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q ‘Geltung'sbereich der Anderung des Bebauungsplanes; Rechtsgrundlagen;

/ /Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Mit der Anderung des Bebauungsplanes "Heideweg - West" verfolgt die Ortsgemeinde
Maxdorf das Ziel, planungsrechtliche Voraussetzungen fiir die Erweiterung des értlichen An-
gebotes zur Betreuung und zur Pflege alterer Mitbiirgerinnen und Mitbiirger zu schaffen. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten auch fiir solche Personengruppen, deren Pflege-
und Betreuungsbediirfligkeit absehbar ist sowie fiir Angehorige pflege- und betreuungsbe-
diirftiger Personen.

Gegenstand der Grundstiicksnutzung ist eine innerértliche Baufliche, die bislang den Festset-
zungen des reinen Wohngebietes mit dem Ziel von Wohngebéuden vorbehalten gewesen war.

Die Anderung des Bebauungsplanes "Heideweg - West" betrifft eine Fliche von 3.200 gm
reiner Grundstiicksfliche (ohne Anteile von Verkehrsflichen). Auf dieser Fliche sollen mit
Hilfe der Bebauungsplan - Anderung maximal 35 Wohnungen des betreuten Wohnens, ver-
teilt auf drei Gebaude, diese verbunden durch Eingénge und Treppenhiuser und mit Ein-
schrankungen der Trauf- und Firsthohe entstehen.

Es handelt sich bei dem Gebiude- und Nutzungsstandort um eine glinstige Lage in der Orts-
gemeinde Maxdorf. Mit dem Standort in einem fast ausschlieBlich durch Wohnen geprigtes
Umfeld wird ein Schritt getan, iltere Mitburgerinnen und Mitbiirger in das gemeinschaftliche
Leben der Ortsgemeinde Maxdorf zu integrieren. Ferner befindet sich der Standort des betreu-
ten Wohnen in unmittelbarer Nachbarschaft, getrennt durch die Speyerer StraBe zu bestehen-
den Einrichtungen der Altenpflege und den dazugehorigen arztlichen Folgeeinrichtungen
(Maximiliansstift, Wormser StraBe). :

Die Aufstellung zur Anderung des Bebauungsplanes "Heideweg - West" erfolgt auf folgenden

Rechtsgrundlagen:
- - Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8 Dezember 1986, letztmalig gedndert

am 15. Dezember 1997;

- Gesetz iiber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz) in der Fassung
vom 12. Mérz 1987, zuletzt gedindert am 18. August 1997;

- Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990, zuletzt geédndert am 22.
April 1993;

- Landesbauordnung des Landes Rheinland - Pfalz vom 24. November 1998.

- Landespflegegesetz des Landes Rheinland - Pfalz vom 5 . Februar 1979, zuletzt gein-

dert am 5. April 1995;
- Gemeindeordnung Rheinland - Pfalz in der Fassung vom 31. Januar 1994, zuletzt ge-

dndert am 12. Marz 1996.

Die vorliegende stidtebauliche Begriindung (Entwurf) basiert auf der Grundlage des Bauge-
setzbuches, § 9, Abs. 8.

Die gesamte Bebauungskonzeption ist mit einem ErschlieBungsvertrag zwischen dem MaB-
nahmentréger und der Ortsgemeinde Maxdorf verbunden.

Die Inhalte und Festsetzungen zur Anderung des Bebauungsplanes tangieren die Belange des
Flichennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Maxdorf nicht. Die Festsetzung des "Allge-
meinen Wohngebiets" gemif3 § 4 der Baunutzungsverordnung lisst sich aus den Darstellun-
gen des Flichennutzungsplanes "Wohnbauflichen" entwickeln, ohne dass ein formliches An-

derungsverfahren parallel durchzufiihren gewesen wire.



" Zu den Inhalten des Bebauungsplanes "Heideweg - West, Anderung VI" wurde auf der
Grundlage des Baugesetzbuches, § 3, Abs. 2 eine offentliche Auslegung fiir die Dauer von
einem Monat in der Zeit vom 17. Dezember 2001 bis zum 17. Januar 2002 durchgefiihrt. Die
Behandlung von Anregungen und Bedenken als Ergebnis der offentlichen Auslegung sowie
deren Behandlung im Gemeinderat haben die Verwaltung veranlasst, eine zweite und spéter
eine dritte o6ffentliche Auslegung in verkiirzter Form gemidBl § 3, Abs. 3 des BauGB
durchzufiihren.

2. Anlass der Planaufstellung; Leitlinien der Planung

In den vergangenen 10 - 20 Jahren hat die Ortsgemeinde Maxdorf ihren Standort als altenge-
rechte Gemeinde und als Gemeinde fur vielfiltige Angebote fiir iltere Mitbiirgerinnen und
Mitbirger bewahren und ausbauen kénnen. Ein wesentlicher Schritt zur Betreuung und Pflege
dlteren Menschen in der Gemeinde war Ende der 80er und Anfang der 90er Jahre die Errich-
tung eines groBeren Gebaudekomplexes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Heideweg
- West", bestehend aus altengerechten Wohneinrichtungen, Raumen der érztlichen Versor-
gung sowie Begegnungsstitten fiir iltere Mitbiirgerinnen und Mitbiirger.

Die ortliche Entwicklung der vergangenen Jahre hat gezeigt, dass die Nachfrage nach altenge-
rechten Einrichtungen in der Ortsgemeinde Maxdorf kontinuierlich gegeben ist und somit ein
ortlicher Handlungsbedarf zu planungsrechtlichen Voraussetzungen nach Einrichtungen des

betreuten Wohnens besteht.

Standort dieser Einrichtung sind fiinf bislang unbebaute Grundstiicke nérdlich der Hofholz-
straBBe, ostlich der Speyerer StraBe und siidlich der Kurpfalzstra3e.

Die beabsichtigte Konzeption des betreuten Wohnens ist auf der Rechtsgrundlage des alten
Bebauungsplanes "Heideweg - West" nicht zu verwirklichen, da folgende Festsetzungen diese

Konzeption nicht zulassen:
- Reines Wohngebiet als Nutzungsart mit Unzulassigkeit der gewiinschten Nutzung des

betreuten Wohnens;
- Geschossflichenzahl mit 0,7 als Obergrenze;

- Offene Bauweise;
- Zu gering dimensionierte Trauf- und Firsthohe fiir eine rentable Ausnutzung des

Grundstiicks; .
Zuschnitt der alten Festsetzungen auf vier oder fiinf freistehende Einzelhduser mit be-

grenzter Wohnungszahl.

Somit war, bei praziser Standortanalyse fiir das Vorhaben des betreuten Wohnens fiir die
Ortsgemeinde Maxdorf das Erfordernis zur Anderung des Bebauungsplanes gegeben.

Die Erweiterung des Angebots auf dem Sektor des betreuten Wohnens stérkt die zentralortli-
che Aufgabe der Ortsgemeinde Maxdorf, da teilweise umgebende Gemeinden im Bereich der
Altenbetreuung und Altenpflege mitversorgt werden.

Die Anderung des Bebauungsplanes "Heideweg - West" sicht, gegeniiber den alten Festset-
zungen folgende neuen Inhalte vor:



// - Verdnderung der Nutzungsart zu Gunsten des Allgemeinen Wohnens gemél § 4 der

Baunutzungsverordnung;

- Reduzierung der Grundstiicks- und Gebadudenutzung auf die alleinige Funktion zur
Betreuung und Pflege von Menschen; ' ‘

- Festsetzung einer Trauf- und Firsthéhe;

- Geschlossene Bauweise bei teilweise gegliederter Gebéudestruktur;

- Tiefgarage als Bestandteil der Gesamtkonzeption des betreuten Wohnens;

- Griinordnerische MafBnahmen gegeniiber der ostlich gelegenen Wohnbebauung;

- Obergrenze fur die Zahl altengerechter Wohnungen.

Im Rahmen der planerischen Vorbereitung des Bebauungsplanes und wiahrend der ersten Ab-
stimmungsphase hat die Verbandesgemeindeverwaltung in Zusammenarbeit mit der Ortsge-
meinde Maxdorf und dem Mafinahmentriger versucht, auch alternative Standorte im Bereich
der Gemeinde Maxdorf zu untersuchen und in Erwigung zu ziehen.

Dabei sind Alternativstandorte an zwei Stellen zunéchst fiir die Errichtung einer solchen Ein-
richtung fiir die Pflege und Betreuung slterer Mitbiirgerinnen und Mitbiirger nicht in Betracht
gezogen worden, weil diese Alternativstandorte allein aufgrund der raumlichen Entfernung
zur Haupteinrichtung Verkehrs- und Pendlerprobleme erzeugt hétten und mehrere Pflegeein-
richtungen doppelt hitten ausgeflihrt werden miissen (z.B. Arztraum, Untersuchungszimmer,
zentrale Kiiche u.4.).

Bodennutzung, Gebiudestruktur und Gebdudehohen sind in der Anderung des Bebauungspla-
nes "Heideweg - West" so ausgebildet worden, dass nach der seit dem 1. Januar 1999 wirk-
samen Landesbauordnung des Landes Rheinland - Pfalz Baugenehmigungsverfahren entbehr-
lich sind. Es ist das Ziel der Ortsgemeinde Maxdorf, den gesamten Gebidudekomplex auf der
Grundlage des § 67 der Landesbauordnung (Freistellungsverfahren) zu behandeln.

3. Bodennutzung und bauliche Nutzung; Bebauungsdichte

Mit den Festsetzungen der Anderung des Bebauungsplanes "Heideweg - West" andert sich die
Grundflichenzahl auf dem Baugrundstiick nicht. Der Bebauungsplan "Heideweg - West" setzt
eine Grundflichenzahl von 0,4 fest; mit der Konzeption des betreuten Wohnens wird diese

Grundflichenzahl nicht iiberschritten.

Auch wenn in den neuen Festsetzungen des Bebauungsplanes auf eine Geschossflichenzahl
verzichtet wird, so liegt diese gegeniiber dem alten Bebauungsplan (0,7) mindestens bei 0,8,
da auf einer Grundfliche von 40 % der Grundstiicksfliche ein Gebiude mit zwei Volige-
schossen und einem ausgebauten Dachgeschoss zulissig sein wird. Trauf- und Firsthohe neh-
men dabei eine obere Begrenzung der vertikalen Gebédudeentwicklung vor, um auch dem
Entstehen eines moglichen Fremdkorpers in der Gemeinde und im Baugebiet entgegenzuwir-

ken.

Gegeniiber den alten Festsetzungen des Bebauungsplanes musste die Anderung eine geschlos-
sene Bauweise vorsehen; der gesamte Gebdudekomplex besteht aus drei weitgehend unab-
héngigen Einzelgebiuden, die allerdings tiber Eingangsbereiche, Flure und Fahrstiihle mitein-
ander verbunden sind. Da diese gliedernden Bereiche der Hauptnutzung eines Gebiudes zuzu-
rechnen sind, muss das Prinzip der geschlossenen Bauweise Anwendung finden.



Auf die drei Gebsudeteile im Rahmen eines Gesamtkomplexes verteilen sich insgesamt ma-
ximal 35 Wohnungen mit unterschiedlichen WohnungsgroBen; bei einer zu erwartenden Be-
legungsdichte von 1,75 Personen je Wohnung kann somit mit einer Erweiterung des Bevolke-
rungsbestandes um 60 - 65 Biirgerinnen und Biirgern gerechnet werden,

- Zur Erhaltung und zur Verbesserung der Umweltsituation sollen die Grundstiicksflichen au-
Berhalb der tiberbaubaren Grundstiicksteile von Stellpldtzen und damit vom ruhenden Verkehr
weitgehend verschont werden. F olgende Konzeption sieht der Bebauungsplan vor: '

Unterbringung des ruhenden Verkehrs als Folge der Boden- und Gebéudenutzung in
einer Tiefgarage;

Bereitstellung von Stellplitzen in der Tiefgarage, die iiber das rechnerische MaB der
Landesbauordnung und deren F olgenormen hinausgeht;

Bereitstellung von 12 oberirdisch gelegenen Stellplitzen an der Speyerer StraBe, aus-
driicklich zur Aufhahme von Besucherverkehren.

Der Bebauungsplan ~Heideweg — West, Anderung VI* macht von der rechtlichen Méglichkeit
Gebrauch, das Nutzungsspektrum des § 4 des BauNVO (Allgemeines Wohngebiet) einzu-
schrinken. Somit sind Ausnahmen des Allgemeinen Wohngebietes (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zulissig.

4. ﬁkologische Ausgleichsfliichen und landespflegerischer Begleitplan

Auf die eigenstindige Aufstellung eines landespflegerischen Begleitplanes als Folge der An-
derung zum Bebauungsplan "Heideweg - West" kann verzichtet werden. Gegentiber den Fest-
setzungen der alten Fassung des Bebauungsplanes veréndert sich die Grundflichenzahl von
0,4 nicht, so dass der Eingriff in Natur und Landschaft gegeniiber der alten Rechtsgrundlage

unveridndert ist.

Der Bebauungsplan "Heideweg — West, Anderung VI" sieht in folgenden Bereichen (gegen-
tiber den Festsetzungen der alten Fassung) 6kologische Veridnderungen vor:

Festsetzung und Ausfiihrung eines dichten Griinstreifens entlang der 6stlichen Grund-
stiicksgrenze des betreuten Wohnens mit Tendenzen einer deutlichen okologischen
Aufwertung von Grundstiicksteilen;

Ausstattung dieses Griinstreifens mit Bdumen und Strauchern in heimischen Geholzen
(1 Baum je 60 gm und Gehélzstreifen maximal 1,50 m Abstand); '
Baumstandorte entlang der Speyerer StraBe;

Reduzierung der zusitzlichen Flachenversiegelung auBerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflichen; Begriinung der Vorgartenfliche zwischen 6ffentlicher Straf3e und
straflenseitiger Gebaudekante von mindestens 50 %;

Unzuléssigkeit von tiberdachten Stellpldtzen und Nebenanlagen auf einigen Grund-

stiicksteilen.

Als Hinweis soll der Bebauungsplan vorsehen, dem Investor aufzuerlegen, mit dem Bauantrag
zum betreuten Wohnen einen Gestaltungsplan fiir die Grundstiicksfreiflichen einschlieBlich
Begriinungskonzept vorzulegen, der Bestandteil der Baugenehmigung werden soll,
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5. MaBnahmen des Immissionsschutzes

Maxdorf sowie aufgrund der nur gering bestehenden Immissionsbelastungen (KurpfalzstraBRe
als SammelstraBe, SB - Markt, Altenwohn- und Pflegeheim) sind intensivere MaBnahmen des
Immissionsschutzes entbehrlich. ,

/ Aufgrund der raumlichen Lage des Vorhabens fiir das betreute Wohnen in der Ortslage von

Die Schutzbediirftigkeit der Biirgerinnen und Biirger, die im Vorhaben des betreuten Wohnen
leben werden, kann mit Larmschutzfenstern der Klasse 2 (Schallddmm - MaB von 25 Dezibel)
als gewahrt angesehen werden.

® 6. Mafinahmen der Erschliefung; Ver- und Entsorgung

GroBere bauliche und sonstige ErschlieBungsmaBnahmen als Folge des Vorhabens des betrey-
ten Wohnens sind mit der Konzeption des Bebauungsplanes nicht verbunden.

Die verkehrstechnische Konzeption von KurpfalzstraBe, Speyerer Strafe und HolzhofstraBe
wird sich fiir das Vorhaben als ausreichend tragfihig erweisen. Gleiches gilt fiir die Einrich-
tungen der technischen Ver- und Entsorgung (Gas, Wasser, Strom, Abwasser), so dass Veran-
derungen oder Nachbesserungen in der Konzeption der #uBeren ErschlieBung nicht der Fall

sein werden.

7. Baulandumlegung; ErschlieBungs- und Durchfiihrungsvertrag

Das Plangebiet des Bebauungsplanes "Heideweg — West, Anderung VI" besteht derzeit aus
fiinf unabhéngigen Baugrundstiicken. Die Verwirklichung des zusammenhéingenden Bauvor-
habens des betreuten Wohnens setzte und setzt die Authebung bestehender Grundstiicksgren-
. zen und die Herstellung eines zusammengefassten Grundstiicks voraus. Fine freiwillige oder
formliche Baulandumlegung ist entbehrlich; ¢ffentliche Flichen werden mit der Konzeption

des "Betreuten Wohnens" nicht benétigt.

Der Erschliefungs- und Durchfiihrungsvertrag zwischen der Ortsgemeinde Maxdorf und dem

Mafnahmentréger setzte und setzt folgende Eckdaten voraus: )
- Aufstellen des Bebauungsplanes "Heideweg - West" (Anderungsverfahren) durch den
Mafnahmentriger unter Beachtung der kommunalen Planungshoheit der Ortsgemein-

de Maxdorf:
- Durchfiihrung aller Vermessungsarbeiten und Bodenuntersuchungen durch den MaB-

nahmentriger;
- Durchfiihrung aller MaBnahmen (soweit erforderlich) der inneren und &uBeren Fr-

schlieBung durch den MaBnahmentriger bei Kostenfreiheit der Ortsgemeinde Maxdorf
sowie der Verbandsgemeinde.

Somit fallen, als Folge des Bebauungsplanes, fiir die Ortsgemeinde Maxdorf, abgesehen von
Dienst- und Verwaltungsleistungen, keine Kosten an,



Die vorgezogene Biirgerbeteiligung gemil § 3, Abs. 1 des Baugesetzbuches, die frithzeitige
Beteiligung der Tréger offentlicher Belange sowie die Offentlichen Auslegungen nach § 3,
Abs. 2 und § 3, Abs. 3 deg Baugesetzbuches haben zy einigen gegenteiligen und damit zu
kontroversen Auffassungen gegeniiber den Planvorstellungen der Ortsgemeinde Maxdorf ge-

fiihrt.

Zusammenfassend hat die Abwigung nach dem Baugesetzbuch durch die Ortsgemeinde
Maxdorf zu folgenden Ergebnissen als Vorgaben zur Weiterfiihrung des Bebauungsplanes
gefiihrt: ’

zisieren und intensivieren (ein grundstiicksbezogener Griinordnungsplan ist Bestandteil der
spéteren Baugenehmigungsunterlagen).

- Die Erhéhung des Bauvolumens sowie die Nutzungsinderung vom Reinen zum Allgemei-
nen Wohngebiet bedeuten keine Verletzung des Riicksichtnahmegebots zu Lasten der Ostlich
an das spétere Vorhaben gelegenen Eigentiimer und Grundstiicke.

- Der MaBnahmentriger soll verpflichtet werden, eine groere Menge anfallenden Oberflii-
chenwassers auf dem Baugrundstiick zy speichern (nach.Vorlage von Bodenuntersuchungen
zur Feststellung der Aufnahmekapazititen des Grundstiicks).

- Es ist seitens der Ortsgemeinde Maxdorf zuldssig, den friiheren Gebietstyp des "Reinen
Wohngebietes" zu Gunsten eines "Allgemeinen Wohngebietes" zu dndern, ohne parallel eine
Anderung des Flachennutzungsplanes herbeizufithren,

- Es ist ebenso in der gemeindlichen Planungshoheit gelegen, innerortliche Baugrundstiicke
dem aktuellen ortlichen Bedarf durch Anderung des Bebauungsplanes anzupassen (Nut-
zungsidnderung von Wohnbay - Grundstiicken zu Gunsten eines Objekts fiir das altengerechte
Wohnen).

- Das Projekt des "Betreuten Wohnens" fiir nicht zu einer erheblichen und damit fiir die An-
wohner unzumutbaren Verkehrsbelastung und Lérmbelastigung.

- Die Festsetzungen der kiinftigen Wohnnutzung (alten- und behindertengerechtes Wohnen)
missen aus Griinden der Rechtssicherheit derart prizisiert werden, dass es sich bei den Nut-
zergruppen um betreuungs- und pflegebediirftige Personen und um Personen handeln kann,
deren Pflege und Betreuung absehbar ist. Zu den zuldssigen Nutzergruppen zihlen auch An-
gehorige, auch wenn diese nicht betreuungs- und pilegebediirfig sind.

Stadtebauliche Begriindung (Stand: 19, September 2002)
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