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1. Planungsanlass und Ziel

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes der Stadt Kassel Nr. VII /65 ist die Bebautng einer
ehemaligen Gewerbebrache auf dem Grundstlick Hafenstrae Nr. 5 im Stadtteil Unterneustadt mit einem
Lebensmittel-Discountmarkt. im gesamten Stadtteil beschréinkt sich derzeit das Angebot an Lebensmitteln
und sonstigen Produkten des téglichen Bedarfs auf einen im weiteren Verlauf der HafenstraRe vorhandenen
kleinen Lebensmittelmarkt mit ca. 50 m? Verkaufsfliche, so dass die Birgerinnen und Birger auf die
benachbarten Quartiere Stadtmitte bzw. Wesertor ausweichen missen.

Der Lebensmittel-Discountmarkt mit angegliedertem Backshop soll eine Verkaufsfliiche von ca. 1160 gm
umfassen, zusétzlich sollen max. 98 Parkplatze auf dem Grundstilck hergestellt werden. Um das Vorhaben
realisieren zu - kbnnen, ist auch die Einbezichung und Umwidmung bisher  &ffenilicher
StraRenverkehrsfiachen erforderlich. Durch die Planung kann das derzeit mehr als unterdurchschnittliche
Angebot der Nahversorgung im Stadtteil wesentlich verbessert werden.

2. - Lage und rdumlicher Geltungshereich

Das Plangebiet wird begrenzt;

+ im Siid-Osten durch die Hafenstralle

» im Nord-Osten durch die Wohnbaunutzung auf dem Flurstiick 87/ 19

+ im Nord-Westen durch die rlickseitigen Gérten der Wohnbebauung Waisenhausstralle 4-16

« im Siid-Westen durch die nord-dstliche Grenze des Flurstlickes 111/ 11.

Der Geltungsbereich hat eine Gesamtgrofe von ca. 7.471 gm, liegt in der Gemarkung Kassel, und umfasst
die Flurstiicke 111/18, 111718, 111/22, 111/23, 111/24, 111/25, 111/26, 111/27, 111717, 454/113, 419/113,
461/116, 462/117, 111/20, 111/21, 290/1 und 290/2 tw. der Flur 6 sowie die Flurstiicke 164/5 tiw., 112/7
thw. und 123/9 tiw. der Flur 20.

Ubersichtskarte zur Lage des Plangebietes, 0. M.
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3 Planverfahren

Der Bebauungsplan hat die Umnutzung und stadtebauliche Revitalisierung einer ehemaligen Gewerbebrache
in besiedelter, innerdrtlicher Lage zum Ziel. In direkter Ankniipfung an die Hafenstralie ist hier der Neubau
gines Lebensmittel-Discountmarktes mit zahlreichen Parkpldtzen zur Sicherung der Nahversorgung im
Stadtteil Unterneustadt beabsichtigt. Aufgrund der Wiedernutzbarmachung von Flachen wird das Verfahren
auf der Grundlage des § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
durchgefiihrt. Die gemiR § 19 {2} Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuldssige Grundfidche Hegt mit ca.
2.034 gm deutlich unter dem Schwellenwert von < 20.000 gm gem. § 13a (1) BauGB.

Mit dem Bebauungsplan wird jedoch ein Vorhaben begriindet, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Alfgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls nach dem Gesetz {iber die Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt
fvgl. Pkt. 3.3). Die Allgemeine Yorpriifung {vgl. Anhang zur Begriindung) hat jedoch keine Anhaltspunkte fiir
die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertriglichkeitspritfung ergeben, so dass die Vorraussetzungen zur
Durchftthrung des Bebauungsplanverfahrens nach & 13 a BauGB erfiilit sind. Somit wird von der Erstellung
einer Umweltpriifung mit Umweltbericht bzw. einer zusammenfassenden Erkldrung abgesehen und ein
Monitoring zur Umsetzung des Bauleitplanverfahrens nicht durchgefiihrt. Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten im Sinne des 8 1a {3} Satz 5 BauGB als erfolgt
oder zuldssig.

31  Biirgerbeteiligung nach § 3 Baugesetzbuch {BauGB)

Da das Bebauungsplanverfahren auf der Grundlage des § 13 a BauGB durchgeflihrt wird, kann von einer
frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Biirgerinnen und Biirger abgesehen werden. Im Rahmen der
Ortsheiratssitzung Unterneustadt wurde am 23.10.2008 (ber die Ziele der Planung informiert.

In der Zeit vom 16.03. bis sinschliefflich 17.04.2009 erfolgte die Offenlage des Bebauungsplanentwurfes.
Seitens der Biirgerschaft wurden Bedenken gegen die grenzstdndige Errichtung der L&rmschutzwand
vorgebracht. Da die Art der baulichen Ausfiihrung nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens ist,
wurde der Anregung nicht gefolgt.

3.2  Behérden- und Triigerbeteiligung nach § 4 Baugesetzbuch {BauGB)

Da das Bebauungsplanverfahren auf der Grundlage des 8 13 a BauGB durchgefiihrt wird, kann von einer
friihzeitigen Unterrichtung und Ertrterung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
abgesehen werden. Die wesentlichen Tréger und Behdrden wurden auf der Grundlage des Vorentwurfes zu
ginem gemeinsamen Abstimmungstermin am 13.08.2008 singeladen und - soweit anwesend - tiber die
Inhalte und weiteren Schritte zum Bebauungsplanverfahren informiert.

Mit Schreiben vom 09.03.2009 wurden die Behorden und sonstigen Tréager ffentlicher Belange beteiligt und -
um Stellungnahme gebeten. Zum Bebauungsplan wurden redaktionellen Hinweise sowie im wesentlichen
Anregungen zur Begriinung, zu Versorgungsleitungen sowie zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
vorgebracht. Die Anregungen wurden weitestgehend berlicksichtigt. Aufgrund der forigeschrittenen
Bauplanung zu dem Vorhaben wurde den Anregungen in Abstimmung mit dem Vorhabentréger gefolgt. Die
diesheztiglich berlicksichtigten Anderungen berlihren nicht die Grundziige der Planung. Fine emeute
Offenlage ist daher nicht erforderlich.
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33  Umweltvertriiglichkeitspriifung (UVP)

GemaR § Z {4) und § 2a Baugesetzbuch {BauGB) ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen fiir die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren. Aufgabe der
Umweltprlifung ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen der geplanten Nutzungen und Vorhaben. Die Umweltpriifung ist unselbststdndiger
Teil im Aufstellungsverfahren. lhre Ergebnisse sind im Umweltbericht darzustelfen.

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

Es liegen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintréchtigung derin 8 1 Abs. § Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgliter (FFH- und Europdische Vogelschutzgebiste) vor. Die Priffung des Bebauungsplan-
Entwurfes nach der Liste 'UVP-pflichtige Vorhaben' in Anlage 1 zum Artikel 3 (des Gesetzes iiber die
Umweltvertraglichkeitspriifung, UVPG) hat ergeben, dass das im Geltungsbereich geplante Vorhaben, das
durch den Bebauungsplan zuldssig werden soli, gemaR Anlage 1 UVP-pflichtig ist. Der gem. Nr. 18.6.2
anzusetzende untere Schwellenwert der Geschossflache von 1.200 gm bis weniger als 5.000 gm, nach
dessen Erreichen eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls erforderlich ist, wird durch das Vorhaben mit
einem GroRenwert von festgesetzt zuldssigen ca. 2.325 gm {berschritten. In Verbindung mit Nr. 18.8 ergibt
sich daraus die Notwendigkeit einer Vorpriifung der UVP-Pflicht im Einzelfall gemaR § 3¢ UVPG.

§ 17 UVPG legt fest, dass fiir Bauleitpléne die Umweltvertréglichkeitspritfung einschlieRlich der Vorpriifung
des Einzelfalls nach den Vorschriften des Baugesetzbuches {BauGB) durchzufithren ist. Somit sind mit Bezug
auf 8 13 a BauGB fiir die Vorpriifung des Einzelfalls (vgl. Anhang zur Begriindung) die Kriterien der Anlage 2
zum Baugesetzbuch zugrunde zu legen. Die Vorpriifung hat ergeben, dass keine Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltpriifung besteht und der Bebauungsplan daher auf der Grundlage des § 13 a BauGB aufgestelit
werden kann.

4, Rechtsverhaltnisse

41  Regionalplanung

Der Regionalplan Nordhessen (RPN) aus dem Jahre 2000 weist fiir das Plangebiet Siedlungsbereich Bestand
aus. Im Entwurf des Regionalplanes Nordhessen 2006 sind die Darstellungen fiir den Planbereich
uriveréndert iibernommen worden. Die stédtebaulichen Entwicklungsziele des Bebauungsplanes stehen den
Ziglen der regionalen Raumordnungsplanung nicht entgegen.

42  Flachennutzungsplan

Der hisher rechtskraftige Fldchennutzungsplan {FNP) der Stadt Kassel stellte fir das Planareal Gemischte
Baufldchen dar. Zwischenzeitlich wurde eine neue Fldchennutzungsplan-Gesamtaufstellung fiir das Gebiet
des Zweckverbandes Raum Kasse! (ZRK} durchgefihrt, in der der Planbereich sbenfalls als gemischte
Baufldche dargestellt ist. Der FNP 2007 ist seit dem 08.08.2609 wirksam.

Gem#R § 13 a kann ein Babauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht,
auch aufgestelit werden, bevor der Fidchennutzungsplan geéndert oder ergénzt ist.

Der Neubau des Discountmarktes entspricht insofern nicht den Zielen des Kommunalen Entwicklungsplanes
Zentren 2007 des Zweckverbandes Raum Kassel, als eine verbrauchernahe Versorgung in der Regel durch
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einen Lebensmittelvollsortimenter gewahrleistet werden soll. Daher wurde der Fldchennutzungsplan 2007
im Paralielverfahren gedndert.

43  Landschaftsplan zum Flichennutzungsplan (LP)

GemaR Landschaftsplan (Stand 30.03.2007) ist der Planbereich Teil eines zentrumsnahen Siedlungsgebietes
mit einer Mischung aus Wohnbebauung, Kleingewerbe, Dienstleistung, &ffentlichen Gebduden und
siediungsinternen offentlichen Freirjumen. Als Leitbild/ Ziel definiert der Landschaftsplan im zentralen .
Bereich ein gut durchgriintes Siedlungsgebiet mit begriinten StraBenréumen, kleinen Quartiersplétzen und
soweit als mdglich durchlidssigen Bodenoberflichen. Begriinte Décher sowie Einrichtungen zur
Regenwasserriickhaltung, -nutzung und -versickerung sollen Beeintréichtigungen des Kleinklimas und des
lokalen Wasserhaushaltes auf ein Mindestmaf begrenzen/ mildern. Als konkrete Entwicklungsmalinahme
werden fiir die Hafenstrale Baumpflanzungen dargestelit.” ‘

44 KEP Zentren

Der Kommunale Entwicklungsplan Zentren 2007 des Zweckverbandes Raum Kassel stelit den Planbereich
als untergeordneten Nahversorgungsstandort dar. Insgesamt wird der Staditeil Unterneustadt als
quantitativ unterversorgter Ortsteil eingestuft. Bezogen auf den Stadtteil Unterneustadt werden im KEP-
Zentren keine Empfehlungen gegeben.

45  Satzungen

Stellplatzsatzung

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

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

46  Schutzausweisungen

Uberschwemmungsgebiet

Der Geltungsbereich liegt im Uberschwemmungsgebiet der Fulda gemaR Verordnung des RP Kassel iber die
Neufeststellung des Uberschwemmungsgebietes der Fulda zwischen km 44,599 und km 4,994 vom
14.11.2006. | |

47  Bestehende Bebauungspléne

Das Planareal wird in der slidwestlichen Spitze vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. VIl / 51 Blatt
C, rechtskréftig seit dem 07.03.2001, berlagert. Die Fldche ist als StraRenverkehrsildche festgesetzt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. VIi/ 65 ist eine Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. VII /
51 'Unterneustadt’ Blatt C verbunden.
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5. Vorhahenbeschreibung

51 Bestand

51.1 Stadtebauliche Situation und Nutzung

Ostlich des Unferneustadter Kirchplatzes gelegen, wird das Quartier seit jeher durch eine Mischnutzung aus
Wohnen und klein-/ gewerblicher Nutzung charakterisiert. Auch das Grundstiick HafenstraRe Nr. 5 wurde in
den vergangenen Jahrzehnten gewerblich genutzt, zuletzt durch einen Autchandel. Im vergangenen Jahr
wurde die gewerbliche Nutzung im Hinblick auf die nun vorliegenden Planungen aufgegeben. Das
Grundstiick ist mit insgesamt vier Gebduden und einem Neébengebdude bebaut, mit Ausnahme eines
iweigeschossigen Gebdudes sind die iibrigen Baukorper in eingeschossiger Bauweise errichtet. Fir die
vorliegende Planung soll die nérdlich angrenzende Garagenzeile auf dem Grundstlick WallstraRe 8 durch
Ankauf einbezogen werden.

Nordlich und nordwestlich des Geltungsbereiches gremzt die Wohnbebauung der Wall- baw.
WaisenhausstraRe mit dazugehtrigen riickseitigen Hausgérten an das Plangebiet an. Westlich ist eine
WaschstraRe benachbart, stiddstlich der HafenstraRe befindet sich die Justizvollzugsanstalt.

51.2 ErschlieBung und Verkehr

Das Plangebiet schiieRt iiber die Hafenstrae direkt an die Leipziger StraRe an, die als HaupterschlieBung
von Nord nach Siid den Stadtteil durchquert. Das Grundstiick Hafenstrae Nr. 5 ist iiber drei Zufahrten von
der HafenstraRe aus erschlossen. Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist {iber den Anschluss an das
innerdrtliche Netz gewdhrleistet. In ca. 70 m Entfernung zum Plangebiet liegt die Haltestelle
‘Unterneustiidter Kirchplatz', die von zwei Straenbahn-/ acht Buslinien und der Regiotram angedient. wird.
Insgesamt kann das Planareal daher als gut erschlossen bewertet werden.

51.3 Darstellung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Boden

Die B&den im Planbereich sind in unterschiedlichem Umfang (Aufschiittungen, Abgrabungen, Verdichtungen,
Befestigung und Versiegelung der Oberfléchen) verdndert und iiberformt worden. Entsprechend der
Bestandsaufnahme sind auf dem Grundstiick HafenstraBe Nr. 5 unter Einbeziehung der nordlichen
Garagenzeile (Wallstralle 8) durch die Gebdude und die ErschlieRungsfidchen zusammen bereits ca. 3.779
gm versiegelt, das entspricht einem Flichenanteil von ca. 68 % bei einer GesamtgrundstiicksgroBe von ca.
5627 qm. Dariiber hinaus sind weitere 806 gm (ca. 15 %) als Schotterfldchen teilversiegelt, z.T. mit
Ruderalvegetation bewachsen. Lediglich im nordwestlichen Grundstiicksbereich ist eine offene durch
Gehdlzaufwuchs tiberstandene Flche vorhanden; aufgrund der gewerblichen Vornutzung und vorhandener
Mauerfundamente ist jedoch auch hier von Stirungen des Bodengefliges auszugehen. Die Fléchen in der
Hafenstrale sind mit Ausnahme der Rasenfliche im Einmindungsbereich Wallstralle vollsténdig mit
Asphalt versiegelt.

Der urspriinglich anstehende Boden ist durch Auftrag/ Verflllung stark verdndert. In allen
ausammenhingend versiegelten und Ubsrbauten Bereichen sind die Lebensraumfunktionen des Bodens sehr
stark eingeschrankt bis villig unterbunden, die Wertigkeit des Potenzials Boden ist somit sehr gering.

Wasser

Da insgesamt ca. 68 % des Plangebietes liberbaut oder voll versiegelt sind, ist der Anteil unversiegelter und
damit versickerungsfahiger Flachen insgesamt sehr gering, das aufkommende Niederschlagswasser kann
nicht versickern und dem Grundwasser zufliefen. Die Grundwasser-Neubildung innerhalb des Plangebietes
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ist somit stark eingeschrinkt. Gleichzeitig werden Kanalisation und FlieBgewésser durch das von den
versiegelten Flichen abgelsitete Niederschlagswasser belastet. Innerhalb des Plangebietes sind keine
Oberfldchengewssser vorhanden. Nérdlich des Geltungsbereiches in ca. 220 m Entfernung verlduft die
Fulda, der Planbereich liegt vollstandig im Uberschwemmungsgebiet.

Das Potenzial Wasser wird insgesamt als gering bewertet.

Lokalklima

Das Klimagutachten zum Landschaftsplan des ZRK (Taraxacum 1399} ordnet in seiner Klimafunktionskarte
das Plangebiet als ,Uberwarmungsgebiet Stufe 2” ein. In der zugehdrigen Klimabewertungskarte wird das
Plangebiet mit seiner Umgebung der Wertstufe 7 zugeordnet, die hebaute Bereiche unterschiedficher
Struktur mit kleinraumig von gering bis hoch wechselnden Uberwérmungstendenzen und auch
lufthygianisch-bioklimatischen Belastungen umfasst. Bereiche mit besonderen lokalklimatischen Funktionen
(z.B. Kaltluftentstehung oder —abfluss) kommen im Plangebiet nicht vor. Das Potenzial Klima wird insgesamt
als gering bewertet. '

Vegetationsstrukturen/ Fauna, Arten- und Biotopschutz

Die Struktur und rdumliche Verteilung der einzelnen Vegetationsflichen innerhalb des Plangebletes ist stark
durch die Gebiude und die ErschlieBungsfiichen bestimmt, ihr Anteil im Plangebiet ist insgesamt sehr
gering. Auf dem Grundstick HafenstraBe Nr. 5 ist im nordwestlichen Grundstiicksbereich eine ca. 941 gm
groBe Fliche mit sukzessivem Gehdlzaufwuchs aus liberwiegend Ahorn (Acer pseudoplatanus), vereinzelt
Birke und Esche, vorhanden. Einzelne der Ahornbdume sind ca. zwischen 25 und 40 Jahre alt. Im
Unterwuchs sind in den lichteren Randbereichen Brombeere, Brennessel und Rosa spec. anzutreffen. Durch
Miillablagerungen ist die Fliche verunreinigt. Auf ca. 330 gm Sehotterfldchen im nordéstlichen Teilbereich
ist nach Aufgabe der gewerblichen Nutzung von den Réndern her Ruderalvegetation eingewandert. In den
Randbereichen entlang des Geb&udes/ der Grundstiicksgrenze sind weitere Ahormnb&ume vorhanden.

im offentlichen StraRenraum befindet sich im Einmindungsbereich WallstraRe eine kleine Rasenfléche {ca.
290 qm) mit vier Rot-Eichen.

In weiten Teilen haben die Vegetationsfidchen deutlich den Charakter von inselartigen Rand-/ Restfldchen,
die im Zuge der baulichen Nutzung und Erschliefung des Gebietes verblieben sind oder sich nach Aufgabe
der urspriinglichen Nutzungen entwickelt haben. Die geringe GréRe, die isolierte Lage sowie die z.T. noch
bestehenden Nutzungseinfliisse oder deutliche Randstérungen schranken die Biotopfunktion und den Wert
der Flachen als Lebensrdume von Tierarten deutlich ein. Zu innerhalb des Plangebietes vorkommenden
Tierarten liegen keine Untersuchungsergebnisse vor. Aufgrund der Lage des Gebietes in einem
usammenhéngenden und dicht bebauten Siedlungsbereich und des insgesamt eher geringen Anteils und
Strukturreichtums der Vegetationsfiéchen ist davon auszugehen, dass nur eine sehr eingeschrénkte Anzahl
an Tierarten vorkommt.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteif von Landschafts- oder Naturschutzgebieten. Innerhalb des Plangebietes
sind keine geschiitzten Landschaftsbestandteile, keine nach § 31 HENatG oder § 30 BNatschG geschiltzten
Biotope und keine Naturdenkméler vorhanden. Der Planbereich stellt keinen besonderen Lebensraum fiir
heimische Tier- und Pflanzenarten dar.

Aufgrund der méRig differenzierten Biotopausstattung, vor allem im Zusammenhang der bebauten Ortslage
und aufgrund des hohen Anteils an Versiegelung weist die Fliche insgesamt eine geringe Bedeutung fir
Lebensraumfunktionen bzw. fiir den Biotop- und Artenschutz auf. Als Strukturen mit mittlerer bis hoher
Wertigkeit sind die Gehtlzfliche und die Baume zu bewerten, wobei 2.T. eine Alterungsfihigkeit aufgrund
der Versiegelungen bzw. der Nihe zu Gebduden/ Grenzmauern eingeschranki ist. ‘
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Erholung/ Freiraumnutzung, Stadt-/ Landschaftshild

Aufgrund der funktionalen Anforderungen der ehemaligen gewerhllchen Nutzung sind auf dem
Privatgrundstlick keine attraktiven Aufenthaltsqualititen vorhanden. Die bereits mehrjdhrig andauernde
Gewerbebrache ist mittlerweile in einem verwahrlosten Zustand, so dass hinsichtlich des Stadt-/
Landschaftsbildes allein die offentliche Griinfldche als platzartige Aufweitung zusammen mit den den
StraBenraum prégenden Baumen eine rdumliche Qualitdt entfaltet.

Beviitkerung und Gesundheit, Lufthygiene, Ldrm

Aufgrund der innerdrtlichen Lage und der bisherigen Nutzung des Planbereiches zu gewaerblichen Zwecken
sowie der direkten Benachbarung der Leipziger Strafle sind im Planbereich und im benachbarten Umfeld
Vorbelastungen hinsichtlich Lufthygiene und L&rmimmissionen vorhanden. Die aus dem Planvorhahen
resultierenden Lérmimmissionen fiir das Wohnumfeld wurden durch gin schalltechnisches Gutachten
gepr{ift {vgl. hierzu Pkt. 6.1).

Vorbelastungen durch Altlasten und Kampfmittel

Im Bereich des Grundstiickes Hafenstrale 5 sind in der Vergangenheit mehrere Schadensfille durch
ausgelaufenes Ait8l im Zusammenhang mit giner dort gefiihrten Werkstatt bekannt geworden. Auerdem
wurde zwischen 1965 und 1974 im Grenzbereich zwischen der HafenstralBe 5A und der Leipziger StraRe 7
gine Tankstelle hetriehen, so dass aus diesem Grund im Geltungshereich Untergrundverunrainigungen oder
das Auffinden alter Tanks nicht vollkommen auszuschlieBen sind. In den Bebauungsplan wird hierzu ein
Hinweis aufgenommen. Auch aufgrund der bisherigen Erfahrungen aus der Wiedergriindung der
Unterneustadt und der ehemals gewerblichen Nutzung des Grundstiickes Hafenstralle 5 sind Belastungen
mit Altlasten bzw. umweltgefdhrdenden Stoffen wahrscheinlich.

~ Im Rahmen von Baumalnahmen wird daher empfohlen, die Bauflichen hinsichtlich Altlasten gutachterlich

gemaR den gesetzlichen Vorschriften untersuchen zu lassen und die Fachbehtirden zu beteiligen. Die
Regelungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) sowie der Bundes-Bodenschuiz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) sind zu beachten.

Laut den der Stadt Kassel vorliegenden Informationen ist der Geltungsbereich mehrmals von alliierten
Luftangriffen betroffen gewesen. Daher sollten vor Beginn von Baumalnahmen die betreffenden
Grundstiicke hinsichtlich noch vorhandener Kampfmittel untersucht werden. In den Bebauungsplan wird der
Hinweis aufgenommen, dass der Geltungsherelch dos Bebauungspianes in einem ehemaligen
Bombenabwurfgeblet liegt.

Kultur- und Sachgiiter ‘
Innerhalb des Plangebietes sind keine besonderen Kultur- oder sonstigen Sachgiiter vothanden.
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52  Planung

521 Vorhaben Lebensmittel-Discountmarkt

Fir die Umsetzung der Planungsziele ist ein Abriss der bestehenden Geb#ude erforderlich. Auf der
Grundlage der planungsrechtlichen Entwicklung als Sondergebiet ‘Liden' ist der Neubau eines
Lebensmittel-Discountmarktes  einschlieBlich  angegliedertem  Backshop mit  einer  bebauten
Gesamtgrundfléche von ca. 1.800 gm und einer Verkaufsfldche von ca. 1.160 gm beabsichtigt. Die Bebauung
ist als eingeschossiger Baukdrper vorgesehen, zu den nordwestlichen Wohnbaugrundstiicken wird ein
Grenzabstand von 3,00 m eingehalten, wihrend entlang des Grundstiickes WallstraRe 8 eine grenzstandige
Bebauung zuléssig sein soli; hierfiir ist im Grundbuch die Eintragung einer Baulast auf dem Grundstiick
WallstralRe 8 erforderlich.

Die fahr- und fuBldufige ErschlieBung ist wie bisher von der Hafenstrafle aus iiber zwei Grundstiicksein-
/fausfahrten vorgesehen; dem Gebiude westlich vorgelagert entstehen max. 98 Stellpldtze, die durch
-Baumpflanzungen gegliedert werden sollen. Die Anlieferung der Waren erfolgt an der nordéstiichen
Geb4uderiickseite iiber eine schallgeddmmte Laderampe und eine eigenstindige Ein- und Ausfahrt zur
HafenstralBe. Nach Angaben des zukiinftigen Betreibers ist mit bis zu vier Lkw-Anfahrten/Tag mit Lkw >
7.5t zu rechnen. Zuséizlich ist fir den Backshop eine Anlieferung/ Tag mit einem Kleintransporter/ Pkw-
shnlich < 3,5 t zu erwarten. Die Anlieferungen sollen auRerhalb des sog. Nachtzeitraumes (22.00 bis 6.00
Uhr} erfolgen. Hinsichtlich des motorisierten Kundenverkehrs rechnet der Marktbetreiber mit ca. 860 Pkw/
Tag, d.h. 1.600 Fahrbewegungen/ Tag.

Durch Baum-/ Heckenpflanzungen im Bereich des Parkplatzes sowie Begrlinung der Dachfldchen und
fensterlosen Fassaden soll eine stidtebauliche Einfligung, insbesondere zur benachbarten Wohnbebauung
erreicht werden. Die Maglichkeit von grundstiicksseitigen Baumpflanzungen entlang der Hafenstralle wurde
geprift, konnte aber aufgrund vorhandener Versorgungsleitungen bisher nicht realisiert werden. Im Rahmen
gines Ortstermins am 02.09.2009 zwischen Vorhabentridgerin und Stidtische Werke AG wurde im
relevanten Teilabschnitt eine Verlegung der Leitungen in den offentlichen Gehweg vereinbart, so dass nun
unter Beriicksichtigung der bersits abgestimmten Grundstiickszufahrten zwei Baumstandorte realisiert
werden kdnnen,

Fiir die Umsetzung des Planvorhabens ist in Teilen die Einbeziehung des bisherigen nérdlichen Gehweges an
der HafenstraBe und der Verkauf von ca. 00 gm 6ffentlicher StraBenverkehrsflache an den Eigentlimer des
Grundstlickes Nr. 5 erforderfich. Dadurch wird die Anzahl der offentlichen Parkplétze im Bereich der
Gritnflache WallstraBBe geringfilgig reduziert, die Griinfliche selbst und die in diesem Bereich stehenden
Roteichen sollen erhalten bleiben.
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522 Freiraum- und landschaftsplanerische Entwicklungsziele

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

«  Begriinung des Sondergebietes 'Liden’ durch MaRnahmen zur Dach- und Fassadenbegriinung anstelle
verlorengehender Vegetationsstrukturen

+  Pflanzung von Biumen und Gehtlzhecken auf den Steliplétzen und Grundstiicksfreifidchen des
Sondergebietes 'Laden’

+ Reduzierung des Oberfldchenwasserabflusses und Wiederherstellung kleinklimatisch wirksamer
Flachen durch versickerungsfahige Stellplatzfiachen und Dachbegrtnung

+  Erhalt aller Laubbdume und Vegetationsflachen im dffentlichen Raum.

o

Fachplanerische Belange

6.1  Schalltechnisches Fachgutachten

Fiir stidtebauliche Planungen stellt die DIN 18005 die mafgebende Grundlage dar, die Bewertung der zu
erwartenden Gerdusche erfolgt anhand der Orientierungswerte, die im Beiblatt 1 zur DIN 18005 in
Abh#ngigkeit von der vorliegenden Nutzung festgelegt sind. Dabei definieren die Orientierungswerte eine
stadtebaulich wilnschenswerte Obergrenze, deren Uberschreitung im Rahmen stédtebaulicher Planung
abgewogen werden kann. Die nordlich des Geltungsbereiches angrenzende Bebauung WaisenhausstraRe
und WallstraRe ist hinsichtlich der enistehenden Gerduschimmissionen als Aligemeines Wohngebiet, die
umgebende Bebauung an der HafenstraRe und der leipziger Strafle ist als Mischgebiet bzw. als
Sondergebiet mit der Immissionsempfindlichkeit einer Mischgebietsfiiche zu beurteilen.

Auf der Grundlage der DIN 18005 sind folgende Orientierungswerte einzuhalten:

Allgemeine Wohngshiete 55 dB{A) Tags/ 40 dB{A) Nachts

Mischgebiete 60 dB{A) Tags/ 45 dB{A) Nachts.

Fiir die Berschnung von Betriebsgerduschen aus gewerblichen Anlagen (hier Discountmarkt} ist die TA-Larm
anzuwenden, die darin fir die o.g. Gebiete definierten Immissionsrichtwerte entsprechen den o.g.
Orientierungswerten der DIN 18005.

Vorbereitend zum Baugenehmigungsverfahren wurden auf der Grundiage der Planungen zum Discountmarkt
die Gerduschimmissionen durch Andienung/ Kundenverkehr sowie den Betrieb von Liftungs-/Kiihlanlagen
und die sich daraus ergebenden Auswirkungen auf die benachbarte Wohnbebauung und das Umfeld
gutachterlich durch das Ingenieurbiiro GSA Limburg GmbH (Limburg, Juli/ September 2008) ermitteit und
bewertet. Aufgrund-der fortgeschrittenen Planung wurde das Gutachten P 08040A im September 2008 in
Teilen iberarbeitet und akiualisiert. Mit Verweis auf das Gutachten sind zusammenfassend folgende
Ergebnisse festzustellen:

+ Auf der Grundiage der Berechnungsergebnisse sind filr die Wohnbebauung Waisenhausstrale
beurteilungsrelevante  Gerduschimmissionen aus dem- Kundenparkplatz zu erwarten. Die
Marktéffnungszeiten wurden im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben zwischen 07.00 - 20.00 Uhr bzw.
07.00 - 22.00 Uhr bei den Berechnungen beriicksichtigt. Der Immissionsrichtwert der TA-L8rm von tags
55 dB{A) wird bei einer Marktsffnungszsit von 7.00-20.00 Uhr mit ermittelten 54,1 dB{A) nur grenzwertig
gingehalten. GemdR TA Lirm wird bei Immissionspunkten in Allgemeinen Wohngebieten fir
Gerduschentwicklungen wahrend der margendlichen Ruhezeit {06.00 —~ 07,.00 Uhr} baw. der abendlichen
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Ruhezeit (20.00 — 22.00 Uhr} ein Zuschlag von +6 dB bei der Bildung des Beurteilungspegels zur
Berlicksichtigung  der erhdhten  Storwirkung  erforderlich. Unter  Beriicksichtigung  einer
Marktéffaungszeit von 7.00-22.00 Uhr wird der Immissionsrichtwert um‘ca. + 1 dB @iberschritten {vgl.
ebd. S. 15). '

« Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass fiir die Wohnbebauung Waisenhaussirale zusétzliche
bauliche/organisatorischen Manahmen zum  Schallimmissionsschutz erforderlich werden. Zur
Kompensation dieser Richtwertiiberschreitungen ist entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze des
Discountmarktes eine Schallschutzwand mit einer Bauhthe von 3,50 m (iber Hohe Parkplatz zu errichten..
In Richtung der Gebiude in Mischgebietsflachen/ Sondergebietsflichen werden die
Immissionsrichtwerte ohne zusdtzliche SchallschutzmaRnahmen eingehalien. (Auf Anregung des
Gutachters wurde seitens des Stadtplanungsamtes die Schutzbediirftigkeit der benachbarten
Justizvollzugsanstalt gepriift. Nach Auskunft derselben sind zur HafenstraRe hin nur Flure und keing
R&ume, die zum dauerhaften Aufenthait von Menschen bestimmt sind, angeordnet.}

« Auch hinsichtlich des Anlieferungsverkehrs kommen die durchgefiihrten schalitechnischen
Berechnungen zu dem Ergebnis, dass bei Umsetzung der geplanten SchallschutzmalBnahmen
(Teiltiberdachung und seitliche Schallschutzwand} die Einhaltung des Immissionsrichtwertes in der
Umgebung zu erreichen ist. An der nichsigelegenen Wohnbebauung Wallstrae 8 wird in der Summe
aller Anlieferungsvorgénge der Immissionsrichtwert der TA-L&rm von tags 55 dB{A) um - 1 dB
unterschritten {vgl. ebd. S. 17). Anlieferungen wihrend der morgendlichen Ruhezsit (06.00 - 07.00 Uhr)
oder wihrend der abendlichen Ruhezeit (20.00 - 22.00 Uhr) unterliegen keinen Einschrankungen.
Nachtanlieferungen (22.00 - 06.00 Uhr) mit GroRfahrzeugen kénnen (ber die Anlieferungszone nicht
ermdglicht werden {vgl. ebd. S. 4).

+ Im Bereich der Anlieferungszone ist die Aufstellung einer Papierpresse mit Schneckenverdichter
vorgesehen. Aufgrund der schallgeddmmten Ausfithrung der Anlieferungszone sind beurteilungs-
relevante Geriuschimmissionen aus der Benutzung der Papierpresse fiir die benachbart gelegene
Bebauung nicht zu erwarten. ' )

« Die Installationen von Liiftungsaggregaten/ Kéltegerdten (Verflissigern) ist als bodenstindige
Aufstellung vor der Nordwestfassade vorgesehen. Der Aufstellungsbereich wird durch die hier entlang
der Grundstilcksgrenze vorgesehene Schallschutzwand  abgedeckt. Die  Berechnungen der
Gerduschentwicklungen aus den Kéiteagaregaten/ Verfliissigern zeigen, dass bei einer Beschrénkung
der Schallleistung auf < 65 dB{A) bzw. < 68 dB{A) der in der Nachbarschaft geltende
Immissionsrichtwert von 40 dB(A} zur Nachtzeit eingehalten und unterschritten werden kann. Die
vorgesehenen Gerdte erfiillten diese Voraussetzungen. Durch die geplante Aufstellung hinter der
Schallschutzwand wird eine zusitzliche Pegelminderung erreicht, so dass der Immissionsrichtwert der
Nachtzeit deutlich unterschritten werden kann {vgl. ebd. S. 24).

»  Die Gerduschimmissionen, die durch den Marktverkehr im 6ffentlichen Straenraum entstghen, sind nur
dann beurteilungsrelevant, wenn hierdurch die vorhandene Gerduschbelastung = 3 dB{A) erhoht wird,
keine Vermischung mit dem (brigen Verkehr erfolgt und die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung [Allgemsine Wohngebiete tags 59 dB{A) / Mischgebiete tags 64 dB{A)]
erreicht oder (berschritten werden. Im Bereich der Hafenstrale sind beurteilungsrelevante
Gerduschverdnderungen durch den Kundenverkehr nicht zu erwarten. Im Hinblick auf die heutige
Verkehrsbelastung der Leipziger StraRe kann auch hier aus den zusédtzlichen Fahrbewegungen des
geplanten Discountmarktes eine beurteilungsrelevante Steigerung der Gerduschentwicklung
ausgeschlossen werden, Es sind insgesamt keine organisatorischen MalRnahmen bezliglich der
Verdnderung der Gerduschentwicklung des offentlichen Straenraumes erforderlich (vgl. ebd. S. 19).
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Im weiteren Bebauungsplanverfahren wurde seitens des Umwelt- und Gartenamtes der Stadt Kassel darauf
verwiesen, dass die benachbart zum kiinftigen Discountmarkt/Parkplatz gelegene IMO-WaschstraRe
Gerduschimmissionen  hervorruft, die in  Hohe der henachbarten Bebauung der Leipziger
StraRe/WaisenhausstraBe als Vorbelastung im Sinne der fiir das Baugenehmigungsverfahren ftir den
Discount-Lebensmittelmarkt heranzuziehenden TA L&mm “Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm"
anzusehen sind. Da die Einhaltung des Immissionsrichtwertes im Genehmigungsverfalwen fiir den
Lebensmittelmarkt aus der Summe aller gewerblichen Gerduschimmissionen, die dem Anwendungsbereich
der TA Ldrm unterliegen, sicherzustellen ist, kann durch den geplanten Lebensmittel-Discountmarki
grundsétzlich der zur Verfiigung stehende Immissionsrichtwert nicht allein in Anspruch genommen werden,
wenn aus weiteren gewerblichen Anlagen beurteilungsrelevante Gerduschimmissionen auf die gleiche
Bebauung einwirken. Daher wurde im Januar 2008 ergénzend gutachterlich untarsucht {vgl. gutachtfiche
Stellungnahme P 08040A 1. Ergénzung), welche Auswirkungen sich aus der Vorbelastung fiir die Beurteilung
der Gesamt-Gerduschimmissionsbelastung ergeben und ob weitere MaRnahmen zum Schallschutz
erforderlich sind.

Auf der Basis sigener vor Ort durchgefiihrter meRtechnischer Untersuchungen kommt das Gutachten zu dem
Ergebnis, dass fiir die Wohnbebauung Waisenhausstrale eine Vorbelastung durch die IMO-WaschstraRe
von 52,6 bzw. 53,3 dB{A} und filr die Bebauung Leipziger Stral8e 1 (Mischgebiet) eine Vorbelastung von 60,5
dB(A) besteht. Unter Beriicksichtigung der Beurteilungspegel fiir den Discountmarkt ergibt sich an fast allen
Immissionspunkten  in  den Obergeschossen eine Uberschreitung der jeweils relevanten
- Immissionsrichtwerte um 1 dB(A) (vgl. ebd. S.9f).

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass fiir die Bebauung teipziger StraRe/ Waisenhausstralle zusétzliche
Manahmen zum  Schallimmissionsschutz  erforderlich  werden.  Zur  Kompensation  der
Richtwertiiberschreitungen ist entlang der Grundstiicksgrenzen eine Verldngerung der bereits im Bereich
des Kundenparkplatzes vorgesehenen Schallschutzwand mit Anschiuss an die riickseitige Bebauung
Leipziger Strae 1 erforderlich. Um die notwendige Pegelreduzierung von ca. 1 dB{A) und damit eine
Einhaltung der Immissionsrichtwerte zu erreichen, muss die Larmschutzwand in diesem Abschnitt mit einer
Bauhihe von 4,00 m (ber Hohe Parkplatz ausgeftihrt werden {vgl. ebd. S.12).

Eine weitere Reduzierung der Gerduschimmissionsbelastung kann am Vorwaschplatz der IMO-Waschanlage
durch eine seitliche, hofseitige Schiiefung der Waschstraenginfahrt erreicht werden {vgl. ebd. S.14).

Mit der Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA Lérm ist auch eine Einhaltung der Orientierungswerte
der DIN 18005 gewahrleistet. Die Errichtung der fiir die Umsetzung der Planungsziele erforderlichen
Larmschutzwand mit einer Bauhthe von 4,00m auf dem Flurstick 111/ 14, Flur 6 {auBerhalb des
Geltungshereiches) wird im Durchfithrungsvertrag zwischen der Stadt Kassel und der Vorhabentrégerin
rechtlich abgesichert.
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6.2 Hochwasserschutz

Das gesamte Plangebiet liegt im Uberschwemmungsgebiet der Fulda, Somit sind gemaB § 14 Hessisches
Wassergesetz {HWG) im Rahmen der Baulsitplanung der durch das Planvorhaben verursachte Verlust bzw.
der Zugewinn an Retentionsraim zu ermitteln und darzustellen. In Abstimmung mit dem Dezernat 31.2
'Oberirdische Gewésser/ Hochwasserschutz' beim Regierungsprisidium Kassel ist filr das Plangebiet sine
Wasserspiegelhshe HQ 100 von 138,70 . NN fiir die Uberpriffung des Retentionsvolumens zugrunde zu
legen. In der nachfolgenden Bilanzierung sind folgende Ver&nderungen des Rﬁckhaitevolumens unterhalb
des Grenzwertes HQ 100 berlicksichtigt:

«  Abbruch von Bestandsgeb#uden {vgl. Ubersicht Bestand)

« Maximal mtgliche Neubebauung gem4R der festgesetzten Grundfichenzahl {vgl. Ubersicht Planung).

“Flir die zum Planvorhaben vorgesehenen Stellplatze wird davon ausgegangen, dass das vorhandene
Geldndeniveau aufgrund des notwendigen Anschiusses an die umgebenden Fidchen beibehalten werden
MUSS.

Bestand Flichein gqm | OKFundament | Mittlere Wasser- | Riickhalte-
Zuwachs Riickhaltevolumen .| Gehiude standshdhe hei volumen
durch . Angabe ii.NN HQ , (m) {chm).
Gebiude Abbruch 70,30 138,30 0,40 28,00
Gebdude Abbruch 188,60 137,80 0,90 © 169,74
Geb#ude Abbruch 328,10 138,00 0,70 229,67
Gehdude Abbruch 67,00 138,10 0,60 ‘ 40,02
Gebdude Abbruch 600,30 138,15 0,55 330,16
Gebéude Abbruch 483,10 138,33 0,37 178,75
Summe Zuwachs Riickhaltevolumen : _ 976,34
Planung Flache ingm | OKFundament | Mittlere Wasser-| Rlickhalta-
Verlust Riickhaltevolumen Gebéude standshdhe bei volumen
durch Neubehavung Angabe ii.NN HQ , (m) {ebm)
eham. Gebiudefliche 70,30 138,30 0,40 78,00
ehem. Gebéudeflache 176,00 137,80 090 . 158,40
shem. Gebéudeflache 328,10 138,00 0,70 229,67
ghem, Gebiudefliche 5590 138,10 0,60 3354
Gelandefifiche 601,20 138,10 ' 0,60 360,72
Gel&ndefldche 561,00 | 137,90 0,80 448,80
Gelandefliche 7,90 137,95 0,75 5,93
Geldndefliche 235,50 138,15 0,55 129,53
Summe Verlust Riickhaltevolumen - 1.384,59
Gesamthilanz Riickhaltevelumen - 418,28
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Anhand der Bilanzierung wird deutlich, dass durch die Umsetzung des Planvorhabens ein Defizit des
Hochwasser-Riickhaltevolumens von ca. 420 Kubikmetern entstehen wird. Da ein Ausgleich nicht im
Plangebiet erreicht werden kann, erfolgt ein Ausgleich auf externen Flachen auRerhalb des
Geltungsbereiches im Stadttell Wesertor. In Abstimmung mit der Unteren Wasserbehérde und dem
Umwelt- und Gartenamt soll im Bereich 'Bleichwiesen' und in N&he zur Miindung in die Fulda die Ahna auf
einer Lange von ca. 330 Metern renaturiert und dadurch insgesamt ein neues Retentionsvolumen von ca.
6.600 cbm geschaffen werden. Die MaRnahme wird sich Uber die Flurstiicke 64 {Ahna) sowie 26/1, 21/1,
1028/21, 29/1, 987/24, 985/23, 985/23, Flur 13, Gemarkung Kassel erstrecken. Mit der Renaturierung der
Ahna in diesem Bereich soli gleichzeitig die Biotopfunktion des Ahnaverlaufes durch Riicknahme des
technischen Uferverbaus, Profildifferenzierung und die Entwicklung von Ufersdumen und —gehélzen
aufgewertet werden. Die Umsetzung der Malinahme ist zeitnah vorgesehen.

Ca. 6,4% {420 Kubikmeter) des neu zu schaffenden Retentionsvolumens werden dem Bebauungsplan Nr. Vi
/ 65 'Hafenstralle' zugeordnet. Rechtlich abgesichert wird die Umsetzung der Malinahme durch einen
Durchflthrungsvertrag zwischen der Stadt Kassel und der Vorhabentrégerin Firma Lidi Dienstleistung GmbH
& Co. KG, Neckarsulm, vertreten durch die Firma Lid| Vertriebs-GmbH & Co. KG, Edermiinde.
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1. Inhalte des Bebauungsplanes

71 Sondergebiet SO 'Laden’

7.11  Artder baulichen Nutzung

Das Grundstiick HafenstraBe Nr. 5 wird als Sondergebiet 'Liden’ ausgewiesen. Um die stidtebauliche

Vertraglichkeit zu gewdhrleisien und um die planerische Zielsetzung der Nahversorgung eindeutig zu

definieren, wird die Zuldssigkeit der Einzelhandelsbetriebe durch Festsetzung der Betrigbsart (Lebensmittel)

und der im Gebiet maximal zuldssigen Verkaufsflache (1.200 m?) begrenzt.

Die von der Vorhabentrigerin beabsichtigte FEinzelhandelsentwicklung dient der Sicherung der

Nahversorgung im Stadtteil Unterneustadt in stidtebaulich integrierter Lage mit unmitielbarer Anbindung -
an den OPNV. Aufgrund der Beschréinkung der zuldssigen Verkaufsfléche ist das Einzugsgebiet gezielt auf

die Versorgung der benachbarten Wohnguartiere zugeschnitten. :
Die im Sondergebiet zulassigen Stellpl#tze stehen im direkten Funktionszusammenhang zu den

Einzethandelshetrieben. Um fiir die Anordnung der Stellpldtze bei der dem Bebauungsplan nachfolgenden

Ausfiihrungsplanung eine groRere Flexibilitdt zu ermdglichen, werden Stellplatze auch auflerhalb der

liberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen.

7.1.2  MaB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksfldchen

Um die Nutzung als Einzelhandelsstandort stédtebaulich vertraglich sicherzustellen, werden im
Sondergebiet die Grundfldchenzah! (GRZ) mit 0,35 und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 0,4 festgesetzt.
Die Festsetzungen bieiben deutfich unter den nach & 17 BauNVO zuldssigen Hochstwerten fiir sonstige
Sondergebiete {GRZ 0,8/ GFZ 2,4} und gewdhrleisten in Ankniipfung an die zuldssigen Werte fir
Wohngebiete eine gute stidtebauliche Einfligung in die Umgebtng.

Firr die Finzelhandelsnutzung sind im direkten Gebsudeumfeld Kundenparkplétze sowie befestigte Flichen
2ur Andienung und Lagerung erforderlich. Um hier die zweckentsprechende Grundstlicksnutzung nicht zu
erschweren, wird die nach § 19 (4) BauNVO zulssige Uberschreitung der GRZ durch die Grundflachen von
Garagen, Stellplitzen, Zufahrten und Nebenanlagen auf eine maximale GRZ von 0,95 festgesetzt. Das Mafd
der baulichen Nutzung wird zusétzlich durch die Festsetzung der zuldssigen Gebdudehthe geregelt und
durch Einschrieb in den Plan festgesetzt. Da die Sammliung des Niederschlagswassers von Dachflachen
einen sinnvollen und erwiinschten Beitrag zum sparsamen Umgang mit dem Naturgut Wasser leistet, sind
Anlagen, die diesem Zweck dienen, nicht in die Berechnung der Grundflache einzubeziehen. ‘

Um die zweckentsprechende Grundstiicksnutzung zu erméglichen, wird am norddstlichen Rand des
Sondergebistes die Baugrenze auf der Grundstlicksgrenze festgesetzt. Zuidssig wird dies durch die
Eintragung einer Baulast auf dem angrenzenden Grundstiick WallstraRRe 8.

Die zukunftsfdhige Umwidmung des ehemals gewerblichen  Standortes flr den Einzelhandel in
verkehrstechnisch erschlossener Lage sowie die Unterversorgung im Stadtteil Unterneustadt rechtfertigen
gine hohe bauliche Ausnutzung des Sondergebistes. Durch die Wiedernuizbarmachung der Flachen anstelle
einer Neubauplanung wird eine zusatzliche Inanspruchnahme von Flichen fir bauliche Nutzungen verhindert
und ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden (vgl. § 1a (2} BauGB) gewahrleistet.

713 Grundstiicksfreiflachen

Durch die im Sondergebiet festgesetzten Mindestanteile an Fassadenbegriinung und zu pflanzenden
Biumen sowie herzustellender Vegetationsflachen soll eine angemessene Durchgriining des Baugebietes,
insbesondere im Ubergang zu der nordéstlich und nordwestlich gelegenen Wohnbsbauung erréicht werden.
Um eine kurzfristige rdumliche Wirksamkeit sowie eine langfristige Vitalitat der im Plangebiet festgesetzten
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Baumpflanzungen zu erreichen, werden fiir die Pflanz- und WurzelraumgréRen Mindestqualitéten
festgesetzt. Gleichzeitig dienen die Festsetzungen dem klimatischen Ausgleich sowie der stddtebaulichen
Einbindung der Bebauung und der Parkplatzflachen bei gleichzeitiger Minimierung der Warmebildung. . Zur
Vermsidung bzw. Minimierung von Beeintrichtigungen des Wasserhaushaltes wird eine
wasserdurchldssige Oberfldchenbefestigung fir die Stellplatzflachen festgesetat. Insgesamt tragen die
Maftnahmen zur Eingriffsminimierung bzw. zum Ausgleich innerhatb des Plangebietes bei.

Bei Neupflanzungen sind Arten gemaR den nachfolgenden Auswahllisten der Begriindung vorzunehmen.

Artenliste Biiume 1. Ordnung

Platane Platanus acerifolia

Alternativ kénnen folgende Arten verwendet werden:
Spitzahorn Acer platanoides
Traubeneiche Quercus petraea

Rot-Eiche Quercus rubra

Winter-Linde Tilia cordata

Artenliste Béume 2. Ordnung

Hainbuche Carpinus betulus

Rotdorn Crataegus laevigata ‘Paul’s Scarlet’
WeiRdorn Crataegus monogyna, Cr. lagvigata
Stadtbirne Pyrus calleryana "Chanticleer'.

Schwed. Mehlbeere  Sorbus intermedia

Artenliste Striiucher

Feldahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Kornelkirsche Cornus mas

Blutroter Hartriegel ~ Cornus sanguinea

Hasel Corylus avellana

Paffenhttchen Euonymus europaeus

Liguster Ligustrum vulgare

Gem. Heckenkirsche  Lonicera xylosteum

Traubenkirsche Prunus padus

Heckenrose Rosa canina

Holunder Sambucus nigra

Gem. Flieder Syringa vulgaris

Gem. Schneehall Viburnum opulus

Artenliste Kietterpilanzen Sommergriin Artenliste Kletterpflanzen Immergriin
Pfeifenwinde Aristolochia macrophylla Akebia Akebia quinata
Trompetenblume Campsis radicans Spindelstrauch Fuonymus fortunei {Sorten)
Waldrebe Clematis vitalba (Sorten) Ffeu Hedera helix
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris GeiRblatt Lonicera henryi
Jeldngerjelieber Lonicera caprifolium Winterjasmin Jasmin nudiftorum
Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia

Jungfernrebe Parthenocissus tricuspidata
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7.2 Offentliche Griinfliichen

Die offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ‘Verkehrsgriin' dient dem Erhalt der vorhandenen
Griinflache und der gestalterischen Gliederung der angrenzenden Verkehrsfldchen.

73  Leitungsrechte

Am stid-westlichen Rand wird das Sondergebiet durch eine Fernmeldehauptleitung der Deutschan Telekom
AG beriihrt. Die Trassenlage wird durch einen 5 m breiten Schutzstreifen mit einem Leitungsrecht zugunsten
der Deutschen Telekom AG gesichert. '

74 Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

Um gegeniiber der henachbarten Wohnbebauung die Einhaltung der zuléssigen Immissionsgrenzwerte zu
gewdhrieisten, ist entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze die Errichtung einer Larmschutzwand mit
einer Héhe von 3,50m vorgesehen. Die Festsetzung zur Begriinung der Wand garantiert die visuelle
Eingliederung in das Umfeld. Um dariiber hinaus einen ausreichenden Schutz zu den Ruhe- und Nachtzeiten
2u gewdhrleisten, werden Anlieferungen im Zeitraum zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr als nicht zuldssig
festgesetzt baw. die (ffnungszeiten der Einzelhandelsbetriebe auf die Zeit zwischen 6.30 Uhr und 21.30 Uhr
begrenzt. Die ldrmemittierenden technischen Vorrichtung sind entsprechend den Vorgaben der
schallgutachtlichen Stellungnahmen auszufithren.

Anlagen, die unter die 2. Verordnung zur Durchftthrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (2. BlmSe¢hV)
fallen, sind zur Vermeidung von gesundheitlichen Schéden ausgeschiossen. Dadurch soll eine
Beeintrachtigung der angrenzenden Wohnbebauung durch Emissionen verhindert werden.

15  Anpflanzen von Bdumen, Striduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Stréduchern und sonstigen
Bepflanzungen '

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zum Erhalt/ Anpflanzen von B&umen dienen dem Erhait/
der Wiederherstellung der Bdume im oOffentlichen Bereich sowie der stddtebaulichen Einbindung des
Planvorhabens in Angrenzung zur Hafenstrae bzw. zur Wohnbebauung WaisenhausstraRe.

Durch die Festsetzung einer voliflichigen Dachbegriinung im Sondergebiet kann die Ubernahme von
Teilfunktionen von Bodenfldchen in Bezug auf den Wasserhaushalt (Speicherung), das Lokalklima
{Verdunstung) und den Arten- und Biotopschutz {Lebensraum fiir bestimmte Pflanzen- und Tierarten) erreicht
werden. Die Festsetzung von MaRnahmen zur Dachbegriinung dient damit der Eingriffsminimierung bzw.
dem Ausgleich.

16  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachgestaltung

Um eine stédtebauliche Einfligung in die Umgebung zu gewshrleisten, sind als Dachformen nur Flachdacher
bzw. Pultdécher zuldssig und milssen Technikaufbauten in die Geb&udehille integriert sein baw. MaRe und
Absténde einhalten. '

Einfriedungen und Werbeanlagen

Die Regelungen zum Anbringen von Werbeanlagen sollen in Nachbarschaft z2u den Wohnhdusern eine
gestalterische und stédtebauliche Integration des Plangebietes in die Umgebung fordern. Da von
Werbeanfagen mit weit sichtbarem, wechseindem, bewegtem oder grellem Licht erhebliche Stérungen fiir
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das Landschaftsbild ausgehen bzw. Signalverwechselungen und Blendwirkungen auf die benachbarten
Straen ausgeschlossen werden sollen, trifft der Bebauungsplan einschrinkende Festsetzungen.

Versorgungsleitungen

Zur Erzielung von Kosteneinsparungen planen Versorgungstriger wie 2. B. die Telekom die oberirdische
Verlegung von Versorgungsleitungen in Form von Freileitungen. Angesichts der Lage des Plangebietes im
Stadtgebiet und der Uberlagerung durch ein Uberschwemmungsgebiet wird eine unterirdische Fiihrung der
Ver- und Entsorgungsleitungen festgesetzt. Dadurch sollen Beemtrachtlgungen des stidtebaulichen
Gesamterscheinungsbildes vermieden werden.

Feuerungsanlagen

Zur Verringerung von Luftschadstoffemissionen (Feinstaub (PM10) und Stickstoffdioxid {NO2)} durch
Gebdudeheizungen werden fiir Feuerungsanlagen feste Brennstoffe ausgeschiossen und die derzeit beste
allgemein zugéngliche Technik vorgeschrieben. Im Hinblick auf die weiter fortschreitende, nachhaltige
Entwicklung der Heizungstechnologie sind jedoch auch Feuerungsanlagen zuldssig, die mit geringeren
Umweltbelastungen und geringerem Primérenergieverbrauch betrieben werden konnen. Somit wird
gleichzeitig das zukunftsoffene Regelungsgebot des 8 81 (2) HBO fiir eine Reduzierung der
Umweltbelastungen baw. des Energieverbrauches beriicksichtigt.

Aufgrund der Lage im Uberschwemmungsgebiet sind die Regelungen der Anlagenverordnung (VAwS) fiir die
Lagerung wassergefahrdender Stoffe zu heachten. '

8. Darsteliung und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Boden, Wasser, Lokalklima

Fiir das auf dem Grundstlick Hafenstralle Nr. 5 geplante Vorhaben ergibt sich bei einer Grundfidchenzahl
von 0,3 ein Anteil von ca. 2.034 gm (berbaubarer Flache, zzgl. der zuldssigen Nebenanlagen/
Verkehrsflachen (bis zu einer Grundflichenzahl von 0,95) sind insgesamt ca. 5522 gm versiegelie/
iberbaute Fidche zuldssig. Dadurch werden bisherige Vegetationsfldchen im Umfang von ca. 870 qm
usatzlich flir eine Bebauung/ Versiegelung in Anspruch genommen,

Demgegentiber kann die im Sondergebiet festgesetzte Dachbegriinung mit einem Fidchenanteil von 100 %
die Lebensraumfunktion des Bodens teilweise bzw. die Retentionsfunktion in Bezug auf den
Wasserhaushalt weitgehend (ibernehmen. Auch die Festsetzung einer wasserdurchissigen Befestigung der
Stellplatze trégt zur Eingriffsminimierung bei. Im Hinblick auf das Schutzgut Boden und den lokalen
Wasserhaushalt hat der Bebauungsplan keine nachteiligen Auswirkungen. Der durch das Planvorhaben
bedingte Verlust von Retentionsraum bei eintretendem Hochwasser der Fulda kann durch die Neuschaffung
von Riickhaltevolumen im Zuge der Renaturierung der Ahna und damit im Uberschwemmungsberelch der
Fulda an anderer Stelle (flussabwaris) ausgeglichen werden.

Fir das lokalklima ist mittel- bis langfristig davon auszugehen, dass die bei Umsetzung des
Bebauungsplanes neu entstehenden -Baumpflanzungen/ Vegetationsfldchen die kleinklimatischen
Wirkungen des gegenwiértigen Bestandes tibernehmen werden, nachteilige Auswirkungen sind daher nur in
geringem Umfang zu erwarten.

Vegstationsstrukturen/ Fauna, Freiraumnutzung, Stadthild

Durch das Vorhaben gehen ca. 940 gm Gehdlzflachen, vegetationsfahige Schotterfldchen sowie weitere
sichen Laubbdume mit einer Gesamttrauffliche von ca. 460 gm verloren. Demgegeniiber sind die
Neupftanzung von ca. 16 B&umen {im Bereich der Stellpldtze), die Begriinung der Dachfldchen sowie
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ergénzende BegriinungsmaRnahmen an Fassaden und durch Laubgehdlzhecken festgesetzt. Durch das
Planvorhaben ergeben sich Verdnderungen in der Art des Vegetationsbestandes. Der Anteil an
{bodengebundenen) Vegetationsfldchen wird deutlich minimiert, begriinte Dachfl&chen kommen als neuer
Vegetations- und Lebensraumtyp in gréRerem Umfang hinzu. Nachteilige Auswirkungen sind kurzfristig zwar
gegeben, kénnen mittel- bis langfristig aber ausgeglichen werden.

Durch die Festsetzung von griinordnerischen MaRnahmen wird die Einbindung des Planvorhabens in den
umgebenden Siedlungsbereich und die Einhaltung (ibergeordneter Planungsziele sichergestellt. Mit der
Reaktivierung und Neubsbauung der ehemaligen Gewerbebrache wird eine Aufwertung hinsichtlich der
Stadtbildqualitdten erreicht.

Bevilkerung und Gesundheit, Lufthygiene, Larm, Vorbelastungen durch Altiasten und Kampfmittel

Im Rahmen der vorbereitenden Planungen fiir den Discountmarkt wurde ein Schallgutachten (vgl. Pkt. 6.1)
erstellt. Im Ergebnis kann der Schallimmissionsschutz der betroffenen Nachbarschaft i.S. der TA Lérm
sichergestelit werden, wenn an der nordwestlichen Grenze eine Larmschutzwand erichtet und die
norddstlich vorgesehene Anlieferungsrampe schallisolierend hergestellt wird. Zusétzlich seizt der
Bebauungsplfan zum Schutz der benachbarten Wohnbebauung fest, dass eine Anlieferung nicht im Zeitraum -
zwischen 22.00 und 6.00 Uhr erfolgen darf. _

Hinsichtlich der durch das Planvorhaben entstehenden Luftemissionen durch vorhabenbezogene Verkehre
sind aufgrund der Vorbelastungen durch den Verkehr auf der Leipziger StraBe keine negativen
Auswirkungen auf Gesundheit und Bevolkerung zu erwarten. Zur Verringerung von Luftschadstoffemissionen
(Feinstaub (PM10} und Stickstoffdioxid (NO2}} durch Geb4udehsizungen werden fiir Feuerungsanlagen feste
Brennstoffe ausgeschlossen und die derzeit beste allgemein zugdngliche Technik vorgeschrieben. Ergénzend
werden Anlagen, die unter die Verordnung zur Emissionsbegrenzung von leichtfliichtigen halogenierten
organischen Verbindungen (2.BImSchV) fallen, durch Festsetzung ausgeschlossen.

Beritglich des Altlasten- bzw. Kampfmittelverdachtes sind im Rahmen der weiteren Bauplanung die
gesetzlichen Standards und Vorgaben zur Entsorgung einzuhalten.

Negative Auswirkungen auf Gesundhsit und Bevéikerung sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu
erwarten. Sonstige umweltbezogene Wirkungen und Probleme in den Bersichen Abfall, Abwasser, visuelle
Wirkungen, Trennwirkungen, Ressourcenverbrauch und Energieverbrauch werden als unerheblich
gingestuft,

Kultur- und Sachgiiter
Umweltbezogene Auswirkungen auf Kuftur- und sonstige Sachgtiter ergeben sich durch die Umsetzung der

Bauleitpianung nicht.

Zusammenfassende Bewertung

Erhebliche nachteilige Umweltausw;rkungen sind aufgrund der Vorbelastungen du:ch die Planungsziele
nicht zu erwarten. Auch -eine’liber das bereits vorhandene MaR hinausgehende und dadurch wirksam
werdende Uberschreitung von Umweltqualitétsnormen und Grenzwerten ist nicht zu erwarten. Nachteilige
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiltern sind nicht erkennbar.

Mit der geplanten Umnutzung und stidtebaulichen Neucrdnung des ehemaligen Gewerbestandortes kéinnen
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gem. § 1 Abs.6 BauGB im
Plangebiet und im Umfeld gewéhrlgistet bzw. im Hinblick auf die Umweltvorsorge verbessert werden.
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9. Gesamtabwégung

Die konkrete Beriicksichtigung der vorliegenden Belange zur Erhaltung/ Entwicklung vorhandener Ortsteile

und Versorgungsbereiche sowie der Belange des Umweltschutzes erfolgt in der Gesamtabwégung aller

ffentlichen und privaten Belange nach den Abwégungsgrundsétzen des § 1 (7} BauGB.

Mit dem vorliegenden Bebauungsptan sind die kankurrierenden Belange

« Umnutzung ehemals gewerblicher Fldchen durch Ausbau eines Einzelhandelsstandortes

+ Sicherung der Nahversorgung im Stadtteil Unterneustadt

+  Schutz vor Lrmimmissionen

» Schutz und Erhalt von Griinflichen/ Vegetationsstrukturen und benachbarten wohnungsnahen
Freirdumen

gegeneinander abzuw#gen.

Die Eingriffe im Geltungshereich sind aus stadtentwicklungspolitischen Griinden notwendig, um durch

Umnutzung einer Gewerbebrache in einen Einzelhandelsstandort in zentraler und erschiossener Lage die

Nahversorgung im Stadtteil Unterneustadt zukunftsfahig sicherzustellen. Die Bebauungsplan-MaRnahme

entspricht insgesamt den Zielen der Raumordnung.

Die Entwicklungsziele zur Berticksichtigung der Belange des Umweltschutzes sind in den Bebauungsplan

gingegangen und erhalten durch entsprechende Festsetzungen, vor allem

» zu den privaten Grundstiicksfreiflachen und MaBnahmen zur Gebaudsbegriinung (& 9 Abs. 4 BauGB und
§ 81 Abs.1 Nr. 5HBO)

« zum Anpflanzen/ Erhalt von Baumen und Dachbegriinung (3 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) -

« zu Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (& 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Rechtsverbindlichkeit.

Die qualitative Abwégung macht deutlich, dass die nachteiligen Auswirkungen des Planvorhabens,
insbesondere durch neue Versiegelungen bzw. den Wegfall von Geh6lzflichen/ Laubbdumen, durch die
vorgesehenen grinordnerischen und stddtebaulichen Festsetzungen minimiert bzw. die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhélinisse im Umfeld gewdhrleistet werden kéinnen. Da die Aufstellung
des Bebauungsplanes auf der Grundlage des § 13 a BauGB erfolgt, gelten planungsrechtlich betrachtet die
Eingriffe im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
2uldssig. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich. Die im Bebauungspian festgesetzten Malinahmen zur
Begriinung dienen daher der Erhaltung/ Verbesserung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, der
Erhaltung des Ortsbildes und der Freiraumqualititen sowie der Umsetzung von Schutz- und
Entwickiungszielen der tibergeordneten Landschaftsplanung.

Die Forderung einer nachhaltigen Entwicklung kann insofern festgestellt werden, als dass eine bereits
vorhandene Immobilie umgenutzt und stédtebaulich dieses Projekt in zentraler, verkehrsglinstig
angebundener Stadtlage realisiert werden soll, wodurch eine verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung
mit Waren des taglichen Bedarfs im Stadtteil ermdglicht werden kann. Unter Beriicksichtigung des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden {8 1a BauGB) kann so auf eine Neubauplanung auf bisher
unversiegelten Flachen verzichtet werden.
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10. Bodenordnung

Fir die Umsetzung der Entwicklungsziele des Bebauungsplanes sind hodenordnerischen MaRnahmen
erforderlich.

11.  Vertragliche Vereinbarungen zar Durchfithrung

Der im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit der Vorhabentrigerin abgeschiossene
Durchfithrungsvertrag regelt die Verpflichtung der Vorhabentriigerin, die Planungskosten, die Kosten fiir den
Ausgleich des Hochwasserretentionsvolumens und die ErschlieRungskosten in vollem Umfang zu tragen und
das Bauvorhaben nach Erteilung der Baugenehmigung umzusetzen. Die in diesem Zusammenhang
vorgesehenen griinordnerischen MaRnahmen miissen in der der Fertlgstellung des Gebdudes nachfolgenden
Vegetationsperiode umgesetzt sein.

Die Errichtung der fiir die Umsetzung der Planungsziele erforderlichen Larmschutzwand mit einer Bauhéhe
von 4,00m auf dem Furstick 111/ 14, Flur 6 {auRerhalb des Geltungsbereiches) wird ebenfalls im
Durchfithrungsvertrag zwischen der Stadt Kassel und der Vorhabentrdgerin rechtlich abgesichert.

12.  Stadtehauliche Werte

Gesamtflache des Geltungshereiches 74711 m?
davon:

Bauffdchen SO ‘Laden’ {ca. 77,6 %) 5813 m?

Offentliche Verkehrsflichen (ca. 18,4 %) 1.442 m?

Offentliche Grinflachen 'Verkehrsgriin' {ca. 3.8 %) 216 @
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Anhang

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

1.1 Merkmale des Plans, inshesondere in Bezug auf
Die Merkmale des Planvorhabens sind insbesondere hinsichtlich der folgenden Kriterien zu beurteilen;

111 das AusmaB, in dem der Plan einen Rahmen setzt

Planungsrechtlich wird das Gebiet als Sondergebiet 'Laden' ausgewigsen. Der geplante Lebensmittelmarkt
mit Backshop ist ein groBfidchiger Einzelhandel mit einer max. zuldssigen Verkaufsfldche von 1.200 qm. Bei
einer Geschossflichenzahl von 0,4 betrégt die maximal zuldssige Geschossflache ca. 2.325 gm.

11.2 das AusmaR, in dem der Plan andere Pléne und Programme heeinflusst

Im Regionalplan Nordhessen (2000) ist das Plangebiet als 'Siedlungsfliche Bestand' ausgewiesen, eine
Anderung ist nicht erforderlich.

Der gtiltige Fldchennutzungsplan der Stadt Kassel sowie der neuaufgestellte (aber noch nicht genehmigte)
Fldchennutzungsplan 2007 fir das gesamte Gebiet des Zweckverbandes Raum Kassel stellen fir das
Plangebiet gemischte Baufldchen dar. GemiR § 13 a kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes abwsicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fldchennutzungsplan getindert
oder erganzt ist. Die Anderung des Fldchennutzungsplanes soll im Parallelverfahren erfolgen.

Die Bestandskarte des Landschaftsplanes (Stand 30.03.2007} stelit das Gebiet als "baulich geprigte Fléichen
dar", eine Anderung ist nicht erforderlich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes (iberlagert den Bebauungsplan Nr. VIl / 51 Blatt C, die Flache ist
als StraRenverkehrsildche festgesetzt. Mit der Aufstellung des vorliegenden Planvorhabens ist eine
Teilaufhebung des Bebauungsplanes verbunden.

- 113 die Bedeutung des Plans fiir die Einheziehung umwelthezogener, einschlieBlich
gesundheitshezogener Erwégungen, inshesondere im Hinblick auf die Férderung der
nachhaltigen Entwicklung

Geplant ist die Entwicklung eines Sondergebietes 'Liden’ innerhalb der behauten Ortslage des Staditeils
Unterneustadt und in unmittelbarer Benachbarung zur Hauptverkehrsachse Leipziger StraRe. Ein Grofiteil der
beanspruchten Flachen wurde bereits in der Vergangenheit baulich-gewerblich genutzt.
Das geplante Vorhaben geht einher mit der zusétziichen Versiegelung bisheriger Vegetations-/
Gehdlzflachen in einem Umfang von ca. 940 gm sowie einem Verlust von weiteren 7 Laubbdumen mit einer
Gesamttraufflache von ca. 460 gm. Demgegentiber ist die Neupflanzung von ca. 16 Biumen und die Anlage
von ca. 105 gm Laubgehdizhecken entlang der nord-westlichen Grundstlicksgrenze vorgesehen.
Die sich insgesamt aus dem Planvorhaben ergebenden Umweltauswirkungen werden nicht als erheblich
singestuft. Die Forderung einer nachhaltigen Entwicklung kann insofern festgestellt werden, als dass eine
bereits vorhandene Immobilie umgenutzt und stddtebaulich dieses Projekt in zentraler, verkehrsglinstig
angebundener Stadtlage realisiert werden soll, wodurch eine verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung
mit Waren des téglichen Bedarfs im Stadtteil geschaffen werden kann. Unter Bericksichtigung des
sparsamen Umgangs mit Grund .und Boden {8 1a BauGB) kann so auf eine Neubauplanung auf bisher
unversiegelten Flachen verzichtet werden.
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11.4 die fiir den Plan relevanten umwelthezogenen, einschlieBlich gesundheitshezogener
Probleme

Als Quellen fiir Gerduschimmissionen sind die bei einer Einzelhandelsnutzung betriebsbedingten Vorgénge

‘wie Lkw-Fahrgerdusche, Verladungsvorgénge, Pkw-Parkplatzgerdusche, Nutzung der Einkaufswagen und der

Betrieb von Liftungs-/Kiihlanlagen relevant. Ebenso ist im vorliegenden Fall die gewerbliche Vorbelastung

durch die benachbarte Autowaschanlage zu berucksnchngen Die Auswukungen werden im Rahmen eines

schalltechnischen Gutachtens gepriift.

Hinsichtlich der durch das Planvorhaben entstehenden Luftemissionen durch vorhabenbezogene Verkehre

sind aufgrund der Vorbelastungen durch den Verkehr auf der HafenstralSe bzw. der Leipziger Strae keine

negativen Auswirkungen auf Gesundheit und Beviikerung zu erwarten.

Burch das Planverhaben werden unschédliche organische und recycelbare Abfélle (Verpackungen, Gebinde,

Lebensmittel) erzeugt, die regelmiRig fachgerecht entsorgt werden.

Soweit erforderlich werden Malnahmen zum Immissionsschutz im Bebauungsplan festgesetzt

1.1.5 die Bedeutung des Plans oder Programms fiir die Durchfiihrung nationaler und
europaischer Umweltvorschriften
Ein Bezug des Planvorhabens zu nationalen oder suropéischen Umweltvorschriften ist nicht gegeben.

1.2  Merkmale der miglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete, '
inshesondere in Bezug auf

121 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Hiufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkungen
Die Umsetzung des Planvorhabens erfolgt mit hoher Wahrscheinlichkeit. Das Planverhaben selbst ist von
langfristiger Dauer. Eine Umkehrbarkeit ist grundsétzlich nicht auszuschlieRen.

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

1.23 die Risiken fiir die Umwelt, emschlleﬂhch der menschlichen Gesundheit (z.B. bei

- Unfallen)
Risiken fiir die Umwelt bzw. filr die menschliche Gesundheit in dem hier zu bewertenden Sinn ergeben sich
aus dem geplanten Vorhaben nicht.

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

125 die Bedeutung und die Sensibilitit des voraussichtlich hetroffenen Gebiets aufgrund der
besonderen natiirlichen Merkmal, des kulturellen Erbes, der Intensitét der
Bodennutzung des Gehiets jeweils unter Beriicksichtigung der Uberschreitung von
Umweltqualititsnormen und Grenzwerten
Aufgrund der bereits jetzt starken Versiegelung und der ehemals gewerblichen Nutzung der Planflache ist
der Standort schon heute als belastet zu betrachten. Die Bedeutung und Sensibilitdt der Schutzgiiter wird
- als unerheblich eingestuft. Auch eine Uberschreitung von Umweltqualititsnormen und Grenzwerten ist nicht
U erwarten.
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1.26 Gehiete nach Nummer 2.3 der Anlage 2

Das Plangebiet liegt in einem Uberschwemmungsgebiet der Fulda. Der durch das Planvorhaben verursachte
Verlust bzw. der Zugewinn an Retentionsraum ist im Rahmen der Bauleitplanung zu ermitteln. Ergibt sich in
der Gesamthetrachtung fiir ein Planvorhaben ein Verlust an Retentionsraum, ist dieser ggf. an geeigneter
Stelle aullerhalb des Plangebietes auszugleichen. '

Eine dartiber hinaus gehende Betroffenheit von Gebieten nach Nr. 2.3 der Anlage 2 zum BauGB wig 2.B. FFH-

Gebiete, Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Natzonaiparke Biosphdrenreservate, Landschafts-

schutzgebiete und § 30-Biotope BNatSchG ist nicht gegeben.

13 Uberschligige Gesamteinschitzung

Da es sich bei dem Vorhaben um die Umnutzung und stidtebauliche Revitalisierung einer ehemaligen
Gewerbebrache in besiedelter, innerdrtlicher Lage handelt, kommen zu der integrierten Lage keine
alternativen Standorie in Betracht. Die Vermeidung und Verminderung von Auswirkungen durch die
Inanspruchnahme anderer Standortbereiche ist daher nicht méglich. Minderungsmanahmen solten am
Standort selbst umgesetzt werden. Naheres hierzu regeln die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes.

Die mit dem Vorhaben verbundenen Wirkungen sind langfristig, aber orilich begrenzt. Die okologmche
Funktion und Wertigkeit der durch das Vorhaben in Anspruch genemmenen Flichen FSt sowohl rsumlich als
auch im Hinblick auf die einzelnen Schutzgiter gering.

Es wird daher keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung gesehen.

Aufgestellt; anp-schw, 25.07.2008




