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1. Aufstellungserfordernis und Aufstellungsbeschluss

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Ostlich der BergstraBe” soll der Wiedernutzbarmachung einer
ehemals bebauten Fldche am Ortsrand des Ortsbezirks Rodenbach dienen.

Aufgrund der Lage der Flache angrenzend zu einem in der Denkmaltopographie des Kreises Bad Diirkheim als
bauliche Gesamtanlage aufgefihrten ehemaligen Hofgut, sind bei einer erneuten Bebauung
Denkmalschutzbelange und -vorgaben zu berlicksichtigen, welche im Zuge des Bauleitplanverfahrens integriert
werden sollen. Hierdurch soll eine stadtebaulich wie auch denkmalrechtlich vertragliche Neubebauung der
Flache gewahrleistet werden.

Auf der Grundlage der stadtebaulichen Nachwirkung der vormals bestehenden Bebauung sowie der
Wiedernutzbarmachung der Flachen und ehemaligen baulichen Massen kann das Bauleitplanverfahren im
beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefiihrt werden.

Zur Sicherung einer nachhaltigen, geordneten stadtebaulichen Entwicklung fasste der Rat der Gemeinde
Ebertsheim am 15.05.2019 den Beschluss zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ostlich
der Bergstralie". -
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2. Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Der aktuell giltige Flachennutzungsplan sieht fiir den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Ostlich der Bergstrale* gemischte Bauflachen vor.

Die fur die Wohnnutzung vorgesehene Plangebietsflache stellt eine Teilfliche der gesamten im
Flachennutzungsplan dargestellten gemischten Baufliche dar. Die Festsetzung dieser Teilflache mit
Nutzungen, die alle innerhalb einer gemischten Bauflache vorgesehen sind, beeintrachtigt im vorliegenden
Falle nicht die allgemeine Zweckbestimmung der gemischten Bauflache insgesamt.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Nordosten des Ortsbezirks Rodenbach am Rande
der bebauten Ortslage. Er umfasst eine Flache von etwa 0,14 ha. Der Geltungsbereich grenzt im Westen an die
Bergstrale und die bebaute Ortslage an. Auch im Norden und Siiden schliefen bestehende Bebauungen an,
ostlich befinden sich Brachflachen bzw. landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 20/2.

Die genaue Abgrenzung ist in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.
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Abbildung 2: Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

4, Bestandsituation / Vorhabenbeschreibung
Das Plangebiet stellt sich derzeit als Brachflache bzw. Baullicke dar.

Das Flurstiick war ehemals mit einem Vorderhaus und im hinteren GrundstUcksteil mit einer groReren Scheune
bebaut. Die Gebdude wurden im Jahr 2013 auf der Grundlage einer Genehmigung der Unteren
Denkmalschutzbehdrde abgerissen, wirken jedoch stadtebaulich noch nach.

Zusammen mit dem benachbarten Anwesen Bergstrale 6 handelt es sich um ein ehemaliges Hofgut aus dem
19. Jahrhundert, welches im ,nachrichtlichen Verzeichnis der Kulturdenkmaler, Kreis Bad Dirkheim“ sowie in
der Denkmaltopographie des Kreises Bad Durkheim als bauliche Gesamtanlage aufgefiihrt ist. Es handelt sich
damit als Bauwerksensemble um ein geschitztes Kulturdenkmal. Vor dem Abbruch der baulichen Anlagen im
Plangebiet stellten diese zusammen mit den angrenzend noch vorhandenen Gebauden einen Vierseithof dar.

Das Uberplante Grundstiick ist damit Bestandteil der denkmalrechtlich geschitzten baulichen Gesamtanlage.
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Abbildung 3: Nachbargebédude mit Toranlage und verputzter Sandsteinwand

Insofern soll die Neubebauung in der Form vorgenommen werden, dass das Ensemble nicht beeintrachtigt und
der ehemalige Drei-/ bzw. Vierseithofcharakter durch die zu errichtenden baulichen Anlagen im vorderen
Grundstilicksbereich teilweise wiederhergestellt bzw. unterstiitzt wird. Ebenso soll die st&dtebauliche
Gesamtsicht des ehemals einheitlichen Hofs vom StraBenraum aus wieder in den Grundziigen hergestellt
werden.

Aufgrund der Zufahrt an der nordlichen Grenze des Grundstiicks von der Bergstralle aus riickt die
Neubebauung etwas von der Grenze ab, bildet jedoch mit der Stellung des Vorderhauses inkl. Garage im
Zusammenspiel mit dem Nachbargrundstlick wieder eine Hofsituation aus. Dies wird in der Planzeichnung des
Rechtsplans mit Festsetzung einer Baulinie in Richtung Norden fixiert. Zusétzlich ist diese nérdliche
Gebéudewand als Sandsteinwand oder mit sandsteinartiger Verkleidung herzustellen, was die Gestaltung der
historischen Mauern im Plangebiet sowie auf dem benachbarten Anwesen auch bezlglich der Materialitat
aufnimmt. Fir Offnungen und Fenster in dieser Wand sind aus diesem Grund ebenso ausschlielich stehende
Formate zulassig.

Mit dem Garagengebaude im mittleren Grundstlckbereich wird die Flucht des riickwartigen Quergebéaudes
aufgenommen und die Hofsituation hierdurch weiter verstarkt. Dieses Garagengebédude ist zudem zur
Bergstralle hin traufstdndig mit einem Pult- oder Satteldach mit einer Dachneigung von mindestens 35° zu
errichten, um auch die Gestalt des riickwértigen Quergebaudes aufzunehmen.

Das Gebdude sowie die zugehdrigen Garagen im hinteren Grundstlcksbereich bilden hingegen eine
eigenstandige, hiervon abgekoppelte Struktur. Die Gebaude sind mit einem Flachdach mit einer Dachneigung
von maximal 2° bzw. Pult- oder Satteldach zuldssig. Das Vorderhaus soll eingeschossig, das Hinterhaus
zweigeschossig errichtet werden.

Die entlang des westlichen Teils der Siidgrenze des Plangebiets verlaufende bestehende historische
Sandsteinwand (im vorderen Bereich verputzt) wird aus denkmalpflegerischen Vorgaben heraus zur
dauerhaften Erhaltung festgesetzt und sollte aus denkmalfachlicher Sicht, wenn diese verputzt wird, mit einem
berappten Putz versehen werden.

Entlang der BergstralRe verlief vormals eine verputzte Sandsteinmauer. Um die historische Strallenansicht im
Zuge der Bebauung teilweise stadtebaulich wiederherzustellen, wird festgesetzt, dass die in der Planzeichnung
dargestellte westliche Einfriedungswand in der Form herzustellen ist, dass die Einfriedungskrone die dahinter
liegende Garage von der Bergstrale aus gesehen verdecken muss. Da das direkt hinter der Einfriedungswand
anschliefende Garagengebdude mit einem Flachdach versehen ist, ist eine Verdeckung unter
Beriicksichtigung des Geléndeverlaufs entlang der Bergstrale mit einer Wandhéhe von mindestens 2,90 m zu

Begriindung Stand: 04.04.2022 Seite 4 von 11



GEMEINDE EBERTSHEIM ~ Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ostlich der Bergstrate*  IVIBPLAN

5.1

bewerkstelligen. Daher wird eine Wandhéhe von mindestens 2,90 m und maximal 3,00 m, parallel zum
anstehenden StraBenniveau festgesetzt. Um die grundséatzliche Geschlossenheit der Wandflache zu wahren,
wird festgesetzt, dass Offnungen in der Wand nur als stehende Formate und in sehr untergeordnetem Male ab
einer Hohe von 2,00 m und lediglich bis zu einer GroRe von je 0,75 m? zulassig sind. Hiermit orientiert man sich
an den im erhaltenen Abschnitt der Einfriedungsmauer an der Bergstrale vorhandenen, nicht verglasten
Offnungen. Durch diese Festsetzung kdnnen beispielsweise auch Offnungen ohne Fenster flr
Belichtungszwecke im Gartenbereich hergestellt werden. Die Einfriedungswand ist zudem als Sandsteinwand
oder mit sandsteinartiger Verkleidung herzustellen, um die Gestaltung der historischen Mauern im Plangebiet
sowie auf dem benachbarten Anwesen im Sinne des Denkmalschutzes aufzunehmen.

Um den optischen Eindruck eines Dreiseithofs durch die Nordwand der vorderen Neubebauung im Zuge der
Einfriedung des Plangrundstiicks nicht zu konterkarieren, wird festgesetzt, dass in dem in der Planzeichnung
dargestellten Bereich Einfriedungen nur als transparente, maximal 1,20 m hohe offene Einfriedung, z.B. als
Draht-/ Maschendrahtzaun, zulassig sind und optional mit heimischen, standortgerechten Pflanzen begriint
werden durfen.

Topographie:
Das Gelande des Geltungsbereiches fallt entlang der Flurstiicksgrenze zur Bergstralle von Nord nach Sid

relativ gleichmaRig um insgesamt ca. 80 cm. Entlang der Nordgrenze kann das Gelénde als weitestgehend
eben bezeichnet werden. In Richtung Sliden bzw. Slidosten fallt das Gelande von dort aus leicht im mittleren
und 6stlichen Bereich um ca. 10 bzw. 40 cm.

Erlauterung und Auswirkungen der Planung und der textlichen Festsetzungen, Begriindung und
Abwagung

Fur die vorliegende Zielstellung bietet die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans Vorteile
dahingehend, dass bei den Festsetzungen nicht auf den abschlieBenden Katalog des § 9 BauGB
zurlickgegriffen werden muss, wie dies bei klassischen Bebauungsplédnen der Fall ist, sondern die
Festsetzungen frei festgelegt werden kénnen.

Art der baulichen Nutzung

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, besteht die Mdglichkeit, von der
Festsetzung einer Gebietskategorie gem. BauNVO abzusehen. Dies ist so vorgesehen. Hierdurch kann eine
sehr zielgerichtete Festlegung der zulassigen Nutzungen erfolgen. Als Art der baulichen Nutzung wird zum
einen die derzeit konkret vorgesehene Nutzung, d.h. die Errichtung von Wohngebauden als zuldssig
festgesetzt. Um bei zukiinftigen, derzeit noch nicht abzusehenden Nutzungsénderungsabsichten eine gewisse
Flexibilitat zu wahren, werden zum andern ebenso die Wohnnutzung nicht beeintréchtigende Nutzungen, wie
diese beispielsweise auch in einem Allgemeinen Wohngebiet allgemein zuldssig waren, als zulassig
festgesetzt. Hierbei handelt es sich um die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Im Vorhaben- und ErschlieRungsplan werden die geplanten Baulichkeiten/Nutzungen im Geltungsbereich
dargestellt. Es sind ausschlieflich Vorhaben zuldssig, zu denen sich der Vorhabentrager im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat und welche sé&mtlichen planungs- sowie bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen dieses Bebauungsplans nicht widersprechen.
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5.3

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird zunachst tber die Grundflachenzahl (GRZ 0,6) sowie die maximale Zahl
der Vollgeschosse (I in den Teilgebieten Ai und A, Il in Teilgebiet B) eingegrenzt. Zudem werden
Staffelgeschosse ausgeschlossen, um auch weitere, gegenuber den Aullenwanden der Gebaude
zuriickversetzte Geschosse, die keine Vollgeschosse sind, auszuschliefen. Um gebietsuntypische
Geb&udehohen auszuschlieBen sowie den Anspriichen des Denkmalschutzes gerecht zu werden, wird eine
maximal zuldssige Gebaudehdhe von 6,25 m in den Teilgebieten A; und B festgesetzt. Um ein Uberragen der
westlichen, in Sandsteinoptik herzustellenden, Einfriedungswand zu verhindern, ist die Gebaudeho6he innerhalb
Teilgebiet A1 nur bis maximal 2,45 m zulassig. Die Festsetzungen orientieren sich an der benachbarten
Bebauung, sodass sich die entstehenden &auleren Kubaturen in die Umgebung einfligen. Um die
Gestaltungsfreiheit nicht weiter einzuschranken, wird auf die Festsetzung von Traufhdhen verzichtet. Durch die
Begrenzung der Gebaudevolumen im Zusammenhang mit der zeichnerischen Festsetzung der (iberbaubaren
Grundsticksflache kann so eine zu starke Verdichtung eingeddmmt werden. Zu den getroffenen
Hohenfestsetzungen wird zur klaren Anwendbarkeit der Bezugspunkt fir die Hohenfestsetzungen definiert und
im Plan dargestellt. Hierzu wird die nordwestliche Ecke des Geltungsbereichs an der Bergstrafle festgelegt.
Gemessen wird hierbei an der Oberkante des fertigen Strallenniveaus.

Bauweise:

Die Bauweise wird als offene Bauweise vorgesehen. Unter Berlcksichtigung des Umfelds sind ausschlieBlich
Einzelhduser zulassig. Die Bebauung passt sich mit dieser Bauweise der angrenzenden Bebauung an, sodass
ein stadtebaulich stimmiges Gesamtbild entsteht bzw. erhalten wird.

Nebenanlagen:
Nebenanlagen sind nur innerhalb der (berbaubaren Grundstlicksflachen sowie innerhalb der hierfir

festgesetzten Flachen zuldssig. Ebenso sind Garagen und Carports nur innerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie innerhalb der hierfir festgesetzten Flachen zuldssig. Hierdurch soll gewahrleistet
werden, dass die verbleibenden Flachen des Plangebiets von baulichen Anlagen freigehalten werden, um den
angestrebten Gebietscharakter bzw. den denkmalpflegerisch gewilinschten Gesamteindruck der ehemaligen
Hofanlage nicht zu konterkarieren.

Gestalt

Da durch den Abriss eines Teils der Wirtschaftsgebaude in den zuriickliegenden Jahren der geschlossene
Hofcharakter im stdlichen Teil des ehemaligen Gesamtanwesens verlorenging, soll aus denkmalfachlichen
Griinden heraus im Zuge der Neubebauung der grofRziigige Charakter der gerdumigen Hofanlage wieder
anschaulich gemacht werden.

Um die Ausbildung einer denkmalfachlich erstrebenswerten Hofsituation im Zuge der Bebauung zu
gewahrleisten, werden zur Bergstrale sowie zum nordlich angrenzenden Anwesen hin Baulinien festgesetzt,
um entsprechende Raumkanten im vorderen Grundstiicksbereich auszubilden. Im rickwartigen Teil des
Plangebiets werden grofere Gestaltungsfreiheiten zugelassen, da die Bebauung in diesem Bereich, bei
Wahrung einer gewissen Zuriickhaltung in Bezug auf die baulichen Dimensionen, keinen direkten Einfluss auf
die denkmalfachlich angestrebte Hofausbildung nimmt.

Vorgaben zu zuldssigen Dachformen, -neigungen und Materialien werden in der Form festgesetzt, dass zum
einen eine ortsbildgerechte, bzw. zum andern eine ausreichend zuriickhaltende Gestaltung der Baukorper
erreicht wird, die sich nicht negativ auf das angrenzende Baudenkmal auswirkt. Dem entsprechend sind im
Teilgebiet A, nur Satteldacher mit einer Dachneigung von mindestens 40° und einer Dachdeckung in Form von
naturroten Biberschwanz-Ziegeln oder Satteldacher mit einer Dachneigung von 5° und einer naturroten
Blechdeckung in Schindelform zuldssig. Die Bebauung innerhalb Teilgebiet A; soll sich hinter der
Einfriedungswand zuriicknehmen und ist mit einem Flachdach mit einer Dachneigung von maximal 2° zu
versehen. Im riickwartig gelegenen Teilgebiet B sowie der mit ,Ga 2“ bezeichnete Flache fir Garagen und
Carports sind Flachdacher (Dachneigung maximal 2°) sowie Pult- und Satteldacher erlaubt.
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Erganzend wird flr die mit ,Ga 1 bezeichnete Flache flr Garagen und Carports festgesetzt, dass Garagen und
Carports hier zur Bergstrale hin traufstandig mit einem Pult- oder Satteldach mit einer Dachneigung von
mindestens 35° — orientiert am nordlich gelegenen Scheunengebaude - zu errichten sind, um mit dem
Garagengebaude im mittleren Grundstlckbereich die Flucht und Gestalt des riickwartigen Quergebdudes
aufzunehmen und die Hofsituation hierdurch weiter zu verstarken. Die Dachdeckung ist aus denkmalfachlichen
Anforderungen heraus in Form von naturroten Biberschwanz-Ziegeln vorzunehmen.

Um die gestalterischen Rahmenbedingungen des nordlich gelegenen Ensembles in den Fassaden der neu zu
errichtenden Gebaude aufzunehmen, sind innerhalb Teilgebiet A und A, sowie der mit ,Ga 1* bezeichneten
Umgrenzung zum einen aulen verbaute Tiiren, Tore und Fenster als Holztliren, Holztore bzw. Holzfenster
herzustellen. Zum andern sind in der West- (StraRenfassade) sowie der Nordfassade (Hoffassade) Fenster mit
einer Gliederung zu versehen und zweifliigelig, in zweifligeliger Optik bzw. als Stulpfenster auszufihren.

Die westliche Einfriedungswand sowie die nérdliche Gebaudewand innerhalb Teilgebiet As und A; sind als
Sandsteinwand oder mit sandsteinartiger Verkleidung herzustellen. Die Sandsteinoptik betont den
Denkmalcharakter in der Materialitat. Hierdurch wird die Gestaltung der historischen Mauern im Plangebiet
sowie auf dem benachbarten Anwesen aufgenommen. Fiir Offnungen und Fenster sind in Anlehnung an den
historischen Bestand in diesen Wanden ausschlieBlich stehende Formate zulassig.

Darliber hinaus werden keine einschréankenden Vorgaben zur Gestaltung der Gebaude getroffen, um die
Gestaltungsfreiheit der privaten Bauherren nicht unverhaltnismaRig einzuschranken und die Festsetzungen auf
ein stadtebaulich/gestalterisch und denkmalfachlich in diesem Bereich erforderliches Mal zu beschranken. Die
Festsetzungen zur Bauweise (offene Bauweise, Belichtung, Besonnung) und zur Hohenlage der baulichen
Anlagen sollen eine helle und offene Gestaltung der Bebauung erméglichen.

Aus denkmalpflegerischen Gesichtspunkten heraus sollen die privaten Verkehrs- und ErschlieBungsflachen im
vorderen Grundstiicksbereich mit einem grauen Basalt-Pflaster hergestellt werden, wobei auch eine reine
Einfassung der Flachen mit Basalt-Pflaster in Verbindung mit einem versickerungsoffenen Belag
(beispielsweise mit grauen Splitt-Belag oder ahnlich) zulassig ist.

Auch in Bezug auf die Einfriedung des Plangebiets sind aus denkmalpflegerischer Sicht einige Vorgaben zu
integrieren. So ist die bestehende Sandsteinmauer, die im vorderen Grundstiicksteil entlang der sudlichen
Geltungsbereichsgrenze verlauft, in ihnrem Bestand zu erhalten. Diese sollte aus denkmalfachlicher Sicht, wenn
sie verputzt wird, mit einem berappten Putz versehen werden.

Zudem ist bei der Neubelebung des historischen Hofcharakters auch der das Straenbild préagende Abschluss
der Anlage durch ein straenseitiges Gebaude oder eine Einfriedungsmauer wiederherzustellen. Aus diesem
Grunde ist auch die westliche Einfriedungswand zur Stra8e hin durchgéngig und in Sandsteinoptik herzustellen.
Die fir die westliche Einfriedung festgesetzte Mindesthohe von 2,90 m orientiert sich hierbei am historisch
Uberlieferten Bild.

Griin- und Freiflachen (0kologische Aspekte)

Aufgrund der Aufstelluing des Bebauungsplans der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaR §
13a BauGB wird von der Durchfihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Bei den Plangebietsflachen handelt es sich um ehemalige Hofanlagen bzw. landwirtschaftlich genutzte Flachen,
die zum Teil bis 2013 bebaut waren. Durch die ehemalige landwirtschaftliche Nutzung ist davon auszugehen,
dass die Flachen viel befahren wurden und auch einen hohen Nahrstoffeintrag durch Diinger und Mist
(Misthaufen) erfuhren. Es handelt sich somit um einen stark eutrophierten Standort, auf dem sich derzeit
einjahrige Pioniergesellschaften (insb. Kompasslattich-Gesellschaft, Brennessel-Zaunwinden-Gesellschaft)
eingestellt haben, welche sich durch eine geringe Artenvielfalt auszeichnen. Fiir die Tierwelt sind diese Flachen
insgesamt eher von untergeordneter Bedeutung, auch wenn davon auszugehen ist, dass diese von Insekten
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5.6

genutzt werden. Die Flachen sind jedoch in diesem Zusammenhang nicht als selten oder besonders
schltzenswert zu beurteilen.

Um 6kologisch negative Auswirkungen der Planung, auch in Bezug auf das Landschaftsbild zu minimieren, wird
zum Ortsrand bzw. Ubergang in die freie Landschaft hin ein 3,00 m (Norden) bis 5,00 m (Nordosten/Osten)
breiter Streifen fiir die Anlage einer Hecke entlang der Plangebietsgrenze auf den privaten Grundstiicksflachen
festgesetzt. Diese Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und miissen bei Verlust gleichartig ersetzt werden.
Hierdurch ist eine langfristige Eingriinung des Plangebiets nach Osten hin sichergestellt. Durch die Eingrinung
konnen zudem potenzielle Einwirkungen von den benachbarten bewirtschafteten landwirtschaftlichen Flachen
(z.B. Winddrift) reduziert werden. Die Eingriinung bringt neben optisch/gestalterischen auch kleinklimatische
und dkologische Vorteile mit sich.

Die Pflanzliste zum Bebauungsplan enthalt u.a. niedrigere, weniger stark wachsende Gehdlze/Stréucher, durch
welche auf den zur Verfligung stehenden Flachen die Anlage einer Hecke problemlos maoglich ist. Hierbei
konnen insbesondere auch Insektennahrgehdlze gepflanzt werden, die neben der vorgesehenen
Eingrlinungsfunktion ebenso der Fauna (insb. Insekten und Végel) zugutekommen.

Technische Infrastruktur

Eine technische Erschliefung des Gebietes ist grundsatzlich durch den Anschluss an die bestehenden Ver-
und Entsorgungseinrichtungen gegeben und weiterhin gewahrleistet.

Gleiches gilt fur die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets. Um die historische Hofsituation
nachzuempfinden, ist eine Zufahrt zum Plangebiet nur im Nordwesten zuldssig. Entlang der Ubrigen
Stralkenbegrenzungslinie wird daher ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem. Die Schmutzwasserentsorgung kann grundsatzlich dber den
offentlichen Kanal erfolgen.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlags-/Oberflachenwasser soll durch die Anlage von breitflachigen
Erdmulden versickert und/oder in Zisternen auf dem Grundstlick dezentral gesammelt und als Brauchwasser
genutzt werden.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr kann vollumfanglich innerhalb des Plangebiets untergebracht werden, ohne éffentliche
Flachen in Anspruch zu nehmen. Es wird festgesetzt, dass Garagen und Carports nur innerhalb der
uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der hierfiir festgesetzten Flachen zulassig sind, um die
verbleibenden Flédchen des Plangebiets von baulichen Anlagen freizuhalten und den angestrebten
Gebietscharakter nicht zu konterkarieren.

Oberflachenwasserbewirtschaftung

Es wurde ein Oberflichenentwasserungskonzept fiir das Plangebiet erstellt, welches bereits mit der Oberen
Wasserbehdrde, Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz, Neustadt, abgestimmt wurde.

Nachdem die in §55 WHG genannten Ziele — Versickerung/Verrieselung, direktes Einleiten in ein Gewasser,
Einleiten in ein Gewasser Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser — im Plangebiet
aufgrund  der  spezifischen ~ Rahmenbedingungen  nicht  realisierbar ~ sind,  Zzelt  das
Oberflachenentwésserungskonzept auf eine unter Beriicksichtigung der technischen, okologischen und
wirtschaftlichen Vertretbarkeit groftmdgliche Verdunstung der Oberflachenwésser innerhalb des Plangebiets, in
Kombination mit der Versickerung von Teilmengen sowie dem Riickhalt und einer gedrosselten Einleitung in
den Mischwasserkanal zur Sicherstellung der Verfligbarkeit der erforderlichen Volumen, ab. Hierdurch kénnen
unter diesem Umstanden groft mdgliche Anteile des anfallenden Niederschlagswassers dem lokalen
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Wasserkreislauf durch flachige Verdunstung sowie Versickerung von Teilmengen Uber die belebte Bodenzone
der Riickhaltemulden direkt wieder zugefiinrt werden.

Die fur ein 20-jahriges Regenereignis dimensionierten Rickhaltemulden uberschreiten deutlich das von den
Verbandsgemeindewerken Leiningerland und der oberen Wasserbehdrde im Rahmen ihrer Stellungnahmen zur
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange geforderte Mindestspeichervolumen von 4
m® pro 100 m? versiegelter Flache (dieses wirde 32,36 m® betragen). Durch die festgesetzte extensive
Begrinung von Flachdachern kdnnen zudem weitere Verdunstungsmaoglichkeiten tber die Vegetation sowie
auch Puffervolumen im Plangebiet geschaffen werden.

Der Uberlauf in den Mischwasserkanal bzw. die gedrosselte Einleitung tiberschiissiger Wassermengen nach
vorgenannter Verdunstung/Teilversickerung sowie Entnahme von Brauchwasser dient als ,letzte Option“ nach
verhéltnismaRiger Ausschdpfung der Ubrigen Mdglichkeiten zum Erhalt des lokalen Wasserhaushalts. Die
bestehende wasserrechtliche Erlaubnis fur den Abschlag ins Gewasser im Entlastungsfall (Wasserrecht
S0622216, Erlaubnis vom 08.12.2006) deckt die Plangebietsflache bereits mit ab und diese war hier
eingerechnet. Ebenso war die Gesamtflache im Rahmen der Vorgangerbebauung bereits fur eine Einleitung
von Niederschlagswasser veranlagt.

Mit Blick auf die Wasserbilanz und das Schutzgut Wasser lasst sich auf der Grundlage der gewahlten
Konzeption eine unter den gegebenen Umstanden groRtmogliche Annadherung an den unbebauten
Referenzzustand erreichen. Durch die Umsetzung des Konzeptes und Herstellung von begriinten
Muldenbereichen wird sich das Riickhaltevolumen auf dem Grundstlick gegenliber dem Ist-Zustand erhdhen.
Derzeit flieBt zumindest im vorderen Grundstlicksbereich bei starken Regenereignissen das Oberflachenwasser
aufgrund des Gefélles den StraRenverkehrsflachen und damit ungedrosselt und unverzdgert der
Mischwasserkanalisation zu. Auch in den (ibrigen Grundstlicksbereichen ist auf der Grundlage der mangeinden
Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens von einer dem Gefélle folgenden Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers in angrenzende Bereich zumindest bei starken Regenereignissen auszugehen.
Gegeniiber diesem Zustand findet daher eine Verbesserung des lokalen Wasserkreislaufs — auf das
Grundstiick bezogen - statt, da bis zu einem 20-j&hrigen Regenereignis samtliches anfallendes
Oberflachenwasser zunachst zuriickgehalten werden kann und gegenlber dem Referenzzustand grofiere
Anteile hiervon auf dem Grundsttiick verdunsten und versickern kdnnen. Erst erheblich zeitverzogert fallen ggf.
uberschissige Wassermengen in der Kanalisation an, sodass dort Spitzenabflisse, die u.U. eine Notentlastung
mit Abschlag ins Gewasser provozieren wirden, reduziert werden. Die Abflussbereitschaft der Flachen bei
Starkregen wird somit gemindert. Bei geringfligigen Regenereignissen ist, wie im derzeitigen Zustand auch, von
einer zu vernachlassigenden bzw. keiner Einleitung in die Kanalisation auszugehen. In diesen Fallen ist aus
diesem Grunde von einem vollstandigen Erhalt des lokalen Wasserhaushalts in Bezug auf das Plangebiet
auszugehen.

Vor diesem Hintergrund stellt die dargestellte Vorgehensweise der Niederschlagswasserbewirtschaftung eine
unter den gegebenen Rahmenbedingungen verhaltnismaRige und zielfuhrende Lésung unter weitest méglicher
Berticksichtigung und Wiirdigung der wasserwirtschaftlichen Zielvorstellungen dar.

Die aus stadtebaulicher Sicht gebotene Zielvorgabe, beziiglich der Wasserhaushaltsbilanz —der
Plangebietsflachen im geplanten bebauten Zustand dem zugrunde zu legenden Referenzzustand mdglichst
nahezukommen, wird durch die gewahlte Konzeption erfilllt.

Angesichts der fiir die relativ begrenzte Flache festgelegten, umfangreichen beschriebenen Manahmen kann
die Ubergeordnete Zielsetzung aus wasserwirtschaftlicher Sicht, die Veranderungen des natirlichen
Wasserhaushalts durch Siedlungsaktivitaten in mengenmaRiger und stofflicher Hinsicht so gering zu halten, wie
es technisch, Okologisch und wirtschaftlich vertretbar ist, erfillt werden. Neben den beschriebenen
mengenmaligen Aspekten ist aufgrund der vorgesehenen Wohnnutzung von zu vernachl@ssigenden stofflichen
Einflussen auf den Wasserhaushalt auszugehen. Die wirtschaftliche Vertretbarkeit fir den Vorhabentrager ist
mit den durch das Entwésserungskonzept bedingten umfangreichen Begriinungsmalinahmen, insbesondere
der Dachflachen, sowie den erheblichen Erdarbeiten zur Herstellung der Riickhalteraume bereits ausgereizt.
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Im Bebauungsplan werden die erforderlichen Festsetzungen zur Umsetzung dieses Konzeptes getroffen.

6. Bodenordnung

Eine gesetzliche Bodenordnung ist nicht erforderlich.

7. Verfahren

Das Aufstellungsverfahren zu vorliegendem Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemafl § 13a
Baugesetzbuch (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefiihrt. Das Plangebiet umfasst eine ehemals
bebaute Flache, die wieder nutzbar gemacht werden soll.

Im Zuge dessen wird von der Durchfilhrung einer formalen Umweltpriifung abgesehen. Fir Bebauungsplane
der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Relevante Umweltbelange werden allerdings im Rahmen der Abwagung berlicksichtigt.

Anwendung der Verfahrensvorschriften des § 13a BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB:

Die nach § 19 BauNVO zulassige Grundflache liegt unterhalb 20.000 m2 Durch den Bebauungsplan wird keine
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem UVPG oder nach dem Landesrecht unterliegen. Im Rahmen der Natura 2000-Gebietskulisse
benannte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie Europaische Vogelschutzgebiete
sind weder im Geltungsbereich, noch im unmittelbaren Umfeld vorhanden und werden somit durch die Planung
nicht beeintrachtigt. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter. Bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz zu
beachten. Der Bebauungsplan wird daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §§ 13a BauGB
aufgestellt. Die Planaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach den Vorschriften des § 13 Abs. 3 Satz
1 BauGB.

Das Planverfahren unterliegt nicht der Eingriffsregelung.  Von der  Umweltprifung  nach
§ 2 Abs. 4 BauGB sowie dem Umweltbericht nach § 2a BauGB kann in diesem Verfahren nach § 13 BauGB
abgesehen werden.
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