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Vorhabenbezogener Bebauungsplan VIII/7 Frankfurter StrafBe 174 Begrindung

1 Allgemein

1.1 Anlass und Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Die im Eigentum des Vorhabentragers befindlichen Grundstlicke Frankfurter
StraBe 174 und Topfenhofweg 42 sind im Bestand durch suboptimale Altbausub-
stanz und Nutzungsstrukturen sowie eine umsténdliche innere ErschlieBung
gekennzeichnet. Mit dem vorliegenden Vorhaben soll die Nutzung der Grundstii-
cke durch den Neubau eines 3- bis 4-geschossigen: Einzelhandels- und
Blirogebdudes mit ca. 4.400 m2 Geschossfldche und die Neuordnung der Park-
platzsituation optimiert werden. Die erforderfichen Pkw-Stelipldtze sollen auf den
Freifldchen vor und hinter dem Gebdude sowie auf einer angrenzenden ehemall—
gen Ausstellungsfrelflache nachgewiesen werden.

- Aufgrund der geplanten Einzelhandelsflachen von zusammen ca. 1.220 m2 Ver-
kaufsfldche ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
erforderlich, mit dem das Vorhaben auf den Grundstticken Frankfurter StraBe
174 und Tépfenhofweg 42 sowie der (ibrige Bestand auf dem Grundstiick
Tépfenhofweg 44 (Autowaschanlage) planungsrechtlich abgesichert werden soll.

‘1.2 Planverfahren

Da der Bebauungsplan der Innenentwickiung und Nachverdichtung dient, soll er
im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB aufgestelit werden. Entspre-
chend entfallen Umweltpriifung, Umweltberacht zusammenfassende Erklarung
und Monitoring,

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
gelten im Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als erfolgt und zuldssig. Ein Aus-
gleich ist nicht erforderlich.

Mit einem Geltungsbereich von ca. 0,87 ha wird der Schwellenwert geméaB § 13a
Abs. 1 BauGB fir die zuldssige Grundfldche von 20.000 m2 nicht erreicht. Es
werden keine Sch_utzgﬁter gemdB § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB beeintrachtigt.

Die beiden geplanten Einzelhandelsfldchen (iberschreiten mit zusammen 1.470
m2 Geschossflache den Grenzwert geméaf Anlage 1 Nr. 18.6.2 UVPG (Bau eines
Einkaufszentrums bzw. groBfldchigen Einzelhandelsbetriebes mit einer zuldssigen
Geschossflache von 1.200 'm2 bis 5.000 m2). In Verbindung mit Nr. 18.8 UVPG
ergibt sich daraus das Erfordernis einer Vorprifung der UVP-Pflicht im Einzeifall
gemdB § 3¢ UVPG.

Die Vorprifung unter Punkt 6 hat keine Anhaltspunkte fiir eine UVP-Pfiicht ge-
mai § 3¢ UVPG ergeben. Einer Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunig-
ten Verfahren gemaB § 13a BauGB steht daher nichts entgegen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan VIII/7 Frankfurter Strale 174 Begriindung

1.3 Lage und riumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet mit einer GréBe von ca. 0,87 ha gehdrt zur Gemarkung Nie-
derzwehren, Flur 5, und umfasst die Flurstiicke 80/7, 80/11, 80/12 sowie 80/17.
Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Nordwesten durch den Tépfehhofweg,

im Stdwesten durch die Nachbargrenze zu den Grundstiicken Silberbornstra-
Be 2A, 2B und Frankfurter Strafie 176,

.im Sidosten durch die Frankfurter StraBe,

im Osten und Nordosten durch die GiterbahnhofstraRe.
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Vorhabenberzogener Bebauungsplan VIII/7 Frankfurter StraBe 174 Begriindung

2 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

2.1 Kommunale und regionale Entwicklungsplanung

2,1,1 Regionalplan Nordhessen (RPN 2009), Land Hessen

Der aktuelle Regionalplan stellt die Fliche als Vorranggebiet Siediung Bestand
dar. '

2.1.2 Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan, Zweckverband Raum Kassel

Im Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Raum Kassel, rechtswirksam seit
dem 08.08.2009, ist das Plangebiet als 'gemischte Baufldche' ausgewiesen. Die
angrenzenden Grundstiicke an der SiiberbornstraBe sind ebenfalls als 'gamisch-
te Baufldche' dargestellt. Der Geltungsbereich liegt im Landschaftsraum Nr. 141
des Landschaftsplans (Siedlungsgebiet Niederzwehren). .

2.2 Satzungen .

FUr das Plangebiet ist die "Satzung zur Herstellung, Ablésung und Gestattung
von Stellpldtzen oder Garagen und zur Herstellung von Abstellplatzen flr Fahr-
rader flr das Gebiet der Stadt Kassel" in der jeweils gliltigen Fassung maBgeb-
lich.

FUr die Erhaltung und Neupflanzung von Bdumen im Plangebiet ist die Baum-
- schutzsatzung der Stadt Kassel in der jeweils glltigen Fassung mafigeblich.

2.3 Schalltechnisches Gutachten

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde ein schalltechni-
sches Gutachten durch das Biro LK Argus Kassel GmbH erstellt (1). Mit dem
Gutachten wurden die relevanten Ldrmimmissionen im Plangebiet und an der
mdglicherweise beeintrachtigten Nachbarbebauung betrachtet. Es wurden so-
wohl die Auswirkungen des StraBen- und Schienenverkehrs und die Vorbelas-
tungen durch benachbarte Gewerbenutzungen auf das Plangebiet als auch die
vom Plangebiet ausgehenden Larmbelastungen untersucht. Die Larmbelas-
tungssituation wurde nach DIN 18005 und TA Larm beurteilt. Im Zusammen-
hang mit den auftretenden Uberschreitungen von Richt- bzw. Orientierungswer-
ten wurden Hinweise und Festsetzungsvorschldage fur den Bebauungsplan
gegeben,
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan VIII/7 Frankfurter StraBe 174 Begriindung

2.3.1 Eingangsdaten

Der DTV von 24.400 Kfz/24h in der Frankfur'terStraBe wurde der aktuellen
Prognoseberechnung der Verkehrsuntersuchung Langes Feld entnommen. Far
_die Silberborn-, GliterbahnhofstraBe und den Tépfenhofweg wurden DTV von

2.000 Kfz/24h angesetzt,

Der StraBenbahnverkehr in der Frankfurter Strafe wurde laut Fahrplan mit 134
Fahrten je Richtung zur Tagzeit und 16 Fahrten nachts angesetzt. Auf der Bahn-
strecke stlich des Plangebietes werden nach Angaben der DB AG 19 Fahrten
tags und 10 Fahrten nachts prognostiziert.

Die Gewerbebetriebe nérdlich bzw. nordwestlich des Plangebietes wurden im
Rahmen der Vorbelastungsbetrachtung mit pauschalen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln zur Tagzeit einbezogen. Die Kfz-Waschanlage wurde nach
ihren verschiedenen Emissionsquellen (Staubsauger, Hochdruckreiniger,
WaschstraBe, Haustechnik sowie Zu- und Abfahrten) separat betrachtet.

Im Zusammenhang mit dem geplanten Neubau wurden Emissionen der zugehd--
rigen Park- und Anlieferverkehre, Abfallentsorgung sowie die Liftungstechnik
auf dem Dach betrachtet. Fiir das Berechnungsmodell der Parkplétze wurde an-
genommen, dass in der Zeit von 20-22 Uhr nur noch Abfahrten stattfinden, d.

_h. die Parkplatze sich leeren.

-2.3.2 Schalltechnische Berechnung

Im Plangebiet und seiner Umgebung gelten als Mischgebiet folgende Orientie-
rungs- und Immissionsrichtwerte:

Verkehrslarm (DIN 18005): 60 dB(A) tags, 50 dB(A) nachts
Gewerbelarm (TA Larm): 60 dB(A) tags, 45 dB(A) nachts.

Es wurden Belastungen aus Verkehrslarm flir Immissionsorte an allen Fassaden
(jeweils EG und OG) des geplanten Geb&udes errechnet. Die Berechnung ergab
eine Uberschreitung der Orientierungswerte geman DIN 18005 um bis zu 4
dB(A) tags an der slidéstlichen und nordéstlichen Fassade, die hauptsdchlich
auf den Verkehrsldarm der Frankfurter StraBe zurlckzufiihren ist. In Zusammen-
hang mit den gewerblichen Nutzungszeiten sind die Werte flr die Nachzeit
irrelevant, :

Belastungen aus Gewerbeldrm in Zusammenhang mit dem geplanten Geb&ude
wurden zusétzlich fiir Immissionsorte an den Wohngeb&uden SilberbornstraBe
2A und 2B sowie am Hotel Frankfurter StraBe 176 errechnet. Die Berechnung
ergab lediglich eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte gemas TA Larm
im OG des geplanten Geb&udes im Bereich lUiber der Getrénkeanlieferung um bis
zu 6 dB(A) tags, jedoch nur zu Zeiten der Getrénkeanlieferung.

~An den benachbarten Wohn- und Hotelgebauden werden die Immissionsricht-
- werte eingehalten bzw,. deutlich unterschritten.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan VIII/7 Frankfurter Strae 174 Begriindung

2.3.3 SchallschutzmaBnahmen

Zum Schutz der Blrordaume im geplanten Gebaude vor verkehrsbedingten Im-
missionen wird ein ausreichender baulicher Schallschutz an den AuB3enbauteilen
(AuBenwand, Tiir, Fenster) vorgeschlagen. Die erforderlichen Schallddammmafe
sind gemaB DIN 4109 zu dimensionieren. Bei ihrer Bemessung ist von Larmpe-
gelbereich III an der slidwestlichen Fassade, an allen anderen Fassaden im
Baufenster A von Larmpegelbereich IV auszugehen.

Die Richtwertliberschreitung im OG oberhalb der Getrénkeanlieferung kann al-
ternativ durch aktive SchallschutzmaBnahmen (Uberdachung des
Anlieferbereiches) vermieden werden.

“Es wird empfohlen, die Nutzungszeiten der Parkplétze bzw. die Offnungszeiten
der Einzelhandelsbetriebe durch Festsetzung zu begrenzen.

2.4 Sonstige Planungsvorgaben und Hinweise

2.4.1 Kampfmittel

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln muss grundsatzlich ausgegangen wer-
den. Da auf den Grundstiicken seit dem 2., Weltkrieg keine bodeneingreifenden
BaumaBnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 4 m durchgefithrt wurden, kénnen
KampfmittelraummaBnahmen notwendig werden. Dies ist im Regierungsprésidi-
um Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst, Luisenplatz 2, 64278 Darmstadt,
www.rp-darmstadt.hessen.de zu erfragen. '

Im Verdachtsfall ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmit-
tel, gegebenenfalls nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten
Bauarbeiten auf den Grundstlicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingrei-
fende MaBnahmen stattfinden.

2.4.2 Heilquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der gquantitativen Schutzzone B 2 -
auBere Schutzzone - des mit Datum vom 02.10.2006 (StAnz. 46/2006, S.
2634) amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebietes flir die staatlich aner-
kannte Heilquelle ,TB Wilhelmshdhe 3%, Gemarkung Wahlershausen der Stadt
zu Gunsten der Thermalsolebad Kassel GmbH, Kassel. Die Vorgaben der Hell-
quellenschutzgebietsverordnung sind bei der weiteren Planung und der spéteren
Bauausfihrung zu beachten. Bohrungen, die tiefer als Kote 50 m unter NHN. in
den Untergrund eindringen, bediirfen der vorherigen Genehmigung,
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan VIII/7 Frankfurter Strae 174 Begrindung

3 Bestand

3.1 Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet wird zurzeit durch verschiedene Gewerbebetriebe genutzt:

Auf dem Grundstiick Frankfurter StraBe 174 befindet sich ein édlteres 2-
geschossiges Blirogebédude, das zusammen mit dem hinterliegenden Lager von
einer Werbeagentur genutzt wird. Die Betriebszeiten entsprechen den {blichen
Buroarbeitszeiten zwischen 8 und 18 Uhr. '

Das Grundstlick Topfenhofweg 42 wird im vorderen Bereich von einem kleinen
Getrdnke-Abholmarkt und hinterliegend durch Blirofléchen der Firma Jordan
genutzt, jeweils in 1-geschossigen Geb&uden. Insbesondere das hinterliegende
Gebdude ist von suboptimaler, veralteter und fir die gegenwaértige Nutzung e-
her ungeeigneter Bausubstanz. ‘

Auf dem Grundstilick Topfenhofweg 44 befindet sich ein Autowasch-Center mit
einer umbauten WaschstraBBe, sechs {iberdachten SB-Waschpldtzen und mehre-
ren Staubsaugerstationen im Freien, Die Freiflache mit den SB-Waschplatzen
und Staubsaugerstationen ist zur GlUterbahntrasse hin angeordnet und wird
durch das parallel zur Slidwestgrenze angeordnete WaschstraBengebdude ge-
genliber den Wohnnutzungen an der SilberbornstraBe abgeschirmt. Das
WaschstraBengebéude hat jeweils eine Einfahrt an der nordwestlichen Stirnseite
und an der S{idwestseite, Die Offnungszeiten sind Montag bis Freitag von 8-19
Uhr und Samstag 8-18 Uhr.

Ein Grundstiicksstreifen am Topfenhofweg wird von der Firma Jordan als Aus-
stellungsfreigelande genutzt. Dort befinden sich Musterflachen mit Pflaster,
Gartenbauelementen und Gartenhltten. '

-Da neben und zwischen den Gebduden groBe Fldchen fiir Pkw-Stellpldtze, Anlie-
ferungsbereiche und Zufahrten genutzt werden, ist die Bodenversiegelung im
Plangebiet hoch, Zwar sind nur 28% der Grundstiicksfldche Uberbaut, doch ein-
schlieBlich der Stellpldtze und ihrer Zufahrten wird eine GRZ von 0,82 erreicht.
Der Antell der verslegelten Oberflachen betrdgt im Bereich des Vorhabens 80%
- und auf dem Grundstiick des Autowasch-Centers 84%.

Das Gelédnde im Plangebiet steigt von der Frankfurter StraBe zum Topfenhofweg
ca. 6 m an. Ein Teil des Gelandeanstiegs wird durch bis zu 2,20 m hohe B6&-
schungsmauern an der Glterbahnhof- und Frankfurter StraBe abgefangen. Das
Betriebsgeldnde des Autowasch-Centers ist eben auf ca. 161,0 m . NHN ange-
legt.

3.2 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich zwischen den Stadtteilzentren Slidstadt und Frank-
furter Tor/Niederzwehren. Das stadtebauliche Umfeld wird von einer
gewerbelastigen Mischnutzung, der Ndhe zur Giterbahnstrecke und zur Frank-
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan VIII/7 Frankfurter Strafie 174 Begriindung

furter StraBBe sowie dem angrenzenden Wohngebiet zwischen LeuschnerstraBe
und Park Schonfeld gepragt. Der erhdhte und eingegriinte Gleiskdrper der Gii-
terbahnstrecke sorgt fiir eine starke Trennwirkung zum Griinzug Park
Schonfeld.

Sl{idwestlich an das Plangebiet grenzen direkt die Grundstiicke SilberbornstraBe
Z2A und 2B sowie Frankfurter Strae 176 an, auf denen sich zwei 1-geschossige
Einfamilienhduser sowie an der Frankfurter StraB3e ein 2-geschossiges Hotel mit
diversen Anbauten befinden, Auf der gegenliberliegenden Seite der Silberborn-
strafie sind gemischte Nutzungen - eine Autowerkstatt mit Reifenhandel sowie
Geschosswohnungsbau - die im weiteren Verlauf der Silberbornstra3e in reine -
Wohnnutzung libergehen.

Die gegenliberiiegende Seite der Frankfurter StraBe ist ebenfalls durch Misch-
nutzung mit starken Gewerbeanteilen und einer heterogenen Randbebauung
gepragt. Norddstlich der Glterbahnstrecke gruppiert sich um die Frankfurter
StraBe ein stark gewerblich geprdgter Stadtteil (HNA Presse- und Druckzent-
rum, THW, TUV und andere Gewerbebetriebe an der Knorr- und Ralffeisen-
straf3e). ‘

In der Verldngerung der GlterbahnhofstraB3e steht ein altes DB-Lagergebaude
aus dem Umfeld des Giiterbahnhofs, das teilweise durch eine Schreinerei ge-
nutzt wird. Die nérdlich angrenzende Nachbarschaft ist durch die Betriebs- und
Verwaltungsgeb&dude der Firma Jordan geprégt. Direkt gegeniiber des Plange-
bietes befindet sich die Zufahrt zum Lagerbereich, weiter &stlich der
Kundenbereich. :

3.3 ErschlieBung und Verkehr

Das Plangebiet liegt im fuBldufigen Einzugsbereich der NVV-Haltestellen Bahn-
hof Niederzwehren, Leuschnerstrale und Tépfenhofweg, die von den Tramlinien
5 und 6 (268 Fahrten zwischen 6 und 22 Uhr, 32 Fahrten zwischen 22 und 6
Uhr) sowie den Buslinien 24 und 50 angefahren werden.

Das Plangebiet grenzt rundum an 8ffentliche StraBen und ist damit voll er-
schlossen. Die Ausfahrt aus der Glterbahnhof- und SilberbornstraBBe auf die
Frankfurter StraBBe in Richtung Innenstadt erfordert als Linksabbieger erhohte
Aufmerksamkeit wegen der zu kreuzenden Tram auf dem Mittelstreifen.

Fur die Frankfurter StraBe kann in der Hohe des Planbereichs von einer Ver-
kehrsbelastung von 24.400 Kfz/24h ausgegangen werden (2). Durch die
SilberbornstraBe und bei Riickstau vor der Ampel LeuschnerstraBBe auch durch
die GiterbahnhofstraBe verlduft der Zufahrtverkehr zum Wohngebiet zwischen
LeuschnerstraBe und Park Schonfeld.

Der Kundenverkehr des Autowasch-Centers und des Getranke-Abholmarktes
flieBt von der Frankfurter StraBe Gberwiegend durch die Giterbahnhofstrafe zu
und Uber die SilberbornstraBe ab. Gleiches gilt fiir die Zulieferverkehre. Die Zu-
fahrt zum hinterliegenden Blirogebaude im Plangebiet erfolgt vom Tdpfenhof-
weg am Getrdnke-Abholmarkt vorbei. Die Kunden- und Mitarbeiterzufahrt zur
Werbagentur ist separat an der Frankfurter StraBe. '
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan VIII/7 Frankfurter StraBle 174 Begriindung

Der Lagerbereich der Firma Jordan wird Uber die Zufahrt Topfenhofweg 39-41
von durchschnittlich 30 Lkw und Transporten werktdglich angefahren. Der Kun-
den- und Anlieferverkehr flieBt von der Frankfurter StraBe (iberwiegend durch
die GlterbahnhofstraBe zu und Uber die Silberbornstraf3e ab.

Da die Stellplatzﬂéchen nicht markiert und groBziigig durchgehend asphaltiert
sind, 14sst sich der Stellplatzbestand nur ungeféahr einschatzen. Im Bereich des
Vorhabengrundstlicks stehen ca. 42 Stellpldtze zur Verfligung.

3.4 Freiflaichen und Vegetation

Der Vegetationsflichenanteil im Plangebiet ist mit 18% niedrig. Die Fldchen be-
stehen iberwiegend aus artenarmen Rasenfldchen und Restfldchen mit
Ruderalvegetation. Die Freifldchen des Ausstellungsgeldndes im nérdlichen Teil
des Plangebietes sind als Musterfldchen gepflastert und teilweise gértnerisch
angelegt.

Durch'Satzung geschitzte Baumbestande befinden sich am Topfenhofweg (3
Platanen), an der Ecke Frankfurter-/GliterbahnhofstraBe (Trauerweide) sowie
im Grenzbereich zum Grundstiick Frankfurter StraBe 176 (2 Ahorn, Linde),

Der Baumbestand auf dem Streifen zwischen Plangebiet und angrenzenden
Wohnnutzung wirkt insgesamt optisch abschirmend. Verschiedene Baumstand-
orte sind wegen der zu geringen Abstédnde untereinander oder zur Bebauung
mittel- und langfristig nicht erfolgversprechend. Dies gilt insbesondere fir
samtliche Neupflanzungen im Bereich des Autowasch-Centers. Die Ausstellungs-
freifliche der Firma Jordan ist als Mustersammlung mit unterschiedlichen
Baumarten bepflanzt.

3.5 Zusammenfassende Wertung

Die Werte, Potenziale und Konflikte der Bestandssituation fassen sich wie folgt
zusammenfassen: :

- Rein gewerbliche Nutzung in teilweise veralteter,'suboptimat‘nutzbarer Bau-
substanz

- hohe Flichenversiegelung (82%) mit groBen, nicht {iberschirmten Asphalt-
~ flachen,

- aufgrund der hohen Versiegelung unglnstige kieinklimatische und wasser-
¢kologische Situation (Uberwdrmungsgebiet),

- geringer Anteil an Vegetationsflachen (18%) mit niedriger &kologischer
Wertigkeit,

- teilweise schitzenswerter Baumbestand, langfristig abgdngige Baumstand-
orte wegen zu geringen Abstandes zu Gebauden,

- Larmimmissionsbelastung durch StraBenverkehr, Anlieferverkehr,
" Guterbahnverkehr, Autowasch-Center. '
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan VIII/7 Frankfurter Strafle 174 Begriindung

3.6 Bestandsplan und Fotodokumentation
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan VII/7 Frankfurter StraBe 174 Begrindung

' Biirogebédude Frankfurter
StraBe 174

Hotel Frankfurter Strafle 176

Riickwértiges Gebédude
. Tdpfenhofweg 42
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan VIII/7 Frankfurter StraBe 174 Begriindung

Zufahft Tdpfenhofweg 42,
rechts Getrdnke-Abholmarkt,
links AutowaschstraBe '

Autowasch-Center, links 5B-
Waschstinde

Autowasch-Center
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan VIII/7 Frankfurter StraBe 174 Begriindung

4  Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Vorhaben sieht vor, auf den
Grundstlicken Frankfurter Strafe 174 und Topfenhofweg 42 im mittleren Be-
reich ein 3-geschossiges Einzelhandels- und Blirogebdude mit ca. 3.300 m2
Geschossfldche zu errichten. Die vorhandenen Gebdude auf dem Grundstiick
sollen zu diesem Zweck abgebrochen und die Parkplatzsituation neu geordnet

werden, _
Der Neubau soll folgende Nutzungen aufnehmen:

- Mdbelmarkt im Souterrain, Ausstellung und Verkauf, Lager und Neben-
raume, Zugang von der Frankfurter StraBBe, Anlieferung ostliche
Ldngsseite, ca. 800 m2 Verkaufsflache, ca. 980 m2 Nutzfldche;

- Getrdnkemarkt im EG, Zugang und Anlieferung vom Tépfenhofweg, ca.
420 m2 Verkaufsfiiche/Nutzfldche;

- Biiroflachen im EG und 1.0G, 4 Nutzungseinheiten, Zugang Uber Trep-
penhduser an der Nord- und Sudecke des Gebaudes, ca. 1.260 m2

Nutzflache;

- Lagerfldche im EG, Biroflachen zugeordnet, Ahlieferung tber Tépfenhof-
weg, ca. 290 m2 Nutzfldche -

Ein zweites Obergeschoss mit Blironutzungen ist als Option vorgesehen und
flieBt in die Festsetzungen des Bebauungsplans ein. In den Obergeschossen
gruppieren sich die Nutzflachen um einen Lichthof. Fiir den geplanten Neubau
ergeben sich folgende Fldchenwerte:

- Grundfléche ca. 1.110 m2

- Geschossflache ca. 3.330 m2

- Nutzflache ca. 2.870 m2

- Verkaufsflache zusammen ca. 1.220 m2.
Ein 2. Obergeschoss kann optional hinzukommen.

Aufgrund des ansteigenden Geldndeverlaufs ergibt sich die Méglichkeit, das Ge-
bdaude ebenerdig auf dem Niveau des Souterrains (Frankfurter Straf3e,
MoObelmarkt) und des Erdgeschosses (Topfenhofweg, Getranke-Abholmarkt) zu
erschlieBen.

Die Anlieferung zu den verschiedenen Nutzungseinheiten erfolgt getrennt. Der
Mébelmarkt wird mit einem Sattelschlepper ca. 1 x wochentlich angefahren.
Das Fahrzeug soll vom Tépfenhofweg Uber die Rampe vor der dstlichen Seite
das Geb&ude anfahren. Die Anlieferung des Getrdnkemarktes erfolgt ca. 2 x
wdchentlich mit Lkw ebenfalls {iber den Tépfenhofweg.

Fir die geplanten Nutzungen sind gemaB Stellplatzsatzung zusammen 62 Stell-
pldtze nachzuweisen. Davon sind 19 Steliplatze dem Mobelmarkt im Souterrain
zugeordnet und werden auf der sliddstlichen Freiflache nachgewiesen. Auf der .
nordwestlichen Freifidche werden fiir den Getrankemarkt 9 Steliplatze und fir
die Biro- und sonstigen Nutzungen 34 Stellplitze nachgewiesen. Die Stellpldtze
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an der den angrenzenden Wohngrundstiicken nahe gelegenen Fahrgasse sind
ausschlieBlich den Mitarbeitern vorbehalten, um in dieser Zone den Parkverkehr

Zu begrenzen

Weltere, (iber den Mmdestnachwels hinausgehende Steliplatze sollen auf der
ehemaligen Ausstellungsfreiflache angeboten werden, um Spitzen im Kunden-
verkehr abdecken zu kénnen und den Parksuchverkehr bei annahernder
Vollauslastung zu reduzieren. Insgesamt werden 76 Stellplatze angeboten. Die
Steliplatze erhalten eine versickerungsfreundliche Oberflache, die Zufahrten
werden u. a. aus Larmschutzgrinden mit asphaltierter Oberflache ausgefiihrt,
Die einschlieBlich der Stellpldtze und ihrer Zufahrten Gberbaute Grundflache
betragt 4.472 m2.

Die geplanten Betriebs- und Offnungszeiten orientieren sich an den Ublichen
Biiro- und Einzelhandelszeiten. Es sind keine Betriebs- und Offnungszeiten zwi-
schen 22 und 6 Uhr vorgesehen.

Der vorhandene Baumbestand entlang der slidwestlichen Grenze des Plangebie-
- tes gibt dem Vorhaben den Anlass, hier einen nahezu durchgehenden
Grlnstreifen mit ergdnzenden Baumpflanzungen vorzusehen. An der Frankfur-
ter StraBe soll in der Flucht des ehemaligen Biirogeb&dudes ebenfalls eine '
Baumreihe angelegt werden, um die verlorene Raumkante zur Frankfurter Stra-
. Be zumindest anzudeuten. Die Stellplatzflachen werden gemdaB Satzung der
Stadt Kassel mit Baumpflanzungen berschirmt.

Vorhaben- u. ErschiieBungsplan, Schnitt, Beissner Architekten, Kassel 2011
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Vorhaben- u. ErschilieBungsplan, Lageplan, Beissner Architekten, Kassel 2011
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5 Vorpriufung der UVP-Pflicht im Einzelfall

(gemaB 83c UVPG)

Mit der Aufsteliung des Bebauungsplanes Nr. VIII/7 wird dle Errlchtung eines
Einzelhandels- und Biirogebdudes mit Einzelhandelsflichen von zusammen ca.
1.470 m2 (Brutto-)Geschossfldche ermdoglicht. Damit wird der Grenzwert geman
Anlage 1 Nr. 18.6.2 UVPG Uberschritten (Bau eines Einkaufszentrums bzw.
grofiflachigen Einzelhandelsbetriebes mit einer zuldassigen Geschossfldche von
1.200 m2 bis 5.000 m2). _ _

In Verbindung mit Nr. 18.8 ergibt sich daraus das Erfordernis einer Vorprifung |
der UVP-Pflicht im Einzelfall gemaB § 3¢ UVPG. Diese (berschlagige Prifung ist
nach den Kriterien der Anlage 2 zum UVPG durchzufiihren.

Das bestehende Autowasch-Center bleibt unverdandert und wird nicht in dle Vor-
prifung embezogen

5.1 Merkmale des Vorhabens -

Die Merkmale eines Vorhabens sind gemaB UVPG Anlage 2 Nr. 1 insbesondere
hinsichtlich der Kriterien GréBe des Vorhabens, Nutzung und Gestaltung von -
Wasser, Boden, Natur und Landschaft, Abfalierzeugung, Umweltverschmutzung
und Belastigungen sowie Unfallrisiko insbesondere mit Blick auf verwendete
Stoffe und Technologien zu beurteilen.

5.1.1 GréBe

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. VIII/7 wird die Errichtung eines
Einzelhandels- und Blrogebdudes mit einer {iberbauten Grundfldche von ca.
1.110 m2, maximal 3.620 m2 Nutzfliche und 4.400 m2 Geschossfldche ein-
schlieBlich des optionalen 2. Obergeschosses ermdglicht. Dem Vorhaben sind
maximal 80 Pkw-Stellpldtze zugeordnet. Die Grundstiicksfldche des Vorhabens
betragt 5.324 m2.

5.1.2 Nutzung und Gestaltung der Naturraumpotenziale

Die Grundfldche des Neubaues verringert sich gegeniiber dem Bestand um 439
m2 auf 1.110 m2 (entspricht einer GRZ von 0,21). EinschlieB3lich der Stellplatze
mit ihren Zufahrten erhéht sich die {iberbaubare Grundfliche auf dem Vorha-
bengrundstiick um 226 m2 auf 4.472 m2, das sind gemé&B Festsetzung 84% der
Grundstiicksflache.

Die Vegetationsfliche verringert sich auf dem Vorhabengrundstiick entspre-
chend um 226 m2. Bis zu 1.000 m2 bisher versiegelte Oberflachen (asphaltierte
Hofflachen) erhalten eine versickerungsfreundliche Gestaltung (80 Stellpldtze a
12.5 m2). Es entstehen bis zu 1.110 m2 begriinte Dachfldchen.

6 Bdume entfallen bei Umsetzung des Vorhabens, 13 Laubbdume werden zum
dauerhaften Erhalt festgesetzt, mindestens 23 Laubbdume angepflanzt.
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5.1.3 Abfallerzeugung

Es werden tberwiegend recycelbare Abfdlle in geringen Mengen erzeugt. Aus
dem Mébeimarkt ist im Wesentlichen Verpackungsmaterial und Ausschuss aus
Holz, Karton und Kunststoff zu erwarten, aus dem Getrdnke-Abhoimarkt Glas-
bruch und Verpackungsmaterial aus Karton. Die Blironutzungen erzeugen
iberwiegend papierhaltige Abfélle. In der zur Werbeagentur gehdérenden Werk-
statt fallen bei der Herstellung von Werbetragern Abfdlle aus Kunststoff, Druck-
und Lackfarben, Kunststofffolien an.

Die Abfélle werden geméB Stand der Technik gelagert, regelméfig abgefahren
und ordnungsgemal dem Recyciing zugeflhrt bzw. fachgerecht entsorgt.

Der Flaschenriicklauf des Getrankemarktes kann nicht als Abfallerzeugung be-
trachtet werden. Er besteht Uberwiegend aus Pfandflaschen aus Glas oder PE-
Kunststoff, die regelmaBig der Wiederverwendung oder dem Recycling zuge-
fahrt werden.

.5.1.4 Umweltverschmutzung und Beldstigungen

werden durch folgende Nutzungen und technische Einrichtungen verursacht:
- Gebdudeheizung: '

Die Gebdudeheizung erfoigt durch Erdwdrmepumpen und Gasbrennwertiessel.
Die damit verbundenen Emissionen sind minimiert.

- Raumliiftung:

Die Anlagen fUr RaumllUftung werden auf dem Geb&dudedach angeordnet und
halten bezliglich der Ldrm- und Geruchsemissionen die umweittechnischen Vor-
- schriften ein. Es wird ausreichend Abstand zu benachbarten Wohnnutzungen
eingehalten.

- Anlieferfahrten:

Der Mébelmarkt wird mit einem Sattelschlepper ca. 1 x wdchentlich angefahren.
Das Fahrzeug soll vom Toépfenhofweg (ber die Rampe vor der dstlichen Seite
das Gebdude anfahren, Die Anlieferung des Getrankemarktes erfolgt ca. 2 x
wochentlich (iber den Tépfenhofweg mit Lkw an der nordwestlichen Gebdudesei-
te. Die Anfahrt erfolgt (iber die dstliche der beiden Fahrgassen, um einen ‘
moglichst groBen Abstand zur angrenzenden Wohnnutzung einzuhalten. Die An-
lieferfahrten erfolgen ausschlieBlich zur Tagzeit (6-22 h). Die Ldrmbelastung der
angrenzenden Wohn- und Hotelnutzung durch die Anlieferfahrten wurde im
Rahmen eines Schalltechnischen Gutachtens (1) untersucht. Es kommt zu dem
Ergebnis, dass die zuldssigen Grenzwerte nicht tberschritten werden.

- Parkverkehr:
Es sind insgesamt 76 Pkw-Stellplatze in folgenden Bereichen vorgesehen:

- 23 Stellplatze auf der Freiftidche an der Frankfurter Straf3e, Kunden und

Mitarbeiter des M&belmarktes;
- 13 Stellplatze an der westlichen Fahrgasse, Zufahrt vom Topfenhofweg,
nur fir Mltarbelter
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- 24 Stellpldtze an der mittleren Fahrgasse, Zufahrt vom Tépfenhofweg,
Kunden des Getranke-Abholmarktes, Mitarbeiter;

- 16 Stellplétze auf dem ehemaligen Ausstellungsfrelgelande, Zufahrt vom
Topfenhofweg, Kunden und Mitarbeiter.

Die Larmbelastung der angrenzenden Wohn- und Hotelnutzung durch den Park-
verkehr wurde im Rahmen eines Schalltechnischen Gutachtens (1) untersucht.
Es kommt zu dem Ergebnis, dass die zuldssigen Grenzwerte nicht (iberschritten

werden.

| 5.1.5 Unfallrisiko

Es werden keine gefédhrlichen Stoffe verarbeitet oder gelagert und keine gefahr-
lichen Technologien angewendet. Der Betrieb der gewerblichen Flachen erfolgt
gemaB den einschldgigen Betriebs- und Sicherheitsvorschriften und ist mit kei-
nen auBergewdhnlichen Risiken verbunden,

'5.1.6 Bewertung der Vorhabenmerkmale

Zusammenfassend betrachtet weist das Vorhaben keine erhebltchen umweltun-
vertraglichen Merkmale auf

5.2 Standort des Vorhabens

Die Okologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben mdogli- -
cherweise beeintrachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich der in UVPG Anlage
2 Nr. 2 genannten Nutzungs- und Schutzkriterien unter Beriicksichtigung der
Kumulierung mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich

ZUu beurteilen.

5.2.1 Nutzungskriterien

Im Plangebiet befinden sich zurzeit rein gewerbliche Nutzungen (Getranke-
Abholmarkt, Werbeagentur, Birofldchen) in teilweise veralteter, suboptimal
nutzbarer Bausubstanz. Die bestehende Nutzungsqualitit des Standortes ist ge-
ring zu bewerten,

5.2.2 Qualitatskriterien

Das Vorhabengebiet besteht aus einem zu 29% bebauten Grundstiick mit hoher
Flachenversiegelung (80%) durch groBe, nicht liberschirmte Asphaltflachen.
Aufgrund der hohen Versiegelung ist die Bestandssitaution kleinklimatisch und
wasserdkologisch-unglnstig (Uberwdrmungsgebiet). Der Anteil an Vegetations-
flachen ist mit 20% niedrig, die Flachen bestehen lberwiegend aus artenarmen
Rasenfldchen und Restfidachen mit Ruderalvegetation von niedriger ékologischer
Wertigkeit. Auf dem Vorhabengebiet befinden sich 7 Baumstandorte von hoher
Okologischer Wertigkeit, die durch Satzung geschitzt sind. Es sind keine Ober-
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flichengewasser vorhanden. Es wurden keine besonders schiitzenswerten Tier-
oder Pflanzenarten festgestellt,

Die vorhandenen Naturraumpotenziale im Vorhabengebiet sind mit Ausnahme
der 0. g. Bdume germg zu bewerten,

5.2.3 Schutzkriterien

Das Plangebiet liegt im Heilquellenschutzgebiet. Das Vorhaben hat bei Beach-
tung der Vorgaben aus der Heilguellenschutzverordnung keine Auswirkung auf
dieses Schutzkriterium. Weitere Schutzkriterien liegen nicht vor,

5.2.4 Bewertung des Vorhabenstandortes

Die dkologische Empfindlichkeit des Gebietes ist im Hinblick auf Nutzungs- und -
Schutzkriterien als unerheblich zu bewerten.

5.3 Merkmale der moglichen Auswirkungen

Die moglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der un-
ter UVPG Anlage 2 Nr. 1 und 2 aufgefiihrten Kriterien zu beurteilen; insheson-
dere ist dem AusmafB, der Schwere und Komplexitdt, der Wahrscheinlichkeit,
der Dauer, Haufigkeit und Reversibilitdt der Auswirkungen Rechnung zu tragen.

Eine weitgehend versiegelte, innerstédtische Flédche mit gering einzustufender
Qualitat der Nutzung und Naturraumpotenziale wird durch ein Vorhaben ohne
erhebliche umweltunvertrégliche Merkmale bebaut.

Die Larmbelastung empfindlicher Nutzungen auf dem Vorhabengrundstuck und
- angrenzender Bereiche durch das Vorhaben wurde im Rahmen eines Schall-
technischen Gutachtens (1) untersucht. Es kommt zu dem Ergebnis, dass die
zuldssigen Richtwerte an der benachbarten Wohn- und Hotelnutzung durch
Larmemissionen in Zusammenhang mit dem Vorhaben nicht (iberschritten wer-
den. Im Bereich des Vorhabens selbst kdnnen partielle Orientierungs- und
Richtwertlberschreitungen durch passwe SchallschutzmaBnahmen an AuBen-
bauteilen kompensiert werden.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzg(iter kénnen als umweltuner-
heblich eingestuft werden.

5.4 Bewertung der Vorpriifung

Da die tiberschldgige Priifung keine erheblichen nachteiligen Beeintrachtigungen
von Umweltbelangen feststellen konnte, ist eine vertiefende Ermittiung durch
eine UVP im Sinne des § 3 ¢ (1) UVPG nicht erforderlich.
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6 Festsetzungen des Bebauungsplans

. 6.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Bei der Festsetzung von Art und MaB der baulichen Nutzung besteht bei vorha-
benbezogenen Bebauungspldnen gemaB §12 Abs. 3 BauGB keine Bindung zur
Einordnung in die Baugebietstypen der Baunutzungsverordnung, da mit dem
Plan die Zulassigkeit eines spezifischen, konkreten Vorhabens erreicht werden
soll. Somit ist der vorliegende Vorhaben- und ErschlieBungsplan Grundlage und
Bestandteil des Bebauungsplans und bildet die Vorgabe fiir die Festsetzungen.

6.1.1 Baugebiet der Zweckbestimmung , Einzelhandel und Buros"

Dieses Baugebiet bildet den Vorhaben- und ErschlieBungsplan ab. Entsprechend
werden als bauliche Nutzung ein Gebaude mit Einzelhandelsflachen bis zu ins-
gesamt 1.300 m2 Verkaufsflache sowie Biiro- und Lagerflachen zugelassen, Bei
den verschiedenen Nutzungsarten ist lediglich die Begrenzung des Emzelhan-
delsfldchenanteils erforderlich.

Die zuldssige Uberbaubare Grundflache innerhalb des Baufensters wird dem
Vorhaben folgend auf 1.110 m2 begrenzt. Damit besteht flir die Anordnung des
Vorhabens im Baufenster ein kleiner Spielrgum, um in der weiteren Planungs-
phase ggfs. auf die Geldndetopografie reagieren zu kénnen, Die (berbaubare
Fidche im Baufenster entspricht einer GRZ von 0,21, :

Flir die Berechnung der erforderlichen Abstandsfldchen des Geb&udes insbeson-
dere zu Nachbargrenzen gelten auch innerhalb des Baufensters die
Berechnungsregeln gemaB §6 HBO.

Die Gesamt-Geschossfléche ist konkret begrenzt, die Festsetzung einer GFZ er-
Obrigt sich. In den zuldssigen 4.400 m2 Geschossfidche. ist das im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan dargestellte optionale 2. OG enthaiten. GemaB §20
BauNVO werden nur die Bruttoflichen oberirdischer Geschosse gezahlt. Das
geplante Souterrain mit der Einzelhandelsfldche befindet sich wegen des anstei-
genden Geldndes teilweise unter Geldndeniveau, dirfte im Mittel aber
baurechtlich auch als oberirdisches Geschoss zédhlen. Die zul&dssige'Geschossfla-
che entspricht einer GFZ von 0,83. Die Obergrenze betriagt geméas §17 BauNVvO
flr Mischgebiete 1,2.

Aufgrund der Festsetzung absoluter Gebaudehdhen und der Geschossflachen-

. obergrenze kann auf die Anhgabe von Geschosszahlen verzichtet werden. Die
absolute Hohe des Gebédudes einschlieBlich des optionalen 2. OG wird dem Vor-
haben- und ErschlieBungsplan folgend auf 175,0 m 4. NHN. begrenzt. Dies
bedeutet an der nordwestlichen Gebdudeseite eine maximale Héhe von 12,5 m
und an der sldostlichen Gebaudeseite eine maximale Héhe von 17 m (ber Ge-
lande. :
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6.1.2 Baugebiet der Zweckbestimmung ,Autowaschanlage®

Das Baugebiet dient zur planungsrechtlichen Absicherung des Bestands auf die-
sem Grundstiick. Entsprechend wird als bauliche Nutzung eine Autowaschanlage
mit umbauter Waschstrafie und bis zu 6 SB-Waschpldtzen zugelassen. Staub- .
saugerstationen und andere lblicherweise zu einer Autowaschanlage gehdrende
Nutzungen miissen in der Festsetzung nicht separat aufgezdhit werden. Die
Baufenster bilden den Bestand ab und bestimmen die zuldssige (iberbaubare

Grundfliache.

Aufgrund der Festsetzung absoluter Gebdudehéhen kann auf die Angabe von
Geschosszahlen verzichtet.werden. Wegen der bestehenden Geb&udelange gré-
Ber 50 m ist die Festsetzung geschlossener Bauweise erforderlich.

6.2 Stellpldtze und Verkehrsflachen

Die zuldssige Zahl der Pkw-Stellplédtze wird fir das Baugebiet.,Einzelhandel und
Blros" auf 80 beschrankt. Garagen auBBerhalb des Baufensters sollen nicht zu-
ldssig sein. Mit der Festsetzung kann das Stellplatzangebot im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan umgesetzt werden, gleichzeitig werden dem Parkverkehr hin-
sichtlich seiner Auswirkungen insbesondere auf die angrenzenden
Wohnnutzungen Grenzen gesetzt.

Die Flache flr Stellplatze ,St 1% ist ausschlieBlich Mitarbeiter-Stellplétzen vor-
behalten. Damit wird in diesem zur angrenzenden Wohnnutzung nahe
gelegenen Parkplatzbereich die Ldrmerzeugung durch Kundenverkehr mit hohen
Wechselraten, Ein-/Ausladegerauschen und Heckklappenschlagen ausgeschlos-
sen. Diese Zufahrtsbeschrankung ist durch bauliche oder organisatorische
MaBnahmen sicherzustellen (Schranke, Verkehrsschild}.

Es wird gemdaB §19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass im Geltungsbereich
die zuldssige Grundfiache durch Stellpldtze mit ihren Zufahrten bis zu einer
Grundfldchenzahl von 0,84 (iberschritten werden darf. Diese Festsetzung ist
erforderlich, da §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO die Uberschreitung der zuléssigen -
Grundfidche nur bis zu 50% und einer GRZ von maximal 0,8 zuldsst, Damit
kann bei den durch die Baufenster bestimmten relativ geringen zuléssigen Ge-
baudegrundflachen dem betriebstypisch groBen Stellplatzbedarf entsprochen

werden.

Mit der Festsetzung einer versickerungsfreundlichen Oberfldchengestaltung der
Stellplatze kann den Vorgaben der Stellplatzsatzung entsprochen und die hohe
Oberffachenversnegelung des Grundstiicks im Bestand reduziert werden (80
Stellplétze a 12,5 m2 entspricht 1.000 m2).

6.3 Griinflachen und Vegetation

Als private Grinflachen gemdfB §9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB werden der im Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan enthaltene Grinstreifen entfang der Nachbargrenze
zum Hotel und den Wohnhédusern sowie die vorhandene Griinfidche im Randbe-
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reich des Autowasch-Centers festgesetzt. Damit sollen eine Mindestbegriinung
im Plangebiet und der Abstand zur angrenzenden Wohnbebauung gesichert
werden,

Es werden 13 Laubbaume als zu erhalten festgesetzt die teilweise unter dem
Schutz der Baumschutzsatzung stehen. Zusétzlich sind im Plan 9 Pflanzstandor-
te flr mittel- und groBkronige Laubbdume standortgerechter und heimischer
Arten als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm festge-
setzt, Mit diesen Baumpflanzungen soll die Baumreihe auf dem abschirmenden
Grinstreifen zur Wohnbebauung hin vervollsténdigt und an der Frankfurter
StraBe die baulich nicht mehr vorhandene Raumkante dargestellt werden. Der
StraBenraum an der GuterbahnhofstraBBe solf im vorderen Abschnitt dadurch
ebenfalls besser gefasst werden. Die zeichnerisch festgesetzten Pflanzstandorte
kénnen nach technischem Erfordernis geringfiigig verschoben werden.

“Zur Sicherung der grundstlicksbezogenen Mindestbepflanzung soil je 250 m2
Grundstiicksfldche mindestens ein Laubbaum der oben genannten Qualitdt ge-
pflanzt werden. Nach anderen Festsetzungen erforderliche oder vorhandene
Laubbdume kénnen auf die Mindestbepflanzung des Grundstilickes angerechnet
werden, Das betrifft die zeichnerisch festgesetzten Baumstandorte und die ge-
méap Stellplatzsatzung erforderlichen Baumpflanzungen,

Fur das Vorhabengrundstiick mit 5.324 m2 ergibt sich daraus eine Mindestbe-
pflanzung von 22 Baumen, die durch die nach Stellplatzsatzung erforderlichen
14 Baumpflanzungen und die 9 Baumpflanzungen an den zeichnerisch festge—
setzten Standorten bereits erflillt wird. Damit besteht auf dem
Vorhabengrundstiick eine Pflanzpflicht von insgesamt 23 Laubbdaumen.

Korrespondierend zur maximal Uberbaubaren Grundflache wird ein Mindestan-
teil von 14% des Grundstiicks als Vegetationsflache festgesetzt. Auf Neu- und
Ersatzbauten sind Dachflachen mit einer Neigung bis 15° vollflachig extensiv zu
begrinen und dauerhaft zu erhalten. Bei Umsetzung kann bis zu 1.110 m2 be-
griinte Dachflache entstehen. Mit diesen Festsetzungen soll das Mikroklima am
Standort und die Regenriickhaltefahigkeit der Oberfldchen verbessert werden.

.6.4 Larmschutz

Im Schalltechnischen Gutachten (1) wurden Uberschreitungen der Richt- und
Orientierungswerte flr die Blronutzung in Baufenster A errechnet (siehe 2.3).

Flr die Blironutzung in Baufenster A ist deshalb ein ausreichender Schutz vor
Schallimmissionen durch bauliche MaBnahmen an AuBentliren, Fenstern, Au-
Benwdnden und Dé&chern der Gebdude nach DIN 4109 zu planen und
auszufiihren. Eine ausreichende Bel{iftung ist zu gewdahrieisten. Bei der Bemes-
sung der erforderlichen resultierenden Schalldémm-MaBe (erf. R'w,res) ist von
folgenden Larmpegelbereichen auszugehen:
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Bereich -Lérmpegelbe- maBgeblicher erf. R'w,res flr
reich nach DIN AuBenidrmpege! | Blrordume und
4109 ahnliches

Baufenster A:

Slidwestl. Baugrenze | III 61-65 dB(A) . 30dB

Ubrige Fassaden v ' 66-70 dB(A) 35dB

Zum Schutz der angrenzenden Wohnnutzungen ist die Zu- und Abfahrt zu den
Stellplétzen, Anlieferverkehr sowie der Betrieb der Autowaschanlage nur zur
Tagzeit (6:00~-22:00 Uhr) zuldssig.

Die Festsetzung der Flache flir Stellpldtze St 1" (ausschlieBlich Mitarbeiter-
Stellpldtze) dient ebenfalls dem Schutz der angrenzenden Wohnnutzung (siehe
6.2).

6.5 Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen die Traufe des Gebdudes nicht {iberragen. Selbstédndige
Werbeanlagen (Pylone, Stelen) dirfen hichstens 5 m hoch sein. In den Rand-
bereichen an der Frankfurter StraBe, der GiterbahnhofstraBe und dem
Topfenhofweg ist jeweils ein Pylon zulassig. Dariiber hinaus sind im siidwestli-
chen Randbereich, der an Wohn- und Hotelnutzungen angrenzt, keine '
Werbeanlagen zuidssig. Nicht zuldssig sind Anlagen mit weit sichtbarem, wech-
selndem, bewegtem oder grellem Licht (z. B. Skybeamer, Laufschriften,
Monitore und Bildschirme) sowie freistehende Werbetafeln mit einer Einzeiflache
von mehr als 5 m2. :

Damit sollen stérende Auswirkungen der Werbeanlagen auf das Stadtbild und
{berméBige Lichtimmissionen in angrenzenden Wohnnutzungen begrenzt wer-
den.
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7 Gesamtabwadgung

Mit Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans wird ein zur Zeit suboptimal
genutztes innerstéddtisches Gelande einer adaquaten Nutzung zugeflhrt, die Er-
richtung eines 3-geschossigen Einzelhandels- und Blirogebdudes mit ca. 3.300
m2 Geschossflache sowie die vorhandene Autowaschanlage planungsrechtlich
abgesichert.

Aufgrund des Vorhabenbezuges wurden sich wesentlich unterscheldende Lésun-
gen gemafl § 3 BauGB nicht untersucht. :

Bei Umsetzung der Festsetzungen ist voraussichtlich mit folgendeh Auswirkun-
‘gen zu rechnen:

- es wird ein Einzelhandels- und Blirogebdude mit max. 4.400 m2 Geschoss-
flache und 1.220 m2 Verkaufsflache errichtet,

- eswird 1.549 m2 alte und suboptimale Bausubstanz abgerissen,
- du_rch den Neubau werden ca. 35 Arbeitsplétze gesichert,

- die Uberbaute Grundfldche ohne Stellplatze mit ihren Zufahrten gemaB §19
- Abs. 4 BauNVO verringert sich gegentliber dem Bestand um 429 m2 auf
2.045 m2 (entspricht einer GRZ von 0,23). EinschlieBlich der Stellplatze mit
ihren Zufahrten erhéht sich die Grundfldche um 216 m2 auf 7.331 m2 (ent-
spricht einer GRZ von 0,84),

- die Vegetationsflachen verringern sich um 216 m2 auf 1.397 m2-(entspricht
16% der Grundsticksfldche),

- durch die Anlage der Stellplatze mit versickerungsfreundlicher Oberfldche
werden bis zu 1.000 m2 bisher versiegelte Oberflachen teilentsiegelt,

- es entstehen bis zu 1,110 m2 begrinte Dachfléchen, |
- es entsteht eine Pflanzpflicht von mindestens 23 Laubbdumen.

Die Eingriffe gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung als erfolgt oder zuldssig. Ein Eingriffsausgleich ist nicht er-
forderlich. Die im Bebauungsplan festgelegten MaBnahmen zur Minderung
‘schadlicher Umweltauswirkungen berlicksichtigen die Belange des Umwelt- und
Naturschutzes und der Landschaftspflege,

Der Stadt Kassel entstehen bei Umsetzung des Bebauungsplans keine Kosten.
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8 Durchft'}hrungsveftrag

Der im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit dem Vorha-
bentrdger abgeschlossene Durchflihrungsvertrag regelt die Verpflichtung des
Vorhabentragers, die Planungskosten in vollem Umfang zu tragen und das Bau-
vorhaben nach Erteilung der Baugenehmigung umzusetzen. Die in diesem
Zusammenhang vorgesehenen grinordnerischen Manahmen miissen in der
der Fertigstellung des Geb&udes nachfolgenden Vegetationsperiode umgesetzt
sein.
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9 Sonstige planungsrelevante Angaben

9.1 Flachen und Kennzahlen

Grundstiicksflachen Gemarkung Niederzwehren, Flur 5 , mz
Baugebiet Einzelhandel u. Biiros {Flurstiicke 80/7, 80/11, 80/17) 5.324
Baugebiet Autowaschanlage (Flurstiick 80/12) 3.404
Geltungsbéreich Bebauungspian VIII]? 8.728
Bodennutzung Bestand {therbaut | versiegelt | Grinflache Gesamt
m2 m2 m2 % m2

Einzelhandel u. Bliros 1.549 2.697| 1.078| 20 5.324
Autowaschanlage 925 1.944 535 16 3.404
Gesamt 2.474 4.641 | 1.613 18 8.728
Flachenfestsetzungen Grundflg- sonst. Mindestgriin Gesamt
Bebauungsplan che m2 m2 m2 % m2
Baugebiet Einzelhandel u. Bliros 1.110 3.362 852 16 5.324
Baugebiet Autowaschanlage 935 1.924 545 -16 3.404
Gesamt 2.045 _ 5.‘286 1.397 16 8.728
Grundfiichen GR! Bestand m2 GR! B-Plan m2 | = GRZ1
Baugebiet Einzelhandel u. Bliros 1.549 1.110 0,21
Baugebiet Autowaschanlage 925 935 0,27
Gesamt 2.474 2.045 0,23
1 Grundfidche: ohne Stellpiatze, Zufahrten ete, gem. §19 (4) BauNvQ

Geschossflachen GF Bestand m2 GF B-Plan m2 = GFZ
Baugebiet Einzelhandel u. Biiros 1.473 4.400 0,83
Baugebiet Autowaschaniage - 925 935 0,27
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aufgestellt:
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