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1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Stadt Vellmar verfolgt mit einer nachhaltigen Siedlungspolitik die Starkung ihrer innerstadti-
schen Flachen durch MaBnahmen der Innenentwicklung, um jenen Prozessen zu begegnen, welche
durch den Demografischen Wandel zu einem Umbruch der gesellschaftlichen Grundverhaltnisse
fihren werden. Auf Ebene der Stadtplanung ist ein strategisches Handeln erforderlich.

Die JH Immobilien Alte Ziegelei GmbH & Co. KG aus Kiinzell entwickelt seit einigen Jahren auf der
Industriebrache der Alten Ziegelei an der Warburger Strae bzw. B7/B83 im Stadtteil Niedervellmar
ein neues Wohnquartier. Die stdwestlichen Grundstlicke sowie die ndrdlichen Grundstiicke im
Quartier wurden bereits bebaut bzw. befinden sich gegenwartig im Bau.

Im Rahmen der Entwicklung des gesamtrdumlichen Areals und der zeitgleichen Bedarfsanalyse des
Wohnungsmarktes, sollen nun im mittleren Quartiersbereich Einzimmerappartments / Microappar-
tements fiir den studentischen Wohnungsmarkt entstehen und so das kommunale Wohnrauman-
gebot weiter starken.

Die Planungen von kompakteren Geschossbauten an dieser Stelle im Areal waren im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan nicht vorgesehen, sodass eine Bebauungsplandnderung, insbesondere bzgl.
des Baufelds sowie des MaRes der baulichen Nutzung, notwendig wird. Dementsprechend beab-
sichtigt die Stadt Vellmar die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 76.

Ziel und Zweck der Planung ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzung zur weiteren Konversion des Standortes und gleichzeitigen
innerdrtlichen Entwicklung zur bedarfsgerechten Wohnraumschaffung.

2 BESCHLEUNIGTES VERFAHREN GEMASS § 13 A BAUGB

Durch die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 76 sollen insbesondere die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Anpassung des MaBes der baulichen Nutzung geschaffen
werden. Hierbei handelt es sich um eine Nachverdichtung im Innenbereich, sodass das beschleu-
nigte Verfahren fur Bebauungspléne der Innenentwicklung angewandt werden kann. Auch wenn im
Zuge der Anderungsplanung bisherig unbebaute Plangrundstiicke neu gefasst werden, handelt es
sich faktisch aufgrund des rechtskréftigen Bebauungsplanes sowie der umgebenden Bebauung um
einen beplanten Bereich i.S.d. § 30 BauGB. Die im mafBgeblichen § 13 a BauGB genannten Voraus-
setzungen fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung sowie zur Anwendbarkeit des beschleu-
nigten Verfahrens sind erfillt:

e Die beabsichtigte Bebauung stellt eine Nachverdichtung bzw. andere MaBnahmen der Ent-
wicklung von Flachen im innerstadtischen Bereich dar.

e Es wird dem Bedarf an Investitionen zur Schaffung von Wohnraum in angemessener Weise
Rechnung getragen.

e Die Flache, die bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes iberbaut wird (festgesetzte max. zu-
lassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) liegt unter dem genannten Schwellen-
wert von 20.000 m?.

e Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet.

e Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgebiete (FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.
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e Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB kann u.a. auf den Umweltbe-
richt (§ 2a BauGB), die Abarbeitung der Eingriffsregelung und auf die zusammenfassende Erklarung
gemaB § 10a Abs. 1 BauGB verzichtet werden. Dennoch verlangt der Gesetzgeber die entsprechen-
den Umweltbelange zu ermitteln und in die Abwagung einzustellen. Die erheblichen Umweltauswir-
kungen sind damit auch im beschleunigten Verfahren ohne férmliche Umweltprifung zu ermitteln
und in der Planbegriindung darzulegen (siehe Kap. 6.2).

3 VERFAHRENSABLAUF

»  Verfahrenswahl und Verfahrensdurchfiihrung

Die Entscheidungsgriinde die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 im beschleunigten Verfahren
durchzuflhren, liegen primar in den verfahrensbedingten Zeit- und Kostenersparnissen fir die Stadt
Vellmar als Satzungsgeber sowie fiir den Bauherrn selbst.

¢ Aufstellungs- und Offenlagebeschluss

Es ist vorgesehen, dass die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Vellmar in ihrer Sitzung am
23.09.2024 gemaB § 2 Abs. 1 BauGB den Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung, deren Durch-
fihrung im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB sowie die Verdffentlichung im Internet /
Offenlage gemaB § 3 Abs. 2 BauGB fasst.

o Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) und Beteiligung der Behérden und Triger 6f-
fentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und
Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB soll voraussichtlich parallel im Oktober 2024
durchgefiihrt werden.

4 DAS PLANGEBIET
4.1 Lage und GroBe des Plangebietes

Das ca. 0,74 ha groB3e Plangebiet liegt im Siden von Vellmar innerhalb des Neubauquartiers Alte
Ziegelei. Es befindet sich 6stlich der StraBenbahnschienen der Linie 1 sowie der Bundesstralle 7
bzw. 83. In unmittelbarer Nahe zum Planungsgebiet befinden sich die Bus- und Tramhaltestelle
DérnbergstralBe sowie die Tramhaltestelle TriftstraBe.

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Niedervellmar, Flur 2, die Flurstiicke Nr. 125/67,
125/68, 125/69, 125/70, 125/71, 125/72 sowie die StraBenparzellen Nr. 125/58 (tlw.) und 125/59
(thw.).

Benachbart zum Plangebiet, innerhalb des Quartiers Alte Ziegelei, entlang der Warburger StraBe,
befinden sich Neubauten, welche vorrangig dem Wohnen dienen. Die bestehenden Wohngebaude
umfassen drei bis vier Vollgeschosse. Weitere Wohngebaude werden aktuell errichtet.
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Abb. 1: Geltungsbereich (ohne MaBstab)

5 UBERGEORDNETE PLANUNGEN / PLANERISCHE GRUNDLAGEN
5.1 Regionalplan Nordhessen (RPN) 2009

Im Regionalplan 2009 (rechtskraftig seit dem 15. Marz 2010) sind die Flachen des Geltungsberei-
ches als Vorranggebiet Industrie u. Gewerbe Bestand dargestellt.

Im Rahmen der TOB-Beteiligung zum inzwischen rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 76 hatte das
Regierungsprasidium Kassel, Dez. 21/2L Regionalplanung, Siedlungswesen mit Stellungnahme vom
11.09.2017 mitgeteilt, dass die damalige Planung als Wohnbauflachen nicht an die Ziele der Raum-
ordnung angepasst war und deshalb nur durch eine Abweichungszulassung in Einklang mit den zu
beachtenden Vorgaben des RPN gebracht werden konnte. Am 18.12.2017 hatte der Zentralaus-
schuss der Regionalversammlung die erforderliche Abweichungszulassung beschlossen.

5.2 Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK)

Der Flachennutzungsplan (FNP) des Zweckverbandes Raum Kassel (rechtsgiltig seit dem
08.08.2009, Neubekanntmachung vom 10. Dezember 2016) weist das Plangebiet aufgrund des
FNP-Anderungsverfahrens ZRK 44 "Quartier Alte Ziegelei" mittlerweile als Wohnbauflache aus.
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Die Bebauungsplananderung kann daher als aus dem FNP her entwickelt angesehen werden. Es
wird keine Anpassung des Flachennutzungsplans gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Be-
richtigung notwendig.

5.3 Landschaftsplan des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK) 2007

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsraums Nr. 14 Vellmar — Besiedelter Bereich.
Folgende Aussagen werden dazu getroffen:

Der Landschaftsraum umfasst die Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhausgebiete, Reihenhduser, GroBfor-
men sowie alten Ortskerne aller Stadtteile

Leitbild/Ziel:

Sinnvolles Nachverdichten unter Wahrung privater und 6ffentlicher Freirdume; hierbei méglichst add-
quate Nachnutzung leerstehender Gebdude und Hofstellen. Alte Ortskerne werden in ihren Strukturen
weitgehend erhalten und tragen so zur Wahrung des Ortsbildes bei. Gewerbegebiete werden durch-
griint, um Emissionen vorzubeugen und das Landschaftsbild zu verbessern. Griinztige und kleinklima-
tisch wichtige Bereiche werden geschlitzt und entwickelt.

Vorrangige Funktionen:

« Sicherung und Gestaltung von innerértlichen Griinziigen mit Funktionen der Naherholung, der Re-
generation, der Klimahygiene und des Artenschutzes mit der Anbindung an Griinziige und Erholungs-
zonen im AuBBenbereich (Griinzug Giinterslohe!)

« Sicherung und Entwicklung von Fldchen, die zur Verbesserung des innerstddtischen Kleinklimas
beitragen

* Erhalt und Entwicklung von innerértlichen Griinstrukturen als Lebensqualitit und Habitate fiir Flora
und Fauna

« Erhaltung dorftypischer Kleinstrukturen aus Griinden des Ortsbildes

« Durchgriinung gewerblicher Siedlungstypen zur Emissionsvorbeugung und zur Verbesserung des
Landschafts- und Ortsbildes

Konkret weist die Realnutzungskarte, Bestandskarte 1 — Nordost, den Planbereich vor allem als
.Gewerbe- und Industriebrache” aus; die Hollandische StralBe als StraBenverkehrsflache. In der Be-
standskarte 2, Kulturlandschaft und Naturschutz, Nordost, wird das Plangebiet vorrangig als baulich
gepragte Flachen dargestellt; die Hollandische Strale konkret als Verkehrsflachen. Die Bestandskar-
te 3, Freizeit, Erholung und Landschaftsbild, Nordost, weist das Plangebiet ebenso als baulich ge-
pragte Flachen aus. Die Hollandische StraBe wird als Verkehrsflachen dargestellt. MaBnahmen i.S.d.
Entwicklungskarte 1, Nordost, sind keine innerhalb des Plangebietes verzeichnet.

5.4 Klimafunktionskarte des Zweckverbands Raum Kassel (ZRK) 2019

Fir das Plangebiet liegen die Klimafunktionskarte sowie die Planungshinweiskarte des Zweckver-
bandes Raum Kassel (ZRK), Stand Oktober 2019, vor. Die Klimafunktionskarte stellt das Plangebiet
als moderate Uberwdrmung sowie als starke Uberwdrmung dar.

Die Planungshinweiskarte stellt das Plangebiet als Giberbautes Gebiet mit klimarelevanter Funktion
dar. Als MaBnahmen werden die Erhaltung von bestehenden Belliftungsmaoglichkeiten sowie die
Sicherstellung keiner nachteiligen Wirkung durch zusatzliche Emissionen auf Siedlungsrdaume be-
schrieben.
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5.5 Bestehendes Planungsrecht

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 76 liegt vollstindig innerhalb des rechtskraftigen Ur-
sprungs-Bebauungsplanes (rechtskraftig seit 29.11.2018).

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 76 sollen lediglich die Anpassungen, die wéhrend der
konkreten Planung und Umsetzung des Ursprungs-Bebauungsplanes deutlich und / oder erforder-
lich wurden, beriicksichtigt werden. Dies betrifft insbesondere den Bereich im nérdlichen Teil zwi-
schen den Verkehrsflachen Lehmkuhle sowie Alte Ziegelei.

Insgesamt wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur 1. Anderung innerhalb des Geltungsbe-
reiches das MaB der baulichen Nutzung sowie das Baufeld an die neue Planung des Standortes
angepasst. Die Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet hat sich nicht gedndert. Mit
Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 76 ,Alte Ziegelei” treten in deren Geltungs-
bereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 76 ,Alte Ziegelei” vom 29.11.2018 auBer Kraft.

5.6 Siedlungsrahmenkonzept 2030 des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK)

Das Siedlungsrahmenkonzept (SRK) formuliert die Ziele und Grundsatze der kiinftigen Siedlungs-
entwicklung fiir das Verbandsgebiet des ZRK. Seit seiner Aufstellung 1994 ist das Siedlungsrahmen-
konzept zwischenzeitlich fortgeschrieben und als SRK 2030 im Marz 2021 von der Verbandsver-
sammlung des ZRK beschlossen worden.

Das SRK 2030 formuliert einen allgemeinen Mindestdichtewert von 35 WE/ha. Dieser Mindest-
dichtewert bezieht sich im Rahmen der Planung auf die theoretische Bebaubarkeit gemaB der Bau-
leitplanung, bei rickwirkender Betrachtung Uber den Zeitraum der letzten drei Jahre auf die tat-
sachlich erzielte Siedlungsdichte im gesamten Verbandsgebiet.

Das Plangebiet ist im SRK als Wohnbauland definiert. Der formulierte Zielwert des SRK mit einer
Dichte von 35 WE/ha Bruttowohnbauland wird mit den angedachten Microappartements weit iber-
troffen, da letztlich zahlreiche Kleinstwohneinheiten in einem Geschossbau auf einer relativ kleinen
Grundstucksflache aufgrund der besonderen Wohnform des studentischen Wohnens entstehen
sollen. Insgesamt ist die Planung im Rahmen des Aspekts des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden vertretbar und das Vorhaben als im Sinne der Zielsetzungen des SRK zu betrachten.

5.7 Altlasten

Im Rahmen der TOB-Beteiligung zum inzwischen rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 76 teilte das
Regierungsprasidium Kassel, Dez. 31.1 Altlasten, Bodenschutz mit Stellungnahme vom 05.09.2017
mit, dass das Grundstlick ,Alte Ziegelei" Flur 2, ehemals Flurstlick 125/41, unter der Schlisselnum-
mer 633.026.020-001.001 als Altstandort in der Altflichendatei des Landes Hessen eingetragen ist.
Darlber hinaus besteht ein Altlastenverdacht im Bereich der sliddstlichen Grundstiicksgrenze des
Grundstiickes Flur 2, ehemals Flurstiick 138/17. Hierbei handelt es sich um einen alten Schuppen,
an dem der Verdacht bestand, dass sich dort eine Olverunreinigung befinde. Aufgrund des vermu-
teten Schadensalters und der nur geringfligigen festgestellten organoleptischen Auffalligkeiten
wurde auf weitere Untersuchungen wegen UnverhaltnismaBigkeit verzichtet. Bei Bodeneingriffen in
diesem Bereich ist mit Verunreinigungen zu rechnen, die einen erhdhten Kostenaufwand hinsicht-
lich eines moglichen Verwertungs- bzw. Entsorgungsaufwandes, ggf. auch SanierungsmaBnahmen
ausldsen kénnen.
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5.8 Bombenabwurfgebiet

Lt. Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen
vom 15.08.2017 hat die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder
ergeben, dass sich der Geltungsbereich in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhanden-
sein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. Eine systema-
tische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) ist daher vor Beginn der geplanten Abbrucharbei-
ten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen erforderlich, auf denen
bodeneingreifende MaBnahmen stattfinden. Die allgemeinen Bestimmungen fiir die Kampfmittel-
rdumung im Lande Hessen sind zu beachten.

6 UMWELTSCHUTZ / NATURSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

6.1 Naturschutzfachliche Ausgleichsregelung, férmliche Umweltpriifung

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gelten entsprechend § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
Eingriffe in den Fallen des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 (Grundfliche weniger als 20.000 m?), die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist also in
dieser Hinsicht ausgesetzt. Ebenso entfillt, da keine férmliche Umweltprifung durchgefiihrt wird,
der Umweltbericht nach § 2 a BauGB, die zusammenfassende Erklarung nach § 10 a Abs. 1 BauGB
und die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind.

Dennoch verlangt der Gesetzgeber die entsprechenden Umweltbelange zu priifen und in die Abwa-
gung einzustellen. Die erheblichen Umweltauswirkungen sind also auch im beschleunigten Verfahren
ohne férmliche Umweltpriifung zu ermitteln und in der Planbegriindung darzulegen.

6.2 Untersuchung der Umweltbelange

Die Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens enthebt die planende Kommune zwar von der
formlichen Durchflihrung der Umweltpriifung und der Erarbeitung eines Umweltberichtes, dennoch
bleibt das Erfordernis, die von der Planung beriihrten Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsta-
be b) BauGB nach allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln, zu bewerten und in die Abwagung einzu-
stellen, bestehen. Wahrend fur Bebauungsplane im Regelverfahren eine detaillierte Eingriffsermitt-
lung gefordert wird, kénnen sich die Darlegungen fiir Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren
dagegen auf Uberschlagige Angaben zu den voraussichtlichen Umweltauswirkungen beschranken.
Die Tiefe der Untersuchung ist hierbei an der értlichen Auspragung und dem bereits vorhandenen
Planungsrecht zu orientieren.

6.2.1 Schutzgut Fldche

Die Flachen im Geltungsbereich umfassen zurzeit brachliegende Flachen sowie versiegelte Verkehrs-
flachen. Es werden keine neuen Flachen in Anspruch genommen. Der Eingriff wurde bereits durch
den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 76 vorbereitet. Im Rahmen der planerischen Ausweisung am
Standort wird eine Innenentwicklung durch Konzentration von Baugebietsausweisungen innerhalb
der Siedlungslage unter Ausnutzung vorhandener Infrastrukturen verfolgt.
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6.2.2 Schutzgut Boden & Wasser

Fur die Bereiche Boden und Wasser sind keine erheblich nachhaltigen Beeintrachtigungen zu erwar-
ten. Die durch die Uberbauung bedingten Eingriffe wurden bereits durch den rechtskréftigen Bebau-
ungsplan Nr. 76 vorbereitet und werden daher als gering eingestuft.

6.2.3 Schutzgut Pflanzen und biologische Vielfalt

Eine Erheblichkeit der planungsrechtlich vorbereiteten Eingriffe kann im Hinblick der vorhandenen
naturrdumlichen Ausstattung ausgeschlossen werden. Artenschutzrechtliche Untersuchungen und
MaBnahmen haben bereits im Rahmen der Aufstellung des inzwischen rechtskraftigen Bebauungs-
planes stattgefunden.

6.2.4 Schutzgut Klima / Luft & Landschaftsbild / Erholung

Im Rahmen des angedachten Vorhabens sollen zwei hochbauliche Anlagen auf derzeitig brachlie-
genden Flachen errichtet werden. Fiir die 0.g. SchutzgUter wird bereits aufgrund der GréBenordnung
des Plangebietes, seiner stadtebaulich gefassten Lage im bebauten Bereich und im Hinblick der pla-
nungsrechtlichen Reglementierungen zur Hdhenentwicklung von keinen erheblichen nachteiligen
Auswirkungen ausgegangen.

6.2.5 Schutzgut Mensch / Bevélkerung

Fir die Bereiche Mensch / Bevolkerung sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten. Das Plangebiet
ist durch Immissionen vorbelastet. Entsprechende Festsetzungen im rechtskraftigen sowie vorliegen-
den Bebauungsplan ermdglichen, dass keine Umweltauswirkungen entstehen. Durch das Vorhaben
entsteht zudem kein hoheres Verkehrsaufkommen.

6.2.6 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Es sind keine archdologischen Fundstatten bzw. Bodendenkmale bekannt. Kulturdenkmaler und kul-
turhistorisch bedeutsame Objekte sind im Geltungsbereich und dessen naheren Umfeld nicht vor-
handen.

6.3 Artenschutz

Fir das Zielvorhaben des Bebauungsplanes Nr. 76 wurde am 22.12.2017 eine artenschutzrechtliche
Einschatzung durchgefiihrt. Die Einschatzung des Artenschutzes fir planungsrelevante Tierarten hat
ergeben, dass im Rahmen der Planung einer Flache flir Wohnbebauung keine artenschutzrechtlichen
Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

6.4 Eingriffsregelung

GemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft als zuldssig bzw. vor der planerischen Entscheidung erfolgt. Eine Ein-
griffs-Ausgleichsbilanzierung fiir das Anderungsverfahren ist nicht erforderlich.
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7 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES
7.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Art der baulichen Nutzung

Das geplante Baugebiet wird zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung innerdrtlicher Flachen als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Um den umgebenden Gebietscharakter gerecht zu werden,
sind jedoch die nach § 4 Abs. 3 BauNVO zuldssigen Ausnahmen der Nr. 4 Gartenbaubetriebe sowie
der Nr. 5 Tankstellen ausgeschlossen. Es soll vermieden werden, dass sich im Gebiet unvertragliche
und unangemessene Nutzungen niederlassen, welche die Lebensqualitat im unmittelbaren Umfeld
aufgrund ihres Betriebes nachhaltig stéren und der gewlinschten stadtebaulichen Nachverdichtung
am Standort entgegenstehen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich - neben der stadtebaulichen Zielsetzung einer bauli-
chen Verdichtung - ebenso an der 6kologischen Zielsetzung des flachensparenden Bauens. Die
Vorgabe zur maximal zulassigen Grundflachenzahl im WA wird im Vergleich zum rechtskraftigen
Bebaungsplan leicht erhéht, bezieht sich aber auf die Orientierungswerte nach § 17 BauNVO fir
allgemeine Wohngebiete (GRZ 0,3) und ermdglicht somit eine ortsangepasste bauliche Ausnutzung
durch Hochbauten. Fir eine erhéhte Ausnutzung der Bauflache fir erforderliche Stellplatze etc.
wird eine Uberschreitung der GRZ gem&B § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO auf 0,7 festgesetzt. Diese
Uberschreitung wird hier u.a. aufgrund der Anforderungen an Stellplatzflichen, Feuerwehraufstell-
flachen etc. fir Geschossbauten unter gleichzeitiger Betrachtung der Wirtschaftlichkeit des Woh-
nungsbaus bendtigt.

In diesem Sinne lassen auch die Vorgaben zur Geschossflachenzahl sowie zur Zahl der maximal
zuldssigen Vollgeschosse eine bauliche Kompaktheit der Gebdudekubaturen zu und fligen sich in
den umgebenden Gebietscharakter der schon bebauten Grundstiicke ein. Um eine addquate bauli-
che Ausnutzung und Nachverdichtung zu ermdglichen, wird die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 1,2
festgesetzt und liegt somit innerhalb der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO fiir allgemeine
Wohngebiete. Das HochstmaB der Vollgeschosse wird auf drei Vollgeschosse begrenzt, sodass eine
Hohenstaffelung im Quartier entsteht. Die vorgesehene maximale Gebdudehdhe mit 14 m orientiert
sich ebenso an der vorhandenen Bebauung. Die Gebdudekubaturen entlang der Hollandischen
StraBe wirken als Larmschutzriegel.

7.2 Bauweise

Fir das allgemeine Wohngebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, sodass die umgebende Bau-
struktur aufgenommen und fortgesetzt werden kann. Diese Bauweise lasst Gebdudekubaturen bis
zu einer Lange von 50 m zu.

Entsprechend § 23 Abs. 5 BauNVO sind auf den nicht tGberbaubaren Grundstlcksflachen Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO und Stellplatze zulassig.

7.3  ErschlieBung
Verkehrsflachen

Die Anbindung des Plangebietes wird lber die neu hergestellten &ffentlichen Verkehrsflachen
Lehmkuhle und Alte Ziegelei sichergestellt. Die StraBenrdume sind gegenwartig noch nicht endaus-
gebaut.
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Fir die im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen sind, auf Basis der zeichne-
risch vorgegebenen Breiten, eine differenzierte StraBenraumgestaltung sowie verschiedene ver-
kehrsrechtliche MaBnahmen mdglich, fir die jedoch auf der Ebene der Bauleitplanung keine ver-
bindlichen Festsetzungen getroffen werden kénnen. Die Ausgestaltung obliegt einer spateren, qua-
lifizierten StraBen- und ErschlieBungsplanung.

Ruhender Verkehr

Auf allen Baugrundstlicken sind Stellplatze gemaB der giiltigen Stellplatzsatzung der Stadt Vellmar
nachzuweisen. Besucherstellplatze kdnnen im begrenzten Umfang innerhalb der &ffentlichen Ver-
kehrsflachen untergebracht werden.

Radverkehr

Der Radverkehr im Plangebiet wird auf den vorgesehenen ErschlieBungsstraBen abgewickelt. Eigen-
standige, benutzungspflichtige Radwege bzw. Radfahrstreifen sind nicht vorgesehen.

7.4 Anpflanzen von Laubbdumen

Die zeichnerisch festgesetzte Anpflanzung von Laubbdumen in den &ffentlichen Verkehrsflachen
tragt — neben dem gestalterischen Aspekt - zu einem MindestmaB an Durchgriinung und Abpuffe-
rung von Klimaextremen im StraBenraum bei. Wahrend der ErschlieBungsplanung des Quartiers hat
sich herausgestellt, dass der stidliche Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache von Leitungen etc. der
Versorgungsinfrastruktur benétigt wird. Dementsprechend werden die zu pflanzenden Laubbdume
— abweichend zu der urspriinglichen Planung — entlang des nérdlichen StraBenrands festgesetzt.

7.5 Immissionsschutz

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens Nr. 76 ,Alte Ziegelei” wurde bereits im Jahr 2017 ein Larm-
schutzgutachten erstellt. Demnach ergab sich fiir den derzeitigen Anderungsbereich ein maBgebli-
cher AuBenldarmpegel L, von 60 dB (A). Dieser Wert wird weiterhin angenommen und entsprechend
auf die mittlerweile geltende DIN 4109-1:2018-01 angewandt. Der Nachweis Uber die Einhaltung
der Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile ist im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahren zu erbringen.

7.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Durch textliche festgesetzte MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft sollen die Eingriffe der Planung minimiert werden: Die Dachbegriinung soll bspw.
die Warmebildung verringern, die Artenvielfalt starken sowie Staub und CO; in der Luft binden und
filtern. Die Festsetzung der Dacheindeckung zielt auf einen vorbeugenden Grundwasserschutz ab.
Der Wasserkreislauf soll vor schadlichen Eintragen wie z.B. durch Schwermetalle geschiitzt werden.
Zudem soll durch die Vorgabe von Oberflachenbefestigungen der Eingriff in die verschiedenen
Schutzguter, bspw. Boden und Wasser, reduziert werden.

7.7  Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan vorgesehenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Gestaltung bauli-
cher Anlagen, zu Stellpldtzen und zu den Grundsticksfreiflachen erfolgen mit dem Ziel einer orts-
bildvertraglichen stadtebaulichen Einfligung am Standort und fiihren u.a. zu einer Begrenzung des
Versiegelungsgrades der Oberflichen sowie zu einer Reduzierung der durch den Bebauungsplan
vorbereiteten Eingriffe in das Schutzgut Boden.
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Zur Durchgriinung des Wohngebietes und um ein glinstiges Verhaltnis zwischen Bebauung und
Griinstrukturen zu erreichen, sind die unbebauten privaten Grundstlicksflachen als Grinflachen
anzulegen und zu unterhalten. Angerechnet werden alle Pflanz-, Einsaat- und Sukzessionsflachen
mit natlrlichem Bodenaufbau. Des Weiteren dienen die Festsetzungen zur Anpflanzung von Laub-
geholzen auf den Baugrundstiicken der inneren Durchgriinung des Baugebietes und Minimierung
des Eingriffes durch Uberbauung. Die Festsetzung von Fassadenbegriinung von AuBenwandflachen
dient ebenfalls der gestalterischen Nutzung sowie der Kiihlung des Gebaudes. Anlagen, wie Vorgar-
ten in flaichigem Stein-, Schotter- oder Kiesbeeten sind — mit Ausnahme von erforderlichen Haus-
zugangen, Stellplatzen und Zufahrten - unzulassig.

Die sonstigen Vorgaben zu Stellplatzen und Gestaltung der baulichen Anlagen orientieren sich am
rechtskraftigen Bebauungsplan, sodass eine einheitliche Gestaltung im Quartier erhalten werden
kann.

7.8 Hinweise

Die im Bebauungsplan aufgefiihrten Hinweise verweisen auf vorzunehmende MaBnahmen im Ein-
zelfall bzw. auf die Beachtung relevanter Richtlinien, Satzungen, etc..

8 VER- UND ENTSORGUNG

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind in den &ffentlichen StraBenflachen verflg-
bar.

Im Plangebiet erfolgt die Ableitung des anfallenden Abwassers im Trennsystem, mit Anschluss an
den Kanal in der TriftstraBe.

Weiterhin sind die sicherheitstechnischen Anforderungen, wie in der Information ,Sicherheitstech-
nische Anforderungen an Fahrwege, Wendeanlagen und Mullbehalterstandplatze fur die Sammlung
von Abfallen” ausgefiihrt, zwingend zu beachten.

9 OFFENTLICHER PERSONENNAHVERKEHR (OPNV)

Durch die Lage des Plangebiets besteht eine optimale Anbindung an das ortliche StraBen-, FuB-
und Radwegenetz sowie an den OPNV. In unmittelbarer Nahe existieren Tram- und Bushaltestellen
(TriftstraBe und DérnbergstralBe), die von verschiedenen Linien angefahren werden. AuBBerdem be-
findet sich der Bahnhof Niedervellmar mit regionalen und tberregionalen Verbindungen in fuBlau-
figer Erreichbarkeit.

Des Weiteren ist entlang der Ostlichen Gebietsgrenze ein Radweg vorhanden, der in unmittelbarer
Nahe auf regionale Radrouten fiihren.
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10 BODENORDNUNG / FLACHENBILANZ

Bodenordnung

Die Flachen des Plangebietes befinden sich in Privatbesitz. Vor Bebauung ist eine Grund-
stlicksneuordnung unter Anwendung eines Bodenordnungsverfahrens nach § 45 ff Baugesetzbuch
erforderlich.

Flachenbilanz

Der ca. 7.428 m? groBe Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 76 setzt sich wie
folgt zusammen:

Allgemeine Wohngebiete - WA

- Uberbaubar durch Hochbauten (GRZ 0,4) ca. 1.875 m?

- zzgl. Uberschreitung gem. § 19 (4) BauNVO ca. 1.406 m?

- nicht Gberbaubar, Gartenflachen (mind. 30%) ca. 1.406 m?

(12 Laub- oder Obstbdume)

Baugebiete, gesamt 4.687 m*

Offentliche Verkehrsfliche - ErschlieBungsstraBen ca. 2741 m?

Verkehrsflichen, gesamt 2.741 m?
| Gesamt 7.428 m?
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