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TEXT
ZUM BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN “WOHNPARK WESTLICH DES
ORTSKERNS” DER GEMEINDE CARLSBERG, VERBANDSGEMEINDE HETTEN-
LEIDELHEIM, KREIS BAD DURKEHIM

0. RECHTSGRUNDLAGEN

1. Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18.08.1976 (BGBl. I S. 2256, ber. S. 3617, gedndert

durch Artikel 49 des Gesetzes vom 18.02.1986 (BGBl. I
S. 265).

2. 4. Verordnung iliber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO -) in der Fassung vom
15.09.1977 (BGBl. I S. 1763).

3. Landesbauordnung fir Rh91nland Pfalz vom 27.02.1974 in
der letztgliltigen Fassung.

4. Gemeindeordnung fiir Rheinland—Pfalz (GVBl. S. 419) in
der letztgliltigen Fassung.

5. Landespflegegesetz in der Fassung vom 05.02,1979 (GVBl.

S. 36) - § 17 -.

0.1 Geltungsbereich

Die vom Geltungsbereich des Plangebietes erfaBten Flur-

stiicke sind mit einer starken schwarzen unterbrochenen
Linie umzogen.

0.2 Ubertragung vom Plan in die Wirklichkeit

Soweit filir die Absteckung der erforderlichen Baugrenze

keine MaBe in den Pld@nen angegeben sind, sollen diese ab-
gegriffen werden. Ausgehend von einer mdglichen Ablese-
genauigkeit von 0,50 mm wird fiir die so erfolgten Fest-

setzungen in der Ortlichkeit eine Genauigkeit von + 50
verlangt.

cm

Eine derart abgesteckte Baugrenze ist filir die Absteckung

weiterer Baugrenzen verbindlich.

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BBauG)

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BaulNVO

I
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MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BBauG -

o

§ 17 BaulNVO)

Fir das MaB der baulichen Nutzung sind die Werte des

§ 17 Abs. 1 BauNVO als Hbchstwerte verbindlich, soweit
die Festsetzung der lberbaubaren Grundstiicksfl&dchen sowie
die Vorschriften der Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz
nicht zu einer geringeren Ausnutzung zwingen.

Bei den Gemeinbedarfsgrundstilicken 168/12, 168/22, 168/3 tlw.

168/24, 168/15 und 168/16 ist die Grundflidche mit 0,4 und
die GeschoBffldche mit 0,8 als Hochstgrenze angegeben.

Die Zahl der Vollgeschosse ist im WA-Gebiet auf hochstens

zweli Geschosse begrenzt. Im Winkel Linienstrafe/Mittelweg
ist die zweigeschossige Bauweise zwingend vorgeschrieben.

BAUWEISE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BBauG - § 22 BaulNVO)

Die Bauweise ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
als offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise
sind Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen zuldssig.

FLACHEN FUR GARAGEN, STELLPLATZE, NEBENANLAGEN (§ 9 Abs. 1

]

ziff. 4 BBauG - §§ 12 und 14 BaulNVO)

Garagen sind innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksfl&dchen zu errichten; auBerhalb
der iUberbaubaren Grundstilicksflidchen auf den seitlichen
Bauwichfl&dchen gestattet, soweit dies nach Landesrecht
zuldssig ist. Vor Garagen ist ein Stellplatz von min-
destens 5,00 m freizuhalten.

HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 9 Abs. 2 BBauG)

o1

Innerhalb des gesamten Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes darf die Oberkante des Erdgeschof-RohbaufuBbodens,
gemessen ab Oberkante der am ndchsten gelegenen Verkehrs-
fldche (StraBenbegrenzungslinie), in der Mitte der ilber-
bauten Fldche 0,6 m nicht iiberschreiten.

Bei den hoéchstzuldssig zweigeschossigen Geb&duden im WA-
Gebiet darf die Traufhthe max. 6,20 m iiber Oberkante Erd-
geschoB-RohbaufuBboden und die Firsththe max. 9,00 m iiber
Oberkante ErdageschoB-RohbaufuBboden betragen.

Im Bereich des Gemeinbedarfs - Altenheim - darf die Firsthohe

14

des Neubaus die des vorhandenen Gebdudes nicht {iberschreiten.

(Das bedeutet: Die Firsthdhe darf nicht hdher als 8,10 m iiber

dem ErdgeschoBfuBboden bzw. 10,85 m iilber dem FuBboden des Un-

tergeschcsses des vorhandenen Gebdudes liegen.)

VERSORGUNGSLEITUNGEN (§ 9 Abs. 1 Ziff. 12 BBauG)

Elektrizitdts-, Fernmelde- und Breitbandkabel sind unter-
irdisch zu verlegen.



FESTSETZUNGEN NACH LBauO !

Landesbauordnung filir Rheinland-Pfalz vom 27. Februar 1974, in
der Fassung vom 20. Juli 1982 (GVBl. S. 264)
AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen gem. § 123 LBauO

7. DACHGESTALTUNG (§ 123 Abs. 1 Ziff. 1 LBauO)

7.1 Als Dachformen sind im gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Satteldidcher und Walmd&dcher zuldssig.
Auf Garagen sind auch Flachd&cher zugelassen.

7.2 Kniestdcke (MaB zwischen dem Schnittpunkt der AuBenkante
des Gebdudes mit der Oberkante RohbaufuBboden des Dach-
geschosses und der Oberkante Dachhaut) sind nur iiber dem
1. VollgeschoB bis zu einer HO6he von 0,6 m zulédssig.
Uber dem 2. VollgeschoB sind Kniestiicke nicht zuldssig.

Die Angaben beziehen sich nur auf das Allgemeine Wohnge-
biet.

7.3 Systemskizze zur Kniestockhdéhe

0BERKANTE DACHHAUT 2

KNIESTOCKHOHE

//r@:

{UACHGESCHOSS
1l
L /Z’Z’Z///jj

1. VOLLGESCHOSS i

7 .4 Dachaufbauten (z. B. Dachgauben) sind ab einer Dachnei-
gung von mindestens 35 Grad bis zu einer maximalen Breite
von 1,5 m zuldssig. Innerhalb einer Dachfl&dche k&nnen
mehrere gleichartige Dachaufbauten kombiniert werden,
wenn ihre Gesamtbreite die halbe Linge der Dachfliche
nicht Uberschreitet. Der seitliche Abstand der Dachauf-
bauten von den Giebelseiten muB mindestens 1,5 m betra-
gen.
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7.5 Dacheinschnitte (z.B. Dachterrassen) sind auf der
der StraBe abgewandten Seite zulé&ssig.

8. FASSADENGESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 123 Abs. 1
. ' LBauO)

Verkleidungen der AuBenwandfldchen mit glasiertem
oder gldnzendem Material, Kunststoff, Asbestzement-,
Teerpapp- cder Metallelementen sind nicht zul&dssig.
Folgende Materialien sollen haupts&chlich Verwendung
finden: Putz, Sichtmauerwerk, Holz, Sandstein oder
sandstein&dhnliche Materialien.

TEXT ZUR GRUNORDNUNG

9. NICHTYBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 (1) zZiff.2 u.
"ziff. 25 a BBauG und § 123 (1) Ziff. 5 LBauO)

9.1 Die nicht liberbauten Grundstiicksflichen sind mit Aus-—
nahme der Einfahrt, Stellfl&dchen und des Zugangs als
Grin- und Pflanzfl&chen anzulegen und zu unterhalten.

9.2 Vorgdrten sind als zusammenhédngende Griinfldchen zu ge-
stalten und zu unterhalten. Sie sind als niedrige
Pflanzung (Rasenfldche, bodendeckende Pflanzung) mit
Einzelgeh&lzen anzulegen. In jedem Vorgarten ist mindestens
ein den Grundstilicksverh&dltnissen entsprechender Baum zu
pflanzen und zu unterhalten (§ 9 (1) Ziff. 25 a BBauG).

9.3 Auf &ffentlichen und privaten Parkpl&tzen ist auf den
Pflanzstreifen oder Pflanzinseln jeweils fir 4 - 6
Stellpldtze ein Baum entsprechend der Geh&lzartenliste
zu pflanzen und zu unterhalten.

9.4 Das Offentliche StraBenbegleitgriin darf nur flr Grund-
stlickszufahrten auf einer Lé&dnge von 3,0 m unterbrochen
werden. Es richtet sich ausschlieflich nach der Geh&olz-
artenliste unter Anlehnung an die Pflanzschemata.

10. BESTANDSERHALTUNG (§9 Abs. 1 Ziff. 25 b u. Abs. 6 BBauG
und § 39 h BBauG)

10.1 Der vorhandene Bewuchs ist zu schonen. Gesunde Einzel-
bd&ume mit mehr als 60 cm Stammumfang (gemessen in 1 m
Ho6he) sind zu erhalten. Ausgenommen hiervon sind Obst-
bdume, die wirtschaftlichen Zielen dienen. Schalenobst
(z.B. WalnuB und EBkastanie) ist jedoch zu erhalten. Vor-
handene Gehdlzgruppen sind zu erhalten. Obstbdume, die
der Ortsgestaltung dienen, sind im Plan als erhaltens-
werte Bdume festgesetzt. Das gilt insbesondere westlich
des Gebdudes Wattenheimer StraBe Nr. 11.



10.2 Falls durch die Erhaltung dieser Biume die Durchfuhrung zu-
ldssiger Bauvorhaben im {iberbaubaren Bereich unzumutbar er-

10.3

11.

schwert wird,

sind Ausnahmen zul&dssig, wenn an anderer Stel-

le des Grundstuckes fir eine angemessene Ersatzpflanzung

Sorge getragen wird.

In jeder Phase der Baudurchfiihrung sind die zu erhaltenden
Bdume vor schddigenden Einflilissen zu bewahren (s. DIN 18920,

Oktober 1973

"Schutz von Bdumen,

Pflanzenbestdnden und Ve-

getationsfldchen bei BaumaBnahmen") .

BEPFLANZUNG

Die Bepflanzung richtet sich nach der folgenden Geh&lzarten-

liste:

11.1 Geh&lzartenliste der potentiellen, natlirlichen Vegetation

Hainbuche

Hasel
Heckenkirsche
Hundsrose
Pfaffenhiitchen
Rainweide

Roter Hartriegel
Schlehe
Schneeball
Schwarzer Holunder
WeiBdorn
RoBkastanie
Stieleiche
Bergahorn
Eberesche
Obstarten

11.2 Erweiterte Geh&lzartenliste

Bdume:

Ahorn in Arten und Sorten
Birke i. A. u. S.
Rotbuche in Sorten
Amberbaum

Tulpenbaum

Zierapfel i. A. u. S.
Zierkirsche 1.
Zierpflaume 1.
FligelnuB
Eberesche 1i.

A, u. S.
A. u. S.

A. u. S.

Carpinus betulus
Corylus avellana
Lonicera xylosteum
Rosa canina
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Cornus sanguineum
Prunus spinosa

_Viburnum opulus

Sambucus nigra
Crataegus monogyna
Aesculus hippocastanum
Quercus robur

Acer pseudoplatanus
Sorbus aucuparia
Prunus spec.

Malus spe.

Pyrus spec.

Acer spec.

Betula spec.

Fagus sylvatica "Spec.
Liquidambar styraciflua
Liriodondron tulipifera
Malus spec.

Prunus spec.

Prunus spec.

Pterocaria fraxinifolia
Sorbus spec.

n



12.

Strducher:

Felsenbirne

Berberitze i. A. u. S.
Sommerflieder i. A. u. S.
Buchsbaum i. A. u. S.
Erbsenstrauch
Scheinquitte

Hartriegel i. A. u. S.
Hasel i. A. u. S.
Felsenmispel i. A. u. S.
Hagedorn i. A. u. S.
Ginster i. A. u. S.
Maiblumenstrauch i. A. u.

Spindelstrauch i. A. u. S.

Prunkspiere
Scheinspiere

Hortensie i. A. u. S.
Johanniskraut i. A. u.
Stechpalme i. A. u. S.
Goldregen i. A. u. S.
Rainweide i. A. u. S.
Heckenkirsche 1. A. u. S.
Magnolie i. A. u. S.
Fiederberberitze

S.

Pfeifenstrauch i. A. u. S.

Fasanenspiere
Fingerstrauch i. A. u. S.
Alpenrose i. A. u. S.
Rose i. A. u. S.
Spierstrauch i. A. u. S.
Kranzspiere i. A. u. S.
Schneebeere i. A. u. S.
Flieder i. A. u. S.
Schneeball i. A. u. S.
und Schlinggehdlze

!
Amelanchier canadensis
Berberis spec.
Buddleia spec.

Buxus spec.

Caragana arborescens
Chaenomeles spec.
Cornus spec.

Corylus spec.
Cotoneaster spec.
Crataegus spec.
Cytisus spec.
Deutzia spec.
Euonymus spec.
Exochorda racemosa
Holodiscus discolor ariefolius
Hydrangea spec.
Hypericum spec.

Ilex spec.

Laburnum spec.
Ligustrum spec.
Lonicera spec.
Magnolia spec.
Mahonia aquifolium
Philadelphus spec.
Physocarpus opulifolius
Potentilla spec.
Rhododendron spec.
Rosa spec.

Spirea spec.
Stephanandra spec.
Symphoricarpos spec.
Syringa spec.
Viburnum spec.

FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN

12.1

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 (a) und Abs. b BBauG)

Die unzuldnglich gestalteten Fassadenbereiche von Nebenge-
bduden sowie die Einzdunungen der privaten Grundstiicksfl&-
chen entlang der 6ffentlichen StraBen und Wege sind zur
ortsgestalterischen Aufwertung mit Schling- und Kletterge-
hélzen der folgenden Liste zu bepflanzen (z. B. Flurstiick 38
und 59 HauptstraBe und Hintergasse 167/2):

Gem. Efeu -  Hedera helix _

Wilder Wein - Parthenocissus tricuspidata "Veitchii"
Kletterhortensie - Hydrangea petiolaris

Schlingkndterich -  Polygonum aubertii

Wein in Sorten - Vitis vinifera

oder Spalierobst i. A.



12.2 Im Bereich der Sichtwinkel von einmiindenden StraBen sind
ausschlieBlich Gehélze zu verwenden, die eine HOhe von
0,8 m nicht iliberschreiten mit Ausnahme einzelner hoch-
stdmmiger, nicht sichtbehindernder Bd&dume.

Folgende Pflanzenarten sind zu verwenden:

Maiblumenstrauch - Deutzia gracilis
Zwergliguster = Ligustrum vulgare "Lodense"
Mahonie - Mahonia aquifolia

Glanzrose - Rosa nitida
Zwergpurpurweide - Salix purpurea "Nana"
Zwergsilberweide - Salix repens argentea
Rosmarienweide = Salix repens rosmarinifolia
Engadinweide -  Salix wehrhahnii
Schneespiere -  Spirea arguta

12.3 Die Bepflanzung der privaten Grundstlicksfldchen richtet
sich grundsé&tzlich nach den Geh&lzartenlisten der Punkte
91 und 9.2,

12.4 Die Pflanzungen mit Pflanzbindung auf privatem Grund sind
gemdB der Gehdlzartenliste und der Pflanzschemata anzulegen
und dlirfen nur fiir Grundstiickszufahrten auf einer L&nge von
3,0 m unterbrochen werden.

12.5 Der Spielplatz ist durch Pflanzungen nichtgiftiger Geh&lz-
arten 6ffentlich einzugriinen.

12.6 Alle Pflanzungen haben in der dem Bauende direkt folgenden
Pflanzperiode zu erfolgen. Pflanzperiode ist von Mitte Okto-
ber bis Mitte Mai.
12.7 Es soll eine liickenlose Baum- und Strauchpflanzung angelegt und
- unterhalten werden, die -im Bebauungsplan festgesetzt- eine Min-
desthbhe von 4,0 m nicht unterschreiten darf.

Dieser Text hat zusammen mit dem Bebauungs- und dem Griinordnungs-
plan sowie der Begriindung in der Zeit vom f.4/4. P& bis Jf. #7. 5
offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der Sffentlichen Auslegung
wurde n @. £#.4/€ ortsiiblich bekanntgemacht.

/) den 12 _i‘{éirz 1%

Carlsbgrgy

e sfe o & @

6&{;-Bé}éermeiste

Der Text hat dem SatzungsbeschluB vom .. 2 6 F9b= 19.87 s SAFEENdE
gelege

/f/f'Bﬁ germeiste



2. Ausfertigung

BEGRUNDUNSG

7UM BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN “WOHNPARK WESTLICH DES
ORTSKERNS”DER GEMEINDE CARLSBERG., VERBANDSGEMEINDE HETTEN-
LEIDELHEIM, KREIS BAD DURKHEIM

Anlaf zur Planaufstellung

Es hat sich immer stdrker gezeigt, daRB der noch unbebaute Raum zwischen

dem Mittelweg im Osten, der LinienstraBe im Norden, der Wattenheimer Strafe
im Westen und der GartenstraBe im Siiden mittelfristig aufzufiillen ist. Da-
durch sollten die dem Ort Carlsberg zuzusprechenden Verdichtungen mehr an
die Stelle der Beanspruchung von Gebieten am AuBenrande treten. Man hatte
schon vor Jahren einen Bebauungsentwurf durch das Bauamt in Griinstadt an-
fertigen lassen; jedoch sind die ErschlieBungs— und Bewahrungsanspriiche an-
dere geworden. Namentlich die vor der Entscheidung stehende Kanalisations-—
erschlieBung, dann aber auch die stdrkere Betonung einer Griinflichendurch-
dringung, machten die im Grundsatz anderweitig zu sehende "AufschlieBung"
vonndéten, so daB insgesamt drei Lesarten dem Gemeinderat und der vorgezoge-
nen Biirgerbeteiligung vorgelegt werden konnten. Die Gemeinde beauftragte das
Planungsbiiro Dr. Scholz am 05.06.1984 mit der Aufstellung des Bebauungsplanes,
nachdem auch sichergestellt worden war, daB ein zu integrierender Griinord-

nungsplan von der Bezirksregierung bezuschuBt wurde.

Zielsetzung des Bebauungsplanes

Als Schliisselindikatoren dieses Bebauungsplanes, der in seinem Umring dreimal
erweitert wurde:
1. nach Siiden iiber den "Sonnenberg'" bis zum angrenzenden Gebiet "Am Talhaus',
2. nach der Biirgerbeteiligung in Richtung Norden um die Bautiefe bis zum
Ortsrand, also iiber die LinienstraBe hinaus, und
3. nach Westen in einer Bautiefe iiber die '"Wattenheimer StraBe'" hinweg,
gelten
- wirtschaftliche Anschliisse an die bestehenden StraBenstiimpfe stlich Haus-
Nr. Linienstr. 57 und von der GartenstraBe 175/16,
- Einbeziehung der langgezogenen bebauten Flurstiicke im Westen und Norden,
um sie durch ParallelaufschlieBung binnenwdrts zu ordnen,

- bestehende Wohngrundstiicke méglichst nicht unndtig zu beschneiden.
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Zielsetzung des Griinordnungsplanes zum Bebauungsplan

Der Griinordnungsplan stellt fiir die Prddikatisierung dieses Erholungsortes
eine Notwendigkeit dar, weil er eine doppelte Aufgabe zu erfiillen hat. Ein-
mal ist die zum Teil ortsbildprigende Bebauung an der Wattenheimer StrafBe
sowie die in Ansitzen bereits durchgefiihrte Einzelhausbebauung nebst dem um-
gebenden Griin zu respektieren, auf der anderen Seite soll diese "groBe Bau-
liicke" wegen der Bedarfsstaffelung zeitlich realisierbar und trotzdem nicht
aus dem Zusammenhang genommen sein. Es gilt also eine Verbindung von diesem

Kernrand zum Ortskern der Gemeinde im Winkel Linden-/LinienstraBe herzustellen.

Durchgehendes Griin, von optimalen Ankniipfungspunkten der inneren Ortslage

bis zum Ortsrand, soll in diesem Ortsteil verwirklicht werden. Dazu bietet
sich eine auch im siidlich anschlieBenden Bebauungsplan "Am Talhaus" ansetzen-—
de FuBldufigkeit an, die nach Norden fortzusetzen ist. Von der GartenstraBe
bis zur LinienstraBe 14Bt sich - losgelSst vom Fahrverkehr - ein radialer Griin-
zug erschlieBen, in dem Kinderspielplatz, Sitzgruppen und Gehdlze liegen. Von
den Wendepldtzen gehen die FuBwege auf diesen '"verbindlichen Raumteiler". Be-
wahrung des Griinbestandes - soweit fiir die Gemeinde verkraftbar - und StraBen-
raumplanung mit mdglicher Nachbarschaftsbildung sind Aufgabe der dorflichen
Griinordnung und Freifldchengestaltung am Beispiel naturbelassener Griinstreifen
am StraBenrand oder die Erhaltung der Vorgirten sowie die Bepflanzung von
StraBenrdumen, deren Bepflasterung sich mittels Tiefborden von den Asphalt-

ringen absetzen muB. Es gilt fiir Carlsberg als Schliisselindikatoren zu sehen:

1. Sicherung des Naturhaushaltes im Dorf

2. Rdumliche und funktionale Ordnung des Griin- und Freiraumes im Sied-
lungsbereich und Ubergangsbereich zur freien Landschaft, damit auch
zur Gliederung, Benutzbarkeit und Erreichbarkeit der 6ffentlichen Griin-
und Freiridume sowie zur

3. Orts- und Landschaftsbildgestaltung.

Da sich die wasserbezogenen Gestaltungsgrundsitze im Eckbachtal von Hert-—
lingshausen vollziehen, sind hier zumutbare Wohnwege und Bezugspunkte zur

Ortsmitte zu schaffen.



ErschlieBungsabsicht

a) Verkehr
Vorgaben sind neben dem ErschlieBungsquadrat, das mit LinienstraBe, Mit-
telweg und GartenstraBe an die L 520 bzw. Wattenheimer StraBe angehingt
ist, noch die Einbahnsituation des Mittelweges sowie die aus der Streulage
heraus angedienten Bauten Nrn. 2, 8, 10 und 18 des Gartenweges, der "auf
Sicht'" nach beiden Seiten benutzt wird. Auch der einseitig in den Bebau-
ungsplan einbezogene '"Sonnenberg', Zufahrt filir die spidtere Verbindung bis
"Am Talhaus'" und zur groBen Griinfliche, trigt zur insgesamt verkehrsberu-
higt anzusehenden GesamtlSsung bei. Diese nimlich sollte unter Aufnahme
der bisherigen StraBenflichen zuerst einmal die, wenn auch abgeknickte,
Durchfahrt erméglichen, damit die eingangs genannten StraBenstimpfe, die
bereits vermessen waren, in einer geschwungenen S-Form die langen Flur-
stiicke im Norden und Westen baulich erschlieBen 1#8t und dann den Fahrver-
kehr von dem iiberwiegenden FuBwegverkehr trennt. Es bieten sich vom Mittel-
weg zwei StichstraBen an, vom Westen her {iber die bisherige Zufahrt zum Ge-—

bdude Wattenheimer StraBe Nr. Il ein weiterer Stichweg.

Gleichlaufend kann einmal am Ostrand des Bebauungsplanes der FuBweg vom
Ostrand "Am Talhaus" in ertridglicher Steigung - nach Norden gefiihrt werden,
um dann iliber die alleeartige GartenstraBe zu fiihren. Es bleibt der direkte
Weg in Richtung Ortskern iiber den "Mittelweg" und "Auf dem Forst" oder im

Versatz iliber den zentralen Kinderspielplatz nach Norden.

Auch der Gartenweg ist ein besserer FuBweg,mit 3 m Breite und einer kleinen
Ausweiche im Norden des Flurstiicks 170/3 fiir den Einbahnverkehr zulissig.

Er nimmt den FuBweg vom Ende des Sonnenbergs auf. Von den Wendeplitzen der
Stichwege fiihren FuBwege auf den zentralen Ruhebereich mit Kinderspielplatz.
An Verkehrsfldche sind allein die fiir RAS-E 81 notwendigen Zusatzfldchen in
dem westlichen Anteil der GartenstraBe und im ndrdlichen Teil des Gartenwe-

ges westlich Flurstiick 181/4 erforderlich.

Der Fahr-Einhang sollte zugunsten von StraBenbegleitgriin und StraBenbiumen

verkehrsberuhigt angelegt werden, vorbehaltlich eines entsprechenden Gemein-

deratsbeschlusses.



b)

Wohngebdude

c)

Grundsédtzlich hat die Uberlegung mitgespielt, erst einmal die Funktion
zur Ndhe des Ortskerns darin zu sehen, daB im Nordwesten, an der Ein-
miindung des Mittelweges in die LinienstraBe die vorhandene zweige-
schossige Reihenhausbebauung zur Zeit noch etwas wuchtig isoliert
steht, teils aus den Voriiberlegungen des alten Bebauungsplanentwurfs
erwachsen. Aus der These heraus, jedem seine Mdglichkeit des Bauens
anzutragen, bleibt hier ein ortskernnaher Teilbereich einer zweige-
schossigen Bebauung vorbehalten, die am besten von einem Siedlungstri-
ger mitgestaltet wird. Ansonsten vollzieht sich - dem Wunsch des Ge-
meinderates entsprechend - eine iiberwiegende Einfamilienhausbebauung.
Namentlich um die jeweiligen Wendeplitze lassen sich Siedlﬁngsgruppen
verwirklichen, die wie kleine Nachbarschaften aussehen und tunlichst
nur in Verbindung mit den Darlegungen des zugehdrigen Griinordnungs-
planes beurteilbar sind. Hinzu kommen aus der Tradition gewachsene

Bautypen wie an der Wattenheimer StraBe.

Radiales Griin

Es wird eine DurchfiihrungsmafBnahme sein, inwieweit es gelingt, den
Alleecharakter der GartenstraBe zu erhalten. Man kann hier die beiden
erforderlichen Fahrspuren belassen bzw. nach Westen hin verbreitern,
dann aber méglichst die bodendeckende Seitenbegriinung lassen. Erfahrun-
gen zeigten, daB im Zuge der Bautitigkeit und GrundstiickserschlieRung
der vorhandene Bestand auf der Nordseite der GartenstraBe entweder ganz
oder teilweise abgeholzt wird. Tritt dieser Fall ein, ist eine adiquate
Ersatzpflanzung auf Privatgrund vorgesehen, die auch in Zukunft den
Alleecharakter der GartenstraBe bewahrt. Senkrecht dazu wird - abgesehen
von der jetzt noch nicht {iberschaubaren Greifbarkeit der siidéstlichen
Griinfldche - vor allem ndrdlich der GartenstraBe ein FuBwegsystem und
in dessen Mittelpunkt der Kinderspielplatz vorgesehen, der mit Sitz-
gruppen und vor allem mittelkronigen Biumen angereichert wird. Insofern

wird noch auf die detaillierten Angaben unter Griinordnung verwiesen.



GRUNORDNUNGSUPLAN

KLAREN DER AUFGABENSTELLUNG
Beim urspriinglichen Gedanken, den bislang als Vorentwurf be-

kannten Plan "Ortskern-West" (angefertigt vom Bauamt Grilinstadt)
abzul&sen, stand vor allem Pate, die Bezeichnung "Ortskern" fal-
lenzulassen, weil er in der Ralation zur Ortslage einfach zu

groB gewdhlt war, zumal Ostlich anschlieBend bereits der Bebau-
ungsplan "Ortskern-Ost" mit dem eigentlichen Ortskern und seinen
Basisausstattungen liegt. Unbeschadet des. sog. Grinordungsplanes
Carlsberg aus dem Jahre 1974 wird die Aufstellung dieses Grilinord-
nungsplanes, integriert in den Bebauungsplan, als eine Vorgabe an-
gesehen, damit man sich dem Gedanken eines "Wohnparks" n&hern
kann. Es geht dabei um die m6glichst weitgehende Belassung des
Grinbestandes und um die Grinfldchendurchdringung, die im neuen
Fldchennutzungs- und Landschaftsplan angesprochen ist. Die Auf-
gabenstellung hatte bis zum Beginn des Anhdrungsverfahrens drei-
mal beziiglich des Umfanges eine Anderung erfahren. Der erste Auf-
gabenbereich umfaBte die engere Umgrenzung LindenstraBe, Mittel-
weg, GartenstraBe und Wattenheimer StraBe.Im zweiten Teil kam

der Bereich bis zum Sonnenberg nach Siiden und in einer zusdtz-
lichen Bautiefe n&rdlich der LinienstraBe hinzu. Und im dritten
Teil wurde auch die Bautiefe westlich der Wattenheimer StraBe mit
einbezogen. Hierflir gilt es nun, die Wirkung der privaten und
O6ffentlichen Kleinkammerung des Griinmantels um die bestehenden

und geplanten Siedlungsgruppen durchzufiihren.

ERMITTELN DER PLANUNGSGRUNDLAGEN
Anfidnglich muBte eine Ergédnzung des Katasters vorgenommen werden.

So war der StraBenstumpf 175/16 von der GartenstraBe aus einge-
messen und - wenn auch nicht ausgebaut - optisch erkennbar, weil
vorab das Gebdude GartenstraBe Nr. 50 als relativ médchtiger Bau-
kdrper genehmigt wurde. Die beiden ilbrigen Stiimpfe 6stlich davon,
ndmlich 175/21 und 175/24 fir die ehemals geplanten rechtwink-
ligen ErschlieBungsstraBen gedacht, konnen fortfallen bzw. einer

besseren Verwendung zugefiihrt werden.



NATURRAUMLICHE GRUNDLAGEN
Ein Blick vom Mittelweg auf den westlichen Wasserturm zeigt

deutlich eine Linie auf, die das Plangebiet durchzieht und

als breiten, ebenerdigen Kamm erkennen l&B8t. Dieser breite

Kamm setzt sich aus tonig-miirbem Sandstein des Oberrotliegen-
den zusammen. Lehmauflagen fiihren teilweise zu stauender Bo-
denndsse, insbesondere westlich des Mittelweges, die aber nach
Auskunft der wasserwirtschaftlichen Fachplanung durch Drainage
zu beseitigen ist. Zur Intensivierung der Griindurchdringung
sollte jedoch der mittlere Teil des Flurstilickes 175/5 in sei-
nem derzeitigen Zustand belassen werden und damit einer weiteren
sukzessiven Besiedelung durch heimische Flora und der sich daraus
ergebenden Fauna anheimgestellt werden. Trotz der zu erwartenden
unwirtschaftlicheren ErschlieBung der angrenzenden Grundstlicke

hat das o. g. Vorhaben der Gemeinde Carlsberg Bestand.

Das Plangebiet kann noch als Fortsetzung des Leininger Sporns

angesehen werden. Baugrundaufschliissen haben die Bebaubarkeit

besté&tigt.

FLACHENNUTZUNG UND SIEDLUNGSSTRUKTUR

Der neue Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Hettenleidel-
heim und der zugehdrige Fensterplan Carlsberg zeigen die Darstel-
lung als Wohnbaufl&dche. Lediglich das Altenwohnheim siidlich der

GartenstraBe ist als Gemeinbedarf gekennzeichnet. Aus dem Plan
ist jedoch klar ersichtlich, daB eine 6ffentliche und private
Grinfldchendurchdringung mit randlich zu bewahrendem Waldpark

im Sliden oberstes Gebot ist.



Das Plangebiet ist randlich bebaut, d.h. nahezu ringférmig
zieht sich zum Teil Altbebauung hin. Die Mitte zwischen der
Linien- und GartenstraBe ist mit Ausnahme eines Altbaus und
umgebender Obstbdume leerstehend. Bei der Siedlungsstruktur
sind bestehende FuBwege aufgenommen, d.h. in f{inf Fdllen sind

Ansdtze filir die Weiterbehandlung empfohlen worden:

1. Der Privatweg 179/11 von der Wattenheimer StraBe ins Plan-
gebiet nach Osten wird als FuB- und Notweg verbleiben und
grinbegleitend ausgestaltet werden k&nnen.

2. Gartenweg (181/2). Er ist nur teilweise eingemessen und
dient bogenfdrmig und noch beidseitig befahrbar die Ge-
bdude an. Hier wird ein kombinierter Fahr-/FuBWeg fiir An-
lieger mit Bewahrung des privaten Begleitgriins méglich,
evtl. flir den Fahrverkehr eine Einbahnl&sung angestrebt.

3. FuBwegverldngerung des Gartenweges vom Altenwohnheim zum
FuBweg 435/10 zum Baugebiet "Am Talhaus" mit festzulegen-
der Griinbindung.

4. Offentlicher FuBweg iiber den vermarkten StraBenstumpf 175/24
von der GartenstraBe als potentieller Ankniipfungspunkt des
innerdrtlichen Griins zur &ffentlichen FuBwegeinrichtung
nach Norden.

5. FuBweg mit Griinbindung an der Westgrenze von Parzelle 267/1,
zugleich Grenze des riumlichen Geltungsbereiches, eine Ver-
bindung vom FuBweg am &stlichen Talhausgebiet auf die H&he

der Einmiindung des Mittelweges auf die GartenstraBe.

NUTZUNGSTENDENZEN INKL. PLANUNGSVORGABEN
Die stark versiegelten Fl&chen am Altenwohnheim sind aufzu-
lockern. Es sollten MaBnahmen getroffen werden, trotz schwerer

Eingriffe in den Bestand ndérdlich der GartenstraBe dieser den
Alleecharakter zu bewahren. Aus Verkehrssicherheitsgriinden
soll in der GartenstraBe ein einseitiger kombinierter Rad-FuB-

weg entstehen.



Der Spielplatz zwischen Garten- und LinienstraBe, durch den
auch die FuBwege kreuzfdrmig geschleust werden, ist im Griin-
ordnungsplan von 1974 bereits gemeindeseitig akzeptiert. Seine
Lage ist in der Faustregel 300 m maximal von den Wohnstdtten
erreichbar und deckt das Plangebiet voll ab. Wegen der an-
gestrebten Grundstiickszuschnitte sind kleinere Spielpléitze im

Plangebiet nicht mehr erforderlich.

Die Nagfldchen westlich des Mittelweges hatten zuerst Veran-
lassung gegeben, zu untersuchen, ob es sich hier evtl. um

eine Fldche filir das Feuchtwiesenprogramm handeln k&nnte. Vor
allem dort, wo ein Grundwasserstand noch nicht durch Entwis-
serungsmafnahmen den 6kologischen Wert beeintrdchtigt hat,
muBte nach der besonderen Funktion fiir den Artenschutz gesucht
werden. Wenn es sich auch nicht um Standorte filir die Ufer-
schnepfe, den Brachvogel oder die Sumpfrohreule handelt, so
wird doch der Einzugsbereich der Weidevdgel mehr und mehr ein-
geengt. Letzter Lebensraum sind immer derartige Feuchtwiesen.
Da es sich hier jedoch nicht um eng an landwirtschaftliche Ge-
bdude mit Milchviehhaltung ausgerichtete Fl&chen handelt, wurde
festgestellt, daB die Schiirfldcher je nach feuchten Tagen des
Frihlings 1985 unterschiedliche Wasserstdnde aufwiesen, die
schnell wieder austrockneten. Obwohl es sich nicht um einen
vorrangig zu schiitzenden Landschaftsbestandteil handelt, soll
doch als Anliegen der Gemeinde ein Drittel des Bereiches der
naturnahen sukzessiven Besiedelung iiberlassen bleiben und sollte
im Rahmen des M&glichen vor menschlicher EinfluBnahme geschiitzt
werden. Ein eventuell interessanter Aspekt ist die unterschied-
liche Entwicklung z. B. des Feuchtwiesenbiotopes in der Aue des

Eckbaches und dieser trockeneren Sukzessionsfliche.

Auch die in der Blirgeranhdrung aufgeworfene Frage, ob die in
der Zwischenzeit trotz der Birken und Kiefern sich bildenden
Lebensgemeinschaften nérdlich parallel der GartenstraBe nicht
zerstort wirden, muB letztendlqu doch auch nach dkonomischen
Gesichtspunkten bewertet werden, zumal die Biotopkartierung des
Landesamtes filir Umweltschutz und Gewerbeaufsicht fiir diesen
Teil keine Unterschutzstellung empfohlen hat. Man mag durchaus
folgern, daB die Nichtbeachtung seitens des Landesamtes kein
zureichender Grund sein muB, um diese Fliche in toto zu wahren;

doch gerade die Gemeinde Carlsberg hat mit der Einbeziehung der



Ortsbildpridgende Bauten an
der Ostseite der Watten-
heimer StraBe, die an die-
ser Stelle die Zweigeschos-
sigkeit als Hochstgrenze b«
stimmen.

.Einmiindung GartenstraBe in
die Wattenheimer StraBe mit

. ’ \ Bﬂ *_Hfﬂ::L eingeschrdnktem Sichtwinkel

1 Hier ist in gegenseitiger
Vereinbarung mit den An-
liegern der Bestandsbauten
liber notwendige Schmiegen
und dafiir anzubietende Aus-
gleichsfldchen zu verhan-
deln.

Stidwestlicher Eckpunkt des
Bebauungs- und Griinord-
nungsplanes mit Einmiindung
der StraRe "Sonmenberg' in
die Wattenheimer StraBe.
Mittelfristig ist die Um-
legung des Eisenmastes der
20kV-Freileitung fiir die
Freihaltung des Sichtfeldes
erforderlich und durch
einen bepflanzten Fahrbahn-
teiler zu ersetzen.
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Blick von der Ostseite der Wattenheimer StraBe auf die beiden

Linden hinter der Gaststdtte '"Griiner Baum'", die im Bebauungs-
plan festgesetzt werden und bei der bereits schon sichtbaren
hinteren Bauzeile Ansatzpunkte fiir eine Unterbrechung des
iiberbaubaren Bereiches sein miissen, damit ein Gliederungsgriin
von der Wattenheimer StraBe bis zur Forstfliche im Hintergrund

verbleibt.

Die Brachfliche &stlich des Mittelweges Ende Juni 1985. Eine
Mehrfachkontrolle hat ergeben, daB sich die stauende Bodennidsse
nur nach mehreren regenreichen Tagen zeigt. Im Bebauungs—-/Griin-
ordnungsplan ist eine Sukzessionsfliche festgesetzt,



Blick von Osten nach Westen liber die GartenstraBe mit Bushalte
und Sitzbank. Das noch unbebaute Gelidnde zeigt auch auBerhalb
der Vegetationsperiode einen parkartigen Charakter, der im
kiinftigen Wohnbereich weitgehend respektiert werden sollte

(6 m Grinbindung).

Blick von der GartenstraBe nach Norden iiber den erkennbaren
StraBenstumpf 175/16. Hier liegt zwar durch die Vermarkung auch
kiinftig eine Zuwegung in den Wohnpark fest, kann aber mit weit-
aus groBerer Gestaltungswirkung ins Gelidnde gefiihrt werden als
der nicht weiter verfolgte Erstentwurf des Jahres 1975,



Blick von der Wattenheimer StraBe nach Osten am Gebdude Nr. 11
vorbei in den Binnenraum des Plangebietes. Die Bauliicke und
die Privatwegefiihrung bedingen die FuBwegfiihrung mit beglei-
tendem Griin.

An der Bushalte Linienstrafe zeigt eine Bauliicke den westlichen
ErschlieBungsbereich im derzeitigen Nutzungszustand.



nicht "greifbaren" Fl&dchen slidlich des Sonnenbergs bis zum Tal-
haus auf die Bewahrung hingearbeitet, um in den baulich ver-
dichteteren Bereichen entsprechend auch mehr baulichen Spiel-
raum zu erhalten. Insofern sind laut Bestandsaufnahme auch
wichtige Bestandteile der heutigen Vegetation in das Griinkam-

merungsbild der Zukunft méglichst {ibergeleitet worden.

Planungsvorgaben sind demnach weitgehend aus der Bestandsauf-

nahme des Grinordnungsplanes erwachsen.

IMMISSIONEN
AuBer den Emissionen von den StraBen, bei denen die Wattenhei-

mer StraBe als L 520 naturgemdB den grdRten Prozentsatz ein-
nimmt, sind nur die auBerhalb des Geltungsbereiches anzufiih-
renden Ldrm- und Geruchsbelastungen des Maidhof-Betriebes an
der BergstraBe zu erwdhnen. Bei der Hauptwestwindrichtung haben
trotz gewisser Filterung seitens der betriebsnahen Bdume an be-
stimmten Tagen auch im Plangebiet ErdnuBgeriiche einen aber im-

mer noch zumutbaren Grad.

SCHUTZGEBIETE
Solche bestehen nicht, wenn man von denkmalschutzwirdigen Ob-
jekten absieht, die evtl. als Bautypen spdten Jugendstils an

der Wattenheimer StraBe entsprechende Resonanz im Anhdrungsver-

fahren finden und auf einem der Fotos abgebildet sind.

EIGENTUMER
AuBerhalb der StraBenfldchen sind alle Flurstiicke in privaten

Hdnden. Der Begriff "nicht ermittelte Eigentiimer" bezieht sich

auf wenige Parzellen am Gartenweg. Gerade die liberaus groBe
Tiefe der Flurstilicke an der LinienstraBe nach Sliden und an der
Wattenheimer StraBe nach Osten haben zu dem Empfehlungsvorschlag
gefliihrt, die vom Verkehr beriihrte verkehrsberuhigte Erschlies-
sungsstraBe so zu legen, daB die zum Teil unwirtschaftlichen

Tiefen der Grundstlicke baulich erschlieBbar sein koénnen.



BEWERTUNG NACH OKOLOGISCHEN GESICHTSPUNKTEN

Die Gemeinde Carlsberg ist gekennzeichnet durch eine umfang-

reiche Streubebauung, auch im betroffenen Plangebiet.

Neben der Streubebauung befinden sich eine grdBere Brachfl&-
che, mehrere kleine Gebilische und Obstbestidnde sowie ein Kie-

fern-Birken-Gehdlz an der GartenstraBe.

Aus Okologischer Sicht haben alle aufgezdhlten Landschafts-
elemente eine nicht zu unterschdtzende Bedeutung. Ist diese
jedoch erkannt, so gilt es, fiir die vorhandenen Nutzungs-
anspriiche eine méglichst einvernehmliche L&sung zu finden.
Auch die MaBstabsebene darf nicht auBer Acht geraten. Die
genannten Landschaftselemente erfilillen im wesentlichen klein-

rdumig bedeutsame Funktionen.

So sind einzig Brachfldchen in einem intensiv genutzten Land
wie der Bundesrepublik Deutschland frei von einer aktiven
Nutzung und bieten noch einen relativ ungestdrten Lebens-
raum. Die aus anthropozentrischer Sicht nutzlose Fl&che er-
fiillt wertvolle Ausgleichsfunktionen, die allerdings selten
erkannt werden und dann die Gefahr bieten, z. B. durch Mill-
und Schuttablagerungen miBbraucht zu werden. Auch alte Obst-
bestdnde sind auBer fir Insekten filir zahlreiche Vogelarten
wichtig, die zum Teil sogar durch den Verlust dieser Biotope
als gefdhrdet einzustufen sind. Entsprechende Nachweise konn-
ten vor Ort nicht geflihrt werden, trotzdem 148t sich der Zu-

stand vor diesem Hintergrund besser einsché&tzen.

Dem Planungsanspruch, die Streubebauung zu schlieBen und da-
mit ortsbildend zu wirken, stehen zwar bedeutsame, aber

nicht unersetzliche Landschaftselemente gegeniiber.

In der Okologischen Bewertung wird die Konzentration der Be-



bauung auch als Entlastung der Landschaft gesehen, die durch
eine Zersiedlung wesentlich gr&Beren Belastungen ausgesetzt
ist. Aufgabe des Bebauungsplanes mit dem dazugehdrigen Griin-
ordnungsplan sollte es daher sein, die 8kologisch bedenkli-

chen Auswirkungen mdglichst auszugleichen.

Folgende Forderungen stellen sich damit aus der Sicht.der Lan-

despflege:'

- Bebauungsplanentwurf unter Vorgabe und umfassender Erhaltung

vorhandener Griinelemente.

- Minimale Versiegelung und Schaffung eines Versiegelungsaus-

gleichs, um der mit der Bebauung verbundenen Grundwasserab-

senkung zu begegnen.

- Umfangreiche Durchgriinung der Bebauung als Lebensraum wie

auch als klimatischer Ausgleich.

- Auf M&glichkeiten zum Regenwasserriickhalt sowie der priva-
ten Nutzung ebenso wie Anregungen zur Fassadenbegriinung und
zur Begrinung flacher Garagend&dcher soll unter Angabe des

6kologischen Wertes hingewiesen werden.

BEWERTUNG NACH GESTALTERISCHEN GESICHTSPUNKTEN

Die derzeitige Streubebauung beschreibt einen fiir das Land-
schaftsbild stbrenden Zustand. Eine deutliche Strukturierung
und Ordnung des Verhdltnisses Siedlung - Landschaft fehlt.

Diesem MiBSstand gilt es vorrangig zu begegnen. Aber auch die
innere Strukturierung darf nicht sich selbst iiberlassen blei-
ben. Auf den Schaden landschaftsuntypischer Bauweisen, die
Neubaugebiete bundesweit verunstalten, wie den Wert einer
Fortsetzung von traditionellen Bauformen unter den Aspekten
Identifikation und Harmonie ist hinzuweisen. Auch hier ist
mittels einer vernetzten Durchgriinung, die vom Bestand aus-

geht, eine zufriedenstellende Gestaltung zu erreichen.

Um der vorgesehenen Wohnbebauung so weit wie mdglich zu ent-
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sprechen, ist ein verkehrsberuhigter Ausbau vorgesehen,
der auch fuBl&ufige und damit autofreie Verbindungen fliir

diesen Erholungsort anbietet.

Der Erlebniswert eines Ortes steigt betrdchtlich mit der
Qualitdt des Ortsbildes. AuBer klar gegliederten Funktions-
bereichen (Vermeidung von Gemengelagen) , reibungslosen Ver-
kehrsabldufen und intensiver Durchgriinung tragen auch ein
gepflegtes AuBeres der Gebiude (Fassadengestaltung, -be-
grinung) und gut gestaltete stidtebauliche Ensembles (Plitze,
StraBenzilige, Gebdudegruppen) dazu bei, eine hohe stidtebau-

liche Qualitdt zu erzielen.

Die gestalterischen Werte und Moglichkeiten der Durchgriinung

werden in dem Plan gezielt aufgezeigt.

BEURTEILUNG DER NUTZUNGSEIGNUNG F{iR SPORT, SPIEL UND ERHOLUNG

Der GrdBe des Bebauungsgebietes entsprechend, ist eine Spiel-

flache vorgesehen, die allseits gut zum baulichen Umfeld er-

reichbar ist.

Darliber hinaus fiihrt ein verkehrsberuhigter Ausbau zu einer
flir Kinder gefahrloseren Situation, die auch das Spielen im

StraBenbereich nicht grunds&itzlich ausschlieBt.

Was die Erholuné angeht, so ist sie mittels Beruhigung, Be-
grinung und einer harmonischen Gestaltung gewdhrleistet.
GroBere Erholungsbereiche wie das Sport- und Erholungszen-
trum "Kleinfrankreich" und der Waldbereich slidlich der Gar-

tenstraBe sind attraktiv und fuBgdngerfreundlich anzubinden.



BODENFUNDE
Bislang sind kulturgeschichtliche Bodendenkmdler und archio-

logische Funde nicht bekannt geworden. ErfahrungsgemidB wer-
den jedoch bei den zu erwartenden Erdbewegungen Fundstellen
kulturgeschichtlich bedeutender Denkmdler angeschnitten und
meist aus Unkenntnis zerstdrt. Daher wird in jedem Fall der
Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig angezeigt, damit méglichst
schon wdhrend der Erdarbeiten die archdologischen Befunde und
Funde erkannt und fachgerecht aufgenommen werden k&dnnen. Eine

Beeintrdchtigung der laufenden Arbeiten erfolgt im allgemeinen

nicht.

Die Ortlich eingesetzten Firmen werden entsprechend belehrt.
Etwa zutage kommende archdologische Funde (wie Mauern, Erd-
verfdrbungen, Knochen und Skeletteile, Gef&Be oder Scherben,
Minzen und Eisengegenstdnde usw.) unterliegen gemdBf §§ 16 - 21
Denkmalschutz- und -pflegegesetz Rheinland-Pfalz der Melde-
pflicht. Die Kreisverwaltung in Bad Diirkheim und das Landes-
amt fir Denkmalpflege in Speyer werden rechtzeitig unterrich-

tet.

BODENORDNUNG
Eine sinnvolle Planung und zweckmdBfige bauliche Ordnung ist

unter Beibehaltung der vorhandenen Eigentumsstruktur im Be-
reich des Bebauungsplanes "Wohnpark westlich des Ortskerns"
nicht méglich. Die Verwirklichung des Bebauungsplanes fiihrt

- insbesondere im Gebiet zwischen LinienstraBe und Garten-
straBe - durch die geplanten Verkehrs- und Griinfldchen zu
erheblichen Zerschneidungen der Grundstiicke. Von den unumging-
lichen planerischen Festsetzungen filir Fldchen mit besonderer
Zweckbestimmung (Verkehrsfldchen, Griinfldchen, Kinderspiel-
platz) werden einzelne private Grundstiickseigentiimer beson-

ders betroffen.

Zur Neuordnung der Eigentumsverhdltnisse und zur Schaffung
zweckmdBig gestalteter Baugrundstlicke eignet sich in beson-

derem MaBe die Baulandumlegung nach dem vierten Teil des Bun-
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desbaugesetzes. Beil der Umlegung werden die erforderlichen
Fldchenabzlige nach einem fir alle Beteiligten gleichen MagB-
stab auf einen gr&Beren Kreis von Eigentlimern verteilt. Da-
durch koénnen die Belange der privaten Rechtstrdger weitge-
hend gerecht gegeneinander abgewogen werden. Die Umlegung
ist damit besonders geeignet, dem Abwidgungsgebot gemdf § 1

Abs. 7 BBauG Rechnung zu tragen (vgl. Urteil des BGH vom

11. November 1976 - III Z R 114/75 - Baurecht 1977/1, Seite 48).

Die Gemeinde Carlsberg beabsichtigt, aus den angefiihrten Grin-

den ein Umlegungsverfahren gemdf §§ 45 ff BBauG durchzufiihren.

Soweit in Teilbereichen des Bebauungsplangebietes zur Herbei-
fihrung einer ordnungsmdfigen Bebauung oder zur Beseitigung
baurechtswidriger Zusté&dnde nur Teile benachbarter Grundstilicke
auszutauschen bzw. einseitig zuzuteilen sind und die sonstigen
Voraussetzungen des § 80 BBauG vorliegen, soll eine Grenzrege-

lung gemdB §§ 80 ff BBauG durchgefiihrt werden.

Nachdem die Nachtrdge des Katasteramtes Griinstadt vor der
O6ffentlichen Auslegung iibernommen worden waren, wurden dennoch
verschiedene Haupt- und Nebenbaukorper nicht gekennzeichnet
(wie etwa die Garagen auf 181/8). Ohne bodenordnende MaBnah-

men sind keine effektiven Aussagen méglich.

Beispiele:
1. Der sogenannte Gartenweg ist dem Verlauf nach lbernommen,

aber er miiRte letztlich nur im Einbahnsinne genutzt werden

kénnen.

2. Die Sukzessionsfldche westlich des Mittelweges, gegeniiber
der einmindenden StraBe "Auf dem Forst" ist von der Ge-
meinde nur unter schwierigster Abwdgung als &ffentliches
Grin zu sichern. Der Zuschnitt ist aus dem urspringlichen
Vorschlag entstanden, der eine wirtschaftliche Bautiefe des

ErschlieBungsweges voraussetzte.

3. Beli der Einmiindung der GartenstraBe in die Wattenheimer StraBe

ist mit dem n&rdlich gelegenen Flurstiick 167/4 ein Grenzaus-
gleich zu suchen, um die StraBe nach Norden erbreitern zu

kénnen. Ahnliches gilt filir den Sichtwinkel.
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VER- UND ENTSORGUNG
Die Elektrizitdtsversorgung durch die Pfalzwerke wird rei-

bungslos vor sich gehen. Auch der Spitzenbedarf ist zu decken.
Es verlaufen keine Freileitungen durch das Plangebiet. Das ge-

samte Gebiet wird von Kabeln bedient.

Beziiglich der Fernmeldekabel werden diese bei jeglicher Bau-
ausfihrung beachtet. Es wird Kontakt mit dem Fernmeldebaube-

zirk in Eisenberg gehalten.

Auch die Wasserversorgung ist gesichert. Sie wird von der
Verbandsgemeinde Hettenleidelheim geregelt. Die Leitungen
sind mit festen Anschliissen erreichbar. Neue Leitungen wer-

den in die Verkehrsfl&dchen gelegt.

Kanalisationsm&dBig liegt der Entwurf vor. Die Leitungen wer-
den ebenfalls in den Verkehrsfldchen verlegt. Der Verbindungs-
sammler von Carlsberg zur Gruppenkl&ranlage nach Altleiningen

ist Voraussetzung flir die Ortlichen StraBenanschliisse.

Das Oberfldchenwasser wird wie bisher schadlos dem Hauptvor-

fluter Eckbach zugefiihrt.

Die Abfallentsorgung obliegt dem Landkreis Bad Dilirkheim und

ist sichergestellt.

FLACHENBILANZ

Fl&che insgesamt 164.520 gm

Verkehrsfldchen einschlieBlich

der verkehrsberuhigten Fl&chen 16.505 gm
FuBwege 1.455 gm
Offentliche Griinfl&chen 14.110 gm
Sukzessionsfldche 6ffentlich 2.980 gm
Gemeinbedarfsfldche Altersheim 5.530 gm
Allgemeines Wohngebiet 123.940 gm



ERSCHLIESSUNGSKOSTEN
StraBenbau (GemeindestraBen) ohne Grunderwerb 360.000,-- DM
FuBwege 45.000,-- DM
Kanalisation 280.000,-- DM
Wasserversorgung 70.000,-- DM
Offentliche Griinflichen 190.000,-- DM
945.000,-- DM
FINANZIERUNG

Zur Finanzierung der ErschlieBung des Baugebietes werden Er-
schlieBungsbeitrdge nach BBauG sowie Kanalbaubeitrige nach den
geltenden Beitragssatzungen der Gemeinde erhoben. Der Gemeinde-

anteil wird aus Mitteln des Vermdgenshaushaltes in den n&chsten

5 Jahren finanziert.

MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DER PLANUNG
Allein die Tatsache, daB8 in den RandstraBen des Plangebietes
(Wattenheimer StraBe, GartenstraBe, Mittelweg und LinienstraRBe)

noch keine Kanalisation liegt, 1&8t die Ausbauarbeiten in den be-

bauten Teilen des Planes noch verzdgern. 1986/87 wird mit dem Bau
der Kanalisation gerechnet, so daB auch hier die NeuerschlieBungs-
straBen einbezogen werden kénnen. Die LinienstraBe als Kreis-
straBe ist vom StraBenbauamt in die Planfeststellung genommen.

Der Ausbau ist mit dem Planungsinstitut und der Gemeinde beziig-

lich Teilaufpflasterung und Bepflanzung durchgesprochen.

Erster Arbeitsgang wird die Bodenordnung sein, die in dieser Be-
grﬁndupg beschrieben worden ist. Ein Schwierigkeitsgrad liegt hier
iﬁ,der Einmindung der GartenstraBe in die Wattenheimer StraBe.

Von der Bebauung wird als erster Abschnitt die ndrdliche Bauzeile
an der GartenstraBe aufgefiillt. Ansonsten geht die bauliche Er-
schlieBung fallweise, also je nach Bedarf des Erfordernisses vor
sich. Ein zweiter Abschnitt wird in der Erweiterung des Alten-
heimes westlich des Gartenweges liegen. In dem dritten Zeitab-
schnitt einer ca. 6 Jahre umfassenden Planung stehen die Bauab-
schnitte je nach Fortschritt der Kanalisation. Unbeschadet des
angegebenen Zeithorizontes sollen die griinordnerischen Belange

Zug um Zug der optischen Verbesserung des Erholungsortes entgegen-
kommen. Der Bebauungs- und Griinordnungsplan sieht in jeder Phase

eine Risikoversperrung vor, damit keine ungeregelte Bebauung mehr

erfolgen kann.
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ABWAGUNG V O R

DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG

Dienststelle:

Kreisverwaltung Bad Diirkheim
vom 09.10.85

Untere Landesplanungsbehdrde
keine Bedenken.

Untere Landespflegebeh&rde:
Okologisch bedenkliche Aus-
wirkungen sollen ausgegli-

chen werden. Ausgleich wird
nicht ndher dargelegt.

Wasserwirtschaftsamt vom
07.11.85

Anfallende Abwdsser sind als
Ubergangsldsung in wasser-
dichten Gruben zu sammeln und
spdter mit Anbindung an die
Kldranlage Altleiningen zu
bringen.

Flir die Oberfldchenwasserab-
flihrung ist eine schadlose
Beseitigung vorzusehen. Eine
Oberfldchenversiegelung er-
fordert AusgleichsmaBnahmen.

Industrie- und Handelskammer
vom 08.10.85

Zum Bebauungsplan im Grund-
satz nichts einzuwenden.

Es werden Wohnqualit&ten
suggeriert. Wohnbaufldchen

in Ndhe des Maidhofes sind
unzumutbar. Aus diesem Grunde

wird der Bebauungsplan in die-

ser Form abgelehnt.

Gemeinde Carlsbergqg:

Die Gemeinde hat in diesem schwie-
rigen Gebiet filir den &kologischen
Ausgleich durch bewuBte Griinbin-
dungen in West-Ost an der Garten-
straBe und Nord-Sid diametral

dazu viel getan. Mit der oberen und
unteren Landespflegebehdrde ist nach
der Besprechung vom 30.01.86 Uberein
stimmung erzielt worden, wonach stéir
kere Griinbindungen einzuplanen sind.
Der Rat hat nach Ortsbegehung am
27.05.86 die landespflegerisch gefor
derten Zusdtze beschlossen, um die
O0ffentliche Auslegung vorzubereiten.

In der so geforderten Form ist
die Entwdsserungsfrage beabsich-
tigt.

Hierzu wird von der Verbandsgemeinde
Hettenleidelheim entweder eine qut-

achtliche AuBerung oder ein hydrau-

lischer Nachweis gefiihrt.

Das ist eine begriiBenswerte Fest-
stellung, die allerdings im iiber-
ndchsten Satz auf der linken Seite
aufgehoben wird, weil wieder - Bei-
spiel "suggeriert" - filir eine
Dienststelle ein doch recht fraa-:
wlirdiges verbales Gefecht begonnen
wird. Die Gemeinde will wegen der
laufenden Wiederholungen nicht wei-
ter darauf eingehen. Der Bebauungs-
plan ist aus dem Fl&dchennutzungsplan
rechtmaBfig entwickelt.
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Oberpostdirektion v. 08.11.85

Wegen der Fernmeldekabel
wird bei Baubeginn um recht-
zeitige Mitteilung gebeten.

Landesamt filir Denkmalpflege
vom 15.10.85

Fundstellen sind rechtzeitig
auf dem Dienstwege bekannt-
zugeben.

Pfalzwerke vom 01.10.85

Eine Trafo-Fldche 6 x 8 m
ist im Plan einzutragen und
den Pfalzwerken vor der
O6ffentlichen Auslegung zuzu-
senden.

Katasteramt Griinstadt
vom 21.10.85

Baulandumlegung empfehlen.

Ortlich-
m zu be-

Gartenweg ist der
keit nach mit + 3
messen.

Anderungen in der Flurkarte

bitte vergleichen.

18.11.85

An der Einmiindung Garten-
straBe/L. 520 und der Er-
schlieBungsstraBe in die
K 34 sind Sichtdreiecke
nachzuweisen.

StraBenbauamt wvom

Sichtfl&dchen sind von Bewuchs
Uiber 0,80 m freizuhalten.

Bei Neuanpflanzungen an den
klassifizierten StraBen sind
die RAS-Q, Abschnitt 1.6.2
zu berilicksichtigen.

Von Gemeinde oder Anliegern
kénnen keine Forderungen be-
zliglich Immissionsschutz an
die StraBenverwaltung ge-
stellt werden.

Mitteilung erfolgt rechtzeitig.

Rechtzeitige Bekanntgabe erfolgt.
Hinweis ist in die Begriindung auf-
genommen.

Kabel und Trafoflidche sind ein-
getragen. :

Die Begriindung nimmt eine Seite
Bodenordnung auf.

Der Bebauungsplan nimmt die unter-
schiedlichen Breiten auf, wobei
seitens der Gemeinde {liberdies
beabsichtigt ist, die Wegefiihrung
im Einbahnsinne zu lenken.

Vergleich flir die 6ffentliche Aus-
legung ist vorgenommen.

Die geforderten Sichtdreiecke nach
RAL, K-1, sind, soweit sie nicht
durch vorhandene Bebauung zu einer
anderen VermaBung filhren, gekenn-
zeichnet.

Sichtfldchen werden entsprechend
freigehalten. Textl. Festsetzung
enthdlt entsprechenden Passus.

RAS-Q wird beriicksichtigt.

Es werden keine entsprechenden
Forderungen gestellt.
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Diese Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungs- und dem Griin-
ordnungsplan sowie dem Text zum Bebauungs- und Griinordnungsplan
M‘\_I'I

in der zeit vomd 0.0kt 1086 pis 2 {, Nov, 1986 sffentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am

ortsiliblich bekanntgemacht.

ly/;oBiiréemeister



ABWAZ2GUNG
zu den Eingaben wdhrend der &ffentlichen Auslegung des

Bebauungs- und Griinordnungsplanes "Wohnpark westlich des Ortskerns"

TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

StraBenbauamt Speyer vom 14.11.1986

Die geforderten Sichtwinkel an den Einmiindungen GartenstraBe/
L 520 und gepl. ErschlieBungsstraBe/K 34 sind flir die Geneh-
migungsfassungen korrigiert und werden dem StraBenbauamt Speyer
noch vor der Absendung ins Genehmigungsverfahren vom Planferti-
ger im Auftrage der Ortsgemeinde Carlsberg zugestellt. Die K 34
(Linienstrafe) wird einem gesonderten Bebauungsplanverfahren

nochmals vertiefend beziiglich gestalterischer Einzelheiten un-

terzogen.

PRIVATE EINGABEN

Eheleute Rissel, LinienstraBe 57, vom 23.10.86

Der Eingabe Rissel ist zugleich in Verbindung mit der Eingabe
Blum als Nachbar zu folgen. Die verbleibende Anteilsfl&che

des Flurstilicks 195/8 ist von der LinienstraBe aus erreichbar
und auch mehr als Gartenfldche denn als landwirtschaftliche
Nutzfldche anzusprechen. Der geplante Anliegerweg am Nordrand
des Bebauungsplangebietes wird auf den Ostrand des Flurstiicks
195/8 zurilickgezogen und dem nicht {iberbaubaren Bereich zwischen
rickwdrtiger Baugrenze und der rdumlichen Geltungsbereichs-

grenze zugeschlagen. Der Eingabe ist voll entsprochen.

Eheleute Blum, LinienstraBe 96, vom 23.10.86

In Verbindung mit der Eingabe zuvor kann die verbleibende Rest-
fldache des Flurstilicks 195/7 von der LinienstraBe aus angedient

werden. Der vormals geplante Zufahrtsweg braucht an dieses Flur-
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stlick nicht herangefiihrt zu werden, zumal es sich bei der Rest-
flédche um Gartennutzung als Verldngerung des nicht i{iberbaubaren
Bereiches ab der Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs nach

Norden handelt. Der Eingabe ist voll entsprochen.

S. u. W. Denger, Wattenheimer Str. 5., vom 20.11.86

Auch dieser Eingabe ist durchaus zu folgen. Es ist zwar nicht
beabsichtigt gewesen, die Grundstiicksgrenzen zu &ndern, weil
die Grundstlicksgrenzen selbst in diesem Bebauungsplan kein Fest-
setzungselement sind, sondern auf das konkrete BestandsmaB ab-
zustellende Gestaltungsinhalte zu schaffen. Dies kann auch nach
Rlicksprache mit dem Eigentlimer dergestalt vorgenommen werden,
daB

a) die beiden Grundstiicke unberiihrt bleiben, was ihre Zuschnit-
te anbelangt,

b) die private Grilinbindung beziiglich der Abpflanzung parallel
zur O6stlichen Grundstilicksgrenze 185/5 und deren Siidgrenze
erfolgt, um AnschluB an die Griinfortsetzung auf dem Flur-
stlick 184/3 zu finden,

c) zur grundstiicksrechtlichen Abstandshaltung der 6stlich an-
schlieBende ilberbaubare Breich 3 m Zwischenraum einhdlt, so
daB sich dessen Bereichstiefe auf 18 m (statt bisher 20 m)

reduziert.

W. Mattler, Gartenweg 2, vom 17.11.1986

Es gibt in der heute geltenden Baunutzung keine 1 1/2 oder 2 1/2-
geschossige Bebauung, sondern nur Vollgeschosse, die auBerdem
nach der geltenden Landesbauordnung hinsichtlich der Ausnutz-
barkeit gepriift werden. Bislang besteht ein Ratsbeschluf iiber

die Festsetzung des {iberbaubaren Bereiches auf zwelgeschossig
offen, HO6chstgrenze. Das abfallende Geldnde 14Rt auch eine ge-
staffelte Nutzung im vertikalen Aufbau zu, allerdings sollten
Treppenstufen und Zwischengeschosse weitméglichst vermieden wer-
den. Die Gemeinde faBt den BeschluB, als Kompromifvorschlag so-
wohl der Eingabe Mattler als auch der Interessengemeinschaft

zu entsprechen: "Fir den iiberbaubaren
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Bereich des Gemeinbedarfsgebietes "Altenheim" ist folgende Fest-
setzung getroffen: Die Firsthdhe des Neubaus darf die Firsthdhe
des vorhandenen Gebdudes nicht ilberschreiten, das heiBt, die
Firsthéhe darf nicht hdher als 8,10 m iiber dem ErdgeschoBfuB-
boden bzw. 10,85 m liber dem FuBboden des Untergeschosses des
vorhandenen Gebdudes liegen. Mit dieser Festlegung wiirde der
Neubau des Altenheimes nicht héher als das jetzige Gebdude iiber
das Geldnde herausragen. Die Gemeinde sieht hierin keine unzu-
mutbare Beeintrdchtigung der angrenzenden Wohngrundstiicke, zumal
an der bestehenden Grund- und GeschoBfl&chenzahl festgehalten

wird. AuBerdem gehdrt ein Altenheim zur Basisausstattung einer

Erholungsgemeinde.

Zweite Eingabe W. Mattler vom 19.11.1986

Diese zweite Eingabe bezieht sich auf Umlegungsfragen, die in
diesem Stand des Bebauungsplanes nicht zu beantworten sind.
Der generelle Umlegungshinweis und die angefiihrten Empfehlun-
gen der Begriindung sind in Absprache mit dem Katasteramt in

Griinstadt erfolgt.

Interessengemeinschaft vom 07.11.1986

Der Einspruch beziiglich einer "Verminderung des Vermdgens" der
randlich benachbarten Grundstiickseigentiimer zum Altenheim ist

von der Sache her nicht verstdndlich. Der als KompromiB auf-
zufassende Vorschlag, daB bei der vorgesehenen Erweiterung des
Altenheimes die Firsth&he des vorhandenen Geb&dudes nicht {iber-
schritten werden darf, also héhenmdBig nicht den Bestand iiber-
steigt, kommt allen Intentionen entgegen. Auch die Gemeinde sieht
in diesem KompromiBvorschlag eine beidseitige und durch die Be-
pflanzungsmaBnahmen noch unterstiitzte Linie nach dem Prinzip

der Gemeinsamkeit und gegenseitigen Riicksichtnahme.

Sandstede/Zafirov, Gartenweg 6, vom 17.11.1968

Hier ist v6llig unverstdndlich, wie bereits nach erfolgter An-
hérung der Trdger 6ffentlicher Belange, nach erfolgter Blirger-
beteiligung und entsprechenden Ratsbeschliissen der als &ffent-
liches Anliegen deklarierte FuBweg der Erholungsgemeinde Carls-

berg ignoriert worden ist. Die Planersteller haben seit Beginn
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der Planung durch die vorliegende Bestandsaufnahme von 1984

und Anfang 1985 stdndig den FuBweg als nétige Zwischenverbin-
dung angezeigt. Umso mehr erstaunt die Garagengenehmigung vom
20.06.1986, also weit nach der Anh&Srung. Ebenso steht die Mit-
eingabe Zafirov in einem von hier aus nicht zu beantwortenden
Fragenkatalog. Technisch ist ein derartiger FuBweg durchfiihrbar.
Das Bezweifeln des 6ffentlichen Interesses steht im Widerspruch
zur Anfertigung des Griinordnungsplanes und des grundsdtzlich ge-
duBerten Gemeindewunsches, diesen FuBweg vom Talhaus her iiber
den Sonnenberg nach Norden durchzufiihren. Hier miiBte vor der An-
fertigung der Genehmigungsunterlagen der BeschluB gefaBt werden,
entweder den FuBweg mit Zurlickstellen der neuen Garage durchzu-
ziehen oder der Eingabe zu entsprechen und auf den durchgehenden
FuBweg zu verzichten. Der Baukérper auf 168/18 ist auf den Sonnen-

berg ausgerichtet und nicht nach der Ostseite des Flurstiicks.

Dr. Jonas, Griinstadt, vom 18.11.1986

1. Die aufgezeigte ErschlieBungssituation und deren Kosten sind
nicht Angelegenheit des Bebauungsplanes. Die Eingeberin hat zu
Recht darauf hingewiesen, daB ErschlieBungskosten nicht allein
durch Baulandverkauf anfallen diirfen, sondern den Baulandbe-
darf nachweisen miissen.

2. Inwieweit Offentlichkeit und Zuschiisse bei der Sukzessionsfl&che
mitwirken, wird eine Folgearbeit der Gemeinde sein.

3. Auch die Umlegung und deren Erfordernis soll als Nachvollzug
erscheinen. Die Gemeinde wird fiir die ErschlieBung von dem
Gedanken geleitet, daB die inneren ErschlieBungsflidchen dar-

zulegen sind, ehe man an die AuBengebiete herangeht.

Die Begriindung hat dem Satzungsbeschluf vom . 2 6. feb.. 1087. .. ..
zugrundT)gelegen.

Carlsbgrqg,/den ].2.- Marz 1987 v

LD il fhL
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