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Bebauungsplan "Grifenthal | - 3. Anderung"

und
Satzung iiber die dussere Gestaltung baulicher Anlagen

Verbandsgemeinde Hettenleidelheim
Ortsgemeinde Altleiningen




il A e a &

Bl k-l 3z

S5

8

— 70 W W % 861 ")
2% 849/2, %%—9 "
ast 649 616'71 6%7
851 £ 881 7
25 78
/D
/ gs1
7 12
860
12
7]
849
36 HT
52 @
2 é
L-"848 g81
e 851 . - ' £l
652 =04 S ]
852 88, -
o ° 549 — 860
+ l.‘ ‘ ‘ % ?
(]
o2 .
6—52 - L] I’
@ 4 E b 849 666
A 38 a 0O
227 5 AR A
2 = - a a
o° a o
7 84 A A
. 4 ‘ -5':? () 9!
866
WA L2t
I 18 >
GRZ 0,4 “ i ® T e
GR max.200gm| 857 C\ 662 = -
& o 1A s % 3
[ FH max.90m 0\ ) < 848 o o
; 27 « A A A
N % e a o
S 2\ N
648 .°°
WA “ oY 1,{3"
I CEIC\ VoY RN YT\ \eeeeeeee-
GRZ04 T o s a a
GR max. 200 qm|/ ik A A A
624 ) ML e
21 L)\ e r%
- 0
. “‘ A A 864
A A s48 3
iz; 848 g A..a
12 a..A..a
825 P 5 S
1 648
51 28
% (ad L A A
848 atst AA A
7 (o VA A
62; 648 \‘.
2 =]
ettenleidelheim OG Altleiningen
Bebauungsplan
’ - A..a “Gréfenthal | - 3. Anderung"”
MaBstab 1:1.000
Stand: 1.10.2004 Norden
' ' INPLUS Umweltplanung GmbH
Altleiningen sutvanry  omaann INPLUS |
Weinstrasse 79 - 67434 Neustadt y A
—I— Tel. 06321/82369 - Fax. 480501 ]

"
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Zeichnerische Festsetzungen

el N

==

Aligemeines Wohngebiet
§ 9 (1) Nr.1 BauGB, § 4 BauNVO

Grundflachenzah|
§ 9 (1) Nr.1 BauGB, §§ 16, 17, 19 BauNVO

Grundfldche
§ 9 (1) Nr.1 BauGB, §§ 16, 17, 19 BauNVO

Zahl der Voligeschosse

§ 9 (1) Nr.1 BauGB, § 16 ,17 ,20 BauNVO

Kennziffer fiir die Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen

§ 9 (1) Nr.1 BauGB, § 16,18 BauNVO

Offene Bauweise
§ 9 (1) Nr.2 BauGB, § 22 BauNVO

Nur Einzelhduser zuldssig
§ 9 (1) Nr.2 BauGB, § 22 BauNVO

Baugrenze
§ 9 (1) Nr.2 BauGB, § 23 BauNVO

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

§ 9 (7) BauGB

Sonstige Planzeichen

\( Bestehende Grundstiicksgrenzen
/)  Bestehende Gebiiude
Nutzungsschablone
WA Baugebietsart
I Hochstzuldssige Zahl der Vollgeschosse
GRZ 04 Grundflachenzahl
GR max. 200 qm Grundflache als Hochstgrenze
o IA Bauweise

FH max.90m

Hohe baulicher Anlagen als maximal zuldssige Firsth6he
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Textliche Festsetzungen zur

3. Anderung des Bebauungsplanes "Gréfenthal I"
Gemeinde Altleiningen
Verbandsgemeinde Hettenleidelheim
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HINWEIS:

DiBSEFOBEDGUU“_QSplan umfasst die hier abgedruckten textlichen Festsetzungen, eine
Planzeichnung im MaBstab 1 : 1000 sowie die Begriindung.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S.

2141, 1998 |, S. 137), zuletzt geéindert durch Gesetz vom 23.07.2002 (BGBL. I, S. 2850)
m.W.v. 1.08.2002

Baun ultzungsverordn ung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauN-
VO) - in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990 (BGB. | S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vorn 22.04.1993 (BGBI. I. S.466)

Verordqung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung — PlanzV '90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991, S.58)

Landesbauordnung (LBauO) von Rheinland-Pfalz in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBI.
Nr. 22, S. 365), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.07.2003 (GVBI. 2003, S. 155)

Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege und zur

:Anpassurlg anderer Rechtsvorschriften (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchGNeuregQ)
in der Fassung vom 25.03.2002 (BGBI. | 2002, S. 1193)

Landesgesetz Gber Naturschutz — und L‘andschaftspﬂege (Landespflegegesetz — LPfIG) in

der Fassung vom 05.02.1979 — (GVBI. S.36), zuletzt gedndert durch Art. 65 des Euroanpas-
sungsgesetzes vom 6.02.2001 (GVBI. Nr 3, S. 29)
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Textliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungs- und bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften im Geltungsbereich auBer Kraft.

Planungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. BauNVO

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

Zulassig sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO genannten Anlagen und Nutzungen. Die Aus-
nahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO werden mit Ausnahme von Gartenbaubetrieben und
Tankstellen, die im Plangebiet unzuléassig sind, Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaB der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO
Das Maf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung

- der hdchstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ) und

- der héchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse sowie

- durch die hochstzulassige Grundflache pro Gebaude (GR).

Die Hochstwerte ergeben sich aus der Nutzungsschablone der Planzeichnung.

Innerhalb der mit der Kennziffer 1 gekennzeichneten Baugrenze ist eine maximale
Firsthéhe von 9,0 m Uber OK angrenzendes natlrliches Geldnde einzuhalten.

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO
Es wird offene Bauweise festgesetzt. Im Plangebiet sind nur Einzelhduser zulassig.

MindestgroBe der Baugrundstiicke § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB
Die MindestgréBe der Baugrundstucke ist mit 230 gm vorgeschrieben.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und 22 BauNVO

Nebenanlagen, die Gebaude im Sinne des § 2 Abs. 2 LBauO darstellen, und Garagen
sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Stellplatze sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen und zwischen Stras-
senbegrenzungslinie und Vorderkante Gebaude (= Vorgartenbereich) zulassig.

Stellplatze und Zufahrten im Bereich der Vorgarten sind insgesamt auf maximal 70 %
der Grundstlcksbreite zulassig.

Hoéhenlage baulicher Anlagen § 9 Abs. 2 BauGB

Fur die zu errichtenden Gebaude darf die Oberkante des ErdgeschofBfuBbodens
(Rohbaudecke) nicht mehr als 0,50 m Uber héchstem, bergseitig angrenzendem ge-
wachsenen Geléande hinausragen.




Bebauungsplan "Gréfenthal I - 3. Anderung"

OG Altleiningen - VG Hettenleidelheim

1.2

2.

2.2

2.3

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
§ 88 LBauO

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO

Fassadengestaltung

Die Fassaden der Gebaude sind zu verputzen, in Sichtmauerwerk auszufiihren oder
mit Holz zu verkleiden. Verkleidungen der AuBenwandflachen mit glasiertem oder
glanzendem Material, Kunststoff-, Faserzement-, Teerpapp- oder Metallelementen
sind nicht zuléssig.

Dachgestaltung

Die Déacher der Hauptgebaude sind mit beidseits gleicher Dachneigung mit 18 - 45 °©
Neigung auszufihren und mit Dachsteinen oder -ziegeln zu decken. Auf Garagen und
untergeordneten Nebenanlagen sind auch Flach- und Pultdacher zuléssig, wenn die
Gebaude unter 60 gm Grundflache haben.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel dirfen in ihrer Gesamtlange die
Hélfte der Gebaudelénge nicht Uberschreiten. Anlagen zur Gewinnung von Sonnene-
nergie auf den Dachern sind zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke § 88 Abs. 1 Nr. 3
LBauO

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke sind gartnerisch zu gestalten und zu
pflegen, soweit sie nicht als Zufahrten oder als notwendige Stellplatzflachen benétigt
werden. Vorgarten durfen nicht als Lager- oder Arbeitsflache genutzt werden.

Far die Bepflanzung sind heimische Laubb&aume und Straucharten zu verwenden. Na-
delgehdlze - auBer Taxus baccata - sind unzulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen (zwischen Strassenbegrenzungslinie und Vorderkante Baukérper) dir-
fen eine Gesamthdhe von 1,0m, gemessen ab Oberkante der am nachsten gelegenen
Verkehrsflache, nicht (iberschreiten.

Abfallbehalter

Standplatze fur Abfallbehélter, die unmittelbar an die &ffentliche Verkehrsflache gren-
zen, sind unzuléssig. Sie sind gestalterisch in den Vorgarten zu integrieren und abzu-
pflanzen. Sie missen sich in Form, Material und Gestaltung den Hauptbaukdrpern un-
terordnen.
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Hinweise
1. Archéologische Funde

Archéologische Funde (auffallige Bodenfarbungen, GefaBscherben, Graber, Kno-
chen, Geréte aus Stein und Metall, bearbeitete Holzer, Steinsetzungen aller Art u.a.)
sind umgehend der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

2 Ver- und Entsorgung
Die Wasserversorgung ist an das vorhandene System anzuschlieBen.

3. Erdaushub
Erdaushub soll méglichst vermieden werden. Unbelastetes Aushubmaterial soll im
Baugebiet wieder eingebracht werden.

/ﬂti ?\
2

/N.‘-

Ausgefertigt: ) Z
Altleiningen den, /!w MO‘S— \ > N S T, ‘. ’fé&

& /gﬁ": Wy / (Ortsburgermelster




Bebauungsplan "Gréfenthal | - 3. Anderung"” OG Altleiningen - VG Hettenleidelheim

Begriindung zur

3. Anderung des Bebauungsplanes "Grifenthal 1"
Gemeinde Altleiningen
Verbandsgemeinde Hettenleidelheim
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1.2

Lage und Abgrenzung des Bebauungsplangebietes

Lage im Raum
Das Bebauungsplangebiet liegt in der Gemeinde Altleiningen, Verbandsgemeinde
kreis Bad

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstlicke Nr. 648/15 und
652/24 in der Gemarkung Altleiningen, die zwischen der Lessingstrasse im Osten und
der Gréafenthalstrasse im Westen liegen.

Bestehende Bauleitplanung )
Das Plangebiet liegt innerhalb des Bebauungsplanes "Grafenthal - 2. Anderung®, der
mit seiner Bekanntmachung am 5.10.1995 in Kraft getreten ist.

Das Grundsttick ist im stdlichen Bereich derzeit mit einem Wohnhaus bebaut und im
rechtskraftigen Bebauungsplan nur bis in eine Tiefe bis ca. 48 m ab der nérdlichen
Grundstiicksgrenze als Uberbaubare Flache ausgewiesen. Der nérdliche Grund-
stiicksbereich ist als nicht Giberbaubare Flache innerhalb des Allgemeinen Wohngebie-
tes dargestellt.

Mit Inkrafttreten der 3. Anderung des Bebauungsplanes treten alle bisherigen pla-
nungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften im Geltungsbereich auBer Kraft.

Erfordernis der Plananderung

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes "Gréafenthal |" wurde vorgenommen, um das
mitca. 3.250 gm grosse Grundstlick einer stadtebaulich und landespflegerisch sinnvol-
len Nachverdichtung zuftihren zu kénnen. Nordlich des Grundstlickes liegt bereits ein
Wohngebaude im rlickwértigen Bereich (mit eigener Zufahrt von der Uhlandstrasse
aus), so dass die hier angestrebte Nachverdichtung in dem Wohngebiet als ortlblich

-10-
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4.1

4.2

bezeichnet werden kann.

Das Grundstick FIStNr. 648/15 (Lessingstrasse 13) hat mit dem FIStNr. 652/24, wel-
ches sich in gleichem Eigentum befindet, von der Grafenthalstrasse aus ebenfalls eine
zweite Zufahrtsméglichkeit, die eine Bebauung des nérdlichen Grundstlicksbereiches
ermoglichen kann.

Stadtebauliche Konzeption und Planungsmassnahmen

Die Anderung umfasst die Neuausweisung einer Bauflache im noérdlichen Grund-
stlicksbereich sowie die Reduzierung der Uberbaubaren Flache um das bestehende
Wohnhaus (sh. Kap. 4.4.).

Die Festsetzungen der Bebauungsplananderung sind - soweit sie fiir das Grundsttick
zutreffen - aus dem Bebauungsplan "Gréfenthal - 2. Anderung" tibernommen. Damit
wird einerseits verhindert, das flir die bestehende (iberbaubare Flache - mit Ausnahme
der Baugrenzen(sh. Kap. 4.4) - einschrédnkende - und damit ggfs. schadensersatz-
pflichtige - Festsetzungen getroffen werden. Zum anderen werden fiir die neu geplante
Bauflache die rechtskréftigen Festsetzungen der Umgebung tbernommen (Einfi-
gungsgebot).

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Zulassig sind die in § 4
Abs. 2 BauNVO genannten Anlagen und Nutzungen sowie die Ausnahmen des § 4
Abs. 3 BauNVO - bis auf Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die im Plangebiet unzu-
lassig sind.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sindim Plangebiet unzulassig, da aufgrund deren-
gen baulichen Situation und eines unverhaltnismaBigen Flachenverbrauch die Zulds-
sigkeit derartiger Anlagen und Nutzungen planerisch nicht sinnvoll ist.

MaB der baulichen Nutzung
Das Nutzungsma@ orientiert sich an der umgebenden Bebauung und dem Bestand in-
nerhalb des Baugebietes. Die Vorschriften des § 17 BauNVO werden eingehalten.

Furdie privaten Grundstlicke im Allgemeinen Wohngebiet wurde Uber die Festsetzung
der Grundflachenzahl hinaus die maximale Grundflache der Gebaude auf 200 gm fest-
gesetzt. Damit sollte eine unverhéaltnismaBig hohe Ausnutzungsmdglichkeit der relativ
groBen Grundstiicke verhindert werden.

Das 6stlich an das Plangebiet angrenzende Wohngebé&ude Lessingstrasse 9 ist unmit-
telbar an die Grundstlicksgrenze gebaut worden. An dieser Gebaudeseite liegen je-
doch nur zwei kleinere Fenster, so dass mit dem Neubau auf dem Grundstiick 648/15
die Belichtungsverhéltnisse dieses Wohngeb&udes nicht beeintréchtigt werden. Die
Abstandsflachen gemaB LBauO sind zu beachten.

Unter Beriicksichtigung der im Rahmen der Blrgerbeteiligung eingegangenen Anre-
gungen wurde flir die neu ausgewiesene Uberbaubare Flache im Norden des FIStNr.
648/15 eine maximale Firsthéhe von 9,00 m Giber OK angrenzendes natiirliches Gelan-
de festgesetzt.

- J]=
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Erschliessung / Ver- und Entsorgung i
Die Erschliessung und die Ver-und Entsorgung ist von der Anderung des Bebauungs-
planes nicht betroffen.

Grinordnung

Bestandsdarstellung und Bewertung

Das Grundstlick 648/15 ist derzeit mit einem Wohngebaude sowie Nebengeb&uden
und Garagen bebaut, die etwa im mittleren Grundstlcksbereich liegen. Nach Stiden
schliesst sich die private Gartenflache an, nach Norden sind die Flachen randlich mit ei-
nigen niederen Gehdlzen bestanden, ansonsten als Rasenflachen eher brachgefallen.
In der Pflanzung Uberwiegen Nadel- und nicht einheimische Gehdélzarten.

Der Bereich wird zudem beeintréachtigt durch die Nadelgehdlze der angrenzenden
Grundstticke, die einen vielfaltigeren Bewuchs verhindern. Der Boden ist durch Na-
delstreu Ubersauert.

Das Grundstlick 652/24 bildet den Erschliessungsweg zur Grafenthalstrasse. Die Fla-
che ist teilweise durch Knochensteine versiegel.

Auf den Grundstiicken befinden sich keine Flachen, die fiir Natur- und Landschafts-
haushalt von einer der Bebauung entgegenstehenden Bedeutung sind. Erhaltenswer-
te Geholze sind nicht vorhanden.

Eingriff und Beeintrachtigung des Naturhaushaltes

Die Beeintrachtigung des Naturhaushaltes besteht im wesentlichen in der Bebauung
und Versiegelung von bislang unbebauten Fléchen, d.h. insbesondere in der Verande-
rung der Gestalt und Nutzung der Grundflachen (Bodenbewegungen, Bauwerke, Be-
anspruchung von Vegetationsflache, Versiegelung) und der funktionalen Verénderung
des Natur- und Landschaftshaushaltes (Beanspruchung von Vegetationsflache, Ver-
anderung des Bodengefliges, Anderung des Wasserhaushalts, Anderung der Phéno-
logie des Planungsraumes, kleinklimatische Veranderungen).

Insgesamt kann festgehalten werden, dass Flachen von anthropogenen Einfliissen so
bestimmt sind, dass ihre Wertigkeit fir Naturhaushalt und Landschaftsbild nur einge-
schrankt ist. Die Gehdlze sind auch von ihrer Art und Auspragung her kaum geeignet,
um wichtige Funktionen im Naturhaushalt wahrnehmen zu kénnen (z.B. als Brut- oder
Nahrungsraum). Die Klimafunktionen solcher Flachen sind unbedeutend. Keinerlei
Wertigkeit haben die Gehdlze flr das Ortsbild.

Einen Eingriffin den Naturhaushalt stellt allerdings die Flachenversiegelung dar. Durch
die Ausweisung einer neuen Bauflache im nérdlichen Grundstlicksbereich werden zu-
nachst maximal 300 gm zusétzliche Versiegelung zugelassen (gemaR Baugrenzen,
d.h. incl. Nebenanlagen und Garagen). Dieser Eingriff ist adaquat auszugleichen.

Ausgleichsmassnahme

Da ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft innerhalb des Baugebietes an-
sonsten nicht moglich ist, wurde die bislang im stdlichen Grundstiicksbereich zuldssi-
ge Uberbaubare Flache um 300 gm verkleinert. Damit sind kleinere Anbauten am be-
stehenden Wohngebéaude weiterhin mdglich. Grundsétzlich kommt es durch die Be-
bauungsplananderung jedoch lediglich zu einer Verschiebung der potentiellen Versie-
gelungen innerhalb von Flachen gleicher Wertigkeit.

Es besteht damit kein weiterer Ausgleichs- oder Ersatzbedarf.

w1
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Gestaltung (Vorentwurf)

Es wurden bauordnungsrechtliche Vorschriften zur Gestaltung der Gebaude und
Grundstlicke getroffen, mit denen ein einheitliches Erscheinungsbild des Gebietes mit
Bezug zu der umgebenden Bebauung erreicht werden soll.

Planungsdaten

Gesamtflache des Gebietes ca. 3.250 gm 100,0 %

Nettowohnbauflache ca. 3.250 gm 100,0 %
(davon Uberbaubar gemaR Baugrenzen: 1.340 gm = 41,2 %)

Auswirkungen der Planung

Umweltveriraglichkeit

Geman § 2 a BauGB hat die Gemeinde bei Bebauungsplanen fir bestimmte Vorhaben
nach dem UVPG n.F. eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzuftihren. Ob und bei
welchen Vorhaben eine UVP durchzufiihren ist, istin Anlage 1 zum UVPG - n.F. gere-
gelt und richtet sich danach, ob vorgegebene Schwellenwerte erreicht oder Uberschrit-
ten werden bzw. nach Art und Lage des Vorhabens.

Der vorliegende Bebauungsplan regelt lediglich die bauplanungsrechtliche Zulassig-
keit einer Nachverdichtung innerhalb einer bebauten Ortslage. Das Vorhaben ist von
seiner Art und Lage nicht UVP-pflichtig.

Umweltauswirkungen

Durch die Uberarbeitung des Bebauungsplanes entstehen keine negativen Umwelt-
auswirkungen. Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden innerhalb des Bebau-
ungsplangebietes ausgeglichen.

Kostenschatzung und Finanzierung
Die Erschliessung ist bereits vorhanden. Es entstehen keine Kosten flr die Gemeinde.
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Anlage zur Begriindung: . .
Abwagung vor der 6ffentlichen Auslegung

Beteiligung der Biirger (Vorgezogene Biirgerbeteiligung)

Gemal § 3 Abs. 1 BauGB wurde der Allgemeinheit in der Zeit vom 3.05.2004 bis 24.05.2004
Gelegenheit gegeben (Veroffentlichung vom 22.04.2004) sich zu den Planungsabsichten der
Gemeinde zu duBern (Vorgezogenen Blrgerbeteiligung). Es gingen nachfolgende Stellung-
nahmen ein. Die Beschlussfassung erfolgte in der Gemeinderatssitzung am 9.09.2004.

Fr. BarbelHaller, Grafenthalstrasse 17, Altleiningen tber RAH.-N. Rempel, Hettenleidelheim

Schreiben vom 24.05.2004
Es werden folgende Einwéande erhoben:

1. Es besteht dem Grund nach keine Notwendigkeit zu der beabsichtigten Bebauungs-
plandnderung. Die Nachverdichtung ist weder stadtebaulich noch landespflegerisch
sinnvoll und nachvollziehbar.

Inlandespflegerischer Hinsicht hat sich auf dem nérdlichen Teil der Flache 648/15 liber
die Jahre hinweg ein Biotop entwickelt, dessen Beseitigung nicht gerechtfertigt er-
scheint.

Eine Bebauung des FIStNr. 648/12 wirde aufgrund der gegebenen Erschliessung
eher zu einer sinnvollen Nachverdichtung flhren. Es fallt auf, dass diese Flache aus
der jetzigen Anderung ausgenommen ist und dort eine nicht nachvollziehbare Bau-
licke verbleibt.

Eine geordnete Nachverdichtung erscheint ohnehin nicht gegeben, da ein vorhande-
nes Gebéaude offenbar erweitert und erhdht werden soll und ein weiteres Gebaude im
nordlichen Bereich errichtet werden soll. Die Bebauungsplananderung scheint allein
individuellen Baumassnahmen zu dienen - die Nachverdichtung hétte die Einbezie-
hung der Flache 648/12 erforderlich gemacht.

N
S—

Die Baubelange der Mandantin werden erheblich beeintrachtigt. Die bisherige Bau-
substanz flige sich harmonisch in das Ortsbild ein, eine Erhéhung der Baulichkeiten zu
der jetzt beabsichtigten Geschosszahl Il wirde zu einer deutlichen Veranderung des
Ortsbildes flihren, insbesondere zu einem Licht- und Sonnenverlust fir das Grund-
stlick'der Mandantin.

Es wird eine nachbarvertragliche Festsetzung von absoluten First-Obergrenzen gefor-
dert.

Eswerden Einwande gegen den Ausbau der Flache 652/24 zur Erschliessungsstrasse
erhoben. Die Flache ist von der Breite her nicht geeignet die Zu- und Abfahrt zu ge-
wabhrleisten, Ver- und Entsorgungsfahrzeuge aufzunehmen und eine sichere Feuer-
wehrzufahrt zu gewahrleisten.

w
~

Die bereits bestehende Bausubstanz der an dem Weg stehenden Baulichkeiten wird
durch den zu erwartenden starken Fahrbetrieb - sowohl als Anliegerzufahrt als auch im
Zuge der anstehenden Baumassnahmen - erheblich belastet.

B
~

Die Veranderung des seit mehr als 40 Jahren gegebenen (unbebauten und naturbe-
lassenen) Zustandes erscheint nicht berechtigt. In den bisherigen Bebauungsplanen
wurde auf dieser Flache immer eine Griin- und Naturflaiche geschutzt.
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Stellungnahme des planenden Buros in Absprache mit der Verwaltung:

zu 1./ Die Notwendigkeit zur Anderung des Bebauungsplanes ergibt sich aus § 1 Abs. 3
BauGB. Demnach haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es flir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. In der Gemeinde
Altleiningen gibt es aus historischen Bestanden immer noch sehr grosse Grundstticke,
die heute nicht mehradaquat nutzbar (da unwirtschaftlich), aber auch nicht sinnvoll be-
baubar sind (da unausgewogene Baugrenzen aus einem historisch anderen Verstéand-
nis der Bauleitplanung). Da aber nach wie vor ein gewisser Baudruck in der Gemeinde
vorherrscht, ist es erforderlich, das Bauen im Bestand zu ordnen, auch um damit die
Aussenbereiche vor einer weiteren Flacheninanspruchnahme zu schiitzen. Die Bo-
denschutzklausel im BauGB gebietet ausdricklich die Innenentwicklung vor der Aus-
senentwicklung.

Das Grundstick FIStNr. 648/12 wurde nicht von einer Bebaubarkeit ausgenommen,
es ist gar nicht Teil der Bebauungsplananderung. Somit bleiben die textlichen und
zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes "Gréafenthal | - 2. Anderung” fiir
dieses Grundstick - ebenso wie flir alle umgebenden Grundstlicke bestehen (Auswei-
sung als Allgemeines Wohngebiet, GRZ 0,4, Il Vollgeschosse,...). Selbstverstéandlich
ware es wiinschenswert, dieses Grundstlick einer Bebauung zuzufthren, eine Bebau-
ung kann jedoch an dieser Stelle nicht zwanghaft durchgesetzt werden. Von einer be-
absichtigten Schaffung einer Baullicke kann nicht die Rede sein.

Der Bebauungsplanéanderung kann nicht das Vorhandensein eines zu schltzenden
Biotopes entgegengehalten werden. Die Flache ist lediglich randlich mit einigen niede-
ren Gehdlzen bestanden, ansonsten als Rasenflachen eher brachgefallen, bzw. wird
in regelmassigen Abstanden umgebrochen (siehe Photo). In der Pflanzung Gberwie-
gen Nadel- und Gartengehdlze (bei denen ein Biotopwert allenfalls flr Ubiquisten gilt).
Der Bereich wird zudem beeintrachtigt durch die Nadelgehdlze der angrenzenden
Grundsticke, die einen vielfaltigeren Bewuchs verhindern. Der Boden ist durch Na-
delstreu Ubersauert. Das blosse Vorhandensein einer unbebauten Flache schitzt
nicht vor einer potentiellen Bebauung. Im Ubrigen besteht kein Rechtsanspruch auf Of-
fenhaltung bislang unbebauter Flachen.
von Gréfenthalstrasse von Baumassnahme betroffene Pflanzung

von Lessingstrasse

Stand: Juli 2004
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zu 2./

zu 3./

Ziel der Bebauungsplanénderung ist auch nicht die Erweiterung oder Erhohung des
henden Gebaudes. Hierzu hétte es keiner Bebauungsplananderung bedurft, da eine
Erhéhung des derzeit eingeschossigen Gebaudes auch nach bisherigem Planungs-
recht moglich ist. Die festgesetzten Gebaudehéhen und die bauliche Ausnutzbarkeit
des Grundstlickes wurden aus dem derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan tibernom-
men. Die Festsetzungen bestehen im Ubrigen flr den gesamten Bereich des Bebau-
ungsplanes "Gréafenthal | - 2. Anderung" entlang der Lessingstrasse. Die Baugrenzen
wurden im Rahmen der Bebauungsplanédnderung sogar zuriickgenommen, um das
MaB der méglichen Versiegelung auf dem Grundsttck nicht weiter zu erhéhen. Dies
fuhrt dazu, dass im Bereich des bestehenden Geb&audes keine grosseren Erweite-
rungen nach Westen oder Norden mehr erfolgen kénnen (bislang war eine Bebauung
bis zu 4 m an die westliche Grundstlicksgrenze heran mdglich).

Zur Erhéhung der bestehenden Baulichkeiten siehe oben. Im Ubrigen steht nach 6rtli-
cherLage undder geringeren Hoéhenlage des Gebaudes Lessingstrasse 13 zu bezwei-
feln, dass sich negative Auswirkungen hinsichtlich der Belichtung und Besonnung fur
das Anwesen Grafenthalstrasse 17 ergeben.

Die Forderungen einer nachbarvertraglichen Festsetzung von absoluten First-Ober-
grenzen ist allenfalls fiir die neu ausgewiesene Uberbaubare Flache im Norden des
FIStNr. 648/15 nachvollziehbar. Es wird daher vorgeschlagen, fur diese eine maximale
Firsthohe von 9,00 m Gber OK angrenzendes natlrliches Gelande festzusetzen. Dies
entspricht einer eingeschossigen Bauweise, incl. ausgebautes Dachgeschoss (i.V.m.
der zulassigen Dachneigung), womit eine deutliche Verringerung der Geb&audehohe
im Vergleich zur BP-Entwurfsfassung fir die Burgerbeteiligung erreicht wird. Das all-
gemein zulassige zweite Vollgeschoss wéare damit nur noch im Dachgeschoss még-
lich. Das Gebaude bleibt damit - auch aufgrund der geringeren Héhenlage des Grund-
stlickes - unter der Gebaudehohe des Anwesens Grafenthalstrasse 17. Eine wesentli-
che Verringerung der Belichtung / Besonnung dieses Anwesens kann damit ausge-
schlossen werden, zumal eine dichte Nadelholzhecke von ca. 8- 10 m Hohe das Anwe-
sen bereits stark verschattet.

Das FIStNr. 652/24 ist im Bebauungsplan nicht als Erschliessungsstrasse ausgewie-
sen, sondern als "Allgemeines Wohngebiet" und somit Teil des Baugrundsttickes. Die
Bezeichnung "Fahrstrasse" in den Planunterlagen entstammt der Katastergrundlage
in der dieses Grundstlick als solches bezeichnet ist.

Der Bebauungsplanentwurf macht keine Aussage zur inneren Erschliessung des
Grundstlckes. Dies ist auch nicht seine Aufgabe. Im Rahmen des Bebauungsplanes
ist lediglich die dussere Erschliessung des Baugrundstlickes sicherzustellen. Da der
sogenannte "Fahrweg" laut Katastergrundlagen und grober Messung vor Ort eine
Breite von ca. 3 m aufweist, kann die Erschliessung als gesichert angenommen wer-
den. Die seitens des Rechtsanwaltes beigefligten Photos zeigen Ubrigens deutlich,
dass der Weg durchaus mit PKW befahrbar ist. Ver- und Entsorgungsfahrzeuge kon-
nen selbstverstandlich nicht aufgenommen werden, dies ist aber auch nicht erforder-
lich, da die Andienung/ Abfuhr von der Strasse aus erfolgen kann. Die Feuerwehrzu-
fahrt istim Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen und ist nicht Regelungsge-
genstand des Bebauungsplanes.

Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass die Eigentumer die innere Erschliessung
des neuen Wohngebéaudes von der Lessingstrasse aus planen (nordlichen des beste-
henden Wohnhauses), was auch den értlichen Mdglichkeiten entspricht. Die genaue
Lage des Erschliessungsweges kann jedoch erst bei Projektierung des Wohngebau-
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des angegeben werden und ist - wie bereits erwihnt - auch nicht Regelungsgegen-
stand des Bebauungsplanes.

Von einem starken Fahrverkehr kann bei der Errichtung lediglich eines Wohnhauses
wohl kaum ernsthaft gesprochen werden. Der Baustellenverkehr ist immer s0 zU ré-
geln, dass es zu keinen Beschadigungen kommt; dies zu regeln ist nicht Gegenstand

des Bebauungsplanes.

2u 4./ In den bisherigen Bebauungsplanen war fur diese Grundstiicksflache niemals eine
Griin- und / oder Naturflache ausgewiesen. Sie war immer Teil eines Wohnbaugrund-
stiickes - wenn auch als nicht iiberbaubare Flache. Dies da in vergangenen Jahren die
Wohnbaugrundstlcke wesentlich grosser waren, als es heute wirtschaftlich und stad-
tebaulich/ landespflegerisch zu vertreten ist (s.0.). Das BauGB schreibt ausdriicklich

das Gebot des sparsamen und schonenden Umganges mit Grund und Boden vor. Da-

zu gehortexplizit die Innen-vorder Aussenentwicklung. Im Gbrigen besteht, wie bereits

erwahnt, kein Rechtsanspruch auf Unveranderung eines bestehenden Grundstlcks-
zustandes.

Beschluss:
Die Anregungen der Fr. Barbel Haller tiber RAH.-N. Rempel werden unter Beriicksichtigung

der vorstehenden Stellungnahme zurtickgewiesen mit Ausnahme der Festsetzung einer ma-
ximalen Firsthohe fur die neu ausgewiesene tiberbaubare Flache im Norden des FIStNr.
648/15.

Der Bebauungsplanentwurf wird daher um folgende Festsetzung erganzt:

"Innerhalb der mitder Kennziffer 1 gekennzeichneten Baugrenze ist eine maximale Firsthéhe
von 9,0 m Uber OK angrenzendes natiirliches Gelande einzuhalten.”

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager sffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurde mit Schrei-

ben vom 13.04.2004 mit Termin bis 28.05.2004 durchgefihrt. Es wurden nachfolgende Tra-
er dffentlicher Belange beteiligt. Die Beschlussfassung erfolgte inder Gemeinderatssitzung

am 9.09.2004.

Verbandsgemeindewerke Hettenleidelheim _
Schreiben vom 22 04.2004 Keine Bedenken

Verbandsgemeinde Hettenleidelheim, Abt. 5. Sgb. Beitrage o Boidhie
Schreiben vom 15.04.2004 Keine enken

Kreisverwaltung Bad Dirkheim - Untere Landespfle ebehorde Bad DU eim

Keine Stellungnahme

Kreisverwaltund Bad Durkheim - Untere Landesplanu
Keine Stellungnahme
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Pfalzwerke AG, Ludwigshafen

Schreiben vom 24.04.2004 Keine Bedenken
Im Geltungsbereich befinden sich zwei 0,4-kV-Freileitungen der Ortsnetzversorgung die je-
doch keiner zeichnerischen / textlichen Ausweisung im Bebauungsplanentwurf beddrfen.
Vor Realisierung der geplanten Massnahmen muss sich mit der zustandigen Organisations-
einheit des Unternehmens in Verbindung gesetzt werden.

Beschluss:
Die Anregungen der Pfalzwerke AG werden zur Kenntnis genommen.

Deutsche Telekom AG T-Com. Neustadt

Schreiben vom 5.05.2004 Keine Bedenken

Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud - Regionale Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft
und Bodenschutz, Neustadt
Schreiben vom 27.04.2004 Keine Bedenken

Vermessungs- und Katasteramt Neustadt

Schreiben vom 27.04.2004 Keine Bedenken
Bodenordnung nicht erforderlich

Weitere abwéagungsrelevante Einwendungen liegen uns nicht vor.

Neustadt/Wstr., Altleiningen, den 1.10.2004

Abwagung nach der offentlichen Auslegung

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit Begrtindung geman § 3 Abs. 2
BauGB wurde in der Zeit vom 25.10.2004 bis 24.11.2004 durchgeflhrt. Die 6ffentliche Ausle-
gung wurde am 14.10.2004 &ffentlich bekanntgemacht.

Es gingen keine Anregungen ein.
Neustadt/Wstr., Altleiningen, den 27.11.2004
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Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Altleiningen hat am 9.10.2003 die 3. Anderung des Be-
bauungsplanes "Grafenthal I" beschlossen. Der Beschluss wurde am 22.04.2004 &ffentlich
bekannt gemacht.

Vorgezogene Blrgerbeteiligung § 3 Abs.1 BauGB
Einsichtnahme, AuBerung, Erbrterung

Zustimmung zum Entwurf und Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

§ 3 Abs. 2 BauGB

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Altleiningen hat am 9.09.2004 die 3. Anderung des Be-
bauungsplanentwurfes und dessen offentliche Auslegung beschlossen.

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB
Die 3. Anderung des Bebau ungsplanentwurf}sm der Fassung vom 1.10.2004 sowie die Be-
grindung in der Fassung vom 1.10. 2004)1'at vonr25.40. 2004 bis /24’ id. 2(104 offenthch aus-

gelegen.

Altleiningen, den K205 /.. L. é},,, .f ...... ’

Satzungsbeschluss + Inkrafttreten § 10 BauGB
Die 3. Anderung des Bebauungsplanentwurfes (Lageplan M 1:1000 mit nit zeichnerischen Fest-
setzungen sowie textliche Festsetzungen) sowie die Satzung Uber die dussere Gestaltung
der baulichen Anlagen (bauordnungsrechtliche Festsetzungen) in der Fassung vom
1.10.2004 sowie die Begriindung in der Fassung vom 27.11.2004 wurde am 3k . als
Satzung beschlossen.

Die Satzungwurde amﬁ?&?mg offentlich bekanntgemacht. Mltdleser Bekanntmachung
wurde der Bebauungsplan rechtskraftig. : /_\._ 3¢ M e N

Die ordnungsgeméBe Durchflihrung des Verfahrens wird bestéitl“g%‘.

Altleiningen, den2&.00:8005.  //... "’de A\

L/ (Ortsblrgermeister) & 4 /
e etnt>s
Bebauungsplan "Grafenthall-3 A e/png" A T
Ausgefertigt: /
Altleiningen, den. ’!fWEwos— ........ lw’ 7%‘ Y
(/. Ontsbiirgermeister &/
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