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I FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

DER RAUMLICHE GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES IST IN DER
ZEICHNERISCHEN DARSTELLUNG MIT GESTRICHELTER LINIE UMFAHREN.

§2 BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANES

GEM. BAUGESETZBUCH (BAUGB) IN DER FASSUNG DER BEKANNTMACHUNG
VOM 8. DEZEMBER 1986 IN VERBINDUNG MIT DER BAUNUTZUNGSVEROPRDNUNG
(BauNV0) IN DER FASSUNG DER BEKANNTMACHUNG VOM 23. JANUAR 1990.

1. ZEICHNERISCHER TEIL
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1.2. INTEGRIERTER GRUNORDNUNGSPLAN

2. SCHRIFTLICHER TEIL
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2. 1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

( § 9 ABS. 1-3 BAUGB )

§ 1 BAUNVO (4+5) )

Al ALLGEMEINES WOHNGEBIET GEM. § 4 BAUNVO

(1) ALLGEMEINE WOHNGEBIETE DIENEN VORWIEGEND DEM WOHNEN.

(2) ZULASSIG SIND

1. WOHNGEBAUDE,
2. DIE DER VERSORGUNG DES GEBIETES DIENENDEN LADEN, SCHANK- UND

SPEISEWIRTSCHAFTEN, SOWIE NICHT STORENDE HANDWERKSBETRIEBE,
3. ANLAGEN FUR KIRCHLICHE, KULTURELLE, SOZIALE UND GESUNDHEIT-

LICHE UND SPORTLICHE ZWECKE.

(3) AUSNAHMSWEISE KONNEN ZUGELASSEN WERDEN
1. BETRIEBE DES BEHERBERGUNGSGEWERBES,

2. SONSTIGE NICHT STORENDE GEWERBEBETRIEBE,
3. ANLAGEN FUR VERWALTUNGEN

4. GARTENBAUBETRIEBE

NICHT ZULASSIG SIND GEM. § 1 ABS. 5 BAUNVO
5. TANKSTELLEN,

B) MAP DER BAULICHEN NUTZNG ( § 9 ABS. 1 NR.1 BAUGB

FESTLEGUNG GEM. PLANEINTRAG IN DEN EINZELNEN GEBIETEN ALS HOCHST-
WERT. DIESE HOCHSTWERTE SIND ZULASSIG, SOWEIT DIE FESTSETZUNGEN DER
OBERBAUBAREN GRUNDSTUCKSFLACHEN, SOWIE DIE VORSCHRIFTEN

DER LBAUO, NICHT ZU EINER GERINGEREN AUSNUTZUNG ZWINGEN.

C) BAUVWEISE ( § 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB )

FOR DEN GESAMTEN GELTUNGSBEREICH WIRD OFFENE BAUWEISE FESTGELEGT.
ES SIND EINZEL- UND DOPPELHXUSER ZULASSIG. DIE GEBAUDELANGE DARF 30 M

NICHT UBERSCHREITEN.
AUSNAHME: SANGERHEIM GEBAUDELANGE BIS 40 M.

DIE GARAGEN SIND ENTWEDER GEBXUDEINTEGRIERT ODER INNERHALB DER BEBAU-
BAREN FLACHEN ODER AUF DEN FUR GARAGEN GEKENNZEICHNETEN FLACHEN ZU
ERRICHTEN (VERGL. AUCH ORTL. BAUVORSCHRIFTEN WEGEN DACHFORM UND

DACHNEIGUNG) .
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D) STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN ( § 9 ABS. 1 NR.2 BAUGB )

DIE GEBAUDE SIND PARALLEL ZU DEN STRASSENSEITIGEN BAU-
GRENZEN ( § 23 ABS. 3 BAUNVO ) ZU ERRICHTEN. DIE FIRST-
RICHTUNGEN SIND GEMASS PLANEINTRAG WAHLWEISE ODER ZWINGEND

FESTGELEGT.

GARAGEN SIND AUF DEN BESONDERS GEKENNZEICHNETEN FLACHEN UND INNER-
HALB DER BEBAUBAREN FLACHE ODER GEBAUDEINTEGRIERT ZULASSIG,

WENN DIE FESTSETZUNGEN UBER DIE BAUWEISE VORRANGIG EINGEHALTEN

SIND.

VOR DEN GARAGEN IST EIN STELLPLATZ ALS STAURAUM ZUR OFFENTLICHEN
VERKEHRSFLACHE (STASSENBEGRENZUNGSLINIE) VON MINDESTENS 6,00 M
VORZUSEHEN. NEBENANLAGEN IM SINNE DES § 14 ABS. 1 BAUNVO SIND NICHT
ZULXSSIG. AUSNAHMSWEISE KONNEN GARTENHAUSCHEN UND/ODER PERGOLEN BIS ZU
EINER GROSSE VON 16 M2 FOUR DAS ERSTGENANNTE UND 30 M2 FUR LETZTERE ZU-
GELASSEN WERDEN, SOFERN SIE DEN BAUORDNUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN
DIESER SATZUNG ENTSPRECHEN UND SONSTIGE NACHBARRECHTLICHE VOR-

SCHRIFTEN NICHT ENTGEGENSTEHEN.

( § 9 ABS. 1 NR. 6 BAUGB )

DIE ZAHL DER WOHNUNGEN IST ﬁUF ZWEI STOCK JE WOHNGEBAUDE BEGRENZT.

G) OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN

( § 9 ABS. 1 NR.11 BAUGB )

VERKEHRSFLACHEN, VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBE-
STIMMUNG, SOWIE FLACHEN FUR DAS PARKEN VON FAHRZEUGEN
SIND IM GESAMTEN GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES
ENTSPRECHEND DEM EINTRAG IN DIE PLANZEICHNUNG FEST-
GESETZT. _

ZUR GLIEDERUNG DES STRABENRAUMES UND KUS GRUNDEN DER
SICHERHEIT DES FLIEBENDEN UND RUHENDEN KRAFTFAHRZEUG-
VERKEHRS, SOWIE DER ANDEREN VERKEHRSTEILNEHMER, SIND AN
DEN IN DER PLANZEICHNUNG GEKENNZEICHNETEN STELLEN VER-
KEHRSGRONFLACHEN ANZULEGEN UND DAUERHAFT ZU UNTERHALTEN.

(VGL. AUCH PUNKT 2.2 + II)
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H) HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN GEM. § 9 ABS. 2 BAUGB

BEZUGSHOHE +/-0,00 IST OK STRASSENBELAG DER AM NACHSTEN GELEGENEN
OFFENTLICHEN VERKEHRSFLACHEN (GEPLANTE ODER AUSGEFUHRTE GRADIENTE)

IN GEBAUDEMITTE. DIE OBERKANTE DES FERTIGBODENS OBER DEM KELLER-
GESCHOSS IST SO ZU PLANEN, DASZ DIESES NICHT MEHR ALS 1,40 M IM
MITTEL OBER DIE GELANDEOBERFLACHE HINAUSRAGT. (VERGL. LBAUO §2 ABS.4)
VERSETZTE EBENEN INNERHALB DES GEBAUDES SIND ZULASSIG, SOFERN DIE
REGELUNGEN UBER DIE HOHE DER DACHRINNE ERFULLT SIND.

DIE HOHE DER OBERKANTE DER DACHRINNE WIRD WIE FOLGT FESTGELEGT:

GEBAUDE AN DER SUDSEITE DER VERKEHRSFLACHEN :  MIND. 2
HOCHST. 4,
GEBAUDE AN DER NORDSEITE DER VERKEHRSFLACHEN : MIND. 2,

GEBAUDE AN DER OST- U. WESTSEITE DER VERKEHRSFLACHEN: MIND. 2,
HOCHST. 3,

80 M
80 M
80 M
HOCHST. 4,00 M
80 M
80 M
BEI ECKGRUNDSTUCKEN IST DIE SEITE DES HAUSEINGANGES FUR DIE HOHEN-

FESTLEGUNG MASSGEBEND.
BEI GIEBELSTANDIGER BAUWEISE GELTEN DIE VORGENANNTEN MASZE SINNGEMASS.

DIE MAXIMAL ZULASSIGE FIRSTHOHE BETRAGT BEI I + ID 10,00 M.

DIE OBERKANTE DES FERTIGBODENS DER GARAGE DARF EINE HOHE VON

+ 0,20 M NICHT UBERSTEIGEN. '

HINWEIS: KELLERGESCHOSSE DER BAULICHEN ANLAGEN SIND AUFGRUND DER
TOPOGRAPHISCHEN VERHALTNISSE NICHT IMMER IM FREIEN GEFALLE AN DAS
OFFENTLICHE KANALNETZ ANZUSCHLIEBEN UND ZU ENTWASSERN. FOR DIE IM
UG ANGEORDNETEN NASSRAUME SIND ENTSPRECHENDE ABWASSERHEBEANLAGEN

VORZUSEHEN.

1o
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GEBAUDE NORDSEITE o stRasse : GEBAUDE  SUDSEITE o strasse
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H) NACHRICHTLICHE UBERNAHME

MIT SCHREIBEN VOM 29.04.91 BITTET DAS LANDESAMT FOR DENKMALPFLEGE
UM FOLGENDEN HINWEIS:
DIE AUSFUOHRENDEN BAUFIRMEN WERDEN EINDRINGLICH AUF DIE BESTIMMUNGEN
DES DENKMALSCHUTZ- UND PFLEGEGESETZES VOM 23.03.1978 (GVBI. 1978,
NR. 10 SEITE 159 FF) HINGEWIESEN. DANACH IST JEDER ZUTAGEKOMMENDE
ARCHAOLOGISCHE FUND UNVERZUGLICH ZU MELDEN, DIE FUNDSTELLE SOWEIT ALS
MOGLICH UNVERANDERT ZU LASSEN UND DIE GEGENSTANDE GEGEN VERLUST ZU
SICHERN.
BEI DER AUSFUHRUNG DER ERDARBEITEN HAT DIE AUSFUHRENDE BAUFIRMA
DEM LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE

AMT SPEYER

KLEINE PFAFFENGASSE 10

6720 SPEYER

TEL.: 06232/107-300
ZU GEGEBENER ZEIT RECHTZEITIG DEN BEGINN DER ARBEITEN ANZUZEIGEN, DAMIT

DIESE UBERWACHT WERDEN KONNEN.
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2.2. FESTSETZUNGEN ZU GRUNORDNUNG

FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND

2.2.1 FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN
NACH § 9 ABS. 1 NR. 25 BauGB

INNERHALB DER FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN
SIND EINHEIMISCHE GEHOLZARTEN GEMASS DER ARTENLISTE ANZUPFLANZEN
UND MIT ERSATZVERPFLICHTUNG ZU UNTERHALTEN.

ES IST EIN GEHOLZ AUF 1,5 BIS 2,5 M2 ZU PFLANZEN. AUF JEDEM
GRUNDSTUCK SIND IN DEN O. G. FLACHEN MINDESTENS ZWEI BAUME ZU
PFLANZEN. '

AUF DEM GRUNDSTOCK WESTLICH UND SUDLICH DES SANGERHEIMES SIND

DIE VORHANDENEN GEHOLZFLACHEN DER NATOURLICHEN SUKZESSION ZU
UBERLASSEN. ’

IM OFFENTLICHEN STRASSENRAUM SIND HIERFOR HOCHSTAMME MIT EINEM
STAMMUMFANG VON MINDESTENS 14 - 16 CM ZU VERWENDEN. DIE BAUM-
SCHEIBEN SIND DURCH BAULICHE MASSNAHMEN VOR STREUSALZEINWIRKUNG ZU
SCHUTZEN.

IN DEN GARTEN KONNEN ANSTELLE VON HOCHSTAMMEN AUCH HEISTER MIT
EINER MINDESTHOHE VON 200 CM GEPFLANZT WERDEN.

FOR DAS ANPFLANZEN VON OBST- UND NUSSBAUMEN GELTEN KEINE EIN-
SCHRANKUNGEN, JEDOCH IST DAS NACHBARRECHT WEGEN DER ERFORDERLICHEN
GRENZABSTANDE ZU BEACHTEN.

DIE IN DER PLANDARSTELLUNG ENTSPRECHEND GEKENNZEICHNETEN BAUME
SIND ZU ERHALTEN. SIE SIND WAHREND DER BAUMASSNAHMEN VOR BESCHADI-

GUNGEN ENTSPRECHEND DIN 18 920 ZU SCHUTZEN.
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ARTENLISTE

BAUME ERSTER ORDNUNG:

SPITZAHORN (ACER PLATANOIDES)
BERGAHORN (ACER PSEUDOPLATANUS)
HANGEBIRKE (BETULA PENDULA)
ROTBUCHE (FAGUS SILVATICA)
GEMEINE ESCHE (FRAXINUS EXCELSIOR)
STIELEICHE (QUERCUS ROBUR)
TRAUBENEICHE (QUERCUS PETRAEA)

BAUME ZWEITER ORDNUNG:

HAINBUCHE (CARPINUS BETULUS)
FELDAHORN (ACER CAMPESTRE)

EBERESCHE (SORBUS AUCUPARIA)
ELSBEERE (SORBUS TORMINALIS)
VOGELKIRSCHE (PRUNUS AVIUM)

STRAUCHER:

ROTER HARTRIEGEL (CORNUS SANGUINEA)
WALD-HASEL (CORYLUS AVELLANA)
WEISSDORN, (CRATAEGUS MONOGYNA)
SPINDELSTRAUCH (EUONIMUS EUROPAEUS)
LIGUSTER (LIGUSTRUM VULGARE)
FAULBAUM (RHAMNUS FRANGULA)
SCHWARZER HOLUNDER (SAMBUCUS NIGRA)
GEMEINER SCHNEEBALL (VIBURNUM OPULUS)
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2.2.2.
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VERKEHRSGRON

IM VERKEHRSRAUM SIND AN DEN GEKENNZEICHNETEN STELLEN BAUME DER
AUSWAHLLISTE A ZU PFLANZEN UND MIT ERSATZVERPFLICHTUNG ZU

UNTERHALTEN.
IM OFFENTLICHEN STRASSENRAUM SIND HIERFUOR HOCHSTAMME MIT EINEM

STAMMUMFANG VON MINDESTENS 14 - 16 CM ZU VERWENDEN. DIE BAUM-
SCHEIBEN SIND DURCH BAULICHE MASSNAHMEN VOR STREUSALZEINWIRKUNG

SCHOTZEN.

GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUBAREN GRUNDSTUCKSFLACHEN

DIE NICHT UBERBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN BEBAUTER GRUNDSTUCKE
SIND GARTNERISCH ZU GESTALTEN UND ZU PFLEGEN, SOWEIT SIE NICHT
ALS ZUFAHRT ODER NOTWENDIGE STELLPLATZFLACHE BENOTIGT WERDEN.
SITZPLATZFLACHEN UND WEGE SIND MIT OFFENPORIGEN BELAGS-
MATERIALIEN ANZULEGEN, BZW. MIT ENTSPRECHEND GROSSER FUGE AUS-
ZUBILDEN, UM EIN VERSICKERN DES OBERFLACHENWASSERS ZU ERMOG-

LICHEN.
FOR DIE AUSWAHL DER GEHOLZE GELTEN DIE ANGABEN DER VORGE-

NANNTEN PUNKTE SINNGEMASS.

REGENWASSERVERSICKERUNG AUF DEN PRIVATGRUNDSTUCKEN

DIE RUCKWARTIGEN, DEM GARTEN ZUGEWANDTEN DACHFLACHEN VON HAUPT-
UND NEBENGEBAUDEN KONNEN OBER GEEIGNETE, BAULICHE EINRICHTUNGEN
WIE SICKERSCHACHT, ZISTERNE, FEUCHTMULDEN ODER TEICHANLAGEN AUF
DEM JEWEILIGEN GRUNDSTUCK ENTWASSERT WERDEN. DIE AUSBILDUNG DER
VERSICKEREINRICHTUNG IST MIT DER ZUSTANDIGEN WASSERBEHURDE

ABZUSTIMMEN.

GRENZABPFLANZUNGEN

FICHTEN ALS GRENZHECKEN SIND UNZULASSIG.

YA\l
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II ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH LBAUO

- LANDESBAUORDNUNG RHEINLAND-PFALZ (LBAUO) VOM 28 .NOVEMBER 1986
- (GVBL. 1987 5.48)

A. AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

FOR DEN GESAMTEN GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES SIND GEM. PLAN- ]
EINTRAG SATTELDACHER,WALMDACHER ODER AUS SATTELDACHERN ZUSAMMENGESETZTE
DACHER ALS DACHFORM ZULASSIG. DIE FIRSTRICHTUNGEN SIND MIT DER PLAN-
EINTRAGUNG VORGESCHRIEBEN. NEBENFIRSTE SOLLEN MINDESTENS 30 CM

NIEDRIGER ALS DER HAUPTFIRST SEIN. DER HAUPTFIRST SOLL VON EINEM

GIEBEL ZUM ANDEREN VERLAUFEN.
AUSNAHME: FUOR GARAGEN ENTLANG DER GRUNDSTUOCKSGRENZE SIND AUCH FLACH-

DACHER ODER FLACHGENEIGTE DACHER ZULASSIG.

DACENEIGUNG:

DIE DACHNEIGUNG DER SATTELDACHER IST FESTGESETZT GEM. PLAN-
EINTRAG. BEI GEBXUDEN MIT ZUSAMMENGESETZTEN SATTELDACHERN
DORFEN DIE DACHNEIGUNGEN NICHT VONEINANDER ABWEICHEN.
DIE EINZELNEN DACHSEITEN EINES DACHES MUSSEN EBENFALLS
GLEICHE NEIGUNGSWINKEL AUFWEISEN.

DACHEINDECKUNG:

ZULASSIG SIND NUR NATURROTE ODER DUNKELBRAUNE ZIEGEL- ODER BETONDACHSTEINE
ALS DACHEINDECKUNG. SCHWARZE, DUNKEL- ODER HELLGRAUE DACHEINDECKUNGEN

SIND NICHT ZULASSIG.

DACHUBERSTAND UND TRAUFAUSBILDUNG:

DER DACHUBERSTAND MUSS AN DER TRAUFSEITE MEHR ALS 50 CM UND WENIGER
ALS 1,10 M UND AM ORTGANG MEHR ALS 20 CM BETRAGEN. ENTGEGEN DEN FEST-
SETZUNGEN (OBER DACHUBERSTANDE KONNEN IN AUSNAHMEFALLEN BEFREIUNGEN
AUSGESPROCHEN WERDEN, WENN EINE BESONDERE ARCHITEKTONISCHE UND
FUNKTIONELLE ABSICHT ERKENNBAR IST, UBERDACHUNGEN VON EINGANGEN,
LOGGIEN UND TERRASSEN IN DIE GESAMTGESTALTUNG DES DACHES ZU IN-

TEGRIEREN.

GESTALTUNG VON DACHAUFBAUTEN, DACHEINSCHNITTEN UND DACHFENSTERN:

DACHAUFBAUTEN (DACHGAUBEN) SIND NUR IM 1. DACHGESCHOSS ZULASSIG BEI I
+ ID .ZUR GLIEDERUNG DER DACHFLACHEN IST EINE KOMBINATION AUS MEHREREN
(HOCHSTENS 3 STUCK) DACHAUFBAUTEN MOGLICH. STRABENSEITIG DARF DIE
EINZELBREITE NICHT MEHR ALS 3,50 M BETRAGEN, GEMESSEN AN DER

BREITESTEN STELLE.
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AUSNAHME: BEI FLEDERMAUSGAUBEN WIRD DIE MITTLERE BREITE GEMESSEN.
DER SEITLICHE ABSTAND ZUM ORTGANG MUSS MINDESTENS 2,50 M BETRAGEN.

DACHEINSCHNITTE ZUM OFFENTLICHEN STRABENRAUM ALS LOGGIA ODER DACH-
BALKONE SIND UNZULASSIG. AUF DER DEM OFFENTLICHEN STRABENRAUM ABGE-
WANDTEN SEITE SIND DACHEINSCHNITTE UND/ODER DACHAUFBAUTEN BIS ZU
EINER GROBE VON 40% DER LANGE DES DACHES ZULASSIG. DER SEITLICHE
ABSTAND ZUM ORTGANG MUP MINDESTENS 2,50 M BETRAGEN.

. FASSADENGESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

ZUM OFFENTLICHEN STRARENRAUM SIND FENSTER SO ZU GESTALTEN, DAP
STEHENDE FORMATE ENTSTEHEN, D.H. DIE FENSTERHOHE MUP GROBER SEIN

ALS DIE FENSTERBREITE. BREITERE FENSTEROFFNUNGEN SIND MOGLICH, DOCH
SIND SIE DURCH RAHMENHOLZER ODER PFEILER SO ZU GLIEDERN, DAP STEHENDE

FENSTERFORMATE ENTSTEHEN.
FENSTERELEMENTE, SOWIE TOREN UND TORE MIT METALLISCH GLANZENDER OBER-

FLACHE SIND NICHT ZULASSIG.
MOGLICH SIND HOLZ, KUNSTSTOFF UND DUNKEL ODER FARBIG ELOXIERTES ODER

FARBBESCHICHTETES LEICHTMETALL.

AUSSENWANDE:

PUTZ ALS GLATTPUTZ ODER KELLENWURFPUTZ, HOLZ, SANDSTEIN ODER SAND-
STEINAHNLICHE MATERIALIEN.

FARBGESTALTUNG DER FASSADEN:

DIE VERWENDUNG GRELLER FASSADENFARBE IST UNZULASSIG. VORGESCHLAGEN
WERDEN ERDFARBEN IN PASTELLTONEN.

FOLGENDE MATERIALIEN SIND FUR DIE AUBENWANDE UNZULASSIG:

- MATERIALIEN MIT GLANZENDER OBERFLACHE, WIE Z.B.GLASIERTE FLIESEN
ODER KERAMIKPLATTEN. AUSNAHME: FOR GEBAUDESOCKEL ODER ALS GLIEDERUNGS-
ELEMENT IM ERDGESCHOSS SIND MATTE KERAMIKPLATTEN IN ERDFARBEN MOGLICH,
DEREN PLATTENGROBRE JEDOCH NICHT GROBER IST, ALS DAS DIN-FORMAT
EINES NF-ZIEGELSTEINES.

- KUNSTSTOFF-, ASBESTZEMENT-, TEERPAPP- ODER METALLAUBENWANDVER-
KLEIDUNGEN, SOWIE VERKLEIDUNGEN AUS MARMOR ODER KUNSTSTEINPLATTEN.
AUSSNAHME: SENKRECHTE FLACHEN VON DACHGAUBEN

-~ GLASBAUSTEINE IN FENSTERN ZUM OFFENTLICHEN STRABENRAUHM.
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C. GESTALTUNG DER NICHTUBERBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 86 ABS.1 NR.3 LBAUO)

( § 86 ABS. 1 NR.3 LBAUO )

DIE NICHT UBERBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN BEBAUTER GRUND-

STUCKE SIND GARTNERISCH ZU GESTALTEN UND ZU PFLEGEN,

SOWEIT SIE NICHT ALS ZUFAHRT ODER ALS NOTWENDIGE STELL-
PLATZFLACHEN BENOTIGT WERDEN.

FOR DIE ARTENAUSWAHL DER BEPFLANZUNG GELTEN DIE

ANGABEN DES BEBAUUNGSPLANES "FLACHEN ZUM ANPFLANZEN

VON BXUMEN UND STRAUCHERN" SINNGEMASS.

ALS NADELGEHOLZ SOLL VORWIEGEND DIE GEMEINE EIBE (TAXUS BACCATA)

GEPFLANZT WERDEN.

STANDPLATZE FUR ABFALLBEHALTER, DIE UNMITTELBAR AN DIE OFFENTLICHE
VERKEHRSFLACHE ANGRENZEN SIND UNZULASSIG. SIE SIND GESTALTERISCH

IN DEN VORGARTEN SO ZU INTEGRIEREN UND ABZUPFLANZEN, DAf SIE VOM
OFFENTLICHEN STRASSENRAUM AUS NICHT EINSEHBAR SIND (§ 86 LBAUO)

Z.B. DURCH MAUER, HECKE, GELANDEMODELLIERUNG.

IN DEN RANDBEREICHEN DES GELTUNGSBEREICHES DES BEBAUUNGSPLANES SIND DIE
HOHEN AN BESTEHENDE GELANDEFORMEN ANZUGLEICHEN.

EINFRIEDUNGEN UND ABGRENZUNGEN UND DEREN GESTALTUNG (§ 86 ABS. 1 NR.3

FUR DIE ABGRENZUNGEN DER VORGARTEN ZUM OFFENTLICHEN STRASSENRAUM UND
SEITLICH JEWEILS BIS ZUR VORDEREN GEBAUDEFLUCHT SIND NUR EINFRIEDUNGEN
BIS ZU EINER HOHE VON 80 CM ERLAUBT.

SONSTIGE GARTENFLACHEN, DIE ZUR ERHOLUNG DER BEWOHNER DIENEN, KONNEN ZU
OFFENTLICHEN VERKEHRSFLACHEN ZUM SCHUTZ VOR EINSEHBARKEIT, WIND USW. MIT
HECKEN UND HOLZLAMELLEN ODER HOLZPALISADEN BIS ZU EINER HOHE VON 1,80 M
ABGEGRENZT WERDEN. ZWISCHEN BENACHBARTEN GRUNDSTUCKEN SIND NUR HECKEN

IN VERBINDUNG MIT MASCHENDRAHT ZULASSIG.

AUSNAHMSWEISE KONNEN ZWISCHEN BENACHBARTEN GRUNDSTUCKEN HOLZPALISADEN,
HOLZLAMELLEN ODER MAUERN ALS SICHT-, WIND- ODER SONNENSCHUTZ ZUGELASSEN
WERDEN, SOFERN SIE EINE HOHE VON 1,80 M UND EINE GESAMTLANE VON 6,00 M
NICHT UBERSCHREITEN.

BEI EINFRIEDUNGEN ZU DEN ANGRENZENDEN LANDWIRTSCHAFTLICH GENUTZTEN GRUND-
STUCKEN BZW. WEGEN IM SODEN, OSTEN UND NORDEN DES PLANBEREICHES SIND DIE
BESTIMMUNGEN DES NACHBARRECHTSGESETZES RHEINLAND-PFALZ ZU BEACHTEN, D. H.
DIE EINFRIEDUNGEN MUSSEN 50 CM VOR DER GRENZE AUF DEM GRUNDSTOCK ERRICHTET

WERDEN.
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LANDESPFLEGERISCHER PLANUNGSBEITRAG ZUM
BEBAUUNGSPLAN “AN DER ROTTWEGSHOHL",
GEMEINDE BISSERSHEIM

Grundlagen und Erlauterung

o Einleitung

2 [0 o Darstellung des Vorhabens

Die Gemeinde Bissersheim beabsichtigt, flir die Bereitstellung von
Wohnbaufldchen einen Bebauungsplan aufzustellen. Die Fldche des

Planungsbereichs betrdgt ca. 1,4 ha.

H I 8 Aufgabenstellung und Zielsetzung des
landespflegerischen Planungsbeitrages

Hinter allen Bemiihungen der Landespflege nicht nur in der Bauleit-
planung stehen die Ziele des Naturschutzes und der Landespflege, wie
sie im Landespflegegesetz von Rheinland-Pfalz in § 1 formuliert
sind. Hiernach sind Natur und Landschaft im besiedelten und unbesie-
delten Bereich so zu schitzen, zu pflegen und zu entwickeln, da$

. die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushalts,
die Nutzungsfdhigkeit der Naturgiiter,
die Pflanzen- und Tierwelt sowie

die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit von Natur und Land-
schaft

(=R TR S

als Lebensgrundlagen des Menschen und als Voraussetzungen fiir seine
Erholung in Natur und Landschaft nachhaltig gesichert sind.



Die ortlichen Erfordernisse und Mafnahmen zur Verwirklichung dieser
Ziele werden im Bebauungsplan festgesetzt. Da ein Bebauungsplan im
allgemeinen die Grundlage fir Eingriffe in Natur und Landschaft dar-
stellt, muf in der Planung auch dargestellt werden, aus welchen
Griinden von den landespflegerischen Zielvorstellungen (nach § 17
Abs. 2 Satz 2 Nr. 2) abgewichen wird und wie Beeintrdchtigungen von
Natur und Landschaft vermieden und unvermeidbare Beeintrdchtigungen

ausgeglichen werden sollen.

Hieraus werden die grinordnerischen Festsetzungen nach § 9 Abs.1
Satz 1 Nr. 4, 5, 10, 15, 18, 20 und 25 BauGB entwickelt und in den

Bebauungsplan integriert.



2. Ausgangslage

Grundlage des landespflegerischen Planungsbeitrages ist eine Beur-
teilung des Ausgangszustandes. Hierbei werden die natiirlichen Land-
schaftsfaktoren, die Nutzungen sowie die Vorgaben der ibergeordneten
Planungen fiir den Planungsraum beriicksichtigt.

2.7 . Naturrdumliche Einordnung des Planungsgebietes,
klimatische und geologische Voraussetzungen

Bissersheim liegt im Bereich der sog. "Vorderpfdlzer Riedel". Es
handelt sich hierbei um den Raum 2zwischen den Vorhigeln des
Haardtrandes und den Rheinterrassen. Als "Riedel" werden die flachen
Riicken zwischen den am gesamten Haardtrand in West-Ost-Richtung ver-

laufenden Tdlchen bezeichnet.

Das Klima ist, wie im gesamten Vorderpfdlzer Tiefland, mit mehr als
9° ¢ im Jahresmittel ausgesprochen mild. Der mittlere Jahres-Nieder-
schlag liegt bei ca. 560-580 mm.

Die geologischen Verhédltnisse sind geprdgt von den pleistozdnen LOB-
sedimenten, welche in wechselnden Schichtdicken die Kiese und Sande
bzw. Kalksteine und Kalkmergel des Tertidr iiberdecken.

Die anzutreffenden Bodentypen sind laut Bodenkarte 1:25000 im West-
teil des Planungsgebietes ein erodierter, Braungrauer Tschernosem
und im Ostteil ein Kolluvium aus LGS iUber LO8. Beide Bodentypen sind
geprdgt durch hohe Wasserdurchldssigkeit und Regenkapazitdt, ein ge-
ringes physikochemisches Filtervermdgen sowie eine mittlere Erodier-

barkeit.

Aufgrund der Standorteigenschaften ist die sog. "Heutige, potentiell
natiirliche Vegetation" (HPNV) der Perlgras-Buchenwald (Melico-Fage-

tum) .

1 Raumliche Lage

Das Planungsgebiet befindet sich an einem Nordhang des Eckbachtales
im oberen Hangbereich und schlieft sidwestlich an die vorhandene Be-



bauung an. Die HO6he iiber NN betrdgt ca. 150 m. Die Geldndeneigung

liegt zwischen ca. 10 und 15 Prozent.

D Nutzungen

Der iberwiegende Teil der Untersuchungsfldche ist landwirtschaftlich
intensiv genutzt (vor allem Weinbau, vereinzelt Obst). Ausgenommen
ist hiervon das Grundstiick im NO mit dem Sdngerheim, welches =z.T.
als Dorfgemeinschaftshaus dient.

Entlang dieses Grundstickes wird ein etwa 10 m breiter Streifen
offenbar schon seit iiber 10 Jahren nicht mehr genutzt und ist ver-

wildert.

Im derzeit noch giiltigen, in OUberarbeitung befindlichem Fldchennut-
zungsplan sind ca. 25% des Planungsgebietes als geplante Wohnbau-

flache ausgewiesen.

Dailg Vegetation

Zwischen den intensiv genutzten Rebstécken Kkommt je nach Bewirt-
schaftung der einzelnen Parzellen entweder Gras, "Un"-Krduter oder

gar kein Untervuchs hoch.

Inmitten der Reihen befindet sich eine Parzelle mit intensiv genutz-
ten Obstbaumen und -strduchern. Neben Pflaumen, Kirschen und einer
Birne stehen dort auch ein paar Hartriegel (Cornus sanguinea) sowie
eine junger Walnufbaum (Juglans regia).

Die Bdschung im Norden des Planungsgebietes sowie ein ca. 10 m brei-
ter Streifen westlich des Sdngerheim-Grundstiicks (Flurstick 797)
sind mit wilden Strduchern wie Holunder (Sambucus nigra), Rose (Rosa
canina), Schlene (Prunus spinosa) und mit 2z.T. verwilderten Obst-
strduchern wie Zwetschge (Prunus domestica) und Pfirsich (Prunus

persica) bewachsen.

An Baumarten kommt noch die Robinie (Robinia pseudoacacia) hinzu.



6. Landespflegerische Mafnahmen

bl Mafnahmen zur Vermeidung von Beeintrichtigungen

Die vorhandenen naturnahen Gehdlzstrukturen im Bereich des Sanger-
heimes und der anschlieBenden Nord-Bdéschung werden weitestgehend er-
halten und gro8tenteils als G6ffentliche Grinfldche ausgewiesen.

Im Bereich der geplanten Bebauung konnen zweil Obstbiume (Kirsche,
Birne) sowie der NuBbaum erhalten werden. Sie sind wdhrend der Bau-

arbeiten.besonders zu schiitzen.

Durch Verwendung wasserdurchldssiger Beldge fiir alle zu befestigen-
den Flichen wird eine Verringerung der Grundwasserneubildung weit-
méglichst vermieden. Im Zusammenhang mit Auflagen an die Versicke-
rung der privaten Dachabwdsser wird dariberhinaus die Erh&hung des
Oberflédchenwasserabflusses und damit die zusdtzliche mengenmdfige
Belastung von Kldranlage und Vorfluter minimiert.

6.2. Ausgleichsmafnahmen

Um einen Funktionsausgleich, wie er im Landespflegegesetz gefordert
wird, zu schaffen, muf u.a. das Landschaftsbild wiederhergestellt
oder neu gestaltet werden. Dies wird versucht, durch die Festsetzun-
gen fir das Anpflanzen/yon Laubbdumen zu erreichen. Die Gemeinde ist

hierbei gefordert, die einzelnen Bauherren darauf zu drdngen, das

sie diese Festsetzung auch umsetzen.

6.3. ErsatzmaBnahmen

Ein Ausgleich des landwirtschaftlichen Ertragspotentiales ist nicht
méglich. Ein Funktionsausgleich an anderer Stelle ist, da keine ent-
siegelbaren Fldchen zur Verfiigung stehen, allenfalls durch eine
Extensivierung anderer landwirtschaftlicher Fldchen mdglich, da
hierdurch die Nachhaltigkeit der Ertragsfunktion verbessert wird.

Die von der Ortgemeinde vorgeschlagene Fliche ist insofern grumd-

sdtzlich geeignet.



Diese findet sich auch in ca. 30-40 -jdhrigen Exemplaren im gepfleg-
ten Vorgartenbereich des Sdngerheimes. An der NO-Eckes des letzteren
steht eine grofie, schongewachsene Esche.

-~

Besonders geschiitzte Pflanzen wurden nicht gefunden.

2.5, Tierwelt

Uber die Tierwelt lagen keine Daten vor. Mit dem Vorkommen besonders
seltener oder gefdhrdeter Tierarten ist jedoch aufgrund der vorhan-
denen Biotop- und Vegetationsstrukturen nicht zu rechnen.

2.6. Landschafts- und Ortsbild

Durch ihre Lage am Ortsrand beeinfluft die Untersuchungsfliche
sowohl das Orts- wie auch das Landschaftsbild. Die vorhandenen
Gehdlzelemente (Bdume am Sangerheim, Strducher an der Béschung)
wirken als Ortsrandabschluf und schirmen den Ort von den intensiv
genutzten Weinbaufldchen ab. Sie binden gleichzeitig den Ort an
dieser Stelle in die Landschaft ein.

Die Bedeutung der landschaftlichen Einbindung wird durch die relief-
bedingte schlechte Einsehbarkeit des Ortes in diesem Bereich ein-

geschrdnkt.

2T s Erholung

Die Brachfldche am Sdngerheim wird vermutlich von spielenden Kindern
genutzt. Die zum groBen Teil gut befestigten landwirtschaftlichen
Wege 1im Untersuchungsbereich bieten gute Voraussetzungen fir die
ortsgebundene Naherholung. Eine dariiber hinausgehende Bedeutung fiir
die Erholung kann nicht festgestellt werden.

o Schutzstatus

Das Planungsgebiet unterliegt keinem Schutzstatus.



25 9 Vorbelastungen

Die wesentlichen Belastungen fiir den Naturhaushalt gehen im Pla-
nungsgebiet von der Landwirtschaft aus. Die gerade im Weinbau im
allgemeinen hohen Eintrdge von Dinger und Pestiziden in den Boden
stellen in Verbindung mit der hohen Wasserdurchldssigkeit der Bé&den
und ihrem geringen physikochemischen Filtervermégen eine mégliche
bis wahrscheinliche Gefdhrdung des Grundwassers dar.

Demgegeniiber steht die negative Wasserbilanz wdhrend der Vege-
tationsperiode, die eine Grundwasserneubildung in diesem Zeitraum
nur ausnahmsweise zuldft. Ein Nitrateintrag in das Grundwasser wdh-
rend der Herbst- und Wintermonate ist jedoch nicht auszuschliefen.

Eine starke Belastung stellt die Landwirtschaft auch fir Flora und
Fauna dar. Die erkennbare Artenarmut und eine von Gehdlzen weitge-
hend ausgerdumte Landschaft im Planungsgebiet sind deren Folgen.



% Zustandsbewertung

Um den Zustand von Natur und Landschaft und deren voraussichtliche
Entwicklung zu bewerten, ist 2zundchst eine Analyse der vorhandenen
Landschaftsfunktionen (in Bezug auf die Ziele nach Abschnitt 1.2.)
erforderlich. Diese Kkoénnen von den vorhandenen Landschaftsfaktoren
abgeleitet werden. Im Falle des Planungsgebietes sind folgende Fak-
toren bzw. Funktionen relevant:

Landschaftsfaktor zugeordnete Landschaftsfunktion

Boden Lebensraum (Biotoppotential)
Wasserspeicher (Abflufverminderung)
Wasserfilter (Grundwasserbildung)
Landwirtschaftliche Produktionsflédche

Wasser Trinkwasser (Grundwasserneubildung)
Geldndeklima Frischluftzufuhr
Kaltluftentstehung
Kaltluftabflug

Staubbindung (durch Feuchtigkeit)

Pflanzenbedeckung Artenvielfalt von Pflanzen und Tieren
¥Windschutz
Erosionsschutz
Immissionsschutz
Klimatische Ausgleichswirkung
Landschaftsbild (Asthetik)

Die einzelnen Landschaftsfunktionen stehen miteinander in komplexen
Wechselbeziehungen und bilden entsprechend ihrer Intaktheit ein den
Zielen unter 1.2. mehr oder weniger entsprechendes Okosystem. Bei
einer Bewertung missen die planungsrelevanten Landschaftsfunktionen
und ihre Wechselbeziehungen analysiert, prognostiziert und beurteilt

werden.



3. Analyse und Bewertung des Zustands und der vor-
aussichtlichen Entwicklung (ohne Eingriff) von
Naturhaushalt und Landschaftsbild

Zunachst 1ist darauf hinzuweisen, daf die hier getroffenen Aussagen
iber die Landschaftsfunktionen auf einer liickenhaften Datenbasis be-
ruhen und insofern zum Teil nur Wahrscheinlichkeitscharakter besit-
zen. Eine detaillierte Untersuchung einzelner Aspekte kann daher
u.U. auch zu abweichenden Beurteilungen fithren.

Eine Bewertung ist aufgrund dieser Analyse dennoch zuldssig und not-
wendig, da sie als Grundlage einer Beurteilung eines sehr schwer-
wiegenden Eingriffs dient (Bebauung der freien Landschaft), der mit
gravierenden Verdnderungen filir die einzelnen Landschaftsfunktionen

verbunden ist.

Boden als Lebensraum (Biotoppotential)

Die Untersuchungsfldche hat keine aufergewShnlichen Standorteigen-
schaften. Das Biotoppotential als Maf fiir die Bedeutung eines Stand-
ortes in Hinblick auf den Arten- und Biotopschutz ist demzufolge

gering.

Boden als Wasserspeicher und -filter

Der Boden im Untersuchungsgebiet ist in der Lage, groBe Nieder-
schlagsmengen aufzunehmen. Der Oberfldchenabfluf ist daher relativ
klein, dementsprechend gering ist auch die bei Starkregen den Vor-
fluter (Eckbach) belastende Wassermenge.

Durch die widhrend der Vegetationsperiode negative Wasserbilanz der
Flidche ist ihr Beitrag zur Grundwasserneubildung relativ klein. 1In
den Wintermonaten kann bei starken Niederschldgen dennoch ein Teil
des Niederschlagswassers in den Untergrund versickern und fiihrt dann
wegen des relativ schlechten Filtervermégens des Bodens in Bezug auf
geléste Stoffe zu einem Schadstoffeintrag 1in das Grundwasser

(Nitrat, Pestizide).

Die starke Verzdgerung zwischen dem Zeitpunkt des Eintrags dieser
Stoffe in den Boden und dem ihres Erscheinens im Grundwasser fihrt



in der Regel dazu, daB selbst bei sofortiger Nutzungsaufgabe bzw.
-extensivierung noch einige Jahre mit einem Anstieg des Schadstoff-

eintrages in das Grundwasser gerechnet werden mufB.

Inwieweit eine Grundwassergefdhrdung des betreffenden Brunnes be-
reits vorliegt, konnte den vorhandenen Daten nicht entnommen werden.
Da die Untersuchungsfldche jedoch nicht in einem Wasserschutzgebiet
liegt und auRerdem relativ klein ist, dirfte ihr Einfluf auf die ak-

tuelle Trinkwassersituation sehr gering sein.

Boden als landwirtschaftliche Produktionsfldche

Die im Planungsgebiet vorkommenden Boéden sind sehr ertragreich. Die
Bedeutung dieser Tatsache wird durch die gegenwdrtige Uberproduktion
in der europdischen Landwirtschaft (auch im Bereich Weinbau) relati-
viert. Langfristig koénnte das Ertragspotential jedoch wieder an Be-

deutung gewinnen.

Wasser fiir die Grundwasserneubildung

siehe Boden als Wasserspeicher/-filter

Geldndeklima

Die Untersuchungsfldche ist gleichzeitig Kaltluftentstehuﬁgs— und
-abfluBgebiet. Wegen ihrer geringen GroBe ist sie jedoch fir die
ohnehin als problemlos einzustufende kleinklimatische Situation in
Bissersheim von untergeordneter Bedeutung.

Erosionsschutz

Die in Gefdllerichtung angeordneten Reihen der Rebsttcke gewdhrlei-
sten einen sehr geringen Schutz vor Wassererosion. Bei einer mittle-
ren Erodierbarkeit der anstehenden BOoden besteht Erosionsgefahr.
Diese wird im Ostteil des Planungsgebietes durch die an die BG6-
schung nach Siiden anschliefende Geldndeabflachung wesentlich ver-

ringert sein.



Die Bodenerosion verschlechtert die Ertragsbedingungen. Auferdem
werden niahrstoffbeladene Bodenteilchen (Ton, Schluff, Humus) in die

Klaranlage bzw. den Vorfluter geschwemmt.

Landschafts- und Ortsbild

Die im Ostteil des Planungsgebietes vorhandenen Gehdélze wirken bele-
bend auf das Landschafts- sowie das Ortsbild. Ihre Funktion als
Ortsrandbegriinung ibernehmen sie nur punktuell; die im Westen lie-
gende, den Hang wesentlich weiter heraufgezogene und schlecht ein-
gebundene Bebauung dominiert das Erscheinungsbild des siidlichen

Ortsrandes.

Artenvielfalt von Pflanzen und Tieren

Obstbidume haben wegen ihrer Blite eine gewisse Bedeutung fir
Fluginsekten. Durch den direkten Kontakt zu den intensiv genutzten
Weinbauflichen und die damit verbundene Pestizidbelastung ist dieser
Zusammenhang im Planungsgebiet derzeit vermutlich irrelevant.

Die Artenvielfalt der Flora ist gering bis mdfig.

3.2, Zusammenfassende Bewertung

Wesentliche Bedeutung hat im Planungsgebiet das landwirtschaftliche
Ertragspotential. Gleichzeitig stellt die intensive Weinbaunutzung
eine Belastung des Naturhaushaltes dar. Betroffen sind vor allem die
Funktionen Grundwasserneubildung und Artenvielfalt von Pflanzen und
Tieren, in gewissem Mafe auch das Ertragspotential selbst (Erosion,
Anreicherung von Schadstoffen im Boden) .

Positiv ist die Wirkung der im &6stlichen Teil noch vorhandenen
Gehdlze als Restbiotop sowie fir das Landschaftsbild zu verbuchen.



4. Analyse und Bewertung der Auswirkungen des
geplanten Vorhabens auf Naturhaushalt und
Landschaftsbild

Grundsdtzlich ist jede Bebauung mit der Zerstdérung des vorhandenen
Lebensraumes und einer mehr oder weniger grofflichigen Bodenver-
siegelung verbunden. Entsprechend schwierig ist es, bei einem sol-
chen Eingriff addquate Ausgleichsmafnahmen durchzufiihren

(Funktionsausgleich).

Auch auf den Gartenfldchen ist in der Regel zundchst mit einer Zer-
storung der vorhandenen Biotope zu rechen; hier wird an ihrer Stelle
ein anderer Lebensraum geschaffen, der im vorliegenden Falle als

etwas héherwertig einzustufen ist.

Der dieser Analyse zugrunde liegende Bebauungsplanentwurf sieht eine
Erhaltung des wilden Gehdlzaufwuches vor. Die geplante Bebauung
beschrédnkt sich damit auf die intensiv genutzte Landwirtschaftsfli-
che. Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes bleiben daher auf diesen

Bereich beschrédnkt:

- Das landwirtschaftliche Ertragspotential wird durch die geplante
Bebauung unumkehrbar zerstort.

- Bei Anschluf der Oberflidchenentwdsserung an die Kanalisation wird
der Spitzenabfluf im Vorfluter erhdéht. Gleichzeitig verringert
sich damit die Grundwasserneubildung.

Im Bebauungsplanentwurf wird eine Ortsrandbegriinung durch Pflanzbin-
dungen fiir Bdume im Bereich der privaten Grinfldchen vorgeschlagen.
Fir das Landschaftsbild ergeben sich daher folgende Konsequenzen:

- Das vorhandene Ortsrandgrin bekommt 2z.T. die Funktion innerdrt-

lichen Griins

- Die Bebauung zieht sich weiter den Hang hinauf und ist damit aus
wesentlich grofBerer Entfernung wahrnehmbar. Die geplante Orts-
randbegriinung gewdhrleistet nach einigen Jahren Aufwuchszeit wie-
der eine landschaftliche Einbindung des Ortes in diesen Bereich.
Der urspriingliche, dorftypische Ortsrandcharakter 148t sich
allerdings nicht wiederherstellen.



5. Landespflegerische Zielvorstellungen

Der vorliegende FNP mit integriertem Landschaftsplan empfiehlt eine
Verbesserung der Ortsrandbegriinung, vor allem im Bereich der Neubau-
gebiete. Diese Zielvorstellung wurde bereits in dem vorliegenden

Bebauungsplan-Vorentwurf beriicksichtigt.

Als weitere, vorhabenbezogene Zielvorstellungen sind zu nennen:

- Erhaltung der vorhandenen Kleinbiotope - (Streifen am Sdngerheim

sowie Bdéschung), ggf. Ergdnzung

- Bestandssicherung von Bdumen, die der geplanten Bebauung nicht
entgegen stehen

- MOglichst weitgehende Erhaltung der Infiltrierbarkeit des Bodens
(Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen fiir alle Verkehrs-
fléachen)

- Versickerung des Niederschlagswassers von Dachfldchen im Bereich
des Planungsgebietes (z.B. in privaten Sickergruben)

- Verwendung einheimischer und standortgerechter Pflanzenarten auf

O0ffentlichen und privaten Grinfldchen



Es handelt sich hierbei um eine intensiv genutzte Ackerfldche im
Auenbereich des Eckbaches (siehe Anlage). Aus landespflegerischer
Sicht widre hier die optimale Nutzungsform extensives Griinland.

Diese Nutzung wiirde auch einer Renaturierung des Eckbaches in diesem
Bereich nicht entgegenstehen. Im Gegenteil ware z.B. eine periodi-
sche Uberflutung der Fldche sowohl aus wasserwirtschaftlichen Griin-
den (Retention als Ausgleich der AbfluRerhdhung im Baugebiet) wie
auch aus Grinden des Arten- und Biotopschutzes (Feuchtwiesen sind

bestandsgefdhrdete Biotoptypen) zu begriifien.

Bei den zur Umwandlung erforderlichen Mafnahmen wird auf eine
Wiesenansaat bewuft verzichtet. Damit wird die Gefahr des Einbrin-
gens von standortuntypischen Pflanzenarten vermieden. Wesentlich
bessere Ergebnisse im Hinblick auf die optimale Artenzusammensetzung
bietet das Mulchen mit im Sommer gewonnenem Mdhgut von einer anderen

Wiese auf vergleichbarem Standort.

Eine solche ist in diesem Falle direkt im Bachoberlauf noch zu fin-
den und sollte dementsprechend genutzt werden.

6.4. Flachenbilanzierung zur Bewertung des
Verhadaltnisses Eingriff - Ausgleich

Grundlage dieser Flachenwertbilanzierung ist der vorldufige Bewer-
tungsrahmen fiir Biotoptypen der Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz.
Zweck der Bilanzierung ist, bei der Ermittlung der erforderlichen
Flichengréfen fiir ErsatzmaBnahmen einen allgemeingiiltigen Mafstab zu
verwenden, sofern hierfiir keine anderen Anhaltspunkte zur Verfiigung

stehen.

Der Bewertungsrahmen enthebt den Eingriffverursacher jedoch nicht,
auf der Grundlage einer sorgfdltigen Analyse der beeintrdchtigten
Landschaftsfunktionen nach Moglichkeit genau diese auch -auszuglei-

chen.



Bei der Bewertung des Ausgangszustandes ist

und Wertkategorien auszugehen:

von folgenden Fldchen-

Flachentyp Groge Wert—  Biotoptypen—
index potential
Vorhandene Bebauumng (Sangerheim) 1000 m2  Bestandserhaltung
Weinbaufldche 10850 m2 0,3 3255
Parzelle mit Obstbdumen und Strduchern 460 m2 0,5 230
Béschung im Norden 160 m2 0,6 96
Geholzfldche am Sdngerheim 530 m2 0,7 3n
Surmme 13000 m2 3952

Die Planung beinhaltet folgende Fldchen und Wertkategorien:

Vorhandene Bebaumg (Sdngerheim) 1000 m2
Verkehrsfliche (wasserdurchldssiges Pflaster) 1000 m?
Wohnbaufldchen (9970 m2)

davon 45% iiberbaubare Fldche 4486 m?

55% Hausgdrten 5484 m?
Grimbestand 530 m2
Zusdtzl. Offentl. Griin (sidl. Sangerheim) 500 m2

Bestandserhal tung
0,1 100
0,0 0
0,4 2193
0,7 371
0,6 300

Einzelbdume per Pflanzbindung auf Verkehrsfl. 3 Stiick a 20 Einh. 60
Einzelbdume per Pflanzbindung auf privatfl. 27 stiick a 10 Einh. 270

Summe 13000 m2

Biotoptypenpotential-Defizit: 658 Einheiten

Erforderliche Fldchen fiir ErsatzmaBnahmen:

3294

z.B. Aufwertung von 2200 m? Ackerland (Wertindex 0,3) um 0,3 durch

Umwandlung in extensiv genutztes Grinland (Wertindex 0,6):

2200 m2 x 0,3 = 660 Einheiten.
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Wegen der in der Gemeinde herrschenden Nachfrage nach Baugrundsticken
hat die Gemeinde Bissersheim beschlossen, den Bebauungsplan

"An der Rottwegshohl" aufzustellen.

Die Gemeinde Bissersheim beabsichtigt mit dem Bebauungsplan

"An der Rottwegshohl" die im Flichennutzungsplan der Verbandsgemeinde
Griilnstadt-Land vorgesehene bauliche Entwicklung in diesem Bereich, dem Be-
darf entsprechend, zu ordnen. Zur Deckung des dringenden Wohnungsbe-
darfes der Gemeinde Bissersheim wurden auf der Grundlage des Wohnungs-
bauerleichterungsgesetzes auch Grundstiicksflichen in den Geltungsbereich
einbezogen, die noch nicht im Flichennutzungsplan fiir die Wohnbebauung
vorgesehen sind.

Die zusitzlichen Flichen in &stlicher Richtung werden gemdp § 1 Abs. 1
Wohnungsbauerleichterungsgesetz in die "Anderung zum Fldchennutzungs-
plan der Verbandsgemeinde Grinstadt Land" aufgenommen.

Bestehende Rechtsverhdltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan “"An der Rottwegshohl" erstreckt sich
im siidéstlichen Bereich der Ortslage von Bissersheinm.

Im Norden wird der Geltungsbereich begrenzt durch die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile und den Weg "Hinter der Kirche". Im Westen grenzt der
Geltungsbereich des B-Planes "Freinsheimer Weg, Erweiterung III" und die
Strape "Stidring" an. Im Osten und Westen grenzt das Plangebiet an land-

wirtschaftlich genutzte Flédchen.

Bestand innerhalb und ausserhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "An der Rottwegshohl" ist in der
Zeichnung mit dick gestrichelter Linie umfahren. Der Geltungsbereich ist
nach Flursticksnummern im Beschlup zur Offenlegung beschrieben.

Von dem Bebauungsplan sind im wesentlichen zur Zeit landwirtschaftlich
genutzte Flichen, sowie ein bebautes Grundstick (Sdngerheim) betroffen.
Das Gelinde des Geltungsbereiches fdllt von Siidwest nach Nordost um rund
15 m.

Der Westen des Geltungsbereiches wird durch den "Sldring" und einem Fufweg
der Norden durch einen Anliegerweg und der Siden und Osten des Gebietes
durch landwirtschaftliche Wirtschaftswege begrenzt.

Weitere Einzelheiten zum Bestand kénnen dem beigefligten landes-
pflegerischem Planungsbeitrag entnommen werden.

Nach miindlicher Uberlieferung existiert auf dem Grundstick Plan Nr. 795
siidlich des Singerheimes ein unterirdischer Schutzraum, der wahrend des
2. Weltkrieges von der Bevdlkerung genutzt wurde. Der Schutzraum ist mit

Holzverstrebungen zusdtzlich gesichert.
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Erlduterung der Planung

Als Art der baulichen Nutzung ist fiir den gesamten Geltungsbereich des
B-Planes -WA- (allgemeines Wohngebiet) vorgesehen. Diese Festsetzung ist
aus dem vorhandenen Fldchennutzungsplan, der "Wohnen" vorsieht, entwickelt
Die Wohnbauflidchen sind zur Deckung des dringenden Wohnbedarfes als Einzel-
und Doppelhiuser vorgesehen. Es sind Sattel- oder Walmdicher mit 25 bis

45 Grad Dachnelgung zuldssig. (alte Teilung)

Die Bauweise im gesamten Geltungsbereich ist als “Offene Bauweise" fest-
gelegt. Hierbei sind Gebdudeldngen bis 30 m zuldssig. Die Garagen sind ent
weder innerhalb der bebaubaren Fldchen oder auf den fiir Garagen vorge-
sehenen Flidchen im seitlichen Bauwich auf der Grenze mit Sattel- oder
Walmdach zu errichten. Flir die Dachneigung und Dacheindeckung der Garagen
gelten die Vorschriften wie fir das dazugehdrige Wohnhaus.

Ausnahmsweise sind filr Garagen auf Grundstilicksgrenzen auch Flachdicher

oder flachgeneigte Ddcher zulédssig.
Zur Wahrung des ortsiiblichen Mafstabes wird die Zahl der Wohnungen auf

2 Stick je Gebdude begrenzt.

Wegen der Lage der Baufldchen am Ortsrand mit Ubergang in die freie Land-
schaft ist besonderer Wert gelegt auf Festsetzungen {iber die Stellung der
baulichen Anlagen - paralell zu den strafenseitigen Baugrenzen - und die
Dachform und Dachneigung. Es ist vorgesehen gemdp Planeintrag die First- .
richtungen fir die Gebiude im Wendeplatzbereich zwingend vorzuschreiben.
(Hofbildunng, sonstige Eckgrundstiicke Firstrichtung wahlweise

gemdp Planeintrag)

Weiterhin sind im Bebauungsplan Regelungen ilber die H8he der Traufe aufge-
nommen. Wegen der im alten Ortskern vorherrschenden roten bis dunkelbraunen
Tonziegeleindeckungen sollen diese Farben fiir die Dacheindeckung des Bauge-
bietes auch verwendet werden.

Wegen der vorhandenen Topographie des Geldndes ist die Zahl der Vollge-
schosse auf ein Vollgeschof und ein ausgebautes Dachgeschop begrenzt. Je
nach Geldndeverlauf ist ein weiteres Vollgeschof im Kellergeschop gemip

Planeintrag zuldssig.

5.2 Verkehrsanlagen

Die Erschliefung des Baugebietes erfolgt iiber den Siidring und die neue
Planstrape. Aus dem Baugebiet fiilhrt in nérdlicher Richtung ein 6ffent-
licher Weg, in dem auch der notwendige Abwasserkanal sowie Versorgungslei-
tungen verlegt werden sollen. Ein weiterer Weg fir FuBginger ist in
siddéstliche Richtung vorgesehen.

Als verkehrsberuhigende Mafnahme ist beim Anschluf der Planstrafe an den
Sidring ein Fahrbahnversatz um eine Strafenbreite ‘vorgesehen.

Die Planstrape ist als "SackstraBe mit Wendebereich" vorgesehen. In gering-
fligigem Unfang werden Baugrundstiicke ber "Wohnwege" mit Anschluf an den
Wendeplatzbereich erschlossen. Alle 6ffentlichen StraBen und Wege sollen
als "Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung" ausgebildet werden. Vor-
gesehen ist verkehrsberuhigter Ausbau durch Gestaltung mit Beton- und
Naturpflastersteinen ohne Trennung vor Fahrbahn und Gehwegflichen mit einer

Mittelrinne.
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Die nach dem Landespflegegesetzt von Rheinland-Pfalz erforderlichen Aus-
gleichsmapnahmen fir Eingriffe in Natur und Landschaft sind durch planer-
ische Festsetzungen weitgehend innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes ausgewiesen. Zur Begrindung der landespflegerischen Begleit-
planung wird verwiesen auf die beigefligten Unterlagen des Biliros fiir Land-
schaftsplanung, Dipl. Ing. Andreas Valentin, Ebertsheim.

Planentwicklung und Folgeverfahren

Wegen des dringenden Wohnungsbedarfes soll nach Annahme des B-Planent-
wurfes durch die Gemeinde mit dem Umlegungsverfahren begonnen werden.
Hierbei wird zundchst geprift, ob eine freiwillige Baulandumlegung mdglich
ist. Andernfalls wird das gesetzlich vorgeschriebene Verfahren so schnell
wie méglich durchgefiihrt werden.

Es ist beabsichtigt, méglichst schnell Baugrundstiicke zu bilden und Er-
schliefungsmafnahmen durchzufihren, um den unter Nummer 1 erlduterten
Bedarf an Baugrundsticken fir WohnbaumaPnahmen méglichst schnell decken zu

kénnen.

Erschliefung und Versorgung

Die Erschliefung des Gebietes erfolgt fiir den Verkehr wie bereits erliutert
durch Anschlup an den Sidring.

Die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen werden an das vorhandene Ver-
und Entsorgungsnetz des Ortes angeschlossen. Hierbei ist vorgesehen, die
Abwasserleitungen iber den FuPweg Richtung Norden zur Luipoldstrafe

zu flhren. Die Wasserleitung wird im Bereich des Siidringes angeschlossen.
Hierbei ist noch zu prifen ob die vorhandene Leitung bereits zu einem Ring
geschlossen ist oder ob dies im Rahmen der Neuanschliefung erfolgen kann.
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Bedingt durch den natiirlichen Geldndeverlauf und den im Bereich der
Strapenfliachen vorherrschenden tragfihigen Untergrund ist sowohl bei der
Herstellung der Verkehrsflichen als auch bei der Herstellung der sonstigen
Erschliepungsanlagen von ginstigen Voraussetzungen auszugehen.

Die Kosten werden iberschliglich wie folgt ermittelt:

Kanal ca. 300 m x 450,- DM/m = 135.000,- DM
Wasserleitung ca. 220 m x 400,- DM/m = 88.000,- DM
Strapenbeleuchtung 10 L x 4.000,- DM/Stck. = 40.000,- DM
Strafen- u. Gehwege 1.000 m2 x 200,- DM/m2 = 220.000,- DM
483.000,- DM
Baunebenkosten rd. 15 % 72.000,- DM
555.000,- DM
555.000,- DM : rd. 12.000 m2 = rd. 46,- DM/m2 Grundstiicksflache

Die anfallenden Kosten werden entsprechend der einschlédgigen Satzungen
und Regelungen der Ortsgemeinde und der Verbandsgemeinde umgelegt und

abgerechnet.

Bissersheim, im Juni 1991

Ortsbiirgermeister

Hinweis:

Die beigefiigten Erlduterungen zur Landschafts- und Grinordnungs-
planung sind Bestandteil dieser Begrindung.

Diese Begrindung ist Bestandtsii
des am &6 40 4594 angezeigten

Bebauungsplanes.
Kreisverwaltung Bad Diarkheim
Bad Durkheim, den #6:94:. 4954

uftrag
/kaéﬁncr
4 (Eichner)
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