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1 Planungsanlass

Ziel und Zweck der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. \//46A ,Ehemaliges KVG-Depot” der Stadt
Kassel ist die Anpassung des bestehenden Planungsrechts an die verdnderte Konzeption des Nahversorgungszent-
rums zwischen Hollandischer Stralle und Bunsenstral3e.

Der Bebauungsplan Nr. V/46A wurde 2009 aufgestellt, um am verkehrsgiinstigen Standort des ehemaligen KVG-
Stralenbahndepots zwischen Hollandischer StralRe und Bunsenstrale die Ansiedlung eines Nahversorgungszent-
rums zu ermdglichen. Ein Teil des Gesamtprojektes (Lidl-Markt) war zum damaligen Zeitpunkt bereits umgesetzt. Der
rechtskréftige Bebauungsplan sieht fiir den Bereich des Lidl-Marktes (SO 1) eine maximale Verkaufsflache von 1.000
m? vor, im Teilbereich SO 2 (westlich des Lidl-Marktes) sind maximal 1.200 m? Verkaufsflache zuldssig. Hier war die
Ansiedlung eines Lebensmittelvollversorgers sowie eines Getrankemarktes geplant. Diese Konzeption konnte bislang
nicht realisiert werden, die Flache stellt sich aktuell als Brachfldche dar. Der Teilbereich an der Holléndischen Stralie
ist als Mischgebiet festgesetzt, hier wurde eine Tankstelle realisiert.

Auf den Teilbereich SO 2 ist aktuell die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes (Aldi) vorgesehen. Zudem
soll die bestehende Tankstelle um eine WaschstralRe erweitert werden. Um diese Projekte realisieren zu kénnen, ist
die Anordnung der Stellplatze fiir den Lebensmittelmarkt auf dem ndrdlichen Nachbargrundstiick notwendig, das
bislang nicht vom 0.g. Bebauungsplan erfasst war.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. \//46A ,Ehemaliges KVG-Depot” schafft die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir die oben dargestellte Projektkonzeption. Ergédnzend zum Bebauungsplan wird ein stadtebaulicher Ver-
trag (gem. 8 11 BauGB) zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Kassel abgeschlossen, der unter anderem die
Ubernahme der Planungskosten regelt.

2 Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im ndrdlichen Stadtgebiet von Kassel im Stadtteil Nord (Holland), dstlich der Hollandi-
schen Stralle.
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Ubersichtskarte zur Lage des Plangebietes, 0. M.
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Der Geltungsbereich hat eine GesamtgrélRe von 11.663 m2.
Er wird wie folgt begrenzt:

e im Westen durch die Hollandische Strafle bzw. die Niedervellmarer Stralie,

e im Norden durch das Nachbargrundstiick 188/7, Flur 46, Gemarkung Kassel

e im Osten durch die Nachbargrundstticke 200/17 und 200/18, Flur 46, Gemarkung Kassel
e im Stiden durch das Flurstiick 201/11, Flur 46, Gemarkung Kassel.

3 Planverfahren

Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a BauGB)

Da es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt, wird der Bebauungsplan auf Grundlage des § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die Anwendung des § 13a
BauGB ist moglich, sofern die im Bebauungsplan zuldssige Grundflache weniger als 20.000 m? betrégt. Diese Bedin-
gung ist fiir das vorliegende Bauleitplanverfahren gegeben.

Mit dem Bebauungsplan wird aullerdem kein Vorhaben begriindet, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung bzw. einer allgemeinen oder standortbezogenen Vorpriifung des Einzelfalls nach dem Gesetz
tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) unterliegt. Das geplante Einzelhandelsvorhaben mit 1.200 m? Ver-
kaufsflache unterliegt zwar grundsatzlich einer allgemeinen Vorpriifung (gem. 8 3c UVPG), das Vorhaben wird aber
bereits durch den rechtskrafigen Bebauungsplan Nr. V/46A begriindet und durch die vorliegende Anderung des Be-
bauungsplans lediglich in seiner raumlichen Anordnung verandert. Somit wird auf die durchgefiihrte Allgemeine
Vorprifung im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. V/46A (siehe Bebauungsplan Nr. \V//46A
,Ehemaliges KVG-Depot, Begriindung, Marz 2009) verwiesen, die zu folgendem Ergebnis kommt: ,Gemaf dem [...]
formulierten Priifkatalog hat die Planung insgesamt keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.”

Da auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten
Schutzgiter vorliegen (siehe hierzu Pkt. 4.5), sind alle Vorraussetzung zur Durchfiihrung des Bebauungsplanverfah-
rens nach 8 13a BauGB im beschleunigten Verfahren erfiillt.

Somit wird von der Erstellung einer Umweltprifung mit Umweltbericht bzw. einer zusammenfassenden Erklarung
abgesehen und ein Monitoring zur Umsetzung des Bauleitplanverfahrens nicht durchgefiihrt. Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten aufgrund § 13a (2) Nr. 4 BauGB im Sinne des § 1a (3)
Satz 5 BauGB als erfolgt oder zuldssig.

Stadtebaulicher Vertrag (8 11 BauGB)
Der Bebauungsplan wird u.a. zur Regelung der Kosteniibernahme durch einen stadtebaulichen Vertag gem. § 11
BauGB erganzt.

3.1 Aufstellungsbeschluss
Der Aufstellungsbeschluss zur Durchfiihrung des Bebauungsplans Nr. V/46A, 1. Anderung wurde am 15.09.2014
durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kassel gefasst.

3.2 Friihzeitige Beteiligung gem. 88 3 (1) und 4 (1) BauGB

Von einer friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB und der Behrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. 8 4 (1) BauGB (ber die Planung wurde gem. § 13a (2) Nr. 1 i.V.m. 8 13 (2) Nr. 1 BauGB
abgesehen.
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3.3 Beteiligung gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB

Zur Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB lag der Entwurf des Bebauungsplan in der Zeit vom 05. Januar
bis einschlielich 06. Februar 2015 im Amt fiir Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz der Stadt Kassel zur
Einsicht fir jedermann aus. Es wurde eine private Stellungnahmen eingereicht.

24 Amter, Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 22. Dezember 2014 gem.
§ 4 (2) BauGB ber die Planung informiert und um Stellungnahme gebeten. Von den angeschriebenen 24 Amtern und
Tragern offentlicher Belage haben 19 schriftliche Stellungnahmen abgegeben.

Die Stellungnahmen wurden gepriift und abgewogen. Aufgrund von Anregungen und Hinweisen wurden Klarstellun-
gen und Ergénzungen der textlichen Festsetzungen bzw. der Hinweise vorgenommen. Da durch die Anderungen die
Grundziige der Planung nicht beriihrt wurden, war eine erneute Beteiligung gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB nicht erfor-
derlich.

4 Ubergeordnete Planungen

4.1 Regionalplanung

—-

=2 vgs :
Ausschnitt aus dem Regionalplan Nordhessen 2009, ohne Mal3stab

L

Im Regionalplan Nordhessen 2009 ist das Plangebiet als ,Siedlungsbereich, Bestand' festgelegt. Dem Bebauungsplan
stehen somit keine Ziele der Raumordnung entgegen.

4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) des Zweckverbands Raum Kassel (Stand Juli 2014) ist das Plangebiet westlich als
,gemischte Bauflache’, dstlich als ,Sonderbauflache Laden’ dargestellt. Angrenzend an das Grundstiick befinden sich
westlich und siidlich ebenfalls gemischte Baufldchen, nord-ostlich der Bunsenstralie grenzen Griinflachen an.

Fir die Sonderbaufldchen ,Laden’, Index 16, ist weiter festgelegt, dass die Gesamtverkaufsflache max. 2.200 m?
betrdgt.

Die beabsichtigte Nutzung entspricht aufgrund der verénderten raumlichen Anordnung nicht den Darstellungen des
Flachennutzungsplans, eine Anpassung im Wege der Berichtigung gem. 8 13a (2) Nr. 2 BauGB ist notwendig.
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usschnitt aus dem Fléchennutzﬁngsplan Zweckverband R

KEP-Zentren

Fir die Entwicklung des Einzelhandels im Gebiet des Zweckverbands Raum Kassel wurde 2007 ein Kommunaler
Entwicklungsplan Zentren (KEP Zentren) beschlossen. Zielsetzungen der Entwicklungsplanung sind die Sicherung der
Nahversorgung, die Starkung der Zentren und die Begrenzung dezentraler Ansiedlungen.

0
i - oan L
aum Kassel (Stand Juli 2014),

Der KEP Zentren wird im Rahmen des Flachennutzungsplanes umgesetzt. Dort ist der Geltungsbereich teilweise als
Sonderbauflache ,Laden’ mit max. 2.200 m? Verkaufsflache festgesetzt.

4.3 Landschaftsplan/ Rechtlicher Natur- und Landschaftsschutz

Nach § 1 Abs. 6 Pkt. 7g BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die Darstellungen von Landschaftsplénen
zu beriicksichtigen. Als Fachplan fiir das Thema Naturschutz und Landschaftspflege soll der Landschaftsplan auf
kommunaler Ebene Natur und Landschaft in Text und Karten darstellen und bewerten, Leitbilder aus der Sicht von

LI M iR, SN it O L R,
Ausschnitt aus dem Landschaftsplan Zweckverband Raum Kassel, MaRnahmenkarte, ohne Malstab

Der Landschaftsplan des Zweckverbands Raum Kassel (2007) stellt das Plangebiet als ,baulich geprégte Flache” dar.
Im Planwerk sind keine Leitbilder und Ziele mit direkter Relevanz fiir den Geltungsbereich formuliert.
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4.4 Bestehende Bebauungspléane

Der Geltungsbereich liegt teilweise innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. V/46A ,Ehemaliges KVG-
Depot”.

Der Bebauungsplan setzt fir das Sondergebiet SO 1 einen Lebensmitteldiscounter mit bis zu 1.000 m? Verkaufsflache
fest. Im Sondergebiet SO 2 sind u.a. Gewerbebetriebe aller Art zuldssig. Hier diirfen maximal 1.200 m? Verkaufsfla-
che errichtet werden.

Cermarkung Kassel
Flur 41

Gomarkung Kaysal
Flur 4fi

Gemarkung
Kassel Flur 41 1

Bebauungsplan Nr. V/46 A ,,Ehgmaliges KVG-Depot” (i. Kr. seit 10.08.2009), ohne Malistab, iiberlagert mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. /46
A ,Ehemaliges KVG-Depot”, 1. Anderung (blau);

4.5 Schutzgebiete

Wasserschutz
Westlich der Bunsenstrale verlauft die Ahna als Gewasser II. Ordnung; Es ist von der Planung nicht betroffen.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb amtlich festgesetzter Heilquellen- oder sonstiger Schutzgebiete.

Denkmalschutz

Das Gebaude Hollandische Stralke 212 siid-westlich des Geltungsbereichs ist Kulturdenkmal im Sinne des § 2 Abs. 1
Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG). Es wird durch die Planung nicht beeintrdchtigt. Weitere Kulturdenk-
male oder Gesamtanlagen im Sinne des HDSchG werden von der Planung nicht beriihrt.

Im Geltungsbereich sind keine Bdume des unter Denkmalschutz stehenden Gesamtkunstwerkes , 7000 Eichen -
Stadtverwaldung statt Stadtverwaltung” von Joseph Beuys verortet; die ndchstgelegenen Baume des Projektes
befinden sich entlang der BunsenstraRe und sind von der Planung nicht betroffen.

Naturschutzrecht
Innerhalb des Plangebietes sind keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht vorhanden.

Westlich des Geltungsbereichs und der BunsenstralSe schlieen sich, begleitend zur Ahna, Teile des ,Landschafts-
schutzgebietes Stadt Kassel” (Verordnung vom 17.07.2006) an.
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4.6 Informelle Konzepte und Planungen

Integriertes Klimaschutzkonzept fiir die Stadt Kassel

Im November 2012 wurde von der Stadtverordnetenversammlung die Umsetzung des integrierten Klimaschutzkon-
zepts fir die Stadt Kassel beschlossen. Darin sind Handlungsziele festgelegt, wie die Stadt ihren Verpflichtungen im
Klimabiindnis sowie in den Programmen ,, 100 Kommunen fiir den Klimaschutz” und , 100 % Erneuerbare-Energie-
Region” nachkommen und den CO2-Ausstol bis 2030 um 31,3 % gegeniiber 2009 reduzieren kann. Ein Handlungs-
feld dazu ist die ,energieoptimierte Planung und energetische Verbesserung von Wohn-, Gewerbe- und Industriege-
bieten”. Hierzu zéhlen die Beriicksichtigung energetischer Aspekte in der Bauleitplanung bzw. (iber Festsetzungen im
Bebauungsplan, die Aufnahme von Klima- und Energiezielen (z.B. Passivhaus-Niveau, Kf\W-Forderniveau) in stadte-
bauliche Vertrage und in Vertrage flr Grundstlcksverkdufe mit privaten Bauherren.

Optimalerweise sind Gebdude im Hinblick auf die Verringerung der Abhangigkeit von Importen fossiler Energietrager
und den Klimaschutz so zu errichten und zu betreiben, dass sie mit méglichst geringem Primarenergiebedarf vor-
nehmlich aus heimischen Quellen auskommen und geringe CO2-Emissionen aufweisen. Es gilt das Prinzip, den Ener-
giebedarf durch EffizienzmalRnahmen wie Verbrauchsminimierung, intelligente Verteilung und verlustarme Produktion
gering zu halten und den verbleibenden Anteil durch Energietrager zu decken, die mdglichst heimischen Ursprungs
sind und keinen fossilen Kohlenstoff enthalten. Gesetzliche Mindestvorgaben hierfiir sind die aktuellen Grenzwerte
der EnEV (Energieeffizienz) und das EEW&rmeG (Energieeffizienz/fossil-C-freie Energieerzeugung aus heimischen
Quellen).

Die bundesgesetzlichen Vorgaben der ENEV (Energieeinsparverordnung) und des EEW&armeG (Gesetz zur Forderung
Erneuerbarer Energien im Warmebereich) regeln die Themen Klimaschutz und Energieeffizienz fiir den geplanten
Neubau in ausreichender Weise. Weitergehende Festsetzungen in Bebauungspldnen zu konkreten energetischen
Aspekten (z.B. Nutzung solarer Energie) sind i.d.R. nur erforderlich, sofern Siedlungserweiterungen mit einer Vielzahl
an Gebauden geplant sind. Festsetzungen zu Einzelvorhaben — wie im konkreten Fall — schrénken das Spektrum an
Mdglichkeiten oft nur unnétig ein. Die allgemeinen Festsetzungen zu Vegetationsanteilen, Dachgestaltung, Gebau-
destellung usw. hingegen berlicksichtigen bereits die Gesichtspunkte des Klimaschutzes und der Klimaanpassung.
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5 Heutige Situation/Bestand

5.1 Plangebiet und Umgebung

Luftbild (Stadt Kassel — Vermessung und Geoinformation) mit Plangebiet, ohne MaRstab

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 11.663 m? und befindet sich im Norden des Kasseler Stadtgebiets zwischen
Hollandischer Stralle bzw. Niedervellmarer Stra8e und Bunsenstrale.

Gebietsstruktur und Nutzung

Das Plangebiet ist iiberwiegend bebaut, im zentralen Bereich befindet sich eine Brachflache mit kurzlebigen Rude-
ralfluren. Der Geltungsbereich schlieRt Verkehrsflachen der westlich verlaufenden Holldndischen Stralle sowie der
Niedervellmarer Stralle mit ein.

Im stid-westlichen Plangebiet befindet sich eine Tankstelle. Daran schlieen ndrdlich ein Wohnhaus sowie Flachen
eines Gewerbebetriebes mit mehreren Hallen an. Nord-dstlich des Geltungsbereiches befindet sich ein Lidl-Markt
mit ca. 1.000 m? Verkaufsflache.

Die ErschlieBung des Lidl-Marktes erfolgt zum einen direkt tber die BunsenstraRe, zum anderen ist eine Zufahrt tber
eine realisierte Privatstrale am sidlichen Rand des Geltungshereiches maglich. Uber diese Privatstrale ist auch die
Tankstelle erschlossen.

Das Gebiet fallt relativ gleichmaRig von Stidwest nach Nordost ab; der Héhenunterschied zwischen Niedervellmarer
StraBe und dem nord-ostlich an den Geltungsbereich angrenzenden Lidl-Parkplatz betrdgt ca. 7 m (164,4 m iber NHN
bis 156,2 m Uber NHN).
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Tankstelle (Blick von Siiden) Wohnhaus (Niedervellmarer StralRe) Blick auf die Gewerbefldchen (von Westen)

{

PrivatstraRe mit Lidl-Markt (Blick von Westen) Brachfl4che (Blick von Westen) Brachflache (Blick von Osten)

(Fotos: ANP Kassel)

Umgebung

Die nahere Umgebung des Plangebietes ist durch gemischte Strukturen aus Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistungs-
einrichtungen und Gewerbe bestimmt.

Stidlich des Geltungsbereichs befindet sich ,Das blaue Haus”, eine achtgeschossige Wohnanlage. Ostlich daran
befinden sich Gebaude der sozialen Einrichtung ,Outlaw Kassel”.

Westlich des Geltungsbereichs, zwischen Hollandischer Stralle und Niedervellmarer Stralle, befinden sich ein
Wohngebdude sowie Betriebsflachen und Gebdude von Gewerbebetrieben. In nordliche Richtung schliefen an den
Geltungsbereich Gewerbeflachen an. Ostlich des Geltungsbereichs befindet sich der 0.g. Lidl-Markt.

Als tiberdrtliche HauptverkehrsstralRe weist die Hollandische StralRe eine sehr hohe Verkehrsbelastung mit entspre-
chenden Wirkungen auf die angrenzenden Siedlungsfldchen auf.

Eigentumssituation

Die Eigentiimer der im Geltungsbereich der 1. Anderung befindlichen Grundstiicke sind mehrheitlich in die Planungen
des Vorhabentragers eingebunden, ein Verkauf der Grundstiicke ist vorbereitet.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich auch Flachen des benachbarten Lidl-Konzerns, die nicht unmittelbar
mit dem geplanten Vorhaben in Verbindung stehen. Es handelt sich hierbei um die Zufahrt zum SO 1 (LidI-Markt)
sowie um eine kleine Griinflache im SO 2 (im nordlichen Geltungsbereich). Die Fldchen werden in den Geltungsbe-
reich mit einbezogen, da die Erschliefung (Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen) der Baufla-
chen teilweise auch dber diese Flachen abgewickelt wird bzw. da die Griinflache aufgrund ihres Zuschnitts mitbe-
trachtet werden muss.

5.2 Einzelhandel

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Lebensmittelmarktes
mit bis zu 1.200 m? Verkaufsflache. Konkret ist die Ansiedlung eines Aldi-Marktes an den Standort geplant. Hierbei
handelt es sich um eine Verlagerung, da der Aldi-Markt am Philippinenhéfer Weg geschlossen werden soll.
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Der Standort Philippinenhdfer Weg wird aufgrund unzeitgeméaRer Standortrahmenbedingungen (rd. 700 m? Verkaufs-
flache, schlechte Verkehrsanbindung) aufgegeben, eine Erweiterung vor Ort oder eine Verlagerung an einen alterna-
tiven Standort im naheren Umfeld des Altstandorts sind nicht mdglich.

Der Standort ehem. KVG-Depot liegt verkehrsgiinstig und kann von den stadtauswarts fiihrenden Pendlerstrdmen
partizipieren. Zudem ist hier eine zeitgemaRe Erweiterung auf bis zu 1.200 m? Verkaufsflache mdglich. Die fuRlaufige
Entfernung zum Altstandort betrédgt ca. 500 m.

Die urspriingliche Konzeption fiir den Standort des ehemaligen KVG-Depots, die auch Grundlage des Bebauungsplans
Nr. V/46 A war, sah die Ansiedlung eines Vollversorgers mit Getrdnkemarkt oder alternativ anderer Fachmarkte ne-
ben dem bestehenden Lidl-Markt vor. Die Umsetzung dieser Planung ist bisher nicht gelungen, die unvollstdndige
Nutzung des Nahversorgungsstandorts ist aus stadtebaulicher Sicht unbefriedigend.

Auch wenn sich durch die Verlagerung des Aldi-Marktes keine qualitativen Verbesserungen fiir die Kunden ergeben
werden und gleichzeitig mit einem noch starkeren Wettbewerb der Systemanbieter vor Ort zu rechnen ist, wird dem
Begehren von Aldi und dem derzeitigem Grundstiickseigentiimer entsprochen; Insbesondere, da eine Aufgabe des
Altstandorts auf jeden Fall seitens Aldi umgesetzt wird.

5.3 ErschlieBung und Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt fiir den Fahrverkehr, FuRganger und Radfahrer tiber die Hollandische Stra-
Re bzw. die Niedervellmarer StraRe und die BunsenstralRe bzw. die Privatstralie zwischen Holldndischer StraRe und
Bunsenstrale.

Eine OPNV-Anbindung ist iiber die Tramstation und Bushaltestelle ,Hegelsbergstrake” gegeben.

5.4 Ver- und Entsorgung

Uber die Niedervellmarer StraRe ist das Plangebiet an alle leitungsgebundenen Infrastrukturen angeschlossen.

Ein Anschluss an das Fernwarmenetz der Stadt Kassel ist nicht maglich.

5.5 Derzeitiger Umweltzustand

Das Plangebiet ist zum Zeitpunkt der Bestanderfassung (August 2014) Giberwiegend bebaut bzw. fiir eine Bebauung
vorgesehen. Auf eine detaillierte Bestandsaufnahme und —bewertung wird daher verzichtet.

Boden und Wasser

Die Flachen des ehemaligen KVG-Depots waren (iberwiegend bebaut bzw. versiegelt. Durch die fritheren Nutzungen
sind die Bodenfldachen stark verandert und in ihren potentiellen Funktionen (Lebensraum, Versickerung und Speiche-
rung von Niederschlagswasser) stark beeintréchtigt.

Die bestehende Brachfldche im zentralen Geltungsbereich zeichnet sich durch eine kurzlebige Ruderalflur aus.

Die Verkehrsflachen der Privatstralie sowie die Betriebsflachen der Tankstelle sind versiegelt. Im Bereich des Wohn-
gebdudes und des Gewerbebetriebes finden sich kleinere, gartnerisch genutzte Griinflachen.

Gewadsser kommen im Plangebiet nicht vor.
Klima

Die Klimafunktionskarte fiir das Gebiet des Zweckverbandes Raum Kassel (FG Umweltmetereologie am FB Stadtl-. und
Landschaftsplanung Uni Kassel 2009) ordnet das Plangebiet und die angrenzenden Siedlungsflachen dem ,Uber-
warmungsgebiet 1" zu. Diese Kategorie umfasst ,dichte Bebauung mit wenig Vegetation in den Freirdumen”.
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Vegetationsstrukturen, Fauna, Arten und Biotopschutz

Vegetation

Das Plangebiet ist weitgehend versiegelt, im zentralen Bereich befindet sich eine Brachflache, die nach dem Abbruch
des Gebdudesbestandes nicht wieder bebaut worden ist. Weitere Vegetationsflachen finden sich als typisches Ver-
kehrsgriin an der Hollandischen Stralle/Niedervellmarer Stralle sowie als gértnerisch genutzte Griinflachen am
Wohngebdude bzw. der Gewerbeflache.

Fauna / artenschutzrechtliche Priifung
Zu innerhalb des Plangebietes vorkommenden Tierarten liegen keine Informationen vor.

Aufgrund der Struktur des Gebiets, insbesondere des nur sehr geringen Anteils an GroRgehdlzen, der geringen Fla-
chengréRe sowie der bestehenden Stdrungen durch die vorhandenen Nutzungen, ist davon auszugehen, dass nur
eine sehr eingeschrankte Anzahl von an solche Bedingungen angepassten und storungstoleranten Tierarten, wie z.B.
Vogelarten der durchgriinten Siedlungsbereiche, vorkommen.

Als Lebensraume fir Reptilien/Amphibien geeignete Strukturen kommen im Plangebiet nicht vor.

Schutzgebiete und -objekte

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil von Landschafts- oder Naturschutzgebieten. Innerhalb des Plangebietes sind
keine geschiitzten Landschaftsbestandteile, keine nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope und keine Naturdenkma-
ler vorhanden.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines fiir das Schutzgebietssystem Natura 2000 (FFH- / Vogelschutzgebiet)
gemeldeten Gebietes. Entsprechende Gebiete sind in der néheren Umgebung nicht vorhanden.

Erholung / Freiraumnutzung, Stadthild

Freiraumnutzungen )
Da es sich um Privatgrundstiicke handelt, ist eine Freiraumnutzung durch die Offentlichkeit nicht gegeben.

Stadtbild
Das Plangebiet stellt sich als bebaute Flache dar, die zentrale Brachflache vermittelt den Eindruck einer ungenutzten
Restflache.

Bevilkerung und Gesundheit, Lufthygiene, Larm

Luftreinhaltung
Aufgrund der Kessellage ist die lufthygienische Situation in Kassel schwierig, alle bebaubaren Gebiete sind daher als
NVorranggebiet Luftreinhaltung” festgelegt.

Larm

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. V/46 ,Ehemaliges KVG-Depot” wurde eine gutachterliche Stellungnahme zum
Umbau des bestehenden Lidl-Marktes, der Ausweisung einer Sondergebietsflache fiir Einzelhandelsbetriebe und die
Uberplanung einer Mischgebietsflache eingeholt (GSA Limburg GmbH, Gutachterliche Stellungnahme P 08052,
01. August 2008).

Die im Rahmen dieser gutachterlichen Stellungnahme durchgefiihrten schalltechnischen Berechnungen zur Ermitt-
lung der aus dem Parkierungsverkehr, Anlieferungsverkehr und der technischen Gebdudeausstattung entstehenden
Gerduschimmissionen, kommen zu dem Ergebnis, dass die Einhaltung des Immissionsrichtwertes zur Tageszeit, in
Hohe der bestehenden Bebauung, erreicht wird.

Weiter wurde die sich aus der hohen Verkehrshelastung der Holldndischen StralBe ergebenden Larmsituation im
Bereich der Mischgehietsflachen an der Niedervellmarer Stralle untersucht. Die schalltechnische Berechnung zeigt,
dass die Empfehlungen der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” nur im zuriickliegenden Teil der Mischgebietsfla-
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che erreicht werden. Fiir die Bereiche mit Uberschreitungen sind bei einer Entwicklung von schutzwiirdiger Bebauung
passive Schallschutzmalinahmen vorzusehen.

Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Plangebiets sind keine besonderen Kultur- und Sachgiiter vorhanden.

6 Vorhabenplanung

MELBAY ERMES LEI
I KASSEL, MEDER

FREIFLACHE
[Vorplanung)

Bovort: Niedervetmarer Stralh
J4127 Kasael

Flur- 41
Flurstiicke: 197116, 19

Sin
251 Bad Har
Tel-0B821/¢
Fax B8 21/t

S |
e ) mama | W

Vorhabenplanung, Vorentwurf August 2014 (Architekturbiiro Schiiler), ohne Mafstab

Der Vorhabentrdger plant, auf der bisherigen Brachflache einen Lebensmittelmarkt (Aldi-Markt) mit 1.200 m2 Ver-
kaufsflache zu errichten. Die hierfiir erforderlichen Stellplatze werden auf dem ndrdlich angrenzenden Nachbar-
grundstiick platziert, die vorhandenen gewerblich-genutzten Gebdude werden hierfiir abgebrochen. Die bestehende
Tankstelle wird ndrdlich voraussichtlich um eine Waschstralle erganzt, hierfir wird das bestehende Wohnhaus
ebenfalls abgebrochen.

H
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Aufgrund der vorhandenen topographischen Situation ist zwischen dem Neubauvorhaben und den bestehenden Park-
platzfldchen des Lidl-Marktes bzw. der Privatstralle die Errichtung einer ca. 2,50 m hohen Stiitzwand erforderlich.
Entlang der Privatstrale betragt die Hohe der Stiitzwand ca. 1,50 bis 2,50 m.

7 Inhalte des Bebauungsplans

7.1 Art und Mal} der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Fiir den Geltungsbereich wird analog zum Bebauungsplan Nr. V/46A fiir den nordlichen und &stlichen Teilbereich ein
Sondergebiet gem. 8 11 BauNVO festgesetzt, die Zweckbestimmung wird jedoch deutlich im Vergleich zum bisheri-
gen Planungsrecht eingegrenzt: Zweckbestimmung des Sondergebietes SO 2 ist ein Lebensmittelmarkt mit einer
maximalen Verkaufsflache von 1.200 m?2. Zugehérige Stellplatze und Nebenanlagen sind ebenfalls zuldssig.

Der westliche Teilbereich mit der bestehenden Tankstelle, die um eine Waschstralle erweitert werden soll, wird wie
bisher als Mischgebiet gem. 8 6 BauNVO festsetzt. Die Festsetzung eines Mischgebietes entspricht zwar nicht der
geplanten, ausschliellichen gewerblichen Nutzung der Flache, beriicksichtigt jedoch das nahere Umfeld, dass u.a.
durch sensible Wohnnutzung gepragt ist. Durch die Festsetzung sind im Baugebiet ausschlieRlich Nutzungen zulds-
sig, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Konflikte mit der angrenzenden Wohnnutzung kénnen dadurch ausge-
schlossen werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch eine Grundflachenzahl (GRZ), eine Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die
maximale Geb&udehdhe bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird sowohl fiir das Mischgebiet als auch das Sondergebiet mit 0,8 festgesetzt und
entspricht so den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans. Bei der Ermittlung der Grundfldche sind Grundfla-
chen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO mitzureche-
nen. Die Obergrenzen des § 17 BauNVO werden fiir das Sondergebiet eingehalten, fiir das Mischgebiet jedoch tiber-
schritten. Die Uberschreitung sieht bereits der bestehende Bebauungsplan vor und wurde u.a. mit der bestehenden
hohen Versiegelung vor der Neuordnung begriindet.

Trotz der Uberschreitung der Obergrenzen der GRZ im Mischgebiet sind Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse oder nachteilige Auswirkungen der Umwelt nicht zu befiirchten, da zum einen eine Uberschrei-
tung bis 0,8 durch Stellplatze und Garagen ohnehin durch 8 19 (4) BauNVO ermdglicht wird. Zum anderen zeichnet
sich das Gehiet bei Umsetzung der Vorhabenplanung durch ausschlieRlich gewerbliche Nutzungen aus. Die Festset-
zung Mischgebiet wurde gewahlt, um der sensiblen Wohnnutzung im Umfeld gerecht zu werden.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird fiir das Mischgebiet mit 1,2 und das Sondergebiet mit 0,8 festgesetzt. Die Ober-
grenzen des 8 17 BauNVO werden somit im Mischgebiet eingehalten und im Sondergebiet deutlich unterschritten.

Ergénzend zu GRZ und GFZ werden in beiden Baugebieten maximale Gebdudehdhen, analog zu den bisherigen Fest-
setzungen, festgesetzt. Somit kdnnen im Mischgebiet strallenbegleitende Gebaude bis zu einer Hohe von ca. 18 m
errichtet werden, im riickwartigen Mischgebiet sowie im Sondergebiet ist die Gebdudehthe auf etwa 12 m begrenzt.

Die Gebdudehdhe bezieht sich auf die héchsten Gebaudeteile und kann fiir zwingend erforderliche technische Bau-
teile wie z.B. Antennen, Aufzlige und Liftungsanlagen um bis zu 2 m Gberschritten werden. Diese Festsetzung wurde
gewahlt, um auf technische Erfordernisse reagieren zu kdnnen.
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Das Malé der baulichen Nutzung entspricht im Wesentlichen den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans. Die
GFZ wurde im Mischgebiet von bislang 0,8 auf 1,2 erhoht, um hier fir zukiinftige Entwicklung, die ggf. eine héher-
wertige Nutzung vorsehen (Biironutzung 0.4.), ausreichend Spielraum bereit zu stellen.

7.2 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Fir die beiden Baugebiete wird jeweils ein Baufenster mittels Baugrenzen gem. 8 23 BauNVO festgesetzt. Das Bau-
fenster im SO 2 orientiert sich in seiner Lage und Ausdehnung an der vorliegenden Vorhabenplanung.

Das Baufenster im Mischgebiet umfasst nahezu das gesamte Baugebiet und bietet so ausreichend Spielraum, um
auch zukiinftige Entwicklungen der Fldche zu erméglichen.

In beiden Baugebieten sind oberirdische Stellplatze und Nebenanlagen auch auRerhalb der {iberbaubaren Grund-
stlicksflache zuldssig.

Bauweise

Entsprechend den stadtebaulichen Erfordernissen der geplanten Bebauung wird keine Bauweise festgesetzt. Die
baulichen Anlagen kdnnen im Mischgebiet frei innerhalb der festgesetzten Baufenster angeordnet werden. Die Fest-
setzung ermdglicht ein grolRes Malt an Flexibilitat fiir die weitere Entwicklung.

7.3 Verkehrsflachen

Der westliche Teilbereich des Geltungsbereichs umfasst Verkehrsflachen der Hollandischen Stralle bzw. der Nieder-
vellmarer Strale und wird entsprechend als éffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

7.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die bereits realisierte Privatstralle von der Hollandischen Stralle zum Lidl-Markt an der BunsenstralRe wird wie bis-
her als mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache festgesetzt. Die Flache ist mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der nérdlich und westlich angrenzenden Anlieger (MI, SO 2 und der bestehende
Lidl-Markt) sowie mit einem Geh- und Fahrrecht (nur Fahrrader) zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Durch das Geh- und Fahrrecht kann die gew(inschte Durchquerung des Areals fiir Ful- und Radfahrer gesichert wer-
den. Weiter ist es so mdglich, die geplanten Vorhaben iber eine gemeinsame Zufahrt an die Hollandische StralRe
anzuschlieRen.

7.5 Brennstoffe

Die Fortschreibung des Luftreinhalteplans fiir den Ballungsraum Kassel sieht in Bebauungsplénen die Festsetzung zur
eingeschrankten Nutzung von Brennstoffen vor. Entsprechend werden feste fossile Brennstoffe (Kohle, Koks) zum
Betrieb von Heizanlagen ausgeschlossen, da diese durch ihren Schwefelgehalt zu unvertraglichen zuséatzlichen Belas-
tungen im Stadtgebiet fiihren wiirden.

Der Ausschluss von fossilen Festbrennstoffen (Kohle, Koks, Torf) stellt fiir den Vorhabentrdger keine unverhéltnis-
malige Belastung dar, da zahlreiche Alternativen — von den klassischen fossilen Brennstoffen mit Erdél und Erdgas
iiber nachwachsende Rohstoffe bis zu regenerativen Energien — zur Verfiigung stehen.
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7.6 MaRBnahmen zum Schallschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zum Bebauungsplan Nr. V/46 ,Ehemaliges KVG-Depot” wurden basierend
auf einer gutachterlichen Stellungnahme (siehe Pkt. 5.5, Larm) passive Malinahmen zum Schallschutz fiir das Misch-
gebiet Ml festgesetzt.

Die Berechnungsergebnisse der gutachterlichen Stellungsnahme zeigen, dass die Mischgebietsflache im siidwestli-
chen Bereich dem Larmpegelbereich IV und V, im sonstigen Bereich dem Larmpegelbereich lll nach DIN 4109 zuzu-
ordnen ist. Entsprechend DIN 4109 werden fiir die jeweils betroffenen Fassaden resultierende Schallddmmungen der
AuRenbauteile festsetzt.

Aufgrund der Gerduschbelastung wird zudem empfohlen, Fensteranlagen in Schlafrdumen/Kinderzimmern an den
larmzugewandten Fassaden mit schallgeddmmten Liiftungselementen auszustatten bzw. nach Mdglichkeit die
Grundrissorientierung so zu wahlen, dass sich Fenster von Schlaf- und Aufenthaltsrdumen an den larmabgewandten
Fassaden befinden.

Zum Schutz angrenzender sensibler Wohnnutzung, ist Anlieferverkehr zwischen 22:00 und 6:00 Uhr im Geltungsbe-
reich nicht zuldssig, bzw. ist mittels Gutachten nachzuweisen, dass es zu keinen Stérungen schutzbedirftiger Bebau-
ung kommt.

Einzelheiten zum Larmschutz sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festzulegen.

1.7 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Da das Umfeld des Geltungsbereichs durch einen hohen Versiegelungsgrad und teilweise sehr hoher Dichte gepragt
ist, ist der Erhalt von Griin- und Freifldchen ein wichtiges stadtebauliches Ziel.

Durch den festgesetzten Mindestanteil an Vegetationsflache (20 % der Grundstiicksflache) und verschiedenen
Pflanzbindungen (Einzelbdume, Strauchpflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinung) wird der sowohl stadtebaulich
als auch naturschutzrechtlich wiinschenswerten Schaffung von Griinflachen Rechnung getragen.

Sofern Dachflachen fiir die Energiegewinnung genutzt werden (z.B. Photovoltaik-Flachen), muss keine Dachbegrii-
nung aufgebracht werden. Demzufolge ist es dem Bauherrn freigestellt, auf welche Weise (Dachbegriinung oder
regenerative Energiegewinnung) er die Klima- und Umweltschutzziele bei seinem Vorhaben beriicksichtigt.

Weiter sind Stellplatze in wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen oder ist eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers in angrenzenden Pflanzflachen zu gewahrleisten, um eine Grundwasserneubildung zu gewahrleisten.

Pflanzliste

Die Pflanzlisten geben einheimische, standortgerechte Gehdlze vor, die sowohl als Lebensraum als auch als Nahrung
flir Végel dienen; So kénnen die mit den Pflanzungen verfolgten ékologischen, kleinklimatischen und gestalterischen
Ziele erreicht werden. Die vielféltige Pflanzliste 1dsst angemessenen Spielraum in der Gestaltung der Frei- und
Pflanzflachen.

Die von der Planung ausgehenden Wirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser, Flora und Fauna, Klima sowie
Stadthild kdnnen durch die Festsetzungen minimiert und ausgeglichen werden.

1.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Textteil zum Bebauungsplan werden baugestalterische Festsetzungen fiir Werbeanlagen definiert, die fiir das
stadtgestalterische Erscheinungsbild von Bedeutung sind. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur
in Verbindung mit den Gebduden zuldssig. Ausnahmsweise sind Werbeanlagen auch auf den Grundstiicksfreifldchen
zuldssig, sofern sie eine Hohe von 9,0 m nicht tiberschreiten und max. drei Anlagen errichtet werden.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. V//46A ,Ehemaliges KVG-Depot”, 1. Anderung der Stadt Kassel | Seite 19

7.9 Hinweise

Zu beachtende kommunale Satzungen (Stellplatzsatzung, Baumschutzsatzung) und sonstige wichtige Informationen
werden als Hinweise aufgenommen.

8 Darstellung und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

8.1 Boden, Wasser

Bei Realisierung der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Vorhaben wird sich der Anteil versiegelter bzw. (iber-
bauter Flachen im Plangebiet nicht wesentlich erhdhen. Mit der Begriinung der Dachfldchen entsteht ein neuer Fla-
chen- und Lebensraumtyp, der im Hinblick auf die Schutzgtiter Boden und Wasser Teilfunktionen nattirlicher Boden-
flachen tibernehmen kann. Nachteilige Wirkungen auf diese Schutzgtiter sind aus der Umsetzung der Planung nicht
zu erwarten.

8.2 Lokalklima

Der Geltungsbereich ist bereits heute in weiten Teilen versiegelt bzw. es besteht fir die vorhandene Brachflache
bereits Baurecht. Nach Umsetzung der Planung liegt der Umfang der kleinklimatisch wirksamen Vegetationsflachen
im Gebiet bei mindestens 20 %. Dartber hinaus wirken sich die zu begriinenden Dachfldchen positiv auf das Lokal-
klima aus. Auch die neu zu pflanzenden Badume werden mittelfristig klimatische Ausgleichswirkungen tibernehmen.

Nachteilige Wirkungen der Planung auf das Schutzgut Lokalklima sind nicht zu erwarten.

8.3 Vegetationsstrukturen, Fauna, Arten- und Biotopschutz

Die Umsetzung der Planung geht mit der Beseitigung der bestehenden Brachflache sowie verschiedenen Gehélz-
strukturen einher. Mit den begriinten Dachfldchen entsteht im Plangebiet ein neuer Vegetationstyp aus vorwiegend
Warme liebenden und Trockenheit ertragenden Pflanzen, der sowohl Insekten als auch Vogelarten als Nahrungs-
grundlage oder (Teil-) Lebensraum dienen kann. Die weiteren Pflanzfestsetzungen schaffen ausgleichend wirkende
Baumstrukturen in einer hohen Anzahl.

Es ist davon auszugehen, dass die betroffenen Flachen bzw. Biotopstrukturen von allgemein verbreiteten und eher
stérungstoleranten Vogelarten in unterschiedlicher Form als Teillebensraum oder Nahrungshabitat genutzt werden.
Vergleichbare Strukturen finden sich in der Umgebung des Plangebietes in gréRerem Umfang und werden auch im
Geltungsbereich teilweise neu geschaffen. Flachen mit besonderer Bedeutung oder Wertigkeit fiir die Fauna sind
nicht betroffen. Durch die Umsetzung der Planung werden keine Fortpflanzungsstdtten geschitzter Tierarten besei-
tigt, es ist nicht zu erwarten, dass Tiere geschiitzter Arten gefangen, getdtet oder in der Fortpflanzungs- und Auf-
zuchtszeit erheblich gestort werden.

Zusammenfassend ist festzustellen: Die Realisierung der Planung hat keine erheblichen nachteiligen Wirkungen auf
das Schutzgut Vegetation, Fauna, Biotop- und Artenschutz.
8.4 Freiraumnutzungen, Stadtbild

Freiraumnutzungen
Die Planung bereitet die bauliche Nutzung privater Flachen vor, die auch bislang nicht éffentlich nutzbar waren.
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Stadtbild

Die geplante Bebauung orientiert sich in Struktur, Nutzungsart und Bauhohe an den im Umfeld vorhandenen Struktu-
ren. Griinordnerische Festsetzungen zu Anteilen von Vegetationsflachen sowie zu Baumpflanzungen gewahrleisten
eine angemessene Durchgriinung des Gebiets.

Im Hinblick auf Freiraumnutzungen und das Stadtbild sind aus der Umsetzung der Planung keine nachteiligen Wir-
kungen zu erwarten.

8.5 Bevdlkerung und Gesundheit, Lufthygiene, Ldrm

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Lebensmittelmarktes sowie die Erweiterung
der bestehenden Tankstelle um eine Waschstrae. Durch die Vorhaben werden sich die Verkehre und die verkehrs-
bedingten Emissionen der umgebenden Stralien nur unwesentlich erhéhen.

Wie bereits erwahnt, ist das Plangebiet erhdhten Gerauschemissionen von der Hollandischen Stralle her ausgesetzt.
Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Lebensverhéltnisse sind im Zuge der Bebauung besondere Vorkehrungen
zu treffen, sofern Wohnnutzung umgesetzt werden sollte.

Zum Schutz angrenzender Wohnnutzung sind Einschrénkungen der Anlieferzeiten erforderlich bzw. sind MalRnahmen
2u ergreifen (z.B. eingehauste Andienung), die Stdrungen sensibler Nutzung ausschliefen. Dies ist mittels Gutachten
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Im Hinblick auf Gesundheit und Bevélkerung sowie Lufthygiene und Larm sind durch die Realisierung der Planung
keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

8.6 Kultur- und Sachgiiter

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

8.7 Zusammenfassende Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Der vorliegende Bebauungsplan konkretisiert die rechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Lebensmit-
telmarktes sowie die Erweiterung der bestehenden Tankstelle um eine Waschstralie. Die Realisierung der geplanten
Vorhaben geht mit Eingriffen in den vorhandenen Vegetationsbestand einher. Der Anteil der iiberbauten oder versie-
gelten Flachen wird sich gegeniiber dem gegenwartigen Zustand des Gebietes erhdhen. Mit Abschluss der Bauarbei-
ten werden die Grundstiicksfreiflachen wieder als Vegetationsflachen hergestellt. Der Baumbestand wird sich durch
Neupflanzungen deutlich erhéhen. Mit begriinten Dachflachen entsteht ein neuer Vegetationstyp.

Aus der Realisierung der Planung sind keine erheblichen nachteiligen Wirkungen auf die Schutzgiiter zu erwarten.
Nachteilige Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sind nicht erkennbar.

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

9 Bodenordnung

Fir die Umsetzung der Entwicklungsziele des Bebauungsplanes sind keine bodenordnerischen MaRnahmen erforder-
lich.
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10 Vertragliche Vereinbarungen zur Durchfiihrung

Der im Rahmen des Bebauungsplanes mit dem Vorhabentrdger abgeschlossene stadtebauliche Vertrag regelt die
Verpflichtung des Vorhabentrdgers, die Planungskosten in vollem Umfang zu tragen.

11 Stéddtebauliche Werte

Gesamtfliche des Geltungsbereiches ca. 11.663 m?

davon:

Mischgebiet MI (GRZ 0,8) ca. 3.888 m?
davon iiberbaubare Flache ca. 3.110 m2

Sondergebiet SO 2 (GRZ 0,8) ca. 6.912m?
davon {iberbaubare Flache ca. 5.530 m?

Offentliche Verkehrsfliche ca. 863 m?

Tabelle 3: Stadtebauliche Werte

12 Gesamtabwiégung

Gesamtabwagung aller éffentlichen und privaten Belange nach den Abwégungsgrundsatzen des § 1 (7) BauGB
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sind die folgenden Belange mit- und gegeneinander abzuwégen:

Belange der Wirtschaft

Nahversorgung der Bevélkerung

Belange des Umweltschutzes, Schutz und Erhalt von Freiraum- und Griinflachen / Vegetationsstrukturen
Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse

Mit der Bauleitplanung werden die rechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Lebensmittelmarktes kon-
kretisiert sowie die Erweiterung der bestehenden Tankstelle um eine Waschstraf3e vorbereitet. Durch die Anpassung
des bestehenden Planungsrechts ergibt sich die Mdglichkeit, die derzeit unbefriedigende Situation einer Brachflache
innerhalb eines geplanten Nahversorgungszentrums zu beheben und die Fldche einer Nutzung zuzufiihren.

Der Aldi-Altstandort am Philippinenhéfer Weg wird aufgrund der unzureichenden Standortbedingungen aufgegeben
und an den Standort ehemaliges KVG-Depot verlagert sowie auf bis zu 1.200 m? Verkaufsflache erweitert. Ein Erhalt
des Marktes am Altstandort durch Erweiterung oder eine Verlagerung im direkten Umfeld ist nicht mdglich.

Am Standort ehemaliges KVG-Depot kénnen bereits durch den Bebauungsplan Nr. V/46A bis zu 2.200 m? Verkaufs-
flache realisiert werden, ca. 1.000 m? davon entfallen auf den bereits vorhandenen Lidl-Markt. An der bisherigen
GroRenordnung fir die weiteren, im Nahversorgungszentrum zulassigen Verkaufsflachen wird festgehalten.

Das Vorhaben ist somit insgesamt als stadtebaulich vertretbar einzustufen.

Mit dem Vorhaben ist ein Eingriff in bestehende Vegetationsflachen verbunden, die jedoch durch die in den Bebau-
ungsplan eingegangenen Entwicklungsziele zur Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes weitgehend mi-
nimiert werden und somit vertretbar sind. Bereiche mit besonderer Bedeutung und Wertigkeit fiir Boden, Wasser-
haushalt oder Lokalklima sowie besonders geschiitzte Lebensrdume oder Tierarten sind durch die Planung nicht
nachteilig betroffen. Es ergeben sich durch die Planung voraussichtlich keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen
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auf die zu betrachtenden Schutzgiter. Die umweltbezogenen Entwicklungsziele erhalten durch die entsprechenden
Festsetzungen

e zuden privaten Grundstiicksfreiflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB) sowie
e zum Anpflanzen von Badumen und Strduchern sowie zur Dachbegriinung (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Rechtsverbindlichkeit.

Die qualitative Abwégung macht deutlich, dass die nachteiligen Auswirkungen des Planvorhabens, insbesondere
durch Versiegelung und Wegfall von Vegetationsstrukturen, durch die vorgesehenen griinordnerischen und stadte-
baulichen Festsetzungen minimiert bzw. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse im Umfeld
gewahrleistet werden kénnen.

Da es sich um eine MaRBnahme der Innenentwicklung handelt und die Voraussetzungen des 8 13a BauGB erfillt sind
(Grundflache < 20.000 m?, keine Begriindung UVP-pflichtiger Vorhaben, keine Beeintrachtigung von FFH- und Vogel-
schutzgebieten), wird die Aufstellung des Bebauungsplanes auf der Grundlage des 8 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefihrt. Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB gelten als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich. Die im Bebauungsplan festgesetzten Malinahmen zur
Begriinung dienen daher der Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, der Erhaltung des Ortshildes und
der Freiraumqualitaten sowie der Umsetzung von Schutz- und Entwicklungszielen der Landschaftsplanung und des
Artenschutzes.

Der Bebauungsplan tberlagert teilweise den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. V/46 ,Ehemaliges KVG-Depot” (i.Kr.
seit 10.08.2009). Mit der Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. /46 ,Ehemaliges KVG-Depot”, 1. Anderung wird die-
ser fir den Geltungsbereich verbindlich, der Bebauungsplan Nr. V/46 ,Ehemaliges KVG-Depot” wird durch die 1.
Anderung ersetzt und ist in den iiberlagerten Bereichen nicht mehr anzuwenden.
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