Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB und o6rtliche Bauvorschriften

Wohnpark Nordhausen Ost

Planungsanlass

Im Geltungsbereich des bisherigen Bebauungsplanes ,Nordhausen Ost“ sind Gewerbeflachen
ausgewiesen, die Uiberwiegend nicht mehr wirtschaftlich genutzt werden. Interessenten sind deshalb
auf die Verwaltung zugekommen, auf dieser Flache eine Wohnbebauung zu ermdglichen.

Unmittelbar nach Osten grenzt derzeit an das Plangebiet landwirtschaftliche Flache an. Ein kleiner Teil
hiervon kénnte, aufgrund der Regionalplanung, noch einer Bebauung zugefiihrt werden. Allerdings
muss ein Korridor von rund 400 m zwischen der dann bebaubaren Flache in Nordhausen und der
bebauten Flache in Nordheim liegen (Grinzasur).

Bei Uberlegungen zu einer méglichen Umwidmung des bestehenden Gewerbegebietes erscheint es
daher geboten, sich auch der verbleibenden Flache anzunehmen. So kann sichergestellt werden,
dass ein Abschluss der bebaubaren Ortslage Nordhausens nach Osten erreicht wird.

Ziel und Zweck der Planung

Das Plangebiet ist heute hauptsachlich gepragt durch einen bestehenden Gewerbebetrieb
(Holzhandlung) und die nérdlich vorbeifihrende Ortsdurchfahrt Nordhausen. Es ist Giberwiegend durch
den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nordhausen Ost* iiberplant. Ostlich sind Flachen einbezogen,
die an die regionalplanerische Griinzasur (Regionalplan Heilbronn-Franken) heranreichen, hierbei
handelt es sich planungsrechtlich um Aul3enbereich.

Nachdem der Gewerbebetrieb im Planbereich eingestellt werden soll und die Ortsumfahrung
Nordhausen fur den Verkehr freigegeben wurde, soll das Plangebiet einer Wohnnutzung zugefuhrt
werden. Hierflr besteht in der Gemeinde Nordheim ein dringender Bedarf, insbesondere auch fiir die
Nutzung durch Mehrfamilienhauser. Der zwischen Gewerbebetrieb und neuer Ortsumfahrung liegende
Bereich soll bis zur Griinzasur mit in die Uberplanung einbezogen werden.

Zur Zielerreichung sind insbesondere die bisher als Gewerbeflachen festgesetzten Bereiche zu
Uberplanen. Da die Nachnutzung von Gewerbeflachen dem Sinne nach eine MalRnahme der
Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB ist, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans im
beschleunigten Verfahren. Die mafgebliche Flache gem. § 13a (1) Nr. 1 BauGB ist eingehalten.

Entsprechend der Planungsabsicht ist die Ausweisung eines sog. ,Urbanen Gebiets (MU)“ gemal §
6a Baunutzungsverordnung (BauNVO) beabsichtigt. Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der
Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein, hier
liegt der Unterschied zum Mischgebiet (MI). Im Unterschied zum Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind
im MU héhere Nutzungsdichten méglich, auch héhere Schallimmissionen sind zuldssig.

Der vorgeschlagene Geltungsbereich (vgl. Abgrenzungskarte vom 04.01.2018) berilcksichtigt, dass
die westlich der Bebauungsplanung liegenden Gewerbebetriebe weiterhin bestehen bleiben kénnen.
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