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Teil B
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

4.2

4.3

Der Bereich B ist im Planteil A eingetragen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Im allgemeinen Wohngebiet, Bereich B, sind gem. § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4, 5 und 6 BauNVO
§ zuldssig die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 und Abs. 3 Nrn. 2 und 3 BauNVO und

§ unzulassig die Nutzungen nach § 4 Abs. 3Nrn. 1, 4 und 5 BauNVO.

MaR der baulichen Nutzung
Im Bereich B darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
und Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das

Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 tberschritten werden.

Bauweise

Abweichende Bauweise (a) im Bereich B

Fir den Bereich B wird gem. § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Zulassig sind Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelh&user, Doppelh&user oder Hausgruppen. Die L&nge
der Hausformen gem. § 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO darf hdchstens 30 m betragen.

Bei Gebauden mit einem Staffelgeschoss muss zumindest eine AuRenwand des Staffelgeschosses durchgehend ge-
geniber der AuRenwand des darunterliegenden Geschosses um wenigstens 2,0 m zuriicktreten. Ein Zurlicktreten wei-

terer AuRenwénde des Staffelgeschosses ist zuldssig.

Gebaudehohen und Hohen sonstiger baulicher Anlagen

Alle Héhenangaben fir Geb&ude und sonstige bauliche Anlagen beziehen sich auf die Oberkante des Belages der

angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache an der StraBenbegrenzungslinie (OK Stralie = 0,0 m).

Die Oberkante des Erdgeschoss-Fullbodens (OKF EG) darf maximal 0,5 m Uiber OK Stral3e liegen (OKF EG max. =
0,5m).

Wandhdhe (WH) ist das Maf von OK Strale

§ bis zur Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut oder

§ bis zum oberen Abschluss der Wand (Flachdach) oder

§ bei einem Staffelgeschoss mit Satteldach (SD) bis zur Schnittlinie der linienhaft verlangerten aufgehenden Aul3en-

wand des darunterliegenden Geschosses mit der linienhaft verlangerten Dachhaut des Staffelgeschosses.
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4.4 Firsthéhe (FH) ist das MaR von OK StralRe
§ bis zum hdchsten Punkt der Dachhaut oder
§ bei einem Staffelgeschoss mit Pultdach (PD) bis zum Schnittpunkt der linienhaft senkrecht nach oben verlangerten
AuBenwand des darunterliegenden Geschosses mit der linienhaften Verlédngerung der Dachhaut des Staffelge-

schosses.

45 Folgende maximale Wandhdhen (WH max.) und maximale Firsthéhen (FH max.) sind zuldssig.

451  ImBereich B darf die Wandh6he maximal 6,5 m betragen (WH max. = 6,5 m).
Bei einem Staffelgeschoss (SG) darf die Wandhdhe maximal 7,5 m betragen (WH SG max. = 7,5 m).
Die Firsthéhe darf maximal 11,0 m betragen (FH max. = 11,0 m).

FH max. =11,0m
v

(Dachformen, Dachneigungen:
s. Teil C, dértliche Bauvorschriften, Ziffer 1)

DN 18° bis 40° fiir alle Dachformen
DN 7° bis 17° flir Pultdach

WH max. =65m
v

OKF EGmax. =05m
[y S S P e | OK Strale = 0,0m
h 4

FH SG max. SD =11,0m
v

(SD: s. Teil C, drtliche Bauvorschriften, Ziffer 1)
(»= 2,0 m: s. bauplanungsrechtliche Festsetzungen,
Ziffer 3.1)

WH SG max. SD=75m
k J

—» (2urlcktreten zul&ssig:
s. bauplanungsrechtliche Festsetzungen,
Ziffer 3.1)
OKF EGmax. =05m
[EEymms e e e e OK Strake = 0,0m
h 4

- Schaubild 4.5.1a: Gebaudehdhen im Bereich B -
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4.6

FH SG max. PD =11,0m
v

‘ (PD: s. Teil C, ortliche Bauvorschriften, Ziffer 1)
(>= 2,0 m: s. bauplanungsrechtliche Festsetzungen,
| ‘ Ziffer 3.1)

W‘H SG max. PD =75m

ﬂ —p zuriicktreten zuldssig:

(s. bauplanungsrechtliche Festsetzungen,
Ziffer 3.1)

OKF EGmax. =05m
L, e A N S P | OK StraRe = 0,0m
v

- Schaubild 4.5.1b: Geb&audehdhen im Bereich B -

Geb&udehdhen - Ubersicht

Oberkante EG-FulRboden Max. Firsthéhe Max. Wandhohe
(OKF EG max.) (FH max.) (WH max.)
Bereich B _ WHmax.=6,5m
Schaubild 4.5.1a und b 05m FHmax.=11,0m WH SG max.=7,5m

FH: Firsthéhe - WH: Wandhohe - SG: Staffelgeschoss

Stellung baulicher Anlagen, Hauptfirstrichtung

Im Bereich B ist die Hauptfirstrichtung freigestellt.

Breite der Baugrundstiicke
Die Breite der Baugrundstiicke bei Hausgruppen und Doppelhdusern wird je Reihenhauseinheit und je Doppelhaus-

halfte auf mindestens 7,5 m festgesetzt.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Grundstlicksflachen sind nur innerhalb der Baugrenzen bebaubar. Ausnahmen hiervon sind in Ziffer 8. aufgeflihrt.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen
Garagen, Carports (Uiberdachte Stellplatze), Stellplatze und ihre Zufahrten sind auf den Grundstiicksflachen im
Bereich B zuldssig. Dabei ist zwischen Garage / Carport und StraBenbegrenzungslinie ein Stauraum von = 5,0 m und

bei allseitig offen ausgefiihrten Carports ein Abstand zur Straenbegrenzungslinie von = 1,0 m einzuhalten.
Mlltonnenstandplétze sind auch aulerhalb der Baugrenzen zulassig.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind als Ausnahmen im Plangebiet zulassig.
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10.

Anpflanzungsgebot, Bindungs- und Erhaltungsgebot sowie Flachen oder Manahmen zum Schutz,
zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft

Die im Plan festgelegten Baume auf 6ffentlichen Fl&chen sind zu erhalten. Fir neu anzupflanzende B&ume sind aus-
schlieBlich heimische, standortgerechte Baume 1. Ordnung, Laubbaum-Hochstamme, Mind.-Qualitat STU 18/20, Kro-
nenansatz nicht unter 2,80 m zu verwenden. Die Baumart soll den sonstigen in Nordost Il bereits angepflanzten Bau-

men auf 6ffentlichen Flachen entsprechen.

Stellplatze und ihre Zufahrten sowie Zufahrten zu Garagen und Carports und private FuBwege sind ausschlieBlich mit

wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

Auf den Flachdachern oder flachgeneigten Dachern < 3° von Wohngeb&uden, Garagen und Carports ist eine extensi-
ve Dachbegriinung mit einer Substratstérke von mind. 10 cm vorzusehen, soweit diese Décher nicht verglast sind oder
als Dachterrassen oder fiir den Einsatz erneuerbarer Energien wie insbesondere Solar- oder Fotovoltaikenergie ge-

nutzt werden.

Die Flachen auf den Baugrundstiicken zwischen festen Einfriedungen und StraRenverkehrsflachen sind so zu bepflan-
zen, dass die Einfriedungen dauerhaft verdeckt werden. Der Abstand zwischen StraBenverkehrsflache und fester Ein-

friedung muss mindestens 1m betragen.

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und mind. zu 15 % mit Strduchern zu bepflanzen.
Je angefangene 200 m2 Grundstiicksflache / Nutzungseinheitsflache ist ein kleinkroniger Laub- oder Obstbaum,
Stammumfang 14/16, zu pflanzen.

Zur Bepflanzung sind uberwiegend heimische B&ume und Stréucher zu verwenden.

Die vorgeschriebenen Griinanlagen sind dauerhaft zu erhalten.

Nachrichtliche Ubernahme - Richtfunkstrecke

Uber das Plangebiet ,Nordost II* verlauft die Richtfunkstrecke Mutterstadt - Rheinau der RWE Westfalen-Weser-Ems
Netzservice GmbH, Dortmund. Richtfunkstrecke und Schutzstreifen sind in den Bebauungsplan nachrichtlich uber-
nommen worden. Fir den ungestorten Betrieb dieser Richtfunkstrecke ist es zwingend erforderlich, dass die soge-
nannte Fresnelzone frei von Hindernissen bleibt. Dieses wird erreicht durch einen beiderseitigen Schutzstreifen von
45 m langs der Achse des Richtfunkstrahls. Innerhalb dieses Schutzstreifens ergibt sich eine maximal zuldssige Bau-

hdhe von 40 m Uber EOK, die nicht Uiberschritten werden darf.



Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB
,Nordost Il - Anderung VIII*

in der
Gemeinde
Limburgerhof

Planteil A

- Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB ,Nordost Il - Anderung VIII* -

Teil B

- Bauplanungsrechtliche Festsetzungen -

Teil C
Ortliche Bauvorschriften

Teil D

- Empfehlungen und Hinweise -

Teill E

- Begriindung -






L
Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB ,Nordost Il - Anderung VIII* Gemeinde Limburgerhof

Teil C
Ortliche Bauvorschriften

Der Bereich B ist im Planteil A eingetragen

1. Dachformen, Dachneigungen von Wohngebauden

Folgende Dachformen, Dachneigungen von Wohngebauden sind im Bereich B zuldssig:

Gebé&ude- und Dachform Dachneigung

Gebdude mit allen Arten von geneigten Déachern
18° bis 40°

Gebéaude mit Staffelgeschoss und Satteldach

Bereich B
Schaubild Teil B
45.1aund 4.5.1b

Gebaude mit Pultdach bzw. Pultdachern
7° bis 17°

Gebaude mit Staffelgeschoss und Pultdach

Flachdécher oder flachgeneigte Déacher i.V.m. bauplanungsrechtlichen Festsetzungen, Teil B,
Ziffer 3., zur Herstellung von Dachterrassen, als oberer -auch verglaster- Abschluss von Wintergéar- 0° bis 3°
ten und Uberdachten Terrassen und bei untergeordneten Gebaudeteilen

2. Dachgauben, Dachvorbauten und Dacheinschnitte
Dachgauben, Dachvorbauten und Dacheinschnitte sind zuléssig ab einer Dachneigung von = 30°.

Dachgauben und Dachvorbauten sind bei Staffelgeschossen unzuléssig.
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Teil D
Empfehlungen und Hinweise

1. Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Limburgerhof vom 09. Juni 2000.

2. Es wird empfohlen bei Wohngebduden ein Gesamtschallddmm-MaR “wres > 35dB der AuRenbauteile gemal DIN 4109,

Tabelle 8 (Schallschutz im Hochbau), einzuhalten.

3. Um einen hohen Schallschutz in den Schlaf- und Kinderzimmern zu erreichen, werden fensterunabhéngige Beliif-

tungseinrichtungen empfohlen.

4, DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise®, mit Beiblattern 1 und 2, November 1989, Bei-
blatt 3, Juni 1996, ist im Beuth-Verlag, BurggrafenstralRe 6, 10787 Berlin, erhéltlich. Bei der Tabelle 8 der DIN 4109
handelt es sich um Mindestanforderungen an den Schallschutz von AuBenbauteilen von Rdumen in Bezug auf den

eindringenden AuBenlérm aufgrund der in den R&umen ausgelibten Tétigkeiten.

5. Es wird empfohlen, méglichst durchgehende Hecken auf den Privatgrundstiicken beidseits der Neustadter StraRe
(Mittelbereich) zu pflanzen, um gemeinsam mit dem alleeférmigen StraRenraum leithildhaft das Ortsviertel im Griinen

zu pragen und zu betonen.

6. Jeder zutage kommende archéologische Fund ist unverziiglich zu melden. Die Fundstelle ist soweit als maglich unver-

andert zu lassen. Die Gegenstande sind gegen Verlust zu sichern.

1. Ruckstauebene ist OK StraRe.

8. Das Niederschlagswasserkonzept fiir das Baugebiet Nordost Il gilt unveréndert auch fir den Bereich der VIII. Ande-
rung des Bebauungsplans Nordost II; insofern bedarf es keiner erneuten Abstimmung. Maximal 20 % des anfallenden
Niederschlagswassers auf privaten Grundstiicken diirfen in die gemeindliche Kanalisation eingeleitet werden. Mindes-
tens 80 % des anfallenden Niederschlagswassers auf privaten Grundstiicken ist dort mit entsprechenden Einrichtun-
gen flachenhaft zu versickern. Die Gemeindewerke Limburgerhof priifen im Rahmen der Freistellungsverfahren die

Entwésserungspléne.

9. Um Nésseschaden vorzubeugen, werden vor der Durchfiihrung von BaumaRnahmen sorgféltige Untersuchungen der
Grundwasserstéande und der Bodenbeschaffenheit auf dem Baugrundstiick empfohlen. Werden Keller vorgesehen,

wird eine wasserdichte Ausfihrung empfohlen.
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10. Bei Anpflanzungen von B&dumen und tiefwurzelnden Stréuchern im Bereich unterirdischer Ver-/Entsorgungsleitungen
(Leitungen) soll ein Mindestabstand von 2,50 m (horizontaler Abstand Stammachse — AufRenhaut Leitung) eingehalten
werden. Kann dieser zur Gewabhrleistung der Betriebssicherheit der Leitungen erforderliche Abstand nicht eingehalten
werden, sind vom Vorhabenstréger, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstréger, geeignete Malinahmen zum

Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von Trennwéanden aus Kunststoff) vorzusehen.

11. Im Plangebiet befinden sich Telekommunikations- und Kabelfernsehanlagen (Deutsche Telekom, PrimaCom), die bei
BaumaRnahmen gemal den Anweisungen der Unternehmen zu schiitzen bzw. zu sichern sind. Bestandsplane sind

bei den Unternehmen erhaltlich.
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Teil E
Begrindung

Praambel

Aufgrund des § 24 Abs. 1 der Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153),
zuletzt geéndert durch das Gesetz vom 07.04.2009 (GVBI. S. 162) i.V.m. § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert am 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585) hat der
Gemeinderat Limburgerhof in seiner Sitzung am 05.10.2010 den Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafi § 13a BauGB
,Nordost Il - Anderung VIII als Satzung beschlossen.

Der Beschluss des Gemeinderats stitzt sich auf die in der vorliegenden Begriindung nach § 9 Abs. 8 BauGB wiedergegebenen

Erwégungen.

Limburgerhof, den .

Dienstsiegel Blrgermeister Dr. Peter Kern
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Vorbemerkung
Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Nordost |1, Anderung VII* vom 28.05.2009 soll im Mittelbereich der Neustadter StraBe geén-
dert werden. Wesentliches Ziel ist, die Flachen des ruhenden Verkehrs an der Neustadter StralRe der sich abzeichnenden stad-

tebaulichen Entwicklung anzupassen und den Bereich mdglichst nach einheitlichen Grundsétzen zu gestalten.

Aufgrund der unterschiedlichen Ausgangssituationen und des Realisierungsfortschritts werden 2 Anderungsplane erforderlich.
Die Plane konnen auch unabhéngig voneinander in Kraft treten und realisiert werden. Die Grundsatze der stadtebaulichen Pla-

nung, insbesondere das stadtebauliche Bild, bleiben auch in diesem Fall gewahrt.

Der Bebauungsplan ,Nordost II, Anderung VIII“ umfasst die Flachen 6stlich der Neustadter StraRe und stidlich der Hambacher
StralRe. Die ErschlieBungsanlagen sind vorhanden. Die im Bebauungsplan Nordost Il aus 1993 ausgewiesenen Stellplatze an
der Neustadter StraBe wurden nicht gebaut. Zwischen Ruppertsberger StraBe und Diirkheimer StraRe ist zweigeschossige
Bebauung vorgesehen. Zwischen Diirkheimer Strafle und Larmschutzanlage an der L 533 ist eine his zu dreigeschossige Be-
bauung zuléssig. Die Flachen gehdren einem Eigentumer. Eigentimer und Bauwillige wiinschen -entsprechend der Nachfrage-
maximal zweigeschossige Bebauung mit Stellplatzen unmittelbar auf den Baugrundstiicken. Dadurch reduziert sich die Anzahl
der erforderlichen Stellplatze. Mit der Festsetzung einer durchgehenden zweigeschossigen Bebauung wird es mdglich, auf die
Stellplatze zwischen Fahrbahn und Gehweg der Neustadter Stral3e und im Bereich der Kreisverkehrsanlage zu verzichten. Statt-
dessen werden parallel zur Fahrbahn 6ffentliche Parkplatze vorgesehen, die bisher im Baugebiet weitgehend fehlen. An die
Parkplatze schlieR3t der zu verlegende Gehweg an und daran schlieRen die Bauflachen an. Die Baugrenze wird mit 4 m Abstand
von der Gehweghinterkante festgesetzt, so dass der StraBenraum seine optische Grof3zugigkeit behélt. Die wiinschenswerte

Herstellung von Parkplatzen kommt den Besuchern des Wohngebietes zugute.

Der Bebauungsplan ,Nordost Il, Anderung IX“ umfasst die Flachen westlich der Neustadter StraRe zwischen Ruppertsherger
StraBe und Hambacher Strale. Hier ist zweigeschossige Bebauung vorgesehen. Die westliche Stralenseite soll, um ein mdg-
lichst einheitliches Gesamtbild zu erhalten, wie die gegenuberliegende StraRenseite gestaltet werden, d.h. éffentliche Parkplétze
entlang der Fahrbahn anschlieBender Gehweg und daran anschlieend die Baufldchen. Die privaten Stellplatze zwischen Geh-
weg und Fahrbahn entfallen, ebenso die im Bereich der Kreisverkehrsanlage. Die Baugrenze wird ebenfalls mit 4 m Abstand von

der Gehweghinterkante festgesetzt.
Allerdings sind hier die Stellplatze an der Neustadter Strae und im Bereich der Kreisverkehrsanlage bereits weitgehend herge-
stellt. Ihr Riickbau erfordert einen hoheren Aufwand. Die Grundstiicke und die Stellplatze gehéren mehreren Eigentimern, die

sich auf die Plandnderung zu versténdigen haben. Insofern ist die Situation hier offener — auch in zeitlicher Hinsicht.

Bei der Umplanung wird den berechtigten Interessen der Eigentimer und der Gemeinde durch das Aufteilen in 2 Bebauungspla-

ne ,Nordost Il - Anderung VIII* und ,Nordost Il - Anderung IX* Rechnung getragen (s. nachfolgendes Schaubild).

-10-
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12

Verfahren

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Nordost II, Anderung VII* vom 28.05.2009 wird in einem Teilbereich durch den Be-
bauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) ,Nordost Il - Anderung VIII* geandert. Mit dem Bebauungsplan
,Nordost Il - Anderung VIII* sollen brachliegende Bauflachen einer Bebauung zugefiihrt und dabei die Flachen fir den
ruhenden Verkehr im Bereich der Neustadter Stral3e (Mittelbereich) der baulichen Entwicklung angepasst werden.
Urspriinglich sollte die Anderung VIII des Bebauungsplans ,Nordost II“ nach § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren
erfolgen.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (Normalverfahren nach § 4 Abs. 2
BauGB) dulerte die Kreisverwaltung des Rhein-Pfalz-Kreises, Ludwigshafen, Zweifel am gewahlten Verfahren und
empfahl das Verfahren nach § 13a BauGB oder im ,,Normalverfahren” fortzufilhren.

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Normalverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB. Der Gemeinderat beschloss am
05.10.2010 das Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB fortzusetzen (Satzungsbeschluss, Inkraftsetzen durch
offentliche Bekanntmachung), da hierfiir die Voraussetzungen vorliegen (Bebauung von brachliegenden Bauflachen,

Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum).

Beschleunigtes Verfahren

Die Abwicklung der Planaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB, wobei die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1BauGB entsprechend gelten.

Absehen von frithzeitiger Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
Offenlegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der berlihrten Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
Keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

Kein Umweltbericht nach § 2a BauGB

Kein Hinweis auf verfiighare Arten umweltrelevanter Informationen nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB

Keine zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB

Kein Monitoring nach § 4c BauGB

Nichtanwendung der Eingriffsregelung

Umweltbelange werden nach § 1 Abs. 6 und 7 BauGB berlicksichtigt

Eine Zulassigkeit fir UVP-pflichtige Vorhaben wird nicht begriindet

FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete werden nicht beeintrachtigt

Die zuléssige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO ist kleiner als 20.000 m?

w w W W W W W W W W W W w

Flachenermittlung im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO
WA-Gebiet (Grundstiicksflache)  11.765m2 x 04 (GRZ) =  4.706 m?

Anwendbarkeit von § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB gegeben, da 4.706 m2 < 20.000 m2.
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1.3 Verhaltnis zum Flachennutzungsplan
Der Bebauungsplan setzt ein allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Der Flachennutzungsplan stellt hier eine Wohnbau-

flache (W) dar. Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan ist gegeben.

14 Verfahrensschritte
Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13 BauGB) am 29.06.2010

Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt mit dem Hinweis, dass
von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB 29.07.2010
abgesehen wird, am

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (gem. § 13 Abs. 2 Ziffer 3

BauGB) mit Schreiben vom 21.07.2010
" . . R . . 06.08.2010
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange (gem. § 13 Abs. 2 Ziffer 3 T .
BauGB) im Zeitraum bis einschliellich
06.09.2010
Offenlagebeschluss am 29.06.2010
Ortsuibliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt am 29.07.2010
06.08.2010
Offenlage (gem. § 3 Abs. 2 BauGB) im Zeitraum bis einschliel3lich
06.09.2010
Beschluss uber die Fortfilhrung des Verfahrens nach § 13 a BauGB und Prifung der eingegan- 05.10.2010

genen Stellungnahmen sowie Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB) am

Ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Amtsblatt am

2. Geltungsbereich, GroRe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nordost Il - Anderung VIII* hat eine GroRe von insgesamt ca. 1,62 ha. Er

wird wie folgt begrenzt;

§ im Norden durch Teiloereich der Neustadter StraRe FI.-Nr. 4225/2, Fl.-Nrn. 4214/2, 4213/14-27 sowie Teilbereich
der Fl.-Nr. 4417 und 4418/1

§ im Osten durch den Teilbereich der Ruppertsherger StraBe FI.-Nr. 4416, Teilbereich der Deidesheimer Strafe
FI.-Nr. 4400, FI.-Nrn. 4399 und 4388, Teilbereich der Dirkheimer StraRe Fl.-Nr. 4387, FI.-Nm. 4329, 43281,
4328/2 und 4327

§ im Suden durch FI.-Nr. 4322, Teilbereich der Fl.-Nr. 4172 und der Fl.-Nr. 4309

§ im Westen durch die Kénigshacher Strale Fl.-Nr. 4308. Teilbereich der Hambacher Stralle FI.-Nr. 4264, Fl.-Nrn.
4236/8, 4236/9, 4233/1, 4232, 4234, 42352, 4235/1, durch Teilbereich der Neustadter Strale 4225/2, FI.-Nr. 4224
und durch Teilbereich der Neustadter Stralle 4225/2.

Lage und Grenzen kdnnen dem nachstehenden Lageplan entnommen werden.
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Neustadter Strafte £

Anderung VIII

- Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nordost Il - Anderung VIII* mit insgesamt 1,62 ha -

3. Urspriingliche planungsrechtliche Situation, Beschaffenheit des Plangebietes

Der Bebauungsplan ,Nordost Il, Anderung VII* setzt den Bereich ostlich der Neustadter StraBe zwischen
Ruppertsberger Strale und Durkheimer Strale als allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4, einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 und max. 2 Vollgeschossen fest. Die Bereiche zwischen Hamba-
cher StraRe/ Durkheimer StraRe und Larmschutzanlage an der L 533 sind als allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 und maximal 3 Vollgeschossen festge-
setzt. Auf der Grundlage des Bebauungsplans Nordost Il aus 1993 wurden die ErschlieRungsanlagen hergestellt. Die
gesondert ausgewiesenen Stellplatze an der Neustadter StralRe und im Bereich der Kreisverkehrsanlage wurden bis-
her nicht gebaut.

Im Norden des Plangebietes ist mit der Errichtung von zweigeschossigen Hausern begonnen worden.
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4, Planungsanlass, stadtebauliches Erfordernis
Das mit der Bebauungsplan&nderung VII verfolgte Ziel bleibt unveréndert, die Grundsticksbrachen an der Neustadter
StraRe, die urspriinglich mit bis zu viergeschossigem Wohnungsbau bebaut werden sollten, mit niedergeschossiger
Bebauung zu bebauen. Anlass fiir die Bebauungsplananderung VIII ist die gute Nachfrage nach Einfamilien- und Dop-
pelhausbebauung in zweigeschossiger Ausfilhrung, verbunden mit dem Wunsch, die Stellplatze auf dem Wohngrund-
stiick unmittelbar zu errichten. Dies macht die Festsetzung einer max. dreigeschossigen Bebauung entbehrlich, eben-
so die Realisierung der festgesetzten Stellplatze. In dem Baugebiet wird mit zunehmender Bebauung ein gréRerer Be-
darf an Parkplatzen entstehen. Bisher sind in dem gesamten Wohngebiet nur wenige Parkplatze festgesetzt. Eine Um-

nutzung von privaten Stellplatzen in 6ffentliche Parkplétze ist stadtebaulich sinnvoll.

5. Planungsgrundlage
Als kartografische Planungsgrundlage dient eine digitale Grundkarte des automatisierten Liegenschaftskatasters.

Der vorliegende Plan wurde unter Einsatz eines geografischen Informationssystems (GIS) digital erstellt.

6. Stédtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption der Anderung VII des Bebauungsplans Nordost Il wird beibehalten. Fiir den Geltungs-
bereich der Anderung VIl werden maximal zweigeschossige Wohngebéude zugelassen. Es gelten die Vorschriften des
Bereiches B. Samtliche Gartenbereiche kénnen in Siidlage angelegt werden. Die Fl&chen fir den ruhenden Verkehr
werden umgestaltet. Die Stellplatzflachen einschlieBlich ihrer Zufahrten im Bereich der Kreisverkehrsanlage werden
aufgegeben. An der Neustadter StraRe werden anstelle der senkrecht zur Fahrbahn angeordneten Stellplatze 12 Park-
platze parallel zur Fahrbahn angeordnet, die durch StralRenbdume gegliedert werden. Parallel zu den Parkplatzen bzw.
zur 3 m breiten Griinabschirmung im Kreisverkehrsbereich wird der 1,5 m breite Gehweg gefilhrt. Daran schlieRen die
Bauflachen an. Die Baugrenze wird mit einem Abstand von 4 m zur Gehweghinterkante der Neustadter Stral3e festge-
setzt. Damit wird der lichte, offene Charakter des Stralenraums und der Bebauung gewahrt.

Dem Bebauungsplan hat eine ErschlieBungsplanung zu folgen, die die Verkehrsanlagen, einschlieBlich Hauszufahrten
und Infrastruktur im Einzelnen festlegt.

Die vorgeschriebenen BegriinungsmaRnahmen nehmen die urspriingliche Konzeption fir das gesamte Baugebiet auf

und fithren diese fort.

7. Begriindung und Erlauterung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und der 6rtlichen Bauvor-
schriften.

Fir den Geltungsbereich wird einheitlich mit dem ,Bereich B* ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, wobei Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, vor allem wegen ihres groBen Flachenbe-
darfs und des zu erwartenden Verkehrsaufkommens des an- und abfahrenden Kundenverkehrs, von vornherein aus-
geschlossen werden.

Die Obergrenzen fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO werden eingehalten.

Die bisherigen Baugrenzen werden beibehalten. Ausnahmen bilden die Bereiche entlang der Neustadter Stral3e und
der Kreisverkehrsanlage, wo die Stellplatze entfallen und der Gehweg verlegt wird. Der Abstand der Baugrenze zur
Fahrbahnkante betragt kiinftig 7,5 m (4 m Abstand zur Gehweghinterkante, 1,5 m breiter Gehweg, 2 m breiter Park-
platz), bisher betrug er 9,5 m (3 m Abstand zur Gehweghinterkante, 1,5 m breiter Gehweg, 5 m breiter Stellplatz). Ein
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weitlaufiges begriintes StraBenbild kann geschaffen werden. Dazu tragt auch die nunmehr durchgehend maximal
zweigeschossige Bebauung bei.

Mit auf das Wesentliche reduzierten Festsetzungen hinsichtlich Bauweise, Gebaudehéhe, Dachform und Firstrichtung
soll die weitere stadtebauliche Entwicklung des Gebietes gestaltet werden. Dies erfolgt nach einheitlichen Grundsét-
zen. Die vorhandenen Grundstiicke und ihre Zuschnitte, die fir eine andere Bebauung konzipiert wurden, engen aller-
dings wiinschenswerte Planungs- und Gestaltungsspielrdume ein.

Mit der Bebauungsplanénderung VIII gelten nunmehr fiir die allgemeinen Wohngebiete die gleichen Geb&udehdhen.

Im Bereich B ist die Firstrichtung freigestellt. Fiir Dachformen und Dachneigungen gilt ein groRer Gestaltungsrahmen
(Pultd&cher bei Dachneigungen von 7° bis 17°, alle Dachformen mdglich bei Dachneigungen von 18° bis 40°), Staffel-

geschosse mit Satteldach bzw. Pultdach eréffnen zusétzliche Gestaltungs- und Nutzungsmdglichkeiten.

Fur Garagen, Carports, Stellplatze und ihre Zufahrten auf die Baugrundstiicke gelten einheitliche Vorschriften.
Bei allseitig offenen Carports handelt es sich um tberdachte Stellplatze, wobei die Seiten nicht geschlossen bzw. ver-
kleidet werden durfen.

Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Limburgerhof vom 09. Juni 2000.

In Teil D ,Empfehlungen und Hinweise" werden Maf3nahmen fiir einen hohen Schallschutz genannt.

Die getroffenen Festsetzungen hinsichtlich Anpflanzungsgebot, Bindungs- und Erhaltungsgebot sowie Flachen oder
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft korrespondieren mit diesbeziiglichen Festset-
zungen im Bereich des Wohngebietes Nordost Il. Sie werden ergénzt zum Schutz des Bodens durch die zwingende
Verwendung wasserdurchldssiger Belége fir Stellplatze und Zufahrten und Vorschriften zur Begriinung der privaten
nicht Uberbauten Grundstiicksflachen, um eine gértnerische Gestaltung sicherzustellen. Darliber hinaus werden Fest-
setzungen bzgl. extensiver Dachbegriinung auf Flachd&chern und flachgeneigten Déchern in den Bebauungsplan auf-

genommen.

8. Aufwendungen fiir ErschlieBungs- und Larmschutzanlagen, Kanalanschliisse und Bodenordnung
Die ErschlieBungs- und Larmschutzmalinahmen wurden auf der Grundlage des Bebauungsplans Nordost Il aus 1993
hergestellt und deren Kosten abgerechnet. Dies gilt auch fiir die Herstellung der Kanalanschliisse und die Durchfiih-
rung der Bodenordnung.

Samtliche Planungskosten und die Kosten der nun geplanten zusétzlichen ErschlieBungsanlagen sowie zusatzlicher
Kanalanschliisse und der Durchfiihrung der Bodenordnung (kostenlose Abgabe von Grundstiicksflachen fiir zusétzli-
che ErschlieSungsanlagen, Bildung neuer Grundstiicke) tragt der betroffene Grundstiickseigentiimer, der sich mit die-
ser Vorgehensweise ausdriicklich einverstanden erklart hat. Hiertiber ist ein offentlich-rechtlicher Vertrag zu schlieRen
bzw. der vorhandene entsprechend zu erweitern. Nach ihrer Herstellung gehen die ErschlieBungsanlagen in das Ei-

gentum und die Unterhaltung der Gemeinde Limburgerhof Uber.
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8.1

10.

Kostenschétzung
Kostenschétzung fiir Baunebenkosten, wie Bauleitplanung, Objektplanung, Bauleitung/Bautiberwachung, Entwurfs-
und Bauvermessung, Bodenordnung und Baukosten fiir Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsanlagen sowie Be-

pflanzung.

Kostenschétzung:  brutto ca. € 255.000,-

Abwégungsmaterial, abwagungsbedeutsame Belange

In den Materialien zur Abwagung des Bebauungsplans ,Nordost II, Anderung VI (s. hierzu Ziffer 11 der Begriindung
der Anderung VII) wird u. a. darauf verwiesen, dass die grundstzliche Entscheidung, die Fléache baulich zu nutzen, be-
reits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nordost Il 1993 getroffen wurde was zu entsprechenden Fest-
setzungen und zur ErschlieBung des Gehietes fiihrte. Fiir die urspriinglich festgesetzte grofiformatige Bebauung an
der Neustadter Stral3e gibt es keine Nachfrage. Mittels einer nutzerorientierten und standortbezogenen Planung soll
eine gute Vermarktungsfahigkeit hergestellt und zusétzliche ErschlieSungsanlagen sparsam dimensioniert werden.

Mit dem Bebauungsplan ,Nordost Il, Anderung VIII* wird eine ,Feinjustierung® hinsichtlich der nutzerorientierten und
standortbezogenen Planung einschlieBlich der Flachen fiir den runenden Verkehr vorgenommen. Nachgefragt werden
max. zweigeschossige Gebaude, i.w. Einfamilien- und Doppelhduser. Deshalb wird auf die Festsetzung maximal drei-
geschossiger Bebauung stidlich der Hambacher und Diirkheimer StraBe, wie sie noch der Anderungsplan VIl vorsah,
verzichtet und einheitlich maximal zweigeschossige Bebauung festsetzt.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 13 Abs. 2 Ziffer 3 BauGB
gingen sechs Stellungnahmen ein und im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB ging eine
Stellungnahme ein.

Abwégungsbedeutsame Belange sind die Nutzbarmachung brachgefallener Flachen. Damit wird die Inanspruchnahme
von Freiflachen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke vermieden. Weiterhin wichtig ist die Versorgung der Bevélkerung
mit Wohnraum.

Da die Stellplatze im Bereich der Mittelachse der Neustadter Strafle kiinftig ausschlieBlich auf den Wohngrundstiicken
selbst hergestellt werden sollen, kdnnen die im StraBenraum liegenden Stellplatze aufgegeben und dort 6ffentliche
Parkplatze angelegt werden. Es sind bisher nur 6 Parkplatze im gesamten Wohngebiet Nordost Il vorhanden. Mit den
neuen Parkplatzen kann eine deutliche Verbesserung erreicht werden. Das grof3zligige optische Erscheinungsbild des

StraRenraums bleibt dabei gewahrt.

Abwdgungsvorgang

Der Bebauungsplan wurde im Zuge seiner Aufstellung ausfiihrlich mit der Gemeindeverwaltung und im Ausschuss fir
Bauen, Planung und Verkehr am 08.06.2010 und 29.06.2010 erdrtert. Dabei wurden auch die Ergebnisse und Erfah-
rungen, die bei der Bebauungsplanénderung VII gewonnen worden sind, einbezogen.

Da die Grundziige der Planung bekannt waren, wurde auf die Verfahrensschritte nach § 3 Abs. 1 BauGB und nach
§ 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange nach § 13 Abs. 2 Ziffer 3
BauGB in der Zeit vom 06.08.2010 bis einschlief3lich 06.09.2010 wurden sechs Stellungnahmen abgegeben.
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11.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.08.2010 bis einschlieBlich
06.09.2010 wurde eine Stellungnahme abgegeben.
Die Stellungnahmen wurden im Einzelnen geprift und bewertet und jeweils Beschlussvorschlage fur die Abwégung er-

stellt.

Abwagungsergebnis

Der Ausschuss fiir Bauen, Planung und Verkehr hat in seiner Sitzung am 21.09.2010 die im Beteiligungsverfahren ein-
gegangenen Stellungnahmen geprift und bewertet und im Rahmen der Abwégung hierzu entsprechende Beschliisse
gefasst.

Dabei wurde auf Anraten der Kreisverwaltung der Rhein-Pfalz-Kreises beschlossen, das Bebauungsplanverfahren
nach § 13a BauGB fortzufiihren (anstatt nach § 13 BauGB).

Beschlossen wurden Ergénzungen der Empfehlungen und Hinweise sowie redaktionelle Anderungen bzw. Erganzun-
gen, die nicht den Planinhalt beriihren.

Der Gemeinderat hat nach vorangegangener Priifung der Stellungnahmen am 05.10.2010 den Bebauungsplan mit sei-

nen textlichen Festsetzungen sowie die 6rtlichen Bauvorschriften jeweils als Satzung beschlossen.
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