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L. VORBEMERKUNGEN

1. Seit dem 09.11.2002 rechtswirksamer Bebauungsplan Nr. 19 ,,Siidlich der
Konigsberger Strafle*

Im Jahr 2002 wurde der Bebauungsplan Nr. 19 ,Siudlich der Kénigsberger Stralle”
rechtskraftig. Anlass der damaligen Planung waren Ansiedlungswiinsche und angestrebte
Nutzungsanderungen von verschiedenen Gewerbebetrieben fur den Bereich ,Am Wartfeld*
und der ,Raiffeisenstrafle”. Um hier eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu steuern,
wurde der Bebauungsplan aufgestellt. Im Besonderen sollte:
- eine Regelung kinftiger Nutzungen in den verschiedenen Teilbereichen
- und eine Regelung der Ubergangsbereiche zwischen dem bestehenden, nérdlich
angrenzenden WA-Gebiet (allgemeines Wohngebiet) und dem MI-Geiet (Mischgebiet
einerseits und dem GE-Gebiet (Gewerbegebiet) andererseits
getroffen werden.

Verkleinerung des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 19 ,,Siidlich der
Konigsberger Strafie*, 2002

2. Anlass und Ziel der vorliegenden Planung

Anlass:

In den letzten Jahren hat sich innerhalb der zur Anderung vorgesehenen Flache des
Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Sudlich der Kénigsberger
Strae“ hinsichtlich der tatséchlichen Nutzung eine Anderung vollzogen. Die bislang als
Gewerbegebiet festgesetzte Flache stellt sich faktisch bereits als Mischgebiet dar und es
sind keine Veranderungen konkret absehbar, welche die eingetretene Entwicklung
rickgangig machen konnten.

Die Beibehaltung der formalen Festsetzung als GE (Gewerbliche Bauflache) widerspricht
auch den Winschen des gréften Teils der Eigentimer, die sich bereits seit Jahren fir die
Anderung des Bebauungsplanes einsetzen.

Auflerdem hat sich im Rahmen der Planungen zur Konversion der sldlich angrenzenden
Flache der ehemaligen Kasernenflache ,Ray Barracks® die Zielvorstellung, stdlich der
Stralie ,Am Wartfeld“ innerhalb der ehemaligen Kaserne Wohnbauflachen zu entwickeln,
ergeben.

2



Aktuelle Nutzung

Far die Grundstucke ,Am Wartfeld®, die sich innerhalb des Geltungsbereiches der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Sudlich der Konigsberger Stralle” befinden, sind
folgende Nutzungen baurechtlich genehmigt bzw. gem. Gewerbeanmeldung vorhanden:

Adresse Gewerbliche Nutzung Wohnnutzung | Genehmigungs-
datum

Am Wartfeld 1 b Kraftdroschkenverkehr 1 WE 2009

Am Wartfeld 1c Buro u. 1 WE 2006
Verwaltungsgebaude

Am Wartfeld 1d Gehort zu 1 b, keine 2003
Krankenfahrten

Am Wartfeld 3 Nur Whs, ehemals 1 WE Nicht mehr
Betriebswhg. Von ,Am vorhanden
Wartfeld 1

Am Wartfeld 3a Wohn- u. Birogebdude 1WE 2007/1999

Am Wartfeld 5 Lager; Buro 1 WE

Am Wartfeld 7 IT-Betrieb, Lager 1 WE 2012/1998

Am Wartfeld 9 Innenausbau, Beratung u. 1 WE
Planung, Handel,
Metallverarbeitung

Konigsberger Str. 16, Moschee, nur der stdliche nein

Teilflache

Grundstuicksbereich
innerhalb dieses
Geltungsbereiches

Anmerkung: nur die stdliche Teilflache des Grundstiickes Konigsberger Str. 18 (Moschee)
ragt in den Geltungsbereich dieses vorliegenden Anderungsentwurfes

Ziele:

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes sollen:

- die Festsetzung GE (Gewerbegebiet) entsprechend der tatsachlichen Nutzung in die

Festsetzung Mi (Mischgebiet) gedndert werden

- Durch die Anderung dieser Flache von GE in Ml sollen dariiber hinaus die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, kinftig im Bereich der
sudlich direkt an die Stralze ,Am Wartfeld“ angrenzenden Flache der ehemaligen
Kaserne ,Ray Barracks® eine Wohnbebauung zu verwirklichen.

3. Notwendigkeit des Verfahrens

Um die vorgenannten Ziele verwirklichen zu kénnen ist die Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 19 ,Sudlich der Kdnigsberger Strale“ unter folgenden Voraussetzungen erforderlich:

- Da es sich bei dieser Anderung des Bebauungsplans um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung handelt und die Voraussetzung des § 13a (1) BauGB erflillt ist,
kann das Planverfahren auf der Grundlage des § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefuhrt werden. Daruber hinaus kann festgestellt werden:

- Es wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer

Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die

Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder
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begriindet;
- Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 (6) Nr. 7
BauGB genannten Schutzguter.

RGN 2,

= Ny
R

Im RegFNP ist die hier zur Anderung anstehende Flache nordlich der Strale ,Am Wartfeld,
abweichend von der vorgesehenen Planung als gewerbliche Bauflache dargestellt. Gem.
§13 a (2) Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist dann im Wege der
Berichtigung anzupassen.

5. Anmerkungen zu den Anderungen an Plan und Begriindung

pedssyoeq Wy

Geltungsbereich der Anderung



Es werden verschiedene notwendige Anderungen an den zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgenommen; bei den textlichen Festsetzungen in
Form von Einfugungen (gruin markiert). Der zeichnerische Planteil wird als neues
Mischgebiet Ml Teil 3 zeichnerisch dargestellt. Diese Darstellung wird lediglich im
Aufstellungsverfahren verwandt - nach Satzungsbeschluss wird der Anderungsbereich in
den rechtswirksamen Bebauungsplan aufgenommen und als ,1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 19 Sudlich der Konigsberger Stral3e“ kenntlich gemacht.

Diese vorliegende Begriindung geht auch nur auf die Anderung gegeniiber der
ursprunglichen Fassung des Bebauungsplanes ein. Nach Rechtskraft des gednderten
Bebauungsplans wird diese Begriindung der urspriinglichen Fassung der Begriindung
vorangestellt.

6. Umweltaussagen im beschleunigten Verfahren

Zu den Umweltaussagen im beschleunigten Verfahren fihrt § 13a (2) Nr.1 BauGB aus: Es
gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 (3) S.1 BauGB, d.h. es wird
von der Umweltprifung nach § 2 (4), von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe
nach § 3 (2) Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 (5) Satz 3 und § 10 (4) abgesehen.

1. Beschreibung der Plandnderungen

1. Anderung der baulichen Konzeption

Bebauungsplan 2002

Die Fassung des rechtswirksamen Bebauungsplans 2002 hat ursprunglich fir den éstlich an
die Feuerwehr und noérdlich an die StralRe ,Am Wartfeld“ angrenzenden Bereich, in einer
Tiefe von ca. 75 m, ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Um Konfliktsituationen
zwischen genehmigten Nutzungen (z.B. Wohnnutzung an der ,Kénigsberger Stra3e” und der
gewerblicher Nutzung an der StralRe ,Am Wartfeld®) zu |6sen, wurden damals die
Uberbaubaren Flachen auf den Grundstiicken jeweils in einem Abstand von durchschnittlich
10 m von der Nutzungsartengrenze angeordnet, um kunftig einen raumlichen Abstand
zwischen den unterschiedlichen Nutzungen zu gewahrleisten und dartber hinaus eine
Durchgriinung des Gesamtgebietes sicherzustellen. Weiterhin wurde im nérdlichen Bereich
des Gewerbegebietes ,Am Wartfeld“ auf einer Breite von 15 m innerhalb der Gberbaubaren
Flache eine ,liberbaubare Flache mit Nutzungseinschrankung“ (Ue) festgesetzt, sodass dort
Stellplatze fur LKW, Baufahrzeuge und Maschinen, Lager- und Abstellflachen und
Lagerplatze unzuldssig sind. Auf diese Weise sollte durch die Errichtung hochbaulicher
Anlagen in der Grundsttickstiefe eine Schutzfunktion bezlglich méglicher Staub- und
Larmemissionen geschaffen werden.
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Auszug aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,,Siidlich der Kénigsberger StraRe“
(s. Anlage)

Vorgesehene Anderungen )
Nunmehr sieht die vorliegende Planung folgende Anderung vor:

Art der Nutzung:

- Die Festsetzung von bisher Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO
wird geandert in

- Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

MaR der Nutzung

Die Festsetzungen zum MafR der baulichen Nutzung im neuen MI Teil 3 sollen entsprechend
den Festsetzungen fir das bestehende, nérdlich angrenzende MI Teil 1, vorgenommen
werden. D.h. dass auch hier eine 3-geschossige Bebauung zulassig ist. Die
Auflenwandhohe (AH) ist auf 10 m, die Firsthdhe (FH) auf 14 m festgesetzt. Diese
Festsetzung der H6hen entspricht einer 3-geschossigen Bebauung.

(Mit dieser, dem nérdlich angrenzenden MI angepassten Festsetzung der zulassigen
Gebaudehodhen, wird die bisher zulassige Gebaudehdhe des vorherigen Gewerbegebietes in
der FH um 1 m und in der AH um 2 m reduziert.

Die FlachenmaBige Unterteilung der eingeschrankten tUberbaubaren Flache wird nicht mehr
vorgenommen, ansonsten soll die Dimensionierung der Uberbaubaren Flache nicht verandert
werden. Die Lage der Baugrenzen ist deckungsgleich zum urspriinglichen Bebauungsplan.
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Die im rechtswirksamen Bebauungsplan fir das GE festgesetzte GRZ wird von alt: 0,8 auf
neu: 0,6 reduziert. Dieses entspricht ebenfalls der Festsetzung im Bereich des bestehenden
MI Teil 1 und auch den in § 17 BauNVO vorgesehenen Obergrenzen flr die Bestimmung des
Males der baulichen Nutzung fur Mischgebiete.

Flachenbilanz

Gesamtfliche der 1. Anderung | 16.500 m? GRZ Max. iiberbaubare Flache

Flache MI Teil 3 16.500 m 2 0;6 9.900 m?
Gesamtiiberbaubare
Flache: 9.900 m?

2. Ruhender Verkehr
Die erforderlichen Stellplatze sind, genau wie bereits vorher im rechtswirksamen
Bebauungsplan, nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen oder auf den hierfur ausdricklich
festgesetzten Flachen fir Stellplatze zulassig.

Abweichend vom urspriinglichen Bebauungsplan ist auf der sidlichen Grundstticksflache
des Gebaudes Konigsberger Strale 16, die teilweise in dem Geltungsbereich der
vorliegenden 1. Anderung hineinragt, eine Flache fiir Stellplatze festgesetzt. Dieses dient der
nachtraglichen, planungsrechtlichen Regelung der an dieser Stelle bereits entstandenen,
funktional dem Grundstlck Kdnigsberger Stralde 16 (Moschee) zugehdrigen Stellplatze.

. AUSWIRKUNGEN DER PLANANDERUNGEN

1. Bestandsschutz

Fir bislang genehmigte, ausgelibte Nutzungen besteht Bestandsschutz. Ob bei Anderung
des Bebauungsplanes Entschadigungsanspriiche ausgeldst werden, ergibt sich aus dem
sog. Planungsschadensrecht, welches in den §§ 39 ff BauGB geregelt ist. So kann sich ein
Vertrauensschaden nach § 39 BauGB dann ergeben, wenn der Eigentiimer im Vertrauen auf
den Bestand eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Aufwendungen getroffen hat.
Vorliegend wére aber am ehesten an eine Entschadigung ,bei Anderung oder Aufhebung
einer zulassigen Nutzung“ gemaf § 42 BauGB zu denken. Da seit Beschluss des
Bebauungsplanes (2002) aber nunmehr mehr als sieben Jahre vergangen sind, kann ein
Eigentimer nur dann eine Entschadigung aufgrund der Aufhebung oder Anderung einer
zulassigen Nutzung verlangen, wenn ein Eingriff in die ausgelbte Nutzung erfolgt (§ 42 Abs.
3 BauGB). Dies ist ins besonders dann der Fall, wenn infolge der Aufhebung oder Anderung
der zulassigen Nutzung die Ausubung der verwirklichten Nutzung oder die sonstigen
Méglichkeiten der wirtschaftlichen Verwertung des Grundstlickes, die sich aus der
verwirklichten Nutzung ergeben, unmdglich gemacht oder wesentlich erschwert werden. Hier
ware z.B. daran zu denken, dass infolge der Anderung der Baugebietsart von
Gewerbegebiet zu Mischgebiet zusatzliche Immissionsschutzfestsetzungen erforderlich
werden, die die Fortfihrung des Betriebs erheblich erschweren oder unméglich machen.




Der Bestandsaufnahme entsprechend wird davon ausgegangen, dass die Betriebe innerhalb
des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes auch in einem Mischgebiet
zulssig sind, was zur Folge hat, dass mit der Anderung des Bebauungsplanes auch kein
Eingriff in die ausgeubte Nutzung einhergehen wird.

2. Kampfmittel

Gemal Hinweis des Regierungsprasidiums Darmstadt hat die Auswertung der beim
Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder ergeben, dass sich die Flache des
Geltungsbereichs der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes in einem
Bombenabwurfgebiet befindet.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich
ausgegangen werden.

Allerdings ist in den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits
bodeneingreifende MalRnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefihrt wurden,
keine KampfmittelrdummafRnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel)
vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf
den Grundstlcksflachen bis in einer Tiefe von 5 Metern erforderlich, auf denen
bodeneingreifende Mallinahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestutzte
Datenaufnahme erfolgen.

Diese Kampfmittelraumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischenlagern) ist vom Antragsteller/in,
Interessenten/in oder sonstigen Berechtigten (z.B. Eigentimer/in, Investor/in) zu
veranlassen und zu tragen.

Ein entsprechender Hinweis ist im Textteil des Bebauungsplan-Anderungsentwurfes
enthalten.



