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BEBAUUNGSPLAN
"BAHNHOFSTRASSE NORD GEM. § 13B BAUGB"

DER GEMEINDE ERPOLZHEIM

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

|. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728).

in Verbindung mit der

Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).
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1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

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

Allgemein zulassig sind gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO:

1. Wohngebaude,

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

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

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden gemal § 1 Abs. 5 BauNVO:
4, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
5. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zulassig gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO sind:
6. Anlagen fur Verwaltung,

7. Gartenbaubetriebe,
8. Tankstellen.

2. MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16, § 18 Abs. 1 und § 19 BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

2.1 Teilgebiet A:

- Grundflachenzahl: 0,4

- Geschossflachenzahl 0,8

- max. Zahl der Vollgeschosse: I

- maximal zuldssige Firsthohe: 11,20 m
- maximal zuldssige Wandhohe 1 7,00 m

- maximal zuldssige Wandhdhe 2 9,30m

2.2 Teilgebiet B:

- Grundflachenzahl: 0,4

- Geschossflachenzahl 1,2

- max. Zahl der Vollgeschosse: 1]

- maximal zuldssige Firsthohe: 14,10 m
- maximal zuldssige Wandhéhe 1 9,90 m

- maximal zulassige Wandhéhe 2 12,20 m

2.3 Wandhéhen
Die Wandhéhe 1 bezeichnet die maximal zuldssige Wandhéhe des obersten zuldssigen Vollgeschosses.
Die Wandhéhe 2 bezeichnet die maximal zuldssige Wandhdhe von gegeniiber der Aullenwand
zuriickgesetzten obersten Geschossen, die kein Vollgeschoss darstellen. Der Ricksprung gegeniiber der
AuRenwand muss mindestens 1,25 m betragen. Ein Verzicht auf den Riicksprung oder dessen Reduzierung ist
nur im Bereich von Treppenhdusern bzw. Aufziigen zuldssig. In diesem Fall ist ebenso die Wandhdhe 2
maflgebend.
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Bei der Verwendung wasserdurchlassiger Belédge darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von
Stellplatz-, Zufahrts- und Wegeflachen um bis zu 75% Uberschritten werden.

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen von Tiefgaragen bis zu einer Grundfl&chenzahl von 1,0
Uberschritten werden.

Bezugshohe ist die mittlere Hohe, die im Bereich des betreffenden Baufensters an der Oberkante des fertigen
Strallenniveaus der neu herzustellenden Verkehrsflachen gemessen wird.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Nebenanlagen, Garagen, KFZ-Stellplatze
(§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 Abs. 1 sowie 19 Abs. 4 BauNVO)

Tiefgaragen sind ausschlieflich innerhalb der gekennzeichneten Flache fiir Nebenanlagen, Stellplatze,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen zulassig.

Tiefgaragen auBerhalb der Umfassungswande von Gebauden sind mit einer Erdschicht von mindestens 0,30 m
zu Uberdecken. Dies gilt nicht fir Tiefgaragenteile, die durch Verkehrsflachen, Terrassen, Stellplatze, Zufahrten
oder Zuwegungen Uberdeckt werden.

Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat (eventuell auch Gas, Warme und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser) dienen, sind innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
ausnahmsweise auflerhalb der iberbaubaren Grundstlicksflachen zuléssig.

Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Die im Plan dargestellten Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sind durchgangig mit einer dichten, mdglichst 3-reihigen Hecke aus heimischen, standortgerechten Gehdlzen
zu bepflanzen. Die Hecke ist dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist durch den Bauherrn/Vorhabentrager auf den privaten Flachen
zusatzlich mindestens ein Baum Il. Ordnung oder Obstbaum anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen. Bei den
Neupflanzungen sind die Baumarten so zu wahlen, dass sie den Klimagegebenheiten angepasst sind.

Freihaltung von Sichtdreiecken
(§9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung dargestellten Sichtdreiecke sind jegliche baulichen Anlagen, Einfriedungen
oder Bepflanzungen unzuléssig, die das Sichtfeld oberhalb einer Héhe von 0,8 m einschrénken.
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1. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

7.1 Fur die innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bestehenden 20-kV-Starkstromkabelleitungen wird
zugunsten des Betreibers ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Die im Bebauungsplan dargestellten
20-kV-Kabelleitungen konnen Abweichungen gegenlber dem tatsdchlichen Bestand aufweisen. Die
tatséchliche Lage und somit auch das Leitungsrecht ergeben sich allein aus der Ortlichkeit. Eine Uberbauung
der Kabelleitungen mit baulichen Anlagen (Geb&ude, Garagen, Nebenanlagen, Stellpldtze) und die
Bepflanzung der Schutzstreifenflachen sind unzulassig.
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Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN - GESTALTUNGSSATZUNG
Rechtsgrundlage

Landesbauordnung fir Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365, BS 213-1),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. Juni 2019 (GVBI. S. 112).

Inhalt

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

2. Gestaltung von Stellplatzen

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

(§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

1.1 Dachneigung
Die zuléssige Dachneigung betragt 15-35 Grad.

1.2 Dacheindeckung:
Die Eindeckung der Gebaudedacher ist in roter Farbe vorzunehmen.
Die Installation von Solaranlagen (Solarthermie / Photovoltaik) ist auf den Dachflachen zulassig.

2. Gestaltung von Stellplatzen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

2.1 Stellplatze sind, sofern dies nicht anderen Vorschriften widerspricht (Grundwasserverschmutzung etc.), mit
einem wasserdurchlassigen Belag auszufthren.
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lil. Empfehlungen und Hinweise

Die Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes von Rheinland-Pfalz sind insbesondere in Bezug auf die erforderlichen
Grenzabstande fur Pflanzen und Einfriedungen zu beachten. In besonderem MaRe sind diese Regelungen fir
Einfriedungen zu landwirtschaftlich genutzten Flachen im Westen und Osten des Plangebiets von Bedeutung.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des §44 BNatSchG sind im Rahmen der Erschliefung und Bebauung des
Plangebietes zu beachten.

Die Gewerbebrache bietet derzeit durch viele Nischen, Spalten und Einflugéffnungen prinzipiell einen Lebensraum fiir
verschiedene Gebaudebriiter (z.B. Schwalben, Mauersegler, Haussperling oder auch Fledermause, etc.). In jedem Fall
sind die Gebaude und Raumlichkeiten rechtzeitig, spatestens in der Brutsaison vor den Abrissarbeiten von einer (avi-)
faunistisch versierten Person auf Tierbesatz hin zu tiberprifen. Sollten Tierbesatz oder Aufzucht- bzw. Ruhestétten von
geschitzten Arten festgestellt werden, ist vor einer Beeintrachtigung oder Beseitigung eine Befreiung bzw.
Ausnahmegenehmigung von den artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG von der Oberen
Naturschutzbehérde der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid in Neustadt erforderlich und zu beantragen.
Gegebenenfalls missen dann Ausgleichshabitate geschaffen oder mit einer Bauzeitenbeschrankung (fur den Abriss)
gerechnet werden.

Vor den Abrissarbeiten ist der Unteren Naturschutzbeh6rde das Ergebnis der faunistischen Begehung mitzuteilen und
ein entsprechendes Begehungsprotokoll vorzulegen. Ggf. mlssen daraufhin weitere artenschutzrechtliche Schritte
eingeleitet werden.

Das Lichtraumprofil der K 5 ist grundsatzlich dauerhaft freizuhalten.
Der Kreisstralle 5 darf kein zusatzliches Oberflachenwasser zugeflhrt werden.

In der Fundstellenkartierung der Direktion Landesarchaologie ist im Geltungsbereich der 0.g. Planung bislang keine
archdologische Fundstelle resp. Grabungsschutzgebiet verzeichnet. Es ist jedoch nur ein geringer Teil der tatsachlich
im Boden vorhandenen, prahistorischen Denkmale bekannt.

Daher sind folgende Punkte zu beachten:

1. Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes (DSchG)
vom 23.3.1978 (GVBI., 1978, S. 159 ff), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.11.2008 (GVBI., 2008, S. 301)
sowie durch Art. 3 des Gesetzes vom 03.12.2014 (GVBI. S. 245) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage
kommende, archéologische Fund unverziiglich zu melden, die Fundstelle soweit als mdglich unveréndert zu
lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

2. Absatz 1 entbindet Bautrager/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung jedoch nicht von der
Meldepflicht und Haftung gegeniiber der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz.

3. Sollten wirklich arch&ologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarchaologie ein
angemessener Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausflihrenden Firmen,
planméaRig den Anforderungen der heutigen archéologischen Forschung entsprechend durchgefiihrt werden
kénnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen Grabungen
sind von Seiten der Bauherren/Bautrager finanzielle Beitrage fur die MaRnahme erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Meldepflicht besonders fir die MalRnahmen zur Vorbereitung der
ErschlieRungsmaRnahmen gilt. Diese Meldepflicht liegt beim Vorhabentrager im Sinne der Verwaltungsvorschrift des
Ministeriums fur Bildung, Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur zur Durchfiihrung von § 21 Abs. 3 DSchG, Punkt 2
sowie fur die spateren Erdarbeiten beim Bautréager/Bauherrn.

Rein vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte Kleindenkmaler (wie
Grenzsteine) befinden kdnnen. Diese sind zu beriicksichtigen bzw. diirfen von Planierungen o0.4. nicht beriihrt oder von
ihrem angestammten, historischen Standort entfernt werden.
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Schutz von Versorgungseinrichtungen / Koordination von Erschliefungs- und BaumalRnahmen:

Im Plangebiet befinden sich unterirdische Stromversorgungseinrichtungen, die in der Planzeichnung informatorisch
nicht ausgewiesen sind. Die tatséchliche Lage dieser Versorgungseinrichtungen ergibt sich allein aus der Ortlichkeit.
Das Erfordernis von MaRnahmen zur Sicherung / Anderung dieser Versorgungseinrichtungen im Zusammenhang mit
ErschlieBungs- und Baumalinahmen ist frihzeitig mit dem Leitungsbetreiber abzuklaren. Der Trager der Versorgung
des Plangebiets mit elektrischer Energie ist flr Planung und Bau zur Erweiterung/Anpassung des bestehenden
Leitungsnetzes friihzeitig tiber den Beginn und Ablauf der ErschlieBungs- und Baumalinahmen zu unterrichten. Bei
Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen sind die
Abstandsvorgaben der geltenden technischen Regelwerke (z.B. ,Merkblatt B4ume, unterirdische Leitungen und Kanale"
der Forschungsgesellschaft fur StraRen und Verkehrswesen) zu beachten. Bei Nichteinhaltung der dort angegeben
Abstandsvorgaben sind auf Kosten des Verursachers, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstrager, geeignete
MafRnahmen zum Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von Trennwanden) zu treffen.

Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Erpolzheim
Frankenthal, im September 2020/S328/TF 200928

MBPLAN (s st
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1. Aufstellungserfordernis und Aufstellungsbeschluss

Das ehemalige Gelande der Winzergenossenschaft soll nach Aufgabe dieser Nutzung einer neuen Bebauung
zugefihrt werden. Der Grofteil des Plangebiets ist im derzeitigen Bestand mit Gebduden bebaut oder in
sonstiger Form (Wege- und Hofflachen) versiegelt. Erganzend werden die westlich des ehemaligen Gelandes
der Winzergenossenschaft gelegenen Flurstiicke 586-11 und 586-13 in den Geltungsbereich einbezogen.
Beide Flurstiicke sind ebenfalls bereits bebaut sowie teilversiegelt, sodass durch die Einbeziehung und das
vorgesehene Planungskonzept die Versiegelungssituation auch in diesem Bereich verbessert wird.

Der Bebauungsplan sieht vor, ein Allgemeines Wohngebiet zu entwickeln, in welchem flinf Baufenster geplant
sind. Das zugrunde liegende stadtebauliche Konzept sieht hier die Errichtung von insgesamt sieben
Mehrfamilienhdusern vor, davon drei mit drei Vollgeschossen, sowie vier mit zwei Vollgeschossen.

Da es sich um eine Flache handelt, die sich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlielft, und da
durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen begriindet werden soll, wird dieser im
beschleunigten Verfahren gemaf 13b BauGB durchgefiihrt.

Zur Sicherung einer nachhaltigen, geordneten stadtebaulichen Entwicklung fasste der Rat der Gemeinde
Erpolzheim am 30.10.2019 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Bahnhofstrale Nord gem. §
13b BauGB"*.

2. Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan

Der aktuell glltige Flachennutzungsplan sieht fir den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs des
Bauungsplanes ,Bahnhofstrale Nord gem. § 13b BauGB* gewerbliche Bauflachen vor. Die westlich des
Wirtschaftswegs gelegenen Teile des Plangebiets befinden sich im Ubergang zu Flachen fir die
Landwirtschaft, wurden jedoch in der Vergangenheit gewerblich mitgenutzt. Im Bebauungsplan wird fiir den
Geltungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Der Bebauungsplan weicht insofern von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans ab. Der Flachennutzungsplan wird aus diesem Grunde nach
Abschluss des Bebauungsplanverfahrens berichtigt. Hierdurch wird der Flachennutzungsplan nachtréglich an
den Bebauungsplan angepasst. Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die
Vorschriften iiber die Aufstellung von Bauleitplanen keine Anwendung finden; sie erfolgt ohne Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung, beinhaltet keinen Umweltbericht und bedarf nicht der Genehmigung.
Rechtsgrundlage ist § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB. Die geordnete stidtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets wird hierdurch nicht beeintréchtigt.

Der Berichtigung des Flachennutzungsplanes nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens wurde durch den
Verbandsgemeinderat Freinsheim bereits am 26.06.2017 zugestimmt.
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3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Nordwesten des Gemeindegebiets innerhalb bzw.
im Anschluss an die bebaute Ortslage. Er erstreckt sich dber eine Flache von etwa 0,62 ha. Der
Geltungsbereich grenzt im Stidwesten an bebaute und Gberwiegend wohnlich genutzte sowie im Nordwesten
an Garten- und landwirtschaftliche Flachen an. Im Norden schliefen Landwirtschaftsfldchen an, ebenso im
Nordosten. Im Siudosten liegen angrenzend bebaute Flachen mit Uberwiegender Wohnnutzung. Im Stden
schlielen die Bahnhofstralle sowie gegentiberliegend bestehende Bebauung, uberwiegend Wohnnutzung, an.

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 586-11, 586-13, 807-25 und 807-26 sowie Teile des Flurstiicks
590-5.

Die genaue Abgrenzung ist in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.

5HG/14

8231

Abbildung 1: Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
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4,

5.1

5.2

Bestandsituation
Das Plangebiet liegt nérdlich der BahnhofstralRe, durch welche es auch erschlossen wird.

Direkt entlang der Bahnhofstrale befinden sich Hof- und Grinflachen, ebenso mindet hier im Stidwesten des
Gebiets der bestehende Wirtschaftsweg in die Bahnhofstralle ein und fiihrt von dort aus nach Norden durch
das Plangebiet und nordlich weiter in den landwirtschaftlich/weinbaulich genutzten Auenbereich.

Der groBte Teil des Geltungsbereichs ist mit Gebduden der ehemaligen Winzergenossenschaft bebaut, die
zurzeit nicht genutzt werden (Gewerbebrache) und im Zuge einer Neubebauung zurickzubauen waren. Es liegt
fur dieses Gelénde ein Flachenversiegelungsgrad von ca. 75% vor (Gebéude ca. 2.800 m?, befestigter Platz
ca. 1.000 m? bei einer Gesamtflache von ca. 4.900 m?). Im Norden des Plangebiets sind zudem Brachflachen
vorhanden. Im Westen des Geltungsbereichs sind die Flursticke 586-11 und 586-13 mit einer Gesamtflache
von ca. 655 m? derzeit ebenso bereits bebaut sowie teilversiegelt (insg. ca. 250 m?).

Topographie:
Das Gelande des Geltungsbereiches weist keine erheblichen Steigungen oder Gefélle auf. Das Plangebiet

kann daher als weitestgehend eben bezeichnet werden.

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

Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Abweichend von § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO werden aus stadtebaulichen Griinden gem. § 1 Abs. 5 und 6
BauNVO folgende Nutzungen als allgemein zuldssig, ausnahmsweise zuldssig und nicht zuldssig festgesetzt:

Es sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke allgemein zuléssig.

Ausnahmsweise  konnen Betriecbe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht stdrende
Gewerbebetriebe zugelassen werden. Die ausnahmsweise Zuléssigkeit begriindet sich im Wesentlichen in der
gegebenen ErschlieBungssituation, weshalb diese Nutzungen, welche eine erhdhte Frequentierung der
verkehrlichen ErschlieBungsinfrastruktur erwarten lassen, im Einzelfall in diesem Zusammenhang zu priifen
und zu beurteilen sind.

Auf Grundlage der stadtebaulichen Zielsetzung flir das Plangebiet und der vorgesehenen inneren ErschlieRung
des Baugebiets sind Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen am betreffenden Standort
stadtebaulich nicht sinnvoll, unter anderem ist auch fir diese Nutzungen die ErschlieBungssituation nicht
ausreichend fiir die zu erwartende verkehrliche Frequentierung. Auch in Bezug auf die tatsachliche Nutzung
der das Plangebiet umgebenden Bereiche (iberwiegend Wohnen) fligen sich insbesondere Gartenbaubetriebe
und Tankstellen nicht in das stadtebauliche Geflige ein und sind daher nicht zulassig.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird tber die Grundflachenzahl (GRZ 0,4) und Geschossflachenzahl (GFZ 0,8
in Teilgebiet A und 1,2 in Teilgebiet B), die maximale Zahl der Vollgeschosse sowie die zuldssigen First- und
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Wandhohen eingegrenzt. Zu den getroffenen Hohenfestsetzungen wird zur klaren Anwendbarkeit die
Bezugshohe definiert.

Da es sich um eine Malnahme der Innenentwicklung handelt, soll — auch in Anbetracht der bereits jetzt
vorhandenen Versiegelung und Verdichtung im Plangebiet — auch eine gewisse Bebauungs- und Wohndichte
erreicht werden, wodurch eine entsprechende Nachfrage am Wohnungsmarkt hier befriedigt werden kann,
sodass wiederum die Inanspruchnahme unbebauter Flachen im AuRenbereich (,griine Wiese®) reduziert wird.
Im Zuge der Uberplanung des Geltungsbereichs ergibt sich eine gegeniiber dem derzeitigen Bestand
aufgelockertere Bebauung. Es findet keine Erhdhung des Bauvolumens statt.

Unter Berlcksichtigung des Flachenversiegelungsgrads von ca. 75% im Bestand sowie des Erfordernisses zur
inneren ErschlieBung der einzelnen Baugrundstiicke wird festgesetzt, dass bei der Verwendung
wasserdurchlassiger Belage die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatz-, Zufahrts- und
Wegeflachen um bis zu 75% (also bis zu einer GRZ von maximal 0,7) Uberschritten werden kann. Mit der
vorgesehenen Nutzungsdichte ergibt sich eine groRtmaégliche Ausnutzung der zur Verfligung stehenden
Flachen und hiermit auch eine entsprechende Einsparung dieser Flachenaquivalente im Aullenbereich (,auf
der griinen Wiese"), wo fiir eine Realisierung der nun auf der Konversionsflache geschaffenen Wohneinheiten
nebst ihrer Nebenflachen voraussichtlich unversiegelte Flachen in Anspruch genommen werden miissten.

Gegeniber der bestehenden Bebauung wird eine etwas erweiterte Hohenentwicklung erméglicht. Die
festgesetzten maximalen Gebaudehdéhen sollen gegeniiber der benachbarten Bebauung jedoch dennoch in
einer verniinftigen stadtebaulichen Relation stehen, sodass sich die entstehende aufere Kubatur in die
Umgebung einflgt. Um eine Verbesserung des Einfiigens in das vorhandene bauliche Umfeld zu erreichen,
wird daher eine detailliert reglementierte maximale Hohenentwicklung im Bebauungsplan festgesetzt.

Fir das im Siden zur Strale hin vorgesehene Gebaude, sowie flir das westlich der ErschlieBungsstralie
gelegene, wie auch die im dstlichen Baufenster vorgesehenen Gebaude - bis auf das mittlere — werden eine
maximale Firsthéhe von 11,20 m sowie eine maximale Wandhéhe von 9,30 m festgesetzt. Es sind fiir diese
Gebaude 2 Vollgeschosse zulassig. Fir Staffelgeschosse wird ein Ricksprung von mind. 1,25 m festgesetzt.
Die Wandhéhe des obersten zulassigen Vollgeschosses wird zudem auf 7,00 m begrenzt.

Fur die Gbrigen drei Gebaude werden eine maximale Firsthohe von 14,10 m sowie eine maximale Wandhdhe
von 12,20 m festgesetzt. Es sind fiir diese Gebaude 3 Vollgeschosse zulassig. Fir Staffelgeschosse wird
ebenso ein Riicksprung von mind. 1,25 m festgesetzt. Die Wandhdhe des obersten zuldssigen Vollgeschosses
wird zudem auf 9,90 m begrenzt.

Durch diese Einschrénkungen kann die Hohenentwicklung und stadtebauliche Wirkung der Gebaude wirksam
auf ein umfeldvertragliches MaR eingegrenzt werden. Ebenso wird eine Bebauung mit 3 Vollgeschossen nur im
Innern des Plangebiets und nicht in direkter Nachbarschaft zur Bestandsbebauung ermdglicht. Die Bebauung
im Umfeld weist westlich angrenzend Hohen von Gber 9 m, auf der dem Plangebiet gegeniberliegenden
Stralenseite teils bis 11 m sowie ostlich des Flurstiicks 812-1 von Uber 9 m auf. Es findet somit eine
stadtebaulich  proportionale Hohenentwicklung im Plangebiet statt. Durch die Begrenzung der
Gebaudevolumen im Zusammenhang mit der zeichnerischen Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstlcksflache kann eine zu starke Verdichtung im Plangebiet verhindert werden. Durch die gegentiber
den Bestandsgeb&uden versetzte Anordnung des hauptstralRenseitigen Baufensters und die Entfernungen zu
den Baufenstern ist eine unverhaltnismafige Verschattung auszuschlieRen.

Bauweise:
Die Bauweise wird als offene Bauweise festgelegt. Die Bebauung passt sich hiermit ebenfalls der
angrenzenden Bebauung an, sodass ein stadtebaulich stimmiges Gesamtbild entsteht bzw. erhalten wird.
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5.4

Gestalt

Bauweise und Stellung der Gebdude auf dem Grundstiick:

Die Festsetzungen zur Bauweise (offene Bauweise, Belichtung, Besonnung) und zur Hohenlage der baulichen
Anlagen sollen eine helle und offene Gestaltung der Bebauung des Gebietes ermdglichen.

Festsetzungen zur Stellung baulicher Anlagen wurden nur (ber die Anordnung der (iberbaubaren
Grundstiicksflachen getroffen. Um die Gebaudestellung bei der Verwendung regenerativer Energien optimieren
zu konnen, werden keine weiteren, einschrankenden Festsetzungen getroffen. Nebenanlagen, Garagen und
Carports sind im Rahmen der geltenden gesetzlichen Regelungen auch aullerhalb der (iberbaubaren
Grundstticksflachen zulassig. Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat (eventuell auch
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser) dienen, sind ausnahmsweise auRerhalb der
liberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen stellen Anforderungen an die Gestaltung der baulichen und
sonstigen Anlagen. Diese werden getroffen, um einen harmonischen und stadtebaulich vertraglichen
Gesamteindruck des Plangebietes mit dessen Umgebung zu gewéahrleisten.

Die Vorgaben zu zuldssigen Dachneigungen werden in Anlehnung an die umgebende / anschlielende
Bebauung festgesetzt. Dem entsprechend sind Dacher mit einer Dachneigung von 15 bis 35 Grad als orts-
fumgebungstypische Dachformen zuldssig. Die Festlegung der Farbgebung der Dacheindeckung in Rotténen
wird zur Erreichung eines einheitlichen und ortstypischen Gesamteindrucks des Baugebiets getroffen, wobei im
Sinne der Forderung erneuerbarer Energien die Installation von Solaranlagen, beispielsweise in Form von
Solarthermie oder Photovoltaik-Modulen, auf den Dachflachen zulassig ist.

Durch GRZ/GFZ, maximale Gebaudehohe und die Dachneigung wird auch die dulRere Kubatur der Gebaude
bestimmt, womit die Festsetzungen dazu beitragen, dass sich die entstehenden Gebéude stadtebaulich in die
unmittelbare Umgebung einfligen.

Griin- und Freiflachen (6kologische Aspekte)

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemai §
13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB wird von der Durchfilhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen.

Die relevanten Umweltbelange werden in angemessenem und ausreichendem Umfang beriicksichtigt.

Da das Plangebiet derzeit zum groBen Teil bereits versiegelt ist, findet im Zuge der Umsetzung des
Bebauungsplans keine Erhohung des Versiegelungsgrades statt.

Um die Stérung im Wasserhaushalt durch Flachenversiegelung zuséatzlich zu minimieren und den
Oberflachenwasserabfluss zu vermindern, sind die Oberflichen von Stellplatzen mit einem
wasserdurchlassigen Belag herzustellen.

Das Oberflachenwasser des Plangebiets soll mdglichst im Norden innerhalb der Flachen fiir die
Wasserwirtschaft iber eine Mulde bzw. einen Teich gepuffert und versickert werden. Dies soll in die Anlage
dieser Flachen als Spielplatz flir das Baugebiet integriert werden. Die Lage der Spielplatzflache wurde als
Ubergang vom Baugebiet zum AuBenbereich hin gewahit. Gegeniiber den benachbarten landwirtschaftlich
genutzten Fl&chen wird eine Eingriinung von 5 m Breite im Bebauungsplan festgesetzt.

Das Orts-/Landschaftsbild wird im Planbereich bereits derzeit im Bestand durch die Gebaude der ehemaligen
Winzergenossenschaft gepragt, die nicht eingegriint sind und zum Teil auch bereits Gebaudehdhen iber 11 m
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aufweisen. Es werden unter Beriicksichtigung dieser Bestandssituation sowie der zur Verfiigung stehenden
Flachen flir eine Neubebauung verschiedene Eingriinungsmalnahmen in Form von Hecken aus heimischen,
standortgerechten Gehdlzen in den Bebauungsplan aufgenommen. Zum einen erfolgt die Eingriinung der
Spielplatz-/Wasserwirtschaftsflachen in einer Breite von 5 m. Zum anderen wird eine Eingriinung im
Nordwesten des Plangebiets aufgenommen. Im Osten des Geltungsbereichs ist aufgrund der Nahe zum
Baufenster keine vergleichbare Eingriinung umsetzbar. Jedoch findet auch hier durch die entstehende
aufgelockerte Bebauung eine Verbesserung des Landschaftsbilds gegentiber dem Bestand statt.

Im sudlichen Plangebiet steht derzeit ein alter Mandelbaum, welcher sich jedoch sich in einem Bereich
befindet, in welchem eine Erhaltung aufgrund der Planungskonzeption nicht umsetzbar ist (Einfahrt Tiefgarage,
Stellplatze, Baufenster). Flr den entfallenden Baum wird jedoch eine Ersatzpflanzung festgesetzt.

Technische Infrastruktur

Eine technische ErschlieBung des Gebietes soll durch den Anschluss an die bestehenden Ver- und
Entsorgungseinrichtungen gewahrleistet werden. Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fir
Versorgungsanlagen Elektrizitat sind fiir eine Elektroverteilerstation vorgesehen.

Durch das Plangebiet hindurch verlaufen von Std nach Nord entlang der ErschlieBungsstrale unterirdische
Starkstromkabelleitungen. Deren Verlauf ist in der Planzeichnung dargestellt. Innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans — ausgenommen sind die 6ffentlichen Verkehrsflachen — wird ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten des Betreibers der Leitungen in einer Breite von 2,0 m aufgenommen. Eine
Uberbauung der Kabelleitungen mit baulichen Anlagen (Gebaude, Garagen, Nebenanlagen, Stellplatzen) und
die Bepflanzung der Schutzstreifenflachen sind unzulassig.

Verkehr

Die auRere verkehrliche ErschlieBung erfolgt wie derzeit ber die Bahnhofstralie. Die innere Erschliefung des
Plangebiets erfolgt Uber die offentliche PlanstraBe in Richtung Norden unter Nutzung der bestehenden
Einmindung in die Bahnhofstrale. Diese geht im Norden des Plangebiets in den bestehenden Wirtschaftsweg
uber. Ausgehend von der &ffentlichen StralRe sind private Wohnwege zur ErschlieBung der einzelnen Gebaude
vorgesehen.

Den Erfordernissen des landwirtschaftlichen Verkehrs wird insofern nachgekommen, dass grundsatzlich eine
Breite der Verkehrsflachen von 550 m vorgesehen wurde. Die im Bereich von stralenbegleitenden
Stellplatzen verbleibende Breite der Verkehrsflache von ca. 4 m ist fir eine Nutzung durch landwirtschaftlichen
Verkehr ebenso ausreichend. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass der landwirtschaftliche Verkehr
nach Aufgabe der Nutzung der Flache durch die Winzergenossenschaft in diesem Bereich deutlich reduziert
stattfindet. Der nordlich des Plangebiets anschlieBende, durch landwirtschaftliche Fahrzeuge genutzte
Wirtschaftsweg weist zum groen Teil geringere Breiten auf. Ein Ein- und Ausfahren mit Schleppergespannen
bleibt bei der vorgesehenen Ausgestaltung der Verkehrsflachen méglich.

Im Bereich der Einmindung in die Bahnhofstralle (K 5) ist das in der Planzeichnung eingezeichnete
Sichtdreieck oberhalb einer Hohe von 0,8 m von baulichen Anlagen, Einfriedungen und Bepflanzungen
freizuhalten, um ausreichende Sichtverhaltnisse an der Einmindung zu sichern.

Ruhender Verkehr:

Die privaten Stellplatze sind auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen. Dies soll zum einen ber die
Errichtung von Tiefgaragen bewerkstelligt werden, zum andern (ber Stellflachen, die an den in der
Planzeichnung ausgewiesenen Stellen entstehen sollen. Hierdurch wird gewéhrleistet, dass
Problemsituationen bezlglich des ruhenden Verkehrs im Plangebiet weitestgehend ausgeschlossen werden
kénnen. Damit ausreichend Stellplatze innerhalb der Tiefgaragen zur Verfligung gestellt werden konnen, wird
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festgesetzt, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflache von Tiefgaragen bis zu einer
Grundflachenzahl von 1,0 (iberschritten werden darf. Hierdurch ist eine flexible und von den tatsachlichen
spateren Grundstlickszuschnitten unabhangige Anordnung der Tiefgaragen fiir das Baugebiet gewahrleistet.
Zur optischen Einbindung sowie Eingrinung wird festgesetzt, dass Tiefgaragen auBerhalb der
Umfassungswande von Gebauden mit einer Erdschicht von mindestens 30 ¢cm zu dberdecken sind, wobei
Tiefgaragenteile, die durch Verkehrsflachen, Terrassen, Stellplatze, Zufahrten oder Zuwegungen Uberdeckt
werden, hiervon ausgenommen sind. Durch die Uberdeckung und Begriinung kénnen die durch Tiefgaragen
unterbauten Grundstiicksflachen trotzdem noch den Eindruck eines Gartens vermitteln und eine Nutzung als
Aufenthalts-, Spiel- und Ruhezone ermdglichen. Der fiir die Errichtung von Tiefgaragen vorgesehene Bereich
ostlich der offentlichen ErschlieBungsstrafle ist in der Planzeichnung festgelegt; nur innerhalb dieser Flachen
sind Tiefgaragen zulassig.

Fir das Baugebiet gilt die Satzung der Ortsgemeinde Erpolzheim (iber die Festlegung der Zahl der
notwendigen Stellplatze vom 30.10.2019. Weitergehende Festsetzungen hierzu im Bebauungsplan sind aus
stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich.

Schallschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet
(Schalltechnischer  Untersuchungsbericht vom 30.07.2020). In dieser wurden die schalltechnischen
Rahmenbedingungen beziglich der landwirtschaftlichen Nutzung in der Nachbarschaft (Weingut
Bahnhofstralle 64) betrachtet. Die Gerauscheinwirkung der auf das Plangebiet einwirkenden Schallquelle
,Landwirtschaftslarm Weingut Hubach, Bahnhofstralle 64 wurde iiberschlaglich berechnet und bewertet.

Der Bericht kommt zu dem Ergebnis, dass gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne der DIN 18005, Beiblatt 1 und
der TA Larm innerhalb des Plangebietes vorliegen. Es werden an keiner Fassade innerhalb des Plangebietes
die geltenden Schallorientierungswerte und Immissionsrichtwerte flir ein Allgemeines Wohngebiet
tberschritten.

Bodenordnung

Eine gesetzliche Bodenordnung ist nicht erforderlich.

Verfahren

Das Aufstellungsverfahren zu vorliegendem Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13b
Baugesetzbuch i.V.m. § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefiihrt. Das Plangebiet
umfasst eine an die im Zusammenhang bebauten Ortsteile anschlieBende Flache, die fir die Bereitstellung von
Wohnraum nachverdichtet werden soll.

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

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

Die nach § 19 BauNVO zuléssige Grundflache liegt unterhalb 10.000 m2. Durch den Bebauungsplan wird keine
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem UVPG oder nach dem Landesrecht unterliegen. Im Rahmen der Natura 2000-Gebietskulisse
benannte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie Européische Vogelschutzgebiete
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sind im Geltungsbereich sowie in direkter Nachbarschaft nicht vorhanden und werden somit durch die Planung
nicht beeintrachtigt. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgliter. Bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz zu
beachten. Der Bebauungsplan wird daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13b i.V.m. § 13a
BauGB aufgestellt. Die Planaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach den Vorschriften des § 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB.

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

Im Bauleitplanverfahren wurden zunachst die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie die Offenlage des Bebauungsplanentwurfs gem. § 3 Abs. 2 BauGB
durchgefiihrt.

Die eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen wurden abgewogen und in der Planung entsprechend
beriicksichtigt. In diesem Zuge wurde der Bebauungsplanentwurf geandert. Daher waren dieser gem. § 4a Abs.
3 BauGB erneut auszulegen und die Stellungnahmen erneut einzuholen.

Nach Behandlung sowie Abwagung der vorgebrachten Stellungnahmen und Anregungen aus der erneuten

Beteiligung und Offenlage wird der Bebauungsplan ,BahnhofstraBe Nord gem. § 13b BauGB* gem. § 10
BauGB als Satzung beschlossen.

Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Erpolzheim
Frankenthal, im September 2020/S328/BG 200928

MBPLAN  Viarrids Braun
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Verfahrensvermerke

1 Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat 30.10.2019
2 Beschluss uber die Annahme des Entwurfes und
tiber die Behdrdenbeteiligung sowie die dffentliche Auslegung 30.10.2019
3 Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gemal § 4 (2) BauGB mit Schreiben von 27.11.2019 bis 17.01.2020
4 Bekanntmachung der offentlichen Auslegung im Amtsblatt vom 05.12.2019
5 Benachrichtigung der Behdrden tber die 6ffentliche Auslegung 27.11.2019
6 Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gemaR
§ 3 (2) BauGB von 16.12.2019 bis 17.01.2020
7 Beschluss uber die eingegangenen Stellungnahmen 26.05.2020
8 Beschluss uber die erneute Behdrdenbeteiligung
sowie die erneute 6ffentliche Auslegung 26.05.2020
9 Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréger éffentlicher
Belange gemaR § 4 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB mit Schreiben von 27.07.2020 bis 28.08.2020
10 Bekanntmachung der erneuten éffentlichen Auslegung im Amtsblatt vom 23.07.2020
1 Ermeute Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gemaR
§3(2)i.V.m. § 4a (3) BauGB von 03.08.2020 bis 28.08.2020
12 Beschluss uber die eingegangenen Stellungnahmen 08.09.2020
13 Satzungsbeschluss gemalk § 10 BauGB 08.09.2020
14 Ausfertigung Bebauungsplansatzung am 11.09.2020
15 Inkrafttreten des Bebauungsplanes gemaR § 10 (3) BauGB 25.09.2020

Diese Begrlindung hat zusammen mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes an den
Verfahren gem. §§ 3 und 4 BauGB teilgenommen.

Erpolzheim, den 28.09.2020

Ortsbirgermeister
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