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Begriindung Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V/12 C "Sondergebiet-Ldden
Wolfhager StraBe / Angersbachstrae", Kassel-Rothenditmold

1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Auf dem Grundstiick Wolfhager StraRe 197-199 im Kasseler Stadtteil Rothenditmold befindet sich ein Le-
bensmittel-Vollversorgungsmarkt von EDEKA mit einer Verkaufsfliche von 1.500 m2. Um dem steigenden
Flachenbedarf breiterer Warensortimente Rechnung zu tragen, beabsichtigt die EDEKA Handelsgesellschaft
Hessenring mbH in Melsungen das bisher im Bestandsmarkt integrierte Getrankesortiment in ein neu zu
errichtendes Gebaude mit einer Verkaufsfliche von 700 m? auf das 6stlich angrenzende riickwértige Grund-
stlick zu verlagern. Die im Bestandsmarkt dadurch zur Disposition stehenden Verkaufsflachen werden auf-
grund des zwischenzeitlich deutlich gestiegenen Verkaufsflachenbedarfs umorganisiert. Eine bauliche Ver-
anderung der dulReren Gebdudestruktur des Bestandsobjektes ist nicht vorgesehen. Die Gesamtverkaufsfla-
che von EDEKA wird durch die Errichtung des Getriankemarktes von 1.500 m? auf 2.200 m? steigen.
Desweiteren beabsichtigt die Fa. LIDL Vertriebs GmbH & Co. KG, Edermiinde, auf dem westlich des EDEKA-
Marktes angrenzenden Grundstlick, die Verkaufsflaichen des vorhandenen LIDL-Discountmarktes Wolfhager
StraRe 201 von z.Zt. 800 m? auf 1000 m? zu erweitern.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. V/ 12 A setzt fiir das Grundstiick des geplanten
EDEKA-Getrankemarktes und des bestehenden LIDL-Marktes Mischgebiet fest. Flir den EDEKA-Markt selbst
wurde aufgrund der GroRflidchigkeit Anfang 2004 der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. V/12 B
»,Sondergebiet Laden, Wolfhager Stralle 197-199“ aufgestellt.

Um die beschriebenen Vorhaben in ein gemeinsames planungsrechtliches Verfahren einzubinden, wurde in
einer ersten Abstimmung mit dem Zweckverband Raum Kassel (ZRK) der Weg eines alle genannten Grund-
stiicke umfassenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fiir ein Sondergebiet-Ldden vorgeschlagen.
Dieser Vorschlag wurde mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgegriffen.

Ein Antrag auf Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ge-
maRk § 12 Baugesetzbuch (BauGB) erfolgte durch die EDEKA Handelsgesellschaft Hessenring mbH auf der
Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes vom 03.11.2010.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt und die Kriterien des § 13a BauGB erfiillt
sind (vgl. Kap. 4), soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Absicherung der Neuerrichtung eines EDE-
KA-Getrankemarktes sowie die Erweiterung der Verkaufsflachen des vorhandenen LIDL-Marktes. Durch die
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden die Verkaufsflichen im gesamten Plan-
gebiet von derzeit 2.300 m? um 900 m? erweitert.
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2 BESCHLEUNIGTES VERFAHREN GEMASS § 13 A BAUGB

2.1 Aufstellungsbeschluss / Beschleunigtes Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kassel hat am 07.02.2011 die Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. V/12 C sowie die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a
BauGB beschlossen. Die Bekanntmachung erfolgte am 19.02.2011 ortstblich in der HNA.

2.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Beh6rden und Triger 6ffentlicher Belange

Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1 BauGB wurde gemaR §
13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

2.3 Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange

Die von der Planung beriihrten Behorden und Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaR § 13a Abs.2 i.V.m.
§ 13 Abs.2 Nr.3 BauGB mit Schreiben am 17.03.2011 zur Abgabe einer Stellungnahme bis 21.04.2011 auf-
gefordert. Im Wesentlichen wurde die Erweiterung der Gesamtverkaufsflachen im Plangebiet insbesondere
durch die geplante Neuerrichtung eines Drogeriemarktes mit 800 m? Verkaufsfliche an der Angers-
bachstraRe kritisch gesehen. Infolge der Stellungnahmen (RP Kassel - Regionalplanung, Zweckverband Raum
Kassel und Koordinierungsbiiro fiir Raumordnung und Stadtentwicklung) wurde die Verkaufsflache des
Edeka-Bestandsmarktes im Bebauungsplan (SO1-Liden) von bisher 1.800 m? auf die bereits baurechtlich
zuldssigen 1.500 m? reduziert sowie die Planung zur Ansiedelung eines Drogeriemarktes aufgegeben und
der Geltungsbereich entsprechend verkleinert.

Anlasslich der Reduzierung des Geltungsbereiches wurden die Behérden und Trager 6ffentlicher Belange
mit Schreiben vom 16.12.2011 nochmals zur Abgabe einer Stellungnahme bis einschliefSlich 31.01.2012
aufgefordert. Bei dieser Beteiligung wurden keine Bedenken mehr gegen die Planung geduliert.

2.4 Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit wurde durch Auslegung der Planunterlagen in der Zeit vom 27.12.2011 bis einschlieBlich
31.01.2012 beteiligt. Stellungnahmen wurden keine vorgebracht.
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3 UVP- BELANGE

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB ware nicht anwendbar, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet wird, das gemaR UVPG (Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung) einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt. Unter Beachtung der
in der Anlage 1 zum UVPG unter Nr. 18 genannten Werte, kann sich fiir Bebauungspléne der Innenwicklung
nur eine UVP-Pflicht im Allgemeinen aus Nr. 18.8 ergeben, da sich die Nr. 18.1 bis 18.7 auf Bebauungsplane
beziehen, die fiir den bisherigen AuRenbereich aufgestellt werden. Fiir Projekte der Nr. 18.8 gibt es lediglich
eine Vorprifungspflicht.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden die unter § 13a Abs. 1 Nr. 1 genannten Schwellenwerte, nicht er-
reicht, dennoch ist zur Priifung des Ausschlussgrundes nach § 13a Abs.1 Satz 4 BauGB eine ,interne UVP-
Vorprifung” erforderlich. Die tberschldgige Vorprifung hat ergeben, dass von Vorhaben, die durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglicht werden, keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen ausgehen, und somit das beschleunigte Verfahren fiir den Bebauungsplan Nr. V/12 C anwendbar ist.

4 BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG § 13 A BAUGB

Durch den Bebauungsplan Nr. V/12 C sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung und

Entwicklung einer wohnortnahen Versorgung im Kasseler Stadtteil Rothenditmold geschaffen werden.

Hierbei wird das durch den Gesetzgeber seit Januar 2007 eingefiihrte beschleunigte Verfahren fiir Be-

bauungsplane der Innenentwicklung angewandt. Die im § 13 a BauGB genannten Voraussetzungen fir ei-

nen Bebauungsplan der Innenentwicklung sowie zur Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens sind
erflllt:

+  Mit dem Bebauungsplan wird einem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevélkerung in ange-
messener Weise Rechnung getragen.

« Das Plangebiet befindet sich im innerértlichen Bereich.

« Die versiegelbare Flache, die It. Festsetzungen des Bebauungsplanes moglich ist (festgesetzte max.
zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) liegt unter dem Schwellenwert von 20.000 m?2.

«  Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 1.200 m? Geschossfliache sind gem. Anlage 1 UVPG vorprifungs-
pflichtig. Die Vorprifung hat ergeben, dass keine UVP durchgefiihrt werden muss.

+  Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach Anlage 1 zum Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen,
wird nicht vorbereitet oder begriindet.

«  Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.7, Buchstabe b) BauGB genannten Schutz-
giiter (FFH-Gebiete und Europdische Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB kann u.a. auf den Umweltbericht (&
2a BauGB), die Abarbeitung der Eingriffsregelung und auf die zusammenfassende Erklarung gemaR § 10
Abs. 4 BauGB verzichtet werden. Dennoch verlangt der Gesetzgeber die entsprechenden Umweltbelange zu
ermitteln und in die Abwagung einzustellen. Die erheblichen Umweltauswirkungen sind also auch im be-
schleunigten Verfahren ohne formliche Umweltpriifung zu ermitteln und in der Planbegriindung darzule-
gen. (Vgl. Kap. 10)
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V/12 C "Sondergebiet-Liden Begriindung
Wolfhager StraRRe / AngersbachstraRe", Kassel-Rothenditmold

5 DAS PLANGEBIET

Das Plangebiet befindet sich am siidwestlichen Rand des Stadtteils Rothenditmold, zwischen der Wolfhager
StraRe (B 251) und der AngersbachstralRe. Die Gesamtflaiche des Bebauungsplangebietes betragt ca. 1,9 ha
und umfasst die Flurstiicke Nr. 213/5, 216/8, 216/9, 216/10, 217/7, 217/15, 217/21, 217/24, 217/25,
217/26 der Flur 4 in der Gemarkung Rothenditmold. Der Geltungsbereich wird im Norden durch &ffentliche
Griunflachen entlang der Wolfhager StraRe, im Osten durch angrenzende Wohnbaugrundstiicke im Bereich
der Naumburger StraBe, im Suden durch eine Griinfliche und bebaute Grundstiicke entlang der Angers-
bachstraRe, sowie im Westen durch die 6stliche Grundstiicksgrenze des bestehenden LIDL-Marktes be-
grenzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das EDEKA-Grundstiick mit Bestandsmarkt (Grundflache ca.
2.300 m?), Garagengebiude, Kundenparkplatz mit 88 Stellpldtzen und Mitarbeiter-Stellplatz mit 31 Stell-
platzen sowie Griinflichen mit Laubbdumen. Aufgrund der starken Topografie zeigt sich der Lebensmittel-
markt aus Blickrichtung Wolfhager Stral3e als eingeschossiges und im Siiden als zweigeschossiges Gebaude.
Im Osten grenzt ein Grundstiick mit einem eingeschossigen Birogebdude (Grundfliche ca. 420 m?) mit
Stellplatzen, Grinflachen und Laubgehdlzen an.

Westlich des EDEKA-Grundstiickes befindet sich das LIDL-Grundstlick mit Discountmarkt (Grundfldche ca.
1.350 m2), Kundenparkplatz mit 78 Stellplatzen, Grinflachen und Laubbdumen.

Erschlossen werden die Grundstiicke Gber die Wolfhager Stralle und die Angersbachstralle; sie sind Uber
FuRwegverbindungen erreichbar und an den OPNV (Bushaltestelle Wolfhager StraRe) angebunden.

Abb. 1: Auszug aus dem Stadtatlas 2010
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7 DIE VORHABEN

7.1 EDEKA Handelsgesellschaft mbH - Erweiterung der Verkaufsflaichen und Neubau Getran-
kemarkt

Auf dem ca. 9.500 m? groRen Grundstiick Wolfhager StraBe 197-199 befindet sich ein EDEKA-Lebensmittel-
Vollversorgungsmarkt mit einer Grundflache von ca. 2.300 m? und einer Verkaufsfliche von 1.500 m2. Um
dem steigenden Flachenbedarf breiter Warensortimente Rechnung zu tragen, beabsichtigt die EDEKA Han-
delsgesellschaft mbH Melsungen den bisher integrierten Getrankemarkt auf das Ostlich angrenzende, mit
einem eingeschossigen Blirogebaude bebaute ca. 3.230 m? groBe Grundstiick (Flurstiick 217/7) in ein neu
zu errichtendes Gebdude mit 700 m? Verkaufsfliche auszulagern. Die EDEKA Handelsgesellschaft hat derzeit
ein Baurecht von insgesamt 1.500 m?2, wovon 400 m? durch die Auslagerung des Getridnkesortimentes zur
Disposition stehen. Eine bauliche Verdnderung der aulReren Gebaudestruktur des Bestandsobjektes ist nicht
vorgesehen, lediglich die interne Flachenorganisation (Umwidmung von Getrankemarkt- zu Lebensmittel-
flache), bedingt durch den seither deutlich gestiegenen Verkaufsflichenbedarf.

Verantwortlich fir diesen gestiegenen Verkaufsflachenbedarf zeichnen einander bedingende und aufeinan-
der aufbauende

Unnovationen bei Herstellung, Verpackung, Transport und Lagerung (von der Konservendose zur Tief-
kithlware; mehr Singlehaushalte, demografischer Wandel, Halbfertigprodukte (gekiihlte Nudeln)

Lkin breiteres und tieferes Sortiment (zunehmende Artikelvielfalt, mehr Auswahl bei einzelnen Artikeln)

[erandertes Kiuferverhalten (vom Wocheneinkauf zum Tageseinkauf, sowie verstirkte Nachfrage nach
Fertig- und Halbfertigprodukten)

Lkin erhéhter Verkehrsflichenanteil durch gréBere Einkaufswagen, Kassen- und Packzonen

LIGroRere Bedien- und Frischebereiche und Weinabteilungen ( Erlebniskauf)

[demografischer Wandel (Regalierung max. 1,60 m anstatt 1,80 m erhoht den Aufenthaltsqualitat und die
Orientierung).

Letztlich wird die vorhandene zulissige Verkaufsfliche von 1.500 m? um 700 m? fir den neuen Getrén-
kemarkt erweitert. Hinsichtlich der Betriebsgrofle fiir den separaten Getrankemarkt wurde von EDEKA in
Feldforschung erarbeitet, dass eine BetriebsgroRe von 700 m? Verkaufsflache nicht nur fiir den Betreiber
gunstig ist (hinsichtlich der logistischen Abldufe), sondern auch dem Kunden eine

Llibersichtliche Warenprésentation bietet. Gerade im Hinblick auf die vielen Verpackungseinheiten ( PET,
Mehrweg, Einweg, Dose, Six-Pack, 11er-Kasten, 6er-Kasten etc.) und Getrankesorten (Wellness-Getranke,
Biermix-Getranke etc.).

[Das Leergut soll dem Kunden so schnell wie méglich abgenommen werden kénnen.

[Max. Stapelhohe der Kisten (4).

Im Hinblick auf die bereits durchgefiihrte Markterweiterung in Kassel-Kirchditmold ist zu festzuhalten, dass
die Kunden die Ausrichtung nach ihren Bedirfnissen honorieren. Durch die Kombination eines zeitgemalien
Vollsortimenters mit einem Getrankemarkt konnen Fahrbewegungen, die aus dem taglichen Bedarf resul-
tieren, auf ein Minimum reduziert werden.

Durch die Neuerrichtung des Getrdankemarktes steigt die Gesamtverkaufsfliche von EDEKA von derzeit
1.500 m? auf 2.200 m?.

Die im Zuge des Getrdankemarkt-Neubaus erforderlichen Kfz-Stellpldtze werden 6stlich des bestehenden
Parkplatzes angegliedert. Es entsteht ein gemeinsamer Parkplatz von Bestands- und Getrdnkemarkt mit
erweitertem Stellplatzangebot gemaR der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Kassel. Die Zufahrt erfolgt
weiterhin tiber die Wolfhager StraRe.

Fir die baulichen MaBnahmen wird der Abriss des im nordlichen Teil des Flurstiicks 217/25 bestehenden
Garagengebaudes sowie fiir die Errichtung des neuen Getrankemarktes der Abbruch des Anbaus des Biiro-
gebdude erforderlich.
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Durch die Gebdudeanordnung des neuen Getrdankemarktes erfolgt in Verbindung mit dem vorhandenen
Blirogebaude ein baulicher Liickenschluss, wodurch das 6stlich angrenzende Wohn- und Gartengebiet op-
tisch und akustisch abgeschirmt wird.

7.2 LIDL Vertriebs GmbH & Co. KG - Erweiterung der Verkaufsflachen

Auf dem ca. 6.325 m? groBen Grundstiick Wolfhager StraRe 201 befindet sich ein eingeschossiger LIDL-
Discountmarkt mit einer Grundfliche von ca. 1.350 m?. Die Fa. Lidl Vertriebs GmbH & Co. KG, Edermiinde
beabsichtigt die Verkaufsfliche von z.Zt. 800 m? auf 1.000 m? zu erweitern. Darlber hinaus soll an der stdli-
chen Gebdudeseite eine Papierpresse angebaut werden.

Alle LIDL-Filialen fuihren, unabhangig von der zur Verfligung stehenden Verkaufsfliche, bundesweit das
gleiche Sortiment mit ca. 1.600 Artikel. Das bisherige Warensortiment wird durch die Erweiterung des
Marktes nicht um innenstadtrelevante Sortimente erweitert. Im zunehmenden MaRe bestimmt die Produk-
tivitat und die Reduzierung der Fixkosten die Rentabilitat der Filiale. Durch die VergroRerung der Verkaufs-
flache kann jedoch zukiinftig eine hohere Stiickzahl von jedem Artikel im Markt platziert werden, was im
Effekt zur Optimierung der Waren- und Betriebsabldaufe und zur Steigerung der Produktivitat fihren wird.
Die bereits vorhandenen Stellplatze sowie deren Begriinung erfiillen die Anforderungen der Stellplatzsat-
zung. Die Zufahrt zum Markt erfolgt weiterhin Gber die Wolfhager StralRe bzw. AngersbachstraRe.

7.3 Neubau Drogeriemarkt / Aufgabe der Planung

Zu Beginn des Aufstellungsverfahrens war auf dem sidlich des LIDL-Marktes angrenzenden Grundstiick an
der AngersbachstraRe der Neubau eines Drogeriemarktes mit einer vom Betreiber avisierten Verkaufsflache
von 800 m? geplant. Im Rahmen der im Mérz/April 2011 durchgefiihrten Beteiligung wurden von Trigern
offentlicher Belange Bedenken bzgl. der VerkaufsflachengroRe vorgebracht, die zur Folge hatten, dass auf
die Planung des Drogeriemarktes verzichtet und die bisher als SO3 ;4., ausgewiesenen Flachen im August
2011 aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes genommen wurden.
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8 UBERGEORDNETE PLANUNGEN / PLANERISCHE GRUNDLAGEN

8.1 Regionalplan Nordhessen 2009

Im Regionalplan 2009 (rechtskréftig seit 15. Marz 2010) ist der Geltungsbereich als "Vorranggebiet Siedlung

Bestand" dargestellt.
Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan 2009, Ostblatt
L ?ift“'_//'y?
&=/
NS =

N5

8.2 Flachennutzungsplan 2007 des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK)

Die Flachen des Geltungsbereiches stellt der giiltige Flachennutzungsplan (FNP) 2007 (rechtskraftig seit dem
08.08.2009) in seiner Plankarte als "Sondergebiet Laden", mit der Kennziffer Nr. 6 dar. Entsprechend die-
sem Index sind im FNP ein Lebensmittelvollsortimenter inkl. Getrankemarkt sowie ein Lebensmitteldiscoun-
ter mit einer Gesamtverkaufsfliche von max. 2.200 m? festgelegt.

ZRK

“1 Rothenditmold
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8.3 Kommunaler Entwicklungsplan (KEP) Zentren 2007

Im KEP Zentren (Plan) sind der LIDL- und EDEKA-Markt nachrichtlich ibernommen. Aussagen zum Standort

Rothenditmold sind nicht getroffen. Im Textteil werden als Kriterien, die zur Festsetzung eines Sondergebie-

tes ,Laden” zu beachten sind, genannt:

e Gesamtverkaufsflache

e Lage des Vorhabens in oder am Rande eines Ortskerns bzw. dezentral

¢ Bevolkerung/Arbeitsplatze im Nahbereich

e Versorgung im Nahbereich nicht vorhanden, vorhanden jedoch durch Neubau gefdhrdet, Akzeptanz
eines neuen Vorhabens vor Ort (Bevélkerung/Handel).

Im Rahmen des Fachbeirates KEP-Zentren im Januar 2011 wurden von Seiten des Zweckverbandes Raum
Kassel zu den geplanten Vorhaben Anregungen / Forderungen geduRert, aufgrund derer von EDEKA eine
gutachterliche Stellungnahme in Auftrag gegeben wurde (vgl. Kap. 9.1).

9 BEGLEITENDE FACHGUTACHTEN

Im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. V/12 C ,Sondergebiet Lidden“ wurde die Erstellung
zweier Gutachten zu den Leitthemen ,Larm“ und ,Einzelhandel” gefordert, die im Februar bzw. Juni 2011
von der Melsunger EDEKA Handelsgesellschaft Hessenring GmbH in Auftrag gegeben wurden. Die erarbeite-
ten Gutachten wurden ausgewertet, und deren Ergebnisse weitgehend in den Bebauungsplan eingearbei-
tet. Im Nachfolgenden werden die Ergebnisse der Gutachten, zum Verstdandnis der im Bebauungsplan vor-
gesehenen Festsetzungen, auszugsweise dargestellt.

Die ausfuhrlichen Gutachten (und Ergdnzungen) liegen der Stadt Kassel - Stadtplanung, Bauaufsicht und

Denkmalschutz vor und kénnen eingesehen werden.

9.1 Einzelhandelsgutachten vom 11.03.2011 / Ergénzungen vom 20.05.2011
(GMA — Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg)

Einzelhandelsgutachten vom 11.03.2011

Im Februar 2011 beauftragte die Melsunger EDEKA Handelsgesellschaft Hessenring GmbH die GMA Gesell-
schaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Hamburg, mit der Erarbeitung einer gutachterlichen Kurzstel-
lungnahme (Stand: 11.03. 2011) zu den mdglichen Auswirkungen der Planungsvorhaben auf Einzelhandels-
strukturen an der Wolfhager Stral3e in Kassel-Rothenditmold.

Da zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens die Ansiedelung eines Drogeriemarktes (vgl. Kap. 2.3 und
7.3) noch Teil der Planung war, sind in den nachfolgend aufgefiihrten Ausziigen des Gutachtens diesbeziig-
lich noch Aussagen zu finden, die indessen obsolet sind.

Der Gutachter kommt in der Kurzstellungnahme zu dem Ergebnis, dass die Ausfiihrungen zu den moglichen
Auswirkungen des Planvorhabens "zwar wettbewerbliche Effekte nahelegen" das Planvorhaben "aber keine
schddlichen stéddtebaulichen Auswirkungen (u.a. auch mangels des Vorhandenseins zentraler Versorgungs-
bereiche) erwarten ldsst.

e Ausgangslage: Die Edeka Handelsgesellschaft Hessenring GmbH, Melsungen, ist im Rahmen des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes der nordhessischen Stadt Kassel Nr. V / 12 C (,Sondergebiet-Ldden Wolf-
hager Strafle / Angersbachstrafie”) mit dem Grundstiick Wolfhager Strafse 197 - 199 befasst. Um den stei-
genden Fldchenbedarf breiterer Warensortimente Rechnung zu tragen, soll der bisher im Bestandsmarkt
integrierte Getrdinkemarkt auf das éstlich angrenzende Grundstiick in ein neu zu errichtendes Gebdude mit
einer Verkaufsfliche von rd. 700 m? verlagert und die nun zur Disposition stehenden Verkaufsflichen in
dem auf dem Grundstiick befindlichen Edeka-Markt umorganisiert werden. Edeka wiirde somit (iber rd.
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2.200 m? VK verfiigen. Damit einhergehend plant der westlich von Edeka situierte Lidl-Discounter an der
Wolfhager Strafle 201 ebenfalls von rd. 800 m? auf rd. 1.000 m? zu erweitern; zudem beabsichtigt die
Dérther Heimo Bau GmbH + Co. KG auf einem unbebauten, unmittelbar siidlich des Edeka-Marktes gele-
genen, rd. 3.500 m? grofien Grundstiick noch einen Drogeriefachmarkt mit rd. 800 m? zu errichten(...)
Basierend auf einer Kurzdarstellung der standortseitigen Rahmenbedingungen, einer Abgrenzung des Ein-
zugsgebietes / Ermittlung des Potenzials sowie einer Ermittlung des Umsatzvolumens fiir den Drogerie-
und Getrdnkemarkt und den Lidl-Discounter soll sodann zu den ékonomischen und stédtebaulichen Effek-
ten der geplanten Drogerie- und Getrénkemarkt-Ansiedlung sowie der Lidl-Erweiterung auf die be-
stehenden Strukturen an der Wolfhager Strafie in Kassel-Rothenditmold gutachterlich Stellung genommen.
Auch wird in diesem Zusammenhang der geplante Getrdnkemarktneubau gestreift. (Nicht Gegenstand der
Ausarbeitung ist es, die Vertrdglichkeit der geplanten Edeka-Supermarktes zu analysieren.)

Standortrahmenbedingungen: Der im Norden des nordhessischen Oberzentrums Kassel situierte Makro-
Standort und Stadtteil Rothenditmold (rd. 6.500 Einwohner per 31.12.2010) prdsentiert sich rdumlich als
recht kompakter Stadtteil, der einen traditionsreichen Industriestadtteil (u.a. Industriepark Mittelfeld mit
Mercedes Benz, Henschel, Rheinmetall, Gaskatel etc.) mit ausgedehnten Betriebsanlagen und gewerbli-
chen Baufldchen darstellt und - bedingt durch die Présenz der gewerblichen Baufléchen sowie den in Hoch-
lage verlaufenden, den Stadtteil im Westen und Siiden umschliefSenden Gleisanlagen - (iber eine stadt-
réumlich introvertierte Lage verfiigt und von anderen Kasseler Stadtteilen etwas separiert gelegen ist. {...)
Insbesondere fiir den Rothenditmolder Strafsenabschnitt der unter der hohen Verkehrsbelastung leidenden
Wolfhager Strafse / B 251 (dem Vernehmen nach eine DTV von bis zu 30.000 Fahrzeuge / Tag), die ab-
schnittweise geschlossene Blockrandbebauung aufweist, ist ein stddtebaulich teilweise ,in die Jahre ge-
kommenes, teilweise sogar ,heruntergekommenes’ Erscheinungsbild festzustellen und erkennbar, dass der
trading-down-Prozess hier unaufhaltsam voranschreitet.(...)

Westlich und siidlich umschlossen durch die in Hochlage verlaufenden Gleisanlagen befindet sich der nach
Siiden abfallende Mikro-Standort des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. V / 12 C ,,Sondergebiet
Wolfhager Strafse / Angersbachstrafse” im dufersten Siidwesten des Stadtteils Rothenditmold unmittelbar
stdlich der Wolfhager Straf8e / B 251 in nur rd. 250 m westlicher Distanz zu dem Rothenditmolder Kernbe-
reich Wolfhager Straf3e / EngelhardtstrafSe in einer (teil-) integrierten Lage, die unmittelbar Gstlich an die
Rothenditmolder Wohnbebauung anschliefst. Bedingt durch die stadtréumliche Separiertheit des Mikro-
Standortes sind mit Blick auf die Umfeld- und Nutzungsstrukturen im Standortumfeld neben einer Kleingar-
tenkolonie und dem Friedhof, vor allem noch vier- bis flinfgeschossige Wohnbebauung und gewerbliche
Nutzungen entlang der Wolfhager / Angersbacher Straf3e anzutreffen (u.a. Dekra Akademie, J&S Music, Fit
und Fun, ACO Computerservice, DAA Deutsche Angestellten Akademie etc.). Einzelhandelsnutzungen sind
entlang der Wolfhager Strafie in Rothenditmold schon heute nur noch vereinzelt situiert und haben in den
letzten Jahren im Standortumfeld spiirbar an Bedeutung abgenommen.{(...)

Wettbewerbliche und marktseitige Standortrahmenbedingungen: {(...)

Zone | des Einzugsgebietes

= Stadtteillage Wolfhager Strafse / B 251 (rd. 600 m nordéstlich des Mikro-Standortes): Deutlich in die Jah-
re gekommene und teilweise sogar heruntergekommene Stadtteillage entlang der hochgradig vom
(Durchgangs-) Verkehr belasteten Wolfhager Strafie / B 251, die in den letzten Jahren spiirbar an Ein-
zelhandelsfunktion (Schliefung Plus etc.) verloren hat und in der der trading-down-Prozess - auch an-
gesichts der sehr hohen Verkehrsbelastung - aus Gutachtersicht unaufhaltsam voranschreitet. Neben
dem Mikro-Standort sind u.a. ein Schlecker Drogeriemarkt, ein Getrénkemarkt sowie Obst- und Gemii-
sehdndler projektrelevant, deren Verkaufsflidchen sich auf rd. 3.100 m? summieren.

= Wohngebietslage Rothenberg / Hiinfelder Strafie (rd. 900 m nordéstlich): Integrierte Wohngebietslage
mit einem solitér agierenden kleinem nahkauf, der in der in Héhenlage befindlichen Siedlung Rothenberg
als einziger nennenswerter Lebensmittelanbieter agiert bzw. sogar jiingst umgezogen ist und damit
gleichzeitig sein Ladenlokal von ehemals rd. 300 m? auf nunmehr rd. 70 m? verkleinert hat.

Zone Il des Einzugsgebietes

= Nahversorgungsagglomeration Struthbachweg (rd. 2,3 km nordéstlich): In 2008 errichteter dezentraler
und verkehrsorientiert gelegener Fachmarktstandort mit rd. 2.400 m? mit einem Penny LM-Discounter,
dm Drogeriemarkt sowie einem trinkgut Getriinkemarkt, der im ganz mafsigeblichen Umfang auf Rot-
henditmolder Kaufkraft reflektiert.

Auflerhalb des Einzugsgebietes
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= Nahversorgungsagglomeration Zum Hirtenkamp (rd. 3,6 km nordwestlich): Koppelstandort Tegut LM-
Vollsortimenter und Penny LM-Discounter mit zusammen knapp 3.000 m?

= Nahversorgungsagglomeration Philippinenhéfer Weg (rd. 3,9 km nordéstlich): Nahversorgungsstandort
mit Wohngebietsbezug mit nahkauf Biirger und Aldi (rd. 1.800 m?), zudem ist im erweiterten Standort-
umfeld in verkehrsorientierter Lage nahe der B 7 / Hollindische Straf8e noch ein Lidl-
Lebensmitteldiscounter an der Bunsenstrafse vorhanden

= Nahversorgungsstandort FiedlerstrafSe (rd. 2,9 km norddéstlich): Integriert gelegener und Wohngebiets-
versorgungsfunktionen aufweisender Edeka neukauf mit rd. 1.500 m?

= Stadtteilzentrum Holldndisches Tor (rd. 2,9 km 6stlich): Planerisch ausgewiesenes Stadtteilzentrum (ge-
mdf8 KEP-Zentren) entlang der vierspurigen B 83 / Holldndische Strafse mit u.a. einem REWE LM-
Vollsortimenter und REWE-Getrinkemarkt sowie einem Aldi LM-Discounter und einem Mix-Market mit
zusammen rd. 1.800 m?

= Nahversorgungsstandort Harleshéuser Strafie (rd. 2,0 km westlich): Moderner und sehr gut angenomme-
ner, zweigeschossiger Edeka LM-Supermarkt in verkehrsorientierter Lage mit separatem Getréinkemarkt
auf insgesamt knapp 2.000 m? sowie einem Penny- und nahkauf- Koppelstandort in rdumlicher Nihe

= Nahversorgungsagglomeration Wolfhager Strafle (rd. 1,1 km nordwestlich): Verkehrsorientiert gelegener
Koppelstandort eines kleinen Tegut-Marktes mit einem Aldi LM-Discounter auf rd. 1.200 m?

= Stadtteilversorgung Wolfhager StrafSe / Am Hain (rd. 2,7 km nordéstlich): Entlang der B 251 gelegene
Stadtteilversorgungslage mit u.a. einem kleinen Edeka-Markt und Rossmann sowie weiteren kleinteiligen
Ladenlokalen und Geschdiften.

Deutlich wird aus der vorgenannten Aufstellung, dass der Aktionsradius des Planvorhabens entlang der

Wolfhager Strafie durch eine lebhafte Einzelhandels- / Nahversorgungssituation im Norden von Kassel

splirbar eingeschriinkt wird und insofern dem Einzugsgebiet deutliche rdumliche Grenzen gesetzt sind so-

wie kaum liber den Stadtteil hinausgehen wird. Zudem zeigen die Wettbewerbsaufbereitungen klar auf,

dass Edeka dreimal (FiedlerstrafSe, Wolfhager Strafe und Harleshéuser Strafie) und Lidl zweimal gegen

sich selber antreten miissen, so dass die potenzialseitigen Gegebenheiten und die Reichweite des Einzugs-

gebietes keinesfalls (iberschdtzt werden sollten. Auch der Drogeriediscounter Rossmann ist bereits an in

der recht gut frequentierten Stadtteillage Wolfhager Strafse mit einer Filiale vertreten und wird mit dem

méglichen Ladenlokal im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in Eigenkonkurrenzsituation

treten.

Struktur- und Leistungsdaten: (...) Mit Realisierung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird die

lebensmittelrelevante Verkaufsfldche auf rd. 3.300 m? ansteigen (= rd. 0,5 m? VK / Ew.).

Hinsichtlich des Umsatz- / Abschépfungssituation ldsst sich fiir den Stadtteil Rothenditmold in den rele-

vanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit und Kérperpflege folgende Einzel-

handelsbilanz ermitteln:

= Nahrungs- und Genussmittel: rd. 10,8 Mio. Nachfragevolumen, rd. 11,6 Mio. € Umsatz = rd. 107 (Zent-
ralitdt)

= Gesundheit und Kérperpflege (ohne Apotheken): rd. 1,4 Mio. Nachfragevolumen, rd. 0,9 Mio. € Umsatz =
rd. 64 (Zentralitdt)

Beriicksichtigt man, dass die Betreiber Edeka / Lidl nach den gefiihrten Gesprdchen etwa 25 % ihres Um-

satzes mit sporadischen Kunden entlang der Wolfhager Strafse (DTV: rd. 30.000 PKW / tdglich) generieren,

wdre bei einem Umsatz mit Rothenditmolder Publikum von knapp 9 Mio. € die um den ,Verkehrszuschlag”

bereinigte Zentralitdt (rd. 81) deutlich negativ. Mit anderen Worten: Angesichts der hohen Wett-

bewerbsdichte in den umliegenden Stadtteilen Kassels, die in signifikantem Umfang auch auf Rothendit-

molder Kaufkraft abzielen und warengruppenspezifisch zu Kaufkraftabfliissen aus dem Stadtteil fiihren,

kénnte die Umsetzung des Planvorhabens einen (ibergreifenden Beitrag zur weiteren Besserung der Ver-

sorgungssituation in Rothenditmold leisten.

Potenzialseitige Aspekte: Was die potenzialseitigen Rahmenbedingungen angeht, ist dem Mikro-Standort
durch die naturrdumliche Situierung sowie die stadtréumliche Introvertiert- und Separiertheit des Stadt-
teils Rothenditmold ein rdumlich sehr kompaktes Einzugsgebiet zu attestieren, das nach Siiden und Westen
hin durch die in Hochlage befindlichen Gleisanlagen begrenzt wird und den Nachbarstadtteil Harleshausen
nicht mehr mit einschlief3t (vier Tunnelunterquerungen !). In nérdlicher Richtung diirften der Industriepark
Mittelfeld sowie nach Osten die Verkehrsachse Holléndische Strafie die rdumlichen Grenzen des Einzugs-
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gebietes darstellen, so dass kein ausgewiesener zentraler Versorgungsbereich innerhalb des Einzugsge-
bietes situiert ist. (...)

Umsatz- und Abschépfungssituation fiir die neuen Fléchen: (...)Nach den gutachterlichen Berechnungen
kénnen die neuen Fldchen im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. V / 12 C im Le-
bensmittel- und Drogeriesektor (ohne die Edeka Lebensmittelmarkt und Lidl-Bestandfldchen) mit Kunden
aus dem Einzugsgebiet einen Umsatz von ca. 4,2 Mio. € erwarten. Zuzliglich der betriebstypeniiblichen
Umsatzanteile von Nonfood-Waren (Umsatzanteil ca. 10 % = ca. 0,6 Mio. €) und Streuumsditze durch spo-
radische Kunden und Einpendler entlang der Wolfhager Straf8e / B 251 (Umsatzanteil ca. 25 % = rd. 1,6
Mio. €) ergibt sich eine voraussichtliche Gesamtumsatzleistung von rd. 6,4 Mio. €.

Die potenzielle Marktbedeutung der geplanten neuen Fldchen ist aus den Kaufkraftbindungsquoten er-

kennbar, wonach die zusdtzlichen Fldchen einen Marktanteil von gut 18 % erzielen miissten und vor al-

lem im Drogeriebereich hohe Werte zu erwarten sind.

Okonomische und stédtebauliche Auswirkungen: (...) Zur Beurteilung der méglichen 6konomischen und
stddtebaulichen Auswirkungen der geplanten Lidl-Erweiterung, der Getréinkemarktansiedlung sowie einer
Drogeriemarktfléiche haben sich die Gutachter dem Sachverhalt in mehreren Schritten gendhert.
Unterstellt man einmal, dass fiir die neue Lidl- sowie Getrénkemarktfléiiche in einer Gréfsenordnung von rd.
2,4 Mio. € etwa 65 % des Umsatzes (rd. 1,6 Mio. €) aus dem Einzugsgebiet rekrutiert werden miisste (die
restlichen 35 % stammen aus sporadischen Umsctzen mit Ein- / Auspendlern bzw. dem Durchgangsverkehr
und aus dem Non-Food-Bereich), wird deutlich, dass Lidl und der Edeka-Getrénkemarkt vor allem gegen-
liber den in 2008 entstandenen Penny und Trinkgut am Struthbachweg sowie den Getrénkespezialisten
entlang der Wolfhager Strafse umverteilen miissen (Umverteilungsquote ca. > 25 %). Die Umver-
teilungsquote gegeniiber diesen Betrieben ist v. a. auch deswegen hoch, da es sich bei den hier angesie-
delten Wettbewerbern ausschliefilich um sog. Systemwettbewerber (Lebensmitteldiscounter / -spezialis-
ten) handelt. Die Anbieter unterliegen jedoch nicht dem Schutz des § 34 Abs. 3 BauGB, da sie aufSerhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches situiert sind. Dennoch wird es hier zu wettbewerblichen Auswir-
kungen kommen, bei denen im Ergebnis nicht auszuschlief3en ist, dass einer der Wettbewerber vom Markt
ausscheiden kénnte. Unabhdngig von den rechnerischen Werten muss aber auch im puncto Ge-
trinkespezialist Wolfhager Strafse / EngelhardtstrafSe deutlich festgestellt werden, dass dessen langfris-
tiger Betrieb unter betriebswirtschaftlichen Aspekten aufgrund der suboptimalen Standort- und Objektge-
gebenheiten (abseitige Lage, kleine Fldchengréfse / unzeitgemdfer Auftritt, Teilung in zwei Ladenfléchen
etc.) ohnehin nicht garantiert werden kann. (.Ein dhnliches Beispiel bietet der nahkauf in der denk-
malgeschiitzten Rothenberg-Siedlung, der seine Ladenfliche jiingst von ehemals rd. 300 m? auf weniger
als ein Drittel (unter 100 m?) reduziert und sich unabhdngig von dem Planvorhaben des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr. V / 12 C bereits an die fiir ihn schwierigen Marktbedingungen angepasst
hat.)

Bei dhnlicher Herangehensweise fiir den Drogeriefachmarkt mit einem Umsatzvolumen von rd. 4,0 Mio. €
muss berlicksichtigt werden, dass dieser Betreiber zundchst einmal ebenfalls zu einer Verbesserung der
drogerie-relevanten Kaufkraftbindungssituation in Rothenditmold beitragen und ein Volumen von rd. 0,5
Mio. € durch umsatzneutrale Reabsorbierung bislang aus Rothenditmold andernorts nach Kassel abflie-
Bender Kaufkraft umverteilungsneutral fiir den Rothenditmolder Teilbereich der Wolfhager Strafie zu-
riickgewinnen kénnte.

Neben sporadischen Umsdtzen von Ein- / Auspendlern bzw. dem Durchgangsverkehr entlang der Wolf-
hager Strafle / B 251 miisste aber der verbleibende Grofiteil des Umsatzes (rd. 3,5 Mio. €) im und unmit-
telbar aufierhalb des Einzugsgebietes umverteilt werden, wobei auch hier der in 2008 entstandene dm
Drogeriemarkt am Struthbachweg sowie der Schlecker entlang der Wolfhager StrafSe (iberproportional be-
troffen sein werden. Auch hier ist festzustellen, dass die Umverteilungsquote (> 30 %) gegeniiber diesen
bestehenden Wettbewerbern aus dem sog. Systemwettbewerb mit typgleichen / -dhnlichen Droge-
riediscountern resultiert und die in der Rechtsprechung zitierten Bandbreiten sehr deutlich (bertreffen
wird. Wenngleich 6konomische Auswirkungen vor allem fiir den Schlecker-Markt an der Wolfhager Strafie
wahrscheinlich sind und dessen Fortbestand angesichts der schwierigen standortseitigen Rah-
menbedingungen sowie der unsicheren Unternehmenssituation ohnehin fraglich sein diirfte, sind stédte-
bauliche Auswirkungen dennoch nicht zu erwarten. Da die Wolfhager Strafie in Rothenditmold - wie be-
reits erwdhnt - kein ausgewiesener zentraler Versorgungsbereich ist, unterliegen die hier ansdssigen Dro-
gerieanbieter nicht dem Schutz des § 34 Abs. 3 BauGB.
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Ergdnzungen vom 20.05.2011 zum Einzelhandelsgutachten vom 11.03.2011(GMA - Gesellschaft fiir
Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg)

Im Rahmen der im Mérz/April 2011 durchgefiihrten Beteiligung der Amter und Tréger 6ffentlicher Belange
wurden insbesondere vom Regierungsprasidium Kassel - Dez. Regionalplanung, vom Zweckverband Raum
Kassel sowie vom Koordinierungsbiiro fiir Raumordnung und Stadtentwicklung erganzende bzw. erlautern-
de Aussagen zum Gutachten gefordert. Die diesbezliglichen Ausfiihrungen der GMA werden im Nachfol-
genden dargelegt, wobei auf die Ausfihrungen bzgl. der Errichtung eines Drogeriemarktes (die Planung
wurde zwischenzeitlich aufgegeben) verzichtet wird.
"Die GMA kommt in ihrer gutachterlichen Stellungnahme zu dem Ergebnis, dass dem Mikro-Standort
durch die naturrdumliche Situierung sowie die stadtrdumliche Introvertiert- und Separiertheit des Stadt-
teils Rothenditmold ein rédumlich sehr kompaktes Einzugsgebiet zu attestieren ist, das nach Siiden und
Westen hin durch die in Hochlage befindlichen Gleisanlagen begrenzt wird und den Nachbarstadtteil
Harleshausen nicht mehr mit einschlief3t (vier Tunnelunterquerungen!). Damit ist kein ausgewiesener
zentraler Versorgungsbereich innerhalb des Einzugsgebietes situiert. Wenn also Harleshausen nicht mehr
im Einzugsgebiet des Planvorhabens liegt, ist der Standort Harleshausen per se nicht betroffen. Auch
wird eine gewiinschte Besserung der Nahversorgungssituation durch das Edeka-Erweiterungsvorhaben
nicht verhindert. Zu beriicksichtigen ist in diesem Kontext, dass sich die Nahversorgungssituation in Har-
leshausen mit Umnutzung des Nahversorgungsstandortes Wolfhager Strafse (rd. 1,1 km nordwestlich
des Mikro-Standortes) mit einem kleinen Tegut-Markt und einem Aldi LM-Discounter in einer ehemaligen
Edeka-Fldche bereits in jlingerer Vergangenheit bereits verbessert hat. Zudem wird die Edeka-Gruppe
nach eigener Aussage den Bestandsmarkt im Kernbereich Harleshausen entlang der Wolfhager Strafie
weiterbetreiben, so dass keine Verschlechterung der Nahversorgungssituation erkennbar ist; ganz im
Gegenteil. Allein schon rein mengenmdfig wird die Erweiterung der Verkaufsflichen und angestrebte
angebotsseitige Profilierung und Komplettierung des Warenangebotes zu einer Verbesserung der Nah-
versorgungssituation im Norden Kassels beitragen."
Zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens wurde davon ausgegangen, dass die Verkaufsfliche des be-
stehenden Edeka-Marktes von 1.500 m? auf 1.800m? erweitert werden soll. Tatsichlich beabsichtigt die
EDEKA Handelsgesellschaft diese Erweiterung nicht. Die bestehende Verkaufsfliche von 1.500 m? wird bei-
behalten; die im Bestandsobjekt bestehende Getrankemarktflache wird zu Lebensmittelfliche umgewidmet
und das Getrdnkesortiment ausgegliedert. Die im Bebauungsplan im SO1, ;4. festgesetzten 1.800 m? Ver-
kaufsflache fur Vollversorger wurden auf 1.500 m? reduziert.
"Hinsichtlich der Abgrenzung des Einzugsgebietes verweist der Gutachter mehrfach auf die natur- und
stadtrdumliche Introvertiert- und Separiertheit des Stadtteils Rothenditmold, so dass neben rein wettbe-
werblichen Betrachtungen bzw. Zeit-Wege-Distanzen auch topographische, stadt- und siedlungsstruktu-
relle Gegebenheiten addquat mit in den Abgrenzungsvorschlag eingeflossen sind. Richtig ist sicherlich,
dass der Edeka-Markt einen Teil seines Umsatzes durch die seinerzeitige Standortverlagerung mit an den
jetzigen Standort hiniibergenommen hat; diesem Umstand hat die GMA durch Streuumsdtze in einer
Gréfienordnung von rd. 25 % (inkl. verkehrsorientierten Zuschlag) Rechnung getragen. Unwahrscheinlich
ist hingegen die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebietes auf Harleshauser Territorium aus zwei
Griinden:

e Seit Jahren agiert Edeka am Standort Wolfhager Strafse / Am Hain und wiirde sich der eigenen
Existenzchancen fiir diesen Standort berauben, wenn sich die Einzugsgebiete zu weit liberla-
gern. Nach Edeka-Aussagen soll der Markt aber weiterbetrieben werden.

e Relevant ist, dass u.a. unmittelbar auf Harleshduser Seite entlang der Wolfhager Strafse mit te-
gut und Aldi eine Lebensmittel-Agglomeration entstanden ist. Episodisch ist zwar anzunehmen,
dass Kunden von Harleshausen zu dem neuen Edeka-Markt einkaufen fahren (diese wurden in
Form der Streuumsditze beriicksichtigt!), aber eine dauerhaftes Vorbeifahren an diesen in kiirze-
rer Distanz befindlichen Lebensmitteldestinationen auszuschlief3en ist.
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9.2 Schalltechnisches Gutachten - Gutachterliche Stellungnahme vom 14.06.2011
(GSA Limburg GmbH Ingenieurgesellschaft fir Immissionsschutz, Akustik, Bauphysik, Gutenbergring 60, 65549
Limburg)
Im Mai 2011 beauftragte die Melsunger EDEKA Handelsgesellschaft Hessenring GmbH die GSA Limburg
GmbH mit der Erarbeitung einer schalltechnischen Untersuchung der durch die Markterweiterung beding-
ten Auswirkungen. Der Gutachter kommt in der gutachterlichen Stellungnahme (Stand: 14.06.2011) zu dem
Ergebnis, dass durch die beabsichtigte Erweiterung des Marktes um einen Getrankemarkt die in der Nach-
barschaft geltenden Immissionsrichtwerte nicht liberschritten werden. Die Empfehlung des Gutachters zum
Umgang mit ggf. am geplanten Getrankemarkt geplanten Kiihlaggregaten wurde als Hinweis in den Be-
bauungsplan aufgenommen.
Die im Gutachten dargelegte Zusammenfassung wird hier im Wortlaut wiedergegeben:

"Die EDEKA Handelsgesellschaft Hessenring mbH beabsichtigt, am Standort Wolfhager Strafe / Naum-
burger Strafse den dort vorhandenen Neukauf-Markt um einen Getridnkemarkt mit einer Verkaufsfléiche
von =680 m? zu erweitern.

In diesem Zusammenhang werden die Pkw-Stellplétze teilweise neu angeordnet und geringfiigig erwei-
tert (+4 Stellpldtze). Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Markterweiterung sowie fiir einen
weiteren Drogeriemarkt in der Nachbarschaft eines vorhandenen Lebensmittel-Discountmarktes werden
durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan V/12C mit der Ausweisung eines Sondergebietes — Ldden
Wolfhager StrafSe/Angersbachstrafie geschaffen.

In der Nachbarschaft des Planungsvorhabens befindet sich im Verlauf der Naumburger Strafe im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplan Nr. V/12A ,AngersbachstrafSe” Wohnbebauung, die gemdf8 den Aus-
weisungen dieses B-Planes als Mischbaufldche immissionsrechtlich zu bewerten ist.

Die vorliegende Gutachtliche Stellungnahme zeigt, dass die beabsichtigte Erweiterung des Neukauf-
Marktes um einen Getrdnkemarkt die in der Nachbarschaft geltenden Immissionsrichtwerte von tags
60 dB(A)nicht iiberschreitet.

Die Berechnungen zeigen dabei noch eine ,Planungsreserve” fiir die in westlicher Richtung ausgewiese-
nen Sondergebietsteilfiiichen SO-2 (...) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes V/12C.

Zusditzliche Schallschutzmafinahmen zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte in Héhe der Bebauung der
Naumburger Strafse werden nicht erforderlich.

Fiir das im Geltungsbereich der Sondergebietsteilfliche SO-1 gelegene Biirogebdude kénnen die Immissi-
onswerte fiir gewerbliche Nutzungen, hier beurteilt nach GE-Kriterien — tags 65 dB(A)/nachts 45 dB(A) -,
eingehalten werden.

Fiir ggf. am geplanten Getrénkemarkt geplante Kiihlaggregate sind die hieraus emittierenden Gerdusch-
emissionen im Rahmen der TGA-Planung so zu begrenzen, dass in H6he der benachbarten Wohnbebau-
ung der Immissionsrichtwert der Nachtzeit — 45 dB(A) — um mindestens 6 dB(A) unterschritten wird (Irre-
levanzkriterium der TA Ldrm).

Hierdurch kann sichergestellt werden, dass der durch die Planung hervorgerufene ,, Zusatzbeitrag” durch
ggf. vorhandene Gerduschimmissionen an der Bebauung zur Nachtzeit durch Kdlte-/Klimaaggregate
nicht relevant erhéht wird.
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9.3 Bestehende Bebauungspldne

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. V/12 C ,Sondergebiet-Liden Wolfhager StraRe / An-
gersbachstraRe” wird der Bebauungsplan Nr. V/12 A "AngersbachstraBe" (in Kraft seit 07.02.1989) teilweise
sowie der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. V/12 B "Sondergebiet Laden, Wolfhager StraRe 197-199"
(in Kraft seit 30.01.2004) komplett Gberplant.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. V/12 A "AngersbachstraBe" ist das Grundstiick des geplanten EDEKA-
Getrdankemarktes und des bestehenden LIDL-Marktes als Mischgebiet festgesetzt. Fliir den bestehenden
EDEKA-Markt wurde aufgrund seiner GroRflachigkeit Anfang 2004 der vorhabenbezogene Bebauungsplan
V/12 B "Sondergebiet Lidden, Wolfhager StraRe 197-199" aufgestellt.

Mit Inkrafttreten des nun vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. V/12 C ,Sondergebiet-
Laden Wolfhager StralRe / AngersbachstraRBe” treten in dessen Geltungsbereich die Festsetzungen der bei-
den rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. V/12 A "AngersbachstraRe" und Nr. V/12 B "Sondergebiet Liden,
Wolfhager StralRe 197-199", auRer Kraft.

9.4 Landschaftsplan des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK) 2007

Die Flachen des Geltungsbereiches liegen innerhalb des Landschaftsraumes Nr. 157 "Siedlungsgebiet Rot-
henditmold" und sind in der Realnutzungskarte als Bauflachen mit der Festlegung "Gewerbe- und Industrie-
flachen" eingetragen. In der MalRnahmenkarte zum Landschaftsplan 2007 sind fiir diesen Bereich keine
Ziele oder MaRRnahmen beschrieben.

9.5 Altlasten

Auf den Grundstiicken Wolfhager Strafle Nr. 197 und Nr. 199 befanden sich ehemals Tankstellen. Diese
Altlaststandorte wurden It. Stellungnahme des Umwelt- und Gartenamtes vom 14.04.2011 bereits im Jahr
2003 gutachterlich untersucht. Bei dieser GefahrerforschungsmafRnahme wurden keine Schadstoffgehalte
in relevanter GroRenordnung festgestellt. Durch die vorgesehenen BaumaBRnahmen werden die ehemaligen
Tankstellenflaichen auch nicht beriihrt, da sich diese im Bereich der bereits existierenden Parkflache zwi-
schen Edeka-Markt und Wolfhager StraRe befanden.

9.6 Trinkwasser- / Heilquellenschutzgebiet

Entsprechend der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Kassel, Dez.31.1 Grundwasserschutz, Wasser-
versorgung vom 04.04.2011 befindet sich der Geltungsbereich auRerhalb eines amtlich festgesetzten
Trinkwasser- bzw. Heilquellenschutzgebietes. Bei den Abbrucharbeiten anfallende Bauschuttmaterialien
sowie sonstige Abfille sind aufzunehmen und entsprechend den abfallrechtlichen Bestimmungen ord-
nungsgemaR zu entsorgen bzw. einer Wiederverwertung zuzufiihren.

10 UMWELTSCHUTZ / NATURSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

10.1 Naturschutzfachliche Ausgleichsregelung, formliche Umweltpriifung

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gelten entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe
in den Fallen des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 (Grundflache weniger als 20.000 m?2), die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist also in dieser Hinsicht ausgesetzt. Eben-
so entfallt, da keine formliche Umweltprifung durchgefiihrt wird, der Umweltbericht nach § 2a BauGB, die
zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB und die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind.
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10.2 Untersuchung der Umweltbelange

Auch im beschleunigten Verfahren sind die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in die Abwagung einzustellen, wobei die Tiefe der Untersuchung an der 6rtlichen Auspragung
und dem bereits genehmigten baulichen Bestand zu orientieren ist. Wie in Kap. 5 und 6 dargestellt, ist der
groRte Bereich des Geltungsbereichs mit Gebduden lberstellt, bzw. als Parkplatz und Lager- oder Fahrflache
vollversiegelt. Bei Umsetzung der Bebauungsplan-Festsetzungen wird ein Getrankemarkt neu errichtet, 10
Garagen abgerissen und der vorhandene Parkplatz umorganisiert und durch weitere erforderliche Stellplat-
ze ergidnzt. Die vorhandenen Grinflachen und Laubbdume / -gehdlze bleiben erhalten. Darliber hinaus
werden neue Grinflichen angelegt bzw. Laubbdume / -gehdlze angepflanzt.

Durch die geplanten MaRnahmen sind vorwiegend die Schutzgiiter Boden/Wasser betroffen, da bisher
offener Boden und Versickerungsflachen Gberbaut werden.

Gegeniiber der Ist-Situation sind in Bezug auf die Schutzgiiter Klima, Flora, Fauna durch die Inanspruch-
nahme von wenigen Laub-/Obstgeholzen und Rasenflichen keine nachhaltigen Beeintrachtigungen zu er-
warten. Anhaltspunkte fiir das Vorkommen besonders geschiitzter Vogelarten liegen nicht vor. Die im Ver-
fahren beteiligte Untere Naturschutzbehdrde teilt in ihrer Stellungnahme vom 14.04.2011 mit, dass keine

Hinweise auf "spezielle Artenvorkommen" fiir das Plangebiet vorliegen.

Eine nachhaltige Beeintrachtigung des Ortsbildes durch den Neubau des Getrankemarktes ist nicht gege-
ben. Der neue Getrankemarkt fiigt sich in die stadtebauliche Situation ein und bildet in Verbindung mit dem
vorhandenen Markt und dem Blirogebdude eine bauliche Abgrenzung zum benachbarten Wohn- und Gar-
tengebiet.

Bei Umsetzung der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten MalRnahmen sind weder natur-
schutzrechtlich noch artenschutzrechtlich zu beachtende bzw. geschiitzte Bereiche oder Arten betroffen,
und es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

10.3 Eingriffsregelung

GemdR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungspldanen der Innenentwicklung Eingriffe in Boden,
Natur und Landschaft als zuldssig bzw. vor der planerischen Entwicklung erfolgt. Eine Eingriffs-Ausgleichs-
bilanzierung ist nicht erforderlich.

11  INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

11.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung innerdrtlicher Flachen gem. § 11
Abs. 3 BauNVO als Sondergebiet "Laden" festgesetzt und entsprechend der unterschiedlichen Nutzungen in
zwei Teilgebiete untergliedert.

Demnach sind innerhalb des Sondergebietes 1 (SO1,;4cn) €in Lebensmittelvollversorger mit einer Verkaufs-
fliche von 1.500 m? und ein Getrinkemarkt mit 700 m? Verkaufsflichen sowie ein Bilirogebiude zulissig.
Innerhalb des Sondergebietes 2 (SO2 s4.n) Wird ein Lebensmittel-Discounter mit einer Verkaufsflache von
1.000 m? zugelassen. Durch diese Festsetzungen werden die im Planbereich bereits vorhandenen Verkaufs-
flichen um 900 m? auf insgesamt 3.200 m? erweitert.

Die jeweils zuldssigen Grundflachenzahlen (GRZ) in den Teilgebieten erméglichen eine ortsangepasste bau-
liche Ausnutzung durch Hochbauten. Durch die zuléssige Uberschreitung der GRZ werden die notwendigen
Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen gesichert.

Die festgesetzten Firsthohen sowie das HochstmaR der Vollgeschosse erfolgten in Anpassung an den Ge-
bdudebestand sowie an die Topographie.
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Auf die Festsetzung einer Geschossflache/-zahl wurde verzichtet, da die Vorgabe der GRZ und der Gebau-
dehohen hinreichend ist.

11.2 Bauweise, Baugrenze

Abweichende Bauweise

Fiir die Festsetzung der abweichenden Bauweise in den SO1, 4., Und SO254e, Waren die Gebdudelangen der
Bestandsmarkte (> 50 m) maRgeblich. Mittels dieser Festsetzung kénnen in Verbindung mit der zeichneri-
schen Vorgabe der an den Geb&duden orientierten Baufenster die stadtebaulichen Ziele in Einklang mit den
Nutzungsinteressen gebracht werden.

Baugrenze

Zur Erhaltung der stiddtebaulichen Eigenart des Plangebietes wurde die Baugrenze nicht als flichenhafte
Ausweisung vorgesehen, sondern gebdudebezogen als Baufenster festgesetzt. Damit wird der vorhandene
Gebaudebestand gesichert und der geplante Getrankemarkt stadtebaulich in den Bestand eingefligt.

Uberschreitung der Baugrenze

An der sudlichen Gebaudeseite des LIDL-Marktes ist die Errichtung einer Papierpresse geplant. Hierfir ist
ein Uberschreiten der benachbarten Grundstiicksgrenze unumganglich. Um nur fiir dieses Anliegen und in
diesem Bereich die Errichtung der baulichen Anlage zu ermdoglichen, wird gemaR der Festsetzung Nr. 1.2 im
S0254en ausnahmsweise die Uberschreitung der siidlichen Baugrenze zugelassen. Eine privatrechtliche Ver-
einbarung der beiden Grundstiickseigentiimer bleibt unbenommen.

11.3 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber die Wolfhager StraBe (EDEKA-Markt und LIDL-
Markt) sowie Uber die AngersbachstralRe (LIDL-Markt). Die inneren ErschlieBungsflachen und Stellplatze der
Sondergebiete sind private Flachen.

Stellplatze
In den Sondergebieten werden entsprechend der Vorhabenplanung die Flachen fiir Stellplatze zeichnerisch

festgesetzt. Die innerhalb der Sondergebiete geplante Anzahl der Stellplatze folgt den Anforderungen der
Marktbetreiber. Die It. Stellplatzsatzung der Stadt Kassel nachzuweisende Stellplatzanzahl ist damit bei
Weitem erfillt. In der Stadt Kassel werden Markte grundsatzlich unter der Ziff. 3.2 "Verkaufsstatten - Laden
ab 100 m? Verkaufsnettofliche" der Anlage | zur Stellplatzsatzung eingestuft. Demnach ist je 50 m? Ver-
kaufsflache ein Stellplatz nachzuweisen; flir das im SO1,;4., vorhandene Biirogebaude ist It. Ziff. 2.1 "Ge-
bidude mit Biro- und Verwaltungsrdumen sowie Arztpraxen" je 35 m? ein Stellplatz nachzuweisen. Damit
sind im SO1;4en bei einer Gesamtverkaufsfliche von 2.200 m? und einer Biirofliche von 350 m? insgesamt
54 Stellplatze (geplant 115) sowie im SO2, ;4.0 bei einer Verkaufsfliche von 1.000 m? 20 Stellplatze (geplant
78) nachzuweisen. Da griinordnerische Vorgaben innerhalb von Stellplatzsatzungen keine Rechtswirksam-
keit erwirken, wird zur Sicherung einer 6rtlichen Durchgriinung die Anpflanzung eines Laubbaumes je 4
Stellplatze festgesetzt.

11.4 Erhalt und Anpflanzung von Laubbdumen und Laubstrdauchern

Durch die Festsetzung vorhandener und neu zu pflanzender Laubgehélze werden die vorhandenen Geholze
gesichert sowie im Zuge der Herstellung neuer Stellpldtze Neuanpflanzungen vorgegeben. Neben der Struk-
turierung der Flachen wird durch diese Festsetzung eine Durchgriinung des Gebietes erreicht.
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11.5 Immissionsschutz

Mit Stellungnahme vom 14.04.2011 wurde vom Umwelt- und Gartenamt — Immissionsschutz angeregt, , in
den Bebauungsplan als textliche Festsetzung aufzunehmen, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans
flir Neubauvorhaben und Ersatzinvestitionen nur mit Erdgas oder Heizdl EL betriebene Feuerungsanlagen
mit Brennwertnutzung zugelassen sind, die den aktuellen Anforderungen des Umweltzeichens ,Blauer En-
gel” genligen. Dieser Anregung wurde nicht gefolgt. Die vorgeschlagene Eingrenzung der zuldssigen Feue-
rungsanlagen auf eine bestimmte Feuerungstechnologie ist als Festsetzung im Bebauungsplan rechtlich
nicht belastbar. Die vorgeschlagene Formulierung beschrankt nicht die Verwendung bestimmter luftverun-
reinigender Stoffe gemall § 9 Abs. 2 Nr. 23a BauGB, sondern sie schreibt eine einzige verwendbare Feue-
rungstechnologie vor. Der Rickgriff der Anforderungen des Umweltzeichens ,Blauer Engel”
vollstandig, da nur einzelne Geradte und Feuerungstechnologien davon erfasst werden. Die Vorgabe zur
Einhaltung besonderer Emissionsgrenzwerte oder zur Verwendung bestimmter Feuerungstechnologien
bedarf einer eigenstandigen Ortssatzung, die jedoch von der Fachbehorde bisher nicht vorgelegt wurde.

Die Erkenntnis, dass insbesondere Einzelraumfeuerungsanlagen wie Kamindfen besonders zur PM10-
Belastung in einem Gebiet beitragen, haben dazu gefiihrt, dass im Rahmen der letzten Novelle der 1.
BImSchV im Januar 2010 strenge Anforderungen an die Staub- und Kohlenmonoxidemissionen selbst kleiner
Anlagen ab 4 kW gestellt werden. Unter Beriicksichtigung der Ubergangsfristen zur Einhaltung der Emissi-
onsgrenzwerte bei vorhandenen Anlagen ist davon auszugehen, dass ab 2015 die Staub- bzw. PM10-
Emissionen dieser Anlagen im Bundesgebiet deutlich riickldufig sein dirften.

Grundlage fiir die Verwendung von Brennstoffen ist generell die 1. BImSchV, deren Festsetzung im Be-
bauungsplan nicht zusatzlich erforderlich ist.

ist zudem un-

11.6 Larmschutz

Mit Stellungnahme vom14.04.2011 wurde vom Umwelt- und Gartenamt — Immissionsschutz angeregt, je
nach Ergebnis kdnnen Offnungs- und Anlieferzeiten, bauliche MaRnahmen (z.B. Wiande, StraBenbelige) und
die Anforderungen an die Kalte- und Klimagerate im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festzusetzen.

Eine Festsetzung von Offnungs- und Anlieferungszeiten sowie von Anforderungen an die Kilte- und Klima-
gerate ist planungsrechtlich nicht zuldssig. Gleichwohl wird die Stadt Kassel Sorge daflir tragen, dass im
Durchfiihrungsvertrag und als Auflage zum Bauantrag eine Nachtanlieferung in der Zeit von 22.00 Uhr bis
06.00 Uhr ausgeschlossen wird und im Durchfiihrungsvertrag Anforderungen an die Kalte- und Klimagerate
sowie weitere bauliche MalRnahmen (z.B. Wande, StraBenbeldge) aufgenommen werden. In der gutachter-
lichen Stellungnahme empfiehlt der Gutachter, dass fiir ggf. am geplanten Getrankemarkt geplante Kiihlag-
gregate die hieraus emittierenden Gerduschemissionen im Rahmen der TGA-Planung so zu begrenzen sind,
dass in Hohe der benachbarten Wohnbebauung der Immissionsrichtwert der Nachtzeit — 45 dB(A) — um
mindestens 6 dB(A) unterschritten wird (Irrelevanzkriterium der TA Ldrm). Diese Empfehlung wurde in den
Bebauungsplan aufgenommen.

11.7 Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung
Als Dachformen werden geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 3° bis 35° festgesetzt. Diese Vorgaben
entsprechen den vorhandenen wie geplanten Dachformen.

Fassadengestaltung
Durch die Vorgaben zur Fassadengestaltung soll eine zurilickhaltende optische Erscheinung der Gebadude
und damit Einfligung in die Ortlichkeit erzielt werden.

Stellplitze

Insgesamt sind im SO1,;4.n 95 ebenerdige Stellplatze sowie 20 Stellplatze fiir Personal vorgesehen. Gegen-
liber dem aktuellen Bestand wurden die Personalparkplatze um 11 Stellplatze reduziert, um durch die Ent-
siegelung und Anlage neuer Grinflachen den erforderlichen Griinflichenanteil nachweisen zu kdnnen. Im
SO2,54en Sind 78 Stellplatze vorgesehen. Die Gestaltung und GroRe aller Stellplatze sind nach der aktuellen
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Stellplatzsatzung der Stadt Kassel auszurichten. Desweiteren wird auch die Herstellung der It. Stellplatzsat-
zung der Stadt Kassel erforderlichen Fahrradabstellpldtze (20 % der notwendigen Pkw-Stellplatze) als
bauordnungsrechtliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Entsprechend der Nutzungsanforderungen werden die Oberflaichenbefestigungen der Zufahrten und Um-
fahrten vorgegeben.

Aus Griinden der Durchgriinung und Zonierung wird je Sondergebiet die Herstellung von Griinflichen (20 %
der Grundstiicksflachen) festgesetzt.

Werbeanlagen
Zur Vermeidung negativer optischer Auswirkungen auf das Stadtbild enthalt der Bebauungsplan auch Re-
gelungen zu Werbeanlagen.

11.8 Hinweise

Die im Bebauungsplan aufgefiihrten Hinweise verweisen auf vorzunehmende Malnahmen im Einzelfall
(Bodendenkmale) bzw. auf die Beachtung relevanter Richtlinien, Satzungen, etc..

12  OPNV

In der Wolfhager Stralle befinden sich in direkter Nachbarschaft zum Geltungsbereich die NVV-Haltestelle
"Naumburger Stralle" sowie in unmittelbarer Ndhe die NVV-Haltestelle "Drei Briicken", beide werden von
den Buslinien 18, 19 und 27 angefahren.

13  VER- UND ENTSORGUNG

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen fiir Gas, Wasser, Strom und Telefon sind in den vorhan-
denen offentlichen StraRenflachen verfiigbar.

Lt. Stellungnahme der Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH vom 31.03.2011 ist eine Neuverlegung von
Telekommunikationslinien zurzeit nicht geplant. Ein eventuell erforderlicher Mehrbedarf kann mit den vor-
handenen Telekommunikationsanlagen realisiert werden.

Entwadsserung

Die Entwasserung der Sondergebiete 1, 2 und 3 erfolgt derzeit tiber die Regenwasserkanale in der Wolfha-
ger StraRe und Angersbachstralle mit Anschluss an den Angersbach. Die offentlichen Regenwasserkanale
bzw. der Angersbach sind jedoch hydraulisch stark ausgelastet.

GemdR der Stellungnahme des Kasseler Entwasserungsbetriebes (KEB) vom 04.04.2011 ist die Entwasse-
rung des Areals durch den Bau privater Grundstiicksentwasserungsanlagen sicherzustellen. Fiir das Gebiet
ist eine Entwasserung im Trennsystem vorzusehen. Ein entsprechendes Entwasserungskonzept ist friihzeitig
vom Veranlasser mit dem KEB abzustimmen. Entsprechend der Abwassersatzung der Stadt Kassel muss
rechtzeitig beim KEB ein Entwdsserungsantrag zur Genehmigung der vorgesehenen Grundstiicksentwasse-
rungsanlage eingereicht werden. Grundsatzlich wird eine Versickerung von Niederschlagswasser seitens des
KEB begriRt. Hierzu bedarf es aber einer Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde der Stadt Kassel.

14  Brandschutz

Lt. Stellungnahme des Amtes fiir Vorbeugenden Brand- und Umweltschutz vom 29.04.2011 sind aus brand-
schutztechnischen Griinden Flachen fiir die Feuerwehr nach DIN 14090 auszulegen. Zu- und Durchfahrten,
Aufstellflichen und Bewegungsflachen sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer
Achslast von bis zu 10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht von bis zu 16 t befahren werden konnen.
Decken die befahren werden kénnen miissen der DIN 1055-3 (3:2006 Ziffer 6.4.4) entsprechen. Die Feuer-
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wehrzufahrten miissen bis zu einer Hohe von 3,50 m von Bewuchs frei gehalten werden. Einrichtungen fiir
die Feuerwehr wie Hydranten und Einspeisevorrichtungen sind gemall DVGW Arbeitsblatt W 405 und W
331 auszufuihren und ebenfalls von Bewuchs frei zu halten.

15 BODENORDNUNG UND FLACHENBILANZ

Die Flachen des Geltungsbereiches sind im Besitz des jeweiligen Vorhabentragers; eine Neuordnung der
Flurstiicke ist nicht erforderlich.

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes umfasst ca

Sondergebiet Uberbauung/ Stellplatze, Zufahr- o

. gesamt . Grinflachen
Laden Versiegelung | ten, Nebenanlagen
SO15den 12.730 m? 5.092 m? 5.092 m? 2.546 m?
SO2i;qen 6.325 m? 1.898 m? 3.162 m? 1.265 m?
gesamt 19.055 m? 6.990 m? 8.254 m? 3.811 m?

. 1,9 ha, die sich wie folgt zusammensetzen:

16 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

¢ Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung geschaffen.

¢ Planungsrechtliche Ausweisung des Standortes als Sondergebiet Laiden mit Teilgebieten.

* Neubau eines Getrinkemarktes und Erweiterung vorhandener Verkaufsflichen um 700 m? (EDEKA-
Getrankemarkt) und 200 m?2 (LIDL).

¢ Die Festsetzungen von GRZ, Gebdudehohen, Vollgeschosse etc. decken den baulichen Bestand und die
angestrebte bauliche Entwicklung standortvertraglich ab.

¢ Mit den verflgbaren Stellplatzen wird der erforderliche Nachweis It. Stellplatzsatzung der Stadt Kassel
bei weitem erfullt.

¢ Die VerkehrserschlieBung der Sondergebiete erfolgt wie bisher (iber die vorhandenen o6ffentlichen Stra-
Ren.

¢ Die Flachen des Geltungsbereiches sind an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitung in den 6ffentli-
chen Verkehrsflachen angeschlossen.

¢ Durch den Erhalt und die Herstellung von Griinflichen sowie die Anpflanzung von Laubbdumen und
Grunstrukturen wird der Standort strukturiert und stadtebaulich gestaltet.

Bearbeitung: Aufstellung:
Stadt Kassel

Stadtplanung, Bauaufsicht

Weiland

PLANUNGSBURO Fahrmeier e Rihling o
Par Dipl i fiir L
L i 'r i i
Herkulesstrale 39 e 34119 Kassel
Fon:0561-33232 e Fax: 0561-7396666

e-Mail:

Kassel, den 27.02.2012

und Denkmalschutz

info@pwf-kassel.de

Kassel, den 28.02.2012

gez. Spangenberqg
(Spangenberg)

gez. Sonja Riihling
(Sonja Ruhling)

Seite 24 von 24 Stand: 27.02.2012


Lindeman
Textfeld
28.02.2012




