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1. ALLGEMEINES

Zur Deckung der Nachfrage nach Wohnraum in der Ortsgemeinde Hochspeyer ist zur kurz-
bis mittelfristigen Sicherung ein Wohngebiet im Bereich "Am Pfarracker" geplant worden.
Bereits im Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes wurde die Notwendigkeit
gesehen, zur Deckung des ortlichen Wohnbauflachenbedarfes eine entsprechende
Baulandausweisung in die 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes aufzunehmen.
Der Bebauungsplan "Am Pfarracker 1. Anderung® hat zwischenzeitlich Rechtskraft erlangt;
die 2. Anderung des Bebauungsplans "Am Pfarracker" wird erforderlich, um den aktuellen
Entwicklungen, insbesondere im Hinblick einer wirtschaftlichen und nachfrageorientierten
Baulandentwicklung Rechnung tragen zu kénnen.

Da bei den vorliegenden Anderungen die Grundziige der Planung, d.h. die wesentlichen,
den Plan charakterisierenden Planinhalte nicht beriihrt werden, erfolgt die 2. Anderung des
Bebauungsplanes ,Am Pfarracker" in Form eines vereinfachten Verfahrens.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir
die stadtebauliche Ordnung und bildet die Grundlage fiir weitere zum Vollzug des
Baugesetzbuches erforderliche Mal3nahmen.

1.1 GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Pfarracker 2. Anderung* der
Ortsgemeinde Hochspeyer ist im Aufstellungsbeschluss naher konkretisiert. Der
Geltungsbereich entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Pfarracker 1.
Anderung*.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches lasst sich aus den zeichnerischen
Festsetzungen und Darstellungen entnehmen. Die Anderungsbereiche sind im
Ubersichtsplan (siehe Anhang) gekennzeichnet.

1.2  AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs.1 BauGB =zur 2. Anderung des
Bebauungsplanes ,Am Pfarracker* wurde am 05.11.2003 vom Rat der Ortsgemeinde
Hochspeyer beschlossen und gemall § 2 Abs.1 Satz 2 BauGB durch Vero6ffentlichung im
Amtsblatt, Ausgabe vom 28.01.2009 ortstiblich bekannt gemacht.

1.3 PLANGEBIETSBESCHREIBUNG
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 6,5 ha. Die
ehemals landwirtschaftlich genutzte Flache ist von der Bahntrasse Kaiserslautern- Neustadt
im Norden, der bebauten Ortslage im Westen sowie von landespflegerischen Schutzflachen
und Forstflachen im Stidosten umgeben.

2. EINFUGUNG IN DIE GESAMTPLANUNG

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Hochspeyer ist das Gebiet bereits als
Wohnbauflache dargestellt (siehe Abbildung 1). Die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes wird durch die Anderung nicht beeintrachtigt, da der
Bebauungsplan als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festsetzt.
Da die Ausweisung bereits mit den landespflegerischen Zielvorstellungen abgestimmt
wurde und landesplanerische Einwande dieser Ausweisung nicht entgegenstehen, ist
davon auszugehen, dass die 2. Anderung den Darstellungen des fortgeschriebenen
Flachennutzungsplanes entsprichtt Dem  Gebot, Bebauungsplane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln (8 8 Abs. 2 BauGB), wird damit Rechnung getragen.

Begriindung ,Am Pfarracker, 2. Anderung*
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Abbildung 1: Ausschnitt aus der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
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3. PLANUNGSERFORDERNIS

3.1 Allgemeines

Bei dem Plangebiet handelt es sich um die Flache des Geltungsbereiches der 1. Anderung
des Bebauungsplanes ,Am Pfarracker".

Ubergeordnetes Ziel des Bebauungsplanes ist es, den Grundsatzen der Bauleitplanung im
Rahmen des § 1 Abs. 5 BauGB Geltung zu verschaffen. Die unterschiedlichen
Anforderungen und Bedurfnisse sind ihrem Rang gemafd zu berlcksichtigen und im
Rahmen einer gerechten Abwéagung in die Planung einzustellen.

3.2  Griinde fiir die Anderung

Der Bebauungsplan ,Am Pfarracker” besteht aus einzelnen Bereichen mit unterschiedlicher
Bauweise, d.h. mit unterschiedlichen Zulassigkeiten von Haustypen. So sind entsprechend
den vier Nutzungsschablonen (siehe Bebauungsplan ,Am Pfarracker 1. Anderung) in den
einzelnen Bereichen entweder nur Einzelhduser (N 1), Doppelhduser (N 2) und
Hausgruppen (N 3) oder variabel Einzel- bzw. Doppelhduser (N 4) zuléssig. Die
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festgesetzte Zuordnung der Haustypen zu bestimmten Bereichen entsprach jedoch z. T.
nicht der konkreten Nachfragesituation bei der Gemeinde und hatte zu
Nutzungseinschrankungen gefiihrt. Daher wird im Zuge der 2. Anderung die Zuordnung der
Hautypen entsprechend angepasst. Damit einher gehen auch Veranderungen der
Grundstticksteilungen der betroffenen Grundstilicke.

Innerhalb eines Teilbereichs des Bebauungsplanes (Flst. Nr. 510/1) wird es erforderlich die
festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3 auf 0,4 zu erhéhen (siehe auch Neue
Nutzungsschablone N 5 im Plan) und die Baugrenze im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans entsprechend anzupassen.

Des Weiteren wird im Zuge der 2. Anderung die maximale GRZ- Uberschreitung von
urspringlich 25% auf 50% erhoht, um eine bessere Ausnutzung der privaten Grundstiicke
zu ermdglichen und somit den 6ffentlichen Stral3enraum zu entlasten.

Im Rahmen der 2. Anderung werden auch die Bezeichnungen der AusgleichsmaRnahmen
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sowie die MaRnahmen innerhalb
der erweiterten Geltungsbereiche (externer Ausgleich; Flachen 1 bis 3) redaktionell
Uberarbeitet.

Die Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden im Zuge der 2. Anderung dahingehend
optimiert, dass hthere Dachneigungen aufgrund von Zwerchhausern bei so genannten
Friesengiebeln zulassig werden. Die Festsetzung zu Dacheinschnitten entfallt.

Des Weiteren entfallt die H6henfestsetzung des Sockels bei Einfriedungen. Durch diese
Anderung wird dem Entstehen (beraus hoher Einfriedungen entlang von StraRen und
Wegen entgegengewirkt.

Insgesamt sollen die Anderungen, die nachfolgend naher begriindet werden, dazu
beitragen, den tatséchlichen Gegebenheiten innerhalb des Baugebietes Rechnung zu
tragen.

4. PLANINHALT
4.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

4.1.1 Artder baulichen Nutzung

Das Bebauungsplangebiet wird gemalR 8§ 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Alle zulassigen Nutzungen gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO werden zugelassen.
Analog zu der in der 1. Anderung des Bebauungsplan "Am Pfarracker" getroffenen
Festsetzung, sind die gemalR 8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen Laden, die der
Versorgung des Gebietes dienen, nur dann zulassig, wenn sie eine Verkaufsflache von 100
m2 nicht Uberschreiten. Darlber hinaus werden auch die unter Nr. 2 des § 4 Abs. 2
BauNVO genannten nichtstérenden Handwerksbetriebe ausgeschlossen. Der Katalog der
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemall § 4 Abs. 3 BauNVO ist folgendermalRen
eingeschrankt:

Auf der Grundlage des & 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nach § 4 Abs.3 BauNVO mit Ausnahme des § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Betriebe
des Beherbungsgewerbes) als unzulassig festgesetzt.

Sinn und Zweck dieser Festsetzung ist es, im Plangebiet ein Nutzungsspektrum unter
Beriicksichtigung der stadtebaulichen Integration sowie der Notwendigkeit der
Wohnbaulandbereitstellung zu erméglichen.

Durch die uber das "Wohnen" hinausgehenden Nutzungsmdglichkeiten im Allgemeinen
Wohngebiet wird dem  stadtebaulichen Leitbild einer  gebietsvertraglichen
Nutzungsmischung entsprochen, insbesondere werden weitere Zielverkehre z. B. zu
Verkaufseinrichtungen durch die Festsetzung vermieden.

Begriindung ,Am Pfarracker, 2. Anderung*
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Nutzungsmdglichkeiten, die z.T. sehr flachenintensiv und u.U. auch konflikttrachtig sein
kénnen, werden ausgeschlossen (sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
die Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen), da derartige Nutzungen aus
stadtebaulich- funktionalen Grinden sowie aufgrund des mit derartigen Nutzungen
verbundenen Verkehrsaufkommens in diesem Teilbereich des Gemeindegebietes nicht
sinnvoll und mit dem bestehenden Gebietscharakter auch nicht vereinbar sind. Uberdies
wird angestrebt, ausreichend Flachen fir den Wohnbaulandbedarf zu sichern.

Insgesamt betrachtet werden die Anforderungen der allgemeinen Zweckbestimmung eines
Allgemeinen Wohngebietes (8 4 Abs. 1 BauNVO) durch die getroffenen Festsetzungen
erfallt.

4.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der
Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der htéchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse i.V.m. der
maximalen Trauf- und Firsthohe bestimmt. In der 1. Anderung des Bauungsplans ,Am
Pfarracker* war die maximale Uberschreitung der Grundflachenzahl fur Garagen, Stellplatze
und Nebenanlagen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO auf 25% begrenzt.

Die 2. Anderung setzt eine Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ) von 50% fiir
Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO fest. Diese
Festsetzung ermdéglicht eine bessere Ausnutzung der privaten Grundstlicke, ermdéglicht die
Regelung des ruhenden Verkehrs auf den Privatgrundstiicken und hat zum Ziel, den
offentlichen StralRenraum zu entlasten (siehe dazu auch Kapitel 3.2 sowie 4.1.4).

Zur Ausweitung der Ausnutzungsmdglichkeiten in dem mit N 5 bezeichneten
Planungsbereich (Flst. Nr. 510/1) wird die Erh6hung der festgesetzten GRZ erforderlich.
Dadurch wird die Realisierung einer EinzelmaRBnahme erméglicht, die dazu beitragt, das
Ortsbild in diesem Teilbereich (Ubergang zwischen bebauter Ortslage und Neubaugebiet
und Angrenzung an eine FulBwegeverbindung) deutlich aufzuwerten.

4.1.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht tilberbaubare Grundsticksflachen

Die offene Bauweise (N 1 bis N 5) ist festgesetzt, um eine Auflockerung der Bebauung im
Ortsrandbereich zu erhalten und den dorflichen Wohnbedirfnissen entgegenzukommen.
Mit der damit verbundenen Mdglichkeit, die Hauser als Einzelhauser (N 1), Doppelhauser (N
2), Hausgruppen (N 3 und N 5) oder variabel Einzel- bzw. Doppelhauser (N 4) zu errichten,
sind vielfaltige Bauformen gegeben.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind allein durch Baugrenzen bestimmt, um einen
ausreichenden individuellen Gestaltungsspielraum zu ermdglichen. Die Baufenster sind
ausreichend groRR bemessen, um das festgesetzte zuldssige Mal3 der baulichen Nutzung zu
verwirklichen.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Pfarracker* umfasst Anderungen in der
Zuordnung der Haustypen (vgl. Kapitel 3.2). Die Anderung wurde erforderlich, um der
konkreten Nachfrage aus der Bevélkerung gerecht zu werden. Nachfolgender Plan
(Abbildung 2) verdeutlicht die Anderungsbereiche hinsichtlich der Zulassigkeit von Einzel-
und Doppelhausern. Im westlichen Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
,Am Pfarracker 2. Anderung“ entfallen Gemeinschaftsstellplatze und —garagen, die den
ehemals in diesem Bereich festgesetzten Hausgruppen (Reihenhausern) zugeordnet
waren, da nunmehr in diesem Bereich lediglich Einzelhausbebauung vorgesehen ist. Auf
der ehemals flir Gemeinschaftsstellplatze und —garagen festgesetzten Flachen entsteht
nun ein weiterer Bauplatz.

Begriindung ,Am Pfarracker, 2. Anderung*
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4.1.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Durch die Festsetzung, dass Garagen von der StralBenbegrenzungslinie auf der
Einfahrtseite grundsatzlich einen Abstand von mindestens 5,5 m einhalten mussen, wird
Stauraum zwischen oOffentlicher Verkehrsflaiche und Garage geschaffen, damit das
Fahrzeug zum Offnen der Garagentore nicht auf der Fahrbahn stehen bleiben muss
(Verkehrssicherheit); gleichzeitig werden zusatzliche Stellplatze vor den Garagen
ermdoglicht. Garagen werden in den rickwartigen Grundstiicksbereichen ausgeschlossen,
damit moglichst zusammenhangende Hausgartenzonen entstehen. Fir die Bereiche, in
denen nur Hausgruppen zulassig sind, werden die Abstdnde von Garagen zur
StralRenbegrenzungslinie mit 1,5 m festgesetzt, da wegen der geringen Grundstiicksgrofiie
eine moglichst hohe bauliche Nutzung gesichert werden soll und insbesondere auch in
diesen Bereichen die direkte Zuordnung der Garagen zum Wohngebaude ermdglicht
werden soll.

Zudem ist festgesetzt, dass mindestens zwei Stellplatze pro Wohnung auf dem jeweiligen
Grundstiick nachzuweisen sind, damit die Leichtigkeit des Verkehrs innerhalb des
Wohngebietes gesichert werden kann. Die in der 2. Anderung vorgenommene Erhéhung
der Begrenzung der Grundflachenzahliiberschreitung auf bis zu 50% fir Garagen,
Stellplatze und Nebenanlagen (siehe auch Kapitel 4.1.2) tragt somit auch zur
Verkehrssicherheit und zur besseren Verkehrsabwicklung bei gleichzeitiger besserer
Ausnutzung der privaten Bauflachen in dem Neubaugebiet bei.

4.1.5 AusgleichmalBhahmen

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist Uber die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege in der bauleitplanerischen Abwagung zu entscheiden; dazu gehéren
auch die Elemente der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Als Grundlage fur die Beurteilung des Eingriffs, die Bestimmung der Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen und letztendlich fir die gemeindliche Abwagung wurde ein
landespflegerischer Planungsbeitrag zum Bebauungsplan erarbeitet.

In den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden landespflegerische Festsetzungen
aufgenommen, die dazu beitragen, dass ein Teil der zu erwartenden Eingriffe innerhalb des
Geltungsbereiches ausgeglichen werden.

Begrunungsfestsetzungen und die vorgesehene Gestaltung des zukilinftigen Ortsrandes
sichern die Einbindung ins Orts- und Landschaftshild, die vorgesehenen
VersickerungsmafRnahmen sind ein Ausgleich fir die Eingriffe in den Wasserhaushalt.

Die gemal der Ausgleichsbilanzierung erforderlichen MaRnahmen bzw. die notwendigen
Kompensationsmallnahmen werden auf Flachen aullerhalb des eigentlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplangebietes "Am Pfarracker" innerhalb sogenannter
"Erweiterter Geltungsbereiche" umgesetzt. Hierzu wurden in Abstimmung mit dem Forst und
der Unteren Landespflegebehtérde geeignete Flachen, die sich im Eigentum der
Ortsgemeinde Hochspeyer befinden oder von ihr erworben werden kénnen, vorausgewabhlt.
Diese Flachen und die auf ihnen vorgesehenen MaRnahmen wurden im Rahmen der
Ausarbeitung des landespflegerischen Planungsbeitrages zum Bebauungsplan ,Am
Pfarracker* bewertet, konkretisiert und im Zuge der Integration der Grinordnung in den
Bebauungsplan eingearbeitet.

Die landespflegerischen und landschaftsplanerischen Festsetzungen werden grundsatzlich
beibehalten. Einzige Aushahme bildet dabei die Festsetzung zu PflanzmaflRnahmen
innerhalb der Verkehrsflachen, die im Zuge der 2. Anderung entfallt. Der vorgesehene
Ausgleich erfolgte in Form von Baumpflanzungen an anderen, mit der Ortsgemeinde
abgestimmten Standorten.

Begriindung ,Am Pfarracker, 2. Anderung*
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Die Anderungen des Bebauungsplanes sind so geringfiigig, dass sie sich nicht auf die
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung auswirken, o) dass weitere
Kompensationsmallnahmen oder die Aufnahme erganzender landschaftsplanerischer
Festsetzungen nicht erforderlich ist. Daher und aufgrund der Tatsache, dass die Grundziige
der Planung nicht beeintrachtigt sind, wird die Ausarbeitung eines Umweltberichtes bei
Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaf 8 13 BauGB nicht erforderlich (Vgl. § 13
Abs. 3 BauGB).

4.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Gestaltvorschriften wurden im Zuge der 2. Anderung
grundsatzlich entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes "Am Pfarracker 1.
Anderung" beibehalten und Ubernommen. Ausnahmen bilden Festsetzungen zu
Dachneigungen, Dacheinschnitten und Einfriedungen.

Die Festsetzung 2zu Dachneigungen wird dahingehend erweitert, dass hohere
Dachneigungen als in der Nutzungsschablone festgesetzt, zuldssig sind, wenn diese
aufgrund von Zwerchhausern bei so genannten Friesengauben ausgebildet werden. Die
Festsetzung zu Dacheinschnitten entfallt. Durch diese Anderungen wird der eigene
Gestaltungsspielraum der Bauherren erweitert ohne das Erscheinungsbild des Gebietes zu
beieintrachtigen.

Zum Anderen wird im Rahmen der 2. Anderung die Festsetzung getroffen, dass
Einfriedungen, die entlang von ErschlieBungsstraBen sowie Wirtschafts- und FulRwegen
errichtet werden, auf insgesamt 1,2 m begrenzt werden. Die Festsetzung zur Sockelhdhe
entfallt. Durch diese Anderung wird Klarheit in Bezug auf die Hohe von Einfriedungen
geschaffen. Zudem wird die Entstehung sehr hoher Einfriedungen entlang von Stra3en und
Wegen vermieden.

5. UBERSICHT DER ANDERUNGEN
Der Bebauungsplan ,Am Pfarracker 2. Anderung® beinhaltet innerhalb der in Abbildung 2
dargestellten Anderungsbereiche folgende Erganzungen und Anderungen:

Textliche Festsetzungen

Maf der Baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die maximale Uberschreitung der Grundflachenzahl fiir Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, wird im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes von 25% auf 50% erhoht.

Die bauplanungsrechtliche Festsetzung | 2.1 Grundflachenzahl enthalt somit
folgende Fassung:

Die Grundflachenzahl ist in den mit N 1 bis N 4 bezeichneten Bereichen mit 0,3 und in dem mit
N 5 bezeichneten Bereich mit 0,4 festgesetzt.

GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO wird die maximale Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl fir:

1. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
3. bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick

lediglich unterbaut wird

Begriindung ,Am Pfarracker, 2. Anderung*
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auf 50 von Hundert beschrankt.
Im Bereich N 5 wird die Grundflachenzahl von 0,3 auf 0,4 erhdht.

Flachen mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Folgende Tabelle stellt die Anderungen in den Bezeichnungen der
Ausgleichsmalinahmen dar:

Pfarracker 1. Anderung Pfarracker 2. Anderung
M1.1 AM 1.1
AusgleichsmaRnahmen MMléz AAMMléZ
innerhalb des

Geltungsbereiches M3 AM 3
M4 AM 4

M 5 entfallt
Externe m 2 m ;

Ausgleichsmaflinahmen

M 7 M3

Die textliche Festsetzung zu der im Bebauungsplan ,Am Pfarracker, 1. Anderung®
mit M 5 bezeichneten AusgleichsmalBhahme (Punkt 10.1.2 PflanzmaRRnahmen
innerhalb der Verkehrsflachen) entféllt. Die Textfestsetzung hatte folgenden Inhalt:

Entlang der HaupterschlieBungsstraRen (Kennzeichnung M 5 im Plan) ist (mindestens) im
Mittel je 20 m StraRenldnge ein grofl3kroniger, standortgerechter Baum, Mindestqualitat 4xv,
Solitdr aus extra weitem Stand, Arten bevorzugt nach der beiliegenden Artenliste, neu zu
pflanzen.

Die Pflanzabstande kénnen in Abstimmung mit der StraRenraumgestaltung, Zufahrten,
Einmindungen etc. flexibel erfolgen, Abstande von mehr als 30 m sollten aber nur in
Ausnahmefallen gewahlt werden.

Dachneigung; Dacheinschnitte

Die Festsetzung wird um den Passus erganzt, dass eine Uberschreitung der
Dachneigung zulassig ist, wenn sich diese aufgrund der Ausbildung von
Zwerchhausern bei so genannten Friesengiebeln ergeben.

Die Bauordnungsrechtliche Festsetzung Il 1.1 Dachform und Dachneigung hat
somit folgende Fassung:

Alle Dachformen sind zuldssig, die Dacheindeckung ist frei wahlbar. Die zuldssige
Dachneigung ist entsprechend dem Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt. Hohere
Dachneigungen, die sich bei Ausbildung von Zwerchh&usern bei so genannten Friesengiebeln
ergeben, sind zulassig.

Die Festsetzung Il 1.3 Dacheinschnitte entféllt. Die Textfestsetzung hatte
folgenden Inhalt:

Begriindung ,Am Pfarracker, 2. Anderung*
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Sichtbare Dacheinschnitte auf der der offentlichen Verkehrsfliche zugewandten Seite der
Dachflache sind unzul&ssig.

Einfriedungen; Hohenfestsetzung

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplan ,Am Pfarracker* wird die Festsetzung
zu Einfriedungen entlang von ErschlieBungsstrallen sowie Wirtschafts- und
FulBwegen dahingehend konkretisiert, dass die Festsetzung zu Sockelh6hen (von
0,30 m) entfallt.

Die bauordnungsrechtliche Festsetzung Il 3. Einfriedungen enthalt somit folgende
Fassung:

Entlang der ErschlieBungsstral3en, Wirtschafts- und FuBwege ist die Gesamthéhe der
Einfriedungen auf maximal 1,20 m zu beschranken. Ansonsten sind Einfriedungen bis zu einer
Hohe von 2,0 m zulassig. Bei einer gartnerischen Gestaltung der Einfriedungen sind
Nadelgehdlze unzulassig.

Zeichnerische Festsetzungen

Bauweise

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Pfarracker” enthalt neue Zuordnungen
von Einzel und Doppelhdusern, somit sind die Zulassigkeiten von Haustypen neu
geregelt (siehe Abbildung 2).

Alle weiteren Parameter entsprechen den im Bebauungsplan ,Am Pfarracker 1.
Anderung“ bereits vorgenommenen Festsetzungen fiir Einzel- und Doppelhauser.

Grundsticksteilungen

Wie aus dem Ubersichtsplan (siehe Abbildung 2) zu ersehen, wurden
Grundstiicksteilungen aufgrund der beschriebenen Anderungen der Bauweise
modifiziert. Auf eine Darstellung von geplanten Grundstlicksflachen wurde
verzichtet, da bis zum gegenwartigen Zeitpunkt bereits alle Bauplatze als Flurstlicke
vermessen und grundbuchmaRig erfasst sind. Daher konnte das aktuelle Kataster
dem Bebauungsplan als Grundlage dienen. Im Gegenzug konnte im Zuge der 2.
Anderung die Bauweise fir die jeweiligen Teilbereich den Realteilungen angepasst
werden.

Nutzungsschablone N5

Aufgrund der Erhéhung der GRZ von 0,3 auf 0,4 im Bereich des Grundstlickes Flst.
Nr. 510/1 wurde fur diesen Bereich eine neue Nutzungsschablone N 5 in den
Bebauungsplan aufgenommen.

6. BETEILIGUNG DER BURGER UND BEHORDEN

GemalRl § 13 Abs 2 Nr. 1 BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung
nach 8§ 3 Abs. 1 sowie § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemdR § 13 Abs. 3 Satz 2 BauGB bei einem
vereinfachten Verfahren keine Umweltpriifung durchgefiihrt und kein Umweltbericht erstellt
wird.
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7. AUSLEGUNG

Der Offentlichkeit wird gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durch offentliche Auslegung des
Bebauungsplans Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Die Auslegung des
Planentwurfs mit zugehoriger Begriindung wurde in der Zeit vom 05.02.2009 bis zum
04.03.2009 durchgefihrt.

Die Plangrundlagen wurden in diesem Zeitraum zur allgemeinen Einsichtnahme in der
Bauabteilung der Verbandsgemeindeverwaltung Hochspeyer; Hauptstr. 121; Zimmer 222
(Altbau); in 67691 Hochspeyer ausgelegt. In diesem Zeitraum der Auslegung konnten
Anregungen und Bedenken schriftlich oder zur Niederschrift wahrend der allgemeinen
Dienststunden geltend gemacht werden.

Die von der Plananderung betroffenen Behotrden, d.h. in diesem Falle die Kreisverwaltung
Kaiserslautern sowie die Verbandsgemeindewerke Hochspeyer, wurden gemal § 4 Abs. 2
BauGB an der Aufstellung des Bebauungsplanes beteiligt. Die beteiligten Behérden hatten
dabei bis zum 04.03.2009 die Gelegenheit zur Abgabe ihrer Stellungnahme.

8. AUSWERTUNG DER IM RAHMEN DER AUSLEGUNG EINGEGANGEN
BEDENKEN UND ANREGUNGEN

Im Zuge der Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurden von den beteiligten Blrgern keine

Stellungnahmen zur Planung abgegeben.

Von den beteiligten Behdrden gingen bis zum 05.03.09 im Rahmen der Beteiligung der

Trager offentlicher Belange gem. § 3 Abs. 2 BauGB insgesamt zwei Stellungnahmen zum

Bebauungsplan ,Am Pfarracker, 2. Anderung“ der Ortsgemeinde Hochspeyer ein. Beide

Behorden hatten weder Hinweise bzw. Anregungen noch Bedenken zu der vorliegenden

Planung vorzubringen. Die Stellungsnahmen wurden zur Kenntnis genommen.

9. ABWAGUNG

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind gemalR § 1 Abs. 6 BauGB die 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen und die in § 1
Abs. 5 BauGB benannten Grundsatze zu bertcksichtigen.

Im konkreten Planungsfall wurden insbesondere folgende Belange bertcksichtigt:
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung,
die  Wohnbedurfnisse  der Bevdlkerung bei  Vermeidung  einseitiger
Bevolkerungsstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und
die Bevolkerungsentwicklung,
die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die
Gestaltung des Orts- und Landschaftshildes,
die Belange des Verkehrs und der Ver- und Entsorgung.

10. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

10.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Pfarracker* ergeben sich keine
zuséatzlichen, nachteiligen Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Der Eingriff wird durch die
grinordnerischen Festsetzungen und die festgesetzten MaRRnahmen des urspringlichen
Bebauungsplanes so weit moglich ausgeglichen bzw. minimiert.
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10.2 Auswirkungen auf soziale und wirtschaftliche Verhaltnisse

Angesichts der konkreten Nachfrage nach Bauland wird durch die Baugebietsausweisung
die Schaffung dringend bendétigten Wohnraums erméglicht und u.a. die Eigentumsbildung
der Bevolkerung geférdert.

11. Flachen- und Wirtschaftslichkeitsangaben

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 6,48 ha. Die differenzierte
Flachenermittlung der Teilflachen innerhalb des Geltungsbereiches ist der nachfolgenden
Auflistung zu entnehmen.

Tabelle 1: Flachenstatistik

Bruttobauland 6,48 ha
(Gesamtgeltungsbereich)

Nettobauland 4,74 ha

- Anzahl der Grundstiicke 89
Einzelhausgrundstiicke 52
Doppelhausgrundstiicke 7
Einzel- oder Doppelhausgrundstiicke 20 E bzw. 58 D
Reihenhausgrundstiicke 1

- Anzahl realisierter Wohngebaude 75
freistehende Einfamilienhauser 59
Doppelhaushélften 30
Reihenhéauser 4

- durchschnittliche GréRe der Baugrundstiicke ca. 530 m2

- kiinftige Einwohner (Annahme: 1,5 WE/EH; 1 WE/RH, DH; 2,5 |ca. 335 EW
EW/WE)

Verkehrsflachen 0,96 ha
- FuBwege 0,15 ha

- StralRen (inkl. Gehwege und Parkplatze im Stral3enraum) 081 ha
offentliche Grinflachen 0,01 ha
Flachen far Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen | 0,77 ha

(innerhalb des Geltungsbereiches; entsprechen gleichzeitig
den offentlichen Grunflachen)

Die Summe aller 6ffentlichen Flachen innerhalb des Plangebietes umfasst ca. 1,74 ha, dies
entspricht einem Anteil von ca. 26,9% bezogen auf das Umlegungsgebiet
(Geltungsbereich).

Bei einer Annahme von 1,5 Wohnungen pro Einfamilienhausgebaude und Baugrundstlick
sowie einer Belegung von 2,5 Einwohner pro Wohnung, bietet dieses Baugebiet Wohnraum
fir ca. 335 Einwohner. Der Wert von 1,5 Wohnungen pro Gebaude und Baugrundstiick
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wurde bewusst nur fir EFH angenommen, da in dem Plangebiet auch Doppelhduser und
Reihenhauser vorgesehen sind, die in der Regel nur tber eine Wohneinheit verfiigen.

12. REALISIERUNG
Die Realisierung des Baugebietes wird durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Am
Pfarracker” nicht berthrt.

13. KOSTEN UND FINANZIERUNG
Der Ortsgemeinde Hochspeyer entstehen bei der Realisierung des Gebietes aufgrund der
Einschaltung der WVE GmbH als ErschlieBungstrager und geméafl dem abgeschlossenen
stadtebaulichen Vertrag keine Kosten.
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Anhang

Ubersichtsplan Anderungsbereiche (unmafstablich)
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