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§ 13 BauGB

BEMERKUNGEN:

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans umfasst Anderungen der textlichen
Festsetzungen zu Auffilllungen und Abgrabungen sowie zur tiberbaubaren Flache

Die Anderung betrifft die Flurstiicke Nr. 265/4 (Weg), 270/2, 270/3, 270/4, 270/5, 310/1,
3997/1, 3973/1 Teilfliche (Weg) und 3627 in der Gemarkung Clausen. Durch die
vorliegende Anderung werden Auffillungen und Abgrabungen Uber das bisher zulassige
MafR von max. 1,40 m Hoéhe hinaus zugelassen. Weiterhin werden innerhalb der
nichtiberbaubaren Grundstiicksflache zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und der
stralenseitigen Baugrenze Garagen bzw. Stitzmauern zugelassen.

GEGENSTAND DER ANDERUNG:

Gegenstand der Anderung ist

1. die Aufhebung der Festsetzung in § 1 Ziffer 2 (Auffullungen und Abgrabungen).

2. Die Zulassung von Garagen sowie Stitzmauern innerhalb der nichtiberbaubaren
Grundstticksflache zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und straRenseitiger
Baugrenze.

Die sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans

,Blumengarten* der Ortsgemeinde Clausen sowie deren Anderungsplane hierzu bleiben
von dieser Anderung unberiihrt.

BEGRUNDUNG

GELTUNGSBEREICHSABGRENZUNG:

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung umfasst die Flurstlicke Nr.
265/4 (Weg), 270/2, 270/3, 270/4, 270/5, 310/1, 3997/1, 3973/1 Teilfliche (Weg) und 3627
im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Blumengarten“ der Ortsgemeinde Clausen. Die
genauen Grenzen ergeben sich aus der nachfolgenden Planzeichnung.
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Abb. 1: Abgrenzung des Geltungsbereiches (ohne Mafstab)

PLANUNGSANLASS:

Fur das Flurstiick Nr. 270/3 liegt ein Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes
,Blumengarten® vor. Nach den Vorgaben des Bebauungsplanes sind die Gebaude dem
Gelande weitestgehend anzupassen, Abgrabungen und Aufschittungen von mehr als 1,40 m
Hoéhe sind unzuldssig. Garagen und Stitzmauern auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen
kénnen nur im Rahmen des § 23 Abs. 5 BauGB von der Bauaufsichtsbehérde zugelassen
werden.

Das Grundstiick des Antragstellers wurde im Jahr 2020 mit einem Wohngeb&ude bebaut, in
der Planung war eine Zufahrt zur gegeniber der Stral3e tieferliegenden Ebene des
Erdgeschosses vorgesehen, wo die zwei erforderlichen Stellplédtze geplant waren.

Sowohl vor und wéhrend der Bauphase, als auch nach dem Einzug ins Wohnhaus kam es -
insbesondere bei Starkregenereignissen — immer wieder zu aufstauendem Niederschlags-
wasser direkt vor dem Grundstiick WiesenstralRe 44, verursacht durch eine Uberlastung der
offentlichen Kanalisation. Die Wiesenstrafie liegt vor dem Grundstlick an der tiefsten Stelle des
Strallenverlaufs, von beiden Seiten flie3t dabei das Niederschlagswasser in die Senke.
Gleichzeitig liegt unter der Strale ein Regenwasserkanal, der Oberflachenwasser aus der
héherliegenden Hauptstrafte aufnimmt, um dieses zwischen den Haushummern 48 und 50
talseits abzuleiten. Der 6ffentliche Kanal ist leider bei Starkregenereignissen Uberlastet, so
dass es einerseits zu einem Rickstau und Austritt von Niederschlagswasser aus dem
nachstliegenden Schacht vor Haus Nr. 44 kommt und zeitgleich ein Abfluss des Regenwassers
in die Gullys der Stralle ebenfalls nicht mdglich ist, da aus diesen im Extremfall auch
rickstauendes Niederschlagswasser austritt.

Die beschriebene Situation wird auch in der Sturzflutkarte RLP so beurteilt, hier fir ein
extremes Starkregenereignis SRI 10, 1 Std., wobei hier bereits Stauhéhen bis zu 30 cm
prognostiziert werden. Unberticksichtigt bleiben dabei die sich aus der Uberlastung des Kanals
ergebenden Rickstaumengen in diesem Bereich der Wiesenstrafle. Obwohl! sich sowohl
Gemeinde als auch Verbandsgemeinde bzw. Verbandsgemeindewerke langere Zeit
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um eine Ldsung der Gefahrensituation bemiht haben und mehrere Lésungsansatze erértert
wurden, kann insbesondere auch aufgrund der wirtschaftlich angespannten Haushaltslage
keine Ertiichtigung des 6ffentlichen Kanalnetzes in der Weise stattfinden, dass weitere Uber-
flutungen abgewendet werden kénnen. Dazu missten Investitionen getétigt werden, die zurzeit
nach Aussage der Gemeinde bzw. Werkeverantwortlichen wohl nicht finanzierbar sind. Daher
haben sich die Antragsteller entschlossen, das Grundstick so zu umwehren, dass eine Uber-
flutung des Grundstiicks und damit explizit auch des tieferliegenden Erdgeschosses durch
bauliche MaRnahmen verhindert werden kann.

In Abstimmung mit der Gemeinde bzw. Verbandsgemeinde hat daher der Antragsteller eine
Anderung seiner Planungen hinsichtlich der Gestaltung des Gelandes vor dem Haus und
seitlich an der Ostseite vorgenommen, wobei insbesondere Abweichungen oder Befreiungen
von den Festsetzungen des Bebauungsplanes im Rahmen der Méglichkeiten der Gemeinde in
Aussicht gestellt werden sollten.

Die nunmehr geplante Doppelgarage dient daher als ,Ersatz® fur die beiden geplanten
Stellplatze in ahnlicher Position vorm Haus, jedoch nun in H6he der Wiesenstrafe und muss
daher zwangslaufig unterkellert werden. An dieser Lage an der Westseite des Grundstucks ist
die Aufstauung des Niederschlagswassers nach aktuellem Kenntnisstand noch niemals
aufgetreten, so dass eine Gefahrdung des Bauwerks ausgeschlossen sein sollte.

Im weiteren Verlauf der straBenseitigen Grenze und entlang der seitlichen Grenze zum
Nachbarn Hausnummer 46 soll eine Stutzmauer aus Schalungssteinen errichtet werden, mit
einer Héhe von ca. 1 m Uber dem Burgersteig. Einerseits schitzt diese Mauer den
unkontrollierten Zufluss von Niederschlagswasser durch eine bauartbedingte Wasser-
undurchlassigkeit, gleichzeitig werden durch die Héhe von 1 m die Vorgaben der LBauO
hinsichtlich AbsturzsicherungsmaRnahmen gewahrleistet. Sinngeman gilt gleiches fur die
geplante Weiterfuhrung der Stitzmauer an der éstlichen Grundstlcksgrenze. Auch hierbei
kommt es darauf an, einen unkontrollierten Zufluss ins Grundstiick zu verhindern.

Es ist aber auch wichtig, dass keine erosive Aufweichung oder Unterspilung von nicht
befestigten Erdaufschittungen stattfindet. Daher sehen die Antragsteller die Umwehrung mit
einer Mauer an dieser Grenzseite zum Schutz des Grundstlicks als alternativlos. In welcher
Gesamtlénge diese Mauer an der Grundstucksgrenze entlang errichtet werden soll, ist eine
reine Kostenfrage. Die Planung sieht vor, dass mindestens bis in Héhe der AuRenwand talseits
(Sudseite) ein Schutz gewahrleistet werden soll.

Aufgrund der Hanglage ist der Bau einer grenzsténdigen Stutzmauer direkt am Burgersteig der
Wiesenstrafie nur bis zu einer Grindungstiefe méglich, die den StralRenbaukdrper durch die
erforderliche Baugrubentiefe nicht tangiert. Daher wird eine zweite, tieferliegende Mauer aus
Schalungssteinen, alternativ auch aus Beton-Stitzwinkeln (Mauerscheiben) vorgesehen, die
auf dem Niveau des Erdgescholles gegriindet wird. Hierbei sind Ansichtshéhen bis max. 2 m
geplant, so dass eine Zulassigkeit nach LBauO gegeben ist. Ziel ist es, durch die Terrassierung
die Ansichtshéhen auch von der Hofseite her moderat zu gestalten. Ein Betreten der Flache
zwischen den beiden Mauern (ca. 1m) wird durch bauliche Ma3-nahmen verhindert, so dass
weitere Absturzsicherungsmaflinahmen dort nicht erforderlich sind.

Auf der Grundlage der vorangegangenen Ausfuhrungen haben die Antragsteller einen Antrag
auf Anderung des Bebauungsplanes ,Blumengarten” eingereicht. Gegenstand des
Anderungsantrages:
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1. Abweichung von den im B-Plan festgelegten iberbaubaren Flachen. Zulassigkeit einer
unterkellerten Doppelgarage auferhalb des in der Planzeichnung dargestellten
Baufensters, konkret innerhalb der straRenseitigen Flache mit einer Tiefe von 2,50 m ab
Grundstiicksgrenze bis vordere Baugrenzlinie.

2. Befreiung von den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans §1 (2), wonach
Abgrabungen oder Aufschuttungen tber 1,40 m unzulassig sind.

Wegen der schwierigen topographischen Verhaltnisse im Bereich der Wiesenstrafie hat der

Gemeinderat Clausen den Bebauungsplan _Blumengarten® bereits 2022 fur den Bereich der
Grundstiicke Wiesenstrafe 30, 32, 34 und 36 dahingehend geéndert, dass Auffullungen und
Abgrabungen im Rahmen der LBauO zulassig sind.

Da die topographischen Verhaltnisse im Bereich der Grundstiicke Wiesenstrafe 40, 42, 44, 46,
48 und 50 vergleichbar sind und die Starkregenproblematik in diesem Bereich der
Wiesenstrafe noch hinzukommt, erscheint es sinnvoll auch fur diese Grundstiicke Auffullungen
und Abgrabungen im Rahmen der LBauO zuzulassen.

Auf den Grundstiicken 310/1 und 3627 sind bereits Garagen mit einem geringeren Abstand zur
StraRe vorhanden, sodass die Zulassung von Garagen innerhalb der nordlichen
nichtiiberbaubaren Flache (zwischen offentlicher Verkehrsflache und straRenseitiger
Baugrenze) unproblematisch ist. Zur Absicherung der Abgrabungen zur StraRe bzw. den
Nachbargrundstiicken hin, werden Stitzmauern zur Absicherung der 0. 9. Abgrabungen in
diesem Bereich ebenfalls zugelassen.

Aus den vorgenannten Grinden hat der Gemeinderat Clausen die Anderung des
Bebauungsplanes fur den Bereich der Flurstiicke Nr. 265/4 (Weg), 270/2, 270/3, 270/4,
270/5, 310/1, 3997/1, 3973/1 Teilflache (Weg) und 3627 im Geltungsbereich des
Bebauungsplans _Blumengarten® der Ortsgemeinde Clausen peschlossen. Diese Anderung
wurde aus dem derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan ,,B|umengarten“ entwickelt.

Gegenstand der Anderung ist

1. die Aufhebung der Festsetzung in § 1 Ziffer 2 (Auffullungen und Abgrabungen).

2. Die Zulassung von Garagen sowie Stutzmauern innerhalb der nichtiberbaubaren
Grundstiicksflache zwischen offentlicher Verkehrsflache und straRenseitiger Baugrenze.

VERFAHREN:

Die Anderung wird unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemal § 13 BauGB
durchgefihrt. Die Grundziige der Planung werden durch die Anderung nicht beruhrt.
Daher wurde von den in § 13 BauGB genannten Verfahrenserleichterungen Gebrauch gemacht.
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VERFAHRENSVERMERKE:
Aufstellungsbeschiuss (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 04. Mirz 2026

Ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im | am 15. Mai 2026
Mitteilungsblatt »Blick ins Grafensteiner Land“ der VG
Rodalben, Ausgabe Nr. 20/2026 (§2Abs. 18.2 BauGB)

Offentliche Bekanntmachung der Auslegung im Mitteilungsblatt | vom 18, Mai 2026

»Blick ins Grafensteiner Land“ der VG Rodalben am bis einschl. 18. Juni 2026
15. Mai 2026, Ausgabe Nr. 20/2026 (§3Abs. 28S.2 BauGB)
Beteiligung der betroffenen Behérden und Trager 6ffentlicher
Belange mit Schreiben vom 04.05.2026 (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Fristende: 18. Juni 2026

Behandlung/Abwégung der vorgebrachten Stellungnahmen (§
3Abs. 28S. 1 BauGB)

Erneute Offentlichkeitsbeteiligung (im Mitteilungsblatt
und Trégerbeteiligung nach § 4a Abs. 3 S. 1 BauGB
(Stellungnahmen innerhalb eines Monats)
Behandlung der vorgebrachten Stellungnahmen aus der
erneuten Offentlichkeits- und Behc’jrdenbeteiligung

* Zzeichnerische Festsetzungen mit Lageplan und Geltungsbereich im MaRstab 1:1500
(Stand 13.02.2026)

Ausfertigungsvermerk:
Die vorliegende Bebauungsplanénderung wird hiermit ausgefertigt.
Clausen,

e
-

Ortsiibliche Bekanntmachung (§ 10 BauGB):

Die vorliegende Bebauungsplanénderung wurde im amtlichen Mitteilungsblatt ,Blick ins
Gréfensteiner Land“ am (Ausgabe: Y | ) ortstiblich bekannt gemacht. Mit
dieser Bekanntmachung ist die Bebauungsplanénderung rechtsverbindlich.

Rodalben,

e



26. Anderung des Bebauungsplanes ,,Blumengarten“ der Ortsgemeinde Clausen im vereinfachten Verfahren
gem. § 13 BauGB fiir den Bereich der Flurstiicke Nr. 265/4 (Weg), 270/2, 270/3, 270/4, 270/5, 310/1, 3997/1,

3973/1 Teilfliche (Weg) und 3627

Planzeichenlegende:

BB Geltungsbereich des Anderungs-
planes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Art der baulichen Nutzung
(§ 5Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA Allgemeines Wohngebiet gem.
§ 4 BauNVO

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO):

- - - Baugrenze (§ 23 Abs. 1 BauNVO)

Offentliche Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

Gegenstand der Anderung:

1. Aufhebung der Festsetzung in § 1 Ziffer 2
(Auffullungen und Abgrabungen).

2.  Zulassung von Garagen sowie Stlutzmauern
innerhalb der nichtiberbaubaren
Grundsticksflache zwischen 6ffentlicher
Verkehrsflache und strallenseitiger
Baugrenze.

Hinweis:

Die sonstigen bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,,Blumengarten* und
der nachfolgenden Anderungen bleiben von dieser Anderung
unberiihrt.

Clausen,

Jens Dresen, Ortsbiirgermeister

Zeichnerische Festsetzungen: MaRstab 1:1000
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