Niederschrift iiber die Sitzung

des Hauptausschusses der Gemeinde Hitschenhausen (01 HA - 10/XII)

am Dienstag, 14. November 2023

im Sitzungssaal des Biirgerhauses Hiitschenhausen.

Sitzungsbeginn: 19:30 Uhr
Sitzungsende: 20:47 Uhr

Anwesenheitsliste

Ortsbitrgermeister
Matthias Mahl

1. Beigeordneter
Volker Nicolay

Beigeordnete
Andreas Huber
Achim Watzold

Ausschussmitglieder
Katja Hirsch
Hermann Jung
Miriam Jung
Ottmar Jung
Ulrich Kohl
Lars Kurz
Mario Reich
Michael Schafer
Uwe Schlicher
Axel Theobald
Sven Wieczorek
Carola Wirtz

Schriftfiihrer
Lars Wieczorek

Von der Verwaltung
Ulrike Bossung

Marcus Sauter
Stefan Weisenauer
Giste

Herr Prof., Bayer
Frau Hermann

Frau Prof. Uhrig

Ratsmitglieder

01 HA - 10/XI1

entschuldigt

als Stellvertreter von Maric Reich

entschuldigt

Abteilungsleiterin der Bauabteilung der
Verbandsgemeindeverwaltung Ramstein-Miesenbach
Mitarbeiter der Finanzabteilung der

Verbandsgemeindeverwaltung Ramstein-Miesenbach

von der Architekten PartGmbB aus Kaiserslautern
von der Architekten PartGmbB aus Kaiserslautern
von der Architekten PartGmbB aus Kaiserslautern

Volker Schneider, Stefan Hébel, David Nau, Eugen Kempf,

Tanja Kihn, Dieter Reichow, Carmen Junker-Mohr sowie 2
Zuhoérer
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Der Vorsitzende erdffnet die Sitzung und begrifit die Teilnehmer. Er stellt die ordnungsgemafe
Einladung und die Beschlussfihigkeit fest.
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Tagesordnung

Offentliche Sitzung

1 Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes ,Wohnpark an der 01/44 /2023
Hauptstuhler Strafse”

2 Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens gemaf §36 BauGB, 01/45/2023
hier: Neubau von 4 Mehrfamilienhdusern

3 Forstwirtschaftsplan 2024 01/46/2023
Es wird in die Beratung eingetreten.

TOP 1: Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes ,Wohnpark an der Hauptstuhler
Strafie“

Der Hauptausschuss entscheidet vorab einstimmig Frau Prof. Uhrig, Herrn Prof. Bayer und Fr.
Hermann von der Architekten Part GmbB als Sachversténdige fiir diesen Tagesordnungspunkt
zuzulassen.

Sachverhalt:

Der Bebauungsplan ,Wohnpark an der Hauptstuhler Strafe® weist im nérdlichen Bereich an der
Hauptstrafe ein Mischgebiet aus mit zwei groeren Gebaudekomplexen, in denen im Erdgeschoss
gewerbliche, gesundheitliche oder soziale Nutzungen oder aber auch ein Gastronomiekomplex
moglich sein sollten. Der Investor, der die Entwicklung und Bebauung dieses Gebietes
Ubernommen hat, hat nun Schwierigkeiten fir die ausgewiesene im Mischgebiet zwingend
notwendige Gewerbefliche im zweiten Gebdudekomplex einen passenden Nutzer zu finden. Er
fiihrt aus, dass er in der Vergangenheit zahlreiche Gespriche geftihrt hat, um Interessenten zu
finden: von Einrichtungen mobiler Pflegedienste, Arztpraxen oder Gastronomiestitten, die aber
leider alle chne Erfolge geblieben waren.

Er stellt deshalb den Antrag, durch eine Anderung des Bebauungsplans diesen Bereich von einem
Misch- zu einem Allgemeinen Wohngebiet auszuweisen. Der Antrag ist in der Anlage 1 beigefiigt.

Frau Prof. Uhrig stellt den Antrag auf Anderung des Bebauungsplans ,2Wohnpark an der
Hauptstuhler Strafse” anhand einer Prasentation vor und beantwortet die Fragen der
Hauptausschussmitglieder.

Mehrere Hauptausschussmitglieder befliirworten die Beibehaltung der jetzigen Regelungen,
wonach es ein Mischgebiet bleiben soll, mit der Verpflichtung zur Ansiedlung von Gewerbe. Das
Bebauungsplangebiet befinde ich in der Ortsmitte und eine Belegung mit Gewerbe/Praxen wire
schon wiinschenswert. Sobald fiir den Neubau durch Anderung des Bebauungsplans nicht mehr
die Verpflichtung, sondern nur noch die Maglichkeit bestehe, Gewerbe anzusiedeln, diirfe man
sicher sein, dass er nur mit Wohnungen belegt werde und die Chance Gewerbebetriebe bzw. auch
Arztpraxisriume anzusiedeln, ware an dieser Stelle vertan. Deshalb solle man lieber warten und
eine Bauliicke lassen, bis sich passendes Gewerbe fir das Gebiet findet, anstatt den
Bebauungsplan zu andern.

Frau Prof. Uhrig hilt hier entgegen, dass in den vergangenen Monaten vergeblich versucht wurde,
Gewerbebetriebe bzw. auch Arzte oder mobile Pilegestationen zu finden. Aligemein, nicht nur in
Hutschenhausen gabe es immer mehr Gewerbeleerstinde, so sei es aktuell immens schwierig
iiberhaupt Interessenten zu finden.

Der Vorsitzende bringt nech die Méglichkeit ins Spiel, mit einem ehemaligen Hltschenhauser
Gastronomiebetreiber ins Gesprich zu treten, da dieser ein Ladenlokal in Hlitschenhausen an der
Hauptstrafie suchen wiirde.

Das Architektenbiiro wird diese Méglichkeit aufgreifen und mit dem Bauherrn erértern, ob dieser
sich einen Gastronomiebetrieb vorstellen kann.
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Herr Prof. Bayer macht darauf aufmerksam, dass viele Wohnungen fehlen und die
Bundesregierung aktuell den Wohnungsbau forciere. Aufgrund der aktuell ungtnstigen
finanziellen Rahmenbedingungen wire der Wohnungsbau allgemein zurtickgegangen. Des
Weiteren gelte aus umweltschutzrechtlichen Griinden die Devise, eine innerdrtliche Bebauung zu
forcieren, bevor in Ortsrandlage Neubaugebiete erschlossen werden.

Eine Beschlussempfehlung erfolgte nicht,

TOP 2: Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens gemif §36 BauGB, hier: Neubau
von 4 Mehrfamilienhiiusern

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 19.10.2023 wurde ein Bauantrag fiir den Neubau von vier Mehrfamilienhdusern
mit je drei Wehneinheiten auf der Flurstiicks-Nr. 8, Gemarkung Katzenbach, Brunnenstrafe, 66882
Hitschenhausen gestellt (siehe Anlage 2). Der Bauherr méchte die dort vorhandene Lagerhalle
abreifen und auf der freigelegten Flache mit 4 Mehrfamilienhiusern mit je 3 Wohneinheiten
bebauen.

Eine Bauvoranfrage eines anderen Bauherrn fiir dieses Flurstiick wurde in diesem Jahr bereits
positiv beschieden, jedoch wurde fiir die Errichtung zweier Wohnhiuser mit Garage angefragt und
die vorhandene Lagerhalle wére zum Teil zurlickgebaut worden.

Fir den Bereich, in dem das Bauvorhaben verwirklicht werden soll, besteht kein Bebauungsplan,
so dass sich die Zulassigkeit des Vorhabens nach § 34 BauGB beurteilt.

Ein Bauvorhaben kann nach dieser Vorschrift im Innenbereich nur zugelassen werden, wenn es
sich nach Art und Maf der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfliche, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung
gesichert ist.

Beim Maf der baulichen Nutzung ist in erster Linie auf solche Mafe abzustellen, die nach Aufien
wahrnehmbar in Erscheinung treten und an derer sich die vorhandenen Gebiude in der néheren
Umgebung in leichter Beziehung zueinander setzen lassen. Daraus folgt, dass vorrangig die
absoluten Gréfien von Grundflachen, Geschossflichenzahl und Héhe, bei offener Bauweise auch
ihr Verhaltnis zur umgebenden Freiflache, zu Grunde zu legen sind. Problematisch erscheint hier
inshesondere das Verhéltnis der {iberbauten Flache im Verhaltnis zur umgebenden Freifliche. Das
geplante Vorhaben beansprucht die vorhandene Grundstiicksfliche bei einer Grundstiicksfliche
von 1.617 m?*zu rund 1.023 m?® Grundflache stark.

Eine ahnlich verdichtete Bauweise ist auf der gegentiberliegenden Straftenseite zwar vorhanden,
jedoch handelt es sich hier um Wohngebiude mit maximal 2 Wohneinheiten. Nach
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts kdnnen sich auch Vorhaben einfiigen, die iiber
den vorhandenen Rahmen unwesentlich hinausgingen. Erst bei wesentlichen Uberschreitungen
schliete sich die Frage an, ob sich ein Vorhaben dennoch einflige, weil es nicht geeignet sei,
bedenrechtliche Spannungen zu begrinden oder vorhandene zu erhéhen.

Fraglich ist zudem, ob der Bauherr die bendtigten 18 Stellpliatze auf dem Grundstiick vorhalten
kann.

Nach Ansicht der Bauverwaltung liegt hier eine wesentliche Uberschreitung vor, die auch geeignet
ist, durch ihre verdichtete Bauweise eine negative Vorbildwirkung fiir die benachbarten Flurstlicke
zu geben. Denn bei Zulassung dieses Vorhabens kdnnte eine &hnlich dichte Bebauung in der
Umgebung des Bauvorhabens nicht mehr verhindert werden.

Einigen Hauptausschussmitgliedern ist die angedachte Bebauung in Anbetracht der
ausgewiesenen Grund- und Geschossflichenzahl zu sehr verdichtet. Des Weiteren wird bezweifelt,
ob wirklich alle PKW auf dem Grundstick Platz finden werden oder ob nicht doch an der Strafte
entlang geparkt werden muss. Es wird des Weiteren angemerkt, dass dieser Plan, von der Flache
und Anzahl der Geschosse, ein Vielfaches von dem darstellt, was in der unmittelbaren Umgebung
zu finden ist.
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Eine Beschlussempfehlung erfolgte nicht.

TOP 3: Forstwirtschaftsplan 2024

Sachverhalt:

Das Forstamt Otterberg hat die Forstwirtschaftsplane fiir das Wirtschaftsjahr 2024 vorgelegt, mit
der Bitte um Beratung im Gemeinderat und Herbeifithrung der Zustimmung.

Gemaf § 29 Landeswaldgesetz stellt das Forstamt den Wirtschaftsplan nach den Zielsetzungen,
Bedurinissen und Winschen der Ortsgemeinde im Rahmen des Betriebsplanes auf.

Die Gemeinde beschlief5t iber den Wirtschaftsplan (siehe Anlage 3) als Bestandteil des
Haushaltsplanes.

Der Vorsitzende erlautert, dass der Revierférster Herr Jonathan Paul Mohr in der kommenden
Gemeinderatssitzung den Forstwirtschaftsplan 2024 vorstellen wird. Der Vorsitzende erlautert
bereits im Vorfeld, dass der ungewohnlich hohe Gewinn deshalb zustande kommen wird, da
aufgrund Berkenkéferbefalls ein grofer Holzeinschlag speziell im Gebiet Marschberg erfolgt ist. Die
Mafinahme war notwendig, da zwar Borkenkéferbefall vorhanden war, aber noch in einem
Ausmaf, in welchem die Bdume noch vermarktbar sind. Bei ldngerem Warten und weiterem Befall
waren die Baume fOr den Holzmarkt nicht nutzbar geworden.

Fine Beschlussempfehlung erfolgte nicht.

Ortshiirgermeister Matthias Mahi o
Vorsitzender
Schriftfithrer
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bayer vuhrig

Architakten PartGmbE

Prof Dirk Bayer Architekt 3DA
Prof. Apdrea Uhrig Architektin BDA

An Beethovenstralle 54 — 56
b75535 Kaiserslautern

Ortsgemeinde Hi{schenhausen T +43 [0]631 2105905

z.Hd. Matthias Mahl F +49 [0]631.31G5883
architekten@bayer-uhrig de

Ulrike Bossung in Kopie

Per Mail Kaiserslautern, 15.09.2023

Antrag auf Anderung des Bebauungsplans
~Wohnpark an der Hauptstuhler Stralle*

Sehr geehrter Herr Mahl,
sahr geehrte Frau Bossung,
sehr geehrter Gemeinderat,

2015 war erstmalig die Erstellung eines Bebawungsplans zum ,Wohnpark an der
Hauptstuhler StraRe” Ecke Hauptstuhler Strae — Hauptstrae in HUtschenhausen im
Gespréch, mit dem Ziel der stidtebaulichen Weiterentwicklung der innerértlichen Fliche.
Die Niederschrift Uber die Sitzung des Gemeinderates Hitschenhausen vom 16.05.2019
formuliert als Zielkonzept ,[...] 2wei griBere Gebdudekomplexe, in denen im Erdgeschoss
gewerbliche, gesundheitliche oder saziale Nutzungen oder aber auch ein Gastranomie-
komplex méglich ist.* Zudem geht aus der Niederschrift die Wichtigkeit des Schaffens van
ausreichend Wohnraum hervor. Basierend auf diesen Kriterien wurde im Mai 2019 der
8ebauvungsplan ,Wohnpark an der Hauptstuhler Stralie” rechtskriftig.

Der damalige Investor hatte die Vision an dieser Stelle ein Senioren- oder Mehr-
generationenwohnpark zu etablieren. Nach der Insolvenz dieses investors hat sich 2021

dazu entschlossen in das Baugebiet und semit in die Qrtsgemeinde Hitschen-
hausen zu investieren.

Im Siiden des Bebauungsplans, einem ausgewiesenen allgemeinen Wohngebiet, sind var
kurzem neun Einfamilienhduser fertiggestellt worden. Der GroRteil dieser Gebdude ist nun
schon vermarktet und bewohnt. Zurzeit emtsteht der erste der beiden gréReren
Gebdudekomplexe, welcher sich im Innenausbau befindet. Nahtlos im Anschluss soll auch
das zweite geplante Gebaude umgesetzt werden, dies gestalet sich jedoch schwierig, da
ohne konkrete Betriebsbeschreibung kein Bauantrag eingereicht und genehmigt werden
kann.

Seit Beginn der BaumaRnahme bemiiht sic D intensiv einen passenden Nutzer
fiir die ausgewiesene, im Mischgebiet rwingend notwendige Gewerbefliche zu finden,
bislang ohne jeglichen Erfolg.

In der Vergangenheit wurden zahlreiche Gespriche gefiihrt um Interessenten zu finden: von
Einrichtungen mobiler Pflegedienste, Arztpraxen oder Gastronomiestdtten. ldeen gibt as
reichlich, einen passenden Betreiber zu finden scheint jedoch schier unmaglich.

Alte Aussagen von Herrn Mahl machen deutlich, dass ein Bedarf an Gesundheits-
einrichtungen ir Hiitschenhausen gegeben ist, jedoch sind schon vor einigen Jahren
Bestrebungen ein Gesundheitszentrum im ,alten” Wasgau zu realisieren gescheitert. ,Es ist
schwierig, da Jemanden hineinzubringen®, zitiert die Zeitung , Die Rheinpfalz® Herrn Mahl in
einer Ausgabe vom 18. September 2018, Der Umstand keinen Betreiber zu finden hat sich
demnach nicht gedndert und gestaltet sich nach wie vor schwierig.
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Die Wichtigkeit von bezahlbarem Wohnraum ist auch in Hitschenhausen gegenwirtig. Dem
Schaffen von mehr Wohnraum steht an dieser Stefle die Ausweisung als Mischgebiet
entgegen.

Auch in Zukunft kann das derzeitig geplante Biro- und Geschiftsgebdude nicht ohne
weiteres als Wohnraum umgenutzt werden. Die Flexibilitit und Anpassungsfihigkeit des
Gebaudes ist demnach in Zukunft stark einschrénkt. Ohne das Finden eines passenden
Nutzers ist die Erstellung dieses Gebiudes nicht wirtschaftlich eder genehmigungsfihig.
Unter Betrachtung einer Kosten-Nutzen-Anzlyse sieht( D sich gezwungen an
dieser Stelie kein weiteres Gebaude zu erstellen — somit bleibt dieser Bauplatz leer!

Mit dem Wegfait dieses Gebaudes zerbricht die Idee des ortsmittestirkenden Ensembles,
Die ehemals vorgefundene zu schlieRende Liicke im Qris- und StraRenbild wird nicht
geschlossen. Stattdessen wird sich ein AuRenraum aufspannen und entgegen dem geplanten
Ensemble stidtebaulich in Bezug auf die Ortsmitte einen anderen Charakter aufweisen. Die
ldee des Ensembles ortstypische und identitatsstiftende Alleinstellungsmerkmale in der
stadtebaulichen Zuordnung der Gebdude aufzugreifen wird geschwiicht, Das geplante
Gebdude spielt eine wesentliche Rolle das allgemeine Wohngebiet [mit den neun
Einfamilienhauser) im Bereich zur HauptstraBe hin zu vervoilstandigen.

Betrachtet man sich die HauptstraRe f3llt auf, dass urspringliche Betriebe, Ladenlakale und
auch die landwirtschaftliche Nutzung {die historisch betrachtet ausschlaggebend fiir die
Ausweisung eines Mischgebietes verantwortlich sind) verschwunden ist. Was hleibt ist
Leerstand oder der Versuch diese Flichen in Wohnen umzuwandeln. Es manifestiert die
Erfahrung, dass Innerorts kein Interesse an Gewerbe varhanden ist, wihrend Wohnraum
dringend bendtigt wird.

Da diese Variante nicht in unserem und unseres Erachtens auch nicht in lhrem Sinne sein
kann, stelien wir mit diesem Schreiben einen Antrag auf Anderung des Bebauungsplans hin
2u einem allgemeinen Weohngebiet nach § 4 BauNVO.

Die in der Niederschrift farmulierten Ziele wie gewerbliche, gesundheitiiche oder soziale
Nutzungen ader aber auch ein Gastronomiekomplex sind Nutzungen, die ohne weiteres in
einem aflgemeinen Wahngebiet umsetzbar sind. Selbst nicht stiérende Gewerbe und
Handwerkshetriebe kénnen in einem allgemeinen Wohngebiet angesiedelt werden, sodass
eine Anderung den Grundsatzen der Planung nicht entgegensteht, und auch in Zukunft einer
Ansiedelung von Gewerbebetreibenden nichts entgegenspricht. Lediglich der Zwang
Gewerbe im Sinne eines Mischgebietes anzusiedeln fallt weg.

Wir sind der Uberzeugung, dass die Umwandlung in ein allgemeines Wohngebiet eine
flexible Nutzung zuldsst und das Potential des Gebietes zukunftsorientiert verbessert. Gerne
michten wir lhnen unser Anliegen persdnlich vorbringen um gemeinsam eine Lisung zu
erzielen.

Wir freuen uns auf ihre Riickmeldung und stehen bei Fragen gerne zur Verfagung.

Mit freundlichen GriBen
i.A. Andrea Uhrig

AG Zweibrucken, Registerblatt PR 30144
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Wirtschaftsplan 2024 (Ergebnishaushalt) ' Betriebsslcht (ohne Xennzahien)

ar Datan - 26.10,2023 10:01,43 Ausdruck vom: 26.10.2023 “:33:57
Forstelnrichtungadaten {Stichtag: 01.10,2018, ekluslwien: 01,10,2015)

32 FA Cifarbarg Hietsatz pro Jahr 475\fm
Betrieb 110 GDE Hotechenhausen Holzbodan {HoBo} 121,5|ha
Beateverungsart pauschalbesteuar Hlebaatz pro Hektar HoBo 3,8)tm / ha

Botrage mit Mwat.

- Kennzahlen E/im sind bei dar Holzprodukllon auf die Produktionsmenge, ansonsten immer suf die Varkaufsmenge bezogen.

_ Plan 2024 Ergebnisne Vorjahre

Menge Eftrap Aufwand Ergsbnls Kennzahien 2023 Plen 2022 lat 2021 [st 2020 1at
fm 13 € € €fm* &ha £ £ € £

|Holz
Produkton 430 13,830 +13.830 -32,2| 1148 -13.460 -3 805 -11,888 -1.422
Varkaul 360 26,268 26.286 75,1 2411 30.162 10.206 24,719 4.152

Ergebnis Holz 28.288 13.830 16.458 1272 ] 18.602 6.340 13.031 2,730
Janraseinschiag/ ha (HoBo) 35

|8cnstigar Farstbetrieb

WRRBora g™ e - T Y A | T D S5 56
Waldpfiege _ R

Waldschutz gegen Wild ™ FIih 400 ] K 860
Verkehrasicherung und Umweltvarsorge 3200 -3.200 -B,2 -28,3 _..o3.200 -1.868 -4.552 472
Nalurschulz und Landschaftspflege o I
Erholung und Walderlgben
Urrmel[blldung

Jagd (nur bei Bejagung in Elgenregle) e - e SSPNEESVEWOUUSIUIUSTS SO SN CORSS| | N—— \(VOESTRREY | (NSRRI e
Wegeunterhall . 500 -600 1.3 -4,1 -600 -1.028
Lelstungen f0rDritle
Fordarmittal (Forsibalrieb)
Obriges TS, St 7] LX) — 408 RV S| R 5 1 1¢| I :6.6882 70824 :6.868

Waldkalkun
Ergebnis ﬁan-lljnr.’ thetrieb 11,148 11.082 97 0,2 0,8] -12.020 -9.912 -13.302 -8.484]
Pebnis Forstbatrieb variabel 40.437 24.882 15.665 39,8 1280 4.672 -3.672 -274 -5.754

Betriga dor Kommune
Betrége der Kammune 2,800 -2.800 7.2 -23,8 -3.600 -2.383 7.847 -5.891
Abachreibungsn -
Evgabnis Betrige der Kommung 2.HD0 -2.800 1.2 -23,0 -3.600] -2.383 7.947 -5.851
IBatrIebsergabnis nach L WaldG 40.437 27.602 . 12,755 32,7| 105.0 1.0?2[ -5.965 7.677 -11,645

s e — -~ e dmmfrat . b s e e S e et b bbb i bt o]

Plan 2024 Ergebnisse Vorjahre
Finanzmittel (nachrichellch) Elnzahlung Awezahiung Ergebnle Kennzahlen 2021 Plen 2022 It 2021 Int 2020 st
€ € € £m* €ha € € € €

Invastitionen

Waldkalkung

New- und Ausbau van Wegen

Sonstige Investitionsn
Ergebnis Investitionan .
Beatandeaverinderungen Rahholz Planung erfoigt feiuttaly und 80l rur grdfem Bohwankungsn damislfan ‘ h N ____\

Lagerabgang {nur Einnehme, aber keln Ertrag} VorjahreshBlar warden kasssmebrkum varkautt (Einnatman rishl in Ertrag b Zala Verkaut snlhafen] Q
erzugang {nur Ertrag. aber kelna Einnahman) Halermertge wird niehi in clvsor Planporiods kasatmwrcsm (n Zalls Varkaut sothefton) —~— \
O

PN




