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I STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1 AUFGABENSTELLUNG, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Stadt Nassau sieht die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur 2. Anderung
des Bebauungsplans ,Muhlpforte” vor. Im Geltungsbereich liegen die Flurstiicke 128/11 und 109/6
der Flurnummer 58 in der Gemarkung Nassau sowie die Flursticknummer 137 teilweise. Zudem
liegen die Flursticke 1839/1, 1844/2, 1844/3, 1844/4, 1844/5, 1844/6 sowie 1844/7 der Flur 20 in-
nerhalb des in Rede stehenden Plangebietes.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Schaffung von Baurecht fir die Errichtung ei-
ner Wohnanlage fir betreutes Wohnen. Hierbei soll auf einer Gesamtflache von ca. 2.620 m2 sowie
eine Grundflache von ca. 1.570 m2 ein dreigeschossiges Gebaude entstehen. Es sind ca. 20 Woh-
nungen in verschiedenen GréfRen, Funktionsraume, zwei Wohngemeinschaften und ausreichend
Stellplatze in Form einer Tiefgarage geplant. Dabei sollen die Bedarfe des Vorhabentréagers mit der
zulassigen Bestandsnutzung und die Vertraglichkeit mit den Umgebungsstrukturen bericksichtigt
werden. Die einzelnen Flurstliicke der Plangebietsflache befinden sich bereits tiberwiegend im Be-
sitz des Vorhabentragers bzw. werden kauflich von diesem erworben.

Weiterhin beinhaltet das Planvorhaben die Erhéhung der Aufenthaltsqualitat durch Schaffung von
Grunflachen in privaten und halbéffentlichen Bereichen. Zudem soll eine Aufwertung des StrafRen-
bildes durch Aufweitung des StralRenraumes mittels stral3enbegleitendem Griin erzielt werden.

Das geplante stadtebauliche Vorhaben wird seitens des Stadt Nassau beflrwortet. Grund hierfir ist
unter anderem die steigende Zahl &lterer Menschen in Nassau. So lag der Anteil der Menschen mit
Uber 65 Jahren bei 25,7 % im Jahr 2018, wohingegen der Anteil der unter 20-jahrigen bei lediglich
16,2 % lag. Im Vergleich zu 2008 ist zudem ein Anstieg der Uber 65-jahrigen um 2,7 % und im Ver-
gleich zu 1998 um 17,1 % zu verzeichnen. Aus diesen Zahlen wird ersichtlich, dass der Anteil der
Menschen, die alter als 65 Jahre sind, in Nassau zunimmt. Da insbesondere die zunehmend alter
werdende Bevolkerung versorgt werden muss und diese oftmals gerne in ihrem gewohnten lokalen
Umfeld bleiben méchte, bietet das Planvorhaben hierfiir eine optimale Lésung. So wird den alteren
Mitmenschen von Nassau die Moglichkeit geboten, weder ihre Heimat und ihren Freundes- bzw.
Bekanntenkreis aufzugeben, noch auf eine altersgerechte Versorgung bzw. Betreuung zu verzich-
ten. (Quelle: Statistisches Landesamt RLP)

Das Plangebiet Uberdeckt in einem Teilbereich die Landesstrae L 330 / Gemeindestralie ,Unterer
Bongert®. Mit dem Ausbau der Homberger Stralle zu einer westlichen Stadtumgehung muss der
Untere Bongert fir den Durchgangsverkehr nicht mehr zur Verfiigung stehen. Es besteht somit auf-
grund der Realisierung der neuen Verkehrsfiihrung in Richtung Homberg nicht mehr der Bedarf zur
Aufrechterhaltung der Gemeindestralte ,Unterer Bongert® im Geltungsbereich des vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans erfolgt mittels des vorliegenden offentlich-rechtlichen Verfahrens die Einziehung der Straf3e.
Weitergehende Erlauterungen hierzu erfolgen weiter unten in der Begrindung (siehe Kapitel 6, Ab-
schnitt 9 und Kapitel 7).

Zu verorten ist das Plangebiet zwischen den VerkehrsstralRen ,Kaltbachstralte® und ,Mihlpforte®,
die sich ostlich bzw. etwas weiter westlich befinden. Die nachfolgende Abbildung soll einen groben
Uberblick tiber die Lage des Plangebietes innerhalb der Stadt Nassau geben.
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Abb.: Lageubersicht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur 2. Anderung des Be-

bauungsplans ,,Miihipforte“ (Quelle: © Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten:
© Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz; unmaR3stablich/verandert)

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Muhlpforte“ in der Fas-
sung der 1. Anderung. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur 2. Anderung des Be-
bauungsplans ,Muhlpforte* wird kein neues Bauland in Anspruch genommen, es werden lediglich
zeichnerische und textliche Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans lberarbeitet, um
eine Nachverdichtung in dem in Rede stehenden Innenstadtbereich der Stadt Nassau mit dem ge-
nannten Vorhaben realisieren zu kdnnen.

Die inhaltlich vorgesehenen Anderungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur 2. Ande-
rung des Bebauungsplans ,Muhlpforte® beziehen sich sowohl auf die textlichen als auch auf die
zeichnerischen Festsetzungen. Hierzu wird das Plangebiet im Osten des Geltungsbereiches des
aktuell rechtskraftigen Bebauungsplans Uberarbeitet. Zudem liegt die Flursticknummer 1844/2 und
1844/7, Flur 20 in der Gemarkung Nassau, die ebenfalls Teil des in Rede stehenden vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans sind, auerhalb des Geltungsbereichs. Diese Flurstiicke grenzen im
Nordosten direkt an den rechtskraftigen Bebauungsplan an.

Dem Vorhaben stehen derzeit die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans fir den in
Rede stehenden Bereich entgegen. Die Planung des Vorhabentragers kann nur durch eine Ande-
rung des Bebauungsplans unterstiitzt werden. Aus diesem Grund ist es erforderlich, die entspre-
chenden textlichen sowie zeichnerischen Festsetzungen zu andern. Hierzu wird ausschlie3lich der
Teilbereich fiir das entsprechende Vorhaben einer Anderungsplanung unterzogen. Der aktuell
rechtskréaftige Bebauungsplan behélt seine Rechtsgultigkeit hinsichtlich der in ihm festgesetzten Be-
reiche, welche sich weiterhin auBerhalb des Geltungsbereichs flr das Vorhaben befinden. Mit In-
krafttreten der vorliegenden Bauleitplanung gelten fur den Geltungsbereich des vorh. Bebauungs-
plans die vorgesehenen neuen Festsetzungen. Entgegenstehende Festsetzungen treten aulRer
Kraft.
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Gegenlber dem ,klassischen“ Bebauungsplan unterscheidet sich der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan durch folgende Merkmale:

o Konzentration auf das Projekt eines einzelnen Vorhabentragers
¢ Initiative fiir das Vorhaben geht vom Vorhabentrager aus
e Der Vorhabentrager ist fir die Planung zustéandig und tragt gleichzeitig die Planungskosten

e Verzicht auf die Bindung des Festsetzungskatalogs nach § 9 Abs. 1 BauGB und auf die An-
wendung der BauNVO

o Verpflichtung des Vorhabentragers zur fristgebundenen Verwirklichung der baulichen Mal3-
nahmen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus drei Elementen:
e Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)
¢ Plansatzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
e Durchfihrungsvertrag (kein Bestandteil der Satzung)

Mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,4 Uberschreitet das geplante Vorhaben die ansonsten
geltende Obergrenze des § 17 BauNVO. Diese liegen flir ein Mischgebiet bei einer GFZ von 1,2.
Aufgrund des Konfliktes zwischen der Obergrenze der BauNVO und der zwingenden Erforderlich-
keit einer GFZ von 1,4 sowie weiteren Anderungserfordernissen fiir das geplante Vorhaben, wird
das Planungsinstrument des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (vorhabenbezogener Bebauungs-
plan) nach § 12 BauGB angewendet. Im Gegensatz zum ,klassischen“ Bebauungsplan, der mittels
abstrakter Festsetzungen einen Rahmen fur eine mdgliche kinftige Bebauung vorgibt, sind die
Festsetzungen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans wesentlich konkreter, da der kiinftige
Investor weil3, wie das geplante Vorhaben aussehen soll. Somit stellt der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan keine Angebotsplanung dar, sondern zielt auf ein konkretes Bauvorhaben ab. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan nach § 12 BauGB und der ,klassische* Bebauungsplan nach
§ 30 BauGB sind gleichrangig. Das bedeutet, dass keine Rangfolge besteht und sich die Kommune
flr einen der beiden Wege entscheiden kann.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird auf Grundlage eines Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans geméafl § 12 BauGB von der Gemeinde als Satzung beschlossen. Durch einen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan kann die Gemeinde die Zuldssigkeit von Vorhaben gemaf
§ 12 (1) BauGB bestimmen, wenn der Vorhabentrager zur Durchfiihrung der Vorhaben- und der Er-
schlieungsmalnahmen bereit und in der Lage ist. Die Zuléassigkeit von Vorhaben im Geltungsbe-
reich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemal3 § 12 (1) BauGB ergibt sich aus
§ 30 (2) BauGB. Als Grundlage dient ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der mit der Gemeinde
abgestimmt wird. Uber einen Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Durch-
fihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten
ganz oder teilweise vor dem Satzungsbeschluss. Der Durchfiihrungsvertrag erfolgt als stadtebauli-
cher Vertrag gemafi § 11 BauGB.
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Abb.: Vorhaben- und ErschlieBungsplan (unmafR3stébliche Darstellung)

Die Grundziige der Plankonzeption werden anhand des Vorhaben- und ErschlieBungsplans er-
sichtlich (siehe Abbildung oben).

GemalR dem am 20.09.2013 in Kraft getretenen Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden und der weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts ist die Innenent-
wicklung der Stadte und Gemeinden zu starken. Das Gesetz zielt u.a. auf eine Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme ab. Im Baugesetzbuch wird deshalb ausdrticklich geregelt, dass die stad-
tebauliche Entwicklung vorrangig durch MaZnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll.

Die vorliegende Bauleitplanung dient der Nachverdichtung und somit einer Malihahme der Innen-
entwicklung gemafl § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB, die sowohl bundespolitisch als auch durch die Stadt
Nassau forciert wird. Die Anderungsplanung dient unter anderem der Attraktivitatssteigerung der
Uberwiegend bisher als Parkplatz genutzten Fléche.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan erfolgt gegenstandsbezogen auf ein konkretes Vorhaben.
Grundsatzlich wird die faktisch vorhandene Bodennutzung durch die Verwirklichung des Vorhabens
weitgehend beibehalten.
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Die Ausfuhrungen dieser Begriindung dienen der Beschreibung des Planungsvorhabens und stellen
die Grundlage fiir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans dar.

2 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Mihlpforte* wird
gemal § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt bzw. geéndert. Im beschleunigten
Verfahren gemall 8 13 a BauGB gelten die Beteiligungsvorschriften gemal § 13 Abs. 2 und
Abs. 3 Satz 1 BauGB.

Das Plangebiet des in Rede stehenden Bebauungsplans liegt innerhalb der bebauten Siedlungsla-
ge der Stadt Nassau und wird von der Bestandsbebauung umschlossen. Die vorliegende Planung
dient der Nachverdichtung und entspricht damit einer MalBnahme der Innenentwicklung im Sinne
des 8§ 13 a BauGB.

Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen,
ist somit durch den Bebauungsplan nicht gegeben. Die Grof3e der zulassigen Grundflache ent-
spricht den Vorgaben des § 13 a Abs.1 Ziffer 1 BauGB. Kumulierende Bebauungsplanaufstellun-
gen, die in einem engen, sachlichen raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit der vorliegen-
den Planung stehen, liegen nicht vor.

Aufgrund dieser Zulassigkeiten erfolgt die Bebauungsplanaufstellung im beschleunigten Verfahren
als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®“. Nach § 13 a Abs. 4 BauGB ist die Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens auch fiir Anderungsplanungen zulassig. Hieraus folgt, dass die Anwen-
dung des § 13 a BauGB planungsrechtlich mdglich und geboten ist.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Beteiligungsvorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und Abs. 3 S.1 BauGB. Entsprechend wird von der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach
8§ 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung gemai § 6 a Abs. 1 BauGB und § 10 a Abs. 1 BauGB abgese-
hen.

3 LAGE UND BESTANDSSITUATION

Das Plananderungsgebiet befindet sich in der inneren Stadtlage der Stadt Nassau in einem Be-
bauungszusammenhang. Es liegt fast vollstandig (abgesehen von der Flursticknummern 1844/2
und 1844/7, Flur 20, Gemarkung Nassau) innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
,Mihlpforte* in der Fassung der 1. Anderung mit der Festsetzung eines ,Mischgebietes* geméaR § 6
BauNVO.

Die bestehende Bebauung im Geltungsbereich des in Rede stehenden Plangebietes sowie in des-
sen Umgebung stellt Uberwiegend eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung dar. Es sind aus-
schlieBlich geneigte Dacher zu verzeichnen. Ferner befindet sich stidwestlich des Geltungsberei-
ches das Kulturhaus mit zugehérigem Parkdeck.
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Das Plangebiet selbst wird im Osten durch die Stralle ,Kaltbachstralie®, im Sudosten durch die
StralRe ,Obertal“ und im Westen durch den Kaltenbach (Gewdasser 3. Ordnung) begrenzt. Im nordli-
chen Teil des Geltungsbereiches wird hingegen die derzeitige Stral’e ,Unterer Bongert® von dem
geplanten Vorhaben Uberplant. Geplant ist diese Stral3e teilweise einzuziehen und damit dem 6f-
fentlichen Verkehr zu entziehen.

Zurzeit stellt der Uberwiegende Teil des Plangebiets eine Parkplatzflache sowie offentliche Ver-
kehrsflache dar. Diese Bereiche sind somit nahezu vollstandig versiegelt. Im stdlichen Teil des Gel-
tungsbereiches befinden sich hingegen vereinzelt Gehélzbestédnde sowie ein Bestandsgebaude im
Sudwesten. Nordlich der derzeitigen StralRe ,Unterer Bongert* befinden sich drei weitere Gebaude
im Plangebiet, die im Zuge des geplanten Vorhabens uberplant werden sollen. Die nachfolgende
Abbildung soll die derzeitige Bestandssituation vor Ort verdeutlichen. Der Geltungsbereich befindet
sich innerhalb der rot umkreisten Flache.

o6

&

Abb.: Luftbild des Geltungsbereichs und Umgebung (Quelle: © Naturschutzverwaltung Rhein-
land.-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz;
unmafstablich/verandert)

Mittels den folgenden Abbildungen soll die Bestandssituation durch eigener Aufnahmen vor Ort
noch einmal mehr veranschaulicht werden.
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Abb.: Blick ins stidliche Plangebiet von der StraBe ,,Unterer Bongert“ (eigene Aufnahme)

Abb.: Nordlicher Teil des Plangebietes (eigene Aufnahme)
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Abb.: Parkdeck und Kulturhaus westlich der Plangebietsgrenze (eigene Aufnahme)

Abb.: Kaltbach entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze (eigene Aufnahme)
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4 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

Nachfolgend soll noch einmal verkirzt auf die speziell im Plangebiet vorliegenden Vorgaben Uber-
geordneter Planungen eingegangen werden, da diese nicht eindeutig aus der Begriindung zum Be-
bauungsplan ,Muhlpforte” abzuleiten sind. Hierbei soll jedoch nicht mehr im Detail auf alle Vorga-
ben der Uibergeordneten Planungsebenen eingegangen werden. Es sollen lediglich potenzielle Ziel-
konflikte, die mit der Plananderung einhergehen kdnnten, naher erortert und ausgerdumt werden.

4.1 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP) 2017

Die Stadt Nassau gehort der Verbandsgemeinde Bad Ems-Nassau (ehemalige Verbandsgemeinde
Nassau) und damit dem Rhein-Lahn-Kreis an. Damit gehdrt die Stadt Nassau zur Planungsregion
Mittelrhein-Westerwald.

Der wirksame Regionale Raumordnungsplan (RROP) der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald
ist seit dem 11.12.2017 wirksam und hat den RROP 2006 abgeltst. Dem RROP liegen nun die
Ubergeordneten Vorgaben aus dem Landesentwicklungsprogramm IV von 2008 und der Teilfort-
schreibung von 2013 zugrunde. Die Entwicklung soll insgesamt auf Nachhaltigkeit ausgerichtet

sein.
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Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-
Westerwald 2017 (unmaf3stébliche Darstellung)

Der glltige Regionale Raumordnungsplan ordnet die ehemalige Verbandsgemeinde Nassau dem
.verdichteten Bereichen mit disperser Siedlungsstruktur® zu. Zudem wird die Stadt Nassau als
Grundzentrum eingestuft.
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In den Darstellungen der Gesamtkarte des Regionalen Raumordnungsplans (siehe vorherige Abbil-
dung) werden das Plangebiet sowie die angrenzenden Flachen durch Darstellungen von Siedlungs-
flache flr Wohnen Uberdeckt. Auch wird die gesamte Siedlungsflache als ein Vorbehaltsgebiet fir
Erholung und Tourismus dargestellt. Alle weiteren Darstellungen sind fur das in Rede stehende
Plangebiet nicht relevant.

Die Bebauungsplananderung steht somit in keinem Zielkonflikt mit Vorgaben der Regional-
und Landesplanung.

4.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der ehemaligen Verbandsgemeinde Nassau wird fir den Be-
reich des Plangebietes groR3tenteils Mischbauflache dargestellt (siehe schwarz umkreiste Flache in
der nachfolgenden Abbildung). Zudem wird dieser Bereich als Sanierungsgebiet darstellt, was je-
doch nicht mehr den aktuellen Gegebenheiten entspricht. Lediglich der nérdliche Teil des Geltungs-
bereiches wird als Wohnbauflache dargestellt.

Da fir das vorliegende Plangebiet Nutzungen festgesetzt werden, die in ein Mischgebiet passen, ist
der vorhabenbezogene Bebauungsplan bzw. die Anderungsplanung nach § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt und bedarf abschlieRend keiner aufsichtsbehordlichen Ge-
nehmigung nach § 10 Abs. 2 BauGB. Das geringfiigige Uberplanen der Wohnbauflache im nérdli-
chen Teilbereich ist zu vernachléassigen, da auf Ebene des Flachennutzungsplanes keine parzellen-
scharfe Darstellung gegeben ist.

=y ER——
NE mw M

Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Nassau
(6. Anderung des FNP der (ehemaligen) VG Nassau, unmaf3stablich/verandert)
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4.3 Ubergeordnete umweltrelevante Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht in einem Natura 2000 Gebiet (FFH-Gebiete und EU-Vogelschutzgebiete).
Auch befinden sich keine anderen Schutzgebiete im Geltungsbereich, auch keine Wasserschutzge-
biete.

Ferner weist es keine im Sinne des § 30 BNatSchG naturschutzrechtlich geschitzten Biotope und
Vegetationsbesténde auf. In der Planung vernetzter Biotopsysteme werden fir das Plangebiet keine
Aussagen getroffen.

Kartierte Biotope liegen im Plangebiet ebenfalls nicht vor.

Das Plangebiet liegt innerhalb des ,,Naturparks Nassau“ gemaf des § 27 BNatSchG. Der Natur-
park ist regionsubergreifend und Uberdeckt die Siedlungslage der Stadt Nassau. Gemal3 § 1 Abs. 2
LVO ,Naturpark Nassau“ sind die Flachen innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs eines beste-
henden oder kinftig zu erlassenden Bebauungsplanes in baulicher Nutzung und innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne des § 34 des Bundesbaugesetzes nicht Bestandteile
des Naturparks.

Damit steht der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans nichts entgegen.

5 ZUSAMMENFASSUNG DER PLANANDERUNGSINHALTE

Nachfolgend sollen die wesentlichen Plananderungsinhalte in aller Kiirze wiedergegeben werden.
Im nachfolgenden Kapitel erfolgt dann die Erlauterung und Begriindung der Plandnderungsinhalte.

Zusammenfassung der Plandnderungsinhalte:

1) Zulassigkeit von baulichen Haupt- und Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck ,betreutes bzw.
allgemeines Wohnen*“ sowie Blro- und Dienstleistungsnutzungen dienen

2) Zulassigkeit von den Hauptnutzungen dienenden, untergeordneten Nebenanlagen sowie Gara-
gen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze

3) Anpassung der maximal zulédssigen Geschossflachenzahl (GFZ) auf 1,4
4) Anpassung der Zahl der Vollgeschosse auf min. Il und max. 11l

5) Festsetzung der Gebaudehohe in Abhangigkeit von der Dachneigung
6) Anpassung der festgesetzten Stellung der baulichen Anlagen

7) Festsetzung der Flachen fur Garagen und Carports

8) Anpassung der drtlichen Bauvorschriften

9) Einziehung der L 330 / Unterer Bongert im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans

Die beiden nachfolgenden Abbildungen zeigen die jeweilige Planzeichnung der derzeit rechtskrafti-
gen 1. Anderung des Bebauungsplans ,Muhipforte“ sowie des vorhabenbezogenen Bebauungs-

19. Mai 2020

56283 NORTERSHAUSEN
Ab TEMN W

KARST INGENIEURE ce-

STADTEBAU m VERKEHRSVWESEN @ LANDSCHAFTSPLANUNG




Stadt Nassau

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur 2. Anderung des Bebauungsplans 12 606
,Miihlpforte” Seitel4

plans zur 2. Anderung. In der Abbildung der Planzeichnung zur 1. Anderung wurde zusétzlich durch
eine turkisfarbene, gestrichelte Linie der Geltungsbereich der 2. Anderung eingezeichnet, um einen
besseren Vergleich und damit die Plananderung besser erkennbar zu machen.
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Abb.: Ausschnitt der rechtskraftlgen 1. Anderung des Bebauungsplans ,,Muhlpforte“ (2010)
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Abb.: Ausschnitt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur 2. Anderung des Be-
bauungsplans ,,Miihipforte*

6 ERWEITERTE VORSTELLUNG DER ANDERUNGSINHALTE UND
BEGRUNDUNGEN

In diesem Kapitel soll nun vertiefend auf die einzelnen Plandnderungsinhalte eingegangen werden.
Hierbei soll auch begriindet bzw. erlautert werden, wieso die einzelnen Festsetzungen fiir den vor-
liegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen wurden.

Zeichnerische Festsetzungen:

Im Zuge der Planénderung ist eine Anpassung der zeichnerischen Festsetzung erforderlich, um die
bauplanungsrechtliche Grundlage fir das konkrete Bauvorhaben des Vorhabentragers schaffen zu
koénnen.

Durch die Festsetzung von Uberbaubaren Grundstucksflachen wird geregelt, in welchem Bereich
des Plananderungsgebietes bauliche Hauptanlagen bzw. Hauptgebaude errichtet werden kénnen.
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Im aktuell rechtsverbindlichen Bebauungsplan sind bereits mehrere kleinere Baufenster durch die
Festsetzung von Baugrenzen im jetzigen Plananderungsbereich ausgewiesen. Im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan wird ein grol3es, zusammenhangendes Baufenster sowie ein kleineres im
Siuden des Geltungsbereiches durch die Festsetzung von Baugrenzen festgesetzt, da dies fir das
konkrete Bauvorhaben erforderlich ist.

Zudem wird zeichnerisch festgesetzt, in welchen Bereichen auf3erhalb der tberbaubaren Grund-
stiicksflache Garagen und Uberdachte Stellplatze errichtet werden kénnen. Auch ein Bereich mit ei-
nem Abstand von 10 m zum Kaltbach wird in der Planurkunde nachrichtlich dargestellt. Durch diese
zeichnerische nachrichtliche Darstellung wird noch einmal verdeutlicht, in welchen Bereichen eine
wasserrechtliche Genehmigung gemal des Hinweises ,Wasserrechtliche Genehmigungserforder-
nisse“ in der Planurkunde erforderlich ist.

Des Weiteren erfolgt mit der vorliegenden Bauleitplanung die Einziehung der Strafle ,Unterer
Bongert* im Geltungsbereich der 2. Anderung (geméaR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m § 37 Abs.7 LStrG),
um in diesem Bereich die Errichtung der Hauptanlage mit dem Nutzungszweck ,betreutes/ allge-
meines Wohnen* zu gewahrleisten und gleichzeitig dies in einer wirtschaftlichen GréRenordnung zu
ermdglichen. Ferner wird hierdurch die Attraktivitdt und Zukunftsfahigkeit des Bauvorhabens erst
maoglich. Zugleich erfolgt eine Aufwertung dieses Innenstadtbereiches der Stadt Nassau.

Der Teil der StralRe ,Unterer Bongert®, der sich westlich (auRerhalb) des Geltungsbereichs der vor-
liegenden Planung befindet, bleibt weiterhin bestehen. Diese StraRe endet somit kiinftig mit Beginn
der Plangebietsgrenze des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Die ErschlieRung des westlich
angrenzenden Kulturhauses mit zugehodrigem Parkdeck sowie des Geb&udes mit der Hausnummer
1 in der Strale ,Unterer Bongert* ist somit weiterhin gesichert. Uber die StraRe ,Mihlpforte* bzw.
-Homberger Stralle“, die dann ein Einbiegen in die Strale ,Unterer Bongert* aus westlicher Rich-
tung ermoglichen, ist eine ErschlieBung gewahrleistet. Das Plangebiet wird hingegen Uber die
.KaltbachstraRe“ erschlossen. Auch plant der Vorhabentrager eine West-Ost-Verbindung fir Ful3-
ganger und Radfahrer durch das in Rede stehende Plangebiet weiterhin zu ermdglichen (vgl. hierzu
Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan). Wie diese im Detail realisiert werden soll, ist
dem objektbezogenen Baugenehmigungsverfahren Uberlassen. Die Stadt Nassau behélt sich vor
nach Erforderlichkeit Einzelheiten im Durchflihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan mit dem Vorhabentrager zu regeln.

Wie zuvor aufgezeigt werden konnte, stehen der StralReneinziehung keine schitzenswerten 6ffent-
lichen oder privaten Belange entgegen. Mit der Rechtsverbindlichkeit des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans wird die Stra3e ,Unterer Bongert® innerhalb des Geltungsbereichs eingezogen und
steht dem Durchgangsverkehr nicht mehr zur Verfiigung. Die ErschlieBung des Plangebietes sowie
dessen Umgebung ist dennoch sichergestellt.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen:

1) Zuléassigkeit von baulichen Haupt- und Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck ,,betreu-
tes bzw. allgemeines Wohnen* sowie Biiro- und Dienstleistungsnutzungen dienen

Im Plangebiet sind bauliche Haupt- und Nebenanlagen zulassig, die dem Nutzungszweck ,betreu-
tes bzw. allgemeines Wohnen“ entsprechen. Ebenso sind Biro- und Dienstleistungsnutzungen zu-
lassig. Die Nutzung als Wohngebaude steht dabei entsprechend der Zielvorgabe des Vorhabentra-
gers im Vordergrund.
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Aufgrund dieser Festsetzung verzichtet der vorhabenbezogene Bebauungsplan zur 2. Anderung
des Bebauungsplans ,Mihlpforte“ auf das zusatzliche Festsetzen der Art der baulichen Nutzung.
Jedoch wird in Anlehnung an den rechtskréftigen Bebauungsplan, welcher ein Mischgebiet aus-
weist, in der 2. Anderung festgesetzt, dass die bauliche und sonstige Nutzung der Flache den
Storgrad eines Mischgebietes im Sinne des 8§ 6 BauNVO nicht Uberschreiten darf, wonach die Nut-
zung das Wohnen nicht wesentlich stéren darf. Des Weiteren werden im Plangebiet ausnahmswei-
se sonstige mischgebietstypische Nutzungen gemaf § 6 (2) Ziffern 1 bis 5 BauNVO erlaubt. Uber
konkrete andere mischgebietstypische Nutzung ist dann durch den Stadtrat zu gegebener Zeit ein-
zelfallbezogen zu entscheiden. Da das konkrete stadtebauliche Vorhaben klar definiert ist, wird
ebenfalls auf die Festsetzung einer Bauweise im Ordnungsbereich 1 verzichtet. Die Aufhebung der
Art der baulichen Nutzung sowie der Bauweise gegeniber dem Bebauungsplan in der Fassung vor
dieser Planénderung ist durch die zeichnerische Festsetzung in der Nutzungsschablone gekenn-
zeichnet und erfolgt entsprechend als zeichnerische Festsetzung (keine Angabe zu einer Bauweise,
damit ist diese frei).

Anders verhalt es sich hingegen beziglich der Bauweise im Ordnungsbereich 2. Hier wird eine ge-
schlossene Bauweise gemal § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt, um im sudlichen Teil des Plange-
bietes nicht in die Bestandssituation einer geschlossenen Bauweise einzugreifen. Diese Festset-
zung steht dem geplanten Vorhaben nicht entgegen.

2) Zulassigkeit von den Hauptnutzungen dienenden, untergeordneten Nebenanlagen sowie
Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze

Die Festsetzung zur Anlage von Nebenanlagen, Garagen, Stellplatzen sowie Uberdachten Stellplat-
zen (Carports) dient der Zulassigkeit auf dem Grundstiick fiir untergeordnete bauliche Anlagen.

Fur die 2. Bebauungsplananderung ,Muhlpforte“ werden den Hauptnutzungen dienende unterge-
ordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen, Stellplatze und tberdachte
Stellplatze zugelassen, wodurch auch die im Vorhaben geplante Tiefgarage zuléssig ist.

Anmerkung: Die Anzahl der konkret erforderlichen, nachzuweisenden Stellplatze im Bebauungsplan
ist im Bauantragsverfahren nachzuweisen. Der Bebauungsplan trifft hierzu keine Festsetzungen. Es
wird auf die Verwaltungsvorschrift des Landes Rheinland-Pfalz tber ,Zahl, GréRe und Beschaffen-
heit der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge“ vom 24.07.2000 verwiesen. Diese sieht fir Mehrfamilienh&au-
ser 1 bis 1,5 Stellplatze je Wohnung und fiir Geschaftshauser mit geringem Besuchsverkehr 1
Stellplatz je 50 m2 Verkaufsnutzflache vor, alternativ gilt: flir Laden, Geschaftshauser: 1 Stellplatz je
30-40 m2 Verkaufsnutzflache, jedoch mindestens 2 Stellplatze. Einzelheiten sind Gegenstand des
konkreten Baugenehmigungsverfahrens und diesem vorbehalten.

3) Anpassung der maximal zuldassigen Geschossflachenzahl (GFZz) auf 1,4 und Beibehaltung
der Grundflachenzahl von 0,6

Im Zuge der Bebauungsplanénderung bleibt die Grundflachenzahl (GRZ) bei 0,6. Zudem wird die
Uberschreitungsmoglichkeit des § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO auf eine maximale Grundstiicksgesamt-
versiegelung von 70 % begrenzt. Damit wird ausreichend Flache fir die Platzierung der baulichen
Haupt- und Nebenanlagen im Sinne des Vorhabentrégers geschaffen.

Mit den geplanten 20 Wohneinheiten und 2 Wohngemeinschaften wird ein erheblicher Anteil zur
Deckung des Wohnraumbedarfes insbesondere fiir altere Mitbiirgerinnen und Mitbirger geleistet.
Des Weiteren wird die ohnehin bereits versiegelte Flache einer hoherwertigen Nutzung zugefihrt,
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was dem Grundsatz ,Innen- vor Aul3enentwicklung® entspricht. Auch stellt das Bauvorhaben eine
wesentliche stadtebauliche Entwicklungsmalinahme im Zentrum der Stadt Nassau dar, weshalb es
seitens der Stadt Nassau befurwortet wird.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstucksflache maximal zulassig sind. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, untergeord-
nete Bauteile (z.B. Loggien, Balkone bis 1,25 m Ausladung usw.) von Gebauden sowie weitere bau-
liche Anlagen bleiben, wenn sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zuge-
lassen werden kdnnen, unberticksichtigt (siehe § 20 Abs. 4 BauNVO).

Die Geschossflachenzahl im aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan ist mit 1,2 festgesetzt. Unter
Berticksichtigung der im Vorhaben geplanten drei Vollgeschosse wird im Plangebiet fir die neue
bauliche Nutzung eine Geschossflachenzahl von 1,4 festgesetzt. Diese ermdglicht das in Rede ste-
hende Vorhaben, fihrt jedoch noch nicht zu einer erheblichen Veranderung des bisherigen Ge-
bietscharakters.

4) Anpassung der Zahl der Vollgeschosse auf min. Il und max. lll

Im derzeit wirksamen Bebauungsplan wird die Anzahl der Vollgeschosse in verschiedenen Teilbe-
reichen mit Il, Il sowie Il bis lll Vollgeschossen festgesetzt. Um das geplante Vorhaben realisieren
zu konnen, ist eine Festsetzung von mindestens Il und maximal Ill Vollgeschossen im gesamten
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur 2. Anderung des Bebauungsplans
,Muhlpforte“ sinnvoll. Da auch im Geltungsbereich der 1. Anderung bereits bis zu lll Vollgeschosse
ermoglicht wurden, wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung weiterhin gewahrleistet.

5) Festsetzung der Gebaudehdhe in Abhangigkeit von der Dachneigung

Im Hinblick auf die H6henentwicklung als Maf3 der baulichen Nutzung erfolgt die Festsetzung Nr.
2.4 im vorliegenden Bebauungsplan. Die Regelung bzgl. der H6henentwicklung der Gebaude er-
folgt einerseits zur Erméglichung des konkreten Bauvorhabens und andererseits, um eine weitere
noch héhere Gebaudehdhenentwicklung auszuschlieen. Damit wird die Hohenentwicklung der be-
stehenden, umgebenden Gebaude stadtebaulich beriicksichtigt.

Die zulassigen Hohen baulicher Anlagen werden in Abhangigkeit von der Dachneigung festgesetzt.
Gebéude mit einer Dachneigung von 25° bis 38° (Satteldach) dirfen eine Firsthhe von maximal
14,00 m nicht Gberschreiten. Zudem durfen Dacher mit einer Neigung von 0° bis 20° (Flachdach,
Pultdach) maximal eine Gebaudehohe von 11,00 m aufweisen. In beiden Fallen darf zusatzlich eine
absolute NHN-H6he von 109,3 m nicht Gberschritten werden.

Die nachfolgende Abbildung soll den zuvor geschilderten Sachverhalt verdeutlichen.
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Abb.: Systemskizze zur H6henentwicklung (eigene Darstellung)

Zudem werden Mal3bezugspunkte in der Textfestsetzung Nr. 2.4 festgelegt. Somit werden die fest-
gesetzten Hohen zwischen einem oberen und unteren Malbezugspunkt gemessen. Hierbei wird
der obere MaRRbezugspunkt entweder entsprechend der Firsththe am Schnittpunkt der Dachflachen
gemessen oder die Gebaudehothe als hdchster Punkt der Gebaudehiille verwendet.

Als unterer Mal3bezugspunkt gilt fir den Ordnungsbereich 1 der zeichnerisch in der Planurkunde
eingetragene MaRbezugspunkt mit einer H6he von 95,302 (. NHN (Oberkante Kanaldeckel). Fir
den Ordnungsbereich 2 gilt die héchste an das Flurstiick 109/6 angrenzende erschlieRende 6ffent-
liche Verkehrsflache.

6) Anpassung der festgesetzten Stellung der baulichen Anlagen

Sowohl im Urplan wie auch in der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Mihlipforte* werden bereits
festgesetzte Firstrichtungen bzw. Hauptgebauderichtungen sowie frei wahlbare Richtungen flr un-
terschiedliche Teilbereiche festgelegt. Um nun das konkrete Bauvorhaben ermdglichen zu kénnen
ist eine Anpassung der festgesetzten Stellung der baulichen Anlagen erforderlich. So wird in der
vorliegenden Anderungsplanung fir den Ordnungsbereich 1 eine frei wahlbare Firstrichtung bzw.
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Hauptgeb&auderichtung angegeben, im Ordnungsbereich 2 ist sie hingegen entsprechend der Dar-
stellung in der Planzeichnung festgesetzt. Die Hauptgebauderichtung ist entsprechend parallel zur
Obertalstraf3e bzw. zur KaltbachstralRe auszurichten. Damit soll der Straenraum und —verlauf in
seiner Wirkung durch eine entsprechende Raumkante und Gebaudeausrichtung unterstrichen wer-
den. Dies soll insgesamt zur Sicherung eines stadtebaulichen Gesamtbildes beitragen und steht
dem geplanten Vorhaben nicht entgegen.

7) Festsetzung der Flachen fur Garagen und Carports

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicks-
flachen sowie innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen zuléssig. Hierdurch soll ein zu dich-
tes Herantreten an die Verkehrsflache sowie den Kaltbach (Gewésser 3. Ordnung) verhindert wer-
den. Gleichzeitig wird mit dieser Festsetzung einem grundsétzlichen Ausschluss von Garagen und
Uberdachten Stellplatzen innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache entgegengewirkt und
ermdglicht dem Vorhabentrage eine flexible Grundstiicksgestaltung. Nicht Gberdachte Stellplatze
sind auf dem ganzen Grundstlck zuléassig.

8) Ortliche Bauvorschriften

Bezlglich der au3eren Gestaltung der baulichen Anlagen werden fir den Ordnungsbereich 1 und
Ordnungsbereich 2 teilweise unterschiedliche Festsetzungen getroffen. Lediglich fir das Anbringen
von Werbeanlagen wurden fiir beide Ordnungsbereiche die bauordnungsrechtlich-gestalterischen
Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Mihlpforte“ (ibernommen (siehe Ziffer 3
,Werbeanlagen“ im Teil B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen der 1. Anderung).

Beziiglich der zulassigen Farbgebung und Gestaltung der Dacheindeckung im Ordnungsbereich 1
entspricht die Textfestsetzung der bauordnungsrechtlichen Festsetzung Ziffer 2.8 in der Planurkun-
de der 1. Anderung. Hierbei wird jedoch ausnahmsweise auch die Dacheindeckung mittels Metall-
blech und Glas zugelassen. Auch die Festsetzung beziglich der kiinftigen Fenster entspricht im
Ordnungsbereich 1 der Festsetzung Nr. 2.13 ,Fenster* der 1. Anderung des Bebauungsplans
~Muhlpforte*.

Des Weiteren wird flir den Ordnungsbereich 1 festgesetzt, dass Déacher mit einer Neigung bis ma-
ximal 38° zulassig sind und Garagen sowie bauliche Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 1 BauNVO in ihrer Dachform und —neigung frei sind. Ferner wird fiir diesen Ordnungsbe-
reich festgesetzt, dass Dachaufbauten/ -gauben bei Gebauden mit Il Vollgeschossen nicht zuléassig
sind.

Grundsatzlich wird durch diese Ubernahme der zuvor aufgefiihrten Festsetzungen eine Sicherung
des stadtebaulichen Gesamtbildes erzielt. Gleichzeitig stehen sie dem konkreten Bauvorhaben
durch einzelne Ergénzungen, die mit stadtebaulich sinnvollen Einschrankungen gewahlt wurden,
nicht entgegen.

Im Ordnungsbereich 2 werden ebenfalls die bauplanungsrechtlichen/gestalterischen Festsetzungen
der Ziffern 1 ,Sicherung des stadtebaulichen Gesamtbildes® und 2 ,Bestimmungen uber die Einzel-
heiten der Baugestaltung“ aus der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Mihlpforte* tibernommen. Es
werden jedoch keine ergdnzenden Regelungen getroffen, wie es im Ordnungsbereich 1 der Fall ist.

Um die Ubersichtlichkeit der Planurkunde des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu gewahrleis-
ten, wurde davon abgesehen die weiterhin geltenden Festsetzungen der 1. Anderung dort erneut
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abzudrucken. Zur besseren Nachvollziehbarkeit werden diese jedoch im Anhang der vorliegenden
Begriindung mit abgedruckt und kénnen dort in vollem Umfang nachgelesen werden.

Weiterhin wurden ergéanzende Hinweise in die Planurkunde unter der Rubrik ,Hinweise“ aufgenom-
men, die aufgrund der heutigen Rechtsgrundlage ebenfalls zu berlicksichtigen sind. Hier wird unter
anderem auf ,Wasserrechtliche Genehmigungserfordernisse®, ,Denkmalschutz® und ,Artenschutz-
rechtliche Hinweise und Empfehlung” verwiesen.

9) Einziehung der L 330/ Unterer Bongert im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans

Das Plangebiet Uberdeckt in einem Teilbereich die Landesstrale L 330 / Gemeindestral3e ,Unterer
Bongert“. Mit dem Ausbau der Homberger Stral3e zu einer westlichen Stadtumgehung muss der
Untere Bongert flr den Durchgangsverkehr nicht mehr zur Verfiigung stehen. Es besteht somit auf-
grund der Realisierung der neuen Verkehrsfiihrung in Richtung Homberg nicht mehr der Bedarf zur
Aufrechterhaltung der Gemeindestralte ,Unterer Bongert im Geltungsbereich des vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans erfolgt mittels des vorliegenden 6ffentlich-rechtlichen Verfahrens die Einziehung der Stral3e.

Gesetzliche Grundlage:

GemalR § 9 Abs. 4 BauGB koénnen die Lander durch Rechtsvorschriften bestimmen, dass auf Lan-
desrecht beruhende Regelungen in den Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen werden
kénnen und inwieweit auf diese Festsetzungen die Vorschriften dieses Gesetzbuchs Anwendung
finden.

Davon hat Rheinland-Pfalz in § 37 Abs. 7 LStrG Gebrauch gemacht und geregelt, dass die Einzie-
hung einer Stral3e durch den Bebauungsplan erfolgen kann.

§ 37 Abs. 7 LStrG lautet: ,Die Absétze 1 bis 3 gelten nicht, wenn eine Stral8e nach Absatz 4, durch
einen Bebauungsplan nach dem Baugesetzbuch oder einen Flurbereinigungsplan nach dem Flurbe-
reinigungsgesetz eingezogen wird.“

Dass die Absatze 1 bis 3 des § 37 nicht gelten, bedeutet u.a.:
(1) Die Zustimmung der Landesstraf3enbehdrde ist nicht erforderlich.

(2) Der Prufungsmalfistab fur die Rechtmafigkeit bestimmt sich nach dem Abwé&gungsgebot des
BauGB.

(3) Keine gesonderte Bekanntmachung der Einziehungsabsicht mit dreimonatiger Frist.
(4) Kein gesonderter Widerspruch gegen die Einziehung mdglich.

Der Stadtrat von Nassau hat in seiner Sitzung am 17.12.2019 einen Vorbehaltsbeschluss gefasst,
der die Einziehung des Teilstiicks der Strafl’e ,Unterer Bongert® sowie Verauflerung an die Leifheit
Stiftung in Folge der rechtsverbindlichen Abstufung der L330 vorsieht, soweit dies fur die Errichtung
der Wohnanlage ,Betreutes Wohnen* erforderlich ist.

Der Vorbehalt ist durch die Riicknahme der Widerspriiche gegen die Abstufung der L330 weggefal-
len. Die Strale Unterer Bongert ist zur Gemeindestrale geworden, so dass der Beschluss vom
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17.12. nunmehr ein wirksamer Beschluss des zustdndigen Organs Uber die Absicht zur Einziehung
des Teilstucks ist.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird mit Rechtskrafterlangung der
Planung die Landesstral3e eingezogen (vgl. § 37 (7) LStrG Rheinland-Pfalz).

In den Bebauungsplan wurde ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Einziehung von Teilflachen der L 330 / ,,Unterer Bongert”“ im Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans: Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird
gemal § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit 8 37 Abs. 7 LStrG Rheinland-Pfalz die Einziehung
der bestehenden Widmung der &ffentlichen Verkehrsflache, Teilfldéche der Strale ,Unterer
Bongert” aus dem Flurstiick 137, Flur 58, Gemarkung Nassau erfolgen. Hierfiir ist die betref-
fende Flache in der Planzeichnung gekennzeichnet. Mit der Rechtsverbindlichkeit des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes wird die Flache eingezogen.

Begrindung: Die Stadt Nassau betrachtet das Vorhaben ,Betreutes Wohnen* als wesentliche
stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme im Zentrum Nassaus und als willkommene Schaffung von
Wohnmadoglichkeiten fir altere Mitblrger. Die Einziehung der Teilflache ist erforderlich, damit das
Bauvorhaben auf dem alten Brauereigrundstiick und den nérdlich angrenzenden Grundstiicken at-
traktiv und zukunftsfahig verwirklicht werden kann.

Dem stehen keine schiitzenswerten 6ffentlichen oder privaten Belange entgegen. Mit dem Ausbau
der Homberger Stral3e zu einer westlichen Stadtumgehung muss der Untere Bongert flr den
Durchgangsverkehr nicht mehr zur Verfligung stehen. Zur Aufrechterhaltung der ErschlieBung mit
mdglichst wenigen Umwegfahrten soll vor SchlieRung des Unteren Bongert die Sperrung des Obe-
ren Bongert (Sanierung und Ertlchtigung der Briicke tber den Kaltbach) aufgehoben werden. Der
Obere Bongert ist ohne weiteres in der Lage, die ErschlieBungsfunktion zu Gibernehmen.

Die Stadt Nassau hat die Folgen der SchlieRung des Unteren Bongert fiir KFZ durch eine verkehrs-
gutachterliche Stellungnahme priifen lassen (Wiedergabe der Stellungnahme vom Biro Vertec als
separate Anlage zur Begriindung des Bebauungsplans). Diese kommt zu dem Ergebnis, dass die
Mafinahme nicht zu Verkehrsproblemen fuhrt. Schitzenswerte Belange von Anliegern werden nicht
dadurch berihrt. Insbesondere ist eine Beeintrachtigung der Zufahrtsmdglichkeiten mit KFZ zu ein-
zelnen Grundstlicken nicht gegeben.

FuRganger kénnen die Verbindung weiter ungehindert nutzen. In die 6ffentliche Griinanlage des
Betreuten Wohnens wird ein FuRganger- und Radweg integriert werden, der vom unteren Bongert
nordlich des Gebaudes entlang zur Kaltbachstral3e fiihrt. Dieser Weg stellt gleichzeitig den Zugang
zur Griinanlage und zum Kulturhaus von der KaltbachstraBe aus her. Eine West-Ost-Verbindung
bleibt an dieser Stelle also fur Fu3ganger und Radfahrer erhalten. Im Notfall kann diese Verbindung
auch von Kraftfahrzeugen genutzt werden. Die Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange
fihrt somit zu dem Ergebnis, dass die Einziehung der Teilflache gerechtfertigt ist.

7 VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG

An dieser Stelle soll zwecks Vollstandigkeit noch einmal auf die verkehrliche Erschlie3ung einge-
gangen werden, da sich diese durch die Teileinziehung der StralRe ,Unterer Bongert“ verandert und
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nicht mehr den Angaben der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Miihlpforte“ entspricht. Die Einzie-
hung der Teilflache ist, wie im vorausgegangenen Kapitel bereits erlautert, erforderlich, damit das
Bauvorhaben im Geltungsbereich attraktiv gestaltet und zukunftsfahig verwirklicht werden kann.
Auch ist dies mdglich, da - wie in vorherigen Kapiteln erlautert wurde — keine offentlichen oder pri-
vaten Belange entgegenstehen.

Die Stadt Nassau ist Uber die Bundesstral3e B 260 an das Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.
Das innerdrtliche Verkehrsnetz ist direkt an die B 260 angeschlossen, die stdlich durch die Stadt
Nassau verlauft. Auch verlauft derzeit die Landesstral3e L 330 durch den Westen der Stadt, unter
anderem entlang der nordlichen, 6stlichen und sidlichen Plangebietsgrenze.

Die L 330 wurde zu einer Stadtstrale abgestuft und entsprechend umgewidmet (Umwidmungster-
min war der 01.04.2019). Grund hierfir ist der erfolgte Ausbau der ,Homberger Strae”, durch die
eine westliche Stadtumgehung der Stadt Nassau realisiert wurde. Aus diesem Grund ist eine Len-
kung des Durchgangsverkehrs durch die Stral3e ,Unterer Bongert* nicht mehr erforderlich und diese
kann innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplans eingezogen werden. Ins-
gesamt ist ein Riickgang des Verkehrs im Umfeld des Plangebietes zu erwarten.

Die ErschlieBung des Plangebietes ist hingegen Uber die ,Kaltbachstralle® gesichert.

Erganzend wird auf die ,Verkehrsplanerische Stellungnahme Betreutes Wohnen Stadt Nassau“ des
Buro VERTEC, Koblenz vom Februar 2020 verwiesen. Diese wird als separate Anlage der Begriin-
dung wiedergegeben und somit Teil der Planunterlagen.

8 LANDSCHAFTSPLANERISCHE BELANGE

8.1 Allgemeine Bewertungen und Schwellenwertprifung nach § 13 a (1) BauGB

Die Anderungsplanung erfolgt in einem Gebiet, in dem bereits Baurecht geschaffen wurde. Die ge-
samte Flache ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Muhlpforte® in der Fassung der 1. Ande-
rung als Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO festgesetzt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird auf Grundlage des § 13a BauGB aufgestellt. Im be-
schleunigten Verfahren gelten u.a. die Beteiligungsvorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB (vgl. § 13a (2) Nr. 1 BauGB).

Im beschleunigten Verfahren wird nach 8§ 13a (2) Satz 1 BauGB i. V. m. § 13 (3) Satz 1 BauGB von
der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Anga-
be umweltbezogener Informationen nach § 3 (2) BauGB sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach 8§ 6 (5) Satz 3 und § 10 (4) BauGB abgesehen.

Ein Bebauungsplan kann in dem Fall im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn im Plan
eine zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 (2) BauNVO, oder eine Grundflache in der GrolRe
von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird, oder die Gré3e der Grundflache von 20.000 m? bis we-
niger als 70.000 m2 betragt, falls eine Vorprifung ergibt, dass im Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu bertcksichtigen sind. Die Grundflachen mehrerer Be-
bauungspléane, die in einem engen sachlichen, rdaumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufge-
stellt werden, sind diesbezlglich einzurechnen.

19. Mai 2020

56283 NORTERSHAUSEN
AM BREITEMN |
TEL

KARST INGENIEURE ce-

STADTEBAU m VERKEHRSVWESEN @ LANDSCHAFTSPLANUNG




Stadt Nassau )
Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur 2. Anderung des Bebauungsplans 12 606
,Miihlpforte” Seite24

Die Nettobauflache des Plangebietes betragt 2.616 mz2,

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,6. Die zuldssige Grundflache ergibt sich aus dem Produkt
von festgesetzter GRZ und Nettobauland:

0,6 x 2.616 m2 = 1.569,6 m?
Die zulassige Grundflache betragt somit ca. 1.570 mz2,

Der Schwellenwert von 20.000 m2 wird bei der vorliegenden Planung nicht erreicht oder
Uberschritten. Es bedarf damit keiner weitergehenden Uberschlagigen
Umwelterheblichkeitsvorprifung nach § 13a BauGB.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist zudem einzig in dem Fall zuldssig, dass keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintréachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB aufgefihrten Schutzguter
bestehen.

Bei der vorliegenden Planung ist eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder von Europaischen Vogelschutzgebieten nicht ge-
geben. Das Plangebiet liegt nicht in einem ausgewiesenen Natura 2000 Gebiet, und eine unmittel-
bare raumliche Betroffenheit ist nicht gegeben. Weitere schutzwiirdige Biotope oder Naturdenkmale
sind im Geltungsbereich nicht erfasst. Zudem sind keine negativ ausstrahlenden Effekte durch die
Umsetzung der Planung zu erwarten.

Wie diese Auflistung zeigt, kann der § 13 a BauGB zur Anwendung kommen. Nach § 13 a (2) Satz
4 BauGB gelten die zu erwartenden Eingriffe, im Sinne von 8§ la (3) Satz 5 BauGB als vor der pla-
nerischen Entscheidung zuléssig oder erfolgt. Eingriffe in Natur- und Landschaft sind somit
nicht ausgleichspflichtig.

8.2 Artenschutzrechtliche Kurzbewertung

Durch Entscheidungen des européischen Gerichtshofes und des Bundesverwaltungsgerichtes wur-
de klargestellt, dass artenschutzrechtliche Belange zuséatzlich zur Eingriffsregelung zu beachten
sind. Im Bundesnaturschutzgesetz wird zwischen besonders und streng geschitzten Arten unter-
schieden (8§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG).

Die besonders geschiitzten Arten sind aufgefiihrt:

im Anhang A oder Anhang B der Verordnung tUber den Schutz von Exemplaren wildleben-
der Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels (EG Nr. 338/97).

in der Anlage 1, Spalte 2 zu § 1 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSch-VO).
in Rechtsverordnungen nach § 54 Absatz 1 BNatSchG.

Des Weiteren zahlen die europédischen Vogelarten gemaR Artikel 1 der Richtlinie 79/409/EWG zu
den besonders geschiitzten Arten.

Die streng geschitzten Arten bilden eine Teilmenge der besonders geschiitzten Arten, flr die noch
strengere Vorschriften gelten. Dies sind die Arten, die im Anhang IV der FFH — Richtlinie (Richtlinie
92/43 EWG ) und in der Spalte 3 der BArtSch-VO aufgelistet sind.

19. Mai 2020
56283 NORTERSHAUSEN
Ab TEMN W

KARST INGENIEURE ce-

STADTEBAU m VERKEHRSVWESEN @ LANDSCHAFTSPLANUNG




Stadt Nassau )
Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur 2. Anderung des Bebauungsplans 12 606
,Miihlpforte” Seite25

Artenschutzrechtliche Belange werden durch die Bebauungsplandnderung nicht unzulassig be-
rihrt. Dies wird wie folgt begriindet:

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Natura 2000-Gebietes und ein solches ist
auch nicht in bewertungsrelevanter Umgebung vorhanden. Das Plandnderungsgebiet befindet sich
inmitten der bebauten Stadtlage der Stadt Nassau innerhalb des bebauten Zusammenhangs. Der
Geltungsbereich selbst ist ebenfalls insbesondere im nordlichen und stdlichen Bereich bereits
durch Bestandsgebaude gepragt. Im Zentrum des Geltungsbereichs befindet sich ein geschotterter
Parkplatz.

Insgesamt hat das Plangebiet entsprechend lediglich eine Bedeutung flr stérungstolerante, ubiqui-
téare Arten. Hinweise auf das Vorkommen von geschiitzten Tier- oder Pflanzenarten gibt es nicht.
Nester oder Quartiere gebaudebewohnender Végel oder Fledermause an den Bestandsgebauden
kénnen jedoch nicht ausgeschlossen werden. Deshalb wurden Hinweise in den Bebauungsplan
aufgenommen, dass der Abriss von Bestandsgebauden sowie Baumrodungen mit Quartiereignung
fur Fledermause in besatzlosen bzw. wenig stérungsempfindlichen Perioden durchgefiihrt werden
sollen (Oktober oder Februar/Marz) und dass vor Beginn von Entkernungs- oder Abrissarbeiten die
Bestandsgebaude auf Vorkommen und insbesondere auf Fortpflanzungsstatten von Vogeln und
Fledermausen sowie anderer geschutzter wildlebender Tierarten untersucht werden sollten.

Zur vorsorglichen Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte wurden des Weiteren die folgenden
Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen:

Zur vorsorglichen Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sind erforderliche
Gehoblzrodungen lediglich au3erhalb der Vegetationszeit im Zeitraum vom 01.10.
eines Jahres bis vor dem 01.03. des Folgejahres vorzunehmen (vgl. 8 39 (5)
BNatSchG).

Sind groRflachige Glasfronten an Gebauden geplant, missen diese durch geeig-
nete MaRnahmen gegen Vogelschlag gesichert werden (z.B. Verwendung ent-
spiegelter Glaser, Einsatz von Vorhdngen oder Jalousien, Aufhangen von sich be-
wegenden Mobile 0.4.).

Einzelheiten sind im konkreten Baugenehmigungsverfahren zu prifen und bei Er-
fordernis als Nebenbestimmungen in die Baugenehmigung aufzunehmen.

Es ist letztendlich nicht davon auszugehen, dass durch den Bebauungsplan und die spatere
Umsetzung die Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG eintreten. Es ist nicht zu schlussfol-
gern, dass sich durch Stérungen der Erhaltungszustand lokaler Populationen streng ge-
schitzter Arten verschlechtert.
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I AUSSAGEN ZUR NICHT-NOTWENDIGKEIT EINES
UMWELTBERICHTES

Am 01. Januar 2007 trat das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwick-
lung von Stadten in Kraft. Dies hatte zur Folge, dass der § 13 BauGB um den § 13 a BauGB ,Be-
bauungsplane der Innenentwicklung“ erganzt wurde.

Nach § 13 a Satz 1 BauGB kénnen Bebauungsplane fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
der Nachverdichtung oder anderer MaRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innen-
entwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Der Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, falls im Plan eine zulas-
sige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grundflache in der Gréf3e von ins-
gesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in
einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, sind dies-
bezlglich einzurechnen.

Im beschleunigten Verfahren gelten zu Teilen die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Im beschleunigten Verfahren wird nach § 13 a Abs.2 Satz 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB von der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,
von der Angabe umweltbezogener Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Die Erstellung eines Umweltberichtes ist aus diesen Griinden nicht notwendig, und weitere Ausfiih-
rungen sind nicht erforderlich.
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Anhang:
- Auszug der Textfestsetzungen aus der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Miihlpforte*

Separate Anlage:

,Verkehrsplanerische Stellungnahme Betreutes Wohnen Stadt Nassau* des Biiro VERTEC - Inge-
nieurbdro fur Verkehrsplanung und —technik Hohenfelder StraRe 13, 56068 Koblenz vom Februar
2020
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Auszug der Textfestsetzungen aus der 1. Anderung des Bebauungsplans ,,Miihlpforte*

0. Darstellungen der
Flurkarte
(keine Festsetzung)

0.1 vorhandene 0.3 vorhandenes >
Flurstiicksgrenze —°— Gebaude w,

02 Flursticksnummer, 1404
z.B. Fl. St. Nr. 2
1404/2

Teil A
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.  Geltungsbereich 26 geschlossene Bauwesse
(§ 9 (7) BauGB) (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 g
BauNVO}),
Grenze des raumlichen Geltungs-
vereches des Bebauungsplanes E
27 offene Bauweise
(§9 (1) Nr. 2BauGB und § 22 BauNVO) (o]

1.1 Nachrichtiche Ubernahme
Grenze des formlich festgesetzten

Sanierungsgebiets (§142 (1) BauGB). 28 Maximale Anzahl der Vollgeschoses,

z.B. eingeschossig ]
29 Anzahl der Voligeschosse, 2B
zwingend zweigeschossig
2 Artund Mall der baulichen Nutzung, und

Bauweise, Anzahl der Voligeschosse

(59 (1) Nr. 1, und 2 BauGB und 210 Anzahl der Vollgeschosse, z.B.

§5 6. 16 - 22 BauVO) mindestens Zwel- max. -1
dreigeachossig

2.1 Mischgeblet (§ & BauNVO)

Die Ziffer, z B 1.1 dient der e 2 211 Die Anzahl der Vollgeschosse
Zuordnung weiterer Festsazungen bezieht sich auf die angrenzende

affentliche Verkehrsflache
Beil der tberbaubaren Flache im MI
22 Sondergebiet (§ 10 BauNVQ}) 1.1 - Gebiet, am Unteren Bongert,
“Parkdeck” SO auf die Verkehrsfische Untarer
Bongert

212 Abgrenzung unterschiedlicher

23  Inden Mi34.1 u. 4.2 Gebicten ist eine 0.6 Nutzungen, oder Abgrenzung des
Grundfidchenzahl bis GRZ = 0,6 ’ MaBes der Nutzung
zuldssig

GeschoRflachenzahl bis GFZ = 1,2
zulassig

24 Inden Ml 3.4.1 u. 4.2 Gebieten ist eine @

25 Inden Mischgebieten 1, 1.1, 2 u. 2.1 darf
das nach §17(1) BauNVO zuldssige
Hochstma B der baulichen Nutzung, nach
§17(2) BauNVO, bis zur festgesetzten
GroRe der dberbaubaren
Grundsticksflache Uberschritten werden.

Das gilt auch Kir das fes
Efmaltungegebiet nach §172 (1) Ne.1
BauGB, soweit die Eigenart des Gebietes
gewahrt bleibt.
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3. UOberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung

der baulichen Anlagen (Firstrichtung), 4.4 StraBenbegrenzungslinie,
Nebenanlagen und Garagen soweit sie nicht mit Baulinien und
(§9 (1) Nr. 2u. 4 BauGB und §§ 12, 14 u §23 Baugrenzen zusammenfalit.
BauNVO)
5. Anpflanzen und Erhalten von Bdumen
31 Baugrenze (§9(1) Nr. 25 au. b BauGB)
(§ 23 (3) BauNVO)
5.1 Anpflanzen von Béumen | u. 5 W
32  Baulinie I Ordnung ‘
(§ 23 (2) BauNVvO)
52 Erhaltung von Baumen ‘
33  Uberbaubare Grundsticksflache —4 R
Nichtaberbaubare Grundsticksfiache
53 Der Uferbereich des Katbachs ist in einer
Mindestbreite von 3 m von baulichen
34  Ausnichtung der Gebaude, Stelung der Anlagen freizuhalten. Der vorhandene
baulichen Anlagen nurin Pfeilnchtung H Gehoizbestand ist zu erhalten, "
zulassig. Bel Gebauden mit geneigtem Neophytenbestande (Japanknéterich) sin
Dach gleichzeltig dle Hauptfirstrichtung 2u entfernen
keine Vorgabe der Richtung,
frele Wahl zutassig.
35 Stelipiatze fymeamame
1 St
lungen fur die Stadterhaltu
36  Flache for Nebenanlagen e 6. ';‘3; > )"Ba ek ng
nach §14 BauGB ; |
------- 61 Umgrenzung von Erhaftungs-
bereichen, zur Erhaltung der
stadtebaulichen Eigenart des
Gebietes auf Grund seiner
4. Verkehrsflachen stadtebaulichen Gestalt
(§ 9(1) Nr. 11 BauGB) {§172 (1) Nr. 1 BauGB)
7. Bis zum Eintritt bestimmter
Umstiinde zuldssige Nutzung
9 (2) BauGB
41  Oftentiiche Verkehrsfiache 590 )
71 Auf der gekennzeichneten Teilflache
das "MI 1.1 - Gebietes" ist bis zur
Nutzung der Flache nach §6 BauNVO
42  Verkehrsflache mit besonderer 7 // eine offentl. Grunfiache zuliesig, mit
Zweckbestmmung ’f; 2weckbestimmung: "Parkaniage mit
s temporarer Gastronomie”
421 Zweckbestimmung V.
. 8. Fliiche fir die Abfallbeseitigung
Fusgungerbersich /) (59 (1), Nr. 14 BauGB)
8.1 Flache fr die Abtallbecestigung
422 Zweckbestimmung “Parkplatz” ,’ chkpnshmmg Aumebmz far
l/ Hausmilisammelcontamer”
/4
9. Nachrichtiiche Ubernahmen
43  Anschiuss an die offentl. Verkehrsfache (§ 9 (6) BauGB)
(Zu- und Abfahrt fur Parkdecks bzw. \ HEa 4
Tiefgaragen) 9.1  Kaltbach
Weitere Zufahrten sind zuléssig.
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Teil B
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

1

Sicherung des stidiebaulichen

£ 210 Fassadenfidchen [Material)
Gesamtbildes Die geschlossenen Fassadeniachen sind zu
verputzen. Zulassig ist nur Kalkzementputz in
1.1 Neubauben, Umbauten und geglatieter Ausfihrung, oder desem Erscheinungstild
Modernisserungsmaltnahmen massan sich in dhnkehe Putrformen. Vorhandene Maturschiefer-
die Urngeburgsbebauung einfdgen verkleidungen sind zu erhalten bow. bei Verust durch
Umibeu- und Modemisisrungsmalinahmen 2u
12 Um dberprifen zu kénnen, ob &in ersezen
Bauworhaben desen Anspriochen gendgt,
sind Angaben in den Bauuntertagen Ober 211 Ausnahmeragelung bai  Umbau-,  Anbau-  und
dia direkt angrenzende Machbarbabauung Maodenizierungemalnahmen
bzwe. Machbargrundsticke erforderich (2.B.
Stralenansichten mit Mabangaben oder Klinkarmauarwerk ist zuldssig, wenn das batreffands
Fotos). Bauwerk selbst aue sichtbarem Klinkermauerwerk
i3  Ein Bayvedhaben f0gt sich im Sinne der Ziff. besieht
1.1 in die Umgebungsbebauung dann in,
wenn che Dachform, die Dachneigung, die 212 Farbgebung der Fessadenfidchen
Trauf- und Firsthahe, die Gledearung der Zulgssig sind alle "Erdfarben” in Pastelliéinen, Weilk ist
Fassade {einschl. ihrer Offnungen), das nur ke "gebrochener Farbton” zuldssig.
varwendate Material und die Farbgebung mit
der Umgebungshebauung abgestimert it
213 Fensler
Filr Feenstes sind "stehende Formsate™ und
1% g?:#m-g:;gdﬁﬁhﬁhe wird im Quadratische Farmate zulfseig. e Hihe der Fenster
Grundsate durch die planungsrechiliche bei “stehenden Formaten™ muss dabel mind, das 1,3
Festsetzung der Anzahl der fache der Breite batragen. Eine Gliedenng der
" Fensier ist zulgssig.
Vallgeschosse bestimmt & i
""_‘|" quadratisch
1.5 Als Umngebungsbebauung gift: - ..I D
[
Dier Bereich, der von einem Bau- und Ex
Hulturdenkmal architekionisch behamschi wird, — _
ooer dessen Bebauung fur die Wirkung des e |
Denkmales einschiaBlich seiner Wirkung . El— E !J
im Stralen oder Flatzbid von Bedeutung sein = =
kann, t ! l;. |I N
18 Wenn das nicht zutnfft, die an das Baugrundsidek 3 Jle
angranzende stralbenseitige Nachbarbebauung,
aowie die auf der anderen Strakenseite dem _ _
Bauvorhaben gegeniberiegends Bebauung. 214 Werden altle Fenster ersetzt, ist die urspringlicha,
zur harmonischen Gebaudegestalt gahdrende
Fenstertzilung (Sprossen, Flagel, Klappladen, ete.)
Bl den nesen Fenstern zu Gbernehmen.
2. Bestimmungen Uber die Einzefheiten der Virhencanes KIpoion: s Wi
Baugestaltung
215  sehautensier sind mur im Erdgeschoss zuldssig. Sie
24 Dachform, Dachnaigung sind mingd. alle 3.00m max, alle 5.00m zu gledern
[z.B. durch Stitzen). Die Gliederung muss aul de
I Saniemungsgebiet, an der offentl Verkehsfigche, Gesemtfassade abgestimmt wenden
sind nur Satteldacher zulassig.
Biei gingeschossigen Bawwerken im Blockhof sind auch
Flachagcher zulassig
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i Werbeanlage
Aulkerhalb des Sanierungsgebists sind nur
Satteld@cher, Meigung bis 38 Grad zulassig. For . 0
51 Das Anbringen von Anlagen fr die
:lnnmnmm Bauwerke sind such Flachdachear Auterwerbung (Werbeanlagen) ist
o genenmigungspliichtig (§ 88 (1) Nr. 1, LBauQ).
22  Ausnahmeregelung 12 WWwerbeanlagen missen sich nach Umifang,
Die Dachneigung engibt sich im Sanisrungsgebiat Anordnueng, Werksiol, Farbe und Gestaltung, den
bl Meubauten bzw. dem Schlisfen von Baulockan Bauwerken unterordnen. Sie diden wesent]
aus der Umgebungsbebauung Baugheder nicht dberdecksn.
Bei Ersatzbauten, Gahaudaalﬁiummgq_n b 33 ywerbeaniagen sind umterhelb der Hohe dar
Dachausbauien usw. muas de uspranglich vorh. Fenstert r"Ehn; des ersten Obergeschosses
Dachlarm- u. Uachntlﬂunﬂ ﬂ.hl'li'l"lrt WEIGER, am‘mnw. S sind nich nm.u.t an'
221 Flhrt die Regelung nach Ziff. 2 2 letzter Sate dazu, Eirfriecumgean, Taran, Toran, Ddchearn wnd Obar
dess gich nach der durchgefihrien Malnahma das dem Dach.
Eauvorhaben nicht rmebs in die Umgebungsbebasung
wirfigt, sind Abweichungen ruldssig 34 Schriften sind mit auf die Wandfiidche sufgesetzten
Buchstaben aus Metall, Kunststeff ader Holz
) . auszufihren, oder als Sgraffito bew. aulgermatter
23 Ausnahmeregelung for die Gebiste M1 1.1 wnd MIZ1 Schrift, Aufgematte Schift kann auch auf Tafeln
ausgefihe werden, Der konstrukive Abstand darf
In den Gebicten sind Sattel- und Pultdacher Zuldseng. max. 5 cm betragen.
Dias Gleiche gilt fur Flachdicher, auf Teillachen der
Gebdude, 2. B zur Nutzung als Dachterrassen, 35  Leuchtschilder (2.8, Transparents) an
! " Wandfichen sind nicht zulsssig.
L"Tntlﬁrr?dhat 1.1, ah;' Untaran Bongert™ sind auch Auslegetransparente (Auslegeschilder) sind bis zu
Echer zulaesig giner Grafie von 0,8gm zuldssig
2.4 Dachanachilsse benachbarter Gebdude missen
auf gleicher Hihe erfolgen, oder die in der Skizze 4 Ausnahmeregelungen
IR Al 00 N VAN . SR Filr das ven der Stadt Nassau emichtete
fmin .50 "Kutturhaus™ und das Sondergebiet “Farkdeck”
g - geten die Eawordnungerechiichen
ATTVRTTETITME B g Festselzungen richt,
|"' lm -!_ ng
| i
: 1
| I
25  Dachgauben sind ab einer Dachnelgung von 35
Grad zulassig wenn sie die in der Skizzs
dargestelien Abmessungen einhalben
fmim Tk d min min min
a0l | 23 | jroo zoof (rypfppry (200
2+ ; G | I '|1 LR |
max Sum il
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26 Vorbauten (Zwerchgiebel)

27

28

281

29

Vorbauten sina gestattet, wenn sie erkerformig mst
der Hausfassade in Verbindung stehen und die in
cder Skizze angegebenen Abmessungen
eingehalten werden.

min 100

P
Tool 175

il ’ll

maxSum1/21

Ausnahmeregelung

Werden Zwerchgiebsl als sogenannte "Nassauer
Giebel” angelegt, istihre Verbindung zur
Fassacenfiache nicht erforderich (s Skizze)

men i
20) i Ly 4200
|

x Sum V21

Zulassige Farbgebung und Gestaltung cer
Dachsindeckung

Zuldseig sind Naturechiefer, Kunstschiefer und
Dachpfannen, sowie der damit im Erscheinungsbild
vergleichbaren Materialien, in den Farben "Graphit"
(RAL 8011, 7024, 7028) oder “Schieferblau” (RAL
7031) sowie "Dunkedbraun” (RAL B028), oder diesen
Farbtdnen vergleichbar,

Flachcicher sind zu begranen und/oder als
Dachterrassen anzulegen

Ausnahmeregelung for cie Geblete MI 1.1 und M| 2.1

In den Gebieten ist die Dacheindeckung auch mit
Metallblechen und Glas zulassi.

Fassadenghederung

Die Fassade ist durch Fassadendffnungen (Fenster,
etc ) vertikal zu gledem. Die Offnungen sind axial
anzuordnen

F'n{“u chsen

| O
- esad--
—{-m &

nriika e ’
Gliederung
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