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Ortsgemeinde Erpolzheim Bebauungsplan ,.Siidlicher Ortsteil ,Anderung I¢

1.0. Begriindung zum Bebauungsplan gem. §9 Abs.8 BauGB

Zweck des Bebauungsplanes:

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die stadtebauliche
Ordnung in seinem Geltungsbereich. Er bildet die Grundlage der zum Vollzug des
Bundesbaugesetzes erforderlichen Mafnahmen.

Sicherheitszonen, Quellschutzgebiete und sonstige Beschrankungen werden durch die
stadtebaulichen MaBnahmen nicht berithrt. Fiir die geordnete stadtebauliche
Entwicklung der Gemeinde ist ein Flachennutzungsplan aufgestellt. Mit der
Verwirklichung des Bebauungsplanes wird sofort begonnen.

Bodenordnende MafBnahmen:

Der Bebauungsplan bildet die Grundlage fiir die Teilung aller im Gebiet liegenden
Grundstiicke. Zur Verwirklichung kann die Gemeinde nach MaB3gabe eine Umlegung
anordnen und soweit erforderlich durchfithren lassen.

Die Flachen fiir Gemeinbedarf sind in das Eigentum der Gemeinde zu uibertragen.

Zu den Anderungen im Bebauungsplanverfahren ,,Siidlicher Ortsteil,
Anderung I

Der Ortsgemeinderat der Ortsgemeinde Erpolzheim hat in seiner Sitzung am
17 Februar 97 den Beschluf zur Anderung des bestehenden Bebauungsplanes gefalit.

Ziele dieser Anderung sind maBgeblich die bauplanungsrechtlichen Vorgaben zur
Herstellung eines Kinderspielplatzes im Westen des Geltungsbereiches des B-planes zu
schaffen. Der zur Zeit an der Landesstrasse 1526 befindliche Spielplatz soll zum Teil
aufgelassen werden und in einen Bauplatz umgewandelt werden. Wahrend der
Benutzungsdauer dieses Spielplatzes hat sich herausgestellt, da zum Einen die
verkehrlich problematische Lage an der stark befahrenen Landesstrasse und die
Unattraktivitit des Spielplatzes ein stirkeres Frequentieren des Spielplatzes
verhinderten.

Aus diesen Griinden hat sich die Ortsgemeinde entschlossen den neuen Spielplatz an
den westl. Gebietsrand zu verlegen. In dieser Lage deckt der Spielplatz zudem ein
groBeres Einzugsgebiet ab, welches sich auBer dem Neubaugebiet auch Richtung
Ortsmitte erstreckt.

Aufgrund der dortigen Lage im Landschaftsbild und der vorgefundenen Bodennutzung
fand gemeinsam mit der Bez reg. ein Besichtigungstermin statt. Danach erteilte die
Bez.reg. der Ortsgemeinde Erpolzheim mit Bescheid vom 19/09/97, AZ 553-361
(Anlage 2) eine Befreiung nach §38 LpflG vom Verbot des §24 Abs.2 Nr.4 und 10
LpflG . Dieser Bescheid bildete die Vorraussetzung zur Anderung des vorliegenden
Bebaungsplanes.

Fine weitere Anderung betraf den Wunsch der westlich an die Landesstrasse L5206
angrenzenden Grundstiicksbesitzer. Diese regten an das bestehende Anbauverbot auf
dem nordostlichen Teil der Grundstiicke aufzuheben, so daf3 auf diesen Flachen die
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Moglichkeit der Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO moglich
sind.

Der Ortsgemeinderat folgte diesen Bemihungen und ist der Auffassung, daf3 aufgrund
der Versetzung der OD Grenze und der Ortstafel nach Richtung Stiden, bis zum Beginn
der geschlossenen Bebauung ( Siehe Anordnung des Strassenbauamtes vom 13.Mai 97,
AZ 163-01/3/S1-Wo, Anlage 3) eine Reduzierung der gefahrenen Geschwindigkeit vor
der Kreuzung ins NBG gegeben ist und somit das Anbauverbot in den Festsetzungen
des B-planes ,,Stidlicher Ortsteil” entfallen kann.

Die Bemessung der Sichtdreiecke wurde an die bestehende Beschilderung (Tempo 30)
angepasst.

Aus stidtebaulichen Griinden wurde die als Kleingartenbereich festgesetzte Flache im
westl. Teil des Plangebietes als Bauplitze ausgewiesen. Diese Flache stellte eine Lucke
im sonst bebauten Neubaugebiet dar an deren Fortbestehen keine landespflegerischen
Auflagen geknipft sind.

Um auf eine Ausweisung von Bauland an der Peripherie der Ortsgemeinde
weitgehendst verzichten zu konnen beabsichtigt die Gemeinde Erpolzheim vordringlich
Bauliicken in der Ortslage zu schlieflen.

Desweiteren wurden nachrichtlich in den zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes die
in den letzten Jahren durchgefithrten BaumafBnahmen zum Umbau L526 mit Fahr-
bahnteiler und die neu eingemessenen Privatgebdude iibernommen.

Nach Auffassung der Ortsgemeinde Erpolzheim sind die Belange der Wasserwirtschaft
nicht beriihrt, da keine Erweiterung des Gebietes zum Zwecke der Baulandausweisung
erfolgte. Als Reaktion auf die Novelle des Wasserhaushaltsgesetzes vom 19.Nov.96
wurde in den Text des Bebauungsplanes unter Ziff 3.2.3 Empfehlungen zur Behandlung
des Niederschlagswassers aufgenommen.

Auferund der Eingriffe in Natur und Landschaftshaushalt ist ein landespflegerischer
Planungsbeitrag erforderlich. Dieser liegt als Anlage 1 dem Bebauungsplan bei.

Aus diesen Griinden mit den vor genannten Zielsetzungen hat der Ortsgemeinderat der
Ortsgemeinde Erpolzheim in seiner Sitzung am 08. April 1997 beschlossen den
Bebauungsplan ,,Stdlicher Ortsteil Anderung I der gednderten stidtebaulichen
Situation anzupassen und den vorliegenden Bebauungsplan aufzustellen.
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Bestiitigung

Die Begriindung zum Bebauungsplan ,,Studlicher Ortsteil, Anderung I der
Ortsgemeinde Erpolzheim hat zusammen mit den zeichner‘ijslgl}en und textlichen
Festsetzungen des 0.g. Bebauungsplanes vom...... VS5 ’é; s bis zum
Y %él?% ............. in den Dienstraumen derVerbandsgemeinde-
verwaltung Freinsheim 6ffentlich ausgelegen.

Die Auslegung wurde im Amtsblatt der Verbandsgemeinde Freinsheim vom
8. A 114 offentlich bekannt

Pemeind

Nitsche, Ortsbiirgermeister
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2.0 . Lage des Plangebietes und Grenze des riaumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes

GemifB §9 Abs. 1 Nr.1 Baugesetzbuch wird festgelegt, daB die Grundstiicke, welche 1n
beiliegendem Lageplan, der Bestandteil des Bebauungsplanes ist, mit einer
unterbrochenen Linie umrandet sind als Allgemeines Wohngebiet in Verbindung mit §4
Baunutzungsverordnung festgesetzt werden.

Als Hinweis wird an dieser Stelle darauf aufmerksam gemacht, daf}

die landespflegerische Ersatzfliche im Bereich des B-planes ,,Ergiinzungs-

plan Raiffeisenstrasse Siid* befindlich ist (Nidchste Seite).

Dieser Bebauungsplan erfafit das Grundstiick FL. Nr. 2125 in der

Gemarkung Erpolzheim und stellt das Okokonto der Gemeinde Erpolzheim dar.
Dieses Grundstiick besitzt eine Fliche von insgesamt 35.000gm.

Davon werden benotigt als Landespflegerische Ersatzflache fiir den

Ausbau L1526 3.500gm
Wirtschaftsweg | Kallstadter Weg™ 1.000gm
Bebauungsplan Raiffeisenstrasse Sid 2.535qm
Bebauungsplan Siidlicher Ortsteil, Anderung 1 2.311gm
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Abb. 2: Lage der ErsatzmaBnahme

e

BESTAND:

—— Bebauungsplangi‘eﬂéé.(Flurstﬁck 2125)

\| ca. 3jahrige Ackerbtache, Teilflache 10.660 qm

W Erdaufschiittung, 2 30 cm iiber natiirlichem Gelandeniveau

nland mit iiberwiegend  zusammen-
bestinden (§ 24-LPflG-Verdachtsfliche),
t extensiven Tierbesatz, Teilfliche 9.100 qm

L Feud;tgrﬁnland mit kleinflichigen Seggenrieden (in Grabennahe)
und stellenweise ruderalen Hochstaudenfluren ;
. | z.Zt. Pferdekoppel mit intensivem Tierbesatz, Teilfliche 14.840 qm

Einzelbiume (2 Silbérweiden, 1 Schwarzerle) mit Unterwuchs,
% Teilflache 400 qm .

LANDESPFLEGERISCHE MASSNAHMEN: o
Entwicklung von extensivem Dauergriinland auf Flurstiick 2125 .

Wiesenentwicklung durch Aushagerung mit zweijahriger, zweischiiriger Mahd
(erster Mahtermin nicht vor Mitte-Juni, zweiter Schnitt im Herbst), nachfolgende
Dauerpflege durch ein-/ zweischiitige Mahd (nicht vor Mitte Juni/zweiter Schnitt
im Herbst), Mahdgut abtransportieren, ggf. Integration in das E+E-Vorhaben.
"Auenrenaturierung Diirkheimer Bruch” '

Zuordnung der einzelnen Komypensationsflichen

landespflegerische Ersatzfliche fiir Planfeststellung “Ausbau L 526
zwischen Erpolzfieim und FuBgdnheim", Teilfliche mit 3.500 qm

" landespflegeriscke Ersatzfliche fir bitumindsen Wirtschaftsweg
"Kallstadter Weg", Teilflache mit 1.000 qm

L]

landespflegerische Ersatzfliche fir Bebauungsplan "Raiffeisen-
strasse Siid", Teijflache mit 2.535 qm :

. landespflegerische ;Ersatzfliche fiir Bebauungsplan "Siidlicher
“Ortsteil Anderung I", Teilflache mit 2.311 qm .

L 1 Die Pf&dekoppelvnf, sind . nach. Ablauf der “bestehenden
vy Pachtvertrage in extensives Dauergriinland umzuwandeln (s.0.)
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3.0. Textliche Festsetzungen
3.1. Planungsrechtliche Festsetzungen

3.1.1. Art der Baulichen Nutzung (39 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Gebiet A
Die mit Gebiet A bezeichneten Flichen werden gem. 34 BauNVO als allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen

Zulassig sind:

1. Wohngebédude

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe

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

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Die weiteren gem. §4 Abs.3 Nr.2 bis 5 BauNVO als Ausnahmen moglichen
Nutzungen sind in diesem Gebiet nicht zugelassen.

Die mit Gebiet B festgesetzten Flichen werden fur den Gemeinbedarf festgesetzt.
Diese Flachen sind als Sportplatz und zur Anlage eines Kinderspielplatzes ausgewiesen.

3.1.2. MaB der baulichen Nutzung (§16 BauNVO 1.V.m..§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal IT Vollgeschosse festgesetzt. Dies
bedeutet, da der dariiber hinaus ausgebaute Dachraum kein Vollgescho im Sinne der
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz sein darf.

Die Hochstgrenze der Grundflachenzahl (GRZ) betrégt 0,4
Die Hochstgrenze der Geschossflachenzahl (GFZ) betrigt 0,8

3.1.3. Bauweise (89 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V.m. §22.23 BauNVO)

Die Bauweise wird fur das gesamte Planungsgebiet des Bebauungsplanes als offene
Bauweise gem. §22 Abs.2 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind Einzel- und Doppelhéuser.
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Ortsgemeinde Erpolzheim Bebauungsplan , Siidlicher Ortsteil ,Anderung I*

314 GroBe der Baugrundstiicke (§9 Abs.1 Nr.3 BauGB)

Bei der offenen Bauweise betragt die Mindestgrofe der Baugrundstiicke 400 qm

3. 1.5. Anzahl der Wohnungen (§9 Abs.1 Nr.6 BauGB)

Aufgrund der zum Umfeld ortstypischen Bauweise mit Ein- bzw. Zweifamilien-
wohnhausern wird im Plangebiet aus stadtebaulichen Griinden die Zahl der Wohnungen
auf max. zwei Wohnungen je Grundstick festgelegt.

3 1 6. Flachen fur Garagen, Stellplitze und Nebenanlagen (§9 Abs.1 Nr.4 BauGB)

Garagen und sonstige der Bebauung dienende Nebenanlagen gem. §14 BauNVO sind
auBerhalb der iiberbaubaren Flichen in einer der seitlichen Abstandsflachen der
Gebiude unter Beachtung der Landesbauordnung Rheinland Pfalz in der Fassung vom
14 Mirz 1995 zuldssig.

Auf den Garagen sind neben den mit harter Bedachung gedeckten Dacher Flachdacher
mit extensiver Dachbegrinung zuldssig.

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

Fiir die Festsetzungen zur Begrenzung der Hohenentwicklung der baulichen Anlagen
wird das Niveau 0,00, das der Oberkante des Strassenbelages an der Strassen-
raumbegrenzungslinie in Mitte des Baugrundstiicks entspricht als Bezugsmal
herangezogen.

Die ErdgeschoBfussbodenoberkante darf eine Hohe von 1,19 m iiber Oberkante
ausgebauter Strassenbegrenzungslinie nicht Gibersteigen.

Der Bodenaufirag ist fiir alle Bauvorhaben auf ein unvermeidbares Maf zu begrenzen.
Er ist auf Hohe des angrenzenden natiirlichen Boden- bzw. Straflenniveaus von
benachbarten Grundstiicken anzugleichen. Wertvoller Oberboden ist weitgehend
wiederzuverwenden, Uberschiissiges Erdmaterial ist abzufahren.

3 1.8. Das Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen gem. §9 Abs.1 Nr.25au.b. und §9 Abs.1 Nr. 15 BauGB

Alle nicht tiberbauten Flachen der privaten Grundstiicke sind gértnerisch zu gestalten
und instandzuhalten. Dabei sind je 150qm angefangener Gartenflache wahlweise ein
Laubbaum (Hochstamm, Stammumfang mindestens 10-12cm) oder ein Obsthochstamm
16-18cm Stammumfang bzw. Habstamm 12-16¢m Stammumfang (Artenauswahl gem.
Tabelle ......) anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
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Die Auwahl weiterer Baum- und Strauchpflanzungen fur die Gartenflachen sind
iberwiegend mit Pflanzenarten (mindestens 2/3) gem. der Pflanzenliste in Tabelle .....

vorzunehmen.

Die 6ffentliche Griinfliche des neu zu errichtenden Kinderspielplatzes ist naturnah zu
gestalten. Die Flidche ist am Rand mit gemischtartigen Hecken (mindestens 2-reihige
Anlage aus mindestens flinf Geholzarten gem. der Tabelle ....) abzupflanzen. Die
Geholze sind in einem maximalen Abstand von 1,50m in versetzten Reihen zu pflanzen.
Die Randbepflanzung des ,,alten” Spielplatzes ist sukzessive in eine Baumhecke mit
standortgerechten Arten umzuwandeln. Der hier gepflanzte Laubbaum ist wenn

moglich zu erhalten.

Innerhalb des neu geplanten Spielplatzes sind mindestens 3 Laubbdaume (Hochstamm,

Stammumfang 12-14cm gem. Tabelle

........ ) anzupflanzen. Die fur die Niederungs-

landschaft charakteristischen und hochwertigen Vegetationsflaichen im Umfeld des
Spielplatzes (feuchte Hochstaudenflure, Rohricht) sind wahrend den Bauarbeiten
entsprechend DIN 18920 zu schiitzen und abzugrenzen. Flachen fiir
Baustelleneinrichtungen und Lagerflichen sind aus diesen Vegetationsbereichen

fernzuhalten.

Pflanzliste fiir einheimische, standortgerechte Gehdlzarten und

traditionelle Kultursorten

. Obstgehdlze

Pflanzqualitat: Hochstamm 160-180 cm oder Halbstamm 120-160 cm .
Apfel Birnen

Brettacher Alexander Lucas

Gewlrzluiken

Jakob Fischer

Kaiser Wilhelm
Rheinischer Bohnapfel
Roter Boskop
Winterglockenapfe!
Winterrambour

Zwetschen, Renekloden
Hauszwetsche

Bihler Friihzwetsche
Grofe griine Reneklode
Quillins Reneklode

Bosc's Flaschenbirne
Conference

Gellerts Butterbirne
Gréfin von Paris

Gute Luise

Kdstliche von Charneu
Pastorenbirne

Kirschen

Bittners rote Knorpel
Frihe rote Meckenheimer
GrofRe Schwarze Knorpel

Speierling (Sorbus domestica)
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I Bdume 1. und 2. Ordnung
Pflanzqualitdt: mind. StU 10-12 cm, Pflanzzeit Herbst und Frihjahr

Art Dtsch. Name Hdéhe Breite
Acer platanoides Spitzahorn 20-25m 8-12m
Acer pseudoplatanus Bergahorn 20-25m 12-15m
Carpinus betulus Hainbuche 5-15m 4-8 m
Fraxinus excelsior Gem. Esche 20-35 10-15
Juglans regia WalnufRy 10-15m 8-15m
Prunus avium Vogelkirsche 10-15m 8-12m
Quercus robur Stiel-Eiche 30-35m 15-25 m
Sorbus aucuparia Vogelbeere 5-12m 4-8 m
Tilia cordata Winterlinde 25-30 m 10-15m
Tilia platyphylios Sommerlinde 30-40 m 156-25m
Ulmus minor Feldulme 8-10m 3-4m
Hi. Strducher

Pflanzqualitat: verpflanzte Stréucher, 3-4 Triebe, ohne Ballen, 60-100 cm oder
Heister 100-150 cm

Art Dtsch. Name

Acer campestre Feldahorn )
Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana HaselnuB

Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum

Gewbdhnlicher Liguster
Gemeine Heckenkirsche

Rosa canina Hundsrose

Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Taxus baccata Eibe

Viburnum opulus

Gew. Schneeball
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3.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

3.2.1 AuBere Gestaltung, Dacheindeckung der baulichen Anlagen.

Fir die Farbgebung und Eindeckung der Dachflichen der baulichen Anlagen wird
empfohlen ortstypische Materialien und Farben zu verwenden.

Die Fassaden sind in Pastell- bzw. in Erdténen zu gestalten.

Bei Neueindeckung der Dacher sind nur rottonige oder rot-braune Dachziegel oder
Betondachsteine als Dacheindeckung zu verwenden.

Unzuldssig sind Materialien mit glanzender Oberfliche wie z B. glasierte Fliesen,
Keramikplatten, Kunststoffplatten, Teerpappen, MetallauBenwand- und
Marmorverkleidungen sowie Glasbausteine.

3.2.2 Gestaltung der nicht iberbaubaren Grundstiicksflichen, Zufahrten und
Einfriedungen

Alle durch Baubetrieb verdichteten, nicht tiberbauten Grundstiicksflichen sind
unmittelbar nach Beendigung der Baumafnahme, spitestens in der darauf folgenden
Vegetationsperiode mechanisch aufzulockern (z.B. durch Eggen).

Wihrend der Bautatigkeit ist die Anwendung wassergefihrdender Bau- und
Betriebsstoffe (wie z B. Ole, Schmierstoffe) zu unterlassen. Statt dessen sind Stoffe mi
Wasserschutzgebietszulassung zu verwenden.

Die Anwendung von Bioziden, Kunstdiinger und Tausalzen ist auf den privaten
Freiflachen unzulassig.

Die privaten Zufahrtswege, Stellpldtze und sonstigen befestigten Hofflachen sind
ausschlieBlich mit wasserdurchlassigen Materialien, wie z.B. Pflaster mit Erdfugen
>1,0cm, Schotterrasen, Rasengittersteine, Oko-Drain-Pflaster 0.4. zu gestalten.

Fir die Verwendung von wasserundurchlissigen Bodenbefestigungen (Asphalt, Beton,
Betonbett) ist im Bereich der privaten Grundsticke gem. §10 Abs.3 Landesbauordnung
die erforderliche Zweckbestimmung nachzuweisen.

Im Vorgarten ist eine Einfriedung aus lebender Umz4unung oder Umzdunung von max.
1,00m zuléssig.

Fur die rackwartigen Wohngdrten sind gemischtartige Heckenpflanzungen, griine
Maschendrahtziune, senkrecht strukturierte naturfarbene Holzzaune bis zu einer Hohe
von 1,80m zuldssig. Als Ausnahme kann zum Zweck des Sichtschutzes zwischen
benachbarten Grundsttucken die Einfriedung in Form von Hecken oder
Holzlamellenziunen in einer Hohe bis maximal 2,00m und einer Linge von max. 6,00m
erfolgen.
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3.2.3. Empfehlungen zur Behandlung des Niederschlagswassers

Fir die offentlichen Fusswege ist ein wasserdurchldssiges Material in Form einer
wassergebundenen Decke oder eines Schotterrasens zu wihlen.

Das auf den Privatgrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu
versickern oder zu sammeln.

Hinweis: Nachrichtliche Ubernahme der Mitteilung der Pfalzwerke vom 25.Juni 98

Die Bauantragsunterlagen von baulichen Anlagen auf Grundstiicken im Bereich der 20 - KV-
Leitungen oder in deren Schutzstreifen sind den Pfalzwerken, Betriebsstelle Maxdorf, zur
Beurteilung vorzulegen.
Pfalzwerke AG
Btriebsabteilung Maxdorf
Voltastrafle 1
67133 Maxdorf
Tel.: 06237/935-270
Fax.:06237/935-217
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4.0. Verfahrensdaten

I Aufstellungsbeschlub gem. §2 Abs.1 BauGB ..08.April 1997, ortsiibliche
Bekanntmachung am  22.Mail997

2. Vorgezogene Biirgerbeteiligung vom 02.Juli 1997 bis 17.Juli 1997

(8]

Annahme des Bebauungsplanes als Entwurf ......21.April 1998

4. Beteiligung der beriihrten Triger 6ffentlicher Belange und 6ffentliche Auslegung
vom 25.Mai 1998 bis 26.Juni. 1998.......
D Priifung der vorgebrachten Anregungen und Bedenken ....14.Juli 1998....
6. Mitteilung des Priifungsergebnisses .. 18.Sept. 1998.. s
7. Beschluf des B@au‘@gnes als Satzung gem. §10 Bau T
o 4

»

Nitsche, fosburgermeister

8.
Nitschg-Ortsbiirgermeister
9. Bekanntmachun
10.
11
12.

Nitsche, @?tsbiirgermeisler



