I. Fertigung

Satzung
der Ortsgemeinde Hoheinéd
zur 4. Anderung des Bebauungsplanes
»oeiterswiesen“ im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB

Aufgrund der §§ 2 Abs. 1 und 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB), der Verordnung (iber
die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO), § 24 der Gemeindeordnung Rheinland-
Pfalz (GemQ), § 88 der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO), der Verordnung liber
die Ausarbeitung der Bauleitplédne sowie (iber die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung) — jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen
Fassung — hat der Ortsgemeinderat Hoheindd in seiner Sitzung am 01.10.2020 die 4.
Anderung des Bebauungsplanes ,Seiterswiesen® im beschleunigten Verfahren geman § 13a
BauGB als Satzung beschlossen.

§1
Bestandteile der Satzung

Bestandteile der Satzung sind:
1. die Bebauungsplanurkunde, M 1:500 in der Fassung vom 03.09.2020
2. die textlichen Festsetzungen in der Fassung vom 03.09.2020

Beigeflgt ist eine Begriindung geman § 9 Abs. 8 BauGB in der Fassung vom 03.09.2020
§2

Riumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst samtliche Grundstlcke, die in der
Bebauungsplanurkunde (M 1:500) dick gestrichelt umrandet sind.

§3

Inkrafttreten

Diese 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Seiterswiesen* tritt mit der Bekanntmachung
geman § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft. Mit diesem Datum treten die entgegenstehenden
bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Seiterswiesen® in der jeweils
mafRgeblichen Anderungsfassung auBler Kraft.

Héheindd, den 15.1 0.2020/;¢
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1. Fertigung

4. Anderung des Bebauungsplanes ,,Seiterswiesen” im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Datum: Chronik / Anderungen

18.02.2020 Erstellung des Planentwurfes und Begriindung

28.04.2020 Anderung bzgl. Zahl der Vollgeschosse und Dachform
Satzungsfassung

Gemarkung: Hoheinéd
Erstelit durch MafRstab: 1:500
den Fachbereich 2 der

Verbandsgemeindeverwaltung

Waldfischbach-Burgalben

MaRpahmentrager:

tand: 03.09.2020




Ortsgemeinde Hoheinod

4. Anderung des Bebauungsplanes "Seiterswiesen"
im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB

Bebauungsplanurkunde M:1/500
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Datengrundlage: Geobasisinformationen der
Vermessungs- und Katasterverwaltung
Rheinland-Pfalz (Zustimmung vom 15. Oktober
2002)
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Anderung des Bebauungsplanes ,Seiterswiesen*

Planzeichen nach der Planzeichenverordnung (PlanzV90)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO):

v ot ke Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 — 21a BauGB)

%R;Z GRZ (Grundflichenzahl) als HchstmaB (§ 16 Abs. 2 BauNVO, § 19 BauNVO)
%Fsz GFZ (Geschossflachenzahl) als Hochstmal (§ 16 Abs. 2 BauNVO, § 20 BauNVO)

| Zahl der Voligeschosse - 2 Vollgeschosse als HochstmaR (§ 16 Abs. 2 BauNVO)
Bauweise, Baugrenzen, tiberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

0O Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
T Baugrenze (§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVOQ)
<— Uberbaubare Grundstiicksflache
Sonstige Planzeichen und nachrichtliche Ubernahmen:
E E Geltungsbereich des Anderungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Ausm” MaRangaben in Meter
1 5 Nutzungsschablone mit Angaben zur:
3 2 1 = Art der baulichen Nutzung, 2 = Zahi der Vollgeschosse

3 = Grundflachenzahl, 4 = Geschossflachenzahl
5 = Bauweise, 6 = Dachneigung
o——0 Flursticksgrenze

Flursticksnummer

(34}
(o2}

ry
N
=

Bestehende Hauptgebaude
Bestehende Sonstige Anlagen

=N~

Textliche Festsetzungen

Neben den zeichnerischen Festsetzungen dieses Anderungsplanes bleiben alle Textlichen Festsetzungen
der Bebauungsplane ,Seiterswiesen — Anderungsplan 1“ sowie ,Seiterswiesen — Anderungsplan 2", mit
Ausnahme der nachfolgenden Festsetzungen unberiihrt und gelten weiter:

1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

1.1 Anzahl der Vollgeschosse
Es sind maximal 2 Vollgeschosse zul&ssig.

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 LBauQ)

2.1 Dachform / -neigung
Es sind geneigte Dacher mit einer Dachneigung von mindestens 12° zulassig.

Bei untergeordneten Gebaudeteilen, Nebengebauden, Garagen und Carports sind auch
Flachdacher und abweichende Dachneigungen zuléssig.
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Anderung des Bebauungsplanes ,Seiterswiesen®

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), i
in der zur Zeit gultigen Fassung;

Landesbauordnung fir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), in der zur
Zeit gultigen Fassung;

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVO 1990) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), in der zur Zeit
gultigen Fassung;

Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung -BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), in der zur Zeit glltigen Fassung;
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), in der zur
Zeit glltigen Fassung;
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Anderung des Bebauungsplanes ,Seiterswiesen*

Verfahrensvermerke

Beschluss zur Anderung des
Bebauungsplanes

(§ 2 Abs. 1 BauGB)

Beteiligung der Offentlichkeit / Offenlage des Bekanntgemachtam  03.07.2020
Planentwurfes

(§ 3 Abs. 2 BauGB) Auslegungsfrist vom 13.07.2020 - 14.08.2020

Beschluss vom 16.06.2020
Bekanntgemachtam  03.07.2020

Beteiligung der Behérden und Trager
offentlicher Belange

(§ 4 Abs. 2 BauGB)

Mit Schreiben vom 24.06.2020
Abgabefrist bis 14.08.2020

Behandlung/Abwagung der vorgebrachten
Stellungnahmen

Beschluss vom 01 10. 2020

Mitteilung der Abwagungsergebnisse Mit Schreiben vom
Satzungsbeschiuss Beschi

eschluss vom :
(§ 10 Abs. 1 BauGB) 01 10. 202
Ausfertigung:

Diese 4. Anderung des Bebauungsplans ,Seiterswiesen* stimmt mit allen seinen Bestandteilen

mit dem Willen des Gemeinderates Héheindd Gberein. Das fiir die Bebauungsplananderung
vorgeschriebene gesetzliche Verfahren wurde eingehalten. Die Bebauungsplanénderung wird
hiermit ausgefertigt. Sie tritt mit Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Hoéheindd, den *—" %% “‘5 10 2020

g

thar Weber)
Orisblrgermeister

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

(§ 10 Abs. 3 BauGB) Bekanntgemacht am 23 10_ 2020
sowie Inkrafttreten der Satzung
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Anderung des Bebauungsplanes ,Seiterswiesen®
Begrundung

Begriindung

1. Geltungsbereich:

Das Plangebiet liegt im dstlichen Randbereich der Ortsgemeinde. Der Geltungsbereich umfasst
eine Flache von rd. 3362 m? und umfasst die Flurstiicke Nrn. 371/91, 371/114 und 371/136-
teilweise in der Gemarkung Hoheindd.

Das Plangebiet grenzt im Stdosten an die Bitscher Stralle an.

Die genauen Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs dieser Bebauungsplandnderung ergeben
sich aus der zugehdrigen Planzeichnung im MaRstab 1/500.

2. Anlass der Bebauungsplaninderung:

Die Bebauungsplandnderung soll gemaf} § 1 Abs. 5 BauGB dazu beitragen, eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung und einer dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung zu gewéhrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern,
sowie die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.

Der Gemeinderat Hoheindéd halt die Bebauungsplandnderung aus nachfolgenden Griinden fur
erforderlich:

Der Bebauungsplan ,Seiterswiesen” in seiner Ursprungsfassung ist am 03.09.1993 rechtskraftig
geworden. Mit dem Bebauungsplan wurde grofltenteils ein Gewerbegebiet ausgewiesen. Zur
bestehenden Ortsbebauung hin wurden einzelne Teilbereiche als Mischgebiete ausgewiesen.

Innerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden Anderung — also im Bereich der Flurstiicke
Nrn. 371/91, 371/114 und 371/136 (teilweise) — wurde bereits im Jahr 2008 eine
Bebauungsplananderung durchgefiihrt, wodurch das bisherige Gewerbegebiet neu als
Mischgebiet ausgewiesen wurde (siehe Anlage 2 der Begriindung). Die planungsrechtliche
Zulassigkeit ergab sich hauptséchlich aus der Nutzungsschablone ,B* (siehe Anlage 2 der
Begriindung).

Im Jahr 2015 wurde die gesamte Planzeichnung aufgrund einer vereinfachten Anderung des
Bebauungsplanes ,Seiterswiesen®, bei der ein Ein- und Ausfahrtsbereich im nérdlichen
Planbereich geregelt wurde, zeichnerisch neu aufgearbeitet (siehe Anlage 1 der Begriindung).

Zur besseren Ubersicht bzw. Nachvollziehbarkeit wurden in der Planzeichnung — genannt:
Anderungsplan 3 — die abgeschlossenen Anderungsverfahren 1 und 2 eingearbeitet. Der
Anderungsplan 3 ist am 13.02.2015 in Kraft getreten.

Die im Jahr 2008 beschlossene und am 31.10.2008 rechtskraftig gewordene Anderung zur
Neuausweisung des Mischgebietes fur den von der Anderung betroffenen Teilbereich blieb
dagegen unberiicksichtigt. Laut Planzeichnung des Anderungsplans 3 ist der von der Anderung
betroffene Teilbereich daher weiterhin falschlicherweise als Gewerbegebiet dargestellt, was
jedoch dem Anderungsbeschluss aus 2008 entgegensteht.
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Anderung des Bebauungsplanes ,Seiterswiesen”
Begrindung

Im betroffenen Bereich hat ein Bauwilliger, nachdem der Gemeinderat im Jahr 2008 die Anderung
des Bebauungsplanes zur Ausweisung eines Mischgebietes vorgenommen hat, einen Bauantrag
fur ein Wohn- und Geschéftshaus eingereicht, welches aufgrund einer Uberwiegenden
Wohnnutzung nur im Mischgebiet zugelassen werden kann; nicht jedoch in einem
Gewerbegebiet.

Die beantragte Baugenehmigung wurde dem Antragsteller Ende 2008 erteilt, weil

der gednderte Bebauungsplan zum damaligen Zeitpunkt ein Mischgebiet an entsprechender
Stelle auswies und die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Genehmigung des Vorhabens
in diesem Zeitraum vorlagen.

Da die Bauausfiihrung Gber lédngere Zeit unterbrochen wurde und die Baugenehmigung daher
erloschen ist, hat der Bauwillige Ende 2019 einen erneuten und im Grunde inhaltsgleichen
Bauantrag eingereicht, um das bereits im Rohbau fertiggestellte Bauvorhaben endgiltig zum
Abschluss zu bringen.

Die Untere Landesplanungsbehérde bei der Kreisverwaltung hat diesbeziglich mitgeteilt, dass
der Bebauungsplan Seiterswiesen - Anderungsplan 3 nun maRgeblich fir die Zulassung von
Bauvorhaben sei, da dieser die aktuellste Planzeichnung enthalte und 2015 vom Rat beschlossen
wurde. Gleichzeitig sei damit die in 2008 vorgenommene Anderung zur Ausweisung des
Mischgebietes durch das im aktuellen Plan ausgewiesene Gewerbegebiet ersetzt worden.

Wie bereits zuvor dargelegt, ist der betroffene Teilbereich im maRgeblichen Anderungs-plan 3 als
Gewerbegebiet ausgewiesen, weshalb das in 2019 erneut beantragte Bauvor-haben — welches

nur im Mischgebiet zuldssig ware — nach derzeitigem Planungsrecht nicht genehmigt werden
kénne.

Mit dieser Bebauungsplandnderung soll die bereits in 2008 durchgefiihrte Anderung

(Neuausweisung Mischgebiet anstelle von Gewerbegebiet) nochmals rechtsverbindlich und
rechtssicher durchgefihrt werden.

Gegen die Ausweisung des Mischgebietes bestehen keine grundsatzlichen stadtebaulichen
Bedenken, da die angrenzenden Flachen ebenfalls als Mischgebiete bzw. Gewerbegebiete
festgesetzt sind und daher keine Nutzungs- bzw. Gebietskonflikte zu erwarten sind. Die

festgesetzte Nutzung entspricht der bisherigen Nutzungsschablone mit dem Buchstaben B.

3. Verfahren:

Die Umwandlung eines Gewerbegebietes in ein Mischgebiet ist gemaR § 13 a BauGB unter
Anwendung des beschleunigten Verfahrens méglich. Die Voraussetzungen dieses Verfahrens
liegen vor. Nach § 13a Abs. 2 BauGBi. V. m. § 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB wird daher in diesem
Verfahren von der Umweltprifung, vom Umweltbericht und von der Angabe in der
Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogener Iinformationen
verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen.

Ebenso wird auf die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung geméai § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB abgesehen. Dementsprechend wird auch kein Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie die
Uberwachung etwaiger negativer Umweltauswirkungen (Monitoring) notwendig
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Anderung des Bebauungsplanes ,Seiterswiesen*
Begriindung

4. Vorgaben geméaB Flichennutzungsplan:

GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind die Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln.

Der derzeit rechtskraftige Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben
weist fir den Planbereich eine gewerbliche Bauflache aus.

GemalR § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan, der von
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestelit werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder ergéanzt ist. Die geordnete stédtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der
nachrichtlichen Berichtigung angepasst.

5. Vorgaben gemiR Bebauungsplan Seiterswiesen — Anderungsplan 3 (seit 2015):

Der derzeit maBgebliche Bebauungsplan ,Seiterswiesen® - Anderungsplan 3 weist im Planbereich
ein Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO aus.

6. Beriicksichtigung der Belange des Landschafts- und Umweltschutzes:

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB sind bei der
vorliegenden Planung zu bericksichtigen. Durch die Neuausweisung eines Mischgebietes
anstelle des bisherigen Gewerbegebietes reduziert sich die Grundfiachenzahi von 0,8 auf 0,6,
was bedeutet, dass die hdchstzuldssige Bodenversiegelung dadurch reduziert wird. Eine Giber die
Grundflachenzahl hinausgehende Bebauung ist unzuldssig, weshalb kein zuséatzlicher
naturschutzrechtlicher Eingriff erfolgt.

Eine Beeintrachtigung des Landschafts- und Umweltschutzes ist daher nicht zu beflirchten.
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Anderung des Bebauungsplanes ,Seiterswiesen*
Begrindung

7.  ErschlieBung, Ver- und Entsorgung:

Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Kanal- und Wasserleitung) sowie die VerkehrserschlieRung
ist bereits vorhanden. Die Wasser- und Léschwasserversorgung wird durch den
Wasserzweckverband Sickingerhthe-Wallhalbtal sichergestellt. Die Schmutz- und
Oberflachenentwasserung wird durch die Verbandsgemeindewerke Waldfischbach-Burgalben
sichergestellt.

8. Begriindung der Textlichen Festsetzungen

8.1 MaR der baulichen Nutzung

Die Zahl der Vollgeschosse ist in Anpassung an die angrenzende Bebauung auf zwei
Voligeschosse beschrankt. Die Zuldssigkeit von zwei Vollgeschossen tragt dabei dem Ziel einer
effektiven Nutzung der verfugbaren Mischbauflache im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung.

Die zuvor festgesetzte Traufhéhe wird durch die Zahl der Vollgeschosse ersetzt.

8.2 Dachform/ -neigung

Zur Wahrung des Gebietscharakters werden Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen
Anlagen getroffen. Durch Festsetzung der Dachneigung wird die bestehende Festsetzung
ubernommen. Im gesamten Plangebiet sind geneigte Dacher vorzufinden. Daher macht die
Festsetzung einer Dachneigung auch weiterhin stadtebaulich Sinn. Durch die freie Wahl
Dachform wird dem Bauherrn ein groRBer Gestaltungsrahmen eingerdumt. Damit kénnen zum
einen Anlagen fir erneuerbare Energien wirtschaftlich eingesetzt werden und zum anderen wird
eine abwechslungsreche Architektur ermdglicht.

Allerdings wird diese Festsetzung nur auf das eigentliche Hauptgebdude bezogen. Fiir
untergeordnete Nebenanlagen oder Garagen soll dies nicht gelten, da bereits viele dieser
baulichen Anlagen mit abweichenden Dachneigungen errichtet wurden.

Ein klares und wiederkehrendes stadtebauliches Gestaltungsmuster l&sst sich insofern nicht
erkennen. Daher ist eine stidtebauliche Erforderlichkeit fir Dachbestimmungen bei
letztgenannten baulichen Anlagen nicht gegeben.

Zuvor waren nur Satteldscher zuldssig. Mit dieser Anderung werden samtliche geneigte Décher
zugelassen.

9. Anlagen:
Die Anlagen 1 und 2 auf Seite 5 und 6 sind Bestandteile der Begriindung.

Héheindd, den 15 10,

(Lothar Weber)
Blrgermeister
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Anderung des Bebauungsplanes ,Seiterswiesen*
Begrindung

Anlage 1

BEBAUUNGSPLAN
" SEITERSWIESEN - ANDERUNGSPLAN 3 ", ORTSGEMEINDE HOHEINOD

;i
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0

Auszug der Planzeichnung zum Anderungsplan 3 (Rechtskriftig seit dem 13.02.2015)
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Anderung des Bebauungsplanes ,Seiterswiesen*
Begriindung

Anlage 2

37188

O mind. 12°

Auszug aus der Planzeichnung zur Anderung des Bebauungsplanes im Jahr 2008 mit
Nutzungsschablone
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