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Begriindung zum Bebauungsplanentwurf _Im Eulbusch III* — Gemeinde Maikammer

1. EinfGhrung

Dem Bebauungsplan ist nach § 9 (8) BauGB eine Begriundung beizufiigen, in der die Ziele,
Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans (B-Plan) dargelegt werden.
Diese zwingende Verfahrensvorschrift ist Voraussetzung fur die Rechtswirksamkeit des B-
Plans.

Dabei hat die Begriindung grundsétzlich die Aufgabe, die Festsetzungen des B-Plans zu ver-
deutlichen und Hilfestellung fir ihre Auslegung zu sein (vgl. u.a. BVerwG, U.v. 03/02/84 - 4 C
17.82), um einerseits eine Planrechtskontrolle im Hinblick auf die stéadtebauliche Rechtferti-
gung und Erforderlichkeit zu ermdglichen und andererseits die Vertretbarkeit der Abwagung
beziglich Abwégungsvorgang und Abwagungsergebnis tberprifbar zu halten.

Die Begriindung muss geeignet sein, um zu wesentlichen und zentralen Punkten Aussagen
zu machen, die den Plan in dieser Form rechtfertigen. Dies bedeutet, dass eine Darlegung der
gemeindlichen Motivation flr untergeordnete Aspekte bzw. fiir die Gesamtheit der Festsetzun-
gen eines B-Plans nicht umfassend und erschopfend erfolgen muss.!

Die vorliegende Begriindung stellt die Entwurfsfassung dar und berlicksichtigt den bisherigen
Verfahrensablauf bzw. die Prifung und/oder Einarbeitung von Belangen, wie folgt:

e Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB (November 2017)
e Frihzeitige Unterrichtung der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
8 4 Abs. 1 BauGB (hier: Durchfiihrung eines Scopingtermins im Juni 2017)
e Einarbeitung von wichtigen Fachbelangen
» des Umweltschutzes auf der Grundlage des Umweltberichtes und
» der Abwasserbeseitigung (hier vor allem Regenwasser) auf der Grundlage
eines wasserwirtschaftlichen Begleitplans

Unter Bezugnahme der inhaltlichen Anforderungen wird die Entwurfsfassung der Begriindung
in folgende Hauptgliederungspunkte aufgeteilt:

e Ausgangssituation und Ziele des B-Plans
¢ Planerische Rahmenbedingungen und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
e Kurzerlauterung des stadtebaulichen Konzeptes

o Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligungen und Integration wichtiger Fachbelange in die
Planung (Abwégung)

e Begrindung wesentlicher Festsetzungen

¢ wesentliche Auswirkungen des B-Plans mit Statistik

1vgl. Schlichter/Stich, Berliner Kommentar zum BauGB, 2. Auflage, S.550, RD-Nr. 84
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Begriindung zum Bebauungsplanentwurf _Im Eulbusch I — Gemeinde Maikammer

2. Ausgangssituation und Planungsanlass

In der Gemeinde Maikammer besteht eine hohe Nachfrage fur die Hauptfunktion Wohnen.
Grund daflr sind die positiven Einwohnerentwicklungen der letzten Jahre, die vor allem auf
Wanderungsgewinne zurtckzufihren sind. Hinzu kommen Wohnraumbedarfe, die sich aus
der Eigenentwicklung ergeben. Durch den Trend zu mehr und kleineren Haushalten (Ruck-
gang der Belegungsdichte, Erhéhung der Wohnflache pro Person) und einem Anstieg von
Haushalten mit alteren Personen ergeben sich quantitativ und qualitativ Nachfragestrukturen,
die im Bestand nicht mehr gedeckt werden kénnen. Die auch in Maikammer aktiv betriebene
Innenentwicklung st6éf3t hier an ihre Grenzen, zumal bis zum Jahr 2035 nach der Prognose
des statischen Landesamtes (4. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung) die Einwoh-
nerzahl innerhalb der Verbandsgemeinde um weitere 600 Personen steigen wird. In dem
Grundzentrum Maikammer wohnen mehr als 50 % der Bevolkerung, so dass entsprechend
den Entwicklungen in der Vergangenheit die Wanderungsgewinne Uberwiegend in der Ge-
meinde Maikammer zu erwarten sind.

Die in den letzten Jahren entwickelten Neubaugebiete (z.B. ,Im Erb“ und ,Im Erb 1) sind kom-
plett bebaut, so dass aktuell ein deutlicher Nachfragetiberhang nach Wohnbaugrundstiicken
besteht.

Anlass fir die Entwicklung des Plangebiets ,Im Eulbusch 111* ist daher die Schaffung von drin-
gend benétigten Wohnraum, vorwiegend im Segment der Einfamilienhausbebauung, aber
auch fur Angebote in Mehrfamilienh@user als starker wachsender Markt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Rebflache mit einer Bruttogrof3e von rund 4 ha,
die in Flachennutzungsplan nur teilweise als Wohnbauflache dargestellt ist.

Nach den (noch) aktuellen Zielen der Raumordnung? (einheitlicher Regionalplan Rhein-
Neckar) darf die Gemeinde Maikammer in ihrem Flachennutzungsplan bis zum Jahr 2020 aber
keine neuen Wohnbauflachen mehr ausweisen. Dies bedeutet, dass nur Wohnbauflachen
baureif gemacht werden kénnen, die bereits im genehmigten Flachennutzungsplan dargestellt
sind. Die Einhaltung dieser (noch) verbindlichen Ziele der Raumordnung wird durch einen Fla-
chentausch erreicht. Dazu wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gedndert.

2 Zurzeit liegt ein Entwurf Uber die Teilfortschreibung des Regionalplans fiir das Kapitel 1.4 ,Wohnbau-
flachen® vor. Danach durfte die Gemeinde Maikammer bis zum Zieljahr 2030 weitere 3 ha Wohnbau-
flachen auswiesen.



Begriindung zum Bebauungsplanentwurf _Im Eulbusch I — Gemeinde Maikammer

2.1. Einordnung des Plangebiets

Die Gemeinde Maikammer befindet sich im Landkreis Stidliche WeinstralRe und in der gleich-
namigen Verbandsgemeinde Maikammer.

Das Plangebiet liegt im ndrdlichen Ortsrandbereich der Gemeinde zwischen dem Alsterweiler
Graben (Bach) im Norden und dem Friedhof bzw. der Diedesfelder StraRe im Suden. Ostlich
des Plangebiets grenzt das allgemeine Wohngebiet ,Im Eulbusch® an, das in den 80er Jahren
Uberwiegend fir die Einfamilienhausbebauung entwickelt wurde und komplett bebaut ist. Im
Westen grenzt an das Plangebiet ein Gebiet, das im Flachennutzungsplan als gemischte Bau-
flache ausgewiesen ist, aber faktisch Uberwiegend dem Wohnen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern dient (MaxburgstralRe). Die Bebauung liegt gegeniber dem Plangebiet rund 5 Meter ho-
her und die Grundstlicke besitzen Richtung Plangebiet tiefe, unbebaute Grin- Gartenflachen.

Ziel des Bebauungsplans ist die Entwicklung eines (allgemeinen) Wohngebietes, tiberwiegend
fur den Einfamilienhausbau (Doppel- und Einzelh&user). Auch sollen Flachen festgesetzt wer-
den, auf denen die Mdglichkeit zur Errichtung von Mehrfamilienhdusern besteht, die sich hin-
sichtlich ihrer Dichte und Mal3stablichkeit in die individuelle Ein- und Zweifamilienhausbebau-
ung einfugen.

Grundlage fiir den Bebauungsplanentwurf bildet ein stéadtebauliches Konzept, das bespielhaft
eine Bebauung, Gestaltung und Parzellierung des geplanten Gebiets aufzeigt und unter Punkt
5 ndher beschrieben wird.

Abbildung 1: Verortung Plangebiet in der Ortsgemeinde Maikammer (Eigene Darstellung)
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2.2 GrolRe des Plangebiets — Geltungsbereich

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets umfasst 4,2 ha. In den Geltungsbe-
reich sind aber auch bebaute Flachen aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Im
Eulbusch® (vgl. dazu Punkt 4.2) einbezogen. Des Weiteren liegen im Geltungsbereich auch
Flachen, die nicht oder nur mittelbar mit der Entwicklung des Wohnbaugebiets verbunden sind.
Dazu zahlen der Alsterweiler Graben und Flachen fur eine potentielle Friedhoferweiterung.
Insgesamt betragt die GroéRRe dieser Flachen rund 0,6 ha.

Abbildung 2: Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplangebiets ,Im Eulbusch III*

ase

Friedhof

Abgrenzung des Bereiches fur Teilanderung des Bebauungsplans ,Im Eulbusch”
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3. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1. Landesentwicklungsprogramm IV Rheinland — Pfalz

Die Bauleitplane sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung und damit auch
dem landesweiten Raumordnungsplan anzupassen.

Das geltende Landesentwicklungsprogramm (LEP V) wurde vom Ministerrat am 7. Oktober
2008 beschlossen. Die entsprechende Rechtsverordnung ist am 25. November 2008 in Kraft
getreten. Das LEP IV bildet einen Gestaltungs- und Ordnungsrahmen flir eine nachhaltige
Entwicklung des Landes und aller seiner Teilraume. Vor dem Hintergrund der Herausforde-
rungen des demografischen Wandels und der Globalisierung sind die Sicherung der Daseins-
vorsorge und der Entwicklung von R&umen sowie die Siedlungsentwicklung inhaltliche
Schwerpunkte des LEP V.2

Fir die Gemeinde Maikammer bzw. das Plangebiet werden keine speziellen Ziele oder
Grundsatze der Raumordnung, die der Planung entgegenstehen kbénnten, vorgegeben.

Abbildung 3: Maikammer LEP IV, Quelle: Landesentwicklungsprogramm (LEP V)

U s = N B PN

FiVEin fy

Bos )

rm\-,-m-n),,,"

| Maikammer | . o £

3 Vgl. https://mdi.rlp.de/de/unsere-themen/landesplanung/landesentwicklungsprogramm/, Zugriff:
18.10.2017
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Abbildung 4: Maikammer Legende LEP IV, Quelle: Landesentwicklungsprogramm (LEP V)

E Oberzentrum Landzsweit bedeutsamer Bereich fiir ...*
gl Mittelzentrum ... die Landwirtschaft
Kooperierendes Zentrum (freiwillig) .. die Forstwirtschaft
... die Rohstoffsicherun
Kooperierendes Zentrum (verpflichtend) {//f” 9
7777 ..die Windenergie
Oberzentraler Entwicklungsschwerpunkt .. Erholung und Tourismus

(Nachbarlénder: nachrichtliche Darstellung)
... historische Kulturlandschaft

cﬁﬁfv‘s Landesweit bedeutsamer Arbeitsmarktschwerpunkt; — ... den Grundwasserschutz

o : ; ; :
=¥ Sonstiger projektbezogener Entwicklungsschwerpunkt T ——

GroRraumige Schienenverbindung e
ﬂ % E GroBraumig bedeutsamer Freiraumschutz

Uberregionale Schienenverbindung l‘l ””“” T

Hochgeschwindigkeitsstrecke . ' i i
Flughafen Frankfurt Main - Frankfurt Hahn s \ferbindungsflache Gewasser

Srofictinigs Sraarmiriiding ees=eee Welterbe Oberes Mittelrheintal
=== (Jberregionale StraRenverbindung o Wl L

Landesgrenze

. * Die Darstellungen landesweit bedeutsamer Bereiche fiir die Region Trier
Reglonsgrenze basieren auf der Entwurfsfassung zur anstehenden Gesamtfortschreibung
des Regionalen Raumerdnungsplans, wihrend es sich bei allen anderen
Regianen um Ausweisungen in verbindlichen Regionalplanen handell.

Kreisgrenze

. Geobasisinformationen: Copyright by Bundesamt fiir
Verbandsgemeindegrenze Kartographie und Geodasie (www.bkg.bund.de)
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3.2.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Der Kartenteil West des einheitlichen Regionalplans legt fir den Geltungsbereich des Plange-
biets keine zeichnerischen, verbindlichen Flachenrestriktionen fest. Das Gebiet ist als weilRe
Flache (= restriktionsfrei fur potentielle Siedlungserweiterung) dargestellt und wird im Osten,
Suden und Westen von bestehenden Siedlungsflachen (rosa), die dem Wohnen dienen, im
Norden durch den Alsterweiler Bach, Vorranggebiete fuir die Landwirtschaft (gelb) sowie einem
regionalen Griinzug (grine Schraffur) umschlossen. Ostlich von Maikammer verlauft in einem
grol3en Abstand die L516 als regionale Stral3enverbindung sowie die A65 als groRraumige

StralB3enverbindung.

Abbildung 5: Auszug aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar, Raumnutzungskarte West
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Wohnbauflachenbedarf nach einheitlichem Regionalplan Rhein-Neckar

Jeder Kommune in der Metropolregion Rhein-Neckar steht eine Wohnbauflachenentwicklung
im Rahmen der Eigenentwicklung zu.* Das Grundzentrum Maikammer gehort nicht zu den
Kommunen, die auf die ,Eigenentwicklung Wohnen“ beschrankt sind.®> Trotzdem ist eine Aus-
weisung zusatzlicher Wohnbauflachen durch die Flachennutzungsplanung der Kommunen nur
zulassig, wenn ein entsprechendes Wohnbauflachendefizit nachgewiesen wird. Zur Ermittlung
des Wohnbauflachenbedarfs der VG Maikammer wurde eine Bevolkerungsprognose (Basis-
jahr 2006) herangezogen. Um eine nachhaltige Siedlungsentwicklung zu gewabhrleisten, ist
unter Berucksichtigung der Vorgaben der Landesplanung der zukiinftige maximale Wohnbau-
flachenbedarf der Kommunen als Schwellenwert (Ziel) im rheinland-pfalzischen Teilraum vor-
gegeben.® Laut der Bevolkerungsprognose der Universitat Mannheim fiir den Zeitraum 2006
bis 2020 soll die Bevdlkerung der VG Maikammer von 8.027 auf 7.260 Einwohnern sinken.

Abbildung 6: Bevolkerungsprognose der VG Maikammer, Quelle: Anhang Nr. 2 Wohnbauflachenbilanz Rhein-
Neckar 2020, S. 176

Bevol- Bev.-Prognose Bevolkerungs-
Kerungs- Statistische vorausrechnung Bevolkerungswert 2020

Gebietskorperschaft stand Landesamter Universitat (regionalplanerisch modifiziert)

2006 (Kreis BergstraBe Mannheim

Regionalplan Sudhessen)
31.12.2006 2020 ‘06-"20 in % 2020 "06-°20 in % 2020 06-'20 | '06-"20in % | Erlauterung fir Modifizierung

Kreis Sadl. WeinstraBe 110.211 109.306 -1% 105.730 4% 106.080 -4.131 -4%
VG Annweiler am Trifels 17.279 16.342 -5% 16.170 -6% 16.170 -1.109 -6%
VG Bad Bergzabern 24,426 23.858 -2% 23.210 -5% 23.210 -1.216 -5%
VG Edenkoben 19.719| 19.423 -2% 18.920 -4% 18.920 -799 -4%
VG Henxheim 14.749 14.797 0% 14.420 -2% 14.780 31 0% Mittelzentrum
VG Landau-Land 14.050 14.152 “1%] 13.320 6% 13.320 730 5%
VG Maikammer 8027 7.941 %) 7.260 “10% 7.610 417 5% ‘geringe Bautatigkeit
VG Offenbach an der Queich 11.961 12.793 7% 12.430 4% 12.070 109 1% kein qual. OPNV

Fur die VG wurde auf dieser Grundlage ein Wohnbauflachenbedarf von 5 ha (2007-2020) fest-
gelegt. Diesem Wert wird ein Wohnbauflachenpotenzial, das im Rahmen des auf Ebene des
Landes Rheinland — Pfalz durchgefiihrten Kooperationsprojekt ,Raum+* erfasst wurde, von 16
ha gegenubergestellt. Dies bedeutet, dass die VG Maikammer ein (errechnetes) Uberangebot
von 11 ha besitzt und im Rahmen der Flachennutzungsplanung bis zundchst 2020 als verbind-
liches Ziel der Raumordnung keine neuen Wohnbauflachen mehr ausweisen darf.

4 Vgl. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, S. 14
5 Vgl. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, S. 166
6 Vgl. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, S. 21

8
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Abbildung 7: Wohnbauflachenbedarf der VG Maikammer, Quelle: Anhang Nr. 2 Wohnbauflachenbilanz Rhein-

Neckar 2020, S. 176

K nenten Wohnbau-
nachenbedarf 2007.2020 | Wohnbau- | Wohnbau.
flachen- flachen-
Gebietskorperschaft Bedarf aus bedarf potenzial
Orientierungs- | Ersatzbedarf | 2007-2020 2010°
wert 2020
in ha in ha in ha in ha
Kreis Sudl. WeinstraBe 80] 260
VG Annweiler am Trifels -4 8 4 44
VG Bad Bergzabern -1 11 10) 61
VG Edenkoben S| 9 14 41
VG Henheim 12 7 19| 29
VG Landau-Land 1 9 10| 41
VG Maikammer 1 - 16
VG Offenbach an der Queich 12 6 18 28

Entgegen der Bevdlkerungsvorausrechnung blieb die Anzahl der Einwohner in der VG Mai-
kammer in den Jahren 2006 bis 2015 aber weitgehend konstant bzw. wuchs leicht auf 8.102
EW. Die 4. regionalisierte Bevdlkerungsvorausrechnung des statistischen Landesamtes
Rheinland — Pfalz prognostiziert bis 2035 einen deutlichen Anstieg der Bevdlkerungsanzahl
um weitere rund 600 Einwohnern auf dann 8.735’. Demnach misste der Wohnbauflachenbe-
darfswert fir die VG Maikammer an die tatsachliche Einwohnerentwicklung bzw. den daraus
resultierenden Wohnflachenbedarf angepasst werden.

Abbildung 8:Tatsachliche Bevolkerungsentwicklung in der VG Maikammer, Quelle: Statistisches Landesamt Rhein-

land-Pfalz (Meine Heimat)

Veranderung

weiblich mannlich Insgesamt gegeniiber

Jahr dem Vorjahr

Anzahl %

2006 4.084 3.943 8.027 -0.6
2007 4.043 3.938 7.981 -0,6
2008 4.031 3.958 7.989 +0,1
2009 4.017 3.974 7.991 0,0
2010 4.053 4032 8.085 +1,2
201 4072 3.979 8.051 -0.4
2012 4071 3.964 8.035 -0,2
2013 4128 3.993 8.121 +1,1
2014 4.081 4.029 8.110 -0,1
2015 4.077 4025 8.102 -0,1

7 Vgl. http://leerstandsrisikorechner-rlp.de/cgi/prognose.pl?kommune=33706&Ik=337&button=prog-
nose&source=splash&categoryld=0, Zugriff: 03.01.2018
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Beim Betrachten der Entwicklung innerhalb der Verbandsgemeinde fiir die drei Ortsgemeinden
ist festzustellen, dass die Einwohnerzahl in Maikammer zwischen den Jahren 2006 bis 2016
um 300 EW stetig wuchs, wahrend in den beiden kleineren Gemeinden St. Martin und Kirrwei-
ler im gleichen Zeitraum insgesamt Verluste von 226 Einwohnern zu verzeichnen waren.

Abbildung 9: Bevdlkerungsentwicklung in der OG Maikammer, Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz

Veranderung
weiblich mannlich Insgesamt gegenuber
Jahr dem Vorjahr
Anzahl %

2006 2.087 1.994 4.081 13
200 2.066 2.004 4.0 3
2008 2054 2.003 4.057 0,3
200¢ 2.065 2.016 4.081 U0
2010 2122 2.076 4198 +2.9
201 » 166 2.060 4.226 +0,7
2012 2.165 2.058 4223 1
20 2.205 2.0 4.283 +1.4
2014 2.213 2120 4333 +1,2
2015 225 2135 4 3¢ +0.¢
2016 2238 2143 4.381 +0,5

In Anbetracht dieser divergierenden EW-Entwicklungen innerhalb der Verbandsgemeinde ist
auch kinftig zu erwarten, dass der prognostizierte Zuwachs von rund 600 EW sich auf Mai-
kammer konzentrieren wird.

Entwurf zur Teilfortschreibung des Kapitels 1.4 ,Wohnbauflachen® im einheitlichen Re-
gionalplan Rhein Neckar

Im Dezember 2017 wurden vom Verband Region Rhein-Neckar die jeweiligen Gebietskdrper-
schaften (bis zur Ebene der Verbandsgemeinden) angeschrieben und tber die neue Methodik
zur Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs bis zum Zieljahr 2030 informiert. Eine wichtige
Anderung ist, dass die rechtsverbindlichen Schwellenwerte jetzt bis zur Ebene der einzelnen
Ortsgemeinden vorgegeben werden. Aktuell werden die Schwellenwerte fiir die zulassige Aus-
weisung von Wohnbauflachen nur bis Ebene der Verbandsgemeinden vorgegeben und jede
Verbandsgemeinde kann innerhalb ihres Gebietes die Bedarfswerte auf die Ortsgemeinden
nach eigenen Mal3staben verteilen.

Mit der Einfihrung des neuen Verfahrens wird der Bedarfswert auch in Abhangigkeit zur funk-
tionalen Bedeutung einer Gemeinde unterschiedlich hoch angesetzt. Dabei wird unterschie-
denin®

8 GemalR dem Ziel unter Punkt 1.4.2 des Entwurfs zur Teilfortschreibung
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1. Gemeinden mit der Funktionszuweisung ,Eigenentwicklung Wohnen* (Zuwachsfaktor
0,8 % der vorhandenen Wohneinheiten pro 5 Jahren)

2. Gemeinden mit der Funktionszuweisung ,Eigenentwicklung Wohnen mit Zusatzbe-
darf* (Zuwachsfaktor 1,8 % der vorhandenen Wohneinheiten pro 5 Jahren) und

3. Gemeinden mit der Funktionszuweisung ,Siedlungsbereich Wohnen* “ (Zuwachsfak-

tor 2,8 % der vorhandenen Wohneinheiten pro 5 Jahren)

Innerhalb der Verbandsgemeinde Maikammer werden die Gemeinden St. Martin und Kirrweiler
der Kategorie 1 (= Eigenentwicklung Wohnen) und das Grundzentrum Maikammer der Kate-
gorie 3 (= Siedlungsbereich Wohnen) zugeordnet.

Aufgrund dieser Zuordnungen und unter Beachtung vorhandener Wohnbauflachenpotentiale
zum Stichtag 13.12.2017 (= Stand aus RAUM+Monitor) durfen die Gemeinden St. Martin und
Kirrweiler bis zum Zieljahr 2030 keine neuen Wohnbauflachen im FNP ausweisen. Maikammer
dagegen darf bis zum Jahr 2030 zusatzlich 3,0 ha ausweisen.

Abbildung 10: Berechung des Wohnbauflachenbedarfs 2015 — 2030 fur die OG Maikammer als Anlage zum
Schreiben (19.12.2017) des Verbandes ,Region Rhein-Neckar” liber die Teilfortschreibung des Plankapitels
,Wohnbauflachen*

s Anlage

Maikammer

Strukturraum Zentralortliche Funktion Wohnfunktion

Verdichtete Randzone Grundzentrum RP Siedlungsbereich W
Wohnbauflachenbedarf
Beispielhafte Wohnbauflichenbedarfsberechnung fiir die kommunale Fldchennutzungsplanung (Zieljahr 2030)

Ei h Z hsfak Laufzeitdes  Belegungsdichte  Siedlungsdichte WE-Bedarf in Flachenbedarf Flachenbedarf

(31.12.2015) (fiir 5 Jahre) FNP (EW je WE) (WE je ha) 5 Jahren in 5 Jahren (ha)* in 15 Jahren (ha)*

4.360 2,8% 15 Jahre 2 25 61 2,4 73

*Die Werte wurden zwecks einer besseren Lesbarkeit auf eine Nachkommastelle gerundet.

Berechnungsformel:

EW (Zeitpunkt der FNP — Aufst
Bele

Zuwachsfaktor (In %) « FNP — Laufzeit (Anzahl der Jahre)
gsdichte (EW je WE) « Siedlungsdichte (WE je ha) + 5

durchschnittliche

Wohnbaufldchenpotential

Ermittlung anhand der Angaben im Raum+Monitor (Abruf 13.12.2017)

Innenpotentiale (ha)* AuBenreserven (ha)*  Bauliicken (ha)*
>2.000 gm >2.000 gm < 2.000 gm (nicht Schwellenwert relevant)

0,7 3,6 3,7

*Die Werte wurden zwecks einer besseren Lesbarkeit auf eine Nachkommastelle gerundet.
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4. Verfahren — Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
(FNP)

Die Entwicklung des Plangebiets von der aktuellen Nutzung als Rebflache in die Funktion ei-
nes allgemeinen Wohngebiets erfordert die Schaffung von neuem Bauplanungsrecht durch
einen Bebauungsplan.

Am 16.05.2017 beschloss der Gemeinderat von Maikammer die Aufstellung des Bebauungs-
plans mit der Bezeichnung ,Im Eulbusch III* im regularen Verfahren. Denn bei diesem Gebiet
mit einer GrolRe von tber 4,0 ha handelt es sich um einen klassischen Aul3enbereich. Folglich
kann das beschleunigte Verfahren nach den § 13a BauGB bzw. auch nicht nach dem befristet
geltenden 8§ 13b BauGB durchgefiihrt werden. Die Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen
nach § 13b BauGB ist bei einer Grundflachenzahl von 0,4 (nach § 19 Abs. 2 BauNVO) nur bis
zu einer Bruttoflache von rund 2,5 ha mdglich und zudem missen die einbezogenen Flachen
(ausschlieRlich) dem Wohnen® dienen.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans sind zwei weitere Bauleitplanungsverfahren, die
parallel bzw. zeitgleich durchgefihrt werden, erforderlich.

Diese Verfahren sind die

a) 1. Teilanderung des Flachennutzungsplans (FNP) im den Gemarkungsberei-
chen ,,Im Eulbusch® und ,,Im Letten*“ und
b) 4. Teilanderung des Bebauungsplans ,,Im Eulbusch*.

Nachstehend werden die wesentlichen Griinde und Inhalte dieser beiden parallellaufenden
Anderungsverfahren dargestellt. Nahere Informationen kénnen den jeweiligen Unterlagen
bzw. Entwurfsfassungen zur Durchfiihrung der Anderungsverfahren entnommen werden.

° Der § 13b BauGB formuliert als eine Voraussetzung, dass auf den einbezogenen Flachen Wohnen
begriindet werden muss, er trifft aber keine Aussagen dartber, ob diese Flachen ausschlieRlich oder
auch (iberwiegend) dem Wohnen dienen dirfen. Die Kommentierung hierzu ist uneinheitlich.
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4.1. Teilanderung des Flachennutzungsplans

Im aktuellen Flachennutzungsplan (genehmigt im Jahr 2014) sind fir Maikammer noch zwei
genehmigte und aktivierbare Wohnbauflachen mit einer GesamtgréfRe von 3,1 ha (,Im Eul-
busch I1I* mit 1,4 ha und ,Im Letten* mit 1,7 ha) enthalten. Da es stadtebaulich sinnvoll ist, das
Plangebiet ,Im Eulbusch I[II“ groRer zu entwickeln (Arrondierung), fand am 23. August 2016
ein Gesprach zwischen Biirgermeister, Planer, unterer Landesplanungsbehorde (KV SUW)
und einem Vertreter des Regionalverbandes Rhein-Neckar statt. Im Ergebnis wurde vereinbart
einen Flachentausch vorzunehmen. Denn einer weiteren Neuausweisung wird wegen Verlet-
zung des Anpassungsgebots an die Ziele der Raumordnung (8§ 1 Abs. 4 BauGB) nicht zuge-
stimmt. Der Flachentausch besteht darin, das Wohngebiet ,Im Letten* herauszunehmen und
diesen Flachenwert!® dem Baugebiet ,Im Eulbusch“ zu zuschlagen.

Die formliche Beteiligung (Behorden/Trager offentlicher Belange und Offentlichkeit) ist abge-
schlossen. Dabei gingen keine Stellungnahmen ein, die einer 1. Teilanderung des Flachen-
nutzungsplans entgegenstehen.

Im Fazit der landesplanerischen Stellungnahme wird festgestellt, dass gemafl § 20 Abs. 1
LPIG im Benehmen mit dem Verband Region Rhein-Neckar die Ziele der Raumordnung ein-
gehalten sind bzw. durch die 1. Teilanderung des FNP (Ortsbereich Maikammer) die maf3geb-
lichen Erfordernisse der Raumordnung nicht beriihrt werden. Damit sind die Voraussetzungen
des 8§ 8 Abs. 2 und 3 BauGB erfilllt.

Abbildung 11: Ubersicht des Flachentauschs der Wohnbauflachen "Im Letten" mit den Flachen "Im Eulbusch 111"

10 Das Plangebiet hat eine BruttogréRe von rund 4 ha, darin sind aber auch Flachen fur den Alsterwei-
ler Graben, eine Friedhofserweiterung und eine Teilflache aus dem B-Plan ,Im Eulbusch” (vgl. 4. An-
derung) enthalten
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4.2. Vierte Anderung des Bebauungsplans ,,Im Eulbusch”

Zur Realisierung des Wohnbaugebietes ,Im Eulbusch 111 ist neben dem Flachentausch im
Flachennutzungsplan eine 4. Anderung des Bebauungsplans ,Im Eulbusch® geboten. Die 4.
Anderung umfasst die Herausnahme (Teilaufhebung) von Flachen aus dem Bebauungsplan
»Im Eulbusch® und Aufnahme dieser Flachen in den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans
(,Im Eulbusch III%).

Die Erforderlichkeit der Herausnahme wird insbesondere wegen erschlieBungstechnischen
Anforderungen i.V. mit MalRnahmen der Bodenordnung begriindet. Denn das neu geplante
Wohngebiet ,Im Eulbusch IlI“ kann nur tber einen vorhandenen Erschliefungsansatz, der im
Siden von der Diedesfelder-Stral3e nach Norden in das Plangebiet fuhrt, ordnungsgemaf er-
schlossen werden (einseitige Anbindung an das ortliche Stral3ennetz). Dazu bedarf es einer
VergrolRerung des StralRenquerschnittes um rund 1,0 Meter. Eine zweite Anbindung an einen
nicht offentlichen Wirtschaftsweg, der im Norden des geplanten Neubaugebiets verlauft, wird
nur als Notuberlauf in besonderen Fallen ausgebildet, wie z.B. bei einer notwendigen Sperrung
der Zufahrtstral3e wegen Bauarbeiten.

Abbildung 12: Raumlicher Geltungsbereich (blau) der 4. Anderung Bebauungsplan ,,/m Eulbusch*

I L 3/ J

4. Anderngsberelcerz\ ;; ;} -

6801
7'—
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5. Stadtebauliches Konzept
5.1. Bestandsanalytische Rahmenbedingungen

Gelandeverhaltnisse

Der Alsterweiler Bach (Graben), der das Plangebiet im Norden begrenzt, flie3t von Westen
nach Osten. Das Plangebiet selbst fallt gleichmafiig von Nordwesten nach Siidosten mit einem
Gelandeunterschied von insgesamt 7 Meter ab, Der Hochpunkt liegt bei ca. 188,5 m 0. NN
(Nordwesten) und der Tiefpunkt bei ca. 181,5 m 0. NN (Sudosten). Dies entspricht einer Ge-
landeneigung von weniger als 3 %. Aufgrund dieser geringen Topographie bestehen daher
grundsatzlich nur geringe Anforderungen bzw. Zwangspunkte fur die ErschlieBung (Stralen-
system und Lage von Anlagen fur die Abwasserbeseitigung, hier: Regenwasserbewirtschaf-
tung).

Abbildung 13: Dartsellung wichtiger (erschlieRungstechnischer) Rahmenbedingungen mit Einzeichnung von
Ho6henlinien im Abstand von 1,25 Hohenmetern!t

Tiefpunkt bei ca 181,5m

Kanalanschlusi‘y 5
27/ &
L g
P 3

= i d

i

Il

Zufahrt ins
/ Plangebie

11 Eisenbeis/Ehmsen/Denzer/Runow: Auszug Studienprojekt im Sommersemester 2017.
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AuRere ErschlieBung und sonstige Randbedingungen
Das Baugebiet kann an das ortliche Stra3ennetz nur Uber eine zentrale 6ffentliche Zufahrts-
stral3e, die im Suden von der Diedesfelder Stral3e bereits auf einer Lange von rund 50 Metern
zur ErschlieBung des Anwesens Diedesfelder StralRe Nr. 5 in das Plangebiet fiihrt, angebun-
den werden. In diesem Stral3enstummel liegt auch ein Kanal, an den vor allem ein Anschluss
fur die Beseitigung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers mdglich ist. Ein leistungs-
fahiger Mischwasserkanal liegt in der Diedesfelder Stral3e.
Eine (zuséatzliche) offentliche ErschlieBung tGber den im Norden des Plangebietes verlaufen-
den Wirtschaftsweg ist ausgeschlossen, da Wirtschaftswege nach 8 1 Abs. 5 LandesstralRen-
gesetz keine 6ffentlichen Strafl3en sind und ausschlie3lich - auch zur Vermeidung von Konflik-
ten mit dem motorisierten Individualverkehr — der Bewirtschaftung landwirtschaftlich genutzter
Flachen dienen. Dies ist hier der Fall.
Bei der Planung ist auch zu beachten, dass an der norddstlichen Ecke des Plangebietes vom
Wirtschaftsweg eine befahrbare Zuwegung zu einem Kinderspielplatz fuhrt. Diese Zuwegung
ist aus Grunden der direkten Anfahrbarkeit des Spielplatzes u.a. zwecks Durchfihrung von
Pflege- oder Instandhaltungsarbeiten zu erhalten.
Als weitere Planungsvorgabe méchte die Gemeinde Maikammer, dass fur eine potentielle
Friedhoferweiterung eine Flachenreserve in der Planung beriicksichtigt wird. Es ist beabsich-
tigt aus Grinden einer gednderten Bestattungskultur (Trend zur Urnenbestattung) und Zu-
nahme anderer Konfessionen die Flache fur diese Zwecke vorzuhalten.
Auf der Grundlage dieser Rahmenbedingungen wurde ein stadtebauliches Konzept erarbeitet,
das folgende Zielsetzungen hinsichtlich dem Angebot an Bauformen und Grundgréf3en beach-
tet:

e Uberwiegend freistehende Ein-/Zweifamilienhauser und Doppelhauser, keine Reihen-

hauser

e Angebot fir Mehrfamilienhduser in zentraler Lage des Plangebiets i.V. mit 6ffentli-
chen Grinflachen (Spielplatz, kleine Parkanlage)

e GroRe der Grundstiicke bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser tberwie-
gend im Bereich von 450 bis 550 gm, bei den Doppelhaushalften von 300 bis 400
gm.

o Maoglichkeit die Flache fir eine optionale Friedhofserweiterung auch als Bauland nut-
zen zu kénnen (Beachtung Erschlie3ung und Zuschnitt)
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5.2. Erlauterung stadtebaulicher Entwurf

Abbildung 14: Stadtebauliches Konzept fur Baugebiet "Im Eulbusch 11"
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Bebauung — Nutzung

Das Plangebiet soll gemal den planerischen Vorgaben und der Zielsetzung tberwiegend dem
(individuellen) Wohnen dienen. Daher sieht das Konzept eine offene, aufgelockerte Wohnbe-
bauung vor, die an die Umgebung angepasst ist. Dabei kommen verschiedene Bautypologien
zum Einsatz - Einfamilienhduser, Doppelhduser und Mehrfamilienhduser — wobei der Anteil
der Einfamilienhauser den gréf3ten Anteil ausmacht. Das Bebauungskonzept besteht daher
vornehmlich aus einer Einzel- und Doppelhausbebauung. Die GrundstiicksgréfRen liegen bei
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diesen Bauformen zwischen rund 250 gm und knapp 650 gm. Die direkte Umgebungsbebau-
ung, die das Plangebiet im Osten, Westen und Suden umschliel3t, setzt sich auch aus dieser
Typologie zusammen, so dass sich das Plangebiet in die bestehende Bebauungsstruktur ein-
fugt.

Auf eine Reihenhausbebauung wurde verzichtet, da fur diese verdichtete EFH-Bebauung in
Maikammer kaum Nachfrage besteht und auch innerhalb des Ortes eine strukturfremde Bau-
form darstellt.

Die Doppelhéauser bieten eine gute Alternative zu den gréReren Einzelhausgrundstiicken, auch
aufgrund der hohen Baulandpreise. Diese Bauform wird u.a. im Sudwesten des Plangebiets
vorgeschlagen und hofartig organisiert, auch als Ankntipfung an die historische Haus- Hofbe-
bauung im Ortskern.

In der Mitte des Plangebietes werden zwei gré3ere Flachen fir die Errichtung von Mehrfami-
lienhausern, die um eine kleine 6ffentliche Parkanlage mit Spielplatz gruppiert sind, mit max.
6 Wohnungen pro Gebaude vorgesehen. Von dieser griinen Mitte profitieren die Mehrfamili-
enhauser und eignen sich daher sowohl fiir Familien mit Kindern als auch fiir andere Zielgrup-
pen. Zu Gunsten privater Freiflachen wird im Konzept vorgeschlagen, die erforderliche Anzahl
an Stellplatzen in Tiefgaragen unterzubringen. Die Mehrfamilienhduser sind so konzipiert,
dass sie in der MalR3stablichkeit mit der Einzel- und Doppelhausbebauung korrespondieren.
Grundsatzlich sind max. zwei Vollgeschosse und eine Bauhthe, die max. 1,5 m héher als die
EFH-Bebauung liegen darf, geplant. Mit dieser leichten Uberhéhung wird auch die zentrale
Mitte des Plangebietes mit der 6ffentlichen Griinflache von knapp 1.000 gm réaumlich akzen-
tuiert.

Zusatzlich wird fur den Friedhof, welcher im Suden an das Plangebiet angrenzt, die Moglichkeit
zur Erweiterung gegeben, um vor allem Reserveflachen fur die Anlage von Urnengraber oder
Graber nicht christlicher Religionen vorhalten zu konnen. Die Erweiterungsflache stellt gleich-
zeitig eine Wohnbauersatzflache von 750 m2 dar, d.h. flr ca. ein bis zwei Wohnbaugrundsti-
cke. Diese offentliche Grinflache dient somit nicht iberwiegend den Bedurfnissen der Bewoh-
ner des kinftigen Wohngebiets, so dass die Gemeinde im Rahmen der Umlegung dafir Er-
satzland gemaf § 55 Abs. 5 BauGB einbringen muss.

AuRere und innere ErschlieBung

Die zentrale ErschlieBung erfolgt Uiber den bereits vorhandenen Stich der Diedesfelder StralRe
(in H6he des Kreuzungsbereichs Diedesfelder StrafRe / Eulbuschgasse). Dieser Anknipfpunkt
ist die einzige offentlich gesicherte Zufahrtstelle in das neue Baugebiet.

Im Norden des Plangebietes verlauft ein Hauptwirtschaftsweg (bezeichnet mit Hohlweg), wel-
cher die landwirtschaftlichen Flachen vom Siedlungsbereich abgrenzt und dazu dient, diese
Flachen ordnungsgemal erschlielen bzw. bewirtschaften zu konnen. Der zweckgebundene,
nicht 6ffentliche Weg kann aufgrund seiner Rechtsverhéltnisse und Nutzungsbeschréankungen
fur den offentlichen Verkehr nicht genutzt werden. Eine 6ffentliche ErschlieBung des Bauge-
biets ist — u.a. aus Grinden potentieller Konflikte mit dem landwirtschaftlichen Verkehr und
wegen der Notwendigkeit eines anbaufreien Ausbaus - Gber diesen Weg nicht méglich. Die
oOffentliche Hauptzufahrt des Baugebietes erfolgt daher von Siden uber die Diedesfelder
StralRe (Wohnsammelstral3e), jedoch wird eine Notanbindung an den Wirtschaftsweg vorge-
sehen, die aber nur im Bedarfsfall gedffnet wird.
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Die innere ErschlieRung des Plangebiets wird aufgrund der Plangebietsgeometrie mit einer
Ringstral3e effizient organisiert. Dieses ErschlieBungssystem besitzt zudem eine hohe Funk-
tionalitat und bietet eine gute Orientierung. Im stidwestlichen Bereich wird der Ring durch zwei
kleine Stichstral3en erganzt. Hierbei wird es méglich gemacht, weitere gut geschnittene und
exponierte Grundstticke in der sudlichen Flucht des westlichen Bereichs des Rings sowie 06st-
lich der bestehenden Friedhofshalle anzuordnen und auf kurzem Weg zu erschlie3en.

Der StralRenquerschnitt des HaupterschlieRungsrings betragt 6,5 m und die Gestaltung des
StralBenraums ist im Mischprinzip, d.h. als gepflasterte Flache ohne harte Abtrennung von
Flachen fur unterschiedliche Verkehrsarten (Fahren, Parken, Laufen) geplant.
FuRwegeverbindungen zum Anschluss an die umliegenden Quartiere sind im Norden, Osten,
Suden und Westen geplant. Durch den FuBweg, welcher die zentrale Grinflache durchquert
wird eine Nord-Sud-Achse geschaffen bzw. erhalten, welche ausgehend vom Hohlweg tber
den zentralen Griinbereich, entlang des Friedhofes bis zur Diedesfelder Stral3e flihrt.
Weiterhin werden der Wirtschaftsweg, der das Plangebiet im Westen begrenzt und der Weg,
der vom Hohlweg zu dem bestehenden Kinderspielplatz (,Im Eulbusch®) fihrt in ein Ost -West
Wegesystem innerhalb des Baugebiets eingebunden.

Grin-/Freiraum und Regenwasserbewirtschaftung:

Neben den offentlichen Grinflachen ist geplant, entlang dem Hauptful3wegesystem, das von
Norden nach Suden verlauft, Eingriinungsstreifen fur das Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern anzulegen. Die Eingriinungsmaf3nahmen tbernehmen auch die Funktion, zwischen
dem Friedhof und den geplanten Wohnbaugrundstiicken eine griine Zasur fur die unterschied-
lichen Nutzungen zu schaffen

Der gesamte Bereich des Alsterweiler Bachs bzw. Grabens wird landespflegerisch aufgewertet
und im 6stlichen Abschnitt wird der Querschnitt teilweise verbreitert, um auch die Durchfih-
rung spaterer Renaturierungsmafnahmen zu erleichtern. Ziel ist es, den Alsterweiler Graben
moglichst naturnah zu gestalten und diese naturraumliche Z&sur fir die Einbindung des Bau-
gebietes in das Landschaftsbild zu nutzen. Gleichzeitig Gbernimmt der Alsterweiler Graben
auch eine wesentliche Funktion zur Implementierung eines Entwéasserungskonzeptes fir das
im Gebiet anfallende Regenwasser.

Auf den gesamten 6ffentlichen Griinflachen und dem erweiterten Uferbereich des Alsterweiler
Grabens kdnnen gleichzeitig Ausgleichsmalinahmen gemaR § 1a BauGB durchgefiihrt wer-
den. Auch innerhalb des 6ffentlichen StralRenraums sind Baumpflanzungen vorgesehen.

Die meisten Grinflachen befinden sich jedoch auf den privaten Grundstiicken. Die lockere
Bebauung sowie die grof3ziigigen Zuschnitte der Grundstlicke lassen Platz fiir Gartenflachen
insbesondere im riickwartigen Bereich der Grundstiicke. Hinzu kommt, dass die Erschlie-
Rungsflachen mit einem StralRenquerschnitt von 6,5 m auf ein mdgliches Minimum reduziert
sind.

Das stadtebauliche Konzept beriicksichtigt die Ergebnisse der Umweltprifung bzw. des Um-
weltberichtes sowie einer wasserwirtschaftlichen Begleitplanung, die jeweils mit den zustandi-
gen Fachbehdrden abgestimmt sind.

Im Anschluss wird die Integration dieser wichtigen Fachbelange kurz dargestellt.
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6. Integration wichtiger fachplanerischer Belange

6.1. Regenwasserbeseitigung

Es gehort zu den Aufgaben der stadtebaulichen Planung bzw. deren rechtsverbindlichen Um-
setzung in einem Bebauungsplan auch eine ordnungsgemalfe Ver- und Entsorgung als Tell
der ErschlieBung zu gewahrleisten. Die gesicherte ErschlieBung ist Grundvoraussetzung fur
die Bebauung von Grundstticken.

Gemal den Grundsatzen nach 8§ 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und 8§ 57 Landeswasser-
gesetz (LWG) von RLP wird angestrebt, auf befestigten Flachen anfallendes Regenwasser
nach Mdéglichkeit am Ort des Anfalls zu versickern bzw. durch geeignete MaRhahmen zu be-
wirtschaften (Rickhaltung, Versickerung, Nutzung) oder in ein Gewéasser einzuleiten.

Auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes wurde von dem Ingenieurbiiro ipr Consult
(Neustadt) eine Entwasserungskonzeption entwickelt, die mit der SGD Siid abgestimmt wurde.
Das Neubaugebiet ,Im Eulbusch 111“ wird im Trennsystem erschlossen werden. D.h. es werden
getrennte Kanalsysteme fir die jeweils separate Einleitung von Schmutzwasser und Regen-
wasser verlegt. Somit kann eine spatere, stufenweise durchzufiihrende Anderung der Orts-
Mischwasser-Kanalisation zur Trennkanalisation vorbereitet werden.

Im Plangebiet befinden sich bis zu einer Tiefe von 5 m keine wasserdurchlassigen Boden-
schichten. Somit ist eine dezentrale Bewirtschaftung bzw. Versickerung auf den privaten
Grundsticken nicht zumutbar bzw. ohne Gefahr fir die Allgemeinheit (u.a. Unterlieger) auch
nicht moglich.

Des Weiteren ist es aufgrund der Topographie nicht mdglich das gesamte Regenwasser vom
Baugebiet im Bereich des Alsterweiler Grabens semizentral oder zentral in einem Zwischen-
puffer zu sammeln und gedrosselt in dieses Gewdasser einzuleiten. Dies betrifft vor allem die
Entwasserung des sudlichen Abschnitts vom Baugebiet. Hier reicht das Gefalle fiir eine Frei-
spiegelleitung nicht aus, um das Regenwasser in einem Zwischenpuffer zu sammeln, der eine
gedrosselte Ableitung in den Alsterweiler Graben zulasst.

In Anbetracht dieser topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten wurde von ipr Con-
sult in Koordination mit der SGD-Sud (Regionalstelle Wasserwirtschaft) ein Entwasserungs-
konzept erstellt, das innerhalb des Plangebiets die Anlage von drei Zwischenpuffern, die Re-
genwasser aus drei Teilgebieten bzw. Einzugsgebieten aufnehmen.

Die nachfolgenden Abbildungen verdeutlichen die Einzugsbereiche und raumliche Lage der
drei Zwischenspeicher.

Zwei dieser Zwischenspeicher liegen unterirdisch auf 6ffentlichen Flachen, die oberirdisch fur
andere o6ffentliche Zwecke vorgesehen sind. Ein Zwischenpuffer liegt in der 6ffentlichen Grin-
flache in der Mitte des Plangebietes und der zweite Zwischenpuffer befindet sich auf der 6f-
fentlichen Parkplatzflache im sidlichen Eingangsbereich vom Baugebiet.

Ein grol3er Zwischenpuffer, der als oberirdische Mulde ausgebildet wird, befindet sich im nord-
ostlichen Randbereich des Plangebiets im direkten Anschluss an den im Norden verlaufenden
Alsterweiler Graben.
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Abbildung 15: Vorabzug wasserwirtschaftlicher Begleitplan mit Darstellung der drei Haupteinzugsgebieten — im
Plan mit EZG 1 bis EZG 3 bezeichnet, Quelle: ipr Consult Neustadt

EZG 1

41m*

Grundsticke 16813 m?|
—Strale 2318 m?
—Pflaster. 772 m?

Grunflache: 20 m?

Spielplatz 318 m*
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Abbildung 16: Vorabzug wasserwirtschaftlicher Begleitplan mit Darstellung der raumlichen Lage von den drei
Zwsichenpuffern mit den Ziffern 1 bis 3 bezeichnet, Quelle: ipr Consult Neustadt

-
’ acmm SRR LTINS,
o

Nachstehend werden die Funktion und die Anforderungen an die technische Ausfiihrung bzw.
Dimensionierung der Anlagen fiir mafl3gebliche Regenereignisse kurz skizziert (néhere Infor-
mationen kdnnen der wasserwirtschaftlichen Begleitplanung entnommen werden).

Das Ruckhaltevolumen in den drei Zwischenpuffern wird fur ein 20-jahriges Regenereignis
bemessen.
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Oberirdische Riickhaltemulde 1

Die oberirdische Rickhaltemulde — in Abbildung 14 bezeichnet mit 1 — besitzt ein Rickhalte-
volumen von 720 cbm. Diese (grofRe) Rickhaltemulde nimmt auch Regenwasser aus dem
unterirdischen Zwischenpuffer 2 (Einzugsgebiet 2) auf. Der gedrosselte Zufluss von dem Zwi-
schenpuffer 2 in die Rickhaltemulde 1 betrégt 7 I/s. Die Rickhaltemulde besitzt einen gedros-
selten Abfluss in den Vorfluter (Alsterweiler Graben) von insgesamt 23 I/s (= 16 I/s und 7 I/s).
Der Alsterweiler Graben ist nicht tiberschwemmungsgefahrdet (kein ausgewiesenes Uber-
schwemmungsgebiet).

Unterirdischer Zwischenpuffer 2

Der unter einem Teil der offentlichen Grunflache liegende Zwischenpuffer 2 ist mit einem Ruck-
haltevolumen von 265 cbm geplant. Er ist— wie oben beschreiben — Uber einen von Westen
nach Osten verlaufenden Regenwasserkanal mit einem gedrosselten Abfluss (7 I/s) an die
Ruckhaltemulde 1 angeschlossen.

Unterirdischer Zwischenpuffer 3

Der Zwischenpuffer 3 befindet sich unter einem Teil des Offentlichen Parkplatzes und besitzt
ein Riickhaltevolumen von 116 cbm. Aufgrund der topographischen Verhéltnisse ist keine Ent-
leerung in den Alsterweiler Graben moglich. Daher wird dieser Zwischenspeicher mit einem
gedrosselten Abfluss von 25 I/s an den leistungsfahigen und rund 1,8 m tiefer liegenden Misch-
wasserkanal in der Diedesfelder Stral3e angeschlossen.

Die offentlichen Gehwege (in der Abbildung 13 mit EZG 4 bezeichnet), z.B. der Ful3weg ent-
lang der 6stlichen Grenze des Friedhofes — werden direkt Gber den parallel dazu verlaufenden
Grunstreifen mittels einer ca. 30 cm tiefen Mulde entwassert. In Zuge der Ausfihrungsplanung
ist es auch moglich, den Fullweg mit wasserdurchlassigen Materialien (Ziegelsplit oder Ra-
senpflaster) zu gestalten.

6.2. Umweltbericht

Der Umweltbericht liegt als eigenstandiger Beitrag geman den Anforderungen nach § 2 Abs.
4 i.V. mit § 2a BauGB dieser Begriindung bei und bildet einen gesonderten Teil der Begrin-
dung.

Die Ergebnisse des Umweltberichtes wurden gepriift und nach den Mal3staben der Erforder-
lichkeit und Abwéagung in den Bebauungsplanentwurf integriert. Dies betrifft vor allem die Ab-
arbeitung der Eingriffs- und Ausgleichsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB i.V. mit § 18 Bun-
desnaturschutzgesetz.

Bei der Zuordnung von Flachen und MalRnahmen, die dem Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft dienen, wurde unterschieden in:

a) Eingriffe durch die Herstellung der ErschlieBungsanlagen (Bodenversiegelung) und
b) Eingriffe durch die Errichtung baulicher und sonstiger Anlagen auf den privaten
Grundstticken.

Diese Unterscheidung ist deshalb erforderlich, weil die Finanzierung bzw. Refinanzierung der
AusgleichmalRnahmen gesetzlich unterschiedlich geregelt ist. So zadhlen die Ausgleichsmal3-
nahmen fur die Erschlieungsanlagen zu dem beitragsfahigen ErschlieBungsaufwand und die
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dazu erforderlichen Flachen kdnnen im Rahmen der Umlegung nach 8 55 Abs. 2 vorweg aus-
geschieden werden. Dagegen kdnnen Ausgleichsmalinahmen, die durch die Bebauung der
(privaten) Baugrundstiicke verursacht werden, zu 100 % nur Uber eine Kostenerstattungsat-
zung nach den 88 135a — 135c BauGB refinanziert werden.

Da die Gemeinde beabsichtigt die (komplette) ErschlieBung auf der Grundlage von § 124
BauGB i.V. mit § 11 BauGB auf einen Dritten zu Ubertragen, werden in beiden Fallen die Kos-
ten fur Ausgleichsmafinahmen zu 100 % von den Grundstuickseigentimern innerhalb des Bau-
gebietes zu tragen sein. Entgegen dem Vorschlag im Umweltbericht Gber die Zuordnung der
AusgleichsmalRnahmen werden daher die innerhalb des Baugebiets festgesetzten und mit M1
bis M4 bezeichneten AusgleichsmalRnahmen der ErschlieBung zugeordnet. Dadurch kann der
ErschlieBungstrager im Zuge der Herstellung der ErschlieSungsanlagen auch gleichzeitig die
Malnahmen M1 bis M4 durchfihren. Denn diese MaRnahmen liegen auf 6ffentlichen Flachen
(Verkehrsflachen und Grinflachen) und entlang dem Uferbereich vom Alsterweiler Graben.
Den baubedingten Eingriffen werden Flachen und AusgleichsmalRnahmen zugeordnet, die au-
Rerhalb des Baugebietes liegen und die von der Gemeinde im Rahmen des Okokontos vorge-
zogen durchgefuhrt und gutgeschrieben wurden. Dabei handelt es sich um Renaturierungs-
mafnahmen vom Alsterweiler Graben in einem Bereich, der ca. 200 Meter dstlich des Plan-
gebietes liegt.

Die Zuordnung dieser AusgleichsmalRnahme erfolgt auf der Grundlage der Zuordnungsfest-
setzung nach 8§ 9 Abs. la BauGB.

6.3. Larm

Das Plangebiet ist immissionsschutzrechtlich unproblematisch. Es wirken weder auf das Plan-
gebiet aus der Umgebung Larmimmissionen ein, die einer Bewaltigung durch die Festsetzung
von LarmschutzmaBnahmen bedurfen, noch gehen von dem allgemeinen Wohngebiet Emis-
sionen auf die Umgebungsnutzung aus, die den Zuordnungsgrundsatzen des § 50 BImSchG
widersprechen.

Im Osten grenzt direkt ebenfalls ein allgemeines Wohngebiet an, im Siden liegt der Friedhof
und im Westen grenzen direkt die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen eines faktischen
Wohngebietes (im FNP als gemischte Bauflachen ausgewiesen) an.

Im Norden grenzt ein einziger (ehemaliger) Aussiedlerbetrieb mit einer im Verhaltnis zum
Wohngebéaude kleinen Halle an. Die landwirtschaftliche Nutzung ist seit mehr als drei Jahren
eingestellt, so dass auch kein Bestandsschutz mehr fiir diese seit Jahren eingestellte Funktion
besteht. Die Rechtsprechung!? geht bei einem ,Leerstand” von mehr als 3 Jahren davon aus,
dass der Bestandsschutz fir die nicht mehr ausgelibte Nutzung verloren gegangen ist bzw.
die Wiederaufnahme einer entsprechenden Begriindung bedarf und dann die zu diesem Zeit-
punkt geltenden Rechtsverhéaltnisse zu beachten sind.

Unabhéangig davon ergab eine Nachfrage bei dem Eigentiimer, dass die Gebaude weder ge-
werblich noch landwirtschaftlich genutzt wurden bzw. werden. Vor rund 25 Jahren wurde die
Bewirtschaftung von Rebflachen im Nebenerwerb aufgegeben. Seither, aber auch schon da-
vor, wurde und wird die kleine Halle als Garage und private Werkstatt genutzt.

12 vgl. z.B. Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 18.05.1995, AZ C 20/94
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7. Begrindung wesentlicher Festsetzungen

Die unter Punkt 5 beschriebene stadtebauliche Grundkonzeption i.V. mit den fachplanerischen
Beitragen bildet den Rahmen fiir die im Bebauungsplanentwurf getroffenen Festsetzungen.
Durch die Kombination und Wechselwirkung der einzelnen Festsetzungen wird sichergestellt,
dass dieser Zielrahmen eingehalten wird. Dies betrifft die Bautypologie bzw. Bauweise (nur
Einzel-/Doppelhauser), den stadtebaulichen Mal3stab fiir die horizontale und vor allem verti-
kale Dichte (Bauhthen) in Verbindung mit der Festlegung der tUberbaubaren Grundstiicksfla-
chen sowie die Festlegung von baugestalterischer Anforderungen.

Innerhalb dieses Festsetzungsrahmens verbleiben geniigend Spielrdaume fur eine individuelle
Ausgestaltung, so auch bei der Bildung von neuen Grundstiicken als Ergebnis des gesetzli-
chen Umlegungsverfahrens. Denn Grundsticksgrenzen kdénnen nicht festgesetzt, sondern im
stadtebaulichen Konzept nur beispielhaft vorgeschlagen werden. Mit der verbindlichen Festle-
gung des neuen ErschlieBungssystems werden vorrangig die Grundstickstiefen determiniert,
nicht aber die Grundsticksbreiten, die in einer Abhangigkeit zur Bauform und individuellen
Winschen bei der Zuteilung stehen

Die Gliederung wird in Anlehnung an den Aufbau der Baunutzungsverordnung sowie der Plan-
zeichenverordnung vorgenommen.

7.1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Die stadtebauliche Zielsetzung i.V. mit der Vorgabe des Flachennutzungsplans ist die Entwick-
lung eines (allgemeinen) Wohngebietes fiir die Errichtung von tUberwiegend Ein- und Zweifa-
milienhdusern und vereinzelt Mehrfamilienhausern.

Aufgrund der Lage des Plangebiets am Ortsrand und der umliegenden Wohnbebauung mit
gleicher Bautypologie und Nutzungsstruktur entspricht diese Baugebietsart mit den darin zu-
lassigen Bauformen auch der stadtebaulichen Eignung des Standortes. Die Nachfrage fur Ei-
genheime wird in diesem Teilraum trotz allgemeinem Rickgang von (jungen) Familienhaus-
halten und demographisch bedingten Veranderungen bei den Ziel-/Altersgruppen anhalten
(Wanderungsgewinne). Gerade die demographischen Veranderungen, die durch den Trend
zu kleineren und alteren Haushalten gekennzeichnet sind, erfordern auch Angebote fur Mehr-
familienhauser. Im Rahmen der vorrangig zu betreibenden Innenentwicklung ist aber die Be-
reitstellung von neuen attraktiven EFH-Baugrundstiicken vor allem in den Altortlagen baustruk-
turell schwierig.

Als Art der baulichen Nutzung wird das allgemeine Wohngebiet (WA) festgesetzt. Diese Ge-
bietsart erfiillt die allgemeine Zweckbestimmung in dem Gebiet als Schwerpunkt das Wohnen
zu entwickeln, aber auch typische Wohnfolgeeinrichtungen zuzulassen. Diese Gebietsart be-
ricksichtigt auch immissionsschutzrechtliche Anforderungen, die sich insbesondere bei der
vertraglichen Zuordnung von Nutzungen bzw. Baugebietsarten innerhalb eines 6rtlichen Funk-
tionsgefliges ergeben. Ein reines Wohngebiet wurde folglich nicht weiter diskutiert, da einer-
seits die Anforderungen sehr einseitig auf das Wohnen ausgerichtet sind und zum anderen
Wohnfolgeeinrichtungen nur sehr restriktiv, nach dem Gebot der Rucksichtnahme (stark nach-
barschitzender Charakter) ausnahmsweise entwickelt werden kénnen (vgl. Fickert/Fiseler,
Kommentar zur BauNVO, 9. Auflage, S. 317 ff.).
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Vor diesem Hintergrund wird das allgemeine Wohngebiet, bei dem die Funktion Wohnen ein-
deutig im Vordergrund steht, aber dennoch Nutzungsarten zuléassig sein sollen, die unterge-
ordnet die Wohnfunktion erganzen, festgesetzt.

Da der Katalog der Ausnahmen sehr umfangreich ist, wurde geprift, inwieweit nach § 1 (6)
BauNVO bestimmte Ausnahmen auszuschlief3en sind, da § 15 BauNVO nicht als "Allheilmittel"
in allen Fallen herangezogenen werden kann (vgl. Fickert/Fieseler, Kommentar zur BauNVO,
12. Auflage, S. 436).

,Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass folgende Ausnah-
men gemal § 4 Abs. 3 BauNVO in dem Baugebiet unzulassig sind:

1.  Anlagen fur Verwaltungen
2.  Gartenbaubetriebe und

3. Tankstellen”

Anlagen fur Verwaltungen sind unzulassig, weil sie dem Planungsziel, ein Angebot an neuen
Wohnbauflachen sowie neue Einwohner zu generieren, widersprechen. Des Weiteren zeich-
nen sich Anlagen fiir Verwaltungen durch einen erhéhten Flachenbedarf aus. Auf Grund ihrer
hoheren Frequentierung und dem Entstehen von zusatzlichem Zielverkehr widersprechen sie
dem Gebietscharakter und sind an anderer Stelle — in der Regel in zentraler Ortslage - besser
geeignet als in dem vorliegenden Wohngebiet.

Es wurde bestimmt, dass Tankstellen und Gartenbaubetriebe nicht zulassig sind, wenn-
gleich nach aller marktwirtschaftlichen Wahrscheinlichkeit und wegen der mit der Bodenord-
nung zu erwartenden Kleinteiligen Grundsticksstrukturen fir diese speziellen Nutzungsarten
im Plangebiet kaum Voraussetzungen fur eine Realisierung geschaffen werden kénnen. Von
diesen grélReren Anlagen gehen in der Regel Emissionen (Gerlche, Larm, Optik) aus, die zu
Storungen der inneren Wohnfunktion und des Siedlungsbildes an dieser exponierten Ortsrand-
situation fuhren.

Alle anderen, allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten werden Bestandteil
des Bebauungsplans (8 1 (3) BauNVO). Ausnahmegenehmigungen ergehen demnach geman
§ 31 (1) BauGB i.V.m. 8§ 36 BauGB. Zu den zulassigen Ausnahmen gehotren u.a. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, die fur die touristische Weiterentwicklung in Maikammer von Be-
deutung sind. Die GroR3e dieser Beherbergungsbetriebe (z.B. Hotel/Pension garni mit Zimmern
und/oder Ferienwohnungen) muss jedoch gebietsvertraglich sein.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Mit der Beschrankung der Zahl der Wohnungen soll sichergestellt werden, dass Wohngebaude
auch nur als Ein-/Zweifamilienhauser genutzt werden. Diese Festsetzung soll der Zweckent-
fremdung von Einzel- und Doppelhdusern beispielsweise als Mehrfamilien-/Appartementh&u-
ser vorbeugen sowie einer allzu hohen Einwohnerdichte, auch mit negativen Folgen fir das
Verkehrsaufkommen entgegenwirken. Ziel ist eine aufgelockerte Bebauung, die sich in die
Gebietsstruktur der ndheren Umgebung einfigt.

»In den Baugebietsteilen mit den Ordnungsziffern 1, 3 und 4 sind max. 2
Wohnungen pro Gebaude zuléssig.*
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Auf den zwei Bauflachen in der Mitte des Plangebietes, die fir eine Mehrfamilienhausbebau-
ung vorgesehen sind, werden max. 6 Wohnungen pro Gebaude erlaubt, um sowohl die MalR3-
stablichkeit als auch die Sozialvertraglichkeit mit der Ein- und Zweifamilienhausbebauung zu
gewabhrleisten. Die stadtebauliche Eigenart als individuelles Wohngebiet mit aufgelockerter
Bebauungsstruktur soll gewahrt bleiben.

In dem Baugebietsteil mit der Ordnungsziffer 2 sind max. 6 Wohnungen
pro Gebaude zulédssig”

7.2. Mals der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im gesamten WA-Gebiet bestimmt durch die Mal3fakto-
ren:

- Grundflachenzahl (GRZ)

- Geschossflachenzahl (GF2)

- Ho6he der baulichen Anlagen (Trauf- und Firsthéhen) und zusatzlich
- Anzahl der Vollgeschosse

Durch diese Festsetzungsparameter werden die Baudichte sowie der Rahmen fir die Kubatur
der Geb&ude (horizontale und vertikale Dichte) hinreichend bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Als GRZ wird fir das gesamte WA - Gebiet das zulassige Hochstmald von 0,4 festgesetzt.
Damit wird auch einer guten Ausnutzungsmaglichkeit von z.B. kleineren Grundstiicken fur Ein-
zelh&user, die unterhalb von 400 gm vorgeschlagen werden, Rechnung getragen.

Selbst auf den kleineren Grundstiicken, die fiir eine Doppelhausbebauung vorgeschlagen wer-
den und fur die eine Mindestgrof3e von 250 gm Doppelhaushélften festgesetzt ist, konnen Ge-
baude mit einer Bruttogrundflache von rund 100 gm errichtet werden. Bei einer Gebaudeorga-
nisation Uber zwei Vollgeschosse ergibt dies eine realisierbare Wohnflache — ohne Berlick-
sichtigung einer méglichen Nutzung des Dachraums - von rund 200 gm Brutto. Dies entspricht
einer nutzbaren Wohnflache von ca. 170 gm (ohne Dachausbau).

Fur die Uberschreitung der GRZ von 0,4 — insbesondere durch Garagen/Nebenanlagen - gilt
ansonsten § 19 Abs. 4 BauNVO.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Als GFZ wird fir die Baugebietsteile mit den Ordnungszahlen 1, 3 und 4 ein H6chstmal3 von
0,8 festgesetzt. Dieses Hochstmal} steht in Korrelation zu den festgesetzten Bauhdhen, der
festgesetzten Bauweise und Beschrénkung der Zahl der Wohneinheiten (= nur Einzel-/Dop-
pelhauser mit max. 2 Wohnungen pro Geb&aude zuldssig) als auch der zulassigen Dachformen.
In Wechselwirkung mit den anderen Festsetzungen kdnnen gemafll § 20 Abs. 3 Satz 1
BauNVO Wohngebaude mit grundsétzlich 2 Vollgeschossen (2 x Grundflachenzahl von 04 =
0,8) entstehen. Zusétzlich kann — bei voller Ausnutzung der GRZ — das Dachgeschoss, das
aber kein Vollgeschoss nach § 2 Abs. 4 LBauO mehr werden darf — als Wohnraum genutzt
werden.
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In dem Baugebietsteil mit der Ordnungsziffer 2 wird das innerhalb eines allgemeinen Wohn-
gebiets zulassige Hochstmald von 1,2 festgesetzt. Dieser Baugebietsteil umfasst den Bereich
fur die Zulassigkeit von Mehrfamilienhdausern mit bis zu 6 Wohnungen pro Gebaude. Eine Ge-
schossflachenzahl von 1,2 wird dadurch begriindet, dass aufgrund einer gré3eren Bauhdhe
das ,Dachgeschoss” auch als Vollgeschoss (= Uber Dreiviertel der Grundflache héher als 2,3
m) ausgebaut werden kann und somit bei der Ermittlung der Gescholflache das Dachge-
schoss mit zu berucksichtigen ist.

Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung einer zulassigen Gebaudehothe stellt fir die Bestimmung der dritten Dimen-
sion gegentuber der Festsetzung von z.B. Vollgeschossen eine viel prazisere Vorgabe dar. Die
Hohe der baulichen Anlagen wird durch die maximale Traufh6he und Firsthohe festgesetzt.
Die Festsetzung von Minimalwerten fur Trauf- und/oder Firsthbhen wird in diesem Gebiet flr
stadtebaulich nicht erforderlich gehalten, da ohnehin eine eingeschossige Bebauung fiir nicht
unzulassig erklart und begriindet werden kann (keine zwingende Festsetzung z.B. einer nur
zweigeschossigen Bebauung).

Die Hohenfestsetzungen werden auf den Bezugspunkt der Oberkante der fertiggestellten Stra-
Benmitte, senkrecht gemessen zur Mitte der der Stral3e zugewandten Seite, bezogen. Die
Festlegung dieses Bezugspunktes eignet sich wegen den weitgehend ebenen bzw. geringen
Gelandeneigungen (ca.2,5 %) zwischen der jeweiligen StraRenmitte und den sich direkt an-
schlieRenden Grundstiicken mit den in einem Abstand von durchschnittlich 3 Meter dahinter-
liegenden Gebaudefluchten (vordere Baugrenze).

Die Traufhdhe wird definiert als Schnittlinie zwischen der aufgehenden Auf3enwand mit der
Dachhaut. Ein Hochstmal’ fur die Traufhdhe erfolgt aus gestalterischen Griinden, um zu ver-
hindern, dass bei variierenden Gebaudebreiten die (Ruck)spriinge fir héhere Traufhdhen aus-
genutzt werden.

Durch die max. Firsthéhe in Verbindung mit den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur
Dachneigung wird nicht nur die Gesamththe der baulichen Anlage, sondern auch die mégliche
Breite des Gebaudes bzw. die Baumasse begrenzt. GRZ und GFZ begrenzen den Gebaude-
kubus lediglich in Relation zur Grundstiicksgré3e. Somit entsteht eine Bebauung, deren Malf3
weitestgehend einheitlich ist, wahrend gentigend Spielraum fir Individualitat gegeben ist.

L,Entsprechend der Planzeichnung wird die Hohe baulicher Anlagen ge-
méls § 16 Abs.2 Nr.4 in den Baugebietsteilen unterschiedlich festgesetzt.”

Die unterschiedlichen Festsetzungen zur Héhe der baulichen Anlagen berticksichtigen die Auf-
teilung in Einzel-/Doppelhauser und Mehrfamilienhduser. Die zulassigen Hohen liegen im Be-
reich der Einzel- und Doppelhausbebauung um 1,0 Meter (Traufhdhe) und 1,5 Meter (First-
hohe) niedriger.

»In den Bereichen mit den Ordnungsziffern 1, 3 und 4 werden als max.
Traufhéhe 6,5 Meter und als max. Firsthbhe 10,0 m festgesetzt.”
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Die festgesetzte Firsththe ergibt sich aus dem Zusammenwirken von maximaler Traufhdhe in
Verbindung mit dem zuléassigen Bereich fiir die Dachneigung. Dem Wert von 10,0 Meter liegt
z.B. die Berechnung eines 10,0 Meter tiefen Durchschnittgebdudes (bei Ausnutzung der max.
Traufhdhe) mit einer dann max. zulassigen Dachneigung von 35 Grad (bauordnungsrechtlich
festgesetztes Mindestmal? fir die Dachneigung) zugrunde. Die folgenden Abbildungen dienen
der Erklarung moéglicher Gebaudeschnitte, die an die bauplanungsrechtlichen und bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen angepasst sind.

Abbildung 17: Beispielhafte Gebaudeschnitte mit TH max. 6,5 m und FH max. 10,0 m
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Fir den Bereich mit den Mehrfamilienhdusern gelten entsprechend hohere Werte, die eine
Bebauung mit bis zu drei Vollgeschossen zulassen, wobei das oberste Geschoss (teilweise)
im Dachraum liegt.

,In den Bereichen mit der Ordnungsziffer 2 werden als max. Traufhthe
7,6 Meter und als max. Firsthbhe 11,5 m festgesetzt.”

Dem Wert von 11,5 Meter liegt z.B. die Berechnung eines Gebaudes mit drei Vollgeschossen
- bei ca. 11,5 m Gebaudebreite, Ausnutzung der max. Traufhdhe von 7,5 m und mit einer
Dachneigung von 35 Grad (bauordnungsrechtlich festgesetztes Mindestmal} fir die Dachnei-
gung) - zugrunde. Dabei wird angenommen, dass die ersten zwei Geschosse eine Hohe von
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ca. 3 m haben und dass daruber ein Vollgeschoss im Dachraum liegt (gem. 8 2 (4) LBauO
>3/4 der Flache hoher als 2,3 m). Die folgende Abbildung dient der Erklarung eines mdglichen
Gebaudeschnittes, der an die bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen angepasst ist.

Abbildung 18: Beispielhafter Gebaudeschnitt mit TH max. 7,5 m und FH max. 11,5 m sowie drei Vollgeschossen
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Anzahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der Vollgeschosse wird zusatzlich und in Abstimmung mit den zulassigen Bauho-
hen festgesetzt, da die kommunalen Beitragssatzungen fiir die Bemessung der Beitrdge u.a.
den VollgeschoRBmalfstab vorsehen.

,In den Baugebietsteilen mit den Ordnungsziffern 1,3 und 4 sind max. zwei Vollge-
schosse (Il) und mit der Ordnungsziffer 2 max. drei Vollgeschosse (1) zulédssig.“

Die festgesetztem Trauf- und Firsthéhen bleiben davon unberiihrt und gehen im Range vor,
so dass diese zusétzliche Mal3festsetzung eine rein deklaratorische Funktion besitzt und keine
Auswirkung auf die zuldssigen Gebaudehdhen hat, die durch die Festsetzung von max. zulas-
sigen Trauf- und Firsth6hen eindeutig bestimmt sind.
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7.3. Bauweise

Im gesamten WA-Gebiet wird grundséatzlich in Anlehnung an die Bebauungsstruktur der Um-
gebung die offene Bauweise festgesetzt, d.h. Hauser sind mit seitlichen Grenzabstand (nach
landesrechtlichen Vorschriften) zu errichten. Die offene Bauweise wird in Anlehnung an die
aufgelockerte Bebauungsstruktur der naheren Umgebung, welche tberwiegend aus freiste-
henden Ein- und Zweifamilienhusern besteht, ausgewahlt. Die geplante Wohnbebauung soll
sich in die typische Formensprache eines (landlichen) Wohngebietes einfiigen und durchaus
dem Klischeebild der Nachfrage (Eigenheim mit Garten oder Wohnung mit viel Gruin) entspre-
chen. Dabei wird aber ausdriicklich betont, dass durch teilweise enge baugestalterische Fest-
setzungen (z.B. Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung) ein einheitliches Gesamterschei-
nungsbild gesichert wird.

Hausgruppen (Reihenhausbebauung) werden ausgeschlossen, auch weil diese verdichtete
Einfamilienhausbebauung nicht zur weitgehend gewachsenen Baustruktur der naheren Um-
gebung passt.

In den Baugebietsteilen mit den Ordnungsziffern 1 und 2 sind nur Einzelhauser zulassig. Dabei
muss die jeweilige Begrindung differenziert werden. In den Gebieten mit der Ordnungszahl 1
dient die Festsetzung als Voraussetzung fur eine (aufgelockerte) Wohnbebauung mit (freiste-
henden) EFH-Typen. Diese Grundstucke liegen generell in den dul3eren Randbereichen des
Plangebiets und haben das Ziel eine bessere Verzahnung mit der Landschaft (weiche Kante
nach Norden) zu bewirken und gegenuber der insbesondere 6stlich angrenzenden Wohnbe-
bauung eine groRere Offenheit (Belichtung, Besonnung, Blickbeziehungen) zu schaffen.

Dem Bereich fur die Mehrfamilienhausbebauung (Ordnungszahl 2) liegt eine stadtebauliche
Konzeption zugrunde, die grundsatzlich eine Errichtung von freistehenden Einzelhausern mit
Spéanner- oder Laubengangerschliel3ung vorsieht. Eine weitere Reglementierung der Mehrfa-
milienhduser — z.B. durch Festsetzung einer abweichenden Bauweise mit Begrenzung der
Gebaudelange deutlich unter 50 m — kann stadtebaulich nicht begriindet werden. Die Baufens-
ter haben jeweils eine Lange von rund 50 Metern. In Verbindung mit dem Ziel, die zwischen
diesen beiden Baufenstern liegende o6ffentliche Grinflache rdumlich zu fassen, sind diese
max. zulassigen Gebaudelangen stadtebaulich begriindbar.

Nur in dem Baugebietsteil mit der Ordnungsziffer 3, welches sich direkt am Eingang des Plan-
gebiets westlich befindet, sind nur Doppelhduser zulassig, gegriindet in der Herstellung eines
maoglichst einheitlichen StralRenraums im Entreebereich des Plangebiets. Dabei eignet sich die
Lage dieses Baugebietsteils wegen seiner glinstigen Lichtverhaltnisse (Vorderseite in Rich-
tung Osten, riickwartiger Gartenbereich in Richtung Westen) fir diesen Bautyp.

Im inneren Bereich des Plangebiets — bezeichnet mit der Ordnungszahl 4 — liegen Grundsti-
cke, die sich von der Lage und dem vorgeschlagenen Zuschnitt aus stadtebaulicher Sicht fur
Einzel- oder Doppelhduser anbieten. In diesem Bereich werden den Bauherren mehr individu-
elle Spielrdume beziglich der Auswahl von Hausformen gelassen.

Hinweis: Da es keine rechtliche Definition des Begriffs ,Haus" gibt (im Gegensatz dazu ist der
Begriff ,Gebaude® definiert, vgl. dazu § 2 Abs. 2 LBauO RLP), kann durch diese Festsetzung
Uber die Bauweise allein nicht verhindert werden, dass z.B. auf einem einzigen (grol3en) Bau-
grundstiick mehr als ein Einzelhaus gebaut wird oder auf einem Grundsttck, fir das nur Ein-
zelhauser vorgesehen sind, auch faktisch ein Doppelhaus ohne Grundstickteilung errichtet
wird.
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7.4. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung von uberbaubaren Grundsticksflachen hat eine wesentliche, stadtebauliche
Funktion. Sie definieren auf der einen Seite die Flachen, auf denen das Grundstiick (unter
Beachtung der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen sowie bauordnungsrechtlicher
Vorschriften) baulich genutzt werden darf und auf der anderen Seite indirekt die nicht tUber-
baubaren Grundstiicksteile, die in der Regel gartnerisch genutzt werden. Mit dieser Festset-
zung ergeben sich somit geordnete Bau- und Freiraumbereiche und ein ablesbares Raumge-
fuge. Durch die Baugrenzen werden diejenigen Flachen der Baugebietsteile abgegrenzt, auf
denen die (Haupt)gebaude errichtet werden durfen.

,Die Uberbaubaren Grundstlicksflichen werden entsprechend der Plan-
zeichnung in dem gesamten ,Allgemeinen Wohngebiet” durch Baugrenzen
festgesetzt.”

Die Baufenster, die zeichnerisch ausschlielich durch Baugrenzen festgesetzt werden, sind
im Durchschnitt mit einer Tiefe von 14 — 15 m (bei Einzel- und Doppelhdausern) mit 1 — 3 m
Abstand zur StraRenbegrenzungslinie bemalfdt, so dass bei Grundstiickstiefen von durch-
schnittlich 25 m auf jedem Grundstuck im riickwértigen Bereich eine nicht tiberbaubare Grund-
stiicksflache entsteht. Diese von einer Bebauung freizuhaltenden Flachen sollen (ausschliel3-
lich) der Gartennutzung vorbehalten werden. Die Baufenster werden in Form von B&ndern
zeichnerisch festgesetzt, sodass die Einteilung in einzelne Grundstlicke flexibel bleibt. Diese
Flexibilitat ist auch fur die spatere Umlegung notwendig, da ansonsten der Bebauungsplan der
Umlegung vorgreifen oder teilweise sogar unmdglich machen wirde (Abgleich von Sollan-
spruch und Ist-Zuteilung von Grundstticksflachen).

Die Ausnutzung der Baufenster in den seitlichen Grundstticksflichen zum Nachbar ergibt sich
i.V. mit der festgesetzten Bauweise aus den bauordnungsrechtlichen Bestimmungen des § 8
der LBauO von RLP. Des Weiteren bietet die Tiefe der Baufenster genligend Spielraum fir
die Verteilung der baulichen Nutzung auf dem Grundstiick sowie die individuelle Errichtung
verschiedener Gebaudeformen. Von der oben genannten durchschnittlichen Tiefe ausgenom-
men sind die Baubander in den Baugebietsteilen mit der Ordnungsziffer 2 mit einer héheren
Tiefe von 18 m, da diese flr eine Mehrfamilienhausbebauung konzipiert sind. Auch die volle
Ausnutzung der GRZ (0,4) wird durch die Grol3e der Baufenster gewahrleistet.

Auf die Anwendung von Baulinien wird verzichtet, da im Plangebiet mit weitgehend aufgelo-
ckerter Wohnbebauung aus stadtebaulichen Griinden kein zwingendes Erfordernis zur Fest-
setzung harter Raumkanten besteht.

,In den Baugebietsteilen mit der Ordnungsziffer 2 dirfen Tiefgaragen
einschlieBlich dem Einfahrtsbereich (Rampe) die Uberbaubaren Grund-
stuckflachen Uberschreiten.

Diese Festsetzung dient der Flexibilitat bei der Dimensionierung und Positionierung der Tief-
garage. Damit wird die Grundstiicksgrenze zur Begrenzung der Tiefgarage.
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7.5. Stellung baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Hauptfirstrichtung mit orthogonaler und/oder parallelen Ausrichtung zur
StralRenbegrenzungslinie dient der einheitlichen, stadtebaulichen Ordnung bzw. StraRenraum-
bildung. Sie Gbernimmt die Funktion einer klaren Ausrichtung von Dachfléachen, auch als Vo-
raussetzung fiur den Einsatz von Solaranlagen zur Erzeugung und Nutzung von Strom und
Warme aus erneuerbaren Energien. Des Weiteren sind die Hauptfirstrichtungen so festge-
setzt, dass eine optimale Belichtung der Hauser und Durchliftung des Baugebiets erreicht
wird.

,Hauptgebéude sind gemal der in der Planzeichnung dargestellten Haupt-
firstrichtung zu errichten, d.h. bei Giebelstandigkeit ist der First senkrecht
und bei Traufstandigkeit parallel zur Strallenbegrenzungslinie zu errichten.
Eine Abweichung von max. 5 % ist zuldssig.“

Fur die optimale Ausrichtung von Solaranlagen in Richtung Siden sind Firstrichtungen von
Osten nach Westen am sinnvollsten. Bei Doppelhdusern (obligatorisch nur im Bereich mit der
Ordnungsziffer 3) dient die Traufstandigkeit der gestalterischen Qualitat sowie der erleichter-
ten Herstellung des Satteldaches mit den Brandwandschotten.

Auf den Baugrundstiicken, die am 6stlichen Rand liegen und direkt an die Grundstiicke des
Wohngebiets ,Im Eulbusch® angrenzen, wurde (nur) eine Giebelstandigkeit festgesetzt. Grund
fur die Vorgabe ist, dass diese Grundstiicke eine groRRere Tiefe und daflr eine geringere Breite
(Vorschlag fur Grundstticksbildung) besitzen und dort keine mit Garagen verkettete traufstan-
dige Bebauung entstehen soll. Der gréfiere Abstand und die starke Durchlassigkeit der Be-
bauung dient dem Schutz der bestehenden Wohnbebauung (westlich der Strafl3e ,Am Alster-
bach®), die zudem rund 1,5 m tiefer liegt.

Fir die Grundstiicke, die im westlichen Randbereich liegen und an den Wirtschaftsweg bzw.
mittelbar an die héher liegenden Grundstiicke in der Maxburgstrale angrenzen, wurde vor
allem aus klimatischen Griinden eine Giebelstandigkeit festgesetzt, um die Durchliftung des
Gebietes mit der von Nordwesten nach Siudosten abflielenden Kaltluft zu verbessern.

Auf den sonstigen Grundstiicken kann zwischen Giebel- oder der Traufstandigkeit gewahlt
werden.

7.6. Grolle der Baugrundstiicke

Die textliche Festsetzung der Mindestgrof3e von Baugrundstiicken dient der Sicherstellung von
Wohnqualitat in Form einer weitgehend aufgelockerten Bebauung. Bei der Einteilung von
Grundstiicken im Rahmen der Umlegung oder auch bei spateren Grundstucksveranderungen
durfen diese Mindestwerte nicht unterschritten werden.

,Die Grée fiir Grundstiicke mit Doppelhausbebauung muss mind. 250 gm
pro Doppelhaushélfte und fiir Einzelhduser mind. 300 gqm betragen.”

Grundstiicke mit Doppelhaushalften sollen mind. 250 gm betragen, so dass bei einer vollen
Ausnutzung der GRZ von 0,4 eine Grundflache fir das Hauptgeb&ude von 100 gm in Anspruch
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genommen werden kann und zusétzlich 50 gm fir sonstige Nebenanlagen im Sinne von § 19
Abs. 4 BauNVO, die auch in den Abstandsflachen errichtet werden durfen, zur Verfligung ste-
hen. Eine Flache von rund 100 gm verbleibt fur die Garten- Freiflachengestaltung.

Eine mdgliche Bemaf3ung mit der Mindestgréfie ware z.B. ein Grundstiick mit 12,5 m Breite
(9,5 m Gebaude + 3 m Abstandsflache) und 20 m Tiefe (3m Vorgarten + 10m Geb&ude + 7m
Garten im rickwartigen Bereich).

Die Gré3e von Grundstiicken fur Einzelhduser muss mind. 300 gm betragen, so dass bei einer
vollen Ausnutzung der GRZ von 0,4 eine Grundflache fir das Hauptgebéaude von 120 gm und
60 gm fiur Nebenanlagen gewahrleistet werden kann. Fur Einzelhduser gilt dasselbe wie fir
Doppelhaushélften, wobei sich die Breite des Grundstiicks aufgrund des seitlichen Grenzab-
stands in beide Richtungen erhoht. Eine BeispielbemalRung fiir ein 300 gm groRes Grundstiick
mit einer Grundflache des Hauptgebaudes von 120 gm wéare 15 m Breite (9,0 m Gebaude + 2
x 3 m seitlicher Grenzabstand) und 20 m Tiefe.

7.7. Flachen fur Stellplatze und Garagen

Es sind generell Garagen, uberdachte und offene Stellplatze auf den Grundstiicken gemaf
den textlichen Festsetzungen i.V. mit bauordnungsrechtlichen Vorschriften (&8 8 LBauO RLP)
zulassig. Dabei dirfen Garagen und Stellplatze grundsatzlich die hintere Baugrenze zur Si-
cherung zusammenhangender Gartenbereiche nicht Gberschreiten.

Lediglich in dem Baugebietsteil mit der Ordnungsziffer 3 wird die raumliche Lage auf dem
Grundstiick genau durch Planzeichnung bestimmt.

,In den Baugebietsteilen mit der Ordnungsziffer 3 sind Garagen und Uber-
dachte Stellplatze nur innerhalb den durch Planzeichnung festgesetzten
Flachen zuléssig.”

Dies dient der Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption, die in diesen Bereichen eine hof-
artige Bebauung in Anlehnung an die historisch gewachsene Baustruktur der Umgebung Mai-
kammers (z.B. in der sudlich gelegenen Friedhofstral3e) vorsieht. Das Baugebietsteil mit der
Ordnungsziffer 3 soll demnach Altes, ortsbildpragende Bauweise, mit Neuem verbinden. Auf
langere Sicht gesehen dient dies der Identifikation des Plangebiets mit dem Ortskern. Durch
die festgelegte Stellung der Garagen, die mit (steilen) Satteldachern zu versehen sind, sollen
zur StralRe hin Hofbereiche entstehen, die in Prinzip von drei baulichen Raumkanten (Neben-
gebaude, Doppelhaus, Nebengebaude) umschlossen werden. Die BemalRung der Flachen mit
einer Tiefe von 6 m und Lange von 5,5 m je vorgeschlagenem Grundstiick erlaubt z.B. die
Errichtung einer Doppelgarage pro Doppelhaushalfte. Damit kann der Stellplatzsatzung (2,0
Stellplatze / Wohneinheit) entsprochen werden.

,In den Baugebietsteilen mit den Ordnungsziffern 1, 3 und 4 sind Gara-
gen in Kellergeschossen unzulédssig.*
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Mit dieser Festsetzung sollen in den Bereichen der Ein- und Zweifamilienhausbebauung (zu-
satzliche) Eingriffe in das Gelande bzw. in den Bodenhaushalt vermieden werden. Die Topo-
graphie ist nur wenig bewegt, so dass weder stadtebaulich noch bodenrechtlich das Eingraben
von Garagen mit der Anlage steiler Zufahrten sinnvoll ist.

In den Baugebietsteilen mit der Ordnungsziffer 2 sind (auch) unter der Gelandeoberflache
liegende Garagen (Tiefgaragen) zuléssig. Dabei dirfen die Tiefgaragen einschlie3lich dem
Einfahrtsbereich (Rampe) gemal der Festsetzung unter Punkt 4.c. die Uberbaubare Grund-
stucksflache uberschreiten.

Mit dieser Festsetzung soll die Mdglichkeit zur Herstellung einer Tiefgarage im Bereich der
Baugebietsteile mit der Ordnungsziffer 2 eingeraumt werden. Dies wird damit begriindet, dass
in diesen Baugebietsteilen Mehrfamilienhauser zulassig sind. Bei einem Stellplatzschliissel
gemalR kommunaler Stellplatzsatzung von 2,0 Stellplatzen pro Wohneinheit und einer maxi-
malen Ausnutzung von 6 Wohneinheiten pro Gebaude wirde ein Bedarf von 12 Stellpléatzen
mit rund 200 gm Grundflache (pro Stellplatz inkl. ErschlieBung mind. = 20 gm) entstehen. Die-
ser Bedarf misste auf dem Grundstlck zu Lasten von Freiraum- und Gartenflachen unterge-
bracht werden. Die Herstellung einer Tiefgarage ware zwar kostenintensiver, hatte aber posi-
tive Auswirkungen auf die Siedlungsokologie, die Freiraumnutzung und das Erscheinungsbild.

7.8. Verkehrsflachen

Innerhalb des Plangebietes werden offentliche StraRenverkehrsflachen sowie Verkehrsfla-
chen mit den besonderen Zweckbestimmungen ,verkehrsberuhigter Bereich, ,FuRgangerbe-
reich®, ,Notbefahrbarer Weg“ und Parkplatz festgesetzt. Die Zweckbestimmungen setzen in
Verbindungen mit den in der Planzeichnung festgesetzten Mal3en zur Dimensionierung der
Verkehrsflachen den Hauptnutzungszweck fest.

Die StralRenverkehrsflache als Ringsystem (in der Form eines umgedrehten P) wird mit einer
durchschnittlichen Breite von 6,5 m bemalfit. Diese Bemafiung soll der Sicherstellung einer
ordnungsgemalen, im Mischprinzip auszubauenden ErschlieBung mit einem der StralBenfunk-
tion (Anliegersammelstral3e) und der verkehrlichen Situation (Einmiindungsbereich) entspre-
chendem Querschnitt dienen. Innerhalb dieses Querschnitts kdnnen alle Anspriche erfillt
werden. Alle Begegnungsfalle von Fahrzeugen sind méglich. Bei dem haufigsten Begegnungs-
fall PKW — PKW (= 4,0 Meter lichte Breite) stehen noch 2,5 Meter fur FuRBganger zur Verfi-
gung. Dieser Querschnitt reicht zudem fir das punktuelle Langsparken (Besucher) oder eine
Begriinung. Aufgrund der sehr gering zu erwartenden Verkehrsbelastung sind gesonderte
Gehwegbereiche nicht erforderlich. Im Zuge der Entwurfs- und Ausbauplanung wird empfoh-
len, die gesamte Verkehrsflache im Mischprinzip auszubilden.

Die FuRgangerverbindung im Osten dient dem Anschluss des Plangebiets an den Spielplatz
(StraBe ,Am Alsterbach®) und der FuBweg im Westen verbindet das Plangebiet mit dem be-
stehenden Wirtschaftsweg auf3erhalb des Geltungsbereichs. Gleiches gilt fir den FuRganger-
bereich entlang des Friedhofgelandes, der eine durchgéngige Nord-Sudverbindung schafft.
Die Dimensionierung der jeweiligen Breiten (zwischen 2,0 m und 3,0 m) ist an den Nutzungs-
zweck der Ful3gangerwege (z.T. notbefahrbar) sowie mdgliche Begegnungsfélle zwischen
FuRgangern angepasst.
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Die Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung notbefahrbarer Weg im Norden des Plangebiets
sichert eine Verbindung zu dem Wirtschaftsweg mit der Bezeichnung ,Hohlweg*“. Diese Ver-
bindung ist nur fir FuRganger/Radfahrer durchlassig, ansonsten fir den 6ffentlichen Verkehr
gesperrt (z.B. Uber Poller) und wird nur in besonderen Not-/Ausnahmenféllen (z.B. bei Bauar-
beiten, Brandfallen etc.) gedffnet. Die Durchfahrt wird mit einer Breite von 5,5 m fur den Be-
gegnungsfall LKW — LKW (Rast 06) ausgelegt.

Die beiden verkehrsberuhigten Bereiche (Wohnwege als Stichstral3en) dienen jeweils der Si-
cherung der ErschlieBung (Voraussetzung fiir die Zuldssigkeit von Vorhaben nach § 30 Abs.
1 BauGB) der ruckwartig gelegenen Grundstiicke, die nicht durch die Ringstral3e direkt er-
schlossen werden kdnnen. Die Dimensionierung der westlichen Stichstralde mit 5m Stral3en-
breite ermdglicht den Begegnungsfall zweier Fahrzeuge und schlief3t mit einer Wendeanlage
ab, in der PKW in einem Zug wenden kénnen und gréf3ere Fahrzeuge bis ca. 8,0 m Lange
durch Rangieren drehen kénnen. An diese Wendeanlage ist auch die Flache fir die Friedhofs-
erweiterung angebunden. Die verkehrsberuhigte Flache dstlich der Friedhofshalle ist nur rund
25 m lang und besitzt eine durchgéngige Breite von 7m ohne Wendeanlage. Die 7m Breite
sichert eine gute und bequeme Fahrgeometrie zum Ein- und Ausfahren in private Garagen,
die i.d.R. senkrecht zur Strallenbegrenzungslinie angeordnet werden. Es besteht bei dieser
Breite auch die Mdglichkeit mit einem PKW durch Rangieren zu wenden. Aufgrund der gerin-
gen Lange ist keine Wendanlage vorgesehen, so dass grof3ere Fahrzeuge (z.B. Mullfahrzeug)
entweder Uberhaupt nicht einfahren (MullgefaRe werden zur Ringstral3e gebracht) oder in den
Stich vorzugsweise rickwarts einfahren.

Am sudlichen Einfahrtsbereich in das Plangebiet wird ein offentlicher Parkplatz mit ca. 8 Stell-
platzen angeordnet. Dieser Parkplatz ist ein wichtiger Bestandteil der 6ffentlichen Straf3en, da
aufgrund des Querschnitts und dem Ausbau im Mischprinzip nur im geringen Umfang noch
offentliche Stellplatze in den Stralenraum integriert werden kdnnen. Als Richtgrof3e ist von
einem offentlichen Stellplatzbedarf fir Besucher von ca. 0,1 — 0,2 pro Wohneinheit auszuge-
hen. Nach dem stadtebaulichen Konzept kdnnen im Plangebiet knapp 100 Wohneinheiten ent-
stehen, so dass dieser Parkplatz rund die Halfte des Bedarfs abdeckt. Die Flache mit dem
Parkplatz hat eine Doppelfunktion. Unter dem Parkplatz liegt ein Zwischenspeicher fir die
Sammlung von Regenwasser aus dem siidlichen Baugebietsteil. Die beiden Flachennutzun-
gen lassen - jeweils auch separat betrachtet - eine Vorwegausscheidung nach 8 55 Abs. 2
BauGB zu und zahlen zu dem beitragsfahigen ErschlieBungsaufwand nach § 127 Abs. 2 und
Abs. 4i.V. mit § 128 BauGB. Die Ubertragung der ErschlieBung von der Gemeinde auf einen
Dritten bleibt unberihrt.

7.9. Flachen und Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Diese Festsetzungen dienen vorrangig dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 BauGB. lhre Ermittlung hinsichtlich dem Umfang und der raumlichen
Lage fand im Rahmen des Umweltberichts statt, in dem die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz
integriert ist (siehe Anlage Umweltbericht). Grundsatzlich wurden alle Empfehlungen bzw. Vor-
gaben im Umweltbericht aufgegriffen und in rechtsverbindliche Festsetzungen im Bebauungs-
planentwurf transformiert.
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Die durch die Herstellung der &ffentlichen Verkehrsflachen entstehenden Eingriffe werden in-
nerhalb des Plangebiets vollstandig durch die MaRhahmen M1 — M4 gemaR der Planzeich-
nung ausgeglichen und als solche nach § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet (vgl. dazu textliche
Festsetzung unter Punkt 13.a.). Die Flachen, auf denen diese Malinahme durchzufiihren sind,
sind als offentliche Grunflachen (M3 und M4), 6ffentliche Verkehrsflachen (M1) und als Fla-
chen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt.

Die durch die Bebauung der privaten Grundstiicke verursachten Eingriffe werden durch Fest-
setzungen von MafRnahmen auf den Grundstiicken teilweise direkt ausgeglichen (vgl. textliche
Festsetzungen unter Punkt 11.b.) Z.B. werden Baumpflanzungen auf den privaten Grundsti-
cken zur Gewahrleistung einer Mindestbegrinung sowie die Nutzung der nicht Gberbauten
Grundstucksflachen zur bestmdglichen Entwicklung nattrlicher Bodenfunktionen festgesetzt.
Der restliche Ausgleich findet durch eine KompensationsmafRnahme statt, die von der Ge-
meinde im Vorgriff dieses Eingriffs auf anderen, aul3erhalb des Bebauungsplans liegenden
Flachen bereits durchgefiihrt wurde (Okokonto). Diese, an anderer Stelle liegende MaRnahme
umfasst die Renaturierung des Alsterweiler Grabens in einem 0@stlichen Teilabschnitt. Der
kommunale Kostenaufwand dafiir betrug nach Auskunft der unteren Naturschutzbehérde rund
43.000,- Euro. Dieser Betrag ist auf der Grundlage einer gemeindlichen Kostenerstattung nach
den § 135a — 135c BauGB von den Eigentiimern der Baugrundstiicke anteilig zu tragen. Vo-
raussetzung dafur ist die in dem Bebauungsplan unter Punkt 13.b. getroffene Zuordnungsfest-
setzung auf der Grundlage von 8§ 9 Abs. 1a BauGB.

Néahere Ausfilhrungen zur Finanzierung bzw. Refinanzierung von Ausgleichmalinahmen kon-
nen dem Punkt 6.2 dieser Begriindung entnommen werden.

7.10.  Umgrenzung von Flachen fur das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB sind keine selbststandigen Regelungen fiir eine
zulassige Flachennutzung, sondern zusatzliche Festsetzungen als Uberlagerung von z.B.
Grunflachen. Dies wir auch mit dem Begriff der ,Umgrenzung“ im Punkt 13.2.1 der PlanzZV
zum Ausdruck gebracht.

Umgrenzt werden 6ffentliche Griinflachen, die als durchschnittlich 4 m breite Streifen zur Ein-
grinung der FulBwege und des Friedhofs festgesetzt sind. Die BegriinungsmafRnahmen sind
in der Planzeichnung mit M4 bezeichnet und Teil des Ausgleichs, der durch die Herstellung
der ErschlieSungsanlagen verursacht wird.

Uber die rechtverbindlichen Festsetzungen hinaus werden Empfehlungen fiir

e den Umgang mit Grund und Boden,;
e die Fassadenbegrinung sowie
o die Erzeugung, Nutzung und Speicherung von Strom, Wé&rme aus erneuerbaren

Energien oder Kraft-Warme-Kopplung
gemacht.
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7.11. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen in Form einer eigen-
standigen Gestaltungssatzung

Gestaltung der Baukorper (Integration Gestaltungssatzung in den Bebauungsplan)
Nach 8§ 9 (4) BauGB besteht die Mdglichkeit auf Landesrecht beruhende Regelungen in den
Bebauungsplan als Festsetzungen aufzunehmen. Eine solche Vorschrift stellt § 88 LBauO dar,
nach der die Gemeinde drtliche Bauvorschriften erlassen kann (in der Regel bezeichnet als
Gestaltungssatzung). Dabei muss der Gemeinde der Beschluss einer auf Landesrecht beru-
henden Satzung, die als Festsetzungen in den B-Plan integriert wird, bekannt sein. Vor diesem
Hintergrund wurden die (textlichen) Festsetzungen aufgeteilt in Bauplanungsrechtliche Fest-
setzungen auf der Grundlage von § 9 BauGB i.V. mit der BauNVO und Bauordnungsrechtliche
Festsetzungen auf der Grundlage von § 88 LBauO RLP und mit entsprechenden Hinweisen
versehen.

Die Festlegung gestalterischer Anforderungen im Bereich des allgemeinen Wohngebietes folgt
dem Grundsatz der Zurtickhaltung. Die Festsetzungen beschranken sich nur auf die wesentli-
chen und besonders gestaltwirksamen Bauelemente Fassade, Dachgestaltung, Einfriedungen
und Werbeanlagen. Dabei préagen vor allem die Dacher (Form, Farbe und Material) das Er-
scheinungsbild von innen (Stra3enraumbild) und auRen (Silhouetten-Wirkung).

Diese Bauelemente und rdumlichen Bereiche bestimmen den Baucharakter und das Erschei-
nungsbild im besonderen Mal3e. Intension der getroffenen Festsetzungen ist, das Baugebiet
nach Mindestmalistaben einer durch den Ort und seiner bautyplogischen Entwicklungsge-
schichte vorgegebenen, ortstypischen Gestaltform intern zu entwickeln. Ein weiteres Ziel der
getroffenen Festsetzungen ist, dem Baugebiet einen gewissen einheitlichen und nachhaltigen
Mindestmalistab in der dritten Dimension zu geben.

Lediglich fir das Baugebietsteil mit der Ordnungsziffer 3, in dem nur Doppelhauser errichtet
werden dirfen, wird die Dachform und -neigung der Hauptgebaude eng geregelt. Als Dach-
form sind nur Satteldacher mit einer zwingenden Neigung von 40 Grad zulassig. Die gleiche
Dachneigung von einem Doppelhaus, das zeitlich unabhangig aus zwei Doppelhaushélften
entstehen kann, ist eine wichtige Voraussetzung fur ein einheitliches Erscheinungsbild, wenn
gleich mit dieser Festsetzung allein noch keine einheitliche Bauhthe, Bautiefe und somit
Brandwand gesichert werden kann. In diesem Bereich wird ebenfalls aus Griinden eines ein-
heitlichen Gestaltungsrahmens die Stellung, Dachform und Dachneigung von Garagen bzw.
Uberdachten Stellplatzen (traufstandig, Satteldach zwischen 35 und 45 Grad Neigung) festge-
setzt. Denn in diesem Bereich spielen die Nebengebaude bei der Wahrnehmung des Stral3en-
raumes eine signifikante Rolle, da sie zum einen aufgrund von zeichnerischen Festsetzungen
vor den Hauptgebauden (direkt) am StraRenrand liegen und zum anderen ein wesentlicher
Bestandteil bei der Umsetzung der hofartigen Gebaudegruppierung darstellen.
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8. Auswirkungen des Bebauungsplans

8.1. Kosten fur die Schaffung von Baurecht — Bodenordnung

Die Gemeinde Maikammer tragt (zunachst) die Kosten flir das Bebauungsplanverfahren.

Auf Grund der heterogenen Eigentiimerstruktur ergibt sich die Notwendigkeit, ein gesetzliches
Umlegungsverfahren nach § 45 ff. BauGB durchzufihren, um die Grundstiicke zum Zwecke
der ErschlielBung und Bebauung neuzuordnen, sodass nach Lage, Form und Grol3e zweck-
mafig bebaubare Grundstiicke entstehen. Zur Verwirklichung des Bebauungsplans ist eine
gesetzliche Umlegung, die bereits eingeleitet ist, erforderlich. Die planungsbedingten Vorteile
(= Rohbauland gemaf 8 5 Abs. 3 ImmoWertV) verbleiben (stets) bei den Grundstiickseigen-
timern und sind im Rahmen des Umlegungsverfahrens nicht zu bertucksichtigen bzw. nicht
abzuschopfen. Die umlegungsbedingten Bodenwertsteigerungen sind im Rahmen der Umle-
gung zu berticksichtigen und fallen der Gemeinde zu. Mit diesem Umlegungsvorteil muss die
Gemeinde die gesamten Kosten finanzieren, die bis zur Herstellung der Erschlieungsanlagen
anfallen. Dazu zahlen u.a. gemeindlichen Kosten fir das Bebauungsplan- und das Umle-
gungsverfahren.

8.2. Herstellung der Erschlielungsanlagen

Die Gemeinde beabsichtigt, die Herstellung der ErschlieBungsanlagen an einen Dritten in
Form eines offentlich-rechtlichen ErschlieBungsvertrags/stadtebaulichen Vertrags (8124
BauGB i. V. m §11 BauGB) zu Ubertragen. Der (private) ErschlieRungstrager tbernimmt diese
Aufgabe und schliel3t zur Refinanzierung seinerseits privatrechtliche Vertrage mit den Grund-
stuckseigentimern ab, die zu 100 % die Kosten fir die Erschliefung zu tragen haben. Der
Gemeinde entstehen bei diesem Modell grundséatzlich keine Kosten. Die Grundstiickseigentu-
mer tragen i.d.R. keine Mehrkosten, da der (private) ErschlieBungstrager bei der Vergabe von
Bauleistungen nachverhandeln kann.

8.3. Auswirkungen auf Boden und Natur

Die mdglichen Auswirkungen des Bebauungsplans ,Im Eulbusch IlI* auf die betroffenen
Schutzguter sind Gegenstand des Umweltberichts und kdnnen wie folgt zusammengefasst
werden:

Im Vergleich zur aktuellen Nutzung als Rebflache ergeben sich vor allem Auswirkungen infolge
der Flachenversiegelung. Sonstige Auswirkungen sind grof3tenteils nicht erheblich und kénnen
ausgeglichen werden. Durch die MalRnahmen im B-Plangebiet und durch die Integration der
beiden Okokontoflachen in die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung kann der Eingriff durch das
Baugebiet ausgeglichen werden.

8.4. Schaffung von neuem Wohnraum - Angebot und Nutzungs-
struktur

Bei einer Bebauung bzw. baulichen Ausnutzung des Plangebiets nach dem bespielhaften

stadtebaulichen Konzept kénnen ca. 96 neue Wohneinheiten entstehen. Bei einer durch-
schnittlichen Belegung von 2 Personen pro Haushalt bedeutet dies ein Zuwachs von 192 Ein-
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wohnern. Dieser Zuwachs entspricht ungefahr einem Drittel der Wanderungsgewinne, die in-
nerhalb der Verbandsgemeine bis zum Zieljahr 2035 nach der 4. Bevilkerungsvorausberech-
nung des statistischen Landesamtes zu erwarten sind.

Abbildung 19: Bilanzierung der Wohneinheiten auf der Grundlage der stadtebaulichen Konzeption

Anzahl unterschiedlicher Bautypen
max. Anzahl der
Bautyp Anzahl Wohneinheiten
Einfamilienhauser* 31 62
Doppelhaus-Halften** 22 22
Mehrfamilienhauser*** 2 12
Insgesamt 55 96

Annahme max. Anzahl Wohneinheiten (WE):
* Einfamilienhduser: 2 WE / Gebiude

** Doppelhaus - Halften: 1 WE / Halfte

*** Mehrfamilienhduser: 6 WE / Geb.

8.5. Auswirkungen auf die vorhandene und geplante technische
Infrastruktur

Versorgung

Das Plangebiet kann bzgl. Wasser- und Stromversorgung sowie Telekommunikation an das
bestehende Netz angeschlossen werden. Die vorhandenen Kapazitaten reichen dafiir grund-
satzlich aus, so dass auch innerhalb des Plangebiets dafur keine (zusatzlichen) Flachen (z.B.
fur Trafostation) benétigt werden.

Die Mdglichkeiten zur Versorgung des Plangebiets mit Warme werden zurzeit noch gepruft.
Dazu sind Gesprache mit Versorgungsunternehmen (z.B. Pfalzwerke) geplant. Im Sinne der
Nachhaltigkeit wird eine energieautarke bzw. klimaneutrale Versorgung des Plangebietes an-
gestrebt, d.h. die Verlegung von Gas als fossiler Energietrager ist nachrangig. Im Vordergrund
steht die Versorgung des Plangebiets mit erneuerbaren Energien, die in Abh&ngigkeit der ein-
gesetzten Technologie neben der Erzeugung von Warme auch zur Stromproduktion genutzt
werden kdnnen. Fiur die Umsetzung dieser Zielsetzung sind zwei Szenarien moglich. Die Er-
zeugung von Warme und auch Strom wird jedem Grundstiickseigentiimer tberlassen oder es
wird innerhalb des Gebietes eine zentrale Anlage (z.B. Blockheizkraftwerk) errichtet, an die
(zur Refinanzierung) verbindlich anzuschlieRen ist. Dazu kann die Gemeinde gemal § 26 Ge-
meindeordnung i.V. mit § 16 Erneuerbare-Warme-Gesetz einen Anschluss- und Benutzungs-
zwang erlassen, der nach § 9 Abs. 6 BauGB auch nachrichtlich in den Bebauungsplan aufge-
nommen werden kann.
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Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird in den
in der Diedesfelder-StralRe liegenden Mischwasserkanal angefiihrt, das Regenwasser wird in
drei zentralen Zwischenspeichern gesammelt und zu 90 % naturnah (Drosselabfluss) in den
Alsterweiler Graben als Gewasser 3. Ordnung eingeleitet. Zusatzlich wird die Bewirtschaftung
von Regenwasser (breitflachige Versickerung, Sammeln, Nutzen) auf den privaten Grundsti-
cken empfohlen.

8.6. Verkehr

Der Verkehr, der durch rund 96 neue Wohneinheiten (zusatzlich) entstehen wird, kann von
dem bestehenden StraRennetz aufgenommen werden. Im Vergleich zur Gesamtbelastung ist
der Anstieg der Verkehrsmenge zu vernachlassigen.

Folgende Beispielrechnung, die eine durchschnittliche und im Rahmen von Verkehrsprogno-
sen mafigebliche Fahrzeugfrequenz abbildet, soll dies verdeutlichen:

Annahmen:
a) Fahrten pro Wohneinheit: 2x Ein-und Ausfahrten vom bzw. ins Gebiet = 4 Fahrzeugbe-
wegungen auf angrenzenden Gemeindestral3en (Diedesfelder Str. und Friedhofstral3e)

b) Aufteilung: 50% der Fahrzeughewegungen auf FriedhofstraRe in Richtung Ortskern;
50% der Fahrzeugbewegungen auf Diedesfelder Str. in Richtung L512 / L516.

Berechnung:
96 x 4 = 384 Fahrzeugbewegungen pro Tag

Hiervon: 50% auf Diedesfelder Str. = 192 und 50% auf Friedhofstral3e = 192

Zunahme in der Stunde (Bemessungsverkehrsstarke pro Stunde nach 16. BImSchV)
a) Am Tag: 192 x 0,06 DTV = jeweils 12 Fahrzeuge pro Stunde und

b) Inder Nacht: 192 x 0,011 DTV = jeweils 2 Fahrzeuge pro Stunde

Jeweils in der Diedesfelder StralRe und Friedhofstralle.

Bei diesen Werten ist zu berlcksichtigen, dass eine Stundenbelastung abgebildet wird, die
Uber der durchschnittlichen Stundenbelastung liegt. Insbesondere auRerhalb der Morgen- und
Abendspitzen wird die Stundenbelastung geringer sein.

Die sehr geringe Mehrbelastung in der Diedesfelder Str. und in der Friedhofstral3e ist durch
den Bau und Anschluss von ca. 96 neuen Wohneinheiten unerheblich. Selbst bei einer doppelt
so hohen Verkehrsbelastung, wie das vorgestellte Szenario bereits aufzeigt, konnten die Aus-
wirkungen auf den Verkehr kaum wahrgenommen werden.

Der (private) Stellplatzbedarf, der durch die Bebauung ausgeldst wird, ist auf den privaten
Grundstucken nachzuweisen. Die Gemeinde fordert auch fur kleine Wohnungen zwei Stell-
platze. Fur den Besucherverkehr stehen auf dem neu geplanten Parkplatz (ca. 8 Stellplatze)
sowie innerhalb des StralRenraums Stellplatze zur Verfligung.
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8.7. Citta-slow” — Gemeinde

Seit 2016 ist die Ortsgemeinde Maikammer Mitglied der Vereinigung ,citta-slow®, eine Verei-
nigung von lebenswerten Stadten. Neben Deidesheim, die 2009 aufgenommen wurde, geho-
ren diesem weltweiten Netzwerk in Rheinland — Pfalz nur zwei Gemeinden an.

Hauptziel ist, die Erhaltung und Stéarkung regionaler Eigenarten i.V. mit einem Einsatz fir eine
nachhaltige Raumentwicklung. Bei der Siedlungsentwicklung stehen Ziele einer regionaltypi-
schen und umweltbewussten Bebauung und Gestaltung im Vordergrund. Neben dem perma-
nenten Bemuhen, mit Prioritat die Innenentwicklung zu férdern, erfolgt die (bauliche) AuRen-
entwicklung mit Maf und dem Ziel, die neuen Strukturen bewusst in die Eigenarten des Ortes
und die Landschaft zu integrieren und Ihnen eigene Qualitaten zu geben.

Die Umsetzung dieser Hauptziele wurde in dem Plangebiet u.a. durch folgende Malihahmen
erreicht.

e Gunstige Ausrichtung aller Geb&ude zur Optimierung der dezentralen Erzeugung von
Strom und Warme aus erneuerbaren Energien und zur Erzielung solarer Einstrah-
lungsgewinne

e Priufung der Mdglichkeiten fir eine zentrale, plangebietsbezogene Versorgungsan-
lage (Strom, Warme) aus erneuerbaren Energien

o Reduzierung der Versiegelung von Flachen, insbesondere durch Anlage einer effi-
zienten und flachensparenden ErschlieBung mit einem GesamtstralRenquerschnitt
von 6,5 m und Schaffung einer gro3en zentralen 6ffentlichen Griunflache, die auch
zur Starkung der Kommunikation und Identitat beitragen soll

e Ausschopfung aller Méglichkeiten zur naturnahen Bewirtschaftung und Abfiihrung
von Regenwasser

e Allseitige Anbindung des Plangebiets an das bestehende Ful3-Radwegenetz zur Re-
duzierung des Fahrverkehrs.

e Vorgaben fur die verbindliche Gestaltung der Gebaude, u.a. zur Fortflihrung baukul-
tureller und regionaltypsicher Merkmale. Dazu z&hlen vor allem die Form, das Mate-
rial und die Farbe von Dachern
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8.8.

Flachenstatistik — Bebauungsplan , Im Eulbusch 11*

Bilanzierung Bebauungsplan "Im Eulbusch 111"

Flichenanteile* ingm in%
GroRe Plangebiet (Geltungsbereich) 41.637 100,0
Nettowohnbauland 29.933 71,9
Verkehrsflachen 5.769 13,9
davon: StraRenverkehrsflachen 3.913 |94

FuRgangerbereich

{Zweckbestimmung) 729 |18

Notbefahrbar

{Zweckbestimmung) 259 |0,6

Verkehrsberuhigter Bereich

{Zweckbestimmung) 453 11,1

Offentliche Parkfliche

{Zweckbestimmung) 414 |14
Offentliche Griinflichen 2.276 5,5

davon: Parkanlage und Spielplatz

{Zweckbestimmung) 873 |21

Flachen fiir das Anpflanzen von

Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen 795 |19

Flache fiir Friedhofserweiterung 607 |1,5
Flachen fiir die Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser 763 1,8
Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft 2.896 7,0

*inkl. Einbezug von Flachen aus dem Geltungsbereich des B-Plans "Im Eulbusch” mit einer GréRe

von 1.720,3 gm
L> 219,1 gm StraRenfliche
492,6 gm rechtes oberes Grundstiick
990,4 gm linkes Grundstiick
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