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1. Aufstellung und Abgrenzung der Bebauungspldne ,Mitielgewanne-Ost*;
Zusammenfassung von zwei unabhiangigen Bebauungsplanen

Der Ortsgemeinderat Ellerstadt hat im Marz 1997 die Aufstellungsbeschlisse fiir die
Bebauungsplané ,Mittelgewanne-Ost | und ,Mittelgewanne-Ost 1I* gemaR Bauge-

setzbuch gefalt.

Die vorgezogene Birgerbeteiligung wurde 1998 gemalk §3, Abs. 1 des Baugesetz-
buches mit einem zusammenhangenden Gestaltungsplan durchgefiihrt, der die
Gestaltungsvorstellungen im Zusammenhang darstellte. Fir die frihzeitige Beteili-
gung der Trager offentlicher Belange auf der Grundlage des §4, Abs. 1 des Bauge-
setzbuches wurden 1998 Stellungnahmen far zwe( getrennte Bebauungsplane ein-

geholt.

VerfahrensmaRig hat der Ortsgemeinderat Ellerstadt 1998 im Rahmen eines Ent-
wurfsbeschlusses gemal § 3, Abs. 2 des Baugesetzbuches entschieden, beide Be-
~ bauungspléane zu einem Planwerk mit der Bezeichnung "Mittelgewanne - Ost"
sammenzufassen. Im Verlauf des weiteren Bauleitplan - Verfahrens wurde der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes mehrfach genngfuglg erweitert oder verringert

(als Ergebms der &ffentlichen Auslegung).

Die Beratung tber die Beschliisse beider Bebauungsplane erfolgte im Jahre 1997
mit Auftragen an die Verbandsgemeindeverwaltung Wachenheim sowie an den ver-

antwortlichen Planer:

Vor Eréfinung behordlicher Verfahren zu den Entwlrfen beider Bebauungsplane
besteht das Erfordernis, die abwasserrechtliche Situation im kiinftigen Baugebiet
prazise zu untersuchen und dem Ortsgemeinderat erste Ergebnisse vorzulegen;
Die abwasserrechtliche Konzeption, insbesondere bezogen auf die Entsorgung
des Oberflachenwassers, ist fur das gesamte Plangebiet (damals zwei getrennte
Bebauungsplane) abzustimmen;
Das Verfahren einer frihzeitigen Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange soll
erst dann erfolgen, wenn eine Lésung der bestehenden abwasserrechtlichen
- Engpasse in der Ortsgemeinde Ellerstadt fur das gesamte spatere Baugebiet pla-
nerisch gefunden worden ist;
Es besteht die Vorgabe des Ortsgemeinderates im Rahmen der Aufstellungsbe—
schllsse, die Inhalte beider Bebauungsplane fachlich aufeinander abzustimmen
‘und nach Mdéglichkeit einen Gleichklang im Bauleitplan-Verfahren herbeizufiithren.

Die redaktionelle und férmliche Abgrenzung der beiden Geltungsbereiche erfolgte
unter dem Kriterium einer zu erwartenden Baulandumlegung nach Baugesetzbuch.
Wahrend man bei dem Bebauungsplan ,Mittelgewanne-Ost I aufgrund der einfachen
Grundstiicks- und Gelandezuschnitte davon ausgehen konnte, dafll eine freiwillige
Baulandumlegung die Folge sein kann, war eine férmliche Baulandumlegung nach
Baugesetzbuch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Mittelgewanne-Ost I
aufgrund der Kleinteiligen Grundstiickszuschnitte und der Vielzahl von Eigentums-

anteilen absehbar.

Im Dezember 1997 hat es'(auBerhalb des formlichen Bauleitplan-Verfahrens) eine
Eigentimerversammiung zu den beabsichtigten inhalten der beiden Bebauungsplane
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gegeben. Diese Eigentlimerversammiung stand insbesondere vor folgenden Frage-

stellungen:

Besteht seitens der Eigentumer eine grundsatzliche Bereitschatft, fur die in Rede

stehenden Fléchen eine Baulandqualitat zu erhalten?

- In welchem Male besteht Bereitschaft einzelner Eigentiimer, fiir den Geltungsbe-

reich der beiden Bebauungspléne Grundstiicksteile abzugeben?

Welche Eigentiimer begriinden ihre Bereitschaft, nach Rechtskraft der Bebau-

ungspléne sowie nach vollzogenen ErschlieRungsmalnahmen spatere Grundstii-

cke zum Eigenbedarf zu nutzen?

- Welche Eigentiimer erklaren ihre Bereitschaft, wahrend oder nach AbschluR des
Bauleitplan-Verfahrens ihre Grundstiicke einem Bautrager oder ErschlieBungs-

trager zu verauflern?

Der Zuschnitt des Geltungsbereichs "Mittelgewanne Ost" entspricht im wesentlichen
dem Ergebnis der Eigentimerversammlung vom Dezember 1997 sowie der vorgezo-
genen Burgerbeteiligung in der Form einer einmaligen Anhoérung vom Juli 1998 und
zweier Offentlicher Auslegungen. Aufgrund der konkreten, von der Verwaltung ge-
stellten Fragen im Rahmen der Eigentiimerversammlung begriindeten viele Eigen-
tumer, die kinftig neu gewonnenen Baugrundstiicke zum Eigenbedarf oder zum Be-
darf im engsten Familienkreis zu verwerten.

Die Bebauungsplane "Mittelgewanne-Ost | und 11" wurden im Spatherbst 1998 vom
Ortsgemeinderat Ellerstadt als Entwurf beschlossen und zur &ffentlichen Auslegung
gemaR § 3, Abs. 2 des Baugesetzbuches freigegeben. Nach erfolgter offentlicher
Auslegung wurden die Bebauungsplane zunachst nicht weiterbearbeitet, da sich im
Spatjahr 1999 / Fruhjahr 2000 die Strategie der Ortsgemeinde Ellerstadt zur Er-
schlieung des gesamten Baugebietes sowie zur Bestimmung der im Baugebiet be-

findlichen Gebaudetypen verandert hat.

Die Gesamtkonzeption der beiden Bebauungsplane (bei Zusammenfassung zu ej-
nem Bebauungsplan) wurde aus folgenden Griinden verandert:

Die Ortsgemeinde hat ihre Absicht begriindet, die beiden Bebauungsplane "Mit-
- telgewanne-Ost | und II" nicht in eigener Regie zu erschlieRen: es ist vielmehr die
Absicht der Ortsgemeinde, die GesamtmaRnahme der Erschlieung sowie der
Ver- und Entsorgung an einen ErschlieBungstrager zu Ubergeben, sofern die
Gemeinschaft des Eigentiimer einem solchen Vorhaben zustimmt;
Insbesondere die abwassertechnische Entsorgung beider Baugebiete wird den
ErschlieBungstrager mit hohen zusatzlichen Kosten belasten, die wiederum
EinfluR auf die spateren Bodenpreise nehmen werden: somit findet, zur Erhéhung
der Wohndichte eine geringe Abkehr vom bislang vorherrschenden Prinzip der
Doppelhduser zugunsten der Reihenhauser statt:
Neue Untersuchungen des 6rtlichen und regionalen Wohnungsmarktes haben
ergeben, dal sich insbesondere fir den Bereich der Verbandsgemeinde Wa-
chenheim Reihenhduser und Doppelhaushalften einer auRerordentlich hohen
Nachfrage erfreuen;
Die Ortsgemeinde Ellerstadt beabsichtigt nach mehreren Verfahrensschritten, den
Bereich beider Bebauungspléne in einer Gesamtmalnahme zu erschlieRen und
somit eine bau- und nutzungsreife Situation zu schaffen. Auch wurde erwogen, im
Falle einer notwendigen Baulandumlegung das gesamte Plangebiet zu erfassen.
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2. AnlaR der Planaufstellung / Leitlinien der Planung

Die Ortsgemeinde Ellerstadt hat in den letzten beiden Jahrzehnten ihren Standort-
und Stellenwert als Wohngemeinde kontinuierlich ausbauen und verbessern kénnen.
Insbesondere im (iberschaubaren Bereich der Einfamilienwohnh&user, der Doppel-
und Reihenh&usern handelt es sich bei der Ortsgemeinde Ellerstadt durch Anfragen
aus dem eigenen ortlichen Bereich sowie aus dem naheren regionalen Bereich um
einen attraktiven Wohnstandort.

Der Standort der Ortsgemeinde Ellerstadt im vorderpféalzischen GroRRraum tberzeugt
insbesondere durch die Lage in der Entwicklungsachse Ludwigshafen-Oggersheim /
Maxdorf / Birkenheide / Erpolzheim / Bad Diarkheim. Es handelt sich um eine Ent-
wicklungsachse mit einer hohen Nachfrage nach eigengenutzten Wohnbaugrundst-
cken; der Standort Ellerstadt tiberzeugt durch seine Nahe zum attraktiven Ballungs-
raum Ludwigshafen/Mannheim sowie durch seine unmittelbare Nachbarschaft zu
attraktiven Gebieten der Freizeit und Erholung (Pfalzer Wald).

Erster AnlaR zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Mittelgewanne-Ost" ist demnach
der ortlich spurbare Wunsch (Druck) und der kleinrdumige Bedarf nach eigenge-

nutzten Eigenheimen.

Der andere Anla zur Planaufstellung ist die Aufgabe eines bis dahin gewerblich ge-
nutzten Grundstiicks (Betriebsaufgabe); unter erschlielungstechnischen und entsor-
gungstechnischen Aspekten stellt dieses Grundstiick eine Schlisselrolle fur die spa-
tere Anbindung eines Baugebiets dar. Zudem handelt es sich bei den kinftigen bei-
den Baugebieten um auRerst langgezogene Grundstiicke (gartenbaulich genutzt),
die bislang im wesentlichen durch StraRenrandbebauung gepréagt sind (Bahnstralle
sowie Goénnheimer StraBe). Diese gartenbaulich genutzten Grundstiicke mit ihrer
Lage im Ortskern und am Ortsrand stellen fur die Ortsgemeinde Ellerstadt eine echte
Baulandreserve dar.

Mit der planerischen Konzeption, im Bereich sidlich der Bahnstral’e, westlich der
Georg-Fitz-Strale und nordlich der Génnheimerstralte ein neues Wohngebiet her-
stellen zu lassen, verfolgt die Ortsgemeinde Ellerstadt zun&chst das Ziel der konse-
quenten Ausnutzung innerértlicher Baulandreserven, bevor eine Beanspruchung
echter AuRenbereichsflachen die Folge sein wird, die keinen derartigen Verbund
mehr mit der alten Ortslage besitzen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Mittelgewanne —Ost* erfolgt auf folgenden

Rechtsgrundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8.12.1986, zuletzt gedndert am
15.12.1997.

- Gesetz uber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz) in der
Fassung vom 12.3.1987, zuletzt gedndert am 18.8.1997.

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.1.1990, zuletzt gedn-
dert am 22.4.1993.

- Landesbauordnung des Landes Rheinland — Pfalz vom 24.11.1998.

- Landespflegegesetz des Landes Rheinland — Pfalz in der Fassung vom 5.2.1979,
zuletzt gedndert am 14.6.1994.
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Wassergesetz des Landes Rheinland — Pfalz vom 14.12.1 990, zuletzt gedndert

am 12.3.1996.
Gemeindeordnung Rheinland — Pfalz in der Fassung vom 31.1.1994, zuletzt ge-

andert am 12.3.1996.

Das allgemeine Ziel des Bebauungsplanes "Mittelgewanne Ost" liegt darin, planungs-
rechtliche Voraussetzungen fiir eine weitere Wohnverdichtung in der Ortsgemeinde
Ellerstadt zu schaffen. Nach einer ersten Prognose aufgrund der 6rtlichen und regio-
nalen Nachfragesituation ist davon auszugehen, daR die kunftigen Wohnnutzer zu
60-70% aus der Gemeinde und nur zu 30-40% aus dem regionalen Umfeld kommen.

Es ist das verfahrensrechtliche Ziel des Bebauungsplanes, sdmtliche Bauvorhaben in
ihrer Hohenentwicklung derart auszuformen, daR im Rahmen der Realisierung samt-
liche Bauantrage und Baugenehmigungen entbehrlich sind. Vielmehr ist es das Ziel
der Bebauungsplane, die fachtechnischen Grundlagen fur eine Anwendung des § 67
der Landesbauordnung (Freistellungsverfahren) zu schaffen.

3. Erfordernis zur Anderung des Fldchennutzungsplanes

Es besteht das Erfordernis, parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Mittelge-
wanne-Ost* den Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wachenheim im Pa-
rallelverfahren zu &ndern. Das Baugesetzbuch ermoglicht ausdrticklich die Durchfiih-
rung eines Parallelverfahrens, auch wenn der Bebauungsplan, der aus dem Fli-
chennutzungsplan zu entwickeln ist, einen verfahrensméRigen Vorlauf gegeniiber
dem Verfahren des Flachennutzungsplanes besitzt.

Die derzeitigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde
Wachenheim (iiberwiegend gemischte Bauflachen und ein nur geringer Teil an
Wohnbauflachen) entspricht nicht mehr den planerischen Zielvorstellungen der Orts-
gemeinde Ellerstadt und ist zudem auch, bezogen auf das gesamte Baugebiet
.Bahnstrale / Georg-Fitz-StraRe / Génnheimer Strake” als Uberholt zu bewerten.

In der Realitat rechtfertigen nur noch wenige Einrichtungen entlang der Georg-Fitz-
Strale die Darstellung einer gemischten Bauflache, so daR eine veranderte Darstel-
lung des Flachennutzungsplanes mit einem deutlichen Uberhang an Wohnbaufla-
chen einen Nachteil oder eine stadtebauliche Fehlentwicklung nicht hervorruft.

In &ffentlicher Sitzung des Ortsgemeinderates Ellerstadt vom Marz 1997 wurde dem
Verbandsgemeinderat Wachenheim empfohlen, einerseits das Verfahren fiir die An-
derung des Flachennutzungsplanes zu eréffnen und andererseits diese Anderung als
Einzeldnderung durchzufithren. Die Anderung des Flachennutzungsplanes ist zwi-
schenzeitlich verfahrensmaRig eingeleitet worden und wird federfuhrend von der
Verbandsgemeindeverwaltung Wachenheim betrieben.

Aufgrund der Komplexitat zur Neufassung des Flachennutzungsplanes der Ver-
bandsgemeinde Wachenheim sowie aufgrund einer Vielzahl von Anderungswiin-
schen der im Verbandsgemeindegebiet befindlichen Ortsgemeinden ist damit zu
rechnen, dall der Bebauungsplan "Mittelgewanne-Ost" verfahrensmaBig vor dem
Flachennutzungsplan eine Planreife erreichen wird. Somit wird voraussichtlich das



Erfordernis bestehen, den Bebauungsplan auf der Grundlage des § 10, Abs. 2 des
Baugesetzbuches von der héheren Verwaltungsbehérde genehmigen zu lassen.

4. Bodennutzung und bauliche Nutzung/Bebauungsdichte

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Mittelgewanne-Ost* sollen Einzelhauser,
Reihen- und Doppelhduser Verwirklichung finden. Der Bebauungsplan legt damit
planungsrechtlichen Grundlagen fiir insgesamt 17 freistehende Einzelhduser, 52
Doppelhaushélften und 29 Reihenhéauser; ersatzweise kdnnen 6 freistehende Einzel-
hauser durch 12 Doppelhaushalften unter Beachtung der gleichen gestalterischen
Eckdaten ersetzt werden.

Bei der Festsetzung der Gebaudeart geht der Bebauungsplan "Mittelgewanne Ost"
von der hohen Attraktivitat der Doppelhaushélften im vorderpfélzischen Bereich aus.
Die Errichtung von Doppelhaushalften und Reihenhausern ist seit etwa einem Jahr-
zehnt die marktbeherrschende Bauform bei der Herstellung von eigengenutzten Ei-
genheimen unter Beachtung hoher Baulandpreise und unter Beachtung enger
Grundstiickszuschnitte.

Zur vorsorglichen Eingrenzung von Nachbarkonflikten, Immissionen, des Ver-
kehrsaufkommens und einer baulichen Hohenentwicklung, die den allgemeinen
Gestaltungszielen der Ortsgemeinde Ellerstadt widerspricht, nimmt der Bebauungs-
plan (Entwurf) folgende einschrankende Festsetzungen vor:

- Maximal zwei Wohneinheiten je Doppelhaushalfte, Reihenhaus und freistehendem
Einzelhaus;

- Héhenbegrenzung der Gebaude durch Festsetzung der Traufhéhe als Sam-
melmal;

- Unter- und Obergrenzen fiir Dachneigungen.

Aufgrund der Obergrenze von insgesamt 98 Geb&uden (17 Einzelhdusern, 52 Dop-
pelhaushalften und 29 Reihenh&usern) sowie aufgrund der bekannten zogerlichen
Bereitschaft vieler Eigentimer, im ersten Jahrzehnt der in Bezugnahme einer Ein-
liegerwohnung herzustellen, kann im Rahmen der Ersterstellung aller Gebaude rech-
nerisch von einer absoluten Zahl von 120 Wohneinheiten ausgegangen werden. Bei
dem Erfordernis, je Einzelhaus, Doppelhaushélfte oder Reihenhaus zwei Stellplatze
zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs anzulegen und bei dem Erfordernis, je
Einliegerwohnung einen Stellplatz herzustellen, kann im Baugebiet mit einem PKW-
Besatz von 210 - 230 Kraftfahrzeugen gerechnet werden.

Grundstiicksgréfien und Gebaudeform lassen es in samtlichen Fallen zu, dal’ der zu
erwartende PKW-Besatz auf eigenem Grundstick (fir Reihenh&user teilweise in
Sammelanlagen) verwirklicht werden kann.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Mittelgewanne Ost* hat eine Gréfie von
39.800 gm oder 3,98 ha.



Der Anteil des Nettobaulandes liegt bei einer GréRenordnung von 77,9%. Die sonsti-
gen Flachen (22,1%) setzen sich aus Verkehrsflachen, Verkehrsbegleitgriin, Ge-

meinschaftsflachen und Spielflichen zusammen.

Die durchschnittliche Grundflachenzahl (GRZ) im Baugebiet liegt bei 0,35; damit
werden die Hochstwerte fur Bebauungsdichten und Bodenversiegelungen firr ein All-
gemeines Wohngebiet nach MaRgabe des § 17 der Baunutzungsverordnung nicht
erreicht. Bei Ausnutzung der Baugrundstiicke, insbesondere mit Garagen, Neben-
anlagen und deren Zufahrten wird von der Erleichterung des § 19, Abs. 4 der Bau-
nutzungsverordnung Gebrauch gemacht. Danach durfen 50% der festgesetzten
Grundflachenzahl zuséatzlich mit derartigen bodenversiegelnden Einrichtungen ver-

sehen sein.

Der Bebauungsplan ,Mittelgewanne — Ost* kann auf Festsetzungen zur GeschoRfla-
chenzahl (GFZ) verzichten, da die Gebaudekubatur mit der Grundflachenzahl, der
Uberbaubaren Grundstiicksflache, der Trauf- und Firsthdhen sowie der Dachneigung
ausreichend rechtssicher beschrieben worden ist.

Im Rahmen einer vorbeugenden Konfliktvermeidung schlieRt der Bebauungsplan
Mittelgewanne Ost" solche Einrichtungen aus, die sich méglicherweise stérend auf
die spatere Funktionsfahigkeit des Allgemeinen Wohngebietes auswirken kénnten.
Zu diesen auszuschlieBenden Einrichtungen zahlen Vorhaben, wie Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbungsgewerbes und Gartenbaubetriebe.

Der Bebauungsplan ,Mittelgewanne — Ost“ grenzt die Zulassigkeit von Nebenanla-
gen auf den Baugrundstiicken ein. Haufig ist es in Neubaugebieten die Summe der
Nebenanlagen auf einem oder mehreren Baugrundstiicken, die aufgrund ihrer Dichte
und Materialvielfalt geeignet ist, ein stadtebaulich ausgewogenes gestalterisches
Gesamtbild schrittweise zum Nachteil des gesamten Baugebietes zu verandern.

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen reduziert sich somit nach dem Willen des Orts-
gemeinderates Ellerstadt auf eine Nebenanlage je Baugrundstiick von maximal 4.0

gm Grundflache. :

Far die Reihenhduser entlang der BahnstraRe setzt der Bebauungsplan ~Mittelge-
wanne — Ost" besondere gestalterische Merkmale fest. Nach diesen Festsetzungen
ist eine traufstédndige Bebauungsstruktur mit pragender Ausbildung von Zwerchgie-
beln in Mindestbreite zur BahnstraRe vorzusehen, um der bestehenden Giebelstzn-
digkeit als vorherrschender Bauform an der BahnstraRe Rechnung zu tragen.

S. Eréchlie[Sung, MaBnahmen der Ver- und Entsorgung

Das kunftige Baugebiet ,Mittelgewanne Ost* soll in seiner Endausbaustufe ver
kehrstechnisch aus drei Richtungen erschlossen werden:

MaRgebliche ErschlieBung (iber 70% des Verkehrsaufkommens) iiber den
Anschluf® an die Gonnheimerstrae (Landesstrale) in Verbindung mit der darge-
stellten geschwindigkeitsdampfenden MaRnahme;



- Weitere verkehrstechnische ErschlieBungen tber die BahnstraRe sowie Schu-
bertstralle, allerdings mit erheblich geringerer verkehrstechnischer Belastung.

- Intensive FuRBwegeverbindung vom Baugebiet bis zur BahnstralRe bei besonderer
Wirdigung der gegebenen regionalen Infrastruktur der Rhein - Haardt - Bahn
zwischen Ludwigshafen / Mannheim und Bad Durkheim.

Mit der uberwiegenden Abwicklung des Verkehrsaufkommens iiber die Génnheim-
erstralle als Landesstralle beabsichtigt die Ortsgemeinde Ellerstadt den Einbau einer
geschwindigkeitsdampfenden Mafnahme. Diese geschwindigkeitsdampfende MaR-
nahme soll einerseits bestehende Unfallhaufigkeiten im westlichen Ortseingangsbe-
reich reduzieren (Fahrbahnverengung durch bauliche MaBnahmen, Mittelinseln,
Fahrbahnverschwenkungen) und soll andererseits zuséatzliche Verkehre beider neuer
Baugebiete in den geschwindigkeitsddmpfenden Bereich des Fahrbahnteilers und
der Fahrbahnverschwenkung integrieren.

Verkehrs- und Grundstiicksuntersuchungen im Planverfahren haben ergeben, daR
es nicht sinnvoll ist, einen bestehenden Wirtschaftsweg in die neue geschwindig-
keitsdampfende MaRnahme zu integrieren. Eine neue Einmiindung des Wirtschafts-
weges in die Landesstralle soll etwa 50 m weiter westlich des Baugebietes "Mittel-
gewanne - Ost" erfolgen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Mittelgewanne - Ost‘ beachten die Ergebnis-
se abwassertechnischer Untersuchungen durch ein qualifiziertes Ingenieurbiiro.

Bei der zu erwartenden Entwéasserungsmenge (Oberflachenwasser und Schmutz-
wasser) ist von einem Engpass der Schmutzwasserentwasserung nicht zu sprechen.
Die Schmutzwasserentwéasserung erfolgt tber AnschluBleitungen, gefiihrt zum 6stli-
chen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Mittelgewanne Ost* sowie
in den bestehenden Kanal in der SchubertstralRe, der auch fiir den maximalen Bedarf
des Neubaugebietes eine ausreichende Dimensionierung beinhaltet.

Der entwéasserungstechnische Engpass liegt in der Entsorgung des Oberflachenwas-
sers; hier sind besondere Vorsorge- und Sicherungsmafnahmen im Rahmen der
Erschlieung des Baugebietes notwendig.

Zunachst bildet die Flache des Bebauungsplanes "Mittelgewanne-Ost" einen prakti-
schen Trichter fir Oberflachenwasser aus den westlich gelegenen Weinfeldern.
Durch die Bodenbeschaffenheit, die leicht geneigte Hanglage und die prazise Lage
der wasserundurchléssigen Bodenschichten staut sich im Dreieck zwischen Bahn-
stralle, Georg-Fitz-Stralle und Goénnheimer StraRe das Oberflaichenwasser aus ei-
nem Einzugsbereich von ca. 40 - 50 ha und beinhaltet eine jahrlich iberwiegende
Verndssung des gesamten Gebietes.

Es ist die Absicht der Verbandsgemeinde Wachenheim als Tragerin der abwasser-
rechtlichen Konzeptionen, westlich des Baugebietes "Mittelgewanne-Ost" im Bereich
des Weinanbaugebietes ein Regenriickhaltebecken zu erstellen, das insbesondere
dazu geeignet ist, die anfallenden Mengen von Oberflichenwasser raumlich vor dem
spateren Baugebiet "Mittelgewanne-Ost" zu speichern und nach entsprechendem
Uberlauf das gespeicherte Oberflachenwasser kanalm&Rig zu entsorgen.



Mit einem funktionsfahigen Regenriickhaltebecken westlich des Baugebietes wird
zunachst dafur Sorge getragen, daR der wasserhaltige Trichter kein weiteres Ober-
flachenwasser aus anderen Bereichen aufzunehmen hat.

Die Verwirklichung des Baugebietes "Mittelgewanne-Ost" ohne parallele Herstellung
des Regenriickhaltebeckens wiirde bedeuten, daR sich die Aufnahmekapazitst von
Oberflachenwasser (aufgrund der Versiegelung) drastisch verringern wirde und so-
mit eine permanente Vernassung des Grund und Bodens die Folge ware. Folglich ist
die Verwirklichung des Baugebietes darauf angewiesen, da} annahernd zeitgleich
das Regenrickhaltebecken westlich des Baugebietes funktionsfahig erstellt wird.

Die Entsorgung des spéateren Baugebietes fiir Oberflachenwasser (bei funktionsfahi-
gem Regenrtickhaltebecken) wird im Rahmen von Detailuntersuchungen vom Er-
schlieBungstrager bestimmt und ausgefiihrt.

Denkbar ist (nach heutigem Wissensstand) eine Teilversickerung von Oberflachen-
wasser im Baugebiet und eine Teilentsorgung des Oberflichenwassers iiber einen
zu erweiternden Entsorgungskanal, gelegen in der alten Ortslage von Ellerstadt, 6st-
lich des spateren Baugebietes "Mittelgewanne - Ost". Diese GesamtmaRnahme wird
jedoch Bestandteil des gesamten ErschlieBungspaketes nach Rechtsverbindlichkeit

des Bebauungsplanes und der Baulandumlegung.

Der Bebauungsplan ,Mittelgewanne — Ost* sieht punktuell das Anlegen von Ver-
dunstungsgraben entlang mehrerer PlanstraRen vor. Diese Verdunstungsgraben sind
nicht in der Lage, das gesamte anfallende Oberflachenwasser zur Entsorgung des
Baugebietes aufzunehmen. Allerdings wird erwartet, daR Teile der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen ihr Oberflachenwasser tber die Verdunstungsgraben ableiten kénnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Mittelgewanne — Ost“ beinhaltet keinen
Standort fur MaRnahmen der Stromversorgung. Nach den Stellungnahmen des Ver-
sorgungstragers erweisen sich die im Umfeld des spéteren Baugebietes befindlichen
Trafo — Stationen als ausreichend tragfahig, das gesamte Baugebiet mit entspre-
chender Kapazitatserweiterung mit zu versorgen.

Die baugebietsinneren Planstralen sollen nach dem Willen des Bebauungsplanes
~Mittelgewanne — Ost" als ,Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung“ und
teilweise als ,Mischflachen” festgesetzt werden. Dabei liegt der Charakter einer
Mischfléche in der Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer (PKW — Benutzer,
Radfahrer, Fulgénger, spielende Kinder) mit deutlicher Bevorrechtigung der schwa-
cheren Verkehrsteilnehmer (Kinder, &ltere Mitbiirgerinnen und Mitbirger).

Ordnungs- und widmungsrechtlich wird der Bebauungsplan nach spaterer Herstel-
lung der Verkehrsflachen zwischen Tempo — 30 — Zonen (Sammelstraen) und
Tempo — 10 — Zonen (Sackgassen und reine AnliegerstralRen) differenzieren.

StraRenschnitte sind Anlage der stadtebaulichen Begrindung.



6. Offentliche Spielplitze

Der Bebauungsplan ,Mittelgewanne-Ost* erfordert, bei zu erwartenden 300 — 320
zuséatzlichen Einwohnern in Ellerstadt einen oder mehrere &ffentliche Spielplatze in
Wohnungsnéhe.

Der Flachenbedarf fur einen offentlichen Spielplatz (Kinder und Jugendliche zwi-

schen 6 und 15 Jahren) dimensioniert sich dabei, unter Beachtung des dérflichen

Charakters der Ortsgemeinde Ellerstadt nach folgenden Kriterien:

- 1,25 gm Nettospielflache je zu erwartendem Einwohner im Geltungsbereich

~ (rechnerischer Bedarf bei 310 Einwohnern = 388gm);

- 8,0 gm Nettospielflache je zu erwartendem Kind oder Jugendlichen im Geltungs-
bereich (rechnerischer Bedarf bei 50 Kindern und Jugendlichen = 400gm).

Die Bewaltigung des Spielflachenbedarf verteilt sich im spateren Baugebiet auf zwei
unabhéngige Standorte. Abziiglich der Flachenanteile fur MaBnahmen der Spielfla-
cheneingrinung, Wegefihrungen sowie Versickerungsgraben stellt das Baugebiet,
verteilt auf verschiedene Standorte Nettospielflachen von 2 X 300 gm (600 gm) zur
Verfligung. '

Der Bebauungsplan ,Mittelgewanne Ost* unternimmt den Versuch, Spielflachen fur
Kinder und Jugendliche in Angrenzung einer verkehrsberuhigten StraRe in Uberlage-
rung mit einer Aufenthalts- und Ruhezone fur Erwachsene herzustellen. Es handelt
sich planerisch um Spielbereiche von ca. 950 gm Bruttospielflaiche, bestehend aus
Spielgeraten und Ruhezonen. Es soll sich um einen naturnahen Spielplatz handeln,
der in seinen Randbereichen auch Oberflachenwasser konzentriert aufzunehmen
imstande sein mul.

7. Okologischer Ausgleichsflichen und landespflegerischer Begleitplan

Es ist davon auszugehen, dal bei der bestehenden Konzeption und Bebauungs-
dichte im Bebauungsplan ,Mittelgewanne - Ost* nur ein geringer Teil des Eingriffs in
Natur und Landschaft kompensiert werden kann.

Die Ortsgemeinde Ellerstadt verfugt Gber ein funktionsfahiges Oko-Konto im &stli-
chen Gemarkungsbereich, Uberwiegend bestehend aus alten Obstbaumbesténden
sowie aus landwirtschaftlichen Brachflachen in Angrenzung an die Gemarkung der
Ortsgemeinde FuBgénheim (Landkreis Ludwigshafen). Das Oko-Konto konzentriert
somit den landespflegerischen Bedarf an einer fur die Gemeindeentwicklung sinn-
vollen Stelle und leistet damit zugleich einen wertvollen Beitrag zum Biotop-
Verbundsystem.

In den Jahren zwischen 1995 und 1997 hat die Ortsgemeinde Ellerstadt in diesem
Ostlichen Gemarkungsbereich Flachenerwerbe gréReren Umfanges getatigt, so daR
als Abschlul eines eigensténdigen Verfahrens hinreichend Raum fir eine Kompen-
sation des Eingriffs in Natur und Landschaft an anderer Gemarkungs - Stelle gewahrt
ist.
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Die Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,Mittelgewanne — Ost‘, die Aufstellung eines landespflegerischen
Begleitplanes und die Berechnung der Ausgleichsmafnahmen im Geltungsbereich
sowie im Oko — Konto und die notwendigen Zuordnungsfestsetzungen sind Be-
standteil des Bebauungsplanes (siehe Anlage 3 der stadtebaulichen Begriindung).

Der landespflegerische Begleitplan soll dabei folgende Aussagen treffen:
Okologische Wertigkeit der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes;
Anteil des im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu kompensierenden Ein-
griffs in Natur und Landschaft sowie Anteil des im Oké-Konto zu kompensieren-
den Eingriffs;

Einzelheiten der Zuordnungsfestsetzung;

Festlegung konkreter MaRnahmen im Bereich des Oko-Kontos (Anlegen von
Streuobstwiesen o. &.).

Aussagen zu Manahmen der Griinordnung und Landschaftsaufwertung im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes.

Aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan "Mittelgewanne Ost" ist zu erwarten,
dal folgende Fléchen oder Bereiche zur Kompensation im Geltungsbereich beitra-
gen kénnen: _
- Teilverrieselung von Oberflachenwasser auf einzelnen Baugrundstiicken:
Anlegung von Verdunstungsgraben entlang der Planstralen zur Aufnahme von
Oberflachenwasser der StraRenflachen;
BegrunungsmaBnahmen zwischen den geschwindigkeitsdampfenden MaRnah-
men an der Génnheimerstrale und den Baugrundstiicken;
- Diverse Baumstandorte, insbesondere auf 6ffentlichen Flachen:
Grunstreifen auf privaten Baugrundstiicken im westlichen Geltungsbereich von
5,0 m Breite;
Naturnah angelegte Spielflachen, besonders deren Randbereiche zur Speiche-
rung von Oberflachenwasser.

Der landespflegerische Begleitplan zum Bebauungsplan "Mittelgewanne - Ost" bilan-
Ziert die Ersatzflachen auBerhalb des Geltungsbereiches mit 13.770 gm. Im Bereich
eines teilweise bestehenden Oko - Kontos in der Gemarkung Ellerstadt, gelegen
stdlich der Bundesautobahn und westlich der Ortsgemeinde FuRgénheim werden
Ersatzflachen in einer GréRenordnung von 13.791 gm nachgewiesen. Uber diese
Ersatzflachen hat die Ortsgemeinde Ellerstadt das Verfugungsrecht, so daR die
Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft gesichert ist.

Auf einen eigensténdigen Bebauungsplan fir die Kompensationsfléachen wird ver-
zichtet; die Bindung der Flachen an den Bebauungsplan "Mittelgewanne - Ost" soll

jedoch dinglich gesichert werden.

8. MaBRnahmen des Immissionsschutzes

Aufgrund der Lage des Baugebietes entlang des AuRenbereichs (Weinanbaugebiet)
sowie entlang der Génnheimer StralRe und der Bahnstrale sind teilweise Immissi-
onseinflisse von aullen gegeben und bedirfen qualifizierter MaRnahmen des Immis-

sionsschutzes.



11

Folgende Einflusse zu Lasten einer spateren Wohnruhe (allgemeines Wohngebiet)

werden dabei gesehen:

- Landwirtschaftliche Funktion im westlichen Geltungsbereich (Weinanbau), insbe-
sondere in Haupterntezeiten bei Beanspruchung des gesetzlichen Nachtzeiten:

- Verkehrsaufkommen an der Génnheimer StraRe mit zusatzlichem Gerauschauf-
kommen nach Fertigstellung der geschwindigkeitsdampfenden MaRnahme;

- Verkehrsaufkommen entlang der BahnstraRe, besonders tberlagert durch das
Gerduschaufkommen der Rhein — Haardt — Bahn.

Rechnerisch wird in dem Verkehrsaufkommen an der Génnheimer StraRe im Be-
reich der kiinftigen geschwindigkeitsdampfenden MaRnahme der héchste Gerausch-
und Larmeffekt zu Lasten der Wohnruhe gesehen. Demnach wird fiir diesen Einzel-
fall eine Immissionsschutzberechnung nach DIN 18005 durchgefiihrt. Samtliche im
Bebauungsplan festgesetzten und durchzufiihrenden MaRnahmen des passiven
Larmschutzes orientieren sich an diesem Berechnungsbeispiel.

Die Larmschutzberechnung am Einzelfall des Ortsausganges an der Génnheimer
Stral3e ist zusammengefallt Anlage Nr. 2 der stadtebaulichen Begriindung.

Im Ergebnis wird die Gerauschvertraglichkeit fur das allgemeine Wohngebiet bei 55
Dezibel am Tage und 40 Dezibel in der Nacht gesehen.

Nach dem errechneten Verkehrsaufkommen (bei Fertigstellung und Bezug des Bau-
gebietes) und den ermittelten Gerduschbelastungen tags und nachts am Standort
des Ortsausganges der Génnheimer Strale ist zu erwarten, da der Dauerschallpe-
gel die Tagesvertraglichkeit des allgemeinen Wohngebietes um 6 — 7 Dezibel und die
Nachtvertraglichkeit um 14 — 15 Dezibel Uiberschreiten wird.

Dies ist, auch fir die Ortsgemeinde Ellerstadt nicht als Ausnahmefall zu werten: eine
derartige Diskrepanz wird an mehrerer gemeindlichen Stellen bereits seit mehreren
Jahrzehnten der Fall sein.

Es besteht die Notwendigkeit, die Differenz zwischen den zulassigen und tatséchlich
auftretenden Gerauschdifferenzen Uber passive LarmschutzmaRnahmen zu regulie-
ren. '

Aus immisionsschutzrechtlichen Erwagungen sieht der Bebauungsplan Mittelge-
wanne Ost” zusammengefallt folgende EinzelmaBnahmen der vorbeugenden Kon-
fliktvermeidung unter Beachtung des Immissionsschutzes vor:

Errichtung einer Schutzwand (Gabionen) in einer Héhe von 1,3 m Uber mittlerer
Gelandehohe in unmittelbarer Angrenzung an die geschwindigkeitsdampfenden
Malnahme der GonnheimerstralRe als Teilleistung der GesamterschlieRung (rea-
listischerweise wird davon ausgegangen, dal diese Wandhoéhe nur gering als
MaRnahme des Larmschutzes anzusehen ist);

- Ausstattung der Fester von Aufenthaltsraumen fur Gebdude entlang und senk-
recht des Aullenbereichs (Weinanbaugebiet) sowie entlang und senkrecht der
Gonnheimer Stralle und BahnstraBe mit einem Schalldamm - MaR von 35 Dezi-

bel;
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Errichtung einer dichten bepflanzten Zone in einer Breite von 5,0 m fur Bau-
grundstticke in unmittelbarer Angrenzung an den Auenbereich:

Ausstattung von Fenstern fiir Aufenthaltsraume im gesamten sonstigen Baugebiet
mit einem Schallddmm - MaR von 25 Dezibel.

Es ist allerdings planerisch und tatsachlich anerkannt (9egebene Rechtsprechung),
dal} die Nachbarschaft von allgemeinem Wohngebiet zu Weinbaubetrieben, die als
Vollerwerbsbetriebe anzusehen sind, als ausreichend und unter Beachtung des
Rucksichtnahmegebotes als planerisch zulassig beurteilt wird. Dies gilt auch fiir den
Fall, dal® diese Weinbaubetriebe mehrere Tage im Jahr (Haupterntezeit), auch in den
Nachtstunden die Schutzbedarfe der Wohnbebauung tberschritten werden.

9 Baulandumlegung und ErschlieBungsvertrag

Aufgrund der Flurstliickszuschnitte im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Mittel-
gewanne Ost*, aufgrund der komplizierten StralBenflihrung bei der Einfadelung der
Planstralle in die GénnheimerstraBe sowie aufgrund der komplizierten Entwisse-
rungssituation (Oberflachenwasser) wird ein férmliches Umlegungsverfahren gemaR
Baugesetzbuch zur Neuordnung der Grundstiicke notwendig sein.

Die Ortsgemeinde Ellerstadt wird ein férmliches Verfahren zur Baulandumlegung
nach BauGB durchfiihren.

Die gesamte ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgung des Baugebietes "Mittel-
gewanne Ost" soll einem ErschlieBungstrager ibergeben werden soll. Ohne Verlust
der kommunalen Planungshoheit wird dabei der Erschlieungstrager folgende Leis-

tungen bringen:
- Planerische Vorleistungen zur gesamten ErschlieBungskonzeption; Detail-

ErschlieBungsplanung;
Hohenvermessung des Baugebietes, insbesondere zur.Konzipierung der Abwas-
serentsorgung und der Entsorgung des Oberflachenwassers:

Abstimmung der gesamten ErschlieBungskonzeption mit den Tragemn der Ver-
und Entsorgung und den StraRenverkehrsbehorden:

Neuvermessung des kinftigen Baugebietes und Zusammenarbeit mit dem
Grundbuch- und Katasteramt;

Herstellung des gesamten ErschlieBungspaketes bis zur férmlichen Ubergabe der
fertigen ErschlieBung an die Ortsgemeinde Ellerstadt (lastenfrei und schadens-

frei).

Durch die Ubergabe der ErschlieBungsleistungen an einen privaten ErschlieBungs-
trager, sofern sich die Gemeinschaft der beteiligten Eigentimer dazu entschlieRen
sollte, wird voraussichtlich die Ortsgemeinde Ellerstadt keinen eigenen Anteil an den
ErschlieBungsleistungen tibernehmen (Standard: 10% als Mindestsatz fiir bestimmte

ErschlieBungsleistungen).
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10.Abwégung bisheriger kontroverser Stellungnahmen aus dem zuriickliegen-
den Verfahren

Der Entwurf der Bebauungsplane "Mittelgewanne Ost | und II" als Gestaltungsplan ist
am 10. Juli 1998 im Rahmen einer Anhérung den Burgerinnen und Biirger vorgestellt
worden (vorgezogene Burgerbeteiligung geméal Baugesetzbuch, § 3, Abs. 1).

Mit Schreiben vom 22. Juni 1998 sind die Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4,
Abs. 1 des Baugesetzbuches friihzeitig an den Bebauungsplanen beteiligt worden.

Nach mehreren durchgefiihrten &ffentlichen Auslegungen des Bebauungsplanes /
der Bebauungspléne sowie nach den im Ortsgemeinderat durchgefiihrten Abwéagun-
gen aufgrund von Anregungen und Bedenken wurden verfahrensméRig folgende
Vorgaben fur die weiteren Inhalte des Bebauungsplanes gegeben:

- Die Bebauungsplane ,Mittelgewanne — Ost | und II* werden zu einem Planwerk,
das die Bezeichnung ,Mittelgewanne — Ost" tragt, zusammengefalt;

- Aus Grinden der Rechtssicherheit wird der Aufstellungsbeschlu zum Bebau-
ungsplan ,Mittelgewanne — Ost" aktualisiert und damit neu gefalt.

- Das westlich des Geltungsbereiches vorgesehene Regenriickhaltebecken ist
nicht mehr Bestandteil des Bebauungsplanes; mit der Tragerschaft der Ver-
bandsgemeinde Wachenheim fur diese MaRnahme wird dafiir ein gesondertes
Planverfahren durchgefuhrt (Planfeststellungsverfahren und wasserrechtliche Er-
laubnis);

- Westlich der bestehenden Bebauung an der Georg — Fitz — StraRe wird der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes aufgrund von Eigentiimerwiinschen teilweise
in geringem MaRe erweitert und teilweise in geringem MaRe reduziert;

- Aufgrund einer Stellungnahme des StraBen- und Verkehrsamtes Speyer als
Fachbehtrde im verkehrstechnischen Bereich muR die geschwindigkeitsdamp-
fende MaBnahme am Ortseingang der GénnheimerstraBe vollsténdig tiberarbeitet
werden;

- Eine bislang im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorgesehene Trafostation
wird als entbehrlich und damit als wegfallend angesehen;

- Der Ortsgemeinderat Ellerstadt halt an der Festsetzung des allgemeinen Wohn-
gebietes fest, auch wenn dies an den AuRenbereich (Weinanbaugebiet) angrenzt,
allerdings unter immissionsschutzrechtlichen Vorkehrungen;

- Das Anlegen von Verdunstungsgraben zur Ableitung von Oberflachenwasser ist
weiterhin Bestandteil der ErschlieBungskonzeption;

- Eine fuBlaufige ErschlieBung des Baugebietes Uber ein privates Baugrundstiick
an die BahnstraBe (Erreichbarkeit der Rhein-Haardt-Bahn) wird nicht erwogen, da
diese Flache voraussichtlich eigentumsrechtlich nicht verfiigbar sein wird;

- Die kleinteiligen Grundstiickszuschnitte im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes vor der Baulandumlegung machen einen héheren Anteil an Reihenhaus -
Grundstlicken als Vorleistung fiir eine effiziente Baulandumlegung notwendig.

- Fur einen weinbaulichen Betrieb an der Georg — Fitz — StralRe wird eine riickwar-
tige Grundstiickszufahrt Gber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes pla-
nungsrechtlich festgeschrieben;

- An der Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes als Nutzungsart wird fest-
gehalten, auch wenn das Baugebiet an zwei Stellen an Weinbaubetriebe an-

grenzt;
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- Winsche von Eigentlimern, deren Grundstiicke auRenhalb des Geltungsberei-
ches gelegen sind, aber aufgrund ihrer angrenzenden Funktion keine Erschlie-
Bung Uber Stralken des Baugebietes haben wollen werden durch geeignete Fest-
setzungen bertcksichtigt;

- Als Folge des landespflegerischen Begleitplanes werden KompensationsmaR-
nahmen nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu verwirklichen
sein; die Uberwiegenden KompensationsmalRnahmen erfolgen im Oko - Konto der
Ortsgemeinde Ellerstadt;

- Private Grundstlickszufahrten sollen, zu Erhéhung der Versickerungsfahigkeit des
Grund und Bodens in wassergebundenem Material erstellt werden.

Ausgefertigt:
EIIer_st?it, den 15.06.04

7

!

Réntz, Ortsbiirgermeister.
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Ortsgemeinde Ellerstadt  Landkreis Bad Diirkheim
Entwurf zum Bebauungsplan "Mittelgewanne - Ost"

Anlage Nr. 1 zur stidtebaulichen Begriindung:
Straflenschnitte im MaRBstab 1:100

-~
(]) Schnitt A -B

\;.,

2.50 m 6.00 m
\N_J—;-’_'.
'Verdunstungs-  Verkehrsfliche
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—
Q) Schnitt C-D
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)0 m m 3
S
offentliche Verkehrsfliche
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Schnitt E - F
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Schnitt G - H
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Ortsgemeinde Ellerstadt Landkreis Bad Diirkheim
Entwurf zum Bebau ungsplan "Mittelgewanne - Qst"

Anlage Nr. 2 zur stiidtebaulichen Begriindung: Zusammenfassen-
de Ergebnisse der Lﬁrmschutzberechnung Gonnheimer Strafie

Der westliche Ortsausgang / Ortseingang an der Génnheimer StraBe erweist sich, aufgrund
der Vorbelastung als der am héchsten belastende Faktor des neuen Wohngebietes "Mittelge-

wanne - Ost".
lichen Grundstiicke.

Nach einer Verkehrszihlung aus dem Jahr 1997 wird der Bereich der Gonnheimer Strafle
(Ortsausgang) tiglich mit 2.750 Fahrzeugen und einem Schwerlastanteil von 8 % belastet. Bei

"Mittelgewanne - Ost" werden 200 Kraftfahrzeuge im Baugebiet angenommen, die zu 70 %
ihre F ahrzeugbewegungen tiber die Gonnheimer StraBe suchen werden.

Bei angenommennen 4 Fahrzeugbewegungen taglich wird der Bereich zusdtzlich mit 560
Fahrzeugen und einem Schwerlastanteil von 1 % belastet. BerechnungsmafBstab ist somit
ein tigliches Verkehrsaufkommen von 3.310 Kraftfahrzeugen und einem Schwerlast-

anteil von 7 %,

Folgende stiindliche Verkehrsmengen sind somit Bestandteil der Berechnung der Immissio-
nen nach DIN 18005:

173 PKW / Stunde tags von 6.00 - 22.00 Uhr

38 PKW / Stunde nachts von 22 00 - 6.00 Uhr

- 13 LKW/ Stunde tags von 6.00 - 12.00 Uhr

- 3 LKW/ Stunde nachts von 22.00 - 6.00 Uhr

]

geschwindigkeitsdampfenden MaBnahme wird tagsiiber der Ortséusgang Gonnheimer StraBe
mit 61,8 dB(A) belastet.

Der Mittelwertpegel des PKW - Aufkommens nachts liegt bei 46,4 dB(A); der Mittelwert-
pegel des LWK - Aufkommens nachts liegt bei 50,2 dB(A). Bei einem Zuschlag von 3,0
dB(A) fiir das landwirtschafiliche Gerauschaufkommen und das Fahren im Bereich der
geschwindigkeitsdimpfenden MaBnahme wird nachts der Ortsausgang Gonhheimer StraBBe

mit 54,7 dB(A) belastet.

Die zuldssigen Larmrichtwerte fiir allgemeines Wohngebiet liegen tagsiiber bei 55,0 dB(A)
und nachts bei 40,0 dB(A). Somit werden die zuldssigen Richtwerte der Schutzwiirdigkeit
des allgemeinen Wohngebietes am Tage um 6,8 dB(A) und nachts um 14,7 dB(A) iiber-






Ortsgemeinde Ellerstadt Landkreis Bad Diirkheim
Entwurf zum Bebauungsplan »Mittelgewanne - Ost«

Anlage Nr. 3 zur stadtebaulichen Begriindung
ZusammengefaRte Ergebnisse des landespflegerischen

Begleitplanes

- Gesamtfliche des Geltungsbereiches von ca. 4,16 ha.

- Bestehende Gebdaude-, Hof- und Schotterflichen von ca. 0,71 ha.

- Bestehende Flachen fiir den Weinanbau von ca. 1,67 ha.

- Bestehende Flachen von Obstbaumbestinden und gartnerisch genutzter Flachen

von ca. 1,08 ha.

Der landespflegerische Begleitplan geht von folgenden Eckwerten der kiinftigen

Bodennutzung aus:

- Kinftige Gebaudeflachen und Flachen fir Garagen und Nebenanlagen von ca.
1,65 ha.

- Kinftige private Gartenfldchen, den Gebéauden zugehdrig von ca. 1,49 ha.

- Kinftige 6ffentliche Verkehrsfidchen (voliversiegelt) von ca. 0,72 ha.

der Ortsgemeinde Ellerstadt ergibt sich pei der Kompensation des Eingriffs in Natur
und Landschaft ein Ersatzﬂéchenumfang im Verhaltnis 1:1 (d.h. Eingriffsflache gleich
Ersatzfliche). Dies fithrt zu folgenden Eckdaten der Kompensation:

N

Der auszugleichende Fléchenunn‘ang (Gesamtﬂéche) liegt bei 18.249 am.

. Die Kompensation im Grungrtel des westlichen Geltungsbereichs auf privaten
Grundstiicksflachen wird mit 1.040 gm auf die Kompensation angerechnet.

3. Damit verbleibt ein Ersatzﬁéichenumfang (ohne Griingiirtel auf Privatfiadchen) von
17.209 gm.

4. Der landespflegerische Begleitplan legt begriindet fest, daR weitere 20 % des
Ersatzﬂéchenumfangs (17.209 gm) im Baugebiet -Mittelgewanne - Qs
kompensiert werden kénnen: Verﬂunstungsgrében, Einzelbdume, Gabionen,
freizuhaltende Flachen auf privaten Baugrundstiicken, Verrieselungsflachen.

5. Der Ersatzﬂéichenumfang aullerhalb des Geltungsbereiches zum Bebauungsplan
(Oko - Konto) liegt somit bei 13.770 gm.

8. Die Ersatzfischen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschatft auBerhalb
des Geltungsbereiches zum Bebauungsplan -Mittelgewanne - Ost* befinden sich

7. Die Ortsgemeinde Ellerstadt weist in diesem Bereich des Oko - Kontos eine
Ersatzfliche, bestehend aus 12 Parzellen von 13.791 gm nach.

| Gkologischen Aufwertung dieser Flichen gehen aus dem landespflegerischen
Begleitplan, der Bestandteil des Bebauungsplanes Mittelgewanne - Ost* ist,
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