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A PLANZEICHNUNG

siehe Planblatt

B FESTSETZUNGEN

siehe Planblatt

C VERFAHRENSVERMERKE

siehe Planblatt

Geanderter Entwurf vom 25.06.2026 Seite 4 von 17



Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 ,Lederer BA I" Begriindung

D BEGRUNDUNG

1. Gesetzliche Grundlagen

Der Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplan basiert auf den folgenden Rechtsgrundlagen
in der jeweils zum Zeitpunkt der Beschlussfassung gliltigen Fassung:

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BayBO Bayerische Bauordnung

BayBodSchG Bayerisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bunden-Bodenschutzgesetzes

BayDSchG Bayerisches Denkmalschutzgesetz

BayLplG Bayerisches Landesplanungsgesetz

BayNatSchG Bayerisches Naturschutzgesetz

BayWwaG Bayerisches Wassergesetz

BIMSchG Bundesimmissionsschutzgesetz

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

GasStellV Garagen- und Stellplatzverordnung

NWFreiV Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung

PlanzVv Planzeichenverordnung

ROV Raumordnungsverordnung

TRENGW Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser

TrinkWV Trinkwasserverordnung

WHG Wasserhaushaltsgesetz

Alle Gesetze, Verordnungen, Regelungen, Satzungen etc., auf die innerhalb dieser Planung verwie-
sen wird, kdnnen Uber die Stadt Bad WeiBenstadt eingesehen werden.

2. Planerfordernis und Ziele des Bauleitplans

Der Stadtrat der Stadt Bad WeiBenstadt hat in seiner Sitzung am 11.09.2025 die Anderung des

Bebauungsplans Nr. 5 ,Lederer BA I" beschlossen.

Die Festsetzungen flir den Wohnabschnitt 5 (WA 5) sind so zu andern, dass § 4 Abs. 3 BauNVO
Anwendung findet und somit ausnahmsweise-auch Ferienwohnungen betrieben werden durfen.

In der Umgebung des bestehenden Kellerhauses soll auBerdem eine bauliche Erweiterung, begrenzt
auf den Bereich eines Baufensters, ermdglicht werden. Dazu wird ein Teilbereich als ,Sondergebiet,
das der Erholung dient — Ferienhduser und Gastronomie™ gema § 10 BauNVO Mischgebiet-ausge-

wiesen. Die Nachverdichtung soll einer touristischen bzw. gastronomischen Nutzung dienen.

Die Festsetzungen des derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplans lassen die vorgeschlagene Pla-
nung jedoch nicht zu, weshalb eine Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 ,Lederer BA I" erforderlich
ist.

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegen folgende Flurstiicke:

Bereich ,WA 5": FI.-Nrn. 3720/18, 3720/20, 3720/21, Gemarkung WeiBenstadt (ca. 1,37 ha)

Bereich ,Kellerhaus™: Fl.-Nrn. 3699/1 (TF), 3700/3 (TF), 3700/4, 3700/13 und 3700/14 (TF), Ge-
markung WeiBenstadt (ca. 0,+9-16 ha)

Da es sich bei der Bebauungsplandnderung um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt,
kann die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durch-

gefuhrt werden. Hierbei wird von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung gem. § 3 Abs. 1
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und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Auch entfallt die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-

vertraglichkeitsprifung.

Ziel der Bauleitplanung ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung einer gut angebundenen Fla-
che im Stadtgebiet von Bad WeiBenstadt. Das Gebiet im Bereich WA 5 ist derzeit im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen. Der Bereich um das Kellerhaus ist als 6ffentliche Griin-
flache ohne weitere Zweckbestimmung dargestellt. Der Fldachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Sparsamer Umgang mit dem Schutzgut Boden ist die Basis nachhaltiger Stadtentwicklung. Die
Stadte sind gefordert, einerseits gentigend Raum flr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
bieten und andererseits Flache zu sparen. An die Stelle der Inanspruchnahme neuer Siedlungsfla-
chen am Stadtrand sind innerstadtische Bereiche hinsichtlich der Dichte zu optimieren und die In-
nenentwicklung zu férdern. Mit der Anderung des Bebauungsplans folgt die Stadt Bad WeiBenstadt
dieser Zielsetzung und fihrt einer von Bebauung umgebenen Flache eine weitere Nutzung zu, ohne
die Funktion der 6ffentlichen Grinflache erheblich einzuschrénken. Die Stadt Bad WeiBenstadt be-
absichtigt durch die Auswahl passender Fléachen in diesem Bereich eine zukunftstrachtige stadte-

bauliche Weiterentwicklung.

3. Beschreibung des Planungsgebietes

Die Vorhabenflachen liegen im sidlichen Teil von Bad WeiBenstadt, siidéstlich des WeiBenstadter
Sees, im Bereich der StraBe ,Ledererring" (sldliche rote Markierung) bzw. ,Kellerhaus®™ (nérdliche

rote Markierung). Beide Teilbereiche liegen innerorts und sind bereits erschlossen und genutzt.
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Ausschnitt Bayernatlas: Verortung, ohne MaBstab

Die Anderung des Bebauungsplans l&sst sich in zwei Bereiche aufteilen. Die jeweiligen Festsetzun-

gen werden fur die Bereiche getrennt beschrieben.
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Bereich ,WA 5": FI.-Nrn. 3720/18, 3720/20, 3720/21, Gemarkung WeiBenstadt (ca. 1,37 ha)
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Auszug 1 Bebauungsplan Nr. 5 ,Lederer BA I": Bereich WA 5
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Ausschnitt Luftbild (Bayernatlas): Bereich WA 5
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Bereich ,Kellerhaus": Fl.-Nrn. 3699/1 (TF), 3700/3 (TF), 3700/4, 3700/13 und 3700/14 (TF), Ge-

markung WeiBenstadt (ca. 0,49-16 ha)
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Auszug 2 Bebauungsplan Nr. 5 ,Lederer BA I": Bereich Kellerhaus
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Ausschnitt Luftbild (Bayernatlas): Bereich Kellerhaus
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Die Flachen sind aufgrund ihrer innerstddtischen Lage anthropogen gepragt bzw. versiegelt und
bebaut. Es haben sich bereits Grinstrukturen zur Ein- und Durchgriinung etabliert.

Die vorliegende Planung gewdhrleistet gesunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse.

Zu Altlasten ist im Bereich der Planung nichts bekannt. Generell kénnen auch auf Grundstiicken,
die nicht im Altlastenkataster erfasst sind, Altlasten vorhanden sein. Sollten deshalb bei BaumaB-
nahmen (Aushubarbeiten) organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf
eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverzliglich das Landratsamt zu

benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

Gegen das Entstehen schadlicher Bodenverdanderungen durch Verrichtungen auf den Flachen im
Geltungsbereich sind VorsorgemaBnahmen zu treffen. Jegliche Beeintrachtigungen, wie Bodenver-
dichtungen oder Bodenverunreinigungen, sind zu vermeiden. Deshalb soll das Gelande auch nur bei
trockenen Boden- und Witterungsverhaltnissen befahren werden. Das Befahren bei unglinstigen
Boden-verhaltnissen ist zu vermeiden, ansonsten sind Schutzvorkehrungen zu treffen. Geeignete

Maschinen (Bereifung, Bodendruck) sind auszuwahlen.

Der Wirkraum betrifft ausschlieBlich den Geltungsbereich. Bodenverunreinigungen angrenzender

Flachen sind nicht zu erwarten.

Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben (§1 Abs. 5 BauGB sowie §la Abs. 2) soll mit Grund und
Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Bodenversiegelungen sollen auf ein unbedingt
notwendiges MaB begrenzt werden. Versiegelung hat auch Auswirkungen auf die Schutzgiter Was-
ser und Siedlungsklima und es gehen praktisch alle Bodenfunktionen verloren (Puffer-, Regelungs-,

Lebensraumfunktion und Produktionsfunktion des Bodens fiir die Landwirtschaft).

4. Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben

4.1 Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsprogramm

GemaB Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms des Landes Bayern, Fortschreibung Stand
1. Juni 2023 liegt Bad WeiBenstadt im allgemeinen léndlichen Raum und einer Kreisregion mit be-
sonderem Handlungsbedarf. Fur die Vorhabenflache trifft das LEP keine gebietskonkreten Festle-

gungen.

I. Ziele der Raumordnung vaia Ijl Ul ausisen "%
NHéImbT’ie-’clJts Nagad]

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Allgemeiner landlicher Raum - afZelﬂbﬂC

.Saale
&S§§ Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen

: Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf b - Kiqche -

lamitz
Kreisregionen

H‘ ‘ H‘ Einzelgemeinden

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

. Metropole
o Regionalzentrum
O Oberzentrum

. Mittelzentrum

l:l Region

Auszug LEP, Anhang 2 — Strukturkarte
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Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) soll die Zersiedelung der Landschaft verhin-
dert werden (vgl. LEP 3.3 G). Neubauflachen sollen nach dem LEP-Ziel 3.3 mdéglichst in Anbindung
an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden. Des Weiteren sind im Sinne des Flachenspa-
rens die vorhandenen Potenziale vorrangig zu nutzen (vgl. LEP 3.2 Z) und die Ausweisung von

neuen Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ausgerichtet werden.

Die vorliegende Bauleitplanung sieht eine Uberplanung eines innerdrtlichen Bereichs zur Gewé&hr-
leistung der Nachverdichtung der Flache vor bzw. zur Nutzungserweiterung eines allgemeinen

Wohngebietes.

Dadurch wird auch dem Ziel 1.1.3 des Landesentwicklungsprogramms, ,Natlrliche Ressourcen wie
Bodenschatze, Wasser, Boden und Freirdume werden in erheblichem Umfang verbraucht bzw. in
Anspruch genommen. Deshalb sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die
Ressourcen nur in dem MaBe genutzt werden, wie es flir das Allgemeinwohl vertraglich ist. Dies

bedeutet auch, dass unvermeidbare so ressourcenschonend wie mdglich erfolgen®, entsprochen.

Der vorliegenden Planung stehen keine Ziele der Landesentwicklung entgegen.

Regionalplanung Region Oberfranken-Ost

Der Regionalplan steuert die Gbergemeindlichen Entwicklungen auf regionaler Ebene, die das Lan-
desentwicklungsprogramm fir ganz Bayern vorgibt. Entsprechend dem Regionalplan der Planungs-

region 5 - Oberfranken Ost sind flir den Planbereich folgende Grundsatze und Ziele betroffen:

GemaB Karte 1 - Raumstruktur liegt die Stadt Bad WeiBenstadt als Unterzentrum, bzw. zentraler
Mehrfachort in Verbund mit Kirchenlamitz und Marktleuthen, im landlichen Teilraum, dessen Ent-

wicklung in besonderem MafBe gestarkt werden soll.

Die sonstigen Zielkarten des Regionalplans enthalten keine relevanten Aussagen zum Uberplanten

Bereich.

Entsprechend den Zielen des Regionalplans soll sich die Siedlungstatigkeit im Rahmen einer organi-
schen Entwicklung vollziehen und sich die Siedlungstatigkeit auf geeignete Siedlungseinheiten kon-
zentrieren. Diesen Zielen kann die vorliegende Bauleitplanung entsprechen. In den zentralen Orten
soll dariber hinaus darauf hingewirkt werden, dass ausreichende Bauflachen zligig bereitgestellt

werden. Auch dieses Ziel erfillt die vorliegende Bauleitplanung.

Dariber hinaus schreibt der Regionalplan vor, den Landverbrauch durch Siedlungstatigkeit insbe-
sondere in den Stadt- und Umlandbereichen von Bayreuth, Hof, Kulmbach und Marktred-
witz/Wunsiedel gering zu halten. Diese Vorgaben werden ebenfalls erfullt. Durch die Nachverdich-
tung im Stadtgebiet Bad WeiBenstadt erfolgt keine aktive Siedlungsentwicklung nach auBen. Die

vorhandenen Infrastrukturen kénnen optimal genutzt werden.

Dem Vorhaben stehen keine Ziele der Regionalplanung entgegen.

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Im glltigen Flachennutzungsplan ist der Ausschnitt ,WA 5" bereits als Wohngebiet ausgewiesen.
Fur den Bereich um das ,Kellerhaus" ist eine o6ffentliche Grinflache ohne weitere Zweckbestim-

mung dargestellt.

Landschaftsplanerische MaBnahmen und Ziele sind im Bereich der Planung nicht vorhanden.
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Begriindung

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan wird im Wege der Berichtigung ange-
passt. Der betreffende Bereich um das ,Kellerhaus" wird zukulnftig als gemischte Bauflache darge-
stellt.

4.2 Schutzgebiete

Die Betroffenheit des Geltungsbereiches wurde auf folgende Schutzgebiete geprift:

Biosphdrenreservat nicht betroffen

FFH-Gebiete

nicht betroffen

Vogelschutzgebiete

Nationalparke

nicht betroffen

nicht betroffen

Nationale Naturmonumente

nicht betroffen

Naturschutzgebiete

nicht betroffen

Landschaftsschutzgebiete

nicht betroffen

Naturparke

Der Geltungsbereich liegt im Naturpark ,Fichtelgebirge"
(NP-00011).

Naturdenkmaler (Flachen, Symbole)

Trinkwasserschutzgebiete

nicht betroffen

nicht betroffen

Heilguellenschutzgebiete

nicht betroffen

Uberschwemmungsgebiete

nicht betroffen

Wassersensible Bereiche

nicht betroffen

Quellen: Fin-Web, Bayernatlas, Umweltatlas

Geanderter Entwurf vom 25.06.2026
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4.3 Arten- und Biotopschutz

Flachen des Arten- und Biotopschutzes liegen nicht innerhalb des Geltungsbereiches. Gepriift wur-
den folgende Schutztypen:

Biotopkartierung nicht betroffen
Wiesenbriterkulisse nicht betroffen
Feldvogelkulisse nicht betroffen
Arten- und Biotopschutzprogramm nicht betroffen
Biotope nach §30 BNatSchG nicht betroffen

Quellen: Fin-Web, Bayernatlas

Nachdem das Planungsgelande innerstddtisch liegt, sind die vorhandenen Strukturen im Bearbei-
tungsgebiet anthropogen gepragt bzw. versiegelt und bebaut. Die Vegetation setzt sich aus weni-
gen Arten zusammen und weist deshalb eine fiir den Naturhaushalt eher untergeordnete Bedeu-
tung auf. Besonders wertvolle Lebensraume oder kartierte Biotope werden durch die Planung nicht
beeintrachtigt. Die ASK-Datenbankabfrage gibt Hinweise auf Fledermduse in der Umgebung. Die
bisherige Nutzung des Geltungsbereiches sowie der vorzufindende Bestand, inklusive der Bebauun-
gen und Nutzungen auf den benachbarten Grundsticksflachen, flihren unter Berilicksichtigung der
festgesetzten artenschutzrechtlichen VermeidungsmaBnahmen entsprechend einer vereinfachten
Abschatzung zu der Annahme, dass im Geltungsbereich durch die geplante Bebauung keine Ver-
botstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG einschldgig sind. Aus der Anderung fiir den Bereich
~WA 5" ist von keiner weiteren Beeintrachtigung auszugehen, da das MaB der baulichen Nutzung
nicht gedndert wird. Es wird lediglich eine neue Nutzungsart fiir Gebdude zugelassen. Im Bereich
~Kellerhaus™ kann zwar neue Bebauung entstehen aber lediglich in kompakter Bauweise oder in
direktem Anschluss an bereits bestehende Bebauung. Die Eingriffe sind demnach begrenzt. Es sind

keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten, zudem auch artenschutzrechtliche Vermei-

dungsmaBnahmen getroffen wurden.

4.4 Denkmalschutz

Auf der Vorhabenflache im Bereich ,WA 5" sind keine Objekte des Denkmalschutzes bekannt. Im

Bereich ,Kellerhaus® wiederum ist teilweise das Baudenkmal ,Kellerhaus 4; Lederer; Nahe Bay-
reuther StraBe; Schonlinder Weg" (D-4-79-166-9) kartiert.

Ko .t o 5 g 0 T ”
Ausschnitt Bayernatlas: Denkmaldaten (BLfD)
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Bayreuthar Strade

(St 2180) ' T . . . o

Ausschnitt Bestandslageplan: Kartierung der bestehenden Felsenkeller an der Bayreuther StraBe in WeiBen-
stadt, Juni 2010

Aus dem Bestandslageplan geht hervor, dass im Bereich um das Kellerhaus die wenigsten Keller-

eingange angeordnet sind. Nachdem sich in den betroffenen Bereichen bereits bauliche Anlagen

befinden bzw. bestehende Anlagen erweitert werden, die auBerhalb der kartierten Denkmaler lie-
gen, ist nicht davon auszugehen, dass die tatsachlich vorhandenen oder potenzielle Bau- oder Bo-

dendenkmaler durch die Anderung des Bebauungsplans erheblich beeintréchtigt werden.

Von der Bayreuther StraBe aus mit Blickrichtung zum Kellerhaus wird deutlich, dass die Kellerein-

gange aufgrund der Topographie und den bestehenden Gehélzstrukturen im Vordergrund stehen

und das Erscheinungsbild des ortsbildprédgenden Baudenkmals nicht beeintrachtigt ist. Erst auf

Hbéhe des Verkehrsschildes sieht man mit einem Blick von 90 Grad nach rechts die Vorhabenflache

bzw. die Bebauung.

Ansicht Bayreuther StraBe mit Blickrichtung Kellerhaus, Aufnahme: Stadt Bad WeiBenstadt
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Es ist grundsatzlich nicht auszuschlieBen, dass sich im Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr sicht-
bare und daher unbekannte Bodendenkmaler befinden. Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Metall-,
Keramik- oder Knochenfunde sind umgehend dem Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt
fir Denkmalpflege zu melden (Art. 8 DSchG).

Fir Veranderungen im Bereich Kellerhaus ist eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gem. Art. 6

BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren

Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist. Diesbeziigliche Bestimmungen sind bauseits zu beach-

ten.

Aufgrund der vorliegenden Denkmaldaten und den in der Umgebung liegenden Erdkellern ist deren

genaue Lage und Statik im Rahmen der ErschlieBungs- bzw. Ausfihrungsplanung zu prifen. Gege-

benenfalls sind weitere MaBnahmen zu veranlassen.

4.5 Betroffenheit der Schutzgiiter

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens kann von einer umfassenden Umweltprifung abgese-
hen werden. Dennoch werden im Folgenden die Schutzgiiter kurz zusammengefasst.

Die Bestandserfassung und -bewertung erfolgt anhand vorhandener Untersuchungen sowie eigener
Erhebungen. MaBgebend fiir die Erfassung und Bewertung ist der tatsachliche Zustand der Schutz-

guter im Untersuchungsraum vor dem Eingriff.

Schutzgut Wesentliche Wirkungen/Betroffenheit

Arten & Lebensraume keine Flache mit komplexen 6kologischem Wirkungsgeflige betroffen;
keine kartierten Biotopstrukturen; keine Tatbestéande nach § 44 Abs. 1
Nrn. 1-3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG unter Bertcksichtigung der Vermei-

dungsmaBnahmen

Boden & Flache keine seltenen oder naturnahe Bdden betroffen; anthropogene Uber-
pragung; bereits teilweise versiegelte Flachen; ohne Eignung fir Ent-

wicklung besonderer Biotope; kein Altlastenverdacht

Wasser kein Oberflaichenwasser vorhanden; verringerte Grundwasserneubil-
dung durch begrenzte Versiegelung, aber soweit mdglich Versickerung
oder Rickhaltung vor Ort

Klima & Luft Flache ohne klimatisch wirksame Luftaustauschbahnen betroffen; griin-

ordnerische Festsetzungen zur Durchgriinung

Landschaft & Erholung | begrenzte Fernwirkung durch eingegrenzte Lage im Stadtkdrper; be-
reits urban gepragt; keine bedeutende Erholungsregion betroffen; stad-

tebaulich geordnete Entwicklung mit Durchgrinung

Mensch & Gesundheit keine Auswirkungen auf die Erholungsnutzung, keine erheblichen Emis-

sionen; Belebung der Nachbarschaft

Kultur- und Sachgiter | abschnittsweise Bodendenkmaler auf der Flache bekannt; bei Erdarbei-
ten ist auf Bodenfunde zu achten; gesetzliche Vorgaben sind einzuhal-

ten

Wechselwirkungen
zwischen den Schutz-

gltern

keine Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

zu erwarten

Auswirkungen bei

schweren Unféllen

keine zusatzlichen Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit der nach

dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben flir schwere Unfélle oder Ka-

Geanderter Entwurf vom 25.06.2026

Seite 14 von 17



Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 ,Lederer BA I" Begriindung

oder Katastrophen tastrophen

Insgesamt ist das Vorhaben unter Berlicksichtigung der griinordnerischen und &kologischen Fest-
setzungen, die die Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt verringern und die 6kologische
Funktionsfahigkeit erhalten, als umweltvertraglich anzusehen. Standorte mit geringeren Auswir-

kungen auf die Schutzgliter gibt es nicht bzw. stehen nicht zur Verfiigung.

4.6 Planverfahren

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.

Die Voraussetzungen der Wiedernutzbarmachung von Flachen und Nachverdichtung liegen in die-
sem Fall vor. Die zuldssige Grundflache betragt weniger als 20.000 m2 und bleibt damit unter dem
maBgeblichen Schwellenwert des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Durch den Bebauungsplan wird keine
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die eine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung unterliegen. Darliber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung
der in §1 Abs. 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter oder dafiir, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach

8§50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Das beschleunigte Verfahren kann angewandt werden. Im beschleunigten Verfahren gelten die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach §13 Absatz 2 und 3 Satzl BauGB entsprechend. Im
vereinfachten Verfahren kann die Umweltpriifung nach §2 Absatz 4, der Umweltbericht nach §2a,

sowie die zusammenfassende Erklarung nach §10a Absatz 1 Baugesetzbuch entfallen.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne

des §la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan auch aufgestellt werden, wenn er von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung darf
jedoch nicht beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungsplan ist dann im Wege der Berichtigung

anzupassen.

Der Ablauf des Bauleitplanverfahrens ist auBerdem unter C. Verfahrensvermerke beschrieben.

5. Begrindung der stadtebaulichen und grinordnerischen Festset-
zungen
Bereich ,WA 5%

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung wird insofern erweitert, dass nach § 4 Abs. 3 BauN-
VO auch die unter Nr. 1 genannten Betriebe des Beherbergungsgewerbes_allgemein zugelassen

sind.

Daraus ergeben sich keine weiteren Beeintrachtigungen fiir die Umgebung, da sich die Anforderun-
gen an die bauliche Gestaltung und das MaB3 der baulichen Gestaltung in diesem Bereich nicht ge-
andert haben. Letztere sind aus dem bestehenden Bebauungsplan bernommen und werden der

Vollstéandigkeit halber zur Erlauterung der Nutzungsschablone aufgefihrt.

Bereich ,Kellerhaus"
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Im Bereich ,Kellerhaus™ wird ein Teilbereich zur Nachverdichtung als Misehgebiet—,Sondergebiet,
das der Erholung dient - Ferienhduser und Gastronomie®™ gemdB § 10 BauNVO ausgewiesen._Zuge-

lassen werden im Bereich SO1 Ferienhduser in Form von Kleinwohngebduden mit einer Grundflache

von jeweils maximal 20 m2 und im Bereich SO2 Cafés, Schank- und Speisenwirtschaften. Zusatz-

lich kébnnen dem Nutzungszweck dienende Nebenanlagen errichtet werden. Eine Dauerwohnnut-

zung ist ausgeschlossen. Dadurch kann u. a. eine touristische bzw. gastronomische Nutzung er-

maoglicht werden. Die Begrenzung ders Baufensters auf einrer einzelnern, kompakter Bereiche ver-
hindert eine ungesteuerte bauliche Entwicklung bzw. Nachverdichtung in diesem Bereich und si-
chert eine ausreichende Durchgriinung und den Erhalt der bestehenden Griinflachen. Dasselbe Ziel
verfolgt die festgesetzte GRZ, die unter dem Orientierungswert fir die Bestimmung des MaBes der
baulichen Nutzung gemaB BauNVO liegt und damit der besonderen Lage im Bereich ,Kellerhaus"

Rechnung tragt_sowie die Begrenzung der maximalen Grundfldche flir die Kleinwohngebdude.

Ergdnzende Festsetzungen

Zur Verringerung des Grades der Uberbauung sind Schottergarten sowie die Verwendung von
Kunstrasen zur Gartengestaltung nicht zuldssig. Stattdessen sind verbleibende, nicht Gberbaubare
Grundstlicksflachen ohne weitere Festsetzungen zu bepflanzen oder mit einer Saatgutmischung
anzusden und gartnerisch zu unterhalten. Die Verwendung von heimischen Pflanzenarten stellt die

Sicherstellung von geeigneten Lebensverhaltnissen fir die Fauna sicher.

Die festgesetzten artenschutzrechtlichen VermeidungsmaBnahmen sind notwendig, um Gefdhrdun-

gen der nach den einschlagigen Regelungen geschitzten Tierarten zu vermeiden oder zu mindern.
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