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1. Planungsgrundlagen

Fur das Stadtgebiet von Reinfeld gilt der Flachen-
nutzungsplan aus dem Jahre 2005, zu dem zwi-
schenzeitlich 6 Anderungen erstellt worden sind.
Der gliltige Flachennutzungsplan weist fir den von
der Planung betroffenen Bereich eine gemischte
Bauflache aus. Dem Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 2 BauGB wird damit Geniige getan. Eine An-
derung der Flachennutzungsplanung ist nicht not-
wendig.

Fir ein wesentlich groReres Gebiet in der Innen-
stadt von Reinfeld wurde in den 60er Jahren der
Bebauungsplan Nr. 13 aufgestellt. Zu ihm sind zwi-
schenzeitlich 16 Anderungen erarbeitet aber nur
zum Teil rechtskréftig geworden. Insbesondere die
11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13, die
1981 rechtskraftig geworden ist, ist als unmittelbare
Planungsgrundlage fir den jetzigen Plangeltungs-
bereich heranzuziehen. Sie tritt fiir die Grundstiicke
des Plangebietes nach Rechtskraft der 17. Ande-
rung vollsténdig auRer Kraft.

Auflerdem befinden sich die betroffenen Flachen in
der Erweiterung des Reinfelder Sanierungsgebietes.
Der im Zusammenhang mit der Stadtsanierung
aufgestellte stadtebauliche Rahmenplan wird zurzeit
ergéanzt. Diese stédtebaulichen Pianungsiiberlegun-
gen werden bei der Aufstellung der 17. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 13 beriicksichtigt.

Die Stadt Reinfeld hat einen festgesteliten Land-
schaftsplan, der den gesamten Innenstadtbereich
selbstversténdiich als Baufliche darstellt. Land-
schaftspfiegerische Uberlegungen stehen dieser 17.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 daher
grundsatzlich nicht entgegen.

2. Beschieunigtes Planverfahren

Bei der 17. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13
handelt es sich um einen so genannten Bebau-
ungsplan der Innenentwickiung nach § 13a BauGB.
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Durch die Bebauungsplananderung wird lediglich
die Bebauung verdichtet und eine Bauliicke ge-
schlossen. Die im § 13a BauGB aufgefilhrten zulss-
sigen Maximalgréfien werden durch diesen Bebau-
ungsplan nicht erreicht. Auferdem wird kein um-
weltvertraglichkeitsprifungspflichtiges Vorhaben
zugelassen. Da alle Voraussetzungen des § 13a
BauGB erfiillt sind, ist die Durchfilhrung eines be-
schleunigten Verfahrens ohne Erstellung eines
Umweltberichtes méglich und wurde am 23.08.2011
auch so beschlossen. Von der friihzeitigen Unter-
richtung und Erdrterung der Planunterlagen in der
Offentlichkeit wird daher abgesehen. Die Beteili-
gung der Behodrden und Trager &ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 und 2 BauGB erfolgt zusammen
mit der offentlichen Auslegung der Planunterlagen
gemald § 3 Abs. 2 BauGB.

3. Geltungsbereich und Bestandsbeschreibung

Die Lage des Plangebietes der 17. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 13 kann dem dieser Begriin-
dung vorausgehenden Ubersichtsplan entnommen
werden. Der Geltungsbereich wird wie folgt um-
grenzt:

Im Nordwesten von der stidéstlichen Grenze des
Grundstiickes BahnhofstraRe 1 — 3 (Flurstiick
17/34 der Flur 3 Gemarkung Reinfeld), im Nor-
den und Nordosten von den sudlichen bzw.
sidwestlichen Grenzen der Flurstiicke 17/45
und 17/47 der Flur 3 Gemarkung Reinfeld, im
Osten durch die westlichen Grenzen der
Grundstiicke Friedrich-Ebert-Strate 1 - 1¢
(Flurstick 17/39, Flur 3 Gemarkung Reinfeld)
und BahnhofstraBe 9 (Flurstiick 17/40, Flur 3
Gemarkung Reinfeld) und im Suden von der
Bahnhofstrafle.

Das Plangebiet liegt im Innenstadtbereich der Stadt
Reinfeld norddstlich der BahnhofstraRe und westiich
der Friedrich-Ebert-Strale sowie sidlich der Raif-
feisenpassage. Es ist von einer typischen innen-
stadtischer Mischnutzung in gréReren Bauwerken
umgeben. Im Plangebiet selbst sind zwei é&ltere
Villengebaude vorhanden, die zurzeit von Anwilten
und Notaren bzw. als Wohnraum genutzt werden.

Es sei kurz darauf hingewiesen, dass sich im Nord-
osten angrenzend an das Plangebiet zunachst eine
Tiefgarage mit darauf befindlichem oberirdischem
Parkdeck befindet, bevor sich das Gebsude Fried-
rich-Ebert-Strale 5 dort anschliet. Die Katasterun-
terlagen vermittein den Eindruck, dass hier ein sehr
groftes, mit Grenzbebauung versehenes, oberirdi-
sches Gebdude vorhanden ist. Dies ist nicht der
Fall, denn bei der im Siidwesten dargestellten Be-
bauung handelt es sich um eine Tiefgarage mit
oberirdischem Parkdeck.
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Das Plangebiet hat
1.580 m2.

eine GesamtgroBe von

4. Allgemeines Planungsziel

Durch die 17. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
13 soll eine verdichtete Bebauung der beiden Plan-
gebietsgrundstiicke mit stadtischem Charakter
ermdglicht und die Anbindung der Raiffeisenpassa-
ge an die Bahnhofstrale verbessert werden. Dazu
ist die Anderung der Bauweise, der Baugrenzen
sowie der Grund- und Geschossflachenzahlen not-
wendig.

Durch die jetzige Bebauungsplananderung wird eine
Neuordnung der Bebauung im Geltungsbereich so
vorgenommen, dass ein eingeschossiger Verbin-
dungsbau zwischen den vorhandenen Gebé#uden
BahnhofstraRe 5 und Friedrich-Ebert-Strale 1 — 1c
ermdglicht und die Stellplatzfrage auf dem Grund-
stick Bahnhofstralle 5 geklart werden kann. Auch
die Zufahrtsmoglichkeiten flir die Grundsticke
Bahnhofstrale 5 und 7 werden dadurch planerisch
geregelt.

Ausltser dieser Bebauungsplananderung war eine
Anfrage eines Grundstickseigentiimers zur Errich-
tung des oben bereits genannten Verbindungsbau-
kérpers zur Friedrich-Ebert-StraRBe hin. Diese Bau-
malnahme ist im geltenden Bebauungsplanrecht
zurzeit nicht umsetzbar. Der Grundstlickseigenti-
mer hat daher die Anderung der rechtskraftigen 11.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 beantragt.

Geplant ist die Errichtung eines Arztehauses als
Anbau an das Gebaude Friedrich-Ebert-Stralle 1 —
1c. Im Altbau Bahnhofstrale 5 soll eine Umnutzung
der vorhandenen Raume als Arztpraxis erfolgen. Als
Zwischenbau soll ein neuer, eingeschossiger Flach-
bau dienen, in dem fiir alle Praxen die Warteberei-
che eingerichtet werden sollen. Zwei in Reinfeld
angesiedelte Arztpraxen werden dann in den Neu-
bau bzw. in den umgestaiteten Altbau umsiedeln.
Die Stadt Reinfeld ist zur Attraktivitatssteigerung der
unmittelbaren innenstadt an der Durchfiihrung die-
ser geplanten Baumafinahmen interessiert und hat
deshalb aus stadtebaulichen Planungsiiberlegun-
gen der Bebauungsplananderung zugestimmt.

5. Einzelheiten der Planung

5.1 Art und MaR} der baulichen Nutzung

Wie bereits in der rechtskraftigen 11. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 13 festgesetzt, wird die Art
der baulichen Nutzung wieder als Mischgebiet aus-
gewiesen. Damit wird der typischen innerstadti-
schen Gemengelage der Stadt Reinfeld Rechnung
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getragen. Die geplanten bzw. vorhandenen Nutzun-
gen kénnen eingerichtet bzw. erhalten bieiben. Im
Geb&ude Bahnhofstralle 5 sollen Arztpraxen unter-
gebracht werden. Im Haus BahnhofstraBe 7 ist
bereits eine Anwaltspraxis vorhanden.

Durch die Mischgebietsausweisung werden alle in
der Baunutzungsverordnung fur ein Mischgebiet
zuldssigen Nutzungsarten mit Ausnahme der Tank-
stellen und Vergniigungsstatten zugelassen. Diese
sollen schon deshalb nicht errichtet werden, um die
Wohnruhe der vorhandenen Wohnnutzung in der
innenstadt nicht Gber Gebiihr zu beeintréchtigen.
Vergnigungsstatten werden gerade am Feierabend
und an den Wochenenden frequentiert, und wiirden
daher zu einer erheblichen Wohnruhestérung fih-
ren. Die Stadt hat bereits in der 13. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 13 fur den gesamten inner-
stadtischen Bereich Diskotheken, Spielhalien und
Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf
Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Cha-
rakter ausgerichtet ist, ausgeschlossen.

in der 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13,
die zurzeit rechtskraftiges Baurecht fur die betroffe-
nen Grundstiicke darstellt, ist ein verpflichtend ge-
schlossener, zweigeschossiger Anbau an das Ge-
baude Friedrich-Ebert-Strate 1 a - ¢ bereits vorge-
schrieben. Dieser Gebzudekdrper wurde wieder
aufgegriffen. Eine andere Regelung ist auch schon
deshalb ausgeschlossen, da der Baukérper Fried-
rich-Ebert-StraRe 1 a — c bereits an der Grund-
stlcksgrenze errichtet ist. Die Einhaltung von
Grenzabstanden ist faktisch also gar nicht mehr
mdglich.

Zur Erméglichung der vorgesehenen Neubauten auf
dem Grundstiick BahnhofstraRe 5 ist daher eine
Ergénzung des Baufeldes durch Baugrenzen sowie
die Festsetzung einer abweichenden Bauweise
notwendig. Dabei sind Grenzabstidnde nach der
offenen Bauweise einzuhalten. Lediglich nach Os-
ten zum Gebaude Friedrich-Ebert-StralRe 1 - 1c¢
sowie entlang des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes
zugunsten der Allgemeinheit im Westen ist eine
geschlossene Bebauung zugelassen, da hier ein
unmittelbarer Anbau an das bestehende Gebaude
und entlang des Weges erfolgen soll. Aulerdem
werden Gebé&udelangen tber 50 m zugelassen. Da
aber Grenzabsténde wie in der offenen Bauweise
einzuhalten sind, ist ausreichender Nachbarschutz
auch bei einer abweichenden Bauweise gewahrleis-
tet.

Die Baugrenzen fur das Grundstiick Bahnhofstrafie
7 wurden so gefasst, dass sie den vorhandenen
Bestand rechtlich absichern. Sie entsprechen damit
den Regelungen der 11. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 13.
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Entsprechend den tatséchlichen Gegebenheiten vor
Ort wurde eine Zweigeschossigkeit zugelassen und
die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,55 bzw. 0,60
erhoht. Die GRZ von 0,60 entspricht dabei dem
Maximalwert des § 17 BauNVO fur Mischgebiete.
Die Regelung einer Geschossflachenzahi ist nach
den Vorgaben der Baunutzungsverordnung 1990
bei der Festlegung von maximalen Vollgeschoss-
zahlen nicht mehr notwendig und wird daher auch
nicht mehr vorgenommen.

Damit sich die Auswirkungen der neuen Stadtebau-
planung auf das bereits rechtskraftige MaR, das die
11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 vorgibt,
beschrénken bzw. damit keine zusatzlichen Auswir-
kungen flr das Geb&ude Friedrich-Ebert-Strale 1 a
— ¢ zu befiirchten sein werden, soll der mittlere Teil
des neuen Gebaudekomplexes auf dem Grundstiick
Bahnhofstralle 5 (der Anbau an die alte Villa und
auch der neu geplante Verbindungsteil zum zweige-
schossigen Anbau an das Gebaude Friedrich-Ebert-
Stralle 1 a — c) nur in eingeschossiger Bauweise
ermoglicht werden. Damit ist eine bessere Belich-
tung der éstlich des Grundstiickes BahnhofstralRe 5
gelegenen Grundstiicke gewahrleistet. Zudem spre-
chen auch gestalterische und stadtebauliche Griin-
de daflr, in diesem Bereich die Geschossigkeit
einzuschrénken, um den Altbau an der Bahnhof-
stralle nicht ,zu erdriicken”.

5.2 ErschlieBung u. ruhender Verkehr, FuRweg

Die Zufahrt zu den ruckwartigen Stellplatzbereichen
fiir beide Grundstiicke Bahnhofstrae 5 und 7 wird
verbindlich festgelegt, um zu verhindern, dass ne-
beneinander zwei Einfahrtsbereiche Uber den Geh-
weg der Bahnhofstrale auf die Grundstiicke fiihren.
Da die Ein- und Ausfahrisbereiche zusammen ge-
fasst werden, ist auch eine gemeinsame Zufahrt zu
den hinter liegenden Stellplatzbereichen vorgese-
hen, so dass jeweils auf dem anderen Grundstiick
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der
jeweiligen Nachbargrundstiicke eingerichtet werden
missen. So kann ein 4,50 m breiter Zufahrtsbereich
sowohl zu den hinter liegenden Stellplatzen als
auch zur Tiefgarageneinfahrt auf dem Grundstiick
BahnhofstraBe 5 eingerichtet werden, der eine
ordnungsgemafe Verkehrsabwicklung, z.B. auch
Begegnungsverkehr, zulasst.

Ein Teil der notwendigen Stellplétze ist im Nordos-
ten hinter dem Grundstiick BahnhofstraRe 7 vorge-
sehen.

Da die oberirdisch unterzubringende Anzahl von
Steliplatzen allerdings fiir das Arztehaus Bahnhof-
strafe 5 nicht ausreichend ist, wird unter dem Neu-
bau und dem zukinftigen Verbindungsbau zwischen
Altbau und Neubau eine Tiefgarage mit ca. 6 zu-
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sétzlichen Stellplatzen errichtet werden, die ent-
sprechend im Bebauungsplan flachenmafig aus-
gewiesen worden ist.

An der Nordwestseite des Gebaudes Bahnhofstrafle
5 verlauft ein FuBweg von der BahnhofstraRe bis
zur Raiffeisenpassage. Er ist im Bebauungsplan in
der vorhandenen Breite als Geh- und Leitungsrecht
zugunsten der Allgemeinheit dargestellt, da er erhal-
ten bleiben soll und so eine rechtliche Absicherung
erfahrt.

5.3 Erhaltenswerte Gebéude

Die stadtbildprégenden erhaltenswerten alten Ge-
b&ude BahnhofstraBe 5 und 7 miissen nicht mehr,
wie noch in der 11. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 13 geschehen, im Bebauungsplan festgesetzt
werden. Die Stadt Reinfeld hat zwischenzeitlich eine
Erhaltungssatzung erlassen, die den Bestand der
alten Vilien ohne Festschreibung im Bebauungsplan
ausreichend rechtlich absichert. Da die Gebsude
das Stadtbild von Reinfeld pragen, ist es sehr wiin-
schenswert, dass sie auch in Zukunft erhalten blei-
ben. Bei den jetzigen Umbaumafinahmen ist auch
lediglich eine interne UmbaumaRnahme zu Arztpra-
xen fir das Gebdude Bahnhofstrafle 5 vorgesehen.
Die &uBlere Erscheinung des Gebé&udes bleibt ent-
sprechend erhaiten. Dafir sorgt auch die nur maxi-
male Eingeschossigkeit des riickwartigen Anbaues.

5.4 Landschaftspflegerische Uberlegungen

Da das Plangebiet mitten in der Innenstadt von
Reinfeld liegt, werden keine landschaftspflegeri-
schen Festsetzungen aufgenommen. Es besteht
kein Zusammenhang mit der freien Landschatft.
Ledigiich zwei neu anzupflanzende Baume werden
festgesetzt.

6. Ver-und Entsorgung, Léschwasserbedarf

Die vorhandenen Gebaude sind ordnungsgemaf
ver- und entsorgt. Ein Anschluss der vorgesehenen
Neubebauung an die vorhandenen Ver- und Ent-
sorgungseinrichtungen ist ohne Probleme méglich.
Der Bauherr wird vor Baubeginn entsprechende
Abstimmungsgespriache mit den zustindigen Ver-
und Entsorgungstragern fihren. Eine Verénderung
der vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtun-
gen ist nicht vorgesehen.

Das anfallende Niederschlagswasser muss jeweils
auf dem eigenen Grundstiick so abgeleitet werden,
dass ein AbflieRen auf das Nachbargrundstiick
ausgeschlossen ist. Dies ist durch rechtliche Vorga-
ben verbindlich geregelt. Eine Aufnahme in den
Bebauungsplan ist daher dazu nicht notwendig.
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Der Loschwasserbedarf ist gemaR der ,Verwal-
tungsvorschrift Uber die Léschwasserversorgung®
durch die Gemeinden nach pflichtgemaRem Ermes-
sen festzulegen. Bei der Bemessung einer ausrei-
chenden Wasserversorgung zur wirksamen Brand-
bekdmpfung kann das Arbeitsblatt W 405 des Deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.
(DVGW) in der jeweils geltenden Fassung als tech-
nische Regel herangezogen werden. Die Lé&sch-
wasserversorgung im Plangebiet ist bereits ausrei-
chend gewahrleistet. Das gilt auch fur die Zukunft.
Anderungen sind nicht notwendig. Die Freiwillige
Feuerwehr Reinfelds hat keine Bedenken gegen die
Planungen erhoben.

7. Bodenordnende MaBnahmen u. Finanzierung

Zur Verwirklichung der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes wird auf privatrechtlichen Grunderwerb
verwiesen.

Die Planungskosten und sonstigen Finanzierungs-
kosten zur Verwirklichung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes werden der Stadt Reinfeld vom
Grundstickseigentimer von der Hand gehalten. Ein
entsprechender stddtebaulicher Vertrag ist abge-
schlossen worden.

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Rein-
feld hat die Begrindung in der Sitzung am
25.04.2012 beschlossen.

Reinfeld (wa
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