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VORBEMERKUNGEN

Die Metro Immobilien Holding beabsichtigt den Neu-
bav eines Prakiiker Bau- und Heimwerkermarkies mit
Gartencenter im Bereich zwischen Holléndischer
Strafle und Schenkebier Stanne in Kassel.

Das geplante Vorhaben schlieBt den ehemaligen
Standort  eines durch Brand zerstérien Praktiker
Marktes sowie das benachbarte Grundstiick einer
ehemaligen Ziegelei ein, deren Gebéude zur Zeit
als Werkstatten, lager und teilweise als Wohnungen
genutzt sind.

Die Metro immobilien Holding sieht vor, die vorhan-
denen Gebdude auf dem Gelénde der shemdligen
Ziegelei abzureiflen und einen  zusammenhéingen-
den Gebdudekomplex zu errichten.

Der geplante Bau- und Heimwerkermarkt mit Garten-
center wird eine Gesamtverkaufsfliche von ca.
10.500 m? aufweisen und ist somit nur in einem Son-
dergebiet gem. § 11 BauNVO zuléssig.

Die Zulassigkeit des Vorhabens soll durch einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan / Vorhaben- und
ErschlieBungsplan geregelt werden. Das skidiebauli-
che Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes / Yorhaben- und Erschliessungsplanes bietet
sich zur Schaffung von Baurecht an, da es sich bei
dem Yorhaben um ein klar begrenzies, iiberschau-
bares Projekt eines Investors handelt, welches kurzfri-
stig realisiert werden soll.

A VORAUSSETZUNGEN FUR DEN VORHABEN-

BEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN /
VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

Zur Schaffung von Baurecht durch einen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplun / Vorhaben- und Er
schlieflungsplan sind folgende Voraussetzungen zu
erfillen:

* Der Vorhabentrager hat den vorhabenbezogenen
Bebavungsplan / Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan, der eine umfassende Gesamtbeschreibung
des Vorhabens enthélt, zu erarbeiten und mit der
Stadt abzustimmen,

¢ Im Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich der Vor-
habentréger auf der Grundlage eines von ihm
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vorgelegten und mit der Stodt Kassel abgestimm-
ten Planes zur Durchfihrung des Vorhabens und
der ErschlieBungsmaBnahmen innerhalb einer be-
sfimmten Frist und zur gonzen oder Ieilweisen
Ubernahme der Planungs und ErschlieBungsko-
sten. Der Durchfihrungsvertrag ist vor dem Sat-
zungsbeschlu3 des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes zwischen Vorhabentréager und Stadi
abzuschliefen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird gem. §
12 Abs. 3 Satz 1 BauGB Bestandteil des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes. Der Durchfihrungsver-
frag und die darin enthaltenen Verpflichtungen des
Vorhabentrégers hingegen bleiben rechtlich gegen-
Uber dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan selb-
standig.

Das Verfahren zur Aufstellung eines vorhabenbezo-
genen Bebavungsplanes / Vorhaben- und Erschlies-
sungsplanes kann entweder von Amts wegen einge-
leitet werden oder es beginnt mit einem Beschluf
iiber den Antrag des Yorhabentragers auf Einleitung
eines Bebauungsplanverfahrens. Uber die Einleitung
des Verfahrens hat die Stadt gem. § 12 Abs. 2
BauGB nach pffichigeméBen Ermessen zu entschei-
den. Die Stadiverordnetenversammlung hat daher
mit AufstellungsbeschiuBl vom 30.08.1999 das Ver-
fahren eingeleitet.

Mit den Planungsarbeiten wurde die ARGUS PLAN -
Ingenieurgesellschaft fir angewandte Raum-, Griin-,
Umwelt- und Stadtplanung, Rathausstr. 12, 66557 |-
lingen - beauftragt.

A GRUNDE FUR DIE STANDORTWAHL

STARKUNG DES OBERZENTRUMS UND DER
VERSORGUNGSFUNKTION DER STADT
KASSEL

Die Errichtung des Marktes in der vorgesehenen
GréBenordnung stirkt die Versorgungsfunktion des
Oberzentrums Kassel. Die angebotenen Sortimente,
im wesenllichen als nicht innenstadirelevant einzusty-
fen, ergtinzen die im Oberzentrum Kassel angebote-
nen Sorfimente.




FORTBESTAND DER
WETTBEWERBSFAHIGKEIT

Durch den geplanten Neubau des Praktiker Bav- und
Heimwerkermarkies mit Gartencenter geht eine Stei-
gerung der Attrakfivitdt des Standortes einher, was
letztendlich auch die Sicherung der Wettbewerbs-
fahigkeit bedeutet.

SICHERUNG UND SCHAFFUNG
NEUER ARBEITSPLATZE

Durch die véllige Zerstérung des urspriinglichen
Praktiker-Marktes infolge eines Brandes verloren die
damaligen Beschéftigten ihre Arbeitspléize und sind
seitdem ohne Arbeit.

Ziel der vorliegenden Planung muB es daher auch
sein, schnellstméglich Planungs- und damit Baurecht
herzustellen, um die verlorengegangenen Arbeits-
plitze wieder herzustellen und zusdizliche Arbeits-
pléize zu schaffen.

AUFWERTUNG DER STADTEBAULICHEN
ATTRAKTIVITAT

Aus stadiebaulicher Sicht ist das Planungsgebiet als
unatfraktiven Bereich mit einem architektonisch unbe-
friedigend gestalteten Gebéudebestand zu charakte-
risieren.

Der Kreuzungspunkt Hollandische Strafle / Schenke-
bier Stanne kann als stadtebauliche Eingangssitua-
tion zur Kasseler Innenstadt bezeichnet werden, die
mit der Umsetzung der Planung auch aus architekfo-
nischer Sicht eine Aufwertung erfahren soll.

GUTE VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Das Planungsgebiet ist sowohl Gber die Holléndische
Strafle im Osten als auch die Schenkebier Stanne an
das innerstédtische StraBenneiz der Stadt Kassel
vnd damit an similiche Gberregionalen Verkehrs-
adern angeschlossen und kann daher von den Kun-
den gut erreicht werden,

An das Netz des OPNV ist das Planungsgebiet Gber
Anschlisse im Bereich Ecke Holldndische StraBe /
Schenkebier Stanne angebunden.
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GERINGER ERSCHLIESSUNGSAUFWAND

Der Erschlieflungsaufwand fir das geplante Yorha-
ben ist als relativ gering anzusehen, da die erforder-
lichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen zum
groflen Teil bereits vorhanden sind bzw. sich An-
schluBméglichkeiten in unmittelbarer Néhe des Ge-
bietes befinden.

UNBEDENKLICHE PLANUNG AUS SICHT
DES NATURSCHUTZES UND DER
LANDSCHAFTSPFLEGE

Nahezu 100 % des Planungsgebietes sind derzeit
durch bestehende Gebdude, Zufohrten oder Stell-

pléize versiegelt.

lediglich ein kleiner Teilbereich zur Holléndischen
Strale hin ist mit Vegetation bestanden. Hierbei han-
delt es sich um die Stellplatzeingriinung des durch
Brand zerstérten Proktiker-Marktes.

Aus Sicht des Naturschutzes und der Landschafts-
pllege finden sich derzeit im Planungsgebist keine
werfvollen Strukturen.

A VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG -

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Der derzeit rechtswirksame Fléchennuizungsplan
stellt das Planungsgebiet als gewerbliche Bauflache
gem. § 1 Abs, 1 Nr. 3 BauNVO dar. Dies bedeutet,
daB der Flachennuizungsplan gedndert werden
muf}, was parallel zur Aubstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes erfolgt.

Eine Anderung des FNP im Parallelverfahren ist beim
Zweckverband bereits beantragt. Kinftig wird das
Planungsgebiet als Sonderbaufléiche gem. § 1 Abs.
1 Nr. 4 BauNVO dargestellt.

A GRUNORDNUNG - LANDSCHAFTSPFLEGE -

FREIFLACHENGESTALTUNGSPLAN

Alle relevanten griinordnerischen und landschalts-
pllegerischen Belange sind integrierter Bestandteil
der vorliegenden Planung.




Der zum VEP erarbeitete Freifléichengestaltungsplan
wird in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan in-
tegriert.

RAUMORDNERISCHES VERFAHREN

Aufgrund der lage des Planunggebieles in einem
Oberzentrum, der Stadt Kassel, ist die Durchfilhrung
eines Raumordnungsverfahrens nicht erforderfich.

Aufgrund der kinfigen Gebietsausweisung des Pla-
nungsgebietes als Sondergebiet ist jedoch ein Ab-
weichungsverfahren vom Regionalen Raumeordnungs-
plan Nordhessen (RROPN} erforderich, der fir
diesen Bereich Induskie- und Gewerbefliche, Be-
stand, ausweist.

GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Eine ausfihrliche Darstellung der geseizlichen
Grundlagen erfolgt im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan / Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Plan-
zeichnung mit Textteil].

VERFAHRENSVERMERKE

Eine ausfihrliche Darstellung der Verfahrensver-
merke erfolgt im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan / Vorhaben- und ErschlieBungsplan {Planzeich-
nung mit Texdteil].

LAGE IM RAUM

Das ca. 3 ha grofie Planungsgebiet liegt im Norden
der Stadt Kassel und wird im Osten durch die
Holldndische StraBe und im Siiden durch die Schen-
kebier Stanne begrenzt. Das Stadizentrum von Kas-
sel liegt in ca. 4 km Enffernung siidlich des Planungs-
gebiefes.

A GRENZEN DES PLANUNGSGEBIETES

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und Er-
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schlisBBungsplanes geht cus dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan / Vorhaben- und Erschliessungs-
plan und der folgenden Planzeichnung hervor.

:’- | . ) S 1} y:

LAGE DES PLANUNGSGEBIETES

INNERSTADTISCHE UND
UBERREGIONALE
VERKEHRSANBINDUNG

Die Hollandischen Strafle sfellt die direkte Verbin-
dung zum Stadizentrum von Kassel aber auch an
das Umland im Norden Kassels dar. Uber diese
Hauptverkehrsachse wird auch die Anbindung an
das Uberregionale StraBenverkehrsnetz, die Bunde-
autobahnen A 44, A 49 und A 7 hergestellt.

Die Einbindung des Standortes in das OPNY-Neiz
erfolgt wie erwdhnt tber Haltesiellen im Bereich
Schenkebier Stanne / Hollandische StraBe in direk-
ter fuBléufiger Zuordnung zum Planungsgebiet.




NUTZUNG IM
PLANUNGSGEBIET -
UMGEBUNGSNUTZUNG

Der &stliche Teil des Planungsgebistes wird vom ehe-
maligen Standort des durch Brand zerstérten Prakti-
ker-Markt mif zugeordneten Kundensteliplétzen ein-

genommen.

Der westliche Teil des Planungsgebietes mit umfang-
reichem Gebéudebestand wird sowohl zu gewerbli-
chen Zwecken {Garagen mit Kfz-Werkstétten, Auto-

lackierei, ~Schweiferei, Druckerei, Woascherei,

Spedition/lager}, teilweise aber auch zu Wohn-

zwecken genuizt.

A UMGEBUNGSNUTZUNG

Die néhere Umgebung ist Gberwiegend durch ge-

werbliche Nutzungen sowie Einzelhandelsnutzungen
gekennzeichnet.

ANGRENZENDE GEWERBLUCHE NUTZUNG
(EINZELHANDE}
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NATURGUTER

A TOPOGRAPHIE

Das Planungsgebiet liegt auf einer Hohe von etwa
168 - 169 m 4NN und stellt sich somit als eine fast
ebene Flache dar. Aufgrund der topographischen
Ausgangslage ist daher nicht mit erschliefungsbe-
dingten Schwierigkeiten zu rechnen.

A GEOLOGIE / UNTERGRUND

Im wesentlichen stellt sich die Abfolge der Schichten
im Untergrund wie folgt dar: Auffillungen, darunter
Tone und darunter toniger und sandiger Felszersatz.
Auffillungen sind im gesamten Gebiet in unterschied-
licher Méchfigkeit {1,5 m - 4,3 m unter GOK) anzu-
ireffen. Darunter folgen Tone [1,0m - max. 5,4m un-
ter GOK). Teilweise, vor allem im westlichen Bereich,
waren die ausgelihrien Aufschliisse in einer Tiefe von
2,5-3,5m ausgerammt (WPW GEOCONSULT, 1999),

A BODEN

AUFFULLUNGEN / TONE / TONIGER UND
SANDIGER FELSZERSATZ

Auffillungen finden sich im gesamten Planungsge-
biet in unterschiedlichen Mdchtigkeiten. Sie bestehen
meist aus schluffigen, sandigen Tonen, teilweise
auch mit kiesigen Grundbestandieilen. Unter den
Auffillungen  schiieBen sich Tone quartiren Ur-
sprungs, darunter Verwitterungsbéden an.

Im gesamien Planungsgebiet finden sich ausschlieB-
lich anthropogen stark durch Uberbauung und Ver-
siegelung Uberformie Béden. Ein natiirdicher Boden-
aufbau mit den entsprechenden Funktionen findet
sich nicht mehr.

A WASSER

GRUNDWASSER

Grundwasser wurde mit den Aufschlisssen wew ceo-
CONSULT, 1999: BAUGRUNDERKUNDUNG) nicht vorgefunden.
Die im Untersuchungsgebiet anstehenden Schichten
sind durchweg gering durchlassig und lassen die
Ausbildung eines geschlossenen Grundwasserleiters




nicht zu. lediglich in einigen, lokal nicht zusammen- A LANDWIRTSCHAET / FORSTWIRTSCHAFT

hangenden Bohrungen kam es bevorzugt an der Ba-
sis der Auffillungen zu Schichtwasserandrang.Ober-
flachengewdsser sind nicht vorhanden.

A KLIMA/ LUFTHYGIENE

SIEDLUNGSKLIMATOP

Das Planungsgebiet ist als relativ stark belasteter
Siedlungsklimatop  einzustufen.  HitzestreB  und
Schwile treten héufig auf (Warmeinsel). Dies liegt
an der starken Oberfidchenversiegelung [Asphaltie-
rung, Gebdude efc.] sowie am geringen Luftaus-
tausch zwischen verschiedenen Bersichen der Stadt
infolge der dichten innerstidtischen Bebauung. Eine
Verbesserung dieser Situation erfolgt mit der Umset-
zung der Planung.

A PFLANZEN UND TIERE

BIOTOPTYPEN

Die Kartierung der Biotoplypen erfolgte im Juni1999
im Rahmen von Bestandsaufnahmen vor Ort. Fol-
gende Biotoptypen, nach der Kartieranleitung zur
Hessischen Biotopkartierung {HB), wurden dabei fest-
gestellt:

14.000 Besiedelter Bereich, Straflen und
Wege

Das im Stadtbereich von Kassel liegende Planungs-
gebiet ist zu fast 100 % durch Gebaude, Stellplatz-
fidchen sowie Zu- und Umfahrten versiegelt. ledig-
lich auf dem Gelénde des durch Brand zerstérien
“alten” Praktiker-Marktes sind Reste einer Stellplatz-
eingriinung vorhanden.

Der Griinfldchenanteil im Planungsgebiet betrégt ca.
240 m? sowie 22 Baume.

TIERE

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und des
Fehlens einer Vegetationsbedeckung, kommi dem
Planungsgebiet als Lebensraum fir Tiere derzeit kein-
erlei Bedeutung zu.
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Land- oder forstwirtschafliche Nutzungen finden im
Planungsgebiet nicht staft,

VERSIEGELUNG UND RESTE DER
STELLPIATZEINGRUNUNG

A STADT- UND LANDSCHAFTSBILD /

ERHOLUNG

Geprdgt wird das Stadibild im Bereich des Planungs-
gebietes durch die umgebende Bebauvung sowie an-
grenzende Verkehrsachsen wie die Hollandische
Strafle und die Schenkebier Stanne.

Es handelt sich bei der umgebenden Bebauung so-
wohl um Wohnbebauung dls auch um gewerblich
genuizte Gebdude ({Teppich Markt, Autohandel},

Das Erscheinungsbild des Planungsgebietes selbst
vermittelt dem Befrachter einen stark anthropogen
gepragten Charakier durch die  vorhandenen
Bavkérper und groBe Stellplatzflachen sowie befe-
stigte Zu- und Umfahrten. Eine Erholungsnutzung fin-
det aus diesen Griinden nicht siatt.




RESTRIKTIONEN FUR DIE
FLACHENNUTZUNG

A ALTLASTEN

Durch das Fachbiiro WPW Geoconsult wurde zur
Altlastenproblematik innerhalb des Planungsgebieles
eine orientierende Alflastenvoruntersuchung durchge-
fohrt. Das weitere Vorgehen beziiglich des Umgangs
mit den Altlasien wird mit den zuskindigen Fach-
behérden abgestimmt.

Ein weiterfohrendes Altfastengutachten wurde in Auf-
frag gegeben. Das Ergebnis dieser Uniersuchungen
ist der Umweltvertréiglichkeitsprifung zu entnehmen.

A LARM

Durch den TUV Stddeutschland wurde ein Gutach-
ten erstellt, welches die méglichen Auswirkungen
hinsichilich des Befriebes des geplanten Praktiker-
Marktes zum Thema hatte.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung sind in die par-
aliel erarbeitete Umweltvertréiglichkeitsprifung singe-
Hossenund kénnen dieser entnommen werden,

VORGABEN DER
UBERGEORDNETEN
PLANUNGEN

A RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Gemall § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléne den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzy-
passen.

NEUER LANDESENTWICKLUNGSPLAN

Derzeit erfolgt die Erarbeitung eines neven landes-
entwicklungsplanes fiir das Land Hessen. Nach dem
derzeitigem Planungsstand kann jedoch noch nicht
auf Aussagen der Planung zuriickgegriffen werden.

Der aus den siebziger Jahren stammende Landesent-
wicklungsplan {LEP) weist Kassel als Oberzentrum
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aus und ist im Gbrigen durch die forigeschriebenen
Regionalen Raumordnungspléine aktualisiert und kon-
krefisiert worden.

REGIONALER RAUMORDNUNGSPLAN

NORDHESSEN
(HESSISCHES MINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT, VERKEHR UND LANDES-
ENTWICKLUNG, 1995}

LAGE DES OBERZENTRUMS KASSEL IM
VERDICHTUNGSRAUM

Der Verdichtungsraum Kassel ist als zusammen-
gehdrender Siedlungs- und Wirlschaftsraum so zu
entwickeln, daB er die vor allem von ihm wahrzu-
nehmenden ibergeordneten wirtschaftlichen, sozia-
len und kulturellen Aufgaben erfillen kann und die
Entwicklung der gesamten Region begiinstigt. Hier-
bei sind die wiedergewonnenen Standorivorteile und
Entwicklungschancen in der Mitte Deutschlands zu
nulzen.

Einkaufszentren, groBflichige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige groBfléchigen Handelsbertriebe im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind in Ober und
Mittelzentren (zentrale Ortsteile) zulissig. Die Stadt
Kassel insgesamt ist Oberzentrum.

Diese Einrichtungen sind unter besonderer Berijck-
sichtigung ihrer Auswirkungen auf die siedlungsstruk-
turelle Entwickiung und Ordnung sowie den Umwelr-
schutz in das Siedlungsgebiet zu integrieren. Fir
diese Einrichtungen sind méglichst frihzeitig vorsorg-
lich Fléichen an geeigneten Standorfen vorzuhalten.

Im RROPN liegt das Planungsgebiet innerhalb einer
“Industrie- und Gewerbelléche, Besiand”. Diese Dar-
stellung bzw. Festlegung ist auch im Fortschreibungs-
entwurf des RROPN vorgesehen.

KEP ZENTREN

Die kommunale Entwicklungsplanung Zentren konkre-
tisiert die réumlichen Ziele des Regionalen Raumord-
nungsplanes Nordhessen, d.h. er férdert das Konzept
dezentraler Konzentration im System zentraler Orte
und die Stitzung wohnncher Angebote.

innerhalb der KEP Zentrum werden Bedingungen fir
die Erweiterung vorhandener Bekiebe nicht zentren-
relevanter Branchengruppen formufiert, unter denen
diese Erweiterungen zugelassen werden kénnen,




weil damit

* keine Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche zu erwarten sind,

¢ eine Ubereinstimmung mit den Zielen des Regio-
nalen Raumordnungsplanes und des Kommuna-
len Entwicklungsplanes Zentren gegeben ist.

Der vorliegende Bebauungsplan orientiert sich in sei-
nen Festsetzungen beziiglich der zulassigen Sorti-
mente an diesen Bedingungen.,

BAUGEBIETE
UND NUTZUNGEN

A ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Der Yorhabenbezogene Bebauvungsplan setzt im Pla-
nungsgebiet gem. § 11 BauNVO ein

SONSTIGES SONDERGEBIET -

SONDERGEBIET BAU-/GARTENMARKT
{50, § 11 BAUNVO}

fest.
Zuliissige Arten von Nutzungen

Zulassig sind (jeweils einschlieBlich der zugeordne-
ten Lagerfltchen und -rdume, Soziclrdume, Treppen-
héuser, Flure, Passagen, Verwaltungsriiume, son-
stige Nebenanlagen, Werbeanlagen efc.)

1.ein Bay-, Heimwerkermarkt und Gartencenter mit
einer Verkaufsfléiche von max. 10.500 m? mit den
folgenden Sortimenten:

Werkzeuge,  Elektomaschinen,  Maschinenzy-
behér, Eisenwaren, Sanitér und Heizung / -Instal-
lation / Klima, Bad-Ausstatiung / -Mébel, Sanitér-
Keramik / -Stahl, Sanitdrartikel, Wand- und
Bodenfliesen, Holz, Paneele, Démmaterial, Tiren,
Zargen / -zubehdr / Schlésser und Beschléige,
Chemische Baustoffe / Baustoffe incl. Be- und Ent-
widsserung, Bauvelemente, Fenster, Dispersionsfar-
ben, Farben - Lacke - Holzschutz, Tapeten, Wand-
und Deckenplatien, Malerwerkzeug, Kieber {chne
Baukleber}, Elekiro-Installation, Elektrische Gerite,
Bodenbeltige - Zubehér, Garten-, Motorgerdte,
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Freilandpflanzen, Innenpflanzen, Gartenwerk-
zeuge, Gartendinger, Gartenausstattung, Teiche/
Teichzubehér, Camping-, Gartenmébel, Floristik -
keine Schnittblumen, Autozubehér und -pflege,
Ofen und Brennsioffe, Berufskleidung / Sicherheit.

* Innenstadirelevante Randsortimente (Innendekora-
tion, Bad- und Fensterdeko, Bilderrahmen/ -zu-
behdr, Basteln/Werken/Hobbybedarf, Freizeit,
Sport, Fachzsitschriften, Fachbiicher) bis maximal
400 m? Verkavfsflache,

° Nicht innenstadirelevante Randsortimente {Lam-
pen/Leuchten, Mébel, Bodenbeldge).

Nicht innenstadtrelevante Randsortimente und in-
nenstadirelevante Randsortimente diirffen zusam-
mengefalit moximal 10 % der Gesamiverkaufs-
flache nicht Gberschreiten.

* Nicht zulsssig sind die Sortimente Haushaltswa-
ren, Schreibwaren / Biiroutensilien, Heimtextilien
(auBer Bad- und Fensterdeko), Tiernahrung,
Weile Ware [nur zulgssig als Bestandieil von
Kiichenmébeln) und Braune Ware.

2. gastronomische Betriebe sind zulassig,
3. die Errichtung von max. 325 Stellpléizen,

4. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie fir Betriebsinhaber, die dem Bay- und
Heimwerkermarkt zugeordnet und ihm gegeniiber
in Grundfléiche und Baumasse untergeordnet sind,

5. die Errichtung von Praktiker-Musterhéiusern.

ERKLARUNGEN / BEGRUNDUNG

Gem. § 11 Abs. 1 BauNVO sind solche Baugebiete
als sonstige Sondergebiete fostzuseizen, die sich von
den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 wesentlich
unterscheiden. Absatz 2 des § 11 BauNVO gibt
eine beispicthafie Auflistung méglicher Sonderge-
biete und nennt dabei auch Gebiete fir Einkaufszen-
tren und groBflachige Handelsbetriebe. In § 11 Abs.
3 fihrt die BauNYQ weiter aus:

1. Einkaufszeniren,

2. grofBifidchige Einzelhandelsbetriebe, die  sich
nach Art, lage oder Umfang auf die Verwirkli-
chung der Ziele der Raumordnung und landes-




planung oder auf die stédtebaufiche Entwicklung
vnd Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
kénnen,

3. sonstige grofflichige Handelsbetriebe, die im
Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher
und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 be-
zeichnelen Einzelhandelsbetrieben vergleichbar
sind,

sind auler in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetz-
ten Sondergebieten zuldssig.”

Grofifldchige Einzelhandelsbetriebe sind danach Be-
triebe, die ein gemischtes spezielles Sorfiment an
Waren, gegebenenfalls Dienstleistungen ausschlief-
lich oder tberwiegend auf grofier Fliiche an letzle
Verbraucher verkaufen.

Da der Begriff des Sondergebietes éuBerst unbe-
sfimmt ist, miissen in einem Bebauungsplan fir ein
Sondergebiet die Zweckbestimmung und die Art der
baulichen Nutzung im einzelnen dargestellt und fest-
gesetzt werden. Die Zweckbestimmung {hier: Bau,
Heimwerkermarkt und Gartencenter) ist Vorausset-
zung fir die Sicherstellung der beabsichtiglen stédte-
baulichen Entwicklung. Wie bei jeder Festsetzung in
einem Bebauungsplan muBd aber auch darauf geach-
tet werden, daB} die Festsetzung nur stidtebauliche
Zielsetzungen verfolgt.

A MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

VORBEMERKUNGEN

Die Werte iber das MaBl der baulichen Nutzung
werden in einem gleichbleibenden System in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Hierzu dient die im Be-
bavungsplan verwendete Nutzungsschablone, die
folgende planungsrechtlichen Festsetzungen enthélt:

B BAUGEBIET

GEBAUDEHOHE B
SO s Pkneinig
GRz BAUWEISE
06 a

NUTZUNGSSCHABLONE [BEISPIEL)

Diese Nutzungsschablone gilt fir die zosammenhéin-
gend dargestellten iberbaubaren Flachen.
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Zym MaB der baulichen Nutzung werden unter Be-
ricksichtigung der Eigenart des festgesatzien Gebie-
tes folgende Festsetzungen getroffen:

GRUNDFLACHENZAHL, ZULASSIGE

GRUNDFLACHE
§ 9 ABS. 1 NR. | BAUGB LV.M. § 16 ABS. 2 UND 3 BAUNVO,
§ 17 ABS. 1 BAUNVO UND § 19 BAUNVO

Festsetzung

Die Grundfiéichenzahl {GRZ) wird gem. § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 1 BauNVO im ge-
samten Sonstigen Sondergebiet auf 0,6 fesigesetzt.

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO iV.m. § 17 Abs. 2
BauNVO ist eine Uberschreitung der zuldssigen
Grundfiache bis zu 50 vom Hundert bis zur Ober-
grenze von 0,8 zuléssig; weitere Uberschreitungen in
geringfigigem Ausmaf} kénnen zugelassen werden.

Erklérungen / Begriindung

Die Grundfigchenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadrat-
meter Grundfliche je Quadratmeter Grundstiicks-
flache zuldssig sind und Uberbaut werden dirfen.

Zusitzlich sind aber bei der Ermitlung der Grund-
figechenzahl gem. § 19 Abs. 4 BauNVO auch Gara-
gen und Stellplétze mit ihren Zufahrten, Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO und unterirdische
bauliche Anlagen mit zu beriicksichtigen. Sinn dieser
Regelung ist der Schutz der natiirlichen Funktion des
Bodens und eine maBvolle  Flcheninon-
spruchnahme,

HOHE BAULICHER ANLAGEN,

GEBAUDEHOHE
§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB LV.M. § 16 ABS. 2 NR. 4 UND ABS. 3 NR. 2
BAUNYO UND § 18 BAUNYO

Festsetzung

Die moximale Gebéudehshe werden im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan auf 9,50 m fir das ei-
gentliche Markigebdude, auf 12,0 m fir die geplan-
ten  Musterhduser und auf 17,0 m fir den
Eingangsbersich des Gebéudes festgesetzt.

Fir die baulichen Anlagen gilt ols unferer Bezugspunkt
fir die Angabe der Hshe der baulichen Anlagen die
Oberkante des fertigen ErdgeschoffuBbodens.




Von der Festsetzung der Gebéudehshe sind unterge-
ordnete Bauteile sowie Dachaufbauten bis max. 3 m
ausgenommen.

Die Festsetzung der Hshe der baulichen Anlagen er-
folgt geméB § 9 Abs. 1 Nr. t BouGB i.V.m. § 18
BauNVO.

Erkiérungen / Begriindung

Fur die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen
sind gem. § 18 BauNVO eine untere und eine obere
Bezugshche erforderlich, um die Héhe der baulichen
Anfagen eindeutig bestimmen zu kénnen. Als unterer
Bezugspunk gilt hier die Oberkanfe des ferfigen Erd-
geschoBfuBbodens.

Die Hohenfeststsetzung entspricht der vorhandenen
Hohe des bestehenden Gebdudes, so daf keine wei-
teren Auswirkungen auf das Landschalftsbild erwartet
werden. Lediglich fir den Eingangsbereich wird eine
gréfere Hohenfestsetzung, um diesen werbewirksam
zy betonen und zur skidtebaulichen und architektoni-
schen Qualitét des Baukdrpers beizutragen.

A BAUWEISE

§ ? ABS. 1 NR. 2 BAUGB LY.M. § 22 BAUNYO

FESTSETZUNG

Im Planungsgebiet wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt. In der abweichenden Bauweise werden
Gebéaude mit einer Linge von tber 50 m errichtet.

ERKLARUNGEN / BEGRUNDUNG

Eine abweichende Bauweise wird dann fesigesetzt,
wenn die vorgeschene Bauweise weder als offene
noch als geschlossene Bauweise bezeichnet werden
kann. Die Form der abweichenden Bauweise muB
daher im verbindfichen Bauleitplan exakt definiert
werden. Im vorliegenden Fall wird die Festsetzung
der abweichenden Bauweise aufgrund der Gebiu-
deléinge tber 50 m notwendig.

4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

§ 9 ABS. T NR. 2 BAUGB LY.M. § 23 BAUNVO

FESTSETZUNG

Die Gberbaubaren Fléchen des Grundsticks werden
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im vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch die
Festsetzung von Baugrenzen definiert.

Innerhalb  der Gberbaubaren Grundstiicksflsichen
sind Stellpléize, Zugénge und sonstige dem Sonder-
gebiet zugeordnete Nebenanlagen zuldssig. Zu- und
Umfahrten (z.B. Feuerwehrumfahrt) sind auch aufer-
halb der iberbaubaren Grundstiscksfldchen zuléssig.

ERKLARUNGEN / BEGRUNDUNG

Mit der Festsetzung der Giberbaubaren Grundstiicks-
Hache durch Baugrenzen werden die bebaubaren
Bereiche eines Grundstiickes definiert und damit die
Verteilung der baulichen Anlagen auf dem Grund-
stiick geregelt,

Die Baugrenze gemdfl § 23 Abs. 3 BauNVO um.
schreibt die berbaubare Fliiche, wobei die Bau-
grenze durch das Gebdude nicht bzw. allenfalls in
geringfigigem MaBe Gberschritten werden darf. Ein
Zuriickireten hinter die Baugrenze ist allerdings
zuldssig.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen im Sonstigen
Sondergebiet wird der Standort des Bau-, Heimwer-
kermarkies und Gartencenter wiedergegeben.

Im Sinne einer sparsamen und umweligerechten
Grundsticksausnutzung wird die Zulassigkeit von
Nebenanlagen wie Garagen, Stellplaizen oder an-
derer Nebenanlagen auf den Grundstiicken regle-
mentiert.

A FLACHEN FUR STELLPLATZE

§ 9 ABS. T NR. 4 BAUGB LV.M. § 12 BAUNVO
FESTSETZUNG

Auf den im Plan festgesetzten Flachen bzw. inner-
halb der Baugrenzen werden maximal 325 Stell-
pléitze errichtet.

ERKLARUNGEN / BEGRUNDUNG

Mit dieser Festseizung kann die lage der Stellpléize
im Planungsgebiet lokalisiert werden. Die Anord-
nung der Kundenstellpléize wird im &stlichen Pla-
nungsgebiet in Richtung Holléndische StraBe hin ori-
entiert, die Personalstellplétze Richtung Schenkebier
Stanne.




Die geplante Anzahl Stellplétze dient der Deckung
des erforderlich werdenden Stellplatzbedarfes. Im
vorliegenden Fall geht man von einem Stellplatz pro
30 - 35 m? Verkaufsflache aus. Damit werden rund
350 Stellplatze benstigt. Die fir Stellplétze vorgese-
hene Fléiche ist damit ausreichend grof bemessen.

VERKEHRSANLAGEN

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebieles er-
folgt iber die 8silich des Planungsgebietes verlaufende
Holléndische StraBe sowie die im Siiden angrenzende
Schenkebier Stanne. Eine Rulldufige ErschlieBung ist
von der Schenkebier Stanne aus zum Haupteingang
Uber einen separaten FuBweg méglich.

A FESTSETZUNG

§ 9 ABS. 1 NR.11 BAUGS

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB wird im sudlichen
Planungsgebiet zur Schenkebier Stanne ein Fin- /
Ausfahrtbereich festgesetzt. Im Ssflichen Planungsge-
biet zur Holiéindischen StraBBe hin werden gem. § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB zwei Ein- / Ausfahrtbereiche
festgesetzt.

A ERKLARUNG / BEGRUNDUNG

Die festgeseizten Ein- und Ausfahrtbereiche dienen
der ordnungsgeméBen verkehrstechnischen  Er-
schlieBung des Planungebietes.

VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Gas, Was-
ser und Strom wird sichergestellt und mit den ent-
sprechenden Versorgungsirgern vor Baubeginn ab-
geklart. In jedem Fall sind Nebenanlagen, die der
Versorgung des Baugebietes mit Elekirizitét, Gas,
Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Ab-
wasser dienen, iberall im Baugebiet zuléssig.

4. ABWASSER / ENTWASSERUNG

Der Kasseler Eniwéisserungsbetrieb ist Trager der Ab-
wasserentsorgung. Da eine Entsorgung Gber den be-
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stehenden AnschiuB im Gebiet nicht méglich ist, ist
gin Anschluf an den in der Schenkebier Stanne ver-
legten Haupisammler vorgesehen.

A WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung erfolgt aus dem bestehenden
Netz. Trager der Wasserversorgung in der Stadt
Kassel sind die siidtischen Werke.

A ENERGIEVERSORGUNG

Die Energieversorgung erfolgt nach dem &rilich vor-
handenen Angebot in Abstimmung mit den stéadti-
schen Werken.

GRUN- UND
LANDSCHAFTSPLANUNG

A AUFGABE DER GRUN- UND

LANDSCHAFTSPLANUNG

Aufgrund der erheblichen Vorbelastung des Pla-
nunggebietes durch Versiegelung kommt es nur zy
geringen Eingriffen in Natur und Landschaft. Trotz-
dem muB} es Aufgabe der Griin- und Landschafispla-
nung sein, die Auswirkungen des Eingriffes auf ein
Minimum zu reduzieren sowie zur gringestalteri-
schen Aufwertung des bereits heute schon vorbela-
steten Plangebietsteiles beizutragen. Hierzu werden
folgende grinordnerische und landschaftspflegeri-
sche Malinahmen festgesetzt:

A STELLPLATZEINGRUNUNG

§9 ABS. 1 NR. 25 A BAUGB
FESTSETZUNGEN

Gemdf Stellplatzsatzung der Stadt Kassel ist je an-
gefangene 4 Stellplétze zwischen diesen ein stadikli-
mafester, orts- und landschaftstypischer Baum aus
der PHlanzliste als Hochstamm mit einem Stammum-
fang von 12-14 c¢m, gemessen in 1,0 m Héhe, in
eine unbefestigte Baumscheibe von mindestens 4 m?
mit Schutzeinrichiung zv pflanzen und daverhaft zu
pflegen.




Ein- und Ausgangsbereiche, Ein- und Ausfohrten so- 4 EINGRUNUNG BAULICHER ANLAGEN

wie Sichtdreiecke werden von Anpflanzungen freige-
halten.

A GEHOLZANPFLANZUNGEN

§ 9 ABS. E NR. 25 A BAUGB

FESTSETZUNGEN

Zur Einbindung der baulichen Anlagen sind auf den
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 o BauGB festgesetzien
Flachen innerhalb des Planungsgebietes  stand-
ortgerechte Gehélze aus der Pllanzliste anzupfian-
zen und auf Daver zu erhalten.

Im Bereich der gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 & BauGB
festgesetzten Fliche im nordlichen und wesllichen
Planungsgebiet ist die Anlage einer Feuerwehrum-
fahrt zulassig.

Im Bereich der gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
festgesetzten Fliche entlang der Holléndischen
Strafle ist die Errichtung eines Werbepylons mit ei-
ner Grundflache von max. 1 gm und einer Hohe von
max. 18 m zuldssig. Weiterhin ist die Errichtung von
max. 15 Fahnenmasten zuldssig.

Die im sidwestlichen Planungsgebiet befindliche
Maver enflang der Grundstiicksgrenze ist mit Kletier-
pflanzen aus der Pflanzliste gem. § 9 Abs. T Nr.
25a BauGB einzugriinen.

ERKLARUNGEN / BEGRUNDUNG

Mit Hilfe der Stellpatzeingriinung und Eingriinung
der privaten Griinfldchen mit Gehélzen kann den ne-
gativen klimadkologischen und dkologischen Auswir-
kungen der Yersiegelung von Boden {Stellplgize, Ge-
bdude] enigegengewirkt werden. Die Beschattung
der Stellplatze verhindert die Autheizung der versie-
gelten Flachen und schafft einen Temperaturaus-
gleich, Die Luftfeuchtigkeit wird erhdht und die lufthy-
gienischen Verhalinisse durch Saverstoffproduktion,
Staub- und Schadstoffausfilterung verbessert.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit werden Sicht-
dreiecke, Ein- und Ausgangsbereiche sowie Ein- und
Ausfahrtbereiche von Bepflanzungen freigehaiten.
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§ 9 ABS. 1 NR. 25 ABAUGB L.V.M. § 9 ABS. 2 HBO
FESTSETZUNGEN

Gemdifs § 9 Abs. 2 HBO ist an oder auf den bauli-
chen Anlagen eine Flache in der GréBe von einem
Drittel der Gberbauten Grundfléiche zu begriinen.

ERKLARUNGEN / BEGRUNDUNG

Die Eingriinung der baulichen Anlagen dient v.a.
der besseren opfischen Einbindung der baulichen
Anlagen in die Umgebung und der Verbesserung
der kleinklimatischen Verhéltnisse. Auflerdem kann
eine nachhaltige Skologische Aufwertung des stark
vorbelasteten Gebietes erfolgen. Zusétzlich kénnen,
natirlich in einem gewissen Mall auch neue Lebens-
raume fir Planzen und Tiere hergestellt werden.

A GEHOLZE UND PFLANZQUALITATEN

§ 9 ABS. | NR. 25 A BAUGE IN ANWENDUNG DES § 8 BNATSCHG

FESTSETZUNG

Fir alle Anpflanzungen sind Gehdlze aus den fol-
genden, beispielhaften Listen zu verwenden:

Bdume 1. Ordnung,
H./Sth, 3xv. mB. StU 16-18 cm

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanys  Bergahorn
Betula pendula Sandbirke
Fraxinus excelsior Esche
Populus canescens Graupappel
Quuercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Salix alba “liempde”  Silberweide
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde

B&ume 2. Ordnung,
H./Stb, 3xv. mB, StU 16-18 em
{alt. Hel. 0B, 175-255 c¢m)

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus-Sorte Apfelbaum
Malus sylvestris Wildapfel
Prunus avium Kirschbaum
Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus communis Wildbirne

PLAN




Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Solitérs, Sol. 3xv. mB, 150-175 ¢cm

Amelanchier lamarckii ~ Felsenbirne
Cornus mas Kornelkirsche
Corylus aveliana Hasel
Crataegus monogyna  Weifidorn

Stréucher, Str. 2xv. oB. 60-100 ¢m

Berberis vulgaris Saverdorn

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Zweigriffliger Weiidorn
Eingriffliger Weiidorn

Crataegus laevigata
Crataegus monogyna

Evonymus europaeus  Pfaffenhiichen
Frangula alnus Kreuzdorn
Ligustrum vulgare tiguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus catharticus Echter Kreuzdorn
Rosa arvensis Feldrose

Rosa canina Hundsrose
Rubus fruticosus Brombeere
Rubus idaeus Himbeere
Salix caprea Salweide
Salix purpurea Purpurweide
Salix viminalis Korbweide

Travbenholunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Vibumum lantana
Vibumum opulus

Kietterpflanzen mB.

Celastrus orbiculatus ~ Baumwiirger
Clematis montana Waldrebe

Clematis vitatba Heimische Waldrebe
Fallopia aubertii Knoterich

Hedera helix Efeu

Hydrangea pefiolaris  Kletterhortensie
Lonicera periclymenum  Wald-GeiBBblatt
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Parthenocissus Selbsklimmender

tricuspidata “Veitchii  Wilder Wein
Bodendecker

Chaenomeles japonica  Scheinquitte
Hedera helix : Efeu
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Ligustrum vulgare “Lodense” Kriechender Ligusier
Lonicera pileata Kriechende
Heckenkirsche

Symphoricarpos x

chenaultii “Hancock”  Schneebesre
Symphoricarpos
“Magic Berry" Schneebeere

Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung
gem. § ? Abs. 1 Nr. 25 b BauGB.

ERKLARUNG/BEGRUNDUNG

Die beispielhaften Pflanzlisten enthalten einheimi-
sche und standortangepaBte Gehdlze. Diese sind
weniger anfdllig gegen Schadlinge und Frost als
standorifremde Arten. Sie stehen in engen Wechsel-
beziehungen mit der einheimischen Tierwelt. Die
Vorgabe der Pllanzqualititen dient der Sicherung
des Erfolgs der AnpflanzmafBinahmen,

A PFLANZBINDUNG

§ 9 ABS. 1 NR. 25 B BAUGB
FESTSETZUNGEN

Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB. Diese sind daver-
halt zu erhalten und zu pflegen. Ausfallende
Gehélze sind durch Nachpflanzung standorigerech-
ter Gehélze zu ersetzen.

ERKLARUNGEN / BEGRUNDUNG

Diese Festsetzung dient zum langfristigen Erhalt der
erfolgten Anpflanzungen.

FREIFLACHEN-
GESTALTUNGSPLAN

Der Freiflachengestaltungsplan (mit den textlichen Er-
lauterungen vom 26.10.1999) zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan, bestehend aus Plan und Er-
lauterungsbericht, wird Bestandteil der Satzung.




HINWEISE

A BAUMPFLANZUNGEN

Das Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen der Forschungsgesell-
schaft fiir Straffen- und Verkehrswesen ist bei den
Baumpflanzungen zu beachten.

A STELLPLATZSATZUNG DER STADT KASSEL

Die Vorschriften der Satzung zur Herstellung, Abls-
sung und Gestaltung von Stellplatzen oder Garagen
fir das Gebiet der Stadt Kassel vom 03.06.1996

sind zu beriicksichtigen.

A HESSISCHES DENKMALSCHUTZGESETZ

Bei Bodenfunden besteht Anzeigepflichi gem. § 20
DSchG.

BODENORDNUNG UND
GRUNDBESITZ

Zwingende Yoraussetzung fiir den SatzungsbeschiuB
iber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist es,
daB sich die Grundsticke im Geltungshereich des
Bauleitplanes im Eigentum des Vorhabentrégers be-
finden.

KOSTEN UND
WIRTSCHAFTLICHKEIT

Alle Planungs- und ErschlieBungskosten {Kosten fir
ErschlieBung soweit erforderlich) werden vom Vorha-
bentréger ibernommen.

Entsprechende  Regelungen enthalt der Durch-
fohrungsvertrag zwischen der Stadt Kassel und dem
Vorhabentréger.
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ABWAGUNG

Fir jede stidtebauliche Planung ist das Abwégungs-
gebot gem. § 1 Abs. 6 BauGB von besonderer Be-
deutung. Danach muB die Stadt Kassel als Planungs-
tréiger bei der Aufsiellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes alle dffentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander gerecht ab-
wdgen. Die Abwagung ist die eigentliche Planungs-
entscheidung.  Hiermit  setzt die Stadt ihr
stadiebauliches Konzept um und entscheidet sich fisr
die Beriicksichtigung bestimmter Interessen und die
Zuriickstellung der dieser L&sung enigegenstehenden
Belange.

Die Abwéigung besteht aus zwei Teilelemenien, dem
Abwdagungsvorgang und dem Abwéagungsergebnis.
Der Abwagungsvorgang umfaBt die Ermitilung, Zu-
sammenstellung und Gewichiung des Abwagungs-
materials, d.h. der in die Abwégung einzustellenden
Belange. Das Resuliat der Gewichiung der in die Pla-
nung einzustellenden Belange ist das Abwagungser-
gebnis, welches im Zuge der Planung umgesetzi
werden muf3,

An die Abwigung werden dabei folgende wesentli-
chen Grundanforderungen gestellt:

* Eine sachgerechte Abwdgung mu3 stattigefunden
haben.

* Es missen dlle Belange in die Abwégung einge-
stellt werden, die nach Lage der Dinge in die Pla-
nung einzustellen sind.

* Die Bedeutung der betroffenen Belange muB rich-
tig erkannt sein.

* Der Ausgleich zwischen den von der Planung
berihrten Belange mufl zu ihrer objektivem Be-
deutung im Verhalinis stehen.

Um allerdings den unterschiedlichen Belangen ent-
sprechend den gesetzlichen Yorgaben geniigend Be-
achtung schenken zu kénnen, missen in einem er-
sten Schrilt die Auswirkungen detailliert erfaBt und
bewertet werden {Ermitflung und Zusammenstellung
des Abwégungsmaterials). Diese bilden die Grund-
lage fir die “eigentliche” Abwdgung, d.h. Gewich-
tung der einzelnen Belange.




AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG AUF DIE STADTE-
BAULICHE ORDNUNG UND
ENTWICKLUNG SOWIE DIE
NATURLICHEN
LEBENSGRUNDLAGEN

Hinsichtlich der stéidtebaulichen Ordnung und Ent
wicklung bzw. der natirlichen lebensgrundlagen m
SINNE DES § 1 ABS. 5 BAUGH} sind insbesondere folgende
mdglichen Auswirkungen beachtet und in den Be-
bauungsplan eingestelli:

A AUF DIE ALLGEMEINEN ANFORDERUNGEN

AN GESUNDE WOHN- UND ARBEITS-
VERHALTNISSE UND DIE SICHERHEIT DER
WOHN- UND ARBEITSBEVOLKERUNG

Dieser Belang enthalt die aus den allgemeinen Pla-
nungsgrundséitzen eniwickelte Forderung, doB die
Bauleitpldne dem Wohl der Aligemeinheit zu dienen
haben und prézisiert diese fir die wesentlichen
Grundbereiche menschlichen Daseins, namlich dem
Wohnen und Arbeiten. So ist es Aufgabe der Bou-
leitplanung, der Bevélkerung gesunde und stérungs-
freie Bedingungen bei der Wahrung ihrer Grundbe-
dirfnisse zu sichern.

Daher gilt es zu priffen, inwieweit durch den Neu-
bau des Praktiker Marktes Auswirkungen auf angren-
zende Nutzungen ausgehen.

Der Betrieb von Kihlaggregaten, Verkehrskarm
wéhrend der Anlieferung aber auch der Kundenver-
kehr konnen hierbei potentielle Belastungsquellen
darstellen.

Unmittelbar an das Planungsgebiet angrenzend fin-
den sich gewerbliche Nutzungen. Gemischte Nut-
zungen finden sich jenseits (ostlich) der Holléindi-
schen Strafe.

Auflerdem besteht durch die Lage des Planungsge-
bietes an der Hollandischen Strafle schon heute eine
enorm hohe Grundbelastung, welche durch den An-
liefer- und Kundenverkehr nicht verscharft werden
wird. Die Belastung durch die bestehenden gewerbli-
chen Nutzungen und den urspriinglichen Standort
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des Praktiker-Marktes werden durch den gréBeren
Markt ersetzt.

Ein vom TUY Siiddeutschland erarbeitetes Gutach-
ten, welches mégliche lérmimmissionen durch den
Betrieb des geplanten Praktiker-Marktes untersucht
hat kommt zu dem Ergebnis, daB} aufgrund des Be-
triebes nicht von nachhalligen Beeintréchtigungen
auf angrenzende Nutzungen auszugehen ist.

A AUF DIE ERHALTUNG, GESTALTUNG UND

ERNEUVERUNG DES ORTS- UND
LANDSCHAFTSBILDES

Ein grofier Platzbedarf, der Bau grofler Gebdu-
dekérper mit oftmals ungegliederten Fassaden und
ein hoher Flachenverbrauch fir die Anlage von Kun-
denstellplétzen bleibt im Regelfall nicht ohne Auswir-
kungen auf das Orts- und Landschaftsbild. Unter-
schiede bestehen je nach lage solcher
Einrichtungen, wenn sie sich entweder in Orts- oder
Stadirandlage oder aber innerhalb eines bestehen-
den Siedlungskérpers liegen.

So erfolgt die geplante Errichtung des Bau-, Heimwe-
kermarktes mit Gartencenter auf einer Flache, die
efwa zur Héllte den Standort des ehemaligen durch
Brand zerstdrien Markigebdudes umfaBt und zur on-
deren Halfte noch mit vielen Gebéuden bestanden ist.

Somit ist grundsatzlich nicht von einer nachhaltigen
Beeintriichtigung des Stadibildes auszugehen. Die
architektonische Gestaltung des geplanten Marktes
entspricht zwar in erster linie prakfischen Gesichts-
punkten, jedoch werden heute auch weitaus héhere
Anspriche an die Architektur gewerblich genutzter
Gebaude gestellt.

Nicht zuletzt fihren auch dlle grinordnerischen und
landschakipflegerischen MaBBnahmen zu einer guten
Einbindung des gesamten Vorhabens in die Umge-
bung und damit zu einer deutlichen Aubwertung des
kinhigen Erscheinungsbildes der Fliche gegeniber
dem Ist-Zutand.




A UMWELTSCHUTZENDE BELANGE IN DER

ABWAGUNG
GEM. § 1A BAUGB LY.M. § 1 ABS. 5 NR. 7 BAUGB

LANDSCHAFTSPLANUNG
[GEM. § 1A ABS, 2 NR. | BAUGH}

Landschafisplan der Stadt Kassel
(ENTWURF)

Der Landschaftsplan der Stadt Kassel gibt fir das
Gewerbegebiet Nord {Holland), in dem dos Pla-
nungsgebiet gelegen ist, folgende Entwicklungsziele
vor:

© Weiterentwicklung als durch gewerbliche Nut-
zungen bestimmtes Siedlungsgebiet

* soweit als moglich durchldssige Bodenober-
flachen, begriinte Dacher sowie Einrichtungen
zur Regenwasserriickhaliung, - nutzung und -ver-
sickerung begrenzen / mildern Beeintréchligun-
gen des Kleinklimas und des lokalen Wasser-
haushaltes auf ein Mindestmal

* Erhalung / Weiterentwicklung vorhandener élte-
rer Yegetationsstrukluren in den Randbereichen

* soweit méglich Milderung der Barrierewirkung,
Verbesserung der Durchidssigkeit

¢ Schutz von Boden, Grundwasser und Freiraum-
nutzungen vor eventuell von vorhandenen Alfab-
lagerungen ausgehenden Beeintréchtigungen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan orientiert
sich damit an den Vorgaben des Landschaftsplanes.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

AUF DIE UMWELT
(GEM. § TA ABS. 2 NR. | UND 3 BAUGE}

Naturgut Boden

Ausgshend von der Bestandssituafion kommt dem
Okosystem Boden im Bereich des Planungsgebietes
keinerlei Bedeutung fiir die Speicherung von Nieder-
schidgen, als Filter oder Puffer sowie als Standort
und Llebensraum fiir Planzen und Tiere zu.

Alle natirlichen Bodenfunklionen sowie der Boden-
aufbau sind mit den erfolgten Auffiillungen sowie der
Versiegelung durch die Errichtung von Gebéuden,
Stellplétzen, Zu- und Umlahrten verloren gegangen.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan fesige-

setzte Grundfldchenzahl von 0,6 mit Uberschreitung
um 50% durch Nebenanlagen 158t eine Versiege-
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lung von 80 % des Wirlschafisgrundstiickes zu. So-
mit dirffen 20 % der GrundstiicksHitiche nicht Uber-
baut werden. Auf diesen Flichen ist die Anpflan-
zung von standorigerechten Gehélzen vorgesehen,
wodurch Leben in den ehemals versiegelten Boden
kommt und dieser mit der Zeit wieder teilweise seine
urspriinglichen Funktionen iibernehmen kann.

Zwar ist der Teil des Planungsgebietes, welcher nicht
durch Gebéude, Stellpltze und ihre Zufahrten Gber-
baut werden nur ein Brucheil der Fléiche die iber-
baut werden darf, jedoch handelt es sich um eine
deulliche Verbesserung gegeniiber dem status quo.

Naturgut Wasser

Fir das Naturgut Wasser gilt im Prinzip das Gleiche
wie fir das Okosystem Boden.

Aufgrond des gesetzlich zulassigen, immer noch ho-
hen Versiegelungsgrades versickern weiterhin relativ
wenig Niederschlége im Gebiet, hohe AbfluBmen-
gen und damit eine Belastung der Kanalisation blei-
ben bestehen. Eine geringe Grundwasserneubil-
dungsrate ist die Folge.

Mit den Flachen zum Anpflanzen stehen jedoch wie-
der Bereiche zur Verfigung, auf denen eine Ver-
sickerung von Niederschidgen wieder staitfinden
kann, mit den bekannten positiven Auswirkungen cuf
den Grundwasserhaushalt. Auch mit der Beseitigung
potentieller Altstandorte erféhrt das Naturgut Wasser
eine positive Entwicklung. Auch hier zeigt sich eine
deutliche Verbesserung gegenilber dem derzeitgen
Bestand.

Naturgut Klima und Lufthygiene

Aufgrund der momentanen Nutzung und Struktur des
Planungsgebietes weist dieses bereits heute folgende
klimaskologischen Verénderungen auf:

* Verringerung der mitfleren Lufifeuchte,

¢ Erhohung der Temperaturmaxima in der bodenna-
hen Luftschicht, da versiegelte Flachen die einge-
strahlie Sonnenenergie speichern,

* Verringerung der durchschnitilichen
schwindigkeit.

¢ Zunchme der luftverunreinigungen durch Verkehr
und Staubaulwirbelungen.

Windge-

Durch den Bau des Marktes erfolgt keine weitere
Yerschlechterungen der klimadkologischen Situation.




Es werden im Gegenteil mit der Eingrinung der Stell-
platze und den Anpflanzungen von standorigerech-
ten Gehdlzen sowie der gem. HBO vorgegebenen
Begriinung eines Drittels der iberbauten Fléche auf
oder an baulichen Anlagen eine erhebliche Verbes
serung der kiimatischen und lufthygienischen Silva-
tion erreicht.

Naturgut Pflanzen und Tiere

Gravierende Auswirkungen auf das Naturgut Plan-
zen und Tiere ist innerhalb des Planungsgebietes
nicht zu erwarten. lebensraumfunktion kann in der
heutigen Auspréigung dem Planungsgebiet nur sehr
bedingt, wenn iberhaupi, attestiert werden.

Mit den durchzufihrenden griinordnerischen und
landschaftspflegerischen Mafinahmen werden neus
Sekunddrlebensréume fir Tier- und Pflanzenarten zur
Verfiigung gestelit.

NATURSCHUTZRECHTLICHE

EINGRIFFSREGELUNG
(GEM. § 1 A ABS. 2 NR. 2 BAUGB LV.M. § 8 A BNATSCHG}

Die Abarbeitung der naturschutzrechilichen Eingriffs.

gen und die Bereitstellung von Arbeitspléizen,

Mit der Errichtung des Bau-, Heimwerkermarktes mit
Gartencenter wird den vorgenannten Inferessen
Rechnung getragen. Bestehende Arbeitspléize kan-
nen dadurch langfristig gesichert und weitere neve
Arbeitsplatze kdnnen geschaffen werden.

AuBerdem wird mit der Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes den Vorgaben der
Raumordnung und landesplanung gefolgt {vgl. Re-
gionaler Raumordnungsplan Nordhessen), wonach
als Standorte fir groBflachige Einzelhandelsvorha-
ben grundséizlich nur Ober- und Mittelzentren in Be-
fracht kommen. Der Standort Kassel erféhrt durch
diese Ansiedlung, aber auch infolge der Steverein-
nahmen eine Stérkung.

Hinsichilich der Tatsache, daB in groBfléchigen Ein-
zelhandelsbetrieben, insbesondere Bau- und Heim-
werkermérkten sowie Gartencentern mit wenigen
Ausnahmen ein nicht innenstadirelevantes Sorfiment
angeboten wird, ist auch nicht von einer nachhalti-
gen Beeintrdchtigung der Kasseler Innenstadt auszu-
gehen,

regelung erfolgt im Freiflichengestaltungsplan zum A AUF DIE BELANGE DES VERKEHRS

vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG
{GEM. § 1 A ABS. 2 NR. 3 BAUGB 1.V.M. UYPG)

Eine Bewertung der ermittelton und beschriebenen
Auswirkungen des geplanten Yorhabens auf die Um-
welt sind der zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan erarbsiteten Umwelivertréglichkeitspriffung zu
eninehmen.

A AUF DIE BELANGE DER WIRTSCHAFT, AUCH
IHRER MITTELSTANDISCHEN STRUKTUR IM
INTERESSE EINER VERBRAUCHSNAHEN
VERSORGUNG DER BEVOLKERUNG SOWIE
AUF DIE BELANGE DER ERHALTUNG,
SICHERUNG UND SCHAFFUNG VON

EINSCHLIESSLICH DES OFFENTLICHEN
PERSONENNAHVERKEHRS

Bei den verkehrlichen Auswirkungen ist in erster Linie
die Belastung des umliegenden Verkehrsnetzes durch
den Zu- und Abfahrtsverkehr durch Kunden und Lie-
feranten zu beachten.

Mit der ErschiieBung des Planungsgebietes iiber die
Hollandischen StraBe bzw. die Schenkebier Stanne
vnd deren Ausbavzustand, kann der neu entstehen-
den Verkehr problemlos aufgenommen und reibungs-
los abgefiihrt werden. Auch der Knotenpunkt Holléin-
dische StraBe/Schenkebier Stanne besitzt einen
Ausbauzustand, der Beeintréichtigungen des Ver-
kehrsflusses nicht erwarten 1a83t,

ARBEITSPLATZEN A AUF ALLE SONSTIGEN BELANGE

Die Skonomischen Belange sind in der Bauleitplanung
in erster Linie durch ein ausreichendes, den wirtschaft
lichen Bedirfissen entsprechendes Fléchenangebot
zu bericksichligen. Dazu zéhlen die Versorgung der
Aligemeinheit mit Rohstoffen, Gijtern und Dienstleistun-
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Alle sonstigen bei der Aufstellung von Bauleitpliinen
laut § 1 Abs. 1 Nr. 5 BauGB zu beriicksichtigenden
Belange werden nach jeizigem Kennisstand durch
die Planung nicht beriihrt.




GEWICHTUNG DES
ABWAGUNGSMATERIALS

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerfen Abwa-
gungsgebot {§ 1 Abs. 6 BauGB) wurden die bei der
Abwagung zv beriicksichtigenden &ffentlichen und
privafen Belange, wie sie im Rahmen der Ermitilung
der Auswirkungen erfaBt wurden, gegeneinander
und untereinander gerecht abgewdgt und entspre-
chend ihrer Bedeulung in den vorliegenden Bebau-
ungsplan eingestellt. Fiir die Abwégung wurden ins-
besondere folgende Aspekte beachtet:

A ARGUMENTE FUR DIE VERWIRKLICHUNG

DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGS-
PLANES

Folgende Argumente sprechen fir die Umselzung
des Bebauungsplanes:

* Neben der Stérkung der Funkfion der Stadt Kassel
als Oberzentrum wird auch die Versorgungsfunk-
tion erhéht,

* Die Verkehrsanbindung ist als optimal anzusehen.

* Die Attraktivitat des jetzigen Standortes wird stad-
tebaulich aufgewerlet.

* Vorhandene Arbeitsplitze werden langfristig er-
halten und gesichert, neue werden geschaffen.

* Es handelt sich aus Sicht des Naturschutzes und
der Landschaftspflege um einen unbedenklichen
Standort. Mit der Umsetzung der Planung erfolgt
eine Aufwertung der Naturgiiter.

® Der ErschlieBungsaufwand ist als relativ gering
einzustufen.

A ARGUMENTE GEGEN DIE VERWIRKLICHUNG

DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGS-
PLANES

Gegen die Realisierung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes kénnen folgende Faktoren sprechen:

* Durch die Errichtung eines gréBeren Marktes ge-
geniiber dem Ursprung, kann es zu einer gering-
figig hoheren Verkehrs- und Immisssionsbelastung
kommen,

* Auswirkungen auf die Kasseler Innenstadt wéren
zu befirchten, was durch die Begrenzung der Ver-
kaufsfliche innenstadirelevanter Sorfimente aber
weitgehend auszuschlieBen ist.
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A EAZIT

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes hat die Stadt
Kassel die zu beachtenden Belange in ihrer Gesamt-
heit abgewdigt. Aufgrund des deutlichen Uberwie-
gens der Argumente, die fiir eine Umselzung der Pla-
nung am vorgesehenen Standort sprechen, kommt
die Stadt zu dem Ergebnis, das Vorhaben zu redli-
sieren. Die wichfigsten Argumente fir die Zustim-
mung zum Vorhaben sind dabei struktur- und wirt-
schaftspolitischer Art. Das Oberzentrum Kassel wird
als Versorgungsschwerpunkt gestérkt und bleibt kon-
kurrenzféhig.




