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1. BEGRUNDUNG

1.1. VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Neuburg hat am 29.01.93 be-
schlossen, den Bebauungsplan "Mitteldorf II" aufzustellen.

2. Der Aufstellungsbeschlufl wurde ortsiiblich im Amtsblatt
Nr.06 /93 am 12.02.93 bekannt gegeben.

3. Die Biirgerbeteiligung wurde in Form einer Biirgerversammlung
am 05.03.93, sowie am 09.03.94 durchgefiihrt.

4. Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange (§ 4 Bau GB) mit
Schreiben vom 08.02.94 bis 12.03.94.

5. Der Gemeinderat hat am 03.12.93 den Planentwurf verabschie-
det und beschlossen, ihn einschlieflich der textlichen Fest-
setzungen und der Begriindung 6ffentlich auszulegen.

6. Der Bebauungsplan lag vom 13.09.94 bis 12.10.94 6ffentlich
aus. Die Bekanntmachung erfolgte ortsiiblich im Amtsblatt
Nr. 35/94 am 02.09.94 .

7. Der Gemeinderat hat am 28.10.94 diesen Bebauungsplan ein-
schlieBlich der textlichen Festsetzungen und der Begriindung
hierzu als Satzung beschlossen.

76776 Neuburg, den ZZNOV' 1994

................................

Der Ortsbiirgermeister
114 '

8. Der Bebauungsplan ist am ........... Vo%rtsburgermelster als
Satzung zum Zwecke der ortsiiblichen Bekanntmachung nach §12,
I,Bau GB ausgefertigt worden. Vorstehende Satzung wird hier-
mit ausgefertigt.

T —

76776 Neuburg, den ...... 11 Jan. 1995 //'

Der Ortsburgermelster NG

9. Der Bebauungsplan "Mitteldorf II" ist mit der Bekanntmachung
iiber die Durchfiihrung des Anzeigenverfahrens gemiB §11 Abs.3
BauGB im Amtsblatt Nr.«2/4vom . o rechtsverbindlich

geworden. 3 Jan n. 1995

76776 Neuburg, den .........0 1965

.................................

Der Ortsburgermelster




1.2. GRUNDLAGEN / VORGEGEBENE ZIELE

1.2.1. REGIONALER RAUMORDNUNGSBERICHT

Im regionalen Raumordnungsbericht (Stand 10/85) wird Neuburg als Nahbereichsgemeinde des
Kleinzentrums Hagenbach und den Ortsgemeinden Berg und Scheibenhardt ausgewiesen.

Der Leitgedanke des Raumordnungskonzeptes fiir die Rheinniederung lautet: "Das noch
vorhandene einmalige und gefdhrdete Naturpotential der Rheinniederung ist zu erhalten."

Das bedeutet fiir die betroffenen Gemeinden, dal die Ausweisung von neuen Baugebieten und
die damit verbundene fldchige Ausdehnung der bebauten Rdume in dieser Gegend sehr
problematisch ist.

Es sind insbesondere landschaftsokologische und wasserwirtschaftliche Griinde, die den
Siedlungsentwicklungen in diesem Naturraum grundsitzlich entgegen stehen.

Die Gemeinde Neuburg ist im Ubrigen in diesem Bericht als Wohngemeinde mit Schwerpunkt
Wohnnutzung ausgewiesen.

Die Einwohnerzahl von Neuburg wird nach einer Statistik auf dem Stand vom 30.06.1993 mit
2.593 angegeben und ist damit im Vergleich zum Stand von 1986 um ca.1,5 % riickliufig.

1.2.2. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Hagenbach werden beziiglich der Gemeinde
Neuburg u.a.folgende Aussagen getroffen:

- In Neuburg hat die Wohnfunktion Prioritit. Dariiber hinaus
wird Neuburg die Erholungsfunktion zugewiesen.
Im Bereich Naherholung bestehen hier sehr gute Vorraus-
setzungen, u.a.auf Grund der reizvollen landschaftlichen
Umgebung. Demgegeniiber haben Landwirtschaft und Gewerbe zur
Zeit eine relativ geringe Bedeutung.

- Legt man das durchschnittliche Bevélkerungswachstum in
Rheinland-Pfalz zugrunde (nach dem regionalen Raumordnungs-
ericht von 10/85 bei ca. 2%), so wiirde das fiir Neuburg
einen Bedarf von 25 neuen Wohneinheiten bedeuten.

Betrachtet man jedoch die Gemeindestatistik der Verbands-
gemeinde Hagenbach, so stellt man fest, daB die tatsichliche
Bevoélkerungsentwicklung leicht riickldufig ist (s.0.).




- Betrachtet man die freien bebaubaren Grundstiicke, die
leerstehenden Gebdude und die mit lediglich einer Person
belegten Gebdude im Altortbereich von Neuburg, so erhilt
man hier ca.150 potentielle Wohneinheiten, die bei einer
giinstigen Entwicklung den Bedarf an neuen Wohnungen voll
decken miifiten.

(Bei einer Bebauung geméB des Gestaltungsplanes fiir den
Bereich "Mitteldorf II" wiirden sich alleine in diesem
Planungsgebiet rund 32 neue Wohnh#user ergeben.)

- Dorfentwicklung zum Zweck der Reaktivierung des Ortskerns.
Erhaltung der durch landwirtschaftliche Nutzung gepriigten
Bausubstanz unter Berticksichtigung anderer Nutzungsformen.

- Ausgewiesene Schutzgebiete sollen erhalten bleiben.

1.2.3. DORFERNEUERUNGSKONZEPT

Bereits 1987 wurde von unserem Biiro ein Dorferneuerungskonzept fiir Neuburg erarbeitet, mit
dem Ziel, ein geeignetes Planungsinstrumentarium zur Verfiigung zu haben, mit dessen Hilfe die
Erstellung eines gesamtheitlichen Rahmens bei der baulichen Entwicklung des Ortskerns
moglich gemacht wird.

Dies sah man daher als notwendig an, da man in dérflichen Gemeinden in den letzten Jahren
hiufig eine Abwanderung der Bevilkerung vom Ortskern in die AuBenbereiche der Gemeinden
beobachten kann, was in der Regel mit der Entstehung von Neubaugebieten an den Ortsréndern
einhergeht.

Die Probleme dieser Entwicklung sind dabei zum einen in einer Zersiedelung der Landschaft
durch Auswucherungen der Gemeinden zu sehen, was besonders in der 6kologisch bedeutenden
Region der Rheinniederung eine wichtige Rolle spielt, zum anderen in einer allméhlichen
Uberalterung des Ortskerns durch die Abwanderung der vorwiegend jungen Bevélkerung.

Die wichtigste Aufgabe dieses Konzeptes war es daher, durch verschiedene MaBinahmen die

Reaktivierung des Ortskerns zu gewihrleisten und dadurch eine Auswucherung und

Verstddterung zu verhindern.

Im Rahmen dieses Dorferneuerungskonzeptes wurden u.a. folgende Ziele festgelegt:
- Steuerung einer langfristigen Entwicklung stidtebaulicher
Veridnderungsprozesse.

- Ganzheitliche, zusammenhéngende Darstellung fiir Teilbereiche
der Gemeinde.




- Formulierung einer stidtebaulichen Gesamtkonzeption.
- Entwicklung kleinfléchiger Bebauungspline.

- Verbesserung der Entscheidung bei der Festlegung von
MaBnahmen in einzelnen Bereichen.

- Fachliche Sicherstellung von Entscheidungen iiber Einzel-
bauvorhaben (Umbau, Ausbau, Neubau).

- Erhalt von Richtlinien fiir die Genehmigung von Baugesuchen.

- Heranziehung zur Beurteilung bei ErlaB von 6rtlichen
Gestaltungsvorschriften.

Aus diesen Zielen wurden u.a. folgende Aufgaben abgeleitet:

- Das Ortsbild soll entsprechend dem dérflichen Charakter
erhalten oder gestaltet werden.

- Ortspridgende Bausubstanz sollte erhalten werden und einer
dauerhaften Nutzung zugefiihrt werden.

- Ersatzbauten oder Neubauten sollten im Sinne einer
sinnvollen Methodik entwickelt und geplant werden.

- Funktionsgebéude wie zum Beispiel Scheunen, Schuppen oder
Nebengebiude konnen umgenutzt werden. Mogliche Nutzungen
sind zum Beispiel Wohnnutzung oder Kleingewerbe.

- Die Nutzungs- und Gestaltungsvielfalt der Ortskerne sollte
nach Moglichkeit erhalten und gefordert werden.

Wie schon bei den "Zielen" aufgefiihrt ist, sind daher Bebauungspline fiir einzelne Teile der
Gemeinde das geeignete Mittel, um die im Dorferneuerungskonzept aufgefiithrten Ziele
und Aufgaben umsetzen zu kénnen.




1.3. GELTUNGSBEREICH

Der gesamte Altortbereich von Neuburg wurde fiir die Aufstellung von Bebauungsplénen in die
folgenden 6 Teilbereiche unterteilt:
Oberdorf I, Oberdorf II, Mitteldorf I, Mitteldorf II, Unterdorf I und Unterdorf IL.

Der hier vorliegende Bebauungsplan - "Mitteldorf II" - umfaBt den Bereich zwischen dem
kleinen Schulhaus und dem Dorfplatz:

Die nérdliche Grenze des Geltungsbereichs beginnt am nordéstlichen Punkt des Flurstiicks Nr.9,
folgt von dort dem Verlauf der Brandgasse in westlicher Richtung bis zur Hauptstrafie,
verspringt dort etwas in stidlicher Richtung und verl4uft dann entlang der nordlichen Grenze des
Flurstiicks Nr.144 bis zur SchulstraBe, tiberquert diese und verlduft dann in siidlicher Richtung
bis zur nordgstlichen Ecke des Flurstiicks Nr.326.

Die Baugebietsgrenze folgt von hier wiederum dem Verlauf einer Brandgasse in westlicher
Richtung bis zur nordwestlichen Ecke des Flurstiicks Nr.335, knickt hier nach Siiden hin ab bis
etwa in Hohe der Verldngerung der Grenze zwischen Flurstiick Nr.355 und Nr.335/1. Sie folgt
kurz dieser Verldngerung in 6stlicher Richtung bis zum nordwestlichen Grenzpunkt des
letztgenannten Flurstiicks. Ab hier ist sie identisch mit der Nord-Ost-Grenze des schlauchartig
nach Siid-Osten verlaufenden Flurstiicks Nr.355

Bei Flurstiicks Nr.340/3 knickt die Bebauungsplangrenze wiederum nach Siiden ab, um dann der
Stidgrenze des Flurstiicks folgend, auf die FeldstraBe zu stoBen.

Vom siidostlichen Punkt dieses Grundstiicks folgt die Grenze der FeldstraBe in nordlicher
Richtung tiber den Dorfplatz bis zur SchifferstraBe, wo sie dann entlang der stidlichen
Grundstiicksgrenze der Flurstiicksnummern 349/9 und 349 bis zur 6stliche Ecke des Flurstiicks
Nr.349 verlduft, um dann wieder in nordlicher Richtung zu verlaufen.

An der norddstlichen Ecke des Flurstiicks Nr.349/118 knickt der Verlauf der Grenze in
nordlicher Richtung ab, bis sie am nordéstlichen Grenzpunkt des Flurstiicks Nr.9 endet.

Im Einzelnen umfasst das Planungsgebiet die Grundstiicke mit den folgenden Flurstiicks-
Nummern:

9, 11/3, 11/5 (teilweise), 13/1, 15, 16, 18, 20, 22, 24, 24/1, 26, 27, 27/1, 111/1, 111/2, 112, 114,
115,116/1, 116/2, 118, 118/2, 118/3, 120/1, 120/2, 122/3, 122/4, 123/1, 124/4, 124/5, 126, 128,
130, 131/2, 132, 133/1, 133/2, 134, 135, 137, 139, 141, 142, 144, 305/30, 326, 328, 330/1, 330/2,
332;1, 33252, 335 (teilweise), 335/1, 335/2, 335/3, 335/4, 335/5, 337, 340, 340/3, 349, 349/2,
349/9, 349/118.

Dariiber hinaus liegen folgende Straen bzw. Wege ganz oder teilweise innerhalb des
Geltungsbereichs:

456/3, 456/34, 456/44, 456/58 (Brandgassen), 456/79 (Dorfplatz), 456/100 (FischerstraBe),
456/101 (SchulstraBe), 456/105, 456/106 (WorthestraBe), 456/111 (HauptstraBe), 456/118
(Schifferstrafie), 2000/4 (FeldstraRe).




Die insgesamt 65 Grundstiicke, die im Planungsbereich liegen, gliedern sich nach ihrer
Grundstiicksgrofe folgendermalBen:

kleiner 200m™: 10
200m”"- 300m™: 6
300m™- 400m":; 11
400 m”- 500m™: 8
500m”- 600m": 4
600m”- 700m": 7
700m”- 800m”™: 8
800m”- 900 m”: 8
900 m”-1000m": 2
grofler 1000m™: 1
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1.4. BESTAND

Das Plangebiet zwischen dem kleinen Schulhaus und dem Dorfplatz wird bestimmt von den fiinf
parallel verlaufenden StraBen FischerstraBe, Schifferstrafe, Hauptstrae, Schulstrae und
Worthestrae sowie senkrecht dazu liegenden Brandgassen.

Daher sind die meisten der schmalen und langgestreckten Grundstiicke von zwei, manche sogar
von drei Seiten dem 6ffentlichen StraBenraum zuginglich.

Die Giebel reichen in der Regel ohne ausgepriigte Vorzone bis an die StraBe heran. Die
Hauseingénge liegen seitlich im Hof, nicht an der StraBe. Der Hof {ibernimmt daher die Funktion
als Einfahrt, Eingangs- und Kontaktzone.

Die Frontbreiten liegen zwischen 5 m und 8 m, bei Neubauten auch bis zu 11 m. Die ortstypische
Dachform ist das steil geneigte Satteldach bzw. Kriippelwalmdach.

Bedingt durch die schmalen, langgestreckten Baukérper und die steilen Dachneigungen ist eine
starke Betonung der Vertikalen im StraBenraum festzustellen.

Die vorherrschende Bauweise ist die traditionelle Haus-Hof-Bauweise, d.h., man findet in der
Regel in vorderen Bereich der Grundstiicke eine einseitige Grenzbebauung mit einem relativ
schmalen, langgestreckten Wohnhaus, wihrend sich in den riickwértigen Bereichen der
Grundstiicke meist Scheunen oder andere Nebengebiude befinden, die die ehemals vorwiegend
landwirtschaftliche Tétigkeit der Bevélkerung belegen, die jedoch heute auf Grund der stark
zuriickgegangenen Bedeutung der Landwirtschaft in der Regel nicht mehr ihrer urspriinglichen
Funktion entsprechend genutzt werden.

Bei wenigen Grundstiicken findet man auch schon in den riickwirtigen Bereichen die Bebauung
mit einem Wohngeb#ude, wihrend in einigen Fillen die traditionelle Haus-Hof-Bauweise
zugunsten eines Neubaus génzlich aufgegeben wurde.




Zumeist ist der hintere Teil der Grundstiicke von der riickwirtigen StraBe her erschlossen.

Die tiberwiegende Nutzung dieses Gebiets ist die Wohnnutzung, dariiber hinaus findet man hier
noch eine KFZ-Werkstatt, ein Sanitirbetrieb/Blechnerei, eine Volksbank, eine Bickerei, einen
Blumenladen, einen Brennstoffhandel sowie: den Bauhof der Gemeinde Neuburg.

1.5. BEGRUNDUNG DER NOTWENDIGKEIT DES BEBAUUNGSPLANES

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Mitteldorf I1" in Neuburg verfolgt in erster Linie das
Ziel, im Altortbereich von Neuburg die Bebauung mit Wohnh#usern in 2. Reihe aus folgenden
Griinden zu erméglichen:

- Aufgrund der Gefahr der Zersiedelung der Landschaft bzw.
der Auswucherung und Verstédterung von lindlichen Gebieten
bei der Ausweisung von neuen Baugebieten ist grundsitzlich
die Nutzung vorhandener Bauliicken der Neuausweisung von
Baugebieten vorzuziehen.

(Siehe auch Bericht des Gemeinde- und Stiidtebundes Rhein-
land-Pfalz: "Umweltaspekte in Bebauungsplinen", Mrz 1993)

- Die Beschréinkung auf die vorhandene Fliche ist in Neuburg
um so bedeutender, da hier die Sicherung des einmaligen
landschaftlichen Rahmens, in den sich die Gemeinde einfiigt,

. schon als eines der Zijele im iibergeordneten Raumordnungs-
plans festgelegt ist.

- In Anbetracht der relativ hohen Bau- und Baunebenkosten ist
es wiinschenswert, vorhandene Baufldchen im Bestand so weit
wie moglich auszunutzen und dadurch einen tibermiBigen Bau-
flichenverschleill zu verhindern.

- Durch den starken Riickgang der Landwirtschaft ist die ur-
spriingliche, teilweise landwirtschafte Nutzung der riick-
wirtigen Grundstiicksfldchen in dieser Form nicht mehr vor-
handen, so daB es sich anbietet, diese Flachen einer ande-

ren, den heutigen Anforderungen entsprechenden Nutzung wie
z.B. als Wohnbauland, zuzufiihren.

- Eine weitere Bebauung mit Wohngebiuden im Ortskern ist ein
wichtiger Schritt, um die Attraktivitit des Altortbereichs
zu erhdhen und somit einer Abwanderung der jiingeren Bevol-
kerung und einer allméhlichen Uberalterung entgegenzuwirken.

- Durch Erméglichung des Bauens in 2. Reihe wird es den Eigen-
tiimern offengehalten, die bisher brachliegenden oder mit Ne-
bengebéuden wie z.B.Scheunen bebauten Flichen in den hinte-
ren Bereichen der Grundstiicke nach der Umwandlung in Neubau-
flachen zu verkaufen oder innerhalb der Familie als preis-
wertes Bauland zu nutzen.




- Das Schlielen vorhandener Bauliicken, die teilweise unschone
Liicken im Ortsbild darstellen, sowie der Umbau bzw.die Neu-
bauten anstelle der oftmals renovierungsbediirftigen Scheu-
nenbebauung wird das Ortsbild von Neuburg sicherlich positiv
beeinflussen.

- Die Festsetzung eines Bebauungsplanes fiir den Altortbereich
von Neuburg dient nicht nur der Sicherung der bestehenden
Bebauung, sondern sichert dariiber hinaus auch, daB sich neue
Bauvorhaben in sinnvoller Weise in die bestehende Bebauung
einfiigen und somit das gewachsene Ortsbild nicht zerstoren,
sondern vielmehr ergéinzen.

- Im Zeitraum von November 1987 bis Januar 1993 wurden von
unseren Biiro insgesamt 33 Gutachten zu Bauvorhaben im Alt-
ortbereich von Neuburg erstellt.

Dabei gliedern sich die untersuchten Bauvorhaben folgender-
malen auf:

7 Neubauten von Einfamilienhiusern

4 Neubauten von Mehrfamilienh&usern

13 Umbauten / Erweiterungen von Einfamilienhiusern, davon
5 Erweiterungen zu Mehrfamilienhdusern

9 Neubauten / Umbauten von Nebengebiuden

In dieser kleinen Zusammenstellung wird deutlich, daB schon
in den letzten Jahren ein relativ groBes Interresse am Orts-

kern bzw. an einer weiteren Bebauung des Ortskerns vorhanden
war.

Durch das Aufstellen eines Bebauungsplanes und die damit
verbundene Erleichterung des Bauens in 2. Reihe ist zu er-
warten, daB sich dieses Interresse bzw. die allgemeine Ak-
zeptanz einer Riickkehr in den Ortskern, wenn auch teilweise
unter finanziellen Gesichtspunkten, noch erhdhen wird.

1.6. LANDESPFLEGERISCHE BEGLEITPLANUNG

Nach § 17, Abs.1 LP{IG sollen "die 6rtlichen Erfordernisse und Mafnahmen zur Verwirklichung
der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege in den Flichennutzungsplénen dargestellt
und in den Bebauungsplénen festgesetzt weden."

GemiB § 8 a, Bundesnaturschutzgesetz, sind Ausgleichsmafnahmen festzusetzen, da durch die
vorgesehene Baultickenbebauung eine Bodenneuversiegelung zu erwarten ist.

Dariiber hinaus sind dorfékologisch und lokalklimatisch wirksame, sowie gestalterische
MalBinahmen in Form von Gestaltungsgeboten erforderlich.

-siehe griinordnerische Festsetzungen unter Ziffer 2.11
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1.7. ERLAUTERUNGEN ZU DEN TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

Wie bereits erldutert, verfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans "Mitteldorf II" das Ziel, das
Bauen im Ortskern, d.h. im Bestand, zu erleichtern.

Da jedoch eine Planung, die in gewachsene Strukturen eingreift, nur das wirklich unabdingbar
Notwendige zum Inhalt haben sollte, haben wir versucht, uns bei dem vorliegenden Bebauungs-
plan auf Aussagen iiber die wesentlichen Punkte zu beschrinken.

Dennoch handelt es sich hier um einen qualifizierten Bebaungsplan gemsB § 30, Abs.1 BauGB,
da Aussagen getroffen wurden tiber:

- die Art der baulichen Nutzung

- das Maf der baulichen Nutzung

- die tiberbaubaren Grundstiicksflichen
- die ortlichen Verkehrsflichen

Die Sachverhalte, die in dem vorliegenden Bebauungsplan nicht umfassend geregelt sind, sind
bei den Einzelvorhaben auf der Grundlage von § 34, Abs.1 BauGB zu priifen, d.h., als Kriterium
fiir die Zuléssigkeit einzelner Bauvorhaben gilt hier das Einfiigen in die Eigenart der niheren
Umgebung. '

Wir haben hier deshalb versucht, die Sachverhalte verbindlich festzulegen, die notwendig sind,
um zum einen die Sicherung der bestehenden Bebauung zu gewihrleisten und zum anderen ein
harmonisches Zusammenspiel von Bestand und neuer Bebauung zu sichern, gleichzeitig den
Bauherren aber auch einen ausreichenden Spielraum bei der individuellen Gestaltung der
Gebaude nicht zu nehmen.

Die Formulierung unter Ziffer 2.10 "sollten moglichst" vermeidet, daB der eine Nachbar
gezwungen wird, sich dem vorhandenen Bestand véllig unterzuordnen. (Sonst wiirde der eine
Nachbar fiir den anderen neues Baurecht schaffen)

Auf Wunsch der Gemeinde Neuburg wurde dabei auch weitestgehend auf gestalterische
Festsetzungen verzichtet, d.h., es wurde versucht, nur die Punkte verbindlich festzulegen, die
auch in Bebauungsplinen fiir andere Teile von Neuburg enthalten sind, um die zukiinftigen
Bauherren im Altortbereich gegeniiber den Bauherren in Geltungsbereichen anderer
Bebauungspléne nicht zu benachteiligen.

Betrachtet man noch einmal die bereits erwihnten Gutachten, die von unserem Biiro erstellt
wurden, so zeigt sich Folgendes:

Von 25 untersuchten Bauvorhaben iiberschreiten lediglich zwei die vorgeschlagene maximale
Breite von 11 m, nur ein Bauvorhaben iiberschreitet die vorgeschlagene maximale Wandhéhe
von 6,50 m und lediglich fiinf Projekte liegen geringfiigig unter der vorgeschlagenen minimalen
Dachneigung von 35°.
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Daran zeigt sich deutlich, daf} die im folgenden getroffenen Festsetzungen nicht nur die
bestehende "alte" Bebauung beriicksichtigt, sondern auch der Bauweise der letzten Jahre ent-
spricht, wie man sie im Ortskern von Neuburg vorfindet:

Das Planungsgebiet wird als Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVo ausgewiesen.
Dadurch soll gewihrleistet werden, dal Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe, das Wohnen und die Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben,

sowie der Versorgung der Bewohner des Gebietes dienenden Handwerksbetrieben erhalten
bleibt.

Durch die einseitige Grenzbebauung in den vorderen Grundstiicksbereichen und der
geschlossenen Bauweise in den riickwirtigen Bereichen soll die eigentlich durch Wohnh#user
und Scheunen gebildete, fiir Neuburg so typische Haus-Hof-Bauweise aufgenommen bzw.
beibehalten wird.

Die Baugrenzen und Baulinien sind notwendige Instrumente, um vor allem den Erhalt der
bestehenden Bebauung zu sichern, gleichzeitig aber auch zu gewshrleisten, daB sich die neue
Bebauung in die oben erklarte Haus-Hof-Bauweise einfiigt.

Die grundsétzliche Beschrénkung der Bautiefe soll die Entstehung von zu groBen,
unmafstéblichen Gebdudekomplexen, die mit der bestehenden Bebauung nicht zu vereinbaren
wiren, verhindern.

Die Bautiefe im Bereich der geschlossenen Bauweise muB nicht gesondert festgelegt werden, da
die notwendige Einschrankung zum einen durch die Abstandsflichenregelung nach § 8 der
LBauO erfolgt, zum zweiten durch die Begrenzung der Gesamtbautiefe, zum dritten durch den
Nachweis der Ausgleichsflachen und zum vierten durch die Festlegung der GRZ.

Die Festsetzungen der formalen Sachverhalte wie Gebsudekubatur (schmale, langgestreckte
Baukdrper), Hohe der baulichen Anlagen (3,50 m - 6,50 m), Dachform (Sattel- oder
Kriippelwalmdach, mindestens 35° Dachneigung), etc. wurden an die rtlichen Gegebenheiten
angepalit, um auch in dieser Beziehung ein reibungsloses Einfligen der neuen Bebauung zu
erméglichen.

Auf weitergehende gestalterische Festsetzungen wird aus o.g. Griinden verzichtet, lediglich bei
der Verwendung von Holz wird die Benutzung heimischer Holzer empfohlen.

Durch den Einsatz einheimischer Holzarten und den damit verbundenen Verzicht auf exotische
Holzer soll nicht nur der bestehenden Bebauung bzw. den dabei verwendeten Materialien
Rechnung getragen werden, sondern gleichzeitig auch ein Beitrag zum Schutz bzw. Erhalt des
tropischen Regenwaldes geleistet werden.




- 12 -

1.8. ERSCHLIESSUNG

1.8.1. KANALISATION

Eine Bebauung der Grundstiicke ist abhéngig von der AnschluBerlaubnis, gemil der
Allgemeinen Entwisserungssatzung der Verbandsgemeinde in der jeweils giiltigen F assung und
der Erfiillung der darin enthaltenen Auflagen und Bedingungen.

Den Bauherren wird empfohlen, vor Durchfithrung des Planungsauftrags, die
Anschlulméglichkeiten vorab bei den Verbandsgemeindewerken zu kliren.

Die Festsetzung zur Gestaltung der Freiflsichen (Erhalt bzw. Schaffung von unversiegelten
Fldchen) ist notwendig, da auf Grund des schon jetzt ausgelasteten Kanalisationsnetzes ein
Versickern des Regenwassers der Hoffléchen auf den Grundstiicken unbedingt gewihrleistet
werden muf.

Eine Reduzierung der F lachenversiegelung auf das unbedingt notwendige MaB, sowie die
dadurch erméglichte Versickerung des Niederschlagswassers ist fiir die Stabilisierung des
Grundwasserhaushalts und die Grundwasserneubildung eine wichtige Voraussetzung.

Fir das Regenwasser, das auf den Dachflichen anfillt, muB in aller Regel eine Speicherkapazitst
konzipiert werden.

Die Verwendung der unbelasteten Regenwiisser als Brauchwasser ist anzustreben.
Die konzentrierte Versickerung von Niederschlagswasser muB im Einzelfall wasserrechtlich
gepriift und genehmigt werden.

1.8.2. VERKEHR

Da die meisten der Grundstiicke, die im Planungsgebiet liegen, dem 6ffentlichen StraBenraum
von zwei, teilweise sogar von drei Seiten zugéinglich sind, ist hier auch nach einer moglichen
Teilung dieser Grundstiicke die ErschlieBung beider Teile problemlos moglich.

Bei den Grundstiicken, die dagegen nur auf einer Seite an eine offentliche Strafle angrenzen
(einige Grundstiicke auf der nord-lichen Seite der Fischerstrafe, der siidlichen Seite der Haupt-
strafle und der siidlichen Seite der Worthestrafe), ist die ErschlieBung der hinteren
Grundstiicksteile privatrechtlich zu sichern, gegebenenfalls auch iiber eine Eintragung im
Baulastenverzeichnis.

Dies betrifft sowohl die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehrsraum, d.h. eine Zufahrt von der
Strafie zu den hinteren Grundstiicksteilen, als auch den Anschluf an den Abwasserkanal.




