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Deidesheim ''ln der Türkengewanne'' 62 472

B e g r ün du n q

zum Bebauungsplan ''ln der Türkengewanne''
der Stadt D ei desh eim

l Erfordernis der Planaufste[[ung, Einfügung in die Baua-ei.tplanung,
best=ehende Rechtsverhältnisse und Bestandsanaaben

Bei dem Plangebiet handellt es si.ch um eine von zwei Straßen er
schlossene 0,7 ha große Baulücke(l Flurstück Nr. 3191/1)
Diese Fläche befindet sich i.m städte.schen Ei.gentum.
Im Flächennutzungsplan ist diese östlich des Schulkomplexes
liegende Fläche als Wohnbauland ausgewi.esen.

Die Ausweisung als Bauland i.n ei.nem Bebauungsplan und baldige
Erschließung wi.rd notwendig, um Erschließungskostenantei.le für
di.e bereits hergestellten Straßenzüge t'Bürgermei.step - Ober-
hetti.nger - Sti'aße" und ''vogelsangn zu refinanzi.epen, bauwi.lügen
.teilweise sanierungsvei'drängten Bürgern der Stadt geeignetes

ortsnahes Bauland zur verfügung zu stellen und dem [ntsËehen
einer wi]den Schuttab]adeste].le Einhalt zu gebieten.
Di.e angrenzenden bebauten Flächen sind durch rechtskräftige Be-
bauun gsplän e erfaßt

Dem Plangebi.et zugewandt ist die Bürgermeister - Oberhettinger
Straße einschl i.eßlich Gehweg und Beleuchtung fern.g ausgebaut
Die Straße "vogelsangn iSt bis auf den westlb.chen Gehweg und
di.e verschleißdecke der Fahrbahn hergestellt
Die ver- und Entsor'gungsleitungen liegen in den vorgenannten
Sti'aßenzügen. Ei.ne Trafostati.on bea.ndet sich an der Bürger.
mei.step - Oberhettinger - Straße auf dem Schulgelände
Das Gelände ist eben. Der Aufwuchs beschränkt si.ch auf 3 mehr-
jähri.ge Sämlinge (Laubgehölze). Am südli.chen Plangebi.etsrand
befindet si.ch etwas Buschwerk. Es i.st somit kein durch Pflanz-
bindung zu schützenden Bewuchs vorhanden
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Sein i.ch den voi'handenen F ahrbahnen (von Bürgermeister'
Oberhettinger - Straße und vogelsang) sind die ergänzenden
Erschließungsanlagen: Gehwege und Parkstreifen anzulegen.
Die Anordnung ei.nes Parkstrei.jens an der Bürgermei.step
Oberhetti.nger - Straße wird als notwendi.g angesehen, um den
i'uhenden Verkehr zwischen Schule und Ki'euzung mi.t der Straße
''Vogelsang'' von der Fahr'bahn fei'nzuhalten und so di.e Be-
hr.nderung des fl i.elenden verkehrs zu vermeiden. Gleichzei.tigergibt sich di.e Mögli.chkei.t, den Straßenraum durch das An- '
pflanzen von Bäumen ähnlich den Anlagen in der Straße Vogel-
san g zu b econ en
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Für Gehwege und Parkstreifen ist eine Brei.te von 3,50 m
festgelegt. Di.e Auftei.lung i'i.chtet si.ch nach dem Flächen-
anspruch für versorgungsleitungen. Entlang dei' Sti'aße
''Vogelsang'' wi.rd ein 1,75 m bi'eiter Gehweg angeordnet. Da-
me.t i.st sichergestellt, daß eine 1,50 m brei.te von Aufbauten
un g estörte Gehzone bl ei.bt

Für 2 tlohneinhei.ten ist ein öffentli.cher Parkplatz eingeplant
Die Ti.efe der zu bebauenden Parze]].e erfordert ei.ne wei.tele
Erschli.eßungsanlage. In der vorliegenden Planung Wurde die
Form ei.nei' Erschli.eßungsschleife mit der Festsetzung eines
vei'kehrsberuhigten Bei'eiches gewählt. In di.esem Bereich
können Parkplätze, Grünanlagen, Spielgeräte, Sitzgelegen-
hei.ten usw. angeordnet werden, soweit die Befahrbarkei.t
si.chergestellt bleibt und dernotwendi.ge Raum füi' Ver- und
Entsorgungslei.tungen nicht eingeschränkt wird. Die Mindest-
bi'eile di.eses Bereiches wi.rd mit 5,0 m festgelegt. Bäume
können nur in den ausgewiesenen Teilflächen angeordnet Üler-
den bei Breiten übel' 8,0 m, um auch die Abstände entsprechend
dem Nachbarrecht einhalten zu können

b ) versorgun g

y.aa.p.S.t=. und Stu.gDversorgung werden an die vorhandenen Ein-
r'ichtungen in den angrenzenden Straßehzügen angeschlossen
Durch di.e Erschließungsschleife werden Stichlei.Lungen ver-
mg.eden. Das Gleiche gi.It für Kabel von Telefon- und Medien
v er so rgu n g .

Bei. der \wahl der Leuchtenstandorte in den verkehrsberuhi.gten
Bereü.chen (max. Si;hine:i:Öëschwi.ndigkeit) sollte di.e gleich-
mäßige Ausleuchtung ni.cht überbewertet werden. Gestaltung,
Raumbildung, festgesetzte Baumstandoi'te und l-geschosse.ge
Bauwei.se sollten die Standorte und Leuchtengröße bestimmen,
auch wenn Dämmerzonen entstehen. In den Kaufverträgen ist
das Recht aufAnordnung der Leuchten in den Baugrundstücken
aufzunehmen. (in den verkehrsberuhi.sten Berti.chen zur verh-
i.nderung von Beschädigungen durch KFZ). Hier wird die Be-
stellung von dinglichen Rechten zu Gunsten des versorgungsu-
nternehmens für Leuchtenstandort und Betrieb notwendig.

Die versorgung mit Gütern des täglichen Bedai'fs i.st im nahen
0r ts kern mö gl i.ch .

Kindergarten und Schule befinden si.ch in unmittelbarer Nähe
des Plangebietes .

c ) En tsorgun g

Die vorhandenen Kanäle in den angrenzenden StraEienzügen sind
zur Aufnahme des .4ËJilg..g.gËlig aus di.esem Baugebiet ausgelegt
Im verkehrsberuhi.sten Bereich wei'den 2 Stichleitungen für
di.e Elntwässerung notwendi.g. Der verkehrsberuhi.gte Bereü.ch
wird von der Spi.elanlage aus ein Straßengefälle zur Straße
'' vogelsang '' erhalten .



Die Gebyudeentwässerung erfolgt zu blei.chen Beda.ngungen
wie bei. der Nachbarbebauung. ' '

Die Müllentsorgung erfolgt durch zentrale Abfuhr. Alle
Grundstücke Werden di.sekt entsorgt. Der IVohnweg i.st für
MÜllfahrz eu ge befahrbar

3 Baut sche un d sonst iae Nu tzun

Das Plangebi.et wird entsprechend den angrenzenden sebi.eien
als ''Allgemei.nes \wohngebiet (WA)'' festgesetzt. Da di.e Grund-
stücksbewerber bekannt sind und Gelegenheit hatten im Rahmen
des verfahrens gemäß $ 2a(2) BBauG(Anhörung) ihre Wünsche
zur baulichen Nutzung vorzubi'engen, wurden di.e gemäß $ 4
Abs.3 BauNvO ausnahmsweise zulässigen Anlagen bzw. Nutzungs-
a nen teilwei.s e b egr en z t

f'3 Der vorher'i'sehende wunsch Einfamili.enhäuser zu eri'i.chten war
Anlaß, i.n den verkehr'sberuhigten Bereü.chen und i.m Südlichen
Teil des Plangebietes weitgehend ei.ngeschossige Bauwei.se
(teilwei.se mi.t Ausbau des Dachgeschosses) und'di.e Zahl der
Wohnungen pro Gebäude auf 2 zu begrenzen. Some.t besteht nur
entlang der Bauzeile an der Bürgermei.step - Oberhettinger -
Sti'aße die Mög]-ichkeit neben Ei.nfami.l i.enhäusern verschi'edener
Bauweisen auch ein Mehrfami.lienhaus zu eFFi.chten. Da das Bau-
landangebot knapp ist, geht di.e Planung von gen.ngen Grund-
stücksgrößen -min. 175 qm bei. Reihenhäusern und min. 350 qm
bei Ei.nzelhausgrundstücken- aus. Da dei' Ausbau der Dachge-
schosse als Vollgeschosse zugelassen wix'd, besteht di.e Mög-
[i.chkei.t 2 vo].]geschosse zu eFFi.chten. Damit konnte i.m Gebt.et
mit dei' Ordnungsziffer l eine Geschoßflächenzahl von 0,8 fest
g el egt wer den

Die Entwicklung von Gebäudehöhen wird begrenzt .durch Fest-
setzung von maxi.malen Fi.rsthöhen und von maxi.malen Dachnei.-
jungen. Dabei. wurde dei' vi.elfalt der Dachformen Rechnung get-
ragen. Di.e Dachform Flachdach kommt in der vorhandenen Orts.
lage nur' vereinzelt vor und beeinflußt nach Auffassung des
Rates das Oi'tsbi.Id negativ. Für vohngebäude wurde diese Dachf-
orm im Bebauungsplan also ausgeschlossen. Die Stellung der
Gebäude wird vorwi.elend durch di.e Festsetzung ei.ner Hauptge-
bäuderi.chtung berti.mmt. Die Firstri.chtung ist nur i.n Bereichen
festgesetzt, i.n denen P].anungszwänge vorliegen, (glen.che First
i'ichtungen bei. Hausgruppen und Doppe]-häusern)

blei.tele Festsetzungen über di.e äußere Gestaltung bauli.cher An-
lagen ei.nschließlich der Gestaltung von Stellp13tzen, Caragen-
zufahrten und Ei.nfriedungen sind im Texttei.l nur getroffen, so
weit sie zui' Si.cherung der nachbarn.chen Belange und zur An-
passung an die angrenzende Bebauung erforder].ich si.nd.

4 G r ün o r dn u n

l-Ji.e bereü.ts zu Beginn erwähnt i.st das Baugebiet an 3 Seiten
dui'ch den Schulkomplex, di.e Bürgermeitser - Oberhetti.nger -
Straße und die Straße voge]sang begrenzt. Da das Schu]ge]-ände
i.ntensi.v ei.ngegrünt ist, auch mi.t gi'oßkroni.gem Baumbewuchs
und entlang den Straßen Parkstrei.fen angeordnet si.nd.di.e durch



Großgrün(Bäume [. und ]]. Ordnungsgröße) geg].iedert sind.be-
steht auf diesen Seiten ei.ne gute Einbi.ndung i.n die Landschaft
Das i.m Süden vorhandene offene ]'J].esenta]. soll als Naherholungs
bereich vei'wendung fi.nden. Es kann davon ausgegangen Werden,
daß hi.er ei.ne i.ntensi.ve Elingrünung erfolgt. IJei.ter wii'd der
verkehrsbei'uhigte Bereich durch di.e Festsetzung von Anpflan-
zungen mi.t Bäumengegliedert. So kann insgesamt davon ausge-
gangen wei'den, daß im Zusammenwirken mit der Begrünung der
Gärten eine angemessene Eingrünung des Baugebietes gegeben ist

Dem Spiel der Ki.nder dient der gesamte verkehrsberuhigte Bereich
In den Aufweitungen ist vorgesehen einzelne Spielgeräte und eine
Ti.schtenni.splatte anzulegen

5 Wi.rtschaftlichkej:t dei' Maßnahme, Planentwicklun

Di.e Kosten dei' Erschließung können zur Zeit wegen ausstehenden
Untersuchungen zui' Erschließung noch nicht mit genügender Ge-
nauigkei.t genannt werden. Di.e Schätzkosten für di.e noch not-
wen dißen Maßnahmen b etragen

Straßenbau einschl. Beleuchtung

En twbsserun g

150 . 000 ,

5 0 . 0 C10 ,

DM

DM

DM

DM

DM

IV a s s e r v e r s oi'dung 20 . 000 ,

9 . 000 ,F i' e i. a n l a g e n/G r ü n o r dn ung

Unvorhei'g es ehen es, in gen ieu rgebühren 36 . 000 ,

Schätzkosten i.n sg esamt 300 . 000 , -- DM

Da die Gesamtfläche i.m Besitz der Stadt ist bestehen für die
Bodenordnung kei.ne Probleme. Es i.st beabsichtigt,sobald als
möglich die Grundstücke zu veräußern und di.e Teilung auf dem
Idege dei' Sonder'ung dui'chzuführen

S tä dt ebau l ich e bJ er te
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Gesamtfläche des Plangebi.eyes/Brutto
bau lan d 0,80 ha = 100 ?6

0,16 ha : 20 9i

0,64 ha = 80 96

v e r k eh r s f l Hehe
N ettobau lan d

2 Wgbn.y29:gln.h:3112(gemäß Bebauungsvorschlag)

Einfamilienhäuser in Hausgruppen
Ei.nfamili.enhäuser als Einzel- u. Doppelhäuser
Zahl der l/ohn häu s er
Zahl der Wohneinhei.ten (1,25 E\J/Haus)
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3 . E i.n wohn er dicht e

Index
Brutto
Netto

2 , 5 EL//L/E max . ca 50 EW
62 EW/ha
78 EIJ /h a

N achwort zum PI an i.n halt

Di.e Begründung zum Bebauungsplanentwurf wird ergänzt durch
- Gestaltungsplan(Funktionsplan)

Deides hei.m , den
Für di.e Stadt Deidesheim
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