzenden Einzelhandels- und Gewerbefldchen
vorgesehen war, soll entwidmet werden und die Flichen fiir zukiinftige gewerbliche. Nutzungen zur Verfligung
stehen,

Zum Bebauungsptan der Stadt Kassel Nr. VIl/46 wurde gleichzeitig ein Griinordnungsplan erarbeitet. Fiir die na-
turrdumtiche und landschaftsplanerische Beschreibung des Bestandes im Plangebiet bezieht sich der Bebauungs-
plan im Wesentlichen auf die Aussagen des Grinordnungsplanes. '
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Lage und rdumlicher Geltungsbereich

'
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Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. VIi/46
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3. Planverfahren

3.1 Aufstellungsbeschluss

Qas Bebauungsplanverfahrén wird nach dem BauGB durchgefiihrt. Fiir den Geltungsbereich wurde die formliche 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. VII/46 Leipziger StraBe” am 26.03.2007 durch die Stadtverqrdnetenver-
sammlung der Stadt Kassel beschlossen. :

3.2 Frihzeitige Otfentlichkeitsheteiligung nach § 3 (1) Baugesetzbuch (BauGB)

Zu der geplanten Aufstellung des Bebauungsplans bestand nach Ankiindigung in der drilichen Presse im Rathaus
der Stadt Kassel vom 17.04.2007 bis 15.05.2007 fiir alle Biirger/-innen die Moglichkeit, den stddtebaulichen Vor-
entwurf der Planung kennenzulernen und sich dazu zu &uRern.

33 Frithzeitige Beteiligung der Behorden nach § 4 (1) Baugesetzbuch (BauGB)

Die Behdirden und Tisiger éffentficher Belange wurden in der Zeit vom 17.04.2007 bis 15.05.2007 frihzeitig betei-
ligt und um Stellungnahmen gebeten.

34 Beteiligung der Behdrden nach § 4 (2) Baugesetzbuch {BauGB)

Die Behtrden und sonstigen Tréger 8ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 21.01.2008 beteiligt und um
Stellungnahme bis zum 29.02.2008 gebeten. Teile der insgesamt eingegangensn Anregungen und Hinweise wur-
den, soweit Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, beriicksichtigt und in den Bebauungsplan eingearbeitet.

35  Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 {2) Baugesetzbuch {BauGB) .

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 28.01.2008 bis 28.02.2008 durchgefiihrt. Von privater
Seite ist eine Stellungnahme mit einer Anregung eingegangen. Diese wurde in den Bebauungsplan eingearbeitet.

3.6  Umwsltvertriglichkeitspriifung (UVP)

GemaR § 2 Abs. 4 und § 2a Baugesetzbuch (BauGB) ist bei der Aufstellung von Bauleitplénen fiir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzuftihren. Aufgabe der Umwelt-
priifung ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
der geplanten Nutzungen und Vorhaben. Die Umweltpriifung ist unselbststandiger Teil im Aufstellungsverfahren.
Ihre Ergebnisse sind im Umweitbericht darzustellen. ‘

Mit Datum vom 25. Juni 2005 {BGBI. I, S. 1757) wurde das Gesetz tiber die Umweltvertriglichkeitsprifung (UVPG)
neu gefasst. Mit der Anderung wurde unter anderem die Pflicht zur Durchftihrung einer strategischen Umweltpri- -
fung {SUP} fiir Bauleitplanverfahren ausgeweitet und die SUP-Pilichtigkeit von Vorhaben neu definiert. So fallen
jetzt nach § 14 b {UVPG) in Verbindung mit Anlage 3 Nr. 1 Bauleitpfanungen nach den 88 6 und 10 des Baugesetz-
buches in den Anwendungsbereich des Gesetzes zur Umweltvertraglichkeitspriifung.

Die Priifung des Bebautngsplan-Entwurfs nach der Liste 'UVP-pflichtige Vorhaben” in Anlage 1 zum Artikel 3 {des
Gesotzes tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung), hat ergeben, dass die Vorhaben, die durch den Bebauungsplan
Zuliissig werden sollen, nicht UVP-pflichtig sind, aflerdings fiir das Vorhaben des Fachmarktzentrums eine “allge-
meine Vorpriifung des Einzelfalls® erforderlich ist. § 17 UVPG legt fest, dass sowohl die strategische Umweltpri-
fung als auch die allgemeine Vorpriifung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches durchzufiihren sind. Daher
werden durch die Umweltpriifung mit Umweltbericht nach BauGB auch die Erfordernisse geméR UYPG abgearbei-

tet.
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4. Rachtsverhéltnisse

41 Regionalplanung

Der Regionalplan Nordhessen aus dem Jahr 2000 weist das Plangebiet als Siedlungsbereich aus. Die Stadt Kas-
sel als ausgewiesenes Oberzentrum hat die Versorgungsfunktion zu erflilten.

4.2 Flachennutzungs‘p[an

Der Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Raum Kassel stellt den westlichen T8I| des Geltungsbereichs als
“Sondergebiet Bau-/Gartenmarkt-Laden” und den 8stlichen Tell als “Gewerbliche Baufldche’ dar. Diese Darstel-
lung stimm nicht genau mit den geplanten Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 , Leipzi-
ger Strake” Uberein, Da diese Abweichung bezogen auf das zuldssige Flachenvolumen aber gering ist und die
grundsétzfiche Unterteilung in “Sondergebiet” und ‘Gewerbliche Bauftéche” beibehalten wird, ist fiir die planungs
rechtliche Umsetzung des neuen Fachmarktzentrums und die Frweiterung des Automobithandels eine Anderung
des Flichennutzungsplanes in Absprache mit dem Zweckverband Raum Kassel nicht erforderlich. Im Entwurf filr
den FNP 2007 des Zweckverbandes Raum Kassel wird die Darstetlung entsprechend der geanderten Festsetzun-

gen des Bebauungsplans geandert

4,3 Landschaftsplanung

Nach § 1 Abs. & Pkt. 7g BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen die Darsteliungen von Landschaftspla-
nen zu beriicksichtigen. Als Fachplan fiir das Thema Naturschutz und Landschaftspflege soll der Landschaftsplan
auf kommunaler Ebene Natur und Landschaft in Text und Karten darstelien und bewerten, Leitbilder aus der Sicht.
von Naturschutz und Landschaftspfiege formuheren und die drtlichen MaBnahmen zur Umsetzung dieser Ziele

aufzelgen
Der Landschaftsplan des Zweckverbandes Raum Kassel aus (ZRK (Hrg.) 2007) formuliert fir den Tellraum Joied-
lungsgeble’( Bettenhausen” folgende Leithilder und Ziele mit Relevanz filr den Bebauungsplan

o Durch Grofsvegetatmn entlang des StraBennetzes, von Parze]lengrenzen und Gewasserlaufen geghedertes
stédtisches Sledlungsgebiet :

o Sicherung / Verhesserung der den Ortskern umngebenden groBen Gewerbegebiete und Bahnanfagen

o Milderung der Freiraumversorgungsdeﬂzrte durch geeignete MaBnahmen

e Soweit als méglich durchldssige Bodenoberfiichen, begriinte Dédcher sowie Emr:chtungen z2ur Regenwasset-
rlickhaltung, -nutzung und —versickerung begrenzen / mildern Beeintrichtigungen.des Klginklimas und des fo-
kalen Wasserhaushaltes in den Verdichtungsbereichen auf ein MindestmaR.

e Vonden Verkehrsstrai&en ausgehende Besintréichtigungen werden sowelt als maglich gemtldert

4.4 Bebauungsplan

fm Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. VII/46 Leipziger StraRe”, der in dem vorliegenden
" Verfahren im westlichen Teilbereich geéndert werden soli Dieser Bebauungsplan setzt fiir den Geltungsberetch

der Bebauungsplananderung folgendes fest:

Im Bereich der beiden westlichen bestehenden Gebiude (heute Praktiker-Markt und Deichmann- / Takko-
Gebiude) ist ein Sondergebiet (SO 1) nach § 11 Abs. 3 BauGB mit der Zuldssigkeit von groRfldchigen Einzethan-
delsbetrieben mit nicht. zentrenrelevanten Sortimenten, wie Bau- und Heimworkermérkte, Gartenmérkte, Kfz-
Markte, Autozubehtr, Mtbel, Teppiche, Brennstoff- und Reifenhandel festgesetzt.
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Direkt tstlich angrenzend ist im Bereich des vorhandenan Gebiudes {heute tegut-Markt} ein Sondergebiet (SO 2)
nach § 11 (3) BauGB mit der selben Zuldssigkeit wie im SO 1, aber zusétzlich mit der Zuléssigkeit von zentrenrele-
vanten Sortimenten wie Lebensmitte! und Haushaltswaren festgesetzt.

i hinteren Teil zur Bahnfléche ist ein Gewerbegebiet mit einem Ausschluss von Einzelhandel mit Ausnahme des
Verkaufs von Kfz und Kfz-Teilen festgesetzt.

Die Fliche der heutigen tffentlichen Verkehrsfiache ,Pfaffenstieg” ist als StraRenverkehrsflache festgesetzt. Zu-
satzlich ist in Verlingerung des Pfaffenstieges sowie orthogonal dazu ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht eingetra-
gen.

Entlang der Leipziger Strale enthilt der rechtskréftige Bebauungsplan ein Baufenster mit der Festsetzung Kern-
gebiet, in dem urspriinglich eine straRenbegleitende Bebauung vorgesehen war. Diese Bebauung wurde bisher
nicht realisiert. Stidiich und 6stlich des Kerngebietes ist bis zu den Gleisfléchen ein Gewerbegebiet festgesetat,

4.5 Satzungen

Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich, des Bebauungsplanes gilt die Satzung zur Herstelfung, Abldsung und Gestaltung van Stell-
platzen oder Garagen fir das Gebiet der Stadt Kassel in ihrer jeweils gtiltigen Fassung.

Baumschutzsatzung

Fir den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt
Kassel (Baumschutzsatzung) in ihrer jeweils giiltigen Fassung.

46 KEP Zentren

Der Kommunale Entwicklungsplan Zentren 2007 des Zweckverbandes Raum Kassel weist das Stadtteilzentrum
Bettenhausen als einen Schwerpunkt der Einzelhandelsversorgung im Verbandsgebiet aus {.Stadtteilzentrum B,
bei dem keine Finschrankungen hinsichtlich Sortimente oder Verkaufsfidchen erforderfich sind, soweit die stadte-
bauliche Integration und die verkehrlichen Auswirkungen dies zulassen.

5.  Heutige Situation

5.1 Stddtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Bettenhausen stidich der Leipziger StraRe. Auf der Nordseite der Leip-
ziger StraRe liegt gegenliber des Plangebietes der alte Ortskern von Bettenhausen mit der Kirche und dem vorge-
lagerten Kirchaarten. Etwas weiter stlich schlieRt sich der Leipziger Platz an. Dieser gesamte Abschnitt der Leip-
ziger StraRe ist geprégt von einer Mischung aus kleinteiliger straRenbegleitender Wohn- und Mischbebauung und
groRflichigen Gewerbehallen sowie Einzelhandelsmérkten mit zugehdrigen Stellptatzanlagen.

Die Leipziger StraRe wirkt dabei aufgrund der innerhalb der Fahrbahnen gefilhrten StraRenbahnschienen und des
hohen Varkehrsaufkommens als Schneise mit Barrierewirkung. Auf Hohe des Plangebietes bestehen zur Zeit keine
ausreichenden Querungsmoglichkeiten fiir Fuganger und Radfahrer.

Der StraRenraum ist durch das Verkehrsaufkommen und die im Verhéhtnis dazu relativ geringe Breite der Gehwe-
ge fiir FuRgdnger wenig attraktiv, Fiir Radfahrer bestehen separate Radfahrstreifen in beiden Richtungen. Entlang
der Siidseite der Leipziger StraRe ist der StraBenraum nicht durch Bebauung gefasst. Raumpragende Baumreihen
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sind nur in Teitbereichen im Bstlichen Teil des Geltungsbersiches vorhanden. Grinflachen oder dffentliche Plétze
mit Aufenthaltsmdglichkeiten bestehen in diesem Bereich der Leipziger StraBe nicht.

Im Siiden des Plangebietes verlaufen breite .Bahnanlagen, die eine Zésur im Stadtgebiet darstellen und den Stadt-
teil Bettenhausen vollstdndig von den sildlichen Stadtteilen trennen. Geeignete Ubargénge sind nicht vorhanden.

5.2  Aktuelle Nutzungen

- Im Plangebiet befindet sich zur Zeit ein Baumarkt, ¢in Lebsnsmittelmarkt und zwei Textilgeschéfte in drei separa-
tan Geb4uden mit umgebenden groRffachigen Stellplatzantagen sowie im dstlichen Teil offene Ausstellungsfid-
chen des bastshenden Automebilhandels. ’

Der vorhandene Geb#udebestand und die optische Gestaltung des Grundstiicks entsprechen nicht mehr den heu-
tigen Anforderungen an ein atiraktives Stadtteilzentrum. Fiir den Baumarkt sind die bestehenden Fléchen darliber

" hinaus zu klein und an dieser Stelle nicht erweiterungsfahig, so dass der Standort kurz- bis mittelfristig aufgege-

ben wird. Die drei anderen Betreiber miichten am Standort bleiben, wiingchen sich aber zu einer langfristigen

- Sicherung ihres Betriebes eine Neugestaltung des Gebdudebestandes und die Erginzung des Angebotes um wei-

tere, im-Stadtteil Bettenhausen teilweise nach fehlende Verkaufssortimente.

5.3 Verkehrliche ErschlieBung

Kfz-Verkehr

- Die VerkehrsarschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber das vorhandene StralBensystem von der Leipziger Strae.
Die Leipziger StraRe ist Tail der Bundesstrale 7 und fungiert als HaupterschlieBungstrae des Stadtteils Beften-
hausen. Sie flihrt in westlicher Richtung ins Stadtzentrum von Kasset und in Sstficher Richtung zur Autobahn A7,
so0.dass das Plangebiet sowoh! innerhath Kassels als auch dberfrtlich fiir den Kfz-Verkehr sehr gut angebunden

ist,

Zur Zeit bestehen zwei getrennte Zufahrten von der Leipziger StraRe. In der Planung ist deren Biindelung auf eins
" Zufahrt unter Beibehaltung einer eigenen Rechtsabbieger- und Linksabbiegerspur von der Leipziger Strae verge-

-sehen. . -

(ffentlicher Personen-Nahverkshr

Entlang der Leipziger StraRe verlaufen die StraBenbahnlinien Nr. 4 mit den Richtungen ,Hessisch Lichtenau” bzw.
Mattenberg” und Nr. 8 init den Richtungen, Kaufungen-Papierfabrik” bzw. ,Hessenschanze” und die Regiotram-
linien RT 3 mit den Richtungen ,Leipziger StraBe” bzw. ,Hofgeismar” und RT 5 mit den Richtungen ,Leipziger
StraRe” baw. ,Melsungen”, Diese erschiieRen den Stadtteil in ost-westlicher Richtung. Dartiber hinaus bestehen
mehrere Buslinien, die Bettenhausen in nord-stidlicher Richtung mit den benachbarten Stadtteilen verbinden.

54 Ver-und En.tsorgung

Die Var- und Entsorgung mit Wassar, Abwasser, Telekom und Strom ist im Plangebiet varhanden. Die neuen Bau-
vorhaben kénnen an das bestehende Leitungs- und Kanalnetz angeschiossen werden.

5.5 Altlasten

Das Plangebiet wurde jahrzehntelang durch verschiedene Betriebe gewerblich genutzt. Im Geftungsbereich befin-
det sich daher auf dem Flurstilck Kassel-Bettenhausen, Flur 4, Flurstiick 12/3 eine zur Zeit noch nach Hessischem
Altlastengesetz festgestellte Altlast. Diese Fliiche wurde bereits saniert. Das Verfahren zur Altlastenaufhebung
I5uft zum jetzigen Zeitpunkt. Weiterhin befindet sich auf dem Flurstlck Kassel-Bettenhausen, Flur 4, Flursttick 6/2
eine atfgehobene Altlast. Fiir diese beiden Grundstiicke, auf denen sich ehemals das Gelande eines ehemaligen
Schrottwerkes befand, wurde vor Begina der Sanierung im Jahr 1994 ein Gutachten des Baugrund Institutes an-
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gefertigt. Nach der bereits erfolgten Sanierung gehen von diesen Fldchen keine Gefahren und Einschrinkungen
filr die Planungen innerhalb des Geltungshereiches aus. Weitere Altlasten im Gebiet sind nicht bekannt. Falls bei
Bauarbeiten dennoch auffllige Bereiche freigelegt werden sollten, sind die zustindigen Umweltbehtrden unver-
iglich zu informieren.

Weiterhin befinden sich nach Auskunft des Regierungsprasidiums Kassel im westlichen Teil des Geltungsberei-
ches 3 Grundwassermessstellen {GWM 623, GWM 624, GWM 625}, die zu einem Altlastengrundstlick westlich
des Geltungsbereiches gehtren. Diese Grundwasserstellen miissen frei zuganglich sein und dauerhaft erhalten
bleiben. Bei Bauarbeiten ist zu beachten, dass der Schadstoffeintrag in das Grundwasser an dieser Stelle ausge-
schlossen wird.

6. Naturrdumliche Grundlagen

Der Grilnordnungsplan zum Bebauungsplan kommt zu nachfolgenden Aussagen und Bewertungen des Bestandes:

e Das Plangehiet wird hinsichtlich seiner Naturausstattung, seiner Funktion in Bezug auf den Biotop- und Ar-
tenschutz, des Stadt- und Landschaftsbildes sowie der Bedeutung fir Erholung und Freiraumnutzung be-
schriehen und bewertet. Dabei wird fir die einzelnen Schutzgiiter jeweils sowohl der gegenwdrtig vorhande-
ne als auch der sich bei Beriicksichtigung der Festsetzungen des noch rechtskréftigen Bebauungsplanes er-
gebende Zustand berlcksichtigt. ‘ '

e An die Bewertung schiieRen sich Aussagen zu den absehbaren Wirkungen des geplanten Bauvorhabens an.
Grundlage fiir diese Aussagen ist das als Entwurf vorliegende Bebauungskonzept.

e Die im Grinordnungsplan erarbeiteten Empfehlungen und vorgesehenen Regelungen und MaBnahmen zur
Eingriffsminderung sowie zur Kompensation sind im Bebauungsplan als textliche und zeichnerische Festset-
zungen aufgenommen worden. '

6.1 Geologie, Boden

Entsprechend der Bestandsaufnahme sind innerhalb des Plangebietes gegenwdirtig etwa 75 % der Gesamtfldche
tiberbaut oder voll versiegelt. Nur etwa 25 % des Gebietes sind wasserdurchidssig befestigt oder unversiegelt. Im
Hinblick auf das Schutzgut Boden ist der weit Uberwiegende Teil des Plangebiets {alle versiegelten oder iberbau-
ten Flachen) als sehr stark beeintrichtigt und damit sehr geringwertig einzustufen. Die entsprechend den Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes im Plangebiet vorhandenen begriinten Dachftdchen im Umfang von
etwa 10,200 m* kénnten in eingeschranktem Umfang gewisse Lebensraumfunktionen des Bodens ersetzen, und
wiren deshalb ebenfalls als geringwertig einzustufen.

Aufgrund der von friiheren gewerblichen Nutzungen ausgegangenen Bodenverunreinigungen waren innerhalb des
Plangebietes die Flurstiicke Nr. 12/3 und 6/2) als Altlasten entsprechend Hess. Altlastengesetz festgestellt. Nach
durchgefihrten SanierungsmaRnahmen wurde diese Feststellung fir das Flurstiick Nr. 6/2 bereits aufgehoben, flr
das Flurstiick Nr. 12/3 |3uft gegenwirtig das Aufhebungsverfahren.

6.2 Wasserhaushalt. ,

Nach der Standortkarte von Hessen 1: 50.000 — Hydrogeologische Karte — liegt das Plangebiet an der Grenze zwi-
schen asinem Bereich sehr geringer bzw. miRiger bis mittlerer Grundwasserergiebigkeit bei wechselnd geringer
bis mittlerer baw. mittlerer bis hoher Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers.

Durch Grund- oder Stauwasser beeinflusste Bereiche als potenzielle Lebensorte besonderer 1.ebensgemeinschaf-
ten kommen im Gebiet nicht vor. Bereiche, die aufgrund einer besonderen Funktion flir den Wasserhaushalt als
besonders schutzbedirftig efnzustufen sind, sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Plangebiet besteht gegen-
wiirtig zu etwa 75 % aus voll versiegelten oder {iberbauten Fléchen. Etwa 25 % des Gebietes sind wasserdurch-
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lissig befestigt oder unversiegelt. Auf diesen versiegelten oder Uberbauten Fléchen ist die Versickerungs- und
- Speicherfunktion des Bodens in Bezug auf den Wasserhaushalt vollstandig unterbunden.

Entsprechend den Festsetzungen des rechtskrifligen Bebauungsplanes waren innerhalh des Gehietes etwa 85 %
der zulssigen Gebdudefldchen (= ca. 30 % der Gesamtfliche} mit begriinten Dachfidchen anzulegen. Diese Dach-
fiachen kénnen Anteile des Niederschiagswassers speichern und spéter verdunsten oder verziigert abgeben.
Kurzzeitige Spitzenbelastungen von Kanalisation oder FlieRgewdssern werden dadurch gemindert.

Im Plangebiet und seiner néheren Umgebung sind keine Oberflichengewdsser vorhanden.
6.3  Klima, Larm

Klima

Das Klimagutachten zum Landschaftsplan des ZRK {Taraxacum 1999} ordnet in seiner Klimafunktionskarte das
Plangebiet als , [Iberwarmungsgebiet Stufe 1" ein. In der zugehtrigen Klimahewertdngskarte wird das Plangebiet
mit seiner Umgebung der Wertstufe 7 zugeordnet, die bebaute Bereiche unterschiedlicher Struktur mit kleinrdu-
mig von gering bis hoch wechselnden Uberwarmungstendenzen und auch lufthygienisch-bioklimatischen Bela-
stungen umfasst. Bereiche mit besonderen [okalklimatischen Funktionen {z.8. Kaftluftentstehung oder —abfluss)
kommen i Plangebiet nicht vor. '

Ausgehend.von den Festsetzungen des Bebauungsplanes wére anzunehmen, dass die festgesetzten Grilnddcher
und - zumindest langerfristig - die zu pflanzenden B3ume durch Verdunstung und Beschattung zu giner gewissen
Milderung kleinklimatischer Belastungssituationen heitragen wilrden.

L&rm

‘Das Plangebiet wird nordlich von der leipziger StraRe begrenzt. Aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens sind
die unmittelbar angrenzenden nérdlichen Randbereiche des Plangebietes deutlichen Larm- und Schadstoffbela-

stungen ausgesetzt.

6.4 Vegetationsstrukturen, Arten- und Biotopschutz

Die Nlutzungs- und Vegetationsstrukturen innerhalb des Plangebietes wurden durch eine Geldndekartierung An-
fang Juli 2007 erfasst. Das Ergebnis der Kartierung ist im Bestandsplan zum Griinordnungsplan dargestelit.

Der Anteil an Vegetationsflzchen am Plangebist ist insgesamt sehr gering. Es handstt sich ausschlieflich um
schmate randliche Eingriinungen und kleine Restilichen innerhalb groRflédchig versiegelter Bereiche. Uber diesen
heschriebenen Bestand hinaus wéren nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes im Gebiet etwa 10.200 m’
begriinte Dachfléchen und eine Anzahl zustzlicher Baume vorhanden. ' : '
Das Plangebiet ist nicht Bestandteif von Landschafts- oder Naturschutzgebieten. Innerhalb des Plangehistes sind
keine geschiitzten Landschaftsbestandteile, keine nach § 31 HENatG oder 5 30 BNatschG geschiitzten Biotope
-und keine Naturdenkméler vorhanden.

8.5  Erholung/ Freiraumnutzung, Stadt- uhd Landschaftshild

Erholung/ Freiraumnutzung

Allgemein zugdngliche Flichen, die vbrranéig odsr ausschlieRlich dem Aufenthalt oder spezifischen Formen der -
Freiraumnutzing dienen bzw. in nennenswertem Umfang fir solche Nutzungen gesignet sind, kommen im Plan-
gebiet nicht vor. ) ' ‘ , o

" Die das Gebiet nordlich begrenzende Leipziger StraRe mit ainer gemischten Nutzung aus Einzelhandel, Dienstlei-
stungen, Kleingewerbe und Wohnen sowie nahe gelegenen StraRenbahnhaltestellen erfiillt neben ihrer Higen-
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schaft als HauptverkehrsstraRe gleichzeitig auch eine wichtige Funktion als stadtieilbezogener dffentlicher Frei-
raum. Den entlang der StraRe vorhandenen Baumen kommt deshalb sowoh! in gestalterischer als auch kleinklima-
tischer Hinsicht eine besondere Bedeutung zu. Die festgesetzte Dachbegriinung und die festgesetzten Bdume
wiren zumindest langfristig voraussichtlich in der Lage, zu einer gewissen Milderung kleinklimatischer Bela-
stungssituationen beizutragen. ‘

Stadt- und Landschaftsbild

Das Erscheinungsbild des Plangsbietes wird sehr stark durch die groen versiegelten Park- und Stellpatze, Ver-
kehrs- und Lagerfldchen sowie eine sehr inhomogene umgebende Baustruktur bestimmt. Aufféllig sind eine An-
zahl groRerer Werbetafeln, Hinweisschilder und Fahnenmaste, die die von der Baustruktur ausgehende ,visuelle
Unruhe noch verstirken. Dagegen tritt die Vegetation nur an einzelnen Stellen, entlang der leipziger Strale und
um den groBen Stellplatz am Siidrand des Plangebietes, stadtbildpréagend in Erscheinung. Zusétzlich wéren die
festgesetzten Baume zumindest langfristig in der Lage sowohl entlang der Leipziger StraRe als auch im Bereich
der Freifldchen Raum bildend und strukturierend zu wirken. :

6.6 Zusammenfassende Bewertung

Sehr hohe tiberbaute, versiegelte oder befestigte Fldchenanteile bei gleichzeitig sehr geringen Anteilen an Vege-
tationsfldchen innerhalb des Plangebietes gehen mit entsprechenden Belastungen bzw. Funktionseinschrankun-
gen in Bezug auf die SchutzgUter Boden, Wasser, Lokalklima sowie Pflanzen- und Tierwelt einher.

Die im rechtskrftigen Bebauungsplan festgesetzte Dachbegriinung filr die Dachfldchen in den SO- und GE- Ge-
bieten kann — vor allem angesichts ihres Fldchenumfangs - in Bezug auf diese Schutzgiiter jeweils Teilfunktionen
tibernehmen; sie trigt damit zu einer Minderung von Beeintrachtigungen oder Belastungen bei.

Etholungs- und Freiraumnutzungen haben aufgrund der Gehietsstruktur und der in der unmittelbaren Umgebung
vorhandenen Nutzungen eine untergeordnete Bedeutung bzw. beschrénken sich weitgehend auf JDurchgangsnut-
zungen”. Die Dominanz der versiegelten Verkehrsfldchen, die nur geringen Anteile an Struktur bildender GroRve-
getation, geringe Gestaltqualitdten der Freirdume sowie —zeitweise — deutliche bioklimatische Belastungen
schranken die Aufenthaltsqualitdten des Bereichs und potenzielle Freiraumnutzungen stark ein.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baumpflanzungen kinnen ldngerfristig zu einer Minderung kiainklimatischer
Belastungssituationen beitragen und fiber ihre Raum bildende und strukturierende Wirkung das Frscheinungshild
und die Aufenthaltsaualitéiten der Freirdume positiv beeinflussen.

7. Ziele der Planung

7.1  Stiédtebauliches Konzept und Beschreibung der Bauvorhaben

Das stidtebauliche Konzept setzt im westlichen Teil des Geltungsbereiches die Ergebnisse einer Machbarkeits-
studie des Biiros ANP zur stidtebaulichen Neuordnung der vorhandenen Einzelhandelsfléchen um. Es ist vorgese-
hen, in diesem Bereich anstelle des wenig attraktiven Gebsudebestandes mit unterschiedlichen Finzelgebiuden
ain baulich einheitliches Fachmarktzentrum mit einer Kombination sich ergénzender Einzelhandelfldchen zu errich-
ten. Dieses wird L-formig auf dem Grundstiick angeardnet, so dass zur Leipziger StraRe eine Hofbebauung mit
vorgslagertem Parkplatz fiir Kunden angelegt werden kann. Die Anlisferung der Verkaufsilachen erfolgt rickwér-
tig tiber eine Gebdudeumfahrung, die gleichzeitig den notwendigen Zugang fiir die Feuerwehr sichert. Insgesamt
ist mit einer Verkaufsflache von ca. 6.900 m’ fiir das Fachmarktzentrum nur eine geringe Erhéhung der vorhande-
nen Verkaufsflache vorgesehen. An der Leipziger StraBe entsteht zus&tzlich eine kleinere Verkaufsfléche, die das
Motiv der im Umfeld des Geltungsbereichs bestehenden straBenbegleitenden Bebauung aufnimmt.
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Im Bstlichen Teil des Geltungsbereiches wird durch die Entwidmung des Pfaffenstieges und die Neuordnung der
Grundstiickszuschnitte mittels eines Fldchentausches die Erweiterung des dort bestehenden Automobilhandels
armbglicht. Es ist vorgesehenen, an der Leipziger Strae im Bereich dstlich der neuen Zufahrt ein Porschezentrum
in halbrunder Form zu errichten. Dadurch entstehen zusétzlich nochmal ca. 600 m* Verkaufsffdche. Diese waren
aber bereits im alten Bebauungsplan, an anderér Stelle des Grundstiicks, zuléssig gewesen.

Die fritheren Kieinteiligen Baugrenzen mit Unterteilung in Gewerbegebiet und Kerngebiet werden tiberplant und
durch ein einziges groBes Baufenster mit der Festsetzung Gewerbegebiet ersetzt, Die innerhalb des Geltungsbe-
reichs liegenden Gewerbefldchen werden hinsichtfich ihrer Festsetzungen an die stiddstlich anschiieRenden Ge-
werbeflichen des hestehenden Bebauungsplanes angepasst, so dass eine flexible Bebauung des Gesamtgrund-

stiicks ermdgticht wird.
Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sowie paratlel dazu festgesetzte Baumreihen im bisher rechts-

kraftigen Bebauungsplan werden nicht in die Anderung des Bsbauungsplanes {ibernommen, da sich die stidte-
baulichen Absichten der Stadt Kassel in diesem Bereich gedndert haben und oﬁenere Festsetzungen die zukunfts-

fahige Entwmk[ung des Gebietes unterstiitzen sollen.

Ubersichtsplan der Machbarkeitsstudie des Biiros ANP, 0. M.
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7.2 ErschlieBung und Verkehr

Die bisherige 6ffentliche Verkehrsfiéche ,Pfaffenstieg” im Besitz der Stadt Kassel wird entwidmet. Die zweite
vorhandene private Zufahrt im Westen wird geschlossen. Die Einzethandsls- und Gewerbeflchen werden zukiinf-
tig durch eine neue gemeinsame Zufahrt etwas westlich des heutigen Pfaffenstieges erschlossen. Diese wird
(ber ein gegenseitiges Geh- und Fahrrecht der beiden angrenzenden Eigentimer gesichert, das sich zum grii8ten
Teil auf dem westlichen Grundstiick und zun kieineren Teil auf dem 8stlichen Grundstiick befindst. Diese Zufahrt
wird auch zukiinftig von der Leipziger StraRe durch eine separate Rechtsabbieger- und Linksabbiegerspur er-
schlossen, so dass aus beiden Richtungen auch wéhrend der Hauptverkehrszeiten eine riickstaufreie Erschiiefung
der Finzelhandelsfldchen gewahrleistet ist. Zur Herstellung der neuen Zufahwt ist in einem Teilbereich die Ver-
schisbung des 8ffentlichen Gehweges um ca. T m in stidlicher Richtung notwendig.

Die Erschliefung durch den dffentlichen Nahverkehr ist bereits im ausreichenden Umfang gesichert. An der Leip-
ziger StraRe befinden sich im Bereich Kirchgasse direkt gegeniiber des Plangebietes und im Bereich Leipziger
Platz 8stlich davon Haltestellen der StraRenbahnfinien Nr. 4 und 8 und der Regiotramlinie RT 2 sowie verschiede-
ner Buslinien, '

im Rahmen der verkehrlichen AnpassungsmaRnahmen auf der Leipziger StraRe im Bereich der neuen Zufahrt ist
die Herstellung einer zusétzlicher Querungshilfe fir FuRgénger vorgesehen.

7.2.1 Verkehrszdhlung

Vom Biiro ANP wurde in Absprache mit dem Amt fiir Straen- und Verkehrswesen in Kassel am 15. Mérz 2007
eine Verkehrszahlung an der Leipziger StraRe im Bereich zwischen OsterholzstraBe und Kirchgasse durchgefiiht.
Als Erhebungszeitraum wurde die Nachmittagsspitze zwischen 15:30 und 18:30 Uhr gewahit. Gezdhlt wurde die
Anzahl der Linksabbieger von den Linksabbieger-Spuren auf der Leipziger StraRe in den Pfaffenstieg und in den
Parkplatz des Praktiker-Marktes sowie die ausfahrenden Fahrzeuge aus dem Pfaffenstieg und dem Praktiker-
Parklatz {Rechts- und Linksabbieger). Zu beobachten war, dass in dem gezéhlten Zeitraum insgesamt nur eine
geringe Anzahl von Lkw {max. 3/h} und Kraftradem (max. 11/h} zu verzeichnen war. Der (iberwiegende Teil der
Fahrzeuge waren Pkw (max. 109 einfahrende Pkw/h; max. 177 ausfahrende Pkwy/h).

Im Erhebungszeitraum kam es auf der Leipziger StraBe nur sehr kurz zu einem Riickstau stadtauswiérts, der sich
innarhalb vor 5-10 Minuten volistandig aufldste, generelle Behinderungen auf der Leipziger StraBe traten nicht
auf. Insgesamt waren fir die Zu- und Ausfahrten im Plangebiet selbst keine Riickstaus zu beobachten. Fiir die
einfahrenden Fahrzeuge wurden max. 3-5 Fahrzeuge auf den Linksabbiegerspuren gezdhlt. Flir die aus Richtung
Innenstadt rechts einbiegenden Fahrzeuge traten keine Behinderungen auf.

Die Mehrheit der ausfahrenden Fahrzeuge aus beiden Ausfahrten waren Rechtsabbieger. Fir Linksabbieger in
Richtung Innenstadt kam es zu kurzzeitigen Behinderungen ohne Auswirkungen auf den Verkehrsfluss der Leipzi-
ger StraRe oder die interne Funktionsfahigkeit des Parkplatzes des Praktiker-Marktes. Einige Fahrzeuge nutzen die
Einfahit des Pfaffenstieges als Wendemdglichkeit.

Insgesamt hat die Verkehrszahlung ergeben, dass aufgrund der vorhandenen Verkehrsbelastung die geplante Zu-
sammenlegung der derzeitig zwei Zufahrten zu einer gemeinsamen Zufahrt fir das geplante Fachmarktzentrum
und die Erweiterung des Automobilhandels unter Beibehaltung einer ausreichenden Dimensionierung mit einer
Linksabbiegerspur und einer separaten Rechtsabbiegerspur auf der Leipziger Strale realisierbar ist.

7.2.2 Lirmimmissionen

Von der Leipziger StraRe geht eine refativ hohe Larmbelastung des Plangebietes aus. Diese besteht bersits und
~ wird sich durch die Umsetzung der Planungen kaum erhghen. Mit Hinblick auf die vorgesehenen zuldssigen Nut-
zungen innerhalb des Geltungsbereiches sind allerdings keine Beeintrichtigungen zu erwarten, da besonders
schiltzenswerte Nutzungen wie Wohnungen innsrhalb des Bebauungsplanes nicht zuldssig sind.
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1.3 Private Feiflichen

Das Plangebist besteht aus bereits heute baulich genutzien und sehr stark versiegelten Fléchen. Dies wird sich
durch die Umsetzung der Planungen nicht ndern. Offentliche Freiffachen oder Flachen mit Aufenthaltsqualitdt
bestehen im Plangebiet nicht. Um trotz der hohen Versiegelung ein gewisses MaR freirdumlicher Qualitéten zu
erreichen, ist auf den privaten Freiffachen eine groRe Anzahl von festgesetzten Baumstandorten vorgesehen. Die-
~ se dierien sowohl als Lebensraum fir einige heimische Tierarten, als auch der Verschattung der versiegelten Fig-
chen, um einer zu groRen Warmeentwicklung im Plangebiet entgegen zu wirken.

Die Leipziger Strafle als ein wichtiger dffentlicher Freiraum wird durch eine begleitende Baumrethe aufgewertet.
In Teilbereichen bestehende Platanen werden erhalten und in sine Gesamtkonzeption einbezogen. Im westlichen
Abschnitt ist zusétzlich auf dem privaten Grundstiick eine Aufweitung des Gehweges in Form eines kleinen, 6f-
fentlich nutzbaren Platzes vorgesehen. '

7.3.1.  Griinordnerische Zielsetzungen

Um die Neubebauung skologisch vertraglich zu gestalten und die Eingriffe in Natur und Landschaft so geﬁng wie
mbglich zu halten, formuliert der Griinordnungsplan nachfolgende grinordnerische Regelungen und Ma&nahmen
2ur Vermeidung, Minderung oder 2um Aunge[ch von Beeintrdchiigungan der Schutzgiiter:

Die Realisierung geplanter Vorhahen auf zu groRen Teilen bereits versiegelten Fléchen
Die Verpftichtung zur Antage und Unterhaltung der Grundstiicksfreifldchen. als Vegetationsfléchen
Festsetzung zum Erhalt oder zur Pflanzung von Baumen auf privaten Steliplatzen und Grundstdcksfrelflachen
Die Festsetzung von Fassadenbegrilnung an griReren riickwértigen Fassaden
Die Festsetzung von Dachbegriinung auf einer kleinen Teilflache im Sondergebiet Einzethandol

"Die Festsetzung wasserdurchlassiger Oberflichen filr den Uberwiegenden Teil der privaten Ste[iplatze

o Die Begrenzung der Gebdudehths auf das im weiteren Umfeld verhandene Maf.

e @ 2 <

L]
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Inhalte des Bebauungsplanes

8.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

8.1.1 Art der baulichen Nutzung

Der wastliche Teil des Geltungsberelches wird als Sondergeblet “GroRfisichiger Einzelhandel” ausgewiesen. In
* dissem Sondergehiet sind ausschlieBlich groRftichige Einzelhandelsbetriebe, Baumérkte, Gartenfachmérkte, Ein-
kaufszentren, Liden und Dienstleistungsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtsehaften und Wohnungen flir -
Hausmeister und Sicherheitspersonal zulissig. Grund dieser Festsetzungen ist die angestrebte Umsetzung der
. Machbarkeitsstudie-des Bilros ANP zur Ansiedelung eines Fachmarktzentrums in vertréglicher Ergénzung zum
Stadtteilzentrum Bettenhausen. Dafiir sollen die Flichen fiir den dort benétigten Einzelhandel vorgehalten wer-
den. Andere Nutzungen sind aus diesem Grund stédtebaulich nicht erwlinscht und daher dort nicht zuldssig.

Im dstlichen Teil des Geltungsbereiches wird das bereits im siidlichen Bereich bestehende Gewerbegebiet bis zur
Leipziger Strale hin erweitert und die bisherige Festsetzung Kerngebist dort ersetzt. Die Festsetzung Kerngebiet
wird an dieser Stelle aufgegeben, da von der dort urspriingtich vorhandenen Kleinteiligan Bebauung ledigtich noch
ein Bebiude existiert und die geplante Erganzung zu einer geschlossenen stralenbegleitenden Bebauung daher
nicht mehr sinavoll erscheint. Durch die Erweiterung des Gewerbegebietes wird fir den dort ans&ssigen Automo-
bilhande! die Mglichkeit zur Erweiterung seines langjahrigen Betriebes geschaffen. -

Von den nach BauNVO in Gewerbegebieten allgemein zuldssigen Nutzungen wird Einzelhandel mit Ausnahme von
Kfz und Kfz-Teilen ausgeschlossen, um den Umfang der Einzelhandelsfléchen in Bettenhausen nicht itber den vor-
handenen Bedarf hinaus zu vergréBern und dadurch eine Gefahrdung flir den vorhandenen Einzelhandel darzu-
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stellen. AuRerdem werden Tankstellen ausgeschlossen, da diese in dieser integrierten Lage Bettenhausens auf-
grund des néchtlichen Betriebes stédtebaulich nicht erwilinscht sind. Dartiber hinaus sind Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes nicht zufdssig, da diese Flédchen filr die Ansiedlung von Gewerbe vorgehalten werden sollen und
eine Kombination ven Beherbergungsbetrieben mit Gewerbe und Einzelhandel stédtebaulich nicht sinnvoll ist. An
zahlreichen anderen Steflen im Stadtgebiet sind diese Nutzungen planungsrechtlich zuléssig und stédtebaulich
erwiinscht, so dass ausreichend Alternativildchen zur Verfiigung stehen und ein Ausschluss im Plangebiet ge-
. rechtfertigt werden kann. '

Von den nach BauNVO in Gewerbegebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes jegliche Arten von Vergniigungsstétten, Spielhallen, Wettbiros, Sexshops als Unterart von Ein-
selhandelshetrieben sowie Bordelle und bordellartige Betriebe wegen der stédtebaulichen Zielsetzung zur An-
siedlung von Einzelhandel und Gewerbe und aus Griinden der Kriminalpravention ausgeschlossen,

8.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Um die Zukunftsfahigkeit am Standort sicherzustellen, werden im Sondergebiet Grokfiachiger Einzelhandel” die
Grundflachenzaht (GRZ) mit 0.8 und die Geschossflichenzahl (GFZ) mit 1,2 festgesetzt. Da damit die nach § 17
BauNV0 zulissigen Obergrenzen bereits ausgeschipft sind, sind nach § 19 {4} BauNVO zusétzlich Uberschreitun-
gen der GRZ durch Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen um bis zu 20 % zuldssig, um eine entsprechende
Grundstticksausnutzung zu erméglichen und die Funktionsfahigkeit der vorgesehenen Einzelhandelsnutzung sicher
zu stelten. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund der bereits bestehenden, nahezu vollsténdigen Versiege-
lung in diesem Bereich zu vertreten, da durch diese {berschreitung keine zusatzlichen Beeintréchtigungen des
Boden- und Wasserhaushaltes verursacht werden. _

Im Gewerbegebiet orientieren sich die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung (GRZ 0,6 / GFZ 1,0) an den
Festsetzungen des bestehenden rechtskréftigen Bebauungsplans, da diese Fléchen direkt an-die dort festgesetz-
ten Gewerbeflichen stidbstlich des Geltungsbereiches dieser Bebauungsplandnderung ansehlieRen.

Die zeichnerisch festgesetzten Baufenster orientieren sich im westlichen Teil eng an den Ergebnissen der Mach-
barkeitsstudie des Bliros ANP. Im Osten wird die iiberbaubare Grundstiicksflache durch relativ weit gefasste Bau-
grenzen definiert, die ausreichenden Spielraum fir die zuktinftige Entwicklung der Fidchen gewdhrleisten.

8.1.3 Uberschreitung der Baugrenzen

Im gesamten Geltungsbereich ist eine Uberschieitung der Baugrenzen dureh untergecrdnete Bauteile (2. B. Vordé-
cher} auf maximal 20% der Geb&udeldnge und bis zu einer Tiefe von maximal 2,00 m ausdriicklich zugelassen, um
den spéteren Nutzern architektonische, gestalterische sowie nutzungsspezifische Spielrdume zu geben.

8.1.4 Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Die Zahl der Vollgeschosse wird innerhalb des Geltungsbereiches, analog zu den Festsetzungen des bestehenden
Bebauungsplanes, mit 2 Yollgeschossen festgesetzt. Direkt an der Leipziger Strafe sind in einem Bereich von 30
m paralle] zur StraRenbegrenzungstinie 3 Vollgeschosse uldssig. Diese Staffelung dient dazu, durch eine héhere
straRenbeglaitende Bebauung, angepasst an die gegentiberliegende Bebauung, den StraRenraum zu fassen und
die Aufenthaltsqualitéten dort zu verbessern.

Zusatzlich zu den maximalen Geschosszahien erfolgt als Festsetzung die Hohe der bautichen Anlagen im SO
GroRflachiger Einzelhandel” und im GE mit einem Hochstmag van 10,00 m. Diese Gebaudehishe orientiert sich an
den bei Gewerbebauten Gblichen Gebiudehthen. Im zeichnerisch festgesetzten Grundstiicksbereich von 25 m
entlang der Leipziger Strae wird die maximale Gebaudehthe auf 14,00 m festgesetzt. Als Bezugspunkte gelten
in beiden Fallen die nattirliche Geldndehthe und die Oberkante des Gebdudes.

Zusatzlich ist eine Uberschreitung der zulissige GebdudehBhe um bis zu 3,00 m auf 20% der Dachfldche in Form
von Dachaufbauten, die aus technischen Griinden zwingend notwendig sind {dazu gehdren z.B. Solarantagen, Auf-
augsilberfahrten und Technikgebdude) zuléssig. Hierdurch soll u.a. die Mdglichkeit der Nutzung von Selarenergie
gegeben werden.
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Durch die Kombination der Festsetzungen zur maximalen Zah! der Vollgeschosse und zur Hohe baulicher Anlagen
wird gewdhrleistet, dass in Teilbereichen der Einzelhandels- und Gewerbenutzungen zwet- brw. dreigeschossige
Gebaude, 2. B. fir Biros, realisiert werden kénnen, insgesamt aber extreme Uberschreitungen der stédtebaulich
vertraglichen Hihen verhindert werden, chne den erforderlichen Gestaltungsspielraum unnétig einzuschranken.

8.2  Mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Fléchen

Westlich der bisherigen oﬁentltchen Verkehrsﬂache Pfaffenstieg” wird zur Sicherung der ausreichenden Er-
schlisRung der beiden Grundstiicke im Planungsgebiet ein gegenseitiges Geh- und Fahrrecht zugunsten der bei-
den Grundstiickseigentimer festgesetzt. Dieses verlduit von einer gemeinsamen Zufahrt von der Leipziger Strafe
bis zu der geplanten neusn Kante des Fachmarktzentrums und befindet sich mit siner Breite von 1,00 m auf dem
Grundstiick dar Glinicke Automobithandelsgruppe und mit 5,00 m auf dem Grundsttick der Feulner GmbH. Diese
neua gemeinsame Zufahrt ersetzt die bisher vorhandene Verkehrsﬂache Praffenstieg” und wird von den beiden

E:gentdmem hergestek!t :

8.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

8.3.1 Anlagen flir die AuBenwerbung (Werheanlagen)

Um das Planigsbiet in seiner Erscheinung in das Stadtbild einzufiigen, sind gestalterische Festsetzungen zu Anla-
gen fiir die AuRenwerbung getroffen worden. Werbeanlagen sind ausschlieBlich fiir die innerhalb des Geltungs-
bereiches vertretanen Befrighe direkt am Gebduds. architektonisch integriert sowie gebtindsit auf Werbepylonen
mit einer Hahe von maximal 15,00 m auf dem Grundstick zuldssig. Darilber hinaus dilrfen keine weiteren Werbe-

anlagen, wie groRflachige Werbetafeln, Fahnen oder Ahnliches, errichtet werden. Besonders auffallige, bewegte
und blinkende Werbeanlagen sind an dieser, in direkter N&he zum hlstonschen Stadttelizentrum Bettenhausen
liegender Stelfe ausgeschlossen

8.4 Grundstiicksfreifléichen

Die Festsetzungen zu den Grundstilcksfreiflichen sollen sicherstellen, dass trotz der angestrebten Einzelhandels-
und Gewerbenutzungen und dem damit zusammen héngenden sehr groBen Steliplatzbedarf eine ausreichende
Fingriinung und Versickerungsfahigkeit des Grundstiicks gewdhrleistet wird. Dies wird zum einen iber die Fest-
setzung einer groBen Anzah! anzupflanzender Bsume mit konkreten Pflanzstandorten und zum anderen fiber die
Festlegung einer varsickerungsféhigen Bauweise und Materialwahl der Stellplatze erreicht. Die Pflanzfestsetzun-
gen erfolgen zum griRten Teil entlang der Leipziger Stralie und zwischen dem Sendergebiet und dem Gewerbe-
gebiet, um das relativ groRflichige Plangebiet optisch zu untsrgliedern und zur Strae hin abzugrenzen. Die An-

- zahl der zu pflanzenden Baume sowie deren-Qualitét ist dabei verbindlich. Der genaue Standort der Béiume kann
in der spateren Ausfiihrungsplanung in Abhéngigkeit von den réumlichen Gegebenheiten variiert werden.

Dartiber hinaus werden fir die von der Leipziger StraRe abgewandten und nicht mit Gffnungen versehenen Ge-
biudefassaden Fassadenbegriinungen festgesetzt, um einen Ausgleich flir die groRe Zahl der hisher festgesetz-
ten, in den neuen Planung aber nicht mehr vollsténdig zv realisierenden Baumnstandorte zu schaffen. In einen klei-
nen Baufenster an der Leipziger StraRe wird auBerdem eine extensive Dachbegriinung mit einer Substratschicht
von mindestens 8 cm festgesetzt. :
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8.5 Pflanzliste

Um sicherzustellen, dass die festgesetzten Gehdlzpflanzungen und Baume ihre vorgesehene Funktion tatsdchlich
(ibernehmen kdnnen, wurde eine Pflanzliste erstellt, die die Auswahl der anzupflanzenden Gehdlze baschrankt.
Dabei wurden Aspekte der Insektenweide, Vogelnahrung {Beeren), Nistmdglichkeiten und Uberwinterting von
Kleintieren berticksichtigt. Bei Neupflanzungen sind zur Erhdhung des Nahrungs- und Lebensraumangebotes flir
die Tier- und Pflanzenwelt 50 % der Stréucher und Biume laut Pflanzliste zu wéhlen.

Biume

GroBkronige Bdume:

Acer platanoides
Platanus x acerifolia
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platiphytlos
Fraxinus excelsior
Liquidambar styractflua

Kieinkronige Bdume:

Acer campestre

Betula pendula

Carpinus betulus

Malus spec.

Crataegus lasvigata "Paul’s Scarlet’
Prunus avium

Sorbus aria

Sorbus aucuparia

Straucher:

Cornus mas

Cornus sanguinea,
Corylus avellana
Crateagus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum fantana

Spitz-Ahotn
Platane
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommerlinde
Gemeine Esche
Amberbaum

Feld-Ahorn
Sand-Birke

" Hainbuche

Zierapfel
Rotdorn
Vogel-Kirsche
Mehlbeers
Vogelbeere

Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Hasel

Weildorn
Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose
Wein-Rose
Sal-Weide

~ Schwarzer Holunder

Wolliger Schneeball
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9. Abwigung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege

GemaR & 1 a BauGB sind im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege abzuwiigen. Neben dem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden sind
die Vermeidung bzw. Minimierung der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft in der Abwégung zu be-

riicksichtigen.

7u diesem Zweck wurde zu dem vorliegenden Bebauungsplan ein Griinordnungsplan erarbeitet, der eine ausfihr-
liche Beschreibung und Bewertung der vorbereiteten Eingriffe und irer Auswirkungen auf Natur und Landschaft
enthalt. Die Ergebnisse des Griinordnungsplanes sind in den Bebauungsplan eingegangen und erhalten durch ent-
sprechende Festsetzungen Rechtsverbindlichkeit. Nachfolgend wird der Abwdgungsprozess wisammenfassend

wiedergegeben.

8.1 Fingriffsbeschreibung und Bewertung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird die planungsrechtliche Grundlage fUr die erforderliche Neuordnung
der Einzelhandelsfldchen und der Gewerbeftachen innerhalb des Geltungsbereichs planungsrechtiich abgesichert.
Fir das Plangebiet existiert ein rechtskréftiger Bebauungsplan mit einer Reihe von griinordnerischen Festsetzun-
gen, die allerdings bisher nur zu einem geringen Teil umgesetzt wurden. Die nachfolgende usammenfassende
Beschreibung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter bezieht sich daher sowohl auf den gegenwirlig varhande-
nen, als auch auf den sich bei Beriicksichtigung der Festsetzungen des noch rechtskréftigen Bebauungsplanes
ergebenden Zustand. Die ausfUhrliche Bewertung.ist im Griinordnungsplan zum Bebauungsplan enthalten. '

Durch die mit dem Bebauungsplan ermdglichten stidtebaulichen VYorhaben ergeben sich folgende Auswirkungen
auf die Landschaftspotenziale / Schutzgliter. ' -

9.1.1 Boden

Durch die Planung kemmt es gegeniiber dem bisherigen Zustand zu giner geringen Erhéhung der {tberbauten oder
versiegelten Flachen. Der Oberwiegende Teit der Versiegelungen findet aber auf bersits bisher versiegelten Fld-
chen statt. Insofern tragt der Bebauungsplan zur Schonung unbeeintréchtigter Boden ani anderer Stelle bei. In
einer Gesamthetrachtung sind mit der Planung im Vergleich zum Zustand entsprechend geltendem Bebauungsplan
dureh den Verzicht auf Dachbegriinung und eine gewisse Zunahme der {berbauten oder versiegelten Fldchen
Funktionsverluste in Bezug auf das Schutzgut Boden verbunden. Ein Ausgleich dieser Verluste im Plangebiet ist
nicht moglich. Gegentiber dem gegenwdrtigen Zustand hat die Planung nur geringe Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden; im Vergleich zu diesem Zustand sind erhebliche nachteilige Wirkungen nicht zu erwarten.

.‘9.1;2 Wasser

Wie auch heim Schutzgut Boden ergibt sich durch die Planung bezogen auf das Gesamtgebiet und im Vergleich
7um Bestand eine geringe Erhthung des Anteils an iiberbauten oder versiegelten Flachen.

Im Vergleich zum Zustand entsprechend geltendem Bebauungsplan sind mit der Planung durbh eine Zunahme der
tiberbauten oder versiegelten Flachen und den Verzicht auf Dachbegriinung gewisse Funktionsverluste im Hinblick

auf den Wasserhaushalt verbunden.

Im Vergleich zum Bestand und bezogen auf das Gesamtgebiet hat die Planung nur relativ geringe und damit keine
erheblichen nachteiligen Wirkungen_auf das Schutzgut Wasser. S ' -

9.1.3 Lokalklima, Lufthygiene, Lirm 7

Pie durch den Bebauungsplan erweiterten Baufldchen [iegen‘ﬂbeMiégend auf Fichen mit gegenwirtig Qeringer
Kleinklimatischer Bedeutung und Wertigkeit. Im Verglaich zum Bestand wird sich der Anteil an klimatisch wirksa-
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men Flichen und Flementen nur geringfilgig verandern. lm Vergleich zum Bestand sind nachteilige Wirkungen der
Planung auf das Lokalklima nicht zu erwarten.

im Vergleich zum geltenden Bebauungsplan wird als Folge des Verlustes begriinter Dachftachen im Umfang von
etwa 10.000 m® das Potential von bioklimatisch positiv wirkenden Fakteren reduziort.

9.1.4 Vegetationsstrukturen, Arten- und Biotopschutz

Im Vergleich zum Bestand und bezogen auf das Gesamtgebiet wird sich durch die Umsetzung der geplanien Vor-
haben der Anteil der Vegetationsfldchen innerhalb des Plangebietes geringfiigig erhthen. Der kurzfristige Veriust
an vorhandenen Vegetationsflachen und Baumen wird mittelfristig durch die im Bebauungsplan festgesetzte Ge-
staltung der Grundstiicksfreifldchen als Vegetationsflachen und Neupflanzungen von Baumen an anderen Stellen

ausgeglichen.

Im Vergleich zum geltenden Bebauungsplan wird sich der Anteil der Vegetationsflache sowie die Zahl der Bdume
im Plangebiet etwas verringern. FldchenmaRig bedeutsam ist der Verlust begriinter Dachfldchen im Umfang von

etwa 10.000 m*

9.1.5 Erholung / Freiraumnutzung, Stadt- und Landschaftsbild

Die Freiraumnutzungen innerhalh des Plangebietes werden sich durch die Planung im Vergleich zum Bestand
kaum verdndern. Der Anteil an GroRvegetation als ein stark die Aufenthalts- und Gestaltqualitéten der Freiffdchen
definierender Faktor wird durch die Pianung und spezielle Festsetzungen zu Qualitdten der Baumpflanzungen ge-
sichert. Im Vergleich zum geltenden Bebauungsplan verringert sind zwar die Zahl der festgesetzien Biume in ge-
ringem MaR; da aber das GrundgerUst - eine durchgehenda Baumreihe entlang der Leipziger Strale, rasterftrmi-
ge Baumpflanzungen im Bereich der Stellplitze - beibehalten wird, ist nicht von nachteitigen Wirkungen auf die
Freiraumgualitét oder das Stadtbild auszugehen. '

In einer Gesamtbetrachtung hat die Planung im Vergleich zum geltenden Bebauungsplan in Bezug auf die Aspekie
Freiraumnutzung und Stadt- /Landschaftsbild keine nachteiligen Wirkungen, im Vergleich zum Bestand sind mit-
telfristig von Verbesserungen gegentiber dem gegenwartigen Zustand erwarten.
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9.2 Zusammenfassende Bewertung

Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung umfasst sehr zentral gelegene und gut arschlossene Fléchen
innerhalb des Stadtteils Bettenhausen. Aufgrund der Lage und der relativ hohen Verkehrsbelastung auf der Leip-
ziger Strale eignen sich diese besonders gut filr die Ansiedlung von Emzefhandefsﬂachen und Gewerbebetrieben.
Fiir andere Nutzungen sind diese Flachen dagegen eher ungeeignet.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden diese Fldchen neu geordnet und dis bestehenden, sehr stark
eingrenzenden Festsetzungen des alten Bebauungsplanes mit mehreren kleinteiligen Baufeldern, zahireichen
kreuzenden Geh- und Fahrrechten und sehr flachenintensiven Baumfestsetzungen gedndert. Diese Festsetzungen
wurden damals vor dem Hintergrund einer vBllig anderen stédtebaulichen Zielsetzung fir das Plangebiet, ndmlich
der Férderung einer straRenbegleitenden Blockrandbebauung als Kerngebiet entlang der Leipziger StraRe und
kleineren Sondergebists- bzw. Gewerbefldchen in den hinteren Grundstiicksteilen, getroffen. Diese Zistsetzungen
* wurden in der Zwischenzeit aufgegeben, da die damals vereinzelt vorhandenen Geb#ude an der Leipziger Strae
bis auf eines heute nicht mehr existieren und es filr die geplante Blockrandbebauung weder sinnvolle Nutzungen
nach Interessenten gibt, Beziiglich der Sondergebiets- und Gewerbeflachen zeigt die aktuelle Nachfrage nicht nur
an dieser, sondern auch an anderen Stellen des Stadtgebietes, dass es Schwierigkeiten bei der Vermarktung
Kleinteiliger Flachen und sine sehr vie!-stérkere Nachfrage nach groBeren, zusammenhéngenden und gut er- -

schlossenen Fidchen gibt

- Mitder Anderung des Bebauungsplanes Nr. VIt / 46 JLeipziger StraRe” wird daher die stidtebauliche Neuordnung

der bisher wenig attraktiven Einzelhandels- und Gewerbeflachen im Geltungsbereich angestrebt. Dabei soll.inner-
halb der Gewerbeflichen die Frweiterung des bestehenden Automobithandels erméglicht werden. [nnerhalb des
Sondergebietes soll das auf der Machbarkeitsstudie des Biros ANP basierende Konzept eines Fachmarktzentrum
realisiert werden. Insgesamt wird dabei keine wesentliche Erhéihung der Verkaufsflichen oder der tberbaubaren
Bereiche vorgenommen, sondern lediglich eine flexiblerer Bebauung zugelassen. '

Das Plangebiet wurde hinsichtlich seiner vorhandenen Funktionen und Leistungen untersucht und bewertet und
der voraussichtliche Zustand nach Umsetzung der Bauleitplanung dargestelit. Die Untersuchung und Bewertung
bezieht sich dabei auf die Festsetzungen das bestehenden, rechtskréftigen Bebauungsplans. Dem gegeniber ge-
-~ stellt wird an mehroren Stellen des Griinordnungsplanes und des Umweltberichtes der tatséchliche Bestand in-
nerhalb des Geltungsbersiches. Insgesamt wird deutlich, dass durch die Anderung des Bebauungsplanes aus-
schlieRlich bereits stark versiegelte Flchen betroffen sind, so dass durch die Umsetzung der zuliéssigen Bebau-
ung die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaites nicht wesentlich beeintrachtigt wird und nur in sehr geringem
Umfang Eingriffe in die bestehende Natur und Landschaft verursacht werden. Die qualitative Abwigung zeigt,
dass die zu erwartenden Eingriffe bereits im bestehenden Bebauungsplan in verglewhharem MaR zuldssig gewe-

sen sind.

* In Bezug auf die alten Bestandsfestsetzungen ergibt sich dagegen durch die neuen Festsetzunger) trotz einer gro-
Ren Anzahl an erneut festgesstzten Baumstandorten rechnerisch ein Defizit von ca. 181.000 Biotopwertpunkten.
Dieses Defizit resultiert ausschlieRlich aus zum Teil nicht umgesetzten Festsetzungen zur Dachbegriinung der
Gebsude im Plangebiet und zur Anpflanzung vor einer groReren Anzahl von Biumen zur Durchgrlinung der Fid-

chen.

Bei der Umsetzung der Planungen des Fachmarktzentrums und der neuen Gewerbefldchen im Plangebiet ist die
Beibehaltung der vollstandigen Anzahi an festgesetzten Baumstandorten nicht zu realisieren. Die Verpflichtung
7ur Begrlinung der Dachfl&chen soll fiir den GroRteil des Geltungsbereiehes nicht erncut festgesetzt werden, um
eine wirtschaftliche Entwicklung der Flichen zu ermbglichen. Waitere MinimierungsmaRnahmen innerhalb des
Plangebietes sind nicht moglich. Externe Ausgleichsfléchen stehen nicht zur Verfligung. -




Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. Vil/46 Leipziger StraRe”, 1. Anderung Seite 23

Die konkrete Beriicksichtigung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege erfolgt in der Gesamtabwa-
gung aller dffentlichen und privaten Belange nach den Abwagungsgrundsétzen des § 1 (6} BauGB.

Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. VII/46 , Leipziger StraBe” sind die konkurrierenden
Belange

. Starkung der Wirtschaftsstruktur und Erhaltung und Anpassung einer verbrauchernahen Versorgung im Stadt-
teil Bettenhausen sowie Sicherung des Stadtteilzentrums in einem Gebiet der Stadterneuerung und des -
Stadtumbaus ‘

«  Ausgleich der rechnerischen Fingriffe in die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima bei Be-
rlicksichtigung der theoretisehen Umsetzung aller bestehenden griinordnerischen Festsetzungsn des bisher
rechtskréftigen Bebauungsplanes

untereinander und gegen einander abzuwégen.

Stadtentwicklungspolitisch ist die heabsichtigte zukunftsfahige Entwicklung des Stadtteils Bettenhausen von
besonders groRer Bedeutung. Mit der Planung soll die Stabilisierung dieses Ortsteils, fiir den derzeit auch ein
 Stadterneusrungsprogramm durchgefiihrt wird, geférdert und die Erhaltung und Anpassung einer verbraucherna-
hen Versorgung im Sinne des Kemmunalen Entwicklungsplanes Zentren des Zweckverbandes Raum Kassel be-
wirkt werden. Um dies zu erreichen, miissen im Bebauungsplan umsetzungsfahige Rahmenbedingungen fiir gine
wirtschaftliche Entwicklung gezogen werden. Diese orientieren sich an den tiblichen Einzelhandelsstandards: Die
Aufrechthaltung der alten Festsetzungen ist unter diesen Voraussetzungen nicht zu vertreten. Ein Ausgleich des
Eingriffs-Ausgleichsdefizites wird vor dem Hintergrund der bisher ausgebliebenen Umsetzung der PflanzmaRnah-
men und der nicht erfolgten Durchsetzung der Dachbegriinungen bei erfolgten Baumafnahmen im Geltungsbe-
reich und ahnlichen Nutzungen an anderen Stellen des Stadtgebistes nicht filr erforderlich gehalten. Diese Tatsa-
chen lassen die Schlussfolgerung zu, dass es im Plangebiet auch zukiinftig nicht zur Durchsetzung der Bestands-
festsetzungen gekommen wére. Die Anderung der Festsetzungen ist demnach als Anpassung an die resllen Rah-
menbedingungen fiir die weitere wirtschaftliche Entwicklung der Flachen im Geltungsbereich einzustufen.

Da die Standortentwicklung fiir die Stadt Kassel und insbesondere den Stadtteil Bettenhausen von groRem Inter-
esse ist, sind die Belange der Wirtschaftsstruktur und der verbrauchernahen Versorgung in diesem Fall von ein-
deutig groRerem Gewicht und rechtfertigen die vorliegende Planung. Die Uberplanung von vereinzelt vorhande-
nem Grinbestand, eine geringfligig hithere Yersiegelung und der Verzicht auf einen Teil der bisherigen, nicht.rea-
lisierten griinordnerischen Festsetzungen sind vor diesem Hintergrund als geringer zu bewerten. Dabei ist insbe-
sondere zu beachten, dass es durch die neue Planung im Vergleich zum reellen Bestand im Plangebiet nicht zu
einer nennenswerten Verschlechterung filr Natur und Umwelt kommt, sondern sich die angefiihrten Auswirkun-
gen zum griRten Teil auf nicht umgesetzte griinordnerische Festsetzungen beziehen. Die Eingriffe innerhalb des
Geltungsbsreichs sind aus stadtentwicklungspolitischen Grlinden notwendig, um die Funktionsféhigkeit des zen-
tralen Versorgungsbereiches im Stadtteils Bettenhausen zu stirken und zu erhalten und einen wichtiger Beitrag
20 einer zukunftsfahigen Innenentwicklung zu leisten. '
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10. Bodenordnung

Die zur Umsstzung der Planung notwendigen Verdnderungen der Grundstiickszuschnitte werden im Rahmen eines
freiwilligen Grundstiickstausches zwischen den betroffenen Eigentimern geregelt. Zur Entwidmung der offenth-
chen Verkehrsflache wurde von der Stadt Kassel bereits ein Finziehungsverfahren veranlasst

11.  Kosten und Kbstentragung ~ Stédtebaulicher Vertrag

Die Kosten fiir das Bauleitplanverfahren und die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzten Pflanz-
maRnahmen werden von den beiden betroffenen Grundstiickseigentimern anteilig iibernommen. Die rechtfiche -
Vereinbarung hierzu erfolgt als Bestandteil eines stadtebaulichen Vertrages auf der Grundlage des 8 11 BauGB
zwischen den Vorhabentragern und der Stadt Kassel. In diesem Vertrag wird auch die Ubernahme der Baukosten
fir die Anderung der Zufahrt von der Leipziger StraRe geregelt. Da das Plangebiet bereits durch das vorhandene
StraRennetz ausreichend erschlossen ist, fallen keine weiteren ErschlisRungskosten an. : :

12,  Stddtebauliche Werte

Flache Plangebiet gesamt  ca.30598 m?
davon: |

SO Gebiet ,GroBfldchiger Einzelhandel” - ] . ca. 19.795 m?
max. fiberbaubare Fldche GRZ 0,8 . 15.836 m? ' ‘
zuldssige Uberschreitung GRZ (20%) - - 3967 m?
verbleibende Grundstiicksfichen 792 m?
GE Gebist - | | o ca. 10.725 m?
masx. iberbaubare Fliche GRZ 0,6 64%m
zuldssige Uberschreiturig bis GRZ 0,8 | 2.145 m?
verbleibende Grundstiicksflichen _ 2.145 m?

Verkehrsfliche : - ca. 78 m?
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Zusammenfassends Erklérung geméR § 10 (4) BauGB zum Bebauungsplan Nr. Vil / 46
«Leipziger Stralle” / 1. Anderung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kassel hat in threr Sitzung am 26.93.2007 den Aufstellungsbeschluss
zur firmlichen 1, Anderung des Bebauungsplans Nr. VII/46 Leipziger StraRe” gefasst.

Mit der Anderung des Behauungsplans wird die stadtebauliche Neuordnung eines bestehenden Geschaftszen-
trurns an der Leipziger StralBe und der StraRe ,Pfaffenstieg” sowie angrenzender Fidchen planungsrechtlich er-
méglicht. Dabei wird die Erhaltung und Starkung einer verbraughernahen Versorgung im Stadtteil Bettenhausen
angestrebt und durch die Uberplanung bereits baufich genutzter Flichen ein Beitrag zur Innenentwicklung gelei-
stet.

1. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umwelthelange im Bebauungsplan

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. VIII/46 ,|Leipziger StraRe”/1. Anderung wurden die durch die Anderung
des Bebauungsplans resultierenden Auswirkungen u.a. auf die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,
Klima mittels einer Umweltpriifung bewertet und im Umweltbericht zum Bebauungsplan dargelegt. Dabei wurde
deutlich, dass aufgrund der Umnutzung bereits weitgehend versiegelter Fldchen gegeniiber dem heutigen tat-
séichlichen Bestand die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaites im Geltungshereich nicht wesentlich beeintréch-
tigt wird und nur in sehr geringem Umfang Eingriffe in die bestehende Natur und Landschaft verursacht werden.

In Bezug auf die alten Bestandsfestsetzungen ergibt sich dagegen durch die neuen Festsetzungen trotz einer gro-
Ren Anzahl an erneut festgesetzten Baumstandorten rechnerisch ein Defizit von ca. 181.000 Biotopwertpunkten.
Dieses Defizit resultiert ausschlieflich aus zum Teil nicht umgesetzten Festsetzungen zur Dachbegriinung der Ge-
béude im Plangebiet und zur Anpflanzung von einer gréReren Anzahl von Biumen zur Durchgriinung der Flachen.

Das Ergebnis der Umweltpriifung wurde in der Gesamtabwagung zum 0.g. Baulsitplanverfahren beriicksichtigt.
Burch geeignete gritnordnerische Festsetzungen und eine groRe Anzahl festgeseizter Baumstandorte im Bebau-
ungsplan wurde eine Minimierung der Eingriffe erreicht. Ein volistdndiger Ausgleich der in der alten Fassung des
Bebauungsplans festgeseizten Baumpflanzungen sowie die erneute Festsetzung einar flichendeckenden Dachbe-
grilnung im Plangebiet war vor dem Hintergrund einer wirtschaftlichen Entwicklung der Flichen im Plangebiet
nicht méglich. Externe Ausgleichsfldchen standen nicht zur Verfiigung.

In der Gesamtabwdagung aller sffentlichen und privaten Belange wurden die Belange der Wirtsehaftsstruktur und
der verbrauchernahen Versorgung in diesem Fall eindeutig stirker gewichtet und die Uberplanung von vereinzelt
vorhandenem Grilnbestand, eine geringfiigig hohere Versiegelung und der Verzicht auf einen Teil der bisherigen,
nicht realisierten griinordnerischen Festsetzungen demgegeniiber als geringer bewertet. Die Eingriffe innerhalb

- des Geltungshereichs sind aus stadtentwicklungspolitischen Griinden notwendig, um die Funktionsfahigksit des
zentralen Versorgungshereiches im Stadtteils Bettenhausen zu stérken und zu erhalten und einen wichtiger Bei-
trag zu einer zukunftsfahigen Innanentwickiung zu leisten.

2. Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der {ffentlichkeits- und Behdrdenbetasili-
gung im Bebauungsplan

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zu der geplanten Anderung des Bebauungsplans hat nach Ankiindi-
gung in der drtlichen Presse vom 17.04.2007 bis 15.05.2007 im Rathaus der Stadt Kassel stattgefunden. Dabei
bestand fiir alle Biirger/-innen die Méglichkeit, den stadtebaulichen Vorentwurf der Planung kennenzulernen und
sich dazu zu dulern.

Die Offentage des Bebauungsplanentwurfs hat in der Zeit vom 28.01.2008 bis 29.02.2008 im Rathaus der Stadt
Kassel stattgefunden. Von privater Seite ist im Rahmen der Offenlage eine Stellungnahme mit einer Anregung
eingegangen. Diese wurde in den Bebauungsplan eingearbeitet.




Die Behorden und Trager offentlicher Belange wurden in der Zeit vom 17.04. 2{307 blS 15.05.2607 frihzeitig betei-
ligt und um Stellungnabmen gebeten,

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde mit Schreiben vom 21.0%.2008 an die Behdrden und sonstigen Tréger &f-
fentlicher Belange versandt und diese um Stellungnahme bis zum 29.02.2008 gebeten. Teile der insgesamt einge-
gangenen Anregungen und Hinweise wurden, soweit Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, heruckszchngt
und in den Bebauungsplan etngearbeltet .

3. Griinde, aus denen heraus der Plan nach Abwégung mit den gepriiften, in Betracht kommen-
den anderweitigen Planungsméglichkeiten gewéhit wurde

Durch die Anderung des Bebauungsplans Nr. VIH/46 , Leipziger Stralte” wird die Umnutzung und Neugestattung
bereits baulich genutzter und stark versiegelter Fldchen im Stadtteil Bettenhausen ermdglicht. Die geplanten Nut-
zungen ersefzen an dieser Stelle vorhandane, wenig attraktive Finzelhandelsflichen und bersiten die planungs-
rechtiiche Grundlage fiir den Neubau eines Fachmarktzentrums sowie die Erweiterung eines ansassigen Automo-
bilhandels. insofern trdgt der Bebauungsplan zur Schonung unbeeintrichtigter Boden an anderer Stelle und zu ei-
nem sparsamen Umgang mit Boden bei. Eine Umsetzung der geplanten Vorhaben an anderer Stelle wire vor die-
sem Hinter'grund nicht méiglich und nicht stddtebaulich sinnvoll gewesen. Mit der Anderung des Bebauungsplans
wurde die zur Erreichung des Planungsziels am hesten geeignete Lisung géwahlit und die Grundiage flh’ gine
Stérkung des Stadtieilzentrums Bettenhausen geschaffen.
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- 1. Anlass, Ziel und Inhalte der Planung

1.1 Rechtsgrundlagen

Die Stédte und Gemeinden haben gemaR § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplane aufzustellen bzw. zu dndern, sobald und
soweit s fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erfordertich ist.

Nach § 1 BauGB sind bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen die Belange des Umweltschutzes, ein-
schlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen. GemdR § 2 Abs. 4 des Baugesetzbu-
ches (BauGB) ist bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplénen eine Umweltpriifung durchzufilhren, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. Die planende Kommune legt flir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwégung erforderlich ist {§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB).

Der Umweltbericht ist als gesonderter Teil der Begriindung des Bauleitplanes darzustellen (8 2a BauGB}. Die im
Umwelthericht zu behandelnden Inhalte sind in der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 2a Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 BauGB fest-

gelegt.

Mit Datum vom 25. Juni 2005 (BGBI. I, S. 1757) wurde das Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)
neu gefasst. Mit der Anderung wurde unter anderem die Pflicht zur Durchfiihrung einer strategischen Umwaltpril-

_fung {SUP) ftir Bauleitplanverfahren ausgeweitst und die SUP-Pflichtigkeit von Vorhaben neu definiert. So fallen
jetzt nach § 14 b {UVPG) in Verbindung mit Anlage 3 Nr. 1 Bauleitplanungen nach den 88 6 und 10 des Baugesetz-
buches in den Anwendungsbereich des Gesetzes zur Umweltvertrdglichkeitspriifung.

Die Prifung des Bebauungsplan-Entwurfs nach der Liste 'UVP-pflichtige Vorhaben” in Anlage 1 zum Artikel 3 {des
Gesetzes Uber die Umweltvertriglichksitspriifung), hat ergeben, dass das Vorhaben, das durch den Bebauungs-
plan zuldssig werden soll (groRfi4chiger Einzefhandel mit ca. 7.000 m’ Verkaufsfldche), nicht UVP-pflichtig, aller-
dings eine "aligemeine Vorpriifung des Einzelfalls” erforderlich ist. § 17 UVPG legt fest, dass sowohl die strategi-
sche Umweltpriifung als auch die allgemeina Vorpriifung nach den Vorsehriften des Baugesetzbuches durchzufith-
ren sind.

‘Daher werden durch die Umweltpriifung mit Umweltbericht nach BauGB auch die Erfordernisse gemdR UVPG
abgearbeitet.

Mit der hier vorliegenden Umweltprifung wird in Anlehnung an § 17 Abs. 1 Satz 2 UVPG die nach 8 2 Abs. 1 in
Verbindung mit P. 18.6 und 18.8 Anlage 1 UVPG bestehende Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Allgemeinen
Vorpriifung des Einzelfalls {§ 3 ¢ UVPG} fiir das innerhalb des Sondergebletes groRflachiger Einzelhandel geplante
Vorhaben erflillt. »

1.2 Aniass

Mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. VII/46 ,Leipziger StraRe”, 1. Anderung soll die Rechtsgrundlage fir
die stidtebauliche Neuordnung des bestehenden Geschéftszentrums und der Strae ,Pfaffenstieg” sowie angren-
zender Fiichen an der Leipziger Strale geschaffen werden. Auf der Grundlage einer Machbarkeitsstudie ist eine
Umstrukturierung der Einzelhandelsflichen und deren Biindelung zu einem neuen Fachmarktzentrum vergesehen.
Die im Geltungshereich bisher als zentrale ErschlieRungsstraRe enthaltene ffentliche Verkehrsflache ,Pfaffen-
stieg"” soll entwidmet und in die geplanten Gewerbefléchen einbezogen werden
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1.3 Das Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Bettenhausen in sttdlichem Anschluss an den alten Ortskern. Das Gebiet umfasst -
eine Fldche von etwa 3 Hektar und wird im Norden von der Leipziger StrafSe und im Stiden von den grof&ﬂacmgen
Bahnantagen des Giiterbahnhofs Bettenhausen bagrenzt.

Innerhalb des Gebiets sind gegenwdrtig ein groSer Baumarkt, ein Lebensmittelmarkt und zwei Textimérkte vor-
handen. Die Freiffdchen innerhalb des Gebietes sind weit Gberwiegend versiegelt und werden als Kundenpark- .
platze, Lagerflachen und- als Ausstetfungsflichen eines angrenzenden Autohauses genutzt. Vegstationsfidchen
kommen nur mit sehr geringen Fldchenanteilen und liberwiegend als kleine Rasenfichen und Ziergehtlzbestinde

vor.

14 Ziele und Inhalte der Planung

Mit der Aufsteliung des Bebauungsplanes Nr. VII/46 ,Leipziger StraRe”, 1. Anderung soll die Rechtsgrundlage fiir
die stadtebauliche Nevordnung des bestehenden Geschiftszentrums und der StraRe ,Piaffenstieg” sowie angren-
zender Fldchen an der Leipziger StraRe geschaffen werden. Auf der Basis einer Machbarkeitsstudie ist eine Um-
strukturierung der Einzelhandelsflichen und deren Biindelung zu einem neuen Fachmarktzentrum vorgesehen. Der
gréRere westliche Teil des Plangebietes wird als SO groRflachiger Einzelhandel festgesetzt. Hier soll ein
Fachmarkzentrum mit insgesamt etwa 7.000 m’ Verkaufsfliche entstehen. Der stliche Teil wird als GE festge-
sotzt. Die im Geltungsbereich bisher als zentrale ErschlieBungsstralie enthaltene tffentliche Verkehrsfldche |, Pfaf-
fenstieg” soll entwidmet und in die geplanten Bauftdchen einbezogen werden.

Nach den Darstellungen des Bebauungsplanes ergibt sich kiinftig etwa folgende Aufteilung des Plangebietes:

Tab. 1, Geplante Flichennutzung

Teilgehiet / Nutzungsart ] ) Flache in gm GRZ
" 150 Einzelhandel I 19.795 0,8
GE - 10.725 0,6
Verkehrsflache o R 78
Summe : 30.598

Als griinordnerische Festsetzungen beinhaltet der Bebauungsplan

° lnsgesamt_Werden textlich und zeichnerisch 104 zu erhaltende oder zu pftanzende B&ume festgesetzt. Die
Baumscheiben miissen mindestens 4 m’ gmB sein.

o Durch zeichnerische Festsetzung entsteht entfang der Leipziger StraRe eine fast geschlosseng Baumrei-
he.

o  Die Grundstiicksfreiflachen sind als Vegetationsﬂéchen anzulegen und z7u unterhaiten, mindestens die .
Halfte davon ist mit Gehtilzen zu bepflanzen. .

o  Auf privaten Parkplatzen ist je B Stellpldtze ein groRkroniger Baum zu pflanzen.
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2 Fachgesetzliche und fachplanerische Zielsetzungen des Umweltschutzes mit Bedeutung
fiir das Plangebiet.

2.1 Fachgesetze

Fiir das Plangebiet bzw. den Bebauungsplan sind insbesondere die-in folgenden Fachgesetien formulierten Um-
weltschutzziele beachtlich:

Baurecht und Naturschutzrecht

Baugesetzbuch (8 1 a): Gebot des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden. Diesem Ziel ent-
spricht die Anderung des Fldchennutzungsplanes durch die Umnutzung bereits bisher baulich genutzter Fldchen.

Bundesnaturschutzgesetz und Hess. Naturschutzgesetz formulieren in ihren Zielen und Grundsatzen {§ 142
BNatschtG, § 1 HENatG) eine Reihe zu heachtender Ziele: Erhalt der Leistungsféhigkeit des Naturhaushalis,
Schutz des Bedens, sparsamar Umgang mit den Naturglitern.

Fbenso formulieren Bundesnaturschutzgesetz und Hess. Naturschutzgesetz das Ziel, vermeldbare Beeintrdchti-
gungen des Naturhaushaltes zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrichtigungen zu kompensieren. Durch die
Umnutzung bereits baulich genutzter Flichen sowie Festsetzungen zum Erhalt vorhandener Vegetationsfldchen
sollen Besintrachtigungen des Naturhaushaltes und der Naturgtiter so gering wie mglich halten.

Schutzgebiete und -gegensténde nach Naturschutzrecht

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil von Naturschutzgebieten oder Landschaftsschutzgebieten. Innerhalb des
Plangebietes sind keine geschiitzten Landschaftsbestandteile, keine nach & 30 BNatsehG oder § 31 HENatG ge-
schiitzten Biotope und keine Naturdenkméler vorhanden.

Das Plangebiet ist nicht Bestandtsil eines filr das Schutzgebietssystem Natura 2000 {FFH- / Vogelschutzgebiet)
gemeldeten Gebletes Entsprechende Gebiete befinden sich auch nicht in direkter Nachbarschaft des Plangebie-
tes.

Schutzgebiete und -gegensténde nach Wasserracht

fm Plangebist und seiner unmittelbaren Umgebung sind keine Schutzgebiete und -gegensténde nach Wasserrecht
vorhandsn.

L

Schutzgegenstdnde nach Denkmalschutzgesetz

Innerhalb dos Plangebietes sind keine Bau- oder Kufturdenkméler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes vorhan-
den.

Bundes-Bodenschutzgesetz

Im Hinbfick auf eventus zu Tage tretende Bodenverunreinigungen sind die Bestimmungen des Bundes-
Bodenschutzgesetzes zu beachten. :

2.2 Fachplanungen

Regionalplanung
Der Regionalplan Nordhessen aus dem Jahr 2000 weist das Plangebiet als Siedlungsbereich aus.

Flachennutzungsplan

Der Fischennutzungsplan des Zweckverbandes Raum Kassel stelit den westlichen Teil des Geltungsbereichs als -
‘Sondergebiet Bau-/Gartenmarkt-Laden” und den dstlichen Teil als ‘Gewerbliche Baufidche” dar. Diese Darstel-
lung stimmt nicht genau mit den geplanten Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46 , Leipziger
StraRe” tiberein. Da diese Abweichung bezogen auf das zuldssige Fiichenvolumen aber gering ist und die grund-
sitzliche Unterteilung in “Sondergebiet” und “Gewerbliche Baufliche” beibehalten wird, ist filr die planungsrecht-
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liche Umsetzung des neuen Fachmarkizentrums und die Erweiterung des Automobilhandels eine Anderung des
Fléchennutzungsplanes in Absprache mit dem Zweckverband Raum Kassel nicht erforderlich. Im Entwurf fiir den
FNP 2007 des Zweckverbandes Raum Kassel wird die Darstellung entsprechend der geéinderten Festsetzungen
des Bebauungsplans gefindert. ,

Bebauungsplan,

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans iiberlagert Teilfldchen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. Vi
/ 46 und hebt ihn in diesen Bereichen auf. Der bisherige Bebauungsplan sieht innerhalb des Anderungsbereichs
eine Aufteilung in unterschiedliche Arten und MaRe von Nutzungen vor {Sondergebiet, Kerngebiet, Gewerbege-
biet). Als griinordnerische Festsetzungen beinhaltet der Bebauungsplan innerhalb des Anderungshereichs:

o die zeichnerische Festsetzung von insgesamt 128 Baumen

¢ die zeichnerische Darstellung einer Fldche zum Anpflanzen von Béumen und Stréuchern rund um die Ausstel-
fungsfldche am sltdlichen Rand des Gebietes {ca. 1.400 m’}

e dig textliche Fests_etzung von einem Baum pro 4 Stellplétze in einer mindestens 4 m’groRen offehen Vegeta-
tionsflache

o die Vorgabe einer Artenliste ftil’ die Baumpflanzungen, die ausschlieRlich grofSkronige Laubbaumarten um-
fasst

o die Faestsetzung von Déchbegrﬂnung fitr alle Dachflachen in den SO- und GE-Gebieten
e -die getrennte Sammlung und soweit méglich Nutzung oder Versickerung des Niederschlagswassers der
Dachflachen. .

Diese Festsetzungen wurden bisher allerdings nur zum Teil umgesetzt: Insbesondere die Dachbegriinung wurde
nicht realisiert, es wurde nur ein Tell der festgesetzten B4ume gepflanzt, ein groRer Teil der vorhandenen Bdume
sind kleinkronige Kugelformen und steht in Baumscheibsn von unter 1 m’ Fléche.

In der nachfolgenden Bestandsbeschreibung und der Eingriffshewertung wird der sich theoretisch aus diesen
Festsetzungen ergebends Zustand dem vorhandenen Bestand und der Planung gegenﬂbergestellt {s. P. 3ff + 4ff).

Landschaftsplan

Nach & 1 Abs. 6 Pkt, 7g BauGB sind bel der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen die Darstellungen von
Landschaftsptdnen zu beriicksichtigen. Als Fachplan fiir das Thema Naturschutz und Landschaftspflege soll der
|.andschaftsplan auf kommunaler Ebene Natur und Landschaft in Text und Karten darstellen und bewerten, Leit-
bilder aus der Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege formulieren und die értlichen MaRnahmen zur Umset-

zung dieser Ziele aufzeigen.

Der Landschaftsplan des Zweckverbandes Raum Kassel aus 2007 {ZRK {Hrg.}) formuliert fiir den Teilraum ,Sied-
Eungsgebiet Bettenhausen” folgende Leitbilder und Ziele mit Relevanz fiir den Bebauungsplan:

" o Durch GroRvegetation entlang des StraBeninetzes, von Parzellengrenzen und Gewdsserldufen geghedertes
stidtisches Siedlungsgebiet :

s Sicherung/ Verbesserung der den Ortskern umgebendsn groBen Gewerbegebiete und Bahnanlagen
o Milderung der Freiraumversorgungsdefizite durch geeignete Mafinahmen '

o Soweit als méglich durchldssige Bodenoberflichen, begriinte Dicher sowie Einrichtungen zur Regenwasser-
rlickhattung, -nutzung und —versickerung begrenzen / mildern Beeintrichtigungen des Kleinklimas und des lo-
kalen Wasse_rhausha[tes in den Verdichtungsberaichen auf ein MindestmaR.

o Von den VerkehrsstraRen ausgehende Beeintrachtigungen werden soweit als mogtich gemildert.

Im MaRnahmenteil werden unter den Bereichen, in denen schwerpunktméRig -Begriinungs- und Entsiegelungs-
maRnahmen durchgefiihrt werden sollen, auch die siidlichen Randbereiche der Leipziger Strafe einschlieRlich des
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ehemaligen Bahnhofsareals angesprochen (MaRnahmen Nr. 10213). Ebenso wird unter den Strafen, deren Frei-
raurnqualitit verbessert werden soll, auch die Leipziger Strale genannt.

2.3  Satzungen

Stellplatzsatzung der Stadt Kassel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung zur Herstellung, Abltsung und Gestaltung von Stellplat-
zen oder Garagen Stadt Kassel in ihrer jeweils glittigen Fassung.

3. Beschreibung des derzeitigen Umwaeltzustandes

| 3.1 Schutzgut Menschen

Innerhalb des Plangebiets sind keine Wohnungen vorhanden. Die vorhandenen Freiflachen werden fast volistandig
als Parkplatze, Stell- und Lagerflachen sowie als Zufahrten zu diesen Fldchen genutzt. Sie sind von fhrer Auftei-
lung und Gestaltung her auf diese Nutzungen ausgerichtet. Die kleinen vorhandenen Yegetationsfldchen haben
tberwiegend den Charakter von Restfliichen bzw. dienen einer gewissen Eingriinung der Funktionsfléchen. Vor
dem Hintergrund der spezifischen Nutzungsstrukiur {Baumarkt, Einzelhandel, Autohaus} haben die Fldchen ledig-
lich eine gewisse Bedeutung fiir den kurzzeitigen Aufenthalt von im Gebiet arbsitenden Menschen und im Rahmen
des Kundenverkehrs. Als Folge der sehr hohen versiegelten Flachenanteile und des nur geringen Anteils an GroB-
vegetation ist vor allem wahrend der Sommermonate von sehr unglinstigen bioklimatischen Bedingungen {Uber-
wirmung, trockene Hitze) auszugehen.

Der geltende Bebauungsplan setzt eine gegeniber dem vorhandenen Bestand nennenswert hihere Zahl von grof-
kronigen Baumen fest. Es ist davon auszugehen, dass eine Realisierung aller festgesetzten PflanzmalRnahmen
iiber ihre gestalterische und klimatische Wirkung in einem gewissen Umfang hthere Aufenthaltsqualitaten. der
Freirdume das Gebietes zur Folge hitte.

Allgemein zugéngliche Fiachen, die vorrangig oder ausschiieRlich dem Aufenthalt oder spezifischen Formen der
Freiraumnutzung dienen bzw. in nennenswertem Umfang fir solche Nutzungen geeignet sind, kemmen im Plange-
biet nicht vor.

Die das Gebiat nérdlich begrenzende Leipziger StraBe mit einer gemischten Nutzung aus Einzelhandel, Dienstlei-
stungen, Kleingewerbe und Wohnen sowie nahe gelegenen StraBenbahnhaltestellen erfilit neben ihrer Eigen-
schaft als Hauptverkehrsstrae gleichzeitig auch eine wichtige Funktion als stadtteilbezogener dffentlicher Frei-
raum. Den entlang der StraRe vorhandenen Baumen kommt deshalb sowohl in gestalterischer als auch kleinklima-
tischer Hinsicht eine besondere Bedeutung zu.

Die stidlich an das Plangebiet angrenzenden Bahnanlagen sind auf einer Strecke von etwa einem Kilometer nicht
querbar und wirken damit flir die zentralen Siedlungsbersiche von Bettenhausen als deutliche Barriere.

3.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Vegetation

Die Nutzungs- und Vegetationsstrukturen innerhalb des Plangehigtes wurden durch eine Geldndekartierung An-
fang Juli 2007 erfasst. Das Ergebnis der Kartierung ist im Bestandsplan des Griinordnungsplanes dargestelit.
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Folgende Vegetationsflichen bzw. Vegetationstypen lassen sich im Gebiet nennen und beschreiben:
o Scher- und Trittrasen

o Niedrige Ziergehtize / Bodendeckerpflanzungen

o Diese heiden Vegetationstypen wachsen in shnlicher Form auf kleinsten Restfléichen innerhalb und an den
Randern der Park- und Stellplétze.

o Geblische aus liberwiegend heimischen Straucharten, kommen als schmale Randbegriinung rund um den
groRen Autostellplatz im Siiden des Plangebietes vor. ~ :

o ‘Fragmente von Ruderalfluren wachsen auf schmalen Schotterfléchen an den nlckwamgen Réndern von Lager-
flachen des Bau- und Einkaufsmarktes

e Baumbestand ‘
Innerhalb des Plangebietes kommen in dref Bereichen insgesamt 100 Baume vor: Entlang der Leipziger Strae

ist eine griiRere Zahl nech junger Platanen vorhanden, die abschnittsweise in gleichmiRigem Abstand stehen
‘und damit das Bild einer straRenbegleitenden Baumreihe ergeben. Auf den zur Leipziger Strale hin orientier-
ten groRen Parkplédtzen steht eine gréRere Zahl kleinkroniger Béume in rasterférmiger Anordnung. Ein grofier
Firmenparkplatz im Stiden des Plangebietes ist an drei Seiten von einer durchgehenden Reihe etwa 15— 20

Jahre alter Biume umgsben. ‘
Uber diesen beschriebenen Bestand hinaus wiéren nach dén Festsetzungen des Bebauﬁngsp!anes im Gebiet etwa

10,200 m* begriinte Dachfldchen vorhanden. Die sich auf extensiv begriinten Dachflichen id. R. einstellende
magerrasenartige Vegetation kann einer Reihe von lnsektenarten und 2.T. auch bodenbriitenden Vogelarten Le

bensraum und Nahrungsgrundtage bieten.

Schutzgebiete und -objekte
. Schutzgebiete, geschiltzte Landschaftsbestandteile, Biotope und Naturdenkméler

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil von Landschafts- oder Naturschutzgebieten. Innerhalb des Piangebieies sind
keine geschiitzten Landschaftsbestandteile, keine nach § 31 HENatG oder § 30 BNatschG geschiitzten Biotope und

keine Naturdenkmler vorhanden.

Natura 2000-Gebiste

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines fiir das Schutzgebietssystem Natura 2000 (FFH- / Vogefschutzgeblet)
gemeldeten Gebietes. Entsprechende Gebiete befinden sich auch nicht in der Ndhe des Plangebietes.

Fauna .
Zu innerhalb des Plangebietes vorkommenden Tierarten lisgen keine Untersuchungsergebnisse vor. Aufgrund der

Gebietsstrektur {sehr geringer Anteil an Vegetationsfidchen, nur Ziergehtlze, Inselfage) ist davon auszugehen,
dass nur eine sehr eingeschriinkte Anzahl von an solche Bedingungen angepassten Vogelarten vorkommt. -

Bewertung

Der Anteil an Vegetationsflachen im Plangebiet ist sehr gering. Alle versiegelten und bebauten Fldchen sind im

Hinblick auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere als sehr stark beeintréchtigt und damit sehr geringwertig einzustu-

fen. Bei den vorkemmenden Yegetationsflédchen handelt es sich tiberwiegend um sehr kleine Teilffdchen von in-

tensiv gepflegten Scherrasen und Ziergehtilzen innerhalb versiegelter groRer versiegsiter Flichen. Auch diese sind’
als geringwertig zu betrachten. Als Vegetationsfiiche, die aufgrund einer gewissen Grofie, geringerer Nutzungs-

oder Pflegeinfliisse sowie des vermehrten Vorkommens heimischer Straucharten eine mittlers Wertigkeit besitzt,

ist die randliche Eingrilnung des Parkplatzes im Siiden des Plangebiets zu nennen.

Auch den nach den Festsetzungen des geltenden Bebauungsplanes anzulegenden Dachflachen kann in ihrer Ei-
genschaft als potenzieller {Teil-} Lebensraum angepasster Pflanzen, Insekien- und Vegelanen hichstens eine

mittlere Wertigkeit zugesprochen werden.
Bereiche mit hoher oder sehi hoher Wertigkeit kommen nicht vor.

s
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3.3 Schutzgut Boden

Der filr die Bodenbildung und den lokalen Wasserhaushalt relevante geofogische Untergrund besteht im Bersich
des Plangebietes aus Terrassensedimenten der Fulda {Kiese, Sande, Schotter), die in kleinrdumig wechselnden
Michtigkeiten den darunter liegenden Oberen oder Mittleren Buntsandstein tiberlagern. An der Qberfléiche wer-
den die Terrassensedimente in der Regel von einer diinnen Schicht aus Auelehm liberdeckt.

Als urspriinglich varhandene Baden kéinnen auf diesem Ausgangsmaterial Braunerden und Braune Augbdden mit
Ubergéingen zu Pseudogley oder auch Auengley angenommen werden. Allerdings ist davon auszugehen, dass
diese Biiden durch Einflisse der Besiedlung und Bebauung des Gebfetes (Aufschiittungen, Abgrabungen, Verdich-
tungen, Befestigung und Versiegelung der Oberfléchen} in unterschiedlichem Umfang vérdndert und iiberformt
wurden,

Als am stérksten wirksame Verdnderung und Belastung des Schutzgutes Boden ist die (Uberbauung und Versicge-
lung groRer Teile der Bodenoberflachen zu betrachten. Entsprechend der Bestandsaufnahme sind innerhalb des
Plangebictes gegenwdrtig etwa 75 % der Gesamtflache Uiberbaut oder voll versiegelt und weitere 16,5 % der
Bodenflidchen befestigt eder teilversiegelt.

Seltena Bodenformen oder Boden, die aufgrund besonderer Eigenschaften potenziell Lebensstétten besonderer
Vegetationstypen ader Lebensgemeinschaften sind, kommen im Plangebiet nicht vor.

Altlasten

Aufgrund der von friheren gewerblichen Nutzungen ausgegangenen Bodenverunreinigungen waren innerhally des
Plangebietes die Flurstiicke Nr. 12/3 und 6/2} als Altlasten entsprechend Hess. Altlastengesetz festgestelit. Nach
durchgefiihrten SanierungsmaRnahmen wurde diese Feststellung filr das Flursttick Nr. 6/2 bereits aufgehoben, flir
das Flurstiick Nr. 12/3 |suft gegenwirtig das Aufhebungsverfahren. Sollte im Zuge von BaumaRnahmen belaste-
tes Bodenmaterial festgestelit und abgetragen werden, ist dies gesondert fachgerecht zu entsorgen.

Bewertung:

Ausgehend von der Lebensraumfunktion als maRgeblichem Bewertungskriterium ist der weit ilberwiegende Tell
des Plangebiets (alle versiegelten Flachen sowie unbegriinte Dachfléchen) im Hinblick auf das Schutzgut Boden
als sehr stark beeintréichtig und damit sehr geringwertig einzustufen, Eine noch geringe Wertigkeit weisen die mit
Kies und Schotter befestigten, eingeschrankt wasserdurchlssigen und vegetationsfahigen Flachen auf.

Die entsprechend den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes im Plangebiet anzulegenden begriinten
Dachff&chen im Umfang von etwa 10.200 m’ kénnten in eingeschranktem Umfang gewisse Lebensraumfunktionen
des Bodens ersetzen und waren deshalb ebenfalls als geringwertig einzustufen.

Die verschiedenen kleinen Vegetationsfldchen sind im Hinblick auf das Schutzgut Boden mit einer mittleren Wer-
tigkeit einzustufen. ' '

34 Séhutzgut Wasser

Oberflachenwasser
Innerhalb des Plangebietes und in seiner ndheren Umgebung sind keine Oberfléchengswiisser vorhanden.

Grundwasser

Das Plangebiet besteht gegenwartig zu etwa 75 % aus versiegelten oder Uberbauten Bodenfléchen. Auf diesen
Flschen ist die Versickerungs- und Speicherfunktion des Bodens vollstindig unterbunden. Auf den unversiegelten
Bodenflichen ankommendes Niederschlagswasser kann vom Boden aufgenommen werden und wird gespeichert
oder — durch die Boden- und Gesteinsschichten gefiltert — dem Grundwasser zugeftihrt.

Entsprechend den Festsetzungen des rechiskraftigen Bebauungsplanes wéren innerhalb des Gebietes etwa 85 %
der zulssigen Gebaudefléichen (= ca. 30 % der Gesamtfltiche) mit begriinten Dachfléchen anzulegen. Digse Dach-
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flachen konnen Anteile des Niederschlagswassers speichern und spéter verdunsten oder verzbgert abgeben. Kurz-
zeitige Spitzenbelastungen von Kanalisation oder FlieRgewdssern werden dadureh gemindert.

Der Hauptgrundwasserstock befindet sich in gréBerer Tiefe.

Nach der Standortkarte von Hessen 1: 50.000 — Hydrogeologische Karte — liegt das Plangebiet an der Grenze
zwischen einem Bereich sehr geringer baw. méRiger bis mittlerer Grundwasserergiebigkeit bei wechselnd gerin-
ger bis mittlerer bzw. mittferer bis hoher Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers.

Durch Grund- oder Stauwasser heeinflusste Bereiche als potanzielle Lebensorte besonderer Lebensgememschaf
ten kemmen im Gebiet nicht vor. :

Bewertung

Unter Berlicksichtigung der Versickerungsféhigkgit sowie der Puffer-, Speicher- und Filterfunktion des Badens als
maRgeblichen Kriterien sind alle bebauten oder voll versiegelten Fldchen und damit der weit iberwiegende Teil
des Plangebietes als sehr stark beeintréichtigt und damit sehr geringwertig einzustufen. Ein mittlere Wertigkeit
haben die zumindest teilweise versickerungsfahigen mit wasserdurchldssigem Pflaster oder mit Schetter befestlg—
ten Fldchen sowie die vielen selir kleinen Vegetationsfléchen.

Fine geringe bis mittlere Wertigkeit im Hinbtick auf das Schu’tzgut Wasser haben — aufgrund der erwdhnten Spei-
cherfunktion — die begriinten Dachflédchen.

Fiachen mit hoher oder sehr hoher Wertigkeit im Hinblick auf das Schutzgut Wasser kommen im Plangebiet nicht
vaOr,

3.5 Schutzgut Klima / Luft

Lokaiklima

Betrachtungsgegenstand auf der Ebene eines Bebauungsplanes ist das sich aus der Uberformung des Regaonal
klimas durch Brtliche Siedlungs-, Bau- und Vegetationsstrukturen ergebende Lokal- und Kleinklima.

Das Klimagutachten zum Landschaftsplan des ZRK (Taraxacum 1998} ordnet in seiner Klimafunktionskarte das
Plangebiet als ,Uberwsrmungsgebiet Stufe 1“ ein. Der das Plangebiet nérdlich begrenzenden Leipziger StraRe
wird eine Funktion als lokale Ventilationsbahn zugewiesen. Die stidlich an das PEangeblet anschfieBenden
Gleisanlagen werden als Bereich mit ,hohem Luftieitpotenzial” dargestellt.

In der zugehor:gen Klimabewertungskarte wird das Plangebiet mit seiner Umgebung der Wertstufe 7 zugeordnet.
Die zugehdrigen Erfauterungen im Textteif fassen sich wie folgt zusammenfassen: Die Wertstufe 7 umfasst bebau-.
te Bereiche unterschiedlicher Struktur mit kiginrdumig von gering bis hoch wechselnden Uberwérmungstendenzen
und auch lufthygienisch-bioklimatischen Belastungen. Um den tendenziell negativen lokatkiimatischen Bedingun-
gen entgegenztiwirken bzw. teilweise vorhandene kiginklimatische Potenziale zu erhalten, sind klimatische Aspek-
te in Planungsprozessen maRgeblich zu beriicksichtigen. Weitere bauliche Verdichtungen in solchen Bereichen
~ werden als kritisch eingestuft. Wo immer méglich sollen durch grilnordnerische MaRnahmen wie Baumpffanzun-
“gen oder Dachbegriinung vorhandene Potenziale gestérkt und Belastungssituationen gemildert werden.

7 Bereiche mit besonderen lokalklimatischen Funktionen {zB. Kaltluftentstehung oder —abfluss) kommen im Plange-
biet nicht vor.

Ldarm

Das Plangebiet wird nérdlich von der Leipziger StraRe begrenzt. Aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens sind
die unmittelbar angrenzenden nordhchen Randbereiche des Plangebietes deutlichen L&rm- und Schadstoffbela-

stungen ausgesetzt.
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Bewertung

Als Bewertungskriterien werden vor allem die sich aus den Bodenoberflichen bzw. der vorhandenen Vegetation
ergebenden lokalklimatischen Charakteristika und mégliche lokal-/ kieinklimatische Ausgleichsfunktionen berlick-
sichtigt. ' '

Unter Beriicksichtigung dieser Kriterien ist mit Bfick auf den vorhandenen Bestand der weit iberwiegende Teil des
Plangebietes, d.h., alle bebauten und {unbeschatteten} versiegelten Flichen gegenwdrtig als bioklimatisch deut-
fich belastet bzw. von sehr geringem Wert einzustufen. Eine mittlere Wertigkeit haben die etwas groferen von
Biumen und Gehdlzen bestandenen Vegetationsflachen: der Griinstreifen um den Parkplatz im Stden des Gebie-
tes sowie die Baumreihe entlang der Leipziger Strafie. '

Ausgehend von den Festsetzungen des geltenden Bebauungsplanes ist anzunchmen, dass die festgesetzten Grin-
décher und — zumindest Kingerfristig — die zu pflanzenden B&ume durch Verdunstung und Beschattung zu giner
gewissen Milderung kleinklimatischer Belastungssituationen beitragen wiirden. D.h., die begriinten Dachfléchen
und die mehr oder weniger volistidndig beschatteten Stellplatze wéren als mittelwertig einzustuien.

Fichen mit hoher oder sehr hoher Wertigkeit im Hinblick auf das Lokalklima kommen im Plangebiet nicht vor.

3.6 Schutzqut Landschaft

Das Erscheinungsbild des Plangebistes wird sehr stark durch das Zusammenirken von groBen versiegelten Park-
und Stellplatzen, Verkehrs- und Lagerflachen sowie einer sehr inhomegenen umgebenden Baustruktur und einer
auffallenden Zah! von Werbeobjekten bestimmt.

Dagegen tritt die Vegstation —sowohl aufgrund ihres insgesamt sehr geringen Fldchenanteils als auch und vor
allem wegen der geringen Zahl an gréferen Baumen nur an einzelnen Stellen stadtbildprégend in Erscheinung.
Fine gewisse gestalterische Pragnanz und raumliche Wirkung entfalten die Platanen entlang der Leipziger Strae
und die Baumreihe um den groBen Stellpfatz am Siidrand des Plangebietes. Im Bereich der grofen Park- und
Steliplitze unmittelbar an der Leipziger StraRe ist das Griinvolumen der klginkronigen Bdume der Grofe der Fié-
chen und dem Volumen der umgebenden Geb4ude gestalterisch nicht ,gewachsen”.

Der geltende Bebauungsplan setzt eine gegeniiber dem Bestand hihere Anzahl an zu pflanzenden grof8kronigen
Baumen fest: u.a. eine durchgehende Reihe entlang der Leipziger StraRe und ein geschlossenes Baumraster im
Bereich des groRen zentralen Parkplatzes. Eine Realisierung dieser PflanzmaBnahmen wilirde die Gestalt- und
Aufenthaltsqualitdten des Plangebietes verbessern.

Bereiche oder Elemente mit besonderen Gestaltqualitdten kommen im Plangebiet nicht vor.

3.7 Schutzgut Kultur- und sun'stige Sachgiiter

Innerhalb und in der unmittetharen Umgebung des Plangebietes sind keine hesonderen Kultur- und Sachgﬁter‘
vorhanden. :

38 Zusammenfassende Bewertung

Sehr hohe tberbauts, versiegelte oder befestigte Flachenanteile bei gleichzeitig sehr geringen Anteilen an Vege-
tationsfiichen innerhalb des Plangebietes gehen mit entsprechenden Belastungen bzw. Funktionseinschrénkun-
gen in Bezug auf die Schutzgiiter Boden, Wasser, Lokalklima sowie Pflanzen- und Tierwelt ginher.

Erholungs- und Freiraumnutzungen haben aufgrund der Gebistsstruktur und der in der unmittelbaren Umgebung
vorhandenen Nutzungen eine untergeordnete Bedeutung bazw. beschrinken sich weitgehend auf ,Durchgangsnut-
zungen”. Die Dominanz der versiegelton Verkehrsfidchen, die nur geringen Anteile an Struktur bildender GroRve-
getation, geringe Gestaltqualititen der Freirdume sowie zeitweise deutliche bioklimatische Belastungen schrén-
ken die Aufenthaltsqualititen des Bereichs und potenzielle Freiraumnutzungen stark ein,
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Werden die grilnordnerischen Festsetzungen des geltenden Bebauungsplanes als Grundlage filr eine Bewertung
herangezogen, ist davon auszugehen, dass vor allem durch die festgesetzte Dachbegriinung die Belastungen und
Beeintrachtigungen der Schutzgliter Wasser, Bodén und Lokalklima, aber auch Pffanzen und Tierwelt geringer
wiren. Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehenen groRkronigen Béume in austeichend
groRen offenen Baumscheiben gingen ebenfalls mit gegenilber dem Bestand hiheren Gestalt- und Aufenthalts-
qualititen der Freirdume einher.

4, Beschreibung der Umweltwirkungen der Planung

Die Planung wird im Wesentlichen Verdnderungen in den festgesetzten Nutzungsarten sowie eine Neuordnung
der Flichenstrukturen innerhalb bereits beplanter und baufich genutzter Fiéchen zur Folge haben. Der vorhandene
Bestand an GroRvegetation wird entweder gesichert oder mittelfristig gleichwertig ersetzt {s. P. 1.4). Gegenilber
den Festsetzungen des geltenden Bebauungsplanes wird sich die Zah! der Bdume ven 128 auf 104 vemngem Auf
die bisher festgesetzte aber nicht realisierte Dachbegriinung soll weitgehend verzichtet werden.

Da sich der vorhandene Bestand in verschiedenen Punkten deutlich vom planerisch urspriinglich fostgesetzten
Zustand unterscheidet, wird nachfolgend die aktuelle Planung jeweils sowehl mit dem noch geltenden Bebau-
ungsplan als auch mit dem Bastand verglichen.

4,1 Schutzgut Menschén ‘

Die im Wesentlichen durch die Art der Geb4udenutzung bestimmten Freiraumnutzungen innerhalb des Plangebie-
tes werden sich durch die Planung kaum verdndern. Der Anteil an GroBvegetation als ein stark die Aufenthalts-
und Gestaltqualititen der Freiflichen definierender Faktor wird durch die Planung gesichert. Im (lbergang zwi-
schen dem Plangebiet und der nérdlich angrenzenden Leipziger StraBe sind durch die vorgesehene Ergénzung der
Baumrethe Verbesserungen hinsichtlich Gestalt- und Freiraumaqualitdten zur erwarten.

Im Vergieich zum gegenwdrtigen Zustand sind nachteilige Wirkungen der Planung auf das Schutzgut Menschen
nicht zu erwarten.

Im Vergleich zum Zustand entsprechend dem geltenden Bebauungsplan sind durch den iiberwiegenden Verzicht
auf die Dachbegriinung in heiRen Sommermonaten auf kleinrdumiger Ebens in gewissem Umfang zusétzliche
bioklimatische Belastungen nicht auszuschlisRen.

4,2  Schutzgut Pflanzen und Tiere

Die Realisierung der geplanten Yorhaben macht die Beseitigung der rund um die Ausstellungsfldche im Siiden des
Plangebistes vorhandenen Gebiische und des groRten Teils der vorhandenen Baume erforderlich, Entsprechend
* den Festsetzungen des Bebauungsplans wird sich im Vergleich zum Bestand die Zahl der Biume insgesamt nicht
verdndemn. Ebensoe wird durch Festsetzungen zur Gestaltung von Grundsticksfreiftichen als Vegetationsfléchen
mittelfristig ein weitgehender Ausgleich filr die Gebusche erreicht.

Im Vergleich zum Bestand sind nachteilige Wirkungen der Planung auf das Schutzgut nicht zu erwarten.

Im Vergleich zum geltenden Bebauungsplan wird sich der Anteil der Vegetatiansﬂéche und auch die Zahl der
Baume im Plangebiet etwas verringem FlachenméRig bedeutsam ist vor allem der Verlust begriinter Dachfldchen
im Umfang von etwa 10. O{JO m’ - dieser Verzicht ist aufgrund des FEachenumfangs als gewisser Funktionsverlust zu

betrachten.

3 Schutzgut Boden

Die Realisisrung der géplanten Vorhaben hat im stidwestlichen Teil des Plangebietes die Uberbauung oder Ver-
siegelung.bisheriger Yegetationsfidchen zur Folge. Dem steht ein Ausgleich durch Festsetzungen zum Erhalt von
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Vegetationsfldchen im Bereich des Gewerbagebietes, zur Anlage groRRerer offener Baumstandorte und zur Begren-
zung der Versiegelung auf das unbedingt erforderliche MaR gegentiber. Im Vergleich zum Bestand wird sich der
Anteil der Uherbauten oder versiegelten Flachen nur geringfigig verdndern.

Im Vergleich zum Bestand sind erhebliche nachteilige Wirkungen der Planung auf das Schutzgut nicht zu erwarten.

Im Vergleich zum bisherigen Bebauungsplan verringert sich durch die Planung der Anteil an offenen, voll vegeta-
tions- und versickerungsfahigen Fldchen. Verinderungen bzw. Funktionsverluste hinsichtlich des Schutzgutes
Boden ergeben sich durch den (berwiegenden Verzicht auf die Festsetzung der {bisher nicht realisierten) Dachbe-
griinung.

4.4  Schutzgut Wasser

Die bereits beim Schutzgut Boden beschrieben, ergeben sich durch die Planung bezogen auf das Gesamtgebiet
und im Vergleich zum Bestand nur geringe Verdnderungen hinsichtlich des Anteils an iberbauten oder versiegel-
ten Flachen. Die Festsetzung wasserdurchldssiger Oberfichen fiir Stellplitze sowie zur Gestaltung der Grund-
stiicksfreiflachen als Vegetationsfidchen schrinkt die Versiegelung ein.

Im Vergleich zum Bestand sind erhebliche nachteilige Wirkungen der Planung auf das Schutzgut sind vor diesem
Hintergrund nicht zu erwarten. :

Im Vergleich zum Zustand entsprechend geltendem Bebauungsplan sind mit der Planung durch eine Zunahme dér
itberbauten oder versiegelten Flichen und vor allem durch den Uberwiegenden Verzicht auf Dachbegriinung ge-
wisse Funktionsverluste im Hinblick auf den Wasserhaushalt verbunden.

4.5 Schutzgut Lokalklima, Luft

Im Vergleich mit dem gegenwértigen Bestand werden sich — bezogen auf das Gesamtgebiet - durch die Planung
die Anteile der liberbauten oder versiegelten Flichen bzw. der Vegetationsfidachen und die Zahl der Baume nur
geringfiigig verandern. Auf die von der Leipziger Stralle ausgehenden Belastungen hat die Planung keinen Ein-
fluss.

Fiichen mit besonderer Bedeutung fiir das Lokalkiima sind durch die Planung nicht betroffen.
Im Vergleich zum Bestand sind nachteilige Wirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima nicht zu erwarten.

Im Vergleich zum geltenden Bebauungsplan wird als Folge des Verlustes begriinter Dachfldchen im Umfang von
etwa 10.000 m” das Potential von bioklimatisch positiv wirkenden Faktoren reduziert.

4.6 Schutzgut Landschaft

Die Planungen haben an verschiedenen Stellen Verdnderungen in der Fldchen- und Geb#udestruktur zur Folge.
Durch die grinordnerischen Festsetzungen wird die Zaht der B&ume innerhalb des Plangebietes auf dem gegen-
wartigen Stand gesichert. Durch die Festsetzung einer fast durchgehenden Baumreihe entlang der Leipziger Stra-
Re sind vor allem fiir diesen Strafenraum und den niirdlichen Rand des Gebietes gegenilber dem gegenwdrtigen
Zustand gestalterische Verbesserungen zu srwarten.

Gegenliber dem geltenden Bebauungsplan wird sich die Zahl der festgesetzten B&ume im Plangebiet etwas ver-
" ringern. Es wird davon ausgegangen, dass auch mit einem Baum pro 6 Stellplétze eine gute Strukturierung und
Beschattung des zentralen Parkplatzes erreicht wird. Die in gestalterischer Hinsicht besonders bedeutsame durch-
gehende Baumreihe entlang der Leipziger StraBe wird auch in der neuen Planung beibehalten. Nachteilige Wir-
kungen der Planung auf das Schutzgut Landschaft sind vor diesem Hintergrund nicht zu erwarten.
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4.7  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgilter

Auf besondere Kultur- und sonstige Sachgliter hat die Dumhﬂihrung der Planungen keine erheblichen Auswirkun-
gen :

4.8  Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchftthrung der Planung gelten fir das Plangebiet die Darstellungen und Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes VI / 46, der allerdings — vor allem auch hinsichtfich der grilnordnerischen Festsetzungen - bisher nur
teilweise umgesetzt wurde. Es ist davon auszugehep, dass bei Nichtdurchftihrung der Planung der Umweltzustand
innerhalb des Plangebietes in seiner gegenwirtigen und oben beschriebenen Form mittelfristig erhalten bleibt.

&

5. Eingriffsbewertung - MaRnahmen zur Minderung, Vermeidung und zum Ausgleich von
Beeintrdchtigungen

51 MaBnahmen und Regelhngen

Der Bebauungsp[an beinhaltet als zelchnerlsche oder texttiche Festsetzungen felgende Regelungen | und Maf&nah
men zur Vermeidung, Minderungen oder zum Ausgleich von Beemtrachtlgungen der Schu’tzguter

o Die Realisierung geplanter Vorhaben auf zu groRen Teilen bereits versiegelten Flachen

e Die Verpflichtung zur Anlage und Unterhattung der Grundstiicksfreiflachen als Vegetationsflichen

s Festsetzung zum Erhalt oder zur Pflanzung von Béumen auf privaten Stellplatzen und Grundstiicksfreifldchen
o [Die Festsetzung von Fassadenbegriinung an griiReren riickwértigen Fassaden
o Die Festsetzung von Dachbegrtinung auf einer kleinen Teiiﬂéche im Sondergebiet Einzethande!
e Die Festsatzung Wasserdurchléssiger Oberfiébhen fiir den tiberwiegendan Teil der privaten Steliplétze

e Die Begrenzung der Gebdudehshe auf das im weiteren Umfeld vorhandene MaR.

5.2 Bewertung von Eingriff und Ausgleich
Zusammenfassend ist als Ergebnis der schutzgutbeiogenen BeWer_’rung festzustellen:

o Im Hinblick auf die Schutzgiiter Boden, Wasser und Klima / Luft sind bezogen auf das Gesamtgebiet und im
Vergleich zum Bestand nur geringe und damit keine erheblichen” nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.
Im Vergleich zum geltenden Bebauungspian hat die Planung jeweils gewisse Funktionsverluste zur Folge, die

im Plangebiet nicht ausgeglichen werden kéinnen.

" Mit Blick auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere/ Biotop- und Artenschutz wird — bezogen auf den Bestand -
durch die im Bebauungsplan festgesetzten griinordnerischen MaRnahmen ein Ausgleich flr den kurzfristigen
Verlust an Vegetationsfldchen erreicht.

e Im Vergleich zum geltenden Bebatungsplan ist der mit der Planung verbundene Verlust an begrinten Dach-
flachen als nennenswerter Wertverlust zu betrachten. Aus diesem Verzicht ergeben sich nachteilige Wirkun-
gen in Bezug auf den Wasserhaushalt (Verringerung des Wasssrriickhalts), das Kleinklima (Vemngerung der

" . Verdunstung) und das Schutzgut Pflanzen und Tiere (Verlust potenzieller Lebensrdume).

e Die Zahl der Biume im Plangebiet wird sich im Vergleich zum geltenden Behauungsp]an gtwas verringern.

R Die Schutzgiiter Menschen und Landschaft werden durch dié Planung nur wenig beeinftusst. Durch die vorge-
sehenen Baumpflanzungen entlang der Leipziger StraRe sind fir diesen Strafenraum und den ndrdlichen
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Rand des Plangehiets gegentiber dem Bestand Verbesserungen hinsichtlich der Gestalt- und Aufenthaitsquali-
tdten zu erwarten.

o In der Bilanzierung gemaR der Kompensationsverordnung ergibt sich fir die Planung im Vergleich zum Be-
stand ein Punktwertdefizit von knapp 10.000 Wertpunkten, im Vergleich zum Zustand entsprechend den Fest-
setzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans ein Defizit von etwa 181.000 Wertpunkten (s. Tabelle im An-
hang zum Griinordnungsplan).

o Ein weitgehender Ausglsich dieses Defizits wire durch eine Begrlinung der Dachfldchen im Plangebiet mig-
lich. Nachteilige Wirkungen der Versiegelung auf den Wasserhaushalt kénnten durch eine getrennte Erfas-
sung und anschlieBende Versickerung von Niederschlagswasser gemindert werden.

6. Priifung alternativer Planungsmaglichkeiten

Der Bebauungsplan schafft die rechtlichen Voraussetzungen filr eine teilweise Neuordnung und Nutzungsénde-

“rung bereits bisher baulich genutzter Fidchen. Da grundsétzlich davon auszugehen ist, dass die Realisierung der
geplanten Vorhaben in bereits besiedelten Bereichen die umweltvertraglichste Variante ist, wurde auf eine einge-
hende Priifung von Alternativen verzichtet.

7. Zusitzliche Angaben

7.1 Durchfilhrung der Umweltpriifung

Als Grundlage fiir die Beschreibung des gegenwdrtigen Umweltzustandes sowie die Ermittlung und Bewertung
der Umweltauswirkungen wurden im Wesentlichen folgende Unterlagen verwendet:

e Landschaftsptan ZRK, (ZRK {Hrg). 2007}
» Vertiefende Klimauntersuchung Zweckverband Raum Kassel, Abschlussbericht {TARAXACUM 1999)

e Antwortschreiben des RP Kassel v. 23.7.07 auf sine Anfrage bezliglich eventuell vorhandener Bedenverunrei-
nigungen im Plangebiet :

Die vorhandenen Vegetations- und Nutzungsstrukturen wurden im Rahmen einer intensiven Begehung im Juli
2007 erfasst. ‘ '

7.2 MaRnahmen zur {lberwachung der Auswirkungen

.GemaR § 4¢ BauGB sind die Kommunen verpflichtet, erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durch-
filhrung der Bauleitpldne eintreten konnen, zu {iberwachen, um unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frithzeitig zu ermitteln und damit in der Lage zu sein, geeignete Manahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Die im Bebauvungsplan als zu erhaltend oder zu pflanzend festgesetzten Bdume und die ebenfalls festgesetzie
Fassadenbegriinung sind von zentraler Bedeutung fUr die Milderung der sich aus dem hohen Versiegelungsgrad im
Plangebist ergebenden Uberwarmungstendenzen. Auch die Freiraum- und Gestaliqualititen im Plangebist héngen
stark von der Entwicklung der GroRvegetation ab. Um die kleinklimatisch ausgleichende Funktion der Vegetation
sicherzustellen und weitere kleinklimatischen Belastungen auch langerfristig zu vermeiden soll in Absténden von
etwa 5 Jahren der Entwicklungszustand aller entsprechend Bebauungsplan zu pflanzenden und zu erhaltenden
Béume Uberpritft werden. Sofern hier Entwicklungs- oder Funktionsdefizite festgestelit werden, sind geeignete
MaRnahmen zu deren Behebung einzuleiten {z.B. Nachpflanzungen, Verbesserung der Standortbedingungen, Pfle-

gel.
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8.  Zusammenfassung

Anlass und Ziele - :
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. VII/46 Leipziger StraBe”, 1. Anderung soll die Rechtsgrundlage fiir
die stadtebauliche Neuordnung des bestehenden Geschaftszentrums und der StraRe ,Plaffenstieg” sowie angren-
zender Fischen an der Leipziger StraRe geschaffen werden. Auf der Basis einer Machbarkeitsstudie ist eine Um-
strukturierung der Einzethandelsfléchen und derenBiindelung zu einem neuen Fachmarktzentrum vorgesehen.

Das Plangebist

Das stwa 3 Hektar groRe Plangabiet liagt im zentralen Bereich des Stadtteils Bettenhausen an der Leipziger Stra-
Re und unmittelbar stidlich des alten Ortskerns.
Innerhalb des Gebiets sind gegenwiértig ein grofBer Baumarkt, ein Lebensmittelmarkt und zwei Textitmérkte vor-

handen. Die Freiffichen innerhalb des Gebietes werden iberwiegend als Kundenparkplétze, Lagerfléchen dieser
Mérkte und als Ausstellungsflichen eines angrenzenden Autohauses genutzt. Der Anteil an Vegetationsflachen
ist gering. ‘ _

Entsprechend der beschrisbenen Nutzungen besteht das Plangebiet zum weit tiberwiegenden Teil aus iiberbauten
oder versiegelten Flachen mit entsprechenden Belastungen im Hinblick auf Boden, Wasserhaushalt und Lokalkli-
ma. Vegetationsfidchen kommen nur mit sehr geringen Fléchenanteilen und berwiegend als kleine Rasenfldchen
" und Ziergehdlzbesténde vor. Im Bereich der Parkplatze und an den Réndern der Lager- und Ausstellungsfléchen ist
eine groRere Anzahl meist kieinkroniger und noch relativ junger Biume vorhanden. Die meist sehr geringe Fl&-
chengroRe und isolierte Lage, teilweise auch intensive Nutzung oder Pflege schrinken den okologischen Wert
dieser Vegetationsfidchen stark ein.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Wohnungen vorhanden. Entsprechend der Funktion und Struktur des Gebie-
tes sind die vorhandenen Freiftdchen nur fiir den kurzzeitigen Aufenthalt und ats Durchgangsbereiche von Bedeu-
tung. lhre Aufenthaltsqualititen sind sowohl aufgrund einer fiberwiegend ungtinstigen kleinklimatischen Situation
als auch wegen gestalterischer Defizite gering.

Als Folge der dominierenden Stellplatznutzungen und groRen versiegelten Verkehrsflichen, der geringen Anteile
an GroRvegetation und der inhomogenen Randbebatung weist das Gehiet deutliche gestalterische Defizite aut.

Wirkﬂngen der Planung )

Menschen

Die bestehenden Freiraumfunktionen' innerhalb des Plangebietes werden im Zuge der Planung gesichert. In funk-
tionaler und gestalterischer Hinsicht sind an verschiedenen Stellen Verbesserungen zu erwarten.

Pflanzen und Tiere .

Die 'P‘Fanungen bewirken kurziristig dén Verlust von Vegetationsfitichen mit mittlerer Wertigkeit. Ein Ausgleich
sollte durch Mafnahmen aulerhalb des Plangebietes erreicht werden. :

Boden / Wasserhaushalt '

Die Planungen haben den Verlust bisher unversiegelter Bodenflidchen zur Folge. Als Ausgleich fiir verbleibende
Verluste der Lebensraum- und Versickerungsfunktion des Bodens solite durch MaRnahmen auerhalb des Plange-

bietes erreicht werden.
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Klima, Lufthygiene, Lérm

Im Vergleich zum Bestand wird sich der Anteil sowohi der (iberbauten oder versiegelten Fischen als auch der
klimatiseh wirksamen GroBvegetation nur geringfigig verandern. Im Hinblick auf das Lokalkfima sind deshalb
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen der Planung zu erwarten.

Landschaft

Im Uberwiegenden Teil des Plangebietes hat die Planung keine erheblichen Wirkungen auf das Schutzgut Land-
schaft. Insbesondere im Ubergangsbereich zwischen dem Plangebiet und der nérdlich angrenzenden Leipziger
Strale sind durch ergéinzende Baumpflanzungen Verbesserungen hinsichtlich des Stadtbildes zu erwarten

Kuftur- und sonstige Sachgiiter
Durch die Planung sind keine Beeintréchtigungen von Kultur- und sonstigen Sachgiitern zu erwarten.

Zusammanfassung

Die durch die Planung erwaiterten Bauflichen im Plangebiet liegen weit iberwiegend auf bereits gegenwdrtig
bebauten oder versiegelten Fiédchen. Entsprechend verdndert sich der Anteit itberbauter oder versiegelter Fldchen
sowie auch der Anteil an Vegetationsflichen kaum. Der kurzfristige Verlust an Vegetationsfldchen und Baumen
wird durch die grilnordnerischen Festsetzungen und MaRnahmen mittelfristig ausgeglichen. -




