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ZUR 6. ANDERUNG UND ERGANZUNG DER INNENENTWICKLUNG
DES BEBAUUNGSPLANES NR. 40

DER GEMEINDE TIMMENDORFER STRAND

im Ortsteil Timmendorfer Strand, fiir die Bebauung beidseitig am Vogel-
sang, begrenzt auf die Grundstiicke Vogelsang 4, 6, 9 und 11
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1 ENTWURFSBEGRUNDUNG

Hinweis: Die Begriindung gilt fiir den gesamten Geltungsbereich der 6. Anderung und
Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 40, bestehend aus den Teil 1/A, Teil 1/B und
Teil 2.

Nach dem Satzungsbeschluss des Teil 1/B und oder Teil 2 ersetzt die dann aktuellere
Begriindung diese Begriindung, die fir den Teil 1/A gilt.

1.1 Planungsabsicht
1.1.1  Ziele der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan Nr. 40 setzt fiir das Plangebiet, mit Ausnahme der siidostlichen
Grundstiicke, ein Mischgebiet nach § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest.

Bild 1: Auszug Bebauungsplan Nr. 40 (gilt ab 04.05.1990)
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Fir die stidostliche Ecke gilt die 3. Anderung, die hier ein Gewerbegebiet ausweist.
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Bild 2: Auszug Bebauungsplan Nr. 40, 3. Anderung (gilt ab 14.01.2016)
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Das Planungsziel des Bebauungsplanes besteht darin, die Voraussetzungen flr die
Nachverdichtung des Gebietes planungsrechtlich vorzubereiten.

In dem Zuge soll der Bereich so angepasst werden, dass hier die Entwicklung einer
gebietstypischen Mischstruktur gesichert und gestarkt wird. Gleichzeitig sollen
Zweitwohnungen planungsrechtlich eingegrenzt werden.

Dariiber hinaus sollen noch die vier Grundstiicke im Nordwesten mit in das Plange-
biet einbezogen werden, da es vergleichbare Strukturen hat, wie die gegentberlie-
gende Bebauung, und nur nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) geregelt wird.

Ziel der Planung ist somit die Einleitung einer starkere Innenentwicklung tiber ein Ur-
banes Gebiet nach § 6a Baunutzungsverordnung (BauNVO), welches eine hohe Ver-
dichtung und damit eine Nutzungsmischung auf engem Raum erlaubt. Die Planung
soll die Schaffung eines innerstadtischen Quartiers vorbereiten mit der in § 6a
BauNVO benannten Nutzungsmischung aus Wohnen einerseits sowie nicht wesent-
lich storender gewerblicher Nutzung und sozialen, kulturellen und anderen Einrich-
tungen andererseits.
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1.1.2  Zwecke der Bauleitplanung

Das Gebiet ist gekennzeichnet durch massive und kleinteilige Bauformen. Es bein-
haltet im Siidosten einen Gewerbebetrieb. Im Westen grenzt ein weiterer Gewerbe-
betrieb an. Zudem wird durch die Landesstrafte L 180 gekreuzt. Somit zeigt sich vor
Ort eine Mischstruktur.

Mischgebiete im Sinne § 6 BauNVO dienen einer gleichstarken Mischung durch Woh-
nen und Gewerbe, um belebte Ortstrukturen zu schaffen.

Eine Uberpriifung durch die Gemeinde ergab jedoch (siehe Bild 3), dass es im Plan-
gebiet kleinere Laden und Gewerbebetriebe aller Art gibt, denn dieser Bereich ist
weiter von der Ostsee entfernt gelegen und daher im Kaufpreis noch nicht ganz so
teuer. Daher gibt der Bereich den Bewohnern von Timmendorfer Strand noch die
Maoglichkeit, hier Gewerbe- und Wohnen gemeinsam entwickeln zu kénnen.

Eine gleichmaRige Mischung fehlt jedoch. Somit sind die Grundvoraussetzungen flr
ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO nicht mehr erfllt.

Bild 3: Gewerbeanmeldungen am 15.02.2018 (gelbe Punkte)
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Das hat die Folge, dass baurechtlich eine Entwicklung des Gebiets momentan nur
noch begrenzt, genehmigungsfahig ist.

Bei der Uberplanung des Gebietes ist zudem die stadtebauliche Zielstellung der Ge-
meinde von Bedeutung. Die Ortslagen Timmendorfer Strand und Niendorf liegen an
der Ostsee. Somit hat der Tourismus nach wie vor fiir die Orte eine hohe Bedeutung.
Das stadtebauliche Ziel der Gliederung der Orte besteht daher darin, die Nutzungen
wie folgt in 3 Zonen zu gliedern:

1. Der direkt an die Ostsee grenzende Bereich (= 1. Zone) — also die erste Reihe
zwischen Meer und beidseitig der Strandstrae und der Strandallee - dient
ausschlieBlich dem Fremdenverkehr. Von hier aus besteht ein direkter Zugang
zum Meer. Zulassig sind hier nur Nutzungen, die diesem Ziel dienen;
einschlieBlich héherwertiger Hotels, Laden und Gastronomie.

2. Die zweite Zone schlief3t sich den Bereich an und geht bis zur Bundesstralie B
76. Hier dominiert eine Mischnutzung aus fremdenverkehrsorientierten
Nutzungen, Ferienwohnungen und Dauerwohnungen.

3. Der verbleibende Bereich (= 3. Zone) ist der Bereich westlich bzw. sudlich der
B 76. Hier hat die Gemeinde vorrangig Baugebiete fiir die im Ort lebenden
Birger entwickelt. Gerade diese gilt es zu sichern, um auch zukinftig
infrastrukturelle Einrichtungen, wie Kindergarten, Schulen, Feuerwehr
medizinische Angebote etc., vorhalten zu kénnen.

Bild 4: Zonierung vom 30.11.2017

-

Die beschriebene stadtebauliche Gebietsstruktur soll aus Sicht der Gemeinde auch
weiterhin beibehalten und in seiner Systematik vervollstandigt werden.

Das Plangebiet liegt somit in der Zone 3. Ferienwohnungen bestehen hier bereits im
groRen Umfang, die nach Rechtslage den Gewerbebetrieben oder Beherbergungs-
betrieben anzurechnen sind.

Allerdings besteht im Siiden eine Freiflache, die vorrangig fir den gemeindlichen
Wohnbedarf entwickelt werden soll. Auch sind in der sliddstlich angrenzenden Flache
(= ein Gewerbebetrieb) zukiinftig Umstrukturierungen zu erwarten. Um hier eine far
die Gemeinde bedarfsgerechte Entwicklung abzusichern, werden fur diesen Gesamt-
bereich zukiinftig Zweit- und Ferienwohnungen ganz ausgeschlossen.
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1.1.3
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Bisher war es den Gemeinden zudem nicht moglich Nebenwohnungen einzugrenzen.
Stattdessen gelten sie als ,Wohnungen* im Sinne der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und waren daher rechtlich nicht handelbar. Nach der BauNVO 2017 bein-
haltet der § 22 Abs. 1 Nr.5 Baugesetzbuch (BauGB) nun erstmals den Begriff ,Ne-
benwohnungen". Uber diesen Begriff definiert der Gesetzgeber erstmals ,Nebenwoh-
nungen”. Nebenwohnungen dienen kaum dem Tourismus und auch nicht den ortli-
chen Infrastrukturen. Sie fuhren eher zur Verédung von ganzen StraRenziigen und
sind kontraproduktiv bei der Umsetzung des Zieles der Gemeinde, den Tourismus zu
starken bzw. die Saison zu verlangern. Daher ist es im Interesse der Gemeinde, diese
Nutzung zukiinftig einzugrenzen. Von dieser Mdglichkeit soll in der Anderung des
Bebauungsplanes ebenfalls Gebrauch gemacht werden.

Somit kann festgestellt werden, dass das Gebiet (ibergeordnet dem Wohnen dient
und untergeordnet dem Gewerbe. Es liegt somit eine ,Mischnutzung von ungleichem
Gewicht" vor.

Urbane Gebiete werden vom Gesetzgeber als typische stadtische Gebiete beschrie-
ben, die gegeniiber dem Mischgebiet eine deutliche Lockerung beim Larmschutz am
Tage erlauben (3 dB (A)). Im Plangebiet und in der Umgebung befinden sich bereits
Gewerbegebiete. Auch werden die Festsetzungen so getroffen, dass sich dariiber
hinaus neue nicht wesentlich stérender gewerblicher Nutzung ansiedeln kdnnen aber
auch sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen. Durch die geringeren einzuhal-
tenden Tagwerte bestehen vollig neue Entwicklungsmoglichkeiten flr dieses inner-
stadtische Quartier, was der stadtebaulichen Neuausrichtung des Ortes dient, aber
auch dem Umweltschutz, weil durch die Kombination von Wohnen und Arbeiten sich
Verkehrsaufkommen durchaus reduzieren kbnnen.

Aus diesem Grund besteht der stadtebauliche Bedarf dahingehend, die gemeindli-
chen Ziele durch die Umwandlung des Mischgebietes nach § 6 BauNVO, und eines
Teilbereiches des Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO, in ein Urbanes Gebiet nach
§ 6a BauNVO abzusichern. Zugleich soll das Gebiet um die Flachen im Nordosten
erganzt werden, welches vergleichbare Baustrukturen aufweist.

Alternativuntersuchung

Der Bereich des Plangebietes darf bereits auf Grundlage des Bebauungsplan Nr. 40
und seiner 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 gebaut werden. Somit handelt
es sich hier um eine reine bedarfsgerecht Nutzungsabsicherung und Erganzung der
vorhandenen Baustruktur.

GemaR dem Urteil des BVerwG vom 12.12.1996 (- 4 C 29.94 — E 102, 331, 338 f.)
muss sich eine Gemeinde nicht gewissermafen ungefragt auf eine umfassende Al-
ternativsuche machen, sondern kann sich auf eine Alternative beschranken, die sich,
bei lebensnaher Betrachtung, in Erwagung ziehen lasst.
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Da die Flache

u bereits baulich genutzt ist,

= direkt erschlossen ist und

" zur zentralen Ortslage von Timmendorfer Strand gehort,

ist auf Grund der Situation in dieser Lage offensichtlich, dass dieses Gebiet dominant
flir eine Weiterentwicklung als Wohn- und Gewerbestandort ist.

Genau diese Nutzungsform soll dem aktuellen Bedarf angepasst werden. Andere L6-
sungsansatze sind an dem Standort stadtebaulich nicht sinnvoll und kommen daher
bei einer ,Jebensnahen Betrachtung” nicht in Erwagung.

Dokumentation des bisherigen Planverfahrens
Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017:

Stand | Planverfahren Gesetzesgrundlage | Zeitraum

X Aufstellungsbeschluss § 10 BauGB 23.01.2020
- friihzeitige Information § 3 (1) BauGB
- friihzeitige Information der Gemeinden, ToB und §4 (1) BauGB

Behdrden

X Auslegungsbeschluss 23.06.2020

X Beteiligung TéB, Behorden und Gemeinden §4(2)und 2 (2) 27.07.2020 -

BauGB 31.08.2020

X Offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB 27.07.2020 -

31.08.2020

X Erneuter Auslegungsbeschluss 21.01.2021

X Erneute Beteiligung TéB, Behdrden und Ge- § 4a BauGB 12.02.2021 -

meinden 15.03.2021

X Erneute offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB 12.02.2021 -

11.03.2021

X Beschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB 10.05.2022

Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung

Die Planung beinhaltet nur die Anpassung der zulassigen Nutzungen an die aktuelle
Gesetzeslage. Sie erhdht zwar die zulassige Versiegelung durch Gebaude. Flachen-
versiegelungen durch Stellplatze und sonstige Nebenanlagen sind nach der hier far
den Bebauungsplan Nr. 40 geltenden BauNVO bereits ohne Begrenzung zulassig
und auch entsprechend umgesetzt worden (siehe die hier anzuwendende BauNVO
1977, da die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB vom 01.10.1986 bis zum 03.11.1986
erfolgte).

Auch lasst die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 eine 80 % Bebauung und
Versiegelung der Flache zu.

Die Erweiterungsflache hat sich bisher vergleichbar, wie der Bereich des Bebauungs-
planes Nr. 40, entwickelt.

Insgesamt fiihrt die Planung zu keiner Veranderung des urspriinglichen Planungszie-
les.

Fazit: Eine wesentliche Verschlechterung der Umgebung ist durch diese Bauleitpla-
nung nicht erkennbar.
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Begriindung des Verfahrens nach § 13a BauGB
a) Begrindung des Verfahrens

Der Bereich des Plangebietes ist weitgehend bebaut. Die Flache liegt in Timmendor-
fer Strand. Das Gebiet kann bereits nach § 34 BauGB sowie (iber den Bebauungsplan
Nr. 40 und seiner 3. Anderung volistandig bebaut werden. Da die Erweiterung ur-
sprunglich nach § 34 BauGB bebaut und genutzt wurde sowie der Bebauungsplan
Nr. 40 vor 1990 in Kraft trat, gelten hier keine Einschrankung des Versiegelungsgra-
des. Die 3. Anderung |4sst eine 80 %ige Bebauung und Versiegelung zu. Somit kann
das Gebiet bereits heute uneingeschrankt mit Nutzungen i. S. § 19 Abs. 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) versiegelt werden.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass es sich hier um eine ,Nachverdichtung der
Innenentwicklung® i. S. § 13a BauGB handelt.

Somit kann die Anwendung des Verfahrens nach § 13a Abs. 1i. V. m. Abs. 2 Nr. 3
BauGB begriindet werden.

b) Anwendbarkeit

Das Verfahren soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB er-
folgen. Voraussetzung dafir ist, dass es sich bei dem Vorhaben:

1. um eine Mafnahme der Innenentwicklung handelt,
2.  die mit weniger als 20.000 Quadratmetern Grundflache lberplant wird oder

3.  die mit 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern Grundfla-
che (iberplant wird, wenn eine Vorpriifung ergibt, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat und

4.  bei dem durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-
recht auslésen, sowie

5.  bei dem keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen.

Zu 1: Innenentwicklung: Wie bereits erlautert, liegt das Plangebiet somit in einem Be-
reich, der nach § 30 Baugesetzbuch (BauGB) mit Gebauden, Stralen und Stellplat-
zen voll bebaubar ist bzw. ist von Bebauung von 3 Seiten umgeben ist. Aufgrund der
vorhandenen Situation wird hier eine Malnahme der Innenentwicklung gesehen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Die Planung ermdglicht keine neue Versiegelung
nach § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO, die nicht schon jetzt zulassig ist.

Zu 2: weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflache: Das Baugebiet umfasst ca.
88.310 m2, Durch die Planung kénnen ca. 43.500 m? bebaut werden. Die 20.000 m?
sind somit Uberschritten. - Somit sind die folgenden Punkte 3 und 4 wie folgt rele-
vant.

Zu 3: 20.000 Quadratmeter bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundflache: Trifft
hier zu. Daher folgt die ,Vorpriifung des Einzelfalls* nach Anlage 2 des Baugesetzbu-
ches (BauGB):
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BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG NR. 40, 6. Anderung - Priifung
nach Anlage 2 des Baugesetzbuches (BauGB)

Gemal § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan im sog. beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn die zulassige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2 BauNVO
nicht mehr als 20.000 m? betragt oder der Bebauungsplan — bei einer zulassigen
Grundflache von 20.000 bis 70.000 m? — nach (iberschlagiger Priifung unter Berlick-
sichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien voraussichtlich keine er-
heblichen Umweltauswirkungen haben wird.

Das MU-Gebiet umfasst eine Flache von rd. 88.310 m2 Die maximal zulassige Uber-
baubare Grundflache betragt ca. 43.500 m2. Somit wird der untere Schwellenwert von
20.000 m? (iberschritten, so dass es einer Vorpriifung des Einzelfalls nach Anlage 2
zum BauGB bedarf.

A. Angaben zum Vorhaben Uberschléagliche Priifung

moglicher- | uner-

erheb- weise er- heb-

lich | “Leblich | lich)
f; Merkmale des Bebauungsplans, ins-
besondere in Bezug auf

1.1 das Ausmal, in dem der Bebauungsplan X

einen Rahmen im Sinne des § 35 Absatz

3 des Gesetzes Uber die Umweltvertrag-

lichkeitsprifung setzt;

X

1.2 das Ausmaf, in dem der Bebauungsplan X

andere Plane und Programme beein-

flusst;
1.3 | die Bedeutung des Bebauungsplans flr X

die Einbeziehung umweltbezogener, ein-
schlieBlich gesundheitsbezogener Erwa-
gungen, insbesondere im Hinblick auf die
Férderung der nachhaltigen Entwicklung;

1.4 | die fUir den Bebauungsplan relevanten X
umweltbezogenen, einschlieflich ge-
sundheitsbezogener Probleme;

1.5 | die Bedeutung des Bebauungsplans fiir X
die Durchflihrung nationaler und europa-
ischer Umweltvorschriften.

Merkmale der moglichen Auswirkun-
gen und der voraussichtlich betroffe-

2. nen Gebiete, insbesondere in Bezug
auf

5 | die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit X
und Umkehrbarkeit der Auswirkungen;

2.2 | den kumulativen und grenziberschrei- X

tenden Charakter der Auswirkungen;
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2.3 | die Risiken fir die Umwelt, einschlie3lich X
der menschlichen Gesundheit (zum Bei-
spiel bei Unféllen);

2.4 | den Umfang und die rdumliche Ausdeh- X
nung der Auswirkungen;
2.5 die Bedeutung und die Sensibilitat des X

voraussichtlich betroffenen Gebiets auf
Grund der besonderen nattrlichen Merk-
male, des kulturellen Erbes, der Intensi-
tat der Bodennutzung des Gebiets je-
weils unter Beriicksichtigung der Uber-
schreitung von Umweltqualitdtsnormen
und Grenzwerten;

2.6 | folgende Gebiete:
2.6.1 | Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 X
Nummer 8 des Bundesnaturschutzgeset-
zes,

2.6.2 | Naturschutzgebiete gemal § 23 des X

Bundesnaturschutzgesetzes, soweit
nicht bereits von Nummer 2.6.1 erfasst,

2.6.3 | Nationalparke gemalt § 24 des Bun- X
desnaturschutzgesetzes, soweit nicht
bereits von Nummer 2.6.1 erfasst,

2.6.4 | Biosphéarenreservate und Landschafts- X
schutzgebiete gemaf den §§ 25 und 26
des Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.5 | ein gesetzlich geschitzte Biotope gemaf X
§ 30 des Bundesnaturschutzgesetzes,
2.6.6 | Wasserschutzgebiete gemalt § 51 des 5%

Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellen-
schutzgebiete gemal § 53 Absatz 4 des
Wasserhaushaltsgesetzes sowie Uber-
schwemmungsgebiete gemal § 76 des
\Wasserhaushaltsgesetzes,

2.6.7 | Gebiete, in denen die in Rechtsakten der X
Europdischen Union festgelegten Um-
weltqualitatsnormen bereits Uiberschrit-
ten sind,

2.6.8 | Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, X
insbesondere Zentrale Orte im Sinne des
§ 2 Absatz 2 Nummer 2 des Raumord-
nungsgesetzes,

2.6.9 | in amtlichen Listen oder Karten verzeich- X
nete Denkmaler, Denkmalensembles,
Bodendenkmaler oder Gebiete, die von
der durch die Lander bestimmten Denk-
malschutzbehdrde als archaologisch

L e L O L B e e N e e PLANUNG kompakt s e |
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bedeutende Landschaften

worden sind.

eingestuft

Uberschlégige Einschatzung

Die Bebauungsplananderung flihrt nach tiberschlagiger Einschatzung voraussichtlich
nicht zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen. Es besteht somit kein Erfor-
dernis zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Nahere Erldauterungen zur Uberschlagigen Prifung

Kurzcharakterisierung des Bebauungsplans: Ausweisung eines Urbanen Gebietes,
Flachen fiir Versorgungsanlagen (Strom), Grunflaichen und Verkehrsflachen auf ins-
gesamt rund 8,8 ha. Es handelt sich um die Anderung eines rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes. Die Art der baulichen Nutzung, sowie deren Mal} der Bebauung werden
geandert. Zudem erfolgt in kleinteiligen Bereichen die Verbreiterung der Verkehrsfla-
chen.

Kurzcharakterisierung des Plangebietes: Das Plangebiet ist weitgehend bebaut. Eine
Bauliicke besteht nur da, wo kiirzlich Abrissarbeiten erfolgt sind zwecks Neubebau-
ung der Flache.

1 Merkmale des Bebauungsplans

T T e L R R A T R I ey e ey i ey e TS R S e
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Ausmal, in dem der Be-
bauungsplan einen Rah-
men im Sinne des

§ 14b Abs. 3 des GesetH
zes lber die Umweltver-

traglichkeitspriifung setzt
(§ 14b Abs. 3 UVPG: ,Pléne und
Programme setzen einen Rahmen

fur die Entscheidung liber die Zu-
lassigkeit von Vorhaben, wenn sie
Festlegungen mit Bedeutung fi
spatere  Zulassungsentscheidun
gen, insbesondere zum Bedarf, zu
Groke, zum Standort, zur Beschaf-
fenheit, zu Betriebsbedingungen
von Vorhaben oder zur Inanspruch-
nahme von Ressourcen, enthal
ten.)

Nachverdichtungen in einem bebauten Innenbe-
reich sind nicht Inhalt der Anlagen 1 und 3 des Ge-|
setzes (ber die Umweltvertraglichkeitsprifung.
Diese Planung setzt keinen Rahmen flir die Ent-
scheidung Uber die Zulassigkeit von Vorhaben, die
Bedeutung fiir spatere Zulassungsentscheidun-
gen, insbesondere zum Bedarf, zur GréRe, zum
Standort, zur Beschaffenheit, zu Betriebsbedin-
gungen von Vorhaben oder zur Inanspruchnahme
von Ressourcen, enthalten.

12

Ausmal, in dem der Be-
bauungsplan andere
Plane und Programme
beeinflusst

Der Bebauungsplan Nr. 40 und seine Anderungen
sind unabhangig von anderen Planen und Pro-
grammen.

Das Gebiet ist bereits vollstandig bebaut. Es ist
Uber den Bebauungsplan und Flachennutzungs-
plan abgesichert.
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1.3

Bedeutung des Bebau-
ungsplans flr die Einbe-
ziehung umweltbezoge-
ner, einschliellich ge-
sundheitsbezogener Er-
wagungen, insbeson-
dere im Hinblick auf die
Forderung der nachhalti-
gen Entwicklung

Das Gebiet ist nicht in unmittelbarer Umgebung
von Schutzgebieten. Es ist zudem weitgehend
versiegelt durch Bebauung und Stellplatzflachen
und hat somit keine wesentliche Bedeutung flr
die Umwelt.

Anlage der Begriindung ist ein Larmgutachten,
welches die gesundheitshezogenen Larmauswir-
kungen untersucht und Vorgaben fir die festzu-
setzenden LarmschutzmalRnahmen erstellt.
Urbane Gebiete haben zum Ziel das Wohnen und
Arbeiten starker zu vermischen, um u.a. das Ver-
kehrsaufkommen zu reduzieren. Desweiteren soll
im Baugebiet wieder die Starkung von Lebens-
quartieren geférdert werden, um nachhaltige
Baugebietsformen zu entwickeln.

1.4

Fur den Bebauungsplan
relevante umweltbezo-
gene, einschlielllich ge-
sundheitsbezogene
Probleme

Siehe Punkt 1.3

1.5

Bedeutung des Bebau-
ungsplans fiir die Durch-
filhrung nationaler und
europaischer  Umwelt-
vorschriften

Das Plangebiet ist bebaut bzw. weitgehend ver-
siegelt. Erfolgen Anbauten, werden sie weitge-
hend auf bisher versiegelten Stellplatzflachen er-
folgen. Geschiitzte Fauna und Flora konnte sich
daher hier nicht entwickeln. Nach dem aktuellen
Kenntnisstand sind keine Hinweise auf Verstde
gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des
§ 44 BNatSchG (...) bekannt.

Durch die vorliegende Anderung des Bebauungs-
plans wird keine erhebliche Anderung des Ein-
griffs bezlglich nationaler und europaischer Um-
weltvorschriften inkl. Artenschutz vorbereitet.

Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich be-

troffenen Gebiete

2.1

Wahrscheinlichkeit,
Dauer, Haufigkeit und
Umkehrbarkeit der Aus-
wirkungen

Grofllraumige BaumaBnahmen bereitet die Pla
nung nicht vor. Wenn, dann handelt es sich um ein-
malig auszuflihrende Arbeiten, die durch Ersatz-
bauten, im Rahmen einer (iblichen Ortsentwick-
lung durch Abriss von alt und Bau von Neu, zu er-
warten ist. Die Auswirkungen der g. Anderungen
betreffen jedoch vor allem die Lage und Ausdeh-
nung der Baugebiete.

22

Kumulativer und grenz-|
Uberschreitender  Cha-
rakter der Auswirkungen

Nicht erkennbar.

2.3

Risiken fir die Umwelt,
einschlieBlich der|
menschlichen Gesund-
heit

Nicht erkennbar.
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2.4 Umfang und raumlichel Der Ortsrand wird nicht verandert. Allerdings an-
Ausdehnung der Auswir- dert sich die Kubatur und die Silhouette der Bau-
kungen struktur, was stadtebaulich zulassig ist.

Geringe Auswirkungen hinsichtlich Bodens und
Landschaftsbild bleiben weitgehend auf das
Plangebiet selbst begrenzt.

2.5 Bedeutung und Sensibili-| Gegenlber dem rechtskréftigen Bebauungsplan
tat des voraussichtlich|sind keine erheblichen zusatzlichen Auswirkun-
betroffenen Gebiets auf|gen auf Natur und Landschaft, das kulturelle Erbe
Grund der besonderen|oder die Intensitat der Bodennutzung im betroffe-
natlirlichen  Merkmale, |nen Gebiet zu erwarten, keine Uberschreitung
des kulturellen Erbes, | von Umweltqualitatsnormen und Grenzwerten.
der Intensitat der Boden-
nutzung des Gebiets je-
weils unter Berlcksichti-
gung der Uberschrei-
tung von Umweltquali-
tatsnormen und Grenz-
werten

2.6 Besonders geschitzte Gebiete

2.6.1 |Gebiete von gemein-|Nicht betroffen.
schaftlicher Bedeutung
oder Européische Vo-
gelschutzgebiete

2.6.2 | Naturschutzgebiete Nicht betroffen.

2.6.3 | Nationalparke Nicht betroffen.

2.6.4 |Biospharenreservate Nicht betroffen.
und Landschaftsschutz-
gebiete

2.6.5 | Gesetzlich  geschutzte | Nicht betroffen.

Biotope gemaf § 30 des
Bundesnaturschutzge-
setzes

2.6.6 | Wasserschutzgebiete Das Plangebiet befindet sich in einem erheblichen
geman § 19 des Wasser-| Abstand von der Kiiste. Die Hohenlage betragt in
haushaltsgesetzes; nach | weiten Teilen mehr als 3,5 m NHN. Im Bereich des
Landeswasserrecht MU10 sind die Hohelagen teils geringer.
festgesetzte Heilquellen-| Dennoch sind diese Flachen nicht als Hochwas-|
schutzgebiete; Uber-| serrisikogebiet an der Kiiste ausgewiesen. Sie ent-
schwemmungsgebiete |ziehen sich damit einer weiteren kistenschutz-
gemall § 31b Wasser-|rechtlichen Betrachtung.
haushaltsgesetz

2.6.7 | Gebiete, in denen die in| Nicht betroffen.

den Gemeinschaftsvor-

schriften  festgelegten
Umweltqualitdtsnormen
bereits Uberschritten
sind
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2.6.8 | Gebiete mit hoher Bevdl- | Nicht betroffen.
kerungsdichte, insbhe-
sondere Zentrale Orte
und  Siedlungsschwer-
punkte in verdichteten
Raumen im Sinne des §
2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes
2.6.9 |In amtlichen Listen oder| Nicht betroffen.
Karten verzeichnete
Denkmaler, Denkma-
lensembles, Bodendenk-
maler oder Gebiete, die
von der durch die Lan-
der bestimmten Denk-
malschutzbehtrde als
archaologisch  bedeu-
tende Landschaften ein-
gestuft worden sind

Zu 4: Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung: Nach Abs. 1 Satz 4 der Vorschrift ist
das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprii-
fung oder nach Landesrecht unterliegen.

Punkte gemaf der Anlage 1 zum UVPG sind nicht berihrt. Somit bereitet dieser Be-
bauungsplan keine Planungen vor, die UVP-pflichtig sind.

Zu 5: Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter: Dieser Punkt konnte zum Tragen kommen, wenn
nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschiitzte Tiere durch die Planung beeintrach-
tigt werden. Wie dem Punkt 1.1.5 zu entnehmen ist, wurde der Punkt im Vorwege
durch die Gemeinde gepriift. Hinweise dazu wurden nicht festgestelit.

Fazit: Das Vorhaben erflillt die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a
BauGB.

¢) Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan stellt fiir den siidostlichen Bereich eine Gewerbeflache da,
die ca. 20.000 m? des Plangebietes betrifft. Zudem empfiehlt er eine Grundflachen-
zahl von 0,4. Hier wird eine Anderung des Flachennutzungsplanes als Berichtigung
fur erforderlich gehalten.
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Bild 5: Auszug Flachennutzungsplan
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1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems
1.21  Kommunale Planungen

Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 40 seit dem 04.05.1990. Dieser setzt
im Plangebiet ,Mischgebiete” nach § 6 BauNVO fest. Uber die seit dem 14.01.2016
geltende 3. Anderung wurde im Siidosten ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO fest-
gesetzt.

1.22 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Die Planung beinhaltet nur die Anpassung der zulassigen Nutzungen an die aktuelle
Gesetzeslage sowie die Erhéhung der Baudichte auf den Grundstiicken. Sie fiihrt zu
keiner wesentlichen Veranderung des urspriinglichen Planungszieles. Daher werden
keine neuen Tatsachen geschaffen, die nicht bereits im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 40 - mit seinen 5 Anderungen - untersucht worden sind.

Andere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht beriihrt.
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