Baule itplanung der Stadt  Rinteln

Landkreis Schaumburg

Bebauungsp lan Nr. 12
AGraf - Adolf - StraRe fi
- 1. Anderung -

einschl. ortlicher Bauvorschriften

Begriundung
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. § 13 a BauGB

Abschrift

Planungsbiiro REINOLD
Raumplanung und Stédtebau (IfR) /Q\/
31737 Rintelni Seetorstr. 1 a

Telefon 05751/9646744 1 Telefax 05751/9646745




BebauungsplanNr.1 2 A-GdolaSt r aCe fi 1. nderung
einschl. drtlicher Bauvorschriften
- Begrundung -

Gliederung

Teil | Begrindung

1 Grundlagen
1.1 Beschlisse und Verfahren
1.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Rinteln
1.3 Beschleunigtes Verfahren gem. § 13 a BauGB
1.4 Gesetze und Verordnungen
2 Planungsrelevante Rahmenbedingungen
2.1 LandesRaumordnungsprogramm 2017 (LROP)
2.2 Regionaks Raumordnungsprogramm Landkreis Schaumburg 2003 (RROP)
2.3 Belange der Bundeswehr
Aufgaben des Bebauungsplanes
Stadtebauliches Konze pt
4.1 Raumlicher Geltungsbereich
4.2 Zustand des Plangebiets
4.3 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung
5 Inhalt des Bebauungsplanes
5.1 Art der baulichen Nutzung
5.2 Male der baulichen Nutzung/Bauweise
5.3 Baugrenzen
5.4 Ortliche Bauvorschriften
5.5 Verkehr
5.6 Belange von Boden, Natur und Landschaft
6 Altlasten un d Kampfmittel
6.1 Altlasten
6.2 Kampfmittel
Denk malschutz
Klimaschutz und Klimaanpassung
Hochwasserschutz
10 Immissionsschutz
10.1 Beurteilung der Schutzwirdigkeit von Nutzungen in Bezug auf Immissionen
10.2 Larmimmissionen
10.3 Geruch
10.4 Wirkungen der Anderung des B-Planes auf die Nutzungen in der Umgebung
10.5 Trennungsgebot gem. 8 50 BImSchG

11  Flachenbilanz

© © oo o ~ ~ H

11
13
13
13
13
13
16
19
19
21
24
24
26
29
50
50
50
52
52
53
55
55
56
57
58
60
61

Planungsbiro REENOLD, Raumplanung und Stadtebau IfR, 31737 Rintdn



BebauungsplanNr.1 2 A-GdolaSt r aCe fi 1. nderung
einschl. értlicher Bauvorschriften

- Begrundung -
12  Durchfihrung des Bebauungsplanes 61
12.1 Bodenordnung 61
12.2 Bodenschutz 61
12.3 Baugrund 61
12.4 Ver- und Entsorgung 62
12.5 Kosten fir die Stadt 64
Teil Il Abwagung 65
Teil I 1l Anlagen
Anlage 1: Lageplan (  Ingenieurbiro Wehmeyer PartGmbB, Entwurf) 84
Anlage 2: Ansichten ( Ingenieurbiro Wehmeyer PartGmbB, Entwurf) 85
Anlage 3: Perspektive ( IMMAC Wohnbau Gmb H) 86
Teil IV Verfahrensvermerke 87

Planungsbiro REENOLD, Raumplanung und Stadtebau IfR, 31737 Rintdn



BebauungsplanNr.1 2 A-GdolaSt r aCe fi 1. nderung
einschl. drtlicher Bauvorschriften
- Begrundung -

Teil | Begrtindung

1 Grundlagen

1.1 Beschliusse und Verfahren

Der Rat der Stadt Rinteln hat in seiner Sitzung am 26.09.2019 den Aufstellungsbeschluss fiir
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 AGraf-Adolf-StraRefi ge m. A i\v2m. 18s .
a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung und den Beschluss zur frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13 a BauGBgefasst.

In seiner Sitzung am 11.12.2019 hat der Verwaltungsausschuss den Beschluiss zur
offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. 8§13 a BauGB gfasst.

1.2 Entwicklung aus dem Flachen  nutzungsplan der Stadt Rinteln

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der StadtRinteln stellt den von der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 12 betroffenen Bereich als Wohnbauflache dar. Der bisher
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 12 entspricht mit dem darin festgesetzten
Gewerbegebiet nicht den Zielvorstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes.

Als zuklinftig geplante und somit absehbar pragende Art der baulichen Nutzung stellt sich ein
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO dar. Diese Art der baulichen Nutzung wird durch
die Festsetzung der 1. Anderung des B-Plares Nr. 12 konkretisiert. Dem Entwicklungsgebot
gem. 8 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bdauungsplane aus den Dastellungen des
Flachennutzungsplaneszu entwickeln sind, wird somit entsprochen.

Abb .: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Rinteln (Lage des Plangebetes mit
Pfeil und einem Kreis gekennzeichnet)
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1.3 Beschleunigte s Verfahrengem.813a BauGB

Die 1. Anderung des Bebauungsgdan Nr. 12 soll gem. § 13 a BauGB als Bebaiungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt werden. Voraussetzung hierfir sind die nachfolgenden
Kriterien, die im Einzelnen gepruft wurden:

U Anwendungsvoraussetzungen des § 13 a BauGB

Maximale Grundfidche

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gem. 8§ 13 a BauGB aufgestellt. Ein B-Plan der
Innenentwicklung kann unter den nachfolgenden Voraussetzungen aufgestellt werden:

(1) Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Fldchen, die Nachverdichtung oder
andere MalSnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Inne nentwicklung) kann im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigen
Verfahren nur aufgestellt werden, wenn i n ihm eine zuldssige Gundfidche im Sinne des § 19 Abs.
2 der Baunutzungsverordnung oder eine Grol3e der Grurdfiédche festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundfldchen mehrerer Bebauungspéne, die in
einem engen sachichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden,
mitzurechnen sind, oder

2. 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern, wenn auf Grund einer
liberschldgigen Priifung unter Berticksicttigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes genanten
Kriterien die Einschétzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwdgung zu berlcksichtigen wéren
(Vorpriifung des Einzelfalls); die Behdrden und sonstigen Trdger Offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereiche durch die Ranung beriihrt werden kénnen, sind an der Vorprifung des
Einzelfalls zu beteiligen.

Wird in einem Bebauungsplan weder eine zuldssige Grundfidche noch eie Grol3e der Grundfidche
festgeseizt, ist bei Anwendung des Satzes 2 die Fldche mal3geblich, die bei Durdfiihrung des
Bebauungsplans voraussichtlich versegelt wird. Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen,
wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkef von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung  einer  Umweltvertrdglichkeitspriifung  nach  dem  Gesetz  dber die
Umweltvertrdglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist
auch ausgeschlossen,wenn Anhaltspunkte fiir ein e Beeintrdchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzgliter oder daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Awswirkungen von schweren Unfédllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes Immissionsschutzgesetzeszu beachten sind.

1 Maximale Grundfidche

Gem. § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung oder eine GrolRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt
weniger als 20.000 m?, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem
engen sachlichen, raumlichen wund zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden,
mitzurechnen sind.

Ermittlung der Grundflache:
WA-Gebiet x GRZ =5.271 m2x 0,4 = 2. 108 m?

Da die zulassige Grundflache diese 1. Anderung des B-Planes Nr.12 mit rd. 2. 108 m2 unter

dem o0.g. Schwellenwert liegt und in unmittelbarer raumlicher Umgebung keine weiteren

Bebauungsplane aufgestellt werden, die mit diesem im rdumlichen und funktionalen
Zusammerhang stehen, werden die Voraussetzungen des 8§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
in Bezug auf die Anwendung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung erfillt.
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1 Forderung der Innenentwickiung

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplares Nr. 12 erstreckt sich
auf siedlungsstrukturell und gewerblich gepragte Flachen nérdlich der DauestraRe und
westlich der Graf-Adolf-Stra3e, deren Nutzung aufgegeben wurde. Die Flache des
Plangebietes wird bisher durch den Bebauungsplan Nr. 12 planungsrechtlich als Bauflache
(Gewerbegebiet und Reines Wohngebiet) gesichert.

Die im Plangebiet gelegenen Gewerbeflachen sind mit Lagerhallen und Werkstattgebauden
eines ehemaligen Zimmerei-Betriebes bebaut. Die stdlich gelegene WAFIlache ist mit einem
Wohnhaus / Biurogebdude bebaut. Die Wiedernutzbarmachung der von der Aufgabe des
Betriebes betroffenen Flachen stellt eine stadtebaulich logische Konsequenz der
Innenentwicklung dar. Fir andere Arten der baulichen Nutzung (z.B. Gewerbe und Handel)
stehen in den ausgewiesenen Gewerbegebieten der Stadt Rinteln ausreichend Flachen zur
Verfuigung, die fur eine gewerbliche Nutzung beansprucht werden konnen. Dariiber hinaus
ist die gewerbliche Nutzung an diesem Standort aufgrund der umgebenden
Wohnsiedlungsberethe (Reines Wohngebiet im nérdlichen Anschluss) hinsichtlich der
Immissionssituation bereits stark eingeschrankt, sodass eine sinnvolle gewerbliche Nutzung
nicht oder nur in einem stark eingeschrankten Gewerbegebiet mdglich ware. Unter diesen
Voraussetzungen stellt die gewerbliche Nutzung keine stadtebaulich erstrebenswerte
Nutzung dar.

Die Flachen kdénnen hinsthtlich des baulichen Zusammenhanges zweifelsfrei dem
Siedlungszusammenhang zugeordnet werden. Die Umgebung des Plangebetes wird durch
die umgebenden Wohnsiedlungsbereide gepréagt, die sich beidseits der Graf-Adolf-Stralle
Kurhessenweg LandgrafenstralSe Die Drift und Furst-Ernst-Stral3edarstellen.

Mit der 1. Anderung des B-Planes sollen die planungsrechtlichen Voraussezungen fiir die
Realisierung van zentrumsnah gelegenem Wohnraum im Sinne einer stadtebaulich sinnvollen
Nachnutzung (Wiedernutzbarmachung) fir diese Flachen geschaffen werden. Mit der
Anderung soll ferner die Innenentwicklung von Siedlungsbereichen durch eine dem
stadtebaulichen Umfeld angemessene Nachverdihtung geférdert werden. Unter
Bertcksichtigung des demographischen Wandels und den danit verbundenen Anforderungen
an die Bereitstellung von zentrumsnah gelegenem und barrierefreiem Wohnraum ist es ein
stadtebauliches Ziel der allgemenen Stadtentwicklung Rintelns, dass die Belange der &lter
werdenden Bevoélkerung auch vor dem Hintergrund zentrumsnah gelegener und
altersgerechter Wohnflachen beachtet werden. Um diese Bedarfslage hinreichend zu
bericksichtigen, sollen die individuellen Wohnbedirfnisse der alteren Bevolkerungsgruppen,
auch im Sinne der Betreuung und Pflege berlicksichtigt werden.

Durch die ehemalige gewerbliche Nutzung und die enge Einbindung des Plangebietes inden

Kernbereich der Stadt, erstreckt sich diese Bauleitplanung auf Flachen, fir die eine

siedlungsstrukturelle Folgenuzung regelmalig absehbar war. Durch die Mobilisierung zuvor

bereits bebauter und im Siedlungszusammenhang gelegener sowie erschlossener
Grundstucksflachen kann die Deckung des Baulandbedarfs auf die Flachen des zentralen
Siedlungszusammenhanges bezogen und af die Inanspruchnahme von bisher unbebauten

Flachen im Aul3enbereich zum Zwecke der Deckung des Baulandbedarfes verzichtet werden.
Der Bodenschutzklausel, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen

ist, kann daher entsprochen werden (gem. § 1la Abs. 2 BauGB).

1 Absehen von der Umwellpriifung

Im beschleunigten Verfahren gelten gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGBdie Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend. Es wird darauf
hingewiesen, dass gem. § 13 Abs. 3 BauGB von der Durchfihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3
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Abs. 2 Satz 2 BauGB welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen wird. Eine
Uberwachung der Umweltauswirkungen gem. § 4 ¢ BauGB ist gem. § 13 Abs. 3 BauGB nicht
vorgesehen. Eine Unweltvertraglichkeitsprifung ist nicht erforderl ich.

Auf die Umweltprifung wird in diesem Fall verzichtet, da es sich hierbei um einen
Planbereich handelt, der bereits Uberwiegend bebaut ist und in dem bislang unbebauten
Bereich auf der Grundlage der Fest®tzungen des rechtsverbindlichen BebauungsplanesNr.
12 baulich hatte beansprucht werden kénnen.

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, alsim Sinne des § 1 a Abs.
3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung afolgt oder zulassig. Der Gesetzgeber geht
davon aus, dass die Innenentwicklung auf Flachen stattfindet, die durch die bestehende
Nutzung und die umgebende Siedlungsstruktur bereits eine bauliche Folgenutzung erkennen
lassen bzw. das hetroffene Umfeld vom Siedlungszusammenhang deutlich gepragt wird. Es
wird daher auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes weiterhin davon
ausgegangen, dass auf diesen Flachen ein Eingriff in Bden, Natur und Landschaft bereits
zulassig war. Es wird daher auf der Grundlage des fiir diesen Planbereichbisher vorliegenden
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 12 davon ausgegangen, dass diese Aufstellung der
1. Anderung des B-Planes und das damit verbundene stadtebauliche Konzept mit der
Forderung der Innenentwicklung von Siedlungsbereichen vereinbar i, so dass die
Aufstellung der 1. Anderung des B-Planes gem. § 13 a BauGB erfolgen soll.

Es ergeben sich auch aus der ortlich prAgenden Nutzung keire Anhaltspunkte dafiir, dass
umweltrelevante Aspekte, die einer Umweltprifung bedirfen, im Rahmen dieser
Bauleitplanung zu bertcksichtigen sind. Es wird bei den Bebauungsplanen der
Innenentwicklung - insbesondere in den Fallen des § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB (die
Grundflache Uberschreitet die 20.000 m2 nicht) - davon ausgegangen, dass die bauliche
Inanspruchnahme keine erheblich nachteiligen Umwelteinwirkungen hat, die tber die bereits
bestehende bauliche Nutzung oder siedlungsstrukturelle Pragung der betroffenen Flachen
hinausgehen.

Die sich aus dem Gebiet heraus aufdrangenden umweltrelevanten Aspekte werden einer
fachgutachterlichen Prifung zugefihrt und entsprechend mit Blick auf deren
Berlicksichtigung im Bebauungsplan beurteilt. Hiervon sind die Belange des Artenschutzes,
Immissionsschutzes (Larm  und  Geuch sowie  Storfallverordnung) und die
Verkehrsentwicklung betroffen. Im Wesentlichen werden aus der Umweltprifung die
Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden und Flache sowie Wasser Klima und Luft
entsprechend berucksichtigt.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches befindet sich ein nach § 30 BNatSchG
geschutztes Biotop, welches im Rahmen der Folgenuzung der im Plangebiet befindlichen
Flachen Uberplant wird. Der hierflr erforderliche Antrag auf Befreiung von den Regelungen
des Naturschutzgesetzs wird bei der Unteren Naturschutzbehdrde gestellt. Der Verlust des
Biotopes wird an anderer Stelle in unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet durch Anlage
eines  Stillgewasserbiotopes ausgeglichen. Ferner erfolgte durch die Abia i
Arbeitsgemeinschaft Biotop- und Artenschutz GbR, Newtadt, eine faunistische
Untersuchung!. Im Rahmen dieser faunistischen Untersuchung erfolgte eine Erfassung des
vorhandenen Bestands von Brutvégeln, Fledermusen, Reptilien und Amphbien im Frihjahr
bis Herbst 2019. Die in der artenschutzfachlichen Untersichung der Abia GbR getroffenen
artenschutzrechtlichen Empfehlungen zu Vermeidungs und AusgleichsmalRnahmen wurden

1 Abia Arbeitsgemeinschdt Biotop- und Ar t e ns ¢ h mistigche@nt&suchuhgea im Rahmen der Anderung des B
Plans fir den Bereich A D-and&raf-Adolf-St r aCed i n Ri nt el ngf Neustad 67rl220® Schaumbur
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nach vorheriger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehtérde des Landkreises
Schaumburg in den Festsetzungen und Hhweisen zum Bebauungsplan entsprechend
bertcksichtigt.

Ein erheblicher Konflikt mit den Belangen von Boden, Natur und Landschaft sowie dem
Artenschutz ist unter Bertcksichtigung der auf der Grundlage der artenschutzrechtlichen
Untersuchung getroffenen Empfehlungen fir MaRhahmen zum Artenschutz nicht ableitbar.

Die Aspekte der Storfallverordnung wurden durch ein qualifiziertes Ing.-Biro in Form eines
Vertraglichkeitsnachweises dargelegt.

In Bezug auf die Berlcksidtigung der Verkehrs- und Verkehrslarmsituation sowie die
Beurteilung der von dem landwirtschaftlichen Betrieb ausgehenden Geruchsemissionen
wurde oben bereits auf die ausgearbeiteten Gutachten hingewiesen, auf die im weiteren
Verlauf der Begriindung eingegangen wird.

1  Keine UVRPflicht

Durch die vorliegende Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird keine
Zulassigkeit eines UVPpflichtigen Vorhabens begrindet. Die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter (vgl. FFH und Vogelschutzrichtlinie) werden nicht
beeintrachtigt.

T Keine Auswirkungen nachBImSchG

Es bestehen zum gegenwartgen Zeitpunkt der Planaufstellung keine Anhaltspunkte dafir,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 BImSchG zu beachen sind.

1 Fazt

Fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes cr Innenentwicklung gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 1
BauGB sind die planungsrectilichen Voraussetzungen daher erfillt, so dass von diesem
Instrument Gebrauch gemacht wird.

1.4 Gesetze und Verordnungen

Diese Bebauungsplarénderung wird auf der Grundlage der folgenden Gesetze und
Verordnungen erstellt:

1 Baugesetzbuch(BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634).
1 Baunutzungsverordnung (BauNVvO)

in der Fassung der Bekanntmachurg vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

1 Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung i PlanzV)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

1 Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgeetz (NKomVG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576)
zuletzt geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. Oktober 2019 (Nds. GVBI. S.
309).
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1 Nedersédchsische Bauordung (NBauO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46) zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Mai 2019 (Nds. GVR S. 88).

2 Planungsrelevante Rahmenbedingu ngen

Die Bauleitplane sind gem. 8 1 Abs. 4 BauGB den Ziden der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Gen. 8§ 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitplédne eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende, sozialgerechte
Bodennutzung gewabhrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern
und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

2.1 Landes -Raumordnungsprogramm 2017 (LROP)

Das LROP weist Rinteln als Mittelzentrum aus. Die B 238 ist als Vorranggebiet
Hauptverkehrsstralle gekennzeichnet. Rinteln wird in Ost-West-Richtung von einem
Vorranggebiet Haupteisenbahnstrecke sowie in Nord-Siud-Richtung von einer sonstigen
Eisenbahnstrecke durchlaufen. Die Weser ist als Vorranggebiet Schifffahrt mit begleitendem
linienférmigen Biotopverbund gekennzeichret. Im Nordosten befindet sich ein Vorranggebiet
Trinkwassergewinnung, das durch die vorliegende Planung jedoch nicht berthrt wird.

Grundsatzlich werden in Bezug auf die Siedlungsentwicklung und die Ausweisung von
Wohnbauflachen im LROP die folgenden Zieleund Grundsatze formuliert:

1 Gemal dem LROP Abschnittl.1 Ziffer 03 sind die Auswirkungen des demographischen
Wandels, die weitere Entwicklung der Bevodlkerungsstruktur und die raumliche
Bevdlkerungsveteilung bei allen Planungen und MafRnahmen zu berticksichigen.

i Dartber hinaus werden grundsatzliche regionablanerisch relevante Hinweise und
Grundsatze fur die Beanspruchung von Siedlungs und Freiraumen getroffen. Danach
sollen in der Siedlungsstruktur gewachsene, das Orts und Landschaftsbild, die
Lebensweise und ldentitat der Bevdlkerung pragende Strukturen sowie siedlungsneahe
Freiraume erhalten und unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse
weiterentwickelt werden (LROP 2.1.01). Ferner sdlen Siedlungsstrukturen gesichert
und entwickelt werden, in denen die Ausstattung mit und die Erreichbarkeit von
Einrichtungen der Daseinsvorsorge fir alle Bevolkerungsgruppen gewahrleistet
werden; sie sollen in das offentliche Personennahverkehrsnetz eigebunden werden.
(LROP 2.102).

1 Gemal Abschnitt 2.1.04 sll die Festlegung von Gebieten fur Wohn- und Arbeitsstatten
flachensparend an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Berlcksichtigung des
demographischen Wandels sawie der Infrastrukturfolgeko sten ausgerichtet werden.
Dabei soll die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstétten vorrangig auf die zentralen
Orte und vorhandenen Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur konzentriert
werden (LROP 2.1.05). Planungen und MalRRnahmen der Innenentwicklung sollen
Vorrang vor Planungen und MafRnahmen der Auf3erentwicklung haben (LROP 2.1.06
Satz 1).

T GemédR Nr. 22 05 LROP sind in den zentralen Orten Art und Umfang der
zentraldrtlichen Einrichtungen und Angebote an der Nachfrage der zu versorgenden
Bevolkerung und der Wirtschaft im Verflechtungsbereich auszurichten. Die
Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung entsprechend zu
sichern und zu entwickeln.
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Gemal 2.3.01, 2.2.01 und 2.2.02 LROP sden zur Herstellung dauerhaft gleichwertig er
Lebensverhdltnisse die Angebote der Daseinsvorsorge und die Versorgungsstrukturen
in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang und in ausreichender Qualitat gesichert
und entwickelt werden. Die Angebote sollen unter Berlicksichtigung der besonderen
Anforderungen von jungen Familien und der Mobilitdt der unters chiedlichen
Bevilkerungsgruppen sowie der sich abzechnenden Veréandemungen in der
Bevolkerungsentwicklung, der Alters- und der Haushaltsstruktur bedarfsgerecht in allen
Teilrdumen gesichert und entwickelt werden. Sie sollen auch im Hinblick auf eine
nachhaltige Entwicklung einander raumlich zweckmafig zugeadnet werden und den
spezifischen Mobilitdts und Sicherheitsbeduirfnissen der Bevolkerung Rechnung tragen.
Ferner sollen alle Gemeinden fir ihre Bewlkerung ein zeitgemaflles Angebot an
Einrichtungen und Angeboten des allgemeinen taglichen Grundbedarfs bei
angemessener Errechbarkeit sichern und entwickeln. Hierbei soll der Mafstab der
Sicherung und Angebotsverkesserung in der Uberdrtlichen Daseinsvorsorge auf die
gewachsenen  Sedlungsstrukturen, die  vorhandenen  Bevdlkerungs  und
Wirtschaftsschwerpunkte und die vorhandenen Standortqualititen ausgerichtet sein
und ein tragfahiges Infrastrukturnetz bilden.

Gemall 31.1.02 LROP st die weitere Inanspruchnahme von FreirAumen fur die
Siedlungsentwicklung, den Auskau von  Verkehrswegen und  sonstigen
Infrastruktureinr ichtungen zu minimieren. Flachenbeanspruchende MalRhahmen sollen
dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Gund und Boden entsprechen; dabei
sollen Mdglichkeiten der Innenentwicklung und der Wiedernutzung brachgefallener
Industrie-, Gewerbe- und Militarstandorte genutzt werden (LROP 3.1.1.04 Satz 2).

Fazit:

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 tragt den v.g. Zielen und Grundsatzen der
Landesplanung Rechnung. Diese Bauleitganung erstreckt sich auf in der Vergangenheit
bereits bebaute und bislang Uberwiegend gewerblich genutzte Flachen, die bereits in den
Siedlungszusammenhang Rintelns eingebunden sind und fir die Deckung des sich auf das
Mittelzentrum Rinteln beziehenden Baulandbedarfs im Sinne einer Fdgenutzung zur
Verfiigung stehen.

Abb.: Auszug aus de m Landes -Raumordn ungsprogramm 20 17 (Lage des Plangebietes durch Pfeil
markiert)
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2.2 Regionales Raumordnungs programm Landk reis Schaumburg 2003
(RROP)

Gemal Regionalem Raumordnagsprogramm des Landkreises Stiaumburg (RROP) wird der
Stadt Rinteln entsprechend der Zuordnung im LROP die Funktion eines Mittelzentrums
zugewiesen. Sie liegt verkehrsgiinstig an den im RROP als Hauptvakehrsstralen von
Uberregionaler Bedeutung dargestellten B 238 und B 83. GemalR dem RROPdes Landkreises
Schaumburg ist Rinteln als Standort mit den Schwerpunktaufgaben ASi c her u
Entwicklung von Wohn- und Arbeitss t 2 t tuedn dis Standort mit der besonderen
Ent wi ¢ k| un g seanud egnavbeer feséydfegtti Die Bahnstrecke Biinde/Lohne i
Hameln/Hannover ist im RROP als Haupteisenbahnstreck und die nordlich verlaufende
Autobahn A 2 Dortmund-Hannover als Autobahn dargestellt.

Nordlich der Stadt Rinteln stellt das RROP das Wesergebirge bzw. den Kamm des
Wesergeblirges als Vorsorgegebiet fir Natur und Landschatft, als Vorranggebiet fir Natur und
Landschaft und als Vorsorgegebiet fir Forstwirtschaft dar. Ferner befinden sich nérdlich von
Rinteln Vorranggebiete fir ruhige Erholung in Natur und Landschaft sowie regiona
bedeutsame Wanderwege mit der Zweckbestimmung Radfahren und Wandern. Weitere
regional bedeutsame Wanderwege mit der Zweckbestimmung Radfahren befinden sich im
Osten und Westen von Rinteln. Im Nordosten, Sitdosten und Sitdwesten sdlieRen sich
weitere Vorsorgegebiete fur Natur und Landschaft sowie weitere Vorranggebiete fir Natur
und Landschaft im Nordosten, Osten, Stidosten, Stiden, Stidwesten und Westen an die Stadt
Rinteln an. Darlber hinaus schlie3en sid im Osten, Studosten und Wesen Vorsorgegebiete
fur Erholung an.

In Bezug auf die Rohstoffgewinnung stellt das RROP &stlich und westlidh von Rinteln
angrenzend zur Weser Vorranggebiete fiir Rohstoffgewinnung Kies und Kiessand sowohl fir
eine kurzfristige 1nanspruchnahme als auch fir eine langfristige Inanspruchnahme dar. Die
Weser selbst wird im RROP als schiffbarer Fluss mit einer Tragfaligkeit von 1.000
dargestellt.

Im Osten von Rinteln, nordlich an die Weser angrenzend, befindet sich ein Hafen sowie
sudlich der Ortschaft Engern ein Umschlagplatz und im Wegen von Rinteln, 6stlich des
Doktorsees, ein im RROP dargestellter Sportbmthafen. Der Doktorsee wird dariiber hinaus
im RROP als regional bedeutsamer Erholungsschwerpunkt dargestellt.

Dem Plangebiet sdbst grenzen Flachen zur Sicerung des Hochwasserabflisses an, die sich
nordlich entlang des Siedlungsrandes fortsetzen. Der Hochwassershutz ist vorrangig durch
eine  Verbesserung der naturlichen  Hochwasserriickhaltung  sowie  gezielte
Wasserrudhaltemafnahmen und nur in unvermeidbaren Ausnahmeféllen durch den Ausbau
der Gewasser zu gewahrlasten. Bei der Entwicklung von Siedlungen, Nutz- und
Verkehrsflachen oder Wasserfuhrungen und anderen Eingriffen wie Aufschittungen oder
Abgrabungen sind Einshrankungen des schadlosen Hochwasserabflsses oder die
Gefahrdung von Gitern durch Hochwasser (unabhangig von den zur Zeit gesetzlich
festgestellten Uberschwemmungsgebieten) entsprechend dem Stand der
wasserwirtschaftlichen Erkenntnisse grundsatzlich zu \vermeiden (RROPD 3.9.3.01/02).

Innerhalb des Plangebietes werden Mdnahmen zum Hochwasserschutz m Form der
Kompensation des durch die zusatzliche Bdauung entstehenden Verlustes des
Retentionsraumes der Weser berlicksichtigt. Insofern wird den Anforderungen des RROPs
zur Sicherung der Flachen fir den Hochwasserabfluss ensprochen.

Ebenfalls westlich angrenzend beginnt ein Vorsorgegebiet fir Landwirtschaft auf Grund
hohen, natirlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials, das durch
das Plangebiet jedoch nicht beriihrt wird. Die im Plangebiet gelegenen Hachen weisen
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bereits eine bauliche Nutzung auf, sodass diese keiner aktiven landwirtschaftlichen Nutzung
unterliegen und die Flachen somit auch nicht der Landwirtschaft entzogen werden.

Die Siedlungstéigkeit ist gemaR § 2 Abs. 2 Ziffer 2 des Raumordnungsgesetzes des Bundes
(ROG) grundsétzlich raumlich zu konzentrieren und vorrangig auf die vorhandenen
Siedlungen mit ausreichender Infrastruktur und auf die Zentralen Orte auszurichten. Geman
dem Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP) soll die Entwicklung von
Wohn- und Arbeitsstatten vorrangig auf die Zentralen Orte und vor handenen
Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur konzentriert werden (vgl. LROP Abschnitt
2.1 Ziffer 05).

Fazit

Mit der hier in Rede stehenden stadtebaulichen Innenentwicklung des Mittelzentrums Rinteln
dienenden Planung wird den im Abschnitt D 1.5.02 des RROP etthaltenen Zielsetzungen zur
Siedlungsentwicklung grundsatzlich entsprochen, wonach einer Zersiedlung der Landschaft
entgegenzuwirken ist, Freiraume nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fur Bebauung
jeglicher Art in Anspruch zu nehmen sind sowie vorrangig vorhandene Baullicken
geschlossen und Ortsrandlagen abgerunde werden sollen.

Ferner wird diese besonders an den Wohnbedirfnissen alterer Einwohner orientierte Planung
dem Grundsatz der Raumordnung gerecht, wonach die Auswirkungen des demographischen
Wandels, die weitere Entwicklung der Bevdlkerungsstruktur und die ré&umliche
Bevdlkerungsvertelung bei allen Planungen und Mafinahmen zu berticksichtigen sind (vgl.
LROP 2008, Abschnitt 1.1 Zifer 03).

Mit der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes geplanten Wohngebietsentwicklung wird
den Zielsetzungen des Regionalen Raumordnungsprogramms 2003 des Landkreises
Schaumburg (RROP) zu den Freidumen grundsatzlich Rechnung getragen, wonach weitere
Freiraume nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fir Bebauung jeglicher Art in
Anspruch zu nehmen sowie vorrangig vorhandene Baullicken zu schlieen und Ortsradlagen
abzurunden sind (vgl. RROP, Abschnit D 1.5.02).

Abb.: Auszug aus dem Regionalen Raumordnun gsprogramm 20 03 (Lage des Plangebietes durch
Pfeil markiert)
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2.3 Belange der Bundeswehr

Das Plangebiet liegt innerhalb des Zustandigkeitsbereiches fur militarische Flugplate gem. §
18a Luftverkehrsgesetz sowie einem Hubschraubertiefflugkorridor. Ferner befindet sich das
Plangebiet im Interessengebiet militarischer Funk.

Die Bundeswehr hat keine Bedenken bzw. keine Einwédnde, solange bauliche Anlagen-
einschl. untergeordneter Gebaudeteile - eine Hohe von 30 m Uber Grund - nicht
Uberschreiten. Sollte diese Hohe bei einer spateren Bebauung tberschritten werden, sind der
Bundeswehr in jedem Einzelfall die Planungsunterlagen - vor Erteilung einer
Baugenehmigung - zur Prifung zuzuleiten.

Es wird darauf hingewiesen, dass Beschwerden um Ersatzanspriiche, die sich auf de vom
Flugplatz/Flugbetrieb ausgehenden Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen, nicht anerkannt
werden.

3 Aufga ben des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan soll als verbindlcher Bauleitplan die bauplanungsrechtlichen
Voraussdzungen schaffen, damit die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in
seinem Geltungsbereich im Sinne einer geordneten sadtebaulichen Entwicklung erfolgt.

Dabei sollen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen werden. Der Bebauungsplan ig darlber hinaus auch Grundlage fiir weitere
Mafnahmen zur Sicherung und Durchfiihrung der Phnungen nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches.

4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des B-Planes Nr. 12 AGraf-Adolf-StraRefi 1. Anderung,
umfasst eine Gesantflache von rd. 5.818 m? und wird wie folgt begrenzt :

Im Norden: durch die sidliche Grenze der Wegeparzelle Flst. 48/34,
im Westen: durch die 6stliche Grenze des Flst. 48/6

im Stden:  durch die nordliche Grenze der Stralenparzelle 79/5 (DauestralRe), in
Verlangerung dieser Grenze die FlIst. 74/4 und 40/6 (Graf-Adolf-Straf3e)
querend bis auf die westliche Grenze des Flst. 40/9 verlaufend,

im Osten: durch die westlichen Grenzen der Flst. 40/9, 43/10, 43/9, 43/3 und 46/5 .

Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs geht aus der Planzeichnung im
Mal3stab 1:1.000 hervor.

4.2 Zustand des Plangebietes
4.2.1 Die Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am westlichen Siedlungsrand der Kerndadt Rinteln und wird im Siden
durch die DauvestralSesowie im Osten durch die GrafAdolf-Strallebegrenzt.

Ostlich befindet sich in einer Entfernung von ca. 700 m die Innenstadt mit Einrichtungen, die
der allgemeinen, taglichen Versorgung der Bevélkerung dienen (Einzelhandelsbetriebe) die
Verwaltung der Stadt Rinteln (Rathaus, 400 m) sowie weitere zentrale
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Versorgungseinrichtungen. Im Norden und Osten wird der Planbereich von den unmittelbar
angrenzenden Wohnsiedlungsbereichen begrenzt. Die angrenzende Wohnbebauung stellt
sich nicht konsequent gleichférmig dar, sodass in den Siedlungsbereichen 6stlich und
westlich der Graf-Adolf-Stral3e Uberwiegend eingeschossige Gebaude mit Hoéhen zwischen 9
und 12,5 m vorhanden sind. Entlang der DauestralR3e im westlichen und sudéstlichen Verlauf
sind héhere Gebaude von mehr als 12,5 m vorhanden. Es handelt sich allgemein um ein- bis
zweigeschossigeGebaude mit Dachreigungen bis zu 45 Grad.

Im Westen schliel3t sich eine landwirtschaftliche Nutzflache (Weide) an. In einer Entfernu ng
von rd. 150 m westlich des Plangebietes befindet sich eine noch aktiv bewirtschaftete
landwirtschaftliche Hofstelle einschl. zugehoriger Biogasanlage (rd. 260 m Abstand). Diese
wurden im Rahmen der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes gutacherlich

untersucht. Die Ergebnisses i nd i m Kapit el A fihrichdageélegtn s schut z i

4.2.2 Das Plangebiet

Die im Plangebiet gelegenen Flachen werden derzeit Gberwiegend durch die Gebaude und
Hofflachen des ansassigen Handwerksbetriebes (Zimmerei) gepragt. Die baulichen Anlagen
orientieren sich dabei zu den jeweiligen auleren Grundstlcksgrenzen, sodass sich im
zentralen Bereich des Grundstiickeseine hofartige Situation darstellt. Die Zufahrt erfolgt von

der DauestralBe im Siden. Das Betriebsgeldnde wird durch Gehdlzbestande sowie einen
Holzzaun eingefasst. Im Nordwesten befindet sich ein Stillgewasser (Teich), das sich
zwischenzatlich als Biotop nach § 30 BNatSchGentwickelt hat.

Die sidwestlichen Flachen des Plangebietes werden duich ein gréReres Wohngebaude
gepragt, das dem o.g. Handwerksbetrieb zuzuordnen ist und ebenfalls von der Dauestral3e
aus erschlossen wird. Die zugehorigen Freiflachen stellen sich als Hausgarten dar, der
randlich durch Heckenpflanzungen eingefasst ist.

Die im Plangebiet und dessen Umgebung bestehenden Nutzungsstrukturen sind der
nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

Auf die fir den Planbereich bisher geltende planungsrechtliche Situation wird im
nachfolgenden Kapitel eingegangen.
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Abb.: Raumliche Lage und Nu tzungsstrukturen im Plang ebietsumfeld, Kartengrundlage AK 5 , M
1:5.000, © 2018 LGLN, RD Hameln -Hannover , Katasteramt Rinte In
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4.2.3 Bestehende rechtsverbindliche Bebauungsplane

FUr den Planbereich liegt der rechtsverbindliche Bebauungspan Nr. 12 vor, der fir den
Bereich der 1. Anderung ein Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO mit einer GRZ von 0,8
und eine eingeschossige Bauweise fessetzt. Im stdwestlichen Bereich ist ein Reines
Wohngebiet (WR) gem. § 3 BauNVO mit einer GRZ von 0,4 und einer zweigeschossigen
Bauweise festgesetzt  Diese  Festsetzungskombination bereitet nach  heutiger
planungsrechtlicher Beurteilungslage bereits einen Immissionskonflikt vor. Die historisch mit
dem Handwerksbetrieb entstandene Nutzungskombination konnte bisher nur in dem
raumlichen und funktionalen Zusammenhang des Betriebes selbst stattfinden. Eine nicht
mehr mit der Wohnnutzung verbundene gewerbliche Nutzung wurde nicht oder nur im
Rahmen eines stark eingeschrankten Gewerlegebietes mdglich sein, was aus stadebaulicher
Sicht an diesem Standort nicht wiinschenswert ist. Aus diesem Grund stellt sich aufgrund der
Betriebsaufgabe unter Beachtung des bisher fedgesetzten Reinen Wohngebietes ein
grundsatzliches Planungsbedurfnis dar.

Diese und weitere zeichnerische Festsetzungen sind der machfolgenden Abbildung des
Bebauungsplanes Nr. 12 zu entnehmen. Der im Bebauungsplan Nr. 12 dargestellte Teich
stellt sich zum aktuellen Zeitpunkt als gemaf § 30 BNatSchG geschitztes Biotopdar.
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Abb.: Au szug aus dem rechtsverbindli  chen BebauungsplanNr. 12 A Gr -&dolf-St r aCe i
I el b :
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4.3 Allgemeine Ziele und Zweck e der Planung

Die 1. Anderung des Bebauungsplares Nr. 12 AGraf-Adolf-StraRefi di ent der

planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Deckung des sich auf den Kernbereich Rintelns
beziehenden Wohnbedafs. Innerhalb des Plangebietes sollen unterschiedliche
Wohnbedirfnisse realisiert werden, die insbesondere die individuellen Wohnbedurfnisse der
alter werdenden Bevolkerungsgruppen beriicksichtigen Diese Wohnformen bedingen, dass
auch besondere Wohnformen und Bauweisen zugelassen werden ®llen, die den Aspekt der
Altenpflege und des Seniorenwohnens mit entsprechender Barrieefreiheit und der
Beanspruchung von individuellen Serviceleistungen ermdglichen.Diese Wohnformen, die als
Seniorenwohn- und -pflegeheim beabsichtigt sind, sind hinsichtlich der Hauptnutzung dem
Wohnen zuzuordnen und erfordern aufgrund der flachenhafteren Bauformen auch eine
abweichende Bauweise, diein diesem Fall eine Gebaudeldnge van mehr als 50 m ermdglicht.

Zu diesem Zweck wird neben der v.g. abweichenden Bauweise ein Allgemeines Wohngebiet
gem. 8§ 4 BauNVOfestgesetzt.

Die im Plangebiet befindlichen Hachen bieten fur die Stadt Rinteln aufgrund der
aufgegebenen gewerblichen Nutzung sowie der Nahe zum zentralen Versorgungsbereichim
Sinne der Forderung der Innenentwicklung der Stadt eine stadtebauliche
Entwicklungschance Uber die unmittelbar angrenzend verlaufende GrafAdolf-StralSe mit
Anbindung an die Dauestralse und West-Contrescape sind die hier betroffenen Teilflachen
gut an die im Kernbereich der Stadt befindlichen Versorgungsenrichtungen, wie z.B. diverse
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Einzelhandels und Dienstleistungsbetriebe, insbesondere der medizinischen Einrichtungen,
angebunden. Die im Versorgungskern gelegenen Einrichtungen des allgemeinen taglichen
Bedarfs sind somit tiber kurze Wege erreichbar.

Insgesamt sollen die bisher von dem gewerblichen Betrieb (Zimmerei) eingenommenen
Flachen in Anlehnung an die dort angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche fur die
Wohnnutzung geordnet und dabei eine mafRvolle bauliche Dichte erzielt werden, die sowohl
den nachbarlichen Belangen als auch den Belangen der ausreichenden Bereitstellung von
Wohnraum zur Deckung des v.g. besonderen Wohnbedarfs Redinung tragen werden. Auf
Grund der Zentralitat der Héache stellt sich als konkrete bauliche Folgenutzung auch die
Bertcksidhtigung der besonderen Wohnbedirfnisse alterer Bewohner dar, die aufgrund ihrer
zum Teil eingeschrankten Mobilitat auf zentrale Wohnstandorte angewiesen sind. Die
Nutzung Wohnen lasst auf eine Situationsveranderung im Gebiet, nicht aber auf einen
Nutzungskonflikt zu den angrenzenden Wohnnutzungen schlie3en.

Die im Plangebiet gelegenen Flachen bieten ausreichend Raum fur die Realisierung einer
seniorengerechten Wohnanlage, welche die Optionen des barrierefreien und selbststandigen
Wohnens mit den besonderen Wohnformen des betreuten Wohnens kombiniert. Durch die
Festsetzung der Begrerzung der Hohe der baulichen Anlagen soll eine stadtebauliche
Integration der hinzukommenden baulichen Anlagen in den noérdlich und 6&stlich
angrenzenden Siedlungszusammenhang gewahrleistet werden.

Bei der geplanten Neuordnung in Form der Folgenutzung zuvor gewerblich genutzter
Grundstucksflachen und der damit verbundenen Deckung des sich auf den Kernbereich
Rintelns beziehenden Wohnbedarft sind die heutigen Anforderungen an die stadtebauliche
Entwicklung einer Stadt zu beachten. Hierbei kommt der Forderung der Innenentwickl ung
und der o0.g. Deckung der unterschiedlichen Wohnbedarfe eine besondere Bedeutung zu, da
auf die Inanspruchnahme von bisher im AulRenbereich gelegenen und unbebauten
Grundstucksflachen zunéchst verzichtet werden soll.

Die bisher planungsrechtlich zulassige gewerbliche Nutzung wird daher aufgegeben, sodass

die sich aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan dem Grunde nad mdgliche
Immissionssituation AGewe r b e fi mi t Bl i ck auf di e benachbart
zuklnftig verbessern wird.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 werden keine Nutzungen vorbereiet, die
das unmittelbare und weitere stadtebauliche Umfeld im Sinne eines Nutzungsonfliktes
erheblich beeintrachtigen werden. Es ist vielmehr so, dass durch die 1. Anderung des
Bebauungsplanes auf die in der Umgebung des Plangebietes bereits vorhandenen
Wohnsiedlungsbereiche Rickstht genommen wird, da nach Aufgabe des bisher im Gebiet
vorhandenen Handwerksbetriebes auf die Fortsetzung der gewerblichen Nutzung verzichtet
wird.

Die Aspekte des Immissionsschutzes in Folge der landwirtschaftlichen Nutzung enes
Tierhaltungsbetriebes (rd. 150 m Entfernung) und einer Biogasanlage in rd. 260 m
Entfernung werden im Rahmen einer zur Aufstellung dieser 1. Anderung des
Bebauungsplanes N. 12 ausgearbei t e t &atachtifshen Stellungnahme zu den
Geruchsemissionen und-immissionen im Rahmen der Umnutzung eine Gewerbegrundstiickes
in ein Baugrundstiick in Rinte/nii (TUV NORD i UMWELTSCHUTZGMBH & Co. KG 2017)
bertcksichtigt.

Die zu beachtenden Belange des Ho hwasser schut zes HRewartdhg oer i n e I
Hochwassersituaton fiir das Grunaddtick DauestralSe 5 in Rinte/m  d udascBkiro SONNICHSEN

& PARTNER (2019) beurteilt. Ausreichende Retentionsflachen werden im Bebauungsplan
beriicksichtigt.
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Um eine hinreichende Integration der hinzutretenden baulichen Anlagen in den
Siedlungszusammenhang sicherzustellen, werden Festsetzungen zur Begrenzung der Hohe
der baulichen Anlagen zur Begrenzung der Bebauungsdichte und zur Durchgriinung des
Plangebietes Gegenstand des Bebauungsplanes. Hierdurch kann dem Grundsatz der
Forderung der Entwicklung von Siedlungsbereichen und der Integration h inzutretender
baulicher Anlagen in einen bereits gepragten Wohnsiedlungsbereich Rechnung getragen
werden.

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser kann Uber den bestehenden Anschluss an
das lokal vorhandene Kanalnetz abgeleitet werden, ist jedoch nach Mdglichkeit auf den
Grundstucksflachen zur Versickerung zu bringen Gegeniber der bisherigen Ableitung des
Oberflachenwassers  wird durch die stadtebauliche Neuordnung kein erheblich
dariiberhinausgehender Beitrag zur Erhéhung der Abflussspende geleistet da der zulassige
Grad der Versiegelung im WA-Gebiet hinter der bisher zulassigen Versiegelung im
Gewerbegebiet zurtickbleilt.

Planungserf ordernis

Diese Bauleitplanung wird aufgestellt, weil die Stadt Rinteln zur Deckung des Wohnbedarfs,
insbesondere der dter werdenden Bevdlkerung und der betreuungsbediirftigen Bevélkerung,
die in der Gemeinschaft ihren Lebensmittelpunkt sehen beitragen will. Die hier in Rede
stehende Bauleitplanung schafft die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Realisierung und
Deckung dieser Wohnbedirfnisse. Hierdurch sollen die Auswirkungen des demographischen
Wandels durch die Schaffung der planungsredtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung
bedarfsgerechter Wohnformen bertcksichtigt werden.

Das Aufstellungsverfahren erfolgt entsprechend den verfahrensrechtlichen Anforderungen
des Baugesetzbuches. Gem. § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitplanaufzustellen,
sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die
Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. R ist erforderlich, da der zukunftige
Baulandbedarf, der durch die Anfrage auf die Realisierung ehes Seniorenwom- und
-pflegeheimes ableitbar ist, nicht in dem erforderlichen U mfang auf anderen innenstadtnahen
Flachen gedeckt werden kann.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Deckung des ad die Stadt Rinteln abzielenden Wohnbedarfs
geschaffen. Die Anforderungen des demographischen Wandels sind auch im Stadtgebiet
Rinteln erkennbar und bediirfen, wie in diesem Fall, einer lokalen Bedarfsdeckung. DieStadt
Rinteln macht von diesem stadtebaulichen Ordnungsbedirfnis durch Bauleitplanung
Gebrauch, da der Wohnbedarf faktisch durch die Bevolkerungszusammensetzung und durch
statistische Rahmenbedingungen undPrognosen erkennbar ist.

Erforderlich im Sinne dieser Vorschrift ist eine bauleitplanerische Regelung dann, wenn sie
dazu dient, Entwicklungen, die sich bereits vollziehen, in geordnete Bahnen zu lenken, sowie
dann, wenn die Gemeinde (Stadt) die planerischen Voraussetzungen schafft, es zu
ermdglichen, einer Bedarfslage gerecht zu werden, die sie fir gegeben erachtet. Die
Gemeinde (Stadt) darf bauleitplanerisch auf einen konkreten Bauwunsch reagieren, indem
sie ein diesem Bauwuwnsch entsprechendes positivesKonzept entwickelt und die planerischen
Voraussetzungen dafir schafft. Erforderlich im Sinnedes 8§ 1 Abs. 3 BauGB ist eine daraufhin
eingeleitete Planung indes nur dann, wenn sich das Planungsvorhaben nicht darin erschopft,
die Interessen des Investors durchzusetzen, sondern zumindest auch ein oOffentliches
Interesse fur das Planvorhaben reklamieren kann (vgl. Senatsurteil v. 24.3.2003 i
1 KN 3206/01 -Lineburg). Das oOffentliche Interesse wurde bereits in Bezug auf die
zukunftig zu erwartenden Anforderungen an die soziale Vorsorge im Sinne der
Bertcksichtigung angemessener Wohnformen mit Moglichkeit der Inanspruchnahme von
Betreuungsleistungen dokumentiert.
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Aufgrund der Aufgabe der bisher im Plangebiet ansédssigen gewerblichen Nutaing
(Zimmereibetrieb) ist eine Folgenutzung der betroffenen Flachen nur mdglich, wenn der
Bebauungsplan hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung sowie der MaRRe der baulichen
Nutzung geandert wird. Dies ist erforderlich, da das bisher festgesetzte Gewerbegebiet in der
unmittelbaren Nachbarschaft zu Wohnsiedlungsbereichen einen Nutzungskonflikt darstellt,
der eine gewerbliche Folgenutzung nicht oder nur sehr eingeschrankt zulassen wirde. Der
Bebauungsplan Nr. 12 ist zu &andern, um den Anforderungen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung, die sich im Ubrigen auch bereits aus den Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplnes ergeben (Wohnbauflachen), Rechnung zu tragen. Die
stadtebauliche Ordnung sdl durch eine sich an den umgebenden Wohnsiedlungsbeeichen
orientierende Art der baulichen Nutzung sowie eine an einer stadtebaulich mafvollen
baulichen Dichte ausgerichtete Bebauung gesichert werden.

5 Inhalt des Bebauung splanes

5.1 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird auf der Grundlage der im wirksamen
Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen und in Anlehnung an die in der
Umgebung vorhandenen Wohnsiedlungsgebiete das bislang festgesetzte Gewerbegebiet(8 8
BauNvO) und Reine Wohngebiet (§ 3 BauNVO) in ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO fiur die nordlich der DauestralSe und westlich der GrafAdolf-Stral3e gelegenen
Grundstucksflachen geéndert.

Der Siedlungsabschnitt soll sich aufgrund der im Norden und Osten unmittelbar
angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche hinsichtlich der Nutzungsstruktur in den bestehenden
und gewachsenen Siedlungsbereich einfliigen. Die der Versorgung des Gebietesdienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften als auch die nicht stérenden und fur WA-Gebiete
typischen Handwerksbetriebe sollen jedoch ebenso wie Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke grundsatzlich als im WA-Gebiet allgemein
zulassige Nutzungen ermdglicht werden. Eine andere als die gewéhlte Art der baulichen
Nutzung ist nicht sinnvoll, da diese nicht mit den Darstellungen des FNPs und auch nicht mit
der die unmittelbare Umgebung des Plangebietes pragenden Art (Wohnen) vereinbar wére.

Da primar der lokal erkennbare Wohnbaulandbedarf gededt werden soll, werden im WA-
Gebiet gem. § 1 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 4 Abs. 3 BauNVONutzungen, die das vorhandene
und zukinftige Wohnen potentiell etwa durch erhdhtes Verkehrsaufkommen stéren kdnnten
(sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes) nur
ausnahmsweise zugelassen. @ parallel zu der hier in Rede stehenden 1. Anderung des
Bebauungsplares Nr. 12 die Planung eines Seniorenwohn und -pflegeheimes bekannt ist
und darin auch die typischerweise fur die Funktionsfahigkeit einer derartigen Einrichtung
erforderlichen Pflege- und Betreuungseinrichtungen einen untergeordneten Raum einnehmen
und diese Nutzungen dem Grunde nach als sonstiger nicht stdender Gewerbebetrieb
anzusehen sind, ist in den Bebauungsplan die ausnahmsweise zuldssige Nutzung
aufgenommen worden. Gleiches gilt fur die Nutzungsart Beherbergungsbetrieb, die im
Zusammenhang mit dem konkret geplanten Vorhaben ebenfalls als ausnahmswei® zuldssige
Nutzung einbezogen wird, um den in einem Seniorenwohn und -pflegeheim temporar
entstehenden Ubernachtungsbedarf, etwa von Familienangehorigen grundsatzlich zu
ermaoglichen.

Diese Nutzungen stellen sich fir das Wohnen in einem Allgemeinen Wohrgebiet als nicht
storend dar. Grundsatzlich stellen Beherbergungsbetriebe eine snnvolle Erganzung der
Nutzungsstrukturen dar, weil sie Moglichkeiten der Ubernachtung auch im Sinne der
Forderung des Fremdenverkehrs des Ortes und der Region erdffnen. Auch de
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ausnahmswei® zul 2ssige Nutzung Asonsti ger telt demht

Grunde nach auf eine Nutzung ab, die grundsatzlich mit der Hauptnutzung Wohnen, auch in
der Nachbarschaft, vereinbar ist. Hierbei kann es sich einerseits um eine Nutaing im
Zusammerhang mit der Betreuung des im Gebiet vorgesehenen Seniorenwohn und
-pflegeheimes oder um einen selbstandigen Betrieb handeln.

Die v.g. Nutzungen kénnen nach den Festsetzungender 1. Anderung des Bebauungsplanes
dann zugelassen werden, wenn diese mit der Charakteristik und dem Schutzanspruch des
WA-Gebietes vereinbar sind. Hierbei richtet sich die Zuldssigkeit nach dem mit einem
konkreten Vorhaben verbundenen Konfliktpotential, das die im jeweiligen Umfeld
anzutreffende Wohnqualitat beeintréachtigen kann. Aussagen Uber die konkrete Zulassigkeit
bzw. ausnahmsweise Zulassjkeit der Betriebe des Behembergungsgewerbes und nicht
stérender Gewerbebetriebe koénnen jedoch erst auf der Grundlage der konkreten
Vorhabenplanung getroffen werden, da erst dann Art und Umfang hinreichend genug
feststehen und hinsichtlich der Wirkungen auf die benachbarten Wohnstrukturen beurteilt
werden kdnnen. Ob die Vereinbarkeit dieser Nutzungen im Einzelfall gegeben ist, wird daher
nicht auf der Ebene des Bebauungsplanes, sondern erst auf der Ebene der konkreten
Vorhabenplanung im Baugenehmigungsverfairen geprift. Ggf. sind auf Anforderung der
Bauaufsicdhtsbehdorde dafiir entsprechende Nachweise zu erbringen.

Zur Gewaéhrleistung einer mit dem bestehenden Wohnumfeld zu vereinbarenden
Nutzungsstruktur werden jedoch Nutzungen und Einrichtungen (Gartenbaubetriebe und
Tankstellen, Anlagen fur Verwaltungen) ausgeschlossen, die dazu geeignet snd, die
benachbarten Wohnnutzungen und die in diesem Bereich neu hinzukommenden
Wohnnutzungen durch betriebsbedingte Verkehrsaufkommen (An und Abfahrten) und
dadurch die Wohnqualitat potenziell erheblich zu beeintrachtigen und die sich aufgrund ihrer
Flacheninanspruchnahme nicht mit dem stadtebaulichen Ziel der Deckung des
Baulandbedarfes vereirbaren lassen Fir diese Nutzungen sind innerhalb des
Kernstadtbereiches Rinteln ausreichend Alternativstandorte vorhanden.

Der AusscHuss der Nutzungen erfolgt auf der Grundlage des 8 1 Abs. 6i. V. m. § 4 Abs. 3
BauNVO.

§1 Artder baulichen Nutzung I Allgemeines Wohnge biet
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 4 BauNVO)

(1) Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind nachfolgend aufgefiihrte
Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssig.:

1. Wohngebéude,

2. die der Versorgung des Gebiets dierenden Léden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(2) Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA) kbnnen gem. § 4 Abs. 3 BauNvVO
nachiolgend aufgefiihrte Nutzungen ausnahmsweise zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbemungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

(3)  Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA) werden gem. § 4 Abs. 3i.V.m. § 1
Abs. 6 BauNVOnachfolgend aufgefiihirte Nutzungen ausgeschlossen:

1. Anlagen fir Verwaltungen,
2. Gartenbaubetriebe,
3. Tankstellen.
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Innerhalb des WA-Gebiges ist die Realisierung eines Seniorenwohn- und -pflegeheimes
geplant, das die nachfolgenden Nutzungen aufweisen soll. Diee werden an dieser Stelle
nachrichtlich dargestellt, da es sich um einen Belang der konkreten Vorhabenplanung
handelt. Da der Konkretheitsgrad jedoch zum gegenwartigen Zeitpunkt bereits gegeben ist,
wird auf diesen Sachverhalt kurz eingegangen Die Inhalte der konkreten Vorhabenplanung
sind jedoch nicht Gegenstand der 1. Anderung des Bebauungspbnes Nr. 12 und k 6nnen sich
im weiteren Verfahren noch andern.

Im Plangebiet konkret geplante Vorhaben

Das konkret geplante Alten- und Pflegeheim soll sowohl fir Menschen zur Verfligung stehen,
die aufgrund ihres Alters eine Betreuung bendtigen als auch fir jingere Patienten, die auf
eine Pflegekraft und die entsprechende (medizinische) Versorgung angewiesen sind. In der
Einrichtung sollen eine vollstationare Pflege, Kurzzeitpflege und Verhinderungspflege méglich
sein.

Das Alten- und Pflegeheim soll fiir 124 Personen Wohnraum bieten. Fir die Bewohner stehen
100 Einzelzimmer sowiezwei Wohngruppen fir 12 Personen zur Verfugung.

Im Erdgeschoss werden die Wohngruppen eirgerichtet. Zudem sollen hier zwei
Aufenthaltsrdume entstehen sowie der Speisesad, die Kiche, Umkleiden fiir Bedienstete,
Technikraume und die Verwaltung.

In dem ersten und zweiten Obergeschoss sind ausschlief3lich jeweils 50 Einzelzimmer mit
zwei gemeinschdtlichen Aufenthaltsraumen flr Bewohner vorgesehen.

Bei der Gestaltung jeglicher Raumlichkeiten und FlachennalBe werden die mdglichen
Funktionseinschrankungen sowie der Unterstitzungsbedarf der zukinftigen Bewohner
beachtet.

Der Arbeitsschutz der in der Pflege, Hauswirtschaft, Kiiche und Verwaltung angestellten
Personen und die sicherhetstechnische Betreuung sowie die Funktion des
Brandschutzbeauftragten wird durch einen Mitarbeiter des TUV Nord abgedeckt.

Auf die nachfolgende Plandarstellung (siehe S. 22) des gegenwartigen Planungsstardes wird
hingewiesen. Diese ist jedoch nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

5.2 Male der baulichen Nutzun g/ Bauweise
U Grundflachenzahl (GRZ)

Die GRZ wird entsprechend § 17 BauNVO mit 0,4 festgesetzt, was fir zentral gelegene
Wohnsiedlungsbereiche typisch und im Sinne des sparsamen und schanxenden Umganges mit
Grund und Boden auch erforderlich ist und sich im Ubrigen mit den Anforderungen der
Baunutzungsverordnung bzgl. der festgesetzten WA-Gebiete deckt. Mit Blick auf den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 12, der fir das Gewerbegebiet an gleicher Stelle eine
GRZ von 0,8 festsetzt, stdlt die nunmehr festgesetzte GRZ von 0,4 auch unter
Beriicksichtigung der gem. § 19 Abs. 4 BauNVO zulassigen Uberschreitung um 50%durch
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO eine
Verringerung der Beeintrachtigungen durch Uberbauung und damit eine Reduzierung der
Eingriffe in das Schutzgut Boden dar. Die gewahlte Grundflachenzahl entspricht der in der
Umgebung bereits realisierten Bebauungsdichte.

Eine Uberschreitung der Grundflachenzanl durch Garagen und Stellplatze mit inren Zufahrten
oder Nebenanlagen i.5.d. § 14 BauN\O ist gem. § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,7 zul&ssig, um eine ausreichende Anzahl an StellplatZlachen fur
Anwohner und Besucher zu erméglichen, sodass den Anforderungen des ruhenden Verkehrs
in Folge der Innenentwicklung und der Deckung des Wohnbedarfs Rechnung getragen
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werden kann und um zu einer Entlastung der angrenzenden StralRenrdume hinsichtlich des
Parkdruckesbeitragen zu kénnen. In diesem Fall ist die Uberschreitung der Grundflachenzahl
fur Nebenanlagen, Garagen und Stellpldzflachen sowie deren Zufahrten bis zur einer
Gesamtversiegelung von 0O % (GRZ 0,7) zulassig. Um den Anforderungen des Schutzgutes
Boden Rechnung zu tagen, ist eine uber die sonst allgemein zulassge Uberschreitung von
50 % der GRZ hinausgehende Flachenvesiegelung bis insgesamt 70 % nur dann zulassig,
wenn die damit verbundenen Flachenversiegelungen mit einem Abflussbeiwert von 0,6
ausgefihrt werden.

83 Uberschreitung d  er Grundfidchenzahl
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB urd § 19 Abs. 4 BauNVO)

Die im Bebauwingsplan festgesetzte Grundfidchenzahl von 0,4 kann innerhalb des
festgesetzten WA -Gebietes bei Vorhaben gem. § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO
ausnahmsweise bis zu einer Gundfldchenzahl von 0,7 lberschritten werden, wenn die
Fldchenbefestigungen (Zufahrten und Stellpldtze) mit einem Abflussbeiwert von max. 0,6
hergestellt werden.

Auf die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse wird zu Gunsten der indiiduellen
Gestaltung der geplanten Wohnbebauung und zu Gunsten der Festsetzung der Begrenzung
der HOhe der baulichen Anlagen verzichtet. Mit der Festsetzung der HOhe der baulichen
Anlagen unterliegt die architektonische Ausfamung der hier in Rede stehenden
Wohnnutzung nicht den Anforderungen der Niedersachsischen Bauordnung h Bezug auf die
Berticksichtigung von Vollgeschassen. Vielmehr kann durch die Begrenzung der Hohe der
baulichen Anlagen auf die konkreten Raumanforderungen entsprechend Ricksicht
genommen werden, ohne im obersten Geschoss bereits die angestrebte bauliche Nutzung
einschrankende Reglungen vorzugeben. Der stadtebaulichen Integration der hinzutretenden
Gebaude kann durch die Begrerzung der Hohe der baulichen Anlagen konkretisierender
Rechnung getragen werden.

U Begrenzung der Gebaudehdhen im WA-Gebiet

Die vorhandene, stadtebauliche Situation des Plangebietesist derart gepragt, dass die in den
unmittelbar angrenzenden Siedlungsbereiten vorhandenen baulichen Strukturen und die im
Gebiet baulich Einfluss nehmenden Gebaude fiir die hinzukommende Bebauung in Bezug au
die Hohenentwicklung beachtlich sind. Um eine stadtebauliche Integration der
hinzukommenden baulichen Anlagen zu gewahrlesten, ist daher die Begrenzung der
baulichen Anlagen festgesetzt. Die H6hen werden in der Planzeichnung mit max. 69 m uber
NHN (Normalh6hennull) festgesetzt. Diese Hohen entsprechen realen Hohen von rd. 13 m.

Die festgesetzte HOhe kann ausnahmsweise fiir de Errichtung von technischen
Einrichtungen, die fiir die zulassige Nutzung erforderlich sind, um maximal 1 m Uberschritten
werden, wenn diese Einrichtungen vom offentlichen StralRenraum abgewandt errichtet
werden. Der Bezugspunkt fir die Ermittlung der o.g. Hohen ist im B-Plan durch Phnzeichen
festgesetzt.

§2 Begrenzung der Héhen bau  licher Anlagen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

(1) Die Hoéhe der innerhalb des WA -Gebietes errichteten Gebdude ist durch Planzeichen
festgesetzt (in m GNHN). Als Gebédudehdhe wird der hdchste Punkt der Dachhaut, lotrecht zur
Bezugsebene genessen, definiert. Die festgesetzte Hohe kann ausnatmsweise fir die
Ermichtung von technischen Einnichtungen, die fir die zuldssige Nutzung erforderlich sind, um
maximal 1 m lberschritten werden, wenn diese Einrichtungen vom dffentlichen Stral3enraum
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abgewandt errichtet werden.

2) Der Bezugspunkt fiir die Ermittlung der o.qg. Héhen ist im B-Plan durch Panzeichen festgesetzt

U Abweichende Bauweise

Auf der Grundlage des vorliegenden und nachfolgend abgebildeten baulichen Konzeptes des
geplanten Seniorenwohn- und -pflegeheimes wird eine abweichende Bauweise im Sinne der
offenen Bauweise ohne Begrenzung der Gebaudelange festgesetzt. Die festgesetzten
Baugrenzen geben die max. Lange des Gebaudes vor.

Abb.: Lage plan des Senior enwohn - und i pflegeheimes (Entwurf, Ingenieurbiro  Wehmeyer
PartG mbB, Biickeburg, Stand: 06.11.2019)

Die Art der baulichen Nutzung erfordert eine den funktional betrieblichen Erfordernissen
folgenden bauliche Ausformung und Anordnung von Wohnraumen, Sozial und
Aufenthaltsrdumen sowie sonstigen Raumen. Diese Bauweise st auch erforderlich, um die
besonderen Anforderungen des betreuten Wohnens an ein barrierefreies und hinsichtlich der
Bereitstellung von Wohnraum auch ausreichend dimensioniertes Gebaude zu gewahrleisten
und um neben den Wohnraumen auch die erforderlichen Sozial und Kommunikationsraume
sowie Buros fur Mitarbeiter realisieren zu kénnen.

54 Abweichende Bauweise  (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Flur das WA -Gebiet gilt eine abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise ohne
Begrenzung der Gebédudeldnge.

Diese MalRe der baulichen Nutzung sowie die Bauweise und Begrenzung der Hohe der
baulichen Anlagen gewahrleisten in ihrer Gesamheit eine der zentralen Lage des
Plangebietes angemessene bauliche Verdichtung und lassen hinreichend individudlen
Gestaltungsspidraum fur die Realisierung der jeweiligen individuellen altersgerechten
Wohnbediirfnisse. Diese Festsetzungen tragen dem Grundatz Rechnung, mit Grund und
Boden sparsam und schonend umzugehen. Ferner wird durch eine entsprechende bauliche
Ausnutzung ein Beitrag zur kosten-, flichen- und energiesparenden Bauweise geleistet. Der
Bebauungsplan setzt hier jedoch nur den stadtebaulichen Rahmen.
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