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1.  Allgemeines

1.1 Vorbemerkung

Das Baugebiet ,Judenhut — Koppel” ist nach der urspriinglichen Planung aus dem Jahre
1975 ein Uber die Jahre gewachsenes Wohngebiet im Stadtteil Seebach. In einem ersten
Anderungsplan aus dem Jahre 1981 wurde eine zentral im Gesamtgebiet gelegene Flache
fir den Gemeinbedarf in drei Teilflichen aufgeteilt und entsprechend von Nord nach Siid als
Wohnbaufldche, dann folgend als Spielplatz und im Siiden verbleibend als
Gemeinbedarfsfliche ausgewiesen. Die Wohnbaufldchen nach der ersten Anderung sind
teilweise bebaut, die Gemeinbedarfsfliche wurde zwischenzeitlich an private Eigentlimer
verkauft und im Rahmen einer Befreiung von den Festsetzungen des Anderungsplanes |
gemal § 31 Abs. 2 BauGB mit einem Wohngebdude bebaut. Somit verbleibt letztlich nur die
Spielplatzfiéche, die noch zur Umsetzung aus dem Anderungsplan | anstehen wiirde.

1.2 Planungsanlass und Verfahren

Die Bebauungsplanénderung wird erforderlich, da eine Bebauung der im Anderungsplan |
ausgewiesenen Spielplatzflaiche beabsichtigt ist.

Eine Umsetzung der Spielplatzflache entsprechend der festgesetzten Nutzung erfolgte bis
heute nicht. Ein erhdhter Umsetzungsdruck aus dem Baugebiet heraus wurde auch nicht
formuliert.

Die Spielplatzbedarfsplanung der Stadt Bad Diirkheim sieht fir die Realisierung des
Spielplatzes aufgrund der aktuellen Einwohnersituation und der zu erwartenden
demografischen Entwicklung keine Notwendigkeit.

Die im Umfeld vorhandenen Spielplatzflichen ,Am Ebersberg®, .LDammweg"“ und
»MozartstraRe” sowie die Schulhoffldche der Valentin-Ostertag-Schule sind dazu geeignet,
den aktuellen und zukinftigen Bedarf an Flachen fiir Freiluftaktivitdten zu decken.

Die Kreisverwaltung sieht bei dem Vorhaben (Nutzung als Wohnbaufldche) nicht die
Mdglichkeit einer Befreiung von den Festsetzungen der Satzung geman § 31 Abs. 2 BauGB;
vielmehr ist aufgrund der festgesetzten Spielplatznutzung aus dem Anderungsplan |, ein
weiteres Anderungsverfahren des Bebauungsplanes durchzuftihren.
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Die Intention der Anderung basiert auf der Maglichkeit der Nachverdichtung in einem
Uberwiegend bebauten Umfeld in dem die Notwendigkeit der Aktivierung zusatzlicher
Bauflachen gesehen wird.

Fir die Durchfiihrung des Anderungsverfahrens findet § 13a BauGB (Bebauungspléne der
Innenentwicklung) mit den entsprechenden Verfahrenserleichterungen bei der Beteiligung
und der Umweltdatenerhebung Anwendung. Die Voraussetzungen der Anwendung des §
13a sind insofern gegeben, als es sich bei dem Grundstiick um eine Restfliche handelt, die
bereits erschlossen ist und somit direkt angedient werden kann.

Das angestrebte  Anderungsverfahren  betrifft  ausschlieBlich Teilflichen  des
Anderungsplanes |. Somit werden die Teilfltichen, welche schon durch die
f\nderungsplanung | nicht beriihrt waren, auch von der jetzt angestrebten zweiten Anderung
nicht tangiert, so dass der iberwiegende Teil des Bebauungsplanes ,Judenhut — Képpel"
unangetastet bleibt.

1.3 Plangebietsbeschreibung

Die Anderung umfasst einen klar umgrenzten Teilbereich, der im Anderungsplan |
geanderten Grundstiicksflachen.

Das zu &ndernde Grundstiick liegt, von der Strale ,Auf dem Koppel I bereits erschlossen,
zwischen (iberwiegend bebauten Grundstiicken im Norden und Siiden.

Der Grundstiicksverlauf und folgerichtig auch die umgebende Bebauung, werden von der
Hangsituation des gesamten Baugebietes ,Judenhut — Kdppel" gepragt.

1.4 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des ,Anderungsplanes Il zum Bebauungsplan Judenhut — Képpel"
umfasst das Flurstiick 318/18 der Stadt Bad Diirkheim, Gemarkung Seebach mit einer
Gréle von 829 m?,

1.5 Planungskonzeption

* Erschlieung
Die ErschlieBung des geplanten }inderungsbereiches ist bereits Uiber die Stralke ,Auf
dem Koppel I gesichert. Hieriiber kann sowohl die verkehrliche Anbindung als auch
die medientechnische Ver- und Entsorgung erfolgen.

» Stédtebauliche Struktur und Nutzungszonierung
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Die geplante stédtebauliche Losung fiir die Anderung orientiert sich grundsatzlich an
den Vorgaben des Bebauungsplans Judenhut — Képpel und der bis dato unter dieser
Satzung erfolgten Bebauung. Auf Grund der geringen Grolke des
Anderungsbereiches kann auf eine differenzierte Zonierung von Nutzungen verzichtet
werden.

* Landespflegerischer Ausgleich

Bei der Anwendung des Anderungsverfahren unter der MaRgabe des § 13a BauGB
(Bebauungspléne der Innenentwicklung) gelten gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Win
den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig".

Die o.g. Voraussetzungen zur Anwendung der Ausgleichserleichterung sind im
vorliegenden Fall gegeben, da der Anderungsplan eine GRZ festsetzt, die eine
Grundfléche erméglicht, die wesentlich unterhalb der genannten Schwelle von 20.000
m? liegen wird.

* Schutzgebiete / Altlasten
Schutzgebiete und sonstige schiitzenswerte Bereiche werden von der Planung nicht
berlihrt. Das Grundstiick ist im Altlastenkataster nicht erfasst und auf Grund der
bisherigen Nutzung besteht auch kein Altlastenverdacht.

2 Einflgung in die Gesamtplanung

2.1 Verhaltnis zum Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Dirkheim mit Stand 1999 stellt fiir den
Anderungsbereich ,Griinflache, Zweckbestimmung Spielplatz® dar.

Die Anwendung der Erleichterungen des § 13a BauGB betrifft gemanR § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB auch das Verhéltnis zwischen Bebauungsplan und Flachennutzungsplan. Demnach
.kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist; die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt
werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen".

Die oben zitierte Nr. 2 kombiniert Verfahrensvereinfachungen beim Bebauungsplan mit der
bloBen nachrichtlichen Berichtigung des Flachennutzungsplans. Zusétzlich zu den
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Erleichterungen des beschleunigten Verfahrens nach Absatz 2 Nr. 1 beim Bebauungsplan
der Innenentwicklung entfallen bei der Berichtigung des Flachennutzungsplans auch das
Anderungs- oder Ergénzungsverfahren, die aufsichtsbehordliche Genehmigung und die
Umweltpriifung auf der Ebene des Flachennutzungsplans (siehe dazu: Battis, Krautzberger,
Léhr: Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stédte
(,BauGB 2007“) NVwZ 2007 Heft 2 124).

Folglich reicht die Bebauungsplananderung aus, den stédtebaulichen Willen zur
Nachverdichtung planungsrechtlich zu sichern und den Flachennutzungsplan im Nachgang
anzupassen.

2.2 Aussagen der Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan der Stadt Bad Diirkheim formuliert fiir den Gesamtbereich ,Judenhut -
Képpel als ,Landespflegerische Entwicklungskonzeption® Siedlungsflache mit Wohn- und
Mischgebietscharakter. Da der Landschaftsplan mit Mérz 1995 spéter datiert als die
Anderungsplanung | wurde die ausgewiesene Spielplatzfliche quasi ,nachrichtlich® als
konkretes freiraumbezogenes Planungselement (bernommen.

Die Konstellation des Bebauungsplanes ,Judenhut — Koppel* und die Charakteristik des
Gesamtgebietes sind auch bei Verzicht auf die Umsetzung der Griinflache geeignet, dem
Leitgedanken der Entwicklungskonzeption zu entsprechen.

3 Festsetzungen des Anderungsplans

Grundsitzlich orientieren sich die Festsetzungen des Anderungsplans Il an den Vorgaben
des Ursprungsplans ,Judenhut — Képpel® und des Anderungsplans I.

3.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

« Art der baulichen Nutzung

Der Umgebungsnutzung entsprechend erfolgt die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebiets (§ 4 BauNVO)

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen des §
4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil der Satzung und somit unzuldssig. Diese
Beschrénkung des Zuléssigkeitskatalogs auf die allgemein zulédssigen Nutzungen
nach § 4 Abs. 2 BauNVO hat zum Ziel, die verkehrsintensiven und storenden
Nutzungen wie u.a. Gartenbaubetriebe und Tankstellen aus der ruhigen
Umgebungslage fern zu halten.
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* Mal} der baulichen Nutzung
In Ubertragung der Festsetzungen des Ursprungsplanes zum MaR der baulichen
Nutzung gilt fiir die Grundflache (GRZ) die Obergrenze 0,4, fir die Geschossflache
(GFZ) 0,8 und unterschreitet damit die Maximalvorgaben der BauNVO 1990 mit einer
GFZ von 1,2 um der Umgebungsbebauung gerecht zu werden. Eine hohere
Ausnutzung wiirde dem Umfeld nicht entsprechen und ist zur Umsetzung einer
adaquaten Bebauung auch stédtebaulich nicht erforderlich.

Der Anderungsplan |l setzt eine maximale Zuléssigkeit von zwei Vollgeschossen fest,
wobei das zweite Vollgeschoss im Untergeschoss liegen muss. Aus der Topographie
ergibt sich dann ,automatisch” der gewliinschte Staffelungseffekt im Bezug zum
Grundstlicksverlauf, den der urspriingliche Bebauungsplan architektonisch
beabsichtigt hatte, aber in den Festsetzungen mit einer bergseitig (I Vollgeschoss)
und talseitig (Il Vollgeschossen) unterschiedlichen Geschossigkeit bei Anwendung
der Landesbauordnung mit dem Bezug auf das gesamte Gebaude fir eine
Umsetzung problematisch formuliert hat. Zur weiteren Klarstellung der tatsachlich zu
erwartenden Gebaudehdhen wird die Geschossigkeit durch die Festsetzung einer
maximal zulassigen Traufhohe mit Bezug zur angrenzenden Strallenverkehrsflache
erganzt.

* Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen
Die Bauweise und die zulassigen Uberbaubaren Grundstlicksflachen orientieren sich
ebenfalls an den planerischen Leitgedanken der Umgebung und mindet in der
Festsetzung einer offenen Bauweise in Form von Einzel- oder Doppelhdusern (§ 22
Abs. 2 BauNVO) in Kombination mit der Ausweisung eines Baufensters mittels
Baugrenzen.

Weitergehende griinordnerische MaRnahmen wie z.B. zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft; Anpflanzen und Erhalten von B&umen und
Bindungen flr Bepflanzungen entfallen auf Grund der Verfahrenserleichterungen des § 13a
BauGB.

3.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Samtliche bauordnungsrechtlichen Gestaltvorschriften orientieren sich eng an den Vorgaben
der Ursprungssatzung um die mégliche Bebauung in den Gesamtstandort zu integrieren und
nicht als ,Fremdkérper” erscheinen zu lassen.
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Teilweise werden unklare oder {iberholte Formulierungen an den aktuellen Sprachgebrauch
angepasst bzw. gestrichen.

4 Umweltbericht

Gemaf} § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig".

»Also modifiziert § 13a BauGB fiir den Sonderfall des Bebauungsplans der Innenentwicklung
die allgemeinen verfahrensrechtlichen und materiell-rechtlichen Vorschriften, die fiir den
.Normalfall“ des qualifizierten oder auch einfachen (§ 30 I, Ill BauGB) Bebauungsplans
gelten.

Die wichtigste Modifikation ist die Verweisung auf die entsprechende Geltung des das
vereinfachte Verfahren regelnden § 13 1l 1 BauGB, namlich das Absehen von der
Umweltpriifung nach § 2 IV BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Il 2 BauGB und der Unanwendbarkeit der Vorschrift (iber das Monitoring (§ 4c
BauGB)" (Battis, Krautzberger, Lohr: Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die
Innenentwicklung der Stédte (,BauGB 2007") NVwZ 2007 Heft 2 124).

Demzufolge entféllt die Erarbeitung eines Umweltberichtes.

5 Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange

5.1 Beteiligungsverfahren

Die Verfahrenserleichterungen des § 13a BauGB betreffen auch die Art und den Umfang der
durchzufiihrenden Beteiligung. Der Entwurf zum Anderungsplan Il wird fiir die Dauer eines
Monats offentlich ausgelegt. Wéahrend dieser Zeit besteht fiir die Offentlichkeit die
Moglichkeit der Information Uber den Planinhalt und zur Abgabe von Stellungnahmen.
Parallel dazu erfolgen die Anschreiben an die Tréager 6ffentlicher Belange und sonstigen
Behorden mit der Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb der
Offenlegungsfrist.

Auf die Anwendung dieser Verfahrenserleichterung wird gemaR § 13a Abs. 3 BauGB in der
ortstiblichen Bekanntmachung des Beschlusses (iber die Aufstellung und offentliche
Auslegung entsprechend hingewiesen.

6 Planverwirklichung

6.1 Straenbau / Ver- und Entsorgung
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Die Umsetzung der geplanten Anderung des Bebauungsplanes kann ohne zusétzliche
ErschlieBungsanlagen erfolgen. Die Stralte ,Am Képpel |I“ sichert die komplette Ver- und
Entsorgung des Anderungsbereiches {iber das vorhandene stadtische Netz.

6.2 Bodenordnung

Ein Bodenordungsverfahren ist nicht erforderlich, da die Geltungsbereichsgrenze der
Anderung den bestehenden Grundstiicksgrenzen des Flurstiicks 312/18 entspricht.

7 Flachenangaben

GroRe des Anderungsbereiches: 829 m?
Aufgrund der vorhandenen ErschlieBung ergibt sich kein Fldchenabzug, so dass die
Gesamtgrundsticksflache einer Bebauung zur Verfligung stehen wird.

8 Kosten und Finanzierung

Der Stadt Bad Dirkheim entstehen lber die Verfahrenskosten der Bebauungsplanénderung
hinaus keine Kosten.

9 Ergebnis des Beteiligungsverfahrens

Im Rahmen der durchzufiihrenden Beteiligung fand vom 02.05.2008 bis zum 02.06.2008 die
offentliche Auslegung des Planentwurfs statt.

Parallel dazu wurden die von der Anderung betroffenen Trager offentlicher Belange unter
Ubersendung der Planunterlagen und Hinweis auf die stattfindende &ffentliche Auslegung
beteiligt.

Insgesamt wurden 9 Trager offentlicher Belange angeschrieben. Von ihrem Recht auf
AuBerung zur Planung haben 3 Gebrauch gemacht. 2 davon verweisen auf die Abhingigkeit
ihrer Stellungnahme von der AuRerung einer weiteren Behodrde. Diese jedoch hat keine
Stellungnahme zum Planentwurf abgegeben. Die weitere AuBerung beinhaltet keine
Anregungen oder Bedenken.

Wahrend der offentlichen Auslegung hat eine Biirgerin ihre Stellungnahme zur Niederschrift
vorgetragen. Diese setzt sich kritisch mit der Tatsache auseinander, dass ein Spielplatz zur
Baufliche umgewidmet werden soll und dass, nach Auffassung der Biirgerin eine zu grofie
Baumasse und zu viele Wohneinheiten entstehen kénnen. Da sich aktuell und auch in
Zukunft kein zuséatzlicher Spielplatzbedarf abzeichnet und weil der Anderungsplan die
gleichen Nutzungsziffern zuldsst wie der Ursprungsplan fiir die Umgebung, kénnen die

geaulerten Bedenken und Befiirchtungen entkréftet und entsprechend abgewogen werden.
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