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1 Planungsanlass, Ziele und Zwecke der Planung

Anlass ist die Planungsabsicht von ALDI, den bestehenden Markt an der ,Lange Wender” in Vellmar, Stadtteil Nieder-
vellmar, abzubrechen und durch einen Neubau mit einer grolieren Verkaufsflache zu ersetzen. Der geplante Neubau
soll sich im Vergleich zum bestehenden Markt weiter Richtung Norden erstrecken und hat eine groliere Grundflache
als bisher. Die Verkaufsfldche soll auf bis zu 1.300 m? erhéht werden.

Ziel und Zweck der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 53 ,Lange Wender” ist die Schaffung der rechtlichen Zulds-
sigkeit des beabsichtigten Neubaus. Dazu miissen im rechtskraftigen Bebauungsplan folgende Anderungen vorgenom-
men werden:

e Erweiterung des Baufensters Richtung Norden
e Erhdhung der Verkaufsflache (dadurch fallt das Vorhaben in die Kategorie ,groflachiger Einzelhandel”)

e Anpassung der Festsetzungen im ndrdlichen Bereich und im Bereich der stidlich angrenzenden Flachen (Bdume
und Griinflachen)

e Sicherung von BegriinungsmalRnahmen (Eingriinung durch Straucher, Dachbegriinung)

2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in Niedervellmar, direkt an der B83 — der Hauptverkehrsstrae Vellmars — nordlich an-
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Der Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 1,3 ha und wird begrenzt durch die B83 im Nordosten und Norden, der
Strale ,Lange Wender” im Stidwesten und der Stralse ,,Zum Feldlager” im Stiden. Das Plangebiet umfasst das Flurstiick
707/1 der Flur 2, Gemarkung Niedervellmar.
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Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans

3 Planverfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird im zweistufigen ,Normalverfahren’ gemaR Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt.

3.1 Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 53 ,Lange Wender" ist fir September 2022 ge-
plant.

3.2 Friihzeitige Beteiligung gem. 88 3 (1) und 4 (1) BauGB

Die Friihzeitige Beteiligung zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 53, Lange Wender" ist fiir Herbst 2022 geplant.
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4 Planungsrechtliche Situation

41 Regionalplanung

S X\
Ausschnitt aus dem Regionalplan Nordhessen 2009, ohne Mal8stab, Eintragung Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelt) durch ANP

a

Vellmar ist gem. Regionalplan Nordhessen (RPN 2009) als Mittelzentrum ohne zentralen Ortsteil festgelegt. Das Plan-
gebiet ist als , Vorranggebiet Industrie u. Gewerbe Bestand” festgelegt.

Die beabsichtigte planungsrechtliche Vorbereitung eines groRflachigen Einzelhandels entspricht den Festlegungen des
Regionalplans.
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4.2 Flachennutzungsplan
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Ausschnitt aus dem Fléchennutzuhgsplan des Zweckverbandes Raum Kassel, ohne Malstab, Eintragung der Lage des Plangebiets (rotes Oval) durch ANP

Im Flachennutzungsplan (FNP) des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
10. Dezember 2016 fiir die Stadt Vellmar ist das Plangebiet als Sonderbaufldche mit Zweckbestimmung ,Laden” dar-
gestellt. Im textlichen Anhang des Flachennutzungsplanes gibt es fiir diese Fldche folgende Festlegungen:

e (Gesamtverkaufsflache: max. 950 m?;
e Lebensmitteldiscounter

Die beabsichtigte Nutzung des Geltungsbereichs entspricht somit grundsatzlich der Darstellung des Flachennutzungs-
plans, jedoch gibt es Abweichungen beziiglich der Verkaufsflache, welche eine Anderung des Flachennutzungsplanes
im Parallelverfahren erforderlich machen. Das Projekt wurde bereits im Vorfeld dem ZRK vorgestellt. Das Verfahren zur
Anderung des FNPs wird vom ZRK durchgefiihrt. Die Einbindung des ZRK soll wahrend des gesamten Bebauungsplan-
Verfahrens fortgefiihrt werden.
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4.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des Zweckverband Raum Kassel (ZRK) trifft fiir das Plangebiet die Festlegung ,baulich gepréagte
Flache”.

4.4 Schutzgebiete

Wasserschutz
Das Plangebiet befindet sich in keinem Wasserschutzgebiet.

Naturschutz
Der Geltungsbereich und das direkte Umfeld des Plangebietes befinden sich in keinem Schutzgebiet.

Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches und unmittelbar angrenzend sind keine denkmalgeschiitzten Gebdude/Ensembles vor-
handen.
4.5 Bebauungspldne

De[GeItungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 53, Lange Wender”, Uberlagert die dort aktuell geltende
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 53 ,Lange Wender” vollstdndig. Die 2. und 3. Anderung des Bebauungsplans
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Nr. 53 betrafen einen anderen Bereich im Norden des Ursprungsbebauungsplans, so dass diese Anderungen fiir die
aktuelle Planung im stidlichen Bereich des Ursprungshebauungsplans nicht relevant sind.

o |69

zeichnerische Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 53, Lange Wender”, 1. Anderung (von 1998)

Die bisherigen Festsetzungen in der 1. Anderung des Bebauungsplans verlieren durch diese 4. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 53 ihre Giiltigkeit.

4.6 Auswirkungen auf Versorgung

Im Rahmen der Vorplanungen zur Hochbauplanung und der Bebauungsplandnderung wurde eine Vorpriifung erstellt,
um insbesondere mdgliche negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu priifen (Vorpriifung Er-
satzneubau Aldi Lebensmittelmarkt in Vellmar, Zum Feldlager, GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH,
August 2020, vgl. Anlage 2).

Die Vorprifung bewertete den Makrostandort und den Mikrostandort, die projektrelevante Angebots- und Nachfragesi-
tuation (Wettbewerb, Einzugsgebiet, Bevdlkerungs- und Kaufkraftpotenzial), fiihrte eine Umsatzprognose und Berech-
nung der potenziellen Umsatzumverteilungseffekte durch und nahm eine Ersteinschatzung der potenziellen stadtebau-
lichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen vor. Zusatzlich wurde die Vereinbarkeit mit den Vorgaben der Lan-
des- und Regionalplanung sowie des Kommunalen Entwicklungsplans Zentren (KEP Zentren 2015) gepriift.
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Sie kommt zu folgendem Ergebnis: , Der geplante Ersatzneubau von Aldi am bestehenden Standort Zum Feldlager und
die damit einhergehende Verkaufsfldchenerweiterung dienen nach gutachterlicher Einschétzung durchaus einer An-
passung an aktuelle Markterfordernisse. So weisen moderne Discountmérkte oftmals GréBenordnungen zwischen
1.100 und 1.500 m? VK auf bzw. wird regelmal3ig beabsichtigt, diese — falls standortseitig maglich — auf diese GrilSe
zu erweitern.

Mit dem geplanten Aldi-Neubau mit ca. 1.300 m? VK entstiinde ein leistungsfahiger Versorgungsstandort, der Grund-
versorgungsfunktionen fiir Vellmar (ibernimmt.

Mit Blick auf die konkrete Versorgungssituation in Niedervellmar und Vellmar-West, fiir den der Aldi-Markt auch mais-
gebliche Nahversorgungsfunktion iibernimmt, ist die Sicherung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit des Aldi-Markts und
die dafiir geplante Verkaufsflachenerweiterung um ca. 320 m? VK nachvollziehbar. Dies ist auch vor dem Hintergrund
nicht ersichtlicher geeigneter und verfiigbarer Alternativstandorte in integrierter Lage in Umfeld zu sehen.

Die mit dem Vorhaben verbundenen wettbewerbliche Effekte werden sich nach erster Einschétzung v. a. gegeniiber
dem ebenfalls im Gewerbegebiet Lange Wender anséssigen Edeka-Herkules niederschlagen, wobei aufgezeigt wurde,
dass daraus keine Betriebsabschmelzungen zu erwarten sein werden. Schédliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in Vellmar oder Kassel bzw. auf die wohnortnahe Versorgung in Vellmar und im Umland sind ferner nicht
zu erwarten.”

5 Heutige Situation/Bestand

5.1 Plangebiet und Umgebung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 1,33 ha und befindet sich in der Westhalfte Niedervellmars, umringt von
StraRenverbindungen. Zentral innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich der Aldi-Markt in seiner gegenwaértigen
Baustruktur, welche im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ersetzt werden soll, umgeben von Verkehrsgriin und den
zugehdrigen Stellplatzen im Siiden.

Direkt ndrdlich angrenzend ist eine Griinflache vorhanden, die parallel zum Auslaufer der BundesstralRe B7 mit Baumen
abgegrenzt ist. Westlich und siidlich am Baukdrper angrenzend sind Stellplatzanlagen vorhanden, ebenfalls mit Bau-
men entlang der ErschlieRung versehen.

In der Umgebung befindet sich gewerbliche Nutzungen, Verkehrs- und Griinflachen: im Stiden ein TUV Service-Center,
eine Brachflache und weiter 6stlich, eine dicht mit Baumen bewachsene Griinflache. Westlich der angrenzenden Stralie
.Lange Wender" ist eine gewerbliche Baustruktur vorhanden. Nordlich der angrenzenden B7 befindet sich ein Gewer-
bebetrieb der Firma ATU. Ostlich des Plangebietes grenzt die B83, daran anschlieRend ist die Tram-Haltestelle Dérn-
bergstralle sowie ein Kreisverkehr vorhanden. Die gesamte Struktur im ndheren Umfeld des Plangebietes ist iiberwie-
gend gewerblich gepragt.

Das Plangebiet steigt zu den umliegenden StraRen Richtung Norden und Osten (B 7 / B 83) an (Bdschungen). Weitere
topographische Merkmale besitzt das Plangebiet nicht.

5.2 ErschlieBung und Verkehr

Die Erschliellung des Plangebietes erfolgt fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) von der Stra3e ,Zum Feldlager”
aus. Die Anlieferung erfolgt ebenfalls von dort aus. Die Stralle ,,Zum Feldlager” verbindet Obervellmar mit dem Kasseler
Stadtteil Jungfernkopf. Es ist tiber diese Erschliefungsebene maglich, Uber den 6stlich gelegenen Kreisverkehr auf die
Bundesstralie B7 / B83 zu gelangen, welche eine {iberregionale Verbindung vom Kasseler Zentrum {iber den Flughafen
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Kassel weiter nach Nordwesten darstellt. Zusétzlich besteht die Mdglichkeit, die Warburger Strale in direkter Verlan-
gerung der bestehenden Einfahrt oder die dstlich angrenzende, parallel zur B83 verlaufende Stralle ,Lange Wender”
zu nutzen Die ErschlieBung fiir den MIV ist daher als optimal zu bewerten.

Fir FuRganger und Radfahrer besteht zum einen die Mdglichkeit, von der StralRe ,Lange Wender” auf das Grundstiick
zu gelangen. Auch kann die Zufahrt diber ,Zum Feldlager” genutzt werden.

Eine OPNV-Anbindung ist tber die StraRe ,Zum Feldlager” beim nahegelegenen Kreisverkehr unmittelbar auf der an-
deren Seite der B7 / B83 durch die Tram-Haltestelle ,,D6rnbergstralie”, bei welcher auch Busse halten, in fulllaufiger
Entfernung (unter hundert Meter) gegeben. Die Tram verkehrt zwischen Vellmar und Kassel-Wilhelmshéhe, die Busli-
nien decken das Vellmarer Gebiet und Teile Kassels ab.

Die ErschlieBung mit dem OPNV ist somit ebenfalls als optimal zu bewerten.

5.3 Ver- und Entsorgung

Uber die StraRe ,Zum Feldlager” und die StraRe ,Lange Wender” ist das Plangebiet an alle leitungsgebundenen Infra-
strukturen angeschlossen.

5.4 Pflanzen und Tiere / Arten- und Biotopschutz

Das Plangebiet ist ungefahr zur Halfte bebaut oder versiegelt. Der Anteil an Vegetation und Vegetationsflachen ist fiir
einen gewerblichen Standort vergleichsweise hoch. Besonders an den Randbereichen sind eine Vielzahl von Badumen
und Griinstrukturen vorhanden, nérdlich des Bestandsgebaudes befindet sich eine rund 1.600m?2 groRRe Griinflache.

Weitere Informationen kGnnen dem Umweltbericht entnommen werden, der im Laufe des weiteren Verfahrens erstellt
werden wird.

6 Planungskonzept

Grundlage fiir den Bebauungsplan ist die aktuelle Hochbauplanung fiir den Neubau des Aldi Marktes an der Stelle des
derzeit bestehenden Marktes. Es ist geplant, einen Aldi Markt mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.300 m? zu errichten.
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Hochbauplanung, Stand September 2022 (Stiebing Architektur), 0.M.

Die Stellplatze werden wie bisher stidlich des Gebdudes organisiert. Die Anlieferung erfolgt stdlich tber die Zufahrt
von der Strafle ,Zum Feldlager”.

Ostlich, nérdlich und westlich des neu geplanten Marktes ist wie im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan eine das
Geb&ude einfassende Griinstruktur vorgesehen, die mit Hilfe von Baumpflanzungen und -Erhaltungen zur Eingriinung
des Areals beitrdgt. Zusatzliche Baumpflanzungen sind im Norden des Geltungsbereiches und siidlich des Baufensters

vorgesehen.
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7 Inhalte der Bebauungsplan-Anderung

Die Anderungen betreffen nach aktuellem Stand die Erweiterung des Baufensters Richtung Norden, die Erhéhung der
zulassigen Verkaufsflache sowie die Anpassung der Festsetzungen im Bereich der Stellplatze aufgrund der Umorgani-
sation des Parkplatzes sowie Festsetzungen zur Nutzung von Sonnenenergie und zur Begriinung (Pflanzflache im Nord-
westen und Dachbegriinung).

7.1 Art und MaRB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung eines Sondergebietes bleibt grundsatzlich wie in der 1. Anderung des Ursprungsbebauungsplans er-
halten, es wird weiterhin ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ldden” festgesetzt.

Entsprechend der Planungsabsichten wird die Verkaufsflache von bisher 750m? auf maximal 1.300 m?2 festgesetzt

MaRB der baulichen Nutzung

Grundflachen- und Geschossflachenzahl, Gebdudehohe

Die Festsetzungen werden aufgrund der geplanten VergroRerung des ALDI-Marktes im Vergleich zur 1. Anderung des
Ursprungsbebauungsplans geandert. Die Grundflachenzahl erhéht sich von bisher 0,4 auf 0,5, die Geschossflachenzahl
wird von bisher 0,4 auf 0,5 festgesetzt.

7.2 Bauweise und iiberbaubare Grundstiickflache

Baufenster

Die Baugrenze wird gemaR der aktuellen Hochbauplanung festgesetzt. Im Vergleich zur 1. Anderung des Ursprungsbe-
bauungsplans erweitert sich das Baufenster Richtung Norden um rund 11 Meter in Richtung der Griinflache.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet, da die Ausnutzung des Baufensters unter Beriicksichtigung der
Planungsabsichten nur eine geschlossene Bauweise zuldsst.

1.3 Zu- und Ausfahrten, FuBwege

Die Zu- und Ausfahrten zu den Stellplétzen im Stiden des Geltungsbereichs bzw. zur Anlieferzone im dstlichen Teil des
Geltungsbereiches werden der Planung entsprechend der 1. Anderung des Ursprungsbebauungsplans als Einfahrtshe-
reich zeichnerisch festgesetzt.

Entsprechend der Planung wird im Stidwesten des Geltungsbereiches ein Fukweg festgesetzt.

7.4 Nutzung solarer Strahlungsenergie

Die Festsetzung zur Nutzung solarer Strahlungsenergie dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem
Klimaschutz (88 1 (5) und 1a (5) BauGB) und erfiillt die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien
(8 1 (6) Nr.7f BauGB) mit Hilfe von Photovoltaik oder Solarwédrme-Kollektoren.

1.5 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Zuge des Neubaus erfolgt auch eine Umstrukturierung der Freiflachen. Dies betrifft die Anordnung der Stellplétze
und der Vegetationsflachen sowie die Standorte von Bdumen und Strauchemn.
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Um Standorte fiir Begriinung zu sichern, werden zum einen im nordlichen Bereich die vorhandenen Griinstrukturen als
zu erhalten festgesetzt. Dies betrifft auch die sich in der 6ffentlichen Griinflache verorteten Baume.

Zusétzlich werden nérdlich des Baufensters sechs Baumpflanzungen und stidlich des Baufensters ebenfalls sechs
Baumpflanzungen vorgenommen. Die Festsetzung zum Anpflanzen der Baume wird in der 4. Anderung etwas umformu-
liert und es wird eine Pflanzliste erganzt.

AuRerdem wird eine Dachbegriinung festgesetzt, die zum einen den Anteil der Vegetationsflachen erhéht und damit
die bereits vorhandene hohe Versiegelung in dem Bereich teilweise ausgleicht, indem der Anteil sich aufheizender
Flachen reduziert wird. Zum anderen wird dadurch ein Beitrag fiir das Kleinklima geleistet und eine Retention von
Regenwasser erreicht und damit das 6ffentliche Kanalsystem entlastet.

Die Festsetzungen zur Dachbegriinung sowie zur Befestigung der Stellpldtze in wasserdurchlassiger Form werden im
Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan bzw. der 1. Anderung in der 4. Anderung detaillierter formuliert. So wird, um
die Funktionalitat des Griindaches zu gewahrleisten, ein Abflussbeiwert von héchstens 0,5 festgesetzt.

Zusatzlich werden Schotter- und Kiesflachen (sogenannte Schotter-Garten) ausgeschlossen. Kies- und Schotterstreifen
am Gebdude oder als Wege bleiben zuldssig, da diese u.a. wegen der Versickerung von Oberflachenwasser wichtig
sind.

1.6 Gestalterische Festsetzungen

Die Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes hinsichtlich der Dachgestaltung und -neigung werden
nicht ibernommen. Durch die Festsetzungen von Photovoltaik und Dachbegriinung ergibt sich zwangslaufig eine Aus-
bildung als Flach- oder Pultdach.

Um einen negativen Einfluss auf den umliegenden Verkehr zu vermeiden, werden hinsichtlich der Gestaltung von Wer-
beanlagen Festsetzungen getroffen, die bspw. blendende oder blinkende Werbeanlagen ausschlielien.

8 Stadtebauliche Werte

Gesamtflache des Geltungshereiches ca. 13.299 m?

davon:

Sondergebiet SO Laden ca. 8.532 m?
Uberbaubare Grundstiicksflache, bei GRZ 0,5 ca. 4.266 m?

Verkehrsflachen ca. 2.316 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung , Fulweg” ca. 25 m?

Griinflachen ca. 2.450 m?

9 Gesamtabwagung

Gesamtabwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange nach den Abwagungsgrundsatzen des § 1 (7) BauGB

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sind die folgenden Belange mit- und gegeneinander abzuwagen:
e Erhéhung von Einzelhandelsverkaufsflachen, wirtschaftliche Aspekte
o Verkehrsplanerische Aspekte
e Belange des Umweltschutzes, Schutz und Erhalt von Freiraum- und Griinflachen / Vegetationsstrukturen

Die Bebauungsplananderung ermdglicht den Neubau eines gréRBeren ALDI-Marktes an dem bisherigen Standort.
Dadurch erfolgt eine Anpassung an die aktuelle Nachfrage und Anspriiche der Kunden. Die Kaufkraft im Ort wird er-
halten und gestérkt, der Standort des Marktes attraktiver und zukunftsféhiger.
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Zudem werden Griin- und Freiflachen erhalten und griinordnerische Festsetzungen getroffen, um den Belangen des
Umweltschutzes Rechnung zu tragen. Dazu zahlt auch die Festsetzung der Nutzung solarer Strahlungsenergie.

Aufgrund der innerortlichen Lage und der ErschlieBung tiber die StraRe Zum Feldlager wurden die verkehrlichen Be-
lange gepriift und keine Konflikte festgestellt.

(wird im Laufe des Verfahrens ergénzt)

10 Anlagen
Anlage 1:  Anmerkungen Umweltbelange (wird im Laufe des Verfahrens zu einem Umweltbericht ausgearbeitet),
Wette+Godecke GbR, Juni 2022

Anlage 2. Vorpriifung Ersatzneubau Aldi Lebensmittelmarkt in Vellmar, Zum Feldlager, Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH, August 2020



Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 53 ,Lange Wender" - Vorentwurf

| Seite 16

bearbeitet:

ANP

Architektur- und Planungsgesellschaft mbH
Hessenallee 2
34130 Kassel

Kassel,

( Ulrich Walberg )

aufgestellt:

Stadt Vellmar
Der Biirgermeister,

Vellmar,

( Manfred Ludewig )



