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1 ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Stadt Bad Honningen beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Quartier Haupt-
straBBe 82“.

Damit sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Folgenutzung bzw. die Anpas-
sung an eine geanderte stadtebauliche Situation auf der Parzelle Gemarkung Bad H6nningen,
Flur 47, Nr. 130/2 herbeigefihrt werden. Die GesamigréBe des Geltungsbereichs betragt
1.299 m2.

Die Parzelle ist Bestandteil des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 2.14 ,Kurmittelhaus/
Bahnhof“ bzw. des Sanierungsgebiets ,Innenstadt®.

Die punktuelle Uberplanung der vorgennannten Parzelle ergibt sich aus dem Grund, dass die
urspriingliche Nutzung aufgebeben und die Gebaude ersetzt werden sollen. Somit stellen sich
die zur Uberplanung anstehenden Grundstiicke als brachliegende bzw. ungenutzte Flachen
im ansonsten bebauten Zusammenhang in innerstadtischen Lage dar.

Far die kinftige Nutzung der Parzelle liegt eine konkrete Planungsabsicht eines Privaten vor.
Demnach soll auf der Parzelle nach wie vor eine dem geltenden Bebauungsplan entspre-
chende Misch-Nutzung méglich sein. Uberwiegend soll auf der Parzelle jedoch das innerstad-
tische Wohnen untergebracht werden.

Aufgrund ihrer Lage im Innenbereich weist die zur Uberplanung anstehende Parzelle die Merk-
male einer sogenannten MaBnahme der Innenentwicklung auf. So kann durch die angestrebte
Aufstellung des Bebauungsplans eine bauliche Neuordnung und somit eine Anpassung an
geédnderte stadtebauliche Rahmenbedingungen infolge der Nutzungsaufgabe und des geplan-
ten Gebaudeabrisses erfolgen.

Mit dieser Vorgehensweise wird zudem an die in § 1a (2) BauGB verankerte Bodenschutz-
klausel angeknipft. Demnach ist mit Grund und Boden schonend und sparsam umzugehen.
Hierzu sollen flr eine bauliche Nutzung im Gemeindegebiet die zur Verfligung stehenden In-
nenpotenziale insbesondere durch die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdich-
tung und von anderen MaBBnahmen der Innenentwicklung vorrangig herangezogen werden.

In Anlehnung an dieses Optimierungsgebot nach einem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden soll durch die vorliegende Bauleitplanung eine mdglichst effiziente Nutzung der zur
Verfligung stehenden Siedlungsflache ermdglicht werden. Auf diese Weise kann eine Flachen-
neuinanspruchnahme vermieden und dem Siedlungsdruck auf den AuBenbereich entgegen-
wirkt werden.

Zur Umsetzung dieser MaBnahme sind u.a. brachliegende Flachen in bereits besiedelten Be-
reichen, die einer intensiveren Nutzung zugefihrt werden sollen, geeignet.

Das Ubergeordnete Planungsleitziel fir den vorliegenden Bebauungsplan ist die verdichtete
Nutzung im innerstadtischen Gebiet mit begrenztem Flachenpotenzial.

Unter Beriicksichtigung der Nutzungsstruktur in der Umgebung mit einem Nebeneinander von
Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel, Dienstleistungsbetrieben sowie gastronomische Einrichtun-
gen soll ein gemischtgenutztes und verdichtetes Gebiet entwickelt werden. Hierbei ist fir die
Stadt Bad Honningen von Bedeutung, dass sowohl in quantitativer als auch in qualitativer Sicht
ein ansprechendes Wohnraumangebot in innerstadtischer Lage geschaffen werden kann.
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Im Bebauungsplangebiet selbst ist wegen der Plangebietsgré3e aus planungsrechtlicher Sicht
nur eine kleinflachige Nutzungsmischung méglich. Dies bewirkt in erster Linie eine starker in
die Vertikale gerichtete Bebauung. Gesamtheitlich wird mit der angestrebten Festsetzung ei-
nes Mischgebiets nach § 6 BauNVO der Charakter in der Umgebung aufrechterhalten.

Fur die Stadt Bad Honningen besteht mit der Aufstellung des Bebauungsplans die Méglichkeit
einer Erneuerung und Anpassung in diesem innerstédtischen Gebiet.

In Ergadnzung hierzu kann eine optimierte Ausnutzung der nach wie vor zur Verfligung stehen-
den Einrichtungen der technischen Infrastruktur (Ver- und Entsorgung) aufrechterhalten und
verfestigt werden. Dies fUhrt zu der Méglichkeit nach Umsetzung eines kostenglinstigen Bau-
ensi.S. des § 1 (6) Nr. 2 BauGB.

2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

2.1 Ubersicht iiber Verfahren

Der Stadtrat von Bad Hoénningen hat in der Sitzung am 09.12.2020 die Aufstellung des
Bebauungsplans im sogenannten beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen.

Im vorliegenden Verfahren wird die einstufige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
praktiziert.

Die Offentlichkeit wurde i.S. § 13a (3) Nr. 2 BauGB Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet.

Die vorliegenden Planunterlagen dienen der Durchflihrung der Beteiligungsschritte nach § 3
(2) und § 4 (2) BauGB.

Dartber hinaus werden die benachbarten Gemeinden i.S. des § 2 (2) BauGB Uber die Planung
informiert und am Verfahren beteiligt.

Der vorliegende Bebauungsplan erfullt hinsichtlich seines Festsetzungsgehalts die Anforde-
rungen an einen qualifizierten Bebauungsplan i.S. des § 30 (1) BauGB nicht.

Es handelt sich um einen sogenannten einfachen Bebauungsplan nach § 30 (3) BauGB. Die
Zulassigkeitsbeurteilung von Vorhaben richtet sich daher nach den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans i.V.m. § 34 BauGB.

2.2 Formelle Auswirkungen

Gegenstand der Aufstellung des Bebauungsplans ist das Flurstiick Gemarkung Bad Hénnin-
gen, Flur 47 Nr. 130/2.

Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplans werden die bisher geltenden zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Nr. 2.14 ,Kurmittelhaus/ Bahnhof* flir das vor-
genannte Flurstiick unwirksam.

Sofern der Bebauungsplan nicht zur Rechtskraft gebracht werden kann bzw. diese erlangt, gilt
der urspriingliche Bebauungsplan unverandert weiter.
%WeSt
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Die ,restlichen®, nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Flurstiicke bleiben
hiervon unberthrt und sind nicht Gegenstand des vorliegenden Verfahrens.

2.3 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die angestrebte und in Kapitel 1 dargestellte Anpassung an die geédnderten stadtebauliche
Rahmenbedingungen mit Ziel der Folgenutzung eines brachliegenden Grundstiicks ist als
MaBnahme der Innenentwicklung i.S. des § 13a BauGB einzustufen.

Vor diesem Hintergrund wird das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans im beschleu-
nigten Verfahren nach 13a BauGB durchgefiihrt.

a) Grundflache

Eine Grundvoraussetzung fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im vorliegenden
Fall ist gegeben, da es sich — wie dargelegt - um eine MaBnahme der Innenentwicklung han-
delt. Hinzu kommt, dass die festgesetzte zulassige Grundflache im vorliegenden Bebauungs-
plan unter 20.000 m? liegt.

Die GesamtgrdBBe des Plangebiets betragt ca. 1.299 m2, so dass der durch den Gesetzgeber
definierte Schwellenwert nicht erreicht wird.

Da die Grundflache kleiner als 20.000 m? ist, reduzieren sich die Anforderungen an die Prifung
der Ausschlusskriterien, die sich allein auf folgende Prifungsgegenstédnde beschrankt: Ers-
tens, ob durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, und zweitens, ob Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter
oder daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes zu beachten sind.

Ist dies nicht der Fall, kommen die in § 13a Abs. 2 geregelten Verfahrenserleichterungen zum
Tragen.

b) Umweltvertraglichkeitsprifung

Im vorliegenden Planungsfall handelt es sich nicht um ein bauplanungsrechtliches Vorhaben
nach Ziffer 18 geman der Anlage 1 zum UVPG. Ebenso wenig ist ein Vorhaben nach LUVPG
betroffen. Flr das geplante Vorhaben ist somit keine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
(Screening) i.S. des § 5 (2) UVPG durchzufiihren bzw. es besteht keine Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Somit liegen diese Anwendungsvoraussetzung des beschleunigten Verfahrens vor und § 13a
(1) Satz 4 BauGB steht dem nicht entgegen.

Flr das vorliegende Verfahren hat die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren insbesondere die Konsequenzen, dass von einer Umweltpriifung, einem Umwelt-
bericht, Angaben Uber umweltbezogene Informationen und einer zusammenfassenden

Erklarung abgesehen wird.
{ WeSt
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C) Eingriffsregelung

Ebenso wird die Eingriffsregelung im vorliegenden Planungsfall nicht angewendet. Die Frage
der Anwendbarkeit der Eingriffsregelung ist in § 13 a (2) Nr. 4 BauGB geregelt.

In den Fallen des §13a (1) Satz 2 Nr. 1 (= Vorhaben mit einer Grundflache von weniger als
20.000 m?) gelten Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung eines
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Dies bedeutet, ,dass im beschleunigten Verfahren die Eingriffsregelung des § 1a (3) BauGB
insgesamt keine Anwendung findet, und zwar (nur) bei Bebauungspldnen der
Innenentwicklung, die nicht mehr als 20.000 m? Grundflache oder versiegelte Flache
festsetzen.

Im vorliegenden Planungsfall ist der zur Uberplanung anstehenden Parzelle im rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan auch keine Ausgleichsfunktion i.S. des § 1a (3) BauGB zugewiesen.

d) Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzgter
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutz-

guter liegen nicht vor. Das Plangebiet liegt weder in einem Natura-2000-Gebiet noch ist in
raumlicher Nahe (< 300 m) ein solches Schutzgebiet vorhanden.

Damit wird der It. Verwaltungsvorschrift definierte Schwellenwert von 300 m Mindestabstand
zu einem Natura-2000-Gebiet Uberschritten, so dass es keiner Vertraglichkeitsabschatzung
bedarf.

e) Anhaltspunkte zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféallen nach § 50 (1) des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 (1) des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu
beachten sind, liegen zum derzeitigen Stand der Planung nicht vor.

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bad Honningen stellt die zur
Uberplanung angedachten Grundstlicke als gemischte Bauflache dar.

Dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB wird somit entsprochen, da der vorliegende Be-
bauungsplan zur Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO vorsieht.

{ WeSt
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4 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

4.1 Art der baulichen Nutzung

Bereits der wirksame Flachennutzungsplan beinhaltet durch die Darstellung einer gemischten
Bauflache die grundsatzliche Vorgabe fir die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung in
der Ebene des Bebauungsplans. Die Vorgabe zur Art der baulichen Nutzung wurde zudem
schon durch den derzeit noch geltenden Bebauungsplan Nr. 2.14 ,Kurmittelhaus/ Bahnhof*
durch die Festsetzung eines Mischgebiets nach § 6 BauNVO aufgegriffen.

Die zu der Darstellung einer gemischten Bauflache gehérigen Gebietsarten Dorfgebiet nach §
5 BauNVO, Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO sowie Kerngebiet nach § 7 BauNVO scheiden
wegen den fehlenden Anwendungsvoraussetzungen flir den vorliegenden Bebauungsplan
aus.

Wahrend gegen die Festsetzung eines Dorfgebiets die nicht vorhandene landwirtschaftliche
Pragung spricht, scheidet das Urbane Gebiet wegen den fehlenden Einrichtungen und Anla-
gen fUr soziale und kulturelle Zwecke aus. Ebenso wenig sind im Plangebiet bzw. in seiner
Umgebung kerngebietstypische Strukturen anzutreffen.

Somit verbleibt als einzig stadtebaulich begrindbare Gebietsart das Mischgebiet nach § 6
BauNVO. Insbesondere die in der Umgebung entlang der ,HauptstraBe® vorhandenen Einrich-
tungen und Anlagen mit den Nutzungen Wohnen, Gewerbe, freie Berufe und Dienstleistungen
und (kleinflachiger) Einzelhandel vermitteln einen mischgebietstypischen Charakter i.S. der
Zweckbestimmung des § 6 BauNVO.

Aus diesem Grund wird fir den vorliegenden Bebauungsplan zur Art der baulichen Nutzung —
wie schon im derzeit noch geltenden Bebauungsplan - ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO
festgesetzt.

Bei der Festlegung des Zulassigkeitskatalogs hat sich aufgrund der im Plangebiet bzw. in der
Umgebung anzutreffenden Rahmenbedingungen die Notwendigkeit einer differenzierten Be-
trachtung gezeigt.

Dies gilt insbesondere flr die allgemein zulassigen Anlagen und Einrichtungen gewisser Ein-
zelhandelsbetriebstypen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten, wobei
hiervon auch der in § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise Betriebstyp der Vergniigungsstatten er-
fasst wird.

Far diese Einrichtungen bietet das Bebauungsplangebiet nicht die entsprechenden Voraus-
setzungen bzw. die Ansiedlung einer dieser Nutzungsarten wirde zu einem stadtebaulichen
Missstand flihren.

Im Zulassigkeitskatalog werden zum einen Gartenbaubetriebe und Tankstellen fir unzuléassig
erklart.

Die innerstadtische Flache sowie die Zuordnung zu stadtbedeutsamen Einrichtungen ist fur
die Unterbringung eines Gartenbautriebs als zu hochrangig einzustufen. Hierfir stehen an an-
derer Stelle im Bedarfsfall besser geeignetere Grundstiicke zur Verfligung. Fir die Unterbrin-
gung einer Tankstelle erfillt das Grundstliick wegen seiner geringen Grée und der Erschlie-
Bung mit angrenzenden verkehrsberuhigten Zonen keine gunstigen Voraussetzungen.

{ WeSt
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Ein wesentliches Kriterium fir die Einschrankung der allgemein und ausnahmsweise zulassi-
gen Vergnugungsstéatten ist neben den in Kapitel 1 definierten Planungszielen die Tatsache,
dass diese Anlagen und Einrichtungen aus stadtebaulicher Sicht geeignet sind, ein negatives
Gebietsimage hervorzurufen.

Dabei handelt es sich in erster Linie um solche Einrichtungen, in denen der gewerbsmafigen
Prostitution nachgegangen wird wie z.B. Bordellbetriebe und vergleichbare Nutzungen wie
Anbahnungsgaststatten, Privatclubs, Kontaktsaunen u.a..

Mit dem Ausschluss der vorgenannten Nutzungen soll einem Qualitatsverlust am Standort und
einem Kippen der Siedlungsstruktur vorgebeugt werden.

Wesentliches Planungsziel ist die Vermeidung einer Niveauabsenkung sowie einer damit ver-
bundenen mdglichen nachhaltigen Strukturveranderung des Gebiets. Zudem kénnen die Ein-
richtungen Auswirkungen auf das Bodenpreisgeflige haben, da mit der Ansiedlung von Ver-
gnldgungsstatten héhere Bodenrenditen zu erzielen sind.

Die Ansiedlung der vorgenannten Einrichtungen kénnte insgesamt zu einem Attraktivitatsver-
lust und zu einem gewerblichen Trading-Down-Effekt fihren, mit der Folge, dass sich eine
qualifizierte, der innerstadtischen Lage entsprechende Nutzung nicht mehr im Plangebiet an-
siedelt. Dies gilt insbesondere flr das angestrebte Ziel nach der Bereitstellung eines zusatzli-
chen Angebots flr das innerstadtische Wohnen.

In Ergénzung zur Unzul&ssigkeit von Vergnigungsstatten werden zudem auch Wettannahme-
stellen sowie Einzelhandelsbetriebe fir unzulassig erklart, sofern es sich bei deren Sortiment
um Produkte mit sexuellem Charakter handelt (= Verkaufsstellen fir Sex-Artikel [Sex-Shops].
sowie Videotheken).

Darlber hinaus wird im Bebauungsplan eine vertikale Gliederung mit entsprechender Nut-
zungsverteilung in den einzelnen Geschossen vorgenommen. Dieser Gliederung liegt das Pla-
nungsziel nach Umsetzung der der Zweckbestimmung des Mischgebiets entsprechenden Nut-
zungsdurchmischung zugrunde. Insbesondere im Erdgeschoss soll aus planungsrechtlicher
Sicht die Mischnutzung mdéglich sein.

Ab dem 1. ObergeschoB ist nur noch das Wohnen zugelassen. Damit soll zum einen das pla-
nerische Ziel nach Fdrderung des innerstadtischen Wohnens unterstitzt werden. Gleichzeitig
soll in den ,Wohngeschossen® ein hdchstmdgliches MaB an Wohnruhe gewahrleistet werden.
Weiterhin soll einer ,Feierabend-Verddung“ im innerstadtischen Bereich entgegengewirkt wer-
den. Diese auBert sich darin, dass die im Plangebiet Beschaftigen nach Feierabend ihre Ar-
beitsstatte verlassen und die Einrichtungen und Anlagen ,leer” sind. Zur Belebung der inner-
stadtischen Bereiche soll jedoch insbesondere die Wohnbevélkerung beitragen, die nach Fei-
erabend im Rahmen ihrer Freizeitgestaltung die innerstadtischen Einrichtungen aufsucht und
belebt.

In diesem Zusammenhang ist anzufiihren, dass unter Berlcksichtigung der Nutzungsstruktur
in der Umgebungsbebauung insgesamt ein mischgebietstypischer Charakter erhalten bleibt,
auch wenn beim Planvollzug im vorliegenden Bebauungsplangebiet die Wohnnutzung aus
quantitativer Sicht Gberwiegen sollte.
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4.2 MaB der baulichen Nutzung

GemaBR § 9 (1) Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 (2) BauNVO kann in einem Bebauungsplan das Maf3
der baulichen Nutzung grundsatzlich durch verschiedene Bestimmungsfaktoren wie die Zahl
der Vollgeschosse, Grund- und GeschoBflachenzahl sowie die Steuerung der H6he baulicher
Anlagen festgelegt werden.

Bei den Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung orientiert sich der Bebauungsplan an
dem Ziel nach Gewabhrleistung einer funktions- und nutzergerechten Grundstiicksausnutzung
und den Vorgaben aus der Umgebungsbebauung.

4.2.1 Grund- und GeschoBflachenzahl

Zur Umsetzung des in Kapitel 1 der Begriindung definierten Planungsleitziels nach Umsetzung
einer sinnvollen Nutzungsmischung im innerstadtischen Gebiet mit begrenztem Flachenpoten-
zial werden bei der Festsetzung der Grund (GRZ)- und GeschoBflachenzahl (GFZ) die in § 17
BauNVO definierten Hochstwerte fiir ein Mischgebiet von GRZ = 0,6 und GFZ = 1,2 Uiberschrit-
ten.

Zwecks Vermeidung von Wiederholungen wird an dieser Stelle auf die Ausfihrungen in Kapitel
1 verwiesen. Insbesondere die angestrebte Nutzung einer brachgefallenen Flache innerstad-
tische Lage rechtfertigt die angestrebte Uberschreitung der GRZ und GFZ.

Durch die festgesetzte Uberschreitung der Obergrenzen soll den Erfordernissen der Innenent-
wicklung Rechnung getragen werden. Insbesondere ist hierbei das begrenzte Flachenpoten-
zial im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu nennen, so dass durch die Regelungen zum
Maf der baulichen Nutzung die angestrebte Verdichtung durch eine in die Vertikale gerichtete
Bebauung herbeigefihrt werden soll.

Die angestrebte Nutzungsdurchmischung sowie die zusatzliche Bereitstellung von Wohnraum
in innerstadtischer Lage beanspruchen eine entsprechende Ausnutzbarkeit des Grundstiicks.
Nur auf diese Weise kann das definierte Planungsziel umgesetzt werden.

Voraussetzung fir die Anwendung der Uberschreitungsméglichkeit nach § 17 (2) BauNVO
sind neben dem Vorliegen der zuvor unter Verweis auf Kapitel 1 angeflihrten stadtebaulichen
Grunde die Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse sowie die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt.

Hierzu schreibt Absatz 2 vor, schreibt vor, dass die Uberschreitungen der Obergrenzen ent-
weder (bereits) durch Umstande ausgeglichen sind oder durch (noch zu treffende) MaBnah-
men ausgeglichen werden kénnen.

l. Ausgleichsumstdnde und -maf3nahmen

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréie von 1.299 m2.

Durch die festgesetzte Grundflachenzahl von GRZ = 0,7 wird der nach § 17 (1) BauNVO
héchstzuldssige Wert von 0,6 um 0,1 Uberschritten.

In diesem Zusammenhang ist jedoch auf die Uberschreitungsméglichkeit nach § 19 (4)
BauNVO zu verweisen. Diese lasst eine Uberschreitung der Grundflachen der in § 19 (4) Nrn.
1 bis 3 aufgelisteten untergeordneten baulichen Anlagen und Einrichtungen bis zu 50 vom

Hundert zu, héchstens jedoch bis 0,8.
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Unterstellt man, dass die zulassigen Hauptgebaude die Obergrenze der GRZ = 0,7 ausschép-
fen, so ist eine Flacheninanspruchnahme von ca. 909,3 m2 mdglich. Dies stellt gegenliber dem
grundsatzlich héchstzulassigem Wert von GRZ = 0,6 (= 779,4,4 m?) eine Mehr-Inanspruch-
nahme an Flache von ca. 129,9 m? dar.

Bei Umsetzung der grundsatzlich zuldssigen Uberschreitungsméglichkeit nach § 19 (4)
BauNVO und der dann geltenden GRZ = 0,8 wére eine Flacheninanspruchnahme von 1.039,2
m?2 méglich.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass mindestens 50% der Dachflachen von Hauptgebau-
den mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen sind.

Hieraus ergibt sich bei einer Ausschépfung der eingeraumten héchstzulassigen GRZ von 0,7
durch Hauptgebaude ein Mindestanteil begrinter Dachflachen von rund 454,65 m? im Bebau-
ungsplangebiet.

Mit der Umsetzung dieser MaBnahme kann ein Ausgleich fiir die Uber das héchstzulassige
Mafi3 hinausgehende Bodenversieglung herbeigeflihrt werden. Durch die Festsetzung ist die
Vorgabe zur Umsetzung der DachbegrinungsmaBmaBnahme zudem planungsrechtlich auf
Dauer gesichert.

Weiterhin ist auf die glinstige Lage des Plangebiets im innerstadtischen Bereich zu verweisen.

So befinden sich in raumlicher Nahe zum Plangebiet verschiedene Nutzungen und Einrichtun-
gen wie etwa nahversorgungsrelevante Einzelhandelseinrichtungen sowie Freizeit- und Bil-
dungsangebote. Die Entfernung zu diesen Einrichtungen betragt < 800 m, so dass diese Ein-
richtungen in einer fuBBlaufig zumutbaren Entfernung liegen (< 10 min.).

Diese FuBgéangerfreundlichkeit kann sich positiv auf die Verringerung/ Vermeidung des moto-
risierten Kraftverkehrsaufkommens auswirken. Hinzu kommt, dass unmittelbar am Plangebiet
OPNV-Haltestellen einschlieBlich des Bahnhofs liegen. Somit befindet sich das Plangebiet im
unmittelbaren Einzugsgebiet des 6ffentlichen Personennahverkehrs.

Der Bebauungsplan schrankt zudem die Unterbringung der Flachen fir den ruhenden Verkehr
auf die Uberbaubaren Grundstlcksflachen ein. Darlber hinaus werden unterirdische Garagen-
geschosse zugelassen. Mit dieser Regelung kann zumindest fir die nicht bebaubaren erfass-
ten Flachenteile gewahrleisten werden, dass hierauf keine baulichen Anlagen und Einrichtun-
gen fur den ruhenden Verkehr errichtet werden.

Darlber hinaus wird fir bauliche Anlagen und Einrichtungen i.S. von § 19 (4) BauNVO eine
Nicht-Anrechenbarkeit auf die Grundflachenzahl angerechnet, sofern eine entsprechende i.S.
einer stadtdkologisch vertragliche Ausfihrung erfolgt.

1. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Das Beeintrachtigungsverbot stellt die Grenze fiir Uberschreitungen der Obergrenzen dar; es
kann auch nicht im Rahmen der planerischen Abwéagung nach § 1 (7) BauGB ,iberwunden”
werden.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse i.S. des § 1 (6) Nr. 2 BauGB grundséatzlich zu bertcksichtigen.
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In § 17 (2) BauNVO sind diese Anforderungen als eine wesentliche Anwendungsvorausset-
zung fr die Uberschreitung der Obergrenzen formuliert. Allerdings ist diese Vorgabe auf das
Maf3 der baulichen Nutzung beschrankt.

Demnach sind nur solche Anforderungen beachtlich, die durch das Mafl3 baulicher Nutzung
berihrt werden kénnen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse betreffen insbe-
sondere

1. die Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,
die Zugéanglichkeit der Grundstticke,

die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten,
die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mai3 und Zustand,

o &~ Dp

die Einwirkungen, die von Grundstlicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanla-
gen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschiitterungen, so-
wie

6. die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine Ausstattung mit Griinflachen,
Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbes. unter Berlick-
sichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets.

In Erganzung hierzu treten die relevanten Vorgaben der Landesbauordnung wie etwa die Ab-
standsflachen, Belichtung, Bellftung, Besonnung, Brandschutz, ggf. i. V. m. technischen Nor-
men) sowie ,sonstige” Regelwerke wie TA Larm, TA Luft, DIN 18005 u.a..

Auf diesen Grundlagen ist die Situation im Bebauungsplangebiet wie folgt zu bewerten:
1. Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohnungen und Arbeitsstatten

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzung flir eine geringere Tiefe der Abstandsfla-
chen. Somit ist in der Planvollzugsebene die Regelung der Abstandsflachen nach § 8
LBauO unverandert anzuwenden.

Der Bebauungsplan setzt eine geschlossene Bauweise fest. Dies bedeutet, dass eine
Bebauung bis an die seitlichen Grundstlicksgrenzen zulassig ist.

Die Bebauung auf den benachbarten Parzellen Nrn. 134/23, 344/128 und 345/129 mit
Hauptgebauden reicht bis an die seitlichen Grenzen der Parzelle Nr. 130/2 heran. Zu-
dem war die urspriingliche Bebauung auf der Parzelle Nr. 130/2 als Grenzbebauung
an der stdostlichen Grenze zur Parzelle Nr. 344/128 und 345/129 ausgebildet.

Demnach sind keine Uber das bisherige Maf hinausgehenden Beeintrachtigungen zu
erwarten. Die gesetzlichen Anforderungen an die Belichtung, Besonnung und Bellf-
tung der Wohnungen und Arbeitsstatten werden eingehalten.

2. Zuganglichkeit der Grundstlicke

Die ErschlieBung des Plangebiets ist ausschlieBlich lber die ,HauptstraBe® bzw. die
entlang der nordéstlich verlaufenden  Geltungsbereichsgrenze verlaufende
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Wegeparzelle Nr. 239/7 und 239/8 mdglich. Gegenliber der bisherigen Situation tritt
keine Anderung ein.

Festsetzungen in Form von 6ffentlichen Verkehrsflachen nach § 9 (1) Nr. 11 BauGB
fir die innere ErschlieBung beinhaltet der vorliegende Bebauungsplan nicht.

Sofern sich in der Planvollzugsebene die Notwendigkeit innerer (privater) Verkehrsfla-
chen ergibt (z.B. Ein- und Ausfahrt zu einer Tiefgarage) bedarf es auf der Grundlage
der konkreten Objektplanung i.V.m. dem Nachsteuerungsinstrument des § 15 BauNVO
in dieser Ebene einer abschlieBenden Betrachtung.

Dieser Umstand gilt jedoch unabhangig von der Uberschreitung der héchstzuldssigen
Obergrenzen.

Auswirkungen entfaltet die Uberschreitung der Obergrenzen zu diesem Belang nicht.

3. Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten

Durch die angestrebte Nutzungsdurchmischung sowie die in der Umgebung bereits
vorhandene durchmischte Struktur kann ein Beitrag zum Leitbild der ,Stadt der kurzen
Wege“ geleistet werden.

Die rdumlichen Distanzen zwischen Wohnen, Arbeit, (Nah-)Versorgung, Dienstleistun-
gen, Freizeit- und Bildungsorten sind gering. Diese Einrichtungen liegen in fuBlaufig
zumutbarer Entfernung zum Plangebiet. Diese FuBgangerfreundlichkeit kann sich po-
sitiv auf die Verringerung/ Vermeidung des motorisierten Kraftverkehrsaufkommens
auswirken.

Beeintrachtigungen in Form von Larm, Geruch, Staub sind nicht zu erwarten. Die Fest-
setzung eines Mischgebiets und die geltende Zweckbestimmung nach § 6 (1) BauNVO
definieren den zuladssigen Storgrad. Die bereits dargestellte Nutzungsstruktur in der
Umgebung entspricht dem Grundgedanken des § 50 BImSchG nach einer vertragli-
chen Nutzungszuordnung. Die Ansiedlung stérender Betriebe ist aus planungsrechtli-
cher Sicht ausgeschlossen.

Auswirkungen sind durch die Uberschreitung der Obergrenzen daher nicht zu erwar-
ten.

4. Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal3 und Zustand

Die vorliegende Planung berlcksichtigt grundsatzlich den Trennungsgrundsatz des §
50 BImSchG und die hierin verankerte vertragliche Nutzungszuordnung der einzelnen
Baugebietsarten zueinander .

Durch die Festsetzung der Uberschreitung der Obergrenzen sind keine Auswirkungen
auf die gemischte Nutzungsstruktur zu erwarten. Vielmehr greift der Bebauungsplan
die Vorgaben aus der Umgebung auf und gewéhrleistet eine dauerhafte planungsrecht-
liche Sicherung.

Im Bebauungsplangebiet selbst ist wegen der PlangebietsgréBe nur eine kleinflachige
Nutzungsmischung mdglich. Dies bewirkt in erster Linie eine starker in die Vertikale

gerichtete Bebauung.
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5. Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen
ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen

Die Festsetzung eines Mischgebiets nach § 6 BauNVO und die hierin enthaltene
Zweckbestimmung geben den zulédssigen Stérgrad aus planungsrechtlicher Sicht ein-
deutig vor.

Hieraus leiten sich auch die Vorgaben der einschlagigen (immissionsschutzrechtlo-
chen) Regelwerke (TA Larm, TA Luft, DIN 18005) ab. Bei Einhaltung der hier definier-
ten Orientierungs-, Grenz- und Richtwerte sind keine unzumutbaren Beeintréchtigun-
gen zu erwarten.

Mit der Uberschreitung der Vorgaben zum MaB der baulichen Nutzung werden keine
Uber das zuldssige Mal3 hinausgehenden Beeintrachtigungen fir die Umgebung her-
vorgerufen.

Auf die Anwendbarkeit des Nachsteuerungsinstrumentariums des § 15 BauNVO wird
hingewiesen.

6. Infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine Ausstattung mit Grinflachen, Spiel-
und Sportplédtzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbes. unter Beriicksichtigung
der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets

Gesonderte Festsetzungen zur Infrastrukturausstattung beinhaltet der Bebauungsplan
nicht.

Die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen kinftiger Nutzungen ergeben
sich aus dem definierten Zulassigkeitskatalog des Mischgebiets.

Auswirkungen durch die Uberschreitung der Obergrenzen sind nicht zu erwarten.

I, Auswirkungen auf die Umwelt

In die Ausgleichspflicht ist ausdriicklich die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die
Umwelt einbezogen.

Nach § 17 (2) BauGB sind durch die Uberschreitung der Obergrenzen nachteiligen Auswir-
kungen auf die Umwelt zu vermeiden.

Dies setzt zunachst voraus, dass die Uberschreitung zu nachteiligen Auswirkungen auf die
Umwelt fGhrt. Ist dies nicht der Fall, besteht insofern auch keine Ausgleichspflicht.

Hier ist insbesondere auf die Lage des Plangebiets im Innenbereich hinzuweisen. Flr die im
Plangebiet gelegene Flache bestehen wegen der bereits vollzogenen Bebauung mit anschlie-
Bendem Gebaudeabriss bereits anthropogenen Vorbelastungen.

Folgende Auswirkungen fiir die Schutzgliter kdnnen grundsatzlich auftreten:
Erhéhung Grundfldchenzahl

= Versiegelung des Bodens,
= Beeintrachtigung der Bodenfauna und -flora,
= Einschrankung der gartnerischer Gestaltung,

WeSt-Stadtplaner Tannenweg 10 56751 Polch
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de



Stadt Bad Hénningen 16
Bebauungsplan ,Quartier HauptstraBBe 82“
Begriindung

Beeintrachtigung des Kleinklimas,

fehlende Versickerung des Oberflachenwassers und somit Beeintrachtigung des
Grundwasserreservoirs,

zusatzliche oberflachige Ableitung des Niederschlagwassers in die Kanalisation.

Der Bebauungsplan sieht zur Minimierung bzw. Vermeidung verschiedene MaBnahmen vor
wie etwa:

Festsetzung einer Giberbaubaren Grundstlicksflache, wobei allerdings der funktionsge-
rechte und dem Planungsleitziel einer verdichteten Bebauung ein Vorrang eingeraumt
wird,

Konzentration der Flachen flir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen auf die Gber-
baubaren Grundstlicksflachen sowie unterirdisch zu errichtender Garagengeschosse,

Mindest-Durchgrinungsanteil der Grundsticke,

Griinordnerische Vorgabe der unbebauten Grundstiicksteile im sogenannten ,Vorgar-
tenbereich“ und

Festsetzung, dass mindestens 50% der Dachflachen der Hauptgebaude dauerhaft ex-
tensiv zu begriinen sind.

Mit diesen MaBnahmen kénnen die Uber die planungsrechtliche Ist-Situation hinausgehende
Mehr-Versiegelung ausgeglichen werden.

Zusatzlich wird aus stadtékologischer Sicht ein positiver Beitrag fir die umweltrelevanten
Schutzglter Wasser (Speicherung/ Verdunstung/ Klima sowie Pflanzen und Tiere) geleistet.

Erhéhung Geschof3flachenzahl

erhodhtes Verkehrsaufkommen des ruhenden und flieBenden Verkehrs hieraus resul-
tierend mehr Abgase, mehr Larm, mehr Verkehrsflachen:

Eine mégliche Erhdhung des Verkehrsaufkommens ist nicht allein durch die Uber-
schreitung der Obergrenze abzuleiten. Vielmehr hangt dies davon ab, welche Nutzun-
gen sich entsprechend dem definierten Zulassigkeitskatalog ansiedeln werden.

Je nach Art und Umfang einer Nutzung kénnen diese Auswirkungen auch ohne die
Erhéhung auftreten. Auf das vorhandene OPNV-Angebot unmitteloar am Plangebiet
wird nochmals hingewiesen.

durch gréBere Masse und Hohe der Gebaude (Hochhauser) weniger Licht- und Son-
neneinfall, Verschattung,

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzung flr eine geringere Tiefe der Abstandsfla-
chen. Somit ist in der Planvollzugsebene die Regelung der Abstandsflachen nach § 8
LBauO unverandert anzuwenden.

Der Bebauungsplan setzt eine geschlossene Bauweise fest. Dies bedeutet, dass eine
Bebauung bis an die seitlichen Grundstlicksgrenzen zulassig ist.
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Die Bebauung auf den benachbarten Parzellen Nrn. 134/23, 344/128 und 345/129 mit
Hauptgebauden reicht bis an die seitlichen Grenzen der Parzelle Nr. 130/2 heran. Zu-
dem war die urspringliche Bebauung auf der Parzelle Nr. 130/2 als Grenzbebauung
an der stddstlichen Grenze zur Parzelle Nr. 344/128 und 345/129 ausgebildet.

Somit werden die gesetzlichen Anforderungen an die Belichtung, Besonnung und Be-
lGftung der Wohnungen und Arbeitsstatten eingehalten und durch die Uberschreitung
der Obergrenzen nicht berihrt.

= Veranderung des Kleinklimas,

Es wird auf die Ausfiihrungen zur Uberschreitung der Grundflachenzahl und hier die
Festsetzung einer Dachbegriinung und deren Auswirkung verwiesen.

4.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Der vorliegende Bebauungsplan trifft zur Steuerung der dritten Dimension die Festsetzung
einer héchstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse sowie die H6he baulicher Anlagen.

Die Festsetzung einer Vollgeschossobergrenze allein gendgt nicht aus, um in einem Bebau-
ungsplan eine hinreichend bestimmte Hohenentwicklung baulicher Anlagen zu steuern.

So kénnte beispielsweise in der Planvollzugsebene die auf dem Begriff des Vollgeschoss ba-
sierende Festsetzung umgangen werden, in dem es zu einer Ausbildung von Geschossen
kommt. Da die Geschosse nicht auf die Zahl der Vollgeschosse anzurechnen sind, kénnte eine
nicht gewollte stadtebauliche Entwicklung erfolgen. Unter Beriicksichtigung der grundsétzlich
heterogenen Vorgaben aus der weiteren Umgebungsbebauung, bei der sich Zahl der Vollge-
schosse zumeist an der jeweiligen funktionalen Nutzung des Gebaudes orientiert, kdnnte es
aus stadtebaulicher Sicht zu einem ,optischen Chaos® kommen.

Jedoch weist insbesondere die entlang der ,HauptstraB3e“ gelegene Bebauung - und hier die
unmittelbare Umgebung des Plangebiets - eine noch einheitliche Héhenentwicklung mit gleich-
manig verteilten und ausgebildeten Geschossen aus.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Wahrung des Gesamteindrucks ein wichtiger Belang, da ins-
besondere die ,HauptstraBe“ als Zubringer in den innerstadtischen Kernbereich an das Er-
scheinungsbild fir den ,neutralen® Betrachter entsprechende Anforderungen stellt.

Wahrend die festgesetzte Héhe baulicher Anlagen einen gewissen Spielraum bei der Ausge-
staltung ermdglicht, soll mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse zum einen der opti-
sche Eindruck der Bestandsbebauung gewahrt werden. Des Weiteren soll einer zu stark ver-
dichteten Bebauung, die bei Ausnutzung der héchstzuldssigen Héhe i.V.m der Umsetzung
Jlediglich® der Mindesthéhe der landesrechtlichen Begriffsdefinition des Vollgeschosses ent-
stehen kdnnte, entgegengewirkt werden.

Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse durch ein Mindest- und
Hoéchstmal3 bestimmt.

Im Bebauungsplan wird die Zahl der héchstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse mit Z = IlI-IV
festgesetzt.

Mit der Festsetzung der Unter- und Obergrenze kann die Aufrechterhaltung des Orts-/ Stra-
Benbildes entlang der ,HauptstraBe” ermdglicht werden.
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4.2.3 Hohe baulicher Anlagen
Aus stadtebaulicher Sicht ist die Steuerung der H6henentwicklung im Plangebiet geboten.

Um fir kinftige Planvorhaben einen konkreten und klar definierten Beurteilungsrahmen be-
reitstellen zu kdnnen, ist die Steuerung der Héhe baulicher Anlagen eine unabdingbare Vo-
raussetzung. Dies betrifft neben der Bereitstellung einer dem festgesetzten Mischgebiet ent-
sprechenden und funktionsgerechten Bebauung auch die Beriicksichtigung des Erschei-
nungsbildes der Bebauung besonders entlang der ,HauptstraBe“. Als ,StadteinfallstraBe” las-
sen sich hieraus gewisse Anforderungen an das Ortsbild ableiten.

Da die erwahnte alleinige Festsetzung der héchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse wegen
der nicht hinreichenden Begrenzung einer absoluten Héhe diesen Ansprlichen nicht gerecht
werden kann, ist die Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen aus stadtebaulicher Sicht gebo-
ten.

So regelt der Bebauungsplan die jeweils hdchstzuldssige First- und Gebaudehdhe baulicher
Anlagen.

Als unterer MaBbezugspunkt fur die Bestimmung der Héhe baulicher Anlagen wird die jeweils
an das Plangebiet angrenzende, anbauféhige Verkehrsflache festgesetzt. Die Verkehrsfla-
chen (,HauptstraBe“ sowie Wegeflache entlang der norddstlichen Geltungsbereichsgrenze)
sind bereits ausgebaut. Die Festlegung auf diesen MaBbezugspunkt bietet den Vorteil einer
hinreichend konkreten Vorgabe. Insbesondere besteht fiir die Bestimmung des unteren MaB3-
bezugspunkts der Vorteil, dass dieser —im Gegensatz zum natirlichen Gelénde - nicht beliebig
verandert werden kann und somit eindeutig nachvollziehbar ist.

4.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

Zwecks Steuerung der Bebauung (Hauptgebaude) werden durch Baugrenzen Uberbaubare
Grundstlcksflachen festgesetzt.

Die Festlegung der tUberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bedeutet, dass sie nicht Gber-
baut werden dirfen, ein Gebaude aber durchaus hinter der Baugrenze zuriickbleiben kann.

Diese Festsetzung tragt grundsatzlich zu einer Steuerung bzw. Konzentration der Bebauung
auf bestimmte Grundstiicksteile bei. Diese soll sich kinftig auf die an die éffentlichen Erschlie-
Bungsflachen angrenzenden Grundstlcksteile erstrecken.

Vor diesem Hintergrund sind zwei sogenannte Baubander im norddstlichen sowie im sudwest-
lochen Grundstlcksteil mit einer Tiefe von 12 m bzw. 15 m festgesetzt.

An die entlang der nordéstlichen Grundstiicksgrenze verlaufende Wegeparzelle grenzt die vor-
dere Baugrenze an. Dies entspricht den Vorgaben aus der Bestandbebauung. Aus diesem
Grund ergibt sich fir die Bebauung entlang der ,HauptstraBe* ein Abstand von 2 m zur Stra-
Benbegrenzungslinie. Mit der Verortung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf die vorde-
ren, zur jeweils angrenzenden ErschlieBungsflache gelegenen Grundstlcksteile kann im inne-
ren Grundstiicke eine von Bebauung freizuhaltende Freiflache bereitgestellt werden.

Insgesamt weisen die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen eine Dimensionierung
auf, die den kiinftigen Bauherren einen ausreichenden Spielraum fir die Anordnung der Ge-

baude auf dem Grundstlick einrdumt.
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Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden unter Berlicksichtigung der Bebauung auf den
benachbarten Grundstlicken und der festgesetzten geschlossenen Bauweise bis an die seitli-
chen Geltungsbereichsgrenze herangefihrt.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen sind lediglich die untergeordneten baulichen
Anlagen wie Nebenanlagen zulassig.

Zwecks Steuerung dieser baulichen Anlagen wird fur den Bebauungsplanbereich die im nach-
folgenden Kapitel 4.6 erlauterte Regelung getroffen.

4.4 Bauweise

Der Bebauungsplan setzt wie schon erwéhnt eine geschlossene Bauweise fest. Dies bedeutet,
dass eine Bebauung bis an die seitlichen Grundstiicksgrenzen zulassig ist.

Die Bebauung auf den benachbarten Parzellen Nrn. 134/23, 344/128 und 345/129 mit Haupt-
gebauden reicht bereits bis an die seitlichen Grenzen der Parzelle Nr. 130/2 heran. Zudem
war die ursprungliche Bebauung auf der Parzelle Nr. 130/2 als Grenzbebauung an der sud-
Ostlichen Grenze zur Parzelle Nr. 344/128 und 345/129 ausgebildet.

In Anlehnung an die bereits vollzogene bzw. urspriinglich vorhandene Bebauung wird daher
die geschlossene Bauweise festgesetzt und fortgefiihrt.

4.5  Stellung baulicher Anlagen

Die Firstlinie muss parallel zu der jeweils an das Grundstlick angrenzenden 6ffentlichen StralBe
verlaufen.

Mit der Festsetzung Uber die Stellung der baulichen Anlagen wird die Ausrichtung der Langs-
achse entsprechend dem Verlauf parallel zu den angrenzenden StraB3en bestimmt.

Die Langsachse ergibt sich bei Gebdauden mit Satteldach i. d. R. aus der Firstrichtung, bei Ge-
bauden mit Flach— oder Pultdachern aus dem Verhéltnis der Seiten zueinander.

In Verbindung mit der Festsetzung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird eine Steue-
rung der Lage der Gebaude auf den kiinftigen Baugrundstiicken vorgenommen. Gleichzeitig
erfolgt eine Std-Sudwest-orientierte Ausrichtung der Gebaude, was insbesondere einer ener-
gieoptimierten Gebaudeausrichtung entspricht und ,Anreize“ fiir die Unterbringung von PV-
Solaranlagen am und/ oder auf dem jeweiligen Gebaude schafft.

4.6 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind grundséatzlich auBBerhalb der Giberbaubaren
Grundstucksflachen zuléssig.

Sie mussen jedoch zur angrenzenden StraBenbegrenzungslinie der Offentlichen Erschlie-
BungsstraBen einen Abstand von einem Meter - gemessen senkrecht von der straBenseitigen
Gebaudekante zur angrenzenden StraBenbegrenzungslinie - einhalten.

Diese einschrankende Regelung soll eine ,wildwuchsartige“ Anordnung dieser Anlagen unmit-
telbar an der 6ffentlichen Verkehrsflache und somit eine nachteilige Beeintrachtigung des
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Ortsbildes vermeiden. AuBerdem soll in den betroffenen Bereichen die Uberschaubarkeit des
Verkehrsraumes gewahrt bleiben.

Oberirdische Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstlcksfla-
chen zulassig. Aus den o.a. Griinden zum Abstand von Nebenanlagen zur StraBenbegren-
zungslinie wird fir Garagen und Carports ein Abstand von 5 m vorgeschrieben.

Auf diese Weise wird ein ausreichend bemessener Stauraum zur angrenzenden 6ffentlichen
StraBe geschaffen. Auf dieser Flache kann bei Benutzung der Garage/ Carport wie z.B. beim
Ein- und Ausparken oder dem Be- und Entladen das Fahrzeug abgestellt werden, ohne dass
hierzu der 6ffentliche StraBenraum beansprucht werden muss. Auf diese Weise wird ebenfalls
die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs im 6ffentlichen Bereich beriicksichtigt.

4.7  Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Auf dem jeweiligen privaten Grundstiick sind mindestens 25% der Grundstlcksflache als Ve-
getationsflache durch die Verwendung einheimischer Pflanzarten anzulegen.

Zulassig ist eine Raseneinsaat oder Wildblumenwiese, eine Baum-/ Gehdlzpflanzung (Grup-
pen oder Solitare), eine Anpflanzung von Bodendeckern und/ oder Stauden bzw. eine Kombi-
nation aus den angefihrten Pflanzen.

Die Vegetationsflachen sind dauerhaft zu unterhalten und fachgerecht zu pflegen.

Als weitere grinordnerische Festsetzung wird auf den privaten Grundsticken entlang der
,=HauptstraBe” die Gestaltung der Vorgartenbereiche getroffen.

Das Planungsziel ist die Anlage einer vegetationsreichen Grinflache und somit die Unterbin-
dung des Entstehens von reinen ,Schotter- und Steingarten®, die zumeist nur wenige, nicht-
einheimische Pflanzen aufweisen.

Der Vorgartenbereich soll als Pufferzone zwischen der vollversiegelten 6ffentlichen Verkehrs-
flache und den bebaubaren privaten Bereichen darstellen, zugleich der einheimischen ,Tier-
welt“ (Insekten) ein Nahrungsangebot bieten und den Ubergangsbereich vom privaten in den
6ffentlichen Raum betonen.

Mit dieser Regelung soll eine optische Aufwertung zur Gestaltung des StraBenraums und Orts-
bildes herbeigefiihrt werden. Gleichzeitig wird aus stadtékologischer Sicht ein Beitrag zum
Schutz des Klimas geleistet. Das Verbot nach Herstellung von ,reinen” Schotter- und Steinfl&-
chen vermeidet das ,Aufheizen” und somit die Bildung von Warmeinseln.

Weiterhin sind die Dacher der Hauptgebaude mit einem Anteil von mindestens 50% der Dach-
flache in Form einer extensiven Dachbegriinung zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Diese MaBBnahme dient zum einen dem Ausgleich fur die Uber das héchstzuldssige Maf3 hin-
ausgehende Bodenversieglung (siehe Ausfihrungen in Kapitel . Durch die Festsetzung ist die
Vorgabe zur Umsetzung der DachbegrinungsmaBmaBnahme zudem planungsrechtlich auf
Dauer gesichert.

Ferner wird mit der Umsetzung dieser MaBnahme aus stadtékologischer Sicht ein positiver
Beitrag fUr die umweltrelevanten Schutzglter Wasser (Speicherung/ Verdunstung/ Klima so-

wie Pflanzen und Tiere) geleistet.
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5 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Einen wesentlichen Beitrag fir die Einbindung des Plangebietes in das Orts- und Landschafts-
bild leisten grundsatzlich die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, die der Regelung gestal-
terischer Inhalte dienen.

Fir die abschlieBende Beurteilung von gestalterischen Belangen kénnen grundsétzlich die
Vorgaben der Landesbauordnung herangezogen werden (und hier § 5 LBauO ,Gestaltung®).
Demnach missen bauliche Anlagen sowie andere Anlagen und Einrichtungen nach Form,
MaBstab, Verhaltnis der Baumassen und Bauteile zueinander, Werkstoff und Farbe so
gestaltet sein, dass sie nicht verunstaltet wirken. Zudem sind bauliche Anlagen sowie andere
Anlagen und Einrichtungen mit ihrer Umgebung so in Einklang zu bringen, dass sie das
StraBen-, Orts- oder Landschaftsbild nicht verunstalten oder deren beabsichtigte Gestaltung
nicht stéren. Auf die erhaltenswerten Eigenarten der Umgebung ist Riicksicht zu nehmen.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist lediglich eine Regelung zum Nachweis von Stellplatzen
auf den privaten Baugrundstlicken enthalten.

Diese Regelung resultiert aus dem Problem, dass bei der Umsetzung von Baugebieten die
Bereitstellung von ausreichend bemessenen Flachen fir die Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs auf den Privatgrundstiicken oftmals nicht bzw. nur unzureichend bericksichtigt wird.
Eine Konsequenz hieraus ist das Abstellen der privaten Anliegerfahrzeuge im 6&ffentlichen
StraBenraum.

Der Stellplatznachweis gilt ausschlieBlich fir den durch die privaten Baugrundstiicke hervor-
gerufenen Anliegerverkehr.

Auf der Grundlage des (§ 88 (1) Nr. 8 LBauO i.V.m. § 47 LBauO wird daher bereits in der
Ebene des Bebauungsplans fir den jeweiligen Bauherren zum Nachweis fir den durch die
Nutzung eines Grundstlcks verursachten Bedarfs eine Stellplatzverpflichtung auferlegt.

GemanB der formulierten Festsetzung missen Stellpldtze und/oder Garagen im nachfolgend
definierten Umfang und nur fir die nachfolgend definierten Nutzungsarten wie folgt nachge-
wiesen werden:

= je Wohneinheit 1 Stellplatz.,

Mit dieser Regelung sind die kiinftigen Bauherren angehalten, im Rahmen der Objektplanung
entsprechende Flachen auf ihrem Baugrundstick fir die Unterbringung des ,privaten” Anlie-
gerverkehrs nachzuweisen.

Der Stauraum vor Garagen kann hierbei nicht als Stellplatz angerechnet werden. Es handelt
sich hierbei um einen sogenannten ,gefangenen® Stellplatz, der nicht selbstandig nutzbar ist.
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6 UMWELTRELEVANTE RAHMENBEDINGUNGEN

6.1 Beschreibung und Bewertung der umweltrelevanten Schutzgiiter

Umwelt

Tiere und Pflanzen

Flache, Boden und Geo-
logie

Wasser

Die Lage im innerstadtischen Bereich, die anthropogenen Vorbelastun-
gen in Form der Bebauung, VerkehrsstraBen. Bahntrasse und Bewe-
gungsunruhe sowie der gegenwartige Zustand der zur Uberplanung an-
stehenden Parzelle nach erfolgtem Gebaudeabriss fihren zu der Ein-
schatzung, dass keine artenschutzrechtliche Betroffenheit zu erwarten
ist.

Vor dem Gebaudeabriss ist eine objektbezogene Untersuchung zu
empfehlen.

Fir das Schutzgut bestehen aufgrund der bereits erfolgten baulichen
Nutzung anthropogene Vorbelastungen.

Die Gebaude und sonstigen Flachenversiegelungen aus der Vornut-
zung wurden beseitigt. Dies ist jedoch nur als temporarer Zustand ein-
zustufen, da eine bauliche Nutzung folgen soll.

Hierbei wird den geltenden Grundséatzen der Uibergeordneten Planun-
gen sowie den Vorgaben des Baugesetzbuchs zum Vorrang der Innen-
statt AuBenentwicklung Rechnung getragen. Eine Konsequenz hieraus
ist, dass eine Uber das eigentliche Héchstmal hinausgehende Grund-
flachenzahl festgesetzt wird.

Durch die Planung sind folgende Beeintrachtigungen zu erwarten bzw.
werden entsprechend der Vornutzung fortgeflihrt:

» dauerhafter Verlust durch die zu erwartende Versiegelung,
= Verlust der klassischen Puffer- und Filterfunktion,

= potentieller Schadstoffeintrag in Béden mit verminderter Filter
und Pufferfunktion sowie

= Eintrag von verkehrs- und anlagebedingten Schadstoffimmissi-
onen.

Allerdings gehen diese Beeintrachtigungen nicht Gber das bisher schon
zulassige MafB hinaus und fihren zu keiner Verschlechterung fiir das
Schutzgut.

Innerhalb der zur Uberplanung anstehenden Flachen sind keine Ober-
flachengewasser und keine Schutzgebiete vorhanden.

Unter Beriicksichtigung der zum Schutzgut Boden bereits angefihrten
anthropogenen Vorbelastungen bleiben durch die ,neue” Bebauung fol-

gende Beeintrachtigungen bestehen:
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Luft und Klima

Landschaft

= Verringerung/Verzdégerung der Versickerungskapazitat fir das
Oberflachenwasser infolge der Bodenverdichtung und —versie-
gelung,

» Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung,

» potentieller Schadstoffeintrag in Béden mit verminderter Filter-
und Pufferfunktion; Zunahme von verkehrs- und anlagebeding-
ten Schadstoffimmissionen,

=  Verdnderung des Grundwasserflurabstandes durch z.B. Fla-
chenversiegelung, anthropogene Gelandemodellierung oder
TiefbaumaBnahmen und

= Veranderung der Grundwasserneubildungsrate durch z.B. Fla-
chenversiegelung, verandertem Oberflachenabfluss.

Hinweise zu einer Gefahrdung bei Starkregenereignissen liegen zum
derzeitigen Stand der Planung nicht vor.

Auch fir dieses Schutzgut gilt, dass keine Uiber das bisher schon zulas-
sige MaB hinausgehenden Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Eine
Verschlechterung fir das Schutzgut Wasser tritt durch die vorliegende
Planung nicht ein.

Die angestrebte Siedlungsentwicklung betrifft bisher bereits baulich ge-
nutzte Flachen im bebauten Siedlungszusammenhang.

Eine Bedeutung als Katluftproduktionsflache fir den Kaltluftabfluss ha-
ben die zur Uberplanung anstehenden Flachen nicht.

Unter Berlcksichtigung des Versiegelungsgrades bestehen bereits
anthropogene Vorbelastungen fiir dieses Schutzgut wie etwa .

» die Herausbildung von Wéarmeinseln durch die Versieglung,

= Auswirkungen fir das Kleinklima durch die Versiegelung in
Form von Aufwarmung.

Diese Beeintrachtigungen bleiben grundsétzlich auch nach Umsetzung
der Planung bestehen. Allerdings werden im Bebauungsplan Festset-
zungen zur Minimierung dieser Beeintrachtigungen getroffen wie etwa
die Herstellung von Dachbegriinung auf Teilflachen der Gebaudeda-
cher.

Durch die vorliegende Bauleitplanung werden keine emittierenden An-
lagen angesiedelt, die Auswirkungen auf die Luftqualitat entfalten kén-
nen.

Die vorliegende Planung erfolgt in eine durch anthropogene Vorbelas-
tungen gekennzeichnete innerdértliche Situation hinein.

Mit der Planung werden neue Bauvorhaben hinzukommen bzw. eine
vorhandene Bebauung ersetzt. Allerdings sind durch die Innerortslage
keine landschaftsbildbeeintrachtigenden Auswirkungen in Form einer
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Biologische Vielfalt

Umweltbezogene Auswir-
kungen auf den Men-
schen und seine Gesund-
heit sowie die Bevdlke-
rung insgesamt

Umweltbezogene Auswir-
kungen auf Kultur- und
sonstige Sachgdter

Einsehbarkeit bzw. eine Fernwirkung der hinzukommenden Vorhaben
Zu erwarten.

Auswirkungen fiir das Landschaftsbild werden nicht hervorgerufen.

Eine Funktion fiir die Feierabend- und Naherholung hat die zur Uber-
planung anstehende nicht. Firr die Allgemeinheit sind die Flachen we-
gen der Besitzverhaltnisse grundsatzlich nicht zuganglich.

Mit der angestrebten Planung wird es gegenlber der bisherigen Situa-
tion zu keiner Anderung der Gestalt und der Funktion der Flachen kom-
men.

Nach Einschatzung sowie unter Berlicksichtigung der Bestandssituation
sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Die angestrebte Nutzugszuordnung mit Ausweisung eines Mischgebiets
entspricht grundsatzlich dem Trennungsgebot des § 50 BImSchG. Ins-
besondere entspricht die kiinftige Nutzungszuordnung der Umgebungs-
bebauung. Die bereits im noch geltenden Bebauungsplan Nr. 2.14 ,Kur-
mittelhaus/ Bahnhof* enthaltene Festsetzung zur Art der baulichen Nut-
zung wird fortgefihrt.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit durch auB3er-
halb des Plangebiets gelegene Larmquellen sind zum derzeitigen Stand
der Planung unter Berticksichtigung der bisherigen Erkenntnisse nicht
Zu erwarten.

Zu mdglichen Beeintrachtigungen zu Verkehrslarm ist auf die innerstad-
tische Lage und die bestehende Vorbelastung zu verweisen. Aktive
LarmschutzmaBnahmen sind in der beengten interstéadtischen Lage
nicht umsetzbar. Somit kommen allenfalls passive LarmschutzmafBnah-
men in Betracht.

Unter Bertlicksichtigung der Liste der Kulturdenkmaler in der Stadt Bad
Hoénningen sind von der Planung keine Kultur- und sonstige Sachgtiter
betroffen.
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Vermeidung von Emissio-
nen sowie der sachge-
rechte Umgang mit Abfal-
len und Abwéssern

Erhaltung der bestehen-
den Luftqualitat in Gebie-
ten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Er-
fullung von bindenden
Beschllissen der européi-
schen Gemeinschaft fest-
gelegten Immissions-
grenzwerte nicht Uber-
schritten werden

unbeschadet des § 50
Satz 1 des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes, die
Auswirkungen, die auf-
grund der Anfalligkeit der
nach dem Bebauungs-
plan zuldssigen Vorhaben
fir schwere Unfélle oder
Katastrophen zu erwarten
sind, auf die Belange
nach den Buchstaben a
bis d und i,

Zusatzliche Inanspruch-
nahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen, zu-
satzliche Bodenversiege-
lungen, Umnutzung von
landwirtschaftlichen, als
Wald oder fiir Wohnzwe-
cke genutzten Flachen

Zusatzliche Eingriffe in
Natur und Landschaft

Eine ordnungsgeméBe Abfall- und Abwasserbeseitigung ist Uber das
vorhandene Entwasserungsnetz gewahrleistet.

Keine Betroffenheit

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegt hierzu keine Betroffenheit vor.

Fir die angestrebte Bebauung werden keine landwirtschaftlichen bzw.
forstwirtschaftlichen Flache beansprucht.

In den Fallen des §13a (1) Satz 2 Nr. 1 (= Vorhaben mit einer Grundfla-
che von weniger als 20.000 m?) gelten Eingriffe in Natur und Landschaft,
die auf Grund der Aufstellung eines Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig.

Dies bedeutet, dass im beschleunigten Verfahren die Eingriffsregelung
des § 1a (3) BauGB insgesamt keine Anwendung findet, und zwar (nur)
bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die nicht mehr als 20.000

m?2 Grundflache oder versiegelte Flache festsetzen.
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Fazit Die Priifung der in § 1 (6) Nr. 7 BauGB verankerten umweltrelevanten
Schutzglter zeigt, dass durch die angestrebte Bauleitplanung nach den
derzeit vorliegenden Erkenntnissen keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen fir die umweltrelevanten Schutzgiter zu erwarten sind.

Eine umweltvertragliche Planung ist mdglich.

6.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplans wéare das Plangebiet aus bauplanungsrechtlicher
Sicht nach wie vor durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. Nr. 2.14 ,Kurmittelhaus/
Bahnhof* Gberplant.

Eine bauliche Nutzung entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplans ware maéglich.

6.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfiihrung der Planung kénnen die aufgezeigten Auswirkungen fir die Schutzguter
auftreten.

Die Eingriffe in die SchutzglUter Boden und Wasser sind unvermeidbar.
Baubedingte Auswirkungen

Eine ordnungsgemafe Baustelleneinrichtung vorausgesetzt, entstehen bei der hier vorliegen-
den Planung folgende, auf die Bauzeit beschréankte Auswirkungen:

= Bodenverdichtungen in den Bewegungsraumen der Baufahrzeuge und Anlieferung der
Baumaterialien,

= erhbéhte Abgas- und Staubimmissionen durch die Baufahrzeuge in die angrenzenden
Flachen,

* mdgliche Gefdhrdung des Grundwassers durch Austritt wassergefahrdender Stoffe bei
Leckagen an Baufahrzeugen oder Bauunfallen,

= Gelandeprofilierung.

Anlagebedingte Auswirkungen

» Flachenversiegelung durch Gebaude und Oberflachenbeldage auf den Hof- und Stell-
platzflachen sowie damit verbundener Verlust der Bodenfunktionen, Verringerung der
Grundwasserneubildung und Erhéhung der Oberflachenabfliisse und

= dauerhafter Flachenverlust durch Versiegelung und Verdichtung.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die betriebsbedingten Wirkungen auBern sich durch Beeintrachtigungen der neu hinzu kom-

menden Bebauung:
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= das neu hinzukommende Erscheinungsbild des Vorhabens im Ortsbild.

6.4 Moaglichkeiten von Verminderung, Vermeidung, Ausgleich und Ersatz

Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen zur Gewahrleistung einer umweltver-
traglichen Planung sollen in der Satzung und der Planvollzugsebene berlcksichtigt werden:

1. Pflanzen und Tiere

= Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zur Gewabhrleis-
tung einer inneren Begriinung des Baugrundstucks,

= Uberstellung von Stellplatzflachen mit Badumen,

= Ausschluss von reinen ,Steingarten®.

2. Boden:
= Nutzung der nicht Gberbauten Grundstlcksflachen als Vegetationsflache,
= Steuerung der Versiegelung durch die Festsetzung von lberbaubaren Grundstiicksfla-

chen,
= Anpflanzung von standorttypischen und heimischen Gehélzen zur Lockerung des Bo-
dens.
3. Wasser:

= Anpflanzung von Gehdlzen zur Auflockerung des Bodens und Steigerung des Boden-
porenvolumens,

* Verwendung wasserdurchlassiger Materialen zur Herstellung von Zuwegungen, Park-
platzflachen etc..

4. Ortsbild:

= Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zur Gewabhrleis-
tung einer inneren Begriinung.

= Regelungen zum Maf der baulichen Nutzung wie etwa die Steuerung der Héhe bauli-
cher Anlagen und zur Bauweise entsprechend den Vorgaben aus der Umgebungsbe-
bauung,

»= Umsetzung einer Dachbegrinung,
» Umsetzung von gestalterischen MaBnahmen unter Berlcksichtigung des § 5 LBauO.

5. Klima/ Luft:

= Pflanzung von einheimischen Baum- und Strauchhecken zwecks Erzeugung von Ver-
schattung auf dem Grundstlck und Vermeidung der Bildung von Warmeinseln,

{ WeSt
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= Umsetzung von BegriinungsmaBnahmen an und auf baulichen Anlagen.

7 AUSFUHRUNGEN ZUR TECHNISCHEN INFRASTRUKTUR

7.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung (Trink- und L6schwasser) ist durch den Anschluss an das 6rtliche Netz
sichergestellt.

Weitergehende Einzelheiten sind im weiteren Verfahren unter Einbeziehung des zustandigen
Versorgungstragers zu klaren.

7.2  Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung ist durch den Anschluss an das 6rtliche Netz sichergestellt.

Weitergehende Einzelheiten sind im weiteren Verfahren unter Einbeziehung der zustandigen
Fachbehdrden zu klaren.

7.3 Stromversorgung
Die Versorgung des Plangebiets mit Strom ist durch das 6rtliche Netz sichergestellt.

Weitergehende Einzelheiten sind im weiteren Verfahren unter Einbeziehung des zustandigen
Versorgungstragers zu klaren.

8 FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Merkmal Flachenanteil
Mischgebiet 1.299 m?
GesamtgroBe 1.299 m?

9 BODENORDNUNG

Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse ist ein férmliches Bodenordnungsverfahren nach §§ 45 ff
BauGB entbehrlich.

WeSt-Stadtplaner Tannenweg 10 56751 Polch
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de



