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Hinweis:

Gegenstand dieser 1. Anderung sind allein die Tiefgarage (verminderte Stellplatzzahl und reduzierte
Erstreckung im Suden) sowie die Gebietszufahrt vom Landweg (kleinréumige Verschiebung nach Nor-
den und zugehérige Anpassung der angrenzenden Fléchen, ein zusétzlicher Baum).

Alle Gbrigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden aus dem Ursprungsbebauungsplan
unverédndert Gbernommen. Das gilt ebenso fir die Nachrichtliche Ubernahme und die Hinweise.
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1 EINORDNUNG UND PLANUNGSZIEL

Ein Investor war an die Gemeinde herangetreten mit der Absicht, anstelle eines aufgegebenen
Autohauses in innerértlicher Lage eine bis zu dreigeschossige Seniorenwohnanlage mit integrier-
ter Arztpraxis und Apotheke errichten. Die Gemeinde hatte das vorgelegte Bebauungskonzept
auf die Ubereinstimmung mit ihren stédtebaulichen Vorstellungen geprift und for das verhandel-
te Ergebnis einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgestellt. Dieser trat am 15. Okt. 2024
in Kraft. Er wird im Folgenden als ,Ursprungsbebauungsplan’ bezeichnet.

Bei der Vorbereitung der Projektumsetzung hat sich bei den inzwischen veréanderten wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen gezeigt, dass die grof3 dimensionierte und entsprechend aufwendige
Tiefgarage im Verhdlinis zu den (Senioren-) Wohnungen die Umsetzung geféhrdet.

In diesem Fall wéren auch die gemeindlichen Ziele eines wichtigen Beitrags zur Daseinsvorsor-
ge, hier zum Wohnraumangebot fir Senioren sowie zur Stérkung bzw. Sicherung der medizini-
schen Versorgung, insbesondere im Ortsteil Dirlos, nicht erreichbar. Deshalb wurde der Vor-
schlag des Investors diskutiert, die Tiefgarage zu verkleinern. Da der zu fihrende Stellplatznach-
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weis weiterhin gemdf der Stellplatzsatzung der Gemeinde Kinzell zu erfolgen hat und absehbar
vollumfénglich gewdhrleistet werden kann, will die Gemeinde dem Ansatz folgen und ein Ver-
fahren zur Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans einleiten. In diesem Zuge wird

ergénzend wird aufgegeben, die Grundstickszufahrt am Landweg leicht nach Norden zu ver-
schieben.

2 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND RAUMLICHER GELTUNGSBE-
REICH

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kunzell hat in ihrer Sitzung am ........... die Aufstellung
der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Seniorenwohnanlage mit Arztpraxis
und Apotheke’ im Ortsteil Dirlos gemaf § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans entspricht dem des Ursprungsbebauungsplans und
umfasst in der Flur 1 die Flursticke 30/28, 30/30 (teilweise) und 30/14 (teilweise) und hat eine
Groéfle von ca. 0,4 ha. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der zugehérigen Planzeichnung

im Maf3stab 1:500.

3 AUSGANGSSIUATION
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Ortliche Verhaltnisse

Das Plangebiet ist zurzeit komplett baulich gepragt. Bei der Bebauung handelt es sich um eine

aufgegebene gewerbliche Nutzung in Form eines Autohauses mit zugehérigen Stellflachen und
Parkplatzen.

Stdlich tangiert die vielbefahrene L 3377 (,Turmstrafle’) das Gebiet, dstlich verlauft der ,Land-
weg’ und im Nordwesten grenzt die StraBe ,Am Filzhauck’ mit einem Wendehammer an. Im

Norden und Westen schliefit sich Wohnbebauung an. Im Osten findet sich ein Lebensmitteldis-
counter und anschlieBend eine Backerei.
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Durch die bestehende Nutzung ist das Plangebiet fast vollsténdig versiegelt. Entlang der
TurmstraBBe befindet sich ein schmaler Rasenstreifen mit wenigen Gehélzbesténden. Die
Wertigkeit des Geltungsbereichs fir den Naturhaushalt ist in seinem jetzigen Zustand
summarisch als gering einzustufen.

Ein Uberblick tber die derzeitigen Nutzungen innerhalb des Gebietes sowie in der Nachbar-
schaft ergibt sich aus der nachstehenden Luftaufnahme.

% \ "d/? > A _ v Py s ~ ~" o , \A LS , a . - e
Luftaufnahme mit Abgrenzung des Geltungsbereichs, Quelle: Geoportal Hessen, entnommen in April 2024, ohne
MafBstab; Geltungsbereich als eigene Darstellung
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Bisherige Vorhabenplanung und Ursprungsbebauungsplan

Nachfolgend wird zur Orientierung das bisher geplante Vorhaben beschrieben. Dieses war Ge-
genstand des Verfahrens zur Aufstellung des Ursprungsbebauungsplan und wird durch diesen
planungsrechtlich erméglicht.

Visualisierung der geplanten Seniorenwohnanlage mit Arztpraxis und Apotheke, Quelle: Bauatelier 24 Bauplanungs
GmbH, Kinzell, Stand: Mai 2022

Ein Vorhabentrdger plant die Errichtung einer Seniorenwohnanlage mit im Erdgeschoss integrier-
ter Arztpraxis und Apotheke anstelle des heutigen Autohauses. Die Umsetzung erfolgt Gber ein
maximal dreigeschossiges Gebdude mit unterlagerter Tiefgarage.

Das Angebot an Wohnraum fir dltere Menschen trifft auf eine hohe Nachfrage. Die Arztpraxis
wie auch die Apotheke erhdhen flankierend die Attraktivitat des Standorts. Gleichzeitig verbes-
sern sie die Versorgungssituation im Ortsteil Dirlos.

Aus der angestrebten Nutzung sowie den angetroffenen Grundstiicksverhélinissen wurde ein
gestreckter Baukérper in angedeuteter U-Form entwickelt. Hiermit lassen sich die funktionalen
Erfordernisse wie durchgéangige Flure im Bereich des Seniorenwohnens abbilden. Eine architek-
tonische Gliederung wird insbesondere durch Verspringe im Gebdude mit hervortretenden ein-
und zweigeschossigen Abschnitten sowie einer héhenbezogenen Farbstaffelung erreicht.

Der ruhende Verkehr kann fir die Dauernutzer bevorzugt in der geplanten Tiefgarage unterge-
bracht werden. Hinzu kommen ebenerdige Stellplatze, die primaren den Patienten der Arztpraxis
und den Kunden der Apotheke zur Verfigung stehen. Als Referenz an fortschrittliche und um-
weltschonende Formen der Mobilitat werden umfénglich Fahrradabstellplétze angeboten.

Zur Gringestaltung erfolgt die Einfassung des Geldndes mit Béumen. Ergénzend sind woh-
nungsnahe Grinbereiche vorgesehen, im straBenabgewandten Innenhof mit Aufenthaltsqualitét.

Der Projekttrager hatte sein Konzept der Gemeinde Kinzell vorgelegt und mit dieser abge-
stimmt. Die Gemeinde hatte sich bereiterklart, zur Umsetzung dieser Planung einen Bebauungs-
plan aufzustellen, der die stddtebaulichen Rahmenbedingungen sichert.
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Auf die Fertigung eines separaten Vorhaben- und ErschlieBungsplans wurde in Anwendung dies-
bezuglicher Rechtsprechung verzichtet. Die Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans umfasst ausdricklich auch die das Vorhaben und seine ErschlieBung betreffenden zeichne-
rischen Teile des abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Diese werden zum Vorha-
ben in den textlichen Festsetzungen um ,weitergehende Bestimmungen zum Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan’ ergénzt, die uv.a. den Nutzungsumfang und die Verteilung auf die Geschosse
sowie die Héhenentwicklung einschlieBlich der Fassadengliederung zur TurmstraBle vorgeben.
Des Weiteren wird gemdaf3 § 12 Abs. 3a BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 2 BauGB bestimmt,
dass nur solche Vorhaben zuléssig sind, zu deren Umsetzung sich der Vorhabentréger im paral-
lelen Durchfuhrungsvertrag verpflichtet. Dort wurden somit weitergehende Reglungen getroffen.

Planungsrechtlicher Stand

Fur den Geltungsbereich besteht seit dem 15. Okt. 2024 der Vorhabenbezogene Bebauungs-
plan ,Seniorenwohnanlage mit Arztpraxis und Apotheke'’.

Sudlich grenzt der ebenfalls rechtskraftige Bebauungsplan ,L 3377 — Anlage eines Radweges
und Neubau Kreisverkehrsplatz im Bereich Turmstraf3e/BonifatiusstraBe/Am Frankengrund/In
den Grinden’ an. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde mit dem Plan fir die Verkehrs-
flachen abgestimmt.

4 INHALTE UND AUSWIRKUNGEN DER BEBAUUNGSPLANANDE-
RUNG

Die planerischen Eckpunkte der vorgesehenen Anderungen am Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans werden nachfolgend beschrieben und erléutert.

4.1 ANDERUNGEN ZUR TIEFGARAGE

Im Ursprungsbebauungsplan waren 92 bis 96 Stellplétze in der Tiefgarage vorgesehen. Uber
,Weitergehende Bestimmungen zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan’ geméafl § 12 Abs. 3
BauGB waren diese Zahlen einschlieBlich der zugehérigen Grundrisse verpflichtender Bestand-
teil der textlichen Festsetzungen. Unterlegtes Planungsziel war laut Begrindung, dort Seite 4,
dass der ruhende Verkehr fir die Dauernutzer bevorzugt in der geplanten Tiefgarage unterge-
bracht werden kann. Hinzu kamen ebenerdige Stellplétze, die primér den Patienten der Arztpra-
xis und den Kunden der Apotheke und dem Personal zur Verfiigung stehen. Als Referenz an fort-
schrittliche und umweltschonende Formen der Mobilitét wurden umfanglich Fahrradabstellplatze
angeboten. Als Nutzungsumfang waren 45 bis 50 Wohnungen, eine Apotheke auf 200 bis
250 m? sowie eine Arztpraxis auf 280 bis 340 m? festgelegt worden.

Die Stellplatzsatzung des Gemeinde Kunzell in der jeweils aktuellen Fassung ist als nachrichtliche
Ubernahme im Ursprungsplan beriicksichtigt, dort in der Fassung von 10. Jul. 2020. Im Durch-
fohrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde in Anwendung der Satzung
nach Vorgabe der Gemeinde ein Faktor von 1,5 Stellplatze pro Seniorenwohnung als verpflich-
tend verankert.

Damit geht die Grofle der Tiefgarage Gber den Bedart fir die mégliche Zahl der Seniorenwoh-
nungen hinaus. Fir 50 Seniorenwohnungen im Maximum wdaren bei 1,5 St/SWo = 75 Stellplat-
ze zu errichten. Eine mit 75 Platzen dimensionierte Tiefgarage wirde damit nicht nur das ur-
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springliche Planziel einer Gberwiegenden Unterbringung des ruhenden Verkehrs der Dauernut-
zung gewdhrleisten, sondern sogar die vollstandige Unterbringung.

Wegen der inzwischen deutlich erschwerten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen eines Neu-
baus der hier geplanten Ausrichtung hat der Kostenfaktor einer grof3 dimensionierten und ent-
sprechend aufwendigen Tiefgarage im Verhdltnis zu den (Senioren-) Wohnungen ein erhebliches
negatives Gewicht und gefdhrdet die Umsetzung des Projektes. Davon wdren auch die von der
Gemeinde verfolgten stédtebaulichen Ziele eines Angebots an Seniorenwohnungen wie auch
einer verbesserten medizinische Versorgung speziell im Ortsteil Dirlos betroffen. Deshalb ist im
Rahmen dieser Anderung geméB der obigen Berechnung vorgesehen, die GréBenvorgabe fir
die Tiefgarage auf eine Zielspanne von 74 bis 78 Platzen zu reduzieren. Der konkrete Stellplatz-
nachweis ist weiterhin mit dem vereinbarten Faktor von 1,5 Stellplétzen zu fihren. Negative
Auswirkungen werden nicht befirchtet, da zum einen das urspriingliche Planungsziel gewdhrleis-
tet bleibt und zum anderen fir den Wohnungstyp erkennbar substanziell Stellméglichkeiten ge-
schaffen werden. Generell und damit fir alle anderen Nutzungstypen gilt dariber hinaus weiter-
hin die Stellplatzsatzung der Gemeinde. Die Anwendung der Satzung ist auch Uber ,Weiterge-
hende Bestimmungen zum Vorhaben- und ErschlieBungsvertrag’ geméf3 § 12 Abs. 3 BauGB
unverdndert verpflichtende Bestimmung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Entsprechend dem graduell verkleinerten Zuschnitt der Tiefgarage wird der Grundriss des Unter-
geschosses als Abbildung in den textlichen Festsetzungen ausgetauscht. In der Planzeichnung
wird die Umgrenzung fir die Nebenanlagen/Tiefgarage im Siden etwas weiter von der Turm-
straBe abgerickt.

{ ENNRN
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Tiefgarage 74-78 Stellplétze

I Grundriss Untergeschoss

LT

Grundiss Untergeschoss

Tiefgaragengrundriss laut Ursprungsbebauungsplan Tiefgaragengrundriss laut dieser 1. Anderung

4.2 ANDERUNGEN ZUR GEBIETSZUFAHRT

Im Zuge dieser Anderung wird die Zufahrt zu den ebenerdigen Parkplétzen vom Landweg etwas
weiter nach Norden verschoben. Damit kann der Abstand zur Kreuzung Landweg/Turmstrafie
vergréBert werden. So wird eventuellen Uberschneidungen von risckstauenden Fahrzeugen und
Verkehren vom/zum Grundstiick vorgebeugt. Die in der Planzeichnung enthaltenen Einfahrisbe-
reiche werden entsprechend angepasst. Zur Sicherung der Funktionstahigkeit wird fur die Zufahrt
zu den ebenerdigen Stellplatzen eine Mindestbreite vorgegeben. Dabei wird der Anschluss der
privaten an die éffentliche Verkehrsflache als der Innenabstand der begrenzenden Symbole ver-
standen. In der Folge der Verschiebung werden im Nahbereich die ausgewiesenen Stellplatzflé-
chen sowie die Anpflanzflachen entlang der Strafle geringfigig verschoben. Jetzt ist eine zuscitz-
liche Baumpflanzung méglich, was im Sinne der Stadtgestalt und des Lokalklimas positiv zu be-
werten ist. Negative Wechselwirkungen der Verénderungen sind nicht erkennbar.
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4.3 SONSTIGE PLANUNGSRECHTLICHE REGELUNGEN

Weitere Bestimmungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind von dieser Anderung
nicht betroffen und werden somit unveréndert Gbernommen.

4.4 UMWELTASPEKTE

Bei der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans erfolgte eine ausfihrliche Auseinandersetzung
mit den relevanten Umweltthemen, hier dem Artenschutz und dem Immissionsschutz (Schall-
schutz) und der Grinordnung. Ergénzend wurde die Bodenbeschaffenheit einschlieBlich eventu-
eller Verunreinigungen untersucht. Nach Erfordernis wurden Vorgaben fir zu treffende Maf3-
nahmen in den Ursprungsbebauungsplan aufgenommen. Diese gelten mit der Ubernahme aller
nicht geénderten Bestimmungen fort.

Durch die vorgesehenen Anderungen sind keine anderen Auswirkungen auf Umweltaspekte als
bisher zu erwarten.

4.5 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Die nachrichtliche Ubernuohme betrifft die Stellplatzsatzung der Gemeinde Kinzell in der jeweils
geltenden Fassung. Die Ubernahme gilt fort.

4.6 VERHALTNIS ZUM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Ursprungsbebauungsplan war aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der
Gemeinde Kinzell entwickelt. Mit dieser 1. Anderung werden nur Abweichungen erméglicht, die
unterhalb der Betrachtungsebene des Flachennutzungsplans liegen. Entsprechend fugt sich auch
die 1. Anderung in den Flachennutzungsplan ein.
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5 VERFAHREN UND RECHTSFOLGEN

Verfahren und Abwégung

Bei der vorliegenden Anderungsplanung handelt es sich wie bei dem Ursprungsplan um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung, der im beschleunigten Verfahren geméfB § 13a BauGB
erstellt wird. Insbesondere wird der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum und der Wie-
dernutzung von Flachen Rechnung getragen. Die Ansiedlung einer Apotheke und einer Arztpra-
xis leistet einen Beitrag zur Versorgung des Oristeils Dirlos.

Die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1T BauGB, wie die Einhaltung der Obergrenze der Grund-
flache oder die Nichtbeeintréchtigung von Natura 2000-Gebieten, sind fir diese Anderung ge-
geben. Auch die Realisierung eines Vorhabens, das nach dem Gesetz fir die Umweltweltvertrég-
lichkeitsprifung (UVPG) beachtlich wére, ist nicht zu erwarten. Ebenso bestehen keine Anhalts-
punkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten waren.

Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplandnderung soll von den frihzeitigen Beteiligungsschrit-
ten abgesehen werden. Mit der vorliegenden Entwurfsfassung wird die férmliche Beteiligung der
Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit gemaB § 4 Abs. 2
BauGB bzw. geméaf § 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Die abschlieBende Abwagung soll nach den Beteiligungen durch die Gemeindevertretung der
Gemeinde Kinzell erfolgen.

Rechtsfolgen

Die vorliegende 1. Anderung ersetzt mit Rechtswirksamkeit vollstéandig die textlichen und zeich-
nerischen Festsetzungen des bisherigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Seniorenwohnan-
lage mit Arztpraxis und Apotheke’. Dieser war am 15. Okt. 2024 in Kraft getreten.

6 HINWEISE ZUR REALISIERUNG

Die diesbeziglichen Hinweise das Ursprungsbebauungsplans werden hier wiederholt und sind
Bestandteil dieser Begrindung.

Kampfmittel

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumaf-
nahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefihrt wurden, sind keine Kampfmittel-
raqummaBnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberprifung
(Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Bau-
grunduntersuchungen auf den Grundsticksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK 1IWK)
erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaBBnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsétzlich
eine EDV-gestitzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flache nicht sondierféhig sein sollte
(z. B. wg. Auffillungen, Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Si-
cherheitsgrinden weitere KampfmittelrdummaBBnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten

erforderlich.

Entwurf *« Mai 2025 Seite 8 von 9



Gemeinde Kinzell, Ortsteil Dirlos * Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Seniorenwohnanlage mit Arztpraxis und Apotheke - 1. Anderung’ Begrindung

Entwdsserung

Das Plangebiet liegt innerhalb des erschlossenen Innenbereiches der Gemeinde Kinzell. Eine
qualitativ und quantitativ ordnungsgeméfe Ableitung und Behandlung des anfallenden Abwas-
sers kann durch Anschluss an die ériliche Kanalisation sichergestellt werden.

Radonprognose

Die Bundeslénder waren laut Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) in Verbindung mit der Strahlen-
schutzverordnung (StrischV) verpflichtet, bis zum 31. Dez. 2020 bei Erfillung bestimmter Krite-
rien Radonvorsorgegebiete festzulegen. Laut Staatsanzeiger fur dos Land Hessen vom
28. Dezember 2020 ist in Hessen keine Ausweisung von Radonvorsorgegebieten geméf3 § 121
Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) erforderlich.

,Die Anwendung der wissenschaftlich basierten Methode des BfS auf Basis der vorliegenden
Daten hat ergeben, dass fur keinen der 21 hessischen Landkreise und keine der 5 kreisfreien
Stédte der Referenzwert von 300 Becquerel pro Kubikmeter auf mindestens 75 Prozent der Flé-
che in einer betrachitlichen Zahl von Gebduden mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplétzen Gber-
schritten wird. Damit sind die gesetzlichen Voraussetzungen fir die Festlegung von Radonvor-
sorgegebieten fur die hessischen Landkreise und kreisfreien Stédte nicht gegeben. Das HMUKLY
kommt deshalb in enger Zusammenarbeit mit den Bundesbehérden und nach sorgféltiger Pri-
fung zu dem Ergebnis, dass in Hessen derzeit keine Radonvorsorgegebiete festzulegen sind.”!

Damit gilt gemaB § 123 Abs. 1 StrlSchG fur Neubauten: ,Wer ein Gebdude mit Aufenthalts-
rdumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeignete Mafinahmen zu treffen, um den Zutritt von
Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren. Diese Pilicht gilt als er-
follt, wenn die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen Mafinahmen
zum Feuchteschutz eingehalten werden.” Diese sind insbesondere erfillt, wenn die Vorgaben der
DIN 18195 ,Bauwerksabdichtungen” beachtet wurden. Die DIN 18195 ist eine Planungs- und
Ausfihrungsnorm fir die Abdichtung von Bauwerken und Bauteilen, die fir den Neubau konzi-
piert wurde. Unter anderem werden in dieser Norm Anforderungen fir Durchdringungen, Uber-
génge sowie An- und Abschlisse aufgestellt.

erarbeitet durch
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Kaiserslautern, im Mai 2025 2502 02 Be Entw/be

1 Staatsanzeiger fir das Land Hessen, Nr. 53 vom 28. Dezember 2020, 1182 Festlegung von Radonvorsor-
gegebieten fir Hessen, Seite 1425
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