Bettina KTB/GmbH
Landschaft - Architektur

O

Gemeinde Hochstadt / Pfalz

in der Verbandsgemeinde Offenbach a.d. Queich

Bebauungsplan ,,Am alten Dreschplatz*
nach §13a BauGB i.V. mit § 13 BauGB

Begrindung

Satzungsfassung

10.12.2015

(redaktionelle Anderungen 26.03.2016)



Kommune:
Hochstadt / Pfalz
Rathaus
Hauptstralte 75
76879 Hochstadt
Tel. 06347 / 8603

Verfahrensfiihrende Verwaltung:
Verbandsgemeindeverwaltung Offenbach / Queich
FB 3 — Naturliche Lebensgrundlagen und Bauen
Konrad-Lerch-Ring 6
76877 Offenbach / Queich
Tel. 06348 / 9687-0

ErschlieRungstragergesellschaft:
ETG Sudpfalz Hochstadt ,,Am alten Dreschplatz bR“

VR Bauland Sudpfalz GmbH & Pfalzwerke GmbH

Waffenstrale 15 Kurflirstenstrasse 44
76829 Landau 67061 Ludwigshafen
Tel. 06341 / 5560-1811 Tel. 0621 / 585-2459

Planung / Auftragnehmer:
Bettina Krell GmbH

Unterdorfstr. 37
76889 Oberotterbach
Tel. 06342 / 9230-181

179-14 + Hochstadt + Bebauungsplan ,Am alten Dreschplatz“ + Textliche Festsetzungen Satzungsbeschluss 10.12.2015
Bettina Krell GmbH + Unterdorfstr. 37 + 76889 Oberotterbach + Telefon: 06342 9230181 2/16



Inhaltsverzeichnis

10

11

12

179-14 + Hochstadt + Bebauungsplan ,Am alten Dreschplatz“ + Textliche Festsetzungen

Erfordernis der Planaufstellung und Planungsziele

Lage und Grole des Plangebietes, Geltungsbereich

Bestandssituation

Ubergeordnete Planungen — Einbindung

41
42

Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar
Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Offenbach a.d. Queich

Stadtebaulicher Entwurf

Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1
6.2
6.3
6.4
6.5
6.6

6.7.

6.8
6.9

Art der Baulichen Nutzung

Mal der Baulichen Nutzung

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfléache, Stellung der baulichen Anlagen
Nebenanlagen, Flachen fiir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Versorgungsanlagen- und Leitungen, Geh- Fahr- und Leitungsrecht
Umgang mit Niederschlagswasser

Pflanzgebote

Abgrenzung von StralRenflachen

Ortliche Bauvorschriften

71
7.2
7.3
7.4

Dachgestaltung

Einfriedungen

Zahl der notwendigen Stellplatze
Gestaltung der unbebauten Grundstiicke

Hinweise und Rahmenbedingungen

Artenschutz — Umweltbelange

Kenngrdfien und Bodenordnung

Verfahren

Rechtsgrundlagen

Bettina Krell GmbH + Unterdorfstr. 37 + 76889 Oberotterbach + Telefon: 06342 9230181

Satzungsbeschluss 10.12.2015

3/16



1 Erfordernis der Planaufstellung und Planungsziele

Hochstadt hat sich in den letzten Jahrzehnten zu einem gefragten Wohnstandort entwickelt. Griinde
hierfiir liegen in der Eigenentwicklung, der Nahe zum Mittelzentrum Landau und der Gemeinde Offen-
bach sowie an der verkehrsgiinstigen Lage mit einer direkten Anbindung an die B272.

An die Gemeinde sind vermehrt einheimische Bauwillige herangetreten mit der Bitte neue Wohnbaufla-
chen zu schaffen. Hochstadt hat nun die Mdglichkeit innerorts eine bisher unbebaute, ungeordnete Fla-
che als Flache fir Wohnbebauung auszuweisen. Das Gebiet wurde auf Baulandpotenziale untersucht.
Die kinftige bauliche und sonstige Nutzung in diesem Gebiet soll durch einen Bebauungsplan stadte-
baulich geordnet werden. Dabei sieht der Bebauungsplan die Einbeziehung des Spielplatzes und eines
Teils des Lindenweges vor.

Ziel ist es, die Flache in die umgebenden Wohnbebauung sowie in die angrenzenden doérflichen Struk-
tur zu integrieren. Vorgesehen ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets. Ziel ist es ebenso,
die im Ortskern liegende Baulandpotenzialflache (Wingert, Gartenland, Spielplatz) einer ihrer Lage ent-
sprechenden Nutzung zuzufiihren und den vorhandenen Bedarf an Einfamilienhdusern (Einzel- und
Doppelh&user) in der Ortsgemeinde zu decken. Es sollen 10 Baugrundstlicke hergestellt werden.

Aus fachlicher Sicht wird die Entwicklung dieses Gebiets begriif3t, da es sich um einen Bereich handelt,
der der Innenentwicklung der Ortsgemeinde sowie der Nachverdichtung dient. Daflir kdnnen die am
Ortsrand der Gemeinde gelegenen im Flachennutzungsplan als mégliche Neubaugebiete ausgewiese-
nen Flachen geschont werden.

Die Vorgabe fur die bauliche Entwicklung der Stadte und Gemeinden gemaf der gesetzlichen Vorschrift
des BauGB §1a, 2: ,zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nut-
zungen sind die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinden insbesondere durch Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen“ wird
hiermit erfillt.

Der Ortsgemeinderat von Hochstadt hat daher am 20.07.2015 die Aufstellung des Bebauungsplanes
-,Am alten Dreschplatz® beschlossen.Mit dem Aufstellungsbeschluss wurde das Bebauungsplanverfah-
ren eingeleitet.

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach §13a (1) Nr.1 BauGB in
Verbindung mit §13 BauGB durchgeflihrt werden.

2 Lage und GroRe des Plangebietes, Geltungsbereich

Der Bebauungsplan ,Am alten Dreschplatz® umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Hochstadt:
Vollstandig: 205/2, 255/32

Teilweise: 203, 205/4, 205/5, 248

Die Flache befindet sich dstlich der Hauptstral3e, stdlich des Lindenweges, westlich des Eichenwegs,
nordlich der Rémerstrale.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,54 ha.

Der Geltungsbereich sowie die Lage sind im nachfolgenden Ubersichtsplan dargestellt:
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Abb. 1 : Geltungsbereich (unmalistablich) Abb. 2: Luftbild (unmaBstéinch)
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3 Bestandssituation

Der Uberwiegende Teil des Gebietes wird von Wingertflache eingenommen. Im nérdlichen Teil, sidlich
des FulRweges, befinden sich Grundstiicksanteile, die als Nutzgarten gebraucht werden. Hier befindet
sich ein kleiner Schuppen und eine Garage. An der Suidgrenze steht derzeit noch eine Lagerhalle, die
abgerissen werden soll, um eine Bebauung zu erméglichen.

Der Spielplatz im Nordosten wird umsaumt von einer Hainbuchenhecke, von Hainbuchenbaumen, Bu-
chen und einigen Koniferen (Zedern und Fichten).

Der nérdlich verlaufende schmale Fuldweg entlang der Ostgrenze bleibt Teil des neuen FulRweges,

der sidlich entlang der Ostgrenze verlaufende Weg wird aufgeldést und den Grundstiicken zuge-
schlagen.

M

Abb. 3 : Geplante Anbindung lber Spielplatz
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Abb. 4: Blick liber Wingert nach Sdn

4 Ubergeordnete Planungen — Einbindung

41 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Die Gemeinde Hochstadt ist in der Raumnutzungskarte West des Einheitlichen Regionalplan Rhein-
Neckar (15.12.2014) als Siedlungsflache Bestand eingetragen. Die Flachen westlich, nérdlich und
ostlich der Gemeinde sind ebenso wie die Flachen sudlich der Bundesstral3e als Regionaler Griinzug
gekennzeichnet. Gemall Anhang Nr. 1.1 handelt es sich bei Hochstadt um eine Kommune, deren
Wohnsiedlungsentwicklung sich ausschlieBlich an der Eigenentwicklung zu orientieren hat.
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Abb. 6: Al]s;ug Erlé'lut-erungskarte (unmaf3stablich)

Hochstadt liegt in einem Bereich mit hoher bis sehr hoher klimadkologischer Bedeutung.
Der Bereich des Hainbaches wird als Uberschwemmungsgefahrdeter Bereich eingeordnet und fiir die
Arten und Biotope als Bedeutender Raum flr den regionalen Biotopverbund.

4.2 Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Offenbach a.d. Queich (FNP)

Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Offenbach an der Queich stellt fiir den
Bereich eine gemischte Bauflache dar. Unmittelbar angrenzend im Osten wird eine Wohnbauflache
dargestellt.
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Im Plangebiet soll ein Allgemeines Wohngebiet mit Zulassung von Ausnahmen ausschlief3lich fur nicht
stérendes Gewerbe festgesetzt werden.

~Wird im F-Plan eine gemischte Bauflache dargestellt (M), sind auf der Ebene des Bebauungsplanes
unterschiedliche Festsetzungsmaoglichkeiten vorstellbar, um diese planerische Aussage zu konkretisie-
ren..... Der Darstellung des F-Plans wirde aber auch eine ausgewogene Festsetzung von WR- oder
WA-Gebieten einerseits sowie GE-Gebieten andererseits gerecht, wenn sie zusammen etwa gleichwer-
tige Wohn- und Gewerbeanteile sicherstellen...... Der Bebauungsplan kann also auch ohne die exakte
Ubernahme der Darstellungen des Flachennutzungsplans dem Entwicklungsgebot entsprechen.®

. ,Des Weiteren sind geringfligige Verschiebungen der im F-Plan dargestellten Abgrenzungen der
einzelnen Bauflachen bzw. Baugebiete im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung maéglich, indem
etwa am Rand einer im F-Plan dargestellten Mischgebietsflache im Bebauungsplan ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt wird.“ (Stadt Hamburg, Fachbereich Stadtplanung zur Erlauterung der
Baulichen Nutzung, 03/2009)
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,Der Flachennutzungsplan legt die Inhalte der Bebauungsplane nicht im Einzelnen fest, sondern lasst in
einer Beschrankung auf die Grundziige der Planung und durch seine generalisierende Darstellung Ent-
wicklungsspielrdume,die eine weitere Differenzierung der Planungsziele und eine Anpassung an die
konkrete Situation vor Ort erlauben. Im Rahmen der Konkretisierung der Darstellungen des Flachennut-
zungsplans sind auch abweichende Festsetzungen in einem Bebauungsplan nicht ausgeschlossen.
Solche Abweichungen sind jedoch nur insoweit zuldssig, als sie sich aus dem Ubergang in die konkre-
tere Planungsstufe rechtfertigen und die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans unberihrt lassen.

Aufgrund der Beschrankung des FNP auf die Grundziige der Planung und seiner demzufolge starkeren
Generalisierung kénnen in Bebauungsplanen jedoch auch von diesem Regelfall abweichende Festset-
zungen entwickelt werden, solange die Funktion und Wertigkeit der im FNP dargestellten Flachen im
stadtebaulichen Gefiige der engeren Umgebung trotz der Abweichung erhalten bleibt.”

(Arbeitshilfe Bebauungsplanung des Ministeriums fir Infrastruktur und Raumordnung des Landes Bran-
denburg, November 2013)

Gemal den vorausgegangenen Erlauterungen wird das Entwicklungsgebot eingehalten; der Bebau-
ungsplan ,Am alten Dreschplatz® wird aus dem FNP entwickelt.

Dem Vorschlag der Bauabteilung des Kreises SUW im Wege der Berichtigung den FNP dennoch
anzupassen und zu konkretisieren (WA statt M) steht dies nicht entgegen. Eine Berichtigung stellt einen
redaktionellen Vorgang dar, auf den die Vorschriften Uber die Aufstellung von Bauleitplanen keine
Anwendung finden.

5 Stadtebaulicher Entwurf

Dem Bebauungsplan liegt ein stadtebaulicher Entwurf mit folgenden Zielsetzungen zugrunde:

- Erschlielung eines kleinen Baugebietes mit kleinteiligen Bebauung, angepasst an die Umge-
bungsbebauung

- Anbindung an bestehende ErschlieBungsstral’e in notwendiger Breite und zur Ordnung bisher
ungeregelter ErschlieBung eines vorhandenen, nicht stérenden Gewerbebetriebes (Handel).

- Umnutzung nicht mehr genutzter Flachen (Spielplatz) zu Wohnflachen

Es wird ein Wohngebiet mit insgesamt 10 Bauplatzen hergestellt. Die Groe der Bauplatze variiert in
der GrdRe von 400 bis 530 m? Entlang der schmaleren Stichstral’e sind nur Einzelhduser zulassig,
wahrend entlang der breiteren ErschlieBungsstral’e Einzel- und Doppelhduser zulassig sind. Reihen-
hauser sind dagegen nicht vorgesehen, da diese nicht die gewlinschte aufgelockerte Bebauungsstruk-
tur bilden kénnen, auch wird mit keiner groRen Nachfrage nach diesem Haustyp gerechnet.

Der Entwurf begrenzt die Héhen der Gebaude in Angrenzung an den umgebenden Altbestand tiber ma-
ximale Trauf- und Firsthdhen. Aufgrund der innerértlichen , aber dennoch auch etwas isolierten, Lage
werden bei der Ausgestaltung der Gebaude in Bezug auf die Dachformen, Nebenanlagen sowie den
Stellplatzen und Garagen vielfaltige Gestaltungsspielrdaume eingerdaumt. Die Gestaltungsfreiheit von
Bauherren soll nicht allzu stark eingeschrankt werden.

Um dennoch eine stadtebaulich, optisch ansprechende und geregelte Situation zu erhalten, werden
Baugrenzen und Firstrichtungen parallel bzw. orthogonal zu den Stralien festgesetzt.

Die Uberbaubare Flache wird Uber einen festgelegten Abstand zu den die Grundstlicksgrenzen festge-
legt. Nur fir die nordlich der ErschlieBungsstralte gelegenen Grundstiicke wird eine Bebauungstiefe
vorgegeben. Diese Grundstiicke weisen die groRte Tiefe auf und eine zu starkes Abrlcken der Gebau-
de von der StralRe weg nach Norden soll begrenzt werden. Dies ist aus stadtebaulich, gestalterischen
Griinden gewiinscht.
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Zur ErschlieBung des Gebietes wird der vorhandene Eichenweg nach Westen verlangert. Am westlich
Ende wird eine Wendehammer hergestellt. Nach Stden wird eine Stichstralle angelegt. Die Breite der
Strallen betragt 6,50 bzw. 5 m. Eine Ausgestaltung als verkehrsberuhigte Flachen ist vorgesehen, so
dass auf die Ausbildung von separaten Gehwegen verzichtet werden kann. Da das Gebiet keinen
Anschluss an andere Stral3en hat, wird es nur Anlieger- und keinen Durchgangsverkehr geben.

Der im Osten des Geltungsbereichs gelegene Fuldweg wird auf eine Breite von 4,5m als Wirtschafts-
weg (wassergebunden) ausgebaut um den Pfalzwerken die ungehinderte Zufahrt der nérdlich des Ge-
bietes gelegenen Trafostation zu ermdglichen.

Zur starkeren Durchgriinung des Gebietes wird die Anpflanzung eines heimischen Laubbaumes oder
Obstbaumes pro Grundstiick, sowie die Anpflanzung von Klettergehdlzen geregelt. Es wird eine Emp-
fehlungsliste mit geeigneten Pflanzen und MindestgréRen beigefiigt um den Grundstlickeigentiimern
die Auswabhl zu erleichtern und eine 6kologisch sinnvolle Bepflanzung anzuregen.

Der stadtebauliche Entwurf (Stand Marz 2015) diente als Besprechungsgrundlage und wurde im Laufe
des Verfahrens nicht mehr weiter aktualisiert. Anderungsvorschlage (StraBenfihrung, Grundstiickszu-
schnitte, Geltungsbereich) werden im Rechtsplan dargestellt.

L | e
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Abb.8 Stadtebauliches Konzept (Stand Marz 2015, unmaRstablich)

6 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die 6stlich angrenzend, umgebende Bebauung des Gebietes ist von wohngenutzten Hausern gepragt.
Nach Westen und Suden weist die Bebauung eine gemischte Nutzung (Wohnen und landwirtschaftliche
Nutzung) auf, wobei die Wohnnutzung dominiert. Die aktive landwirtschaftliche Nutzung der Gebaude
im rickwartigen Teil der Grundstlcke ist seit Jahren riicklaufig.

Unmittelbar an der Nordgrenze des Plangebietes, Flurstick 184, besteht ein kleiner Gewerbe-, Han-
delsbetrieb (Vertrieb von Futter fir Hunde). Die Geschéftsadresse lautet HauptstraRe 48 a. Die
Erschliefung ist von Norden ber diverse Grundstiicke vorgesehen.
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Auf dem direkt gegentiberliegenden Grundstiick 205/2 steht eine Garage, die als Lager fiir den Betrieb
genutzt wird. Der Bebauungsplan ermdglicht die Errichtung eines Gewerbebetriebes direkt gegentber
des alten Betriebes. Dieser Gewerbebetrieb ist vorrangig als Internethandel tatig und hat nur sehr
eingeschrankte Ladendffnungszeiten. Mit Gewerbelarm ist nicht zu rechnen. Die Warenanlieferung
erfolgt tagsuiber mit den Ublichen Zustellern (DHL, usw.). Es gibt nur sehr wenig Besucherverkehr. Es
gibt keine zusatzlichen Belastungen fur die Anwohner.

Gemal der Umgebungsbebauung und stadtebaulichen Zielsetzung soll das Plangebiet als Wohngebiet,
vornehmlich zur Errichtung von Einfamilien- und Doppelhausern, vorgesehen werden.

Aus diesem Grund wird das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.
Bis auf die Ausnahme, wonach sonstige, nicht storende Gewerbebetriebe zugelassen werden kdnnen,
was insbesondere zur Sicherung des bestehenden Betriebes dient, sind weitere Ausnahmen nicht zu-
gelassen. Dieser Ausschluss resultiert auch aus den Grundstiickszuschnitten, der Lage und Erschlie-
Rung des Gebietes sowie der unmittelbaren Nachbarschaft im Osten zu Uberwiegend wohngenutzten
Gebauden. Alle anderen ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden aus dem gleichen Grund nicht
zugelassen.

Unzulassig sind auch Schank- und Speisewirtschaften gem. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO, weil das Gebiet mit
nur 10 Grundstliicken dem dringenden Wohnbedarf vorbehalten blieben soll. Betriebe dieser Art flihren
haufig zu Konflikten mit der Wohnnutzung. Um diese Nutzungskonflikte zu vermeiden sind die
Wirtschaften hier unzulassig.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird allgemein eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt.

Die zulassige Grundflachenzahl entspricht der in Hochstadt Ublichen Festsetzung in Neubaugebieten,
wonach eine aufgelockerte Bebauung gewtinscht ist. Dies entspricht auch der vorhandenen, ¢stlich an-
grenzenden Bebauung.

Gemal §19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die zuladssige Grundflachenzahl fir die Herstellung von Zube-
héranlagen im Sinne von §19 Abs. 4 BauNVO um 50 % uberschritten werden; der maximal zulassige
Gesamtversiegelungsgrad liegt somit bei einer GRZ von 0,45.

Im Plangebiet werden bei der Ermittlung der zulassigen GRZ im Sinne des §19 Abs. 4 BauNVO dauer-
haft wasserdurchlassig gestaltete Oberflachen nur zur Halfte angerechnet.

Die wasserdurchlassige Gestaltung der Oberflachen beglnstigt die Versickerung von Oberflachenwas-
ser. Dies hat neben den positiven Wirkungen fiir die Naturpotentiale Wasser und Boden, auch einen
Entlastungseffekt flr die ortliche Kanalisation. Die Hinweise zum Umgang mit anfallendem Nieder-
schlagswasser sind zu beachten.

Das Plangebiet ist umgeben von bestehenden Wohn- und Nebengebauden. Die neuen Gebaude pas-
sen sich in der Hohe dem umgebenden Wohngebauden an, weshalb eine maximale Firsthohe festge-
setzt wird. Zur Vermeidung von tberhohen Wanden wird ebenso eine maximale Traufhdhe festgesetzt.
Mit diesen Festsetzungen wird die Nutzungsdichte stadtebaulich vertraglich gestaltet; gleichzeitig erge-
ben sich flir den Bauherrn ausreichend Ausformungsspielraume.

Gemal §16 BauNVO ist es zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung ausreichend, wenn
eine GRZ und Gebdudehdhen festgesetzt werden. Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl und
Geschosszahlen kann verzichtet werden.
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6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche, Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der Bauweise und Uberbaubaren Grundstucksflache im Plangebiet orientiert sich an
der Umgebungsbebauung. Diese ist gepragt durch die offene Bauweise und durch Einzel- oder
Doppelhausbebauung.

Die Festsetzungen zur offenen Bauweise, Einzel- und Doppelhduser werden aus der Umgebungsbe-
baung abgeleitet. Zur Vermeidung einer zu kleinen Parzellierung der Grundstiicke und unter Beriick-
sichtigung der schmaleren Erschlieffung sind auf den sidlichen 6 Grundstlicken nur Einzelhauser zu-
I&ssig.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen bestimmt. Die vorgegebenen Firstrichtun-
gen lassen eine Bebauung parallel und orthogonal zur ErschlieBungsstralle zu, was ebenfalls der Aus-
richtung der Gebaudekdrper der Umgebung zu den Stralen entspricht.

6.4 Nebenanlagen, Flachen fiir Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten

Im Bebauungsplan sind keine besonderen Flachen fir die Anlagen von Stellplatzen oder Garagen fest-
gesetzt. Garagen, Stellplatze und Carports sind allgemein auch auflerhalb der Baugrenzen zuldssig.
Jedoch ist mit senkrecht stehenden Garagen zur Wahrung des Straltenbildes ein Mindestabstand von
mindestens 5 m zur Strallenbegrenzungslinie einzuhalten.

Damit kann auf den Zufahrten der Garagen ein zusatzlicher Stellplatz realisiert werden, was die
Belastung der ErschlieBungsstrale mit parkenden Autos vermindert.

Diese Zufahrten sind zur Stral3e hin offen zu gestalten, d.h. ohne Einfriedung, damit dieser Entlastungs-
effekt tatsachlich zum Tragen kommt. Es ist davon auszugehen, dass der Stauraum so haufiger genutzt
wird, als wenn zuerst ein Tor gedffnet werden misste. Fir Nebenanlagen gelten die Vorgaben der
BauNVO.

6.5 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
Zur Wahrung der kleinteiligen Bebauungsstruktur wird die Zahl der Wohnungen je Einzelhaus sowie je
Doppelhaushalfte auf 2 beschrankt.

6.6 Versorgungsanlagen- und Leitungen, Geh- Fahr- und Leitungsrecht

Die vorhandenen Leitungen bleiben bestehen. Die Baugrenzen werden so angepasst, dass sie sich
nicht Uber den Leitungen befinden. Fir die Versorgungstrager werden Leitungsrechte eingerdumt.

Die oberirdischen Stromleitungen Leitungen werden auf notwendige Hohe gehangt.

6.7 Umgang mit Niederschlagswasser

Mit der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid, den Verbandsgemeindewerken Offenbach und dem
ErschlieRungstrager wurde folgender Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser abgestimmt
und in den Bebauungsplan tbernommen:

Baugenehmigungen kdnnen erst nach Vorlage eines mit den (Ab-)-Wasserbehdrden abgestimmten und
genehmigten Entwasserungskonzepts, in dem eine ordnungsgemalie Grundstiicksentwasserung ein-
schlieBlich des Anschlusses an den ortlichen Abwasserkanal nachgewiesen wird, erteilt werden.

Es wird empfohlen auf dem Baugrundstlick je angefangenen Quadratmeter abflusswirksamer Flache
d.h. bebaute und befestigte Flachen (Pflaster, u.ad.) ein Rickhaltevolumen von mindestens 30 Litern
(0,03 cbm) zu schaffen. Die Rickhaltemalnahme ist mit einem Notlberlauf an den Mischwasserkanal
in der ErschlieBungsstrale zu versehen.
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6.8 Pflanzgebote

Der vorhandene Spielplatz ist von gro3eren Baumen und einer Hecke umgeben, die im Rahmen der
Bebauung gerodet werden. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung entfallt aufgrund des Verfahren
nach §13a BauGB. Ein mdglicher Lebensraumverlust fur Brutvdgel aufgrund der Fallung dieser Bdume
wird durch das Pflanzgebot -Anpflanzung von Baumen- dennoch kompensiert. Ebenso werden Verluste
fur den Naturhaushalt im Bereich des Arten- und Biotoppotentials auf diese Weise kompensiert.

Das Pflanzgebot zur Anpflanzung von Kletterpflanzen vermindert das Aufheizung von Wanden und ver-
bessert so das Klimapotential. Die Bepflanzung dient auch als Lebensraum fir Tierarten.

Fir die Bepflanzung wird eine Pflanzenliste als Empfehlungsliste festgesetzt; Sofern fiir die seitliche
und rtckwartige Einfriedung Hecken zur Anwendung kommen, sind Pflanzen gemaR Pflanzenliste zu
verwenden. Es gelten die Grenzabstande nach Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz.

6.9 Abgrenzung von StraBenflachen

Die Umsetzung der ErschlieBungsstraflte und Wirtschaftswege kann eine Angleichung an das bestehen-
de Gelande erfordern. Da diese zwangslaufig auf privatem Grund erfolgen muissen, sind diese von den
jeweiligen Grundstiickseigentiimern entschadigungslos zu dulden.

Gleiches gilt fir die Unterkonstruktion der straeneinfassenden Randsteine, welche ebenfalls geringfi-
gig in privaten Grund eingreifen kdnnen.

7 Ortliche Bauvorschriften

Das Plangebiet befindet sich in der Ortsmitte, umgeben von Baugrundstiicken, wobei die Garten der
Gebaude dem Plangebiet zugeordnet sind. Der iberwiegende Teil der Gebaude besitzt Satteldacher.
Aufgrund der Insellage des Baugebietes besteht die seltene Mdglichkeit auch andere Dachformen
zuzulassen ohne das Ortsbild zu beeintréachtigen. Deshalb sollen -bis auf gerundete Dachformen- die
genannten zulassig sein.

7.1 Dachgestaltung

Fir die Hauptgebdude zuladssig sind: Sattel-, Walm-, Krippelwalmdach sowie als Sonderformen
Zeltdach und Pultdach. Zur Vermeidung von zu hohen Wanden, werden lediglich beim Pultdach
zuséatzliche Festsetzungen getroffen.

Um eine zu heterogene Dachlandschaft innerhalb des Gebietes zu vermeiden, werden Vorgaben zur
Dachneigung getroffen. Zur Vermeidung von stark differierenden Gebaudehalften bei Doppelhausern
wird eine einheitliche Dachgestaltung festgesetzt. Werden Doppelhduser zeitlich versetzt errichtet, ist
mittels einer Baulast sicherzustellen, dass beide Doppelhaushélften mit der gleichen Dachneigung er-
richtet werden. Werden die Bauantrage von Doppelhaushélften gleichzeitig bei der Genehmigungsbe-
hdrde eingereicht und die gleiche Dachneigung beantragt, ist eine Baulast nicht

Entsprechend den ortlichen Gegebenheiten sind Dacher mit Dachziegeln oder Dachsteinen in den Far-
ben rot, rot-braun oder grau zu decken.

Zur Wahrung des Orts- und StraRenbildes werden Dachaufbauten hinsichtlich ihrer Dimensionierung
eingeschrankt.
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7.2  Einfriedungen

Eine massive Abschirmung von Baugrundsticken fuhrt zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Stra-
Renbildes und ist daher unerwiinscht. Aus diesem Grund werden Einfriedungen zu o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen hinsichtlich Art ihrer Hohe eingeschrankt.

Eine weitere Einschrankung in Bezug auf die Materialien soll zu Gunsten der Gestaltungsfreiheit der
Bauherren nicht erfolgen.

Vor Garagen und Stellplatzen sind Einfriedungen zur Straf’e nicht zulassig, damit sie einfacher
angefahren werden kdnnen und die StralRen von parkenden Autos entlastet werden.

7.3  Zahl der notwendigen Stellplatze

Aufgrund der hohen Fahrzeugdichte in landlichen Regionen sind je Wohnung zwei Stellplatze auf dem
jeweiligen Grundstiick nachzuweisen. Diese Zahl entspricht den Vorgaben der Stellplatzverordnung der
Gemeinde. Zur Vermeidung von Versiegelung kdnnen gefangenen Stellplatze errichtet werden.

7.4 Gestaltung der unbebauten Flachen

Die stadtebauliche Konzeption sieht die Ausbildung eines durchgriinten, aufgelockerten Baugebietes
vor. Aus diesem Grund sind Freiflachen auf den Baugrundstlicken gartnerisch anzulegen und dauerhaft
zu unterhalten. Bei der Ausgestaltung der Freiflachen sollten bevorzugt gebietsheimische Pflanzen
ausgewahlt werden, da diese den gegenliber nicht heimischen und reinen Zierpflanzen einen héheren
Okologischen Wert besitzen.

8 Hinweise und Rahmenbedingungen

8.1 Umgang mit Brauchwasser

Es wird empfohlen, das auf den Baugrundsticken anfallende, unverschmutzte Oberflachenwasser
soweit als moglich in Zisternen, Teichen 0.4. zu sammeln und einer Wiederverwendung, z.B. zur
Gartenbewasserung, zuzufihren. Eine Ableitung von Drainagewasser in das Offentliche Entwasse-
rungssystem ist nicht zulassig.

Grundsatzlich gelten fir nicht behandlungsbedirftiges Niederschlagswasser folgende Prioritaten:
Vermeiden vor Versickern vor Rickhalt (Retention) vor Ableitung.

Der Bau von Brauchwasseranlagen ist dem ortlichen Wasserversorger zu melden, um eine negative
Beeinflussung des Trinkwassersystems auszuschliefen. Des Weiteren sind Brauchwasseranlagen, die
zusatzlich zu den Trinkwasserversorgungsanlagen installiert werden, der Kreisverwaltung Sidliche
Weinstralle, Gesundheitsamt anzuzeigen. Das Gesundheitsamt registriert die angezeigte Brauchwas-
seranlage und priift diese vor Ort im Einzelfall

Brauchwasseranlagen dirfen auf keinen Fall negative Auswirkungen auf Trinkwassereinrichtungen ha-
ben. Eine direkte Verbindung der Rohrleitungen zum Trinkwassernetz ist gemaf § 37 Infektionsschutz-
gesetz und der Trinkwasserverordnung untersagt. Die Trinkwassernachspeisung muss durch freie Aus-
laufe erfolgen. Naheres regelt die DIN 1988 und 1989.

8.2 Altlasten und Altablagerungen

Erkenntnisse Uber Altablagerungen oder schadliche Bodenverunreinigungen, die eine Nutzung der
Flachen beeintrachtigen kdnnten oder weitergehende Erkundungen erforderlich machen wirden, liegen
nicht vor.
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Sollten wider Erwarten bei ErschlieBungs- und Baumallnahme Abfélle angetroffen werden oder sich
sonstige Hinweise ergeben, wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass die Struktur- und
Genehmigungsdirektion Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz
Neustadt / Weinstralle umgehend zu informieren ist.

8.3 Ver- und Entsorgungsleitungen — Koordination

Im Plangebiet befinden sich diverse ober- und unterirdische Versorgungsleitungen, die in der Plan-
zeichnung zeichnerisch ausgewiesen sind, deren tatsachliche Lage sich jedoch allein tUber die Kontrolle
an der Ortlichkeit ergibt.

Gegenuber diese Leitungen sind Sicherheitsabstédnde einzuhalten in Bezug auf das Anpflanzen von
Baumen und Strauchern sowie die Errichtung baulicher Anlagen. Die genauen Abstande bzw. Abstand -
empfehlungen sind unter den Hinweisen im Bebauungsplan dargelegt.

Kdnnen die in den Richtlinien und Verordnungen geforderten Mindestabstande nicht eingehalten wer-
den, sind in Absprache mit den Versorgungstragern geeignete Schutzmaflnahmen zu treffen.

Die Trager der Ver- und Entsorgung sind grundsatzlich frihzeitig Gber den Beginn der ErschlieRungs-
und Baumafinahmen zu unterrichten und an der Planung zu beteiligen (Koordinationsgesprache, Aus-
schreibung und Ausfiihrungszeit).

9 Artenschutz — Umweltbelange
Die Bearbeitung von Umweltbelangen ist eng verknlipft mit der Wahl des Bebauungsplanverfahrens.
Dieser Bebauungsplan erfiillt die Voraussetzungen fiir die Anwendung des §13a BauGB:

Sobald diese Voraussetzungen vorliegen, vereinfacht sich das Verfahren in Bezug auf die Umweltbe-

lange wie folgt:

* keine Umweltprufung erforderlich

» Ausgleichsverpflichtung entfallt bei neu festgesetzten Grundflachen unter zwei Hektar

» auf die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind (§3 Abs. 2 Satz 2
BauGB), kann verzichtet werden

» kein Monitoring gemaf § 4c BauGB.

Dennoch sind die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1 a BauGB so darzustellen, dass
sie in der Abwagung berlicksichtigt werden kénnen.

Sollten durch das Vorhaben artenschutzrechtliche Belange betroffen sein, sind diese grundsatzlich zu
berlcksichtigen und abzuarbeiten.

Der Uberwiegende Teil der Flache wird intensiv als Wingert genutzt, sodass in diesem Bereich gemaf
Potentialabschatzung keine geschitzten und seltenen Tierarten zu erwarten sind.

Die betroffenen Nutzgartenflachen werden intensiv bewirtschaftet, sodass auch hier davon auszugehen
ist, dass in diesen Bereichen keine relevanten, zu schiitzenden Tierarten anzutreffen sind.

Auf diesen Flachen befinden sich ein kleinerer und ein mittelgroBer Walnussbaum. Nisthdéhlen und
Nester waren bei einer Begehung nicht zu verzeichnen.

Diese privaten Flachen werden im Frihjahr 2016 vor dem Baubeginn der ErschlieBungsmaRnahmen
erneut begangen und die Ergebnisse mit der Unteren Naturschutzbehérde besprochen.

Der Spielplatz stellt den Bereich mit dem hochsten Lebensraumpotential dar. Diese Flache wurde in
mehreren Begehungen auf artenschutzrelevante Arten untersucht. Hier stehen vier gréfRere Buchen,
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zwei Hainbuchen, eine grofRerer Zeder und zwei kleinere Fichten. Die Kronen werden hin und wieder
zurlckgeschnitten, da sich Stromfreileitungen Uber der Flache befinden. Keiner der Baume weist Hoh-
len auf, sodass Hohlenbriter auszuschliefen sind. In den Kronen wurden jedoch 2 Nester festgestellt.

Der Spielplatz ist von einer geschnittenen Hainbuchenhecke umgeben. Auf der Flache ist regelmaRig
gemahter Gebrauchsrasen zu finden. Die Griinanlage wird vollstandig entfernt. Die Rodung erfolgt
aullerhalb der Brutzeit innerhalb des zuldssigen Zeitraums.

In der Umgebung des Gebietes finden sich zahlreiche Garten, eine Grinanlage bei der Kirche, Grinfla-
chen entlang des nordlich gelegenen Hainbaches. Brutvdgel finden daher ausreichend Ersatzlebens-
raum aullerhalb des Spielplatzes und werden nicht beeintrachtigt.

Zur Kompensation des Verlustes und zur Bereicherung des Gebietes wird festgesetzt, dass alle
Grundstlicke einen Laubbaum oder Obstbaum anpflanzen missen. Durch die weitere Festsetzung zur
Anpflanzung von Kletterpflanzen, wird neuer, zusatzlicher Lebensraum fir Tierarten (VOgel, Insekten)
hergestellt.

Ein Ausgleich fir potenzielle Eingriffe in Natur und Landschaft ist im Rahmen der vorliegenden
Planung gesetzlich nicht erforderlich. Gleichwohl wurden bauplanungs- und bauordnungsrechtliche
Festsetzungen getroffenen, um das vorhandene Eingriffspotenzial, insbesondere in die Schutzglter
Boden, Wasser, Arten- und Biotope 2zu reduzieren, u.a. durch die Verwendung von
versickerungsfahigem Pflaster zur Befestigung von Stellplatzen, der Vorgabe zur Sammlung von
Oberflachenwasser in Zisternen und zur Brauchwassernutzung, verpflichtenden Baumanpflanzung und
von Klettergehdlzen.

Die beigefiigte Pflanzliste mit vorwiegend heimischen und standortgerechte Pflanzen tragt zur
Verbesserung des Arten- und Biotoppotentials bei.

10 KenngrofRen und Bodenordnung
Die Flachen befinden sich zu einem Uberwiegenden Teil in Privatbesitz. Zur Schaffung bebaubarer
Grundstucke ist daher ein Umlegungsverfahren erforderlich.

Gesamtflache (ca.) 5.410 m2 100 %
Bauflache 4.450 m2 82 %
Verkehrsflache inkl. Verkehrsgriin 960 m2 18 %

11 Verfahren des §13a BauGB i.V. mit §13 BauGB
Der Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren nach §13a (1) Nr .1 BauGB aufgestellt werden.

Die hierzu erforderlichen Voraussetzungen werden erfullt:
* Es handelt sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung,

» die zulassige Grundflache betragt weniger als zwei Hektar (keine Vorpriifung des Einzelfalls)

» es wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

* es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass FFH- oder europaische Vogelschutzgebiete beein-
trachtigt werden,

» es sind nach Uberschlagiger Prifung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten.
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Das Verfahren vereinfacht sich folgendermafien

* keine Umweltpriifung

» keine friihzeitige Birger- und Behordenbeteiligung erforderlich,

» vereinfachte formliche Blirger- und Behdrdenbeteiligung

» Ausgleichsverpflichtung nach § 1a Abs. 3 BauGB entfallt bei neu festgesetzten Grundflachen
unter zwei Hektar

+ redaktionelle Berichtigung des Flachennutzungsplans statt formliche Anderung des Flachen-
nutzungsplans (Entwicklungsgebot)

+ auf die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind (nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB), kann verzichtet werden

» keine zusammenfassende Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB

* kein Monitoring geman § 4c BauGB.

Die Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemaR BauGB sind:
» Aufstellungsbeschluss

+ Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange sowie sonstiger Behérden
+ Offentliche Auslegung

» Satzungsbeschluss

* Bekanntmachung / Inkrafttreten

12 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)

zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)

zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)
Planzeichenverordnung 1990 (PLanZV 90)

in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI.I S. 58)

zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. S. 1509)
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO)

Fassung vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365)

zuletzt geandert durch durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.06.2015 (GVBL. S. 77)
Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO)

in der Fassung vom 31.Januar 1994 (GVBI. S. 153),

zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 19. August 2014 (GVBI. S. 193)
Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG)

Dieses Gesetz dient der Umsetzung folgender Richtlinien: - Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom

21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie der wild lebenden Tiere und

Pflanzen (ABI. EG Nr. L 206 S. 7), zuletzt geandert durch Richtlinie 2013/17/EU des Rates vom 13.

Mai 2013 (ABI. EU Nr. L 158 S. 193), - Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und

des Rates vom 30. November 2009 Uber die Erhaltung der wild lebenden Vogelarten (ABI. EU 2010

Nr. L 20 S. 7), geandert durch Richtlinie 2013/17/EU des Rates vom 13. Mai 2013 (ABI. EU Nr. L 158

S. 193) zuletzt geandert durch Gesetz vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283)

179-14 + Hochstadt + Bebauungsplan ,Am alten Dreschplatz“ + Textliche Festsetzungen Satzungsbeschluss 10.12.2015
Bettina Krell GmbH + Unterdorfstr. 37 + 76889 Oberotterbach + Telefon: 06342 9230181 16/16



