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1  Veranlassung sowie Ziele und Zwecke der Planaufstellung

Die Stadt Stromberg (VG Stromberg, Kreis Bad Kreuznach) unterhalt im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,Binger Hohe — zwischen Alte Steige und Rother Weg*“ an der Kénigsberger Stralie eine als
Parkplatz genutzte Flache (Flur 4, Flurstiick 33/3) mit einer Grol3e von ca. 990 m2. Auf diesem Parkplatz
plant ein Vorhabentrager ein Arztehaus mit einer Gemeinschaftspraxis, einer angeschlossenen Apo-
theke und einer Wohnnutzung mit zwei Wohneinheiten im Obergeschoss. Die nachstgelegenen Apo-
theken befinden sich im alten Ortskern von Stromberg. Das Stadtgebiet ist reliefbedingt durch groRe
Hohenunterschiede gekennzeichnet und somit sind diese Apotheken gerade fur altere Einwohner der
héher gelegenen Wohngebiete im dstlichen Stadtgebiet ohne Auto oder Nutzung des OPNV nur schwer
erreichbar. Der Stadtrat spricht sich daher fur die Planung aus, um die Versorgung mit medizinischen
Dienstleistungen auch fir diese Stadtteile weiterhin zu gewéhrleisten bzw. zu verbessern.

GemalR dem rechtskraftigen Bebauungsplan "Binger Hohe - Zwischen Alte Steige und Rother Weg" ist
auf dem uberplanten Flurstlick 33/3 eine offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Auf dieser Fléche sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Schaffung einer Mehrfachpraxis mit einer Apotheke
und maximal zwei Wohneinheiten geschaffen werden.

Der Stadtrat hat aus den o. g. Griinden am 09.02.2021 den Aufstellungsbeschluss zur 6. vereinfachten
Anderung des Bebauungsplans ,Binger Hohe — zwischen Alte Steige und Rother Weg“ gefasst. Der
raumliche Geltungsbereich ist Gegenstand der nachstehenden Abbildung.

S 'K

1ik's

L L]
Abbildung 1:  Lage des Geltungsbereiches im Raum (Abbildung unmafstéblich, Quelle der TK25:
© GeoBasis-DE/LVermGeoRP <2021>, dl-de/by-2-0, http://www.lvermgeo.rip.de)

Planungsziel ist somit die langfristige Sicherstellung der Bevélkerung in Stromberg und Umgebung mit
hausérztlicher Versorgung und der gesicherten Versorgung mit Arzneimitteln aller Art sowie die Schaf-
fung von Wohnraum. Zudem soll der Uberregionalen und vorrangigen Zielsetzung der Politik im Sinne
einer Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von innerdértlichen Potenzialen vor der Entwicklung
von neuen Bauflachen im AuRenbereich entsprochen werden.
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2 Verfahren
2.1 Beschleunigtes Verfahren im Sinne des § 13a BauGB

Da der Bebauungsplan eine Wiedernutzbarmachung von Flachen bzw. eine Nachverdichtung und somit
eine Mallnahme der Innenentwicklung planungsrechtlich sichern soll, wird er als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die dazu erfor-
derlichen Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB sind gewabhrleistet, da

- gemal 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB die zulassige Grundflache unter 20.000 m? liegt,

- gemalR § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB durch den Bebauungsplan nicht die Zuléssigkeit von Vorhaben
begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen,

- gemaR § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und Schutzzweck von Gebieten von
gemeinschatftlicher Bedeutung und von Europaischen Vogelschutzgebieten) oder dafiir bestehen,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB. Gemal} § 13a Abs. 4 BauGB gelten diese Vorgaben ausdrticklich auch fur die
Anderung und Ergéanzung eines Bebauungsplans und somit fiir den vorliegenden Fall. In diesem Ver-
fahren ist die Erstellung eines Umweltberichtes und einer Umweltprifung nicht erforderlich. Die Ein-
griffsregelung nach BauGB ist ebenfalls nicht anzuwenden.

2.2 Vorhabenbezug des Bebauungsplans

Gemal § 12 BauGB kann die Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zulas-
sigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Gemein-
de abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplan bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfih-
rung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieSungskosten ganz
oder teilweise vor dem Satzungsbeschluss verpflichtet. Die Anwendung des ,vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans® ist somit begriindet.

Vorhabentrager im Sinne des § 12 Abs. 1 BauGB ist die Aesculap Immobilien GmbH, Mainz.

Der Durchfihrungsvertrag ist vor dem Satzungsbeschluss des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
verbindlich abzuschlieRen.

2.3 Einbeziehung von Flachen in den Bebauungsplan

Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ergibt sich die Situation, dass die aus gelbter Ge-
wohnheit genutzte Zufahrt zum Flurstlick 34/3 nicht mehr aufrechterhalten werden kann. Es wurde be-
reits eine privatrechtliche Regelung zur Kompensation in der Schaffung von drei Stellplatzen getroffen,
die jedoch mit der Festsetzung Ziffer 5 ,Flachen fur Stellplatze und Garagen® des rechtskraftigen Be-
bauungsplans “Binger Hohe — zwischen Alte Steige und Rother Weg™ konkurriert. Zur planungsrechtli-
chen Sicherung dieser Stellplatze wird diese Flache geméalR § 12 Abs. 4 BauGB in den Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan einbezogen und die textliche Festsetzung geéndert.

2.4  Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat unterstiitzt das Vorhaben und hat am 09.02.2021 den Aufstellungsbeschluss gefasst.
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2.5 Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sowie sonstiger Trager
offentlicher Belange

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach ortsiiblicher Bekanntmachung
vom 20.12.2021 bis einschlief3lich 28.01.2022. Die Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 02.12.2021 bis einschlief3lich
zum 28.01.2022. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden geprift und in die Abwagung am
03.05.2022 eingestellit.

Auf Anregung der Kreisverwaltung wurde der Bebauungsplan wie folgt ergénzt und fortgeschrieben:
¢ Darstellung der Nutzungsverteilung im Vorhaben- und ErschlieRungsplan sowie der Begriindung

e Festsetzung einer Anpflanzungsflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB anstelle der Privaten Grin-
flache

e Konkretisierung der Festsetzungen zu Stellplatzen unter Ziffer 11.1.5 des Satzungstextes

¢ Aufnahme und Konkretisierung von wasserrechtlichen Hinweisen im Satzungstext

2.6 Erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sowie sonstiger
Trager 6ffentlicher Belange

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte nach
ortsublicher Bekanntmachung vom 23.06.2022 bis einschlie3lich 28.06.2022. Die erneute Beteiligung
der Behdrden und der sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
erfolgte mit Schreiben vom 07.06.2022 bis einschlie3lich zum 28.06.2022. GemaR der 6ffentlichen Be-
kanntmachung hat die Gemeinde nach 8 4a Abs. 3 BauGB bekannt gemacht, dass Stellungnahmen nur
zu den geanderten oder erganzten Teilen des Bebauungsplanes abgegeben werden kénnen.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden geprift und in die Abwagung am 19.07.2022 eingestellt.
Es wurden keine Bedenken oder Anregungen vorgetragen, die nach Abwagung aller relevanten privaten
und offentlichen Belange zu einer Plandnderung fuihrten.

3 Beschreibung des Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst auf Flur 4 der Ge-
markung Stromberg das Flurstiick 33/3 und weist eine Gro3e von ca. 990 m2. Darlber hinaus wurde
das 1.122 m2 grof3e Flurstiick 34/3 im Sinne des § 12 Abs. 4 BauGB in den Geltungsbereich einbezogen.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches ergeben sich aus der zugehérigen Planzeich-
nung im Maf3stab 1 : 500.

Der Geltungsbereich der 6. vereinfachten Anderung ist als vollversiegelte Parkplatzflache zu bezeich-
nen und befindet sich an der Ecke Stettiner Stral3e / Konigsberger Stral3e. Die Kdnigsberger Stral3e fallt
von Nord in Richtung Siden ab, ein Kanaldeckel an der Kreuzung befindet sich auf ca. 316,8 m U NN.
Der Parkplatz ist weitestgehend eben und befindet sich auf einer Hohe von ca. 317 m . NN.

Die Flachen im Umfeld werden Uberwiegend wohnbaulich genutzt. Die 6stliche Grundstticks- und Gel-
tungsbereichsgrenze wird durch einen Gras-Krautweg gebildet, an den ein mit Baumen und Strduchern
bewachsener Wall anschlie3t, der das angrenzende Mehrzweckgeldnde mit der Deutschen Michel
Halle, IGS und Feuerwehr optisch abschirmt.

Die umgebende Bebauungsstruktur ist vergleichsweise heterogen. Auf den im Mittel ca. 1.240 m2 gro-
Ren Grundstiicken 6stlich der Kénigsberger StraRe — also nordlich und sudlich des Geltungsbereiches
— herrscht eine eingeschossige Bungalowbauweise mit hohem gartnerisch genutzten Freiflachenanteil
vor. Das nordlich des Geltungsbereiches befindliche Gebaude (Hausnummer 4) weist eine Firsthohe
von ca. 324,18 u. NN und eine Traufhdhe von ca. 321,26 m u. NN auf, das sudlich des Geltungsberei-
ches befindliche Gebaude (Hausnummer 5) weist eine Firsththe von ca. 322,36 0. NN und eine Trauf-
hoéhe von ca. 320,65 m U. NN auf.

Die Baugrundstiicke westlich der Kénigsberger Stral3e sind durch kleinere Grundstiicksgrof3en mit Ge-
bauden in zweigeschossiger Bauweise und somit durch hdhere Dichtewerte gekennzeichnet. Das
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Gebaude auf dem Flurstiick 17/4 (Hausnummer 13) weist beispielsweise eine Firsthéhe von ca. 326,52
U. NN und eine Traufhéhe von ca. 323,40 m 0. NN auf.

4 Planungsrelevante Vorgaben / Rahmenbedingungen
4.1 Einfugen in die raumliche Gesamtplanung / Ubergeordnete Planungen

4.1.1 Regionalplanung: (Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe, in
Kraft getreten am 23.11.2015)

Der Geltungsbereich wird im RROP als “Siedlungsflache Wohnen (Bestand)™ ausgewiesen. Gemaf der
Raumstrukturgliederung ist die Stadt Stromberg eine Funktion als Grundzentrum, das der Grundversor-
gung der Bevolkerung mit Dienstleistungen des taglichen Bedarfs dient, zugewiesen.

Regionalplanerische Zielsetzungen im Sinne einer Vorranggebietsausweisung stehen dem Vorhaben
nicht entgegen.

Als allgemeiner Grundsatz der Siedlungsentwicklung ist im RROP zudem der Vorrang der Innentwick-
lung vor der Auf3enentwicklung formuliert worden, so u. a. in Kap. 11.2:

,G 19 (...) Die Innenentwicklung auf Brach- und Konversionsflachen sowie die Aktivierung von Bauland-
reserven haben Vorrang vor der Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Nutz- und sonstigen Frei-
flachen fur die Siedlungsentwicklung®

Dem wird durch die vorliegende Bebauungsplanung, welche eine bauliche Arrondierung in rundum be-
reits von Bebauung umgebenen Bereich sichert, Rechnung getragen.
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4.1.2 Flachennutzungsplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der ehemaligen Verbandsgemeinde Stromberg, der bis zur Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplans der ,neu fusionierten“ Verbandsgemeinde Langenlonsheim-
Stromberg noch anzuwenden ist, wird der Geltungsbereich der 6. vereinfachten Anderung als StraRen-
verkehrsflache dargestellt.
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Abbildung 2:  Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der ehemaligen Verbandsge-
meinde Stromberg (Geltungsbereich mit schwarzer Strichlinie hervorgehoben)

Im beschleunigten Verfahren ist gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB der Flachennutzungsplan im Wege
der Berichtigung anzupassen.

4.1.3 Bebauungsplanung

Der Urplan des Bebauungsplans "Binger Hohe — zwischen Alte Steige und Rother Weg", riickwirkend
inkraftgetreten am 23.01.1963 durch Bekanntmachung vom 20.04.2010, setzt auf der Planflache eine
StraRenverkehrsflache mit der Bezeichnung Platz 2 fest (siehe Abbildung 3). Der Bebauungsplan setzt
im Ubrigen neben StraRenverkehrsflachen im Wesentlichen Allgemeine Wohngebiete fest.

Nordlich und sidlich des Plangebietes wurden Allgemeine Wohngebiete (ohne Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 BauNVO 1962 mit einer GRZ von 0,3 und ,Bauten mit einem Vollgeschoss und ohne ausbauba-
res Dachgeschoss mit flachgeneigtem Dach (Bungalowstil)* festgesetzt.

Westlich des Plangebietes wurden ebenfalls Allgemeine Wohngebiete (ohne Ausnahmen nach § 4 Abs.
3 BauNVO 1962 mit einer GRZ von 0,3 und ,Bauten mit zwei Vollgeschossen und ohne ausbaubares
Dachgeschoss [...J* festgesetzt. Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist dort zwingend.
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Abbildung 3:  Auszug aus dem Rechtsplan (Abbildung unmagstéblich)

4.2  Schutzgebiete

Das Plangebiet beriihrt keine Schutzgebiete wasser- oder denkmalschutzrechtlicher Art. Folgende
Schutzgebiete gemaR Bundesnaturschutzgesetz sind fiir die Planung von potentieller Bedeutung:

4.2.1 Natura 2000-Gebiete

Das dem Vorhaben nachstgelegene Natura 2000 Gebiet ,Dérrebach bei Stromberg® (FFH-6012-303)
befindet sich in einer Entfernung von ca. 1.200 m in westlicher Richtung.

Auswirkungen auf die in der Landesverordnung Uber die Erhaltungsziele in den Natura 2000-Gebieten
(zuletzt gedndert am 22.12.2008) genannten Erhaltungsziele lassen sich entfernungsbedingt ausschlie-
Ben.

4.2.2 Naturpark ,,Soonwald-Nahe*

Der Geltungsbereich befindet sich im nérdlichen Randbereich innerhalb des Naturparks ,Soonwald-
Nahe“. Die Schutzbestimmungen des § 6 gemaf § 7 der Verordnung gelten nicht fiir ,Flachen innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach § 34 des Baugesetzbuchs.”

Auf Grund der Tatsache, dass es sich um einen in einem Baugebiet gelegenen innerértlichen und von
Bauflachen umgebenen Standort handelt, sind die Schutzbestimmungen nicht anzuwenden. Es ist aber
auf Grund der innerdrtlichen Lage ausgeschlossen, dass durch die vorliegende 6. vereinfachte Ande-
rung nachhaltige oder erhebliche negative Auswirkungen auf den Schutzzweck bewirkt werden.
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4.2.3 Landschaftsschutzgebiet ,,Soonwald*“

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Soonwald“. Nach § 1 Abs.
2 der Schutzverordnung sind Flachen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches eines bestehenden
oder kiinftig zu erlassenden Bebauungsplans mit baulicher Nutzung und innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile im Sinne des § 34 des Bundesbaugesetzes nicht Bestandteil des Landschafts-
schutzgebietes. Es ist aber auf Grund der innerértlichen Lage ausgeschlossen, dass durch die vorlie-
gende 6. vereinfachte Anderung nachhaltige oder erhebliche negative Auswirkungen auf den Schutz-
zweck bewirkt werden.

4.3 Informationen zum Untergrund (Boden / Baugrund etc.), zu Altlasten /
Altablagerungen und zur Radonprognose

4.3.1 Baugrund /Boden

Es wurde ein geotechnischer Bericht durch das Biro KERN Geolabor, Sprendlingen erstellt, der Ge-
genstand der Anlage 2 ist und bei der Bauausfiihrung zu beachten ist. Generell sollten die nachstehen-
den Anforderungen an den Baugrund beachtet werden:

- DIN 1054 (Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau),

- DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke) und

- DIN 4124 (Baugruben und Graben - Boschungen, Verbau, Arbeitsraumbreiten) sowie die

- Vorgaben zur Geotechnik der DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf, Berechnung und Bemessung in der
Geotechnik - Teil 1: Allgemeine Regeln und Teil 2: Erkundung und Untersuchung des Baugrunds)

Bei allen Bodenarbeiten sind zudem die Vorgaben der DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit - Verwertung
von Bodenmaterial) und der DIN 18915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten) zu
berlicksichtigen.

4.3.2 Rutschungsgefahrdung

Die Flache liegt auBerhalb von bisher bekannten rutschungsgefahrdeten Zonen. Auch sonstige Mas-
senbewegungen (Erdfall, Felssturz, Steinschlag, Tagesbruch) sind laut Kartenviewer des Landesamtes
fur Geologie und Bergbau nicht verzeichnet.

4.3.3 Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenveranderun-
gen oder Verdachtsflachen

Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen oder Verdachtsflachen sind
fur das Gebiet des Geltungsbereiches nicht bekannt. Nach § 5 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz sind
der Grundstiuckseigentimer und der Inhaber der tatséchlichen Gewalt Uber das Grundstick (Mieter,
Péachter) verpflichtet, ihnen bekannte Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schadlichen Bodenveran-
derung oder Altlast unverziglich der zustandigen Behorde (Regionalstelle der Struktur- und Genehmi-
gungsdirektion Nord) mitzuteilen.

5 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches mit allen erforderlichen Leitungen fur Ver- und Entsorgungs-
anlagen ist durch die innerértliche Lage gesichert.

5.1 Versorgung
5.1.1 Trinkwasser

Die Versorgung mit Wasser wird durch neue Hausanschlisse an das in der Breslauer Stral3e beste-
hende Ortsnetz durch den Zweckverband Wasserversorgung Trollmihle gewéahrleistet.
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5.1.2 Elektrizitat

Das Baugebiet wird hoch- oder niederspannungsseitig tUber Frei- oder Erdkabelleitungen von der West-
netz GmbH mit elektrischer Energie versorgt.

5.1.3 Kommunikationsmedien

Die fernmeldetechnische Versorgung ist durch die Verlegung der entsprechenden Telekommunikati-
onsanlagen herzustellen, die problemlos an das bestehende Netz angebunden werden kdnnen.

5.2 Entsorgung
5.2.1 Oberflachenwasserbewirtschaftung

Um den Vorgaben des Wasserrechts Rechnung zu tragen und eine Abflussverscharfung zu vermeiden
(wenngleich keine nennenswerten Mengen anfallen und das Plangebiet kiinftig einen geringeren Ver-
siegelungsgrad und somit geringere Abflussbeiwerte aufweisen wird), ist anfallendes Oberflachenwas-
ser in dem von der Plan-Anderung betroffenen Gebiet mdglichst zuriickzuhalten. Geeignet sind Kombi-
nationen aus verschiedenen Ruckhaltesystemen wie Dachbegriinung, Zisternen, Versickerungsmul-
den, unversiegelte Erdbecken etc.

5.2.2 Schmutzwasserentsorgung

Das hausliche Schmutzwasser wird der kommunalen Kanalisation mit Anschluss an die Klaranlage zu-
geflhrt. Anbindungsmaglichkeiten an das Ortsnetz sind Uber Leitungen in der StralRe ,Rother Weg" und
in der Breslauer Stral3e gewébhrleistet.

5.2.3 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt gemaR dem Abfallwirtschaftskonzept des Landkreises Bad Kreuznach. Das
bebaubare Grundstuck kann direkt von Fahrzeugen des Entsorgungsunternehmens angefahren wer-
den.

5.3 Verkehr

Da sich der Geltungsbereich innerhalb eines bereits bebauten Wohngebietes befindet, ist das Grund-
stiick bereits an das drtliche StraRensystem angeschlossen. Die verkehrsmafige Anbindung erfolgt
Uber die Konigsberger Stral3e, die einer Entfernung von ca. 140 m unmittelbar an die L 214 und im
weiteren Verlauf an die A 61 anschliel3t. Somit ist das Plangebiet auch hervorragend an das Uberértliche
Verkehrsnetz angebunden.

Der Nachweis der Stellplatze in Abhangigkeit von der tatséachlich geplanten Nutzungsdichte erfolgte
nach den geltenden Vorgaben der Stellplatzverordnung Rheinland-Pfalz (Zahl, Gr63e und Beschaffen-
heit der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge — Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen vom 24.
Juli 2000 (12 150 - 4533) und der Stellplatzsatzung der Stadt Stromberg vom 21.04.1999.

Bedarf:

je Wohnung 1,5 Stellplatze
Arztpraxis je 20 — 30 m2 Nutzflache 1 Stellplatz, aber mind. 3
Apotheke je 30 — 40 m2 Verkaufsflache 1 Stellplatz, aber mind. 2
Planung:

2 Wohnungen 3 Stellplatze

Arztpraxis Nutzflache ca.206 m2 / 30 m? 7 Stellplatze

Apotheke Verkaufsflache ca. 45 m2/ 40 m2 2 Stellplatze

SUMME Stellplatzbedarf 12 Stellplatze

Der Vorhaben- und Erschlieungsplan sieht 13 Stellplatze vor, somit ist der Stellplatzbedarf fur das
oben genannte Nutzungsspektrum nachgewiesen. Die Stellplatze werden gemafR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 zeich-
nerisch festgesetzt.
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6 Planungsrechtliche Festsetzungen
6.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Das geplante Gebaude kann innerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplans "Binger Hohe - Zwi-
schen Alte Steige und Rother Weg" nicht genehmigt werden, da das Grundstiick als StraRenverkehrs-
flache festgesetzt ist. Nach § 13 BauNVO sind in einem Allgemeinen Wohngebiet — gemaR der pla-
nungsrechtlichen Einstufung der Umgebung — R&ume fur freie Berufe zulassig, nach § 4 (3) Nr. 2 aus-
nahmsweise auch nicht stérende Gewerbebetriebe. Da das Nutzungskonzept eine nach der Nutzflache
Uberwiegende Nutzung durch die Gemeinschaftspraxis und die Apotheke vorsieht und das Wohnen in
den Hintergrund gerat, kommt eine Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO
fur die geplante Nutzung nicht in Betracht.

Zur planungsrechtlichen Absicherung der gewerblichen Nutzung und im Sinne einer langfristigen Inves-
titionssicherheit als privater Belang wird daher das Instrument des Vorhaben- und Erschliefungsplans
bzw. des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans eingesetzt. Da fur die Festlegungen des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans nach § 12 Abs. 3 keine formale Bindung an den Katalog des 8 9 oder auf
inhaltliche und textliche Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und Planzeichenverord-
nung (PlanzZV) bestehen, wird das geplante Vorhaben als Arztehaus festgesetzt. In diesem Gebiet sind
entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan nur bauliche und sonstige Anlagen, die dem me-
dizinischen Dienstleistungssektor dienen, zulassig; so insbesondere

- Arztpraxen

- Apotheken

- die zum Betrieb der zulassigen Nutzungen erforderlichen Nebenanlagen, Funktionsrdume, Zu-
gange, Stellplatze, Zufahrten, Wege und Freiflachen etc.

- Wohnungen.

Dabei ist konkret gemafR dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Erdgeschoss ist die Unterbringung
einer Gemeinschaftspraxis sowie der Apotheke beabsichtigt. Im Obergeschoss sollen das Lager der
Apotheke sowie entweder Wohnungen oder weitere RAume der Arztpraxis untergebracht werden. Der
Vorhabentrager méchte im Obergeschoss bis zum Bauantrag hier flexibel bleiben, da im Zuge der im-
mer noch aktuellen Situation der COVID-19 Pandemie z. B. eine mdgliche Entzerrung der Ablaufe in
einer Arztpraxis durch eine Nutzung der Rdume im Obergeschoss mit Praxisraumen sinnvoll erscheint.
Auch dadurch, dass der am Standort kiinftig tatige Apotheker z. B. Impfungen durchfiihren darf besteht
die Mdglichkeit, dass die Flachen im Obergeschoss als Praxisrdume genutzt werden sollen. Im Dach-
geschoss ist keine Wohn- oder gewerbliche Nutzung vorgesehen, diese Raume sollen als Speicher
oder Unterbringung von Technik dienen.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) festgelegt. Zur optimalen Aus-
nutzung dieser innerdrtlichen Flache im Sinne der Nachverdichtung wird der gemaf 8§ 17 BauNVO mdg-
liche GRZ-Orientierungswert fiir ein WA von 0,4 festgesetzt.

Erganzend wird textlich festgesetzt, dass Uber die festgesetzte Grundflache hinaus fir die in geman
§ 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO aufgefihrten Grundflachen bis zu einem GRZ-Wert von 0,9 Uberdeckt werden
durfen. Fir diese geringfiigige Uberschreitung des Maximalwertes ist im vorliegenden Fall ein zwingen-
des stadtebauliches Erfordernis gegeben, das vor allem in dem Flachenbedarf fiir Stellplatze und die
entsprechenden Zu- und Umfahrten des Arztehause begriindet ist. Da die betriebswirtschaftlich hier
erforderliche Mindestgrof3e nicht unterschritten werden kann und die beabsichtigte Nutzung eine Min-
destanzahl an Stellplatzen erfordert, miissen die Uber die zulassige Grundflache hinaus Uberbaubaren
Flachen in entsprechend MaR3e zugelassen werden, um eine zweckentsprechende Grundstiicksnutzung
zu ermdglichen.
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Zahl der Vollgeschosse

Zur Sicherstellung der Planungsabsicht wird die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal auf Il festge-
setzt. Um die beabsichtigte Nachverdichtung innerhalb des Geltungsbereiches zu erméglichen, sollen
die Festsetzungen eine optimale Ausnutzung sowohl auf der Flache als auch in die H6he ermdglichen.

Maximale Gebaudehdhe (GH)

Bei dieser Nachverdichtungsflache handelt es sich um eine offentliche Parkplatzflache, die allseitig von
vorhandenen Bebauungen umgeben und durch diese geprégt ist. Sie ist daher fur eine Nachverdichtung
im Sinne der gesetzlichen Vorgaben sowie politischen und 6kologischen Ziele pradestiniert. Um der
Innenentwicklung substanziell Raum zu schaffen, ist es erforderlich, auch Festsetzungen von Bebau-
ungsplanen nachverdichtend zu &ndern. Dazu z&hlen auch Festsetzungen zur Geschossigkeit / Hohen-
entwicklung. Bei der Festlegung wurde die Bebauung in der Umgebung bertcksichtigt. Um sicher zu
gewdhrleisten, dass sich die Baukorper im Geltungsbereich in die ndhere Umgebung einfligen, ist es
erforderlich, auch die stadtebaulich erwiinschte maximale Hohe der baulichen Anlagen festzusetzen.
Als maximale Geb&dudehdhe wird eine Hoéhe von 327,2 m 0. NN festgesetzt, was einer Héhe von 9,90
m ab Oberkante Fertigful3boden entspricht.

Die Festsetzung der Gesamththe der Baukdrper (GH) ist wesentliche Voraussetzung, um die ortshild-
gerechte AuRRenwirkung sicher zu stellen, aber auch um den Nachbarschaftsschutz im Hinblick auf Be-
sonnung, Belichtung usw. zu gewéahrleisten. Die Bemessungen sichern aber auch eine gute Ausnutzung
der Flachen bei Nutzung auf mehreren Ebenen. Es wird dabei nicht verkannt, dass die Planung im
Vergleich zur Bungalowbauweise hoher ausféllt. Der Bebauungsplan berlicksichtigt das Gebot der
Rucksichthahme. Eine Verdunklung der Wohnrdume im Sinne einer Beeintrachtigung der gesunden
Wohnverhéltnisse ist nicht ableitbar, da die geplante bauliche Anlage die bauordnungsrechtlichen Ab-
standsregelungen einhélt.

6.1.3 Bauweise

Zur Vermeidung geschlossener Blockréander und Gewahrleistung einer aufgelockerten Bebauungsstruk-
tur am Siedlungsrand, wird fur den Geltungsbereich die offene Bauweise festgesetzt, die auch bisher
im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzt ist.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugrundstiicke / Nebenanlagen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die Festsetzung einer Baugrenze gemaR § 23 Abs. 3
BauNVO bestimmt.

6.1.5 Grinordnerische Mallnahmen und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemall § 9 Abs. 1
Nr. 20, 25a BauGB

Die grinordnerischen MalRBhahmen sollen neuen Lebensraum fir Tiere und Pflanzen bieten und der
Einbindung in den Landschaftsraum dienen. Sie sollen zudem zur Belebung und Durchgriinung des
Plangebietes mitsamt den klimatischen Gunstwirkungen beitragen.

Durch die Ausfiihrung der Stellplatzflachen mit wasserdurchlassigen Belagen wird der Anteil der voll-
versiegelten Flachen gemindert und der Abfluss des Oberflachenwassers reduziert, wodurch Boden-
funktionen in geringem Umfang erhalten werden kénnen. Die Flachen stehen damit eingeschrénkt wie-
der fur die Versickerung von Regenwasser und zur Retention zur Verfigung.

6.1.6 Geh- und Fahrrechte

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieRung des nérdlich angrenzenden Grundstiickseigentiimers
wurde ein Geh- und Fahrrecht durch Planeintrag festgesetzt. Die Festsetzung begriindet noch keine
Rechte, daher ist das Geh- und Fahrrecht dinglich zu sichern (z.B. durch Grunddienstbarkeit).
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6.2 Einbezogene Flachen

Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ergibt sich die Situation, dass die aus geubter Ge-
wohnheit genutzte Zufahrt zum Flurstiick 34/3 nicht mehr aufrechterhalten werden kann. Es wurde be-
reits eine privatrechtliche Regelung zur Kompensation in der Schaffung von drei Stellplatzen getroffen,
die jedoch mit der unten zitierten Festsetzung Ziffer 5 ,Flachen fur Stellplatze und Garagen” des rechts-
kraftigen Bebauungsplans “Binger Hohe — zwischen Alte Steige und Rother Weg™ konkurriert.

»9. Fldchen fiir Stellpldtze und Garagen

Private Wagenabstellplétze fir PKW dtirfen nur auf dem zugehérigen Baugrundstiick, und zwar so angelegt
werden, dal8 sie auBerhalb der Grundstiickseinfriedung, méglichst auf der Zufahrt zur Garage liegen. Garagen
sind grundsétzlich hinter die Bauflucht in die Tiefe des Grundstiicks einzuriicken, auBer fir die Plétze Nr. 45 —
Nr. 51%.

Hier gilt kiinftig die Festsetzung Ziffer 1.5.3, um den betroffenen Anliegern eine verkehrliche Erschlie-
Bung zu gewahrleisten bzw. den Funktionsverlust der vorhandenen Garage zu kompensieren.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Stellplétze und Zufahrten sind aulerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflédchen zuldssig.

Aufgrund der hoheren und ggf. abtréglichen AuRenwirkung werden Carports / Uberdachte Stellplatze
und Garagen an dieser Stelle nicht zugelassen.

7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Dacher

Es wurden gestalterische Festsetzungen zur zulassigen Dachform getroffen. Die bisher in der Umge-
bungsstruktur rechtskraftige Festsetzung, dass nur Sattel- und Walmdacher zuldssig sind, wird grund-
satzlich beibehalten, jedoch um den Zusatz ,und jeweils daraus abgeleitete Dachformen® erganzt, um
auch zeitgemalie Dachformen — wie insbesondere das gegeneinander versetzte Pultdach, das Krip-
pelwalmdach und das Zeltdach — zu erméglichen, zumal diese Formen sich in die umgebenden Struk-
turen einzufligen vermogen. Generell ist jedoch — unabhéangig von den vorgenannten Restriktionen —
die Installation von Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren zuléssig, wobei jedoch die Neigung
solcher Anlagen auf Hauptgebauden dem des Daches entsprechen muss und der Uberstand (iber der
Dachhaut auf maximal 30 cm beschrankt wird; auRerdem diirfen sie keinen Uberstand iiber das Dach
aufweisen.

7.2 Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Das Gebot der gartnerischen Anlage fir die nicht Uberbauten Grundsticksflachen (nicht fur Stellplatze,
Zufahrten, Eingange oder Millabstellplatze genutzte Anteile der Vorgarten) soll die Nutzung dieser Be-
reiche als Arbeits- oder Lagerflachen verhindern, die haufig den Nachbarschaftsschutz beeintrachtigen
und dem Ortsbild abtraglich sind. Auerdem soll auch die innere Durchgriinung und somit die lokalkli-
matische und asthetische Optimierung des Baugebietes gefdrdert werden.

Die getroffene Festsetzung, dass ,lose Stein- / Materialschiittungen (bspw. Schotter, Splitt, Kies, Glas),
die nicht pflanzlichen Ursprungs sind“, nicht zulassig sind, ist aus umwelt- bzw. naturschutzfachlicher
Sicht grundsatzlich geboten, da derartige ,Garten* zahlreiche 6kologische und lokalklimatische Nach-
teile aufweisen, die letztlich auch 6ffentliche Belange bertihren. In der vorzunehmenden Gesamtabwa-
gung zwischen diesen offentlichen bzw. 6kologischen Belangen und den privaten Belangen der Grund-
stlickseigentiimer werden die erstgenannten Belange hoher gewichtet.

Ausnahmen von diesem Steinschittungs-Verbot sind lediglich zulassig fir Traufstreifen in einer Breite
von maximal 50 cm unmittelbar an der Hauswand, die der raschen Ab-leitung von Niederschlagswasser
in den Untergrund dienen und daher eine wichtige Funktion auf einer vergleichbar kleinen Flache erful-
len.
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8 Immissionsschutz

Abwagungsrelevante Belange des Immissionsschutzes sind von der Planung insoweit betroffen, als sich
in N&he des geplanten Vorhabens die Autobahn A 61 befindet. Im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Buro ,GSB GbR" durchgefihrt, um die
Einwirkungen auf das Plangebiet durch Verkehrslarm und die schalltechnischen Auswirkungen durch
den Anlagenlarm der geplanten gewerblichen Nutzung auf die umliegende schitzenswerte Bebauung
zu ermitteln und zu bewerten.

Das zur Bebauungsplanung erstellte Gutachten ist Anlage zur Begriindung und somit Bestandteil der
Bebauungsplanung. Es sei an dieser Stelle auf die Aussagen des Gutachtens verwiesen. Das schall-
technische Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Verkehrslarm im Plangebiet

»Am Tag wird der Orientierungswert (OW) der DIN 18005 fir Mischgebiete von 60 dB(A) bei freier
Schallausbreitung lediglich im Osten des Plangebiet in einem kleinen Teilbereich Uberschritten (vgl.
Abbildung AO05). Es werden Beurteilungspegel zwischen 59 dB(A) im westlichen Bereich des
Plangebiets und 61 dB(A) im Osten des Plangebiets in der kritischen Berechnungshdéhe von 8,0 m
ermittelt. Der Orientierungswert wird im Plangebiet um maximal 1 dB Uberschritten. Pegelbestimmend
sind sowohl am Tag als auch in der Nacht die Gerduscheinwirkungen der Bundesautobahn 61. Nach
gangiger Rechtsprechung soll der Beurteilungspegel im Au3enbereich einen Wert von 62 dB(A) nicht
Uberschreiten 5. Zu den AuRenwohnbereichen gehdren neben Terrassen auch Balkone und ahnliche
zu Aufenthaltszwecken nutzbare AufRenanlagen. Der Schutzanspruch fir diese Bereiche gilt nur
tagsiber, da sie in der Nacht nicht zum dauernden Aufenthalt von Menschen genutzt werden. Im
gesamten Plangebiet werden in kritischer Hohe von 8,0 m maximal 61 dB(A) ermittelt (vgl. Abbildung
A05), sodass am Tag, wenn die Gerduschsituation im Plangebiet im Wohnumfeld von besonderer
Bedeutung ist, eine schalltechnisch vertréagliche Situation gegeben ist. Die Abbildung A07 zeigt zudem
die an den Fassaden des geplanten Gebaudes ermittelten Beurteilungspegel. An den der BAB 61
abgewandten Fassaden werden Beurteilungspegel zwischen 47 und 50 dB(A) ermittelt. Maximal
werden Beurteilungspegel von 57 dB(A) an der Siudfassade des Plangebaudes ermittelt. Der
vergleichsweise herangezogene Orientierungswert fir Mischgebiete wird somit um mindestens 3 dB
unterschritten. Somit ist die schalltechnische Situation mit der geplanten Entwicklungsabsicht am Tag
vertraglich.

In der Nacht stellt sich die schalltechnische Situation kritischer dar. Der Orientierungswert der DIN
18005 fur Mischgebiete von 50 dB(A) wird im dem gesamten Plangebiet Uberschritten (vgl. Abbildung
A06). Bei freier Schallausbreitung werden Beurteilungspegel zwischen 55 dB(A) im Westen des Plan-
gebiets und 56 dB(A) im Osten des Plangebiets festgestellt. Der vergleichsweise herangezogene Ori-
entierungswert fir Nutzungen der Gebietsart Mischgebiete wird um bis zu 6 dB tiberschritten. Die Uber-
schreitungen sind auf die Gerduscheinwirkungen der BAB 61 zuriickzufuhren.

Die Abbildung A08 zeigt die ermittelten Beurteilungspegel in der Nacht an den Fassaden des geplanten
Gebaudes. Auch hier ist die abschirmende Wirkung des Gebaudes gut erkennbar. Es werden Beurtei-
lungspegel zwischen 41 dB(A) an der Westfassade im Dachgeschoss und 53 dB(A) an der Sudfassade
des Plangebéaudes ermittelt. Der Orientierungswert fir Mischgebiete von 50 dB(A) in der Nacht wird um
bis zu 3 dB Uberschritten.

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Mischgebiete innerhalb des Plangebiets in
der Nacht werden SchallschutzmafRnahmen erforderlich® (gsb, 2021, S. 15f.).

Im vorliegenden Fall sind aktive MaRBhahmen wegen der gro3en Entfernung zur lautesten Schallquelle
(BAB 61) und des Schalleintrags aus unterschiedlichen Richtungen tendenziell nicht zu favorisieren. Im
Bebauungsplan wird daher textlich festgesetzt, dass bei der Errichtung von Gebauden die Auf3enbau-
teile der schutzbedurftigen, dem standigen Aufenthalt von Personen dienenden Aufenthaltsraume min-
destens entsprechend den Anforderungen der maf3geblichen AuRenlarmpegel nach DIN 4109 auszu-
bilden sind. Die erforderlichen Schallddmmmalie sind in Abh&ngigkeit von der Raumart und -gréf3e im
Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen. Zur Wahrung von Spielrdumen wird
dazu ergdnzend textlich festgesetzt, dass von diesen Vorgaben ausnahmsweise abgewichen werden
kann, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere
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maRgebliche AuBenlarmpegel an den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung
der AulRenbauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Auch der Empfehlung der schallgedammten Lifter-Einrichtungen wird durch eine entsprechende textli-
che Festsetzung dazu Rechnung getragen. Auch von dieser Festsetzung darf allerdings — gemaf der
textlichen Festsetzung dazu — ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsver-
fahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall nachts an den Fassaden Beurteilungspegel unter
50 dB(A) vorliegen oder der Raum Uber ein weiteres Fenster (mit Beurteilungspegel von mindestens 50
dB(A) nachts) her beliiftet werden kann.

Schalltechnische Maf3nahmen aufgrund des planbedingten Gewerbeldrms werden aus gutachterlicher
Sicht nicht erforderlich.
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9 Arten-, Umwelt- und Naturschutz

Bei der vorliegenden 6. Anderung des Bebauungsplanes handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB, der im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird. Eine férmliche
Umweltprufung und die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind deshalb nicht er-
forderlich.

Allerdings mussen auch die im vereinfachten Verfahren aufgestellten Bauleitplane mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung und insbesondere mit § 1 BauGB vereinbar sein. Dies schlie3t somit auch
die Ermittlung und Berlcksichtigung eventueller Auswirkungen der Bauleitplane auf berihrte Umwelt-
belange ein, damit diese in die Abwéagung eingestellt werden kdnnen. Es sei in diesem Zusammenhang
auf die tabellarische Ausarbeit der Auswirkungen der Planung in Kapitel 10 verwiesen.

Davon ausgenommen sind speziellere Schutzvorschriften insbesondere des besonderen Artenschutzes
(844 ff. BNatSchG), die grundsétzlich nicht der Abwagung unterliegen. Nachstehend werden die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG beziglich der ge-
meinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle européischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-
Richtlinie) sowie der ,Verantwortungsarten® nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, die durch das Vorhaben
erfullt werden kénnen, ermittelt und dargestellt.

Gemal § 44 (1) BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu enthehmen, zu beschédigen oder zu
zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeit erheblich zu storen;
eine erhebliche Stoérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder sie zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Diese Zugriffsverbote gelten grundsatzlich fir alle besonders geschitzten Tier- und Pflanzenarten bzw.
alle streng geschutzten Tierarten und die europaischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsver-
fahren sind jedoch die Maf3gaben des § 44 (5) BNatSchG zu beachten. Danach gelten die Zugriffsver-
bote des § 44 (1) BNatSchG bei der Durchfihrung eines zugelassenen Eingriffs nur fir die Arten des
Anhangs IV der FFH-RL und die européischen Vogelarten.

Hinsichtlich des Artenschutzes ist eine Artenschutzrechtliche Vorprifung entbehrlich. Der innerértliche
Geltungsbereich ist vollstéandig versiegelt. Es existieren keinerlei Grinstrukturen. Aufgrund dieser
Realnutzung ist ausgeschlossen, dass gemall § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng geschutzte Arten
oder gefahrdete Vogelarten oder Vogelarten mit einem unzureichenden bis schlechten
Erhaltungszustand in Rheinland-Pfalz den Geltungsbereich als Lebensraum nutzen. Da somit keine
Erkenntnisse oder Anhaltspunkte dafir vorliegen, dass im Sinne des 8§ 44 BNatSchG besonders oder
streng geschitzte Arten von der Uberplanung des Geltungsbereiches nachteilig betroffen sein kénnten,
ist keine erkennbare Beeintréachtigung aus artenschutzrechtlicher Sicht zu erwarten.

Als bestandstitzende MalRnahme wird grundsatzlich empfohlen, an dem Geb&dude Nisthilfen fur
Gebaudebriter (Vogel/ Fledermause) vorzusehen.
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10 Auswirkungen der Planung

Die nach derzeitigem Kenntnisstand vorhersehbaren Auswirkungen der Planung auf die verschiedenen
Belange, die nach § 1 Abs. 6 BauGB in der Bauleitplanung insbesondere zu berlicksichtigen und damit
Grundlage einer sachgerechten Abwégung untereinander sind, werden im Folgenden zusammenfas-
send dargestellt.

Stadtebaulicher Belang gemaf § 1 Abs. 6
BauGB

Voraussichtliche Auswirkung der Planung

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung,

Keine Auswirkungen.

Zur Vereinbarkeit der zulassigen Nutzungen mit den
vorhandenen Nutzungen wurde ein Schallgutachten
erstellt, das eine Vereinbarkeit der geplanten Nut-
zungen mit den umliegenden Wohnnutzungen kon-
statiert.

Eine Beeintrachtigung der gesunden Wohnverhalt-
nisse in der Nachbarschaft aufgrund der nachver-
dichtenden Hohenfestsetzung ist nicht ableitbar, da
geplante bauliche Anlagen die bauordnungsrechtli-
chen Abstandsregelungen einhalten kénnen.

2. die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, insbesondere
auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung
und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und
die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die
Bevolkerungsentwicklung,

Keine Auswirkungen.

Durch die Zuléssigkeit von zwei Wohneinheiten wird
Wohnraum geschaffen.

3. die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolke-
rung, insbesondere die Bedurfnisse der Familien, der
jungen, alten und behinderten Menschen,(...) sowie die
Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit
und Erholung,

Langfristige Sicherstellung der Bevélkerung in
Stromberg und Umgebung mit Hausarztlicher Ver-
sorgung und der gesicherteren Versorgung mit Arz-
neimitteln aller Art.

4. die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung
und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

Keine Auswirkungen.

5. die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, Stra-
Ben und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes,

Keine Auswirkungen.

6. die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des
offentlichen Rechts festgestellten Erfordernisse fiir Got-
tesdienst und Seelsorge,

Keine Auswirkungen.

7. die Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbeson-
dere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Bo-
den, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biolo-
gische Vielfalt,

Der Geltungsbereich inmitten der Ortslage ist voll-
standig vollversiegelt und weist daher keine Bedeu-
tung als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen sowie
die biologische Vielfalt auf. Die Bodenfunktionen auf
dieser Flache sind nicht mehr gegeben.

Durch die Umnutzung des Parkplatzes wird der Vor-
gabe der Verringerung des Flachenverbrauchs in
besonderem Mafie Rechnung getragen.
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Stadtebaulicher Belang gemaf § 1 Abs. 6

Voraussichtliche Auswirkung der Planung

BauGB
Planungsrechtlich gesehen geht durch die Entsiege-
lung durch Festsetzung einer Griinflache auf bisher
vollversiegelter Flache eine Verbesserung der
Schutzgiter einher.
b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Na- keine Auswirkungen, siehe Kapitel 4.2

tura2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen |Keine Auswirkungen.
d seine G dheit ie die Bevolk i - . . . .

und seine Loesundnelt sowie die Bevolkerung nsge Zur Vereinbarkeit der zuldssigen Nutzungen mit den

samt, )
vorhandenen Nutzungen wurde ein Schallgutachten
erstellt, das eine Vereinbarkeit der geplanten Nut-
zungen mit den umliegenden Wohnnutzungen kon-
statiert.

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und | Es sind keine denkmalrechtlich begriindeten
sonstige Sachglter, Schutzgebiete oder -objekte oder deren Umgebung

von der Planung betroffen. Auswirkungen auf sons-
tige Sachglter sind als unerheblich zu bezeichnen.

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachge- |Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwas-
rechte Umgang mit Abféllen und Abwéssern, sern wird in geringem Umfang durch die Bauleitpla-

nung — soweit darin tberhaupt regelbar — gewahr-
leistet; ansonsten kein Einfluss durch die Planung,
der Uber das ubliche Maf3 der Nachverdichtung in
dieser Art und Dimensionierung hinausgeht.

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die spar- |Dies ist grundsatzlich Ziel des Planungstragers;
same und effiziente Nutzung von Energie, kein sonstiger Einfluss durch die Bauleitplanung.

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von | Der Landschaftsplan stellt fiir den Anderungs-Gel-
sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Ab- |tungsbereich keine Zielvorstellungen dar, da dieser
fall- und Immissionsschutzrechts, damals bereits bebaut und Uber den Ursprungs-Be-

bauungsplan planungsrechtlich als StralRenver-
kehrsflache festgesetzt war.

Es werden keine Zielaussagen sonstiger Plane tan-
giert.

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Ge- |keine derartigen Gebiete im Verbandsgemeindege-

bieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erflllung von bindenden Rechtsakten der Européi-
schen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte
nicht tberschritten werden,

biet vorhanden.

die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Be-
langen des Umweltschutzes nach den Buchstaben
a bis d,

keine Auswirkungen.

unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die aufgrund
der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulés-
sigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastro-
phen zu erwarten sind, auf die Belange nach den
Buchstaben a bis d und i,

keine Auswirkungen.
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Stadtebaulicher Belang gemaf § 1 Abs. 6
BauGB

Voraussichtliche Auswirkung der Planung

8. die Belange

a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur
im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevélkerung,

Keine Auswirkungen.

b) der Land- und Forstwirtschaft,

Keine Auswirkungen. Durch die Planung wird weder
ein Verlust von landwirtschaftlichen Nutzflachen
noch ein Verlust von Waldflachen planungsrechtlich
vorbereitet.

c) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Ar-
beitsplatzen,

Durch die Ansiedelung des Arztehause mit ange-
schlossener Apotheke kénnen Arbeitsplatze ge-
schaffen werden

d) des Post- und Telekommunikationswesens,

Keine Auswirkungen.

e) der Versorgung, insbesondere mit Energie und
Wasser, einschlie3lich der Versorgungssicherheit

Keine Auswirkungen.

f) der Sicherung von Rohstoffvorkommen,

Keine Auswirkungen.

9. die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der
Mobilitat der Bevdlkerung, einschlieRlich des offentli-
chen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten
Verkehrs, unter besonderer Berucksichtigung einer auf
Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichte-
ten stadtebaulichen Entwicklung,

Dem Planungstrager ist bewusst, dass die Kdnigs-
berger StraRe wahrend den Schulzeiten zu den
Stol3zeiten rege genutzt wird, daher wurde diese
auch mit einem auf die Kosten bezogen sehr hohem
Gemeindeanteil in den letzten Jahren ausgebaut.
Die Realisierung des Bebauungsplans ist mit einer
Zunahme des Verkehrs verbunden. Es ist aber nicht
absehbar, dass die verkehrsbedingten Folgen durch
diese vergleichsweise geringfugige Nachverdich-
tung mit geplanten zwei Arztpraxen, einer Apotheke
und zwei Wohneinheiten die Belastungsgrenze fur
eine Wohnstral3e signifikant Uberschreiten kdnnte
und eine Beeintrachtigung der Funktion der Konigs-
berger Stral3e zur Folge hétte.

10. die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes so-
wie der zivilen Anschlussnutzung von Militarliegen-
schaften,

Keine Auswirkungen

11.
stédtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von
ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung

die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen

Keine Auswirkungen.

12. die Belange des Kusten- oder Hochwasserschutzes
und der Hochwasservorsorge, insbesondere die Ver-

meidung und Verringerung von Hochwasserschéden

Keine Auswirkungen.

13.

ihrer Unterbringung

die Belange von Flichtlingen und Asylbegehrenden und

Keine Auswirkungen.
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