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1

1.1

1.2

Allgemein

Anlass und Ziele des Bebauungsplans

Der im Forstbachweg 47a bestehende EDEKA-Neukauf-Lebensmittelmarkt mit
ca. 727 m2 Verkaufsflache soll im Zuge einer Umbau- und AnbaumaBnahme auf
1138 m2 Verkaufsflache einschlieBlich Metzgerei und Backerei erweitert werden.
In diesem Zusammenhang kann die Gebaudeflache der angrenzenden Sparkasse
reduziert werden, flr die ein geringerer Flachenbedarf besteht. Die Ubrigen Nut-
zungen bleiben unverandert, jedoch soll die Zugangssituation in der vorgelager-
ten Hoffldche bereinigt und verbessert werden.

Ziel der Planung ist es,

- die Erweiterung des Lebensmitteleinzelhandels auf konkurrenzfahige Ver-
kaufsflachenwerte zu ermdglichen und damit die Nahversorgung des Stadt-
teils Forstfeld zu sichern, sowie

- die stadtebaulich geordnete und gebietsvertragliche Entwicklung im Gel-
tungsbereich planungsrechtlich abzusichern.

Planverfahren

Zur Umsetzung der o. g. Planungsziele ist eine Anderung des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. VII / 29 "Forstbachweg, Eibenweg, Lohfeldener Weg, Erlen-
feldweg" vom 05.04.1975 in Teilbereichen erforderlich.

Ziel des Bebauungsplans ist die Sicherung der Nahversorgung bzw. die Nachver-

dichtung von Flachen im Innenbereich. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
1. Anderung umfasst 0,88 ha; der Schwellenwert gemaB § 13a Abs. 1 BauGB fir
die zulassige Grundflache von 20.000 m2 wird demnach nicht erreicht. Es werden
keine Schutzgliter gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB beeintrachtigt.

Der geplante Lebensmittelmarkt Gberschreitet mit 1.852 m2 Geschossflache den
Grenzwert gemaB Anlage 1 Nr. 18.6.2 UVPG (groBflachiger Einzelhandelsbetrieb
mit einer zuldassigen Geschossflache von mehr als 1.200 m2). In Verbindung mit
Nr. 18.8 ergibt sich daraus die Erfordernis einer Vorprifung der UVP-Pflicht im
Einzelfall gemaB § 3c UVPG. Sollte die Vorprifung dies bestatigen, ware damit
gemaB § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB eine Anderung des Bebauungsplans im be-
schleunigten Verfahren nicht mdglich.

Die Vorprifung unter Punkt 2.5 hat jedoch keine Anhaltspunkte flir eine UVP-
Pflicht gemaB § 3c UVPG ergeben. Der Bebauungsplan kann daher im beschleu-
nigten Verfahren gemaB § 13a BauGB gedndert werden. Entsprechend entfallen
Umweltprifung, Umweltbericht, zusammenfassende Erklarung und Monitoring.
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Eingriffe, die auf Grund der Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
gelten im Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als erfolgt und zulassig. Ein Aus-
gleich ist nicht erforderlich.

1.3 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet mit einer GréBe von ca. 0,88 ha gehoért zum Kasseler Stadtteil
Forstfeld, Gemarkung Kassel, Flur 30.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
- Im Norden durch die StraBenparzelle 79/38 des Forstbachweges;

- im Westen durch die Parzellengrenzen der Flurstiicke 72/30, 72/51, 72/28,
72/29, 72/75, 352/72, 72/63 und 72/64;

- im Siden durch die Parzellengrenzen der Flurstiicke 72/35 und 72/36;
- im Osten durch die StraBenparzelle 82/3 des Eibenweges.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 72/60, 72/37, 165/77 und Teile von
164/72.

Die Flurstliicke 72/37 und 72/60 befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers,
die Flurstlicke 164/72 und 165/77 im Eigentum der Stadt Kassel.
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2.1

2.1.1

2.1.2

2.1.3

2.1.4

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Kommunale und regionale Entwicklungsplanung

Siedlungsrahmenkonzept (SRK 2006), Zweckverband Raum Kassel

Das Siedlungsrahmenkonzept zeigt das Plangebiet als Flache Siedlungsbestand.

KEP-Zentren (2007), Zweckverband Raum Kassel

Der Standort des Lebensmittelmarktes ist im Kommunalen Entwicklungsplan
Zentren eingezeichnet.

In der Tabelle "Nahversorgung"” (Anlage 1, Quelle: Junker und Kruse 2006) ist
der Stadtteil Kassel-Forstfeld mit 0,18 m2 Verkaufsflache Lebensmittel je Ein-
wohner als unterversorgt dargestellt (7.037 Einwohner, 1.300 m2 VK).

Der KEP-Zentren empfiehlt flir Lebensmittelvollsortimenter mit einer Verkaufsfla-
che von 800 m2 - 2.000 m2 incl. Getrankemarkt und angelagerten kleineren An-
bietern die Ausweisung eines Sondergebietes SO-Nahversorgung.

Flachennutzungsplan 2007, Zweckverband Raum Kassel

Im Flachennutzungsplan 2007 ist das Plangebiet als 'Gemischte Bauflache' aus-
gewiesen.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans - Sonderbaufléche statt gemischte
Bauflache - wird gemadB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Zuge der Berichtigung
nachgefiihrt. Die Anderung des FNP ist keine Voraussetzung fiir die Planreife des
Bebauungsplans.

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan (2007)

Das Plangebiet liegt im Landschaftsraum Nr. 138 "Siedlungsgebiet Forstfeld / Lin-
denberg". Sidlich an das Plangebiet angrenzend ist der Biotopkomplex KS 230
(Griinzug S6hrebahntrasse) eingetragen.

Folgende Schutz- und Pflegeziele betreffen bzw. tangieren das Plangebiet:

- Nr. 10189 Sicherung und Weiterentwicklung der Biotopstrukturen im Bereich
der ehemaligen Gleistrasse der S6hrebahn von der 6stlichen Stadtgrenze bis
zur ForstfeldstraBe als besonderer Teillebensraum und lineares Vernetzungs-
element. Stabilisierung eines Mosaiks aus (Baum-)Hecken und Staudenfluren
durch entsprechende PflegemaBnahmen; Prioritat II

- Aufwertung verschiedener QuartiersstraBen durch erganzende Baumpflan-
zungen: Teile des Forstbachweges.
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2.1.5

2.2

2.2.1

2.3

2.3.1

Kommunale Verkehrsplane

Fir die als "Sohrebahntrasse" im Plan gekennzeichneten Flachen sieht der Nah-
verkehrsplan der Stadt Kassel (2002) sowie der Generalverkehrsplan GVP des
Zweckverbandes Raum Kassel eine StraBenbahn-/RegioTramverbindung vom Ab-
zweig Lindenberg nach Lohfelden vor.

Schutzgebiete

Trinkwasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes Zone
III.

Satzungen

Bebauungsplan VII/29 (1975)

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan VII/29 vom 05.04.1975 umfasst neben
dem Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung weitere Gebietsteile zwischen
dem Forstbach-, Eiben-, Erlenfeld- und Lohfeldener Weg mit folgenden Festset-
zungen:

- WS Kleinsiedlungsgebiet, 2 Geschosse, GRZ 0,2 GFZ 0,4 offene Bauweise
(entlang des Erlenfeldweges)

- Flache fir den Gemeinbedarf, Kirche, GFZ 0,7 (gegenliber dem Entenanger)
- Flachen flr Stellplatze (entlang der S6hrebahntrasse)

- Verkehrsflache Bahnanlage, Séhrebahn (entlang des Eibenweges)

Im Plangebiet der vorliegenden 1. Anderung war bisher festgesetzt:

- WA Allgemeines Wohngebiet, 3 zulassige Geschosse, GRZ 0,2 GFZ 0,25 offe-
ne Bauweise, Baufenster im Bereich des Lebensmittelmarktes und der ange-
lagerten Dienstleister; Gartenbaubetriebe und Stélle fir Kleintierhaltung
nicht zuldssig, MindestgréBen der Baugrundstiicke

- Stellplatzflachen vor und hinter dem Lebensmittelmarkt, Ein- und Ausfahrt, 1
Laubbaum je 8 Stellplatze.

- Verkehrsflache Bahnanlage, Séhrebahn.
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Bebauungsplan VII/29 (05.04.1975)

2.3.2 Stellplatzsatzung

Flr das Plangebiet ist die "Satzung zur Herstellung, Ablésung und Gestaltung von
Stellplatzen oder Garagen und zur Herstellung von Abstellplatzen flir Fahrrader
flir das Gebiet der Stadt Kassel" in der jeweils glltigen Fassung maBgeblich.

Die zur Zeit gultige Fassung vom 01.03.2004 sieht die Herstellung von 1 Pkw-
Stellplatz je 50 m2 Verkaufsflache netto (VNF) sowie 1 Laubbaum je 6 Stellplatze
vor.
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2.3.3 Baumschutzsatzung

Fir die Erhaltung und Neupflanzung von Baumen im Plangebiet ist die Baum-
schutzsatzung der Stadt Kassel in der jeweils giiltigen Fassung maBgeblich.

Das Plangebiet liegt im Schutzbereich der zur Zeit gliltigen Fassung vom
19.05.2008. Im Planbereich weisen mehrere Baume einen Stammumfang von
mindestens 80 cm auf und stehen damit unter dem Schutz der Satzung.

2.4 Gutachten und Hinweise

2.4.1 Schalltechnische Untersuchung (1, Wiedergabe in Ausziigen):

Zur Untersuchung der zusatzlichen Larmimmissionsbelastung durch die geplante
Erweiterung des Lebensmittelmarktes wurde ein schalltechnisches Gutachten Nr.
08464 vom Akustikblro Gottingen, Gottingen 18.12.2008, erstellt und am
11.02.2009 erganzt.

2.4.1.1 Grundlagen
Die Immissionen werden auf folgenden Rechtsgrundlagen beurteilt:

- DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau

- TA Larm 6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutz-
gesetz 26.08.1998

- 16. BImSchV 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissions-
schutzgesetztes 12.06.1990

- VLarmSchR 97 Verkehrslarmschutzrichtlinien 1997, Allgemeines Rundschrei-
ben StraBenbau Nr. 26/1997.

Zur Beurteilung der Immissionen wurden entsprechend der vorhandenen und ge-
planten Gebietsnutzung folgende Orientierungs- bzw. Richtwerte herangezogen:

- SO Sondergebiet Nahversorgung, Plangebiet, Einstufung als MI Mischgebiet

Immissionen Gewerbe: IRW TA-Larm: 60/45 dB(A) tags/nachts
Immissionen StraBenverkehr: IGW 16. BImSchV: 64/54 dB(A) tags/nachts

- SO Sondergebiet Schulen (nérdlich Forstbachweg)
Immissionen Gewerbe: IRW TA-Larm: 55/40 dB(A) tags/nachts
- WS Kleinsiedlungsgebiet u. &. (Eibenweg, Erlenbachweg)
Immissionen Gewerbe: IRW TA-Larm: 55/40 dB(A) tags/nachts.
Immissionsrechtlich gilt als Tagzeit 6-22 Uhr und als Nachtzeit 22-6 Uhr.

Als ortliche Randbedingungen des Gutachtens wurde folgendes aufgenommen:
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- Erweiterung der Verkaufsflache von 717 auf 1.138 m2

-  Betriebszeit Lebensmittelmarkt 7-20 Uhr, Backer ab 6:30 Uhr

- 71 Parkplatze im Bestand, 67 Parkplatze gemaB Planung

- Der Bereich zwischen Einkaufswagenstellplatz und dem Marktgebdude ist
Uberdacht

-  Der Einkaufswagenstellplatz ist eingehaust und nur an den Stirnseiten Rich-
tung NNW und SSO gedffnet

- Anlieferung 6-22 Uhr, 2 Lkw und 6 Lieferwagen taglich, davon 1 Lkw und 2
Lieferwagen vor 7 Uhr

- Anlieferung Lebensmittelmarkt mit tédgl. max. 80 Rollcontainern, davon max.
40 vor 7 Uhr

- Anlieferung des Lebensmittelmarktes auf der Sltdseite des Marktes, Zufahrt
Uber Forstbachweg, Ausfahrt auf Eibenweg

- Anlieferung Backerei, Apotheke, Sparkasse auf der Nordseite des Marktes

- Schallleistungspegel der Kiihlaggregate max. 68 dB Ly,

- Verkehrsbelastung Forstbachweg gemaB GVP 1995: 10.100 Kfz/24h, Progno-
se 2010: max. 13.200 Kfz/24h.

Es wurden im Gutachten folgende Immissionsorte betrachtet:

- 1-3: Schule am Lindenberg, Sozialzentrum Forsbachweg

- 4-13: Gebdude Eibenweg 1-11, Wohnen, Laden

- 14: Betriebswohnung Lebensmittelmarkt

- 15-19, 22-24: Gebdude Erlenfeldweg 25-33, Forstbachweg 47¢c, Wohnen WS
- 20-21, 25-27: Marktkomplex Forstbachweg 47a.

2.4.1.2 Gerausche durch den Betrieb des erweiterten Lebensmittelmarktes

Es wurden unter den gegebenen Rahmenbedingungen fiir den Betrieb des Le-
bensmittelmarktes nach der Erweiterung folgende Schallleistungspegel fiir die
betrachteten Emissionsquellen berechnet:

Parkplatze

- Kundenparkplatz P3-P9: 82 Kfz-Bewegungen/h, Ly a,1h,tags = 90,3 dB
- seitl. Kundenparkplatze: 32 Kfz-Bewegungen/h, Ly a,1h,tags = 85,0 dB
- Mitarbeiterparkplatz: 2,5 Kfz-Bewegungen/h, Ly a,1h,tags = 71,0 dB

Fahrwege zu den Parkplatzen

- Kundenparkplatz P3-P9: L'y tags = 57,7-66,8 dB(A)
- seitl. Kundenparkplatze: L'y tags = 59,7 dB(A)
- Mitarbeiterparkplatz: L'y tags = 48,7 dB(A)

Anlieferung Lkw

- Rangieren Lkw: Ly a,1nh = 83,2 dB
- Ankunft und Abfahrt Lkw: Ly a,1n = 83,4 dB
- Entladung Lkw: Ly a,1n = 97,2 dB
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Kihlmaschine Lkw beim Entladen: Ly a,1nh = 84,3 dB

Anlieferung Lieferwagen

Anfahrt: LW rih = 80,2 dB

Entladung: Lw aA,1n = 73,4 dB

Stellplatz Einkaufswagen: Ly a rtags = 88,1 dB

Verflissiger/Rickkihler Markt: Ly o = max. 68 dB.

2.4.1.3 StraBenverkehrsgerdusche aus o6ffentlichen Verkehrsflachen

In die Berechnung der Immissionen aus o6ffentlichen Verkehrsflachen wurden die
StraBenverkehrsgerausche der StraBen Forstbachweg, Eibenweg, Ochshauser
StraBe (K8) und der A7 einbezogen:

Forstbachweg: DTV2020 15.167 Kfz/24h, Lmg tags/nachts 64,5 / 55,8 dB(A)
K8: DTV2020 9.652 Kfz/24h, Ling tags/nachts 65,7 / 54,6 dB(A)

A7: DTV2020 94.700 Kfz/24h, LmE tags/nachts 80,3 / 75,5 dB(A)

Eibenweg: DTV2020 400 Kfz/24h, Lmg tags/nachts 47,0 / 36,9 dB(A).

2.4.1.4 Ergebnisse

Gerausche durch den Betrieb des erweiterten Lebensmittelmarktes:

Bei der vorgesehenen Erweiterung der gewerblichen Nutzung des Plangebie-
tes werden die Immissionsrichtwerte in der benachbarten Bebauung einge-
halten, wenn zwischen dem Kundenparkplatz und dem Wohnhaus Forstbach-
weg 47c eine 2 m hohe und 9 m lange Schallschutzwand angeordnet wird.

Im Plangebiet selbst werden die Immissionsrichtwerte flir Mischgebiete MI
eingehalten.

StraBenverkehrsgerdusche aus 6ffentlichen Verkehrsflachen:

Die fir den o6ffentlichen StraBenverkehr geltenden Immissionsgrenzwerte von
64/54 dB(A) tags/nachts werden im Bereich der tberbaubaren Flachen zum
Teil Gberschritten (Nordseite Sparkasse im OG tags, EG und OG nachts).

Im nérdlichen Baufenster befinden sich im 1. OG Arztpraxen; hier werden die
Orientierungswerte gemaB DIN 18005 am Tag bis zu 2 dB(A) Uberschritten.

An der Betriebswohnung im stidlichen Plangebiet werden die Orientierungs-
werte gemaB DIN 18005 nachts um bis zu 2 dB(A) Uberschritten.

Bei einer spater moéglicherweise notwendigen SchlieBung der rickwartigen Aus-
fahrt (iber die Séhrebahntrasse ergeben sich keine wesentlichen Anderungen an
der Beurteilung.

2.4.1.5 Planungsempfehlungen

Kdépping Architektur+Planung e Juli 2009
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2.5

2.5.1

Wegen der berechneten Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte in Randbe-
reichen des Plangebiets schlagt das Gutachten folgendes vor:

- Festsetzung der Einstufung des Sondergebietes im Sinne der einzuhaltenden
Immissionsrichtwerte gleichwertig einem Mischgebiet MI

- Festsetzung der Larmpegelbereiche III und IV gemaB DIN 4109

- Errichtung einer 2 m hohen und 9 m langen Larmschutzwand zwischen dem
Kundenparkplatz und dem Wohngebaude Forstbachweg 47c

- Einhausung des Einkaufswagenabstellplatzes

- Begrenzung des Schallleistungspegels der liftungstechnischen Anlagen am
Lebensmittelmarkt auf Lys = 68 dB

- Festsetzung passiver LarmschutzmaBnahmen gemaB DIN 4109 fir Neu- und
Umbauten im nordlichen Teil des Baufensters A

- Ausschluss von AuBenwohnbereichen im OG (auch Pausenterrassen Gewer-
be) an der Nordseite des Baufensters A

- Ausschluss von Nutzungen zur Nachtzeit an der Nordseite des Baufensters A

- Entscheidung im Rahmen der Abwagung, ob die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV oder die Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, einzu-
halten sind.

Vorpriifung der UVP-Pflicht im Einzelfall gemaB § 3c UVPG

Mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/ 27A wird ein groBflachiger Einzel-
handelsbetrieb (Vollsortimenter) und sonstige der Nahversorgung dienende
Dienstleistungs-, Geschafts- und Ladennutzungen von zusammen max. 2.600 m2
Geschossflache erméglicht. Nach der geplanten Erweiterung Uberschreitet der Le-
bensmittelmarkt mit 1.852 m2 Geschossflache BGF den Grenzwert gemaB Anlage
1 Nr. 18.6.2 UVPG (groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer zulassigen Ge-
schossflache von mehr als 1.200 m2).

In Verbindung mit Nr. 18.8 ergibt sich daraus die Erfordernis einer Vorprifung
der UVP-Pflicht im Einzelfall gemaB § 3c UVPG. Diese Uberschlagige Prifung ist
nach den Kriterien der Anlage 2 zum UVPG durchzufthren.

Sollte die Vorprifung eine UVP-Pflicht bestatigen, ware damit gema § 13a Abs.
1 Satz 4 BauGB eine Anderung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
nicht madglich.

Merkmale des Vorhabens

- GroBe: Der vorhandene Lebensmittelmarkt ist nach Umsetzung der geplan-
ten Erweiterung ein groB3flachiger Einzelhandel mit 1.138 m2 Verkaufsflache
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VKF und 1.852 m2 Geschossflache BGF.

- Nutzung und Gestaltung der Naturraumpotenziale: Durch das Vorhaben wer-
den 203 m2 Boden versiegelt und 2 Laubbdume angepflanzt.

- Abfallerzeugung: Es werden unschddliche organische und recycelbare Abfélle
erzeugt (Verpackungen, Gebinde, Lebensmittel), die regelmaBig abgefahren
und ordnungsgemal entsorgt werden.

- Umweltverschmutzung und Belastigungen: werden durch Gebaudeklimatisie-
rung, Kunden- und Anlieferungsverkehr verursacht. Die Unbedenklichkeit der
verkehrlichen Auswirkungen und der Larmemissionen wurden gutachterlich
Uberprift.

- Unfallrisiko: keine gefahrlichen Stoffe oder Technologien vorhanden.

Das Vorhaben weist keine nennenswerten umweltunvertréaglichen Merkmale auf.

2.5.2 Standort des Vorhabens

- Nutzungskriterien: Das Gebiet liegt im Zentrum des Stadtteils Forstfeld und
dient mit Lebensmittelmarkt, Apotheke, Sparkasse und Arztpraxen der typi-
schen Stadtteil-Nahversorgung. Es wird durch Kunden-, Mitarbeiter- und An-
lieferverkehr stark genutzt, mit Emissionen belastet und ist daher von gerin-
ger Nutzungsqualitat im 6kologischen Sinn.

- Qualitatskriterien: Das Betriebsgelande ist zu 54% bebaut bzw. versiegelt.
Es weist einzelne wertvolle Baumstandorte und Hecken auf, dariber hinaus
jedoch keine wertvollen vegetative Strukturen auf. Die 6kologische Qualitat
des Standortes ist von geringer Bedeutung.

- Schutzkriterien: Das Plangebiet liegt im Trinkwasserschutzgebiet.

Die 6kologische Empfindlichkeit des Gebietes ist im Hinblick auf Nutzungs- und
Schutzkriterien als gering zu bewerten.

2.5.3 Merkmale der méglichen Auswirkungen

Da eine stark versiegelte, innerstadtische Flache durch ein Vorhaben ohne nen-
nenswerte umweltunvertragliche Merkmale bebaut wird, werden die umweltrele-
vanten Auswirkungen auf die Schutzglter als umweltunerheblich eingestuft.

2.5.4 Bewertung der Vorpriifung

Da die Uberschlagige Prifung keine erheblichen nachteiligen Beeintrachtigungen
von Umweltbelangen feststellen konnte, ist eine vertiefende Ermittlung durch ei-
ne UVP im Sinne des § 3 ¢ (1) UVPG nicht erforderlich.
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3

3.1

3.1.1

3.1.2

Stadtebauliche Situation

Baulicher Bestand und Nutzungen

Lebensmittelmarkt

Der Lebensmittelvollsortimenter der Handelsgruppe EDEKA-Neukauf weist eine
Verkaufsflache von 727 m2 auf und nimmt mit seinen Gebduden, Zufahrten und
Stellplatzflachen den Uberwiegenden Teil des Plangebiets ein. Das Marktgebaude
aus den 1960er-Jahren ist liberwiegend 1-geschossig, nicht unterkellert und mit
bekiestem Flachdach gedeckt. Dem Gebaude vorgelagert ist ein Kundenparkplatz
sowie ein Hof- und Eingangsbereich, in dem eine eingehauste Einkaufswagen-
sammelbox angeordnet ist und um den herum sich auch die Zugange der lbrigen
Dienstleister gruppieren. Der Hof- und Eingangsbereich wurde im Lauf der Zeit
mit unterschiedlichsten Pflanztrégen, Beeten, Baumpflanzungen etc. mébliert und
bedarf einer planvollen Neuordnung.

Im Eingangsbreich des Lebensmittelmarktes befindet sich wie branchen(iblich
eine Backerei. Kiihlrdume und Warenlager sind im hinteren Gebaudeteil angeord-
net, an dem auch die Anlieferung stattfindet. An der stidéstlichen Ecke des Ge-
baudes ist auBen eine Abluftanlage bzw. Klimagerat angeordnet. An der Westsei-
te ist eine 1-Zimmer-Betriebswohnung mit separatem Zugang in das Gebaude in-
tegriert.

Auf dem Grundstlick hinter dem Lebensmittelmarkt befindet sich ein einfacher
Bungalow mit Freisitz, der eine Betriebswohnung beinhaltet.

Der zugehorige Getrankemarkt im Forstbachweg 58 / Ecke Ochshauser Stral3e
liegt nicht im Plangebiet und ist nicht Gegenstand des Verfahrens.

Sonstige Nutzungen im Plangebiet

Ein Teil des Marktgebdudes ist mit einem Obergeschoss Uberbaut, in dem sich
zwei Arztpraxen mit Zugang im Erdgeschoss vom Hof- und Eingangsbereich aus
befinden. Die Eingangssituation ist in einem flir Arztpraxen nicht mehr adaquaten
Zustand.

In Zusammenhang mit den Arztpraxen gibt es eine Apotheke mit ca. 70 m2 Ver-
kaufsflache in einem 1-geschossigen Seitenfliigel des Marktgebaudes mit Zugang
vom Hof- und Eingangsbereich aus.

Eine Sparkasse ist in einem unabhangigen 1-geschossigen Gebaude dhnlicher
Bauart wie das Marktgebdude untergebracht. Es bildet mit dem Marktgebdude
und dessen Seitenflligel eine dreiseitg umbaute Hofsituation und ist aus der
Rechtwinkligkeit heraus parallel zum Eibenweg angeordnet. Der Abstand zum
Marktgebaude ist nach aktuellem Baurecht zu gering; die Durchgangssituation
wirkt beengt. Aufgrund veranderter Betriebskonzepte entspricht der Raumbedarf
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der Sparkasse nicht mehr dem Gebaudebestand.

3.1.3

Nutzuna Bestand Verkaufsflache Nutzflache Geschossflache
9 VKF m2 NF m2 BGF m2
Lebensmittelmarkt 727 1.119
Betriebswohnung 1 42 68
Betriebswohnung 2 87 116
Apotheke 70 211
Sparkasse 150 304
Arztpraxen 183 247
Summen: 947 312 2.065
Flichenkennwerte s(tgl:lécgf_l Grundfl. 1 a Grundfl. 2 a
Bestand ' m?2 GRZ 1 m?2 GRZ 2
BGF m2
Flurstiick 72/60 6.476 1.702 0,26 4,905 0,76
Flurstick 72/37 1.127 116 0,10 174 0,15
Gesamt 7.603 1.818 0,24 5.079 0,67
(ohne Bahnanlage)

Grundflache 2: einschlieBlich der Flachen gem. BauNVO § 19 (4)

Umfeld

Das stadtebauliche Umfeld im Stadtteil Forstfeld ist gepragt vom Siedlungsbau
der 1950er- und 60er-Jahre, was auch an der Festsetzung des Bebauungsplans
von 1975 als "Kleinsiedlungsgebiet" noch abzulesen ist. Im Bereich der StraBen
Erlenfeldweg, Eibenweg, Ahornweg etc. befinden sich durchgehend Siedler- und
sonstige Einfamilienhduser aus den 1950er- bis 1970er-Jahren mit groBen z. T.
Nutzgéarten und einzelnen Dienstleistern wie z. B. Blumenhandel, Friseur, Backer
etc.

Sudlich des Plangebietes fligt sich in diese Struktur der Erlenfeldanger als Neuin-
terpretation des Themas "Dorfanger" aus der Nachkriegszeit, an dessen End-
punkt das evangelische Gemeindehaus der Immanuel-Kirche steht.

Nordlich des Plangebietes auf der gegeniiberliegenden Seite des Forstbachweges
ist der soziale Ortsteilkern als Komplex mehrerer Schulen, einer Kita, des Sozial-
zentrums und der Immanuel-Kirche angeordnet. Dieser Bereich ist ebenfalls sehr
locker zwischen groBziigigen Freiflachen bebaut; die Gebaude stammen Uberwie-
gend aus den 1960er-Jahren.

Kdépping Architektur+Planung e Juli 2009

15



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. VII/29 1. Anderung "SO-Nahversorgung Forstbachweg" ¢ Begriindung

3.2

3.2.1

3.2.2

Im weiteren Umfeld sind der Wahlebach-Griinzug mit Erholungs- und Freizeitan-
geboten, die Leipziger StraBe mit angelagerten Gewerbegebieten sowie die A7 im
Sludosten flir den Stadtteil pragend.

ErschlieBung und Verkehr

OPNV

Dem Plangebiet nachstliegend sind die Haltestellen "Ahornweg" (ca. 100 m) und
"Forstbachweg" (ca. 200 m) der KVG-Buslinie 25. Etwas weiter entfernt liegen
die Haltestellen "Kastanienweg" (Linie 25) und "Forstbachweg" (Linie 37). Die
Entfernung zur StraBenbahnhaltestelle "Lindenberg" (Linien 4 und 8) ist ca. 500
m.

Die Anbindung des Plangebietes an das OPNV-Netz ist zwar vorhanden, aber
suboptimal, weil:

- keine Haltestelle direkt am Nahversorgungsbereich des Stadtteils vorhanden
ist und

- die Entfernung zur nachsten StraBenbahnhaltestelle unkomfortabel ist
(500 m).

Der Bau einer StraBenbahn- und RegioTram-Verbindung nach Lohfelden auf der
ehemaligen Séhrebahntrasse, mit einer Haltestelle Ecke Forstbachweg/Eibenweg
wirde eine fundamentale Verbesserung der Quartiersanbindung bedeuten.

Sohrebahntrasse

Im 6stlichen Planbereich entlang des Eibenweges befindet sich ein Teil der ehe-
maligen Sohrebahntrasse, auf der bis in die 1960er-Jahre zwischen Bettenhausen
und Soéhrewald-Wellerode Eisenbahnverkehr mit Giter- und Personenbeférderung
stattfand. Die Strecke wurde spater stillgelegt, zuriickgebaut und teilweise Uber-
baut.

Die Trasse zwischen Bettenhausen und Lohfelden ist jedoch noch freigehalten fir
das im Nahverkehrsplan der Stadt Kassel (2002), dem Generalverkehrsplan GVP
des Zweckverbandes Raum Kassel sowie dem Schiene-21-Konzept der KVG ent-

haltene Entwicklungsziel einer StraBenbahn-/RegioTramverbindung vom Abzweig
Lindenberg nach Lohfelden.

Die im Plangebiet liegenden Flurstiicke 164/72 und 165/77 der Trasse befinden
sich im Eigentum der Stadt Kassel und sind als Bahnbetriebsflache gewidmet. Die
Zustandigkeit fir die Strecke liegt bei der Landeseisenbahnaufsicht, Frankfurt.

Aufgrund der Widmung fiir Bahnbetriebszwecke ist die gegenwartige Nutzung
von Teilen der Trasse als Stellplatzflache und Ausfahrt des Lebensmittelmarktes
nur vorlaufig und widerrufbar. Da nicht absehbar ist, dass das Entwicklungsziel
einer StraBenbahnverbindung nach Lohfelden auf dieser Trasse endglltig aufge-
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geben und eine Entwidmung angestrebt wird, kann auf dieser Flache keine nach-
haltige anderweitige Nutzung geplant werden.

In den Jahren seit dem Riickbau der Gleisanlagen hat sich die Trasse zu einem
wertvollen Griinzug mit Ruderalbewuchs entwickelt, der in den Planen des
Zweckverbands Raum Kassel als Grinverbindung, Biotopkomplex und Entwick-
lungsflache aufgefiihrt ist, allerdings nur auBerhalb des Plangebietes in sudlicher
Richtung.

3.2.3 Kfz-Verkehr und Zufahrten

Der Forstbachweg ist im Abschnitt zwischen Ochshauser und Leipziger StraBe
stark belastet. Im Generalverkehrsplan des Zweckverbandes Raum Kassel wur-
den flr 1995 10.100 Kfz/24h im Forstbachweg gezahlt und fiir 2010 je nach
Planfall 12.000 - 13.200 Kfz/24h prognostiziert. Nur etwa 10 % davon ist Ziel-
und Quellverkehr des Stadtteils Forstfeld.

Das Plangebiet grenzt an die 6ffentlichen StraBen "Forstbachweg" und "Eiben-
weg" an und ist damit voll erschlossen. Das Flurstlick 72/37 mit der Betriebswoh-
nung ist ein Hinterlieger des Lebensmittelmarktes.

Die Zu- und Ausfahrt des Geldndes befindet sich - abweichend von der Festset-
zung des Bebauungsplans von 1975 - an der nérdlichen Ecke des Plangebietes
am Forstbachweg.

Eine zusatzliche Ausfahrt zum Eibenweg wurde vor kurzem nahe des Anliefe-
rungsbereiches angelegt. Sie ist wegen ihrer Lage auf der S6hrebahntrasse je-
doch nur vorlaufig zulassig. Die ErschlieBung samtlicher Nutzungen des Plange-
bietes muss aufgrund dieses Vorbehaltes auch unabhangig von dieser Ausfahrt
funktionieren.

3.2.4 Parken

Im Plangebiet sind insgesamt 71 Pkw-Stellplatze vorhanden. Von den insgesamt
59 Kundenparkplatzen sind 43 auf dem Parkplatz vor dem Gebadude und 16 seit-
lich entlang der Durchfahrt zur Anlieferung angeordnet. Wegen ihrer Lage auf der
Séhrebahntrasse sind diese 16 Stellplatze nur vorlaufig zuldssig und kénnen nicht
in einen Stellplatznachweis einbezogen werden.

12 Mitarbeiter-Stellplatze sind hinter dem Marktgebaude am Rand des Anliefer-
hofes angeordnet.

3.2.5 Anlieferung

Die Anlieferung des Lebensmittelmarktes und der Gbrigen Dienstleister erfolgt in
der Zeit von 6-22 Uhr.

Der Lebensmittelmarkt wird 1-2 mal taglich mit Hanger-Lkw und Sattelschlep-
pern sowie Lieferwagen angefahren, die die Zufahrt am Forstbachweg nutzen und
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3.2.6

3.2.7

3.3

3.3.1

am Gebaude entlang zum Anlieferhof fahren. Solange die neue Ausfahrt nicht ei-
nem Streckenneubau der S6hrebahn weichen muss, fahren die Anlieferer auf den
Eibenweg ab.

Die Anlieferung fur die Apotheke erfolgt 1-2 mal taglich mit Pkw oder Lieferwa-
gen Uber den Kundenparkplatz. Die Sparkasse wird taglich von Geldtransportern
angefahren.

FuB- und Radverkehr

Im Plangebiet existieren keine 6ffentlichen FuB- oder Radverbindungen. Der Kun-
denparkplatz, der Hof- und Eingangsbereich sowie Teile des rlickwartigen Grund-
stlicks sind frei zuganglich.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist mit den Versorgungsmedien Gas, Wasser, Elektro ausgehend
vom Forstbachweg liber eine Trasse am westlichen Gebietsrand erschlossen. Mit
Gas ist der Marktkomplex, jedoch nicht die Betriebswohnung im hinteren Grund-
stlicksteil versorgt.

Bei einer Erweiterung des Lebensmittelmarktes missen die Hausanschlussleitun-
gen des rlickwartigen Gebaudes so verlegt werden, dass sie nicht tiberbaut wer-
den.

Die Entwdsserung erfolgt in den Forstbachweg im Mischsystem.

Naturpotenziale

Boden

Das Geldnde im Plangebiet steigt beginnend bei ca. 156 m . NN. vom ndérdlichen
zum sidlichen Rand um ca. 2,50 m an. An Stelle des urspringlich vermutlich
gleichmaBigen Gefalles wurde mit Errichtung des Lebensmittelmarktes in den
1960er-Jahren auf 80 % der Plangebietsflache ein Planum hergestellt und die H6-
henunterschiede mit Boschungen hinter dem Anlieferhof abgefangen. Im Bereich
der ehemaligen Soéhrebahntrasse ist ein damm-ahnliches Profil kaum noch fest-
stellbar. Die neu angelegte Ausfahrt im hinteren Grundstiicksbereich muss ca. 1
m Héhenunterschied zum Eibenweg Uberwinden.

Die Oberflachen sind stark von der Nutzung durch den Lebensmittelmarkt ge-
pragt und zu 60% versiegelt. Die Hofflachen sind Gberwiegend mit Asphaltbela-
gen gedeckt. Die neu angelegten Stellplatze entlang der dstlichen Durchfahrt so-
wie die Stellplatze im Anlieferhof sind mit versickerungsfahigem Pflaster ange-
legt. Sidlich des Anlieferhofes befindet sich eine zusammenhd&ngende Rasenfla-
che mit einzelnen Baumstandorten. Weitere Grundstlicksstreifen am Ost- und
Westrand des Plangebiets sind nicht versiegelt.
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3.3.2

Bodennutzung Flache m2 Anteil %
Gebdude Bestand 1.818 21
Stark versiegeltg_ Flachen (Asphalt, Beton, Abrissfla- 2.929 33
chen, Plattenbeldge, Pflaster)

Teilversiegelte Flachen (Schotter, Kies, Rasenpflaster) 498 6
Grunflachen 2.860 33
Ruderalwiese, artenreich 190 2
Hecken und Gehdlze, artenreich 484 6
Gesamtflache 8.779 100

Bewertung:

Der Mischheckenstreifen am 6stlichen Grundstlicksrand und die Ruderalvege-
tation im Bereich der ehemaligen Séhrebahntrasse unterliegt keiner Nutzung
und kann sich ungestort entwickeln; die natirlichen Bodenfunktionen sind
dort weitgehend vorhanden (674 m2, hohe Bewertung)

Auf den Ubrigen Rasen- und Zierheckenfldchen sowie teilversiegelten Fldachen
sind die natlrlichen Bodenfunktionen durch intensive Nutzung und Teilversie-
gelung gestort (3.358 m2, mittlere Bewertung)

Durch den groBen Anteil an versiegelten und Uberbauten Flachen ist davon
auszugehen, dass die Prozesse der natirlichen Bodenfunktionen nur noch
eingeschrankt stattfinden kénnen (4.747 m2, geringe Bewertung).

Wasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Das anfallende Niederschlagswasser kann auf den nicht oder teilversiegelten Fla-
chen (3.661 m2, 42% der Gesamtflache) versickern und zur Grundwasseranrei-
cherung beitragen. Die versiegelten und bebauten Fléchen sind vollstandig dem
natlrlichen Wasserhaushalt entzogen.

Bewertung:

Alle versickerungsfahigen Vegetationsflachen tragen hinsichtlich Wasserauf-
nahme und -speicherung zum nattrlichen Wasserhaushalt bei (3.534 m2,
hohe Bewertung)

Schotter- und Rasenpflasterflachen kénnen als teilversiegelte Flachen nur
eingeschrankt zum natirlichen Wasserkreislauf beitragen (498 m2, mittlere
Bewertung)

Die versiegelten und bebauten Flachen sind vollsténdig dem natirlichen Was-
serhaushalt entzogen und flir das Potenzial Wasser ohne Wert (4.747 m2,
geringe Bewertung).
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3.3.3

3.3.4

Klima

In der Fortschreibung und vertiefenden Klimauntersuchung des Zweckverbandes
Raum Kassel (Juli 1999) ist das Plangebiet als Uberwdrmungsgebiet (1. Stufe)
mit mittleren bioklimatisch-lufthygienischen Defiziten dargestellt. In der Klimabe-
wertungskarte ist der Bereich in die Stufe 6 eingeordnet. Um den bestehenden
negativen klimatischen Bedingungen entgegenzusteuern, sind bestehende Aus-
gleichspotenziale zu bericksichtigen, Nachverdichtungen kritisch zu hinterfragen
und klimadkologische SanierungsmaBnahmen in Betracht zu ziehen.

Das Plangebiet ist durch den relativ hohen Versiegelungsgrad der Oberflachen
und den Abgasemissionen des Park- und Anlieferverkehrs und der Abluftanlage
ein bioklimatisch und lufthygienisch belasteter Raum. Die versiegelten Flachen
und Baukorper heizen sich bei sommerlichen Strahlungswetterlagen auf und bil-
den nach Sonnenuntergang aufgrund der langanhaltenden Uberwdrmung einen
thermischen Storfaktor.

Ausgleichend auf das Mikroklima wirken die vorhandenen Baumstandorte sowie
der Heckensaum auf der ehemaligen Séhrebahntrasse.

Bewertung:

- Die von Hecken und Gehdlzen tberschirmten Flachen haben in dem durch
hohe Oberflachenversiegelung gepragten Gebiet eine hohe kleinklimatische
Ausgleichswirkung (484 m2, 40 Baumstandorte, hohe Bewertung)

- Die Vegetationsflachen, die nicht von Baumkronen lUberschirmt sind, haben
in begrenztem Umfang giinstige Wirkung auf das Kleinklima und tragen zur
Vermeidung von Uberwdrmungstendenzen bei (3.050 m2, mittlere Bewer-
tung)

- Die versiegelten, bebauten und sonstigen vegetationslosen Flachen, die nicht
von Baumkronen Uberschirmt sind, haben keine giinstige Wirkung auf das
Kleinklima und tragen zur Uberwdrmung bei (5.245 m2, geringe Bewertung).

Pflanzen und Tiere, Lebensrdaume
Pflanzen

Die Flachen auf dem Betriebsgelédnde des Lebensmittelmarktes sind Gberwiegend
Uberbaut oder versiegelt. Auf den Randstreifen um den Kundenparkplatz herum
wurden einzelne Laubbaume angepflanzt, ebenso im Eingangsbereich (Ahorn,
Esche, Eiche). Die Baumpflanzungen erfolgten sukzessive und wirken ungeplant.
Hervorzuheben ist in diesem Bereich eine erhaltenswerte Platane mit 190 cm
Stammumfang.

Die ehemalige Séhrebahntrasse war als Sukzessionsflache bis vor wenigen Jah-
ren fast vollstandig mit einem artenreichen ruderalen Gehélz-, Hecken- und Wie-
sensaum bewachsen, der jedoch teilweise flir neu angelegte Stellplatze und die
stdliche Ausfahrt entfernt wurde.

Der westliche Grundstiicksstreifen wird von einer alten, teilweise bis zu 5 m ho-
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hen Thujahecke gepragt.

Der sudliche Teil des Geltungsbereiches ist wie ein groBflachiger Hausgarten an-
gelegt, obwohl er mit der Betriebswohnung zum Marktgelédnde gehdrt. Hier fin-
den sich verschiedene Obstgehdélze, Laubbdume und eine etwas standortfremde
Nadelbaumgruppe. Erhaltenswert in diesem Bereich sind eine Erle, Birke und ein
Ahorn mit jeweils Gber 80 cm Stammumfang.

Tiere

Bezlglich der Fauna im Plangebiet liegen keine Untersuchungen vor. Die vorhan-
denen Vegetationsstrukturen, insbesondere der Gehélz-, Hecken- und Wie-
sensaum auf der ehemaligen S6hrebahntrasse bieten Lebensraume flr Vdgel, In-
sekten und Kleinsduger.

Bewertung:

-  Die standortheimischen naturnahen Gehdlzbestande an den Randern des
Plangebiets und im sidlichen Gartenteil haben eine hohe stadtékologische
Bedeutung (hohe Bewertung)

- Unter dem Baumbestand auf dem Grundstiick befinden sich einzelne erhal-
tenswerte und geschitzte Baume, insbesondere die Platane neben dem Ein-
gangsbereich (hohe Bewertung)

-  Der ruderale Geholz-, Hecken- und Wiesensaum auf der ehemaligen Séhre-
bahntrasse ist artenreich und bietet Lebensraum fiir Végel, Insekten und
Kleinsauger (hohe Bewertung)

- Die Ubrigen Vegetationsflachen sind Uberwiegend strukturarme Rasen- und
Zierheckenflachen (2.860 m2, mittlere Bewertung)

- Die versiegelten und bebauten Flachen sind vegetationslos und bieten keinen
nennenswerten Lebensraum flr Tiere (5.245 m2, geringe Bewertung).

3.3.5 Stadt/Landschaftsbild

Die Bebauung im Plangebiet wird durch den Uberwiegend 1-geschossigen Le-
bensmittelmarkt aus den 1960er-Jahren gepragt. Die Fassaden sind mit grauen
Waschbetonplatten gestaltet, die mittlerweile eine stark negative Anmutungsqua-
litdt vermitteln. Insbesondere die geschlossene Ostfassade zum Eibenweg hin
wirkt unginstig auf das Stadtbild. Die GréBe des Gebaudekomplexes fligt sich
nicht in die kleinteilige Umgebung ein, ist jedoch fiir einen Lebensmittelmarkt mit
konkurrenzfahiger Verkaufsflache unvermeidbar und war bereits im Bebauungs-
plan von 1975 so geplant.

Etwas abgemindert wird die negative Wirkung des Gebdaudes durch seine zuriick-
gesetzte Position und den vereinzelten, zum Teil erhaltenswerten Baumbewuchs
auf dem Grundstlick. Die hohe durchgehende Thujahecke am westlichen Grund-
stiicksrand hat schirmt die angrenzende Nachbarschaft ab.
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3.3.6

3.3.7

Der Eingangsbereich vor dem Lebensmittelmarkt wirkt durch die verschiedenarti-
gen Einbauten planlos und modernisierungsbedurftig. Insbesondere der Zugang
zu den Arztpraxen ist in der Anmutungsqualitat vollig inadaquat. Die Stellung des
Sparkassengebdaudes zum Lebensmittelmarkt bildet einen Durchgang, der wegen
seiner Enge als negativ zu bewerten ist.

Kundenparkplatz und Anlieferung bilden zusammen einen hohen Anteil versiegel-
ter Flachen mit niedrigem Gestaltungsniveau. Insbesondere der Anlieferhof wirkt
im Betriebszustand negativ.

Der Bungalow auf dem riickwartigen Grundstiicksteil gleicht in der Anmutung
ebenso wie das Sparkassengebaude eher einem Container, wirkt sich jedoch we-
gen des noch vorhandenen Gehélz-, Hecken- und Wiesensaumes auf der ehema-
ligen Séhrebahntrasse kaum negativ auf das Stadtbild aus.

Bewertung

- Die Gebaude im Plangebiet und die versiegelten Freiflachen wirken sich
durch ihre sehr geringe Anmutungsqualitat negativ auf das Stadtbild aus
(geringe Bewertung).

Freiraumbezogene Erholung

Offentliche Griinflichen und sonstige fiir die Erholung nutzbare Freifldchen sind
im Plangebiet nicht vorhanden (geringe Bewertung).

Zusammenfassende Bewertung

Der hohen Grundstiicksversiegelung im Bereich des Lebensmittelmarktes und der
sehr geringen Wertigkeit bezliglich Stadtgestalt und freiraumbezogener Erholung
steht die groBe unversiegelte Gartenflache im rickwartigen Grundsticksteil so-
wie wertvolle und erhaltenswerte Einzelbaume und Heckensdaume gegeniliber.

Die vorhandenen Naturraumpotenziale im Plangebiet sind mittel zu bewerten.
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Sparkasse,
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4 Planungsziele
4.1 Objektplanung Lebensmittelmarkt
Der im Forstbachweg 47a bestehende EDEKA-Neukauf-Lebensmittelmarkt mit
ca. 727 m2 Verkaufsflache soll im Zuge einer Umbau- und AnbaumaBnahme auf
1.138 m2 Verkaufsflache einschlieBlich Metzgerei und Backerei erweitert werden.
In diesem Zusammenhang kann die Gebaudeflache der angrenzenden Sparkasse
reduziert werden, flr die ein geringerer Flachenbedarf besteht. Die Gbrigen Nut-
zungen bleiben unverdndert, jedoch soll die Zugangssituation in der vorgelager-
ten Hofflache bereinigt und verbessert werden.
Nutzung Planun Verkaufsflache Nutzflache Geschossflache
9 9 VKF m2 NF m2 BGF m2
Lebensmittelmarkt 1.138 1.852
Betriebswohnung 87 116
Apotheke 70 289
Sparkasse 113 154
Arztpraxen 183 247
Summen: 1.321 270 2.658
Flachenkennwerte s(t;l.rlléllzsdf-l Grundfl. 1 & Grundfl. 2 &
Planung BGF m2 m2 GRzZ 1 m2 GRZ 2
Flurstlick 72/60 6.489 2.216 0,34 4.937 0,76
Flurstlick 72/37 1.127 116 0,10 174 0,15
Gesamt
(ohne Bahnanlage) 7.616 2.332 0,31 5.111 0,67
Grundflache 2: einschlieBlich der Flachen gem. BauNVO § 19 (4)
Der Vergleich mit den Flachenkennwerten des Bestands zeigt, dass durch das Er-
weiterungsvorhaben die liberbaute Flache um 28 % vergréBert wird, die Grund-
flache einschlieBlich Stellplatze, Zufahrten etc. nahezu unverandert bleibt.
Mit der Erweiterung des Lebensmittelmarktes sollen
- die Verkaufsflache einer konkurrenzfahigen GréBe angepasst werden,
- das Sortiment und Angebot des Lebensmittelmarktes flr die Kundschaft ver-
bessert und erweitert werden,
- die innere Grundrissorganisation des Lebensmittelmarktes optimiert werden,
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- der Gebdudekomplex modernisiert und in seinem Erscheinungsbild aufge-
frischt werden,

- die Rahmenbedingungen flir die librigen Nutzungen optimiert werden,

- die AuBenraume besser organisiert und gestaltet werden (Eingangsbereich,
Verbindung Sparkassengebaude, Anlieferhof).

Die Zahl der Kundenparkpldtze soll im wesentlichen unverandert bleiben (Be-
stand 71, Planung 67 Stellplatze).

Die Anlieferung des Lebensmittelmarktes und der Gbrigen Dienstleister erfolgt
wie bisher in der Zeit von 6-22 Uhr. Der Lebensmittelmarkt wird mit Hanger-Lkw,
Sattelschleppern und Lieferwagen beliefert, die die Zufahrt am Forstbachweg
nutzen und am Gebaude entlang zum Anlieferhof fahren. Solange die neue Aus-
fahrt nicht einem Streckenneubau der Séhrebahn weichen muss, fahren die An-
lieferer auf den Eibenweg ab. Die Anlieferung funktioniert aber auch wie in den
vergangenen Jahren unabhdngig von dieser Ausfahrt (ber die Hauptzufahrt am
Forstbachweg, ist jedoch mit vermehrten Rangierbewegungen verbunden.

Anlieferung Planung Lkw tagl. Lieferw. tagl. Ort
Lebensmittelmarkt 2 Anlieferhof
Metzgerei 2 Anlieferhof
Backerei 2 Parkplatz vorne
Apotheke 1 Parkplatz vorne
Sparkasse 1 Durchfahrt
Summe 6 - 22 Uhr: 2 6

davon vor 7 Uhr: 1 2

Die Sammlung und Zwischenlagerung des Abfalls findet im Gebaude statt. Die
Abfuhr erfolgt in Behaltern im Zuge der Anlieferung und ist emissionstechnisch
damit bereits bei der Anlieferung erfasst.

Die Klimatechnik des Gebaudes wird dem Stand der Technik angepasst. Die Ab-
luftanlage/Kihlmaschine befindet sich wie im Bestand an der siidostlichen Ecke
des Gebaudes.
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4.2 Stadtentwicklung und Stadtebau

Die eingangs genannten Ziele des Bebauungsplans werden in folgende stadte-

bauliche Konzeption umgesetzt:

- Die Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplans miissen dahingehend
geandert werden, dass das konkrete Erweiterungsvorhaben zulassig wird und
gebietsvertraglich eingebunden wird.

- Die Anderung des Bebauungsplans soll darauf zielen, die Versorgung des
Stadtteils mit Lebensmittel-Verkaufsflache zu sichern, zu entwickeln und die
Entstehung nicht der Nahversorgung dienender Flachen ausschlieBen.

4.3 Landschaftsplanerisches Zielkonzept

Ausgehend von der Bestandsaufnahme und Bewertung der Naturpotenziale wer-

den folgende Planungsziele formuliert:

- Planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen Griinflachen und sonstigen
Naturpotenziale,

- Verringerung des schnellen Oberflachenwasserabflusses durch Verwendung
versickerungsfahiger Oberflachen,

- Reduktion der Warmerickstrahlung durch Fassadenbegriinung,

- Sicherung des Vegetationsflachenanteils durch Festsetzung von flachenbezo-
gener Mindestbegriinung,

- Schutz und Erhalt des wertvollen Baumbestandes und der Heckengehdlze,

- Vervollstandigung der straBenbegleitenden Baumpflanzung am Forst-
bachweg.
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5 Festsetzungen des Bebauungsplans

5.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

5.1.1 SO Sondergebiet Nahversorgung: geschlossene Bauweise

Der Kommunale Entwicklungsplan Zentren KEP-Zentren 2007 des ZRK empfiehlt
als Baugebietsfestsetzung flr Vollsortimenter mit Verkaufsflachen tber 800 m2
Sondergebiete. Der geplante Lebensmittelmarkt hat nach der Erweiterung eine
Verkaufsflache von 1.138 m2 und liegt damit Gber diesem Schwellenwert. Die
Festsetzung des Bebauungsplans von 1975 als Allgemeines Wohngebiet kann da-
her nicht beibehalten werden. Entsprechend der vorhandenen Nutzung wird ein
Sondergebiet der Zweckbestimmung Nahversorgung festgesetzt.

Um klarzustellen, dass im Sondergebiet keine gewerbe- oder kerngebietstypi-
schen Nutzungen oder Betriebe mit stdrenden Emissionen erwinscht sind, wer-
den Tankstellen, Kfz-Waschanlagen, Vergniigungsstatten, Sex-Shops und Bordel-
le ausgeschlossen.

Die im Sondergebiet zuldssigen Grundflachen werden durch die GroBe der Bau-
fenster begrenzt und entsprechen einer GRZ 1 von 0,38. Diese Anhebung des
bisher festgesetzten und sehr niedrigen Wertes von 0,2 ist stadtebaulich vertret-
bar und angemessen.

Die Uberbaute Grundflache betragt einschlieBlich der Flachen gemaB §19 Abs. 4
BauNVO - also Gebaude einschlieBlich Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen
- im Bestand wie in der Planung 67% der Grundstlicksfldche im Sondergebiet und
entspricht einer GRZ 2 von 0,67.

GemaB §19 (4) BauNVO ist eine Uberschreitung der GRZ durch die o. g. Flachen
bis zu 50 % zuldssig. Da fir das Betriebskonzept des groBflachigen Lebensmittel-
Einzelhandels typischerweise eine hohe Anzahl an Kundenparkplatzen erforderlich
und auch festgesetzt ist, kann flir die geplante tberbaute Grundflache einschlieB-
lich Stellplatzen und Zufahrten eine Uberschreitung der zuldssigen GRZ bis 0,70
zugelassen werden. Dies wird gemaB §19 Abs. 4 Satz 3 ausdricklich festgesetzt.
Die Héchstgrenze gemaB §19 (4) BauNVO von 0,8 wird damit nicht erreicht.

Aufgrund der Gebaudelangen Gber 50 m muss gemaB §22 BauNVO geschlossene
Bauweise festgesetzt werden.

5.1.1.1 Baufenster A: VKF 1.600 m2 - BGF 2.600 m2 - OK Traufe 161,0 / 165,0 m 4. NN.

Im SO - Baufenster A - ist ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb der Fachrich-
tung Lebensmittelvollsortimenter und sonstige der Nahversorgung dienende
Dienstleistungs-, Geschafts- und Ladennutzungen mit zusammen bis zu 1.600
m2 Verkaufs- und Nutzflache und bis zu 2.600 m2 Geschossflache zuldssig. Da-
von darf die Verkaufs- und Nutzflache der sonstigen Dienstleistung-, Geschafts-
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5.1.1.2

5.1.1.3

und Ladennutzungen zusammen hdéchstens 600 m2 erreichen.
Mit der Festsetzung soll

- die bestehenden Nutzungen Lebensmittelmarkt, Apotheke, Sparkasse und
Arztpraxen weiterhin sowie andere der Nahversorgung dienende Nutzungen
zuladssig sein,

- die Ausdehnung der Verkaufsflachen auf den Zuwachs des aktuellen Erweite-
rungsvorhabens begrenzt werden,

- dem Lebensmittelmarkt die Moglichkeit offengehalten werden, bei Ausfall ei-
ner der Randnutzungen in diese Flachen zu erweitern,

- die Zweckbestimmung der Stadtteil-Nahversorgung und darin die Primarrolle
der Lebensmittelvollversorgung festgeschrieben und verhindert werden, dass
ein Ubergewicht der Randnutzungen entsteht.

Die Konturen dieses Baufensters zeichnen die AuBenmalBe des geplanten Lebens-
mittelmarktes nach. Damit werden die flachenrelevanten Kenndaten des geplan-
ten Vorhabens festgeschrieben.

Die Anzahl der zulassigen Geschosse muss nicht weiter festgelegt werden, statt
dessen wird die Gebaudehthe auf 161,0 m . NN. bzw. 165,0 m . NN. begrenzt.
Die Festsetzung der Oberkanten Traufe orientiert sich am Bestand einschlieBlich
des bestehenden 2-geschossigen Aufbaues mit den Praxisflachen. Ausgehend von
den anstehenden Gelandehéhen bedeutet dies Traufhéhen von 4,50 m bzw. 8,50
m.

In diesem Baufenster sind Flachdacher und Dacher mit einer Neigung bis zu 25°
zulassig. Damit sollen neben der Sicherung des Bestands auch Gebaudekonzepte
flr Ersatzbauten mit Satteldachern flacher Neigung ermdglicht werden, wie sie
bei den groBen Marktketten gangig sind. Mit der Begrenzung der Dachneigung
wird sichergestellt, dass auf der Traufe aufsetzende Satteldacher keine zu groBen
Firsthéhen und damit Bauvolumen erzeugen.

Baufenster B: Uberdachung OK 162,0 m . NN.

Im SO - Baufenster B - ist ausschlieBlich eine Uberdachung zuléssig, die tiberwie-
gend durchsichtig ausgeflihrt sein soll und deren Oberkante 162,0 m . NN. nicht
iberschreiten darf. Diese Uberdachung soll den Eingangsbereich des Marktkom-
plexes schiitzen und den Aufenthalt auf dieser Flache fiir Kunden angenehmer
machen.

Baufenster C: 1-geschossige Bebauung

Im SO - Baufenster C - sind ausschlieBlich Betriebswohnungen und Blroflachen
zulassig. Das Gebdude im hinteren Grundsticksteil soll wie bisher als Betriebs-
wohnung genutzt werden. Eine betriebsunabhangige Wohnnutzung wird nicht zu-
gelassen, um Konflikte wegen Larmemissionen des Marktes und der abhangigen
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5.1.2

5.2

5.2.1

5.2.2

5.3

Zufahrt zu vermeiden.

Flache fiur Bahnanlagen

Die Vorbehaltsflache flr die S6hrebahntrasse ist als Bahnbetriebsflache gewidmet
und kann nicht fir andere Nutzungen herangezogen werden. Ebenso kénnen hier
auch keine naturschutzrechtlichen Festsetzungen getroffen werden.

Zufahrten und Stellplatze

Zufahrten

Als Zu- und Ausfahrt des gesamten SO-Nahversorgung fiir Kunden-, Mitarbeiter-
und Anlieferverkehr wird die Lage der bestehenden Hauptzufahrt festgesetzt. Die
neu angelegte Ausfahrt zum Eibenweg kann wegen ihrer Lage auf der Vorbe-
haltsflache fiir die S6hrebahn nicht festgesetzt werden. Sollte die S6hrebahn auf
der Vorbehaltsflache reaktiviert werden und die Ausfahrt zum Eibenweg entfallen,
muss die Anlieferung mit Wenden auf dem Anlieferhof und Abfahren lber die
Ausfahrt am Forstbachweg organisiert werden.

Stellplatze

Insgesamt sind im Geltungsbereich hochstens 70 Pkw-Stellplatze zuldssig. Die
Zahl der Stellplatze wird demnach durch die Festsetzungen nicht erhéht
(Bestand: 71).

Nach Umsetzung der Erweiterung sollen 67 Pkw-Stellplatze auf dem Grundstiick
vorhanden sein, davon 31 notwendige Stellplatze gemaB Stellplatzsatzung. Die
vorhandenen 16 Stellplatze auf der Vorbehaltsflache fiir die S6hrebahn kénnen
nicht in den Stellplatznachweis einflieBen, zahlen jedoch im Sinne der Ober-
grenze gemal Festsetzung mit.

Es werden Flachen fir Stellplatze vor dem Gebaudekomplex (Kundenparkplatz)
und im Bereich des Anlieferhofes (Mitarbeiter- und Kundenausweichparkplatz)
festgesetzt. Pkw-Stellplatze fir Behinderte sowie der Betriebswohnung zugeord-
nete Stellplatze dirfen auch auBerhalb dieser Flachen angeordnet werden.

Werbeanlagen

Mit den Festsetzungen zu Werbeanlagen sollen die Beeintrachtigung angrenzen-
der Wohnnutzungen durch nachtliche Lichtemissionen aus Werbeanlagen und die
Storung des Stadtbildes vermieden werden.

Lichtwerbeanlagen werden daher nur am Forstbachweg, im Vor- und Eingangsbe-
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5.4

5.4.1

reich sowie an den dem Forstbachweg zugewandten Fassadenflachen in Baufen-
ster A zugelassen. Sonstige Werbeanlagen sind auch an den dem Eibenweg zuge-
wandten Fassadenflachen in Baufenster A zugelassen.

Werbeanlagen dirfen die Traufen der Gebdude nicht Gberragen.

Zusatzlich werden bis zu 3 Fahnenmasten jeweils bis zu einer H6he von 6,50 m

und hdchstens 2 Werbestelen bis zu einer Hohe von 3,00 m zugelassen. Da das
Gebaude deutlich hinter die StraBenflucht zuriickweicht, sind diese Werbanlagen
als Hilfsmittel zur besseren Auffindbarkeit und Erkennbarkeit des Lebensmittel-

marktes - z. B. auch der Offnungszeiten - erforderlich.

Immissionsschutz

Larmschutz

Die durch den Betrieb des erweiterten Lebensmittelmarktes verursachten Larme-
missionen sowie die Immissionen des offentlichen StraBenverkehrs wurden in
dem in 2.4.1 dargestellten schalltechnischen Gutachten betrachtet.

Es kommt zu folgenden Ergebnissen:
Gerausche durch den Betrieb des erweiterten Lebensmittelmarktes:

- Bei der vorgesehenen Erweiterung der gewerblichen Nutzung des Plangebie-
tes werden die Immissionsrichtwerte in der benachbarten Bebauung einge-
halten, wenn zwischen dem Kundenparkplatz und dem Wohnhaus Forstbach-
weg 47c eine 2 m hohe und 9 m lange Schallschutzwand angeordnet wird.

- Im Plangebiet selbst werden die Immissionsrichtwerte flir Mischgebiete MI
eingehalten.

StraBenverkehrsgerausche aus 6ffentlichen Verkehrsflachen:

- Die fur den o6ffentlichen StraBenverkehr geltenden Immissionsgrenzwerte von
64/54 dB(A) tags/nachts werden im Bereich der Uiberbaubaren Flachen zum
Teil Gberschritten (Nordseite Sparkasse im OG tags, EG und OG nachts).

- Im nordlichen Baufenster befinden sich im 1. OG Arztpraxen; hier werden die
Orientierungswerte gemaB DIN 18005 am Tag bis zu 2 dB(A) Uberschritten.

- An der Betriebswohnung im sidlichen Plangebiet werden die Orientierungs-
werte gemaB DIN 18005 nachts um bis zu 2 dB(A) Uberschritten.

Im Bebauungsplan wird zur Minimierung der Larmbelastung der Nutzungen im
Plangebiet sowie angrenzender Nutzungen folgendes festgelegt:

- Die Anlieferung darf nur in der Zeit von 6 - 22 Uhr erfolgen

- Alle Fahrgassen des Parkplatzes, die Durchfahrt sowie die Flachen des Anlie-
ferung sind mit Asphaltoberflachen auszufiihren (wie bereits bestehend)

-  Einkaufswagensammelboxen auBerhalb des Gebaudes sind einzuhausen und
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mit der Offnung zum Marktgeb&ude hin zu orientieren

- Zwischen dem Gebaude Forstbachweg 47c und dem Kundenparkplatz ist eine
2 m hohe und 9 m lange Larmschutzwand nach MaBBgabe des schalltechni-
schen Gutachtens Nr. 08464/1 anzuordnen.

- An den GebdudeauBenflachen im SO - Baufenster A Obergeschoss - sind so-
weit erforderlich passive SchallschutzmaBnahmen gemaB DIN 4109 umzuset-
zen.

- Der Schallleistungspegel von Kihl- und Liftungsaggregaten des Lebensmit-
telmarktes darf 68 dB(A) nicht iberschreiten.

Auf den Ausschluss von AuBenwohnbereichen im OG und Nutzungen zur Nacht-
zeit an der Nordseite des Baufensters A wird verzichtet, da es sich um einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan handelt, der im Baufenster A keine Nutzung zur
Nachtzeit und keine Wohnnutzung oder wohnungsahnliche Nutzung vorsieht. Bei
dem kritischen Bereich handelt es sich um einen ca. 3 m breiten Streifen am Nor-
drand des Baufensters A. Sollte im Rahmen spdterer Nutzungsanderungen eine
Nutzung geplant werden, die zu Konflikten mit den Immissionsrichtwerten fiihren
wirde, muss dies im Rahmen des konkreten Baugenehmigungsverfahrens ge-
prift werden.

Aufgrund der vorhandenen und geplanten Nutzungen werden Immissionen aus
Gewerbeldarm im SO Sondergebiet nach den Richtwerten gemaB TA-Larm fir
Mischgebiete beurteilt.

5.4.2 Feuerungsanlagen

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes kommt der Begrenzung der
Hausbrand-Emissionen besonderes Gewicht zu. Es werden aus diesem Grund fir
Neubauvorhaben und Ersatzinvestitionen - sofern kein Anschluss an das Fernwar-
menetz erfolgt - nur mit Erdgas oder Heizél EL betriebene Feuerungsanlagen mit
Brennwertnutzung zugelassen, die den aktuellen Anforderungen des Umweltzei-
chens 'Blauer Engel' geniigen.

5.4.3 Sonstige Anlagen

Dem Vorsorgeprinzip entsprechend soll das Betreiben von chem. Reinigungen,
die Stoffe nach der 2. BImschV verwenden, wegen der daraus folgenden mdogli-
chen Beeintrachtigung fiir die Anwohner unterbunden werden. Es wird allgemein
eine Verlagerung und Zusammenfassung derartiger Anlagen in GE- und GI-Ge-
biete angestrebt. Annahmestellen bleiben mdglich.
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5.5

5.5.1

5.5.2

5.5.3

Landschaftsplanerische Festsetzungen

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung erfolgt die Anderung im beschleunigten
Verfahren gemaB § 13a BauGB. Wie bereits eingangs dargestellt, wird auf Um-
weltprifung, Umweltbericht, zusammenfassende Erklarung und Monitoring ver-
zichtet.

Eingriffe, die auf Grund der Anderung 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. Entsprechend wurden die vorhandenen Naturraumpo-
tentiale aufgenommen und bewertet, es erfolgt jedoch aus den vorgenannten
Grinden keine Eingriffsausgleichsplanung. Die Eingriffe werden im Rahmen der
Gesamtabwagung bewertet.

Die landschaftsplanerischen Festsetzungen dienen ausschlieBlich der Umsetzung
von Schutz- und Entwicklungszielen aus der libergeordneten Landschaftsplanung
und der Verbesserung der freiraumbezogenen Situation im Plangebiet.

Festsetzung private Grinflache

An der westlichen Grenze des Geltungsbereiches wird ein 3 m bzw. 5,50 m brei-
ter Streifen als private Grinflache festgesetzt. Damit sollen langfristig auskémm-
liche Verhaltnisse flr die Thujahecke erhalten und ein adaquater Abstand zur
angrenzenden Wohnbebauung definiert werden.

Anpflanzung von Baumen

An den zeichnerisch festgelegten Standorten sind Laubbdume gemaB Artenliste
zu pflanzen. Durch die Vervollstandigung der Baumstandorte am Forstbachweg
soll der StraBenraum vom Kundenparkplatz abgegrenzt und die in anderen Ab-
schnitten des Forstbachweges regionalplanerisch beabsichtigte straBenbegleiten-
de Baumpflanzung unterstitzt werden.

Durch die Festsetzung werden 2 standortgerechte Laubbaume gepflanzt.

Erhalt von Baumen und Hecken

Die als zu erhaltend festgesetzten Baume und Hecken sind dauerhaft zu pflegen
und bei Abgang gleichwertig zu ersetzten. Insbesondere die gro3e Platane seit-
lich des Eingangsbereiches ist sehr erhaltenswert. Der Erhalt der Thujahecke am
westlichen Grundstiicksrand empfiehlt sich aufgrund der auBergewdhnlichen Gro-
Be der Hecke sowie ihrer abschirmenden Funktion gegeniiber der westlich an-
grenzenden Nachbarschaft.

FGr den im Prinzip erhaltenswerte ruderale Geholz-, Hecken- und Wiesensaum
auf der ehemaligen Séhrebahntrasse kann keine Festsetzung getroffen werden,
da die Trasse als Flache flir Bahnanlagen gewidmet ist und unter Reaktivierungs-
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vorbehalt steht.

Durch die Festsetzung werden 6 Laubbaume und 150 Ifm Thujahecke gesichert.

5.5.4 Fassadenbegriinung

Im SO Baufenster A sind die AuBenwandflachen von Gebauden zu mindestens
25% mit Schling- und Kletterpflanzen zu begriinen, dauerhaft zu pflegen und zu
erhalten.

Mit der Fassadenbegriinung soll die gebietsvertragliche Eingliederung des Le-
bensmittelmarktes unterstitzt und der Vegetationsanteil im Plangebiet erhdht
werden.

5.5.5 Versickerungsfahige Stellplatzoberflachen

Niederschlagswasser, das auf Kfz-Stellplatzen anfallt, darf wegen der Lage des
Plangebietes im Trinkwasserschutzgebiet Zone III nur dann versickert werden,
wenn dadurch eine Verunreinigung des Grundwassers nachweislich nicht zu er-
warten ist.

Soweit dies zutrifft, sind ebenerdige, nicht Gberdachte Stellplatze so herzustellen,
dass Regenwasser versickern kann z.B. in Form von breitfugigem Pflaster, Rasen-
fugenpflaster, Schotterrasen, wassergebundenen Decken.

Die Verwendung von Rasenfugenpflaster statt Asphaltdecke bei der Herstellung
oder dem Umbau von Stellplatzen fihrt zu einer Verbesserung des Kleinklimas
durch verminderte Uberwdrmung sowie zur verbesserten Riickhaltung und Ver-
sickerung des Oberflachenwassers.

5.5.6 Nicht Gberbaubare Grundsticksfreiflachen

Im SO sind mindestens 20 % der Grundstlicksflache als Grinflachen (Vegetati-
onsflachen) herzustellen und dauerhaft zu pflegen. Damit soll in Erganzung zu §8
HBO sichergestellt werden, dass die Versiegelung der Grundsticksfreiflachen mi-
nimiert wird und den Maximalwert nach §19 (4) BauNVO nicht Uberschreitet.

5.5.7 Pflanzliste

- Ahorn (Acer pseudoplatanus, A. plat.) - Flieder (Syringa vulgaris)

- Eiche (Quercus robur) - Forsythie (Forsythia)

- Erle (Alnus glutinosa) - Hainbuche (Carpinus betulus)

- Esche (Fraxinus excelsior) - Hasel (Corylus avellana)

- Linde (Tilia cordata) - Holunder (Sambucus)

- Robinie (Robinia pseudoacacia) - Liguster (Ligustrum vulgare)

- Silberweide (Salix alba) - Pfaffenhlitchen (Euonymus europeae)

- Schneeball (Viburnum opulus).
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6.1

6.2

6.3

6.4

Gesamtabwagung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die Erweiterung eines groBflachigen
Lebensmittelmarktes planungsrechtlich abgesichert, gebietsvertraglich eingebun-
den und damit die Nahversorgung des Stadtteils Forstfeld gesichert.

Planungsalternativen

Alternativstandorte fir die Betriebserweiterung wurden geprift, konnten im
Stadtteilzentrum jedoch nicht gefunden werden. Den Eingriff an anderer Stelle
ersatzweise durchzufiihren ist im Sinne der Nahversorgung nicht sinnvoll.

Eingriffsvermeidung

Ein Verzicht auf die Betriebserweiterung wiirde mittelfristig zum Verlust der
betrieblichen Konkurrenzfahigkeit, zur BetriebsschlieBung an diesem Standort
und in der Folge zu einer Lebensmittel-Versorgungsliicke im Stadtteil fihren.

Auswirkungen der Planung
Die Umsetzung der Bebauungsplananderung wird folgende Ergebnisse haben:

- Erweiterung eines Lebensmittelmarktes um ca. 400 m2 auf 1.138 m2 Ver-
kaufsflache,

- zusatzlich 1.116 m2 zuldssige Grundflachen und 812 m2 zuldssige Ge-
schossflachen,

- die Bodenversiegelung erhdht sich um 203 m2 bzw. 2 %,

- Herstellung von Fassadenbegriinung auf 25% der Fassadenflachen am
Marktgebaude,

- Neupflanzung von 2 Laubbaumen.

Die Eingriffe gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen
Entscheidung als erfolgt oder zuldssig. Ein Eingriffsausgleich ist nicht erforder-
lich.

VerhaltnismaBigkeit

Das stadtwirtschaftlich und stadtebaulich zu erwartende Ergebnis steht in gu-
tem Verhaltnis zu dem von der Stadt Kassel zu leistenden Aufwand.
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7 Sonstige planungsrelevante Gesichtspunkte

7.1

Flachenbilanz

Grundflachen / Geschossflachen

Grundstilicksflache gesamt 8.779 m2
Grundstucksflache Bauvorhaben 7.616 m2
Bebaute Flachen Bestand/Objektplanung
Bebauung Grundfl. 1 | Grundfl. 2 | Geschossfl.
m2 m2 m2
Bestand 1.818 5.079 2.065
Objektplanung 2.332 5.111 2.658
Veranderung +514 +32 +593
Grundflache 1: ohne Flachen gem. BauNVO § 19 (4)
Grundflache 2: einschlieBlich Flachen gem. BauNVO § 19 (4)
Zulassige Flachen Bauleitplanung
Flache Festsetzungen Grundfl. 1 | Grundfl. 2 | Geschossfl.
m2 m2 m2 m2

Bebauungsplan 1975

WA 7616 |GRZ 0,2 GFZ 0,25 1.523 1.523 1.904

St 2.940

Bahnanlagen 1163
Summe Bestand: 8779 1523 4463 1904
B-Plan 1. Anderung

Baufenster A: BGF
SO-Nahversorgung | 7616 |[max. 2600 m2 2.639 5.331 2.716
GRz 2: 0,7

Bahnanlagen 1163
Summe Planung: 8779 2639 5331 2716
Verdnderung +1.116 +868 +812

Grundflache 1: ohne Flachen gem. BauNVO § 19 (4)

Grundflache 2: einschlieBlich Flachen gem. BauNVO § 19 (4)
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Bodennutzung Bestand m2 Planung m2
Bebaute Flachen 1.818 2.331
B e e myagpt Beton, Abrees
Teilversiegelte Flachen (Schotter, Kies, Dranpflaster) 498 551
Unversiegelte Flachen, Grinflachen 3.534 3.331
Gesamtflache 8.779 8.779
davon bebaute und versiegelte Flachen 54 % 56 %

7.2 Bodenordnung

Die Baugebietsflachen sind vollstandig in privatem Eigentum.

7.3 Uberschligig ermittelte Kosten

Der Stadt Kassel entstehen bei Umsetzung des Bebauungsplans keine Kosten.

8 Verfahrensubersicht

8.1 Verfahrenstermine
Datum Verfahrensschritt
22.12.2008- friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B §3 Abs.1
23.01.2009 BauGB

BauGB

Abs.2 BauGB

05.01.-23.01.2008 |fruhzeitige Beteiligung der Beh6érden gemal §4 Abs.1

18.05.-19.06.2009 |Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemal3 §4 Abs.2 BauGB

18.05.-19.06.2009 |Beteiligung der Offentlichkeit (Offenlegung) geméaB §3
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8.2 Frithzeitige Beteiligung gem. §3.1 und §4.1 BauGB

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB §3 Abs. 1 und §4 Abs. 1
BauGB wurden Stellungnahmen zu folgenden wesentlichen Themenbereichen ab-
gegeben und wie folgt bericksichtigt (kursiver Text):

1. Entwdsserung und Versorgungsleitungen

Hinweis auf Mischsystem; Bauzustand, Kapazitdt und Lage der vorh. Anschllsse
Uberprifen, keine Baumpflanzungen im Bereich der Kanale, Versickerung von
Niederschlagswasser (Stellplatze mit Rasenfugenpflaster) mit der UWB abstim-
men. Keine Uberbauung und Uberpflanzungen von Hausanschlussleitungen. Ein-
spruch gegen geplanten Baumstandort an der westl. Grundstiicksgrenze Ecke
Forstbachweg.

Der Hinweis wurde an den Objektplaner weitergeleitet. Zwei geplante Baum-
standorte am Forstbachweg wurden entsprechend verschoben. Die Hausan-
schlussleitungen im riickwértigen Bereich werden im Zuge der BaumaBnahme
verlegt, so dass sie nicht uberbaut werden.

2. Wasserschutzgebiet

Festsetzung 3.4 sollte wegen Wasserschutz lauten: "Niederschlagswasser, das auf
Kfz-Stellplatzen anfallt, darf nur dann versickert werde, wenn dadurch eine Ver-
unreinigung des Grundwassers nicht zu erwarten ist. Ob dies der Fall ist, kann
durch ein [...] Bodengutachten ermittelt werden. Sollte eine Niederschlagsermitt-
lung nicht méglich sein, sind die Flachen an die 6ffentliche Kanalisation anzu-
schlieBen."

Satz 1 wurde in die Festsetzungen durch Text idbernommen.
3. Grinfléche festsetzen

Grinstreifen am westlichen Planrand bis zum gepflasterten Weg festsetzen, um
langfristig auskdmmliche Verhaltnisse fir die Thujahecke zu erhalten und einen
adaquaten Abstand zur Wohnbebauung zu definieren.

Es wurde eine entsprechende private Griinfldche festgesetzt.
4. Bepflanzung Stellplatze

Wo sollen die 31 laut Stellplatzsatzung erforderlichen Baume gepflanzt werden?
Darstellung im Plan fehlt.

Bei den Stellpldtzen handelt es sich um Bestand, der nach der zur Bauzeit gllti-
gen Stellplatzsatzung errichtet wurde. Eine Neupflanzung ist nicht erforderlich.
Nach aktueller Satzung wéren bei Neubau der nach Stellplatzsatzung erforderli-
chen 31 Stellpldtze auch nicht 31, sondern 6 Bdume erforderlich.

5. Parkplatzlarm

Falsche Pegelberechnung im Schalltechnischen Gutachten Nr. 08464 S. 13 und
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Anlage 3 Nr. 2. Uberschreitung des IRW durch Parkiergerdusche aus P1. Mégli-
cherweise LarmschutzmaBnahmen insbesondere fir Wohnhaus Forstbachweg 47c
notwendig.

Das Schalltechnische Gutachten wurde entsprechend lberarbeitet (1. Ergdnzung
11.02.2009). Es wird eine 9 m lange und 2 m hohe Ldrmschutzwand zu Forst-
bachweg 47c festgesetzt.

6. Verladung

Falsche Berechnung des Schallleistungspegels aus den Verladevorgangen im Gut-
achten S. 16.

Das Schalltechnische Gutachten wurde entsprechend (berarbeitet (1. Ergdnzung
11.02.2009).

7. Larmimmissionen bei Wegfall der 2. Ausfahrt

Neuberechnung der Gerduschimmissionen bei folgenden Anderungen erforder-
lich: Wegfall der 16 seitlichen Stellplatze und SchlieBung der hinteren Ausfahrt,
Erweiterung der Verkaufsflache auf 1.600 m2 zuziglich 600 m2.

Die behauptete Erweiterung auf 1.600 m2 zuziiglich 600 m2 Verkaufsfldche ist
ein Missverstédndnis. In Festsetzung Nr. 1.2 ist eindeutig von insgesamt 1.600
m2 Verkaufsfldche die Rede. Der Festsetzungstext wurde (iberarbeitet, um zu-
kinftige Missversténdnisse auszuschlieBen.

Im (berarbeiteten schalltechnischen Gutachten wurde festgestellt, dass die
Schliessung der 2. Ausfahrt keine wesentliche Anderung in der Beurteilung er-
gibt.

8. S6hrebahntrasse

Einspruch gegen geplante bzw. festgesetzte Parkplatze, Ausfahrt und neu zu
pflanzende Baume auf der Séhrebahntrasse. Keine AusgleichsmaBnahmen auf
dieser Flache. Andienung und Stellplatznachweis muss auch bei einer Reaktivie-
rung der Bahnstrecke mdglich sein.

Es handelt sich um ein Missverstdndnis. Die S6hrebahntrasse ist im Plan eindeu-
tig als Flache fir Bahnanlagen ohne weitere Festsetzungen gekennzeichnet. Es
sind keine Parkpldtze oder Baumstandorte auf der Fldche fur Bahnanlagen fest-
gesetzt. Der Stellplatznachweis erfolgt ohne die 16 seitlichen Stellpldtze. In der
Begriindung S. 16, 17 und 37 wird ausdriicklich auf den Vorbehalt beziiglich der
vorhandenen 16 seitlichen Stellpldtze und die riickwértige Ausfahrt hingewiesen
und bestétigt, dass Anlieferung und Betrieb des Nahversorgungszentrums auch
ohne diese Stellplatze und die riickwértige Ausfahrt funktioniert.

8.3 Beteiligung gem. §3.2 und §4.2 BauGB
Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaB §3 Abs. 2 und §4 Abs. 2 BauGB wurden Stel-
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lungnahmen zu folgenden wesentlichen Themenbereichen abgegeben und wie
folgt berlicksichtigt (kursiver Text):

1. Gefédhrdung Schulweg

Die Grundschule Lindenberg und Heinrich-Steul-Schule mit 450 Kindern befindet
sich in unmittelbarer Nahe. Zuliefer- und Parkverkehr sollte die Kinder nicht ge-
fahrden. Evtl. Kinder zu diesem Thema in den Schulen befragen.

Die Verkehrsbelastung im Forstbachweg wird im GVP fir 2010 mit bis zu 13.200
Kfz/24h prognostiziert. 10% davon ist Ziel- und Quellverkehr des Stadtteils, 90%
Durchgangsverkehr. Die geplanten tdglichen 8 Anlieferfahrten und auch der Park-
verkehr haben daran geringen Anteil. Durch die Erweiterung des Lebensmittel-
marktes erhoht sich die Verkehrsbelastung im Forstbachweg nur geringfigig.

2. Offnungszeiten

Erhdhung der Beurteilungspegel bei einer Erweiterung der Offnungszeiten. Fest-
schreibung der Offnungszeiten im Baugenehmigungsverfahren.

Die Festschreibung der Offnungszeiten wird im Baugenehmigungsverfahren be-
rlicksichtigt.

3. FNP

Begriindung 2.1.3 aktualisieren, neuer FNP wird voraussichtlich im Juli 2009
rechtswirksam.

Der Hinweis wird eingearbeitet.
4. Stellplatze auf der S6hrebahntrasse

Ergebnis laut Protokoll vom 27.01.2009 bezliglich Begriindung 5.2.2 ibernehmen
(Stellplatznachweis ohne 16 seitliche Stellplatze auf der Vorbehaltsflache).

Es ist in Begriindung 5.2.2 ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die seitlichen
Stellplédtze nicht in den Stellplatznachweis (31 notwendige Stellplatze) einflieBen.
Zusdétzlich ist durch Festsetzung die Zahl der Stellplédtze auf 70 begrenzt. Hier
midssen die seitlichen Stellpldtze mitgerechnet werden.

5. Zu-/Ausfahrt Eibenweg

Uber die S6hrebahntrasse wird nicht gestattet. Die Freihaltung von Trassen flr
den Schienennahverkehr ist zwingend zu beachten.

Der Bebauungsplan sieht fiir die S6hrebahntrasse "Fldche fiir Bahnanlagen" vor
und setzt auch keine Zufahrt zum Eibenweg fest. Die bestehende Ausfahrt zum
Eibenweg ist baurechtlich genehmigt. KVG und Eisenbahnbundesamt haben keine
Einwédnde gegen den Bebauungsplanentwurf geéduBert.

6. Telekommunikationslinien

Ausreichend breite Trassen (0,3 m) vorsehen. Behinderung von Bau, Unterhal-
tung und Erweiterung der Telekommunikationslinien durch Baumpflanzungen ver-
meiden.

Der Hinweis wird an den Vorhabentrdger weitergeleitet.
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aufgestellt:
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(Stadt Kassel) (Képping Architektur+Planung)
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