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GEMEINDE ELLERSTADT
BEBAUUNGSPLAN "AM LAMBSHEIMER WEG"

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253),
zuletzt gedndert durch Art. 1 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG v. 22. 4. 1993 (BGBI. | S. 466)
BGBI. Il 213-1

in Verbindung mit der

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - Bau NVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geadnd. durch Art. 3

Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG v. 22. 4. 1993 (BGBI. | S 446)
BGBL. Il 213-1-2.
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1. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet folgende Flurstiicke:

1702/2 teilw., 1702 teilw., 1701, 1627/3 teilw., 1627/2 teilw., 1627, 1627/4 teilw., 1626 teilw., 1625
teilw., 1624 teilw., 1623, 1623/2 teilw., 1622/1, 1622/2 teilw., 1621 teilw., 1620 teilw. 1618 teilw.,
1618 teilw., 1617 teilw., 1616 teilw., 1615, teilw., 1613 teilw., 1612 teilw., 1611 teilw., 1610, 1609,
1606, 1605, 1604, 1603, 1602/2, 1602, 1601, 1600, 1599/2, 1599, 1597/3 teilw., 1595 teilw., 1593
teilw., 1587 teilw., 1586 teilw., 1585 teilw., 1584/2 teilw., 1584 teilw., 1583/1 teilw., 1583/2, 1582/1
teilw., 1582/2, 1581/1 teilw., 1581/2, 1581/3, 1580/2, 1580/3 teilw., 1580/4 teilw., 1567/2 teilw.,
1567/4 teilw., 2061/12, 2061/16 teilw., 2076/5 teilw., 2076/6 teilw., 2081/1, 2080/1, 2077/2, 2076/1,
2075/4, 2075/3, 2074/1, Wirtschaftsweg von Kreuzung Lambsheimerstr./ Bahnhofstr. in Richtung
Nordosten teilw., Lambsheimer Str. teilw., Bruchstr. teilw..

Die Ersatzflachen zu diesem Bebauungsplan sind im Bebauungsplan LERSATZFLACHEN ZUM
BEBAUUNGSPLAN AM LAMBSHEIMER WEG" verbindlich festgesetzt.

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

Bedeutung der Eintragungen in der Nutzungsschablone:
WA = allgemeines Wohngebiet geméan § 4 BauNVO

Allgemein zulassig sind gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO:

1. Wohngebédude,

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

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

Nicht zuldssig gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO sind:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltung,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

R

3. 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:
- Grundflichenzahl: 0,4
- Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze: 2

- Firsthéhe:
Die Hohe der baulichen Anlagen wird als zuldssige Firsthéhe wie folgt festgesetzt:
Firsthéhe als Hochstgrenze: 8,50 m

Fir alle Bereiche gilt:

Der Abstand zwischen der Firsthéhe von Garagen bzw. Nebenanlagen nach § 14 BauNVO in
den seitlichen Grundstiicksflachen und der Firsthéhe der Hauptgebdude muR mindestens 2 m
betragen.

Bezugshéhe ist die Héhe, die in der Mitte der gesamten am Grundstiick anliegenden
StraRenbegrenzungslinie an der Oberkante des fertigen Straenniveaus gemessen wird.

4, GrundstiicksgroBe
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Baugrundstiicke dirfen eine Mindestgré®e von 320 m? nicht unterschreiten.
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5. Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 2 BauGRB)

Héhenlage des Sockels:

Die Sockelh6he, gemessen zwischen der Oberkante der Kellerrohbaudecke und Oberkante des
fertigen StraRenniveaus (gemessen in der Mitte der gesamten am Grundstiick anliegenden
Strallenbegrenzungslinie) darf maximal 1,00 m betragen.

6. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflaichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit §§ 22 u. 23 BauNVO)

6.1 Als Bauweise wird die besondere Bauweise festgesetzt.
Die besondere Bauweise entspricht mit folgenden Ausnahmen der offenen Bauweise:
Garagen und Nebenanlagen (§14 BauNVO) in den seitlichen Abstandsflachen eines Grundstiicks,
die in einer (iberbaubaren oder einer im Plan als Fléche fiir Stellplitze und Garagen ausgewiesenen
Grundstiicksfldche liegen, diirfen -sofern sie ein geneigtes Dach, das die gleiche Dachneigung wie
das Hauptgeb&ude haben muB- am First hoher sein als im § 8 Abs. 9 LBauQ beschrieben. Die
Festsetzungen unter Punkt 3 der planungsrechtlichen Festsetzungen sind zu beachten.
§ 66 LBauO bleibt von dieser Festsetzung unberiihrt.

6.2 Im Bereich "C" sind Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nur in der dstlichen
seitlichen Grundstticksflache zuléssig.

6.3 Im Baugebiet sind nur Einzel- und / oder Doppelh&user entsprechend der Eintragung in die
Nutzungsschablone zulassig.
Hausgruppen (Reihenh&user) sind im gesamten Gebiet unzuléssig.

7. Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die in der Planzeichnung dargestellten Hauptfirstrichtungen sind verbindlich.
Nebenfirstrichtungen sind zuléssig.
Fir untergeordnete Bauteile sind auch abweichende Ausrichtungen zulassig.

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

Pro Geb&ude sind maximal zwei Wohneinheiten zuléssig.
Bei Doppelhdusern gilt diese Festsetzung fiir jede Doppelhaushalfte.

9. Verkehrsflichen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Alle Straen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind als verkehrsberuhigte Bereiche in
niveaugleichem Ausbau auszubilden.

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

10.1  Nebenanlagen, Garagen oder Carports sind nur innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflichen
bzw. auf den speziell dafir ausgewiesenen Flachen zuléssig.

10.2  Vor Garagen ist eine zusétzliche Abstandsfliche (zur StraBenbegrenzungslinie) von mindestens
5,00 m Lange zu schaffen, falls in der Planzeichnung durch die Darstellungen zu den Stellplétzen
und Garagen keine anderen Festsetzungen getroffen sind.
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11.

11.6

11.10

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft,
Regelung der Oberflichenwasserversickerung,

Wasserwirtschaftliche Vorbehaltsflichen

(§ 9 Abs.1 Nr.16 iVm. Nr.20 u. Nr.25 BauGB)

Offentliche Fldchen

Die Oberflachen der Wirtschaftswege und Nebenwege sind mit einem wasserdurchlassigen Belag
zu erstellen.

Die Oberfldche des Platzes am Lambsheimer Weg (6ffentliche Grinflache) ist mit einem
wasserdurchldssigen Belag zu erstellen.

Private Fldchen

Zur Minderung des Oberfldchenabflusses wird festgesetzt, dal Stellpldtze, Garagenvorplatze und
Zufahrten nur mit einer wasserdurchldssigen Oberflache (Rasensteine, Rasengitterplatten,
Schotterrasen, 0.4.) erstellt werden dirfen.

Zur Versickerung der Oberflaichenwdasser auf privaten Grundstiicken sind pro 100 m? versiegelter
Flache ein Ruckhalteraum von 4 m® vorzusehen. Dieser ist in flachen Riickhalte- u.
Versickerungsmulden herzustellen, ansonsten in Teichen, Rigolen oder Schéachten (vorbehaltlich
einer wasserrechtlichen Genehmigung).

Private Stellplatze im seitlichen Grundstiicksbereich sind mit Pergolen bzw. Rankgeristen zu
liberbauen und zu begriinen.

Wasserwirtschaftliche Vorbehaltsfliche (6ffentlich)

In den im Plan entsprechend gekennzeichneten Flachen sind an den eingezeichneten Stellen
jeweils Laubgehdlzhochstdmme, entsprechend der Pflanzliste 2.1.2.1, in unregelmaRigen Gruppen
und unregeimaRigen Abstdnden zu pflanzen.

Als Randbegrenzung der Versickerungsmulde im Osten des Baugebiets sind entlang der Strale und
entlang des Wirtschaftswegs Strachpflanzungen aus heimischen Strduchern, entsprechend der
Pflanzliste 2.1.2.2., in einem Pflanzabstand von 1x1 m zu pflanzen.

Mindestanforderungen fiir Pflanzungen nach Pflanzliste 2.1.2.1 und 2.1.2.2

(Die Pflanzlisten sind als Vorschlagslisten anzusehen):

flir Einzelbdume: Stammumfang > 14 cm (gemessen in 1 m Stammhdhe);
flir Strauchgehdlze: Qualitat Str 2xv oB 60-100 cm

Die im Plan gekennzeichnete Fldche (Versickerungsfldche) ist mit einer Graser-Krauter-Mischung in
Anlehnung an standorttypische Wiesenausbildungen einzusden. Die Fliche ist extensiv zu
bewirtschaften (einmalige Mahd nach dem 20. August). Die Herbizidanwendung bei der Pflege ist zu
unteriassen.

Der Wasserlauf ist offenzulegen und mit bachbegleitenden Gehdlzarten nach Pflanzliste 2.1.2.3
bzw. 2.1.2.4 zu bepflanzen.

Eventuell aufkommende Roéhrichtfldchen sind nach Erfordernis zu méhen.

Nach Erfordernis ist eine Entkrautung des Gewéssers durchzufiihren.

Die Gewdssersohle ist alle 5-10 Jahre zu rdumen. Die Durchfiihrung der Raumung muR auRerhalb
der Vegetationsperiode erfolgen. Schonzeiten von Fischen sind zu beachten. Die Rdumung hat in
Teilabschnitten zu erfolgen.

Textliche Festsetzungen Seite 4 von 9 Seiter;



GEMEINDE ELLERSTADT Bebauunasplan "Am Lambsheimer Weg"

12. Fldchen fir das Anpflanzen von Baumen und Strduchern und
Bindung fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern
(§ 9 Abs.1 Nr.25a,b BauGB)

Fléachen fir das Anpflanzen von BAdumen und Strauchern

12.1  Fiir den StraRenraum wirksam sind mit Ersatzverpflichtung Bdume auf privaten Grundstiicken
untereinander in Reihe zu pflanzen. Die Standorte der Baumpflanzungen sind mit Abweichungen
von bis zu 3 m verbindlich. Fiir diese Bepflanzung sind Baume der Pflanzliste 2.1.2.1 (Griinfldchen
- Bdume) zu verwenden.

12.2  Zur Erganzung der griinordnerischen MaRnahmen im 6ffentlichen Bereich wird auf den an die freie
Landschaft angrenzenden Randbaugrundstiicken ein privater Streifen zum Anpflanzen von Bdumen
und Strauchern (siehe Planzeichnung) festgesetzt. Dieser ist mit einheimischen Laubstrduchemn
unterschiedlicher Wuchshéhe (60-100 cm, 2 x v. 0.B., 1 Strauch/gm) dicht einzupflanzen; zusétzlich
sind im Bereich dieses Streifens mind. 2 hochstdmmige Laubbdume/Baugrundstiick zu pflanzen.
Anpflanzungen nach 2.4 der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen kénnen auf diese Festsetzung
angerechnet werden.

12.3  Fur Pflanzungen sind die Pflanzen entsprechend der Pflanzliste 2.1.1 zu verwenden.

12.4  Die 6ffentliche Griinflache (Platz) ist an den im Plan gekennzeichneten Stellen dauerhaft und
raumbildend mit standortgerechten Baumen und Strduchern entsprechend der Pflanzliste 2.1.2.1
und 2.1.2.2 zu bepflanzen, zu unterhalten und zu pflegen, wobei die Pflanzlisten als VVorschlags-
listen anzusehen sind.

Mindestanforderung:

fur Einzelbaume: Stammumfang > 16 cm (gemessen in 1 m Stammhdhe);
fiir Strauchgehdlze: Qualitat Str 2xv oB 60-100 cm;

fur Obsthochstamme: Stammumfang > 10 cm (gemessen in 1 m Stammhdhe);

12.5 Die 6ffentliche Griinfliche an der Lambsheimer Strafie ist an den im Plan gekennzeichneten Stellen
dauerhaft und raumbildend mit standortgerechten Bdumen und niedrigwachsenden Strauchern
entsprechend der Pflanzliste 2.1.2.1 und 2.1.2.2 zu bepflanzen, zu unterhalten und zu pflegen. Die
Hé6he der Straucher darf 50 cm nicht ibersteigen (Sichtdreieck).

12.6  Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Dachflédchen aller nicht in den Hauptbaukdrper
integrierter Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Dacher von
Gartenlauben und Geréteschuppen bis zu einer Dachneigung von 15° nur mit einer 100-%igen
Dachbegriinung zul&ssig.

Der Aufbau der Flachdachbegriinung mu? mindestens 6 cm Substrat betragen.

Bindung fiir die Erhaltung von Bdumen und Strduchern

12.7  Der im Plan gekennzeichnete Baumbestand ist, da es sich hier um alte Obstbaumhochstamme
handelt, soweit mdglich zu erhalten.

12.8  Gesunde Biume, die sich auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicks- sowie der Verkehrsfldchen
befinden, sind soweit méglich zu erhalten und in jeder Phase der BaumaRnahmen vor
schadigenden Einflissen zu bewahren.

12.9  Derim Plan gekennzeichnete Strauchbestand ist zu erhalten.

13. Flachen fiir Versorgungsanlagen
((§ 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB)

Die Flache mit der Flachensignatur ,Zweckbestimmung Elektrizitat" ist fir die Trafostation
vorzuhalten. Die Festsetzungen nach Punkt 1.1 der Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen missen
nicht bertcksichtigt werden.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlage
Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauQ) in der Fassung vom 8. Mérz 1995.

Inhalt

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

2. Gestaltung von Stellpldtzen und unbebauten Grundstiicksfldchen

2. Einfriedungen, Abgrenzungen, Stellplatze fiir Milltonnen 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

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind - mit der Ausnahme fiir Garagen und sonstige
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO - generell nur Sattelddcher oder aus Sattelddchern
zusammengesetzte Dacher zuldssig.

Auf Garagen und sonstigen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch begriinte
Flachd&acher zuldssig.

Nebenfirstrichtungen sind bis zu einer L&nge von zwei Dritteln der Hauptfirstrichtung zuldssig.

1.1.2 Dachneigung

Die zuldssige Dachneigung betragt 30 - 40 Grad. “
Zwei sich gegenliberliegende Dachseiten eines Hauses, einer Garage, einer Nebenanlage im Sinne
§ 14 BauNVO miissen die gleiche Dachneigung haben (Symmetrie).

Die Firsththe des Daches einer Nebenanlage (§ 14 BauNVO) bzw. einer Garage darf bis maximal
2m unter die maximal zuldssige Firsthéhe des Hauptgeb&dudes gehen.

Die Dachneigungen von Hauptgeb&ude, Garage und/oder Nebenanlage (§ 14 BauNVO) eines
Grundstlicks missen gleich sein.

1.1.3 Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind nur Ziegel und Dachsteine zulédssig. Die Farbgebung hat flir alle geneigten
Déacher in roten bis dunkelbraunen Tdnen zu erfolgen (siehe hierzu auch Punkt 1.1.1).

1.1.4 Dachiiberstand und Traufausbildung

Der Dachiberstand 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 vorgehdngte offene Regenrinne auszubilden.

Fir Nachbarwande gelten diese Festsetzungen nicht.
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1.1.5 Dachaufbauten
Gauben sind nur in Form von Satteldachgauben oder Dreiecksgauben zuldssig.

Die Breite einer Satteldachgaube darf 2,00 m nicht Uberschreiten. Eine Dreiecksgaube darf nicht
breiter als 2,50 m sein, gemessen am Ful der Gaube. Die Breite der Dachgauben einer Dachseite
darf nicht mehr als 40 % der zu dieser Dachseite gehdrigen Traufldnge einzeln oder als Summe
betragen.

Mehrere Gauben auf einer Dachflache missen in gleicher Hohe angeordnet werden. Der Abstand
von der Giebelseite betragt mindestens 1,25 m.

Zwerchhauser

Die Breite eines Zwerchhauses darf 2,50 m nicht iberschreiten. Die Breite der Zwerchhauser darf
nicht mehr ais 1/3 der Lange des Hauptgeb&dudes - gemessen an der dem Zwerchhaus
zugeordneten Gebdudeseite - einzeln oder als Summe betragen.

Dachfléchenfenster diirfen eine GréBe von maximal 2 m? Glasflache pro Einzelfenster nicht
tiberschreiten. Die Summe aller Dachfldchenfenster darf eine GréRe von 4 m™ Glasflache pro
Gebdaude nicht tberschreiten.

Dacheinschnitte sind nicht zul&ssig.

1.2 Solaranlagen

Solaranlagen sind, wenn sie im Dachbereich angeordnet werden, flichenbiindig mit der Dachhaut
oder mit einem Abstand von maximal 10 cm parallel zur Dachflache anzubringen.

1.3 Fassadengestaltung

1.3.1  Materialien
Die Fassaden der Gebiude sind als Putz-, Ziegel- oder Kalksandsteinfassaden sowie als
Sichtmauerwerk auszufiihren. Zuséatzlich ist die Verwendung von Holz und einheimischem
Naturstein méglich, jedoch nur in flichenbezogen untergeordnetem Umfang.
Hauser in komplettem konstruktivem Holzbau sind zuldssig.
Unzuléssig sind inshesondere grob gemusterte Putze, Fassadenverkleidungen aus Kunststoff,
Fliesen, Keramik, Faserzement oder Metallpaneele, alle Arten von gldnzenden oder glasierten
Materialien sowie Materialien mit umweltschadlichen Auswirkungen.
Fensterelemente sowie Tiiren und Tore mit metallisch glanzender Oberflache sind nicht zuléssig.

1.3.2 Fassadengliederung (Fensterdffnungen und Fenster)

Zum offentlichen StraRenraum sind Fensteréffnungen in Fassaden so zu gestalten, dai stehende
Formate entstehen.

1.4 Farben

Zur flachenhaften Farbgebung sind nur gebrochene Farbténe, Erdfarben und / oder Pastelltone
zulassig.

Bauliche Anlagen dtirfen nicht flichenhaft mit nicht abgetdnten oder gldnzenden Farben, insbe--
sondere Lacke und Olfarben, gestaltet werden.
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2. Gestaltung von Stellpldatzen und unbebauten Grundstiicksflachen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauQ)
(siehe hierzu Punkt 9. der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen)

2.1 Die Flachen zwischen der StraRenbegrenzungslinie und den Gebduden sind - unter Berticksichti-
gung der Zufahrten, Stellplitze und Zuwegungen - gértnerisch anzulegen.
Arbeits- oder Lagerplétze sind hier nicht zul&ssig.

2.2 In den in Punkt 2.1 genannten Bereichen und fiir Stellplatze, Zufahrten und Garagen sind
Abgrabungen, auRer fiir auRenliegende Kellertreppen in flichenméaBig untergeordneter Form,
unzuléssig.

2.3 Aufschiittungen sind bis zu einer Héhe von maximal 0,80 m - gemessen ab der Oberkante
StraRenbelag - mdglich.

2.4 Je angefangener 200 m? Grundstiicksflache sind mindestens zwei Bdume Il. Ordnung oder
Obstbdume (auch Obstbaumhalbstamm) der Pflanzliste 2.1.1.1 bzw. 2.1.1.2 zu pflanzen und zu
unterhalten.

2.5 Der Anteil gértnerisch anzulegender und zu pflegender Flachen an den nicht tiberbauten
Grundstiicksflachen muR mindestens 80 % betragen. Hierbei sind mindestens 30 % der nicht
iberbauten Grundstiicksflichen mit Gehélzen dauerhaft zu bepflanzen und zu pflegen.

2.8 Fur die Pflanzungen sind die Pflanzen entsprechend der Pflanzliste 2.1.1 zu verwenden.

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

3.1 Einfriedungen entlang den &ffentlichen Verkehrsfldchen sind nicht zuldssig. Zwischen Vorderkante
Bauké&rper und StraRenbegrenzungslinie sind entlang den Grundstiicksgrenzen nur Hecken, nicht
héher als 1,0 m {iber Oberkante Geldnde, zul&ssig, mit Ausnahme von Grundstiicken, die an
mindestens zwei Seiten an die §ffentliche Verkehrsfliche angrenzen; bei diesen sind Hecken -
soweit sie das Sichtdreieck im StraRenkreuzungsbereich nicht beeintrachtigen - mit verdecktem
Zaun auch entlang der Straenbegrenzungslinie erlaubt.

3.2 Sie kénnen auch als Holzzdune oder als Metallzdune bis zu max. 1,5 m HBhe errichtet werden,
miissen dann aber mindestens 1 m von der Grenze abgertlickt und vollflachig begrtint werden.

3.3 Im riickwértigen Bereich der Grundstiicke hinter den Geb&uden sind Einfriedungen erlaubt, soweit
sie eine Héhe von 1,50 m (iber Oberkante Geldnde nicht Uiberschreiten und in transparenter Form
(Holz-, Drahtz&une) erstelit werden.

3.4 Beziiglich der Errichtung von Einfriedungsanlagen entlang der Grundstiicke zur landwirtschaftlichen
Nutzflache ist das Nachbarrechisgesetz fiir Rheinland Pfalz § 42 zu berlcksichtigen.

3.5 Abstellplatze fiir Miilltonnen sind durch begriinte bauliche MaRnahmen oder dichte Bepflanzung vor
unmittelbarer Einsicht und Sonneneinstrahlung zu schitzen.

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

41 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind so auszubilden, daf sie sich in GroBe, Form, Anordnung, Werkstoff und Farbe
den Bauwerken unterordnen und sich in die Umgebung einfligen. Prdgende und gliedernde
Architekturelemente wie Gesimse, Bander und Gewénde sollen von Werbeanlagen nicht verdeckt
werden.

Textliche Festsetzungen Seite 8 von 9 Seiten



GEMEINDE ELLERSTADT Bebauungsplan "Am Lambsheimer Weg"

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung und auf der der StraRe zugewandten Seite der
Gebiude zulissig. Werbeanlagen und Schriften diirfen nur bis zu der Hohe der Fenster-
briistung des 1. Obergeschosses reichen; ihre Hohe darf 60 cm nicht {iberschreiten.

Die Breite der Werbeanlagen darf 3,00 m nicht iiberschreiten (von dieser Festsetzung kann
abgewichen werden, sofern stadtebauliche Aspekte dies begriinden).

Bei der Ausfiihrung von Werbeanlagen ist eine handwerkliche Gestaltung den haufig aufdringlichen,
groRen Reklametragern oder Lichtreklamen vorzuziehen.
Zulassig sind:
- auf die Fassade farblich zurlickhaltend 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&dssig sind:
- GroRflachenwerbung als selbstleuchtende Werbetrager,
- Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht,
- serienmaRige Werbeanlagen, die sich nicht in die Umgebung einfligen,
- grelle Farbténe (rot, gelb und griin nur in gedeckten Farbtonen verwenden),
- Aufenleuchten als Fassadenschmuckelemente zu Werbezwecken.

4.2 Satellitenempfangsanlagen

Satellitenempfangsanlagen miissen dem farblichen Ton der umgebenden Bauteile angepalt sein.

Die Pflanzliste ist Bestandteil des Anhangs zu den Textlichen Festsetzungen.

Der Landespflegerische Planungsbeitrag (Griinordnungsplan) ist Bestandteil der Begriindung zum
Bebauungsplan.

E//efr/bddz.j:o f’dfr

/

A0 /
Recs 4, o, /5-6'(;// e_:(z«wc*.'r 4
Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Ellerstadt

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

Frankenthal, im September 1996/S003e/tf960925
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2.1 Pflanzenliste - Auswahl

3.1.1 Hausgarten - Auswahl

31.1.1 Béiume II. Ordnung

Acer campestre Feldahom

Betula pendula WeilBbirke

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus controversa Etagen-Hartriegel

Corylus colurna Baumbhasel

Malus 1.S. Zierapfel

Prunus i.S. Kirsche

Pyrus 1.S. Birne

Sorbus 1.S. Mehlbeere, Eberesche usw.
Tilia 1.S. Linden

/

2.1.1.2 Obstgehslze

Alte Hochstamm-QObstbaumsorten:

Apfel: "Boskop"
"Gewlirzluiken"
"Gravensteiner"”
"Klarapfel"
"Roter Berlepsch”

Birne: "Clapps Liebling"
"Gellerts Butterbirne"
"Gute Graue"

Pfirsich: "Ellerstadter Rote"
Sauerkirsche: "Schattenmorelle"
SiiBkirschen

Apricosen

und andere Sorten

‘G‘r‘ﬁﬁordnmi“gspl‘ﬁn;:é.';:!:Ama-r;amb'sheime'r.iw;o.‘g}%;fr?de‘f.,G‘éhiéii'adc-;Euéz's't'sid ‘




2,114

2121

Straucher

Amelanchier canadensis
Buddleia in Sorten
Caryopteris clandonensis
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Forsythia intermedia
Ligustrum vulgare
Ribes alpinum
Sambucus nigra
Spiraea in Sorten
Syringa vulgaris

Taxus baccata

Strauch- u. Zierrosen
u.a.

Kletterpflanzen

Aristolochia macr.

Clematis - Arten

Fallopia aubertii

Hedera helix

Lonicera - Arten
Parthenocissus tric. "Veitchii"
Vitis vinifera

Grinflichen - Auswahl

Baume

Acer platanoides i.S.
Betula pendula
Carpinus betulus H
Juglans regia
Prunus avium
Prunus dulcis

Pyrus calleryana
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparna
Tilia cordata
Obstgehodlzhochstamme

Felsenbirne
Schmetterlingsflieder
Bartblumenstrauch
Haselnuf3
Pfaffenhttchen
Forsythie

Gem. Liguster
Alpenjohannisbeere
Schwarzer Holunder
Spierstrauch

Flieder

Eibe

Pfeifenwinde
Waldreben in Arten
Schlingknéterich
Efeu

Geil3blatt Arten
Wilder Wein
Weinrebe

Spitzahorn
Weillbirke
Hainbuche
Walnus
Vogelkirsche
EBmandel
Bime
Traubeneiche
Stieleiche
Eberesche
Winterlinde

‘Grilnordnung
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9.1.2.2 Stréucher

Acer campestre Feldahorn

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuf3
Ligustrum vulgare Gem. Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa i.S. Rosen

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

2 1.2.3 Bachbegleitende Badume

Acer pseudoplatanus Bergahomn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Fraxinus excelsior Gem. Esche
Quercus robur Stieleiche
Salix alba Silber-Weide
Ulmus carpinifolie "Wredet" Gold-Ulme

2.1.2.4 Bachbegleitende Gehodlze

Acer campestre x Feldahom

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Prunus padus Traubenkirsche
Rhamnus frangula Faulbaum

Salix caprea : Sal-Weide

Salix cinerea Asch-Weide

Salix viminalis Korbweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Wasser-Schneeball

Der Anteil der Nadelgehélze an der Bepflanzung darf nicht mehr als 10 % der Anzahl der
Geholze betragen.

122 Bodenschutz
Unnétige Bodenbewegungen, Abgrabungen und Aufschiittungen sind zu vermeiden.

Der Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend DIN 18915 Blatt 3 abzuschie-
ben und zu lagern.
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Begriindung zum Bebauungsplan

Gemeinde Ellerstadt
Bebauungsplan "Am Lambsheimer Weg"
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1.

Aufstellungserfordernis und AufstellungsbeschluB

Eine gestiegene Nachfrage nach Wohnbauflédchen, sowohl aus den Reihen der eigenen Gemeinde
(Eigenentwicklung) als auch von Seiten Ortsfremder (kleinrdumiger Einzugsbereich, Achse
Ludwigshafen - Bad Dirkheim), machte es fiir den Rat der Gemeinde Ellerstadt notwendig,
Wohnbaufldchen zu erschlieRen.

Die hohe Nachfrage und der Bedarf begriinden sich damit, daR die Gemeinde durch ihre besondere
Lagegunst an der Rhein-Haardt-Bahn (zwei Haltepunkte) und mit der nahegelegenen B 650 sehr gut
an das Mittelzentrum Bad Dirkheim und an das Oberzentrum Ludwigshafen-Mannheim
angebunden ist. Es kann, verglichen mit den Grundstiickspreisen am Haardtrand und denen des
Ballungszentrums Ludwigshafen-Mannheim, glinstigeres Bauland zur Verfiigung gestellt werden.
AuBerdem wurden in der Gemeinde seit 1977 (Baugebiet ,Bremenpfad“) keine gréBeren
Wohnbaufldchen mehr erschlossen.

Im gultigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde sind zwar noch einige Flachen zur Wohnnutzung
ausgewiesen, die ErschlieBung der Flachen wére jedoch aufwendig. Das Abwasserkanalnetz miiRte
auf die zusétzlich anfallenden Abwassermengen angepaflt werden.

Der Rat der Gemeinde hat sich deshalb entschlossen, die im Flachennutzungsplan als Mischgebiet
ausgewiesene Baufldche im Osten der Gemeinde, im Bereich Festplatz, als Wohnbaufliche zu
nutzen, die Flache zu erweitern und einen harmonischen Ortsrand zu schaffen.

PSS S T
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werden.

Im Sinne einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung falte der Gemeinderat der Gemeinde
Ellerstadt am ............... den BeschluR zur Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans nach
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz.

Begriindung Seite 2
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2. Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Fldchennutzungsplan
Die Absicht, das Plangebiet als Wohnbauflache auszuweisen, entspricht nicht den Vorgaben des
Flachennutzungsplans. Dieser sieht an der Stelle ein gegeniiber der beabsichtigten Planung
flachenmaRig kleineres Mischgebiet vor.
Da in der Gemeinde die Nachfrage nach Mischgebietsnutzungen gering ist und nichtstorende
Gewerbebetriebe besser in dem ausgewiesenen Gewerbegebiet im Norden der Gemeinde
untergebracht werden sollten, ist eine Widmung der Fldche als allgemeines Wohngebiet sinnvoll.
Aus stadtebaulicher Sicht steht der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets an dieser Stelle
nichts entgegen. Die umliegenden Nutzungen (allgemeines Wohngebiet, Dorfgebiet, freie
Landschaft) stellen flir das projektierte Wohngebiet kein Konflikipotential dar.
Um der Wohnbaulandnachfrage gerecht zu werden und gestalterisch eine harmonische
Ortsabrundung zu erreichen, ist eine Erweiterung der zur Zeit im Fldchennutzungsplan
ausgewiesenen Baufldche vorgesehen. Dieser Gebietserweiterung steht nach Abstimmung mit dem
iibergeordneten Planungstrager (Kreisverwaltung) nichts entgegen. Evitl. kdnnten andere, zur Zeit
schon im Fldchennutzungsplan ausgewiesene, jedoch nur unter héherem Aufwand erschlieBbare
' Flachen fiir die kurz- u. mittelfristige ErschlieBung zurlickgestellt werden.
Die Bauflache soll im Rahmen des beschleunigten, qualifizierten Bauleitplanverfahrens erschlossen
werden. Der Fldchennutzungsplan ist im Parallelverfahren zu andern und der neuen Planung

anzupassen.

3. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet folgende Flurstiicke: 1702/2 teilw., 1702 teilw.,
1701, 1627/3 teilw., 1627/2 teilw., 1627, 1627/4 teilw., 1626 teilw., 1625 teilw., 1624 teilw., 1623,
1623/2 teilw., 1622/1, 1622/2 teilw., 1621 teilw., 1620 teilw. 1619 teilw., 1618 teilw., 1617 teilw.,
1616 teilw., 1615 teilw., 1613 teilw., 1612 teilw., 1611 teilw., 1610, 1609, 1606, 1605, 1604, 1603,
1602/2, 1602, 1601, 1600, 1599/2, 1599, 1597/3 teilw., 1595 teilw., 1593 teilw., 1587 teilw., 1586
teilw., 1585 teilw., 1584/2 teilw., 1584 teilw., 1583/1 teilw., 1583/2, 1582/1 teilw., 1582/2, 1581/1
teilw., 1581/2, 1581/3, 1580/2, 1580/3 teilw., 1580/4 teilw., 1567/2 teilw., 1567/4 teilw., 2061/12,
2061/16 teilw., 2076/5 teilw., 2076/6 teilw., 2081/1, 2080/1, 2077/2, 2076/1, 2075/4, 2075/3, 2074/1,
Wirtschaftsweg von Kreuzung Lambsheimer StraBe/ BahnstraBe in Richtung Nordosten teilw.,
Lambsheimer StraRe teilw., BruchstraRe teilw..

Ersatzflichen: Der landespflegerische Ausgleich wurde, soweit mdglich, im Plangebiet durch
griinordnerische Festsetzungen verwirklicht. Nach Bestandsaufnahme und Analyse der Planung
wurde von Seiten der Landespflege festgestellt, daR zuséatzlich zu den AusgleichsmaBnahmen im
Gebiet Ersatzflachen ausgewiesen werden miissen.

Diese Ersatzflichen sind in einem gesonderten Bebauungsplan ausgewiesen (Bebauungsplan
LERSATZFLACHEN ZUM BEBAUUNGSPLAN AM LAMBSHEIMER WEG").

' Begriindung Seite 3
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4.

Bestandssituation

Derzeitige Nutzung

Teile der Flache sind als landwirtschaftliche Flache fir den Weinbau genutzt. In anderen Bereichen
sind Streuobstwiesen angelegt. Eine sehr groe Flache, der derzeitige Festplatz, ist versiegelt und
hat keine ¢kologische Funktion (siehe hierzu auch die Bestandsaufnahme zum Landespflegerischen
Planungsbeitrag). Auf dem Grundstick 1610 befindet sich ein Lagerschuppen, der spater im
Rahmen der ErschlieBungsmaBnahmen abgerissen werden soll. Das Gebdude ist im
Bebauungsplan als ,zu beseitigende bauliche Anlage* gekennzeichnet.

Im Gebiet ist ein Graben zur Oberfldchenentwdsserung angelegt. Im Bereich des Festplatzes ist
dieser Graben verrohrt. Das Plangebiet ist weitgehend eben.

Randnutzungen
In angrenzenden Randbereichen des Plangebiets sind 6ffentliche Einrichtungen wie Blirgerhaus und

Feuerwehr angesiedelt (Nordwesten). Westlich davon, jenseits der BruchstralRe, befindet sich das
Wohngebiet ,Bremenpfad* (allgemeines u. reines Wohngebiet). Sidlich davon ist ein Dorfgebiet
und ein reines Wohngebiet (Bebauungsplan ,Kirchgewann") ausgewiesen.

Im Slden grenzt das Baugebiet an die alte bebaute Ortslage (Dorfgebiet).

Nordlich und westlich des Geltungsbereichs schliet die freie Landschaft mit Streuobstwiesen,
Nutzgédrten und landwirtschaftlich genutzten Fldchen an.

AuRere ErschlieBung des Gebiets

Das Gebiet ist liber die bestehenden ErschlieBungsstraBen gut angebunden. Aus Richtung Norden
in den Ort kommend (Erpolzheimer StraRe) erreicht man das Plangebiet (iber die HaardtstraRRe.
Kommt man aus Richtung Génnheim, bewegt man sich iiber die Speyerer StralRe, biegt in Richtung
Norden in die Lambsheimer StraBe und erreicht, die Rhein-Haardt-Bahn (iberquerend, das
Plangebiet. :

Die Kreuzung Lambsheimer Strale / Rhein-Haardt-Bahn ist sehr unibersichtlich. Der
Kreuzungsbereich ist vorsichtig und langsam zu befahren. Sobald an dieser Stelle eine Neuordnung
der Verkehrsfiihrung mdglich ist, solite der Bereich tiberplant werden.

Zur Sicherung der Kreuzung wurde wéarend des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans
eine Ampelanlage eingebaut. Die schwierige Verkehrssituation hat sich somit entschérft.

Die Rhein-Haardt-Bahn-Haltestelle stidlich des Plangebiets stellt einen hohen Standortvorteil bei der
ErschlieBung des Wohngebiets dar - ein weiterer Grund, dieses Gebiet vorrangig als Baufldche

auszuweisen.

Innere ErschlieBung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen teilweise zwei Wirtschaftswege, bzw. das Gebiet
wird von diesen Wegen tangiert (Lambsheimer Weg, Frankenthalter Weg). Die Wirtschaftswege
erschliefen neben den landwirtschaftlichen Nutzflichen im Gebiet weitere Flachen im Norden und
Osten der Gemeinde Ellerstadt.

Der im Gebiet befindliche offenliegende Grabenbereich ist zur Zeit (iber den Festplatz erreichbar.

Begriindung Seite 4
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5. Planungsiiberlegungen, Ziele, Vorgaben und Grundziige der Gestaltung

Da die anderen im Fliachennutzungsplan Ellerstadt (Verbandsgemeinde Wachenheim)
ausgewiesenen Wohnbaufldchen, wie bereits oben beschrieben, nur unter sehr hohem Aufwand
erschlossen werden kénnen, handelt es sich bei diesem Plangebiet im Osten der Ortslage um eine
Flache, die entwédsserungstechnisch und beziglich der Anbindung an das Schienen- und
StraBennetz pradestiniert ist. Bei der Uberplanung dieser Fliche soll diesen Faktoren eine
besondere Aufmerksamkeit beigemessen werden.

Aulterdem liegt der Planung ein Konzept zur Grinvernetzung und zur Bildung eines neuen
kleeblattartigen Ortsrands zugrunde, was die Verbindung innerértlicher Griinbereiche (Nutz-,
Ziergarten) mit der den Ort umgebenden Freifldchen sichert. Diese kleeblattartige Struktur des Orts
beeinflult u.a. die Festlegungen der (berbaubaren Flichen und somit die Festlegung der

Gebietsgrenzen zum Bebauungsplan.
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Neben dieser U‘bergeordneten Konzeption sind auch einige Schwerpunkte aus dem bestehenden
Gebiet heraus zu beachten.

Die zur Zeit (iberaus groe und nur sehr selten genutzte versiegelte Flache des Festplatzes steht
grundsétzlich zur Disposition, obgleich diese Nutzungsmdglichkeit, wenn auch in flichenma&Rig
reduzierter Form, wieder in die Planung integriert werden kann.

Die Unterbringung einer Platzfliche war somit neben anderen Faktoren (Okologie, Offnung des
Grabens, Anbindung an den IV und den OPNV) der Ausgangspunkt der erarbeiteten
Planungsalternativen.

Weitere grundsétzliche Entwurfsprinzipien wurden in die Planung aufgenommen; die Orientierung
der Geb&ude zur Sonne, die Dimensionierung der Geb&ude etc.

Alternative | A Alternative | B
GE EQNDE ELLERSTADT iipypiecas o Y % QNDE ELLERSTADT et
cy mm“ - % i VoREN

l '

s
=7 e

Die Alternativen | A und | B gehen von der Anlage eines dérflich gepragten Platzes mit baulich
definierten Platzwéanden aus. Der Platz soll mit einer wassergebundenen Wegedecke angelegt
werden und fiir Kinder- und Erwachsenenspiel (Boccia, Boule) genutzt werden. Temporar wire, auf
dem mit Bdumen bepflanzten Platz (Baumdach), die Festplatznutzung mit der Unterbringung von
Standen etc. mdglich. Das Baugebiet ist, abschnittsweise bebaubar, (ber SchleifenstraRen
erschlossen. Der Ortsrand ist stark eingegriint. Der verrohrte Regenwasserabflu® im Norden ist
offengelegt.

In der Alternative | B ist die Variante einer Gebietserweiterung durchgespielt. Auf die hohe
Nachfrage nach Wohnbaufldchen in der Gemeinde wird somit reagiert.

' Begriindung Seite 6
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Alternative Il A Alternative 1l B
Q ("
GEMEINDE ELLERSTADT i GEMEINDE ELLERSTADT S e
d O - -.. / VORENTWURE A . . "_ . b :”{E:;fi":i na

A ALTERMATIVE 11 4

Diese Planung sieht den Platz am nordwestlichen Rand des Gebiets vor. Die beschriebene
kleeblattartige Griinvernetzung wird damit verstarkt. Der Platz ist einerseits von der empfindlichen
Wohnbebauung abgewandt, jedoch dem Birgerhaus zuorientiert. Nutzungskonflikte mit der
Wohnbebauung werden somit vermieden, Fiihlungsvorteile (Toilettenbenutzung im Biirgerhaus bei
der Festplatznutzung etc.) werden ausgenutzt. Die prdgnante StraBentrassierung (Kreissegment,
Schleifen) fordert die Identifikation im Gebiet. Die Variante B zeigt wiederum die
Gebietserweiterungsmaoglichkeit. Auch bei dieser Planung ist eine abschnittsweise Bebaubarkeit
maglich. Der verrohrte WasserabfluRgraben ist in beiden Varianten offengelegt.

Alternative 3

o |
GEMEINDE ELLERSTADT ma o |
= g .-

T a2

\

Die groRe Verkehrsflache, die zur Zeit im Bereich Kreuzung Lambsheimer StraRe / HaardtstraBe
pesteht, wird in diesem Entwurf aufgeweitst zu einem Platz. Die ErschlieBung geschieht iiber
bogenférmige, verkehrsberuhigte Stralen. Die Planung geht von einer Baugebietserweiterung aus.
Eine abschnittsweise Bebaubarkeit ist gegeben.

Begriindung Seite 7
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Bei keiner der Alternativen ist das Gebiet an die Kreuzung Rhein-Haardt-Bahn / Lambsheimer
Stralle angeschlossen. Es ist lediglich eine Notbefahrbarkeit bei eventuellen Bauarbeiten
vorgesehen. Ansonsten ist der Weg als Wirtschaftsweg ausgebaut.

Die Ausnutzbarkeit der Flachen bei den verschiedenen Alternativen ist der zugehdrigen
Flachenbilanz zu entnehmen.

Nach umfangreicher Diskussion entschloR sich der Rat der Gemeinde Ellerstadt, die Alternative || B
weiterzuentwickeln und die Platzfliche auRerhalb der bebauten Ortslage anzuordnen, um das
Konfliktpotential, das von der Festplatznutzung ausgeht, zu vermeiden und den Platz zum
Birgerhaus orientieren zu kdnnen. Der entstehende Platz soll intensiv begriint werden.

6. Erlauterung und Auswirkungen der Planung und der textlichen Festsetzungen,
Begriindung und Abwigung

Nach der vorgezogenen Blirgerbeteiligung zeichnete sich ab, daR die Eigentimer der an das
Plangebiet im Siidwesten angrenzenden Flurstiicke mit ihren Grundsticken nicht komplett ins
Plangebiet aufgenommen werden wollten. Es wurden deshalb Abstimmungsgesprdche mit den
Anliegern gefiihrt. Als Ergebnis dieser Abstimmungsgesprache wurde unter den Gesichtspunkten
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung die folgende Planskizze erarbeitet. Diese Planskizze
wurde in den Rechtsplanentwurf eingearbeitet. (Mdgliche bzw. eingezeichnete Grundstiicksmaie
sind nicht verbindlich. Es soll lediglich dargestellt werden, daR eine Teilung in der eingezeichneten
Form grundséatzlich méglich wére. Die Grundstiickszuteilungen werden in der Umlegung

vorgenommen.)

' Begriindung Seite 8
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6.1

Uberarbeitete Alternative Il B (Rechtsplanentwurf)
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VerkehrserschlieBung

Anknipfungspunkt der GebietserschlieBung ist die neu iberplante Einmundung Lambsheimer
StraBe / ringférmige PlanstraBe. Eine Neuordnung ist an dieser Stelle notwendig, da hier
gegenwartig ein Wirtschaftsweg im spitzen Winkel auf die Lambsheimer StraRe trifft. Trotz
Uberdimensioniertem Verkehrsraum ist keine klare Verkehrssituation gegeben.

Der neue Kreuzungsbereich sieht vor, die Planstrake rechtwinklig auf die Lambsheimer Strale zu
flihren und somit einen tbersichtlichen Verkehrsknoten zu schaffen. Die Trasse des bestehenden
Wirtschaftswegs wird baulich untergeordnet gestaltet. Dies tragt zur Ubersichtlicheren Gestaltung
der Kreuzung bei.

Die Trassse dient auBerdem der Zuwegung zum Kinderspielplatz. Der Weg ist zur Sicherung der
ErschlieBung bis zur Hohe des Blirgerhauses entsprechend auszuweisen.

Von der Ringstrae gehen drei ErschlieBungsstraRen ab, die miteinander verbunden sind. Diese
Verbindungsstrale befindet sich teilweise auf der Trasse des bestehenden Weges, der von der
Kreuzung Rhein-Haardt-Bahn in Richtung Nordosten fiihrt. Das siidliche Ende dieses \Weges, was
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auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegt, behalt seinen derzeitigen Querschnitt
und bleibt Wirtschaftsweg. Eine Befahrbarkeit fiir den Anliegerverkehr soll damit unterbunden
werden. Der ohnehin verkehrsmaRig schon sehr gefdhrliche Kreuzungspunkt Rhein-Haardt-Bahn /
Lambsheimer Strale soll durch das neue Baugebiet nicht unnétig zusatzlich belastet werden.

(Zur Sicherung dieser Kreuzung wurde der Knotenpunkt bereits beampelt.)

Bei eventuellen Arbeiten am StraRenkérper im Hauptanbindungsbereich des Baugebiets wére lber
diesen Wirtschaftsweg eine temporire Andienung maoglich.

Die ndrdliche Spitze des bestehenden Weges wird (innerhalb des Geltungsbereichs) als
Wirtschaftsweg ausgewiesen und behdlt ihren derzeitigen Querschnitt. Die Verbindung zu den
umliegenden Freifldchen ist somit gesichert.

Die gesamte GebietserschlieBung soll als Verkehrsberuhigte Zone in niveaugleichem Ausbau
angelegt werden. Die StraBen sollen Spielstralen fir Kinder und Kommunikationsrdume fiir
Erwachsene sein.

Die verkehrsberuhigten Stralenrdume haben eine Breite von 6,50 m (Langsparken).

Die Stralen sowie deren Kurven und Kreuzungsbereiche sind auf die Befahrbarkeit mit einem
dreiachsigen Miillfahrzeug und auf die Benutzung mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen abgestimmt.
Die zugrundegelegte Entwurfsgeschwindigkeit betragt 30 km/h.

Die Wirtschaftswege haben eine Breite von 4,00 m bis 4,50 m.

Urspriinglich war aus dem Plangebiet heraus in Richtung Siden zur Rheinhaardtbahn eine
FuBwegeverbindung vorgesehen. Da die Anlieger im Bereich der Gemarkung ,Am Frankenthaler
Weg" durch diesen Weg eine Beeintrachtigung ihrer Grundstiicke befiirchteten, wurde vorerst von
dieser Planung abgesehen.

Im Bereich ndérdlichen der vorgesehenen Trasse wurde dann jedoch zur besseren Anbindung der
landwirtschaftlichen Nutzflichen ein 5 m breiter Wirtschaftsweg eingeplant, der einen neuen
Wirtschaftsweg au3erhalb des Bebauungsplans erschlieft.

Dieser Wirtschaftsweg wird entlang der Ost- und Slidgrenze des Baugebiets gefiihrt. Im nord-
ostlichen Bereich wird der bestehende landwirtschaftliche Weg (Frankenthaler Weg) verlegt. Er wird
entlang der Gebietsgrenze zum Bebauungsplan und dann im nérdlichen Bereich in Richtung Osten
abknickend wieder auf den bestehenden Wirtschaftsweg gefiihrt. Im Bereich der geénderten
Trassierung wird der bestehende Weg aufgeldst und den jeweiligen Grundstiicken zugeordnet, so
daB dann die landwirtschaftlich genutzten Flurstiicke nicht mehr von dem Wirtschaftsweg
durchschnitten werden.

Eine zusatzliche Fldcheninanspruchnahme durch die Einrichtung eines Wirtschaftswegs entlang der
Gebietsgrenze wére durch diese Ldsung - auler im ndrdlichen Bereich fiir den nach Osten
geflinrten Wegeteil - nicht notwendig. Fldchen miiten lediglich getauscht werden.

Um eine giinstigere Gestaltung der Baulandpreise und der ErschlieRungskosten zu erreichen,
sollen die fir die Neutrassierung des Frankenthaler Wegs erforderlichen Flachen jedoch nicht mit in
das Bebauungsplangebiet einbezogen werden.
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6.2

Die Fiurstiicke 1571 (in Richtung Norden) bis Flurstick 1579 sind zur Zeit nicht zweiseitig
erschlossen. Durch die Planung entsteht keine Verdnderung des Status Quo. Auf die Anlage eines
zuséatzlichen Wirtschaftswegs wird deshalb in diesem Bereich verzichtet.

Im Bereich der vorgesehenen Renaturierung des Neugrabens muf ein Unterhaltungsweg (Grasweg)
angelegt werden.

Ruhender Verkehr

Alle privaten Stellplatze sind auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen. Sie sind einerseits
innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen und andererseits auf den speziell fiir Stellplitze
und Garagen ausgewiesenen Flachen zuléssig. Weitere private Stellplatze sind vor den Garagen
(m Abstand zwischen StraRenbegrenzungslinie und Garage bzw. Stellplatz) und in den
Vorgartenbereichen maglich.

Innerhalb der Verkehrsberuhigten Bereiche ist das Langsparken am StraRenrand méglich (6,50 m
StraBenbreite).

Technische Infrastruktur

Beziglich der technischen Infrastruktur (Energie-, Wasserversorgung, Abwasser-, Miillentsorgung
etc.) wurden im Bebauungsplanverfahren die Trager 6ffentlicher Belange gehort.

Die Leitungsfiihrungen zur Ver- und Entsorgung des Gebiets kénnen in den StraRenverkehrsflachen
untergebracht werden.

Energieversorgung:

Zur Versorgung des Gebiets mit Elektrizitdt wurde in den Bebauungsplan ein Standort fiir eine
Trafostation integriert. Die im Gebiet verlaufenden oberirdischen Leitungen werden im Rahmen der
ErschlieBungsmalnahmen im Bereich der 6ffentlichen Straken verlegt.

Beziglich der Gasversorgung sollte das zustadndige Versorgungsunternehmen bei der Tief- und
Ausbauplanungen beteiligt werden.

-Wasserversorung:

Das Wasserdargebot im Bereich des zustdndigen Wasserversorgungsunternehmens,
Zweckverband flr Wasserversorgung Friedelsheimer Gruppe, ist ausreichend, um die
Trinkwasserversorgung des geplanten Baugebietes sicherzustellen. Eine Anderung der
Wasserrechte ist nicht erforderlich.

Abwasserbeseitigung:

Das im Gebiet anfallende Schmutzwasser ist an die Ortskanalisation mit zentraler Abwasser-
reinigung anzuschlieBen. Die Leistungsfahigkeit der Reinigungsanlage ist ausreichend.
Erlaubnisanderungen der Klaranlage sind nicht erforderlich.
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Fremdwasser, z.B. Drainagewasser oder das aus AuBengebieten stammende Oberfldchenwasser,
darf der Schmutzwasserkanalisation nicht zugefiihrt werden.

Auf die im Rundschreiben des Ministeriums fir Umwelt vom 8. Dezember 1993 genannten
Grundsétze zur Abwasserbeseitigung in Rheinland-Pfalz wird verwiesen.

Das Niederschlagswasser ist gemaR § 2 Abs. 2 Landeswassergesetz (LWG) mdéglichst in der Flache
zu halten.

Die Grundstiicke sind in ihrer GréRe und Lage so zu gestalten, daR diese Vorgaben umsetzbar sind.
Das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken (iber die belebte
Bodenzone zu versickern; ggf. ist ein hydrologischer Nachweis zu fihren.* ...

Durch die Entrohrung des RegenwasserabfluRkanals im Bereich des jetzigen Festplatzes kdnnen
die Uberldufe der Oberflichenwasserversickerungen bzw. -Rickhaltungen vieler Grundstiicke nach
entsprechender wasserrechtlicher Genehmigung in den Vorfluter eingeleitet werden.

<Allgemeine Wasserwirtschaft:

Das Baugebiet ist so zu gestalten, daR AbfluBbeeintrachtigungen unterbleiben (Vermeidungsgebot).
Der Grad der Versiegelung ist gering zu halten. Die anfallenden unbelasteten Niederschlagswasser
(z.B. Dachflachenwésser) sind breitflachig zu versickern. Die Verwendung dieser v.g. Wiésser z.B.
als Brauchwasser fiir Gartenbew&sserung sollte angeregt werden.“

Zu dieser Thematik wurden im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen.

Hiernach sind pro 100 m? versiegelter Grundstiicksfliche ein Rickhaltevolumen von 4 m?
vorzusehen. Dieser Riickhalteraum sichert die Entwésserung bei einem ca. 20-25-jahrigen
Regenereignis.

.Falls eine vollstandige Versickerung der anfallenden Niederschlagswédsser gemaR dem v.g.
Rundschreiben auf den Grundstiicken nicht moglich ist, so ist das anfallende Wasser iiber ein
bepflanztes, offenes Grabensystem fortzuleiten. Diese Graben sind S0 auszubilden, da auch hier
Teilwassermengen bereits versickern bzw. verdunsten; sie sollten dann an weiterfilhrende Graben
bzw. Gewdsser angeschlossen werden. Ggf. ist diesen Einleitungen zuséatzlich ein Polder- oder
Versickerungsbecken in einfacher und naturnaher Bauweise vorzuschalten. Neben den positiven
Auswirkungen der v.g. Grében auf den Wasserhaushalt stellt dies auch eine preiswerte Alternative
zu KanalbaumaRnahmen dar.

Fir Anlagen (dazu z&hlen auch Auffiillungen) innerhalb eines Abstandes von 10 m vom Neugraben
ist nach § 76 LWG eine Genehmigung einzuholen. Uberschreiten diese Anlagen die im
Bebauungsplan angegebenen Baugrenzen, so ist eine fachtechnische Stellungnahme des StAWA
fir die Erteilung der Genehmigung erforderlich.* (Quelle: Staatliches Amt fiir Wasser - und
Abfallwirtschaft, Schreiben vom 30.04.1996)

Mit dem Vorschlag, eine Versickerungsfliche auszuweisen und den Wasserverlauf offenzulegen,
besteht seitens des staatlichen Amtes fiir Wasser- und Abfallwirtschaft Einverstiandnis.

Es ist darauf hinzuweisen, daR bei der Herstellung oder Veridnderung von Gewassern vor der
Genehmigung des Bebauungsplanes varrangig ein Planfeststellungsverfahren erforderlich ist.
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Zur Ableitung des Oberflichenwassers im 6ffentllichen Bereich sind entlang der StraBen Rinnen
einzubauen, an die der Uberlauf der Oberflaichenwasserriickhaltung der Grundstiicke
angeschlossen werden kann. Das anfallende Oberflichenwasser kann dann in der Mulde im
Ostlichen Bereich des Baugebiets versickert werden.

Ein Uberlauf kénnte nach den erforderlichen Genehmigungen an den Neugraben angeschlossen

werden. Ebenso kénnte mit den Oberflichenwasseriiberldufen der privaten Grundstiicke, die an den
Neugraben anschlieBen, verfahren werden.

Zur Verdeutlichung der Entwisserungskonzeption wurde eine exemplarische Schemaskizze zur
Oberflachenentwasserung der Grundstiicke und auch des 6ffenlichen Bereichs angefertigt.

Schemaskizzen zur Oberflichenentwisserung
Punkt 11.4 der Bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
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Eine genaue, detaillierte Konzeption ist mit der Tiefbauplanung fiir das Gebiet unter

Beriicksichtigung des erstellten Bodengutachtens zu entwickeln und mit den zustindigen Amtern

abzustimmen.

Insgesamt _ist bezlglich der ErschlieBngsmaBnahmen auf eine friihzeitige Koordinierung der

verschiedenen ErschlieBungstrdger zu achten, um Fehlplanungen zu vermeiden und Kosten zu

sparen.
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6.3

Nutzung des Gebiets

Als Gebietsart wird ein "allgemeines Wohngebiet" festgesetzt ( § 4 BauNVQ). Zugelassen werden
Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienende Ldden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Die festgesetzten Nutzungen lassen so unter besonderer Berticksichtigung der Waohnnutzung
weitere Nutzungen zu, die den Wohnwert des Gebietes unterstiitzen und trotzdem die Md&glichkeit
einer vertraglichen Mischung erlauben. Den Problemen der weiten Wege zur Deckung des t&glichen
Bedarfs soll vorgebeugt werden. Eine Versorgung im Gebiet soll méglich sein.

Im Gebiet befindet sich eine &ffentliche Griin- bzw. Platzflache (halbrund). Diese soll, dem
Birgerhaus zugeordnet, Aktivitdten der Gemeinde dienen (Fest-, Grill-, Spielplatz).

Nicht zugelassen werden sollen:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir Verwaltung.

Diese Nutzungen sollen im Ortskern bzw. in speziell dafiir ausgewiesenen Gebieten angesiedelt
oder an den zur Zeit bestehenden Standorten gestdrkt werden. Sie werden deshalb fiir dieses
Gebiet ausgeschlossen.

Garten- und Weinbaubetriebe, wegen ihrer zu hohen Flacheninanspruchnahme

(dem vorgenannten Ziel, Wohnbaufldchen zur Verfiigung zu stellen, wiirde entgegengewirkt) und

Tankstellen, weil dadurch der Zielverkehr unnétig erhdht und die Wohnqualitat gestort wirde.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung soll Gber die Grundfldchenzahl (GRZ 0,4), die héchstzuldssige Zahl
der Vollgeschosse (1) und ber die Firsthéhe (8,50 m) eingegrenzt werden.

Die Grundflachenzahl wurde entsprechend der Vorgaben der Baunutzungsverordnung gewéhlt. VVon
einer Reduzierung der Grundflichenzahl wurde abgesehen, weil einerseits in Anbetracht des Ziels,
die Grundstiicke mdglichst klein zu halten, und andererseits unter Beriicksichtigung der
Festsetzungen zu Nebenanlagen, Garagen, Carports und zu den MaBnahmen zum Schutz und zur
Pflege von Natur und Landschaft die Versiegelung auf ein MaR reduziert werden muR, welches -
unter Abwagung 6kologischer Interessen - so abgesichert ist.

Die gewdhite Zahl der VVollgeschosse als Héchstgrenze erkiart sich in Verbindung mit der GroRe der
Baufenster, der Firsthohe und der Dachneigung. Durch die Festsetzung dieser Werte wird ein
Hochstmal fir die duBere Hille der im Gebiet zuldssigen Gebdude gegeben, was die mdgliche
Bebauung harmonisch in die umgebenden Baugebiete und die Landschaft einfligen soll.

.Begrijndung Seite 15
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6.4

Die MindestgréRe der Grundstiicke wurde auf 320 m2 festgesetzt, um einer zu starken Verdichtung
vorzubeugen, die eine extreme Verkehrsbelastung des Gebiets zur Folge haben kénnte
(Zielverkehr) und somit eine Verschlechterung des Wohnwertes bewirken wiirde. Aus dem gleichen
Grund wurde die hdchstzuldssige Zahl von Wohneinheiten in einem Gebiude auf 2 begrenzt
(einheitlicher Charakter des Wohngebiets).

Gestalt

Bauweise und Stellung der Gebiude auf dem Grundstiick

Die Festsetzungen zur Bauweise, zur Hohenlage des Sockels und zur Stellung der baulichen
Anlagen in Verbindung mit den dargestellten (iberbaubaren Grundstiicksflichen sollen eine positive
Gestaltung der Gesamtstruktur des Baugebiets mit sich bringen. Die lberbaubaren
Grundstiicksflichen wurden so angeordnet, daR die stadtebauliche Struktur (Schaffung
harmonischer, vertikal begrenzter 6ffentlicher Rdume) gesichert ist und zusitzlich eine weitgehend
flexible Grundstlicksteilung méglich macht.

Die Bauweise wird als besondere Bauweise festgesetzt.

Die weiteren Festsetzungen zur besonderen Bauweise (unter Punkt 3., Punkt 6.1 und 6.2 der
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen) haben das Ziel, entgegen der allgemeinen Bestimmungen
der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz und unter Beriicksichtigung der Bestimmungen zur
Beteiligung der Nachbarn (§ 66 LBauO), die Méglichkeit zu geben, die Garagen bzw.
Nebengeb&ude in den Abstandsflichen zwischen zwei Geb4uden mit einem Dach zu versehen, das
die gleiche Dachneigung besitzt wie das Hauptgebaude. Diese Festsetzung soll zu einer besseren
raumlichen Begrenzung und Gestaltung des offentlichen Raums fiihren. Da die Garagen und
Nebenanlagen von ihrer Dimension als untergeordnete Baukdrper geplant werden sollen wurde
festgesetzt, daR der First der Nebenanlagen bzw. Garagen mindestens 2 m tiefer liegen muR als die
Firsthdhe des Hauptgebiudes.

Fr den Bereich C (Punkt 6.2) wurde zusétzlich festgesetzt, daR Garagen und Nebenanlagen nur in
der Ostlichen Grundstiicksflaiche mdéglich sind. Damit soll einerseits eine Riegelbildung verhindert
und andererseits sichergestellt werden, daR die Nebenanlagen die Wohnbereiche und die
Freibereiche der Geb4ude nicht verschatten. AuRerdem sollte in Zuordnung zu dem offengelegten
Graben eine besonders pragnante Bauform gewdahlt werden, die bezliglich der Regenentwé&sserung
in der Gemeinde besondere Zeichen setzt,

Nordgrundstiicke sollen nur mit Einzelhdusern bebaut werden konnen, so daR eine gute Belichtung
und Besonnung der Wohnbereiche gesichert ist. Andere Festsetzungen (Einzel- und Doppelhduser
zuldssig) wurden nur dort getroffen, wo die Baufenster eine Bebaubarkeit des Grundstiicks stark
einschranken wiirden (siehe hierzu Planzeichnung).

Hausgruppen (Reihenhduser) sind in diesem Baugebiet nicht zugelassen. Hierfir miiRte die
Mdglichkeit einer héheren Verdichtung im Gebiet gegeben sein (MindestgrundstiicksgroRe 320 m?).

.Begrijndung Seite 16
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6.5

Dies war jedoch als grundsétzliche Entscheidung fiir dieses stark durchgriinte, den Ortsrand neu
definierende Baugebiet nicht gewiinscht. Grundstiicke mit dieser Bebauungsmdglichkeit werden
aulRerdem zur Zeit an einer anderen Stelle in der Gemeinde geplant.

Eventuelle Probleme, die durch die Festsetzung der MindestgrundstlicksgroRe von 320 m? bei der
Zuteilung der Baugrundstiicke entstehen, weil einige im Gebiet Begiiterte zu wenig Flache
einbringen, um ein ganzes Grundstick zu erhalten, sollen soweit mdglich in der Umlegung geklart
werden.

Die Stellung baulicher Anlagen wurde gemé&R der Eintragung in die Planzeichnung gewahit, um die
StraRenraume klar zu definieren und in den Kreuzungsbereichen durch die Stellung der Geb&dude
auf die Richtungsanderung des Stralenverlaufs aufmerksam zu machen.

Die Stellung der baulichen Anlagen und die Lage der (iberbaubaren Grundstiicksflaichen wurden
zusatzlich unter den Gesichtspunkten einer guten Belichtung, Besonnung (Solarenergienutzung bei
vorgegebener Gebdudesstellung, Firstrichtung und Dachneigung mdglich) und Beliftung geplant.
Der Energiebedarf kann so gesenkt werden. Die geplante Gebdudeausrichtung wirkt sich auf den
Wohnwert glinstig aus.

Festsetzungen zur duReren Gestaltung baulicher Anlagen

Die Dachflichen sind wegen der relativ groBen fldichenméBigen Wirkung von besonderer
Bedeutung fiir das Ortsbild. Die Festsetzungen iber Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung,
Dachiiberstand und Traufausbildung sowie die Form und Dimension der Dachaufbauten und
Dachflachenfenster sind auf die bestehenden Strukturen abgestimmt und sollen die homogene
gestalterische Entwicklung des Ortsbilds unterstiitzen. Ebenso verstehen sich die Festsetzungen zur
Fassadengestaltung, Materialien, Farben, Einfriedung (das Nachbarrechtsgesetz fiir Rheinland-
Pfalz ist zu beriicksichtigen) und die Festsetzungen zu den Werbeanlagen.

Bei den Festlegungen wurden immer die Grundsétze der Gestaltung mit den Erfordernissen neuer
Techniken (Solaranlagen, Satellitenempfangsanlagen), der Gestaltungsfreiheit und 6konomischen
Aspekten abgewogen. Deshalb sind die Gestaltungsforderungen, die an den vom 6ffentlichen Raum
aus einsehbaren Bereich gestellt werden, oft héher als die Festsetzungen, die fir die privaten
Bereiche gestellt wurden.

Griin- und Freifldchen (dkologische Aspekte)

Zur Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft und zur Erlauterung der notwendigen
MaRnahmen wurde ein Landespflegerischer Planungsbeitrag erstellt. Die empfohlenen Malnahmen
fur das Baugebiet wurden erortert und nach umfangreicher Abwédgung weitgehend in der
vorgegebenen Form {ibernommen. Hierdurch ist eine starke Durchgriinung und Eingriinung des
Gebiets gewihrleistet. Die Bereiche zwischen Birgerhaus/BruchstraBe und Plangebiet sowie
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zwischen der Bebauung ,Am Frankenthaler Weg“ und der Rhein-Haardt-Bahn-Trasse sollten als
~grine Korridore" erhalten bleiben und bis auf weiteres keiner baulichen Nutzung zugefiihrt werden.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der Biirgerbeteiligung (Offenlage)
wurde angeregt, die Grundstiicke ostlich des Burgerhauses mit in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans zu integrieren. Der Rat der Gemeinde Ellerstadt folgte dieser Anregung und
integrierte diesen Bereich in den Geltungsbereich. Die an dieser Stelle ausgewiesene Griinfldche ist
nicht Bestandteil des Bruttobaulands. Die Erhaltung eines «grinen Korridors” ist somit umfassend
gewdhrleistet.

Im Bereich des halbrunden Platzes &stlich des Birgerhauses (6ffentliche Grinflache) ist ein
Spielbereich ausgewiesen. Temporar will die Gemeinde Spielgeréte aufstellen. Nur bei Festen auf
dem Platz missen diese evtl. abgebaut werden. Zusatzlich befindet sich ein Kinderspielplatz in
etwa 150 m Entfernung zwischen HaardtstraRe und BahnstraRe. Im Blrgerhaus besteht ein
Jugendzentrum.

Insgesamt unterstiitzen die getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan die gewiinschte
Gestaltung im Gebiet. Es kann so ein hoher Wohnwert erreicht werden.

Als besondere MaRnahme, die innerhalb des Gebiets realisiert werden soll, ist die éffnung des
verrohrten Grabens zu nennen. Dieser, als &ffentliche Fliche ausgewiesene Bereich, bietet
einerseits die Maoglichkeit durch die einbindende Begriinung einen erheblichen Okologischen
Ausgleich im Gebiet sicherzustellen, andererseits stellt diese MaBnahme fiir die Oberflichen-
entwasserungskonzeption einen Vorteil dar. Erganzend wird - ebenfalls im Gffentlichen Bereich - am
Ostlichen Rand des Plangebiets eine mit Strauchpflanzungen umgebene Versickerungsflache
ausgewiesen. U.a. kdnnen hier Oberflichenwasser von &ffentlichen Verkehrsflichen versickert
werden, soweit diese nicht ochnehin schon mit einem wasserdurchldssigen Belag hergestellt sind.
Nérdlich der 6ffentlichen Platzflache ist eine weitere Griinfliche geplant, die im Zusammenhang mit
dem 5 m breiten Pflanzstreifen entlang der Gebietsgrenzen des Geltungsbereichs zum
Bebauungsplan zur Sicherung der Ortsrandeingriinung dient.

Aulerdem sollten die bestehenden héherwertigen Griinelemente soweit mdglich bei den
BaumaRnahmen geschiitzt und erhalten werden. Einige erhaltenswerte Bdume und Striucher sind
in der Planzeichnung explizit ausgewiesen.

Neben den gestalterischen Aspekten der vorgesehenen ,Alleepflanzungen” im 6ffentlichen Bereich
bzw. in den Vorgdrten sind diese Griinelemente auch in die Bilanzierung der Eingriffs-
/Ausgleichserfordernisse eingegangen. Bei der Anlage des Baugebiets ist unbedingt auf die
Durchsetzung dieser Pflanzungen zu achten.

Die zusatzlichen fiir den Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft erforderlichen
ErsatzmaBnahmen und -flichen werden durch einen gesonderten Bebauungsplan - ,Ersatzflichen
zum Bebauungsplan Am Lambsheimer Weg" - gesichert.
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6.6

6.7

GemaR den landespflegerischen Zielvorstellungen sollen samtliche PflanzmaRnahmen spéatestens 1
Pflanzperiode nach Beginn der ErschlieBungsarbeiten bzw. nach Fertigstellung der Rohbauarbeiten
abgeschlossen sein.

Ausgleichs- und Ersatzflichen

Da die in einer ersten Planungsphase vorgesehenen Ausgleichs- und Ersatzflichen, zwischen
slddstlicher Grenze des Baugebiets und Rhein-Haardt-Bahn, durch die pure Einzeichnung einer
vorgeschlagenen Gebietsabgrenzung in ihrem Preis ins unermeRliche stiegen (Eigentiimer
verlangten Baulandpreise), muBten, da ansonsten die Kosten der ErschlieBung nicht mehr tragbar
gewesen waéren, andere Flichen gefunden werden. Nach Abstimmung mit der Unteren
Landespflegebehdrde wurden die Flichen gemal der Festsetzungen des Bebauungsplans
LERSATZFLACHEN ZUM BEBAUUNGSPLAN AM LAMBSHEIMER WEG" als Flachen fir
AusgleichsmaRnahmen mit den entsprechenden Festsetzungen ausgewahlt.

(siehe hierzu Bebauungsplan ,ERSATZFLACHEN ZUM BEBAUUNGSPLAN AM LAMBSHEIMER
WEG* und Griinordnungsplan zum Bebauungsplan)

Nutzungskonflikte

Nutzungskonflikte ergeben sich im Bereich der &ffentlichen Griinfliche bzw. des Platzes sofern
dieser als Fest-, Grill-, Spielplatz etc. genutzt wird. Von Seiten der stadtebaulichen Planung wurde
zur Reduzierung der Beeintrachtigung der umgebenden Wohnbebauung (L4rmschutz) und um den
Platz raumlich zu fassen vorgeschlagen, einen ca. 2 m hohen, begriinten Wall (L4rm-, Sichtschutz,
Méglichkeit zum Sitzen auf der platzseitigen Wallseite) anzulegen.

Der Rat der Gemeinde Ellerstadt hat in seiner Sitzung am 07.11.1995 beschlossen, diesen Wall
zugunsten einer besseren Ausnutzung des ,Festplatzes® nicht anzulegen und stattdessen einen
schmalen Pflanzstreifen von 1,50 m mit pflegeleichten Sdulenhainbuchen anzulegen.

Weitere Nutzungskonflikte sind nicht zu erwarten.
Die Rhein-Haardt-Bahn liegt mindesten 50 m von der geplanten Bebauung entfernt.

Abfall / Altlasten

Durch das Staatliche Amt fiir Wasser- und Abfallwirtschaft wurde eine Uberpriifung auf Altlasten
anhand vorliegender Unterlagen durchgefiihrt.

Das StAWA bezieht hierzu wie folgt Stellung:

.Bei der Uberpriifung auf Altlastenablagerungsflichen an Hand der uns vorliegenden Unterlagen
konnten von uns keine Ablagerungsflichen innerhalb des Plangebietes festgestellt werden.

Im weiteren ist zu (berpriifen, inwieweit Flichen von Altstandorten innerhalb des Plangebietes
vorhanden sind. Hierzu kénnen sich aus den bisherigen Nutzungen Anhaltspunkte fir Belastungen
des Bodens, der Bodenluft oder des Grundwassers ergeben,
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Fir vorhandene Verdachtsflachen ist eine Gefdhrdungsabschitzung durchzufiihren und das weitere
Vorgehen mit den zustdndigen Behdrden abzustimmen.

Sollten Hinweise auf das Vorhandensein einer Altablagerung oder einen Altstandort bestehen oder
sich ergeben, so bitten wir um unverzigliche Mitteilung an die Bezirksregierung. Das
Altablagerungskataster wird dort gem. § 26 (1) LAbfWAG fortgeschrieben.* (Quelle: Staatliches Amt
fir Wasser - und Abfallwirtschaft, Schreiben vom 30.04.1996)

7. Bodenordnung

Fur die Ordnung von Grund und Boden ist ein gesetzliches Umlegungsverfahren gem. § 45 ff.
BauGB vorgesehen.

Die im Plan dargestellten vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen sind nicht verbindlich.
Grundstlickszuweisungen sind Sache der Umlegung.

8. Flachenbilanz (Stand 17.09.96)

Gesamtflache, incl. Griinflache norddstlich ca. 3,85 ha

Burgerhaus

Griinflache norddstlich Blirgerhaus ca. 0,21 ha

Bruttobauland ca. 3,64 ha

Verkehrsflache ca. 0,65 ha (17,8 % des Bruttobaulands)

6ffentliche Griinflache / Platz ca. 0,13 ha

Flachen fiir die Wasserwirtschaft / Graben ca.0,23 ha

dffentliche Flache flr AusgleichsmaRnahmen ca. 0,05 ha

private Grundstiicksfliche ca.2,58 ha

offentliche Flachen gesamt ca. 1,06 ha (29,1 % des Bruttobaulands)
9. Kosten der ErschlieBung (Stand Oktober 1995)

Die geschatzten ErschlieBungskosten fiir das Baugebiet belaufen sich auf ca. 3,0 Mio DM.
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10.

Empfehlung

Der Baubeginn ist den Tragemn ffentlicher Belange, sofern sie in ihren Kompetenzen tangiert
werden konnen, frihzeitig anzuzeigen. Dadurch ist eine koordinierte Ausfiihrung der
ErschlieRungsmalknahmen maglich.

Die ausfiihrenden Baufirmen sind auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und -pflegegesetzes
hinzuweisen.

Bei BaumaRnahmen ist auf die bestehenden Leitungen zu achten.

Der landespflegerische Planungsbeitrag ist Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan (siehe Anhang

zur Begrundung).

Edersfadt, 25035

RG,U é‘- O bét;/J < L"-&"J A/

Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Ellerstadt

MATTHIAS

Dipl.-Ing.(FH) Ludwig Braun Architekt
Dipl.-ing. Matthias Braun Stadtplaner b oo, |sreomeianen

Frankenthal, im September 1996/S003E/bg960925
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