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Bebauungsplan Nr. 20 A Begriindung
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1.  ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Fa. Fehr Projektmanagement GmbH & Co. KG aus Lohfelden beabsichtigt, in Niestetal-Heili-
genrode auf dem ehemaligen Geldnde der Fa. Neuenhagen (Autohaus) ein Nahversorgungszent-
rum, bestehend aus einem Lebensmittelvollsortimenter und weiteren kleinen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben, zu errichten.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Niestetal hat in ihrer Sitzung am 18.03.2010 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 20 A zur Ausweisung eines Sondergebietes zur Nahversorgung be-
schlossen. In der Sitzung am 17.06.2010 wurde der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB gefasst.

Ziel und Zweck der Planung ist es, in zentraler Lage im Ortsteil Heiligenrode eine verbrauchernahe
Versorgung der Bevdlkerung zu sichern und durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20 A
die stadtebauliche Entwicklung innerértlicher Fldchen zu ordnen sowie durch die Ausweisung als
Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO die planungsrechtliche Voraussetzung zur Er-
richtung der geplanten Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe zu schaffen.

2.  BESCHLEUNIGTES VERFAHREN GEMASS § 13a BAUGB

= Aufstellungsbeschluss / Beschieunigtes Verfahren

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Niestetal hat am 18.03.2010 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 20 A beschlossen und am 17.06.2010 den Beschluss zur Aufstellung im be-
schleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB gefasst.

= Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und Triger 6ffentlicher Belange
Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1 BauGB wurde
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

@ Beteiligung der Behdrden und Triger 6ffentlicher Belange

Die von der Planung beriihrten Behérden und Trager offentlicher Belange wurden gemiR § 13a
Abs.2 i.V.m. § 13 Abs.2 Nr.3 BauGB mit Schreiben vom 25.06.2010 zur Abgabe einer Stellung-
nahme bis zum 06.08.2010 aufgefordert worden.

= Beteiligung der Offentlichkeit

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Niestetal hat am 17.06.2010 den Entwurf des Be-
bauungsplanes mit Begriindung gebilligt und die 6ffentliche Auslegung beschlossen.

Die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte durch Auslegung der Planunterlagen in der
Zeit vom 05.07.2010 bis einschl. 06.08.2010.

® Satzungsbeschluss
Der Bebauungsplan Nr. 20 A mit Begriindung wurde in der Sitzung am ......... 2010 von der Ge-
meindevertretung der Gemeinde Niestetal als Satzung beschlossen.

a  Ausfertigung
Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhalts des Bebauungsplanes mit dem
Willen der Gemeinde Niestetal sowie die Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens
zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Blirgermeister der Gemeinde Niestetal am ........
2010 bekundet.

=  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan Nr. 20 A wurde gemdf3 § 10 Abs. 2 BauGB in den Niestetaler Nachrichten Nr. ...
am......... 2010 offentlich bekannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung wird der Bebauungsplan
rechtsverbindlich.
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3. UVP- BELANGE

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB wire nicht anwendbar, wenn durch den Be-
bauungsplan die Zulissigkeit eines Vorhabens begriindet wird, das gemaR UVPG (Gesetz iiber die
Umweltvertriglichkeitspriifung) einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitsprii-
fung unterliegt. Unter Beachtung der in der Anlage 1 zum UVPG unter Nr. 18 genannten Werte,
kann sich fir Bebauungspline der Innenwicklung nur eine UVP-Pflicht im Aligemeinen aus Nr.
18.8 ergeben, da sich die Nr. 18.1 bis 18.7 auf Bebauungsplane beziehen, die fir den bisherigen
AuRenbereich aufgestellt werden. Fiir Projekte der Nr. 18.8 gibt es lediglich eine Vorpriifungs-
pflicht.

im vorliegenden Bebauungsplan werden die unter § 13a Abs. 1 Nr. 1 genannten Schwellenwerte,
nicht erreicht, dennoch ist zur Priifung des Ausschlussgrundes nach § 13a Abs.1 Satz 4 BauGB eine
»interne UVP-Vorpriifung” erforderlich. Die iiberschlagige Vorpriifung hat ergeben, dass von Vor-
haben, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermoglicht werden, keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen ausgehen, und somit das beschleunigte Verfahren fiir den Be-
bauungsplan Nr. 20 A anwendbar ist.

4. BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG § 13a BAUGB

Durch den Bebauungsplan Nr. 20 A sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung
und Entwicklung einer wohnortnahen Versorgung in Heiligenrode geschaffen werden. Hierbei soll
das durch den Gesetzgeber seit Januar 2007 eingefiihrte beschleunigte Verfahren fiir Bebauungs-
plane der Innenentwicklung angewandt werden. Die im § 13a BauGB genannten Voraussetzungen
fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung sowie zur Anwendbarkeit des beschleunigten
Verfahrens sind erfiillt:

« Mit dem Bebauungsplan wird einem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevdlkerung
in angemessener Weise Rechnung getragen.

» Das Plangebiet befindet sich im innerortlichen Bereich.

« Die versiegelbare Fliche, die It. Festsetzungen des Bebauungsplanes méoglich ist (festgesetzte
max. zuldssige Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) liegt weit unter dem Schwel-
lenwert von 20.000 m2.

» Die Zulidssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertréglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet.

o Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.7, Buchstabe b) BauGB genann-
ten Schutzgiiter (FFH-Gebiete und Europédische Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB kann u.a. auf den Umwelt-
bericht (§ 2a BauGB), die Abarbeitung der Eingriffsregelung und auf die zusammenfassende Erkla-
rung gemiR § 10 Abs. 4 BauGB verzichtet werden. Dennoch verlangt der Gesetzgeber die entspre-
chenden Umweltbelange zu ermitteln und in die Abwagung einzustellen. Die erheblichen Um-
weltauswirkungen sind also auch im beschleunigten Verfahren ohne férmliche Umweltpriifung zu
ermitteln und in der Planbegriindung darzulegen. (Vgl. Kap. 7)
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5. DAS PLANGEBIET

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Heiligenrode, zwischen der Kasseler
Strae (K 4) und der NiestetalstraBe (L 3237). Die Gesamtfliche des Bebauungsplan-Gebietes be-
tragt ca. 10.164 m? und umfasst die Flurstiicke Nr. 23/2, 24/2, 26/1, 28/1, 29/2, 29/3, 29/14,
29/15, 30/3, 33/3, 33/8, 34/6 teilweise, 34/8, 34/9, 123,37 teilweise, 155/27 und 159/28 der Flur
12 in der Gemarkung Heiligenrode. Der Geltungsbereich wird im Norden durch die NiestetalstraRe
begrenzt, im Osten durch die SchulstraRe, die siidliche Grundstiicksgrenze von Flurstiick 209/122,
die westliche Grundstiicksgrenze der Flurstiicke 210/35 und 34/6, im Westen durch die dstlichen
Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke Nr. 20/5 und 21/3 sowie im Siiden durch die Fahrbahn der
Kasseler StraRe.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich neben dem Gemeindehaus an der Kasseler StraRe,
die Firmengebdude der Fa. Neuenhagen (Hallen, Verkaufsrdaume etc.) sowie eine Tankstelle mit
Werkstatt und Waschhalle an der NiestetalstraBe. Die verbleibenden Grundstiicksfreiflichen sind
mit Ausnahme weniger Quadratmeter volistindig versiegelt und werden als Parkplatz mit Zufahr-
ten und Umfahrungen sowie Stell- und Lagerflichen genutzt.

Das Plangebiet hat eine extreme Topgraphie: der H6henunterschied zwischen der Kasseler StraRe
und der NiestetalstraBe liegt bei ca. 11 Hohenmeter.

Erschlossen wird das Plangebiet ber die Kasseler StraRe und die NiestetalstraRe sowie in einem
Teilbereich iber die SchulstraBe.

Die ndhere Umgebung des Plangebietes wird im Siiden, Osten und Westen durch Wohnbebauung
und gemischte Bebauung gepragt sowie im Norden, jenseits der NiestetalstraRe durch das Son-
dergebiet ,Kfz-Handel” mit seinen Ausstellungshallen und Autoverkaufsgebdude mit vollstindig
versiegelten Freiflachen.

Ubersichtsplan (0. MaRstab) (Quelle: Stadtatlas Kassel)
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6. UBERGEORDNETE PLANUNGEN / PLANERISCHE GRUNDLAGEN

6.1 Regionalplan Nordhessen 2009

Im Regionalplan Nordhessen 2009 ist das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung — Bestand darge-
stellt.

Nach den im Regionalplan genannten Zielen sind groRflichige Einzelhandelsvorhaben in den
Grundversorgungszentren nur zulidssig, wenn zu erwarten ist, dass die geordnete und verbrau-
chernahe Versorgung, insbesondere der nicht motorisierten Bevélkerung im Einzugsbereich nicht
gefahrdet wird und wenn keine negativen Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur im Sied-
lungsbereich der Ortsteile benachbarter Gemeinden durch den zu erwartenden Verlust eines
wohnungsnahen Angebotes mit Giitern des tiglichen Bedarfs (insbesondere Lebensmittel) zu
befiirchten sind. Die beteiligte Gemeinde Staufenberg hat in ihrer Stellungnahme vom 29.06.2010
mitgeteilt, dass keine Hinweise und Anregungen vorgebracht werden. Es ist daher davon auszu-
gehen, dass es zu keinem Kaufkraftabfluss kommt, der zu einer Existenzgefdhrdung der kleineren
Wettbewerber in Uschlag filhren wiirde. Auch fiir die kleineren Nahversorger in Nieste wird nicht
von einer Existenzgefihrdung ausgegangen. Diese Einschitzung wird durch ein Einzelhandelsgut-
achten der GMA vom November 2006 bestitigt, das anldsslich einer geplanten Ansiedlung eines
Lidi- und eines Edeka-iviarktes in Kaufungen ersteiit wurde. infoigedessen ist nichi zu erwarien,
dass die geordnete und verbrauchernahe Versorgung, insbesondere der nicht motorisierten Be-
volkerung im Einzugsbereich, gefahrdet wird, oder durch das geplante Vorhaben negative stadte-
bauliche Auswirkungen auf den vorhandenen Bestand erzeugt werden.

Entsprechend der Anregung des Dezernates 21/2 Regionalplanung, Siedlungswesen, Regierungs-
prisidium RP Kassel (Stellungnahme vom 27.07.2010) werden die Festsetzungen zum Sonderge-
biet Einzelhandelsversorgung wie vom Zweckverband Raum Kassel vorgeschlagen im Bebauungs-
plan so prizisiert, dass hier zwingend ein groRflichiger Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfla-
che von bis zu max. 1.800 m? entstehen kann, um den sich dann bis zu einer Verkaufsfliche von
weiteren insgesamt 1.200 m* mehrere kleinere Geschifte und Dienstleistungsbetriebe gruppieren
sollen. Ein solches, mit dem ZRK abgestimmtes , Nahversorgungszentrum" ist It. Obiger Stellung-
nahme des Dezernates 21/2 aus raumordnerischer Sicht grundsatzlich vorstellbar.

Der Bebauungsplan Nr. 20 A steht mit seinen Festsetzungen im Einklang mit den Zielsetzungen
des KEP Zentren und wird daher mit den Zielen und Grundsitzen des Regionalplans Nordhessen
2009 (RPN) als vereinbar eingestuft.

6.2 Flachennutzungsplan 2007

Der giiltige Flichennutzungsplan des Zweckverbandes Raum Kassel (FNP 2007) weist die Flichen

des Geltungsbereiches als Sondergebiet KFZ-Handel und Reparatur sowie Gemischte Baufléichen

aus. Damit ist das geplante Sondergebiet nicht aus den Darstellungen des FNP entwickelt. Da aber
einerseits das Vorhaben in einem Bebauungsplanverfahren gem. § 13a (2) BauGB entwickelt und
der FNP nach Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes angepasst wird und andererseits die mit dem

Bebauungsplan verfolgten Regelungen Ziele der Kommunalen Entwicklungsplanung umsetzen, ist

dies nachrangig.

Der Flichennutzungsplan stellt, wie vom Zweckverband Raum Kassel in seiner Stellungnahme vom

23.07.2010 angeregt, nach der Anpassung dar:

a) in der Karte: SO Laden 15 (entspr. der KEP Zentren-Definition fiir Ladenkomplexe im hier ange-
strebten Umfang von > 2.000 m? auch mit Angeboten (ber das Lebensmittelvollsortiment hin-
ausgehend; "15" ist eine Indexierung, die den Bezug zu den textlichen Festlegungen des FNP
herstelit);
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b) in den textlichen Festsetzungen: Festlegungen fiir Sondergebiete

Bestimmung | Ort Lage Festlegungen
u. Index GVK = Gesamtverkaufsflache
15 Niestetal- Niestetalstr./ Gesamtverkaufsflache: max. 3.000 m?
He“igenrode Kasseler Str. - Lebensmittelvollsortimenter ca. 1.800 m?
- Textildiscounter ca. 600 m?

6.3 Kommunaler Entwicklungsplan (KEP) Zentren 2007

Im KEP Zentren ist libereinstimmend mit dem RPN 2009 die Gemeinde Niestetal als Grundzent-

rum ausgewiesen. Als Kriterien, die zur Festsetzung eines Sondergebietes , Einzelhandelsversor-

gung” oder ,Laden” zu beachten sind, werden genannt:

¢ Gesamtverkaufsflache

¢ Lage des Vorhabens in oder am Rande eines Ortskerns bzw. dezentral

o Bevolkerung/Arbeitsplatze im Nahbereich

¢ Versorgung im Nahbereich nicht vorhanden, vorhanden jedoch durch Neubau gefihrdet,
Akzeptanz eines neuen Vorhabens vor Ort (Bevilkerung/Handel).

Lt. Stellungnahme des ZRK ist die Sicherstellung der Nahversorgung fiir den bislang unterdurch-
schnittlich versorgten Ortsteil Heiligenrode sowohl im Sinne des KEP Zentren und entspricht auch
den Zielen der Flaichennutzungsplanung (Vermeidung innerdrtlicher Brachfiachen oder subopti-
maler Nutzungen, Stirkung zentraler Bereiche, addquate Nutzungsdichte und -zuganglichkeit an
ortszentralen Standorten).

6.4 Landschaftsplan des Zweckverbandes Raum Kassel

Der Landschaftsplan 2007 stellt die Flachen des Geltungsbereiches in der Realnutzungskarte als
»Gewerbe- und Industriefliche” dar. In der MaBnahmenkarte sind lediglich Baumpflanzungen
entlang der Kasseler Strale vorgesehen.

6.5 Bebauungsplan Nr. 20 , Kasseler StraBe/NiestetalstraRe”

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20 A liegt innerhalb des im September 2000 aufge-
stellten Bebauungsplanes Nr. 20, dessen Aufstellungsverfahren bis zum Satzungsbeschluss (ge-
fasst am 27.02.2003) durchgefiihrt wurde. Die Bekanntmachung und damit die Inkraftsetzung
erfolgten nicht.

Die Flachen entlang der Kasseler Strale und der Schulstrae sind in diesem nicht in Kraft gesetz-
ten Bebauungsplan Nr. 20 als Mischgebiet festgesetzt, und die sich daran nordlich anschlieRenden
Flachen bis zur Niestetalstrale als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Kfz-Handel- und -
Reparatur”.
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7. UMWELTSCHUTZ / NATURSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

7.1 Naturschutzfachliche Ausgleichsregelung, féormliche Umweltpriifung

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gelten entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
Eingriffe in den Fillen des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 (Grundfliche weniger als 20.000 m?), die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist
also in dieser Hinsicht ausgesetzt. Ebenso entfillt, da keine férmliche Umweltpriifung durchge-
fiihrt wird, der Umweltbericht nach § 2a BauGB, die zusammenfassende Erkldrung nach § 10 Abs.
4 BauGB und die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informa-
tionen verfiigbar sind.

7.2 Gebot der Innenentwicklung

Das grundsitzliche gesetzliche Gebot der Innenentwicklung gem. § 1a(2) BauGB dient unmittelbar
der Verminderung der AuBenentwicklung und dem Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen.
Eine Innenentwicklung ist aber zugleich auch notwendig, um die vorhandene technische und
sonstige Infrastruktur der Gemeinde auszulasten, die zentralen Versorgungsbereiche der Ge-
meinde zu stdrken und die Nutzung umweltfreundlicher Verkehrsmittel zu erleichtern.

7.3 Untersuchung der Umweltbelange

Auch im beschleunigten Verfahren (wie weiter oben ausgefiihrt) sind die Belange des Umweit-
schutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege in die Abwigung einzustellen, wobei die
Tiefe der Untersuchung an der értlichen Auspragung zu orientieren ist. Wie in Kap. 5 dargelegt, ist
der gesamte Geltungsbereich aktuell zu fast 100 % mit Gebduden iiberstellt, bzw. als Stell-, Lager-
oder Fahrfldche vollversiegelt.

Bei Umsetzung der Bebauungsplan-Festsetzungen werden neben dem Abriss vorhandener Ge-
baude und Neuerrichtung, Flichen entsiegelt und Griinflichen hergestellt sowie Laubbdume ge-
pflanzt und Dachflichen begriint, so dass gegeniiber der Ist-Situation in Bezug auf die Natur-
schutzgiiter (wie Boden, Wasser, Klima, Flora, Fauna und Landschaftsbild) eine deutliche Verbes-
serung eintritt.

Eine Beeintrichtigung des Ortsbildes durch Neubauten ist nicht gegeben, da die Gebdudehdhen
den topografischen Gegebenheiten angepasst sind und auch den vorhandenen Gebduden ent-
sprechen bzw. im Bereich des Sondergebietes "Einzelhandelsversorgung" sogar niedrigere Ge-
baudehdhen festgesetzt werden, als aktuell vorhanden sind.

Bei Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen sind keine nachteiligen Um-
weltauswirkungen zu erwarten. Ebenso sind weder naturschutzrechtlich noch artenschutzrecht-
lich zu beachtende Bereiche / Arten etc. betroffen.

7.4 Eingriffsregelung

Gem&R § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplidnen der Innenentwicklung Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft als zuldssig bzw. vor der planerischen Entwicklung erfolgt. Somit ist
nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.
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8. STADTEBAULICHE KONZEPTION

Das stadtebauliche Konzept sieht neben der Sicherung der vorhandenen Nutzungen (Sonderge-
biet "Kfz-Handel und Kfz-Reparatur", sowie Mischgebiet) die Ansiedelung eines Nahversorgungs-
zentrums, bestehend aus einem Lebensmittelvollsortimenter und weiteren kleinen Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetrieben, zur Sicherung der wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung vor.
Zum Ausschluss nachteiliger stadtebaulicher wie versorgungsstruktureller Auswirkungen als auch
um den Charakter des Sondergebietes klarzustellen, werden entsprechend der Anregung ver-
schiedener Trager dffentlicher Belange die Verkaufsfliche differenziert, die zuldssigen Sortiments-
und Warenbereiche sowie die GréRe der maximalen Gesamt-Verkaufsfliche (entsprechend den
ZRK-Vorgaben) festgelegt.

Lage und Ausrichtung der Gebaude auf dem Geldnde sind der starken 6rtlichen Topographie an-
zupassen, so dass das festzulegende Baufenster fast den gesamten Geltungsbereich erfasst. Die
Gebdudehdhen werden entsprechend der topografischen Situation festgesetzt. Die erforderlichen
Stellpldtze sind zweckbestimmend den Gebduden zugeordnet. Die Dimensionierung der Freifla-
chen ermdglicht die Herstellung von ca. 98 Stellpldtzen. Die Anforderung der Stellplatz- und Abl6-
sesatzung der Gemeinde Niestetal (86 Stellpldtze) ist damit mehr als erfiillt. Die Zufahrt zu den
Stellpldtzen ebenso wie die Anlieferung erfolgt tiber die Kasseler StraRe und {iber die Nieste-
talstrae. Zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen wird die Anlage von Griinflichen sowie die
Anzahl und Art von Laubbdumen vorgegeben.

Stédtebauliches Konzept (Stand 31.05.2010)
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9. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

9.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird zur geordneten stidtebaulichen Entwicklung innerdrtlicher Fldchen
gem. § 11 Abs. 3 BauNVO als Sondergebiet "Einzelhandelsversorgung” sowie zur Sicherung des
baulichen Bestandes als Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO und gem. § 11 Abs. 3 BauNVO als Son-
dergebiet , Kfz-Handel und Kfz-Reparatur” festgesetzt.

Mischgebiet

Das Grundstiick des "Gemeindehauses" an der Kasseler StraRe wird in Weiterfiihrung der im Nah-
bereich vorhandenen baulichen Ausprigung und Nutzungen als Mischgebiet festgesetzt. Fir die-
ses Grundstiick wird hinsichtlich der Entwicklung keine ausgeprigte stddtebauliche Préferenz
verfolgt, so dass durch die Gebietsausweisung ein méglichst breiter Spielraum sowohl fir Wohnen
als auch fiir Nicht-Wohnnutzungen erdffnet wird.

Um die bestehenden stidtebaulichen Strukturen im Nahbereich zu erhalten und zu entwickeln,
werden Nutzungen wie z.B. Gartenbaubetriebe etc. ausgeschlossen.

Das festgesetzte MaR der baulichen Nutzung entspricht der vorhandenen stadtebaulichen Situa-
tion.

Sondergebiet , Kfz-Handel und Kfz-Reparatur”

Die entlang der NiestetalstraRe vorhandene Tankstelle und die Kfz-bezogenen Nutzungen sollen
durch die Sondergebietsausweisung weiterhin gesichert werden. Zusédtzlich soll aufgrund der
raumlichen Ndhe zum Sondergebiet "Einzelhandelsversorgung" in geringem Umfang ergénzende
Nutzungen (wie z.B. Cafe) ausnahmsweise erméglicht werden. Das festgesetzte MaR der bauli-
chen Nutzung entspricht der Ist-Situation.

Sondergebiet "Einzelhandelsversorgung”

Durch die Ausweisung des Sondergebietes wird die Ansiedelung eines Lebensmittelmarktes und
weiterer kleiner Geschifte und Dienstleistungsbetriebe zur Sicherstellung der Nahversorgung fiir
den bislang unterdurchschnittlich versorgten Ortsteil Heiligenrode planungsrechtlich zugelassen.
Entsprechend der Anregung des Zweckverbandes Raum Kassel wird, um auch den Charakter des
Sondergebietes klarzustellen, die Festlegung der Verkaufsflichen und die Begrifflichkeit fiir das
"Sondergebiet" stirker an die Praxis des KEP Zentren und des FNP angelehnt. Die bislang im Ent-
wurf vorgesehene Zweckbestimmung "Nahversorgung" wird demnach in "Einzelhandelsversor-
gung" gedndert. Desweiteren wird die vom ZRK fiir die Gemeinde Niesteta! vorgesehene maxi-
male Gesamt-Verkaufsfliche von 3.000 m? festgesetzt und nach einzelhandels- und dienstleis-
tungsbezogenen Betriebstypen differenziert, so dass u.a. ein Lebensmittelvollsortimenter mit
einer maximalen Verkaufsfliche von 1.800 m? realisierbar ist.

Zur Regelung der Ansiedlung bestimmter Einzelhandelsbetriebstypen und der Art der baulichen
Nutzung im Sondergebiet wird die hichstzuldssige Verkaufsfliche fiir die jeweilige Nutzung in der
Form festgesetzt, dass die maximale VerkaufsflichengroRe im Verhdltnis zur GrundstiicksgroRe
durch eine Verhdltniszahl vorgegeben ist.

Um die bauliche Ausnutzung durch Hochbauten ortsangepasst zu regulieren, wird die zuldssige
GRZ auf 0,6 festgesetzt. Durch deren Uberschreitung bis 0,9 wird die Errichtung der notwendigen
Stellpldtze ermoglicht.

Maximale Gebdudehéhen

Die festgesetzten Gebidudehdhen orientieren sich am Gebdudebestand sowie an der H6henent-
wicklung entlang der Kasseler StraRe und der NiestetalstraBe. Aufgrund der &rtlichen extremen
Topographie wurden die Gebdudeh6hen auf Hohenmeter liber Normalnull bezogen.
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9.2 Bauweise, Baugrenze

Offene Bauweise

Im Mischgebiet und Sondergebiet - Kfz-Handel und Kfz-Reparatur wird die offene Bauweise fest-
gesetzt, um Gestaltungsspielrdume zuzulassen, die mit der vorhandenen und beabsichtigten Be-
bauungsstruktur iibereinstimmen und eine entsprechende Nutzungsflexibilitit in den beiden Bau-
gebietstypen sichern.

Abweichende Bauweise

Zur Sicherung einer "offenen” Bebauung im SO - Einzelhandelsversorgung wird die abweichende
Bauweise mit der Vorgaben einer maximalen Gebdudeldnge von 75 m, gemessen parallel zur
straBenseitigen Baugrenze festgesetzt. Da die Festsetzung einer offenen oder geschlossenen
Bauweise im SO - Einzelhandelsversorgung nicht zum Ziel fiihrt, Einzelhandelsbetriebe in der er-
forderlichen GebdudegroRe zu realisieren, wird entsprechend des § 22 Abs. 4 BauNVO die abwei-
chende Bauweise festgesetzt, und Regelungen zur Stellung der Gebdude im Bezug auf die seitli-
chen Grundstiicksgrenzen sowie zur Gebaudeldnge getroffen. Damit kénnen die stidtebaulichen
Ziele in Einklang mit den Nutzungsinteressen gebracht werden.

Unterschreitung der Abstandsflachen

Aus den nachgenannten Griinden wird von der in § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB vorgesehenen Méglich-
keit, vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandfliche festzusetzen, Ge-
brauch gemacht. In einem kurzen Abschnitt an der norddstlichen Grundstiicksgrenze des Sonder-
gebietes "Einzelhandelsversorgung" (westliche Grenze des Flurstiickes 34/6) ist aufgrund der bau-
lichen Ausnutzung des Grundstiickes sowie der Anordnung des Geb&udes die Unterschreitung der
Mindestabstandsflidche erforderlich. Die Unterschreitung der Abstandsflichentiefe auf 1,50 m ist
vertretbar, da die derzeitig vorhandene Grenzbebauung in diesem Bereich zuriickgenommen wird
und dadurch - auch in Verbindung mit den geringeren Gebdudehdhen - gegeniiber der heutigen
Situation eine Verbesserung (Belichtung, Brandschutz etc.) fiir die Nachbargrundstiicke eintritt.
Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass die Unterschreitung der Abstandsflichen durch Gebiude
nur fiir einen kurzen Abschnitt an der norddstlichen Grundstiicksgrenze gilt.

Entlang der siidwestlichen Grenze des Sondergebietes "Einzelhandelsversorgung" diirfen ebener-
dige Stellplatze bis auf 2 m an die 6stliche Grenze des Grundstiickes Flurstiick Nr. 21/3 heran ge-
baut werden. Dies ist erforderlich, da die fiir das Sondergebiet "Einzelhandelsversorgung" erfor-
derliche Stellplatzanzahl aufgrund des Grundstiickzuschnittes, der Topographie und der Stell-
platzorganisation sonst nicht herstellbar wire.

Baugrenze

Zur Erhaltung der stddtebaulichen Eigenart des Gebietes wurde die Baugrenze als flichenhafte
Ausweisung festgesetzt; zum einen wird der vorhandenen Gebdudebestand gesichert und zum
anderen wird ein moglichst groRer Spielraum fiir die Standorte baulicher Anlagen zugelassen. Dies
ist insbesondere aufgrund des értlich vorhandenen und zu Gberwindenden Héhenunterschieds im
Geldnde erforderlich.

9.3 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die beiden angrenzenden StraRen Kasseler Strafie (K 4)
und Niestetalstrafie (L 3237), die sich im Bereich des Plangebietes, innerhalb der Ortsdurchfahrts-
grenzen, befinden. Die Anbindung des Sondergebietes "Kfz-Handel und Kfz-Reparatur" erfolgt
Uber die Niestetalstrale (L 3237), die des Mischgebietes iiber die Kasseler StraBe (K 4), und die
des Sondergebietes "Einzelhandelsversorgung" {iber beide Straflen.
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Die inneren ErschlieBungsflichen der Sondergebiete sind private Fldchen.

im Bereich der Kasseler StraRe wurde der Gehweg mit Stellplitzen (Léngsparken) in den Be-
bauungsplan als &ffentliche Verkehrsflache aufgenommen. Es ist vorgesehen, den Gehweg in die-
sem Bereich benutzerfreundlich umzugestalten und zwei Stellplitze behindertengerecht herzu-
stellen. Differenzierte Festsetzungen sind auf der Bebauungsplan-Ebene nicht erforderlich.

9.4 Anpflanzungen von Laubbdumen

Im Bebauungsplan sind innerhalb des Sondergebietes "Einzelhandelsversorgung" 20 Laubbdume
zeichnerisch festgesetzt. Als auszuwahlende Arten werden Spitzahorn, Hainbuche und Esche vor-
gegeben. Dies sind drei Arten, die rasch wachsen und schnell eine griine Kulisse bilden kénnen
und einigermaRBen robust in Bezug auf den Standort sind. Auch wird durch die Laubbdume eine
randliche Eingriinung erreicht. Die It. Stellplatz- und Ablésesatzung der Gemeinde fiir Stellplatze
zu pflanzende Anzahl an Laubbdumen wird erfiillt.

9.5 Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Entsprechend der Baunutzungsverordnung sind Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen auch in-
nerhalb der nicht liberbaubaren Flichen zugelassen. Einzuhaltende Abstidnde zu 6ffentlichen Ver-
kehrsflichen werden aus Griinden des Ortsbildes fiir Garagen und Nebenanlagen vorgegeben.
Eine zeichnerische Verortung von Stellplitzen wird lediglich bei den 14 westlich festgesetzten
Stellpldtzen im Bereich der SchulstraRe vorgenommen. Wogegen die Stellpldtze innerhalb des
Sondergebietes nicht festgelegt wurden, um fiir die Ausfiihrungsplanung Gestaltungsspielraum zu
belassen.

9.6 Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung, Dachbegriinung
Die festgesetzten Dachformen entsprechen den in der Umgebung vorhandenen Dachformen. Die
50%ige Begriinung von Flachdachern folgt gestalterischen wie optischen Zielen.

Stellplitze

Insgesamt sind 98 ebenerdige Stellplitze vorgesehen, deren Anzahl, Gestaltung und GréRe nach
der aktuellen Stellplatz- und Ablésesatzung der Gemeinde Niestetal auszurichten sind. Bei einer
max. Gesamt-Verkaufsfliche von 3.000 m? sind gemaR Stellplatz- und Ablosesatzung 86 Stellplat-
zen herzustellen. Damit sind die Vorgaben der Satzung eingehalten.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen

Entsprechend der Nutzungsanforderung werden die Oberflichenbefestigungen der Zufahrten und
Umfahrten vorgegeben.

Aus Griinden der Durchgriinung und Zonierung wird innerhalb des Sondergebietes "Einzelhan-
delsversorgung" die Herstellung von Griinflichen festgesetzt; damit wird in Verbindung mit der
vorgeschriebenen Dachbegriinung gegeniiber der aktuellen Situation eine wesentliche Verbesse-
rung erzielt.

9.7 OPNV

In der Kasseler StraRe befindet sich in direkter Nachbarschaft zum Geltungsbereich eine Bushalte-
stelle.
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9.8 Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen fiir Gas, Wasser, Strom und Telefon sind in den
vorhandenen 6ffentlichen StraRenflachen verfiigbar.

Sollten zusétzliche Wassermengen in den Verbandssammler eingeleitet werden, wire die hydrau-
lische Leistungsfdhigkeit des Sammlers zu Giberprift.

Entsprechend der Stellungnahme des Dezernates 31.3 - Kommunales Abwasser, Gewissergiite
vom Regierungsprasidium Kassel wird auf folgendes hingewiesen:

Nach dem Wasserhaushaltsgesetzt (§ 55 Abs. 2) soll eine ortliche Versickerung oder Einleitung des
Niederschlagswassers ohne Vermischung mit dem Schmutzwasser in ein Gewasser erfolgen. Erst
wenn dies nicht moglich ist, darf das Niederschlagswasser in die Mischwasserkanalisation abge-
fiihrt werden. Fiir die Versickerung bzw. Einleitung von Niederschlagswasser ist eine wasserrecht-
liche Erlaubnis erforderlich. Ein entsprechender Antrag ist bei der Oberen Wasserbehérde, Regie-
rungsprasidium Kassel, Dezernat 31.3, zu stellen. Erfolgt die Niederschlagsentwisserung tber
einen offentlichen Regenwasserkanal, ist die Kommune fiir die Einhaltung des Standes der Tech-
nik im Einzugsgebiet ihrer Einleitestelle selbst verantwortlich. Bei wesentlichen Erweiterungen
oder Anderungen ist eine Anderungserlaubnis fiir die betroffene Einleitestelle beim Dezernat 31.3
Kommunales Abwasser, Gewiéssergiite, Regierungsprasidium Kassel zu beantragen.

Lt. Auskunft der E.ON wurde das ehemalige "Autohaus Neuenhagen" iiber eine private Trafosta-
tion mit elektrischer Energie versorgt. Die Energie wurde {iber kundeneigene Niederspannungs-
kabel auf den Grundstiicken verteilt. Die Sicherstellung des geplanten Nahversorgungszentrums
ist auch nur liber eine neue Trafostation im Bereich des Bebauungsplanes méglich.

Lt. Stellungnahme des Fachbereiches Wasser- und Bodenschutz sind im Plangebiet noch verschie-
dene Vorbehandlungsanlagen fiir mineraldlhaltiges Abwasser und verschiedene Lageranlagen fiir
wassergefdhrdende Stoffe vorhanden. Im Zuge der anstehenden Abbrucharbeiten wird deren
Weiterbetrieb bzw. Stilllegung mit dem Fachdienst Wasser- und Bodenschutz geklirt.

9.9 Nachrichtliche Ubernahme

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone IIIB des amtlich festgesetzten Trinkwasser-
schutzgebietes fiir die Trinkwassergewinnungsanlagen Tieforunnen | und Il Sandershausen der
Gemeinde Niestetal, Kreis Kassel. Die Schutzgebietsverordnung vom 09.08.1971 (StAnz. 38/71, S.
1553ff) ist zu beachten und einzuhalten. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

9.10 Hinweise

Die in den Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise verweisen auf vorzunehmende bzw. zu be-
achtende MaRnahmen im Einzelfall.

9.11 Allgemeine Hinweise

Im Nachfolgenden werden allgemeine Hinweise, die von beteiligten Tragern 6ffentlicher Belange
wahrend des Beteiligungsverfahrens vorgebracht wurden und zur weiteren Beachtung aufgefiihrt.

Altlasten

In der Altflichendatei des Landes Hessen ist im Bereich des Plangebietes eine Altfliche eingetra-
gen, die Auswirkungen auf das Plangebiet haben konnte. Folgende Merkmale sind enthalten:
Beschreibung: Kiihn Elektroinstallation
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Schliisselnummer: 633.020.010-001.045

Rechtswert: 3539875
Hochwert: 5686141

Adresse: Kasseler StraRRe 30
Erfassungsdatum: 15.10.1991

Weitere Angaben zu der vorstehenden Altfliche sind nicht in der Altflichendatei enthalten. Soll-
ten bei Bodeneingriffen geruchliche oder farbliche Auffilligkeiten auftreten, so sind die Arbeiten
in diesem Bereich zu unterbrechen und dass Dez. 31.5 des Regierungsprasidiums in Kassel zwecks
Absprache der weiteren MaBnahmen zu informieren.

Bodenschutz

Aus den Unterlagen geht hervor, dass bei der Umsetzung des Projektes erhebliche Bodenbewe-
gungen erforderlich sein kénnen und ggf. iiberschiissige Bodenmassen anfallen kdnnen. Wir wei-
sen darauf hin, dass die hierzu ergangenen Rechtsvorschriften und Normen zu beachten sind, wie
- Gesetz zum Schutze vor schadlichen Bodenverinderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502).
- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung {BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI | S 1554)
- Hess. Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensanierung
(Hess. Altlasten- und Bodenschutzgesetz — HaltBodSchG) vom 28.09.2007 (GVBI | S. 652)

Hinweis: Erdaushub ist nur dann unbelastet, wenn seine Herkunft bekannt ist und Verunreinigun-
gen weder augenscheinlich noch geruchlich wahrnehmbar sind.

Brand- und Katastrophenschutz

Es ist eine den ortlichen Verhiltnissen angemessene Loschwasserversorgung (Grundschutz) ge-
malk DVGW Arbeitsblatt W 405 zu planen.

Sofern die Gefahr der Brandausbreitung als klein/mittel eingestuft werden kann, ist ein Léschwas-
serbedarf von 96 m3/h und bei groRer Gefahr ein Léschwasserbedarf von 192 m?/h {iber einen
Loschzeitraum von zwei Stunden zu planen. Der Bedarf muss im Umkreis von 300 m zum Objekt
bei einem Mindest-FlieRiiberdruck von 1,5 bar (0,15 Mpa) zur Verfiigung stehen. Davon sind in
unmittelbarer Ndhe (ca. 80 — 100 m) mind. 800 Liter / Minute (48 m3/h) erforderlich. Einzelheiten
liber Art, Ausfiihrung und Anordnung der Léschwasserentnahmestellen (Hydranten) sind mit dem
Amt fiir Brand- und Katastrophenschutz abzustimmen.

Bei Gebiuden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsfliche ent-
fernt sind, sind nach § 5 HBO gesicherte Zufahrten oder Durchfahrten in ausreichender Breite und
Tragfihigkeit zu planen. Die Breite muss mind. 3 m (gradlinig) betragen. Die Werte fiir Kurvenra-
dien sind der Tabelle der als Technische Baubestimmung eingefiihrten Richtlinie tiber "Fldchen fiir
die Feuerwehr" zu entnehmen. Die Tragfihigkeit der Verkehrsflichen muss fiir Feuerwehrfahr-
zeuge mit einer Achslast von bis zu 10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht von bis zu 16 t aus-
gelegt werden.

Gebiude, deren zweiter Rettungsweg liber Rettungsgerite der Feuerwehr hergestellt werden
muss und bei denen die Oberkante der Briistungen notwendiger Fenster oder sonstiger zum
Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8 m Giber der Gelindeoberfliche liegt, diirfen nur errichtet
werden, wenn die erforderlichen Rettungsgerite (Hubrettungsfahrzeuge) von der Feuerwehr
vorgehalten werden, diese innerhalb der Hilfsfristen eingesetzt werden kénnen und Aufstellfla-
chen nach DIN 14090 vorhanden sind. Sollten keine Hubrettungsfahrzeuge in der eigenen Feuer-
wehr vorgehalten werden, so kénnen diese der Nachbargemeinden beriicksichtigt werden, sofern
sie innerhalb der Hilfsfristen eingesetzt werden kénnen und die Alarmpléne auf diese besondere
Situation fortgeschrieben sind.

Seite 14 von 15 Stand: 23.08.2010





Bebauungsplan Nr. 20 A Begriindung
Niestetal-Heiligenrode

Heizanlagen

Heizollageranlagen sind gemdR § 47 — Anlagen zum Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen —
Hessisches Wassergesetz (HWG) in Verbindung mit § 29 der Anlagenverordnung (VAwS) dem
Fachdienst Wasser- und Bodenschutz beim Landkreis Kassel anzuzeigen.

Die Installation einer Warmepumpe ist gemdR § 7 Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit § 71
Hessisches Wassergesetz erlaubnispflichtig. Der Erlaubnisantrag ist rechtzeitig vor Installation bei
dem Fachdienst Wasser- und Bodenschutz beim Landkreis Kassel zu stellen.

10. BODENORDNUNG UND FLACHENBILANZ

Mit Ausnahme des Mischgebietes sind die Flachen im Besitz des Vorhabentrégers; eine Neuord-
nung der Flurstiicke ist erforderlich und wird durchgefiihrt.

Die Gesamtfliche des Bebauungsplanes umfasst ca. 10.164 m?, die sich wie folgt zusammenset-
zen:

Mischgebiet 897 m?

Sondergebiet "Kfz-Handel und Kfz-Reparatur" 1.434 m?

Sondergebiet "Einzelhandelsversorgung" 7.550 m?

Offentliche Verkehrsflache 282 m?

11. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

e Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Errichtung eines Lebensmittelmarktes (Vollversorger) mit einer Verkaufsfliche von
max. 1.800 m? sowie weiterer Linden mit zusammen max. 1.200 m? Verkaufsflichen zur
wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung von Heiligenrode geschaffen.

¢ Die max. Gesamt-Verkaufsflichen werden gemaR den Vorgaben des ZRK auf max. 3.000 m?
festgesetzt und differenziert einzelnen Betriebstypen zugeordnet.

e Die Festsetzungen von GRZ, GFZ, Gebdude etc. decken den baulichen Bestand und die ange-
strebte bauliche Entwicklung standortsvertréglich ab.

e Mit den verfiigbaren 98 Stellpldtzen wird der erforderliche Nachweis It. Stellplatz- und Ablése-
satzung der Gemeinde Niestetal erfiillt.

e Die VerkehrserschlieBung der Baugebiete erfolgt Gber die vorhandenen 6ffentlichen StraRen.

e Die Flichen des Geltungsbereiches sind an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitung in
den dffentlichen Verkehrsflichen angeschlossen.

® Durch die Herstellung von Grinflichen und Anpflanzung von Laubbdumen wird der Standort
gegeniiber der aktuellen Situation aufgewertet.

Bearbeitung: Aufstellung:
pwf Planungsbiiro GEMEINDE NIESTETAL
Fahrmeier Riihling Weiland Der Bilirgermeister
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