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1. PlanungsanlaB

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Baunatal hat bereits 1975 die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 41 beschlossen. Aufgegliedert in die Teilbereiche A,B und C, sind die Abschnitte Nr.41 A und
Nr. 41 B seit geraumer Zeit rechtsverbindlich. Der Teilbereich Nr. 41 C wurde, im Hinblick auf die weitere
Besiedelung nach Norden, bis heute nur zur Entwurfsbeschlussfassung gebracht. Auf dieser Grundlage
wurden zahlreiche Bauvorhaben nach § 33 BauGB genehmigt, so daf3 heute ca. 70 % der Flachen bereits
bebaut oder im Bau sind. Fir den in diesem Rahmen genehmigten Einzelhandel mit einer Verkaufsflache
von 800 m? bestehen Erweiterungsabsichten.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll den aktuellen Entwicklungsabsichten im Plangebiet Rechnung
getragen und eine abschlieBende rechisverbindliche Grundlage erstellt werden.

Insbesondere die Absicht von Investoren, die Entwicklung des Einzelhandels stark zu forcieren, fihrte zu
einer gutachterlichen Uberpriifung und zur aktuellen Planbearbeitung. Durch die jetzige Planung wird der
Einzelhandel zur wohnungsnahen Versorgung in exakt definierten Teilbereichen (SO-Nahversorgung)
zugelassen, dagegen in den sonstigen Gebieten ausgeschlossen. Diese rdumliche Konzentration dient
der eindeutigen Regelung des Einzelhandels und sichert die wohnungsnahe Grundversorgung. Gleichzei-
tig werden mit der Begrenzung der Verkaufsflache nachteilige Auswirkungen flir Wettbewerber in anderen
Stadtteillagen ausgeschlossen und vor dem Hintergrund des KEP-Zentren die Ziele dieser Entwicklungs-
mafBnahme (festgestellt durch die Landesregierung nach Stadtebauférderungsgesetz im Juni 1974) préazi-
siert.

Der weiteren Siedlungsentwicklung nach Norden Rechnung tragend, werden die Schnittstellen mit dem
Wohngebiet 'Am obersten Heimbach' (B-Plan Nr. 98 A) abgeglichen. Verbindende Griin-/ Strukturen sowie
sich aus dem neuen Wohngebiet ergebende 'flankierende MaBnahmen', insbesondere flir die Fiihrung der

Verkehrswege, werden beriicksichtigt.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes (iberlagert die rechtskréftigen Bebauungspléne Nr. 41 B
‘Gewerbegebiet Groenritte’ und Nr. 82 ‘Westlich des Stadtparks'. Mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 41 C ist eine Teilaufhebung der vorgenannten Bebauungspléne verbunden.

2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Stadt Baunatal im Stadtteil GroBenritte, Gemarkung Altenritte/
GroBenritte und hat eine Gesamtflache von ca. 12,7 ha.
Der Geltungsbereich wird begrenzt:

Im Norden durch den ost-west verlaufenden Wirtschaftsweg, Flurstlicke 146/112 und 112/1

Im Osten durch die Bahnhofstral3e
Im Stiden durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 B 'Gewerbegebiet GroBenritte'

Im Westen durch die Elgershauser Straf3e (K 22),
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Der Geltungsbereich umfaBt die Flurstlicke 106/33 teilw., 106/35, 106/4, 109/8, 106/3, 109/6 teilw., 109/1
teilw., 106/34, 106/25, 106/24, 106/23, 18/64, 110/3, 18/65, 18/60 teilw., 18/56 18/57 18/4 18/40 18/47
18/46 18/22 18/17 18/18 18/19 18 18/42 18/45 20/20 20/21 81/15 20/19 18/58 18/59 18/61 18/25 18/29
18/30 18/31 18/32 20/26 20/12 20/27 20/25 20/8 20/4 18/28 18/27 18/26 20/9 20/10 22/7 22/8 24/4 23/10
22/10 22/5 22/9 23/12 23/13 23/14 23/15 23/16 106/20 106/21 106/22 32/64 32/41 32/42 32/43 32/44
32/50 32/54 32/47 32/48 32/49 32/52 32/53 23/5 23/6 32/54 32/55 der Flur 5, die Flurstiicke 81/22 1/49
1/54 1/56 1/57 1/58 1/45 10/8 10/9 7/27 7/28 7/29 7/26 7/25 7/8 10/4 10/5 10/6 81/14 81/13 81/12 der Flur
18 in der Gemarkung GroBenritte, die Flurstlicke 26/22 81/16 81/5 81/64 81/51 81/7 81/50 81/65 81/41
81/42 81/46 81/47 81/48 81/49 81/45 81/43 81/44 81/14 81/25 81/26 81/27 81/28 81/35 81/11 81/37
81/33 81/36 81/34 81/40 81/39 38 81/17 81/53 81/55 81/21 81/54 81/56 81/20 81/57 81/58 81/59 81/24
81/61 81/60 146/112 79/3 78/2 84/1 84/2 79/4 79/5 der Flur 1, sowie die Flurstlicke 67/30 der Flur 3 in der

Gemarkung Altenritte.

3.  Rechtsverhéltnisse

3.1 Regionalplanung

Der Regionalplan 2000 weist das Plangebiet als Bereich flr Industrie und Gewerbe aus.

3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Raum Kassel ist der nérdliche und 6stliche Teil des Plan-
gebietes als Mischgebiet, der sidwestliche Teil als Gewerbegebiet ausgewiesen. Der Flachennutzungs-
plan soll im Hinblick auf das Sondergebiet ‘Nahversorgung' im Parallelverfahren ge&ndert werden.

Mit Stand Januar 2002 ist das Anderungsverfahren 'Baunatal — 15' rechtskraftig abgeschlossen.

3.3 Kommunale Entwicklungsplanung Zentren

Die Kommunale Entwicklungsplanung Zeniren (KEP) des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK) weist den
norddstlichen Teil des Plangebietes als Entwicklungsschwerpunkt fir die Nahversorgung der Staditeile
GroBenritte und Altenritte aus. Als Sondergebiet 'Nahversorgung' ist die gesamte Verkaufsflache auf 1.700
m2 begrenzt. Zuldssig ist ein Lebensmittel-Vollsortimenter mit max. 1.200 m? Verkaufsfldche (inkl. Getrén-
ke). Zusétzlich sind mehrere kleine Einzelhandelsgeschafte mit jeweils ca. 100 m? Verkaufsflache zuléssig.

3.4 Landschaftsplan zum Flichennutzungsplan

Gegenwértig wird der Landschaftsplan des ZRK flir das Stadtgebiet Baunatal entsprechend den neuen
gesetzlichen Grundlagen Uberarbeitet. Der bisher vorliegende Vorentwurf trifft aufgrund der vorange-
schrittenen Siedlungsentwicklung lediglich fur den nérdlich angrenzenden Grabenbereich die Aussage,
dass entlang des temporéren FlieBgewéssers die Pflanzung von Baumen und Strauchern als Pufferzone

erfolgen soll.

3.5 Schutzausweisungen

Wasserschutz
Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet, Schutzzone W 1l B.

Stand: 01.02.2002
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4.  Heutige Situation

4.1 Plangebiet und Umgebung

Das ca. 12,7 ha groBe Plangebiet liegt am nérdlichen Rand des Stadtteiles GroBenritte zwischen der
BahnhofstraBe im Osten und der K22 im Westen. Auf ca. 70 % der Flachen sind zum jetzigen Zeitpunkt

Bauvorhaben realisiert bzw. angefangen.
Nordlich des Geltungsbereiches grenzen landwirtschaftliche Fldchen an, die absehbar im nordéstlichen

Abschnitt mit der Rechtskréftigkeit des Bebauungsplanes Nr. 98 A als Wohnbauland zur Verflgung stehen

werden. Nach Stden setzt sich das 'Gewerbegebiet GroBenritte’ fort.
Der ostliche Teil des Geltungsbereiches ist zum Emissionsschutz als Mischgebiet ausgewiesen, nach

Westen schlieBen sich Flachen flr Gewerbe an.

4.2 ErschlieBung

Die StraBen im Plangebiet sind als BaustraBen ausgebaut und an das umgebende StraBennetz angebun-
den. Zufahrten sind von der Bahnhofstraf3e/ L3218 und weiter stdlich tber die Flensburger und Stettiner
StraBe auch von der K22 méglich. Insgesamt ist liber Kreis- und LandesstraBen eine gute Verbindung ins

Umland gegeben.
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ist in Verlangerung der Rostocker Stral3e ein direkter Anschluss des

Plangebietes an die K 22 vorgesehen.

OPNV
Das Plangebiet wird derzeit an der 6stlichen Grenze von den Buslinien 51 und 57 (AnschluB nach Bau-

natal Stadtmitte sowie nach Schauenburg und zum Bhf. Kassel-Wilhelmshéhe) tangiert. Die Haltestelle

‘Schulungszentrum' befindet sich in der Bahnhofstrale.
Mit der mittelfristig geplanten Fortflihrung der StraBBenbahn nach Schauenburg-Elgershausen sind am
Westrand des Plangebietes, im Bereich der K 22 weitere Zusteigepunkte fir das OPNV-Netz gegeben.

Das Plangebiet ist hinsichtlich der Warme- und Energieversorgung an das stadtische Netz angeschlossen.

4.3 Infrastruktur

Im Gebiet selbst sind ein Lebensmittelmarkt, ein kleiner Getrdnkemarkt sowie einzelne Geschéfte des
aperiodischen Bedarfs vorhanden, weitere Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs finden sich fu3-
laufig erreichbar im ca. einen halben Kilometer entfernten Ortskern von GroBenritte.

In vergleichbarer Entfernung zum Plangebiet sind zwei Kindergérten sowie die Langenbergschule als
Grundschule vorhanden. Mit der Erich-K&stner-Schule als Gesamtschule befindet sich auch eine weiter-

fihrende Schule in der Néhe.

4.4 Altlasten

Laut Kartengrundlagen der Stadt Baunatal und des Zweckverbandes Raum Kassel sind im Plangebiet
keine Altlasten vorhanden.

Stand; 01.02.2002



Bebauungsplan Nr. 41 C sowie 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 41 B und Nr. 41 A 'Gewerbegebiet GroBenritte’, Stact Baunatal, Seite 6

4,5 Lérmimmissionen

Fir den 6stlichen Teil des Geltungsbereiches wurde seitens der Stadt Baunatal eine schalltechnisch ori-
entierte Analyse vorgenommen, um den Eintrag von L&rm durch den Verkehr auf der Bahnhofstra3e be-

urteilen zu kdénnen.

Far die Analyse wurde ein Immissionspunkt im geplanten Mischgebiet Ml 2 an der BahnhofstraBBe gewahlt.
Es sind Schallpegel zu erwarten, die unter den Nacht-Immissionsgrenzwerten nach VLa&rmSchR 97 liegen.
Fur das Mischgebiet wird der Grenzwert von 54 dB (A) um 3 dB (A) unterschritten. Nach DIN 18005 wird
der Nacht-Richtwert von 50 dB (A) um ein 1 dB (A) Gberschritten.

Da die Immissionsricht- und grenzwerte geringfligig tberschritten werden, wird im Rahmen der Analyse
empfohlen, entlang der BahnhofstraBe einen Gebdudeabstand von 15 m einzuhalten sowie straBenseitig

Larmschutzfenster der Klasse 1 vorzusehen.

5. Naturbiirtige Grundlagen

5.1 Geologie und Boden

Das Plangebiet gehért zur naturrdumlichen Einheit des Westhessischen Berg- und Senkenlandes und
liegt innerhalb der Westhessischen Senke im Kasseler Becken. In den flachen Lagen im Bereich des
Plangebietes herrschen quartdre Sedimente mit Schiuff- und Tonlagen vor. Aus dem dariber anstehen-
den LoBlehm sind geologisch hauptséchlich Parabraunerden mit mittlerer bis hoher Basenséttigung her-

vorgegangen.

52 Wasser

Aus hydrogeologischer Sicht ist das Plangebiet der Niederhessischen Senke zuzuordnen mit geologisch
anstehenden Tonen, Schluffen und Sanden. Freies Grundwasser ist je nach Geldndehdhe ab ca. 1 bis zu
wenigen Metern unter Geldnde zu erwarten. Nach anhaltend nasser Witterung kann 6rtlich flurnah Stau-
nasse auftreten. Die homogen anstehenden Schiuffbéden werden als nur eingeschrankt geeignet fiir die

Niederschlagsversickerung eingestuft.

53 Lokalklima

Die Stadt Baunatal liegt am Rande des Belastungsgebietes Kassel und ist aufgrund der topographischen
Lage fir die Faktoren Lufthygiene und Bioklima kritisch zu betrachten. Daher wurde fiir die geplanten
Siedlungserweiterungen in der Gemarkung GroBenritte/ Altenritte von der AG Luft an der Gesamthoch-
schule Kassel ein Klimagutachten erstellt, das auch fiir den Bereich des Plangebietes Aussagen und

Empfehlungen trifft.

Die lokale Luftzirkulation im Plangebiet erhdlt ihren dynamischen Antrieb von den nordwestlich gelegenen
landwirtschaftlichen Flachen. Hier ist eine gute Kaltluftentstehungsrate vorhanden, die zusammen mit den
oft auftretenden westlichen Windrichtungen flir die Belliftung Baunatals verantwortlich ist. Das Plangebiet

liegt im EinfluBbereich dieser Kaltluftstrome.

Stand; 01.02.2002
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Insgesamt ist im Untersuchungsraum ein ausreichend funktionierender Luftaustausch gewéhrleistet, durch
die Anderung der Flachennutzung sind keine negative Auswirkungen auf Lufthygiene und Bioklima zu
erwarten. Um einen ausreichenden Luftaustausch und einen AbfluB der Kaltluft zu erméglichen, sollte eine
Querbebauung in Ost-West-Richtung vermieden werden. Dariiberhinaus sollten in Nord-Std-Richtung
zwei durchgehende Ventilationsbahnen mit einer Mindestbreite von 30 m freigehalten werden.

54 Vegetation/ Biotopstrukturen

Zum heutigen Zeitpunkt sind die Freiflichen im Plangebiet bereits groBtenteils durch eine gewerbliche
bzw. mischgewerbliche Nutzung gekennzeichnet und dienen als Park-/ Abstellplatze bzw. als Schau- oder
Arbeitsflichen. In den Randbereichen sind stellenweise Bepflanzungen vorhanden, Scherrasenflachen

liberwiegen.
Als erhaltenswert einzustufen ist die Obstbaumwiese am nordwestlichen Rand des Plangebietes.

55 Erholung/ Freiraumnutzung, Landschaftsbild

Aufgrund der Charakteristik des Plangebietes als Gewerbe- bzw. Mischgebiet kann eine Freiraum- und
Erholungsnutzung nur rudimentér in den den Wohnh&usern zugeordneten Gartenfreifldchen stattfinden.
Ergdnzend sind am ndrdlichen Rand private Grinflichen vorhanden, an die im Rahmen der Umsetzung
des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 98 A 'Am obersten Heimbach' offentliche Grlnflachen anschlie-

Ben werden.
Hinsichtlich des Landschaftsbildes fehlen landschaftsgliedernde Strukturen fast vollstandig.

6.  Ziele der Planung

6.1 Stadtebauliches Konzept

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll die stddtebauliche Entwicklung im Plangebiet auch bauleitpla-
nerisch auf eine rechtsverbindliche Grundlage gestellt werden.

Anknlipfend an die Gebietsausweisungen des Teilplanes Nr. 41 B ist flr den siidlichen Geltungsbereich
die gewerbliche Nutzung vorgesehen. Bereits in den siebziger Jahren wurde auf der Ebene der Flachen-
nutzungsplanung dieser Standort in GroBenritte als verkehrstechnisch glnstig fiir eine groBflachige An-

siedelung von Gewerbe eingestuft.

In den Ubergangsbereichen zu den 6stlich und perspektivisch auch nérdlich an das Plangebiet angren-
zenden Wohnbaugebieten ist eine Mischgebietsnutzung vorgesehen. Am nérdlichen Rand des Geltungs-
bereiches bildet ein ost-west verlaufender Griinstreifen den Abschluss. Mit Pflanzbindungen versehen,
wird die naturdumliche Ausgleichs- und Erholungsfunktion der angrenzend geplanten Grinflachen 'Am

obersten Heimbach' sinnvoll ergénzt und gestérkt.

Die Kommunale Entwicklungsplanung Zentren (KEP) des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK) weist den
nordostlichen Bereich des Plangebietes, in Angrenzung zur BahnhofstraB3e, als zu entwickelnden Bereich
fir die Nahversorgung GroBenrittes aus. Stadtebauliche Grinde wie die gute Erreichbarkeit, die Anbin-
dung an den OPNV und die Entstehung des neuen Wohnquartiers 'Am obersten Heimbach' sprechen fir
diesen Standort. Um (ber den bereits vorhandenen Lebensmittelmarkt hinaus die langfristige Sicherung
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der Versorgungsfunktion zu erreichen, soll die Ansiedelung standortergénzender Geschafte méglich sein.
In Abstimmung mit den Aussagen des KEP-Zentren ist eine Beschrankung der Gesamt-Verkaufsflachen

sowie der Sortimente vorzunehmen.

6.2 Griinordnerische Zielsetzungen

Um die Bebauung dkologisch vertraglich zu gestalten und die Eingriffe in Natur und Landschaft so gering
wie mdglich zu halten, werden flr die einzelnen Naturraumpotentiale nachfolgende grinordnerische Ziel-

setzungen formuliert.

Boden
o Sparsamer Umgang mit dem Schutzgut Boden durch flichensparende Bauweise

e Minimierung der Versiegelung auf den Grundstlcken

e Reduzierung der Versiegelung durch einfache ErschlieBungsanlagen und reduzierte StraBenprofile

e Anlage von Griinflachen mit ungestdrtem Boden-/ Wasserhaushalt, insbesondere als riickseitige pri-
vate Gartenbereiche

Wasser
e Sammlung von Niederschlagswasser und Verwendung fir weniger qualifizierte Anforderungen in Be-

trieb/ Haus und Gartenfreiflachen

Klima
o Erhalt des bisherigen Kaltiuftabflusses im Gebiet und in die angrenzenden Bereiche, Vermeidung von

Abriegelungseffekten durch groBe, geschlossene Gebaudekomplexe

o Minimierung klimadkologischer Beeintrdchtigungen durch Baum- und Strauchpflanzungen auf den
Grundstlcken, in den StraBen und am Siedlungsrand

¢ Minimierung der Schadstoffbelastung durch umweltfreundliche Heizungssysteme

Vegetation/ Biotopstrukturen
e Baumpflanzungen auf den Grundstlcksfreifidchen zur Ausbildung differenzierter Vegetationsstrukiu-

ren
e Anpflanzung von Laubbdumen im StraBenraum
o Pflanzbindungen fiir die Freiflachen in Benachbarung des Entwésserungsgrabens

Erholung/ Freiraumnutzung, Landschaftsbild
e Begrenzung der First- und Trauthbhen sowie Festsetzungen zur Dachgestaltung zugunsten einer

maglichst geringen Beeintréchtigung des Landschaftsbildes
¢ Ausbildung eines Griinglrtels durch Baum- und Strauchpflanzungen.

Stand; 01.02.2002
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6.3 ErschlieBung

StraBen
Die verkehrliche Anbindung des Gebietes an das umgebende StraBennetz erfolgt im Osten Gber die

BahnhofstraBe mit Ankniipfung an die L 3218. In Verldngerung der ost-west verlaufenden Rostocker Stra-
Be als zentrale Achse ist im Westen auch eine Anbindung an die K 22 vorgesehen. Mit dieser Haupter-
schlieBung ist zum einen der Gewerbestandort gut erreichbar und eine Verteilung des Verkehrs gewahr-
leistet. Zum anderen Ubernimmt die Rostocker StraBe Andienungsfunktion fir das Wohnbaugebiet 'Am
obersten Heimbach', verkehrliche Beeintrachtigungen des Wohnens sollen méglichst gering und Durch-
gangsverkehre daher aus dem Gebiet 'Am Heimbach' herausgehalten werden.

Fir alle StraBen im Plangebiet ist freiraumplanerisch eine lineare Zonierung mit beidseitigen Gehwegen
und Baumpflanzungen vorgesehen. Mit dieser Differenzierung ist gewéahrleistet, daf3 auf beiden Stra3en-
seiten den privaten Grundstlicken vorgelagerte Bereiche vorhanden sind, die neben den Moglichkeiten
des Aufenthaltes auch ein sicheres Betreten/ Begehen der StraBe in Abgrenzung zur Fahrbahn ermégli-
chen. Die Anlage von Baumreihen trégt als vertikale Begrenzung zur Raumbildung der StraBe und zu
einer Beglnstigung der kleinklimatischen Verhéltnisse bei.

Mit einer StraBenraumgesamtbreite von 10,00 m fir die ErschlieBungsstraBen ist fur die Fahrbahn eine
Breite von 6 m vorgesehen. Diese Dimensionierung ist flr einen Begegnungsverkehr LKW/ LKW ausge-
legt. Nachfolgend sind die Querschnitte flr die Straen im Plangebiet aufgezeigt.

&
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Fuss-/ Radwege
Ergénzend zu den ErschlieBungsstraBen wird die Durchléssigkeit im Plangebiet durch zusétzliche Fuss-/

Radwege erhéht. Entlang der nérdlichen Grenze wird eine durchgehende Verbindung von der Bahn-
hofstrae zur Elgershéuser StraBe im Westen geschaffen, der Geltungsbereich hierflir um das Flurstick
112/1 erweitert.

Entlang der Elgershduser StraBe besteht die Notendigkeit, den innerérilich vorhandenen Rad-/ Fussweg
in Richtung Elgershausen zu verldngern. Dies entspricht der Radwegeplanung der Stadt Baunatal und
wurde bereits mehrfach mit dem Tréger der StraBenbaulast erortert.

Bedauerlicherweise wurde die Dringlichkeit dieser interkommunalen Verbindung bislang nicht sehr hoch
eingeschatzt.

Die weitere Entwicklung der Stadt Richtung Norden durch den Siedlungsbereich 'Am obersten Heimbach'
(Bebauungsplane Nr. 98 A und 98 B) gibt nun der Stadt Anlass, flr die bebaute Ortslage die Planung
selbst zu Gbernehmen und im Rahmen der EntwicklungsmaBnahme 41 zu realisieren. Damit verbunden
ist die Erwartung , dass durch die Realisierung dieses Teilstlickes die Herstellung einer Radwegeverbin-

dung bis Elgershausen wieder thematisiert und absehbar wird.
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6.4 Wasserversorgung und Grundwasserschutz

Trinkwasser- und Ldschwasserversorgung
Der Wasserbedarf fiir die Stadt Baunatal inkl. des Plangebietes wird durch die Eigenwasserférderung aus

sechs Brunnen und zwei Quellen sowie durch Fremdbezug vom Wasserverband Fritzlar-Homberg ge-
deckt. Das Plangebiet 'Gewerbegebiet GroBenritte’ wird {iber die Hochbehalter Burgberg/ Fuchsberg ver-
sorgt.

Da das Plangebiet bereits seit mehreren Jahren an das stéadtische Leitungsnetz angeschlossen ist, sind
Deckungsnachweis und hydraulische Berechnungen im Rahmen der Genehmigungsplanung bereits er-
bracht worden.

Trinkwasserqualitat
Samtliche Wasser der Stadtwerke Baunatal werden regelméBig geméB Trinkwasserverordnung bzw.

Rohwasseruntersuchungsvorschrift untersucht. Der Nachweis Uber die Wasserqualitét liegt dem Gesund-
heitsamt als Fachbehdrde vor.

Betriebliche Anlagen
Nachweise (ber die Sicherung der Versorgung bezlglich der betrieblichen Anlagen enthélt der Wasser-

versorgungsentwurf nach § 50 HWG (s. Pkt.2). Dazu gehdren Druckmessungen, hydraulische Netzbe-
rechnungen sowie Aussagen iber zukiinftige ErweiterungsmaBnahmen.

6.5 Abwasserableitung und -behandlung

Die Abwasserableitung im Plangebiet erfolgt im Mischsystem mit Anschluss an den vorhandenen Haupt-
sammler Leiselfeld.

Zisternen
Fir die geplanten BaumaBnahmen werden Wasserverwertungssysteme vorgeschrieben. Auf diese Weise

wird sichergestellt, dal3 zumindest ein Teil des Regenwassers wieder dem Wasserkreislauf zugeflihrt wird.
AuBerdem wird durch die Brauchwassernutzung des Regenwassers (Toilettensptilung, Waschmaschinen)
Trinkwasser eingespart. Als wirtschaftlich glinstige SpeichergréBe der Zisternen fir Wohnhauser werden
20 - 30 Liter pro qm Dachflache empfohlen (vgl. HMFUEUB "Nutzung von Regenwasser", Wiesbaden

1992).

6.6 Energieverwendung

Das Plangebiet ist an das Gasversorgungsnetz im Stadigebiet angeschlossen.
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7. Inhalte des Bebauungsplanes

7.1 Artund MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Art der baulichen Nutzung
Angrenzend an die BahnhofstraBe wird der nordostliche Abschnitt des Geltungsbereiches als Sonderge-

biet 'Nahversorgung' festgesetzt, um die drtliche Nahversorgung mit Waren des téglichen und kurzfristigen
Bedarfs im Stadltteil GroBenritte sowie flir das neue Wohngebiet 'Am obersten Heimbach' sicherzustellen.
In Abstimmung mit dem KEP-Zentren des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK) wird die Gesamtver-
kaufsflache im Gebiet auf 1.700 m? begrenzt. Um eine Schwéchung von Wettbewerbern in anderen Nah-
versorgungslagen auszuschlieBen, wird die Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben auf einen Lebens-
mittel-Vollsortimenter inklusive Getrdnkemarkt mit einer maximalen Verkaufsfliche von 1.000 m2 be-
schrénkt. Der baulichen Nutzung entsprechend, sind erganzend kleine Einzelhandelsbetriebe mit max.
100 m2 Verkaufsflache zuldssig; selbsténdige Getrdnkemarkte sind dagegen unzuldssig. Um auch hier
eine Schwéchung anderer Standorte auszuschlieBen, wird die GréBenordnung begrenzt und ein Additi-

onsverbot ausgesprochen.

Sldostlich anschlieBend in Benachbarung des Lebensmittelmarkies und der stark frequentierten Bahn-
hofstraBBe werden Mischgebiete (Ml 1 und MI 2) ausgewiesen. Im Ml 1 ist aufgrund der Verkehrsbelastung
das Wohnen in den Erdgeschossen ausgeschlossen. Auch im nérdlichen Teilabschnitt werden Mischge-
biete (MI 2, MI 3, MI 4) im Ubergang zu den Wohngebieten 'Am obersten Heimbach' ausgewiesen. Mobil-
funkanlagen als Unterart gewerblicher Nutzung sind aufgrund der Randlage zu den benachbarten Wohn-
gebieten in den Misch- und Sondergebieten unzuldssig.

Die Ubrigen Bauflachen im Geltungsbereich werden als Gewerbegebiete (GE) festgesetzt.

Um den ausgewiesenen Standort 'Sondergebiet Nahversorgung' nicht zu schwéchen, sind in den Misch-
gebieten sowie in den Gewerbegebieten Einzelhandelsbetriebe sowie GroBhandelsbetriebe mit einzel-
handels&hnlicher Vertriebsstruktur nicht zuldssig.

Aus stédtebaulichen Griinden sind in den MI- und GE-Gebieten nur nicht wesentlich stérende Gewerbe-
betriebe zuléssig. Zusatzlich sind in den Mischgebieten Tankstellen und Gartenbaubetriebe unzuldssig. In
den Gewerbegebieten sind Lagerhduser, Lagerplatze sowie die Ansiedlung von Transport- und Logi-
stikunternehmen ausnahmsweise zuldssig. Der Nutzung entsprechend wird die Héchstzahl der Wohnun-
gen je Grundsttick auf zwei beschrankt.

Vergnugungsstatten und Sexshops als Unterart von Einzelhandelsbetrieben sowie Bordelle, bordellartige
Betriebe und Wohnungsprostitution sind im gesamten Plangebiet unzuléssig. Die stadtraumliche Lage in
Benachbarung von Wohngebieten steht diesen Nutzungen entgegen.

Mal3 der baulichen Nutzung und Bauweise
Im Plangebiet wird flir alle Teilgebiete in Anknlipfung an den Geb&udebestand der umliegenden Gebiete

eine zweigeschossige Bebauung, ausgenommen im MI 5 eine eingeschossige Bebauung, zugelassen.
Ergénzend hierzu wird die Firsthéhe auf 10,00 m festgesetzt. Die Bauweise wird in allen Teil-Gebieten als

offen festgesetzt,
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Fir die einzelnen Teilgebiete werden entsprechend ihres Gebietscharakters folgende Grundfldchenzahlen
(GRZ) und GeschoBflachenzahlen (GFZ) festgesetzt:

Teilgebiet Grundflachen- GeschoBflachen-

zahl zahl

GRZ GFZ

So 'Nahversorgung' 0,6 12
MI 1 0,4 0,8

Ml 2 04 0,8

MI 3 04 0,8

MI 4 04 08

GE 0,7 14

Die zulassige Uberschreitung der GRZ durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen und Nebenan-
lagen wird auf 30 % begrenzt, um weitere Beeintrdchtigungen des Wasserhaushaltes und des Lokalklimas

zu verhindern.
Da die Sammiung des Niederschlagswassers von Dachflachen einen sinnvollen und erwiinschten Beitrag

zum sparsamen Umgang mit dem Naturgut Wasser leistet, sind Anlagen, die diesem Zweck dienen, nicht
in die Berechnung der Grundflache einzubeziehen.

7.2 Flachen fiir Nebenanlagen, Steliplitze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Um Beeintrachtigungen benachbarter Wohnnutzungen zu minimieren, ist im Mischgebiet Ml 1 eine ge-
werbliche Andienung nur straBenseitig zuldssig.

7.3  Grinordnerische Festsetzungen

Die innerhalb der Offentlichen und Privaten Grinflichen 'Landschaftliche Eingrinung' festgesetzten
Pflanzbindungen fir Straucher und Baume haben im Norden eine Durchgriinung dieses Ubergangsberei-
ches zu den angrenzenden Wohngebieten 'Am obersten Heimbach' zum Ziel. Mit der Umgestaltung des
benachbarten Entwasserungsgrabens in naturnaher Bauweise werden die Griinflachen perspektivisch
nach Norden erweitert und die Gkologischen Ausgleichsfunktionen gestarkt. Im Westen entlang der K 22
ist als Ausgleich fir die baulichen Eingriffe eine Eingriinung des Gebietes gegeniiber der freien Land-
schaft vorgesehen.

Die im Plangebiet vorhandene Obstwiese wird als zu erhalten festgesetzt, eine Herbizidmittelverwendung

ist unzuldssig.
Zum Schutz des Wasserhaushaltes sind Wege in den Griinflachen in wassergebundener Decke auszufiih-

ren.

Die Anlage von Hecken- bzw. Baumpflanzungen in den StraBenverkehrsfldchen sowie auf den benach-
barten Grundstiicken trégt zu einer Durchgriinung des gesamten Gebietes bei, die Hecken und Baumrei-
hen haben eine raumbildende und gliedernde Funktion und bewirken eine Verbesserung des Mikroklimas.
Abweichungen von den zeichnerisch festgesefzten Baumstandorten kénnen sich z.B. durch Grundstiicks-
zufahrten oder aus gestalterischen Grinden ergeben. Die Festsetzung einer Mindestpflanzqualitét beab-
sichtigt eine mdglichst schnelle stidtebauliche Wirksamkeit der Baumpflanzungen.
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7.4 Verkehrsflachen

Da die an die festgesetzten FuB-/ Radwege gestellten Nutzungsanspriche keine Versiegelung erfordem,
wird deren Befestigung in einer wasserdurchldssigen Bauweise festgesetzt.

Aus stadigestalterischen Grinden wird fir die in den StraBenverkehrsflachen anzulegenden FuB3- und
Radwege eine Befestigung mit Asphalt ausgeschlossen.

Die Freihaltung der Sichtfeldflachen im Einmindungsbereich wird textlich festgesetzt.

7.5 Gestalterische Festsetzungen

Um das Plangebiet in seiner Erscheinung in die Landschaft einzufligen und um dem Gebiet stadtebaulich
eine zusammenhéangende Gestalt zu geben, sind verschiedene gestalterische Festsetzungen getroffen

worden,

Dachgestaltung
Diese betreffen insbesondere die Dacher, die vorrangig EinfluB auf das Landschaftsbild nehmen. Daher

wird die Neigung der Dacher auf 0° bis 30° festgesetzt. In Anpassung an die Gegebenheiten ist im Teilge-
biet MI 3 eine Dachneigung bis 40° zuldssig, im Teilgebiet MI 4 ist fir eingeschossige Gebaude die
Dachneigung bis 45°, fiir zweigeschossige Geb&ude bis 30° zulgssig. Im gesamten Plangebiet sind nur
Sattel-, Pult- und Flachdécher zuldssig, im Gewerbegebiet sind zusétzlich Scheddécher mdglich. Grund-
satzlich sind bei Reihenhausbebauungen die Dachformen aufeinander abzustimmen.

Die Dacheindeckungen sind ebenfalls aus Griinden der homogenen gestalterischen Erscheinung des
Gesamtgebietes auf kleinteilige, unglasierte Eindeckungen von rotem bzw. erdfarbenem Grundton oder

auf begrinte Dacher beschrankt.

Der Einsatz von Systemen zur Solarausnutzung ist energiewirtschaftlich sinnvoll und erwilinscht. Aus orts-
gestalterischen Grunden ist jedoch zu fordern, daB mit diesen Anlagen keine visuell stérenden Gestaltun-

gen verbunden sind.

Grundstucksfreifiachen
Die festgesetzten Mindestanteile von gértnerisch anzulegenden Grundstiicksflachen und Strauchpflan-

zungen sollen eine Durchgriinung aller Teilgebiete gewéhrleisten.
Um eine Mindestanzahl von auf Privatgrundstiicken anzupflanzenden Laubbdumen sicherzustellen, ist

darlber hinaus je angefangene 200 gm ein Laub- oder Ostbaum anzupflanzen.
Ergénzend sind die Fassaden baulicher Anlagen zu 20 % zu begriinen, Fassadenfronten von (ber 30 m
Lange sind durch Vorpflanzung von Laubbdumen gliedernd zu gestalten.

Sonstige
Aus gestalterischen Griinden sind Mllbehélterstandorte auf den Grundstlicken baulich zu integrieren.

Werbeanlagen, als grundsatzlicher Bestandteil betrieblicher Prasenz akzeptiert, sollen keine stadtgestalte-
rische Eigenstandigkeit durch optische Dominanz entfalte. Daher werden die Flachen fiir Werbeanlagen

und die Art der Ausfuhrung eingegrenzt.
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7.6 Oberflichenbefestigungen

Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrdchtigungen des Wasserhaushaltes werden flr die interne
WegeerschlieBung sowie fiir die zu befestigenden Grundstlcksfreifldachen Festsetzungen zur Durchléssig-
keit von Oberflachenbefestigung getroffen. Damit soll erreicht werden, daB3 Teile des Niederschlagswas-
sers versickern kbnnen bzw. sich der Oberflaichenwasserabflu reduziert und verlangsamt.

7.7 Abwasseranlagen und Einleitung der Abwasser

Ebenfalls zur Minimierung der Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes bzw. zur Starkung des lokalen
Grundwassers sind Niederschlagswasser auf den Grundstlicken zu sammeln und der Brauchwassernut-

zung zuzuflhren.

7.8 Wéarmeversorgung

Zur effizienten und wirtschaftlichen Ausnutzung vorhandener Kapazitaten ist an die im Gebiet vorhandene
Warmeversorgung anzuschlieBen.

7.8  Larmschutz

Im gesamten Plangebiet werden die Grenzwerte flir L&rmimmissionen unterschritten. Im Hinblick auf die in
Mischgebieten zul&ssige Wohnnutzung wird in den Teilgebieten MI 1 und Sondergebiet ‘Nahversorgung’
fir Wohn- und Aufenthaltsrdume der Einbau von Schallschutzfenstern der Klasse 1 vorgeschrieben.

7.9 Geh, Fahr- und Leitungsrecht

Das im Gewerbegebiet zeichnerisch festgesetzte Leitungsrecht dient dem Leitungstrager dazu, auf einer
Breite von 1,0 m unterirdische Leitungen anzulegen und zu betreiben. Das im Mischgebiet zeichnerisch
festgesetzte Geh- und Fahrrecht dient dem Anschluss des éffentlichen FuB3- und Radweges an die Liibek-

ker Strale.
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8.  Abwégung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege

Gemé&R § 1 a BauGB sind im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes die Belange des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege abzuwédgen. Neben dem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund
und Boden sind die Vermeidung bzw. Minimierung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Na-

tur und Landschaft in der Abwéagung zu berticksichtigen.

Zu diesem Zweck wurde seinerzeit flr das gesamte Plangebiet Nr. 41 'Gewerbegebiet GroBenritte' ein
Grlinordnungsplan erarbeitet, der eine ausflhrliche Beschreibung und Bewertung der vorbereiteten Ein-
griffe und ihrer Auswirkungen auf Natur und Landschaft sowie die Empfehlung geeigneter Ausgleichs-

maBnahmen enthalt.

Flr den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 41 C sind die griinordnerischen Empfehlungen Uberarbeitet und
erganzt und die gednderten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes einbezo-
gen worden.

Flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Baurecht nach § 34 BauGB gegeben, die vorliegende
Entwurfsfassung dient dem Abgleich des alten Entwurfes an die geénderte Planung/ Umsetzung. Auch fiir
die naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung ist daher der Vergleich zwischen den Aussagen des alten
und des nun vorliegenden Bebauungsplan- Entwurfes die Grundlage. GeméaB § 1a BauGB sind die (bauli-
chen) Vorhaben als Eingriffe zu werten, die bisher noch nicht zul&ssig waren.

8.1 Bewertung des Planungsvorhabens

Durch die mit dem Bebauungsplan erméglichten stédtebaulichen Vorhaben ergeben sich folgende Aus-
wirkungen auf die Landschaftspotenziale/ SchutzgUter:

8.1.1 Boden
Mit der beabsichtigten Siedlungserweiterung geht gewachsener, oberflichennaher Boden als Bestandteil

der Kulturlandschaft und als Lebensraum fir Kleinstlebewesen verloren.

Die BaumaBnahmen bewirken eine Ver&nderung der Oberflachengestalt und des Bodengefiiges; es
kommt zu Geléndeabtragungen und Verdichtungen. Ein zusatzlicher Eingriff erfolgt durch die Ausweisung
des Sondergebietes an der BahnhofstraBe mit zuldssiger Uberbaubarkeit von ca. 1.260 m2. Demgegen-
tber ist die Festsetzung der Grundflachenzahlen (GRZ) in den Mischgebieten von 0,6 auf 0,4 zuriickge-
nommen wurde, wodurch sich eine Reduktion der Uberbaubarkeit von ca. 10.360 m2 ergibt.

Die Ausweisung von StraBenverkehrsflachen in Verlangerung der Rostocker und der Flensburger StraBe
wurde um kleine Teilfldchen ergénzt. Ebenso ist eine zusétzliche Versiegelung durch den FuB-/ Radweg
entlang der K 22 zu erwarten, so dass fir die Verkehrsfldchen eine Zunahme von insgesamt 1200 m?

festzustellen ist.
Flr das Potenzial Boden ist ein direkter funktionaler Ausgleich deutlich gegeben.

8.1.2 Wasser
Fiir den Bodenwasserhaushalt gehen durch den Bau von Geb&uden und StraBenverkehrsfldchen

/Stellplatzen mit der Versiegelung der Bodenoberfldchen nattirliche Versickerungsfldchen verloren. Das
hat eine Reduzierung der Grundwasserneubildung zur Folge. Durch die Reduktion der GRZ-Flachen kann
die potenzielle Versickerungsféhigkeit im Plangebiet erhalten werden.
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Ebenfalls ausgleichend ist zu beriicksichtigen, daB mit Festsetzungen zur Anlage von gérinerischen bzw.
bepflanzten Flachen die Wasseraufnahme- und Speicherkapazitéten des Bodengefiiges in Teilen erhalten
wird. Wegeflachen in Grinflachen sind wasserdurchldssig zu befestigen.

Eine zusatzliche Minderung der Eingriffe besteht in der Anlage von Zisternen. Das so gewonnene
Brauchwasser kann mittels Gartenbewdsserung dem Wasserkreislauf wieder zugefiihrt werden. Durch die
Verwendung bei der Toilettenspiilung oder in der Waschmaschine kann wertvolles Trinkwasser eingespart
werden. Als wirtschatftlich glinstige SpeichergréBe der Zistemen fiir Wohnhauser werden 20 - 30 Liter pro
gm Dachflache empfohlen (vgl. HMFUEUB "Nutzung von Regenwasser", Wiesbaden 1992).

8.1.3 Klima
Die Eingriffe in die Oberfldchengestalt des Geléndes bedingen nachfolgend auch eine Verdnderung der

kieinklimatischen Verhéltnisse. Jedoch wird eine Barrierewirkung der Baukérper, die einen méglichen
KaltluftabfluB aus dem Plangebiet behindert, durch die offene Bauweise und die Begrenzung der Firsth-
hen auf 10,00 m so weit wie mdglich beschrankt.

Mit Festsetzungen bzw. Empfehlungen zur Bepflanzung und Fassadenbegriinung kénnen temperaturaus-
gleichende und staubbindende Wirkungen erzielt werden, die sich mikroklimatisch positiv auswirken. Zur
zusétzlichen Verbesserung und zur Verringerung des Oberflaichenwasserabflusses wird die extensive
Dachbegriinung fiir flache Garagen und Nebengebé&ude mit einem Neigungswinkel < 15 ° festgesetzt.

Daher ist ein nachhaltiger Eingriff in das Potenzial Klima nur in geringem Umfang zu erwarten.

8.1.4 Vegetation und Fauna/ Biotop- und Artenschutz

Durch die geplante Bebauung wird ein erheblicher Teil an vegetationsféhigen Fléchen verlorengehen.
Allerdings ist der am nérdlichen Rand vorgesehene Griinzug in Teilbereichen von vormals 10 m Breite auf
jetzt 15 m erweitert und damit der Anteil der Grinfldchen im Plangebiet um insgesamt 2.200 m2 erhdht
worden. Zur Férderung des Biotopwertes im gesamten Plangebiet wird fiir die privaten Grundstiicke ein
Mindestanteil gértnerischer Flédchen von 40 % (ausgenommen SO 20 %) der Grundsticksflachen festge-
setzt. Zur Strukturierung der Grundsticksfreifldchen und zur Steigerung des ékologischen Wertes wird auf
die Verwendung der Gehdlze EinfluB genommen.

Je 200 gm Freiflache ist ein mittel -bis groBkroniger Laubbaum zu pflanzen. Dabei sind zur Erhéhung des
Nahrungs- und Lebensraumangebotes fir die hier vorkommende Tier- und Pflanzenwelt zu 80 % Gehélz-
arten gemal3 der Artenliste der Begrindung zu verwenden. Mit der Festsetzung straBenbegleitender
Baumpflanzungen wird der Mindestanteil an Begriinung innerhalb des Plangebietes gesteigert.

Ergénzend werden fiir die Privaten und Offentlichen Griinflachen detaillierte Pflanzbindungen formuliert,
die mittel- bis langfristig im Norden und Westen eine optische Einbindung des Gebietes in die Landschaft
bewirken. Mit der Anlage dieser linearen Grinflaichen werden auch Lebensbereiche fiir heimisch vor-
kommende Tierarten geschaffen.

Um sicherzustellen, dass die Hecken, Straucher und Bdume diese Funktion tatséchlich (ibernehmen kon-
nen, wurden Artenlisten erstellt, die die Auswahl der anzupflanzenden Gehdlze beschrinken. Bei der Ar-
tenwahl wurden Aspekte der Insektenweide, Vogelnahrung (Beeren), Nistmaglichkeiten und Uberwinte-

rung von Kleintieren bercksichtigt.

Stand: 01.02.2002
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Artenauswahlliste

Einzelbdume, groBkronig

Straucharten
Amelanchier canadensis Kupferfelsenbirne Acer platanoides Spitzahom
Buddleia davidii (+) Schmetterlingsflieder Acer pseudoplatanus Bergahorn
Cornus mas Kornelkirsche Carpinus betulus Hainbuche
Corylus avellana HaselnuB Fagus silvatica Rotbuche
Crataequs laev./mono. Rot-/ WeiBdom Fraxinus excelsior Esche
Malus silvestris Wildapfel Quercus petraea Traubeneiche
Prunus spinosa Schlehe Quercus robur Stieleiche
Pyrus communis Wildbirne Tilia cordata Winterlinde
Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Ribes rubrum Rote Johannisbeere
Rubus idaeus Himbeere
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gewobhnlicher Schneeball Fiir Heckeneinfriedungen
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Obstbdume Crataegus monogyna WeiBdorn
Apfel, Bime, Mirabelle, Quitte, Kirsche, Zwetsche Ligustrum vulgare (+) Liguster
in alten, robusten Sorten, Hochstammaqualitat Taxus baccata Eibe
Schling- und Rankpflanzen Heister
Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde Acer campestre Feldahomn
Campsis radicans Trompetenblume Crataegus monogyna Weil3dom
Clematis vitalba (Sorten) Waldrebe Malus silvestris Wildapfel
Hedera helix Efeu Prunus avium Vogelkirsche
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie Prunus padus Traubenkirsche
Lonicera caprifolium Jeléngerjelieber Sorbus aucuparia Vogelbeere
Lonicera henryi GeiBblatt Sorbus torminalis Elsbeere
Parthenocissus tricuspidata ~ Wilder Wein sowie die unter Einzelbdume aufgefihrten Arten
Polygonum aubertii Knéterich
Wisteria sinensis Blauregen

Die mit (+) gekennzeichneten Arten diirfen nicht am Rand zur freien Landschaft verwendet werden.

8.1.5 Erholungs-/ Freiraumnutzung, Landschaftsbild

Auf der Grundlage der festgesetzten baulichen Nutzungen sind nur in eingeschrénktem MaBe Erholungs-
und Freiraumnutzungen anzunehmen. Fir die in den Mischgebieten realisierte Wohnbebauung bieten die
privaten Hausgartenflachen einen gewissen Erholungswert. Sie kdnnen daher als die ortshezogene Um-
setzung und Verwirklichung des Schutzgutes 'Erholung' betrachtet werden.

Die Belange der offentlichen Erholungsnutzung und des Kinderspiels werden perspektivisch durch die
nordlich an das Plangebiet vorgesehenen offentlichen Griinflichen gesichert. Mit der Anlage von FuB-
/Radwegen wird eine, der Freiraumnutzung forderliche, hohe Durchldssigkeit des Gesamtgebietes er-
reicht.

Baum- und Strauchpflanzungen sichem mittel- bis langfristig die optische Einbindung in die Landschaft
und tragen zur Ausbildung eines Ubergangsbereiches zum Baugebiet 'Am obersten Heimbach' bei. Fir
die Erholungs-/ Freiraumnutzung sowie das Landschaftsbild sind im Rahmen des Bebauungsplanes Ent-

wicklungspotenziale vorhanden.

Stand; 01.02,2002
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8.2 Zusammenfassende Bewertung

Die Notwendigkeit des Eingriffes begriindete sich mit der Ausweisung des Gewerbegebietes 'GroBenritte’
in der Absicht, wohnungsnahe Arbeitsplétze im Sinne einer Mischstruktur in der Stadt Baunatal zur Verfi-
gung zu stellen. Unter Berlcksichtigung des heutigen Baubestandes wurde der vorliegenden Bebauungs-
planentwurf im Abgleich zur bisherigen Fassung untersucht und bewertet. Die beschriebenen wesentli-
chen Plandnderungen sind hier zusammenfassend quantifiziert:

Reduktion der Uberbaubarkeit in den MI-Gebieten

durch Ricknahme der GRZ von 0,6 auf 0,4 ca. 10.360 m?
Zunahme der Uberbaubarkeit durch Ausweisung eines

zusatzlichen Sondergebietes an der Bahnhofstral3e ca. 1.260 m2
Minderung der Uberbaubarkeit insgesamt durch Verrechnung ca. 9.100 m?
Zusétzliche Ausweisung von Grinflachen am Nordrand ca. 2.200 m?
Reduktion der Griinflachen am Westrand durch Bau eines

FuB-/ Radweges und die Verldngerung der Rostocker Stral3e ca. 1.200 m2
Zunahme der Griinflichen insgesamt durch Verrechnung ca. 1.000 m?

Mit dieser Gegeniiberstellung wird deutlich, dass zusétzliche Eingriffe im Plangebiet nicht erfolgen und
weitere MaBnahmen zur Kompensation nicht erforderich sind.

9. Bodenordnung

Da fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Baurecht nach § 34 BauGB besteht, sind bodenordne-
rische MaBnahmen bereits durchgefiihrt.

Stand: 01.02.2002
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10. Staddtebauliche Werte

Gesamtfldche des Geltungsbereichs 131.669 m2
davon: StraBenverkehrsflachen 13.380 m?
Verkehrsfléachen bes. Zweckbestimmung 4.971 m?
Bahnanlagen 95 m2
Offentliche Griinflachen 7.822 m2
Private Grlnflachen 10.147 m2
Baugrundsticksflachen SO 8.120 m?
davon: maximal Uberbaubar 4.872 m?
Grundstlcksfreiflachen 3.248 m?
Baugrundsticksflachen MI 51.814 m?
davon: maximal Uberbaubar 20.726 m?
Grundstlicksfreiflachen 31.088 m?
Baugrundstcksflichen GE 35.320 m?
davon: maximal Uberbaubar 24.724 m2
Grundstlicksfreiflachen 10.596 m?
11. Kosten

Die ErschlieBung des Baugebietes ist bereits realisiert. Der Endausbau von StraBenabschnitten ist im
Wirtschaftsplan der HLG im Rahmen der EntwicklungsmaBnahmen gesichert,

Stand: 01.02.2002



ANHANG
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Stand 01.02.2002

NR. FESTSETZUNGEN ERMACHTIGUNG
T Allgemeines §9 (7) BauGB
1.1 Die Festsetzungen der Bebauungspléane Nr. 41 A, Nr, 41 B und

Nr, 82 der Stadt Baunatal werden innerhalb des Geliungsberei-
ches dieses Bebauungsplanes aufgehoben.

§9 (1) Nr.1 BauGB und

2 Art der baulichen Nutzung
, § 1 (3-6) BauNVvO
2.1 Sondergebiet 'Nahversorgung’ §9 (1)} Nr.1 'BauGB und
§ 11 BauNVO
2.1.1 Das Sondergebiet 'Nahversorgung’ dient der Versorgung der be-

nachbarten Wehngebiete mit Nahrungs-/ GenuBmitteln, Frisch-
waren sowie ergénzend Waren des taglichen und kurzfristigen

Bedarfs.
212 Die Gesamtverkaufsfliche wird auf 1.700 m2 begrenzt. Zuléssig

ist ein Lebensmittel-Vollsortimenter inklusive Getrankemarkt mit
einer maximalen Verkaufsflache von 1.000 m2, Selbstandige Ge-

trankemdrkte sind unzuldssig.

21.3 Ebenfalls zuldssig sind kleine Einzelhandelsbetriebe mit je max.
100 m? Verkaufsfldche. Eine bauliche oder funktionale Verbin-
dung der einzelnen Verkaufsfléchen ist nicht zuldssig.

2.1.4 Ebenfalls zuldssig sind Dienstleistungsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht wesentlich sidrende Handwerks-
betriebe. In den Obergeschossen ist eine Wohnnutzung zuléssig.

21.5 Sexshops als Unterart von Einzelhandelsbetrieben sowie Bor-
delle, bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution sind nicht

zulassig.

-§9 (1) Nr.1 BauGB und

2.2 Mischgebiete
§ 6 BauNVO

221 Im Mischgebiet MI 1 ist die nach § 6 (2) BauNVO Nr. 1 allgemein
zulassige Wohnnutzung in den Erdgeschossen nicht zul&ssig.

222 In den Mischgebieten sind Betriebe nach § 6 (2) BauNVO Nr. 3
(Einzelhandelsbetriebe sowie GroBhandelsbetriebe mit einzel-
handelsahnlicher Verriebsstruktur), Nr.6 (Gartenbaubetriebe)

und Nr. 7 (Tankstellen) nicht zuldssig.
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223

2.3

2.3.1

2.3.2

2.3.3

234

235

2.3.6

24

3.1

3.2

3.3

In den Mischgebieten sind die nach § 6 (2) Nr. 8 BauNVO zulas-
sige Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 und
Sexshops als Unterart von Einzelhandelsbetrieben sowie Bor-
dells, bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution nicht zu-

I&ssig.

Gewerbegebiete

In den Gewerbegebieten sind gem. § 1 (5} BauNVO Einzelhan-
delsbetriebe sowie Grofhandelsbetriebe mit einzelhandelsahnli-

cher Veririebsstruktur unzuléssig.

In den Gewerbegebieten sind die nach § 8 (2) BauNVO Nr. 1
zuldssigen Gewerbebetriebe aller Art nur ais nicht wesentlich
storende Gewerbebetrigbe zuléssig.

In den Gewerbegebieten sind die nach § 8 (2) BauNVO Nr, 1 all-
gemein zuldssigen Lagerhauser und Lagerplatze sowie die An-
siedlung von Transportgewerbe, Distributionscenter, Paket- und
Kurierdiensten ausnahmswelse zulzssig.

Die Einrichtung von Verkaufsflachen innerhalb der Gewerbege-
biete ist nur fir die Selbstvermarkiung der in diesen Gebieten
produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig,
wenn die Verkaufsfidche einen untergeordneten Teil (max. 10 %)
der durch das Betriebsgebaude (iberbauten Flache einnimmt,

In den Gewerbegebieten ist auf den Grundstiicken die Hochst-
zahl der Wohnungen auf zwei Stlick begrenzt,

In den Gewerbegebieten sind die nach § 8 (3) Nr. 3 BauNvO
ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten und Sexshops
als Unterart von Einzelhandelsbetrieben sowle Bordelle, bordel-
lartige Betriebe und Wohnungsprostitution nicht zulssig.

In den Mischgebieten und im Sondergebiet ‘Nahversorgung’ sind
Mobilfunkanlagen unzuldssig.

MaR der baulichen Nutzung

in den Mischgebieten, den Gewerbegebieten und im Sondsrge-
biet 'Nahversorgung’ sind zwei Vollgeschosse zuléssig.

In den Mischgebieten, den Gewerbegebieten und im Sonderge-
biet 'Nahversorgung' ist eine Firsthéhe von 10,00 m zulassig.

Als Firsthéhe gilt das Mal zwischen der Bezugshdhe und dem
Schnittpunkt zwischen der Verldngerung der AuBenwand und

Oberkante Dachflache.

§ 9 (1) Nr.1 BauGB und
§ 8 BauNVO

§9 (1) Nr. 1 BauGB und

§ 16 (2) und §§ 12-20 BauNVO

§ 18 BauNvO

§ 18 BauNvo
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3.4

3.6

3.7

4.1

4.2

4.3

512

5.2

53

Die Bezugshéhe fir Firsthohen und Sockelhéhen wird gemessen
in der Mitte der straBenseitigen AuBenwand des Gebaudes von
der StraBenoberkante (Endausbau). Bei Eckgrundstiicken be-
messen sich First- und Sockelhthe nach dem Mittel beider Stra-

BBen.
Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § § 19 (4) BauNVO

19 (4) Nr. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um maximal 30 %
{iberschritten werden,

Aniagen zur Sammlung des Niederschlagswassers von Dachflé- § 19 (4) BauNVO
chen werden nicht auf die Grundflache angerechnet.

Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und Ge- §9 (1) Nr. 4 und Nr. 22 HBO
meinschaftsanlagen

fm Mischgebiet Mi 1 ist eine gewerbliche Andienung nur stra- § 14 (1) BauNvO
Benseitig zulassig.

Garagen und Nebenanlagen milssen zu &ffentlichen Flachen ei-
nen Mindestabstand von 1,0 m einhalten und intensiv begriint

werden,
Garagen missen eine Vorstellfiache von mindestens 5 m haben,

§ 22 (4) BauNVO und § 87 HBO

Griinfldchen § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Offentliche und Private Griinflachen 'Landschaftliche Begriinung'

Mindestens 30 % der Gesamiflache sind mit Laub- oder Obst-
baumen als Hochstdmme, Stammumfang (StU) mind. 10-12 cm,
entsprechend der Artenliste der Begrlindung zu bepflanzen. Ein
hochstdmmiger Baum in der Pflanzqualitat 'StU 10-12 ¢m' ent-
spricht 50 gqm Grundstiicksflache. Vorhandene B&ume kénnen

angerechnet werden.

Mindestens 40 % der Gesamtflache sind mit hochwachsenden
Struchem oder Heistern mit MindestgréBe h 100-150 cm, ent-
sprechend der Arenliste der Begriindung zu bepflanzen. Ein
Strauch in der Pflanzqualitat h 100-150 cm entspricht 6 gm
Grundsticksflache. Vorhandene und zeichnerisch festgesetzte
Strducher kénnen angerechnet werden.

Innerhalb der Privaten Grlnfl&chen 'Obstwiese’ Ist durch Pflege-
maBnahmen ein wiesenartiger Bewuchs mit einzelnen Obstb&u-
men dauerhaft zu stabilisieren. Die Verwendung von Herbiziden

ist nicht zulassig.

Innerhalb der Privaten Griinflache 'Sondergebiet' ist entiang der
nordlichen Grundstlicksgrenze auf einer Tiefe von 3,0 m eine
freiwachsende Laubgehdlzhecke gemaB der Arenliste der Be-
griindung liickenlos herzustellen und dauerhaft zu erhalten,
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Befestigungen von Wegefldchen sind als wassergebundene
Decken auszufithren, sofern dem bautechnische Erfordernisse

nicht entgegenstehen.

Anpflanzen von Bdumen, Striuchern, und sonstigen Be- §9 (1) Nr. 25 BauGB
pflanzungen sowle BIndungen fiir Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-

zungen

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen zum Anpfian-
zen von Béaumen, Strduchem und sonstigen Bepflanzungen ist
eine geschnittene Laubgehdlzhecke von h 100-130 cm anzule-
gen und dauerhaft zu unterhalten. Es sind 4 Stck, Pflanzen/ Ifdm,
mind. in der Pflanzqualitdt 2x verpflanzt 0.B., 100/125 cm zu

pflanzen.

Fir die in der StraBenverkehrsflache bes. Zweckbestimmung
'Fuf3-/ Radweg' und in den Griinflachen zeichnerisch festgesetz-
ten Baume sind Laubbdume als Hochstdmme, Stammumfang
10-12 cm, zu pflanzen. Die Baumstandorte sind hinsichtlich ihrer
Anzahl verbindlich, sich aus der Ortlichkeit ergebende Verande-
rungen der einzelnen Standorte sind zulassig.

Flr die entlang der StraBenverkehrsflachen zeichnerisch festge-
setzten Bdume sind Laubbdume als Hochstdmme, Stammum-
fang mind, 12-14 ¢m, zu pflanzen. Die Baumstandorie sind hin-
sichtlich ihrer Anzahl verbindlich, sich aus der Orlichkeit erge-
bende Veranderungen der einzelnen Standorte sind zulassig, Die
MindestgroBe der Baumscheiben betrégt 4 qm, die Mindestbreite

betrdgt 2 m.

Die in der privaten Griinflache 'Streucbstwiese' als zu erhalten
dargestellten Baume sind dauerhaft zu erhalten und einschlieB-
lich ihres Wurzelbereiches vor Beeintrdchtigungen zu schitzen.
Abgéngige B&ume sind durch gleichartige Obstbaum-
Hochstdmme gemaB der Artenliste der Begriindung zu ersetzen.

Im Geltungsbereich sind Baume mit mehr als 60 cm Stammum-
fang (gemessen in 1,0 m Hdhe) zu erhalten, Wird durch die Er-
haltung von B&umen die Durchflihrung zuldssiger Bauvorhaben
unzumutbar erschwert, sind Ausnahmen zuléssig, wenn an an-
derer Stelle des Grundstiickes eine angemessene Ersatzpflan-

zung erfolgt.
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7.1

7.2

7.3

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Verkehrsfldchen §9 (1) Nr, 11 BauGB
Die Verkehrsfldachen besonderer Zweckbestimmung 'FuBweg/

Radweg' sind in wassergebundener Decke oder einem anderan

wasserdurchldssigen Belag auszufihren.

In den StraBenverkehrsflachen ist die Befestigung der straBen-
parallelen FuB3-/ Radwege mit Asphalt unzuléssig.

Im Bereich der planzeichnerisch dargestellten Sichifeldfldchen
sind bauliche Anlagen sowie Bewuchs und Grundstiickseinfrie-
dungen (ber 0,756 m Hohe (iber Fahrbahnniveau der StraBe un-

zuldssig.

Grundstticksfreiflichen und Fassadenbegriinung § 9 (4) BauGB und
§ 87 (1) Satz 5 HBO

In den Misch- und Gewerbegebieten sind mindestens 40 % der
Grundstiicksflachen gértnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Mindestens 30 % der gértnerischen Fl&che ist, vorzugsweise an
den Grundstiicksgrenzen, mit Strauchemn geman der Artenliste
der Begrlindung zu bepflanzen.

Im Sondergebiet 'Nahversorgung' sind mindestens 20 % der
Grundstiicksflachen gértnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Mindestens 50 % der garinerischen Flache ist mit Strauchem

geman der Artenliste der Begriindung zu bepflanzen.

Ein Strauch in der Pflanzqualitat h 100-150 cm entspricht 6 gm
Grundstiicksflache. Durch andere Pflanzgebote festgesetzte
Pflanzungen sind anrechenbar.

Auf den Grundstiicksfreiflachen ist je angefangene 200 gm Fl&-
che ein einheimischer standortgerechter Laubbaum zu pffanzen.
Die Laubbaume sind als Hochstdmme, Stammumfang mind. 10-
12 cm, entsprechend der Artenliste der Begriindung zu pflanzen.
Durch andere Pflanzgebote fesigesetzte Baumpflanzungen sind

anrechenbar.

Bei der Pflanzung von Gehdlzen sind zu 80 % Gehbdizarten ent-
sprechend der Artenliste der Begriindung zu verwenden.

Die AuBenwandflachen baulicher Anlagen sind zu mind. 20 %
mit selbstklimmenden Kletterpflanzen zu begriinen. Fassaden-
fronten von (iber 30 m La&nge sind durch Vorpflanzungen von

Laubbaumen gliedemd zu gestalten.
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§ 9 (4) BauGB i.V. § 87 HBO

9, Gestalterische Festsetzungen
9.1 Dachgestaltung § 87 (1) Satz1 HBO
9.1.1 In den GE- und SO-Gebieten sowie in den Teilgebieten Ml 1 und

Ml 2 wird die zuldssige Neigung der Haupt- und Nebendéacher
auf 0° bis 30° festgesetzt.

912 Im Teilgebiet Ml 3 betrégt die zuléssige Neigung der Haupt- und
Nebendécher bei einem Vollgeschoss max. 45°, bei zwei Vollge-

schossen max. 30°.

813 Im Teilgebiet M! 4 wird die zuldssige Neigung der Haupt- und
- Nebendécher auf 0° bis 40° festgesetzt.

9.1.4 In den MI- und SO-Gebieten sind nur Sattel-, Pult- und Flachda-
cher zulassig.

9.1.5 In den Teilgebieten GE sind nur Satiel-, Pult-, Flach- und
Schedddécher zuldssig.

9.1.6 Bei Reihenhausbebauung sind die Dachformen aufeinander ab-
zustimmen,

8.1.7 Fiir die Dacher sind nur Kkleinteilige, unglasierte Eindeckungen
von rotem oder erdfarbenem Grundton oder mit lebenden Pflan-

zen begriinte Décher zuléssig.

9.1.8 Dachflachen mit weniger als 5 % Neigung sind extensiv zu be-
grinen, wenn sie nicht einem benachbarten Geb&udeteil als

nutzbare Freiflache zugeordnet sind.

9.1.8 Das Anbringen von Anlagen zur Nulzung der Sonnenenergie ist
zuléssig. Die Anlagen sind in die Gesamtgestaltung zu integrie-

ren,

9.1.10 Dachgauben sind zulassig. Gauben dirfen zusammen nicht
mehr als 1/2 der zugehdrigen Gebéudeldnge einnehmen und
missen mindestens 2,0 m Abstand zur Seite der AuBenwand
haben, lhre Héhe darf 1/3 der Dachhthe gemessen an der Senk-
rechten der Dachflache zwischen Dachtraufe und Dachfirst nicht

{iberschreiten.

9.2 Die Farbgebung der Fassaden ist zu mind. 50 % in hellen ge-
deckten Toénen auszufihren. Eine Verblendung mit Klinkern ist
ausnahmsweise zuldssig, wenn sie unlasiert und von gelbem

oder hellrotem Farbton sind.

Einfriedungen in Angrenzung verkehrsgefahrdeter Bereiche sind § 87 (1) Satz 3 HBO

9.3
nur bis 0,80 m Hohe zuléssig.

Malibehalterstandorte sind auf den privaten Grundstlicksflachen § 87 (1) Satz 3 HBO

9.4
unterzubringen und baulich zu integrieren.
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8.5

10.

10.1

1.

11.1

11.2

12.

12.1

13.
13.1

Werbeanlagen mit Blink- bzw. Wechselbeleuchtung und Licht- § 87 (1) Satz 1 HBO
werbung mit grellen Farben sind unzuldssig. Werbeanlagen sind
nur bis zur Oberkante des ersten Vollgeschosses zuldssig.

Oberfldchenbefestigungen §9 (1) HBO

Wege, Siellplatze, Zufahrten und sonstige zu befestigende
Grundstlicksfreiftachen sind, sofemn wasserwirtschaftliche Belan-
ge nicht entgegenstehen, so herzustellen, da3 Regenwasser
versickern kann. Die Entwasserung der Fiachen hat in angren-
zende unbefestigte Flachen zu erfolgen.

Sammlung der Niederschlagswasser, Abwasseranlagen und  § 8 (4) BauGB i.V. § 87 (2) Nr. 3

Einieitung der Abwasser HBO

Das auf den Dachflichen anfallende Oberflichenwasser ist auf § 42 HBO
den Grundstucken Cber sin separates Leitungsnetz in Zisternen
zu sammeln und als Brauchwasser zu verwenden. Das Fas-
sungsvermogen der Zisternen soll mindestens 0,01 cbm je gm

Dachflache betragen.

Filr extensiv begriinte Dachflachen wird keine Sammlung der
Oberftachenwasser festgesetzt,

Wérmeversorgung
HBO

An die vorhandene Warmeversorgung ist anzuschlieBen.

Sonstige Festsetzungen § 9 (4) BauGB

Im Mischgebiet Ml 1 sowle im Sondergebiet 'Nahversorgung'
sind Wohn- und Aufenthaltsriume in den Gebiuden entlang der
Bahnhofstraf3e mit Schallschutzfenstern der Klasse 1 zu verse-

hen.

Ein Anspruch auf Ldmmschutz oder Haftungsentschadigungen
gegenlber der Stadt und den StraBenbaulasttragemn besteht
nicht.

§9 (4) BauGB LV. § 87 (1) Nr. 1
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Nachrichtliche Ubernahmen

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes
W Il B. Es gelten die Bestimmungen der Wasserschutzverord-
nung vom 15.7.1975.

Hinweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung zur
Herstellung, Ablésung und Gestaltung von Steliplatzen oder Ga-
ragen flr das Gebiet der Stadt Baunatal in ihrer jeweils gliltigen

Fassung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Gestaltungs-
satzung der Stadt Baunatal in ihrer jeweils gliltigen Fassung.

Die geméB §§ 38 und 39 Hessisches Nachbarrechtsgesstz er-
forderlichen Grenzabstande fiir Bepflanzungen sind einzuhalten.

Bodenfunde sind gem. § 20 Denkmalschutzgesetz zu behandeln.
Die Fundmeldungen sind an das Landesamt fir Denkmalpflege,
Abteilung fir Vor- und Frilhgeschichte, Marburg, den Magistrat
der Stadt Baunatal oder an die Untere Denkmalschutzbehdrde

beim Landkrels Kassel zu richten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der
Schutzzone IV eines in Ausweisung befindlichen Heilquellen-

schutzgebietes.

Fir den Schutz von Bé&umen bei BaumaBnahmen gelten die
Richtlinien fiir dle Anlage von StraBen, Abschnitt 4 RAS-LP 4,

Heizoliageranlagen sind nach § 31 Hessisches Wassergesetz
(HWG) in Verbindung mit § 29 Anlagenverordnung (VAwS) der
Wasserbehorde des Landkreises Kassel anzuzeigen.
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