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1 ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Stadt Bendorf beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans ,HauptstraBe/ Stadt-
park/Im Andorf".

Damit sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung im Quartier zwischen den ErschlieBungsstraBen ,HauptstraBen® und ,Im Andorf* her-
beigeflhrt werden.

Das stadtische Planungsziel ist eine Anpassung an geanderte Rahmenbedingungen sowie die
Schaffung der Voraussetzungen fur eine Erneuerung und somit einen dauerhaften Fortbe-
stand des Quartiers, dass sowohl aus rdumlicher als auch aus funktionaler Sicht dem inner-
stadtischen Bereich der héchstrangigen Nutzung in der Stadt Bendorf zuzuordnen ist.

Das Planungserfordernis resultiert in erster Linie aus einem zwischenzeitlich vollzogenem
Strukturwandel in diesem innerstadtischen Quartier. So ist mit der Nutzungsaufgabe verschie-
dener, ehemals stadtbedeutsamer Einrichtungen wie der Kerzenfabrik und einzelhandelsrele-
vanter Nutzung eine stadtebaulich nicht gewollte Entwicklung mit erheblichen stadtebaulichen
Missstanden eingetreten.

Diese duB3ern sich im Zustand der Gebaude, die zum Teil einen erheblichen Sanierungs- und
Modernisierungsbedarf aufweisen, brachliegenden Flachen, dem Erscheinungsbild insge-
samt, dem Leerstand bzw. einer suboptimalen Ausnutzung vorhandener Gebaude sowie der
,vernachlassigten Pflege und Gestaltung der Freiflachen. Damit einher droht ein Kippen der
kerngebietstypischen Strukturen in Richtung Wohnen und eine Verédung des im zentralen
innerstadtischen Bereich gelegenen Quartiers. Hiervon betroffen ist auch die Zusammenset-
zung der Bevolkerung und die Gefahr einer aus sozialer Sicht einseitigen Zusammensetzung
der Bevdlkerung.

Eine kinftige planungsrechtliche Zuléssigkeitsbeurteilung etwaiger Vorhaben auf der Grund-
lage des § 34 BauGB stellt sich im Hinblick auf die Gewahrleistung einer geordneter stadte-
baulichen Entwicklung als problematisch dar. Aufgrund des Fehlens eines stadtebaulichen
Steuerungsinstrumentariums in diesem Bereich besteht insbesondere die Gefahr des soge-
nannten ,Trading-Down-Effekts”. So kann es auf Grund der Verdrangung der traditionellen
Nutzungen und eines Rickgangs der gewachsenen Angebots- und Nutzungsvielfalt insbeson-
dere durch Vergnugungsstétten zu einem Qualitatsverlust des Quartiers kommen. Hiervon be-
troffen ist besonders die kleinteilige Einzelhandelsstruktur, die als ,Gegenpol“ zum unmittelbar
westlich gelegenen groB3flachigen Einzelhandel einen wichtigen Baustein fir die Attraktivitat
der Innenstadt bildet.

Die in raumlicher Nahe zum Plangebiet gelegenen stadtbedeutsamen Einrichtungen wie das
Rathaus mit dem Sitz der Stadtverwaltung und dem Stadtpark ,unterstitzen® den planerischen
Handlungsbedarf und -druck nach Starkung des innerstadtischen Quartiers und der Herstel-
lung nachhaltiger stéddtebaulicher Strukturen. Anspriche an eine nachhaltige Entwicklung im
innerstadtischen Bereich ergeben sich auch aus umweltrelevanter Sicht und hier insbesondere
dem Klimawandel. Hieraus resultiert die Aufgabenstellung nach Anpassung der kiinftigen stad-
tebaulichen Quartiersentwicklung an den Klimawandel.

Die Stadt entwickelt derzeit ein neues Konzept fir die Innenstadt. Mit diesem neuen Konzept
mdchte die Stadt die Grundlage fur eine neue gewerbliche Entwicklung und Aufenthaltsqualitat
schaffen. Gemeinsam mit Eigentimern von Geschéftsimmobilien, Geschéftsinhabern und den
Burgern von Bendorf soll erarbeitet werden, wie man die Aufenthaltsqualitéat erhéhen und Be-
deutung des Stadtzentrums als Ort vielfaltiger Begegnungen und Gesprache starken kann.
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Zahlreiche Projekte wie der Bau eines Dienstleistungs- und Praxisgebaudes, von Mehrgene-
rationenhausern, die Planungen des innerstadtischen Wohngebietes Bendorf Sud Il sowie
neue Projekte der Handelsentwicklung zeigen, dass die Bendorfer Innenstadt sich den Her-
ausforderungen der Zukunft stellt.

Die Uberplanung der im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegenden Fla-
chen stellt einen wichtigen Baustein fir die Umsetzung der Planungsziele fur die Innenstadt
von Bendorf dar.

Neben diesen Planungszielen entspricht der Bebauungsplan zudem der in § 1a (2) BauGB
verankerten Bodenschutzklausel. Demnach ist mit Grund und Boden schonend und sparsam
umzugehen. Hierzu sollen fir eine bauliche Nutzung im Gemeindegebiet die zur Verfligung
stehenden Innenpotenziale insbesondere durch die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung und von anderen MaBnahmen der Innenentwicklung vorrangig herangezo-
gen werden.

FUr den vorliegenden Bebauungsplan kann als weiteres Planungsziel die verdichtete Nut-
zungsmischung im innerstadtischen Gebiet mit begrenztem Flachenpotenzial definiert werden.

Unter Bericksichtigung der Nutzungsstruktur in der Umgebung mit einem Nebeneinander von
Wohnen, Gewerbe, (groBflachigem) Einzelhandel, freien Berufe und Dienstleistungsbetrieben
sowie gastronomische Einrichtungen soll ein gemischtgenutztes und verdichtetes Gebiet ent-
wickelt werden. Hierbei ist fir die Stadt Bendorf von Bedeutung, dass auch in qualitativer Sicht
ein ansprechendes Wohnraumangebot in innerstadtischer Lage geschaffen werden kann. Auf
diese Weise kann ein Beitrag fir eine Belebung des innerstadtischen Bereichs insbesondere
in den Abendstunden geleistet werden.

In Anlehnung an das in § 1a (2) BauGB verankerte Optimierungsgebot nach einem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden soll durch die vorliegende Bauleitplanung eine méglichst effizi-
ente Nutzung der zur Verfligung stehenden Siedlungsflache ermdglicht werden. Auf diese
Weise kann eine Flachenneuinanspruchnahme vermieden und dem Siedlungsdruck auf den
AuBenbereich entgegenwirkt werden.

Daher wird eine Nachverdichtung angestrebt, wobei die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
zu vermeiden sind. Insbesondere fiir die unmittelbar angrenzenden Grundstlicke sind mit der
vollstandigen Umsetzung des Bebauungsplans die baurechtlichen Anforderungen an die Be-
lichtung/ Verschattung, Besonnung und Beliftung soweit wie mdglich zu gewéhrleisten.

Durch die angestrebte Nutzungsdurchmischung sowie die in der Umgebung bereits vorhan-
dene durchmischte Struktur kann ein Beitrag zum Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege* geleis-
tet werden.

Die raumlichen Distanzen zwischen Wohnen, Arbeit, (Nah-)Versorgung, Dienstleistungen,
Freizeit- und Bildungsorten sind gering. Diese Einrichtungen liegen in fuBlaufig zumutbarer
Entfernung zum Plangebiet. Diese FuBBgéangerfreundlichkeit kdnnte sich positiv auf die Verrin-
gerung/ Vermeidung des motorisierten Kraftverkehrsautfkommens auswirken.

Auch entspricht die vorliegende Bauleitplanung dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG.
Mit der angestrebten Ausweisung eines Kerngebietes wird den beschriebenen Vorgaben aus
der Umgebungsbebauung Rechnung getragen. Insgesamt erfolgt eine vertragliche Zuordnung
der einzelnen Nutzungen zueinander und klnftige Konfliktsituationen werden vermieden.
Durch die geplante Verdichtung in innerstadtischer Lage werden keine Nutzungskonkurrenzen
hervorgerufen.
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Fur die Stadt Bendorf besteht mit der Aufstellung des Bebauungsplans insgesamt die Még-
lichkeit einer Erneuerung und Anpassung in diesem Teil des Siedlungskérpers i.S. des § 1 (6)
Nr. 4 BauGB.

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

Die stadtebaulichen Rahmenbedingungen sowie die Lage im Innenbereich der zur Uberpla-
nung anstehenden Parzellen weisen die Merkmale einer sogenannten MaBnahme der Innen-
entwicklung auf. So kann durch die angestrebte Aufstellung des Bebauungsplans eine bauli-
che Neuordnung und somit eine Anpassung an geanderte stadtebauliche Rahmenbedingun-
gen infolge der (teilweise) Nutzungsaufgaben und Gebaudeabrisse und -leerstédnde erfolgen.

Zur Umsetzung dieser MaBnahme sind - wie im vorliegenden Planungsfall - Flachen in gréBe-
rem Zusammenhang in bereits besiedelten Bereichen, die einer intensiveren Nutzung zuge-
fihrt werden sollen, geeignet.

2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

2.1 Formelles Verfahren

Der Stadtrat von Bendorf hat in der Sitzung am 20.03.2018 die Aufstellung des Bebauungs-
plans im sogenannten beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen.

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

Die vorliegenden Planunterlagen dienen der Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligungs-
schritte nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB. Dartber hinaus werden die benachbarten Gemeinden
i.S. des § 2 (2) BauGB lber die Planung informiert und am Verfahren beteiligt.

Dem wesentlichen Sinn und Zweck der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1)
BauGB und der Beteiligung der Behérden nach § 4 (1) BauGB folgend, beschranken sich die
vorliegenden Planunterlagen auf die Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke sowie Aus-
wirkungen der Planung. Konkrete Einzelheiten der Planung sowie etwaig notwendige Fach-
gutachten (z.B. artenschutzrechtliche Potenzialanalyse) werden im weiteren Verfahren erstellt
und werden dann Bestandteil der Planunterlagen zum férmlichen Auslegungsverfahren nach
§ 3 (2) BauGB.

2.2 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die angestrebte und in Kapitel 1 dargestellte Nachverdichtung ist als MaBnahme der Innen-
entwicklung i.S. des § 13a BauGB einzustufen.

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

Eine Grundvoraussetzung fir 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 GesamtgréBe des Plangebiets betragt ca. 10.755 m?, 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 Prifungsgegenstéande beschrénkt: Ers-
tens, ob durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Giber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, und zweitens, ob Anhalts-
punkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter
oder dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen 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.

Jedoch ist ein Vorhaben nach LUVPG betroffen. GemaR der Anlage 1 ,Liste der nach
Landesrecht UVP-pflichtige Vorhaben®, Ziffer 3.5 handelt es hierbei um den Bau einer
offentlichen StraBBe nach § 3 LStrG.

Bestandteil des Bebauungsplans sind die vorhandenen innerstadtischen ErschlieBungsstra-
Ben ,HauptstraBe® und ,Im Andorf®, die auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 11 BauGB als
offentliche Verkehrsflachen festgesetzt werden. Es handelt sich um die planungsrechtliche
Sicherung von StraBBen, die bereits vorhanden ist.

In der Anlage 1, Ziffer 3.5 zum LUVG wird als Verkehrsvorhaben u.a. der Bau einer 6ffentlichen
StraBe nach § 3 LStrG angefuhrt. Aus bauplanungsrechtlicher ist der Begriff ,Bau® wie folgt
definiert:

,Bau ist der Neubau des Verkehrsweges an einer Stelle, an der bisher kein Verkehrsweg vor-
handen war. Es muss sich um einen StraBBenzug oder einen Schienenweg handeln, der eine
eigenstandige und neue Funktion erfillt und sich nicht bloB3 auf Bereiche erstreckt, die schon
bisher als Verkehrsweg genutzt wurden. Die bloBe Uberplanung eines vorhandenen Verkehrs-
wegs scheidet aus (Gierke/ Schmidt-Eichstaedt in Die Abwéagung in der Bauleitplanung, Kohl-
hammer Verlag Randnummer 1048).

Die ErschlieBungsstraBen sind bereits vorhanden. Eine aus planerischer Sicht erstmaliger
Bau, fur den durch den Bebauungsplan die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzun-
gen geschaffen werden sollen, liegt nicht vor.

Somit liegt diese Anwendungsvoraussetzung des beschleunigten Verfahrens vor und § 13a
(1) Satz 4 BauGB steht dem nicht entgegen. Fir das vorliegende Verfahren hat die Aufstellung
des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren insbesondere die Konsequenzen, dass von
einer Umweltprufung, einem Umweltbericht, Angaben Uber umweltbezogene Informationen

und einer zusammenfassenden Erklarung abgesehen wird.
%WQSt

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



Stadt Bendorf 9
Bebauungsplan ,HauptstraBe/ Stadtpark/im Andorf"
Begriindung

) 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 Bebauungsplanen der
Innenentwicklung, die nicht mehr als 20.000 m? Grundflache oder versiegelte Flache
festsetzen.

Im vorliegenden Planungsfall liegen zudem keine rechtsverbindlichen Satzungen nach Bau-
gesetzbuch vor, in denen den zur Uberplanung anstehenden Flachen eine Ausgleichsfunktion
i.S. des § 1a (3) BauGB zugewiesen wurde.

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

guter liegen nicht vor, so dass auch diese Anwendungsvoraussetzung des beschleunigten
Verfahrens gegeben ist.

Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet ist in einer Entfernung von > 800 m das FFH-Gebiet
5511-302 ,Brexbach- und Saynbachtal®.

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
Unfallen 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 nicht vor.

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bendorf stellt die zur Uberplanung angedachten
Grundsticke als gemischte Bauflache dar.

Dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB wird somit entsprochen, da der vorliegende Be-
bauungsplan zur Art der baulichen Nutzung ein Kerngebiet nach § 7 BauNVO vorsieht.

Nachfolgend ist ein Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bendorf dar-

gestellt.
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Abb.: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des Plangebietes, Quelle Stadt Ben-
dorf

4 STADTEBAULICHE UND UMWELTRELEVANTE RAHMENBEDIN-
GUNGEN

4.1 Beschreibung und Bewertung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen

Die Beschreibung der stadtebaulich und umweltrelevanten Rahmenbedingungen erfolgt n
Form eines Steckbriefs und stellt sich wie folgt dar:

Merkmal Erlauterungen

Raumordnung Landesentwicklungsprogramm LEP IV

Das LEP IV trifft in seinem zeichnerischen Teil keine Aussagen.
Folgende relevante Grundsétze im Textteil sind zu nennen:

Im Ziel Z 31 formuliert das LEP IV den Vorrang der Innenentwicklung
vor der AuBenentwicklung.

Diese Vorgaben berlicksichtigt der vorliegende Bauleitplan.
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Merkmal

Schutzgebiete

Lage im Raum

Erlauterungen

Reqgionaler Raumordnungsplan Planungsgemeinschaft Mittelrhein-

Westerwald 2017 (RROPL)

Der RROPL stellt die zur Uberplanung anstehenden Flachen im zeich-
nerischen Teil als Siedlungsflache ,Wohnen® dar.

AuBerdem liegt das Plangebiet in einem Vorbehaltsgebiet besondere
Klimafunktion. Hierbei ist jedoch auf die innerstadtische Lage und die
das Plangebiet allseits umgebende Bebauung hinzuweisen. Eine Kili-
mafunktion kommt der zur Uberplanung anstehenden Fléche nicht zu.

GemanB Grundsatz G 16 beinhaltet die Anbindung neuer gréBerer Sied-
lungsgebiete moglichst an den OPNV. In unmittelbarer raumlicher Nahe
zum Plangebiet stehen an der ,HauptstraBe* OPNV-Haltestellen zur
Verfligung.

Entsprechend dem Grundsatz G 77 des Regionalen Raumordnungs-
plans der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald (RROPL) soll
die Ausweisung von Siedlungsflachen vorrangig in larmarmen Gebieten
erfolgen. Unter Beriicksichtigung der in Kapitel 1 der Begriindung dar-
gelegten Ziele und Zwecke der Planung wird der Innenentwicklung so-
wie den hiermit im Zusammenhang stehenden Zielen ein héheres Ge-
wicht eingeraumt als einer ,Jarmfreien” Lage.

Ziel Z 34 des Landesentwicklungsprogramms LEP [V gibt die Vermei-
dung von bandartigen Siedlungsentwicklungen vor. Die beschriebene
Innenentwicklung fihrt nicht zu einer bandartigen Entwicklung i.S. des
Zieles Z 34.

Diese Vorgaben berlicksichtigt der vorliegende Bauleitplan.

Schutzgebiete sind nicht betroffen.
Das Plangebiet liegt in im innerstadtischen Bereich von Bendorf.
Das Plangebiet wird begrenzt durch
= die ErschlieBungsstraBe ,Im Andorf‘ im Norden und Westen,
= die ,HauptstraBe”im Siiden und ,

= die ErschlieBungsstraBe ,Im Stadtpark” im Osten.

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
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Merkmal Erlduterungen

= Weniger Bac
2l J =

———
—

Abb. Lage des Plangebiets, Quelle Geoportal RLP

Nutzung Das Plangebiet war urspriinglich gekennzeichnet durch das Nebenei-
nander der Nutzungen Wohnen, Gewerbe und Einzelhandel sowie
freier Berufe. Durch die Nutzungsaufgabe insbesondere der gewerbli-
chen und einzelhandelsrelevanten Nutzungen hat sich die Nutzungs-
vielfalt aufgeldst. Insbesondere der nérdliche Teil des Plangebiets wird
derzeit Uberwiegend durch die Wohnnutzung gepragt.

Wie schon in Kapitel 1 der Begrindung erwahnt, liegt ein Teil der
Grundstiicke nach erfolgtem Gebaudeabriss brach.

Nordlich grenzt der Stadtpark sowie das Rathaus mit Sitz der Stadtver-
waltung an. Westlich liegt ein Einkaufszentrum.

Die stidlich der HauptstraBe liegenden Gebaude weisen in den Erdge-
schossen einzelhandelsrelevante sowie gastronomische Nutzungen
auf. Die Obergeschosse sind Uberwiegend durch die Wohnnutzung ge-

pragt.

Die zur Uberplanung anstehenden Flachen sind Bestandteil einer kern-
gebietstypischen Nutzungsstruktur.

ErschlieBung Die Anbindung der zur Uberplanung anstehenden Flachen ist tiber die
»HauptstraBe® (B 413) sowie die ErschlieBungsstraBen ,Im Andorf* so-
wie ,Im Stadtpark” sichergestellt.

Die ,HauptstraBe” ist als das Ruckgrat der innerstadtischen Erschlie-
Bung einzustufen. Sie ist im sogenannten Trennungsprinzip ausgebaut.

~IWeSt
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Merkmal Erlauterungen

Neben der Fahrbahn weist die StraBe beidseitige Gehwege auf. AuBer-
dem ist einseitig ein Parkstreifen vorhanden.

Die StraBe ,Im Stadtpark® ist ebenfalls im Trennungsprinzip mit einer
Fahrbahn und beidseitigem Gehweg ausgebaut.

Die ErschlieBungsstraBBe ,Im Andorf” ist mit einem einseitigen Gehweg
ausgebildet. Die Parkplatze sind beidseitig durch ausgewiesene Fla-
chen festgelegt. AuBerdem ist diese StraBe als EinbahnstraBe ausge-
wiesen.

Das Plangebiet liegt an der stadtbedeutsamen Kreuzung ,HauptstraBe/
Alter Weg").

An der ,HauptstraBe” befinden sich OPNV-Haltestellen.

Topographie Die Auswertung der Topographie auf der Grundlage der TK 25 zeigt ein
flachgeneigtes Gelande mit insgesamt glinstigen Neigungsverhaltnis-
sen fir die angestrebte Bebauung.

Ver- und Entsorgung Die Ver- und Entsorgung ist Uber die in den o6ffentlichen Verkehrsfla-
chen vorhandenen Einrichtungen der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur gesichert.

Planungsrecht Die zur Uberplanung anstehenden Flachen sind dem unbeplanten In-
nenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen, bediirfen zur Gewahrleis-
tung einer geordneten stadtebaulichen Ordnung jedoch einer eigen-
stédndigen Uberplanung (siehe Kapitel 1 der Begriindung).

4.2 Beschreibung und Bewertung der stadtebaulichen und umweltrelevanten
Rahmenbedingungen

Umwelt

Tiere und Pflanzen Im weiteren Verfahren wird eine artenschutzrechtliche Potenzialanalyse
erstellt, auf deren Grundlage die abschlieBende Bewertung erfolgt.

Flache, Boden und Geo- Fir das Schutzgut bestehen aufgrund der bereits erfolgten baulichen

logie Nutzung in Form der Bebauung und Flachenversiegelung anthropogene

Vorbelastungen.
Durch die Planung sind folgende Beeintrachtigungen zu erwarten:
= dauerhafter Verlust durch die fortwahrende Versiegelung,

= Aufrechterhaltung” des Verlustes der klassischen Puffer- und
Filterfunktion,

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
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Wasser

Luft und Klima

= potentieller Schadstoffeintrag in Béden mit verminderter Filter
und Pufferfunktion sowie

= Eintrag von verkehrs- und anlagebedingten Schadstoffimmissi-
onen.

Allerdings gehen diese Beeintrachtigungen nicht (iber das bisher schon
zulassige MafB hinaus und flihren zu keiner Verschlechterung fir das
Schutzgut.

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

Unter Bericksichtigung der zum Schutzgut Boden bereits angefiihrten
anthropogenen Vorbelastungen kénnen durch die geplante Bebauung
folgende Beeintrachtigungen entstehen:

Fortbestand der

= Verringerung/Verzdgerung 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,

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

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

Hinweise zu einer Gefahrdung bei Starkregenereignissen liegen nicht
vor.

Auch fiir dieses Schutzgut gilt, dass keine Uber das bisher schon zulas-
sige MaB3 hinausgehenden Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Eine
Verschlechterung fiir 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 sowie aufgrund der topo-
graphischen Verhéltnisse fur den Kaltluftabfluss haben die zur Uberpla-
nung anstehenden Flachen nicht.

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

= die Herausbildung von Warmeinseln durch die Versieglung,

= Auswirkungen fiir das Kleinklima durch die Versiegelung in
Form von Aufwédrmung.
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Landschaft

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 Sachguter

Diese Beeintrachtigungen bleiben grundsatzlich auch nach Umsetzung
der Planung bestehen. Allerdings werden im Bebauungsplan Festset-
zungen zur Minimierung dieser Beeintrachtigungen getroffen wie etwa
die Herstellung von begriinten Dachern.

Mit der vorgesehenen Ausweisung eines Kerngebiets werden keine
emittierenden Anlagen angesiedelt, die Auswirkungen auf die Luftquali-
tat entfalten kénnen.

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

Mit der Planung werden neue Bauvorhaben hinzukommen. Allerdings
sind durch die innerstadtische Lage keine landschaftsbildbeeintrachti-
genden Auswirkungen in Form einer Einsehbarkeit bzw. eine Fernwir-
kung der hinzukommenden Vorhaben zu erwarten.

Eine Funktion fiir die Feierabend- und Naherholung haben die zur Uber-
planung anstehenden Flachen allenfalls fir den Eigentiimer. Fir die All-
gemeinheit sind die Flachen wegen der Besitzverhaltnisse grundsatz-
lich nicht zuganglich.

Auswirkungen fur das Landschaftsbild werden nicht hervorgerufen.

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

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

Die angestrebte Nutzugszuordnung mit Ausweisung eines Kerngebiets
entspricht grundséatzlich dem Trennungsgebot des § 50 BImSchG. Ins-
besondere entspricht die kinftige Nutzungszuordnung mit einem Ne-
beneinander gemischter Strukturen mit Einzelhandel, Gewerbe und
Wohnen der dem Trennungsgebot verfolgten Gebietszuordnung und -
abstufung.

Hierfiir sprechen im Ubrigen auch die im wirksamen Flachennutzungs-
plan vollzogenen Darstellungen und Nutzungszuordnungen, die eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung ermdglichen.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit durch auB3er-
halb des Plangebiets gelegene Larmquellen sind nicht zu erwarten.

Zu moglichen Beeintrachtigungen zu Verkehrslarm ist auf die innerstad-
tische Lage und die bestehende Vorbelastung durch den Verkehrslarm
der ,HauptstraBe® (B 413) zu verweisen. Aktive La&rmschutzmaBnah-
men sind in der beengten interstadtischen Lage nicht umsetzbar. Somit
kommen allenfalls passive LarmschutzmaBnahmen in Betracht.

= Unter Berlcksichtigung der Liste der Kulturdenkmaler in der
Stadt Bendorf sind in der Umgebung des Plangebiets folgende
Kultur- und sonstige Sachguter vorhanden:

{ WeSt
WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch i

Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de



Stadt Bendorf 16
Bebauungsplan ,HauptstraBe/ Stadtpark/im Andorf"
Begriindung

= HauptstraBe Nr. 115: Bruchsteinbau, zweite Halfte des 19.
Jahrhunderts; Nr. 117: spatklassizistischer Bruchsteinbau; Nr.
119: spatklassizistischer Tuffquaderbau, um 1850,

= HauptstraBe 140 Backsteinbau, bezeichnet 1884,

= Im Stadtpark 1 und 2 zwei spiegelbildliche Backsteinbauten, um
1900; Gesamtanlage mit Park.

Vermeidung von Emissio-  Eine ordnungsgemafe Abfall- und Abwasserbeseitigung ist Gber die un-
nen sowie der sachge- mittelbar angrenzenden 6ffentlichen ErschlieBungsstraBen bzw. das
rechte Umgang mit Abfél-  vorhandene Entwasserungsnetz gewahrleistet.

len und Abwassern

Erhaltung der bestehen- Keine Betroffenheit
den Luftqualitat in Gebie-

ten, in denen die durch

Rechtsverordnung zur Er-

flllung von bindenden

Beschllissen der europai-

schen Gemeinschaft fest-

gelegten Immissions-

grenzwerte nicht Uber-

schritten werden

unbeschadet des § 50 Nach vorliegendem Kenntnisstand besteht keine Betroffenheit.
Satz 1 des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes, die
Auswirkungen, die auf-
grund der Anfalligkeit der
nach dem Bebauungs-
plan zuldssigen Vorhaben
fur schwere Unfalle oder
Katastrophen zu erwarten
sind, auf die Belange
nach den Buchstaben a

bis d und i,
Zusatzliche Inanspruch- Fir die angestrebte Bebauung werden keine landwirtschaftlichen bzw.
nahme von Flachen fir forstwirtschaftlichen Flache beansprucht.

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

Zusétzliche Eingriffe in In den Féllen des §13a (1) Satz 2 Nr. 1 (= Vorhaben mit einer Grundfla-
Natur und Landschaft che von weniger als 20.000 m?) gelten Eingriffe in Natur und Landschaft,
die auf Grund der Aufstellung eines Bebauungsplans zu erwarten sind,

~IWeSt
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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? Grundflache oder versiegelte Flache festsetzen.

Fazit Die Prifung der in § 1 (6) Nr. 7 BauGB verankerten umweltrelevanten
Schutzguter zeigt, dass durch die angestrebte Bauleitplanung keine er-
heblichen Beeintrachtigungen fir die umweltrelevanten Schutzgiter zu
erwarten sind.

Eine umweltvertragliche Planung ist mdglich.

4.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplans wéare das Plangebiet aus bauplanungsrechtlicher
Sicht nach wie vor dem unbeplanten Innenbereich geman § 34 BauGB zuzuordnen.

4.4 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Bei Durchfuhrung der Planung kénnen folgende Auswirkungen auftreten.

Baubedingte Auswirkungen

Eine ordnungsgemafe Baustelleneinrichtung vorausgesetzt, entstehen bei der hier vorliegen-
den Planung im Fall einer neuen Bebauung folgende, auf die Bauzeit beschrankte Auswirkun-
gen:

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

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

= modgliche Gefahrdung des Grundwassers durch Austritt wassergefédhrdender Stoffe bei
Leckagen an Baufahrzeugen oder Bauunfallen,

= Gelandeprofilierung,
= Staub und Larmbeeintrachtigungen durch einen méglichen Abriss von Gebauden.

Anlagebedingte Auswirkungen

= Flachenversiegelung durch Gebaude und Oberflachenbeldge auf den Hof- und Stell-
platzflachen sowie damit verbundener Verlust der Bodenfunktionen, Verringerung der
Grundwasserneubildung und Erhéhung der Oberflachenabflisse und

= dauerhafter Flachenverlust durch Versiegelung und Verdichtung.

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
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Betriebsbedingte Auswirkungen

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

= das neu hinzukommende Erscheinungsbild des Vorhabens im Ortsbild.

4.5 Moglichkeiten von Verminderung, Vermeidung, Ausgleich und Ersatz

Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen zur Gewéhrleistung 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 Gewéhrleis-
tung einer inneren Begrinung des Baugrundstticks,

= Anpflanzung von unbebauten Grundstucksteilen mit Baumen,

= Vermeidung der Anlage von reinen ,Stein- und Schottergéarten®.

2. Boden:
= Nutzung der nicht Gberbauten Grundsticksflachen als Vegetationsflache,
= Minimierung der Versiegelung auf das notwendige Maf3,

= 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 Gewéhrleis-
tung einer inneren Begrinung unter Berlcksichtigung des planerischen Ziels der stad-
tebaulichen Nachverdichtung im innerstadtischen Bereich.

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

= Umsetzung einer Dachbegriinung,
= Umsetzung von gestalterischen MaBnahmen unter Berlcksichtigung des § 5 LBauO.
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5. Klima/ Luft:

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

= Umsetzung von BegrinungsmaBnahmen an und auf baulichen Anlagen.

5 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

5.1  Art der baulichen Nutzung

Die raumliche Lage im Stadtgebiet sowie die funktionale Bedeutung bzw. Zuordnung der zur
Uberplanung anstehenden Flachen im Bereich der héchstrangigen Nutzung fUhren zu der
Festsetzung eines Kerngebiets nach § 7 BauNVO.

Bereits der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bendorf beinhaltet durch die Darstellung
einer gemischten Bauflache die grundsatzliche Vorgabe fiir die Festsetzung der Art der bauli-
chen Nutzung in der Ebene des Bebauungsplans.

GemalR der Zweckbestimmung des § 7 (1) BauNVO dienen Kerngebiete vorwiegend der
Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur. Es handelt sich zumeist um zentrale Bereiche von Stadten.

Das Kerngebiet ist i.d.R. der ,Kristallisationspunkt fir das Wirtschaftsleben, Dienstleistungs-
betriebe und Einrichtungen aller Art sowie den wachsenden Freizeitbedarf®. Grundsétzlich
erflllt ein Kerngebiet eine zentrale Funktion innerhalb des stadtischen Ordnungsgefliges,
indem es vielféltige Nutzungen und ein urbanes Angebot an Guitern und Dienstleistungen fur
die Besucher der Stadt und fur die Wohnbevélkerung eines gréBeren Einzugsbereichs bietet.

Dementsprechend ist die Umsetzung eines breitgefacherten Nutzungsmix und -vielfalt auch
ein wesentliches Ziel fir den vorliegenden Bebauungsplan.

Mit der Ausweisung eines Kerngebietes soll im vorliegenden Planungsfall in guter Innen-
stadtlage ein ausreichendes Flachenpotenzial fiir Handel und Dienstleistung sowie das Woh-
nen bereitgestellt werden.

Dies wird sich insgesamt positiv auf die Innenstadtentwicklung auswirken und zu einer
nachhaltigen Starkung der Innenstadtfunktionen beitragen. Das Plangebiet ist ein wesentlicher
Baustein fir die nachhaltige Entwicklung des zentralen Bereichs der Stadt Bendorf. Eine
Wahrung der in Kapitel 1 definierten Planungsleitziele sowie die Umsetzung in Aufstellung
befindlicher informeller Planungen (Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bendorf, in-
nerstadtisches Konzept) ist somit moglich und erfdhrt durch die angestrebte
Kerngebietsfestsetzung eine Aufwertung.

Insbesondere kann mit der Festschreibung der urspriingliche Charakter sowie die funktionale
Aufgabe des Plangebiets im innerstadtischen Bereich revitalisiert werden. Ebenso kénnen die
in der Umgebung vorhandenen stadtbedeutsamen Einrichtungen wie etwa der Stadtpark oder
das Rathaus mit Sitz der Stadtverwaltung durch die abgestrebte Revitalisierung des zur Uber-
planung anstehenden Quartiers eine Aufwertung erfahren.

{ WeSt
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Allgemein zuldssige Anlagen und Einrichtungen

Damit die zuvor genannten Planungsziele auch erreicht werden, erfolgt im Zulassigkeits-
katalog eine differenzierte Zuordnung hinsichtlich der Zul&ssigkeit von Einrichtungen und
Nutzungen in den verschiedenen Geschossen.

Mit der differenzierten Bertachtung der Wohnnutzung soll ein Beitrag fir die Einhaltung der
Zweckbestimmung des Kerngebietes geleistet werden. Planungsziel ist die Erzeugung einer
gewissen Nutzungsvielfalt, um der zentralen Versorgungsfunktion des Kernbereichs gerecht
zu werden und den Besuchern der Innenstadt ein mdglichst attraktives Angebot bieten zu
kénnen.

Insbesondere soll aus planungsrechtlicher Sicht die Voraussetzung fir die Erhaltung und
Entwicklung eines belebten und attraktiven, zentralen innerstadtischen Bereichs entlang der
,=HauptstraBe* geschaffen werden.

Daher regelt der Bebauungsplan, dass Wohnungen nach § 7 (2) Nr. 6 und Nr. 7 BauNVO
sowie Wohnungen nach § 7 (3) Nr. 2 BauNVO wie folgt zulassig sind:

1. entlang der ,HauptstraBe” nur oberhalb des Erdgeschosses,
2. entlang der StraBe ,Im Andorf/ Im Stadtpark” auch im Erdgeschoss.

3. GemaB § 1 (10) BauNVO sind im Bereich der im Erdgeschoss vorhandenen
Wohnungen Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen allgemein zulassig,
soweit sie zur Erhaltung und Weiterentwicklung der Wohnnutzung erforderlich sind.

Die ErschlieBungsstraBe ,Im Andorf‘, die auf der ,zentrenabgewandten“ Seite liegt, weist
geringere Anspriche an eine Nutzungsvielfalt auf. Bereits heute ist dieser Abschnitt Gberwie-
gend durch das Wohnen gepragt. Die ,Erlebbarkeit* beim Einkaufen steht hier nicht im
Vordergrund.

Grundsatzlich gilt jedoch auch hier das Prinzip der Nutzungsdurchmischung, jedoch werden
keine weiteren geschoBbezogenen Regelungen flr die Zuldssigkeit bzw. Unzulassigkeit ge-
troffen.

Mit der Steuerung der Zulassigkeit von Wohnungen wird im Wesentlichen das Planungsziel
verfolgt, dass auch nach ,Feierabend” bzw. Ladenschluss ein bestimmter Bevélkerungsteil in
der Innenstadt verbleibt und somit zu einer Belebung und Frequentierung der im
innerstadtischen Bereich gelegenen kulturellen und gastronomischen Einrichtungen beitragt
(= belebte Innenstadt).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden folgende Anlagen und Einrichtungen fir un-
zulassig erklart:

1. Vergnigungsstatten nach § 7 (2) Nr. 2 BauNVO,
Tankstellen nach § 7 (2) Nr. 5 BauNVO,

Tankstellen nach § 7 (3) Nr. 1 BauNVO,

Anlagen fir kirchliche Zwecke nach § 7 (2) Nr. 4 BauNVO,

Wettburos und Wettannahmestellen, bei denen die kommerzielle Unterhaltung der
Kunden/ Besucher im Vordergrund steht und die Uber ein Angebot zum Verweilen/ Auf-

enthalt verflgen,
{ WeSt
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6. Einzelhandelsbetriebe, sofern es sich bei deren Sortiment um Produkte mit sexuellem
Charakter handelt (= Verkaufsstellen fiir Sex-Artikel [Sex-Shops]. sowie Videotheken),

7. Gewerbebetriebe, in denen der gewerbsmaBigen Prostitution nachgegangen wird (Bor-
dellbetriebe und vergleichbare Nutzungen wie z.B. Anbahnungsgaststatten, Pri-
vatclubs, Kontaktsaunen).

Zu diesem Nutzungsausschluss haben die Stadt die nachfolgend angefiihrten stadtebauli-
chen Aspekte veranlasst:

Vergnligungsstatten

Mit dem Ausschluss dieser Einrichtungen und Anlagen strebt die Stadt die Vermeidung des
bereits in Kapitel 1 sogenannten Trading-Down-Effekts an.

Gemas der einschlagigen Literatur liegt ein , Trading-Down-Effekt” vor, wenn es auf Grund der
Verdrangung des traditionellen Einzelhandels und eines Rickgangs der gewachsenen
Angebots- und Nutzungsvielfalt durch Spielhallen u.d&. zu einem Qualitétsverlust von
EinkaufsstraBen und -zonen kommt. So wére bei einer ungesteuerten Entwicklung von
Vergnugungsstatten eine Verschlechterung der innerstadtischen Situation zu erwarten.

Den ,Trading-Down-Effekt“ flhrt die Stadt daher als wesentlichen stadtebaulichen Grund zum
Ausschluss von Vergnigungsstatten an und die damit verbundene Erzeugung eines negativen
Gebietsimages. Die verkehrsglnstige Lage und die attraktiven gewerblichen, einzelhandels-
relevanten und gastronomischen Einrichtungen in rdumlicher N&he zum Plangebiet kénnen
die Ansiedlung der vorgenannten Einrichtungen begunstigen und bieten daher entsprechende
Standortvoraussetzungen.

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
verbundenen mdglichen nachhaltigen Strukturveranderung des Gebiets. Zudem kdnnen die
Einrichtungen Auswirkungen auf das Bodenpreisgeflige haben, da mit der Ansiedlung von
Vergnigungsstatten deutlich hdhere Bodenrenditen zu erzielen sind. Die Ansiedlung der
vorgenannten Einrichtungen kdnnte jedoch insgesamt zu einem Attraktivitatsverlust und zu
einem gewerblichen Trading-Down-Effekt fihren, mit der Folge, dass sich qualifizierte Betriebe
nicht mehr im Plangebiet ansiedeln.

Auf der Grundlage der beschriebenen stadtischen Planungsleitziele sowie der zu erwartenden
stadtebaulichen Missstande in Form des , Trading-Down-Effekts® werden im vorliegenden Be-
bauungsplan jegliche Arten von Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

Von dem Ausschluss sind alle unter den stadtebaulichen Begriffstypus ,Vergnigungsstéatten®
fallenden Unterarten erfasst wie

a) Nachtlokale aller Art, Vorfihr- und Geschéaftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,

Hierunter fallen Nachtlokale jeglicher Art wie Nachtbars mit unterschiedlichen Darstellungen
(Striptease-Lokale, Tanzbars), Varietés, Kabaretts, Tanzbars, Stripteaselokale, Sex-Life-
Shows, (Video-) Peep-Shows, Swinger-Clubs, Sex-Shops mit Videokabinen, Sexkinos.
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b) Discotheken
c) Spiel- und Automatenhallen

Hierzu gehdren solche Einrichtungen, in denen mehr oder minder variationsreich erlaubten
Glicksspielen nachgegangen wird wie Wettblros, Spielhallen, Einrichtungen mit Geldspiel-
geraten, Spielcasinos, Spielbanken.

Insbesondere werden hiervon die Wettbiros und Wettannahmestellen erfasst, bei denen die
kommerzielle Unterhaltung der Kunden/ Besucher im Vordergrund steht und die Uber ein
Angebot zum Verweilen/ Aufenthalt verfugen.

Ferner werden im Kerngebiet solche Anlagen und Einrichtungen ausgeschlossen, die zwar
nicht dem stadtebaulichen Begriff der Vergnligungsstatte zuzuordnen sind, dennoch aber
vergleichbare Auswirkungen und Beeintrachtigungen hervorrufen kdnnen. Hierbei handelt es
sich um Gewerbebetriebe, die ganz oder teilweise dem Sexualverkehr gegen Entgelt dienen
(= Bordelle, Dirnenunterklnfte, Eros-Center, bordellartig betriebene Massage- und Sauna-
Clubs u.a.) sowie Einzelhandelsbetriebe, sofern es sich bei deren Sortiment um Produkte mit
sexuellem Charakter handelt (= Verkaufsstellen fir Sex-Artikel [Sex-Shops]) sowie Video-
theken.

Tankstellen

Der Ausschluss von Tankstellen ist damit zu rechtfertigen, dass sie sich hinsichtlich ihrer Art
und Nutzungsintensitat nicht in den angestrebten Gebietscharakter und -struktur einfligen.
Dies gilt insbesondere im Hinblick auf die Erzeugung von Verkehr und den damit verbundenen
umweltrelevanten Beeintrachtigungen in Form von Larm und Luftschadstoffen.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

GemaB § 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 Gewahrleistung einer funktions- und nutzergerechten Grundstliicksausnutzung
und den Vorgaben aus der Umgebungsbebauung.

5.2.1 Grund- und GeschoBflachenzahl

Zur Umsetzung des in Kapitel 1 der Begruindung 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 Héchstwerte fiir ein Kerngebiet von GRZ = 1,0 und GFZ = 3,0 festgesetzt

Durch die Festsetzung der Obergrenzen soll den Erfordernissen der Innenentwicklung Rech-
nung getragen werden. Insbesondere ist hierbei das begrenzte Flachenpotenzial im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans zu nennen, so dass durch die Regelungen zum Maf3 der bauli-
chen Nutzung die angestrebte Verdichtung durch eine in die Vertikale gerichtete Bebauung
herbeigefihrt werden soll.

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

Zur Minimierung der Auswirkungen durch die zu erwartende Flachenversiegelung ist die Be-
griinung der Dacher von Nebenanlagen und oberirdischen Garagen sowie von untergeordne-
ten Gebaudeteilen mit Flachdachern vorgesehen. Mit der Umsetzung dieser MaBnahme kann
ein gewisser Ausgleich fir die zu erwartende hohe Bodenversieglung herbeigefliihrt werden.
Durch die Festsetzung ist die Vorgabe zur Umsetzung der DachbegriinungsmaBmaBnahme
planungsrechtlich auf Dauer gesichert.

5.2.2 Zahl der Vollgeschosse

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

Die Festsetzung einer Vollgeschossobergrenze allein genlgt 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, kdnnte eine
nicht gewollte stadtebauliche Entwicklung erfolgen. Unter Berilicksichtigung der grundsatzlich
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 ,HauptstraBe” gelegene Bebauung - und hier die
unmittelbare Umgebung des Plangebiets - eine noch einheitliche Héhenentwicklung mit gleich-
maBig verteilten und ausgebildeten Geschossen aus. So pragen 3- bis 5-geschossig wirkende
Gebéaude das Stadtbild. Von ,auBBen betrachtet” ist dabei die Differenzierung zwischen einem
aus baurechtlicher Sicht geltendem Vollgeschoss und Geschoss nicht immer ablesbar.

Aus stédtebaulicher Sicht ist die Wahrung des Gesamteindrucks ein wichtiger Belang, da die
,=HauptstraBe” als ein Rlckgrat der innerstadtischen ErschlieBung an das Erscheinungsbild fur
den ,neutralen” Betrachter entsprechende Anforderungen stellt.

Wahrend die festgesetzte Hohe 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 hdchstzuldssigen Héhe i.V.m der Umsetzung
slediglich® der Mindesth6he der landesrechtlichen Begriffsdefinition des Vollgeschosses ent-
stehen kénnte, entgegengewirkt werden.

Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse durch ein Mindest- und
Hochstmal3 bestimmt.

In den Teilgebieten MK 1 und MK 2 wird die Mindestzahl der hdchstzulassigen Zahl der Voll-
geschosse mit Z = Il festgesetzt.

Die héchstzulassige Zahlistim MK 1 mit Z = IV und im MK 2 mit Z = V geregelt. Fir die entlang
der ErschlieBungsstraBe ,Im Andorf“ gelegene Bebauung wird die Zahl der Vollgeschosse mit
Z = lI-IV festgelegt.

Mit der Festsetzung der Unter- und Obergrenze kann die Aufrechterhaltung des Orts-/ Stra-
Benbildes entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen ermdéglicht werden. WeSt
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5.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Steuerung der Hohenentwicklung im Plangebiet aus den zu-
vor bereits dargelegten Griinden geboten. So wirde die alleinige Festsetzung der héchstzu-
lassigen Zahl der Vollgeschosse wegen der nicht hinreichenden Begrenzung einer absoluten
Hoéhe den Anspriichen an eine hinreichende Steuerungsfunktion nicht gerecht werden.

Um fir kinftige Planvorhaben einen konkreten und klar definierten Beurteilungsrahmen be-
reitstellen zu kénnen, ist die Steuerung der Héhe baulicher Anlagen daher eine unabdingbare
Voraussetzung. Dies betrifft neben der Bereitstellung einer dem festgesetzten Kerngebiet ent-
sprechenden und funktionsgerechten Bebauung auch die Berilcksichtigung des Erschei-
nungsbildes der Bebauung entlang der ,HauptstraBe“ als stadtbedeutsame und préagende
StraBe.

Der Bebauungsplan regelt die jeweils héchstzuldssige First- und Gebaudehdhe baulicher An-
lagen auf der Grundlage der Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflachen. Die im Plangebiet
vorhandenen Verkehrsflachen sind bereits vorhanden und ausgebaut. Sie bieten daher einen
unverwechselbaren und nicht beliebig veranderbaren MafBbezugspunkt.

Im Gegensatz zum natirlichen Gelande ist dieser MaBbezugspunkt somit eindeutig nachvoll-
ziehbar.

5.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundsticksflache sowie
Stellung der baulichen Anlagen

5.3.1 Bauweise

Hinsichtlich der Bauweise unterscheidet der Bebauungsplan zwischen der geschlossenen und
der abweichenden Bauweise.

In den Teilgebieten MK 1 und MK 3 bericksichtigt die Festsetzung zur Bauweise die gewach-
sene Bebauungsstruktur im Plangebiet. Diese ist dadurch gekennzeichnet, dass die Hauptge-
baude beidseitig ohne seitlichen Grenzabstand auf den Grundstiicksgrenzen errichtet wurden.
Von den 6ffentlichen Verkehrsflachen aus betrachtet entsteht auf diese Weise eine durchge-
hende Bebauung.

Die Festsetzung der geschlossenen Bebauung tragt dieser historischen Bebauungsstruktur
Rechnung. Aus planungsrechtlicher Sicht wird auf diese Weise die Fortfihrung der ,durchge-
henden” Bebauung gewahrleistet. Zu erwahnen ist, dass die geschlossene Bebauung fir alle
Geschosse gilt.

Im Teilbereich MK 2 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Im Blockinnenbereich ist
eine Einzelbebauung vorgesehen. Geman den festgesetzten Uberbaubaren Flachen erfillt die
angedachte Bebauung die Kriterien der offenen und geschlossenen Bauweise nicht. Vor die-
sem Hintergrund ist eine abweichende Bauweise festgelegt, die eine Bebauung mit einer
Lange > 50 m zuldsst. Hinsichtlich der einzuhaltenden Abstandsflachen wird auf die Ausfih-
rungen in Kapitel 5.4 verwiesen.

5.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

Zur Steuerung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Verortung der Bebauung
werden im Bebauungsplan Uberbaubare Grundstiicksflachen durch Baulinien und Baugrenzen

festgesetzt. ~IWesSt
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Bei der Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksteile wird sich zum einen an den Vorgaben
aus der historischen Bebauung orientiert. Ziel der getroffenen Festsetzungen ist die Aufrecht-
erhaltung des bereits durch die Bebauung erzeugten Stadtbildes besonders entlang ,Haupt-
straBe” und somit die Fortfiihrung der ,StraBenrandbebauung”. Die Festsetzung von Baulinien
fir die entlang der vorderen, unmittelbar an der StraBenbegrenzungslinie der ,HauptstraBe*
liegenden Bebauung ist damit stadtgestalterischen Griinden zu rechtfertigen und tragt der ur-
springlich geschlossenen Karree-Struktur Rechnung.

Grundsatzlich bedeutet die Festsetzung einer Baulinie, dass ein Gebaude an diese Linie an-
gebaut werden muss. Um fir die kinftige Neuordnung im Plangebiet eine gewisse Flexibilitat
erzeugen zu kénnen, werden Regelungen fiir eine hiervon abweichende Bebauung aufgenom-
men und ein Handlungsspielraum bei der architektonischen Ausgestaltung gewahrt. Jedoch
sind Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen nur in bestimmten Fallen moglich.

Im Erdgeschoss gelten die festgesetzten Baulinien als Baugrenze. Diese Regelung ermdglicht
eine zweckmaBige Gestaltung der Baukérper, indem beispielsweise durch ein Abriicken der
vorderen Gebaudekante von der StraBenbegrenzungslinie ein Arkadengang ausgebildet wer-
den kann. Die Gebaudeflucht darf aber héchstens 3 m hinter der Baulinie zurlickweichen.

Weiterhin regelt der Bebauungsplan, dass die Baulinien grundséatzlich fir die Obergeschosse
entlang der StraBen verbindlich sind. Allerdings lasst der Bebauungsplan eine Uberschreitung
zu. FUr diesen Fall gilt, dass eine Uberschreitung der Baulinie in den Obergeschossen durch
einzelne Bauelemente nur zuldssig ist, wenn diese nicht mehr als 1/3 der Gesamtfassaden-
lange ausmachen und ihre Ausladung das Maf von 0,60 m nicht Gberschreitet, sowie um die
Ausladungstiefe von der seitlichen Grenze zurlickweichen. Ausnahmsweise kann die Gebau-
deflucht eines ganzen Baukdrpers bis zu 0,30 m hinter der Baulinie angelegt werden.

Zudem lasst der Bebauungsplan fir die oberhalb des 3. Vollgeschosses liegenden Staffelge-
schosse zu, dass diese von der festgesetzten Baulinie bis zu einer Tiefe von 3 m abweichen.
Sie missen mindestens jedoch 1,50 m von der festgesetzten Baulinie zurlickweichen. Ledig-
lich im Bereich der festgesetzten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Durchfahrt*
ist ein Abstand von bis zu 0,5 m zul&ssig.

DarUber hinaus trifft der Bebauungsplan eine Ausnahmeregelung fir unterirdisch errichtete
bauliche Anlagen in Form von Tiefgaragen. Fr die Errichtung von Geschossen flr Stellplatze
und Garagen unterhalb des Erdgeschosses (= Garagengeschoss) einschlieBlich den dazu
gehorigen Nebeneinrichtungen kann als Ausnahme ein Uberschreiten der Baugrenzen fir die
gesamte Flache des Baugrundstiicks zugelassen werden.

Zur Umsetzung des definierten Planungsleitziels einer verdichteten Nutzungsmischung im in-
nerstadtischen Gebiet mit begrenztem Flachenpotenzial soll der ruhender Verkehr soweit wie
maoglich unterirdisch untergebracht werden. Die oberirdisch gelegenen Flachen sollen fir die
aus stadtischer Sicht héherwertigen Nutzungen zur Verfligung stehen.

Fidr die Durchfahrt zu den Blockinnenbereichen fordert der Bebauungsplan eine lichte Hohe
von mindestens 3 m und einer Breite von mindestens 6 m auszubilden. Planungsziel ist die
Gewahrleistung einer reibungslosen Befahrbarkeit dieser ErschlieBungsflache, um so fir die
im Blockinnenbereich gelegenen Stellplatz- und Anlieferungs-/ Andienungsflachen eine ord-
nungsgemane ErschlieBung zu ermdglichen.

Im Bereich der ErschlieBungsstraBe ,Im Andorf besteht dieser geschlossene, unmittelbar bis
an den StraBenrand bebaute Charakter nicht. Dementsprechend erfolgt hier die Festsetzung
der Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen.

Die Festlegung der Gberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bedeutet, dass sie nicht Uber-
baut werden dirfen, ein Gebaude aber durchaus hinter der Baugrenze IWeSt
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zurtickbleiben kann. Insgesamt tragt auch diese Form der Festsetzung zu einer Steuerung
bzw. Konzentration der Bebauung auf bestimmte Grundsticksteile bei.

Des Weiteren hat der Bebauungsplan auch die durch die Grundflachenzahl von 1,0 zugestan-
dene héchstmdgliche Ausnutzbarkeit des jeweiligen Grundstiicks fur bauliche Zwecke zu be-
rlcksichtigen.

Jedoch kann eine vollstédndige Einbeziehung der im Plangebiet gelegenen Flachenteile fur
eine bauliche Nutzung in Form von Hochbauten nicht zugestanden werden, da noch andere
BedUrfnisse wie etwa die Bereitstellung von Flachen fir den ruhenden Anliegerverkehr oder
die ErschlieBung von rickwartigen Grundsticksteilen befriedigt werden missen. Aus diesem
Grund sind die im Blockinnenbereich liegenden Flachen nur teilweise von den Uberbaubaren
Grundsticksflachen erfasst. Diese Flachenteile dienen der Unterbringung bzw. Befriedigung
der zuvor genannten Nutzeranspriche.

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist als zusammenhange Flache festgesetzt. Insgesamt
ermdglichen die getroffenen Festsetzungen zur Gberbaubaren Grundstiicksflachen dem kiinf-
tigen Eigentiimer/ Bauherren einen ausreichenden Raum fur eine Neugestaltung bzw. An-
und/ oder Umbauten der Bestandsgebaude.

5.3.3 Stellung baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan gibt die parallele Ausrichtung der Firstrichtung zur StraBe vor. Sonderre-
gelungen sind lediglich bei Eckgebauden maglich.

Mit der Vorgabe zur Ausrichtung der Gebaude-Langsseite soll der aus der historischen Ent-
wicklung entstandene stadtebauliche Ordnungsgedanke und der stadtgestalterische Charak-
ter der Karree-Struktur aufrechterhalten werden.

5.4 Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsfla-
chen

Wie bereits erwahnt, soll im Blockinnenbereich (= Teilgebiet MK 2) i.S. der Nachverdichtung
eine Einzelbebauung entstehen. Diese ist eine von der ,historischen* Randbebauung abwei-
chende Bebauung, da sie besonderes das Merkmal der geschlossenen Bebauung nicht erflllt.
Auch hebt sie sich durch die zugestandene Hohenentwicklung sowie die mégliche héchstzu-
lassige Zahl der Vollgeschosse kiinftig von der Randbebauung ab. Im stadtebaulichen Kon-
zept stellt die Bebauung im Blockinnenbereich eine ,stadtebaulichen Dominante” dar.

Jedoch ist die Umsetzung der MaBnahme auf der Grundlage der derzeit noch bestehenden
baulichen Rahmenbedingungen nur méglich, wenn eine Abweichung von der Tiefe der Ab-
standsflache mdglich ist.

Im Sinne einer konkret-individuellen planerischen Festsetzung wird daher fir das Teilgebiet
MK 2 die Regelung eines vom Bauordnungsrecht abweichenden Maf3 der Tiefe der Abstands-
flache getroffen.

Fir die Teilgebiete MK 1 und MK 3 besteht diese Notwendigkeit nicht, da hier zum einen eine
geschlossene Bauweise festgesetzt ist und zum anderen die festgelegten Uberbaubaren
Grundsticksflachen eine grundséatzlich abstandswahrende Regelung darstellen.

Mit der Festsetzungsmdglichkeit des § 9 (1) Nr. 2a BauGB wird einer planenden Gemeinde
die Mdglichkeit gegeben, aus stadtebaulichen Griinden vom Bauordnungsrecht des jeweiligen
Landes abweichende MaBe der Abstandsflachentiefe festzusetzen. Die |
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vorgenannte Festsetzungsmaglichkeit bezieht sich allerdings nur auf das Maf3 flr die Tiefe der
Abstandsflache. Alle Gbrigen Elemente der Abstandsfestlegung bestimmen sich ausschlieB3lich
nach dem jeweils mafB3gebenden Landesrecht.

Geman § 8 (6) LBauO betragt die Tiefe der Abstandsflache grundsatzlich 0,4 H. In Kerngebie-
ten (= MK) kann eine geringere Tiefe als 0,4 H zugelassen werden, wenn die Nutzung der
Gebiete dies rechtfertigt.

Die Abstandsvorschriften der LBauO Rheinland-Pfalz hat einen nachbarschiitzenden Charak-
ter. Hier sind u.a. die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu nennen
wie etwa die Gewahrleistung einer ausreichenden Belichtung, Besonnung und Bellftung.

Je nach Art der Regelung entfaltet die Festsetzung nach § 9 (1) Nr. 2a BauGB eine unter-
schiedliche Wirkung. So kénnen etwa bei einer Unterschreitung der Abstandsflache die zuvor
genannten Beeintrachtigungen auftreten. Sofern eine solche Festsetzung fir einen bereits be-
bauten Bereich getroffen wird, kann sich eine Veréanderung der Abstandsflachen besonders
nachteilig auswirken. Konnten die betroffenen Eigentimer darauf vertrauen, dass die bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften einen angemessenen Abstand zur Grenze bzw. zur Nachbar-
bebauung gewahrleisten kann mit einer Verklirzung der Abstande eine Neubebauung baulich
naher an den Nachbarn heranzuriicken.

Im Sinne einer sachgerechten Abwagung ist insbesondere zu priifen, ob den Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélke-
rung noch hinreichend Rechnung getragen werden kann.

Hierbei ist insbesondere zu prifen, ob

= der (vorhandenen oder kinftigen) Bebauung in der Nachbarschaft Licht, Luft und
Sonne genommen wird,

= der Brandschutz weiterhin gewahrleistet ist,

eine unerwinschte Einsichtnahme in Wohnrdume erméglicht und hierdurch der Wohn-
friede beeintrachtigt wird und

= andere o6ffentliche Belange betroffen sind wie z. B. das Ortsbild oder der Denkmal-
schutz.

Die Unterschreitung der Tiefe der Abstandsflache wird sich in erster Linie auf die Bestandssi-
tuation auswirken. Wie in Kapitel 1 der Begriindung dargelegt, soll mit dem vorliegenden Be-
bauungsplan eine Erneuerung und Anpassung an die geédnderten stadtebaulichen Rahmen-
bedingungen erfolgen. Die Gesamtheit der im vorliegenden Bebauungsplan wird dazu flihren,
dass kunftig die 6ffentlich-rechtliche beachtlichen Vorschriften eingehalten werden kénnen.

Insofern greift die eingerdumte Unterschreitung bis zur vollstandigen Neuordnung des Plan-
gebiets geman MaBgabe des Bebauungsplans. Zeitlich ist dies jedoch nicht genau zu erfas-
sen, da unterschiedliche Eigentumsverhéltnisse eine hinreichend konkrete Bestimmung nicht
zu lassen. Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden kinftig jedoch die Anforderungen
an die Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt werden.

Durch eine mégliche Unterschreitung der Abstandsflachen werden im vorliegenden Planungs-
fall insbesondere die riickwartigen Grundstlcksteile der entlang der ErschlieBungsstral3e ,Im
Andorf” gelegenen Grundstucke betroffen. In diesem Bereich grenzen die baulichen Anlagen
tiw. bis unmittelbar an die jeweilige riickwértige Grundstiicksgrenze an. Dies betrifft besonders
die Flursticke Nrn. 100/4, 100/5 und 1987/97.
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An der auf der Grundstlicksgrenze stehenden Bestandsbebauung sind vereinzelt Fensteroff-
nungen vorhanden, wobei einige dieser Fenster zwischenzeitlich zugemauert wurden (Par-
zelle 1987/97). Die nachtraglich in die Fassade gebrochenen (2) Fensteréffnungen nehmen
bezogen auf die Gesamtflache der betroffenen Fassade nur eine geringe Flache ein. Dement-
sprechend ist ihre Funktion im Hinblick auf eine ausreichende Belichtung, Besonnung und
Belichtung als geringfligig einzustufen.

Die betroffenen Fassadenseiten genie3en mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans ,ledig-
lich* noch einen Bestandsschutz. Jedoch werden sie von den tUberbaubaren Grundstiicksfla-
chen nicht erfasst, so dass im Fall der Neuordnung die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir eine FortfUhrung der Bebauung auf den betroffenen Grundstiicksteilen nicht mehr vorlie-
gen.

Nach derzeit vorliegenden Erkenntnissen werden durch die Festsetzung keine nachteiligen
Auswirkungen fir die benachbarten Grundstiicke und deren Bebauung hervorgerufen.

5.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Ein wichtiges Kriterium einer attraktiven Innenstadt ist die Bereitstellung einer ausreichenden
Zahl von Stellplatz- und Parkplatzflachen. Diese sollen nach Mdéglichkeit in rdumlicher Nahe
zum Ort der jeweiligen Dienstleitung, Einzelhandel oder Wohnung liegen.

Andererseits kann je nach Anordnung und Unterbringung von Flachen fir die Unterbringung
des ruhenden Verkehrs eine nachhaltige Beeintrachtigung des Stadtbildes und der
Umfeldqualitat hervorgerufen werden.

Daneben kann es zu einer suboptimalen Nutzung innerstadtischer Flachen oder zur
vollstandigen Inanspruchnahme von wertvollen, besonders flr die Unterbringung attraktiver
und belebbaren Einrichtungen geeigneten Flachen kommen. Analog zum beschriebenen
Trading-Down-Effekt wirde eine ungesteuerte Entwicklung dieser Flachen daher zu einem
Attraktivitatsverlust und Ver6dung der Innenstadt beitragen.

Um dies zu vermeiden, steuert der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Garagen und Stell-
platzen.

So sind im MK 1 Garagen und Stellplatze nur in Garagengeschossen unterhalb des Erdge-
schosses zulassig. Das MK 1 liegt unmittelbar an der ,HauptstraBe®. Hier soll aufgrund der
Vorgaben aus der Funktion und dem Erscheinungsbild die geschlossene Bebauung mit einer
entsprechenden Nutzungsvielfalt (wieder) etabliert werden. Aus stadtgestalterischen und funk-
tionalen Grinden sollen die Flachen fir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in diesem
Teilgebiet nur unterhalb des Erdgeschosses zuldssig sind.

Das im Blockinnenbereich gelegene und von der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht einsehbare
Teilgebiet MK 2 stellt diese Anforderungen an die Unterbringung der Fléachen fir den ruhenden
Verkehr nicht. Dennoch soll die zur Verfligung stehende Flache i.S. der Nachverdichtung flr
die Errichtung von Hauptgeb&auden stehen. Aus diesem Grund sind hier Garagen in Garagen-
geschossen unterhalb des Erdgeschosses zulassig.

Auch im Teilgebiet MK3 liegen die qualitativen Anforderungen, die an das Teilgebiet MK 1
gestellt werden, nicht vor. Daher sind Garagen nur in Garagengeschossen unterhalb des Erd-
geschosses und innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.
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5.6 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan trifft auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 11 BauGB Festsetzungen zu Ver-
kehrsflachen. Dabei wird differenziert zwischen den ,klassischen* Verkehrsflachen sowie Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung. Diese Ubernehmen im Innenstadtgebiet unter-
schiedliche Aufgaben und Funktionen.

In diesem Zusammenhang ist zu erwahnen, dass in der Ebene des Bebauungsplans lediglich
die planungsrechtliche Flachensicherung erfolgt. Die Festsetzung einer Verkehrsflache auf der
Ebene des Bebauungsplans ist rein bodenrechtlicher Natur und normiert eine Flache, die kunf-
tig fir die Abwicklung von verkehrsplanerischen Aspekten zur Verfligung steht. Die planungs-
rechtliche Festsetzung einer Verkehrsflache kann zudem nicht mit Regelungen anderer
Rechtsbereiche wie beispielsweise die Widmung, Verkehrssicherung und Verkehrslenkung
befrachtet werden.

Bestandteil des Bebauungsplans sind die innerstadtisch bedeutsamen ErschlieBungsstraBen
,Im Andorf* und ,Im Stadtpark® Die wesentliche Aufgabe ist die Herbeifllhrung der planungs-
rechtlichen Sicherung der flr die Abwicklung des Verkehrs notwendigen Flachen und somit
fur die Bereitstellung ausreichend bemessener Flachen fir die unterschiedlichen Verkehrsteil-
nehmer wie Fahrverkehr, FuBgénger und ruhendem Verkehr. Aufgrund ihrer Bedeutung und
Funktion werden die vorgenannten StraBen als o6ffentliche StraBenverkehrsflachen festge-
setzt.

Dartber hinaus setzt der Bebauungsplan 6ffentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung fest.

Diese festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung dienen der fahrmafiigen
und fuBlaufigen ErschlieBung des Blockinnenbereichs. Sie sind mit einer lichten H6he von
mindestens 3 m und einer Breite von mindestens 6 m auszubilden.

Weiterhin trifft der Bebauungsplan ein Anschlussverbot. Von den an die ,HauptstraBe® angren-
zenden Baugrundstlicken sind grundsatzlich keine Ein- und Ausfahrten zu der vorgenannten
6ffentlichen Verkehrsflache zul&ssig. Hiervon ausgenommen sind lediglich die zuvor genann-
ten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, die der ErschlieBung des Blockinnenbe-
reichs dienen.

Das Ziel dieser Festsetzung ist die Vermeidung einer wildwuchsartigen Anordnung von Grund-
stlicksein- und -ausfahrten auf die ,HauptstraBe“. Im Vordergrund stehen die Gewahrleistung
einer Uberschaubarkeit des Verkehrsraumes, der Erzeugung eines héchstmdéglichen Mal an
Verkehrssicherheit sowie ein méglichst ungestérter Verkehrsfluss auf der Uberdértlich bedeut-
samen ,HauptstraBBe®.

5.7 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Auf dem jeweiligen privaten Grundstlck sind die nicht bebauten Grundstiicksteile als Vegeta-
tionsflache anzulegen.

Hierzu sollen Vegetationsflache durch die Verwendung einheimischer Pflanzarten angelegt
werden.

Zulassig ist eine Raseneinsaat oder Wildblumenwiese, eine Baum-/ Gehdlzpflanzung (Grup-
pen oder Solitére), eine Anpflanzung von Bodendeckern und/ oder Stauden bzw. eine Kombi-
nation aus den angeflihrten Pflanzen.
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Die Vegetationsflachen sind dauerhaft zu unterhalten und fachgerecht zu pflegen.

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

6 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Im Bebauungsplan wird hinsichtlich der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen grundsétzlich
eine planerische Zurlickhaltung ausgeubt.

Jedoch besteht wegen der innerstadtischen Lage fir einzelne Gestaltelemente ein Regelungs-
bedarf.

Die getroffenen Gestaltungsfestsetzungen zur Dachgestaltung sowie zur auBeren Gestaltung
baulicher Anlagen begriinden aus bodenrechtlich relevanter Sicht das stadtebauliche Erfor-
dernis. Neben der Einbindung in das Stadtbild ist aufzunehmen, dass mit den angefihrten
Gestaltungsfestsetzungen insbesondere dauerhafte Strukturmerkmale des Plangebietes fest-
gelegt werden sollen. Es handelt sich hierbei um solche MaBBnahmen, die aus stadtstruktureller
Sicht i.d.R. nicht kurzfristig verandert werden. Die getroffenen Regelungen dienen insbeson-
dere der Erzeugung eines eigenstandigen Charakters und Wiedererkennungswertes, der sich
besonders den Dauernutzern, Besuchern sowie den Pendlern auf den innerstadtischen Ver-
kehrsstraBen zeigen soll.

Fir die abschlieBende Beurteilung von gestalterischen Belangen kdnnen 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 Ricksicht zu nehmen.

Weiterhin beinhaltet der vorliegende Bebauungsplan eine Regelung zum Nachweis von Stell-
platzen auf den privaten Baugrundstiicken.

Diese Regelung resultiert aus dem Problem, dass die Bereitstellung von ausreichend bemes-
senen Flachen fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Privatgrundstiicken oft-
mals nicht bzw. nur unzureichend beriicksichtigt wird. Eine Konsequenz hieraus ist das Ab-
stellen der privaten Anliegerfahrzeuge im 6ffentlichen StraBenraum. Die innerstadtische Lage
sowie die schon erwdhnte stadtgestalterische und funktionale Bedeutung schranken die far
den ruhenden Verkehr zur Verfligung stehenden Flachen ein.

Der Stellplatznachweis gilt ausschlieBlich fur 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 flir den jeweiligen Bauherren zum Nachweis fir den ~I\WeSt
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durch die Nutzung eines Grundstiicks verursachten Bedarfs eine Stellplatzverpflichtung aufer-
legt.

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

= je Wohneinheit 1,25 Stellplatze,

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.

Ein etwaiger Stauraum vor Garagen kann hierbei nicht als Stellplatz angerechnet werden. Es
handelt sich hierbei um einen sogenannten ,gefangenen* Stellplatz, der nicht selbstandig nutz-
bar ist.

7 AUSFUHRUNGEN ZUR TECHNISCHEN INFRASTRUKTUR

7.1  Wasserversorgung

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

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

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

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Merkmal Flachenanteil (ca.- An-
gaben)
Kerngebiet 8.176 m?
Offentliche Verkehrsflache 2.577 m2
GesamtgréBe 10.753 m?

9 BODENORDNUNG

Ob zur Umsetzung des angedachten stadtebaulichen Konzeptes ein férmliches Bodenord-
nungsverfahren nach §§ 45 ff BauGB notwendig wird, ist zu einem spateren Zeitpunkt im Be-
darfsfall zu entscheiden.
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