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1. Planungsanlass

Bebauungspléne sind gemalt § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. VII/46 , Leipziger StraRe”
wird die Rechtsgrundlage fiir die stadtebauliche Neuordnung des bestehenden Geschaftszentrums und der Stralle
.Pfaffenstieg” sowie angrenzender Flachen an der Leipziger Strale planungsrechtlich ermdglicht. Dabei wird
durch die Uberplanung bereits baulich genutzter Flachen ein Beitrag zur Innenentwicklung geleistet.

Der derzeitige Gebdudebestand des Geschaftszentrums im Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung ent-
spricht nicht mehr den heutigen Anspriichen an eine attraktive Einkaufssituation im Stadtteil Bettenhausen. Es ist
daher eine Umstrukturierung der Einzelhandelsflachen und deren Biindelung zu einem neuen Fachmarktzentrum
vorgesehen. Als Grundlage dieser Umstrukturierung dient im westlichen Teil eine Machbarkeitsstudie mit stadte-
baulichem Entwurf des Biiros ANP. Im 6stlichen Teil des Geltungsbereiches werden {ber das geplante
Fachmarktzentrum hinaus weitere Flachen einbezogen, um dort eine Erweiterung des bestehenden Automobil-
handels zu ermdglichen. Durch gednderte Grundstiickszuschnitte mit einer verbesserten Ausnutzung ist auch die
ErschlieRung der Fldachen neu zu regeln. Die heutige dffentliche Verkehrsflache ,Pfaffenstieg”, die im bestehen-
den Bebauungsplan als zentrale ErschlieBungsstra3e fiir die angrenzenden Einzelhandels- und Gewerbeflachen
vorgesehen war, soll entwidmet werden und die Flachen fiir zukiinftige gewerbliche Nutzungen zur Verfiigung
stehen.

Zum Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VII/46 wurde gleichzeitig ein Griinordnungsplan erarbeitet. Fiir die na-
turrdumliche und landschaftsplanerische Beschreibung des Bestandes im Plangebiet bezieht sich der Bebauungs-
plan im Wesentlichen auf die Aussagen des Griinordnungsplanes.
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2. Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Ubersichtskarte zur Lage des Plangebietes, 0. M.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. VII/46 , Leipziger StraRe”, 1. Anderung liegt in der Ge-
markung Kassel, Flur 4, und umfasst mit einer Flache von ca. 3 ha. die Flurstlicke 6/2, 12/2, 26/2 (teilw.), 12/3
(teilw.), 2/4,7/7,8/8, 438/8,7/11,6/12,7/12,6/13, 6/19, 6/20, 6/21, 6/23 (teilw.)

Das Gebiet wird begrenzt:
o Im Norden durch die Leipziger StralRe

o Im Stiden durch den Schienenweg (Flur 4, Flurstlick 172/6) und den Geb&dudebestand auf dem Flurstiick 26/2
und 12/3

« Im Westen durch die 6stliche Grenze der Mehrfamilienhausbebauung Leipziger StralRe Nr. 118-122
« Im Osten durch das Flursttick 31/2 (Flur 4)

Die Flurstiicke im Geltungsbereich befinden sich teilweise im Besitz der Stadt Kassel und teilweise im Besitz ver-
schiedener privater Grundstiickseigenttimer. Zur Umsetzung der Planung ist ein Grundstlickstausch zwischen den
betroffenen Eigentlimern notwendig. Erste Vereinbahrungen dazu wurden bereits getroffen. Zudem ist die Ent-
widmung der 6ffentlichen Verkehrsfldche ,Pfaffenstieg” eingeleitet worden.
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3. Planverfahren

3.1 Aufstellungsbeschluss

Qas Bebauungsplanverfahren wird nach dem BauGB durchgefiihrt. Fiir den Geltungsbereich wurde die férmliche 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. VII/46 ,Leipziger Strae” am 26.03.2007 durch die Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Kassel beschlossen.

3.2 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach & 3 (1) Baugesetzbuch (BauGB)

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

3.3 Friihzeitige Beteiligung der Behorden nach § 4 (1) Baugesetzbuch (BauGB)

Die Behdrden und Trdger 6ffentlicher Belange wurden in der Zeit vom 17.04.2007 bis 15.05.2007 friihzeitig betei-
ligt und um Stellungnahmen gebeten.

3.4 Beteiligung der Behorden nach § 4 (2) Baugesetzbuch (BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 21.01.2008 beteiligt und um
Stellungnahme bis zum 29.02.2008 gebeten. Teile der insgesamt eingegangenen Anregungen und Hinweise wur-
den, soweit Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, berticksichtigt und in den Bebauungsplan eingearbeitet.

3.5  Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) Baugesetzbuch (BauGB)

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 28.01.2008 bis 29.02.2008 durchgefiihrt. Von privater
Seite ist eine Stellungnahme mit einer Anregung eingegangen. Diese wurde in den Bebauungsplan eingearbeitet.

3.6 Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)

Gemal § 2 Abs. 4 und 8§ 2a Baugesetzbuch (BauGB) ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen fiir die Belange des
Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren. Aufgabe der Umwelt-
prifung ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
der geplanten Nutzungen und Vorhaben. Die Umweltpriifung ist unselbststandiger Teil im Aufstellungsverfahren.
lhre Ergebnisse sind im Umweltbericht darzustellen.

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

Die Priifung des Bebauungsplan-Entwurfs nach der Liste 'UVP-pflichtige Vorhaben” in Anlage 1 zum Artikel 3 (des
Gesetzes iber die Umweltvertraglichkeitspriifung), hat ergeben, dass die Vorhaben, die durch den Bebauungsplan
zuldssig werden sollen, nicht UVP-pflichtig sind, allerdings fiir das Vorhaben des Fachmarktzentrums eine "allge-
meine Vorpriifung des Einzelfalls" erforderlich ist. 8§ 17 UVPG legt fest, dass sowohl die strategische Umweltprii-
fung als auch die allgemeine Vorpriifung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches durchzufiihren sind. Daher
werden durch die Umweltpriifung mit Umweltbericht nach BauGB auch die Erfordernisse gemalt UVPG abgearbei-
tet.
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4, Rechtsverhéltnisse

41 Regionalplanung

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

4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Raum Kassel stellt den westlichen Teil des Geltungsbereichs als
“Sondergebiet Bau-/Gartenmarkt-Ladden” und den 6stlichen Teil als “Gewerbliche Bauflache” dar. Diese Darstel-
lung stimmt nicht genau mit den geplanten Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46 ,Leipzi-
ger Stralke” (iberein. Da diese Abweichung bezogen auf das zulassige Flachenvolumen aber gering ist und die
grundsatzliche Unterteilung in “Sondergebiet” und ‘Gewerbliche Baufldche” beibehalten wird, ist fir die planungs-
rechtliche Umsetzung des neuen Fachmarktzentrums und die Erweiterung des Automobilhandels eine Anderung
des Flachennutzungsplanes in Absprache mit dem Zweckverband Raum Kassel nicht erforderlich. Im Entwurf fiir
den FNP 2007 des Zweckverbandes Raum Kassel wird die Darstellung entsprechend der geanderten Festsetzun-
gen des Bebauungsplans geédndert.

4.3 Landschaftsplanung

Nach 8 1 Abs. 6 Pkt. 7g BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die Darstellungen von Landschaftspla-
nen zu beriicksichtigen. Als Fachplan fiir das Thema Naturschutz und Landschaftspflege soll der Landschaftsplan
auf kommunaler Ebene Natur und Landschaft in Text und Karten darstellen und bewerten, Leitbilder aus der Sicht
von Naturschutz und Landschaftspflege formulieren und die értlichen Malknahmen zur Umsetzung dieser Ziele
aufzeigen.

Der Landschaftsplan des Zweckverbandes Raum Kassel aus (ZRK (Hrg.) 2007) formuliert fir den Teilraum ,Sied-
lungsgebiet Bettenhausen” folgende Leithilder und Ziele mit Relevanz fiir den Bebauungsplan:

e Durch Grolvegetation entlang des Strallennetzes, von Parzellengrenzen und Gewasserldufen gegliedertes
stadtisches Siedlungsgebiet

o Sicherung / Verbesserung der den Ortskern umgebenden groRen Gewerbegebiete und Bahnanlagen
¢ Milderung der Freiraumversorgungsdefizite durch geeignete Malknahmen

o Soweit als mdglich durchlassige Bodenoberflachen, begriinte Dacher sowie Einrichtungen zur Regenwasser-
rickhaltung, -nutzung und —versickerung begrenzen / mildern Beeintrdchtigungen des Kleinklimas und des lo-
kalen Wasserhaushaltes in den Verdichtungsbereichen auf ein Mindestmal?.

o Von den Verkehrsstralen ausgehende Beeintrdchtigungen werden soweit als maglich gemildert.

44 Bebauungsplan

Im Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. VII/46 ,Leipziger Stralle”, der in dem vorliegenden
Verfahren im westlichen Teilbereich gedndert werden soll. Dieser Bebauungsplan setzt fiir den Geltungsbereich
der Bebauungsplananderung folgendes fest:

Im Bereich der beiden westlichen bestehenden Geb&ude (heute Praktiker-Markt und Deichmann- / Takko-
Geb&ude) ist ein Sondergebiet (SO 1) nach § 11 Abs. 3 BauGB mit der Zulassigkeit von groRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten, wie Bau- und Heimwerkermarkte, Gartenmarkte, Kfz-
Maérkte, Autozubehor, Mobel, Teppiche, Brennstoff- und Reifenhandel festgesetzt.
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Direkt dstlich angrenzend ist im Bereich des vorhandenen Gebaudes (heute tegut-Markt) ein Sondergebiet (SO 2)
nach § 11 (3) BauGB mit der selben Zuldssigkeit wie im SO 1, aber zuséatzlich mit der Zul&dssigkeit von zentrenrele-
vanten Sortimenten wie Lebensmittel und Haushaltswaren festgesetzt.

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

Die Flache der heutigen dffentlichen Verkehrsflache ,Pfaffenstieg” ist als Strallenverkehrsflache festgesetzt. Zu-
satzlich ist in Verlangerung des Pfaffenstieges sowie orthogonal dazu ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht eingetra-
gen.

Entlang der Leipziger Strale enthalt der rechtskraftige Bebauungsplan ein Baufenster mit der Festsetzung Kern-
gebiet, in dem urspriinglich eine straRenbegleitende Bebauung vorgesehen war. Diese Bebauung wurde bisher
nicht realisiert. Siidlich und dstlich des Kerngebietes ist bis zu den Gleisflachen ein Gewerbegebiet festgesetzt.

45 Satzungen

Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung zur Herstellung, Ablésung und Gestaltung von Stell-
platzen oder Garagen fiir das Gebiet der Stadt Kassel in ihrer jeweils giiltigen Fassung.

Baumschutzsatzung

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

46 KEP Zentren

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

5. Heutige Situation

5.1 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Bettenhausen siidlich der Leipziger Stralle. Auf der Nordseite der Leip-
ziger Strale liegt gegentiiber des Plangebietes der alte Ortskern von Bettenhausen mit der Kirche und dem vorge-
lagerten Kirchgarten. Etwas weiter 0stlich schlieft sich der Leipziger Platz an. Dieser gesamte Abschnitt der Leip-
ziger Stral%e ist gepragt von einer Mischung aus kleinteiliger straRenbegleitender Wohn- und Mischbebauung und
grolflachigen Gewerbehallen sowie Einzelhandelsméarkten mit zugehdrigen Stellplatzanlagen.

Die Leipziger Stralle wirkt dabei aufgrund der innerhalb der Fahrbahnen gefiihrten Strallenbahnschienen und des
hohen Verkehrsaufkommens als Schneise mit Barrierewirkung. Auf Hohe des Plangebietes bestehen zur Zeit keine
ausreichenden Querungsmaglichkeiten fiir Fullganger und Radfahrer.

Der Strallenraum ist durch das Verkehrsaufkommen und die im Verhéltnis dazu relativ geringe Breite der Gehwe-
ge fir FuBganger wenig attraktiv. Fir Radfahrer bestehen separate Radfahrstreifen in beiden Richtungen. Entlang
der Siidseite der Leipziger StralBe ist der Strallenraum nicht durch Bebauung gefasst. Raumpragende Baumreihen
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sind nur in Teilbereichen im 6stlichen Teil des Geltungsbereiches vorhanden. Griinflachen oder &ffentliche Platze
mit Aufenthaltsmdglichkeiten bestehen in diesem Bereich der Leipziger Straf3e nicht.

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

5.2  Aktuelle Nutzungen

Im Plangebiet befindet sich zur Zeit ein Baumarkt, ein Lebensmittelmarkt und zwei Textilgeschéfte in drei separa-
ten Gebduden mit umgebenden groRflachigen Stellplatzanlagen sowie im &stlichen Teil offene Ausstellungsfla-
chen des bestehenden Automobilhandels.

Der vorhandene Gebaudebestand und die optische Gestaltung des Grundstiicks entsprechen nicht mehr den heu-
tigen Anforderungen an ein attraktives Stadtteilzentrum. Fiir den Baumarkt sind die bestehenden Flachen dariiber
hinaus zu klein und an dieser Stelle nicht erweiterungsfahig, so dass der Standort kurz- bis mittelfristig aufgege-
ben wird. Die drei anderen Betreiber méchten am Standort bleiben, wiinschen sich aber zu einer langfristigen
Sicherung ihres Betriebes eine Neugestaltung des Gebdudebestandes und die Ergdnzung des Angebotes um wei-
tere, im Stadtteil Bettenhausen teilweise noch fehlende Verkaufssortimente.

5.3 Verkehrliche ErschlieBung

Kfz-Verkehr

Die Verkehrserschliefung des Plangebietes erfolgt iber das vorhandene StralRensystem von der Leipziger Stral3e.
Die Leipziger Strale ist Teil der Bundesstralle 7 und fungiert als HaupterschliefungstraRe des Stadtteils Betten-
hausen. Sie fiihrt in westlicher Richtung ins Stadtzentrum von Kassel und in dstlicher Richtung zur Autobahn A7,
so dass das Plangebiet sowohl innerhalb Kassels als auch tiberértlich fiir den Kfz-Verkehr sehr gut angebunden
Ist.

Zur Zeit bestehen zwei getrennte Zufahrten von der Leipziger Strae. In der Planung ist deren Biindelung auf eine
Zufahrt unter Beibehaltung einer eigenen Rechtsabbieger- und Linksabbiegerspur von der Leipziger StralRe vorge-
sehen.

Offentlicher Personen-Nahverkehr

Entlang der Leipziger Straf3e verlaufen die Straenbahnlinien Nr. 4 mit den Richtungen ,Hessisch Lichtenau” bzw.
.Mattenberg” und Nr. 8 mit den Richtungen,Kaufungen-Papierfabrik” bzw. ,Hessenschanze” und die Regiotram-
linien RT 3 mit den Richtungen ,Leipziger StralRe” bzw. ,Hofgeismar” und RT 5 mit den Richtungen ,Leipziger
Stralle” bzw. ,Melsungen”. Diese erschlielen den Stadtteil in ost-westlicher Richtung. Dariiber hinaus bestehen
mehrere Buslinien, die Bettenhausen in nord-stidlicher Richtung mit den benachbarten Stadtteilen verbinden.

5.4 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung mit Wasser, Abwasser, Telekom und Strom ist im Plangebiet vorhanden. Die neuen Bau-
vorhaben kdnnen an das bestehende Leitungs- und Kanalnetz angeschlossen werden.

5.5 Altlasten

Das Plangebiet wurde jahrzehntelang durch verschiedene Betriebe gewerblich genutzt. Im Geltungsbereich befin-
det sich daher auf dem Flurstiick Kassel-Bettenhausen, Flur 4, Flurstlick 12/3 eine zur Zeit noch nach Hessischem
Altlastengesetz festgestellte Altlast. Diese Flache wurde bereits saniert. Das Verfahren zur Altlastenaufhebung
|duft zum jetzigen Zeitpunkt. Weiterhin befindet sich auf dem Flurstiick Kassel-Bettenhausen, Flur 4, Flurstiick 6/2
eine aufgehobene Altlast. Fiir diese beiden Grundstiicke, auf denen sich ehemals das Gelande eines ehemaligen
Schrottwerkes befand, wurde vor Beginn der Sanierung im Jahr 1994 ein Gutachten des Baugrund Institutes an-
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gefertigt. Nach der bereits erfolgten Sanierung gehen von diesen Flachen keine Gefahren und Einschrankungen
fir die Planungen innerhalb des Geltungsbereiches aus. Weitere Altlasten im Gebiet sind nicht bekannt. Falls bei
Bauarbeiten dennoch aufféllige Bereiche freigelegt werden sollten, sind die zustédndigen Umweltbehdrden unver-
ziiglich zu informieren.

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

6. Naturrdumliche Grundlagen

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

® Das Plangebiet wird hinsichtlich seiner Naturausstattung, seiner Funktion in Bezug auf den Biotop- und Ar-
tenschutz, des Stadt- und Landschaftsbildes sowie der Bedeutung fiir Erholung und Freiraumnutzung be-
schrieben und bewertet. Dabei wird fiir die einzelnen Schutzgiiter jeweils sowohl der gegenwartig vorhande-
ne als auch der sich bei Berlicksichtigung der Festsetzungen des noch rechtskréftigen Bebauungsplanes er-
gebende Zustand beriicksichtigt.

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

® [Die im Grinordnungsplan erarbeiteten Empfehlungen und vorgesehenen Regelungen und Malinahmen zur
Eingriffsminderung sowie zur Kompensation sind im Bebauungsplan als textliche und zeichnerische Festset-
zungen aufgenommen worden.

6.1 Geologie, Boden

Entsprechend der Bestandsaufnahme sind innerhalb des Plangebietes gegenwartig etwa 75 % der Gesamtflache
iberbaut oder voll versiegelt. Nur etwa 25 % des Gebietes sind wasserdurchldssig befestigt oder unversiegelt. Im
Hinblick auf das Schutzgut Boden ist der weit iberwiegende Teil des Plangebiets (alle versiegelten oder tiberbau-
ten Fldachen) als sehr stark beeintréchtigt und damit sehr geringwertig einzustufen. Die entsprechend den Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes im Plangebiet vorhandenen begriinten Dachflachen im Umfang von
etwa 10.200 m* kdnnten in eingeschranktem Umfang gewisse Lebensraumfunktionen des Bodens ersetzen, und
waren deshalb ebenfalls als geringwertig einzustufen.

Aufgrund der von friiheren gewerblichen Nutzungen ausgegangenen Bodenverunreinigungen waren innerhalb des
Plangebietes die Flurstiicke Nr. 12/3 und 6/2) als Altlasten entsprechend Hess. Altlastengesetz festgestellt. Nach
durchgeftihrten SanierungsmaBnahmen wurde diese Feststellung fiir das Flurstiick Nr. 6/2 bereits aufgehoben, fiir
das Flurstiick Nr. 12/3 1duft gegenwartig das Aufhebungsverfahren.

6.2 Wasserhaushalt

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

Durch Grund- oder Stauwasser beeinflusste Bereiche als potenzielle Lebensorte besonderer Lebensgemeinschaf-
ten kommen im Gebiet nicht vor. Bereiche, die aufgrund einer besonderen Funktion fiir den Wasserhaushalt als
besonders schutzbediirftig einzustufen sind, sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Plangebiet besteht gegen-
wartig zu etwa 75 % aus voll versiegelten oder berbauten Flachen. Etwa 25 % des Gebietes sind wasserdurch-
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lassig befestigt oder unversiegelt. Auf diesen versiegelten oder (iberbauten Flachen ist die Versickerungs- und
Speicherfunktion des Bodens in Bezug auf den Wasserhaushalt vollstandig unterbunden.

Entsprechend den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes wéren innerhalb des Gebietes etwa 85 %
der zuldssigen Gebaudefldchen (= ca. 30 % der Gesamtflache) mit begriinten Dachflachen anzulegen. Diese Dach-
flachen konnen Anteile des Niederschlagswassers speichern und spater verdunsten oder verzogert abgeben.
Kurzzeitige Spitzenbelastungen von Kanalisation oder FlieRgewassern werden dadurch gemindert.

Im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

6.3 Klima, Larm

Klima

Das Klimagutachten zum Landschaftsplan des ZRK (Taraxacum 1999) ordnet in seiner Klimafunktionskarte das
Plangebiet als ,Uberwarmungsgebiet Stufe 1" ein. In der zugehérigen Klimabewertungskarte wird das Plangebiet
mit seiner Umgebung der Wertstufe 7 zugeordnet, die bebaute Bereiche unterschiedlicher Struktur mit kleinrdu-
mig von gering bis hoch wechselnden Uberwarmungstendenzen und auch lufthygienisch-bioklimatischen Bela-
stungen umfasst. Bereiche mit besonderen lokalklimatischen Funktionen (z.B. Kaltluftentstehung oder —abfluss)
kommen im Plangebiet nicht vor.

Ausgehend von den Festsetzungen des Bebauungsplanes ware anzunehmen, dass die festgesetzten Griindacher
und — zumindest langerfristig — die zu pflanzenden Bdume durch Verdunstung und Beschattung zu einer gewissen
Milderung kleinklimatischer Belastungssituationen beitragen wiirden.

Larm

Das Plangebiet wird nérdlich von der Leipziger Stralle begrenzt. Aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens sind
die unmittelbar angrenzenden ndrdlichen Randbereiche des Plangebietes deutlichen Larm- und Schadstoffbela-
stungen ausgesetzt.

6.4 Vegetationsstrukturen, Arten- und Biotopschutz

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

Der Anteil an Vegetationsflachen am Plangebiet ist insgesamt sehr gering. Es handelt sich ausschliellich um
schmale randliche Eingriinungen und kleine Restflachen innerhalb groRflachig versiegelter Bereiche. Uber diesen
beschriebenen Bestand hinaus wéren nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes im Gebiet etwa 10.200 m’
begriinte Dachflachen und eine Anzahl zusatzlicher Bdume vorhanden.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil von Landschafts- oder Naturschutzgebieten. Innerhalb des Plangebietes sind
keine geschiitzten Landschaftsbestandteile, keine nach 8 31 HENatG oder § 30 BNatschG geschiitzten Biotope
und keine Naturdenkmaler vorhanden.

6.5 Erholung/ Freiraumnutzung, Stadt- und Landschaftsbild

Erholung/ Freiraumnutzung

Allgemein zugangliche Flachen, die vorrangig oder ausschlieRlich dem Aufenthalt oder spezifischen Formen der
Freiraumnutzung dienen bzw. in nennenswertem Umfang fiir solche Nutzungen geeignet sind, kommen im Plan-
gebiet nicht vor.

Die das Gebiet nordlich begrenzende Leipziger StralRe mit einer gemischten Nutzung aus Einzelhandel, Dienstlei-
stungen, Kleingewerbe und Wohnen sowie nahe gelegenen Stralenbahnhaltestellen erfiillt neben ihrer Eigen-
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schaft als HauptverkehrsstralRe gleichzeitig auch eine wichtige Funktion als stadtteilbezogener offentlicher Frei-
raum. Den entlang der Stral8e vorhandenen Baumen kommt deshalb sowohl in gestalterischer als auch kleinklima-
tischer Hinsicht eine besondere Bedeutung zu. Die festgesetzte Dachbegriinung und die festgesetzten Bdume
waren zumindest langfristig voraussichtlich in der Lage, zu einer gewissen Milderung kleinklimatischer Bela-
stungssituationen beizutragen.

Stadt- und Landschaftsbild

Das Erscheinungsbild des Plangebietes wird sehr stark durch die groRen versiegelten Park- und Stellpatze, Ver-
kehrs- und Lagerflachen sowie eine sehr inhomogene umgebende Baustruktur bestimmt. Auffallig sind eine An-
zahl gréRerer Werbetafeln, Hinweisschilder und Fahnenmaste, die die von der Baustruktur ausgehende ,visuelle
Unruhe noch verstérken. Dagegen tritt die Vegetation nur an einzelnen Stellen, entlang der leipziger Stralse und
um den groen Stellplatz am Siidrand des Plangebietes, stadtbildpragend in Erscheinung. Zusatzlich waren die
festgesetzten Baume zumindest langfristig in der Lage sowohl entlang der Leipziger StralRe als auch im Bereich
der Freiflachen Raum bildend und strukturierend zu wirken.

6.6 Zusammenfassende Bewertung

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

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Dachbegriinung fiir die Dachflachen in den SO- und GE- Ge-
bieten kann — vor allem angesichts ihres Fldchenumfangs - in Bezug auf diese Schutzgiiter jeweils Teilfunktionen
ibernehmen; sie tragt damit zu einer Minderung von Beeintrdchtigungen oder Belastungen bei.

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

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baumpflanzungen kdnnen langerfristig zu einer Minderung kleinklimatischer
Belastungssituationen beitragen und iiber ihre Raum bildende und strukturierende Wirkung das Erscheinungsbild
und die Aufenthaltsqualitdten der Freirdume positiv beeinflussen.

1. Ziele der Planung

7.1  Stédtebauliches Konzept und Beschreibung der Bauvorhaben

Das stadtebauliche Konzept setzt im westlichen Teil des Geltungsbereiches die Ergebnisse einer Machbarkeits-
studie des Biiros ANP zur stddtebaulichen Neuordnung der vorhandenen Einzelhandelsflachen um. Es ist vorgese-
hen, in diesem Bereich anstelle des wenig attraktiven Gebdudebestandes mit unterschiedlichen Einzelgebduden
ein baulich einheitliches Fachmarktzentrum mit einer Kombination sich ergénzender Einzelhandelfldchen zu errich-
ten. Dieses wird L-férmig auf dem Grundstiick angeordnet, so dass zur Leipziger Stralke eine Hofbebauung mit
vorgelagertem Parkplatz fiir Kunden angelegt werden kann. Die Anlieferung der Verkaufsflachen erfolgt riickwar-
tig Uber eine Gebdudeumfahrung, die gleichzeitig den notwendigen Zugang fiir die Feuerwehr sichert. Insgesamt
ist mit einer Verkaufsflache von ca. 6.900 m” fiir das Fachmarktzentrum nur eine geringe Erhéhung der vorhande-
nen Verkaufsfldche vorgesehen. An der Leipziger Stralle entsteht zusatzlich eine kleinere Verkaufsflache, die das
Motiv der im Umfeld des Geltungsbereichs bestehenden stralienbegleitenden Bebauung aufnimmt.



Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VII/46 , Leipziger StraBe”, 1. Anderung Seite 14

Im dstlichen Teil des Geltungsbereiches wird durch die Entwidmung des Pfaffenstieges und die Neuordnung der
Grundstiickszuschnitte mittels eines Flachentausches die Erweiterung des dort bestehenden Automobilhandels
ermdglicht. Es ist vorgesehenen, an der Leipziger Stral8e im Bereich dstlich der neuen Zufahrt ein Porschezentrum
in halbrunder Form zu errichten. Dadurch entstehen zusétzlich nochmal ca. 600 m” Verkaufsflache. Diese wéren
aber bereits im alten Bebauungsplan, an anderer Stelle des Grundstiicks, zuldssig gewesen.

Die friiheren kleinteiligen Baugrenzen mit Unterteilung in Gewerbegebiet und Kerngebiet werden (iberplant und
durch ein einziges groes Baufenster mit der Festsetzung Gewerbegebiet ersetzt. Die innerhalb des Geltungsbe-
reichs liegenden Gewerbeflachen werden hinsichtlich ihrer Festsetzungen an die siidéstlich anschliefenden Ge-
werbefldchen des bestehenden Bebauungsplanes angepasst, so dass eine flexible Bebauung des Gesamtgrund-
stlicks ermdglicht wird.

Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sowie parallel dazu festgesetzte Baumreihen im bisher rechts-
kraftigen Bebauungsplan werden nicht in die Anderung des Bebauungsplanes tibernommen, da sich die stadte-
baulichen Absichten der Stadt Kassel in diesem Bereich gedndert haben und offenere Festsetzungen die zukunfts-
fahige Entwicklung des Gebietes unterstiitzen sollen.

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

Die bisherige offentliche Verkehrsflache ,Pfaffenstieg” im Besitz der Stadt Kassel wird entwidmet. Die zweite
vorhandene private Zufahrt im Westen wird geschlossen. Die Einzelhandels- und Gewerbeflachen werden zukiinf-
tig durch eine neue gemeinsame Zufahrt etwas westlich des heutigen Pfaffenstieges erschlossen. Diese wird
iber ein gegenseitiges Geh- und Fahrrecht der beiden angrenzenden Eigentiimer gesichert, das sich zum gréRten
Teil auf dem westlichen Grundstiick und zum kleineren Teil auf dem &stlichen Grundstiick befindet. Diese Zufahrt
wird auch zukiinftig von der Leipziger StralRe durch eine separate Rechtsabbieger- und Linksabbiegerspur er-
schlossen, so dass aus beiden Richtungen auch wahrend der Hauptverkehrszeiten eine riickstaufreie Erschliellung
der Einzelhandelsflachen gewahrleistet ist. Zur Herstellung der neuen Zufahrt ist in einem Teilbereich die Ver-
schiebung des &ffentlichen Gehweges um ca. 1 m in siidlicher Richtung notwendig.

Die ErschlieBung durch den &ffentlichen Nahverkehr ist bereits im ausreichenden Umfang gesichert. An der Leip-
ziger Strale befinden sich im Bereich Kirchgasse direkt gegentiber des Plangebietes und im Bereich Leipziger
Platz 6stlich davon Haltestellen der StraRenbahnlinien Nr. 4 und 8 und der Regiotramlinie RT 2 sowie verschiede-
ner Buslinien.

Im Rahmen der verkehrlichen AnpassungsmalRnahmen auf der Leipziger StralRe im Bereich der neuen Zufahrt ist
die Herstellung einer zusatzlicher Querungshilfe fiir FuRganger vorgesehen.

7.2.1 Verkehrszéhlung

Vom Biiro ANP wurde in Absprache mit dem Amt fiir Straflen- und Verkehrswesen in Kassel am 15. Méarz 2007
eine Verkehrszahlung an der Leipziger Straf3e im Bereich zwischen OsterholzstraRe und Kirchgasse durchgefiihrt.
Als Erhebungszeitraum wurde die Nachmittagsspitze zwischen 15:30 und 18:30 Uhr gewahlt. Gezéhlt wurde die
Anzahl der Linksabbieger von den Linksabbieger-Spuren auf der Leipziger Stralle in den Pfaffenstieg und in den
Parkplatz des Praktiker-Marktes sowie die ausfahrenden Fahrzeuge aus dem Pfaffenstieg und dem Praktiker-
Parklatz (Rechts- und Linksabbieger). Zu beobachten war, dass in dem gezédhlten Zeitraum insgesamt nur eine
geringe Anzahl von Lkw (max. 3/h) und Kraftradern (max. 11/h) zu verzeichnen war. Der (berwiegende Teil der
Fahrzeuge waren Pkw (max. 109 einfahrende Pkw/h; max. 177 ausfahrende Pkw/h).

Im Erhebungszeitraum kam es auf der Leipziger StrafRe nur sehr kurz zu einem Riickstau stadtauswarts, der sich
innerhalb von 5-10 Minuten vollstandig aufldste, generelle Behinderungen auf der Leipziger Strale traten nicht
auf. Insgesamt waren fiir die Zu- und Ausfahrten im Plangebiet selbst keine Riickstaus zu beobachten. Fiir die
einfahrenden Fahrzeuge wurden max. 3-5 Fahrzeuge auf den Linksabbiegerspuren gezahlt. Fiir die aus Richtung
Innenstadt rechts einbiegenden Fahrzeuge traten keine Behinderungen auf.

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

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

7.2.2 Larmimmissionen

Von der Leipziger StralRe geht eine relativ hohe Larmbelastung des Plangebietes aus. Diese besteht bereits und
wird sich durch die Umsetzung der Planungen kaum erhéhen. Mit Hinblick auf die vorgesehenen zuldssigen Nut-
zungen innerhalb des Geltungsbereiches sind allerdings keine Beeintrdchtigungen zu erwarten, da besonders
schiitzenswerte Nutzungen wie Wohnungen innerhalb des Bebauungsplanes nicht zuldssig sind.
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7.3 Private Feiflachen

Das Plangebiet besteht aus bereits heute baulich genutzten und sehr stark versiegelten Flachen. Dies wird sich
durch die Umsetzung der Planungen nicht andern. Offentliche Freiflachen oder Flachen mit Aufenthaltsqualitat
bestehen im Plangebiet nicht. Um trotz der hohen Versiegelung ein gewisses Mal freirdumlicher Qualitaten zu
erreichen, ist auf den privaten Freiflachen eine grofRe Anzahl von festgesetzten Baumstandorten vorgesehen. Die-
se dienen sowohl als Lebensraum fiir einige heimische Tierarten, als auch der Verschattung der versiegelten Fla-
chen, um einer zu groBen Warmeentwicklung im Plangebiet entgegen zu wirken.

Die Leipziger Straf3e als ein wichtiger dffentlicher Freiraum wird durch eine begleitende Baumreihe aufgewertet.
In Teilbereichen bestehende Platanen werden erhalten und in eine Gesamtkonzeption einbezogen. Im westlichen
Abschnitt ist zusatzlich auf dem privaten Grundstiick eine Aufweitung des Gehweges in Form eines kleinen, &f-
fentlich nutzbaren Platzes vorgesehen.

7.3.1 Griinordnerische Zielsetzungen

Um die Neubebauung 6kologisch vertraglich zu gestalten und die Eingriffe in Natur und Landschaft so gering wie
mdglich zu halten, formuliert der Griinordnungsplan nachfolgende griinordnerische Regelungen und MaRBnahmen
zur Vermeidung, Minderung oder zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Schutzgiiter:

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

e Die Verpflichtung zur Anlage und Unterhaltung der Grundstiicksfreiflachen als Vegetationsflachen

e Festsetzung zum Erhalt oder zur Pflanzung von Baumen auf privaten Stellplatzen und Grundstiicksfreiflachen
e Die Festsetzung von Fassadenbegriinung an gréleren riickwartigen Fassaden

e Die Festsetzung von Dachbegriinung auf einer kleinen Teilflache im Sondergebiet Einzelhandel

e Die Festsetzung wasserdurchldssiger Oberflachen fiir den iiberwiegenden Teil der privaten Stellplatze

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

8. Inhalte des Bebauungsplanes

8.1  Artund MaR der baulichen Nutzung

8.1.1 Art der baulichen Nutzung

Der westliche Teil des Geltungsbereiches wird als Sondergebiet “Groflachiger Einzelhandel” ausgewiesen. In
diesem Sondergebiet sind ausschlieRlich grolkflachige Einzelhandelsbetriebe, Baumarkte, Gartenfachmarkte, Ein-
kaufszentren, Laden und Dienstleistungsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften und Wohnungen fir
Hausmeister und Sicherheitspersonal zuldssig. Grund dieser Festsetzungen ist die angestrebte Umsetzung der
Machbarkeitsstudie des Biiros ANP zur Ansiedelung eines Fachmarktzentrums in vertraglicher Ergdnzung zum
Stadtteilzentrum Bettenhausen. Dafiir sollen die Flachen fiir den dort benétigten Einzelhandel vorgehalten wer-
den. Andere Nutzungen sind aus diesem Grund stadtebaulich nicht erwiinscht und daher dort nicht zul&ssig.

Im &stlichen Teil des Geltungsbereiches wird das bereits im siidlichen Bereich bestehende Gewerbegebiet bis zur
Leipziger Stralle hin erweitert und die bisherige Festsetzung Kerngebiet dort ersetzt. Die Festsetzung Kerngebiet
wird an dieser Stelle aufgegeben, da von der dort urspriinglich vorhandenen kleinteiligen Bebauung lediglich noch
ein Gebdude existiert und die geplante Ergdnzung zu einer geschlossenen stralenbegleitenden Bebauung daher
nicht mehr sinnvoll erscheint. Durch die Erweiterung des Gewerbegebietes wird fiir den dort ansassigen Automo-
bilhandel die Mdglichkeit zur Erweiterung seines langjahrigen Betriebes geschaffen.

Von den nach BauNVO in Gewerbegebieten allgemein zuldssigen Nutzungen wird Einzelhandel mit Ausnahme von
Kfz und Kfz-Teilen ausgeschlossen, um den Umfang der Einzelhandelsflachen in Bettenhausen nicht tiber den vor-
handenen Bedarf hinaus zu vergréRern und dadurch eine Gefahrdung fiir den vorhandenen Einzelhandel darzu-
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stellen. AulRerdem werden Tankstellen ausgeschlossen, da diese in dieser integrierten Lage Bettenhausens auf-
grund des nachtlichen Betriebes stddtebaulich nicht erwiinscht sind. Dariiber hinaus sind Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes nicht zuldssig, da diese Flachen fiir die Ansiedlung von Gewerbe vorgehalten werden sollen und
eine Kombination von Beherbergungsbetrieben mit Gewerbe und Einzelhandel stédtebaulich nicht sinnvoll ist. An
zahlreichen anderen Stellen im Stadtgebiet sind diese Nutzungen planungsrechtlich zuléssig und stédtebaulich
erwiinscht, so dass ausreichend Alternativflachen zur Verfligung stehen und ein Ausschluss im Plangebiet ge-
rechtfertigt werden kann.

Von den nach BauNVO in Gewerbegebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes jegliche Arten von Vergniigungsstatten, Spielhallen, Wettbiiros, Sexshops als Unterart von Ein-
zelhandelsbetrieben sowie Bordelle und bordellartige Betriebe wegen der stadtebaulichen Zielsetzung zur An-
siedlung von Einzelhandel und Gewerbe und aus Griinden der Kriminalprévention ausgeschlossen.

8.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Um die Zukunftsfahigkeit am Standort sicherzustellen, werden im Sondergebiet ., Grokfldchiger Einzelhandel” die
Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,8 und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 1,2 festgesetzt. Da damit die nach § 17
BauNVO zulssigen Obergrenzen bereits ausgeschopft sind, sind nach & 19 (4) BauNVO zusatzlich Uberschreitun-
gen der GRZ durch Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen um bis zu 20 % zul8ssig, um eine entsprechende
Grundstiicksausnutzung zu ermdglichen und die Funktionsfahigkeit der vorgesehenen Einzelhandelsnutzung sicher
zu stellen. Dies ist inshesondere vor dem Hintergrund der bereits bestehenden, nahezu vollstdndigen Versiege-
lung in diesem Bereich zu vertreten, da durch diese Uberschreitung keine zusatzlichen Beeintrachtigungen des
Boden- und Wasserhaushaltes verursacht werden.

Im Gewerbegebiet orientieren sich die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung (GRZ 0,6 / GFZ 1,0) an den
Festsetzungen des bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplans, da diese Flachen direkt an die dort festgesetz-
ten Gewerbeflachen stid6stlich des Geltungsbereiches dieser Bebauungsplananderung anschlielen.

Die zeichnerisch festgesetzten Baufenster orientieren sich im westlichen Teil eng an den Ergebnissen der Mach-
barkeitsstudie des Biiros ANP. Im Osten wird die iberbaubare Grundstiicksflache durch relativ weit gefasste Bau-
grenzen definiert, die ausreichenden Spielraum fir die zukiinftige Entwicklung der Fldchen gewahrleisten.

8.1.3 Uberschreitung der Baugrenzen

Im gesamten Geltungsbereich ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (z. B. Vorda-
cher) auf maximal 20% der Gebaudelange und bis zu einer Tiefe von maximal 2,00 m ausdriicklich zugelassen, um
den spateren Nutzern architektonische, gestalterische sowie nutzungsspezifische Spielrdume zu geben.

8.1.4 Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Die Zahl der Vollgeschosse wird innerhalb des Geltungsbereiches, analog zu den Festsetzungen des bestehenden
Bebauungsplanes, mit 2 Vollgeschossen festgesetzt. Direkt an der Leipziger StrafSe sind in einem Bereich von 30
m parallel zur Strallenbegrenzungslinie 3 Vollgeschosse zuldssig. Diese Staffelung dient dazu, durch eine héhere
straRenbegleitende Bebauung, angepasst an die gegeniiberliegende Bebauung, den Strallenraum zu fassen und
die Aufenthaltsqualitdten dort zu verbessern.

Zusatzlich zu den maximalen Geschosszahlen erfolgt als Festsetzung die Hohe der baulichen Anlagen im SO
.Grolflachiger Einzelhandel” und im GE mit einem Héchstmall von 10,00 m. Diese Gebdudehthe orientiert sich an
den bei Gewerbebauten iblichen Gebdudehdhen. Im zeichnerisch festgesetzten Grundstiicksbereich von 25 m
entlang der Leipziger Stralle wird die maximale Gebdudehdhe auf 14,00 m festgesetzt. Als Bezugspunkte gelten
in beiden Fallen die nattirliche Geldndehdhe und die Oberkante des Geb&udes.

Zusatzlich ist eine Uberschreitung der zuldssige Geb4udehthe um bis zu 3,00 m auf 20% der Dachflache in Form
von Dachaufbauten, die aus technischen Griinden zwingend notwendig sind (dazu gehdren z.B. Solaranlagen, Auf-
zugstiberfahrten und Technikgebaude) zulassig. Hierdurch soll u.a. die Mdglichkeit der Nutzung von Solarenergie
gegeben werden.
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Durch die Kombination der Festsetzungen zur maximalen Zahl der Vollgeschosse und zur Héhe baulicher Anlagen
wird gewdhrleistet, dass in Teilbereichen der Einzelhandels- und Gewerbenutzungen zwei- bzw. dreigeschossige
Gebaude, z. B. fiir Biros, realisiert werden kdnnen, insgesamt aber extreme Uberschreitungen der stadtebaulich
vertraglichen Hohen verhindert werden, ohne den erforderlichen Gestaltungsspielraum unnétig einzuschrénken.

8.2 Mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Fldchen

Westlich der bisherigen 6ffentlichen Verkehrsflache ,Pfaffenstieg” wird zur Sicherung der ausreichenden Er-
schlieBung der beiden Grundstiicke im Planungsgebiet ein gegenseitiges Geh- und Fahrrecht zugunsten der bei-
den Grundstiickseigentiimer festgesetzt. Dieses verlauft von einer gemeinsamen Zufahrt von der Leipziger Stralie
bis zu der geplanten neuen Kante des Fachmarktzentrums und befindet sich mit einer Breite von 1,00 m auf dem
Grundstiick der Glinicke Automobilhandelsgruppe und mit 5,00 m auf dem Grundstiick der Feulner GmbH. Diese
neue gemeinsame Zufahrt ersetzt die bisher vorhandene Verkehrsflache ,,Pfaffenstieg” und wird von den beiden
Eigentiimern hergestellt

8.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

8.3.1 Anlagen fiir die AuBenwerbung (Werbeanlagen)

Um das Plangebiet in seiner Erscheinung in das Stadthild einzufiigen, sind gestalterische Festsetzungen zu Anla-
gen fiir die AuRenwerbung getroffen worden. Werbeanlagen sind ausschlieRlich fiir die innerhalb des Geltungs-
bereiches vertretenen Betriebe direkt am Gebdude architektonisch integriert sowie gebiindelt auf Werbepylonen
mit einer Héhe von maximal 15,00 m auf dem Grundstiick zuldssig. Darlber hinaus diirfen keine weiteren Werbe-
anlagen, wie groRflachige Werbetafeln, Fahnen oder Ahnliches, errichtet werden. Besonders auffallige, bewegte
und blinkende Werbeanlagen sind an dieser, in direkter Ndhe zum historischen Stadtteilzentrum Bettenhausen
liegender Stelle, ausgeschlossen.

8.4 Grundstiicksfreiflachen

Die Festsetzungen zu den Grundstiicksfreifldchen sollen sicherstellen, dass trotz der angestrebten Einzelhandels-
und Gewerbenutzungen und dem damit zusammen hangenden sehr groRen Stellplatzbedarf eine ausreichende
Eingriinung und Versickerungsfahigkeit des Grundstiicks gewahrleistet wird. Dies wird zum einen (ber die Fest-
setzung einer grofRen Anzahl anzupflanzender Bdume mit konkreten Pflanzstandorten und zum anderen iber die
Festlegung einer versickerungsfahigen Bauweise und Materialwahl der Stellplatze erreicht. Die Pflanzfestsetzun-
gen erfolgen zum groften Teil entlang der Leipziger Strale und zwischen dem Sondergebiet und dem Gewerbe-
gebiet, um das relativ grokflachige Plangebiet optisch zu untergliedern und zur Stral8e hin abzugrenzen. Die An-
zahl der zu pflanzenden Baume sowie deren Qualitat ist dabei verbindlich. Der genaue Standort der Bdume kann
in der spateren Ausfiihrungsplanung in Abhangigkeit von den raumlichen Gegebenheiten variiert werden.

Dariiber hinaus werden fiir die von der Leipziger StraRe abgewandten und nicht mit Offnungen versehenen Ge-
bdudefassaden Fassadenbegriinungen festgesetzt, um einen Ausgleich fiir die groRe Zahl der bisher festgesetz-
ten, in den neuen Planung aber nicht mehr vollstandig zu realisierenden Baumstandorte zu schaffen. In einen klei-
nen Baufenster an der Leipziger Stral3e wird aulerdem eine extensive Dachbegriinung mit einer Substratschicht
von mindestens 8 cm festgesetzt.
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8.5 Pflanzliste

Um sicherzustellen, dass die festgesetzten Gehdlzpflanzungen und Baume ihre vorgesehene Funktion tatséchlich
tibernehmen kénnen, wurde eine Pflanzliste erstellt, die die Auswahl der anzupflanzenden Gehélze beschrénkt.
Dabei wurden Aspekte der Insektenweide, Vogelnahrung (Beeren), Nistméglichkeiten und Uberwinterung von
Kleintieren beriicksichtigt. Bei Neupflanzungen sind zur Erhéhung des Nahrungs- und Lebensraumangebotes fiir
die Tier- und Pflanzenwelt 50 % der Straucher und Baume laut Pflanzliste zu wahlen.

Bidume

GroBkronige Bédume:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Platanus x acerifolia Platane
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platiphyllos Sommerlinde
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Liquidambar styraciflua Amberbaum
Kleinkronige Baume:

Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Malus spec. Zierapfel
Crataegus laevigata "Paul’s Scarlet’ Rotdorn
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Straucher:

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea
Corylus avellana

Roter Hartriegel
Hasel

Crateagus monogyna WeiRdorn
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus catharticus Echter Kreuzdorn
Rosa canina Hunds-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Sambucus nigra
Viburnum lantana

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball



Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VII/46 , Leipziger StraBe”, 1. Anderung Seite 20

9. Abwidgung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege

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

Zu diesem Zweck wurde zu dem vorliegenden Bebauungsplan ein Griinordnungsplan erarbeitet, der eine ausfiihr-
liche Beschreibung und Bewertung der vorbereiteten Eingriffe und ihrer Auswirkungen auf Natur und Landschaft
enthalt. Die Ergebnisse des Griinordnungsplanes sind in den Bebauungsplan eingegangen und erhalten durch ent-
sprechende Festsetzungen Rechtsverbindlichkeit. Nachfolgend wird der Abwagungsprozess zusammenfassend
wiedergegeben.

9.1 Eingriffsbeschreibung und Bewertung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird die planungsrechtliche Grundlage fiir die erforderliche Neuordnung
der Einzelhandelsflachen und der Gewerbeflachen innerhalb des Geltungsbereichs planungsrechtlich abgesichert.
Fiir das Plangebiet existiert ein rechtskraftiger Bebauungsplan mit einer Reihe von griinordnerischen Festsetzun-
gen, die allerdings bisher nur zu einem geringen Teil umgesetzt wurden. Die nachfolgende zusammenfassende
Beschreibung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter bezieht sich daher sowohl auf den gegenwartig vorhande-
nen, als auch auf den sich bei Berlicksichtigung der Festsetzungen des noch rechtskréftigen Bebauungsplanes
ergebenden Zustand. Die ausfiihrliche Bewertung ist im Griinordnungsplan zum Bebauungsplan enthalten.

Durch die mit dem Bebauungsplan ermdglichten stadtebaulichen Vorhaben ergeben sich folgende Auswirkungen
auf die Landschaftspotenziale / Schutzgiiter:

9.1.1 Boden

Durch die Planung kommt es gegeniiber dem bisherigen Zustand zu einer geringen Erhdhung der iiberbauten oder
versiegelten Flachen. Der iiberwiegende Teil der Versiegelungen findet aber auf bereits bisher versiegelten FI&-
chen statt. Insofern tragt der Bebauungsplan zur Schonung unbeeintrachtigter Béden an anderer Stelle bei. In
einer Gesamtbetrachtung sind mit der Planung im Vergleich zum Zustand entsprechend geltendem Bebauungsplan
durch den Verzicht auf Dachbegriinung und eine gewisse Zunahme der {iberbauten oder versiegelten Flachen
Funktionsverluste in Bezug auf das Schutzgut Boden verbunden. Ein Ausgleich dieser Verluste im Plangebiet ist
nicht mdglich. Gegeniiber dem gegenwartigen Zustand hat die Planung nur geringe Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden; Im Vergleich zu diesem Zustand sind erhebliche nachteilige Wirkungen nicht zu erwarten.

9.1.2 Wasser

Wie auch beim Schutzgut Boden ergibt sich durch die Planung bezogen auf das Gesamtgehiet und im Vergleich
zum Bestand eine geringe Erhdhung des Anteils an {iberbauten oder versiegelten Flachen.

Im Vergleich zum Zustand entsprechend geltendem Bebauungsplan sind mit der Planung durch eine Zunahme der
Uberbauten oder versiegelten Flachen und den Verzicht auf Dachbegriinung gewisse Funktionsverluste im Hinblick
auf den Wasserhaushalt verbunden.

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

9.1.3 Lokalklima, Lufthygiene, Ldrm

Die durch den Bebauungsplan erweiterten Bauflachen liegen iiberwiegend auf Flachen mit gegenwartig geringer
kleinklimatischer Bedeutung und Wertigkeit. Im Vergleich zum Bestand wird sich der Anteil an klimatisch wirksa-
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men Flachen und Elementen nur geringfiigig verandern. Im Vergleich zum Bestand sind nachteilige Wirkungen der
Planung auf das Lokalklima nicht zu erwarten.

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

9.1.4 Vegetationsstrukturen, Arten- und Biotopschutz

Im Vergleich zum Bestand und bezogen auf das Gesamtgehiet wird sich durch die Umsetzung der geplanten Vor-
haben der Anteil der Vegetationsflachen innerhalb des Plangebietes geringfiigig erhdhen. Der kurzfristige Verlust
an vorhandenen Vegetationsflachen und Baumen wird mittelfristig durch die im Bebauungsplan festgesetzte Ge-
staltung der Grundstiicksfreiflachen als Vegetationsflachen und Neupflanzungen von Badumen an anderen Stellen
ausgeglichen.

Im Vergleich zum geltenden Bebauungsplan wird sich der Anteil der Vegetationsflache sowie die Zahl der Baume
im Plangebiet etwas verringern. Flachenmalig bedeutsam ist der Verlust begriinter Dachflachen im Umfang von
etwa 10.000 m’

9.1.5 Erholung/ Freiraumnutzung, Stadt- und Landschaftsbild

Die Freiraumnutzungen innerhalb des Plangebietes werden sich durch die Planung im Vergleich zum Bestand
kaum verandern. Der Anteil an GroRvegetation als ein stark die Aufenthalts- und Gestaltqualitdten der Freiflachen
definierender Faktor wird durch die Planung und spezielle Festsetzungen zu Qualitdten der Baumpflanzungen ge-
sichert. Im Vergleich zum geltenden Bebauungsplan verringert sind zwar die Zahl der festgesetzten Baume in ge-
ringem Mal%; da aber das Grundgeriist - eine durchgehende Baumreihe entlang der Leipziger Stralle, rasterférmi-
ge Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatze - beibehalten wird, ist nicht von nachteiligen Wirkungen auf die
Freiraumqualitat oder das Stadthild auszugehen.

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

Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplandnderung umfasst sehr zentral gelegene und gut erschlossene Flachen
innerhalb des Stadtteils Bettenhausen. Aufgrund der Lage und der relativ hohen Verkehrsbelastung auf der Leip-
ziger StralRe eignen sich diese besonders gut fiir die Ansiedlung von Einzelhandelsflachen und Gewerbebetrieben.
Fir andere Nutzungen sind diese Fldchen dagegen eher ungeeignet.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden diese Flachen neu geordnet und die bestehenden, sehr stark
eingrenzenden Festsetzungen des alten Bebauungsplanes mit mehreren kleinteiligen Baufeldern, zahlreichen
kreuzenden Geh- und Fahrrechten und sehr flachenintensiven Baumfestsetzungen gedndert. Diese Festsetzungen
wurden damals vor dem Hintergrund einer vollig anderen stadtebaulichen Zielsetzung fiir das Plangebiet, ndmlich
der Forderung einer strallenbegleitenden Blockrandbebauung als Kerngebiet entlang der Leipziger Strale und
kleineren Sondergebiets- bzw. Gewerbeflachen in den hinteren Grundstiicksteilen, getroffen. Diese Zielsetzungen
wurden in der Zwischenzeit aufgegeben, da die damals vereinzelt vorhandenen Geb&ude an der Leipziger Strale
bis auf eines heute nicht mehr existieren und es fiir die geplante Blockrandbebauung weder sinnvolle Nutzungen
noch Interessenten gibt. Beziiglich der Sondergebiets- und Gewerbeflachen zeigt die aktuelle Nachfrage nicht nur
an dieser, sondern auch an anderen Stellen des Stadtgebietes, dass es Schwierigkeiten bei der Vermarktung
kleinteiliger Flachen und eine sehr viel starkere Nachfrage nach groReren, zusammenhdngenden und gut er-
schlossenen Flachen gibt.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. VIl / 46 , Leipziger StraRe” wird daher die stadtebauliche Neuordnung
der bisher wenig attraktiven Einzelhandels- und Gewerbeflachen im Geltungsbereich angestrebt. Dabei soll inner-
halb der Gewerbeflachen die Erweiterung des bestehenden Automobilhandels ermdglicht werden. Innerhalb des
Sondergebietes soll das auf der Machbarkeitsstudie des Biiros ANP basierende Konzept eines Fachmarktzentrum
realisiert werden. Insgesamt wird dabei keine wesentliche Erhéhung der Verkaufsflachen oder der {iberbaubaren
Bereiche vorgenommen, sondern lediglich eine flexiblerer Bebauung zugelassen.

Das Plangebiet wurde hinsichtlich seiner vorhandenen Funktionen und Leistungen untersucht und bewertet und
der voraussichtliche Zustand nach Umsetzung der Bauleitplanung dargestellt. Die Untersuchung und Bewertung
bezieht sich dabei auf die Festsetzungen des bestehenden, rechtskraftigen Bebauungsplans. Dem gegeniiber ge-
stellt wird an mehreren Stellen des Griinordnungsplanes und des Umweltberichtes der tatsachliche Bestand in-
nerhalb des Geltungsbereiches. Insgesamt wird deutlich, dass durch die Anderung des Bebauungsplanes aus-
schlieRlich bereits stark versiegelte Fldchen betroffen sind, so dass durch die Umsetzung der zuldssigen Bebau-
ung die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes nicht wesentlich beeintrachtigt wird und nur in sehr geringem
Umfang Eingriffe in die bestehende Natur und Landschaft verursacht werden. Die qualitative Abwagung zeigt,
dass die zu erwartenden Eingriffe bereits im bestehenden Bebauungsplan in vergleichbarem MaR zuldssig gewe-
sen sind.

In Bezug auf die alten Bestandsfestsetzungen ergibt sich dagegen durch die neuen Festsetzungen trotz einer gro-
Ben Anzahl an erneut festgesetzten Baumstandorten rechnerisch ein Defizit von ca. 181.000 Biotopwertpunkten.
Dieses Defizit resultiert ausschlieflich aus zum Teil nicht umgesetzten Festsetzungen zur Dachbegriinung der
Gebdude im Plangebiet und zur Anpflanzung von einer groferen Anzahl von Bdumen zur Durchgriinung der Fl&-
chen.

Bei der Umsetzung der Planungen des Fachmarktzentrums und der neuen Gewerbefldchen im Plangebiet ist die
Beibehaltung der vollstandigen Anzahl an festgesetzten Baumstandorten nicht zu realisieren. Die Verpflichtung
zur Begriinung der Dachflachen soll fiir den Grolteil des Geltungsbereiches nicht ermeut festgesetzt werden, um
eine wirtschaftliche Entwicklung der Flachen zu ermdglichen. Weitere MinimierungsmaBnahmen innerhalb des
Plangehietes sind nicht moglich. Externe Ausgleichsflachen stehen nicht zur Verfiigung.
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Die konkrete Beriicksichtigung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege erfolgt in der Gesamtabwa-
gung aller 6ffentlichen und privaten Belange nach den Abwagungsgrundsatzen des § 1 (6) BauGB.

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

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

« Ausgleich der rechnerischen Eingriffe in die Schutzgtiter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima bei Be-
riicksichtigung der theoretischen Umsetzung aller bestehenden griinordnerischen Festsetzungen des bisher
rechtskraftigen Bebauungsplanes

untereinander und gegen einander abzuwagen.

Stadtentwicklungspolitisch ist die beabsichtigte zukunftsfahige Entwicklung des Stadtteils Bettenhausen von
besonders grolRer Bedeutung. Mit der Planung soll die Stabilisierung dieses Ortsteils, fiir den derzeit auch ein
Stadterneuerungsprogramm durchgefiihrt wird, gefdrdert und die Erhaltung und Anpassung einer verbraucherna-
hen Versorgung im Sinne des Kommunalen Entwicklungsplanes Zentren des Zweckverbandes Raum Kassel be-
wirkt werden. Um dies zu erreichen, missen im Bebauungsplan umsetzungsfahige Rahmenbedingungen fiir eine
wirtschaftliche Entwicklung gezogen werden. Diese orientieren sich an den {blichen Einzelhandelsstandards. Die
Aufrechthaltung der alten Festsetzungen ist unter diesen Voraussetzungen nicht zu vertreten. Ein Ausgleich des
Eingriffs-Ausgleichsdefizites wird vor dem Hintergrund der bisher ausgebliebenen Umsetzung der Pflanzmafinah-
men und der nicht erfolgten Durchsetzung der Dachbegriinungen bei erfolgten Baumalinahmen im Geltungsbe-
reich und dhnlichen Nutzungen an anderen Stellen des Stadtgebietes nicht fiir erforderlich gehalten. Diese Tatsa-
chen lassen die Schlussfolgerung zu, dass es im Plangebiet auch zukiinftig nicht zur Durchsetzung der Bestands-
festsetzungen gekommen ware. Die Anderung der Festsetzungen ist demnach als Anpassung an die reellen Rah-
menbedingungen fiir die weitere wirtschaftliche Entwicklung der Flachen im Geltungsbereich einzustufen.

Da die Standortentwicklung fiir die Stadt Kassel und insbesondere den Stadtteil Bettenhausen von groRem Inter-
esse ist, sind die Belange der Wirtschaftsstruktur und der verbrauchernahen Versorgung in diesem Fall von ein-
deutig gréBerem Gewicht und rechtfertigen die vorliegende Planung. Die Uberplanung von vereinzelt vorhande-
nem Griinbestand, eine geringfiigig hohere Versiegelung und der Verzicht auf einen Teil der bisherigen, nicht rea-
lisierten griinordnerischen Festsetzungen sind vor diesem Hintergrund als geringer zu bewerten. Dabel ist insbe-
sondere zu beachten, dass es durch die neue Planung im Vergleich zum reellen Bestand im Plangebiet nicht zu
einer nennenswerten Verschlechterung fiir Natur und Umwelt kommt, sondern sich die angeftihrten Auswirkun-
gen zum gréRten Teil auf nicht umgesetzte griinordnerische Festsetzungen beziehen. Die Eingriffe innerhalb des
Geltungsbereichs sind aus stadtentwicklungspolitischen Griinden notwendig, um die Funktionsfahigkeit des zen-
tralen Versorgungsbereiches im Stadtteils Bettenhausen zu stdrken und zu erhalten und einen wichtiger Beitrag
zu einer zukunftsfahigen Innenentwicklung zu leisten.
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10. Bodenordnung

Die zur Umsetzung der Planung notwendigen Veranderungen der Grundstiickszuschnitte werden im Rahmen eines
freiwilligen Grundstiickstausches zwischen den betroffenen Eigentiimern geregelt. Zur Entwidmung der 6ffentli-
chen Verkehrsflache wurde von der Stadt Kassel bereits ein Einziehungsverfahren veranlasst.

11.  Kosten und Kostentragung — Stéddtebaulicher Vertrag

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

12. Stadtebauliche Werte

Flache Plangebiet gesamt ca. 30.598 m?
davon:

S0 Gebiet ,GroRfladchiger Einzelhandel” ca. 19.795 m?
max. Uberbaubare Flache GRZ 0,8 15.836 m?

zuléssige Uberschreitung GRZ (20%) 3.167 m2

verbleibende Grundstiicksfldchen 792 m?

GE Gebiet ca. 10.725 m?
max. Uberbaubare Flache GRZ 0,6 6.435 m?

zulassige Uberschreitung bis GRZ 0,8 2.145 m?

verbleibende Grundstlcksfldchen 2.145 m?

Verkehrsflache ca. 78 m?
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