- Umweltbericht und Begriindung zum Bebauungsplan Nr.41 A .Gewerbegebiet GroRenritte®,
2. Anderung und Neufassung, Staditteil GroBenritte -

Stadt Baunatal
Umweltbericht und Begriindung

Bebauungsplan Nr. 41 A ,,Gewerbegebiet GroBenritte,
2. Anderung und Neufassung, Stadtteil GroBenritte

s e S
i i "
v e 5 3
1 ‘
4 i Irre
V., ;
- _f.
! e
i i ~
s 1!
§ ] ks o
N ] i v S~
5\ i & ' i
' H % 1 ¥
. - “. L 2y y *[14“/
! & = &7 .
&/ 4 3 v
1 = el
= &

Stadt Baunatal, PB Stadtebauplanung
-1 -



- Umweltbericht und Begriindung zum Bebauungsplan Nr.41 A ,Gewerbegebiet GroBenritte®,
2. Anderung und Neufassung, Stadtteil Grofenritte -

Inhaltsverzeichnis

Teil A

Umweltbericht gemaB § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB

T EBILIIE mmmsnimsmms s simmmmm o s s s s s 38
1.9 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele der
Bebauungsplan-Anderung .......oo.oouiii 3
1.2 Fachgesetze/ Fachplane . ......oooiiiiiiiiiii e, 5
2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ................. 6
2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung/ ErschlieBung ...............c.c..ooevei.., 6
BE  OPBIN s ssisamnsmions srs e sns o s st o358 5884553 RS 5SS G 6
Teil B

Begriindung zur 2. Anderung und Neufassung des Bebauungsplanes
Nr. 41 A ,,Gewerbegebiet GroBenritte®, Stadtteil GroBenritte

1 Lage und raumlicher Geltungsbereich ............cccocoeiii 7
(= 0 o B 01— ————— 9

Stadt Baunatal, PB Stadtebauplanung



- Umweltbericht und Begriindung zum Bebauungsplan Nr.41 A ,Gewerbegebiet GroBenritte®,
2. Anderung und Neufassung, Stadtteil GroBenritte -

Teil A
Umweltbericht geméaB § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB

1 Einleitung

1ad Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele der
Bebauungsplan-Anderung

1.1.1 Aufstellungsgrund

Am 11.07.2006 wurde die Aufstellung der 2. Anderung und Neufassung
des Bebauungsplanes Nr. 41 A ,Gewerbegebiet GroBenritte” durch die
Stadtverordnetenversammiung beschlossen.

Das 2. Anderungsverfahren flhrt das im Jahre 1989 zur Aufstellung be-
schlossene 1. Anderungsverfahren fort, das damals zur Nachverdichtung
der ErschlieBung aufgrund der kleinen Grundsttickszuschnitte begonnen
wurde.

Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen wurde bereits wahrend des
Planaufstellungsverfahrens zur 1. Anderung abgeschlossen, so dass nun
noch die rechtskonforme Abrechnungsgrundlage fir den ErschlieBungs-
aufwand auf Grundlage des tatsachlichen Ausbaus herzustellen ist,
Wegen der damals noch nicht feststehenden Lage der Wendeschleife des
Gleises fUr die StraBenbahnendhaltestelle verzgerte sich das Planungs-

verfahren.

Darlber hinaus erfolgte in der Zeit nach dem Aufstellungsbeschluss eine
Anderung des Flachennutzungsplanes. Diese Flachennutzungsplan-
Anderung wurde 1994 rechtswirksam (Anderungs-Nr. 9 B), so dass durch
die gebotene Anpassungspflicht des Bebauungsplanes an die vorbe-
reitende Bauleitplanung die Ausweisungsinhalte hatten revidiert werden
mussen.

So mlndete das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes zu-
nachst nur in die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.

41 C ,Gewerbegebiet GroBenritte” erforderliche Gesamtbetrachtung des
Radweges entlang der Elgershéuser StraBe.

Die jetzt vorliegende 2. Anderung und Neufassung (iberdeckt wieder den
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 A ,Gewerbege-
biet GroBenritte” und schliet an die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 41 A inhaltlich an.

1.1.2 Die wesentlichen Anderungsinhalte

1.1.2.1  Entlang der BahnhofstraBe wird zwischen Gewerbegebiet und
Wohngebiet als Pufferzone ein Mischgebiet ausgewiesen. Somit

Stadt Baunatal, PB Stadtebauplanung
-3



- Umweltbericht und Begriindung zum Bebauungsplan Nr.41 A ,Gewerbegebiet Grofenritte”,
2. Anderung und Neufassung, Stadtteil GroBenritte -

ergibt sich eine Abstufung der Gebietstypen entsprechend der Fl&-
chennutzungsplanung, an die Anpassungspflicht bestand.

Far den Bereich ndrdlich der Stettiner StraBe entsprechen die vor-
handenen Nutzungen diesem Gebietstyp.

Der stdlich der Wohnbebauung an der Berliner StraBe liegende
Zimmereibetrieb wére im Mischgebiet neu nicht mehr genehmi-
gungsfahig, geniel3t aber Bestandsschutz (Verédnderung: Umwid-
mung von GE in Mi).

1.1.2.2 Zwischen Stettiner StraBe und StraBenbahnwendeschleife wird ein
Parkplatz ausgewiesen. Hier soll fir den Parkverkehr ein Angebot
geschaffen werden. Dies war notwendig, da der groBe Bedarf an
Stellplatzen durch Arzte, Praxen und Sportangebote offenkundig
wurde und nicht mehr im StraBenraum und auf den Stellplatzen
der Vorhaben zufrieden stellend realisiert werden konnte. Teilweise
wurden Ablosebetrage in den Bau des Parkplatzes eingebracht.
Ein anderer Anteil der Parkplatze steht Benutzern der StraBenbahn
als P & R-Parkplatze zur Verfligung (Verdnderung: Umwidmung
von GE - Uberbaubare Flache — zu Parkplatz und Griin = bereits
Bestand).

1.1.2.3 Nachverdichtung der ErschlieBung

Im Zuge der Vermarktung der gewerblichen Grundsticke wurde
erkennbar, dass ein groBerer Anteil kleingewerblicher Betriebe hier
siedeln wollte und kleinere Betriebsgrundstiicke erforderlich wur-
den. Um dies zu ermdglichen, wurde ein weiterer Stichweg von der
Stettiner StraBe Richtung Stden geflhrt. (Veranderung: Umwid-
mung von GE - Uberbaubare Flache — in StraBenverkehrsflache mit
5 m nicht Uberbaubarer GE-Flache fir den westlichen Stichweg =

bereits Bestand).

1.1.2.4  Wendeschleife der Straenbahn
Mit Beschluss vorm August 1993 wurde die Planung zum Bau der
StraBenbahntrasse festgestellt und im Mai 1995 nach ca. 1 4 Jah-
ren Bauzeit in Betrieb genommen.
Teil der Planaufstellung war die StraBenbahnwendeschleife, die
hier als Flache fur die StraBenbahn ausgewiesen wird (Verénde-
rung: Umwidmung von GE - Uberbaubare Flache - in ,Flache fiir
die StraBenbahn” mit umfangreichen Griinelementen = bereits Be-

stand).

1.1.2.5  Beim Ubergang von Gewerbe- zu Mischgebiet sind die Ober-
grenzen des Mal3es der baulichen Nutzung entsprechend § 17
BauNVO zu beachten.

a) Im neuen Mischgebiet nérdlich der Stettiner Strae wird die GRZ
von 0,7 auf 0,6 und die GFZ von 1,4 auf 1,2 gesenkt.
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b) Stdlich der Stettiner Strafe wird fir das neue Mischgebiet das
Nutzungsmal des angrenzenden, bereits ausgewiesenen
Mischgebietes libernommen, so dass hier die GRZ von 0,7 auf
0,4 und die GFZ von 1,4 auf 1,0 abgesenkt wird. Die maximal
zulassige Geschossigkeit wird von [l auf Ill angehoben.

Flr das Mischgebiet insgesamt wird die Festsetzung einer Hochst-
zahl von Wohnungen je Geb&ude fallen gelassen.

1.1.3 Sonstige Festsetzungen
Die weiteren Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes bleiben
im Wesentlichen weiter bestehen und werden in der Neufassung aktuali-
siert und an die heutigen Festsetzungsregelungen angepasst. Dies betrifft
insbesondere Basisregelungen zur Grinordnung, zum Erhalt von Baumen
und Strauchern und gegebenenfalls zu deren Ersatzpflanzung.

Mit Rechtskraft der 2. Anderung und Neufassung des Bebauungsplanes
Nr. 41 A wird der heutige Bebauungsplan Nr. 41 A ,Gewerbegebiet Gro-
Benritte", rechtskréaftig seit 08.12.1983, ersetzt und tritt auBer Kraft.

1.2  Fachgesetze/ Fachplane

Grundsatzlich zu beachten sind die Inhalte der Raumordnung, die durch die
Anderung des Bebauungsplanes nicht tangiert werden.

Daneben bieten die Kommunalen Entwicklungsplanungen einen Rahmen,
von dem nur in zu begriindenden Ausnahmen abgewichen werden soll. Dies

ist hier nicht der Fall.

Der Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Raum Kassel stellt die be-
hordenverbindliche, vorbereitende Bauleitplanung dar, aus dem der Bebau-
ungsplan zu entwickeln ist.

Dies erfolgt hier in der Anderung der Ausweisung von Gewerbegebiet zu
Mischgebiet in der Angrenzung an ein vorhandenes Wohngebiet, da der Fla-
chennutzungsplan diese Vorgaben macht. Im rechtskréftigen Bebauungsplan
war hier ein Gewerbegebiet festgesetzt, das in der Beschrankung auf nicht
wesentlich storende Gewerbebetriebe dem Schutz des Wohnens schon weit-
gehend entsprach.

In der Umwidmung auf ein Mischgebiet wird die Zulassung der Wohnnutzung
bis zur Gleichgewichtigkeit zwischen Wohnen und Gewerbe liberalisiert und
die Nutzungsmale der Inanspruchnahme von Boden reduziert, so dass hier
auch baulich-raumlich die Voraussetzungen fUr eine stadtebauliche Integra-
tion sich verbessern.

Die im Bestand zulassigerweise ausgelbten Nutzungen und errichteten Vor-
haben genieBen Bestandsschutz und kénnen unbegrenzt weiter ausgeibt

oder genutzt werden.
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Artund MaB der baulichen Nutzung/ ErschlieBung

Der Bebauungsplan Nr. 41 A wurde von der Stadtverordnetenversammlung
1978 als Satzung beschlossen und 1983 vom Regierungsprasidium geneh-
migt und somit rechtskraftig.

StraBBenbau, Verkauf und Besiedelung des ca. 12 ha groB3en Gebietes er-
folgten in den folgenden Jahren, so dass von einem weitgehend besiedelten
Bestand auszugehen ist.

Es siedelten sich hier Uberwiegend kleine und mittelstandige Firmen an, die
alle als emissionsarm einzustufen sind.

Die Nahe zur Wohnbebauung ist auf dieser Grundlage vertretbar und ent-
spricht der stadtebaulichen Zielsetzung einer Nutzungsmischung mit dem
Ziel, Arbeiten und Wohnen miteinander oder nah beieinander zu ermdglichen
und somit Wege zwischen den Nutzungen zu reduzieren.

Die Umwidmung von GE zu MI setzt diesen Ansatz fort und entspricht der
Idee eines umweltorientierten Stadtebaus. Die Nachverdichtung der Er-
schlieBung diente der Ansiedlung kleinerer Betriebe, die die erwlinschte
Nutzungsmischung unterstitzen.

2.2  OPNV

Die StraBenbahnverbindung nach Baunatal wurde 1995 eingeweinht. Seit die-
ser Zeit hat sich die Inanspruchnahme des OPNV mehr als verdoppelt, so
dass bereits Nachverdichtungen des Angebotes erforderlich wurden.

Die Investitionen in den ,Umweltverbund®, bestehend aus Bahnanbindung
und Parkraumangeboten im Nahbereich der Haltestelle, waren im Sinne eines
umweltorientierten Stadtebaus geboten und sind aus dieser Sicht positiv zu

bewerten.
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Teil B

Begriindung zur 2. Anderung und Neufassung des Bebauungsplanes
Nr. 41 A ,,Gewerbegebiet GroBenritte”, Stadtteil GroBenritte

1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im Norden von GroBenritte, vom Wohnbereich getrennt
durch die Gleise der KNE.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung und Neufassung des Bebauungsplanes wird be-
grenzt:

im Norden: durch die stdliche Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr. 41 B ,Gewerbegebist®, Stadtteil GroBenritte

im Osten: durch die BahnhofstraBe ausschlieBlich

im SUden: durch die nérdliche Grenze der Flurstlicke 2/33, 2/36 teilweise (ca. 95 m)
und 2/37 teilweise {ca. 50 m), Flur 18, Gemarkung GroBenritte, und die
Nordgrenze der Schauenburger StraBe bis zur Elgershauser StraBe (K 22)

im Westen: durch die Elgershauser StraiBe (K 22) ausschlieBlich

Es liegt weitgehend im Bereich des durch Rechtsverordnung der Landesregierung
formlich festgelegten stadtebaulichen Entwicklungsbereiches.
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Ubersichtsplan: Bebauungsplan Nr. 41 A .Gewerbegebiet GroBenritte”_2. Anderung und Neufassung
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2 Ziele und Inhalte

Die wesentlichen umweltrelevanten Inhalte werden im Umweltbericht aufgefiihrt. Um
Wiederholungen zu vermeiden, wird an dieser Stelle darauf verwiesen.

Dartber hinaus ist die Plananderung zur Begrenzung des Einzelhandels bedeutsam.
Hier flieBen die vorlaufigen Erkenntnisse beztglich der Rechtsprechung des VGH
zum Einzelhandel ein.

Der ursprunglich seitens der Regionalplanung fur dieses Gebiet angeregte vollstan-
dige Ausschluss des Einzelhandels erscheint nicht mehr festsetzbar zu sein.
Stattdessen wird hier Uber die Regelung einer ausnahmsweisen Zulassung von Ein-
zelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten unterhalb der GroBflachigkeit ein
Weg gesucht, die aktuelle Rechtsprechung unter Wahrung stadtebaulicher Belange

aufzugreifen.
Im Bebauungsplan wird dies als allgemeine Festsetzung formuliert.

Die GMA (Gesellschaft fir Marktanalyse Ludwigsburg) hat in ihrer Untersuchung des
Wirtschaftsraumes Baunatal einen Gliederungsvorschlag unterbreitet, welche Pro-
dukte fur das Zentrum von Bedeutung sind und nur im Zentrum der Stadt angesie-

delt werden sollten.

FUr die Definition der Zentrenrelevanz wird diese Liste zugrunde gelegt.

- -. Der GMA-Gliederungsvorschlag fiir Baunatal nach zentrenrelevanten und
nicht zentrenrelevanten Sortimenten
———

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente
- Nahrungs- und Genussmittel - Baustoffe, Sanitir/Fliesen, Bauelemente, In-
stallationsmaterial, Beschlige, Eisenwaren
- Reformwaren ' und Werkzeuge, Badeeinrichtungen und -
ausstattung, Rolldden, Gitter, Rollos, Marki-
- Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeit- |- sen
schriften, Biicher, Briefmarken
- Mibel/Kiichen/Biiromabel
- Drogeriewaren (incl. Wasch- und Putzmit- :
tel), Kosmetika - Beleuchtungskorper
- Blumen, Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel, - Teppiche/Bodenbeliige
Tiernahrung -
- Farben / Lacke / Tapeten

- Oberbekleidung, Wische, Kiirschnerwaren,
Wolle, Kurzwaren/Handarbeiten, Stoffe, son- | - Haushaltsgrofgerite

stige Textilien v.4.
= Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster, Tiiren

- Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren,

Modewaren incl. Hiite und Schirme, Ortho- - Pflanzen und Zubehér, Pflege und Diinge-
péidie, Accessoires mittel, Torf und Erde, Pflanzengefife,
Gartenmdbel, Gartenwerkzeuge, Ziune,
- kleinteilige Sportartikel (Bekleidung, Klein- Gartenhduser, Gewichshiuser, Naturhélzer
gerite) u.d.
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Spielwaren und Bastelartikel
Néhmaschinen und Zubehor u.&.

Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik, Kunstge-
werbe, Devotionalien, Geschenkartikel,

Hohl- und Stahlwaren

Uhren, Schmuck

Elektrowaren/Unterhaltungselektronik (wei-
Bes und braunes Sortiment)

Fotogerite, Videogerite, Fotowaren u.a.
Telekommunikations- und EDV-Bedarf
Musikalienhandel, Tontréager

optische und feinmechanische Erzeugnisse

Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zu-
behor

Waffen und Jagdbedarf

Campingartikel
Brennstoffe/Mineralélerzeugnisse

Kfz/Motorrader/Mopeds/Fahrrider, Kfz-
Zubehor/Rasenmiher, Motorrad- und Fahr-
radzubehor

groBteilige Sportgerite (incl. Fahrrider u.
Zubehor)

Baunatal, 13.12.2005

DER MAGISTRAT DER STADT BAUNATAL
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