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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der Ortsgemeinde Leimersheim beidseitig
der Unteren Hauptstrale zwischen der Neuen Gasse im Westen und der Hintergasse
im Osten.

Geltungsbereich der
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Lage des Plangebietes ohne Malstab

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung umfasst die Flurstiicke 377/2,
384, 374,373,371/1, 367/4, 364, 364/1, 360, 361/8, 361/5, 361/3, 361/7, 361/4, 361/6,
357, 358, 352, 355/2, 356/2, 355/1, 356/1, 351/4, 350/1, 350/2, 347, 347/2, 345, 344/3,
342, 337/3, 335/5, 334/3, 322, 321, 320/2, 320, 319, 317 und 316 vollstandig sowie
die Flurstiicke 542 (Abraham-Weil-Strale) und 323/28 (Untere HauptstralRe) teilweise.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus folgendem Lageplan:
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Abgrenzung des Geltungsbereiches ohne Malstab

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzungen sowie die einbezogenen
Flurstiicke werden aus der Planzeichnung gemal’ § 9 Abs. 7 BauGB ersichtlich.

2, Angaben zum Bebauungsplan
2.1. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

FUr den Ortskern der Gemeinde Leimersheim besteht der Bebauungsplan ,Ortsmitte®
aus dem Jahr 2012. Dieser setzt fir den zentralen Teilbereich beidseits der Unteren
Hauptstralle ein Mischgebiet gemal § 6 BauNVO fest. FUr die umliegenden Bereiche
entlang der angrenzenden Strallen setzt der Bebauungsplan ein Allgemeines
Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO fest.

Zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung hatte sich entlang der Unteren
Hauptstrale zwischen der Kirche und der Abzweigung Hintergasse ein durch
Mischnutzung gepragter Ortskern entwickelt, in welchem sich neben einer
Wohnnutzung insbesondere Betriebe der Gastronomie, Einzelhandel und
Dienstleistung sowie nicht wesentlich stérendes Gewerbe konzentrierten. Dieses
Ortszentrum sollte durch die Ausweisung als Mischgebiet erhalten und weiter
entwickelt werden. Zwischenzeitlich zeichnet sich entlang der Unteren Hauptstralie
jedoch — durch zahlreiche SchlieRungen von Gewerbe- und Gastronomiebetrieben —
faktisch eine Verschiebung in Richtung einer reinen Wohnnutzung ab. Innerhalb eines
ausgewiesenen Mischgebietes soll jedoch — unter anderem nach Ansicht der
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Genehmigungsbehodrde — eine gleichgewichtige Nutzungsmischung herrschen. Es ist
davon auszugehen, dass sich diese Verschiebung zu Gunsten einer Wohnnutzung und
zu Lasten einer gewerblichen Nutzung im Ortskern in Zukunft weiter verstarkt. Dies
widerspricht zum einen den Grundzligen des damaligen Bebauungsplanes. Zum
anderen kann dies — sollte sich dieses Missverhaltnis noch weiter verscharfen — dazu
fuhren, dass von Seiten der Kreisverwaltung als Genehmigungsbehorde keine
Genehmigungsfahigkeit fur weitere Wohnnutzungen mehr gegeben ist.

Die Ortsgemeinde Leimersheim sieht deshalb vor, die derzeit als Mischgebiet
festgesetzten Bereiche entlang der Unteren Hauptstralde, in welchen eine deutliche
Verschiebung hin zu einer Wohnnutzung erkennbar ist, als dorfliches Wohngebiet
gemal § 5a BauNVO festzusetzen.

Doérfliche Wohngebiete dienen gemal Baunutzungsverordnung dem Wohnen sowie
der Unterbringung von land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht
wesentlich storenden Gewerbebetrieben. Die Nutzungsmischung muss dabei — anders
als bei einem Mischgebiet - nicht gleichgewichtig sein.

Fur die Teilbereiche, in welchen im Bestand noch eine publikumsintensivere
gewerbliche Nutzung vorhanden ist, soll die Festsetzung als Mischgebiet bestehen
bleiben, um die fur diese Betriebe bestehenden Baurechte nicht einzuschranken.

Im Ubrigen ergab sich fir das innerhalb des Geltungsbereichs gelegenen
Heimatmuseums die Erforderlichkeit der Anpassung der festgesetzten Bauweise, um
den Gebaudebestand, welcher von Seiten der Ortsgemeinde mittelfristig saniert
werden soll, planungsrechtlich abzusichern. Zukunftig soll das Grundstick -
entsprechend der bestehenden Nutzung — als Flache fir Gemeinbedarf festgesetzt
werden.

Weiterhin wird fur eine Flache im ruckwartigen Grundsticksbereich der Unteren
Hauptstralde 42, welche zwischenzeitlich an die Pfalzwerke Netz AG verauliert wurde,
klarstellend eine Flache fur Versorgungsanlagen festgesetzt.

An den Ubrigen Festsetzungen sollen keine Anderungen vorgenommen werden.

2.2. Verfahrensart

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der Erweiterung der Bebauungsmaoglichkeiten auf
Flachen mit glltigem Planungsrecht innerhalb der bereits bebauten Ortslage. Der
Bebauungsplan soll daher im beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB
aufgestellt werden.

Die sonstigen Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erflllt, da

e die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO weniger als 20.000 m? betragt,

e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder
begrundet noch vorbereitet.

¢ keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen.
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e keine Anhaltspunkte dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Entsprechend der gesetzlichen Bestimmungen des § 13a BauGB wird auf die
Durchfuhrung einer Umweltpriafung und auf die Erstellung eines Umweltberichtes
verzichtet. Weiterhin wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3
Abs. 1 BauGB und einer frihzeitigen Beteiligung der Behdorden gemal § 4 Abs. 1
BauGB abgesehen.

3. Bisheriges Baurecht

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des qualifizierten
Bebauungsplanes ,Ortsmitte” mit Satzungsbeschluss vom 20.12.2012.

Der Bebauungsplan trifft fur den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung im
Wesentlichen folgende Festsetzungen:

Festsetzung eines Mischgebietes gemal § 6 BauNVO

Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 bzw. 0,6

Zulassigkeit von maximal zwei Vollgeschossen

Zum uberwiegenden Teil Festsetzung einer abweichenden Bauweise mit
Unterscheidung zwischen strallenseitigem und ruckwartigem
Grundstucksbereich

e Festsetzung groRRzugiger Uberbaubarer Grundsticksflachen

e Darstellung einer denkmalschutzrechtlichen Gesamtanlage sudlich der Unteren
Hauptstralie
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Schutzgebiete
Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Abgrenzung des Geltungsbereiches der

Das Planungsgebiet ist Teil des grof3raumigen Landschaftsschutzgebietes ,Pfalzische
1989
ausgewiesenen wurde. Der Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes besteht in:

Rheinauen®,

naturnahen Waldgebieten,
Nasswiesenbiotopen,

der Erhaltung, Wiederherstellung und Entwicklung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes fur einen groRraumigen 6kologischen Ausgleich,
der Sicherung dieser naturnahen Rheinauenlandschaft fur die Erholung.

welches durch Rechtsverordnung vom 17.

Waldrandbiotopen, Lichtungen,

November

Feucht-

der Erhaltung der landschaftlichen Eigenart und Schonheit der Rheinauen mit
ihren stehenden und flieRenden Gewassern, insbesondere seiner Altrheinarme

und

Im Landschaftsschutzgebiet ist es ohne Genehmigung der Landespflegebehérde -
unter anderem - verboten bauliche Anlagen und Einfriedungen aller Art zu errichten
oder zu erweitern, Stellplatze, Parkplatze sowie Sport-, Spiel-, Bade-, Zelt- oder
Campingplatze oder ahnliche Einrichtungen anzulegen oder zu erweitern, Neu- oder
AusbaumafRnahmen im Strallen- und Wegebau durchzufiihren, Leitungen aller Art
Uber oder unter der Erdoberflache zur Versorgung mit Wasser, Abwasser etc. zu
errichten. Gemall § 1 Abs. 2 der Rechtsverordnung gelten die Verbote der
Rechtsverordnung jedoch nicht flir den Geltungsbereich eines Bebauungsplans.
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Im Plangebiet befinden sich daneben keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete.

4.2. Wasserrechtliche Schutzgebiete

Wasserrechtliche Schutzgebiete bestehen fur das Plangebiet nicht. Auch gemal} den
Hochwassergefahrenkarten des Landes Rheinland-Pfalz befindet sich das Plangebiet
nicht innerhalb von Flachen, die im Rahmen eines 100-jahrlichen
Hochwasserereignisses uberschwemmt werden.

Das Planungsgebiet befindet sich jedoch in einem Risikogebiet aulerhalb der
gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiete. Bei extremen
Hochwasserereignissen (seltener als 1 x in 200 Jahren) bzw. bei einem Versagen der
Hochwasserschutzeinrichtungen des Rheins ist es moglich, dass das Plangebiet
uberflutet wird. Dies trifft jedoch auf die gesamte Ortslage von Leimersheim zu.

4.3. Denkmalschutz

Gemall dem nachrichtlichen Verzeichnis der Kulturdenkmaler fur den Kreis
Germersheim der Generaldirektion Kulturelles Erbe besteht im Plangebiet eine vier
Anwesen umfassende Denkmalzone, die sich Uber die Anwesen Untere Hauptstralie
28, 30, 32 und 36 erstreckt.

Gemal} § 13 DSchG darf ein geschitztes Kulturdenkmal nur mit Genehmigung

zerstort, abgebrochen, zerlegt oder beseitigt,

umgestaltet oder sonst in seinem Bestand verandert,

in seinem Erscheinungsbild nicht nur voribergehend beeintrachtigt oder
von seinem Standort entfernt werden.

In der Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals darf - soweit sie fir dessen
Bestand, Erscheinungsbild oder stadtebauliche Wirkung von Bedeutung ist - eine
bauliche Anlage nur mit Genehmigung errichtet, verandert oder beseitigt werden. Die
entsprechende Genehmigung wird nur erteilt, wenn Belange des Denkmalschutzes
nicht entgegenstehen oder andere Erfordernisse des Gemeinwohls oder private
Belange diejenigen des Denkmalschutzes uUberwiegen und diesen Uberwiegenden
Interessen nicht auf sonstige Weise Rechnung getragen werden kann. Fir den
Bebauungsplan bedeutet dies, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes
moglichen erganzenden oder abweichenden Vorgaben des Denkmalschutzes nicht
entgegenstehen durfen.

5. Planung

5.1. Anderung der planungsrechtlichen Festsetzungen
5.1.1. Art der baulichen Nutzung

Dorfliches Wohngebiet

Im Rahmen der Bebauungsplananderung erfolgt die Umwandlung eines
Mischgebietes gemaR § 6 BauNVO in ein dorfliches Wohngebiet gemaf § 5a BauNVO.

Wie in Kapitel 2.1 beschrieben, bestand zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Ursprungsbebauungsplanes ,Ortsmitte® im Jahr 2012 entlang der Unteren
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Hauptstralde eine Nutzungsmischung, welche durch die Ausweisung als Mischgebiet
erhalten und weiterentwickelt werden sollte. Zwischenzeitlich zeichnet sich entlang der
Unteren Hauptstralde jedoch — durch zahlreiche SchlieBungen von Gewerbe- und
Gastronomiebetrieben — faktisch eine Verschiebung in Richtung einer Uberwiegenden
Wohnnutzung ab. Innerhalb eines ausgewiesenen Mischgebietes soll jedoch eine
gleichgewichtige Nutzungsmischung herrschen. Es ist davon auszugehen, dass sich
diese Verschiebung zu Gunsten einer Wohnnutzung und zu Lasten einer gewerblichen
Nutzung im Ortskern in Zukunft weiter verstarkt. Dies widerspricht zum einen den
Grundzugen des damaligen Bebauungsplanes. Zum anderen kann dies — sollte sich
dieses Missverhaltnis noch weiter verscharfen — dazu fuhren, dass von Seiten der
Kreisverwaltung keine Genehmigungsfahigkeit flr weitere Wohnnutzungen mehr
gegeben ist.

Der Festsetzung eines Dorflichen Wohngebietes gemal § 5a BauNVO ist eine Prifung
alternativer Festsetzungsmaoglichkeiten vorausgegangen:

¢ Die Ausweisung eines Dorfgebietes gemal § 5 BauNVO kommt dabei hier nicht
in Betracht, da Dorfgebiete vorrangig auch der Unterbringung von
Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe dienen sollen. Die
Neuansiedlung eines modernen landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebs
innerhalb der Flache erscheint jedoch nicht realistisch und wird daher aufgrund
der damit verbundenen Emissionen sowie des erheblichen Flachenbedarfs
nicht zugelassen.

e Die Festsetzung eines Urbanen Gebiets gemall § 6a BauNVO wirde eine
aulerlandwirtschaftliche Tierhaltung nicht erlauben. Zudem entspricht die
stadtebauliche Dichte, die seitens der Ortsgemeinde als vertraglich angesehen
wird, nicht den Vorgaben, die in einem Urbanen Gebiet ermodglicht werden
konnte.

e Der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemaly § 4 BauNVO steht
der noch vorhandene und stadtebaulich gewlnschte Nutzungsmix entlang der
Unteren HauptstralRe entgegen. Die Wiederansiedlung gewerblicher Nutzungen
im Ortskern soll durch die Bebauungsplananderung nicht verhindert werden.

Aufgrund dessen sollen die derzeit als Mischgebiet festgesetzten Bereiche entlang der
Unteren Hauptstrale, in welchen eine deutliche Verschiebung hin zu einer
Wohnnutzung erkennbar ist, als dorfliches Wohngebiet gemall § 5a BauNVO
festgesetzt werden. Dorfliche Wohngebiete dienen gemaly Baunutzungsverordnung
dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und forstwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Die
Nutzungsmischung muss dabei — anders als bei einem Mischgebiet — jedoch nicht
gleichgewichtig sein.

Gegenliber der Zulassigkeit des § 5a BauNVO werden folgende Anderungen am
Katalog der zulassigen Nutzungen vorgenommen:

Tankstellen sind im Gebiet aufgrund des zu erwartenden Kundenverkehrs und
landwirtschaftliche Vollerwerbsbetriebe aufgrund der zu erwartenden Emissionen —
insbesondere aufgrund der regelmaldig anzunehmenden nachtlichen Betriebstatigkeit
- unzuldssig. Eine Ausnahme bilden jedoch Stromtankstellen flr elektrisch
angetriebene Fahrzeuge aller Art, fur die angesichts ihrer allenfalls geringen
Storwirkung kein stadtebaulicher Grund fur einen Ausschluss erkennbar ist.



Ortsgemeinde Leimersheim, Begriindung zum Bebauungsplan ,Ortsmitte, 1. Anderung*
Entwurfsfassung vom 29.04.2025

Eine Beschrankung der Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften auf solche, die
,2der Versorgung des Gebiets dienen®, wird in einem Bestandsgebiet als stadtebaulich
nicht gerechtfertigt erachtet. Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften sind somit
allgemein zulassig.

Weitergehende Anderungen an den gemafR § 5a BauNVO regelmaRig zulassigen
Nutzungen werden nicht als erforderlich erachtet.

Fur die Teilbereiche des Ursprungsbebauungsplanes, in welchen im Bestand noch
eine publikumsintensivere gewerbliche Nutzung vorhanden ist, soll die Festsetzung
als Mischgebiet bestehen bleiben, um die fur diese Betriebe bestehenden Baurechte
nicht einzuschranken.

Flache flir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmungq ,Kultur”

Innerhalb des Plangebietes befindet sich das denkmalgeschutzte, ortliche
Heimatmuseum (Untere Hauptstralie 42).

Dieses soll zukinftig - dem Bestand entsprechend — als Flache flir Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung ,Kultur® festgesetzt werden. Zulassig sind Anlagen fur kulturelle
und soziale Zwecke mit ihren zugehdrigen Stellplatzen und Nebenanlagen sowie
Anlagen fur Verwaltungen.

Die Flache sudlich des Heimatmuseums wird klarstellend als Flache fiir
Versorgungsanlagen festgesetzt.

5.1.2. MaR der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 bzw. 0,6 wird zum weit
uberwiegenden Teil aus dem Ursprungsbebauungsplan Gbernommen.

Die festgesetzte GRZ darf dabei gemal® § 19 Abs. 4 BauNVO regelmaliig durch
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstulck lediglich unterbaut wird, um bis zu 50% bzw. bis zu einem Wert
von 0,8 Uberschritten werden. Diese zulassige Uberschreitung der GRZ wird dabei
gemall § 16 Abs. 6 BauNVO ausnahmsweise auch auf Terrassen und Uberdachte
Terrassen ausgeweitet, da diese Anlagen — auch wenn sie baulich mit dem
Hauptgebaude verbunden sind — nur eine begrenzte stadtebauliche Wirkung entfalten.

Um der Ortsgemeinde einen mdglichst groRen Spielraum bei der zukinftigen
Gestaltung des innerhalb des Plangebiets liegenden Heimatmuseums zu ermdglichen,
wird die GRZ fur die Flache fir Gemeinbedarf auf 1,0 erhdht. Dies entspricht im
Ubrigen der im Bestand vorhanden Versiegelung.

5.1.3. Bauweise und Stellung baulicher Anlagen

Fir das Plangebiet wurde bereits im Ursprungsbebauungsplan zum weit
uberwiegenden Teil die abweichende Bauweise festgesetzt. Diese wird fur die
dorflichen Wohngebiete iUbernommen.
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Fir die Flache fur Gemeinbedarf wird die abweichende Bauweise a3 erganzt. Bei der
abweichenden Bauweise a3 ist im stralenseitigen Grundsticksbereich mindestens
ein Baukodrper giebelstandig an die stral3enseitige Baugrenze und an die Ostliche
Grenze anzubauen.

Ein ZurlUckweichen von der stralenseitigen Baugrenze um maximal 1,50 m ist
ausnahmsweise zulassig, wenn der Vorbereich vor dem Gebadude gestalterisch-
baulich in den angrenzenden Stralkenraum einbezogen wird.

Im rGckwartigen Grundstlicksbereich sind Hauptbaukérper zur ErschlieBungsstralie
hin traufstandig mit Anbau an beide seitlichen Grundsticksgrenzen zu errichten.

Durch diese Ausgestaltung der abweichenden Bauweise soll die regionstypische
Anordnung der Gebaude in der Haus-Hof-Bauweise mit giebelstdndigem Haupthaus
zur Stralle hin, sowie dem im hinteren Bereich traufstandig anschlieRenden
Scheunenkranz planungsrechtlich nachvollzogen und damit erhalten werden. Gerade
fur das Heimatmuseum (Untere Hauptstralle 42) sieht die Ortsgemeinde diese
Baustruktur als besonders erhaltenswert an.

Im rlckwartigen Bereich des Heimatmuseums wird zur Absicherung des
Gebaudebestandes in Richtung der Flache fur Versorgungsanlagen eine Baulinie
festgesetzt.

5.1.4. Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Die gultigen sonstigen planungsrechtlichen Festsetzungen werden vollumfanglich
ubernommen. Inhaltliche Anderungen an den sonstigen planungsrechtlichen
Festsetzungen sind nicht erforderlich und erfolgen daher nicht.

5.2. Anderung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Anderungen an den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind nicht erforderlich und
erfolgen daher nicht.

5.3. Immissionsschutz

Das Plangebiet wird aufgrund der vorhandenen, geplanten und umgebenden
Nutzungen als dorfliches Wohngebiet gemall § 5a BauNVO festgesetzt. Diese
Gebietsart ist bisher noch nicht in den entsprechenden immissionsschutzrechtlichen
Regelwerken (DIN 18005, 16. BImSchV, TA Larm) hinterlegt. Bis zum Einpflegen der
neuen Gebietsart in die Regelwerke zum Schallschutz wird das Gebiet in Abhangigkeit
von der konkret vorhandenen Pragung im Bestand mit der Schutzwirdigkeit eines
Mischgebietes bewertet.

5.4. Grinordnung

Gemal § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung und der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bertcksichtigen.
Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des
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mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild
erheblich beeintrachtigen konnen.

Grundlage der Bewertung maoglicher Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft ist ein
Vergleich des bislang guiltigen Planungsrechtes mit der kinftigen planungsrechtlichen
Situation. Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird der bislang mégliche
Versiegelungsgrad nicht ausgedehnt, da die Festsetzungen zur GRZ weitestgehend
unverandert bleiben. Durch die zulassig werdende GRZ von 1,0 im Bereich der Flache
fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kultur® wird der bestehende
Versiegelungsgrad ebenfalls nicht erhoht, da es sich hierbei um ein Grundstuck
handelt, bei welchem im Bestand bereits eine Uberschreitung der GRZ vorhanden ist.

Ausgleichspflichtige Eingriffe in Natur und Landschaft ergeben sich somit nicht.

5.5. Ver-und Entsorgung sowie ErschlieBung

Durch die Bebauungsplananderung sind keine zusatzlichen MaRnahmen zur ver- und
entsorgungstechnischen ErschlieRung erforderlich.

6. Bodenordnung

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes sind keine MalRnahmen zur Bodenordnung
erforderlich.
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