Gemeinde Bad Essen, Anpassung des Bebauungsplanes an die BauNVO 1990 144

1. Veranlassung

Die Gemeinde Bad Essen stellt die Anderung des Bebauungsplanes auf, um den Bebau-
ungsplan an die BauNVO 1990 anzupassen.

Mit der BauNVO 1990 (In Kraft getreten am 27. Jan. 1990) sind einige wesentliche Anderung
vorgenommen worden, die sich auf die baulichen Nutzungsmaéglichkeiten von Grundstiicken
nicht nur unwesentlich auswirken kénnen. Die positiven Erfahrungen mit einigen Regelungen
in den letzten Jahren in Neubaugebieten aber auch die bauliche Entwicklung in verschiede-
nen Altbaugebieten der jiingeren Vergangenheit veranlassen die Gemeinde Bad Essen
nunmehr, eine Anpassung aller Bebauungspléne, in denen noch die verschiedenen Baunut-
zungsverordnungen vor 1990 gelten, an die BauNVO 1990 anzupassen.

Folgende wesentliche Anderungen mit der BauNVO 1990 sind zu erwshnen bzw. Veranlas-
sung der B-Plan-Anderung:

Die Novelle der BauNVO 1990 geht von der Beibehaltung des bewéhrten Systems der
BauNVO aus und enthélt nur die sich aus der Praxis ergebenden zwingend notwendigen
sowie aus dem politischen Raum vorgetragenen Anderungen. Infolgedessen wurden weder
die Vorschriften iber die Art der baulichen Nutzung noch die ber das MaB der baulichen
Nutzung, die Bauweise und die iiberbaubaren Grundstiicksflichen grundlegend geandert;
Aufbau und Gliederung der BauNVO wurden beibehalten. Die geénderten Vorschriften be-
schrénken sich im wesentlichen auf

a) eine Verbesserung der Instrumente fiir die bestandsorientierte Planung,

b) die Stédrkung der Entwicklungsmdéglichkeiten landwirtschaftlicher Betriebe im Dorfge-
biet

c) die Erleichterung der Unterbringung bestimmter Anlagen flir sportliche Zwecke in ein-
zelnen Baugebieten

d) eine verbesserte Regelung fir die Zulassigkeit von Vergniigungsstétten, beispiels-
weise Spielhallen

e) einzelne Regelungen zur Berticksichtigung des Umweltschutzes

f eine Vereinfachung und zugleich noch flexiblere Gestaltung der Vorschriften (ber das
Mai3 der baulichen Nutzung

Eine besondere Bedeutung haben dabei, vor allem in Wohnsiediungsgebieten, die Anderun-
gen zu e) und f), gerade auch in Altbaugebieten, hinsichtlich des kidnftig moglichen Grades
der baulichen Verdichtung.

Hier sind folgende Punkte hervorzuheben:

° Die Vorschrift tiber die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung (§ 16) wur-
de neugefasst und dabei auch flexibler gestaltet materiell und instrumentell gegen-
Uber dem bisherigen Recht aber nicht verdndert.

e Die Vorschrift iber das zuldssige MaR der baulichen Nutzung (§ 17) wurde insge-
samt erheblich vereinfacht und zugleich stérker als bisher systematisiert sowie hin-
sichtlich der Obergrenzen des Absatzes 1 an die tatséchliche Entwicklung angepasst.
Durch Fortfall des Bezugs der Obergrenzen auf die Zahl der Vollgeschosse ist den
Gemeinden noch mehr Entwicklungsspielraum gegeben.
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Die bisher in § 18 enthaltenen Regelungen fiir Vollgeschosse sind Jetzt systemge-
recht unveréndert nach § 20 Abs. 1 libernommen worden.

Eine wesentliche Anderung hat die Anrechnung von Nebenanlagen auf die zu-
lassige Grundfliche (§ 19 Abs. 4) gebracht. Diese Anlagen sind jetzt zusammen mit
der Hauptanlage grundsétziich anzurechnen; eine Uberschreitung der zul. Grundfla-
che durch diese Nebenanlagen darf um bis zu 50 % der zul. Grundfldache, héchstens
Jjedoch bis zu einer "Kappungsgrenze" von GRZ = 0,8 erfolgen. Die Gemeinde kann
im B-Plan Abweichendes festsetzen. -

Im Interesse eines erleichterten Dachgeschossausbaues ist die bisher zwingende
Anrechnung von Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen auf die Geschoss-
fldche (§ 20 Abs. 3) entfallen. Nunmehr kann die Gemeinde durch besondere Fest-
setzung im B-Plan selbst bestimmen, ob und inwieweit eine derartige Anrechnung zu
erfolgen oder ausnahmsweise nicht zu erfolgen hat (siehe dazu § 25 ¢ Abs. 2).

Die Neufassung der Vorschrift (iber die Méglichkeit der Uberschreitung der zul.
Grundflédche bei Stellplitzen, Garagen und Gemeinschaftseinrichtungen (§ 21 a
Abs. 3) soll in Anpassung an die Neuregelung des § 19 Abs. 4 die Einhaltung dessen
Rahmen sicherstellen. Im (brigen ist die bisherige Reglung inhaltlich unverdndert
ubernommen worden.

Zu erwahnen sind Uberdies einzelne weitere Veranderungen, die in einigen alteren Bebau-
ungsplangebieten ebenfalls Auswirkungen auf die kiinftige bauliche Entwicklung haben, so-
weit die BauNVO 1990 dort eingefihrt wird:

Die Vorschrift (iber die Allgemeinen Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit (§ 15)
wurde dahingehend erweitert, dass die im Baugebiet zuléssigen Anlagen im Einzelfall
nicht nur unzuldssig sind, wenn von ihnen unzumutbare Beléastigungen oder Stérun-
gen ausgehen kdnnen, sondern auch, wenn sie (passiv) solchen Belédstigungen
oder Stérungen ausgesetzt werden. Diese (kritisch zu sehende) Umkehr des Verur-
sacherprinzips wird mit dem Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme begriindet. In
dem neuen Absatz 3 erfolgte eine Klarstellung, dass die Zuldssigkeit von Anlagen
unabhéngig von deren immissionsschutzrechtlicher Einordnung zu beurteilen
ISt.

Die Zuldssigkeit von Vergniigungsstétten ist nunmehr abschlieend geregelt, und
zwar sind sie in den Baugebieten, in denen sie nicht aufgefiihrt sind (WS, WR, WA,
GI) nicht zuldssig — auch nicht als "sonstige Gewerbebetriebe”. In den tbrigen Bau-
gebieten erfolgte eine nach der Gebietsvertréglichkeit differenzierte Regelung. Unein-
geschrdnkt zuldssig sind Vergniigungsstétten aller Art wie bisher nur im MK-
Gebiet. Im MI-Gebiet sind nur in den iiberwiegend gewerblich geprégten Gebietstei-
len nur nicht kerngebietstypische Vergniigungsstitten allgemein zulassig. Im WB-
und MD-Gebiet sowie in den nicht iiberwiegend gewerblich gepréagten Teilen des MI-
Gebietes sind lediglich nicht kerngebietstypische Vergniigungsstitten nur aus-
nahmsweise zulassungsféhig. Lediglich im GE-Gebiet kénnen auch Vergniigungs-
stétten aller Art ausnahmsweise zugelassen werden. Unberiihrt von der Neuregelung
bleibt die Mdglichkeit der Gemeinde, die Zulédssigkeit von Vergniigungsstétten durch
Anwendung der Vorschriften des § 1 Abs. 5 und 9 besonders zu regeln. Hinzuweisen
ist noch auf die Rickwirkung der neuen Vorschriften iiber Vergniigungsstéatten auf
dltere Bebauungspléne nach § 25 ¢ Abs. 2 Satz 1 sowie die neue Méglichkeit der
Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes im unbeplanten Innenbereich zur Re-
gelung der Zuléssigkeit von Vergniigungsstétten ohne gleichzeitige Festsetzung ei-
nes Baugebijetes (§ 25¢c Abs. 3 Satz 2).
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Besonders die Regelung zur Anrechnung von Nebenanlagen auf die zuldssige Grundflache
(§ 19 (4) BauNVO, siehe oben unterstrichen) hat erhebliche Auswirkungen auf die kiinftige
Nutzungsentwicklung und Verdichtung in Altbaugebieten.

Die Gemeinde Bad Essen hat in der jingeren Vergangenheit vermehrt die Erfahrung ge-
macht, dass noch vorhandene Baullicken bzw. Grundstlicke, die nur eine geringe Uberbau-
ung aufweisen, im Zuge von Neubaugebieten sehr massiv und verdichtet Gberbaut werden,
unter Ausnutzung der bestehenden Bebauungsplanfestsetzungen.

Da die Regelung des § 19 (4) BauNVO in Bebauungsplanen vor 1990 nicht gilt, ist faktisch
eine bis zu 100 % Uberbauung bzw. Versiegelung der Grundstiicke méglich.

Im Zuge der vollstandigen Ausnutzung der im Regelfall bestehenden Grundfiachenzahl
(GRZ) von 0,4 werden die verbleibenden Freiflachen bei Errichtung von Mehrfamilienhiu-
sern fur die Herstellung der Parkplatze, Garagen, Terrassen etc. genutzt und nicht selten
vollsténdig versiegelt.

Nach der BauNVO 1990 mussten aber mindestens 40 % der Grundstlicksfldche unbebaut, d.
h. unversiegelt bleiben.

Die 0. g. maximale Ausnutzung und Uberbauung flihrt dabei nicht nur zu einem Verlust von
Freiraumqualitaten in Alt-Siedlungsgebieten, sondern schafft auch Nachbarschaftskonflikte
oder Unzulanglichkeiten im Ortsbild durch erhéhten Fahrzeugverkehr, sehr enge Grenz- und
Bebauungsabstdnde und sehr unterschiedliche, stark voneinander abweichende Bebau-
ungsformen (Ein- bis Zweifamilienhaus neben Mehrfamilienhaus).

Hier besteht stadtebaulicher Handlungsbedarf zur Vermeidung einer weiteren Fehlentwick-
lung im Sinne einer vertraglichen Entwicklung der Altsiedlungsbereiche unter Berlcksichti-
gung der vorhandenen Bebauung und des vorhandenen Ortsbildes.

In diesem Zusammenhang ist eine weitere Neuregelung der BauNVO 1990 von Bedeutung:
Mit § 20 (3) BauNVO 1990 entfallt die bisher zwingende Anrechnung von Aufenthaltsraumen
in Nicht-Vollgeschossen auf die Geschossflachenzahl (also von Aufenthaltsraumen im
Dachraum oder im Souterrain/Untergeschoss).

Die 4. AndVO = BauNVO 1990 gilt — wie alle vorhergehenden AndVOen — nur firr die Zukunft
und hat — auch unter Berlicksichtigung der Planungshoheit der Gemeinden —keine automa-
tische Riickwirkung auf bestehende Bauleitplane. Somit kommen die mit der 4. AndvO
verfolgten Verbesserungen und Erleichterungen den im Geltungsbereich bestehender Be-
bauungspldne Betroffenen nicht zugute bzw. die damit verbundenen Neureglungen, auch
gerade hinsichtlich der positiven Erfahrungen in den letzten Jahren im Hinblick auf die Ver-
meidung einer zu starken baulichen Verdichtung und die Sicherstellung umfangreicher Frei-
flachen in Wohnsiedlungsgebieten gelten hier nicht und kénnen, wie jingere Erfahrungen
zeigen, zu einer stadtebaulichen Fehlentwicklung fuhren.

Aus den genannten Griinden wird daher die Anderung des Bebauungsplanes aufgestellt und
der Bebauungsplan somit an die BauNVO 1990 angepasst.

2. Verhéltnis zur Ursprungsplanung

Die Ubrigen Festsetzungen des Ursprungsplanes einschl. der erfolgten Anderungen gelten
weiterhin. Uber die oben gemachten Aussagen hinaus wird durch die nunmehr aufgestellte
Anderung des Bebauungsplanes keine Auswirkung auf die Ursprungsplanung einschlieRlich
der bisherigen Anderungen bewirkt. Auf die Begriindung zum Ursprungsplan wird verwiesen.
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3. Bearbeitungs- und Verfahrensvermerke

Aufgestelit:
Wallenhorst, den 2001-06-20
INGENIEURPLANUNG

gez. Eversmann

Diese Begriindung hat zusammen mit der Anderung des Bebauungsplanes dem Rat der
Gemeinde in seiner Sitzung am 20.06.2001 zum Satzungsbeschluss vorgelegen.

Bad Essen,den 70 gKT 2001

Gemeindedirektor
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