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BGBI. 11l 213-1
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sung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gednd. durch Art. 3
Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG v. 22. 4. 1993 (BGBI. | S 446)

BGBI. Il 213-1-2.
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2.1

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet folgende Flurstiicke:

Baugebiet: 193, 194, 195, 196, 197, 198, 199, 200, 201, 202 teilw., 203, 204, 258 teilw.,
259, 259/2, 259/3, 259/4, 261 teilw., 1435/10 teilw., 1435/20 teilw., 1447,
Ersatzflachen: 734 teilw., 772 teilw.

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

Bedeutung der Eintragungen in der Nutzungsschablone:
WA = allgemeines Wohngebiet gem&R § 4 BauNVO

Allgemein zuldssig sind gemiR § 4 Abs. 2 BauNVO:

1.  Wohngebiude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

sowie gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO
4. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
5. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zul&ssig gem&R § 1 Abs. 6 BauNVO sind:
1. Anlagen fir Verwaltung,

2. Gartenbaubetriebe,

3. Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:
- Grundfldchenzahl: 0,3
- Zahl der Voligeschosse als Héchstgrenze: 2
- Firsthohe:

Die Hohe der baulichen Anlagen wird mit 8,50 m als maximal zulassige Firsthohe festgesetzt.
Bezugshdhe ist die Hohe, die in der Mitte der gesamten am Grundstiick anliegenden StraRen-
begrenzungslinie an der Oberkante des fertigen StraRenniveaus gemessen wird.

GrundstiicksgroRe
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Baugrundstiicke diirfen eine MindestgréRe von 380 m2 nicht unterschreiten.

Fur Grundstiicke, die zur Arrondierung von auRerhalb des Geltungsbereichs zum Bebauungsplan
gelegenen Anwesen (Grundstiicke an der Geltungsbereichsgrenze) bestimmt sind, gilt diese
Festsetzung nicht.

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die Sockelhdhe, gemessen zwischen der Oberkante der Kellerrohbaudecke und Oberkante des
fertigen StraBenniveaus (gemessen in der Mitte der gesamten am Grundstiick anliegenden
Straenbegrenzungslinie) darf maximal 1,50 m betragen.
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6.1
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Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflidche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit §§ 22 u. 23 BauNVO)

Es wird eine besondere Bauweise ( in der Nutzungsschablone der Planzeichnung mit "b"
bezeichnet) festgesetzt.

Die besondere Bauweise entspricht mit folgender Ausnahme der offenen Bauweise:
- Gebdudeeinheiten dirfen inclusive der Nebenanlagen gemiR § 14 BauNVO und der
Garagen in den seitlichen Abstandsflachen eine L&nge von 30 m nicht liberschreiten;

Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zul4ssig.

Hausgruppen (Reihenh&user) sind im gesamten Gebiet unzuléssig.

Begrenzung der héchstzuldssigen Zahl von Wohneinheiten in einem Gebiude
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Pro Geb&ude sind maximal zwei Wohneinheiten zul&ssig.
Bei Doppelhdusern gilt diese Festsetzung fiir jede Doppelhaushlfte.

Verkehrsflichen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung und Flichen, die zur
Herstellung des StraBenkorpers erforderlich sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 u. 26 BauGB)

Parallel zur StraBenbegrenzungslinie kann eine Fliche bis zu einer Tiefe von 0,50 m zur
Herstellung von ErschlieBungsanlagen in Anspruch genommen werden.

Nebenanlagen, Garagen, KFZ-Stellplitze und Carports
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 u. 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen, Garagen oder Carports sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen
bzw. auf den speziell dafiir ausgewiesenen Flichen zulissig. Die Festsetzungen zur besonderen
Bauweise sind zu beriicksichtigen.

Nicht iberbaute Stellplatze sind auch auBerhalb dieser Flidchen erlaubt, sofern sie nicht hinter der
hinteren Baugrenze untergebracht werden und sich nicht innerhalb der Wurzelbereiche der zu
erhaltenden Bdume befinden.

Vor Garagen ist eine zuséatzliche Abstandsfliche (zur StraBenbegrenzungslinie) von mindestens
5,00 m Lange zu schaffen.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die am westlichen Rand des Plangebietes dargestelite Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dienen dem Schutz des Landschaftsbildes
und der Entwicklung der Lebensqualitat fiir Pflanzen und Tiere.

Die Fldche ist entsprechend der zeichnerischen Darstellung mit insgesamt 15 Obstbaum-
hochstdmmen zu bepflanzen, wobei vorhandene, gesunde Biume mitzshlen. Die Biume sind mit
Ersatzverpflichtung zu unterhalten. Der Unterwuchs ist ein- bis zweimal im Jahr nicht vor Anfang
Juli zu mdhen. Das Mahgut ist nach dem Trocknen zu entfernen.
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12.3

MaBnahmen auf den Flurstiicksteilflichen Flur-Nr.: 734 u. Flur-Nr.772

Als ErsatzmaBnahme wird auf zwei rdumlich getrennten Geltungsbereichen des Bebauungsplanes
entsprechend der Fensterdarstellung eine Aufwertung des Biotoppotentiales vorgenommen. Im
einzelnen sind folgende MaBnahmen durchzufithren:

Ziel der KompensationsmaBnahmen ist die Umwandlung der Flachen in extensiv genutztes
Griinland. Zu diesem Zweck sind die Fldchen nach erfolgter Stilllegung einmal im Jahr im Juli oder
August zu méhen. Das Mahgut ist nach dem Trocknen zu entfernen. Eine Erg&dnzung der Mahd
durch die extensive Beweidung durch Schafe ist zuldssig, solange mindestens alle zwei Jahre eine

Mahd erfolgt.

Anpflanzen von Bdumen und Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs.1 Nr.25 a BauGB)

Als Ausgleich fur den Verlust von Geh6lzen und zur Verbesserung des Landschaftsbildes ist pro
angefangenen 150 m? private Grundstiicksfliche jeweils ein einheimischer Laubbaum 1. oder 2.
Ordnung oder ein Obsthochstamm anzupflanzen und mit Ersatzverpflichtung zu unterhalten. Hierbei
sind Baume mit einer Mindeststirke von 12-14 cm Stammumfang in 1m Stammhéhe oder
vergleichbare Pflanzqualititen zu verwenden. Soweit keine zeichnerischen Festsetzungen getroffen
sind, kann der Standort fir diese Baume frei gewahlt werden. Vorhandene B4ume sind, wenn sie
erhalten werden kénnen, mitzuzéhlen. Hierfiir ist zum Bauantrag ein Freiflichenplan vorzulegen, in
welchem vorhandene und geplante Gehélze eingetragen sind.

Oberirdische Stellplatzanlagen sind einzugriinen und mit Pflanzstreifen zu gliedern. Es ist ein Baum
fur jeweils 5 Stellplatze zu pflanzen.

Zusammenhéngende Wandfldchen von mehr als 10m? sind dauerhalt mit Rankpflanzen zu
begriinen.

Flachd&cher und flach geneigte Décher sind ab einer GréBe von 10 m? zu begriinen.

Bei allen Gehdlzpflanzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind vorzugsweise
einheimische und standortgerechte Arten aus der Artenliste zu verwenden.

Die Bepflanzung der Grundstiicke ist spatestens im ersten Jahr nach der Errichtung der Baukérper
zu erstellen. '

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Striauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs.1 Nr.25 b BauGB)

Die in der zeichnerischen Darstellung gekennzeichneten Baume sind zu erhalten und wahrend der
Bauarbeiten entsprechned DIN 18920 zu schiitzen.

Darliber hinaus sind alle vorhandenen Biume, die auRerhalb der StraBe oder der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen liegen, zu erhalten und wahrend der Bauarbeiten gemaB DIN 18920 zu
schiitzen.

Die im Bereich der nach BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 20 festgesetzten Flache vorhandene Vegetation ist
volisténdig zu erhalten und vor eventuellen Beeintrichtigungen zu schiitzen.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 8. Mérz (GVBI. S. 19)

Inhalt

T AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

2: Gestaltung der Stellplatze und unbebauter Grundstiicksflichen

3. Einfriedungen, Abgrenzungen, Abstellplétze fiir Miilitonnen und deren Gestaltung
4. Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

1.1 Dachgestaltung
1.1.1 Dachform

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind - mit der Ausnahme fiir Garagen und sonstige
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO - generell nur Sattelddcher oder aus Satteldichern
zusammengesetzte Dacher zuldssig. Walm- und Kriippelwalmdacher sind nicht zuldssig.

Auf Garagen und sonstigen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bei Gartenlauben und
Geréteschuppen sind auch begriinte Flachddcher zul4ssig.

1.1.2 Dachneigung
Die zuldssige Dachneigung betragt 30 - 45 Grad. _
Zwei sich gegeniiberliegende Dachseiten eines Hauses, einer Garage, einer Nebenanlage im Sinne
§ 14 BauNVO miissen die gleiche Dachneigung haben (Symmetrie).

Nebenanlagen mit geneigtem Dach in den riickwértigen Grundstiicksflichen diirfen eine flachere
Dachneigung haben.

1.1.3 Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind keine gldnzenden oder stark reflektierenden Materialien erlaubt.
Sofern Flachdacher zuldssig sind, sind diese zu begriinen.
Solaranlagen und Dachfldchenfenster sind ungeachtet dieser Festsetzung erlaubt.

1.1.4 Dachiiberstand und Traufausbildung

Der Dachuiberstand darf an der Traufseite nicht weniger als 40 cm und am Ortgang bei freistehen-
den Giebeln nicht weniger als 20 cm betragen.
Die Regenrinne ist als vorgehangte offene Regenrinne auszubilden.

Fir Nachbarwéande gelten diese Festsetzungen nicht.
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Fassadengestaltung

Materialien

Die Fassaden der Gebiude sind als Putz-, Ziegel- oder Kalksandsteinfassaden sowie als
Sichtmauerwerk auszufithren. Zuséitzlich ist die Verwendung von Holz und einheimischem
Naturstein mdglich, jedoch nur in flachenbezogen untergeordnetem Umfang.

Hauser in komplettem konstruktivem Holzbau sind Zulassig.

Farben

Zur flachenhaften Farbgebung sind nur gebrochene Farbténe, Erdfarben und / oder Pastellténe

zul3ssig.
Bauliche Anlagen diirfen nicht flichenhaft mit nicht abgeténten oder glanzenden Farben, insbe-

sondere Lacke und Olfarben, gestaltet werden.

Gestaltung der Stellplitze und unbebauter Grundstiicksflichen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Die Flachen zwischen der StraRenbegrenzungslinie und den Gebé&uden sind - unter Beriicksichti-
gung der Zufahrten, Stellplatze und Zuwegungen - gdrtnerisch anzulegen und zu pflegen.
Arbeits- oder Lagerplatze sind hier nicht zulassig.

Es sind mindestens 70 % der nicht iiberbaubaren Grundstﬁcksﬂécﬁe gartnerisch anzulegen und zu
pflegen. Davon ausgenommen sind die Grundstiickszufahrten.

Einfriedungen, Abgrenzungen, Abstellplatze fiir Miilltonnen und deren Gestaltung
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

In den Vorgartenbereichen ist auf der StraRenseite der Grundstiicke eine Einfriedung von maximal
0,80 m maglich.

An den seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen sind Mauern nur auf einer Lange von héchstens
5,0 m und einer Hohe von maximal 2,0 m - zur Abschirmung eines Sitzbereiches zuldssig. Fir die
Ausfiihrung dieser Mauern gelten im Hinblick auf Materialien und Farbgebung die selben
Bestimmungen wie fiir Fassaden.

Abstellplatze fiir Milltonnen sind durch begriinte bauliche MaRnahmen oder dichte Bepflanzung vor
unmittelbarer Einsicht und Sonneneinstrahlung zu schiitzen.

Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind so auszubilden, daR sie sich in GroBe, Form, Anordnung, Werkstoff und Farbe
den Bauwerken unterordnen und sich in die Umgebung einfiigen. Pragende und gliedernde
Architekturelemente wie Gesimse, Bander und Gewande sollen von Werbeanlagen nicht verdeckt

werden.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und auf der der StraRe zugewandten Seite der
Gebd&ude zuldssig. Werbeanlagen und Schriften durfen nur bis zu der Héhe der Fenster-
briistung des 1. Obergeschosses reichen: ihre Hihe darf 60 cm nicht iiberschreiten.
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Die Breite der Werbeanlagen darf 3,00 m nicht iiberschreiten (von dieser Festsetzung kann
abgewichen werden, sofern stddtebauliche Aspekte dies begriinden).

Bei der Ausfiihrung von Werbeanlagen ist eine handwerkliche Gestaltung den h&ufig aufdringlichen,
groBen Reklametrdgern oder Lichtreklamen vorzuziehen.
Zuléssig sind:
- auf die Fassade farblich zuriickhaltend gemalte Schriftziige,
- hinterleuchtete Hohischrifttafeln,
- massive, nicht durchscheinende, dunkle Einzelbuchstaben,
die von der Wand abgesetzt sind,
- bemalte Blechtafeln,
- schmiedeeiserne Ausleger mit dazu passenden Schildern und Symbolen.

Unzul&ssig sind:

- GroBflachenwerbung als selbstleuchtende Werbetriger,

- Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht,

- serienmaRige Werbeanlagen, die sich nicht in die Umgebung einfiigen,

- grelle Farbtone (rot, gelb und griin nur in gedeckten Farbténen verwenden),
- AuBenleuchten als Fassadenschmuckelemente zu Werbezwecken.

Der landespflegerische Planungsbeitrag ist Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Hinweis: Im Baugebiet besteht die Mdglichkeit, daR anstehendes Schichtenwasser vorhanden ist. Vor
der Planung ist deshalb eine Baugrunduntersuchung durchzufiihren deren Ergebnisse in die
Hochbauplanung eingearbeitet werden.

Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Ebertsheim

Dipl.-Ing.(FH) Ludwig Braun Architekt
Dipl.-ing. Matthias Braun Stadtplaner

Frankenthal, im Februar 1999/S018EB/tf990219
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LPB zum Bebauungsplan Apfelgirten. in Ebertsheim
Bearbeitung: Planungsbiiro Valentin, Ebertsheim

Gemeinde Ebertsheim
vom 17. Juni 1997

Anlage 1

Artenliste

Bdume 1. Ordnung

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Quercus petraea

Bdaume 2. Ordnung
Carpinus betulus

Prunus avium
Juglans regina
Obsthochstimme

Stréaucher

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Luonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Ribes alpinum
Viburnum opulus
Viburnum lantana

Kletterpflanzen
Hedera Helix
Clematis vitalba

Clematis alpina
Lonicera caprifolium

(Spitzahorn)
(Bergahorn)
(Traubeneiche)

(Hainbuche)
(Vogelkirsche)
(Walnup)

(robuste Sorten)

(Kornelkirsche)
(Roter Hartriegel)
(Waldhasel)
(Eingriffel. Weifidorn)
(Spindelstrauch)
(Gemeiner Liguster)
(Heckenkirsche)
(Schlehe)
(Heckenrose)
(Alpenjohannisbeere)
(Gemeiner Schneeball)
(Wolliger Schneeball)

(Gemeiner Efeu)
(gemeine Waldrebe)
(Alpen-Waldrebe)
(Jeldngerjelieber)

Selbstklimmer
Schlinger
Schlinger
Schlinger

20
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Begriindung zum Bebauungsplan

Gemeinde Ebertsheim
Bebauungsplan "In den Apfelgirten™

Inhalt
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1.

Aufstellungserfordernis und AufstellungsbeschluB

Nachdem die Wohnbauflichen der Gemeinde Ebertsheim im wesentlichen bereits bebaut sind und
zur kinftigen Gemeindeentwicklung weitere Wohnbauflichen bendtigt werden, hat sich der Rat der
Gemeinde Ebertsheim entschlossen, den Bereich «In den Apfelgérten“ einer entsprechenden
Nutzung zuzufiihren.
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Dieser Bereich eignet sich fiir eine diesbeziigliche Nutzung auch wegen der Ndhe zum
Bahnhaltepunkt Ebertsheim hervorragend.

Im Sinne einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung faBte der Rat der Gemeinde Ebertsheim
am 16.12.1992 den BeschluB zur Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans. Nach ersten
Vorplanungen wurde im Februar 1996 das Planungsbiiro Braun mit der Erarbeitung eines neuen
Konzepts beauftragt. Mittlerweile waren fast alle in der Gemarkung Ebertsheim befindlichen
Wohnbaugrundstiicke bebaut. Die Nachfrage nach Wohnbauland war sowohl aus der eigenen
Gemeinde als auch von Seiten Ortsfremder sehr stark. Um diesem dringenden Wohnbedarf gerecht
zu werden, beschloR der Rat der Gemeinde Ebertsheim am 14.03.1996 den Bebauungsplan nach
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz (BauGB-MaRnahmengesetz) aufzustellen.
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2.

4.1

Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flichennutzungsplan
Der Regionale Raumordnungsplan Rheinpfalz 1989 weist fiir den bezeichneten Bereich

.Siedlungsbereich Wohnen“ aus.

Im Flachennutzungsplan ist die Fldche als Wohnbaufldche ausgewiesen.

Um das Gebiet umfassend erschlieBen zu kénnen, ist es wegen der vorhandenen topographischen
Verhéltnisse notwendig, einen AnschluR des Baugebiets an die Wassergasse vorzusehen
(Abwasserbeseitigung). Da Abwasserkanéle zur Gebietsentsorgung méglichst im &ffentlichen
Bereich untergebracht werden sollten, ist es sinnvoll, diese in StraRenbereichen zu verlegen.
Innerdrtliche StraBentrassen sollten aus Griinden einer wirtschaftlichen ErschlieBung beidseitig
bebaut werden. Aus diesem Grund wurde im westlichen Bereich ein beidseitig bebauter
StraBenanschluB an die Wassergasse vorgesehen. Das Gebiet ist dadurch auch verkehrsmaRig
besser angebunden. Bei der vorliegenden GebietsgréRe sind zwei Anbindungspunkte wichtig, um
eine ausreichende ErschlieBung der privaten Grundstiicke zu sichern.

Durch die vorgesehene Planung wird die Flachenausweisung aus dem Flachennutzungsplan
uberschritten. Da der Flachennutzungsplan keine parzellenscharfen Aussagen trifft, ist grundsétzlich
eine geringfiigige Verénderung der Siedlungsbereiche méglich. Im vorliegenden Fall wurde die
Gebietsabgrenzung mit dem Tréager der iibergeordneten Planung (Kreisverwaltung) abgestimmt. Da
die Erweiterung aus erschlieBungstechnischen Griinden unbedingt erforderlich ist, wird auch von
deren Seite die Gebietserweiterung mit getragen.

Geltungsbereich des Bebauungsplans
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet folgende Flurstiicke:

Baugebiet: 193, 194, 195, 196, 197, 198, 199, 200, 201, 202 teilw., 203, 204, 258 teilw.,
259, 259/2, 259/3, 259/4, 261 teilw., 1435/10 teilw., 1435/20 teilw., 1447,
Ausgleichsflachen: 734 teilw., 772 teilw.

Bestandssituation

Baugebiet

Derzeitige Nutzung

Der Geltungsbereich ist zur Zeit weitgehend einer Griinlandnutzung zugefiihrt. Obstbdume sind
vorhanden, einige Bereiche liegen brach. An der siidlichen Grenze stehen alte Kastanienbiume. Im
Sidosten des Gebiets befindet sich eine Gastwirtschaft.

Randnutzungen
Im Stden befindet sich jenseits der BahnhofstraRe die Bahnlinie mit einem kleineren Bahndamm

und dem ehemaligen Bahnhof, der in privatem Besitz ist. Der Bahnhaltepunkt hat einen kleinen
Unterstand als Wartebereich.

Im Stidwesten ist ein Wohnhaus vorhanden, das zur Zeit erweitert wird.

Im Westen befinden sich Pferdekoppeln. Im Norden schlieRt die bebaute Ortslage entlang der
Wassergasse, die im Westen in einen bestehenden Wirtschaftsweg mindet, an. Im Nordosten steht
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4.2

ein Wohngeb&ude, das nur ungeniigend erschlossen ist. Die ErschlieBung soll durch die

Bauleitplanung gesichert werden.
Im Osten schlieBen an das Baugebiet die riickwértigen Bereiche der Hauptstrale an.

AuRere ErschlieRung des Gebiets

Das Gebiet ist Giber die BahnhofstraBe und die Verldngerung Wassergasse (Wirtschaftsweg)
erreichbar. Diese StraRen sind als Anbindung fiir die mégliche Bebauung im Bereich ,Apfelgérten”
ausreichend dimensioniert und als duRere ErschlieRung geeignet.

Topographie
Das Gebiet hat ein stérkeres Gefélle in Richtung Norden.

Fléche fur Ersatzmalnahmen

Neben den AusgleichsmaRnahmen, die auf privaten Flachen und im Baugebiet direkt vorzunehmen
sind, werden die Kompensationsfldchen einerseits am Westrand des Baugebiets und andererseits
im Bereich der Flurstiicke 734 u. 772 in der Gemarkung Ebertsheim nachgewiesen (siehe
Geltungsbereich Ausgleichsflachen).

Planungsiiberlegungen, Ziele, Vorgaben und Grundziige der Gestaltung

Grundsétzliches Ziel der Planung war es, eine weitere Wohnbaufliche fiir die Gemeinde
Ebertsheim auszuweisen und dabei die iibergeordneten Planungsvorgaben zu beriicksichtigen. Der
direkt am Baugebiet gelegene Bahnhaltepunkt stellt eine besondere Lagegunst dieser Fliche dar.
Durch den bestehenden Bahndamm und die gesamte Topographie sind stérende
Immissionsbelastungen fiir das geplante Wohnbaugebiet von der Bahnstrecke nicht zu erwarten.
Ziel ist es, daB eine wirtschaftliche ErschlieBung entsteht. DoppelerschlieBungen sollten vermieden
werden. Soweit mdglich sollte das Gebiet nicht ausschlieRlich iiber SackstraBen erschlossen
werden. Eine schleifenartige Anbindung, die mindestens zwei Anbindungspunkte an das bestehende
Ortsnetz hat, sollte entwickelt werden. Bei BaumaRnahmen und Wartungsarbeiten am
StralRenkdrper ist somit die ErschlieBung immer noch gesichert.

Die Baustruktur sollte sich an der umgebenden Bebauung insbesondere beziiglich der Dimensionen
und Bauhd&hen orientieren. Die Topographie ist dabei zu beriicksichtigen.

Materialwahl und Gliederung der Gebaude sollte der vorderpfélzischen - speziell der ,Ebertsheimer
Bauart“ angepalRt sein.

AuBerdem ist die Beriicksichtigung ¢kologischer Belange bei der Planung von besonderer
Bedeutung gewesen. Der Eingriff soll so gering wie méglich gehalten werden:; unvermeidbare
Eingriffe sind auszugleichen. Ein landespflegerischer Planungsbeitrag wurde erarbeitet. Ein
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Bodengutachten wurde nach ersten Vorplanungen erstellt. Die Versickerungsmaéglichkeiten der
Oberfldchenwdsser wurden iiberpriift.

Weitere grundsétzliche Entwurfsprinzipien wurden in die Planung aufgenommen - die Orientierung
der Gebé&ude zur Sonne, die Dimensionierung der Geb&ude etc.. Unter anderem soll dadurch eine
giinstige Energiebilanz der Gebdude gewdahrleistet sein. Umweltbeeintrachtigungen sollen so gering
wie mdglich gehalten werden.

Unter Briicksichtigung dieser Vorgaben wurden folgende Planungsalternativen entwickelt:

Alternative | (28 Wohngebaude) T - % )
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Bei den beiden Planungsalternativen wird von einer &hnlichen ErschlieBungsstruktur ausgegangen.
Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt tiber geschwungene 6,50 m breite ErschlieBungsstraBen bzw
uber 5,50 m breite Anliegerstichstraen mit Wendehammeranlagen an deren Enden. Die
ErschlieBungsstraBe ist an die BahnhofstraRe unter Beriicksichtigung des wertvollen
Baumbestandes angeschlossen und fiihrt von dort aus in Richtung Norden, bis sie in Richtung
Westen abknickt. Im Bereich der Knickstelle geht ein ErschlieBungsstich mit Wendehammer nach
Nordosten ab. Das bestehende Anwesen Wassergasse 15 ist in beiden Planungsalternativen an die
ErschlieBung des Neubaugebiets angeschlossen. Die in Richtung Westen verlaufende
ErschlieBungsstraBe ist in allen Bereichen so angelegt, daR hinter der bestehenden
Ortsrandbebauung eine volle Grundstiickstiefe entsteht, so daB beidseitig der StraRe eine
Bebauung mdglich ist. DoppelerschlieBungen entstehen nicht. An der Stelle, an der die StraRe in
Richtung Norden fiihrt und somit den weiteren BaugebietsanschluR an die Wassergasse bildet, ist
eine weitere StichstraBe mit Wendehammer in Richtung Siiden angeschlossen.

Ein Teil der Verldngerung der Wassergasse wird vom Wirtschaftsweg zur StraBenverkehrsfldche

umgewidmet.

StraRenquerschnitt der ErschlieBungsstrale
ANUECE QST EASSE

| STEASSENVEDXEHRSTZACE |

/lcssmr CSTm /|
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Griinbereiche, die u.a. auch als Ausgleichsflachen dienen, sind zur Gestaltung des neuen Ortsrands
und im Westen des Gebiets vorgesehen. Entsprechend der Ergebnisse des Bodengutachtens
kénnten hier auch Verdunstungs- und Versickerungsbereiche fiir Oberflichenwasser - die jedoch
nur schwache Sickerleistungen haben - untergebracht werden. Im Bereich der bestehenden
Gaststatte (BahnhofstraRe 12) ist im Siidwesten eine Griinfldche, die als Freisitz fiir den
Gaststéttenbetrieb genutzt werden kann, geplant. Insgesamt ist eine starke Durchgriinung des
gesamten Baugebiets - auch der privaten Grundstiicksflachen vorgesehen.

In Orientierung zum Bahnhof und zur Gaststétte sind private und 6ffentliche Stellpl4tze angeordnet.

Baustruktur

Als Bebauung ist eine offene Bauweise vorgesehen. Einzel- und Doppelhduser mit einer
ortsiiblichen Dachneigung sind vorgesehen. Die Bebauung orientiert sich am StraRenverlauf. Die
Gebéude sind weitgehend traufst4dndig angeordnet. Garagen in den seitlichen Abstandsflichen sind
5 m zuriickgesetzt, damit vor den Garagen noch ein weiterer Stellplatz auf dem Grundstiick
nachgewiesen werden kann.

Damit sich die Bebauung harmonisch ins Gelidnde einfigt, werden Angaben iiber die Bauhthe in
den Bebauungsplan aufgenommen, die auf die bestehenden topographischen Verhéltnisse bezug
nehmen.

Zur Gestaltung der Dimensionen der Bebauung wird die duRere Kubatur der Gebiude durch die
Festsetzungen im Bebauungsplan beschrieben. Unproportionierte oder tibergroRe Baukdrper sollen
so vermieden werden.

Die duBere Kubatur der Gebdude (Skizze)

0.50 HMAXIMALE FIRSTHOHE

|
~ /r |
T MINIMALE DACHNEIGUNG 30°
» |
yd MAXIMALE DACHNEIGUNG (0°
qvco MAXIMALE SOCKELIGHE
I i o (R SRR ———— o S . ._%700. o
__ N7 GELANDE .. ..
L 1" 0.00 ;,L
= 10.00 —
; 12.00 =
—| 14.00
q  MAXIMALE BREITE DER UDERDAUBAREN GRUNDSTUCKSFLACHE b
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6.1

Insgesamt unterscheiden sich die beiden Planalternativen hauptsdchlich durch die Verdichtung. Die
Flachenbilanzen verdeutlichen dies.

Flachenbilanz Alternative 1

Gesamtflache ca. 2,16 ha
ErschlieBungsfldche ca. 0,35 ha (16,2 %)
Ausgleichsfldche ca. 0,30 ha
Grundstiicksfldche ca. 1,51 ha

Anzahl der Neubaugrundstiicke ca. 28 Stiick
durchschnittliche GrundstiicksgroRRe ca. 450 m?

kleinstes Grundstiick ca. 300 m?

groBtes Grundstiick ca. 900 m?

Fldchenbilanz Alternative 2

Gesamtflache ca. 2,16 ha
ErschlieBungsflache ca. 0,36 ha (16,6 %)
Ausgleichsflache ca. 0,34 ha
Grundstiicksflache ca. 1,46 ha

Anzahl der Neubaugrundstiicke ca. 31 Stiick
durchschnittliche GrundstiicksgréRe ca. 410 m?

kleinstes Grundstiick ca. 300 m?

groRtes Grundstick ca. 730 m?

Bei der Diskussion der Planungsalternativen im Rat wurde die Alternative 2 fiir die weitere
Bearbeitung der Planungsaufgabe bestimmt (verdichtetere Bebauung). Angeregt wurde auBerdem,
die Gebd&udeausrichtungen so zuzulassen, daR der Einbau von Solaranlagen bei allen bzw.
moglichst vielen Gebduden méglich ist. Firstrichtungen und Geb&udestellungen sollten deshalb
nicht festgelegt werden.

Erlduterung und Auswirkungen der Planung und der textlichen Festsetzungen,
Begriindung und Abwégung

VerkehrserschlieBung

Die Dimensionierung der VerkehrserschlieBung ist gemaR der vorbeschriebenen Planungen im
Rechtsplan zum Bebauungsplan umgesetzt.

Insbesondere wurde Wert darauf gelegt, daB der Baumbestand an der BahnhofstraBe im
offentlichen Bereich Dbleibt. Die B&ume konnen nach der Planung im Bereich von
Verkehrsgriinflachen in die StraBenverkehrsfl4chen integriert werden.
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6.2

Die Wendeanlagen am Ende der StichstraRen sind so dimensioniert, da ein problemloses Drehen
von Miillfahrzeugen mdglich ist. Es sollte in der spateren Tiefbauplanung die Méglichkeit untersucht
werden, einen Baum in der Mitte der Wendeanlage unterzubringen. Sollte dies nicht mdglich sein,
ist dieser Baum im Randbereich der Wendeanlage, unter Beachtung der Wenderadien der
Entsorgungsfahrzeuge, zu pflanzen.

Ruhender Verkehr

Alle privaten Stellpldtze sind auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen. Sie sind einerseits
innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksfldchen und andererseits auf den speziell fiir Stellplatze
und Garagen ausgewiesenen Flachen zuldssig. Weitere private Stellpldtze sind vor den Garagen
(5 m Abstand zwischen StraBenbegrenzungslinie und Garage bzw. Stellplatz) und in den
Vorgartenbereichen erlaubt.

Im Offentlichen Bereich ist das Langsparken am StraRenrand mdglich (6,50 m StraBenbreite).

Die offentlichen Parkplatze siidlich der BahnhofstraRe sind gegeniber der Vorplanung reduziert.
Einerseits bestehen Planungen, die Bahnstation auf die Siidseite des Gleiskorpers zu verlegen;
Stellplétze fiir die Bahnstation wiren dann ebenfalls dort anzulegen, andererseits kann durch die
Wegnahme der ostlichen Stellplatze eine Kostenreduzierung erreicht werden, da bei der Herstellung
umfangreiche bauliche MaRnahmen zur Abstiitzung des Bahndamms notwendig wéren.

Technische Infrastruktur

Beziglich der technischen Infrastruktur (Energie-, Wasserversorgung, Abwasser-, Miillentsorgung
etc.) werden im weiteren Bebauungsplanverfahren die Tréger offentlicher Belange beteiligt.

Die Leitungsfiihrungen zur Ver- und Entsorgung des Gebiets kénnen in den StraBenverkehrsflichen

untergebracht werden.

Energieversorgung

Zur Elektrizitatsversorgung ist keine Trafostation notwendig. Eine Versorgungsfldche ist nicht
auszuweisen. Ein Elektroversorgungsschrank kann im Verkehrsberuhigten Bereich untergebracht
werden; eine Fléche hierfiir ist nicht eigens auszuweisen.

Wasserversorgung
Die Sicherung der Wasserversorgung ist im Rahmen der Beteiligung der Trdger 6ffentlicher
Belange zu tberpriifen.

Abwasserbeseitigung
Fur die Abwasserbeseitigung ist die Trennung von Schmutz- und Regenwasser vorgesehen.

Schmutzwasser
Das im Gebiet anfallende Schmutzwasser ist an die Ortskanalisation mit zentraler
Abwasserreinigung anzuschlieRen.
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6.3

Oberfidchenwasser
Abhédngig ist die Regenwasserversickerung, -Verdunstung und Riickhaltung von der
Versickerungsféhigkeit des Bodens im Baugebiet. Deshalb ist es, um konkrete Aussagen zur
Oberfldchenentwéasserung machen zu kénnen, notwendig eine Bodenuntersuchung durchzufiihren.
Fur das Baugebiet wurde ein Baugrundgutachten in Auftrag gegeben. Das Bodengutachten ist
Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan. Das Gutachten beurteilt die
Versickerungsmaglichkeiten als schwierig.

Eine genaue Planung ist mit der Tiefbauplanung fiir das Gebiet unter Beriicksichtigung des
ersteliten Bodengutachtens durchzufiihren und mit den zusténdigen Amtern abzustimmen.

Auf eine friihzeitige Koordinierung der verschiedenen ErschlieBungstrager ist zu achten, um
Fehlplanungen zu vermeiden und Kosten zu sparen.

Abfall / Altlasten

Das Vorhandensein von Altlastenstandorten wird im Rahmen der Beteiligung der Tréger &ffentlicher
Belange anhand vorhandener Unterlagen gepruft. Zur Zeit sind keine Altlasten im Bereich der
Uiberplanten Flachen bekannt.

Bei der weiteren Umsetzung des Baugebiets (Tiefbau- und Hochbauplanungen) ist zu priifen,
inwieweit Fldchen von Altstandorten innerhalb des Plangebiets vorhanden sind. Hierzu kénnen sich
aus den bisherigen Nutzungen Anhaltspunkte fiir Belastungen des Bodens, der Bodenluft oder des
Grundwassers ergeben.

Fir vorhandene Verdachtsfldchen ist eine Gefahrdungsabschétzung durchzufiihren und das weitere
Vorgehen mit den zustandigen Behdrden abzustimmen.

Sollten Hinweise auf das Vorhandensein einer Altablagerung oder einen Altstandort bestehen oder
sich ergeben, ist dies der Bezirksregierung mitzuteilen.

Nutzung des Gebiets

Als Gebietsart wird "allgemeines Wohngebiet" festgesetzt ( § 4 BauNVO). Zugelassen werden
Wohngebéude, die der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe.

Die festgesetzten Nutzungen lassen so unter besonderer Beriicksichtigung der Wohnnutzung
weitere Nutzungen zu, die den Wohnwert des Gebiets erhéhen und trotzdem die Mdglichkeit einer
vertraglichen Mischung erlauben. Dem Problem der weiten Wege zur Deckung des tiglichen
Bedarfs soll vorgebeugt werden. Eine Versorgung im Gebiet soll méglich sein.
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6.4

Nicht zugelassen werden sollen:

- Anlagen fir Verwaltung,
Diese Nutzung soll im Ortskern bzw. in speziell dafiir ausgewiesenen Gebieten angesiedelt
oder an den zur Zeit bestehenden Standorten gestirkt werden. Sie wird deshalb fiir dieses

Gebiet ausgeschlossen.

- Garten- und Weinbaubetriebe,
Wegen ihrer zu hohen Flicheninanspruchnahme (dem vorgenannten Ziel, Wohnbauflachen
zur Verfugung zu stellen, wiirde entgegengewirkt)

- Tankstellen,

Weil dadurch der Zielverkehr unnétig erhoht und die Wohnqualitat gestort wiirde.

Mag der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung soll iiber die Grundflichenzahl (GRZ 0,3), die héchstzulassige Zahl
der Vollgeschosse (ll) und wber die Firsthéhe (8,50 m) eingegrenzt werden.

Die Grundflachenzahl wurde gegeniiber den Maximalwerten des § 17 der Baunutzungsverordnung
um 0,1 reduziert, um eine starke Durchgriinung und einen maximalen Okologischen Ausgleich fiir
die BaumaBnahmen innerhalb des Geltungsbereichs fiir das Baugebiet durchzusetzen. Trotzdem
bleibt eine gute Ausnutzbarkeit der Grundstiicke fiir die Wohnnutzung méglich. Dem Grundsatz ,mit
Grund und Boden sparsam umzugehen* kann, bei geeigneter Hochbau- bzw. Detailplanung
umfassend entsprochen werden. Erginzend ist durch die Festsetzungen zu Nebenanlagen,
Garagen, Carports und zu den MaRnahmen zum Schutz und zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft bzw. zu den Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern die
Versiegelung beschrdnkt. Dadurch ist auch aus okologischer Sicht eine vertragliche Planung
sichergestellt.

Die gewdhlte Zahl der Vollgeschosse als Hdochstgrenze wird auf zwei festgesetzt. In Verbindung mit
der GréRe der Giberbaubaren Grundstiicksflachen, der Firsthéhe und der Dachneigung kann eine zu
starke Verdichtung eingeddmmt werden. Durch die Festsetzung dieser Werte wird ein HéchstmaR
fir die duBere Hille der im Gebiet zuldssigen Gebdude gegeben, was die mégliche Bebauung
harmonisch in die umgebende Bebauung und die Landschaft einfiigen soll.

Die MindestgroRe der Grundstiicke wurde auf 380 m? festgesetzt, um einer zu starken Verdichtung
vorzubeugen, die eine extreme Verkehrsbelastung des Gebiets zur Folge haben kdénnte
(Zielverkehr) und somit eine Verschlechterung des Wohnwertes bewirken wiirde. Aus dem gleichen
Grund wurde die hdchstzuldssige Zahl von Wohneinheiten in einem Einzelhaus oder einer
Doppelhaushélfte auf 2 begrenzt (einheitlicher Charakter des Wohngebiets).
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6.5

Gestalt

Bauweise und Stellung der Geb&ude auf dem Grundstiick

Die Festsetzungen zur Bauweise und zur Héhenlage des Sockels in Verbindung mit den
dargestellten iiberbaubaren Grundstiicksflachen sollen eine positive Gestaltung der Gesamtstruktur
des Baugebiets erzeugen.

Die Bauweise wird als besondere Bauweise festgesetzt.

Die Festsetzungen zur besonderen Bauweise entsprechen im wesentlichen der offenen Bauweise.
Sie werden lediglich insofern eingeschrinkt, daR Gebaudeeinheiten incl. Nebenanlagen und
Garagen eine Lange von 30 m nicht iiberschreiten sollen. Einer Riegelbildung soll damit vorgebeugt
werden.

Hausgruppen (Reihenhduser) sind in diesem Baugebiet nicht zugelassen. Hierfir miRte die
Maglichkeit einer héheren Verdichtung im Gebiet gegeben sein. Dies war jedoch als grundsatzliche
Entscheidung fiir dieses stark durchgriinte, den Ortsrand neu definierende Baugebiet nicht
gewinscht.

Im Gebiet sollen Einzel- und Doppelhiduser entstehen.

Die Lage und Orientierung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen wurde unter den Gesichtspunkten
einer guten Belichtung, Besonnung und Beliiftung geplant.

Der Energiebedarf kann so gesenkt werden. Die flexible Geb&dudeausrichtung wirkt sich auf den
Wohnwert giinstig aus. Die Méglichkeit der Errichtung von Energiesparhdusern sollte in der
Hochbauplanung unbedingt beriicksichtigt werden. Okologisches Bauen ist im Bebauungsplangebiet
umzusetzen.

Festsetzungen zur duReren Gestaltung baulicher Anlagen

Die Dachflachen sind wegen der relativ groBen flaichenméRigen Wirkung von besonderer
Bedeutung fir das Ortsbild. Die Festsetzungen iiber Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung,
Dachiiberstand und Traufausbildung sind auf die bestehenden Strukturen abgestimmt und sollen die
homogene gestalterische Entwicklung des Ortsbildes unterstiitzen. Ebenso verstehen sich die
Festsetzungen zur Fassadengestaltung, Einfriedung (das Nachbarrechtsgesetz fiir Rheinland-Pfalz
ist zu berticksichtigen) und die Festsetzungen zu den Werbeanlagen.

Militonnenstandplétze, insbesondere die der .Griinen Tonne" sollten abseits von Wohnrdumen an
schattigen Stellen vorgesehen werden, damit unangenehme Geriiche in den Wohn- und
Freisitzbereichen unterbunden werden kénnen.
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6.6

Griin- und Freifldchen (6kologische Aspekte)

Zur Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft und zur Erlduterung der notwendigen
MaBnahmen wurde ein Landespflegerischer Planungsbeitrag erstelit. Die empfohlenen MaBnahmen
fir das Baugebiet wurden erdrtert und nach umfangreicher Abwdgung weitgehend in der
vorgegebenen Form i{bernommen. Hierdurch ist eine starke Durchgriinung und Eingriinung des
Gebiets sichergestellt.

Die getroffenen Festsetzungen unterstiitzen die gewiinschte Gestaltung im Gebiet. Ein hoher
Wohnwert kann so gewéhrieistet werden.

Besonders wichtig ist dabei, da durch das Baugebiet ein neuer Ortsrand entsteht, dal eine intensive
Ortsrandbegriinung festgeschrieben wurde und dag die Ausfilhrung der Pflanzungen gewéhrleistet
werden muR.

Ersatzflichen
Die fur den Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft erforderlichen, auBerhalb des
Geltungsbereichs des Baugebiets befindlichen Ersatzflichen und die darauf zu verwirklichenden
ErsatzmaRnahmen, sind im Bebauungsplan dargestelit und verbindlich festgesetzt (siehe hierzu auch
Grinordnungsplan zum Bebauungsplan).

Kinderspielbereiche
Die ruhigen WohnstraBen sollten Spielbereiche fiir Kinder und Kommunikationsrdume fiir Erwachsene
sein. Zusétzlich sind umfangreiche private Griinflichen vorhanden.

Bodenordnung

Fir die Ordnung von Grund und Boden ist eine freiwillige Bodenordnung vorgesehen.

Flachenbilanz

Baugebiet

Gesamtflache ca.2,373 ha (100%)

StraBenverkehrsflachen ca.0,367 ha (15,5%)

Wirtschaftswege ca.0,018 ha (0,8%)

private Grundstiicksfliche ca. 1,718 ha (72,4%)

offentliche Griinflache im Westen (gepl. Obstwiese) ca.0,270 ha (11,3%)
Prozentangaben ohne
Berlcksichtigung der

Ausgleichsflachen

Ausgleichsfldche

Gesamtflache ca.1,314 ha
Flache in direktem Zusammenhang mit dem Baugebiet ca. 0,269 ha
externe Kompensationsfliche ca. 1,045 ha
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9.

10.

Kosten der ErschlieBung (Stand Juli 1997)

Die geschéatzten ErschlieBungskosten fiir das Baugebiet belaufen sich auf ca. 2,5 Mio DM.

Empfehlungen und Hinweise

Der Baubeginn ist den Trégern 6ffentlicher Belange, sofern sie in ihren Kompetenzen tangiert
werden, frithzeitig anzuzeigen. Dadurch ist eine koordinierte Ausfiihrung der ErschlieBungs-
maRnahmen maéglich.

Die ausfithrenden Baufirmen sind auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und -pflegegesetzes

hinzuweisen.
Bei BaumaRnahmen ist auf die bestehenden Leitungen zu achten.

Im Baugebiet besteht die Mdglichkeit, daR anstehendes Schichtenwasser vorhanden ist. Vor der
Hochbauplanung ist deshalb eine detailiete Baugrunduntersuchung durchzufilhren, deren
Ergebnisse in die Planung eingearbeitet werden miissen.

Der landespflegerische Planungsbeitrag und das Baugrundgutachten sind Bestandteile der Begriindung zum
Bebauungsplan.

Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Ebertsheim

Dipl.-Ing.(FH) Ludwig Braun Architekt
Dipl.-ing. Matthias Braun Stadtplaner

Frankenthal, im Februar 1999/S018EB/tf990219
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