Sitzung des Stadtrates am 05.09.2011, Nr. 10
offentlich

Bebauungsplan Nr. 535e "Ostlich der Pfarrgasse" - Satzungsbeschluss

KSD 20112818/1

ANTRAG

Nach der einstimmig ausgesprochenen Empfehlung des Bau- und Grundstlicksausschusses
vom 22.08.2011:

Der Stadtrat mdge wie folgt beschlief3en:

1. Die Anregungen, die im Rahmen der Beteiligungsverfahren (siehe Kapitel 7.1 — 7.6 der
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 535e ,Ostlich der Pfarrgasse®) vorgetragen wurden,
werden, soweit sie keine Berlcksichtigung finden konnten, zurlickgewiesen.

2. Der Bebauungsplan Nr. 535e ,Ostlich der Pfarrgasse“ wird gemaR § 10 BauGB als Satzung
beschlossen. Bestandteil dieser Satzung sind die geman § 88 LBauO getroffenen
Festsetzungen zu den értlichen Bauvorschriften.
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1. VERFAHREN
1.1. Ubersicht der Verfahrensschritte

Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) fiur den gesamten Bereich 07.10.1996
Ortsmitte Maudach (B-Plan Nr. 535 ,Maudacher Schloss*® T
;)r:]tsubllche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt 22 11.1996
Information/Anhérung Ortsbeirat Maudach gem. § 75 (2) GemO (zum 12.05.2003
Teilbereich B-Plan Nr. 535e) am T
Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (gem. § 3 (1) BauGB) im Zeitraum 07.07. bis
vom 18.07.2003
Erorterungstermin im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
am 17.07.2003
Information/Anhérung Ortsbeirat Maudach gem. § 75 (2) GemO am 1227%222%%55
Erganzung des Aufstellungsbeschlusses und Offenlagebeschluss fir B- 13.03.2006
Plan Nr. 535e am T
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt
21/2006 am 17.03.2006
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (gem. 20.04.2006
§ 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom T
Ortsubliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt 28/2006 am 21.04.2006
02.05.2006
Offenlage (gem. § 3 (2) BauGB) im Zeitraum vom bis
02.06.2006
Information/Anhérung Ortsbeirat Maudach gem. § 75 (2) GemO bezgl. 16.11.2010
Erneutem Aufstellungsbeschluss am L
erneuter Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) fiir den Teilbereich 06.12.2010
B-Plan Nr. 535e T
Ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt 22 12.2010
94/2010 am T
Information/Anhérung Ortsbeirat Maudach gem. § 75 (2) GemO am 27.01.2011
Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange (gem. 02.03.2011
§ 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom T
Offenlagebeschluss am 11.04.2011
OrtslUbliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt 28/2011am 15.04.2011

Offenlage (gem. § 3 (2) BauGB) im Zeitraum vom

26.04.2011 bis

27.05.2011

Satzungsbeschluss (gem. § 10 (1) BauGB) am

1.2.  Anmerkungen zum Verfahren

Der Anstol flir die Planungen im Bereich des gesamten alten Ortskerns von Maudach geht
zurlck auf das Jahr 1996, in dem die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 535 ,Am

Schloss Maudach® beschlossen wurde. Auf dieser Grundlage wurde am 13.03.2006 fir den
entsprechenden Teilbereich die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 535e ,Ostlich der
Pfarrgasse und zugleich die Auslegung des Planentwurfes nach §3 (2) BauGB beschlossen.




Eine frihzeitige Blrgerbeteiligung war bereits im Jahr 2003 fir das Plangebiet des
Geltungsbereiches Nr. 535e durchgeflihrt worden. Im April 2006 erfolgte die Beteiligung der
Behorden und Trager offentlicher Belange und vom 02.05. bis 02.06.2006 die Offenlage
nach §3 Abs. 2 BauGB. Im Zuge der Weiterbearbeitung des Planentwurfes wurde am
06.12.2010 ein erneuter Aufstellungsbeschluss notwendig, um das Verfahren vom
vereinfachten auf das beschleunigte Verfahren nach §13a BauGB umzustellen und den
Geltungsbereich fir den Bebauungsplan zu erweitern.

Denn der Bebauungsplan Nr. 535e ,Ostlich der Pfarrgasse* dient der Innenentwicklung im
Sinne von § 13a BauGB. Da die im Bebauungsplan festzusetzende zulassige Grundflache
insgesamt weniger als 20.000 m? betragen wird und keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter
bestehen, kann das beschleunigte Verfahren nach §13a BauGB angewendet werden.
Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen kénnen somit die Verfahrenserleichterungen
nach §13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 + 3 BauGB in Anspruch genommen werden.
Eine Umweltprifung ist nicht erforderlich.

Des Weiteren wurden aufgrund zwischenzeitlich geanderter stadtebaulicher Vorstellungen
seitens der Ortspolitik fur das unmittelbare Umfeld des Maudacher Schlosses auch bei der
Abgrenzung des Geltungsbereiches Nr. 535e Anderungen erforderlich. So war bislang
vorgesehen, die Grundstlicke 265, 244/2, 244, 242 und 241 in den Geltungsbereich des
stidlich angrenzenden Bebauungsplangebietes Nr. 535f im unmittelbaren Umfeld des
Maudacher Schlosses mit aufzunehmen. Nachdem fir die Grundstiicke zwischenzeitlich
jedoch keine stadtebaulichen Anderungen mehr absehbar sind, wurden sie in den
Geltungsbereich des B-Planes Nr. 535e mit aufgenommen, da sie einen Bestandteil des
Blockquartiers bilden und es sinnvoll ist, deren Bebaubarkeit im Zusammenhang mit den
unmittelbaren Nachbargrundstiicken ebenfalls entsprechend zu regeln.

Aufgrund des neu gefassten Aufstellungsbeschlusses und einiger inhaltlicher Anderungen
und Anpassungen, u.a. infolge der Beteiligungen, muss eine zweite Beteiligung der
Behorden und Trager offentlicher Belange nach §4 Abs. 2 BauGB und eine zweite
Offenlegung des Planentwurfes nach §3 Abs. 2 BauGB erfolgen. So wurde in Reaktion auf
eine Stellungnahme im Rahmen der Trager- und Offentlichkeitsbeteiligung eine Anderung
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung vorgenommen.

Die gegenulber dem ersten Offenlageentwurf des Bebauungsplanes vorgenommenen
wesentlichen, die Grundziige der Planung beriihrenden inhaltliche Anderungen der
Bebauungsplanfestsetzungen werden zusammenfassend in der folgenden Ubersicht
dargestellt:

Festsetzung Art der Anderung Grund / Anlass

Art der baulichen Nutzung Festsetzung entfallt Vermeidung von
Einschrankungen flr
vorhandenen

landwirtschaftlichen Betrieb;
Anregungen im Rahmen der

Beteiligung
Bauweise redaktionell / Klarstellung eindeutige Bestimmtheit
Baugrenze Bebauungstiefe 20m statt grofiere Flexibilitat und
15m Bericksichtigung der

Bestandssituation




Festsetzung

Art der Anderung

Grund / Anlass

Private Grinflache

Neue Abgrenzung, ab einer
Tiefe von 25m hinter
Straflenbegrenzungslinie

Gleichartige
Voraussetzungen im
gesamten Plangebiet;
Beschrankung auf das
notwendige Mal}

Zulassigkeit von
Nebenanlagen aul3erhalb
der Baugrenzen

Klarstellung und
Differenzierung

Eindeutige Bestimmtheit;
Verbesserung der Baufreiheit
fur Nebenanlagen

Verkehrsflache

Keine Ausweitung der
offentlichen Verkehrsflache
Uber die heutigen
Ausbaugrenzen hinaus

Realisierbarkeit einer
Erweiterung der
Verkehrsflachen ist aulerst
gering und nicht dringend
erforderlich

Erganzungen zum

Klarstellung

Sicherung der

erweiterten Bestandsschutz
zu einzelnen Festsetzungen

Nutzungsmoglichkeiten des
Gebaudebestandes und
Vermeidung von Hartefallen

2. ALLGEMEINES

2.1. Rechtsgrundlagen

Baunutzungsverordnung

(BauNVvO)
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),

zuletzt geadndert durch Art. 3 G vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung 1990
(PlanzV 90)

vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
Bundes-Bodenschutzgesetz

(BBodSchG)

vom 17.03.1998 (BGBI. | 1998 S. 502, 2001 S. 2331),
zuletzt geadndert durch Art. 3 G vom 09.12.2004
(BGBI. 1 S. 3214)
Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung

(BBodSchV)

vom 12.07.1999 (BGBI. | 1999 S. 1554),

zuletzt geandert durch Art. 16 G vom 31.07.2009
(BGBI. 1 S. 2585)
Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
Bundesimmissionsschutzgesetz

(BImSchG)

vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830),

zuletzt geadndert durch Art. 3 G vom 11.08.2010
(BGBI. 1 S. 1163)

Baugesetzbuch

(BauGB)

vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),

zuletzt geandert durch Art. 4 G vom 31.07.2009
(BGBI. I S. 2585)

Gesetz liber die
Umweltvertraglichkeitspriifung

(UVPG)
Neugefasst durch Bekanntmachung vom 24.02.2010

Denkmalschutzgesetz

(DSchG)
vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159),
zuletzt gedndert durch Art. 2 G vom 28.09.2010 (GVBI. S. 301)

Gemeindeordnung

(GemO)

vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153),

zuletzt mehrfach geandert durch Art. 2 G vom 28.09.2010
(GVBI. S. 272)

Landesabfallwirtschaftsgesetz

(LABfWG)
vom 02.04.1998 (GVBI. S. 97),

zuletzt geandert durch das Gesetz vom 27.10.2009
(GVBI. S. 358)

Landesbauordnung

(LBauO)

vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365, BS 213-1),
zuletzt geandert durch Art. 8 G vom 27.10.2009
(GVBI. S. 358)

Landeswassergesetz

(LWG)
vom 22.01.2004 (GVBI. 2004 S. 54),

zuletzt geadndert durch Art. 1 G vom 28.09.2010
(GVBI. S. 299)

Landesbodenschutzgesetz

(LBodSchG)

vom 25.07.2005 (GVBI. S. 302)

zuletzt gedndert durch Art. 7 G vom 27.10.2009
(GVBI. S. 358)
Landesnaturschutzgesetz

(LNatSchG)
vom 28.09.2005 (GVBI. S. 387)



(BGBI. | S. 94)
zuletzt gedndert durch Art. 11 G vom 11.08.2010 (BGBL. | S. 1163)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts

(WHG)
vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

zuletzt geadndert durch Art. 12 G vom 11.08.2010
(BGBI. 1 S. 1163)



2.2,

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus dem beigefligten Lageplan und

wird begrenzt:

im Norden
und Osten:

im Suden:

im Westen:

fé__l__ L ! [

durch die sldliche bzw. westliche StralRenbegrenzunglinie der Von-Sturmfeder-
StralRe

durch die Siidseiten der Grundstiicke mit den Flurstiicksnummern 241, 242,
244/2 und 265 der Gemarkung Maudach

durch die 6stliche Stralkenbegrenzungslinie der Pfarrgasse

R

Bt Hizhoel
N
L
FJ)F__

Kirzhe

5

—7 T T

| 1w
|

|_1-
—
|
-

—_ |

]y
i L 7]

i
I N R
s
.
s | &

- ' _ b——
- Sy [ _u]| I|I
— | z
| |
|
I|I - — | II
'.III 5 - 1) |_ — - | ||I . 5
| ||I J ‘
| . [
".'_ — J | \ _
14| |

Lageplan: Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes Nr. 535e ,Ostlich der Pfarrgasse®



3. PLANUNGSANLASS, -ZIELE UND ~-GRUNDSATZE

3.1. Planungsanlass/stadtebauliches Erfordernis gem. § 1 (3) BauGB

Das Plangebiet ist Teil des historischen Zentrums des Ortsteils Maudach und umfasst den
Bereich noérdlich des Maudacher Schlosses und siidwestlich der Kirche. Es handelt sich um
einen unbeplanten Innenbereich.

Die urspringlich einmal weitgehend vorhandene Haus-Hofbauweise mit riickwartigen
Scheunen ist durch Abrisse oder Umnutzungen der Nebenanlagen nur zum Teil noch
vorhanden. Auf manchen Grundstlicken ist bereits eine sehr hohe Bebauungs- und
Nutzungsdichte bis weit in den Blockinnenbereich hinein vorhanden. Ungeordnete
Grundstuicksteilungen, Umnutzungen und Bebauungen in zweiter Reihe haben
Grundstlickszuschnitte und eine Bebauungssituation entstehen lassen, die den heutigen
Anforderungen an geordnete stadtebauliche Verhaltnisse und Wohn- und
Nutzungsverhaltnisse in angemessener Qualitat nicht mehr entsprechen. Aufgrund dieser
Ausgangssituation kann ohne eine Steuerung, auf der Grundlage des
Genehmigungsverfahrens nach §34 BauGB eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und
dem alten Ortskern von Maudach angemessene stadtebauliche Gestaltung nicht
sichergestellt werden.

3.2. Planungsziele und —grundsitze
= Stadtebauliche Konzeption

Das Gebiet zahlt mit zum historisch und stadtebaulich zentralen Bereich des Stadtteils, der in
seiner Substanz und Struktur langfristig gesichert werden soll.

Ziel der Planung ist es, fur diesen Bereich - auch im Zusammenhang mit den angrenzenden
unter Schutz gestellten Baudenkmalern - eine angemessene stadtebauliche Entwicklung
insbesondere in Bezug auf Baustruktur, bauliche Dichte, und stadtebauliche Gestaltung zu
sichern. Der flr den gesamten Maudacher Ortskern verabschiedete Rahmenplan (siehe
Kapitel 4.3) sieht fur das Plangebiet einen Entkernungsbereich vor.

Dabei ist vorgesehen, die bauliche Entwicklung in Zukunft auf eine vordere Reihe entlang
der das Blockquartier umgebenden Stralten zu begrenzen und eine Bauweise nach dem
historischen Muster der Haus— und Hofbauweise zu ermdglichen. Die vorherrschende
Bauweise von giebelstandigen Wohnhausern in einseitiger Grenzbebauung, in Einzelfallen
auch traufstandige Gebaude direkt an der StralRe soll mit dem Bebauungsplan abgesichert
werden. Bebauungs- und Nutzungsdichte sollen durch entsprechende Festsetzungen
begrenzt werden. Die hinteren Grundstlicksbereiche und damit der innere Kern des
Baublockes sollen von Bebauung frei bleiben. Durch Festsetzung einer privaten Grinflache
soll dort ein Mindestanteil an Griin- und Freiflachen im Plangebiet gesichert werden.

Durch die Planung soll fir die Zukunft eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
sichergestellt werden, ohne dass eine weitere Verdichtung insbesondere im Inneren des
Baublocks stattfindet, wobei der vorhandene Gebadudebestand weiter uneingeschrankt
genutzt und erhalten werden kann. Insgesamt soll die stadtebauliche Qualitat verbessert und
langfristig eine gute Wohn- und Nutzungsqualitat flr dieses zentral gelegene innerdrtliche
Quartier gewahrleistet werden.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung soll keine Festsetzung getroffen werden, sondern
weiterhin §34 BauGB Grundlage fir die Genehmigung von Vorhaben sein, um den
vorhandenen landwirtschaftlichen Betrieb nicht in seinen Rechten einzuschranken.
Wesentliche Regelungen beziehen sich somit auf die Uberbaubare, Grundstlcksflache, die
Bauweise, das Mal} der baulichen Nutzung sowie o6rtliche Bauvorschriften zur baulichen
Gestaltung.



=  Verkehrliche Erschlieffung
Das Plangebiet grenzt an die Von-Sturmfeder-Stralle und an die Pfarrgasse und ist durch sie
vollstandig erschlossen.

" Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist Uber die vorhandenen Stralen Von-
Sturmfeder-StralRe und Pfarrgasse gegeben.

. Immissionsschutz

Das Gebiet selbst ist Uberwiegend von Wohnnutzung umgeben und auch selbst von
Wohnnutzung gepragt. Weder innerhalb noch im Umfeld des Plangebietes befinden sich
Nutzungen, deren Emissionen die Wohnnutzung beeintrachtigen. In der Pfarrgasse 1
befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb ohne Tierhaltung (Gemusebau), der auch als
gewerblicher Betrieb gemeldet ist, von dem jedoch keine Konflikte mit der benachbarten
Wohnnutzung erkennbar sind.

Bei den an das Gebiet angrenzenden StraRen handelt es sich um Anlieger- und
ErschlieBungsstralen, die aufgrund der geringen Verkehrsbelastung ebenfalls keine
unzumutbaren und fir die Planung relevanten Schallimmissionen verursachen. Von der
Maudacher / Bergstralle als nachstgelegene Durchgangsstralte sind aufgrund der
Entfernung zum Plangebiet ebenfalls keine relevanten Schallimmissionen zu erwarten.

. Umweltvertraglichkeit

Die Planung erstreckt sich auf ein vollstdndig bebautes Gebiet und lasst keine Uber das
heute vorhandene und zuldssige Mald hinausgehende bauliche Nutzung zu. Sie zielt im
Gegenteil sogar auf eine Entkernung und Verringerung der baulichen Dichte und einen damit
einhergehenden  erhdhten  Freiflachenanteil ab. Nachteilige Auswirkungen auf
Umweltfaktoren sind daher nicht zu erwarten. Da das beschleunigte Verfahren nach §13a
BauGB durchgefihrt wird, ist eine Umweltprifung nicht erforderlich.

4. VERHALTNIS ZUR UBERGEORDNETEN UND SONSTIGEN PLANUNG

4.1. Regional- und Landesplanung

Fir den Bereich des Plangebietes ist im Regionalen Raumordnungsplan Rheinpfalz
Siedlungsflache Wohnen — Bestand - dargestellt. Da die vorhandene, Uberwiegend durch
Wohnen gepragte Nutzungsstruktur durch die Planung nicht verandert wird, ist die
Ubereinstimmung mit den Zielen der Regional- und Landesplanung gegeben.

4.2. Flachennutzungsplanung

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan 1999 als Wohnbauflache und in einem kleinen
Teilbereich als gemischte Bauflache dargestellt. Da keine Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung getroffen werden und die bisherige, Uberwiegend durch Wohnen
gepragte planungsrechtliche Situation im Zuge der Planung nicht verandert wird, steht die
Planung nicht im Widerspruch zu den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

4.3. Informelle Planungen

Rahmenplan Ortskernentwicklung Maudach

Im Zuge der planerischen Uberlegungen zur stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung des
alten Ortskerns von Maudach, welche mit dem Ubergeordneten
Bebauungsplanaufstellungsbeschluss im Oktober 1996 eingeleitet wurden, wurde als
informelles Entwicklungskonzept der Rahmenplan Ortskernentwicklung Maudach vom
Ortsbeirat im Jahr 1999 verabschiedet. Dieser legt einzelne Mallnahmenbereiche mit
Realisierungsprioritaten flir den Ortskern vom Maudach fest und dient als Richtschnur fur die



Erarbeitung einzelner Teilbebauungsplane. Auf dieser Grundlage wurden bereits die
Bebauungsplane Nr. 535a, 535b und 535c aufgestellt und rechtskraftig.

Fir das Plangebiet ist in dem Rahmenplan der MalRnahmenbereich E1 ,Entkernungsbereich
als kontinuierliche Daueraufgabe“ festgelegt. Dieser zielt auf eine ,Entkernung der sehr
engen Blockinnenbereiche und Entwicklung von privaten Hausgarten“ ab. Als weitergehende
inhaltliche Zielvorgaben ist dort formuliert:
¢ Allgemeines Wohngebiet
Zwei Vollgeschosse, ohne Kniestock
Dachneigung 40°bis 50°
Einzelgauben mit stehendem Format
Einseitige Grenzbebauung als abweichende Bauweise
Anbau an die Stralienbegrenzungslinie (Baulinie)
Bebauungstiefe von maximal 14m
Stellplatze und Garagen nicht hinter der Bebauung
Je Wohngebaude maximal eine Wohnung
Mindestgrundstlicksgréie von 240m?

Inwieweit die Rahmenplanziele in den Festsetzungen des Bebauungsplans umgesetzt
wurden, ist dem nachfolgenden Kapitel 5 zu entnehmen.

5. BEGRUNDUNG ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

5.1. Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist von Wohnnutzung gepragt, beherbergt jedoch auch einen
landwirtschaftlichen Betrieb. Die Zuldssigkeit baulicher Nutzungen ist bisher nach §34
BauGB zu beurteilen, was zu keinerlei Konflikten im Plangebiet oder in der der Umgebung
gefuhrt hat. Einer eindeutigen Gebietskategorie nach BauNVO kann das Plangebiet nicht
zugeordnet werden.

Im Bebauungsplan wird auf die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung verzichtet, so
dass die Zulassigkeit der Nutzungsart wie bisher nach §34 BauGB zu beurteilen ist. Da dabei
stets auch die Vertraglichkeit mit der Gberwiegenden Wohnnutzung im Gebiet selbst und der
Umgebungsbebauung sowie das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme Voraussetzung
ist, kann auch fur die Zukunft das Entstehen unvertraglicher Nutzungsmischungen
ausgeschlossen werden. Auch flir den landwirtschaftlichen Betrieb besteht die vorhandene
baurechtliche Situation unverandert fort.

5.2. MaR der baulichen Nutzung

Die Uberbaubarkeit der Grundstiicke ist mit der Festsetzung maximaler
Gebaudegrundflachen und Geschossflachen fiir die Bebauung - unabhangig von der Groflie
des Grundstlicks - begrenzt. Um eine den ortstypischen, kleinteiligen Baustrukturen
angemessene Gebaudegrolie sicher zu stellen, wird je Baugrundstiick eine maximale
Grundflache von 120m? und eine maximale Geschossflache von 240m? in Verbindung mit
maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt. Dies ermdglicht eine Bebauung mit einem Ein-
oder Zweifamilienhaus auf einem Grundriss von beispielsweise 8x15m mit einer Wohnflache
von 240m? zuzuglich ausbaubarem Dachgeschoss (als Nicht-Vollgeschoss), was den
ortstypischen, kleinteiligen Strukturen entspricht. Die Festsetzung einer Grundflachenzahl als
Verhaltniszahl scheidet wegen der vorhandenen sehr unterschiedlich gro3en Grundstlicke
im Plangebiet aus.

Da in einigen Fallen bereits die festgesetzte maximale Grundflache Uberschritten wird, aber
dennoch sichergestellt und klargestellt werden soll, dass bauliche MaRnahmen, die nicht zu
einer weiteren Erhéhung der Gebaudegrundflache fiihren, am Gebaudebestand stattfinden



durfen, wird eine entsprechende Festsetzung im Sinne eines erweiterten Bestandsschutzes
aufgenommen. Diese gilt auch fiur die Wiedererrichtung eines unverschuldet zerstérten
Bestandsgebaudes (etwa durch Brand etc.), um aus einer solchen Notsituation entstehende
wirtschaftliche Nachteile zu minimieren.

Fur Garagen, Stellplatze und sonstigen Nebenanlagen gemafl §14 BauNVO darf die
zulassige Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 — das entspricht einem
Versiegelungsanteil von 80% des Baugrundsticks - Uberschritten werden. In Verbindung mit
der festgesetzten Grinflache, die nicht als anrechenbare Grundstiicksflache im Sinne dieser
,Neben-GRZ“ gilt, ergibt sich fur das gesamte Plangebiet ein maximal mdglicher Anteil
Uberbauter Flachen von 61,8%. Damit wird sichergestellt, dass im Plangebiet insgesamt das
vom Gesetzgeber fir Wohngebiete regelmaflig vorgesehene Mald Gberbauter Flachen von
0,6 fur Wohngebiete nicht wesentlich Gberschritten wird.

Auch hier gilt bei bereits vorhandenen Uberschreitungen, dass bauliche Veranderungen und
Nutzungsanderungen an zulassigerweise errichteten Anlagen zulassig sind, wenn der
Versiegelungsgrad sich nicht erhoht.

Die zulassigen Maximalhdhen (Traufhéhen und Firsthéhen) wurden aus dem historischen
Wohngebaudebestand innerhalb des Plangebiets und der unmittelbaren Umgebung
abgeleitet und ergeben sich aus der maximal zuldssigen Zweigeschossigkeit und der
festgesetzten Dachneigung unter Berilcksichtigung zeitgemaRer bautechnischer
Erfordernisse.

5.3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die Festsetzungen zur Bauweise sehen als Regel die fir den gesamten Ortskern von
Maudach typische einseitige Grenzbebauung nach dem Prinzip der Haus-Hof-Bebauung vor,
lassen aber Ausnahmen etwa fur beengte Grundstlickssituationen zu, so dass den auch im
Bestand vorhandenen Abweichungen Rechnung getragen wird. Die Bebauung auf der
nordlichen bzw. westlichen seitlichen Grundstlicksgrenze greift das am haufigsten
vorhandene Prinzip auf und stellt sicher, dass diese ortstibliche und auch stadtebaulich
sinnvolle seitliche Grenzbebauung auch ohne Nachbarzustimmung regelmafig zulassig ist.
Wird von den Ausnahmemaglichkeiten Gebrauch gemacht, sind die bauordnungsrechtlichen
Anforderungen beispielsweise zum Nachweis und zur Sicherung entsprechender Abstande
auf dem Nachbargrundstiick durch Baulast zu bertcksichtigen.

Durch die Festsetzung der Baulinie, soll im Sinn der Rahmenplanziele die fir die
ortstypische Bebauungsstruktur des gesamten Ortskerns von Maudach pragende
Strallenrandbebauung sichergestellt werden. Indem geregelt wird, dass je Grundstiick an die
Baulinie Uber mindestens 50% ihrer Lange anzubauen ist, wird der fir eine Haus-Hof-
Bebauung charakteristische Wechsel von offener und geschlossener Raumkante
sichergestellt.

Die Baugrenze ermoglicht eine maximale Bebauungstiefe von 20m. Durch diese gegenulber
dem bisherigen Entwurf (dort 15m) groliere Bebauungstiefe wird der Bestandssituation
starker Rechnung getragen. Insbesondere im Fall der im Gebiet vorhandenen schmalen
Grundstlcke, auf denen bei Realisierung der einseitig grenzstdndigen Bebauung nur eine
Hausbreite von max. 6m oder weniger realisiert werden kann, wird damit ermoglicht, die
zulassige Grundflache von 120m? auch bei einem Neubau weitgehend auszuschépfen. Auf
eine Uberschreitungsmoglichkeit fir die Erweiterung von Bestandsgebduden (wie im
bisherigen Entwurf vorgesehen) kann damit verzichtet werden.

Geringfuigige Uberschreitungen der Abstandsflachen sowie der hinteren Baugrenze durch
untergeordnete Bauteile und Wintergarten werden jeweils in einem vertretbaren Rahmen
zugelassen, um dem Bauherrn weitere Spielrdume der Grundstiicksnutzung einzurdumen.



Analog zur Festsetzung der Grundflache gilt ein erweiterter Bestandsschutz fir bereits
jenseits der Baugrenze vorhandene Hauptgebaude, um im Rahmen der Bestandserhaltung
ggf. auch bauliche Veranderungen und Erweiterungen vornehmen zu koénnen, sofern die
Ubrigen Festsetzungen eingehalten werden und sich die Bebauungstiefe nicht weiter erhoht.

Fir Nebenanlagen im Sinne von §14 BauNVO gilt, dass sie innerhalb des Baugebietes, auch
zwischen der hinteren Baugrenze und dem als private Grunfliche festgesetzten Bereich
zulassig sind, sofern nachbarliche Belange nicht beeintrachtigt werden. Mit der gegeniber
den Rahmenplanzielen offeneren Festsetzung wird auch der Neubau und die Umnutzung
vorhandener Nebengebaude im rickwartigen Bereich — Uber den Bestandsschutz hinaus — in
vertretbarem Rahmen ermdglicht.

5.4. MindestgrundstiicksgroBen, Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Festsetzungen zur Mindestgrundstiicksgrofie von 240m? und der im Verhaltnis zur
Grundstlicksflache maximale Anzahl von Wohneinheiten ist aus Griinden des Wohnfriedens,
der Auslastung der Infrastruktur und der Ordnung des ruhenden Verkehrs erforderlich, da
andernfalls eine zu starke Verdichtung und Uberlastung des Gebiets droht. Die
Mindestgrundstiicksgréfle von 240m? ist mit Rucksicht auf die vorhandene, z.T. kleinteilige
Grundstucksstruktur und um groRen Grundstiicken noch eine Teilung und die Unterbringung
eines zweiten Wohngebaudes zu ermdoglichen, gewahlt. Analog dazu sind ab einer
GrundstiicksgroRe von 480m? zwei Wohneinheiten, bei kleineren Grundstiicken eine
Wohneinheit in Wohngebauden zulassig, damit ein ausreichender Freiflachenanteil und
damit auch eine entsprechende Wohnqualitat im Quartier sichergestellt werden kann.

5.5. Garagen und Stellplitze

Fir Garagen gilt wie flr sonstige Nebenanlagen, dass sie innerhalb des Baugebietes, auch
zwischen der hinteren Baugrenze und dem als private Grinflache festgesetzten Bereich
zulassig sind, sofern nachbarliche Belange nicht beeintrachtigt werden. Letzteres konnte
u.U. der Fall sein, wenn eine Uber den normalen mit einer Wohnnutzung verbundenen und
zu vereinbarenden Bedarf hinaus gréRere Zahl an Garagen mit Zufahrt unmittelbar an der
Nachbargrenze errichtet werden soll. Carports und (offene) Stellplatze sind nur innerhalb des
Baufensters unterzubringen, da von lhnen von vornherein gréRere Stérungen fur die
Nachbarschaft ausgehen kénnen.

Garagen und seitlich geschlossene Carports sind zudem mit ihren Einfahrtsbereichen um 5m
von der Strallenbegrenzungslinie abzurticken, um keine verkehrlichen Konflikte in
Verbindung mit dem Ein- und Ausfahren zu verursachen und um gleichzeitig die Mdglichkeit
fur einen weiteren Stellplatz davor zu schaffen.

5.6. Verkehrsflache

Die Festsetzung einer kleinen Ecke des Grundstiicks 257 als offentliche Verkehrsflache stellt
eine Arrondierung der vorderen Grundstlicksgrenze und Straflenbegrenzungslinie dar, die
baulich bereits schon so umgesetzt ist.

5.7. Private Griinflache

Die Festsetzung der privaten Grinflache dient der Sicherung zusammenhangender privater
Grun- und Freiflachen im Inneren des Quartiers. Da sie von Bebauung freigehalten und der
gartnerischen Nutzung im Sinne von Hausgarten vorbehalten sein sollen, wird dort lediglich
die Errichtung je einer bis zu 16m?* groRen Nebenanlage beispielsweise fir das Unterstellen
von Gartengeraten zugelassen. Diese Grinflachen-Festsetzung gilt gleichermalien fir alle
Grundstlicke ab einer Tiefe von 25m, um mdglichst einheitliche Rahmenbedingungen und
Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die Nutzung der Grundstiicke im Plangebiet zu schaffen.
Dieser Abstand von 25m zur StralRenbegrenzungslinie soll ermdéglichen, dass hinter der
Baugrenze (bzw. Uber sie hinaus) noch weitere bis zu 5m tiefe Nebenanlagen oder Garagen



errichtet werden kénnen, so dass insgesamt die Uberbaubare Zone des Grundstiicks auf die
vorderen 25m des Grundstlicks beschrankt wird. Die Linie von 25m greift z.T. auch
vorhandene rickwartige Gebaudekanten auf den Grundstiicken im Plangebiet auf. Auch fir
die Festsetzung der Grunflache soll gelten, dass bestehende Gebaude und Anlagen
Bestandsschutz genielen und auch verandert werden dirfen, sofern nicht mehr Flache
Uberbaut wird und die Ubrigen Festsetzungen eingehalten werden.

5.8. Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften sollen im Plangebiet als Teil des historischen Ortskerns von
Maudach eine angemessene und dem historischen Zusammenhang entsprechende bauliche
Gestaltung sichern.

Die Festsetzungen zur Ausbildung der Dachform, der Dachneigung und der Dachaufbauten,
Einfriedungen und Fassadengestaltung sind aus dem Bestand und den typischen
Gestaltmerkmalen der gewachsenen Gebaudesubstanz abgeleitet. Durch sie soll ein
Mindestmal’ an gestalterischer Kontinuitat und ldentitat entsprechend der Rahmenplanziele
gesichert werden. Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung, zu den Baumaterialien sowie
zu den Einfriedungen sollen zudem helfen, den Charakter des Stral3enbildes zu wahren.
Hinsichtlich der Dachform werden fir Anbauten und Wohnraumerweiterungen abweichend
vom grundsatzlichen Satteldach fir Hauptgebaude stadtebaulich vertretbare und sinnvolle
Alternativiosungen und damit auch ein groRerer Gestaltungsspielraum fir die Bauherren
ermdglicht. Mit der Regelung, dass nicht Uberbaute Flachen gartnerisch zu gestalten und
nicht als Lagerflachen zu verwenden sind, sollen ebenfalls gestalterische Beeintrachtigungen
vermieden werden.

5.9. Hinweise

Es wurden Hinweise auf weitere gesetzliche Verpflichtungen und Gegebenheiten, die von
Seiten des Architekten und Bauherren — unabhangig vom Baurecht - beachtet werden
sollten, aufgenommen.

6. WEITERE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1. Landespflege

Der Bebauungsplan erstreckt sich auf ein vollstandig bebautes Gebiet. Durch die Planung
wird keine neue bauliche Nutzung ermdglicht, die nicht ohnehin bereits auf Grundlage des
Baurechtes nach §34 BauGB zulassig ware. Die Planung zielt im Gegenteil sogar auf eine
Begrenzung der baulichen Dichte und die Freihaltung des Blockinnenbereichs im Sinne einer
Entkernung und die Sicherung und Entwicklung einer zusammenhangenden Griinzone im
Inneren des Quartiers ab. Negative Auswirkungen auf Belange der Landepflege sind daher
nicht gegeben. Ein Fachbeitrag Naturschutz ist aus den genannten Griinden nicht
erforderlich.

7. ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

7.1.  Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB

Im Vorfeld der Offentlichkeitsbeteiligung, zum Teil unabhangig von den formalen
Beteiligungsschritten, hat es bereits von der Familie Amend umfangreiche Anregungen
gegeben. Daneben wurde der Verwaltung eine Unterschriffensammlung mit ca. 55
Unterschriften von Maudacher Burgern vorgelegt. Eine frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit fand bereits auf Grundlage des Aufstellungsbeschlusses fiir den
Bebauungsplan Nr. 535 ,Am Maudacher Schloss® flir dieses Plangebiet durch Aushang von
Planskizzen und Erlduterungen statt, und zwar in der Zeit vom 07. Bis 18. Juli 2003. Ein
Erérterungstermin wurde am 17.07.2003 in den Rdumen des Maudacher Schlosses
durchgefiihrt. Im Nachgang dazu ging eine Stellungnahme der Birgerinitiative Historischer



Ortskern Maudach im September 2003 bei der Stadtverwaltung ein. Aus allen eingegangen
Anregungen und Stellungnahmen werden zusammenfassend die folgenden Forderungen
und Einwande aufgefuhrt, die auch fur die zwischenzeitlich fortentwickelte Planung
grundséatzlich noch relevant sind:

- Die angedachte Entkernung soll entfallen, da die heutige Bebauung von den Anwohnern
nicht als zu eng empfunden wird.

- Planung stellt eine kalte Enteignung dar, da die Moglichkeit in der 2. Reihe einen Neubau
zu erstellen, entfallt und damit die Nutzungsmdglichkeiten der Grundstiickseigentiimer
beschnitten werden. Bebauung in der 2. Reihe sollte auch in Zukunft méglich sein.

- Im gesamten historischen Ortskern sollen einheitliche Bestimmungen gelten (Bebauung in
2. Reihe, 35 % der Grundstlicksflache Uberbaubar)

- Die zulassige Bebauungstiefe soll auf 25m erweitert werden.

- Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) anstelle absoluter Grundflache, um grol3e
Grundstucke nicht zu benachteiligen.

- Als Folge der Planung entstehen Probleme, wenn Anwohner zu einer
Grundstiicksneuordnung nicht bereit sind, indem in alte Hauser nicht mehr investiert wird,
ungenutzte, ungepflegte Brachflachen entstehen und Grundstiicke und Hauser aufgrund
von Planungsunsicherheit nicht mehr verauRerbar sind.

- Im gesamten historischen Ortskern soll giebel- und traufstandige Bebauung erlaubt sein.
Im Gebiet sollen die Baukérper wahlweise gestaltbar sein als Winkelhaus, traufstandige
Bebauung, giebelstandige Bebauung, versetzte Bebauung oder freistehend.

- Zur Erhéhung der Wohnqualitat sollen Abstandsflachen wie in der Bauordnung geregelt,
mit Garagen/Carports Uberbaubar sein,

- Dem Umweltschutz ist Rechnung zu tragen z.B. durch Erlaubnis Solar- und
Voltaikanlagen zu errichten.

Stellungnahme der Verwaltung

o Selbst wenn die Bebauung von den heutigen Bewohnern nicht als zu eng empfunden
wird, so entspricht sie mancherorts nicht mehr dem heutigen Standard angemessener und
guter Wohnverhéltnisse. Dem Fortschreiten einer derart ungeordneten Entwicklung muss
mit dem Bebauungsplan entgegengewirkt werden. Im Vergleich zu anderen Bereichen im
alten Ortskern vom Maudach, wo deutlich gréBere Grundstiickstiefen gegeben sind,
lassen die rdumlichen Verhéltnisse innerhalb des Plangebietes 535e keine Bebauung in
zweiter Reihe in st&dtebaulich geeigneter Form zu. Deshalb muss die zuléssige
Bebauungstiefe auf eine erste Reihe entlang der Strallen begrenzt werden, wobei - auch
und gerade gegeniiber dem ersten Bebauungsplanentwurf - bereits eine grof3e
Bebauungstiefe von 20m gewéhlt wurde. Nebengebdude sind auch kiinftig bis zu einer
Bebauungstiefe von 25m zulédssig. Zum Ausgleich der héheren Nutzungs- und baulichen
Dichte im vorderen Bereich der Grundstlicke ist die ,Entkernung“ notwendig, um im
Blockinneren zusammenh&ngende Freibereiche zu sichern. Die vorhandene Bebauung
bleibt davon unberiihrt.

o Durch die Planung werden zwar die kiinftigen Bebauungs- und Nutzungsmoglichkeiten
begrenzt und Gestaltungsspielrdume eingeschrankt. Dies ist aber fiir die Gewéhrleistung
einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung notwendig. Von einer Enteignung kann
nicht gesprochen werden, da die vorhandene Bausubstanz nicht angetastet wird und
sogar zur Gewdéhrleistung eines erweiterten Bestandsschutzes entsprechende
Festsetzungen aufgenommen wurden. Zudem wére ein Teil der Bestandsgebdude in
zweiter Reihe auch ohne Bebauungsplan aus bauplanungs- und ordnungsrechtlichen
Griinden heutzutage nicht mehr genehmigungsféhig.

e Die generelle Forderung der Uberbaubarkeit von 35% der Grundstiicksfldchen wiirde auf
den vielen kleinen Grundstlicken im Gebiet eine kiinftige Bebauung mit entsprechend
ausreichender Wohnfliche enorm erschweren. Andererseits wéren auf grol3en
Grundstlicken unverhéltnisméaBig grole Baukérper méglich und es wiirden insgesamt
sehr uneinheitliche Gebdudekubaturen entstehen. Eine stadtebaulich geordnete
Entwicklung kénnte nicht gewé&hrleistet werden.




o Durch den Bebauungsplan entsteht flir die Grundstiickseigentiimer und potenziellen
Kéufer — entgegen der geduBerten These — Planungssicherheit, da die Mdglichkeiten der
Bebauung klar geregelt werden. Die Planung kann gerade dazu beitragen, dass die
Bereitschaft der Grundstiickseigentiimer zum Ver- bzw. Ankauf von Grundstticksteilen zur
Verbesserung der Grundstiicksverhéltnisse steigt. Natiirlich liegt es letztendlich bei den
Eigentiimern zu entscheiden, inwieweit sie in Gebdude und Grundstiick investieren, um
die Qualitat zu erhalten oder zu verbessern.

o Zur Gewéhrleistung einer geordneten Weiterentwicklung der ortstypischen Strukturen und
zur Vermeidung zu starker Abhéngigkeiten von Nachbarzustimmungen sind die
getroffenen Regelungen zur Bauweise notwendig. Danach ist sowohl giebel- als auch
traufstdndige Bebauung im Plangebiet zuldssig. Auch eine winkelférmige und im Einzelfall
auch freistehende Bebauung ist nicht ausgeschlossen.

o Abstandsfldchen diirfen mit Garagen und Carports liberbaut werden, sofern ein Abstand
von 5m zur Stral3e eingehalten wird.

e Die Festsetzungen stehen der Nutzung von Solar- und Photovoltaikanlagen nicht
entgegen.

7.2. Anhoérung der Behoérden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange gem. § 4 (1) BauGB

- entfallt, da Verfahren nach §13a BauGB —

7.3. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4
(2) BauGB

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
20.04.2006 zur Abgabe von Stellungnahmen aufgefordert. Es wurden folgende Anregungen
vorgebracht:

Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz vom 26.05.2006

Gemal den Ausfihrungen unter Ziff. 5.1 des Erlauterungsberichtes habe ,sich durch
Verlagerung ehemals vorhandener landwirtschaftlicher Betriebe in den AuRenbereich ... das
ursprungliche Dorfgebiet mehr und mehr zum Wohngebiet gewandelt“. Unter zuséatzlicher
Bericksichtigung der Aufnahme zentrums-charakteristischer Nutzungen wird deshalb im o.a.
Planentwurf ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Eventuell im
naheren Umfeld des Plangebietes vorhandene landwirtschaftliche Betriebsstellen bleiben
hingegen unerwahnt.

Mit der o.a. Formulierung- bzw. Vorgehensweise wird im Rahmen der Bauleitplanung des
Stadtteils LU-Maudach nunmehr erneut, d.h. in einem weiteren Bebauungsplanverfahren
suggeriert, im bzw. im Umfeld des Plangebiets befanden sich praktisch keine
landwirtschaftlichen Betriebsstellen (vgl. Bebauungsplanverfahren 535c¢ ,Von-Sturmfeder-
Stralle / RiedstraRe) . Wir halten dies flr nicht hinnehmbar, da sich auch die o.a.
Bauleitplanung auf eine wie oben geartete Annahme, nicht jedoch auf den konkreten
Sachverhalt stitzt.

Nachdem It. Verfahrensbericht des o0.a. Bebauungsplanentwurfs bereits im Juli 2003 eine
frihzeitige Bulrgerbeteiligung erfolgt ist, verwundert es umso mehr, dass der Verwaltung bis
heute nicht bekannt ist bzw. bekannt sein soll, dass sich innerhalb des Plangebietes die seit
Generationen ansassige landwirtschaftliche Betriebsstelle Amberger, Alfred, Pfarrgasse 1
befindet. Es handelt sich hierbei um einen landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetrieb mit der
Spezialisierung Gemisebau.

Wir weisen darauf hin, dass auch im Rahmen einer ordnungsgemalfen Bewirtschaftung nicht
ausgeschlossen werden kann, dass es durch betriebsbedingte Emissionen zu
Uberschreitungen der fiir das geplante ,Allgemeine Wohngebiet‘ nach § 4 BauNVO
zulassige Grenzwerte kommt. Dies ist angesichts der beengten Gemengelage als
wahrscheinlich anzunehmen.




Insofern halten wir eine Festsetzung des weiteren Umfeldes der o.a. Betriebsstelle als
Dorfgebiet nach § 5 BauNVO fir absolut unverzichtbar, nicht zuletzt, dass die o.a.
landwirtschaftliche Funktion/Betriebsstelle zweifelsohne seit jeher den Charakter ihres
stadtebaulichen Umfeldes pragt. Die o.a. Bauleitplanung etwa in ,Erwartung“ einer
madglichen Betriebsaufgabe zu betreiben und insofern evtl. unverandert zu belassen, wirden
wir fur absolut unverantwortlich erachten. Ein Festhalten an der derzeitigen Festsetzung als
Wohngebiet wirde u.a. auch einen Verstol gegen das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2
BauGB darstellen, da der sudliche Teil des Plangebietes im rechtsglltigen
Flachennutzungsplan — richtigerweise — als Gemischtbauflache dargestellt ist.

Sollte den vorstehenden Anregungen /Bedenken nicht Rechnung getragen werden, weisen
wir darauf hin, dass die o.a. Bauleitplanung mit ihren derzeitigen Festsetzungen dazu
geeignet ist, den o.a. im Bestand geschutzten landwirtschaftlichen Betrieb in seinen Rechten
zu verletzen. Nachdem uns bereits zum oben erwahnten Bebauungsplan 535c ,Von-
Sturmfeder-Stral3e/Riedstralle keine Abwagungsentscheidung zugestellt worden ist, obwohl
dieser It. Mitteilung der Verwaltung bereits Rechtskraft erlangt hat, verweisen wir
abschlie®end grundsatzlich auf die Mitteilungspflicht nach § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB.

Stellungnahme der Verwaltung:

Ein Dorfgebiet gemal3 §5 BauNVO dient der Unterbringung der Wirtschaftsstellen Land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich
stérenden  Gewerbebetrieben sowie der Versorgung des Gebiets dienenden
Handwerksbetrieben. Auller dem genannten landwirtschaftlichen Betrieb herrscht im
Plangebiet eindeutig Wohnnutzung vor. Angesichts des Strukturwandels in der
Landwirtschaft ist eine Neuansiedlung landwirtschaftlicher Nutzungen im Plangebiet nicht
realistisch. Eine Neuansiedlung nicht wesentlich stérender gewerblicher Nutzungen oder
Handwerksbetriebe, wie sie im Dorfgebiet, nicht aber in einem Wohngebiet zulédssig sind, die
zu einem Anstieg der Beeintréchtigungen der Wohnnutzung flihren kénnte, kann angesichts
des sehr hohen Wohnanteils im Gebiet selbst und seiner Umgebung, angesichts der
teilweise beengten und unglinstigen Grundstiicksverhéltnisse sowie der fiir eine gewerbliche
Nutzung schlechten ErschlieBungssituation kein ausdriickliches planerisches Ziel sein.

Der Anregung wird jedoch dadurch Rechnung getragen, dass auf die Festsetzung der
Gebietsart verzichtet wird. Die befiirchteten Nachteile fiir den landwirtschaftlichen Betrieb
kdnnen dadurch nicht entstehen. Es bestehen die gleichen Bestandsschutzvoraussetzungen
und Entwicklungsméglichkeiten wie bisher. Auf Kapitel 5.1 wird verwiesen.

Feuerwehr Ludwigshafen

Die Feuerwehr hat keine Bedenken aus brandschutztechnischer Sicht, wenn die fir die
einzelnen Bauvorhaben geltenden und in der Stellungnahme angefihrten Anforderungen
bezlglich Léschwasserbedarf und Rettungswege erflillt werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Anforderungen sind nicht planungsrechtlich relevant, sondern betreffen die Ebene des
Bauantrages.

7.4. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte durch 6ffentliche Auslegung des ersten Entwurfes
des Bebauungsplanes einschliel3lich Begriindung in der Zeit vom 02.05.2006 bis 02.06.2006.
Es wurden folgende Stellungnahmen abgegeben:

Michael und Alfred Amberger, Pfarrgasse 1, mit Schreiben vom 01.06.2006:

Gegen den Bebauungsplan Nr. 535e wird fristgerecht Einspruch erhoben. Es sei in der der
Planung schlichtweg Ubersehen worden, dass im Plangebiet ein seit Generationen
ansassiger landwirtschaftlicher Betrieb sowie ein Gewerbebetrieb ansassig ist. Einer
Nutzungsanderung als Allgemeines Wohngebiet kdnne in keinem Falle zugestimmt werden,




da die daraus resultierenden Einschnitte fiir beide Betriebe existenzgefahrdend seien. Im
Ubrigen wird auf die Stellungnahme der Landwirtschaftskammer vom 26.05.2006 verwiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es wird auf die Ausfiihrungen zur Stellungnahme der Landwirtschaftskammer (Abschnitt 7.3.)
verwiesen.

Rainer Amend, Mohnstr. 41, mit Schreiben vom 30.05.2006

,In Zusammenhang mit der Offenlage des Bebauungsplans ,Ostlich der Pfarrgasse” in Maudach
wollen wir Einspruch erheben.

Unsere Einwande wurden der Stadtplanung bereits bei der frihzeitigen Blrgerbeteiligung am
29.8.2003 (Herrn Morscher) mitgeteilt. Wir sind sehr erstaunt, dass diese nicht in die Abwagung bei
der Offenlage mit eingeflossen sind.

Wenn in die Abwéagung prinzipiell nur Argumente eingebracht werden, die der Konzeption von
Stadtplanung und Ortsbeirat entsprechen, dann ist die frihzeitige Blurgerbeteiligung im Sinne einer
gewollten Einbeziehung der Biirger schlicht tberflissig.

An dieser Stelle aufsern wir nochmals unser Befremden, dass sich interessierte Biirgern die Offenlage
nicht kopieren dirfen. Muss sich ein Biirger einen Tag Urlaub nehmen, um die ca. 15-20 Seiten
umfassende Offenlage abzuschreiben, eine notdirftige Skizze des Planentwurfs anzufertigen, um dies
dann in Ruhe zu Hause zu reflektieren und mit Nachbarn zu diskutieren?

Uberall ist die Rede davon, dass formale Hiirden im Bereich des Bauwesens abgebaut und das
Bauen fur den Blrger vereinfacht werden sollte: Tatsachlich warten wir seit Oktober 1996 (1.
Aufstellungsbeschluss) bis heute auf einen rechtskraftigen Bebauungsplan. In dieser Zeit mussten wir
drei gestellte Bauvoranfragen wieder zurtick ziehen, da es fir diese keine Zustimmung seitens der
Stadtplanung gegeben hatte. Etlichen Interessenten mussten wir aufgrund der ungeklarten Situation
bezlglich einer Bebauung in der 2. Reihe absagen. Da das Haus nicht mehr bewohnbar ist, entstehen
uns seit vielen Jahren laufende Kosten (Grundsteuer, Sturmschaden an der Scheune, ...) denen keine
Ertrage gegeniiber stehen. Effiziente Kommunikation zwischen Stadt und Birger sieht anders aus.
Die Details auf den nachsten Seite zusammenfassend sei gesagt:

Die von unserer Oberbirgermeisterin Frau Dr. Lohse genannten Ziele, dass vor dem
Ausweis neuer Bebauungsgebiete zunachst die Licken im Bestand zur Bebauung heran
gezogen werden sollten, wird im Gebiet ,Ostlich der Pfarrgasse“ keine Rechnung getragen.
Im Gegenteil, die flr die Bebauung zur Verfligung stehende Flache in 2. Reihe soll ohne Not
entfallen und einem unverhaltnismafig grolen Gartenanteil weichen, obwohl bei nahezu
allen Grundstiicken in der 2. Reihe seit vielen Jahre eine Uberbauung mit Wohn- und
Nutzgebauden existiert (s. anliegende Skizzen).

1. Bebauung in 2. Reihe soll entfallen:

In Zukunft soll die Bebauungstiefe nur noch 15m betragen. Eine Bebauung in 2. Reihe soll
entfallen. Diese Regelung spiegelt nicht den heutigen Bestand wider. Ein Blick auf den
Planentwurf zeigt, dass die (iberwiegende Zahl der Grundstiicke im Gebiet ,Ostlich der
Pfarrgasse” eine Bebauung gréfRer als 15m aufweist.

Als Begriindung hierflir wird genannt, dass die dadurch entstehende Larmbelastigung den
Anwohnern nicht zuzumuten sei.

Erstaunlicherweise ist genau dies auf der anderen StralRenseite zumutbar. In den unmittelbar
angrenzenden Gebieten ,Nordlich der von-Sturmfeder-Strae“ und ,Stdlich der Kirche®
wurde eine Bebauung in 2. Reihe erlaubt, obwohl die 2. Reihe dort ebenfalls tiber das
jeweilige Vordergrundstick erschlossen werden muss.

Wirde der Bebauungsplan in der jetzigen Form beschlossen werden, wird langfristig bei fast
allen Grundstlicken die heute existierende Wohn/-Nutzbebebauung (s. nachfolgende
Skizzen im Zuge eines Neubaus deutlich beschnitten bzw. in Teilen komplett entfallen (falls
eine Renovierung unwirtschaftlich ist oder ein Haus z. B. aufgrund eines Brandes zerstort
wird).

Leider (oder Absicht?) sind auf dem Planentwurf die bereits vor einiger Zeit fertig gestellten
Hauser im Gebiet ,Sudlich der Kirche® nicht enthalten. Ware dies der Fall wirde jedem
Betrachter der eklatante Unterschied zwischen der geplanten Flachen-nutzung ,Ostlich der



Pfarrgasse® und der Ist-Bebauung ,Sidlich der Kirche® auffallen. Wir bitten daher die
Stadtplanung den Plan entsprechend zu aktualisieren.

In der Abwagung des Bebauungsplans ,Sudlich der Kirche” steht unter Abschnitt Il, Punkt 7,
Belange die fir die Planung sprechen:

,Eine ruckwartige Bebauung der Grundstiicke (2. Reihe) bietet die Mdglichkeit einer
malvollen Verdichtung, die der Lage des Bereichs entspricht und nach der
Wohnbaukonzeption der Stadt Ludwigshafen das Ziel einer verstarkten Innenentwicklung
umsetzt‘. Genau diese Formulierung soll auch fiir das Gebiet Ostlich der Pfarrgasse
verwendet werden, damit die Eigentiimer des Gebiets ,Ostlich der Pfarrgasse® nicht in den
Nutzungsmoglichkeiten Ihrer Anwesen stark eingeschrankt und benachteiligt werden
gegenuber den Gebieten: ,Nordlich der von-Sturmfeder-Strale® und ,Sidlich der Kirche*,
was objektiv nicht nachvollziehbar ist.

2. GroBe Grundstiicke werden stark benachteiligt

Aufgrund der Regelung, dass ab einer Grundstlicksgrofie von 240m? ein maximales
Baufenster von 8mx15m =120m? mdglich ist (GRZ von 50 %) flhrt zu einer deutlichen
Benachteiligung von gréReren Grundstiicken, z.B. bei 600m? GrundsticksgréRe (GRZ 20
%).

Die geplante Benachteiligung von groBeren Grundstiicken ist durch Anwendung eines prozentualen
Faktors (GRZ) abzuwenden.

3. ErschlieBung von Innengebieten

Die von unserer Oberblrgermeisterin Frau Dr. Lohse genannten Ziele, dass vor dem
Ausweis neuer Bebauungsgebiete zunachst die Licken im Bestand zur Bebauung
heranzuziehen sind, wird im Gebiet ,Ostlich der Pfarrgasse“ keine Rechnung getragen. Im
Gegenteil, die zur Verfiigung stehende Flache soll ohne Not verkleinert und durch einen
unverhaltnismafig grollen Gartenanteil ersetzt werden.

Um das Ausmal} optisch darzustellen anbei eine bereits in 2003 an die Stadtplanung
Ubermittelte Skizze, die meine oben angefihrten Argumente stiitzt. (noch basierend auf der
damals diskutierten Bebauungstiefe von 17m, mittlerweile nur noch 15m):

Nach derzeitigem Stand <7
der Bebauungsplans soll 7
keine Neubebauung

erlaubt sein;
obwohl bereits fast im _
gesamten Bereich
eine Bebauung iiber
die Bebauungstiefe von
17m existiert.
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Abbildung1: Ostlich der Pfarrgasse, Planungsstand 2003




Ohne die Wohnbebauung wiirde der Anteil an bebauter zu unbebauter Flache in etwa wie
folgt aussehen: Wie ersichtlich wirden zahlreiche Gebaue entfallen (0%) und die
Uberbaubare Flache deutlich zurtickgefuhrt werden.
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Ostlich derPfarrgasse, Planungsstand 2003

4. Vorschlag fiir Bebauungsplan ,,Ostlich der Pfarrgasse“:
Um den Anwohnern eine angemessene Nutzung Ihrer Grundsticke zu ermdglichen,
schlagen wir deshalb als Bebauung fir "Ostlich der Pfarrgasse" vor:

Bebauung in 2. Reihe ermdglichen

maximale Uberbauungsflache auf 35% begrenzen (Anbau + Neubau),
Keine Mehrfamilienhduser

Alle weiteren im Planentwurf genannten Punkte sind akzeptabel

Der Vorschlag wirde visualisiert in etwa so aussehen:



Bebauungstiefe:
-rote Linie 17m
-blaue Linie 25m

Stellungnahme der Verwaltung

Die im Rahmen der friihzeitigen Blirgerbeteiligung und auch schon zuvor vorgebrachten
Anregungen wurden durchaus im Rahmen des Planungsprozesses reflektiert und diskutiert,
wenngleich sie nicht bereits in der Begriindung zur ersten Offenlage (2006) im Einzelnen
behandelt wurden. Dies ist formal auch nicht zwingend erforderlich. Planung und der damit
stets verbundene Abwéagungsprozess bringt es zudem mit sich, dass nicht alle Anregungen
und Interessen im planerischen Ergebnis berticksichtigt werden kénnen.

Die Planzeichnung des vorliegenden Entwurfes beruht auf den in der Entwurfsphase aktuell
verfiigbaren Kataster- und Vermessungsdaten.

In den von Herrn Amend zum Vergleich herangezogenen Plangebieten ,Nérdlich der Von-
Sturmfeder-Stralle” (B-Plan Nr. 5635b) und ,Sidlich der Kirche® (B-Plan 535a) liegen andere
Verhéltnisse vor. Dort beginnt die (mdgliche) Bebauung der zweiten Reihe erst ab einer Tiefe
von 25m hinter der Stral3e und es herrschen Grundstiickstiefen von 50m und mehr vor, so
dass dort allein fiir das Vorderhaus stets eine ausreichende Grundstiickstiefe von 20 bis 256m
mit entsprechend groBen Abstédnden zum Hinterlieger-Haus zur Verfligung steht. Im
vorliegenden  Plangebiet ist neben der sehr heterogenen, ungeordneten
Grundstiickssituation und einigen hintereinanderliegenden Grundstiicken in den meisten
Féllen nur eine Grundstiickstiefe von insgesamt 25-35m vorhanden. In dem eingereichten
Vorschlag wiirde sich infolgedessen die Bebauung der ersten und zweiten Reihe vollstdndig
auf vorderen 25m entlang der Stral3e erstrecken. Die Folge wére eine 100%ige Uberbauung
in diesem Bereich, in dem auch die notwendigen Stellpldtze und Zufahrten untergebracht
werden miissten und fiir dem Vorderhaus zugeordnete Freiflachen kein Platz wére. Dies
wurde - unabhéngig von den grundlegenden informellen Zielvorgaben des Rahmenplanes
und den bereits in frithen Planungsstadien durchgespielten Varianten - bei der jiingsten
Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfes erneut (iberpriift. Eine den heutigen
Wohnanspriichen entsprechende Grundrissgestaltung im Vorderhaus wére zum Teil dul3erst
schwierig zu realisieren. Nicht wenige Grundstiicke im Plangebiet wiirden bei dieser L6sung
zu 100% Uberbaut.

Wegen dieser sich von den genannten Gebieten deutlich unterscheidenden
Voraussetzungen ist das Plangebiet fiir eine Bebauung in zweiter Reihe bzw. eine weitere
Verdichtung nicht geeignet. Eine vertrdgliche Innenentwicklung ist hier nicht umsetzbar. Die
im rlickwértigen Bereich vorhandenen Wohnhéuser haben Bestandsschutz und kénnen
weiter genutzt und instand gehalten werden.



Im Ubrigen ist an dieser Stelle nochmals anzumerken, dass die zuldssige Bebauungstiefe fiir
das Vorderhaus zwischenzeitlich auf 20m erhéht wurde. Die in der Anregung enthaltenen
Darstellungen sind teilweise (berholt bzw. nicht korrekt und irreflihrend (insbesondere Abb.
2). Der Anteil der festgesetzten (nicht lberbaubaren) inneren Griinfliche am Gesamtgebiet
betrégt lediglich rund 22% und entspricht in seinem Umfang (ab 25m Tiefe) sogar
weitgehend dem eingereichten Vorschlag (siehe letzte Abbildung). Zwar verteilt sich der
Jeweilige Griinflachenanteil wegen der derzeit sehr stark differierenden Grundstiicksgréf3en
und —tiefen unterschiedlich auf die einzelnen Grundstiicke. Es bleibt aber auch fiir die
grofBen Grundstlicke ausreichend Flache, die baulich nutzbar ist.

Beziiglich der weiteren angesprochenen Aspekte die Planung betreffend wird auf die
Ausflihrungen zur friihzeitigen Biirgerbeteiligung verwiesen (Abschitt 7.3).

Zur Kritik an den formalen Rahmenbedingungen der Offenlage ist zu sagen, dass die
Stadtverwaltung die Offenlage entsprechend den gesetzlich vorgegebenen Modalitdten
durchfiihrt. Das Kopieren des ausgehéngten Planes kann schon deshalb generell nicht
gestattet werden, weil in dieser Zeit die Unterlagen anderen interessierten Blirgerinnen und
Biirgern zur Einsichtnahme nicht mehr zur Verfiigung stehen und die Authentizitdt der
Unterlagen nicht mehr garantiert werden kénnte. Zur Verbesserung der Biirgerfreundlichkeit
wird jedoch mittlerweile wéhrend der férmlichen Offenlage die Planung regelméBig auch im
Internet veréffentlicht, so dass eine komfortable Einsichtnahme auch von zu Hause aus
maglich ist.

7.5. Erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 4 (2) und §4a (3) BauGB

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
01.03.2011 zur Abgabe von Stellungnahmen zum geanderten Planentwurf aufgefordert. Es
wurden folgende Anregungen vorgebracht:

Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz — Direktion Landesarchaologie,
AuRenstelle Speyer mit Schreiben vom 10.03.2011

Es wird festgestellt, dass in der Fundstellenkartierung im unmittelbaren Bereich der
MalRnahme keine archaologischen Fundstellen verzeichnet sind. Da jedoch nur ein geringer
Teil der tatsachlich im Boden vorhandenen prahistorischen Denkmale bekannt seien, wird
die Zustimmung an die Aufnahme entsprechender Vorgaben und Hinweise an die Bauherren
geknupft.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die formulierten Vorgaben wurden als Hinweise in den Bebauungsplan (ibernommen.

Struktur- und  Genehmigungsdirektion Sid — Regionalstelle  Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft, Bodenschutz, mit Schreiben vom 23.03.2011

Es wird auf die Verpflichtungen zum Umgang mit dem Niederschlagswasser gemaR §55
Abs. 2 WHG hingewiesen. Bei einer weiteren Bauverdichtung mit der dabei verursachten
Oberflachenversiegelung sei zu uUberprifen, ob der vermehrte Oberflachenabfluss am
Entstehungsort durch Versickerung dem natlrlichen Wasserkreislauf wieder zugefihrt
werden koénne. Eine entsprechende Entwasserungsplanung sei mit der Behdrde
abzustimmen.

Es wird auf die Aspekte des Hochwasserschutzes hingewiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es wurden die entsprechenden Hinweise zu den wasserrechtlichen Belangen in den
Bebauungsplan aufgenommen.



Kampfmittelrdumdienst Rheinland-Pfalz mit Schreiben vom 14.03.2011

Die Luftbildauswertung ergab, dass gro¥flachig Kriegseinwirkungen erkennbar seien, fir den
Bereich des Plangebietes aber keine Aussage hinsichtlich moglicher Verdachtspunkte
moglich seien. Das Vorhandensein von Kampfmitteln koénne grundsatzlich nicht
ausgeschlossen werden. Auf die Meldepflicht von Kampfmittelfunden wird hingewiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan iibernommen.

Die Leitungstrager_Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH + Co.KG mit Schreiben
vom 07.03.2011 und Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH mit Schreiben vom
22.03.2011 und

machen auf Telekommunikationsanlagen innerhalb des Plangebiets aufmerksam, die bei
Baumalnahmen entsprechend zu schiitzen bzw. zu sichern sind.

Die Technischen Werke Ludwigshafen AG mit Schreiben vom 17.03.2011 macht auf die
entsprechenden DIN-Vorschriften aufmerksam, die bei der Begrinung des Baugebietes zu
beachten sind.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es handelt sich um Hausanschlussleitungen fiir deren Sicherung die jeweiligen
Grundstlickseigentiimer privatrechtlich verantwortlich sind. Offentliche
BegriinungsmalBnahmen sind nicht vorgesehen.

Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz vom 30.03.2011

Es wird zu dem nunmehr vorgesehenen Verzicht auf die Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung, was einen einfachen Bebauungsplan zur Folge hat, Stellung bezogen:

»[.-.] Auch bei einem einfachen Bebauungsplan kann u.E. jedoch nicht der Grundsatz der
Zweistufigkeit der Bauleitplanung (§1 Abs. 2, §8 Abs. 2 S.1 BauGB) auller Acht gestellt
werden. So darf nicht Ubersehen werden, dass der rechtsglltige Flachennutzungsplan der
Stadt Ludwigshafen am Rhein den Bereich des Plangebietes als Dorfgebiet darstellt.

Der Planungstrager stellt hierzu nun fest, dass sich im Plangebiet mehr und mehr die
Wohnfunktion durchsetzen wirde. Allein aufgrund dieser Tendenz, kann — wie bereits zuvor
mitgeteilt — jedoch nicht von einer (volligen) Funktionslosigkeit des im Flachennutzungsplan
dargestellten Dorfgebietes ausgegangen werden, da sich innerhalb des Plangebietes noch
eine landwirtschaftliche Betriebsstatte befindet (Anwesen Pfarrgasse 1).

Gerade mit in diesem Umfeld wachsender Anzahl stérempfindlicher Nutzungen wéachst
zwangslaufig auch deren Anspruchshaltung. Ein Bebauungsplan, welcher lediglich das Mal}
der baulichen Nutzung regelt, wirde dies u.E. einseitig beférdern und somit den
Bestandsschutz der im faktisch verbliebenen Dorfgebiet bestehenden landwirtschaftlichen
Betriebsstatte in Frage stellen. Wir halten insofern fur beide Nutzungsarten klarstellende
Regelungen fiir erforderlich.

Es ist auch nicht nachvollziehbar, warum es flir die im Bestand geschitzte
landwirtschaftliche Betriebsstatte nicht zu einer Festsetzung als faktisches MD (Dorfgebiet)
kommen soll. Der Planungstrager selbst legt dar, dass angesichts des Strukturwandels in der
Landwirtschaft im Umfeld eine Neuansiedlung landwirtschaftlicher Betriebsstellen nicht
realistisch ist.

Soweit dies und die Ansiedlung nicht wesentlich stérender gewerblicher Nutzungen oder
Handwerksbetriebe zum Schutz der Wohnfunktion innerhalb des Plangebiets rechtssicher
ausgeschlossen werden soll, besteht diesbeziglich ohne weiteres die Handhabe Uber die
Festsetzung eines eingeschrankten Dorfgebiets (MDe) mit entsprechenden Nutzungs- und
Funktionsausschlissen im unmittelbaren Umfeld der landwirtschaftlichen Betriebsstatte
(Gliederungsmadglichkeit der Art der baulichen Nutzung nach § a Abs. 4 Satz 1 BauNVO).



Somit bestliinde zwischen dem faktischen MD (landwirtschaftliche Betriebsstatte) und der
umliegend faktischen Wohnnutzung (WA) des Ubrigen Plangebiets ein — stadtebaulich
nachvollziehbar begriindeter — Puffer- bzw. Ubergangsbereich (MDe), welcher einerseits den
Gebietsartenschutz der o.a. landwirtschaftlichen Betriebsstatte wahrt, andererseits eine
Ansiedlung weiterer Nutzungen dieser und anderer Art fiir das Ubrige Plangebiet ausschlief3t.
Einen  vdlligen  Verzicht auf den tatsdchlichen  Nutzungen entsprechende
Gebietsartenfestsetzungen halten wir aus den o.a. Griinden fir bedenklich und insofern eine
erneute Uberpriifung des o.a. Satzungsentwurfes fiir erforderlich. Auch hinsichtlich des darin
festgesetzten Males der baulichen Nutzung halten wir die im rlickwartigen Quartierbereich in
keiner Weise am Bestand orientierte Baugrenzenziehung fur durchaus fragwurdig.*

Stellungnahme der Verwaltung:

Gemdall §1 Abs. 3 BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden, einen Bebauungsplan
aufzustellen, sobald und soweit es fiir die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Das Gebot der Erforderlichkeit gilt gleichermal3en flir die im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen. Die aktuelle Situation des landwirtschaftlichen, auf Gemlisebau
ausgerichteten Betriebes auf dem Grundstiick Pfarrgasse 1 inmitten ausschliel3lich zum
Wohnen genutzter Grundstiicke besteht schon (iber Jahrzehnte. Bis heute liegen keine
Hinweise auf Immissionskonflikte zwischen der vorhandenen landwirtschaftlichen
Betriebsstétte auf dem Grundstiick Pfarrgasse 1 und der umliegenden sonstigen
Wohnnutzung — sei es in Form von Larm oder Geriichen - vor. Dies ist bereits durch den
Betriebstyp (Gemiisebau) bedingt und ergibt sich zusétzlich aus der konkreten rdumlichen
Situation: Denn die beengten rdumlichen Verhéltnisse auf dem Grundstiick (606m? mit
Wohnhaus von rd. 100m? Scheune und Nebengebdude von rund 160m?) und dessen
ErschlieBung ausschlieBllich (ber die nur rund 5m breite Pfarrgasse, lassen intensive,
immissionstrachtige betriebliche Vorgédnge (wie beispielsweise umfangreiche Lieferverkehre,
maschinelle Verarbeitung der Produkte) kaum zu.

Ausgehend von dieser langjéhrigen Bestandssituation ist auch nicht von einem besonderen
Entwicklungsbed(irfnis des landwirtschaftlichen Betriebes in dieser innerértlichen Lage
auszugehen, welches einerseits innerhalb des Plangebietes realisiert werden miisste und
kdnnte und andererseits liber den bisherigen Zuldssigkeitsrahmen des §34 BauGB und das
Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme hinausgeht. Es wére auch nicht die planerische
Absicht, entgegen der bisher vollzogenen Entwicklung wieder immissionsintensivere
Nutzungen zuzulassen als sie derzeit auf Grundlage des §34 BauGB zulédssig wéren.

Diese Umsténde lassen ein Planungserfordernis in Bezug auf die Art der baulichen Nutzung
nicht erkennen. Die bisher problemlose Situation der vergangenen Jahre und Jahrzehnte
zeigt, dass auch ohne die Ausweisung eines Baugebietes geméall BauNVO die
stadtebauliche Ordnung nicht in Frage gestellt ist. Zur Aufstellung des Bebauungsplanes
haben allein die baustrukturellen und Dichteverhéltnisse auf den Grundstiicken des
Plangebietes, wie in Kapitel 3 dargelegt, gefiihrt. Ohne diesen Planungsanlass wére ein
Bebauungsplan nicht aufgestellt und somit auch die Art der baulichen Nutzung nicht
planerisch geregelt worden.

Wie bereits erldutert, ist ein generelles Nebeneinander verschiedener stérker
immissionstréchtiger landwirtschaftlicher, gewerblicher oder handwerklicher Nutzungen, wie
sie ein Dorfgebiet im Sinne seiner Zweckbestimmung kennzeichnen, nicht vorhanden und
wird auch nicht angestrebt. Wenngleich die Gebaudestruktur die ehemals landwirtschaftlich
geprédgte dbrfliche Struktur noch erkennen lassen, so ist die vorherrschende Nutzung
innerhalb und in der Umgebung des Plangebietes eindeutig das Wohnen. Die Planung eines
gegliederten Dorfgebietes dergestalt, dass - wie von der Landwirtschaftskammer
vorgeschlagen - die Zuléssigkeit land- und forstwirtschaftlicher Betriebsstellen nur auf das
betreffende Grundstiick beschrdnkt wird, ansonsten jedoch in einem eingeschrénkten
Dorfgebietsteil die dorfgebietstypischen gewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzungen



ausgeschlossen werden, wére rechtlich sehr fragwiirdig, da die Zweckbestimmung des
Gesamtgebietes nicht gewahrt wére und dies einem Etikettenschwindel gleich kdme.

Der Verzicht auf die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung fiihrt weder zu einem
Widerspruch zum giiltigen Fldchennutzungsplan noch zu dessen Funktionslosigkeit (siehe
auch Kapitel 4.2). Im Ubrigen kann auch die Festsetzung eines Baugebietes im
Bebauungsplan weder Betriebsaufgaben verhindern, noch die Neuansiedlung bestimmter
Betriebsarten herbeifiihren. So wiirde also bereits die Aufgabe dieses einen verbliebenen
landwirtschaftlichen  Betriebes als einzige dorfgebietsspezifische  Nutzung  zur
Funktionslosigkeit der Bebauungsplanfestsetzung MD fiihren. Welche Schwierigkeiten der
planerischen Steuerung sich daraus ergeben kbénnen, hat sich an anderen Stellen im Bereich
rechtskréftiger Bebauungsplane im Stadtteil Maudach schon mehrfach gezeigt.

Der Anregung der Landwirtschaftskammer wird aus diesen Griinden nicht gefolgt.

Die Lage der Baugrenzen ergibt sich aus der Notwendigkeit und dem planerischen Ziel, die
Bebauung auf eine ,erste Reihe” zu begrenzen aber dennoch ausreichend Mdéglichkeiten fiir
eine Bebauung auch auf schmalen Grundstiicken zu schaffen, wie in u.a. in Kapitel 5
ausgefiihrt.

7.6. Erneute offentliche Auslegung nach §4a (3) i.V.m. §3 (2) BauGB

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §4a (3) BauGB erfolgte mittels 6ffentlichen
Aushangs des geanderten Entwurfs des Bebauungsplanes samt Begriindung in der Zeit vom
26.04.2011 bis 27.05.2011. Es wurden in dieser Zeit keine Anregungen von Burgerinnen und
Blrgern geaulert.

7.7. Zusammenfassung der Abwagung
Belange, die gegen die Planung sprechen

ie Baufreiheit und z.T. auch die Moéglichkeit der kinftigen baulichen und wirtschaftlichen
Ausnutzung der Grundstlcke wird eingeschrankt.

m Verhaltnis zur GrundstlicksgrofRe ergibt sich ein unterschiedliches Mal} der
Bebaubarkeit fiir kleine und grofde Grundstiicke: Es wird auch kiinftig einzelne grolie
Grundstiicke mit hohem Gartenanteil geben und demgegenuber kleine Grundstlicke mit
einem hohen MaR an Uberbauung.

Belange, die fiir die Planung sprechen
ine zu starke bauliche Verdichtung und ungeordnete Entwicklung auf den Grundstlicken
wird verhindert.

in Mindestmall an zusammenhangenden Grin- und Freiflachen wird gesichert.

amit kdnnen langfristig die Wohnqualitat sowie die Belichtungs- und
Durchluftungsverhaltnisse im Quartier verbessert werden.

ie stadtebaulichen Ziele des Rahmenplanes Ortsentwicklung Maudach werden fir
diesen Teilbereich so weit wie moglich umgesetzt.

Wiirdigung der Argumente und Zusammenfassung der Abwéagung

Mit dem Bebauungsplan werden ungeordnete Entwicklungen, einhergehend mit einer
weiteren baulichen Verdichtung verhindert und fir kinftige Entwicklungen im Plangebiet ein
Mindestmal® an Wohnqualitat, Durchgriinung, Belichtung und Durchliftung gesichert. Damit



gelingt es, die fir diesen Teilbereich formulierten Ziele des Rahmenplanes
Ortskernentwicklung Maudach soweit wie es méglich und sinnvoll ist, umzusetzen.

Diesen offentlichen Belangen steht der private Belang einer mdglichst groflen Baufreiheit
und mdglichst hohen baulichen und damit auch wirtschaftlichen Ausnutzung des
Baugrundstiickes entgegen. Aufgrund der Gegebenheiten innerhalb des Plangebietes und
der einheitlich festgelegten MaRe zur baulichen Nutzung und Uberbauung (insbesondere
Grundflache, Bebauungstiefen) ergeben sich fir die Eigentiimer groflder Grundstlicke grélere
Einschnitte und Beschrankungen als fir Eigentimer kleiner Grundstiicke. Dies wird jedoch
als vertretbar und notwendig erachtet, um weitgehend einheitliche Baukdrpergrofien
entsprechend der ortsiiblichen Strukturen zu gewahrleisten und eine Bebauung der kleinen
Grundstiicke Uberhaupt zu erméglichen. Ein mdglicher positiver Effekt besteht auch darin,
dass Grundstucksbereinigungen und -Neuordnungen eher beférdert werden, beispielsweise
in der Art, dass Teile grofler Grundstiicke zugunsten kleiner Grundstlicke abgegeben
werden.

Zwar wird die Bebauung auf einigen Grundstiicken nicht mehr in gleicher Weise und in dem
gleichen Mal zulassig sein, wie sie bisher bereits zum Teil existiert. Auf einigen
Grundstiicken wird die kinftige Bebaubarkeit sogar deutlich reduziert oder entfallt ganz.
Dabei darf jedoch nicht auRer Acht gelassen werden, dass die heute vorhandene Bebauung
in zweiter Reihe zum Teil in einer Weise stattgefunden hat, wie man sie heute — sei es
wegen einer zu starken Uberbauung des Grundstiicks, wegen mangelnder ErschlieRung,
fehlender Grenzabstande oder der Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse - nicht mehr zulassen wirde. Die getroffenen Regelungen wurden auf
das notwendige Mal reduziert. Gegenlber dem friiheren Bebauungsplanentwurf wurden
nochmals bedeutende Vereinfachungen und Veranderungen zugunsten grofierer Baufreiheit
vorgenommen. Zudem genieflt die vorhandene Bebauung Bestandsschutz, welcher in den
Bebauungsplanfestsetzungen sogar noch Uber das Ubliche Maf hinaus erweitert wird. Die
Regelungen des Bebauungsplanes greifen also erst bei Abriss und Neubau.

Insgesamt ist mittel- und langfristig ist zu erwarten, dass mit zunehmender Umsetzung der
Planungsziele der Wohnwert im Plangebiet steigt, wovon auch die Grundstlickseigentimer
profitieren. Die von den Betroffenen als (wirtschaftliche) Nachteile empfundenen
Beschrankungen kdnnen damit relativiert oder sogar aufgewogen werden.

An dieser Stelle erwahnt wird nochmals der bewusste Verzicht auf eine Regelung hinsichtlich
der Art der baulichen Nutzung. Damit bleibt die planungsrechtliche Voraussetzung fir das
(funktionierende) Nebeneinander der vorhandenen Nutzungen und fir jegliche
Veranderungen und Entwicklungen beim Alten. Der landwirtschaftliche Betrieb wird damit
nicht schlechter gestellt und die Wohnnutzung wird potenziell nicht mehr Belastungen
ausgesetzt als es bisher moglich ist.

Zusammenfassend kann die Planung unter Wiirdigung der genannten 6ffentlichen und
privaten Belange als vertretbar und ausgewogen betrachtet werden. Den Vorteilen der
Planung sollte daher der Vorrang eingeraumt werden.

8. UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

8.1. Bodenordnung
Es sind keine bodenordnenden MalRhahmen vorgesehen.

8.2. Flachen und Kosten

Fir die Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen fir die Stadt keine
Kosten.






1) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
A MaR der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16ff. BauNVO)

1. GRUNDFLACHE (§19 BAUNVO)

1.1 Die Uberschreitung der zulassigen Grundflache ist fur Garagen, Stellplatze und
Nebenanlagen gemaf §14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig.

1.2 Wird die maximal zulassige Gebaudegrundflache von 120m? oder die zulassige
Uberschreitung durch Nebenanlagen gemaR 1.1 durch bereits vor Aufstellung des
Bebauungsplanes zulassigerweise errichtete Gebaude und Anlagen Uberschritten, so
ist diese Uberschreitung bei baulichen Veranderungen derselben weiterhin zulassig,
sofern sich die Grundflache nicht erhéht. Gleiches gilt fir die alsbaldige
Neuerrichtung eines unverschuldet durch Brand, Naturereignisse oder andere
aulergewodhnliche Ereignisse zerstérten Bestandsgebaudes.

2. HOHE BAULICHER ANLAGEN (§18 BAUNVO)

2.1 Die maximale Firsthbhe, gemessen am obersten Dachabschluss, betragt 11m.

2.2 Die maximale traufseitige Wandhohe, als Schnittkante der an den Traufseiten in einer
Linie senkrecht aufgehenden Geb&udewand mit der Dachhaut, betragt 6,60m.

2.3 Die Héhenangaben beziehen sich auf die Hinterkante Gehweg in Héhe der jeweiligen
Grundstlicksmitte.

B Bauweise (§9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §22 BauNVO)

1. Zulassig sind Einzelhauser in abweichender Bauweise mit einseitiger
Grenzbebauung zu benachbarten Grundstliicken nach dem Vorbild der Haus-Hof-
Bauweise. Aul3er an die Baulinie (vordere Grundstlicksgrenze) ist mit dem
Hauptgebaude an die ndrdliche seitliche bzw. westliche seitliche Grundstlicksgrenze
anzubauen. Zur jeweils gegenlberliegenden seitlichen Grundstiicksgrenze ist ein
Abstand von mindestens 5m einzuhalten.

2. Bei Grundsticken mit einer Breite von weniger als 11m, die schon vor Aufstellung des
Bebauungsplanes in diesem Zuschnitt bestanden, ist ausnahmsweise auch eine
Reduzierung des seitlichen Grenzabstandes oder ein Anbau an beide seitlichen
Grundstlicksgrenzen zulassig, wenn traufstandig gebaut und 6ffentlich-rechtlich
gesichert wird, dass auf den jeweiligen Nachbargrundstiicken entweder angebaut, oder
ein Abstand nach Landesbauordnung eingehalten wird.

3.  Ausnahmsweise ist auch ein Einzelhaus oder eine Doppelhausbebauung in offener
Bauweise zulassig, wenn o6ffentlich-rechtlich gesichert wird, dass auf den jeweiligen
Nachbargrundstiicken ebenfalls ein entsprechender Abstand nach Landesbauordnung
eingehalten wird.

4. Die erforderlichen Abstandsflachen dirfen durch untergeordnete Bauteile im Sinne von
§8 Abs. 5 LBauO Uber eine Lange von bis zu 3,5m Uberbaut werden, sofern die
Ubrigen Festsetzungen eingehalten werden und ein Mindestabstand von 4m zur
Straflenbegrenzungslinie eingehalten wird.

5. Bei bereits vor Aufstellung des Bebauungsplanes bestehenden Gebauden, die von den
Festsetzungen zur Bauweise abweichen, ist diese Abweichung auch bei kiinftigen
baulichen Veranderungen am Gebaudebestand zulassig.

C Uberbaubare Grundstiicksfliche (§9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. 23 BauNVO)

1. Andie Baulinie ist Uber mindestens 50% ihrer Léange, bezogen auf das jeweilige
Baugrundstick, mit dem Hauptgebdude anzubauen.



2.  Eine Uberschreitung der Baugrenze ist um bis zu 1,50m (iber eine Breite von 3,50m
fur untergeordnete Bauteile im Sinne §8 Abs. 5 LBauO und Wintergarten
ausnahmsweise zulassig. Die Abstandsvorschriften der LBauO bleiben dabei
unberthrt.

3. Bauliche Veranderungen und Nutzungsanderungen an vor Aufstellung des
Bebauungsplanes zulassigerweise errichteten Gebauden, die bereits die Baugrenze
Uberschreiten, kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sich die
Bebauungstiefe nicht erhéht und die lbrigen Festsetzungen eingehalten werden.

4. Die alsbaldige Wiedererrichtung eines auRerhalb der Baugrenze bereits vor Aufstellung
des Bebauungsplanes zulassigerweise errichteten Gebaudes oder Gebaudeteiles an
gleicher Stelle kann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn es unverschuldet durch
Brand, Naturereignisse oder andere au3ergewdhnliche Ereignisse zerstért wurde und
ein gleichwertiger Ersatz an anderer Stelle auf dem Grundstlck bei Einhaltung der
Festsetzung nicht mdglich ist. Bauordnungsrechtliche Vorschriften bleiben dabei
unberihrt.

5. Nebenanlagen gem. §14 BauNVO sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig, sofern nachbarliche Belange nicht beeintrachtigt werden.
Festsetzung A1.1. sowie G ist zu beachten.

D Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§9 (1) Nr. 6 BauGB)

1.  Esistje angefangene 480m? Grundstlicksflache eine Wohnung in Wohngebauden
zulassig.

2.  Wird die Anzahl der zulassigen Wohnungen in bereits vor Aufstellung des
Bebauungsplanes bestehenden Wohngebauden Uberschritten, so ist diese
Uberschreitung auch bei kiinftigen baulichen Veranderungen am Geb&udebestand
zulassig, sofern sich die Anzahl der Wohnungen nicht erhoht.

E GrundsticksgroBen (§9 (1) Nr. 3 BauGB)

1. Die MindestgréRe von Baugrundstlicken betragt 240m2.

2. Fir Grundstlicke mit einer Flache kleiner 240m?, die schon vor der Aufstellung des
Bebauungsplanes in diesem Zuschnitt existierten, ist eine Unterschreitung dieser
Mindestgroe auch bei kiinftigen Bauvorhaben ausnahmsweise zulassig, wenn die
Ubrigen Festsetzungen eingehalten werden.

F Garagen und Stellplatze (§9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §12 BauNVO)

1.  Stellplatze und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

2. Garagen sind auch aufRerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflachen, sofern
nachbarliche Belange nicht beeintrachtigt werden. Festsetzung A1.1 sowie G ist zu
beachten.

3.  Garagen sowie seitlich geschlossene Carports miissen mit ihren Einfahrtsbereichen
einen Mindestabstand von 5m zur StralRenbegrenzungslinie einhalten.
G Private Griunflache (§9 (1) Nr. 15 BauGB)

1. Die privaten Grunflachen dienen der gartnerischen Nutzung im Sinne von Hausgarten.
Sie sind gartnerisch zu gestalten.

2. An baulichen Anlagen sind dort Nebenanlagen bis insgesamt maximal 8m?
Grundflache und maximal 16m?® umbauten Raums zulassig.



I1) ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§9 (4) BauNVO i.V.m. §88 LBauO)

A Anzahl der Stellplatze (§88 (1) Nr. 8 LBauO)

1.

Bei Einfamilienhdusern sind zwei Stellplatze je Wohneinheit, bei Zweifamilienhdusern
1,5 Stellplatze je Wohneinheit nachzuweisen.

Die Stellplatze missen einzeln anfahrbar sein. Ausnahmsweise sind
hintereinanderliegende Stellplatze zulassig, wenn sie der gleichen Wohneinheit
zugeordnet werden.

B Dacher (§88 (1) Nr. 1 LBauO)

1.

Hauptgebaude sind mit symmetrischen Satteldachern mit einer Dachneigung von 40°
bis 50° zu versehen.

Bei Anbauten und Wohnraumerweiterungen von traufstandigen, einseitig grenzstandig
errichteten Hauptgebauden ist alternativ zum Satteldach auch ein Pultdach mit einer
Neigung zwischen 15° und 30° zulassig, wobei mit der Firstlinie des Anbaus an die
seitliche Grundstiicksgrenze gebaut werden muss.

Der Dachuiberstand muss mindestens 30cm an Traufe und Ortgang betragen. Aus
Griinden des Nachbarrechts kann ausnahmsweise auf Dachliberstande verzichtet
werden.

Dachaufbauten, Balkone, Loggien, Dachterrassen oder Erker missen mindestens 4m
Abstand zur Strallenbegrenzungslinie einhalten.

Als Dachaufbauten sind nur Einzelgauben mit stehenden Formaten und maximal mit
1,5m Breite zulassig. Die Summe der Gauben und Dacheinschnitte darf je Seite max.
50% der Trauflange des Gebaudes betragen.

Nebengebdude mit mehr als 30m? Grundflache sind mit symmetrischen Satteldachern
mit einer Dachneigung von mindestens 30° zu versehen. Dacher mit weniger als 10°
Dachneigung sind zu begriinen.

C Fassaden- und Gebaudegestaltung (§88 (1) Nr. 1 LBauO)

1.

Fassaden sind in Putz oder Sandstein in der Farbpalette Weil3, gebrochenes Weif}
oder gedeckten Erdfarben auszufihren.

Die Summe aller Offnungsflachen der stralenseitigen Fassaden muss kleiner sein als
die geschlossene Wandflache. Vollig geschlossene oder ungegliederte Fassaden sind
an den offentlichen Verkehrsflachen unzulassig.

Balkone, Loggien, Dachterrassen oder Erker an und bis zu 4m hinter der
StraRenbegrenzungslinie sind nicht zulassig.

D Einfriedungen, Gestaltung der nicht iUberbaubaren Grundstiicksflachen (§88

(1) Nr. 3 LBauO)

Die Grundstiicke sind zu den offentlichen Verkehrsflachen hin auf der
Strallenbegrenzungslinie mit einer Mauer oder einem geschlossenen Holzzaun mit
einer Mindesthohe von 1,5m und einer max. Hohe von 2,00m einzufrieden.

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind — soweit sie nicht als Zufahrten fir
Stellplatze oder als Zuwegungen verwendet werden — gartnerisch zu gestalten und
dirfen nicht als Lagerflachen verwendet werden.

Ill) HINWEISE



A Barrierefreies Bauen
Bei der Ausfihrung der Bauvorhaben ist auf Barrierefreiheit zu achten. Die einschlagigen
Vorschriften zum barrierefreien Bauen sind zu bertcksichtigen.

B Wasserrechtliche Belange
1. Die Entnahme von Grundwasser ist nur nach Erlaubnis bzw. Genehmigung des
Bereichs Umwelt, der Stadtverwaltung Ludwigshafen, zulassig.

2. Das anfallende, nicht behandlungsbediirftige Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit
auf dem eigenen Grundstick Uber die belebte Bodenschicht zu versickern oder fir
Brauchwasserzwecke zu sammeln und zu verwerten. Dies ist im Rahmen der
Baugenehmigung zu prifen und mit den betroffenen Fachdienststellen (insbesondere
untere  Wasserbehorde  sowie  Wirtschaftsbetrieb Ludwigshafen, Bereich
Stadtentwasserung und StralRenunterhalt) abzustimmen.

C Hochwasserschutz

Der gegebene Hochwasserschutz entlang des Rheines ist auf ein definiertes
Hochwasserereignis ausgelegt. Bei einem selteneren Ereignis bzw. bei einem Versagen des
Hochwasserschutzes kann aufgrund der geografischen Lage in den Rheinniederungen eine
weitraumige Uberflutung nicht ausgeschlossen werden.

D Hinweise auf Bestimmungen des Denkmalschutz- und Pflegegesetzes von
Rheinland-Pfalz
1. Bei der Vergabe der Erarbeiten hat der Bautrédger / Bauherr die ausfuhrenden
Baufirmen vertraglich zu verpflichten, die Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-
Pfalz — Direktion Landesarchaologie, AuRenstelle Speyer zu gegebener Zeit rechtzeitig
den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit diese ggf. Uberwacht werden kénnen.

2. Jeder zutage kommende archaologische Fund ist unverzuglich bei der vorgenannten
Behdrde zu melden. Die Fundstelle ist soweit als mdglich unverandert zu lassen und
Gegenstande sind gegen Verlust zu sichern.

3.  Werden archaologische Objekte angetroffen, so st der archaologischen
Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen
durchgefiihrt werden kénnen.

4. Die o.g. Bestimmungen sind in die Bauausfuhrungsplane als Auflagen zu bernehmen.

E Verdacht auf Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlieRen, dass im Plangebiet Kampfmittel zu finden sind. Es wird
deshalb empfohlen, die Flachen nach dem Abtrag der Oberflichen mit
Metalldetektoren zu Uberprifen. Kampfmittelfunde gleich welcher Art sind
unverzuglich dem Kampfmittelrdumdienst Rheinland-Pfalz zu melden.
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