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Ortsgemeinde Frankeneck, Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
<Neufelder Stralse 8" Fassung zur Satzung vom 10.02.2025

1. Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im Stidwesten der Ortslage von Frankeneck
nordlich der Neufelder Stral3e. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca.
530 m? ha, welches bislang durch ein Gemeindehaus der katholischen Kirchen-
gemeinde genutzt wurde.

L¥ =

Lage im Raum ohne Mafistab

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

e im Nordosten: durch die stidwestliche Grenze des Flurstiicks 174/4,

e im Sldosten: durch die nordwestliche Grenze des Flurstiicks 174/4,

e im Sldwesten: durch die nordéstliche Grenze der Neufelder Strafie
(Flurstucke 105/35 und 176/3)

¢ im Nordwesten: durch die stddstliche Grenze des Flurstiicks 181/1.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst das
Flurstlick 174/5 in Ganze.

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie die einbezogenen Fla-
chen ergeben sich abschliefend aus der Planzeichnung gemaly § 9 Abs. 7
BauGB.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Das Gebaude Neufelder Stralde 8 ist 1979 als Pfarrzentrum der katholischen
Pfarrgemeinde errichtet worden. Teil des Anwesens war auch die Filialkirche
St. Nikolaus.
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Ortsgemeinde Frankeneck, Begrindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
.Neufelder StraRe 8* Fassung zur Satzung vom 10.02.2025

Bereits 2016 wurde vom Bischoéflichen Bauamt in Speyer festgestellt, dass der
Zustand des Geb&udes schlecht ist und somit ein erheblicher Sanierungsbedarf
besteht. Die erforderlichen Sanierungsmafnahmen konnten aus Kostengriin-
den jedoch nicht eingeleitet werden. In den letzten Jahren waren die Unterhalts-
kosten fur das Pfarrzentrum so sehr gestiegen, dass es von Seiten der Pfarrge-
meinde nicht mehr zu halten war. Deshalb wurde das Gebaude im Jahr 2023
aufgegeben und an einen ortsansassigen Heizungs-, Sanitar- und Klimatech-
nikbetrieb verkauft, der das Gebaude als Betriebsstandort des Unternehmens
nutzen méchte.

Das Anwesen liegt jedoch im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Neufelder-
strale” aus dem Jahr 1994, der die betreffende Flache als Flachen fur Gemein-
bedarf mit den Zweckbestimmungen ,6ffentliche Verwaltung® und ,Kultur* fest-
setzt.

Aus Sicht der Ortsgemeinde besteht kein Bedarf flr eine weitere kirchliche oder
sonstige o6ffentliche Nachfolgenutzung. Zugleich soll jedoch ein Gebaudeleer-
stand innerhalb der Ortslage vermieden werden. Daher entspricht die ange-
dachte Umnutzung des Gebaudes den stadtebaulichen Zielvorstellungen der
Gemeinde.

Die Kreisverwaltung ist jedoch nicht bereit, eine Befreiung von den Festsetzun-
gen des rechtsgultigen Bebauungsplans zu erteilen. Daher wird eine Anderung
des bislang gtiltigen Planungsrechts erforderlich. Der Bebauungsplan soll - da
er nur einem konkreten Vorhaben dient - als Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan aufgestellt werden.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der Umnutzung eines Gebaudes, dessen
ursprungliche Nutzung zwischenzeitlich aufgegeben wurde, innerhalb der be-
reits bebauten Ortslage. Der Bebauungsplan dient daher der Innenentwickiung
und wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt.

Die sonstigen Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erfillt, da

e die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? betragt,

e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, weder be-
grundet noch vorbereitet,

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b genannten Schutzgiiter (FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen
und

e keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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Ortsgemeinde Frankeneck, Begrindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
<Neufelder Strale 8" Fassung zur Satzung vom 10.02.2025

4.2.

Entsprechend den Bestimmungen des § 13a BauGB wird auf eine friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden sowie auf die Durchfiihrung ei-
ner férmlichen Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet.

Vorgaben iibergeordneter Planungen und sonstiger Plane
Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar weist das Plangebiet als Sied-
lungsflache Wohnen aus.

Im Rahmen der derzeit in Genehmigungsverfahren befindlichen 1. Teilanderung
zum Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar ergeben sich fir das Plangebiet
keine veranderten Darstellungen.

Der Planung stehen keine Ziele der Raumordnung entgegen.

Flachennutzungsplan

Im Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Lambrecht aus dem Jahr
2014 ist das Planungsgebiet als Flache fur Gemeinbedarf mit der Signatur ,Kir-
chen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® darge-
stellt.
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Ortsgemeinde Frankeneck, Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
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Der Bebauungsplan kann damit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden.

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren gemafl § 13a BauGB aufgestellt wird, kann der Flachennut-
zungsplan jedoch ohne gesondertes Anderungsverfahren nach Rechtskraft des
Bebauungsplans berichtigt werden.

Bestehendes Baurecht im Planungsgebiet

Das Plangebiet liegt planungsrechtlich im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Neufelderstrae” aus dem Jahr 1994, der die betreffende Flache als Fla-
chen fur Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,6ffentliche Verwaltung*
und ,Kultur® festsetzt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl betragt 0,2; die Geschossflachenzahl 0,4.
Zulassig sind zwei Vollgeschosse. Zudem gilt die offene Bauweise.
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplans ,Neufelderstralle aus dem Jahr 1994

Fachrechtliche Schutzgebiete und Unterschutzstellungen
Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Entwicklungs-
zone des Biosspharenreservat Pfalzerwald-Nordvogesen.

Gemal der Landesverordnung Uber das ,Biosphéarenreservat Pfalzerwald® als
deutschem Teil des grenziiberschreitenden Biospharenreservats Pfalzerwald-
Nordvogesen vom 23. Juli 2020 ist der Schutzzweck des gesamten Biospha-
renreservats, das Gebiet einheitlich so zu entwickeln und zu schitzen, dass die
biologische Vielfalt erhalten oder wiederhergestellt und eine nachhaltige Nut-
zung gewahrleistet wird.
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6.2.

Weitere nationale oder internationale Schutzgebiete sowie geschitzte Land-
schaftsraume oder Biotope sind nicht betroffen und werden durch das Planvor-
haben nicht beeintréchtigt.

Wasserrecht

Im Einwirkungsbereich des Vorhabengebietes befinden sich keine Wasser-
schutz- oder Uberschwemmungsgebiete.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Bauliche Nutzung im Plangebiet und der Umgebung

Das Plangebiet wurde bislang durch ein katholisches Pfarrzentrum genutzt. Die
Nutzung wurde aufgegeben; das Gebaude seht leer.

Das Gebaude Neufelder Stral’e 8 stellt sich strallenseitig als eingeschossiges
Gebaude dar.

bﬂr'
P 21 y b

Anwesen Neufelder Stralle 8, StraRenansicht, Juli 2024

Zum ndrdlich angrenzenden Hof, der auch der Erschlielung des Blirgerhauses
dient, ist das Gebaude zweigeschossig.
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7.2,

T R =l A e =3 -
Anwesen Neufelder Stralle 8, Hofansicht, Juli 2024
Die Flachen des Grundstiicks sind weitgehend versiegelt. Grinflachen sind nur
als schmales Abstandsgriin um das Gebaude vorhanden.

Nordlich angrenzend an das Anwesen Neufelder Stral’e 8 befindet sich das
Burgerhaus der Ortsgemeinde. Richtung Osten folgt- durch ein Wohnbaugrund-
stuck getrennt — der ortliche Kindergarten. Ansonsten dient die Bebauung im
Umfeld vorwiegend dem Wohnen.

Sudlich der NeufeldstralRe reicht der Au3enbereich auf einer Lange von ca. 50
m bis unmittelbar an die Neufelder Strale heran. Die Flache ist als ziegenbe-
weidetes Biotop gestaltet.

Artenschutz

Die Flachen im Planungsgebiet sind weitgehend versiegelt. Die wenigen unver-
siegelten Grundsticksflachen besitzen keine gréere dkologische Wertigkeit,
da sie nur als Zier- und Abstandsgrinflachen angelegt sind. Dennoch kann nicht
abschliefend ausgeschlossen werden, dass besonders geschitzte Arten bzw.
streng geschiitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen.
Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den §§ 44 ff Bundesnaturschutz-
gesetz mallgebend. Gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten fir die be-
sonders geschitzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben gelten die
Bestimmungen jedoch nur fiir die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrte
Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten gemaf
Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein Versto3 gegen das Stérungsverbot und das Zer-
stérungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten liegt zudem nicht vor, so-
weit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten streng geschutzter Arten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfullt wird.
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7.3.

Sollten bei den vorgesehenen BaumalBnahmen einzelne Fortpflanzungs- und
Ruhestétten geschitzter Arten betroffen sein, so ist angesichts der ahnlichen
Biotopstrukturen in den umgebenden Hausgéarten bzw. 6ffentlichen Griinflachen
im Umfeld des Plangebiets gewahrleistet, dass die 6kologische Funktion der
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschitzter Arten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Ebenso ist eine Stérung, die
zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population einer
madglicherweise vorhandenen Art fiilhren kdnnte, angesichts der geringen GrélRe
des Plangebiets und der dhnlichen Biotopstrukturen im Planungsgebiet sowie
im Umfeld auszuschliel3en.

Artenschutzrechtliche Belange kénnen daher nicht so weitgehend betroffen
sein, dass der Vollzug des Bebauungsplans an artenschutzrechtlichen Verbo-
ten scheitern kdnnte.

Um die Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange im weiteren Ge-
nehmigungsverfahren zu gewahrleisten, ist im Bebauungsplan ein Hinweis auf
das Artenschutzrecht enthalten. Darin wird insbesondere auf die gesetzlichen
Rodungsfristen und auf § 24 Landesnaturschutzgesetz verwiesen. Entspre-
chend § 24 LNatSchG ist vor einer Bau-, Sanierungs- oder AbrissmalRnahme
an vorhandenen baulichen Anlagen im Sinne der Landesbauordnung, bei de-
nen erwartet werden kann, dass sie als Fortpflanzungs- oder Ruhestétte im
Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG fiir besonders geschiitzte Arten dienen,
die Anlage auf das Vorkommen dieser besonders geschiitzten Arten zu unter-
suchen. Das Ergebnis ist der Unteren Naturschutzbehérde rechtzeitig vor Be-
ginn der MalBnahme mitzuteilen. Werden Vorkommen festgestellt, ist auch ein
Plan zum Erhalt oder Ersatz der Lebensstatte oder zur Umsiedlung der Tiere
vorzulegen.

Starkregengefdahrdung

Aus den Sturzflutgefahrenkarten des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt,
Energie und Mobilitat (MKUEM), Abteilung Wasserwirtschaft, ergibt sich fur
Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplans eine Starkregengefahrdung.
Die im Internet veréffentlichten Sturzflutkarten zeigen die Wassertiefen, die
FlieBgeschwindigkeiten und die Fliel3richtungen von oberflachlich abflieRendem
Wasser infolge von Starkregenereignissen. Dafir wurden Szenarien mit unter-
schiedlicher Niederschlagshéhe und -dauer betrachtet.

e ein auRergewdhnliches Starkregenereignis mit einer Regendauer von einer
Stunde (SRI 7). Dies entspricht je nach Region einer Regenmenge von ca.
40 - 47 mm (bzw. I/m2) in einer Stunde.

e ein extremes Starkregenereignis mit einer Regendauer von einer Stunde
(SRI 10). Dies entspricht je nach Region einer Regenmenge von ca. 80 - 94
mm in einer Stunde.
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7.4,

e ein extremes Starkregenereignis mit einer Regendauer von vier Stunden
(SRI 10). Dies entspricht je nach Region einer Regenmenge von ca. 112 -
136 mm in vier Stunden.

Fir Bebauungsplanverfahren ist nach Angaben der Obersten Wasserbehérde
in der Regel ein aullergewdhnliches Starkregenereignis mit einer Regendauer
von einer Stunde (SRI 7) heranzuziehen. Fiir dieses Regenereignis ergibt sich
folgendes Bild:

" [7] « Wassertiefen (SRI7, 15td)
><< Sctm
5 bis < 10 cm
.10 bis < 30 cm
| .ao bis < 50 ¢m
.50 bis < 100 cm
100 bis < 200 cm
-200 bis < 400 cm

.>== 400 cm

ImxNeuen Feld
AL %

Sturzflutgefahrdung im Planungsgebiet fur ein aulRergewodhnliches Starkregenereignis mit einer
Regendauer von einer Stunde (SRI 7). Quelle: https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssys-
teme/sturzflutgefahrenkarten.

Aufgrund der gegebenen Gefahrdung bei Starkregenereignissen ist eine ange-
passte Bauweise zu empfehlen.

Immissionsschutzrechtliche Schutzwiirdigkeit der umgebenden Nutzun-
gen

GemalR der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm), Kapitel
6.6, ergibt sich die immissionsschutzrechtliche Schutzwirdigkeit aus den Fest-
legungen in den Bebauungsplanen. Gebiete und Einrichtungen, fir die keine
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.Neufelder StralRe 8* Fassung zur Satzung vom 10.02.2025

Bebauungsplane bestehen, sind entsprechend der Schutzbedurftigkeit zu beur-
teilen.

Somit ist fur das Umfeld des Bebauungsplangebiets eine immissionsschutz-
rechtliche Schutzwirdigkeit entsprechend der eines Allgemeine Wohngebiets
maligebend. Die Immissionsrichtwerte fur die genannten Gebietsnutzungen er-
geben sich aus der TA Larm mit definierten Tag- und Nachtrichtwerten. Eine
Uberschreitung dieser Richtwerte soll gebietsspezifisch wahrend des reguléren
Betriebs vermieden werden. Als Immissionsrichtwerte sind maRgebend:

e tags 55 dB(A) und zur lautesten Nachtstunde 40 dB(A)

Uber die nutzungsspezifischen Immissionsrichtwerte der TA Larm hinaus sollen
kurzzeitige Gerauschspitzen mit Uberschreitungen des Tagrichtwerts um mehr
als 30 dB(A) und des Nachtrichtwerts um mehr als 20 dB(A) vermieden werden.
Fur die allgemeinen Wohngebiete ist ebenfalls die Ruhezeit (werktags 6 bis 7
Uhr und 20 bis 22 Uhr, sonntags 6 bis 9 Uhr, 13 bis 15 Uhr und 20 bis 22 Uhr)
zu beachten, fur die ein Zuschlag von 6 dB(A) zum Mittelungspegel anzusetzen
ist.

8. Vorhabenplanung

Das Gebaude Neufelder Stral’e 8 ist 1979 als Pfarrzentrum der katholischen
Pfarrgemeinde errichtet worden. Teil des Anwesens war auch die Filialkirche
St. Nikolaus.

Bereits 2016 wurde vom Bischoflichen Bauamt in Speyer festgestellt, dass der
Zustand des Gebaudes schlecht ist und somit ein erheblicher Sanierungsbedarf
besteht. Die erforderlichen Sanierungsmallnahmen konnten aus Kostengriin-
den jedoch nicht eingeleitet werden. In den letzten Jahren waren die Unterhalts-
kosten fiir das Pfarrzentrum so sehr gestiegen, dass es von Seiten der Pfarrge-
meinde nicht mehr zu halten war. Deshalb wurde das Gebaude im Jahr 2023
aufgegeben und an einen ortsansdssigen Heizungs-, Sanitar- und Klimatech-
nikbetrieb verkauft.

Das bestehende Geb&dude soll nun grundlegend saniert und um ein Dachge-
schoss aufgestockt werden. Vorgesehen ist eine Nutzung als Betriebsstandort
des Handwerksbetriebs mit den zugehdrigen Biiro-, Sozial- bzw. Aufenthalts-
und Lagerraumen.

Das Betriebskonzept sieht folgende gewerbliche Nutzungen im Geb&ude vor:

e Lagerung und Bereitstellung der fur die einzelnen Baustellen erforderlichen
Materialien vor. Die Beladung der Fahrzeuge ist vor dem Haus auf der Neu-
felder StralRe vorgesehen. Hierzu wird in das Gebaude zur Neufelder StralRe
zu eine Toréffnung fir ein 3 m breites Sektionaltor eingebaut.

e Buro- und Verwaltungsarbeiten des bestehenden Sanitarbetriebs.
e Raume zur Kundenberatung und gegebenenfalls zur Ausstellung.

e Sozialraume fur die Mitarbeiter des Betriebs. Arbeitsbeginn und Arbeitsende
sind im Gebaude Neufelder Stral’e 8 vorgesehen.
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Eine Bearbeitung von Werksticken oder eine Vormontage von Werkstlicken
erfolgt nicht. Insofern sind keine potenziell larmintensiven Arbeiten im Gebaude
vorgesehen.

Im Obergeschoss sind zudem zwei Wohnungen geplant, die Uiber eine neue
Aullentreppe erreicht werden sollen. Eine planungsrechtliche Bindung der Woh-
nungen an den Gewerbebetrieb ist nicht beabsichtigt.
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Grundriss Untergeschoss. Gooss GmbH, Architekten+ Ingenieure, 21.08.2024 ohne MaRstab
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Grundriss Erdgeschoss. Gooss GmbH, Architekten+ Ingenieure, 21.08.2024  ohne MaRstab
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e Wor Gebaude

Ansichl Nord West

Aufslockung Stalfeigrschoss

Ansicht Sod Ost

Ansichten Nord-Ost, Nord-West und Sid-Ost.

21.08.2024

Gooss GmbH, Architekten+ Ingenieure,
ohne Malstab
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Aufstockung Slaffelgeschoss
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Schaitt A-A

Festsetzungen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Verhiltnis zum bestehenden Baurecht

Der Bebauungsplan wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan erstellt und
Uberlagert den bislang giiltigen Bebauungsplan ,Neufelderstrale“ aus dem
Jahr 1994. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan gibt fir seinen Geltungsbe-
reich das maflRgebende Planungsrecht abschlieBend wieder. Im Falle seiner
Aufhebung kommt jedoch wieder der urspriingliche Bebauungsplan zum Vor-
schein.
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9.2
9.21.

9.2.2,

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Das Vorhaben umfasst die Ansiedlung eines nicht wesentlich stérenden Hand-
werksbetriebs und von Wohnungen. Beide Nutzung werden seitens der Ortsge-
mein als mit den umgebenden Nutzungen vertraglich eingestuft, wobei sowohl
eine alleinige Nutzung durch einen Handwerksbetrieb, eine alleinige Wohnnut-
zung als auch eine Mischung beider Nutzungsarten stadtebaulich akzeptiert
werden konnten. Eine Einordnung in einen Baugebietstyp gemal BauNVO ist
damit nicht moglich, zumal das — an sich naheliegende — Mischgebiet eine
gleichgewichtige Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe verlangt.

Da der Bebauungsplan als Vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt
wird, besteht keine abschliefende Bindung an den Festsetzungskatalog des
BauGB bzw. der BauNVO. Daher kénnen die zulassigen Nutzungen unabhan-
gig von einer Baugebietsart gemal BauNVO festgesetzt werden Zulassig sind
somit

e im Sinne von § 6 BauNVO das Wohnen nicht wesentlich stérende Hand-
werksbetriebe

e Wohnungen und Wohngebaude.

Um mdgliche Verédnderungen in der Gebaudenutzung vorbeugend zu bertick-
sichtigen, kénnen ausnahmsweise zudem sonstige, im Sinne von § 6 BauNVO
das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden.

Zulassig sind weiterhin die zugehdrigen Nebenanlagen sowie Stellplatze und
ihre Zufahrten.

Der Ortsgemeinde ist bewusst, dass die Vorhaben im Geltungsbereich des Vor-
haben- und ErschlieBungsplans hinsichtlich der zuldssigen Larmemissionen
eingeschrankt sind. Die Emissionen des Betriebs hangen jedoch von Faktoren
ab, die seitens der Ortsgemeinde planungsrechtlich nicht fixiert werden kénnen
(insbesondere die Betriebszeiten, die Zahl der Mitarbeiter, Art und Umfang von
Arbeiten innerhalb des Gebdudes bzw. vor dem Gebaude). Die Einhaltung der
mafRgebenden Immissionsrichtwerte der TA Larm in den benachbarten Gebie-
ten, die Giberwiegend die Schutzwiirdigkeit eines Allgemeinen Wohngebiets auf-
weisen, ist gegebenenfalls im Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wird zudem
entsprechend § 12 Abs. 3a BauGB explizit geregelt, dass im Rahmen der fest-
gesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfih-
rung sich der Vorhabentrager in einem Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

MaR der baulichen Nutzung
Das Maf der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung
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einer maximal zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) sowie der maximal zulassi-
gen Gebaudehdéhe bestimmt.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl wird entsprechend dem Gebaudebe-
stand und der gegebenen Grundstiickssituation mit 0,65 festgesetzt. Das vor-
handene Gebaude weist eine Grundflache von ca. 310 m? auf. Bei ca. 530 m?
Grundstiicksflache ergibt dies einer GRZ von 0,585. Auch wenn — Uber die Er-
ganzung einer AulRentreppe ins Obergeschoss — keine substanzielle Erweite-
rung der Gebdudegrundflache vorgesehen ist, reicht die Festsetzung einer GRZ
von 0,6 nicht aus, da aller Voraussicht nach eine ergdnzende Aufienwanddam-
merung erforderlich wird.

Die festgesetzte Grundflache darf fur Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie
durch Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Giberschritten wer-
den. Die Uber das Regelmal} nach § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,8 hinausgehende
Méglichkeit der Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl rechtfertigt
sich aus dem Umstand, dass das Katastergrundstiick eng um das bestehende
Gebaude gezogen wurde, tatsachlich jedoch die angrenzenden o&ffentlichen
Grunflachen die stadtebauliche Situation entscheidend mitpragen, so dass der
rechnerisch hohe versiegelungsgrad in der Ortlichkeit nicht wahrnehmbar ist.

Um die Héhenentwicklung im Plangebiet sinnvoll zu begrenzen, wird eine ma-
ximal zulassige Gebaudehdhe von 222,80 mNHN zugelassen. Die Neufelder
Stralle weist in der Strallenmitte auf Hohe des vorhandenen Eingangs eine
Héhe von ca. 213,73 mNHN auf. Das Gebaude darf damit eine Héhe von ca. 9
m Uber StralRenniveau erreichen.

Der Ortsgemeinde ist bewusst, dass ein Gebaude in dieser Héhe und Ausdeh-
nung im Umfeld nicht vorhanden ist. Die Zulassung eines weiteren Geschosses
wird jedoch als erforderlich angesehen, um eine dauerhafte Nutzung des an-
sonsten leer stehenden Gebaudes ermdglichen zu kénnen.

Damit den Anforderungen des Landessolargesetzes Rechnung getragen wer-
den kann, darf zudem die maximal zulassige Gebaudehéhe durch thermische
Solaranlagen sowie Photovoltaikanlagen um bis zu 1,50 m Uberschritten wer-
den. Um die Wirkung dieser Anlagen gegeniiber den angrenzenden offentlichen
Raumen zu begrenzen, ist dabei zu den Aulienkanten des Gebaudes ein Min-
destabstand von 1,00 m einzuhalten.

Durch die Festsetzungen zur Grundflachenzahl sowie zur Héhe wird die Kuba-
tur der zulassigen Bebauung ausreichend umschrieben, so dass auf die Fest-
setzung einer Geschossflachenzahl sowie der Zahl der Vollgeschosse verzich-
tet werden kann. Im Ubrigen ergibt sich die Kubatur des Gebaudes aus dem
Vorhaben- und Erschliefungsplan, der Teil des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ist.
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9.2.3.

9.2.4.

9.2.5.

9.3.

9.31.

Bauweise

Ausgehend vom bislang giltigen Bebauungsplan wird wie im bislang giltigen
Bebauungsplan die offene Bauweise festgesetzt. Die maximal mégliche Gebau-
delédnge ergibt sich aus der Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Baugrenzen werden entsprechend der konkreten Planung eng um das vor-
handene Gebdude abgegrenzt.

Zu den Grundstiicksgrenzen ergeben sich Abstande, die zum Teil deutlich unter
den bauordnungsrechtlich erforderlichen Mindestabstandsflachen von 3 m lie-
gen. Allerdings dirfen gemal § 8 Abs. 2 LBauO die Abstandsflachen auch auf
offentlichen Verkehrs-, Grin- oder Wasserflachen liegen, jedoch nur bis zu de-
ren Mitte. Unter der MaRRgabe, dass die Flachen vor dem Birgerhaus der Orts-
gemeinde als 6ffentliche Verkehrsflachen gewertet werden, kénnen die Vorga-
ben der LBauO eingehalten werden.

Um Gebaudeteile, die nicht mafligebend auf die stadtebaulich wahrnehmbare
Gebaudekubatur einwirken, planungsrechtlich zu erméglichen, wird geregelt,
dass die Uberbaubare Grundstucksflache durch untergeordnete Bauteile wie
Vordéacher, Kellerabgange, AuRentreppen etc. auf bis zu 5 m Lange um bis zu
1,20 m Uberschritten werden darf.

Zudem ist eine Uberschreitung der tberbaubaren Grundstiicksflache fir MaR-
nahmen der Aullenwanddammung zuldssig. Damit soll gewahrleistet werden,
dass den Anforderungen des Gebaude-Energien-Gesetzes Rechnung getragen
werden kann.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten

Regelungen zur Lage von Nebenanlagen sowie von Stellplatzen und Garagen
mit ithren Zufahrten werden nicht als stadtebaulich erforderlich angesehen.
Diese Nutzungen kénnen somit auf dem gesamten Grundstuck zugelassen wer-
den.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Zuge der planerischen Zuriickhaltung soll auf bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen soweit mdglich verzichtet werden. Notwendig erscheinen lediglich
Festsetzungen zur Dachgestaltung sowie zu Werbeanlagen.

Dachgestaltung

Zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens sind im Plangebiet aus-
schlieBlich Flachdacher sowie geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis ma-
ximal 20° zulassig.
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9.3.2. Werbeanlagen

9.4.

9.4.1.

Um ein zu starkes Uberpragen des Plangebiets mit Werbeanlagen zu vermei-
den, werden Werbeanlagen nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache
und nur an der Statte der Leistung zugelassen.

Werbeanlagen mit bewegtem bzw. blinkendem Licht oder Wechselbildern und
Werbeanlagen nach Art sog. “Skybeamer’ sowie Laserwerbung oder vergleich-
bare Anlagen werden aufgrund ihrer besonderen Stérwirkung, die auch tber
das Plangebiet hinausgehen kann, ausgeschlossen.

Griinordnung, Eingriffe in Natur und Landschaft

Gemal § 1a Baugesetzbuch ist im Rahmen der Abwéagung die Vermeidung und
der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu beriick-
sichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen,
die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheb-
lich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Flachenbilanz

Grundlage der Darstellung der Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter
ist ein Vergleich der zulassigen Flachennutzungen vor Beginn des Bebauungs-
planverfahrens mit den kunftig zulassigen Flachennutzungen:

Bisheriges ot Differenz

' Kinftiges

Biotoptypen Bestand Baurecht Baure%ht Bestand — knfti-
ges Baurecht

versiegelte Flachen

Gebaudeflache 310 m? 110 m? 345 m?

davon Gebéaudeflache mit Dachbegri- _ 260 m?

nung (gemaR Vorhabenplanung)

sonstige versiegelte bzw. ver-

siegelbare Flachen 100 m2 50 m2 135 m?

(Planung: GRZ = 0,9)

Summe Versiegelung 410 m? 160 m? 480 m? +70m?

unversiegelte Flachen

interne Grunflachen 120 m? 370 m? 50 m?

Summe unversiegelte Flache 120 m? 370 m? 50 m? -70 m?

Gesamtflache 530 m? 530 m? 530 m?

Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans ergibt sich bei einem
Vergleich zwischen Bestand und kiinftigem Baurecht rechnerisch eine Mehrver-
siegelung von 70 m?. Diese Mehrversiegelung ergibt sich insbesondere durch
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9.4.2.

zwei geplante Stellplatze mit ca. 25 m? Flache, einen Standplatz fiur Abfalibe-
hélter und einer erganzenden AulRentreppe mit ca. 6 m2.

Ein Vergleich zwischen bisherigem Baurecht und kiinftigem Baurecht ergibt die
Zulassigkeit einer Mehrversiegelung von 320 m?. Allerdings ist dabei zu beach-
ten, dass die Flachen einerseits bereits zulassigerweise versiegelt sind und an-
dererseits die Festsetzung einer GRZ von 0,2 gemal bislang glltigem Bebau-
ungsplan sich auf die Gesamtflache der Gemeinbedarfsflaichen bezieht, also
auch die Flachen des Blrgerhaues und die angrenzenden Griinflachen mit ein-
bezieht.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB auf-
gestellt wird, gelten fur den Bereich des Plangebiets Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1 a Abs. 3
S. 5 BauGB also bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig. Ein Aus-
gleich ist damit nicht erforderlich.

MaBnahmen innerhalb des Bebauungsplangebietes

Zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden
im Bebauungsplan verschiedene Mallnahmen, v.a. zur Vermeidung von Aus-
wirkungen auf den Wasserhaushalt und zur Begrenzung der Versiegelung vor-
gesehen:

e Die Dachflachen von Gebaudeteilen, die nach Rechtskraft des Bebauungs-
plans neu erstellt werden, sind mit einer mindestens 8 cm machtigen, Ve-
getation tragenden Boden- / Substratschicht mit standortgerechten Grasern
oder standortgerechten Stauden oder Sedumsprossen zu begriinen, soweit
sie nicht durch Dachausstiege, Oberlichter oder technischen Aufbauten ge-
nutzt werden. Kombinationssysteme aus Dachflachenbegriinung und Re-
genrickhaltung sind zulassig.

Bei Vordachern und untergeordneten Gebaudeteilen kann ausnahmsweise
auf eine Dachbegriinung verzichtet werden, wenn das auf diesen Dachfla-
chen anfallende Niederschlagswasser an anderer Stelle innerhalb des Bau-
grundstiicks zuriickgehalten wird.

Thermische Solaranlagen sowie Photovoltaikanlagen auf den begriinten
Dachflachen sind zuldssig. Diese sind mit einem Héhenabstand von mind.
30 cm von der Dachflache anzubringen. Auch unter Solar- und Photovolta-
ikanlagen ist vollflachig Substrat aufzubringen und zu begriinen.

Die Festsetzung zur Dachflachenbegriinung wird zu einer Verminderung
der Uberwarmung beitragen. Dariiber hinaus wird das auf diesen Dachfla-
chen anfallende Niederschlagswasser innerhalb der Dachbegriinung zu-
rickgehalten und zumindest zum Teil durch die Verdunstung wieder in den
natiirlichen Wasserkreislauf eingebracht. Damit kénnen auch die Auswir-
kungen auf den Wasserhaushalt wirksam vermindert werden.
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9.5.

9.6.

e Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind
unzulassig.

Die Festsetzung dient ebenfalls dem Schutz des Grundwassers, da unbe-
schichtete Metalle vom Regen ausgewaschen werden und sich so in Boden
und Grundwasser anreichern kénnen.

e Zur Minderung des Niederschlagswasseranfalls sind nach der Rechtskraft
des Bebauungsplans neu hergestellte PKW-Stellplatze, Zufahrten und
Wege mit wasserdurchlassigen Beldgen zu versehen, sofern das anfal-
lende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstiick ver-
sickert wird.

e Zur Sicherung der Durchlassigkeit fur Kleintiere ist bei Einfriedungen zwi-
schen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm ein-
zuhalten. Mauersockel sind — aul3er bei Trockenmauern - ausgeschlossen.

e Fur Aullenbeleuchtungen sind ausschlief3lich Lampen mit warmweiliem
Licht mit geringen Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von
maximal 3000 Kelvin zu verwenden, die nach unten abstrahlen. Damit sol-
len insbesondere nachteilige Auswirkungen auf Insekten begrenzt werden.

VerkehrserschlieBung

Die Anbindung an das Straldennetz ist Uber die Neufelder Strale gegeben.
Diese StraRe ist fur die geplante Nutzung ausreichend ausgebaut. Anderungen
an den &ffentlichen Verkehrsanlagen werden nicht erforderlich.

Die Anbindung des Untergeschosses erfolgt Gber die Vorplatzflache vor dem
Birgerhaus. Die erforderliche rechtliche Sicherung einer gegebenenfalls ge-
winschten Zufahrtsmdéglichkeit ist auRerhalb des Bebauungsplanverfahrens zu
regeln.

Gleiches gilt auch in Bezug auf die rechtliche Sicherung der gemaf LBauO not-
wendigen Stellplatze.

Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom, Wasser und Telekommunikation
kann durch die Erweiterung der bestehenden Leitungsnetze erfolgen. Die Ka-
pazitat der bestehenden Netze ist hierfur ausreichend.

Ableitung des Schmutzwassers

Die Schmutzwasserentwasserung erfolgt Uber die vorhandene Kanalisation in
der Hauptstralle.

Umgang mit dem Niederschlagswasser

Gemaf § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll das auf den befestigen
Flachen anfallende Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
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10.

1.

direkt oder Giber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sons-
tige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen.

Aufgrund der Entstehungszeit der vorhandenen Bebauung erfolgt im Bestand
eine Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in den vorhandenen Ka-
nal. Diese Einleitung in den Kanal hat zunachst Bestandsschutz.

Bei der Neuerrichtung zusatzlicher baulicher Anlagen oder beim Ersatz der be-
stehenden Bebauung sind jedoch die Regelungen des WHG anzuwenden. Da
eine Versickerung des Niederschlagswassers angesichts der geringen Grund-
stiicksgréRe und der Lage am Hang nicht mdglich ist, ist fur die geplanten neuen
Gebaudeteile (Aufstockung 1. Obergeschoss) eine Rickhaltung des Nieder-
schlagswassers durch eine Dachflachenbegriinung vorgesehen. Die zusatzli-
chen Stellplatze werden zudem mit wasserdurchlassigem Material hergestellt.
Insgesamt wird damit gewahrleistet, dass der kiinftige Spitzenabfluss gegen-
Uber dem derzeitigen Spitzenabfluss splirbar gemindert werden wird.

Die nahere Konkretisierung des Entwéasserungskonzepts erfolgt im Rahmen
des Bauantragsverfahrens.

Durchfiihrungsvertrag

Erganzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes wurde zwischen der
Ortsgemeinde und dem Vorhabentrager entsprechend § 12 BauGB ein Durch-
fuhrungsvertrag geschlossen.

Inhalt des Vertrages ist unter anderem die Verpflichtung des Vorhabentragers
zur Durchfiihrung des Vorhabens. Dariber hinaus verpflichtet sich der Vorha-
bentrager die Kosten der Aufstellung des Bebauungsplans sowie der fir den
Bebauungsplan von der Ortsgemeinde fir erforderlich erachteten Fach- und
Sondergutachten zu tragen.

Weiterhin werden im Durchflihrungsvertrag die planungsrechtlich nicht unmit-
telbar im Bebauungsplan festsetzbaren, aber stadtebaulich maRgebenden Be-
lange in Bezug auf den Artenschutz und die ErschlieBung des Grundstiicks ge-
regelt.

Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes werden keine bodenordnenden Malf3-
nahmen erforderlich.
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