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Auf einer weitgehend unbebauten Freifla-
che im Bereich der StraBe ,Am Weiher-
berg” soll ein kleiner Wohnpark — be-
stehend aus zwei Mehrfamilienhdusern und
drei Einfamilienhdusern — entstehen. Das
bereits auf der Flache befindliche Geb&ude
(ehem. Kinderhort) wird im Bestand erhal-
ten und umgenutzt.

Das Grundstiick liegt in der Ortsmitte von
Hochspeyer. Die ErschlieBung der Flache ist
iiber die angrenzende Friedrich-Frobel-Stra-
Be bzw. die StraBe ,Am Weiherberg” gesi-
chert. Der ruhende Verkehr kann vollstandig
auf dem Grundstiick untergebracht werden.

- Insgesamt ist der Standort fiir Wohnen sehr
gut geeignet, da auch die Umgebung in ers-
ter Linie durch Wohnnutzungen gepragt ist.

Die planungsrechtliche Zuldssigkeit be-
urteilt sich aktuell nach § 34 BauGB (Zulds-
sigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile). Auf die-

—

Drohnenaufnahme mit Blick auf das Plangebiet

. Wohnpark Am Weiherberg”, Ortsgemeinde Hochspeyer

ser Grundlage kann das Vorhaben nicht rea-
lisiert werden,

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fiir die Zulassigkeit der Pla-
nung bedarf es daher der Aufstellung eines
Bebauungsplanes.

Die Ortsgemeinde Hochspeyer hat somit
nach § 1 Abs. 3 BauGB iV.m. § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans
.Wohnpark Am  Weiherberg” in der
Ortsgemeinde Hochspeyer im beschleunig-
ten Verfahren beschlossen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca.
3.650 m2. Die genauen Grenzen des
Bebauungsplanes kdnnen dem beigefiigten
Lageplan entnommen werden.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes
und der Durchfiihrung des Verfahrens ist die
Kernplan Gesellschaft flir Stadtebau und
Kommunikation mbH, KirchenstraBe 12,
66557 lllingen, beauftragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB (Be-
bauungspldne  der  Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Es handelt sich bei der Pla-
nung um eine MaBnahme der Innen-
entwicklung (Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Entwicklung von Grundstiicken im
Innenbereich). Mit dem Gesetz zur Erleich-
terung von Planungsvorhaben fiir die
Innenentwicklung der Stadte vom 21. De-
zember 2006, das mit der Novellierung des
Baugesetzbuches am 01. Januar 2007 in
Kraft trat, fallt die seit Juli 2004 vorgesehe-
ne formliche Umweltprifung bei Bebau-
ungsplanen der GréBenordnung bis zu
20.000 m? weg. Dies trifft fiir den vorlie-
genden Bebauungsplan zu, da das Plan-
gebiet lediglich eine Flache von «ca.
3.650 m? in Anspruch nimmt.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte
fir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6
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Nr. 7b BauGB genannten Umweltbelange
vorliegen. Dies trifft fir den vorliegenden
Bebauungsplan zu.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte da-
fiir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unféllen nach § 50
BImSchG zu beachten sind.

AuBerdem wird nicht die Zuldssigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
priifung unterliegen.

GemdB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die
Eingriffe als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig, ein Ausgleich
der vorgenommenen Eingriffe ist damit
nicht notwendig.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 BauGB gelten entsprechend.

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB und § 133 Abs. 2 und
3 BauGB von einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfiigbar sind,
der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10a Abs. 1 BauGB und von der friihzeiti-
gen Unterrichtung und Erérterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
wird.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der ehemaligen
Verbandsgemeinde Hochspeyer stellt das

» Plangebiet entsprechend der Vornutzung

als Fldche fiir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken die-
nende Gebdude und Einrichtungen” dar.
Das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2
BauGB ist somit nicht erfillt.

Zurzeit wird jedoch der Flachennutzungs-
plan der Verbandsgemeinde Enkenbach-Al-
senborn mit Ergdnzung des Gebietes der
ehemaligen Verbandsgemeinde Hochspeyer
fortgeschrieben. Im Rahmen dessen kann
die Planung entsprechend integriert wer-
den.

. Wohnpark Am Weiherberg”, Ortsgemeinde Hochspeyer
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Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereichs

Hochspeyer liegt am nordlichen Rand des
Pfdlzerwaldes im Biospharenreservat , Pfal-
zerwald-Vosges  du Nord". Die
Ortsgemeinde ist Teil des Landkreises Kai-
serslautern und gehdrt seit dem 01. Juli
2014 der Verbandsgemeinde Enkenbach-
Alsenborn an.

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte von
Hochspeyer, unweit des ortlichen Freibad-
areals.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die StraBenverkehrs-
flache der BruchstraBe,

e im Osten durch die StraBenverkehrsfl&-
che der StralBe , Am Weiherberg”,

e im Siiden durch die StraBenverkehrsfl3-
che der Friedrich-Frobel-StraBe sowie

Bstab; Quelle: ©GeoB

Lage im Raum, ohne Ma asis

., Wohnpark Am Weiherberg”, Ortsgemeinde Hochspeyer

® im Westen durch die angrenzende
Wohnbebauung der BruchstraBe (Hs.-
Nr. 19) und der Friedrich-Frobel-StraBe
{Hs.-Nr. 15).

Die genauen Grenzen des Geltungsbereichs
sind der Planzeichnung des Bebauungs-
planes zu entnehmen.

Nutzung des Plangebietes,
Umgebungsnutzung und
Eigentumsverhaltnisse

Bei dem Grundstiick handelt es sich um
eine weitgehend unbebaute Freifldche. Le-
diglich im éstlichen Bereich des Plangebietes
findet sich das Gebdude des ehemaligen
Kinderhorts, welches im Bestand erhalten
und umgenutzt werden soll.

Nérdlich des Bestandsgebaudes befindet
sich eine Stellplatzflache, die ebenfalls er-
halten bleibt.

Der westliche Bereich des Plangebietes ist
gepragt durch Griinflachen mit vereinzelten

S BTN, -

-DE/ LVermGeoRP 2020, dI-de/by-2-0, www.lvermgeo.rlp.de; Daten bearbeitet durch: Kernplan GmbH

Gehélzstrukturen. Im &stlichen Bereich fin-
den sich nordlich und sidlich an das
Bestandsgebdude angrenzend versiegelte
Bereiche (Stellplatz- und Hofflachen).

Die direkte Umgebung des Plangebietes ist
in erster Linie durch Wohnnutzungen ge-
prdgt, sowie durch Nutzungen, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren (z.B. evan-
gelischer Kindergarten). Die vorgesehene
Nutzung ist somit mit der Umgebungsnut-
zung vertraglich.

Als weitere Nutzungen im Umfeld sind zu-
dem Nahversorger (u. a. Netto-Markt, Pen-
ny-Markt, Backerei, Apotheke), Einrichtun-
gen der sozialen Infrastruktur (evangeli-
scher Kindergarten, Grundschule),
Gastronomiebetriebe (u. a. Restaurant, Piz-
zeria) sowie Dienstleister (u. a. Friseursa-
lons, Post-Filiale) im Radius von ca. 800 m
zu  finden. Diese (bernehmen auch
Versorgungsfunktion fiir die umliegenden
Wohngebiete.

-
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Aufgrund der Ausstattung des Plangebietes
u. a. in Bezug auf die Nahe zum Ortskern
und zu Nahversorgungseinrichtungen, der
umgebenden Wohnbebauung und der gu-
ten verkehrlichen Anbindung ist die Flache
fiir eine Wohnnutzung geradezu pradesti-
niert.

Die Flache des Geltungsbereiches befindet
sich  vollsténdig im  Eigentum eines
Vorhabentragers. Aufgrund der Eigentums-
verhaltnisse ist von einer zligigen Realisie-
rung der Planung auszugehen.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet fallt von Stdwesten nach
Norden ab (von ca. 279 m . NN im Bereich
der Friedrich-Frébel-StraBe auf ca. 271 m (.
NN im Bereich der BruchstraBe). Dies ent-
spricht einer Hohendifferenz von ca. 8 m.

Bereits heute ist das Grundstlick in unter-
schiedliche Plateaus unterteilt. Stiitzmauern
sind innerhalb des Plangebietes, zur StraBe
.Am Weiherberg” und zur BruchstraBe zu
finden.

Die Topografie hat, mit Ausnahme von Ge-
landemodellierungen, der Hohenfestset-
zung sowie der ErschlieBung und der Ent-
wadsserung, keine Auswirkungen auf die
Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet wird iiber die &stlich an-
grenzende StraBe ,Am Weiherberg” und
die daran anschlieBende KirchstraBe an die
B 48 (Trippstadter StraBe) und damit an das
tiberdrtliche Verkehrsnetz angeschlossen
(ca. 6 km bis zur BAB 6).

Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber
die ca. 400 m Gstlich des Plangebiets gele-
gene Bushaltestelle , Hochspeyer Kreisspar-
kasse” (u. a. Buslinie 135 Richtung Kaisers-
lautern Hauptbahnhof) sowie (ber den ca.
1 km norddstlich gelegenen Bahnhalte-
punkt Hochspeyer (S-Bahn-Stecke Kaisers-
lautern - Mannheim; Hochspeyer wird im
30-Minuten-Takt angefahren).

Weiterer ErschlieBungsanlagen bedarf es
zur Realisierung des Vorhabens nicht.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist aufgrund der bereits be-
stehenden Bebauung grundsétzlich an das
ortliche System der Ver- und Entsorgung an-
geschlossen. Anschlusspunkte (Strom, Was-

. Wohnpark Am Weiherberg"”, Ortsgemeinde Hochspeyer

P o

ser) finden sich im Bereich der StraBe ,Am
Weiherberg” bzw. der Friedrich-Frobel-Stra-
Be. In der Umgebung befindet sich bereits
ein Trennsystem.

Das Plangebiet wird somit im Trennsystem
entwassert. Das Schmutzwasser wird in Ka-
nélen der Dimension DN 250 gesammelt
und zur Kldranlage Hochspeyer geleitet, wo
es vor der Einleitung in den Hochspeyer-
bach gereinigt wird.

Das anfallende Oberflachenwasser wird in
einem Regenwasserkanal gesammelt und
abgeleitet. Der Planbereich gehdrt hierbei
zur Einleitstelle 01.08 (B3521065; N 43),
an der das Regenwasser in den Hundsbrun-
nerbach eingeleitet wird. Der Hundsbrun-
nerbach verlduft in diesem Bereich in einer
Verrohrung.

Bestehende Griinflache im stidwestlichen Bereich des Plangebietes mit vereinzelten Gehélzstrukturen

: : |

Das anfallende Oberflachenwasser ist in
einer Zisterne zurlickzuhalten, zu nutzen
und der Uberlauf gedrosselt in den Regen-
wasserkanal einzuleiten,

Unabhangig von diesem Vorhaben laufen
aktuell Planungen der Ortsgemeinde, die
Kapazitdten der Kldranlage auszuweiten.

Ein Bodengutachten hat ergeben, dass das
Plangebiet fir die Versickerung ungeeignet
ist (Unterlieger, Bodenverhaltnisse).

Die konkretisierten Planungen / Detailpla-
nungen missen rechtzeitig vor der Bauaus-
flihrung noch mit den Ver- und Entsor-
gungstragern abgestimmt werden.

www.kernplan.de



Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche

Belange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan LEP IV, Regio

naler Raumordnungsplan IV Westpfalz

(inkl. der rechtsverbindlichen Teilfortschreibungen)

zentralortliche Funktion

Der regionale Raumordnungsplan IV (ROP) Westpfalz listet Hochspeyer als Ortsgemein-
de mit den Funktionen Grundzentrum (GZ) und Wohnen (W) auf,

Vorranggebiete

nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze

»Siedlungsflache Wohnen” dar.

Wohnraum in der Ortsmitte Rechnung.

e Der regionale Raumordnungsplan Westpfalz IV stellt die Plangebietsfliche als

e LEP IV: (G 50) ,Die Versorgung mit ausreichendem und angemessenem Wohnraum
fiir alle Teile der Bevélkerung soll insbesondere durch die Erhaltung und Umgestal-
tung der vorhandenen Bausubstanz und die Férderung neuer Bauformen gesichert
werden.” Das Planvorhaben trégt diesem Grundsatz durch die Schaffung von neuem

Wohneinheiten

(Quelle: Regianaler Raumordnungsplan
(ROP) IV Westpfalz, 3. Teilfortschreibung
2018, Anhang 1)

e Baureifmachung flir zweckentsprechende Nutzung des Gebietes
e als Wohnungsbedarf sind fiir Hochspeyer 3,2 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner
und Jahr festgelegt, entspricht ca. 14,5 Wohnungen / Jahr (4.533 Einwohner zum
31.12.2015 laut Statistischem Landesamt Rheinland-Pfalz)

Landschaftsprogramm

Landschaft: Kaiserslauterer Becken
Landschaftsraum: Pfalzer Wald

schen in den Vordergrund)

Waldbetonte Mosaiklandschaft (Grundtyp)

Lage in der Entwicklungszone des Biospharenreservats ,Naturpark Pfélzerwald”:
keine Auswirkungen auf das Vorhaben - lediglich flr die Kern- und Pflegezonen sind
Verbote und Regelungen vorgesehen (Entwicklungszone umfasst den Lebens-, Wirt-
schafts- und Erholungsraum der Bevélkerung und stellt den wirtschaftenden Men-

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

nicht betroffen

Sonstige Schutzgebiete: Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Regionalpark, Wasser-
schutz-, Uberschwemmungsgebiete, Ge-
schiitzte Landschaftsbestandteile, Natur-
parks, Nationalparks, Biospharenreservate

e lagein der Entwicklungszone des Biospharenreservats , Naturpark Pfélzerwald”; kei-
ne Auswirkungen auf das Vorhaben (siehe Beschreibung zu Landschaftsprogramm)

W Gemeinde M Mindestdichte
Bedarfswert| 3,2 Wohneinhei- | 20 Wohneinheiten/
Einwohner | Einwohner | Gemeinde- | (Bruttobauland- | ten/1.000 Ein- [ ha  Bruttobaufla-
31.12.2015 |31.12.2030 | funktion flache in ha) wohner und Jahr | che
Spalten A B C E F G
Grundzentrum
Ortsgemeinde Hochspeyer 4.533 4.331 (G2), 8,3 TapiE= DI 20WE/ ha
/ Jahr
Wohnen (W)

Zentrale Orte, Funktionszuweisungen, Schwellenwertparameter; Quelle: Anhang 1 zum ROP IV Westpfalz - Dritte Teilfortschreibung 2018, Stand: Mai 2020; ROP IV West-

pfalz, Stand: 2012

. Wohnpark Am Weiherberg”, Ortsgemeinde Hochspeyer
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Kriterium

Beschreibung

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Denkmadler/ Naturdenkmaler/ archéo-
logisch bedeutende Landschaften nach
§ 6 SDSchG oder in amtlichen Karten
verzeichnete Gebiete

nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

(Quelle: ARK Umweltplanung und -cons. Partner-
schaft, Stand: Januar 2020)

Gem. der Fachdaten des Landschaftsinformationssystems der Naturschutzverwaltung
RLP (LANIS, Internet-Abruf, 06.01.2021) liegen innerhalb des Geltungsbereiches kei-
ne erfassten Lebensraumtypen geméB Anh. | FFH-RL und keine nach § 30 BNatSchG
inV.m. § 15 LNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope.

Gem. dem Modul FT/FP-Artnachweise sind in der betreffenden, den westlichen Sied-
lungsbereich von Hochspeyer und das angrenzende Offenland bis zur Auffahrt auf die
B 37 und die umgebenen Waldflachen umfassenden Rasterzelle (Gitter-ID 4185476)
folgende Arten der Roten Listen und/oder Arten der Anhénge I1/IV der FFH-Richtlinie
bzw. Anh. 1/Art. 4(2) der VSR registriert:

- Hirschkafer, Kleiner Eisvogel, Kranich, Mauer- und Zauneidechse, Rauchschwal-
be, Schwarzspecht, Silberreiher, Spanische Flagge, Wiedehopf, Wildkatze

Das Plangebiet liegt innerhalb einer Entwicklungszone des ,Naturpark Pfalzerwald”:
besonderer Schutzzweck der Entwicklungszonen gem. § 4, Abs. 3 der Landesverord-
nung dber den ,Naturpark Pfalzerwald" als deutscher Teil des Biospharenreservats
Pfalzerwald-Nordvogesen v. 22. Januar 2007 ist es ,modellhafte Projekte zur Nach-
haltigkeit im Sinne des MAB-Programms der UNESCO zu erméglichen”; dieser Aspekt
wird durch die Planung (Umwidmung eines bestehenden Kindergartengeldndes in
Wohnungen) nicht beeintréchtigt

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und
Pflanzen (§ 39 Abs. 5 Punkt 2 BNatSchG)

Im Rahmen der Planung sind Gehdlzstrukturen betroffen. Zum Schutz wild lebender Tie-
re und Pflanzen ist die gesetzliche Rodungszeit vom 01. Oktober bis 28. Februar einzu-
halten.

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44

des BNatSchG)

Storung oder Schadigung besonders ge-
schiitzter Arten bzw. natlirlicher Lebens-
raume nach § 19i.V.m. dem USchadgG, Ver-
botstatbestand nach § 44 BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zdhlen alle gemeinschaftsrechtlich ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten d. h. alle
streng geschiitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle européi-
schen Vogelarten.

(Quelle: ARK Umweltplanung und -cons. Partner-
schaft, Stand: Oktober 2020)

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

der ca. 3.650 m? groBe Geltungsbereich umfasst das Grundstiick des ehemaligen
kath. Kindergartens mit Bestandsgeb&ude und Freiflache

die Kindergartennutzung wurde bereits eingestellt, das Geb&ude wird allerdings noch
unterhalten und beheizt und im Kellergeschoss bisweilen noch als Ubungsraum (Blas-
kapellenchor) genutzt

der vordere Bereich um das Gebdude ist vollstandig asphaltiert bzw. gepflastert, der
Geltungsbereich ist damit etwa zu einem Drittel tiberbaut bzw. versiegelt

die Griinflachen im rickwértigen Abschnitt werden etwa mittig durch eine Natur-
steinmauer getrennt und sind beiderseits als Zierrasenflachen mit insgesamt 11 z.T.
alteren Obstbaum-Niederstammen angelegt

der Baumbestand wir komplettiert durch 2 alte, randlich stehende Trauerweiden mit
Stammstdrken von ca. 70 bzw. 60 cm, eine Trauerbirke (Betula pendula ,Youngii’)
sowie einzelne Nadel-/Ziergehdlze und Beerenobst-Straucher sowie eine Baumgrup-
pe aus Thuja/Chamaecyparis

auf dem Gelande befinden sich noch einzelne Spielgerate und ein Spielhduschen aus
der ehemaligen Nutzung als Kindergarten

als weitere bauliche Anlagen befinden sich im hinteren Grundstiicksbereich ein Geri-
teschuppen, zwei Holzunterstande und ein weiterer gemauerter Unterstand mit Sitz-

gruppe

.Wohnpark Am Weiherberg”, Ortsgemeinde Hochspeyer
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Kriterium

Beschreibung

* der gesamte Baumbestand auf dem Grundstiick wurde auf Hohlen und sonstige
Strukturen (Borkenspalten, abstehende Rinden etc.) gepriift, die sich méglicherweise
als Quartiere fiir Fledermause oder Brutplatz fir hohlen- oder halbhghlenbriitende
VBgel eignen: bis auf ein Hohleninitial sehr geringer Tiefe und wenige abstehende
Rindenpartien (ausgeleuchtet und geprdift) wurden keine geeigneten Strukturen ge-
funden, auch die beiden alten und vitalen Trauerweiden haben keine Hohlen ausge-
bildet, die Stammritzen der rauen Borke sind nicht tief genug um als Quartier nutzhar
zu sein

e das Gelande schlieBt nach Stden zur Friedrich-Frobel-Str. mit einer Hainbuchen
-Formschnitthecke ab

* die Planung sieht eine Umwidmung des 2,5-geschossigen Bestandsgebéudes in
Wohneinheiten sowie die Errichtung von Wohngebauden auf den Freiflachen vor

* an den bestehenden baulichen Anlagen bestehen grundsatzlich Brutmadglichkeiten
fir Gebaudebrlter

* das Bestandsgebdude ist noch in einem guten baulichen Zustand und weist keine
Licken oder Fehlstellen im Putz oder Mauerwerk auf, die z.B. von Haussperlingen
oder auch Mauerseglern nutzbar wéren

* auch unter dem Dachsims wurden keine Nistspuren (Kotspuren, Altnester, z.B. der
Mehlschwalbe) gefunden

¢ gleiches gilt fiir den (iber ein zerbrochenes Fenster grundsétzlich zugénglichen) Ge-
rateschuppen und die Unterstande

* das Hauptgebéude wurde am 13.01.2021 auch im Innern inspiziert: alle Fenster sind
aufgrund der noch bestehenden Gebaudeunterhaltung und teilweisen Nutzung noch
intakt, dies gilt vor allem auch fiir das Kellergeschoss und den iiber eine Treppe er-
reichbaren und ausgebauten Dachboden, der iber vorhandene Dachluken beleuchtet
wird; es besteht zwar ein hélzernes Zwischendach, das in den Fensterlaibungen offen
steht (und ausgeleuchtet werden konnte), schon wegen der fehlenden Zugénglichkeit
kann eine Quartiernutzung von spaltenbewohnenden Fledermausen jedoch ausge-
schlossen werden; auch nach auBen schlieBt die passgenaue und voll intakte Schie-
ferbedachung vollsténdig ab; es wurden auch keine Hinweise (Kotspuren, Fettflecken
u. &.) entdeckt, die auf eine entsprechende Quartiernutzung hinweisen wiirden.

Abb.1, von links oben nach rechts unten: Blick von der Friedrich-Frébel-Str. auf das
Grundsttick mit Bestandsgebdude; Geb&ude mit intaktem AuBenputz und Dachiiber-
stand (ohne Nistspuren); vorderer asphaltierter Platz links neben dem Geb&ude: ge-
pflasterte Freiflache rechts neben dem Gebéude

Quelle Fotos: Hr. Dr. Weyrich, ARK Umweltplanung und -consulting, Saarbriicken; er-
halten am 14.01.2021

. Wohnpark Am Weiherberg”, Ortsgemeinde Hochspeyer
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Kriterium

Beschreibung

Bestehende Vorbelastungen:

Lage innerhalb der durch lockere Wohnbebauung gepragten und verkehrsberuhigten
Ortslage von Hochspeyer

aktuell relativ moderates Verkehrsaufkommen
wohngebietstypische Stor- und Larmdisposition

frihere zyklische Ldmbelastung bei An- und Abfahrt der Eltern und Freiraumaktivita-
ten auf dem Geldnde (Spielplatz)

vorderer Grundstlickshereich vollstandig versiegelt

Bedeutung als Lebensraum fiir abwdgungs- oder artenschutzrechtlich relevante Tier- und
Pflanzenarten:

die weitgehend anthropogenen Strukturen bieten grundsatzlich nur geringe Lebens-
raumqualitdten: Uber ein Drittel der Fldche des Planbereiches sind iiberbaut bzw.
versiegelt, die wenigen riickwartigen Griinflichen bestehen aus Zierrasenflachen
(Spielgelande) mit Ziergehdlzen und z.T. lteren Obstbaum-Niederstammen

mit wertgebenden Arten ist aufgrund der Lage innerhalb der nur maBig durchgriinten
Ortslage grundsatzlich nicht zu rechnen

als potenzieller Brutstandort fiir Vogel kommt allenfalls die grenzstandige dichte Ha-
sel-Formschnitthecke, die dichtere Thuja/Chamaecyparis-Gruppe und eventuell der —
allerdings llickige - Kronenraum der wenigen Obstbaume, der Birke und der beiden
Trauerweiden in Betracht; nistplatztaugliche Baumhdéhlen sind an den Bdumen nicht
ausgebildet

der Dachiiberstand in Kombination mit dem Fassaden-Rauputz am Gebaude eignet
sich zwar grundsatzlich z.B. als Nistplatz fiir Mehlschwalben, es wurden jedoch keine
Hinweise auf Brutvorkommen gefunden {Kotreste, Altnester)

Liicken/Fehlstellen in der Fassade, die typischerweise z.B. von Hausperlingen zur Brut
genutzt werden, fehlen vollstandig, das Walmdach bietet auch nicht die von Mauer-
seglern gerne genutzten Fehlstellen am Dachgiebel

die Gebaudeinspektion im Gebéudeinnern fand vor allem vor dem Hintergrund einer
mdglichen Quartiernutzung durch Fledermause statt, hierbei lag ein Augenmerk auf
dem Dachboden und den Kellerrdumen

das Gebdudeinnere ist vollsténdig verschlossen und auch nicht (iber Fehistellen an
den Dachanschliissen zuganglich, zudem ist der Dachboden voll ausgebaut und wird
durch Oberlichter erhellt, schon deshalb kann eine Quartiernutzung (und eine Brut-
platznutzung z.B. durch Hausrotschwanz u.a.) ausgeschlossen werden, entsprechen-
de Spuren wurden nicht gefunden, gleiches gilt fiir die ebenfalls verschlossenen und
beheizten Kellerrdume

da auch der Baumbestand weder Hohlenstrukturen aufweist, noch quartiertaugliche
Spalten und Ritzen an der Borke der Obstbaume und Trauerweiden, kénnen Fleder-
mausquartiere auf der Flache ausgeschlossen werden

eine mdgliche Nutzung des Geldndes als Jagdraum darf fiir die typischen synantro-
pen Arten (z.B. Zwerg- und Breitfllgelfledermaus, Miicken- und Rauhautfledermaus,
GroBer und kleiner Abendsegler) angenommen werden, wobei sich die Qualitét als
Jagdgebiet durch die Planung mit Sicherheit nicht signifikant verschlechtert

die im LANIS-Artenpool fiir das betreffende Raster aufgeflhrte Mauereidechse ist
vermutlich entlang der Bahnlinie verbreitet und kommt am Planungsstandort mit hin-
reichender Sicherheit nicht vor

weitere planungsrelevante Arten sind aufgrund fehlender essentieller Habitatstruktu-
ren (Laichmdglichkeiten fir Amphibien) und spezifischer Nahrungs- bzw. Wirtspflan-
zen (Schmetterlinge) nicht zu erwarten; eine Prdsenz der Wildkatze als ausgesproche-
ne Waldart ist ebenso auszuschlieBen wie ein Vorkommen der Haselmaus, die dichte
nuss- und beerenreiche Gebuschstrukturen ben6tigt

. Wohnpark Am Weiherberg”, Ortsgemeinde Hochspeyer
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Kriterium

Beschreibung

Artenschutzrechtliche Beurteilung:
» Avifauna: die Fliche bietet nur wenige Brutmdglichkeiten fir Végel, denkbar sind

siedlungsholde, stérresistente Arten, die die Flache vermutlich jedoch vor allem als
Nahrungsgaste frequentieren

sollte in den Gehdlzen tatséchlich eine Brut stattfinden, dann ausschlieBlich von stark
stortoleranten Arten des Siedlungsbereiches, fir die in Bezug auf die Fortpflanzungs-
stdtten eine Legalausnahme n. § 44 Abs. 5 Nr. 3 BNatSchG angenommen werden
kann

méglicherweise nicht darunterfallende, in den Vorwarnlisten oder Roten Listen auf-
gefiihrte Gebaudebriiter (Haussperling, Mauersegler u.a.) kdnnen ausgeschlossen
werden

mogliche Tétungstatbestande kdnnen durch die Einhaltung der Rodungsfristen n. §
39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ausgeschlossen werden

gleiches kann fir die den Standort méglicherweise frequentierenden Fledermausar-
ten gelten; innerhalb des Geltungsbereiches stehen weder Quartiermdglichkeiten zur
Verfligung noch weist die Flache eine besondere Eignung als Jagdgebiet auf

mit einem Vorkommen anderer priifrelevanter Arten bzw. Artengruppen ist aufgrund
der Habitatausstattung ebenfalls nicht zu rechnen

- Artenschutzrechtlich begriindete VermeidungsmaBnahmen sind daher bis auf die
grundsatzliche Einhaltung der gesetzlichen Rodungsfristen nach § 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG nicht notwendig

Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes:

Lebensraumtypen n. Anh. 1 der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen

da den Fldchen innerhalb des Geltungsbereiches keine essenzielle Bedeutung als Le-
bensraum .S.d. § 19, Abs. 3 Nr. 1, BNatSchG zugewiesen werden kann, entspre-
chende Arten hier nicht vorkommen oder im Falle der hier potenzielf vorkommenden
Arten(gruppen) eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes nicht prognostiziert
werden kann, sind Schaden n. § 19 BNatSchG i.V. mit dem Umweltschadensgesetz
nicht zu erwarten

bei Einhaltung der Fristen n. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ist daher eine Freistellung
von der Umwelthaftung im Zuge des Bauleitplanverfahrens mdglich

.Wohnpark Am Weiherberg", Ortsgemeinde Hochspeyer
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Kriterium

Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Darstellung: Fldche fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Sozialen Zwecken
dienende Gebdude und Einrichtungen” (Quelle: FNP der ehemaligen Verbandsgemeinde
Hochspeyer)

Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB somit nicht erfiillt. Zurzeit wird jedoch der Fl3-
chennutzungsplan der Verbandsgemeinde Enkenbach-Alsenborn mit Ergénzung des Ge-
bietes der ehemaligen Verbandsgemeinde Hochspeyer fortgeschrieben. Im Rahmen des-
sen kann die Planung entsprechend integriert werden.
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Flachennutzungsplan (Ausschnitt) der ehemaligen Verbandsgemeinde Hochspeyer (2007), Quelle: Verbands-
gemeinde Enkenbach-Alsenborn

Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan liegt nicht vor. Aktuell ist die Fldche nach den Vorgaben des § 34
BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)
zu beurteilen. Danach kann das Vorhaben nicht realisiert werden.
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Art der baulichen Nutzung: All-
gemeines Wohngebiet WA

Gem. § 9 Abs, 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4
BauNVO

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. Ein Allgemeines Wohn-
gebiet ist ein Baugebiet, dessen Zweckbe-
stimmung vorwiegend dem Wohnen dient.
Im Unterschied zum Reinen Wohngebiet
kdnnen jedoch auch ergdnzende 6ffentliche
und private Einrichtungen, die die Wohn-
ruhe nicht wesentlich stéren, zugelassen
werden.

Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, ein Ge-
biet zu entwickeln, das vorwiegend dem
Wohnen dient. Auch vereinzelt das Wohnen
erganzende und mit dem Wohnen vertréagli-
che Nutzungen sind an diesem Standort,
auch entsprechend den ehemaligen Nut-
zungen, denkbar (nicht storende Hand-
werksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke). Dariiber hinaus kdnnen
Betriebe des  Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
sowie Anlagen flir Verwaltungen ausnahms-
weise zugelassen werden. Diese Nutzungen
sollen sich in erster Linie im Bereich der
innerdrtlichen Mischgebiete ansiedeln.

Die direkte Umgebung dient ebenfalls iiber-
wiegend dem Wohnen und als Standort von
Nutzungen, die die Wohnruhe nicht wesent-
lich stdren. Dem Ziel der Intensivierung der
Wohnnutzung wird Rechnung getragen.

Bauplanungsrechtlich ist durch die Auswei-
sung des Allgemeinen Wohngebietes nicht
von Beeintrachtigungen auf die angrenzen-
den Wohnnutzungen auszugehen. Somit
sind durch den Verordnungsgeber die Siche-
rung gesunder Wohnverhéltnisse gewahrt.

Ausgeschlossen werden die der Versorgung
des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Gartenbaubetrie-
be und Tankstellen,
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Ausschnitt der Planzeichnung des Bebauungsplanes, ohne MaBstab; Quelle Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung; Aktualitat
der Geobasisinformationen: 10.12.2020; Bearbeitung: Kernplan
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Zum Teil kdnnen diese Nutzungen aufgrund
ihrer moglichen Immissionsbelastung und
verkehrlichen  Auswirkungen nachteilige
Auswirkungen auf die Wohnnutzung sowie
auf die Wohnruhe und -qualitat haben.

Auch dem Ublicherweise erhéhten Flachen-
bedarf und den baulichen Anforderungen
kann an diesem Standort nicht Rechnung
getragen werden. Inshesondere Tankstellen
haben (iblicherweise ein erhGhtes Verkehrs-
aufkommen und sind auf eine gute Erreich-
barkeit angewiesen. Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sind dariiber hinaus aus ge-
stalterischen Aspekten nicht integrierbar.

An anderer Stelle im Gemeindegebiet sind
ausreichend Flachen bzw. geeignetere
Standorte flr die ausgeschlossenen Nut-
zungen vorhanden.

. MaB der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 -
21a BauNVvO

Hohe baulicher Anlagen

Zur exakten Bestimmung des MaBes der
baulichen Nutzung ist eine dreidimensiona-
le MaBfestsetzung erforderlich.

Aufgrund der Topografie ist zusatzlich zur
Zahl der Vollgeschosse im Allgemeinen
Wohngebiet WA 1, WA 2 und WA 3 die ab-
solute Hohe definiert, um die Hohe der bau-
lichen Anlagen aufgrund der Topografie ein-
deutig festzustellen.

Die festgesetzte Hohe ist unter Beachtung
geringflgiger Spielrdume aus dem Stadte-
'~ baulichen Konzept abgeleitet. Mit der Defi-
nition der Hohe der baulichen Anlage wird
das Ziel verfolgt, die Errichtung Uberdimen-
sionierter Baukdrper zu verhindern und eine
angemessene Integration in die Umgebung
ohne Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbildes zu erreichen.

Fiir die Festsetzung der Héhe der baulichen
Anlagen sind gem. § 18 BauNVQ eindeuti-
ge Bezugshdhen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
kdnnen. Die Bezugshdhen sind der Festset-
zung zu entnehmen,

Die Festsetzung, dass die definierte Ober-
kante durch untergeordnete Bauteile (ber-
schritten werden darf, ermdglicht beispiels-
weise die Errichtung technischer Aufbauten
oberhalb der Oberkante zur Gewshrleis-
tung des ordnungsgemaBen Betriebes der
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baulichen Anlage. Die Definition eines maxi-
malen Flachenanteils zur Uberschreitung
der Hohe vermeidet eine unverhaltnismagi-
ge Ausnutzung dieser Festsetzung.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhaltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundstiicksflache zuldssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiickes, der von bauli-
chen Anlagen iiberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein MindestmaB
an Freiflachen auf dem Baugrundstiick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die Festsetzung einer GRZ von 0,4 ent-
spricht gemaB § 17 BauNVO dem Orientie-
rungswert fiir die bauliche Nutzung in All-
gemeinen Wohngebieten und orientiert sich
an der stddtebaulichen Konzeption, wo-
durch eine optimale Auslastung der Grund-
stlicke bei geringer Verdichtung geschaffen
wird.

Die GRZ bezieht sich ausdrlicklich auf das
gesamte Plangebiet und nicht nur durch die
durch Perlschnur gebildeten Teilflachen.

Die entstehende Grundstiicksbebauung
|dsst auf den Grundstlicken somit ausrei-
chend Freifldchen fiir eine Durchgriinung.
Weiterhin wird ein sparsamer Umgang mit
Grund und Boden sichergestelit.

Die Grundfldchenzah! darf gemaR BauNVO
durch die Grundfidchen von Garagen und
Stellpldtzen ~ mit  ihren  Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
ldndeoberfldche, durch die das Baugrund-
stlick lediglich unterbaut wird, iberschrit-
ten werden.

Mit der differenzierten Regelung der GRZ
wird sichergestellt, dass lediglich unterge-
ordnete Nebenanlagen wie Stellpldtze zu
einem héheren MaB der baulichen Nutzung
fihren werden. Unvertretbaren Versiegelun-
gen durch Hauptgebdude wird damit be-
gegnet, die anteilsmaBige Flachenbegren-
zung wird gewahrt.

Insbesondere Zugdnge / Zufahrten sowie
die erforderliche Unterbringung des ruhen-
den Verkehrs auf dem Grundstiick der ge-
planten Bebauung fordem die Uberschrei-
tung (hier auf eine GRZ von max. 0,6).

Zahl der Vollgeschosse

Zur eindeutigen Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung ist eine dreidimen-
sionale MaBfestsetzung notwendig. GemaB
§ 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschos-
se die Geschosse, die nach landesrechtli-
chen Vorschriften Vollgeschosse sind oder
auf ihre Zahl angerechnet werden.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse lei-
tet sich aus dem stadtebaulichen Konzept
ab.

Zusammen mit der Festsetzung der Hohe
baulicher Anlagen kann durch die Festset-
zung der Vollgeschosse insgesamt vermie-
den werden, dass es durch eine Ausnutzung
der Geschossigkeit (Staffelgeschoss, Keller)
i. V. m. der Topografie zu einer unerwiinsch-
ten Hohenentwicklung kommt.

Bauweise

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB iV.m.§ 22
BauNVO

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebdude auf den Grundstiicken
in Bezug auf die seitlichen Grundstiicks-
grenzen angeordnet werden,

Im Bereich der allgemeinen Wohngebiete
WA 3 und WA 4 wird eine offene Bauweise
gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. In
der offenen Bauweise gem. § 22 Abs. 2
BauNVO sind Gebadude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten.

Im Bereich der allgemeinen Wohngebiete
WA 1, WA 2 und WA 5 wird eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt. In der abwei-
chenden Bauweise gem. § 22 Abs. 4
BauNVO darf der Grenzabstand innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes unterschritten werden. Die Linge
der Baukérper darf 50 m nicht Uberschrei-
ten. Dies spielt fiir die Baukérper innerhalb
des Plangebietes eine Rolle.

Im Bereich des WA 1, WA 2 und WA 5 kén-
nen die Abstandsfldchen beispielsweise,
unter Einhaltung der Vorgaben der LBauO,
auf der StraBenverkehrsflache nachgewie-
sen werden.
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Uberbaubare und
nicht tiberbaubare
Grundstiicksflachen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundstiicksflachen durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche des Grund-
stlicks definiert und damit die Verteilung
der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
geregelt. Die Baugrenze gemaB § 23 Abs. 3
BauNVO umschreibt die iberbaubare Fla-
che, wobei die Baugrenze durch die Gebau-
de nicht dberschritten werden darf.

Die Baugrenzen orientieren sich an der
stadtebaulichen Konzeption der geplanten
Baukorper. Die Abmessungen der durch die
Baugrenzen beschriebenen Baufenster wur-
den dabei so gewahlt, dass den Bauherren
fiir die spatere Realisierung ausreichend
Spielraum verbleibt, gleichzeitig aber eine
umweltgerechte, sparsame und wirtschaftli-
che Grundstticksausnutzung erreicht wird.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der iiberbau-
baren Grundstiicksflachen zuldssig, sofern
sie dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstiicke oder des Bau-
gebietes selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen (z.B. Fahrradabstellan-
lagen, Sitzgruppen, Miillsammelplatze).

Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstands-
fldchen zuldssig sind oder zugelassen wer-
den kénnen.

Damit ist eine zweckmaBige Bebauung des
Grundstlcks mit den erforderlichen Neben-
anlagen und Einrichtungen sichergestellt,
ohne gesondert Baufenster ausweisen zu
mussen.

Stellplatz- und Verkehrsflachen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. m. § 12
Abs. 6 BauNVO

Die Festsetzung der Stellplatz- und Ver-
kehrsflachen dient der Ordnung des ruhen-
den Verkehrs durch ein ausreichendes ober-
irdisches Stellplatzangebot innerhalb des
Plangebietes. Die flr die geplante Nutzung
erforderlichen  Stellplatze werden aus-
schlieBlich im Plangebiet bereitgestellt.

Demnach sind Garagen nur innerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksflachen und an
den seitlichen Grundstlicksgrenzen zulds-
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sig. Zwischen der StraBenbegrenzungslinie
und den Garageneinfahrten sind mind. 5,50
m freizuhalten.

Zwischen der westlichen Grenze des WA 2
und der benachbarten Bebauung der Fried-
rich-Frobel-StraBe Nr. 15 existiert eine Bau-
last. Im Bereich der mit der Baulast belaste-
ten Flache sind keine hochbaulichen Anla-
gen (z. B. Garagen, Carports) zuldssig.

Stellpldtze und die Verkehrsfldchen zu die-
sen sind auch in den festgesetzten Stell-
platz- und Verkehrsflachen zulassig.

Beeintrachtigungen der bereits bestehen-
den Bebauung in der Nachbarschaft des
Plangebietes werden hierdurch vermieden
(Parksuchverkehr etc.).

Der Stellplatzschliissel ist den 6rtlichen
Bauvorschriften zu entnehmen. Dieser ist
aus ortsplanerischer Sicht ausreichend.
Demnach sind je Wohneinheit 1,5 Stellplat-
ze auf dem Privatgrundstlick zu errichten.
Somit werden ausreichend Stellpldtze zur
Unterbringung des ruhenden Verkehrs ge-
schaffen.

Hochstzuldssige Zahl der Woh-
nungen je Wohngebdude

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Mit der Festsetzung der hdchstzuladssigen
Zah! von Wohneinheiten je Wohngebaude
strebt die Ortsgemeinde Hochspeyer eine
angemessene Nachverdichtung im
Plangebiet an. Dies gilt auch im Hinblick auf
das Entstehen eines zumutbaren Verkehrs-
aufkommens.

Insgesamt soll mit der Festsetzung dem an-
gestrebten Charakter einer aufgelockerten
Bebauung auch im Hinblick auf die Wohn-
dichte entsprochen werden.

Demnach sind im Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 und WA 4 je Wohngebaude maximal
1 Wohneinheit sowie im Allgemeinen
Wohngebiet WA 2 und WA 3 je Wohnge-
bdude maximal 8 Wohneinheiten zuldssig.

Das Bestandsgebaude wird im Rahmen sei-
ner heutigen Dimension nachgenutzt, daher
wird hier die Zahl der Wohneinheiten nicht
definiert.

Anschluss an Verkehrsflachen;
hier: Ein- und Ausfahrtshereich

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Zufahrten zu den Stellplatzflachen sind nur
in den daflr vorgesehenen Bereichen in der
Strafe ,Am Weiherberg” und der Friedrich-
Frobel-StraBe zuldssig.

Zufahrten von der BruchstraBe sind unzu-
[3ssig.

MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zum Schutz von potenziell vorkommenden
planungsrelevanten Arten (u. a. Vogel, Fle-
dermduse) innerhalb des Plangebietes wer-
den vorsorglich entsprechende, arten-
schutzrechtlich  begriindete  MaBnahmen
festgesetzt,

Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflan-
zungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Aufgrund der zentralen innerértlichen Lage
des Plangebietes und der direkten Nachbar-
schaft zu der bereits bestehenden Wohnbe-
bauung ist die hochwertige und qualitats-
volle Ausgestaltung der Freirdume von be-
sonderer Bedeutung. Mit den getroffenen
griinordnerischen Festsetzungen wird die
Entwicklung ékologisch hochwertiger Pflan-
zungen mit Mehrwert flir das Orts- und
Landschaftsbild erzielt.

Auf weitergehende Festsetzungen wird ver-
zichtet, da so noch Flexibilitat bei der gart-
nerischen Anlage verbleibt.

Festsetzungen aufgrund
landesrechtlicher Vorschriften
(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
LWG und LBauO)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V. mit §§ 57-63 LWG)

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgemé-
Ben Entwasserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes.
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Demnach wird das Plangebiet im Trennsys-
tem entwassert. Das Schmutzwasser wird in
den bestehenden Kanal eingeleitet und zur
Kldranlage Hochspeyer geleitet, wo es vor
der Einleitung in den Hochspeyerbach ge-
reinigt wird.

Nicht schddlich verunreinigtes Nieder-
schlagswasser ist in den Regenwasserkanal
einzuleiten.

Das anfallende Oberflachenwasser ist in
einer Zisterne zurtckzuhalten, zu nutzen
und der Uberlauf gedrosselt in den Regen-
wasserkanal einzuleiten.

Fiir die Abwasserableitung in Hochspeyer
bestehen Ausfiihrungsstandards, die bei
dieser ErschlieBung eingehalten werden
mussen.

Das Entwdsserungskonzept ist mit den Ver-
; bandsgemeindewerken abzustimmen.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V.m § 85 Abs. 4 LBO)

Fiir Bebauungsplane kénnen gem. § 9 Abs.
4 BauGB iV. mit § 88 der
rheinland-pfalzischen  Landeshauordnung
(LBauO) gestalterische Festsetzungen ge-
troffen werden.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern, werden ortli-
che Bauvorschriften in den Bebauungsplan
aufgenommen. Die getroffenen Festsetzun-
gen wurden zur Gewdhrleistung einer ein-
heitlichen und typischen Gestaltung des
Ortsbildes definiert und vermeiden gestalte-
rische  Negativwirkungen  auf  das
+ Landschaftsbild.

e Die getroffenen Einschrankungen zu
Dachform, Dacheindeckung und Fassa-
dengestaltung soflen Auswiichse (z.B.
glénzende/ reflektierende Materialien)
verhindern und die Integration der Pla-
nung in das Ortsbild gewdhrleisten. Die
Begriinung von Déchern und Fassaden
ist zwecks naturschutzfachlicher Auf-
wertung und Verbesserung des Mikro-
klimas zuldssig. Zwecks Klimaschutz
und Klimaanpassung ist die Installation
von Anlagen zur Nutzung solarer Ener-
gie auf den Dachflachen zuldssig.

e Um, in Anlehnung an das stadtebauli-
che Konzept, die Voraussetzungen fiir
eine zweckmadBige Bebauung und Nut-
zung des Plangebietes zu schaffen, sind
sowohl Bdschungen, Stiitzmauern als
auch Abgrabungen und Aufschittungen
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bis zu einer Héhe von 5,00 m (bezogen
auf das Niveau der BruchstraBe) zulds-
sig. Dies gilt jedoch nur, sofern diese zur
Geldndesicherung oder Terrassierung
erforderlich sind.

e Der Stellplatzschllssel dient der Ord-
nung des ruhenden Verkehrs durch ein
ausreichendes oberirdisches Stellplatz-
angebot innerhalb des Plangebietes.
Die fiir die geplante Nutzung erforderli-
chen Stellplatze werden ausschlieBlich
im Plangebiet bereitgestellt. Zudem
werden Beeintrachtigungen der bereits
bestehenden Bebauung in der Nachbar-
schaft des Plangebietes vermieden
(Parksuchverkehr etc.).

e Durch die Einhausung bzw. das sichtge-
schitzte Aufstellen von Abfallbehaltern
sollen nachteilige Auswirkungen auf
das Ortshildunddie Umgebungsnutzung
vermieden werden.

Das Vorhaben fiigt sich mit den getroffenen
Festsetzungen harmonisch in die Umge-
bung ein.

Nachrichtliche Ubernahme gem.
§ 9 Abs. 6 BauGB

Erhaltenswertes Gebiude

Innerhalb des Plangebietes befindet sich
das Gebaude des ehem. katholischen Kin-
derhortes, welches aus stadtebaulicher er-
haltenswert ist.

Das Gebdude ist daher im Bebauungsplan
als erhaltenswert gekennzeichnet und somit
im Bestand gesichert.
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Abwéagung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fir jede stddtebauliche Planung ist das
Abwégungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB
von besonderer Bedeutung. Danach muss
die Kommune als Planungstragerin bei der
Aufstellung eines Bebauungsplans die 6f-
fentlichen und privaten Belange gegenein-
ander und untereinander gerecht abwagen.
Die Abwdgung ist die eigentliche Planungs-
entscheidung. Hier setzt die Kommune ihr
stadtebauliches Konzept um und entschei-
det sich fur die Beriicksichtigung bestimm-
ter Interessen und die Zurlickstellung der
dieser Ldsung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfiihrung der Abwagung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus
folgenden vier Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwédgungsmaterials
* Gewichtung der Belange

e Ausgleich der betroffenen Belange
e Abwdgungsergebnis

Auswirkungen der Planung auf
die stadtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natirlichen
Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stddtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natiirlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende magli-
che Auswirkungen beachtet und in den Be-
bauungsplan eingestellt;

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthalt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsdtzen entwickelte Forde-
rung flr Bauleitplane, dass die Bevolkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Lebensbedingungen vor-
findet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrdchtigungen vom Plangebiet auf die
Umgebung und von der Umgebung auf das
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Plangebiet vermieden werden. Dies kann
erreicht werden, indem unvereinbare Nut-
zungen voneinander getrennt werden,

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
sich das Wohngebiet hinsichtlich Art und
MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise
sowie der (berbaubaren Grundstiicksfla-
chen in die Umgebung einflgt.

Zusatzlich schliefen die im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen innerhalb des
Plangebietes jede Form der Nutzung aus,
die innergebietlich oder im direkten Umfeld
zu Stérungen und damit zu Beeintrachti-
gungen der Wohnnutzung fiihren konnen.

Ein wichtiges Kriterium gesunder Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse ist die Berticksichti-
gung ausreichender Abstande gem. Landes-
bauordnung. Im Bereich des Allgemeinen
Wohngebietes WA 1, WA 2 und WA 5 kon-
nen die Abstandsflachen, unter Einhaltung
der Vorgaben der LBauQ, auf der StraBen-
verkehrsfliche nachgewiesen werden. So-
mit werden die erforderlichen Abstandsfla-
chen alle eingehalten, so dass eine ausrei-
chende Belichtung und Belliftung gewahr-
leistet werden kann.

Durch die vorgesehene Planung kommt es
insgesamt zu keinen nachteiligen Auswir-
kungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse.

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevdlkerung

Mit zu den wichtigsten stddtebaulichen
Aufgaben der Kommune gehért die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Versorgung der Bevdlkerung mit
Wohnbaugrundstlcken bzw. einem ent-
sprechenden Angebot von Wohnungen auf
dem Immobilienmarkt.

Der vorliegende Bebauungsplan kommt
dieser Forderung nach. Durch die Planung
werden mindergenutzte Flachen im Innen-
bereich fiir eine Neuentwicklung bereitge-
stellt.

Es werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen flir die Errichtung von drei Ein-
zelhdusern sowie von zwei Mehrfamilien-
hdusern geschaffen. Der bestehenden
Nachfrage nach Wohnraum in integrierter

Lage wird damit Rechnung getragen.

Auswirkungen auf die Fortentwick-
lung, Anpassung und den Umbau
vorhandener Ortsteile sowie die
Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche

Mit der vorliegenden Planung wird eine
aktuell mindergenutzte Flache in innerort-
licher, zentral gelegener Lage wiedernutz-
bar gemacht und nachverdichtet. Hierdurch
wird dem Grundsatz der Innen- vor AuBen-
entwicklung entsprochen.

Auswirkungen auf die Erhaltung,
Gestaltung und Erneuerung des Orts-
und Landschaftsbilds

Die Planung hat aufgrund ihres geringen
Umfangs keine rdumliche Fernwirkung.

Bei der Fldche handelt es sich um eine aktu-
ell mindergenutzte, zum Teil bereits bebau-
te und entsprechend versiegelte Fldche in
der Ortsmitte von Hochspeyer.

Mit der geplanten Bebauung wird der Sied-
lungskdrper sinnvoll nachverdichtet. Ein da-
riiber hinausgehender Eingriff in die freie
Landschaft findet nicht statt.

Das vorhandene ortsbildprdgende Gebaude
bleibt erhalten.

Die angrenzende Bebauung ist iiberwie-
gend durch freistehende Einzelhduser und
zwei- bis dreigeschossige Mehrfamilienhu-
ser gepragt.

Das Orts- und Landschaftshild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst, da
die Dimensionierung der Gebéude eine
maBvolle Entwicklung ermdglicht.

Die Hohenentwicklung der vorgesehenen
Baustrukturen wird durch die Festsetzung
von maximal drei Vollgeschossen im Bereich
des WA 1, WA 2 und WA 5 sowie von ma-
ximal zwei Vollgeschossen im Bereich des
WA 3 und WA 4 auf eine Maximale be-
grenzt. Somit wird gewahrleistet, dass sich
die Neubauten in die Umgebung einfiigen
und die Topografie berlicksichtigt werden
kann. Damit kniipft das Plangebiet weitge-
hend an die in der Nachbarschaft vorherr-
schende Bebauung an und gewahrleistet so
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einen harmonischen Ubergang zwischen
Bestandsbebauung und Neubau.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Der Geltungsbereich ist aufgrund der be-
stehenden Nutzungen in der unmittelbaren
Umgebung (u. a. Wohnnutzung, ev. Kinder-
garten, Bahnstrecke) und der daraus resul-
tierenden Stdrdisposition entsprechend vor-
belastet.

Durch die geplante Bebauung kommt es zu
keiner erheblichen nachteiligen Beeintréch-
tigung von artenschutzrechtlich relevanten
Tierarten.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen wer-
den VermeidungsmaBnahmen berticksich-
tigt (u. a. Rodungsfrist). Erheblich nachteili-
ge Beeintrachtigungen von
: artenschutzrechtlich relevanten Arten sind
somit nicht zu erwarten.

Vom Planvorhaben sind zudem keine
Schutzgebiete, insbesondere keine Schutz-
gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung
betroffen, die dem Planvorhaben entgegen-
stehen kdnnten,

Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass umweltschitzende Belange bei Beach-
tung der VermeidungsmaBnahmen durch
die Planung nicht negativ beeintrachtigt
werden.

Im Ubrigen gelten gem. § 13a BauGB Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt. Ein
Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs sowie auf die Belange der
Ver- und Entsorgung

Durch die geplante Realisierung der Wohn-
gebdude wird es zu einem geringfiigigen
Anstieg des Verkehrsaufkommens kommen,
welcher sich primar auf den Anwohner- und
Besucherverkehr beschrénken wird.

Der durch die Anwohner und Besucher her-
vorgerufene ruhende Verkehr wird vollstan-
dig auf dem Grundstiick untergebracht.

Nachteilige Auswirkungen kénnen somit
ausgeschlossen werden.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend beriicksichtigt. Die not-
wendige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
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und Anschlusspunkte sind in unmittelbarer
Umgebung des Plangebietes im Bereich der
StraBe , Am Weiherberg” und der Friedrich-
Frobel-StralBe bereits grundsatzlich vorhan-
den (u. a. Wasser, Strom).

Unter Beachtung der Kapazitdten und ge-
troffenen Festsetzungen ist die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur  ordnungsgemaB
sichergestellt,

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes und der Hoch-
wasservorsorge, inshesondere die

Vermeidung und Verringerung von

Hochwasserschaden

In Anbetracht der klimatischen Veranderun-
gen wird vorsorglich darauf hingewiesen,
dass Oberflchenabflisse (aufgrund von
Starkregenereignissen) einem kontrollierten
Abfluss zugefiihrt werden missen. Den um-
liegenden Anliegern darf kein zusatzliches
Risiko durch unkontrollierte Uberflutungen
entstehen. Hierflir sind bei der Oberfléchen-
planung vorsorglich entsprechende MaB-
nahmen vorzusehen. Besonderer MaBnah-
men zur Abwehr von méglichen Uberflutun-
gen sind wahrend der Baudurchfihrung
und bis hin zur endgliltigen Begriindung
und Grundstlicksgestaltung durch  die
Grundstlickseigentlimer zu bedenken.

Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass die Belange des Hochwasserschutzes
durch die Planung nicht negativ beeintréch-
tigt werden,

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Im Zuge der Realisierung der vorgesehenen
Planung kommt es zwar zu neuen Versiege-
lungen; aufgrund des (berschaubaren Fl3-
chenumfangs kdnnen negative Auswirkun-
gen auf die Belange des Klimas jedoch ins-
gesamt ausgeschlossen werden.

Zudem ist die Nutzung von Solarenergie auf
den Dachflachen der geplanten Gebéude
zuldssig, ebenso wie die Begriinung der
Fassaden und Dachflachen. Hiermit wird ein
Beitrag zum Klimaschutz geleistet.

Auswirkungen auf private Belange

Durch die Planung ergeben sich fir den
Grundstlickseigentiimer keine negativen
Folgen. Wie die vorangehenden Ausfiihrun-
gen belegen, werden die Nutzbarkeit und
auch der Wert des Grundstlicks, auch der
Grundstiicke im Umfeld, nicht in einer Art
und Weise eingeschrankt, die dem Einzel-

nen unzumutbar ist. Vielmehr wird

Planungsrecht zugestanden.

Es sind keine signifikant nachteilige Auswir-
kungen auf die angrenzende Nachbarschaft
zu erwarten. Zum einen ist die festgesetzte
Nutzungsart vertraglich zur Umgebungs-
nutzung. Zum anderen wurden entspre-
chende Festsetzungen getroffen, um das
Einfigen in den Bestand weitgehend zu si-
chern (vgl. vorangegangene Ausfiihrungen).

Die Belange der angrenzenden Nachbar-
schaft werden somit durch das Bauvorha-
ben nicht beeintrachtigt. Die bauplanungs-
und  bauordnungsrechtlichen  Vorgaben
werden eingehalten,

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von
Bauleitplénen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu be-
rlicksichtigenden Belange werden nach jet-
zigem Kenntnisstand durch die Planung
nicht beriihrt.

Gewichtung des
Abwdgungsmaterials

Gemdh dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwégung zu berlicksichti-
genden offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden Bebauungsplan
eingestellt.

Argumente fur die Verabschiedung
des Bebauungsplanes

* Entwicklung einer mindergenutzten Fl3-
che im Innenbereich, Nachverdichtung
im Sinne der Innenentwicklung

e FErhalt  und  Umnutzung
ortsbildprdgenden Gebaudes

® Mit der Erweiterung des Angebotes an
Wohnraum wird die Ortsgemeinde
Hochspeyer der bestehenden Nachfrage
nach Wohnraum in integrierter Lage ge-
recht

e Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse ist
von einer schnellen Realisierung des
Bauvorhabens auszugehen

» Stdrungen und Beeintrdchtigungen der
Planung auf die Umgebungsnutzung
konnen ausgeschlossen werden; eben-
so verhalt es sich umgekehrt

eines
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e keine nachteiligen Auswirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild

* keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Umweltschutzes

® Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs, Ordnung des ru-
henden Verkehrs auf dem Grundstiick
sowie keine negativen Auswirkungen
auf die Ver- und Entsorgung

* keine erhebliche Beeintrdchtigung pri-
vater Belange

Argumente gegen den Bebauungs-
plan

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes
sprechen.

Fazit

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplanes wurden die zu beach-
tenden Belange in ihrer Gesamtheit unterei-
nander und gegeneinander abgewogen.
Aufgrund der genannten Argumente, die fiir
die Planung sprechen, kommt die
Ortsgemeinde Hochspeyer zu dem Ergebnis,
dass der Umsetzung der Planung nichts ent-
gegensteht.
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