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1. Ausgangslage

Die Ortsgemeinde Quirnheim, in der Verbandsgemeinde Leiningerland, Landkreis Bad Diirk-
heim will fur den Ortsteil BoRweiler den Anderungsplan | nach § 13a BauGB aufstellen.

Der bestehende Bebauungsplan ,BoRweiler wird fur zwei Teilflachen verdndert und bedarf
der Fortschreibung. Der Anderungsplan | beinhaltet ausschlieRlich den Anderungsbereich 1
fur das Grundstiick der Parzelle Nr. 582 und den Anderungsbereich 2 fir das Grundstiick Par-
zelle Nr. 551.

Anderungsbereich 1

Im Anderungsbereich 1 die Parzelle 551 ist die Flache des ehemaligen Pfarrhauses welche
aktuell als Gemeinbedarfsflache festgesetzt ist. Um an dieser Stelle die tatsichliche Nutzung
des Geb&udes als Wohnhaus zu legitimieren und somit die bauordnungs- und -planungsrecht-
liche Situation zu regeln, wird die Flache entsprechend den angrenzenden Flachen als ,Be-
sonderes Wohngebiet" festgesetzt.

Anderungsbereich 2

Der Bebauungsplan ,BoRweiler sieht in seiner aktuell rechtsgiiltigen Fassung im Anderungs-
bereich 2 (Parzelle 582/2) eine ,offentliche Grinfliche* nérdlich der tberbaubaren Grund-
stucksflache vor.

Diese getroffene Festsetzung sollten eine Durchfahrtsméglichkeit zu den auRerhalb des Gel-
tungsbereichs liegenden Ackerfléachen, im éstlichen Anschiuss an den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes angrenzend, erméglichen.

Nach dem Erwerb dieser Flachen durch den Antragsteller wird diese Zufahrtsoption nicht mehr
benétigt.



SEILER — Ingenieure & Architekten GmbH

@
S
=

L %)

Lage der Anderungen im Bebauungsplangebiet ,,BoBweiler Anderungsplan I¢

Die Anderung betrifft innerhalb des Plangebietes insgesamt einen Bereich von ca. 0,15 ha
gemal nachfolgendem Lageplan.

BEBAUUNGSPLAN "BORWEILER ANDERUNGSPLAN I" IN DER GEMEINDE QUIRNHEIM KREIS BAD DURKHEIM
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Abbildung 0 Abgrenzung des Geltungsbereiches mit den Anderungsbereichen 1 und 2
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2. Planerische Rahmenbedingungen
2.1 Landesentwicklungsprogramm

Gemal der derzeitigen politischen Grundhaltung, die der Landesentwicklungsplan IV (2008)
beinhaltet, sollen sich die Gemeinden primér auf die Innenentwicklung konzentrieren, bevor
Neubaugebiete auf der griinen Wiese ausgewiesen werden.

Hierzu werden im Landesentwicklungsprogramm IV unter 2.4.2 folgende Ziele und Grundsatze
aufgefhrt:

Z 31: Die quantitative Flachenneuinanspruchnahme ist bis zum Jahr 2015 landesweit zu re-
duzieren sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme tber ein Flachenmanage-
ment qualitativ zu verbessern und zu optimieren. Dabei ist der Innenentwicklung ein
Vorrang vor der AuBenentwicklung einzurdumen. Die regionalen Planungsgemein-
schaften und die Gebietskérperschaften leisten hierzu einen - an den regional unter-
schiedlichen Ausgangsbedingungen orientierten - Beitrag.

Z 32: In den Regionalplénen sind mindestens fiir die Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung Schwellenwerte als Ziele der Raumordnung zur weiteren Wohnbaufldchenent-
wicklung vor dem Hintergrund der absehbaren demografischen Entwicklung festzule-
gen. Diese Schwellenwerte sind unter Berlicksichtigung der mittleren Variante der Be-
vélkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz und be-
stehender Flachenreserven zu begriinden.

Z 33: In den landlichen Raumen ist eine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende Wohn-
baufldchenausweisung auf solche Siedlungsschwerpunkte zu konzentrieren, die tber
eine dauerhaft gesicherte qualifizierte Anbindung im &ffentlichen Personennahverkehr
(Schienenverkehr und Buslinien) verfligen.

Z 34: Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen sowie Gemischter Bauflichen (gemaR
BauNVO) hat ausschlieRlich in raumlicher und funktionaler Anbindung an bereits beste-
hende Siedlungseinheiten zu erfolgen. Dabei ist eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsentwicklung zu vermeiden.

Im Landesentwicklungsplan IV (2008) wird zum demografischen Entwicklungsrahmen und
dem demografischen Wachstum und der Schrumpfung des Landkreis Bad Diirkheim aufge-
zeigt, dass dieser innerhalb der Durchschnittswerte ausfalit. Ubertragen auf die Verbandsge-
meinde Leiningerland, kann von daher diese Entwicklungstendenz als moderat eingestuft wer-
den. Zielkonflikte mit dem geplanten Baugebiet sind demnach nicht vorhanden. Die Ortsge-
meinde Quirnheim als Teil der Verbandsgemeinde Leiningerland mit Sitz in Griinstadt gehért
zu dem monozentralen Bereich des Mittelzentrums Griinstadt.



Quirnheim

A h’lﬂ ';.

Abbildung 1 LEP IV (2008)

2.2 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (15. Dezember 2014)

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar ist nach Art. 5, Abs. 5, Satz 3 des Staatsvertrages
mit Datum vom 15. Dezember 2014 fir den baden-wiirttembergischen und den rheinland-pfal-
zischen Teil des Verbandsgebietes verbindlich. Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
aus dem Jahre 2014 wird fur die Ortsgemeinde Quirnheim als Kommune im rheinland-pfalzi-
sche Teilraum die Gemeindefunktion beschrankt auf die Eigenentwicklung Wohnen und Ge-
werbe. BoRweiler ist ein Ortsteil der Ortsgemeinde Quirnheim. Der aktuelle Bevélkerungsstand
vom 31.12.2018 ist beziffert mit 794 Einwohnern.

Im Regionalplan selbst sind in der Gemeinde Quirnheim lediglich die bereits realisierten Neu-
baugebiete als geplante Siedlungsflachen abgebildet. Weitere Flachenausweisungen tber
den Bestand hinaus sind im Regionalen Raumordnungsplan nicht dargestellt. Durch das Plan-
gebiet sind keine Vorranggebiete betroffen, sodass die Ziele der Raumordnung nicht betroffen
sind.
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Abbildung 2 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (2014)

2.3 Flachennutzungsplan der ehem. Verbandsgemeinde Griinstadt Land,
heute Leiningerland

Im Flachennutzungsplan der ehemaligen Verbandsgemeinde Griinstadt-Land ist die Ortslage
als gemischt genutzte Baufléche (M) und teilweise als Flache fiir Gemeinbedarf dargestellt.
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Abbildung 3 Flachennutzungsplan der ehemaligen Verbandsgemeinde Griinstadt Land
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24 Schutzgebiete, FFH- und Vogelschutzgebiete

Es sind keine FFH- und Vogelschutzgebiete sowie weitere Schutzgebiete im Geltungsbereich
oder in unmittelbarer Nahe vorhanden.

3. Planungsziele und Planungsgrundsitze
3.1 Bestandsplan aus dem Jahr 2018

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans umfasst die, im oben ge-
zeigten Plan, umgrenzten Flachen der Flurstiicke 551 und 582 in der Ortsgemeinde Quirn-
heim, Ortsteil BoRweiler. Der Geltungsbereich erstreckt sich dabei tiber die bereits bestehende
Bebauung sowie tiber unbebaute Flachen gleichermalRen. Die Plangebietsflache aus dem be-
stehenden Plan aus dem Jahr 2018 umfasst eine GesamtgréfRe von 4,2 ha. Fir die Anderung
werden die o. g. Teilflichen mit insgesamt einer FlachengréRe von 0,15 ha des Bebauungs-
plans Gberplant.

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan werden in den Anderungsbereichen Gemeinbedarfsflachen
und Wohnbauflachen (WB) ausgewiesen.

Das Anderungsverfahren beinhaltet gemal Gemeinderatsbeschluss die Anpassung der Nut-
zungsarten im Anderungsbereich 1 von Gemeinbedarf zu Besonderem Wohngebiet (WB) und
im Anderungsbereich 2 von &ffentlicher Griinflache (OG) zu Besonderem Wohngebiet (WB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Aufgrund der Aufstel-
lung als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren wird von der
Durchfuhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen. Dennoch werden
auch im Rahmen dieses Verfahrens grundsétzliche Aussagen zum Naturschutz (Artenschutz,
etc.) getroffen werden (siehe Kap. 4).

3.2 Planungsanlass

Der Bebauungsplan verfolgt die in § 1 Abs. 5 BauGB formulierte gesetzliche Zielvorgabe, eine
nach-haltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiit-
zenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen, und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berucksichtigung
der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung gewahrleistet und miteinander in Einklang bringt. Sie
soll u. a. dazu beitragen, die Stadtentwicklung zu férdern sowie die stadtebauliche Gestalt und
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Um diese Ziele mit dem bestehenden Bebauungsplan weiterhin umzusetzen, méchte die Orts-
gemeinde aus nachfolgenden Grinden die Anderung des Bebauungsplanes vornehmen:

- Anderung der Art der baulichen Nutzung im Anderungsbereich 1
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- geringfugige Erweiterung der Giberbaubaren Flachen nach Norden durch Zuriick-
nahme der ehemals festgesetzten offentlichen Grinflache im Anderungsbereich 2

- Anpassung an aktuelle Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse.

- Sicherstellung des rechtlich geltenden Umgebungsschutzes zu Denkmalen.

3.3 Stadtebauliches Konzept

Die Anpassung der Art der baulichen Nutzung war Hauptanliegen des Anderungsverfahrens
seitens der Ortsgemeinde.

Durch die Planénderung &ndert sich das stadtebauliche Konzept des Plangebietes nicht. Die
Bestandsgebé&ude sind wie bisher erschlossen, eine Anderung tritt hier nicht ein.

Dies alles lasst erkennen, dass die Planung aus dem Jahr 2018 weiterverfolgt wird. Als Folge
dessen sind keine Auswirkungen, sowohl stadtebaulich als auch rechtlich, fir den Bereich
aulerhalb des Anderungsbereiches und damit des Planes aus dem Jahr 2018 erkennbar. Das
Anderungsverfahren | fugt sich in die bestehende rechtskréaftige Bauleitplanung ein.

3.4 Herleitung und Begriindung der einzelnen Festsetzungen

Im Plan Anderungsplan | des Bebauungsplanes "BoRweiler" wird die Anderung der Art der
baulichen Nutzung im Anderungsbereich 1 und im Anderungsbereich 2 zusatzlich eine gering-
fugige Erweiterung der Uberbaubaren Flachen nach Norden durch Zuriicknahme der ehemals
ausgewiesenen 6ffentlichen Grunflache festgesetzt.

Anderungen der Textlichen Festsetzungen sind die, dass Garagen als Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO in Verbindung mit § 23 Abs. 5 BauNVO in dem Anderungsbereich 2 aus-
nahmsweise auch auferhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig sind. Zusatzlich
wird festgesetzt, dass vor der Garage ist ein PKW-Stellplatz mit einer Lénge von 5,00 m vor-
zuhalten. Die Anderung ist erforderlich da nach dem Erwerb der ehemaligen offentlichen Zu-
fahrtsflachen zu dem angrenzenden Ackerland durch den Antragsteller nur so die bauliche
Nutzung als Garagenstandort moglich wird. Mit der Festsetzung des Abstands von 5,00 m der
Garage zur ErschlieBungsstraBe wird die Verkehrssicherheit innerorts erhéht.

Die sonstigen Textlichen Festsetzungen bleiben unberiihrt und gelten gemaR dem rechtskréf-
tigen ,Ursprungs* - Bebauungsplan fort.

Im Anderungsplan wird, wie in der gesamten Ortslage, eine Besonderes Wohngebiet nach §
4a BauNVO, als ein Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung mit Baugrenzen
und einer GRZ von 0,4 festgesetzt. Die im besonderen Wohngebiet ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen gem. Abs. 3 sind nicht zuldssig (§ 4a Abs. 3i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO).
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Es gilt die offene Bauweise gemaR § 22 BauNVO. Danach werden die Gebiude mit seitlichem
Grenzabstand als Einzel- und Doppelhéuser festgesetzt.

Besondere Wohngebiete sind Giberwiegend bebaute Gebiete, die aufgrund ausgeiibter Wohn-
nutzung und vorhandener sonstiger Anlagen (Wohngeb&ude, sonstige Gewerbebetriebe, Ge-
schafts- und Blrogebaude, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, und gesundheitliche
Zwecke) eine besondere Eigenart aufweisen und in denen unter Berlcksichtigung dieser Ei-
genart die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt werden soll.

Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen: sie dienen auch der Unterbringung
von Gewerbebetrieben und sonstigen Anlagen (landwirtschaftlich genutzte Gehdfte), soweit
diese Betriebe und Anlagen nach der besonderen Eigenart des Gebiets mit der Wohnnutzung
vereinbar sind.

Bezuglich der Art der baulichen Nutzung und der iberbaubaren Grundstiicksflachen sind die
Festsetzungen des Bebauungsplanes maRgeblich. Zusatzlich werden gestalterische Festset-
zungen getroffen, um das charakteristische Ortsbild zu wahren.

4. Auswirkungen der Planung
4.1 Umweltbelange

Im Plangebiet werden keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzguter erfolgen. In klei-
nem Rahmen werden neue Versiegelungen im Rahmen der Angebotsplanung durch die Aus-
weisung von Uberbaubaren Flachen erfolgen. Durch die méglichen baulichen Anlagen wird
geringftigig der Ablauf von Niederschlagswasser und die Verdunstung verandert. Weiter wer-
den aber keine wasserrechtlichen Belange beriihrt.

Der Mensch und die Landschaft wird hier nicht beeintrachtigt, da wie bisher in der gesamten
Ortslage bereits bebaute und urban Uberformte Strukturen vorhanden sind. Im Umfeld befin-
den bereits bauliche Einrichtungen wie ehemalige landwirtschaftliche Gehéfte und freiste-
hende Wohnhauser. In der direkten Nachbarschaft befinden sich also bereits Gebaudes so-
dass die Auswirkungen auf das Landschaftsbild vernachlassigbar sind. Die im Anderungsbe-
reich 2 festgesetzte Ortsrandeingriinung bleibt erhalten.

Auch im Bereich des Artenschutzes ist es nicht davon auszugehen, dass Betroffenheiten aus-

gelést werden, da die Anderungsbereiche bereits heute in der menschlichen Nutzung z. B. als
Bau-, Nutzgarten- und Ackerflachen sind.

10
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5. Zusammenfassung

Die Gemeinde Quirnheim will fir den Ortsteil BoRweiler zwei Teilanderungen ihres, aus dem
Jahr 2018 stammenden rechtskraftigen Bebauungsplanes "BoRweiler" vornehmen. Das Plan-
gebiet "BoRweiler, Anderungsplan I" umfasst eine Flache von rund 0,15 ha, der Bebauungs-
plan "BoBweiler" umfasst insgesamt eine Flache von 4,2 ha.

Im Anderungsplan | des Bebauungsplanes "BoRweiler" wird die Anderung der Art der bauli-
chen Nutzung im Anderungsbereich 1 und im Anderungsbereich 2 wird eine geringfugige Er-
weiterung der Uberbaubaren Flachen nach Norden festgesetzt. Hierdurch sollen Optimierun-
gen fur die Bebauung und deren Nutzbarkeit erzielt. Auch wird die langfristige Nutzung als
Wohngebaude durch den Entfall der Gemeinbedarfsfestsetzung hergestellt.

Die Planénderung wird nach § 13a BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefuhrt. Hierdurch
kann auf eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und die Erstellung eines Umweltberichtes
verzichtet werden.

Aufgestellt:

SEILER - Ingenieure & Architekten GmbH
Gartenstralle 8, 55232 Alzey

Alzey, im Juni 2021

#v Tnfen

Herbert von Bergen

2

Dipl. — Ing. Uwe E. Franzreb
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