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Rechtsgrundlagen

B Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung des EAG Bau vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.
November 2014 (BGBI. | S.1748),

B  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBL. 1 S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni
2013 (BGBI. | S.158),

B Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990, (BGBI.
1991 | .58, zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011
(BGBI. | S.1509),

B Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998
(GVBI. S. 365), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 09. Marz 2011 (GVBI. S.
47)

B  Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31. Januar
1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 19,
August 2014 (GVBI. S. 181)

2. Bisheriger Verlauf des Aufstellungsverfahrens

Der Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur Anderung des Bebauungspla-
nes wurde vom Stadtrat der Stadt Grinstadt in o6ffentlicher Sitzung vom
30.01.1996 gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 22.02.1996 &ffentlich
bekannt gemacht.

Nachdem die Planung zweitweise nicht weiter betrieben wurde, hat der Stadtrat
in seiner Sitzung am 31.08.2010 die Wiederaufnahme des Verfahrens be-
schlossen.

Die Trager 6ffentlicher Belange wurden im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung
gem. § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 11.06.2014 um Abgabe einer Stellung-
nahme zur Planung bis zum 18.07.2014 gebeten. Von 5 Tragern 6ffentlicher
Belange wurden Anregungen zur Planung vorgetragen, Uber die der Stadtrat in
der offentlichen Sitzung vom 14.10.2014 beraten und beschlossen hat. Die
Planung wurde aufgrund der Beschlussfassung geringfiigig gedndert.

Die fruhzeitige Beteiligung der Burger wurde in Form einer &ffentlichen Ausle-
gung des Planentwurfs durchgefuhrt. Hierzu lag der Bebauungsplanentwurf,
nach ortsublicher Bekanntmachung vom 16.05.2014, in der Zeit vom
26.05.2014 bis zum 27.06.2014 im Rathaus 6ffentlich aus. Im Rahmen der
frihzeitigen Blrgerbeteiligung wurde von 1 Burger Anregungen zur Planung
vorgetragen, Uber die der Stadtrat in der &ffentlichen Sitzung vom 14.10.2014
beraten und beschlossen hat. Die Planung wurde aufgrund der Beschlussfas-
sung geringfiigig gedndert.
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Die offentliche Auslegung wurde am 16.10.2015 ortstiblich bekannt gemacht
und in der Zeit vom 26.10.2015 bis zum 27.11.2015 durchgefuhrt. Im Rahmen
der Offenlage wurden von keine Anregungen von Burgern zur Planung vorge-
bracht.

Die Trager 6ffentlicher Belange wurden im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 (2)
BauGB mit Schreiben vom 20.10.2015 um Abgabe einer Stellungnahme zur
Planung bis zum 27.11.2015 gebeten. Von 7 Tragern offentlicher Belange wur-
den Anregungen zur Planung vorgetragen, tber die der Stadtrat in der &ffentli-
chen Sitzung vom 23.02.2016 beraten und beschlossen hat. Die Planung wurde
aufgrund der Beschlussfassung geringfugig redaktionell erganzt.

Die Bebauungsplanung wurde in der 6ffentlichen Sitzung des Stadtrates vom
23.02.2016 als Satzung beschlossen.

3. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Fur das bislang dem AuRenbereich gem. § 35 BauGB zuzurechnende Plange-
biet >Im Briebel< soll erstmalig ein Bebauungsplan gem. § 30 BauGB aufge-
stellt werden. Die Zul&ssigkeit von Vorhaben i.S.v. § 29 BauGB bestimmt sich
damit kinftig nach den Vorgaben des Bebauungsplanes und soweit diese nicht
die Voraussetzungen des § 30 (1) BauGB erfilllen, erganzend nach § 35
BauGB.

Das vom Bebauungsplan >Im Briebel< erfasste Plangebiet liegt im Bereich der
Gemarkung des Stadtteiles Asselheim, zwischen dem Eisbach im Suden, der
Weinstralle (L 516) im Osten, den bestehenden Wohngebieten >Vordere Setz<
und >Auf der Setz< im Norden und der alten Ortslage im Westen. Das tiber-
plante Gebiet hat eine Tiefe zwischen 70 m und 110 m und erstreckt sich in
Ost-West-Richtung tiber eine Lange von 450 m entlang des Eisbaches. Wah-
rend die 6stliche Halfte des Gebiets durch Wiesenbrachen und Feuchtgrinland
mit Geholzinseln gepragt ist, wird die westliche Halfte heute durch Nutzgarten,
Obstgarten und Gartenbrachen bestimmt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes > Im Briebel< wird wie folgt um-
grenzt:

Im Norden:

Entlang der Nordgrenze der Grundstiicke Flst. Nrn. 575/2, 574, 573/2, 572/2,
den Feldweg Flst. Nr. 510/6 in der nérdlichen Verléangerung der Ostgrenze von
Fist. Nr. 572/2 tuberquerend. Entlang der Nordgrenze des Feldweges Flst. Nr.
510/6 in 6stlicher Richtung, sowie der Nordgrenze des FuBweges Flst. Nr. 510
folgend bis zum Schnittpunkt mit der Flst. Nr. 605/2.

Im Osten:
Entlang der Westgrenze der B 271 (Flst. Nr. 605/2) in sudlicher Richtung bis
zum Schnittpunkt mit der Fist. Nr. 120 (Eisbach).

Bebauungsplan ,, Im Briebel" Begriindung 4



Im Suden:
Entlang der Nordgrenze des Eisbaches, Flst. Nr. 120 in westlicher Richtung bis
zur Flst. Nr. 575/1.

Im Westen:
Entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenzen von Flst. Nr. 575/1 und Flst. Nr.

575/2.

Der Bebauungsplan umfasst die Flurstiicke mit folgenden Flst. Nrn.:

o76/4; 574; 573/2; 572/2; 571/2; 570/2; 568/2; 567/2: 566/2; 565/2; 564/2:
963/2; 561/2; 560/2; 559/1; 557/2; 556/2; 554/6: 554/5: 563/2; 552; 549; 550/2
und 550/3 (Fahrweg); 510/6 (Fahrweg teilweise); 510/7 (Fahrweg): 559/1
(Fahrweg, teilweise);

Der Gesamtumfang des Plangebietes betragt rd. 3,74 ha.

4. Anlass der Planung - Planungserfordernis

Nach der Sitzungsvorlage zur Stadtratssitzung vom 30.01.1996 wurde seiner-
zeit als Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,der Wunsch aus der
Bevélkerung heraus nach Kleingartengelande" angegeben. Weiter wird ausge-
fuhrt ,die bereits vorhandene Gartennutzung und insbesondere die vorhande-
nen baulichen Anlagen in Form von Holzhutten, Gartenh&uschen, Zaunen,
Mauern etc. werden von der Kreisverwaltung Bad Durkheim als Unterer Bau-
aufsichtsbehérde beméngelt und deren Beseitigung gefordert. Deshalb kam von
Seiten der Gartennutzer die Bitte an die Verwaltung, das Geldnde in Form von
Kleingartengelénde zu tiberplanen.

Der Ortsbeirat hatte diesem Anliegen in seiner Sitzung am 16.11.1995 ebenfalls
zugestimmt.

Dabei solite nur der westliche Teilbereich des Plangebietes zwischen den Par-
zellen Fist. Nrn. 572/1 und 572/2 und der Wegparzelle Flst. Nr.559, d.h. bis auf
der Hohe des ostlichen Siedlungsrandes des Baugebietes ,Auf der Setz", als
Kleingartenflache und der éstliche Bereich als »Ausgleichsflache bzw. Bio-
topschutzflache” festgesetzt werden.

Im spater fortgeschriebenen Flachennutzungsplan in der Fassung der IV. Ande-
rung aus dem Jahr 2002, aus dem die Bebauungspléne zu entwickeln sind,
wurde diese Aufteilung des Plangebietes dann auch so tiibernommen.

Die Planung wurde seinerzeit jedoch dann zunéchst zurlckgestellt, da zunachst
der Ruckbau der entlang des Eisbaches verlaufenden Freileitung abgewartet
werden sollte. Seither ruhte das Planverfahren weitgehend, ohne dass sich die
Ausgangssituation grundlegend geandert hatte.

So hat sich sowohl die gartenbauliche Nutzung bzw. die Nutzung als Freizeit-
und Wochenendgeladnde in dem Gebiet weiter fortgesetzt, wie auch die hiermit
verbundene Bautatigkeit. Zudem werden einzelne Grundstiicke auch als Lager-
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flache fur landwirtschaftliche Gerate genutzt. Dartber hinaus besteht hin und
wieder der Wunsch nach Pferdehaltung.

Die Freizeitnutzung hat wiederholt zu Konflikten mit den Ansprichen nach
Wohnruhe des benachbarten Wohngebiets ,Auf der Setz* gefuhrt, woraufhin
erneut die Untere Bauaufsichtsbehorde bei der Kreisverwaltung eingeschaltet
wurde.

Diese hat eine Ortskontrolle durchgefiihrt und der Stadt mit Schreiben vom
23.06.2010, Az. 24-01099/10, mitgeteilt, dass insgesamt 11 Grundstiicke mit
teilweise massiver Bebauung festgestellt wurden.

Da sich das Gebiet derzeit noch im AuRenbereich gem. § 35 BauGB befindet
und diese Anlagen mangels Privilegierung dort grundsatzlich nicht zulassig
seien, ist die Behorde gezwungen, eine Beseitigung aller unzuléssigen Baulich-
keiten anzuordnen.

Bevor jedoch die Bauaufsichtsbehérde einschreiten will, wird der Stadt die Mog-
lichkeit eingeraumt, mittels des begonnenen Bebauungsplans eigene am vor-
handenen Bestand ausgerichtete Beurteilungsmafstabe festzulegen, die bei
den zu ergreifenden bauaufsichtlichen MaBnahmen zu beriicksichtigen waren.
D.h. die Bauaufsichtsbehorde will vermeiden, dass erst gegen bauliche Nutzun-
gen vorgegangen wird, die dann mittels Bebauungsplan wieder zugelassen
werden sollen bzw. kénnten.

Nach Auffassung des Plangebers ist das Plangebiet damit heute einer Vielzahl
von teilweise untereinander konkurrierenden Nutzungsanspriichen unterworfen,
die einer steuernden und koordinierenden Bauleitplanung bediirfen, um den
Rahmen fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in dem Gebiet zu be-
stimmen.

Konkret muss die Planung hierbei u.a. folgende Fragen beantworten

In welchem Umfang, d.h. auf welchen Grundstiicken soll die private Gartennut-
zung zugelassen werden und in welchem Umfang dirfen hierzu bauliche Anla-
gen errichtet werden. Da der Begriff ,Kleingarten® im Bundeskleingartengesetz
definiert ist und hierunter Pachtgérten mit einer GréRe von max. 400 gm Flache,
die in einer Kleingartenanlage mit entsprechenden gemeinschaftlichen Einrich-
tungen zusammengefasst sind, zu verstehen sind, handelt es sich im vorliegen-
den Fall um lediglich um private Gartenflache. Zur zweckentsprechenden Nut-
zung sind hierzu — wie im Bereich des klassischen Kleingartens - lediglich eine
einfache Gartenlaube i.S.v. § 3 (2) BKleinG, eine Einfriedung sowie ein wasser-
gebundener Stellplatz erforderlich.

Wie und wo erfolgt die verkehrliche ErschlieRung? Wie kann der fir die Garten-
nutzung notwendige ruhende Verkehr in dem Gebiet moglichst stérungsfrei
angeordnet werden.

Wie koénnen Stérungen der Nachbarschaft durch Freizeitnutzungen gemindert
bzw. auf ein vertretbares MaR eingegrenzt werden.
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In welchem Umfang soll die landwirtschaftiche Nutzung und (Hob-
by)Pferdehaltung in dem Gebiet zugelassen werden und welche gestalterischen
Mindestanforderungen sind zu stellen?

Wie sind die Belange des Hochwasserschutzes mit den tibrigen Interessen zu
koordinieren?

Welcher Teilbereich soll der Freizeitnutzung vorbehalten werden und wo soll
den Anspriichen des Naturraumes Vorrang eingerdumt werden?

5. Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen geschaffen werden

e zur Gewahrleistung einer dauerhaften geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung des Bereiches,

e zur Festschreiben der vorhandenen Nutzungsverteilung im Gebiet und
damit

e zur Sicherung der bestehenden Gartennutzung und des hierfur erfor-
derlichen Inventars an baulichen Anlagen,

e zur Begrenzung des Umfangs der Garten- und Freizeitnutzung auf ein
bestandsvertragliches Maf},

e zur Bestimmung von eindeutigen Zulassigkeitsregeln fur baulichen An-
lagen im Zusammenhang mit der Garten- und Freizeitnutzung,

e zur Eingrenzung der baulichen Entwicklung in dem Bereich und zur Be-
grenzung der Versiegelung von Grund und Boden,

e zur Regelung von Art und Umfang des Zufahrtverkehrs,

e zum Schutz des wertvollen noch naturnahen Bachauenbereiches

e zum Erhalt der hohen klimatischen Bedeutung des Plangebiets.

6. Planungsrechtliche Vorgaben
Regionaler Raumordnungsplan

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar vom 15.12.2014 ist das Plangebiet
als Vorranggebiet fur die Landwirtschaft und Regionaler Griinzug ausgewiesen,
der Eisbach mit seinen Uferbereichen ist nachrichtlich als Flachen des landes-
weiten Biotopverbundes dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan, in der Fassung der 5. Anderung, ist die
westliche Hélfte des Plangebiets, von dem mittig verlaufenden Weg bis zum
Siedlungsrand als 6ffentliche Griinflache/Kleingartenanlage/geplant dargestellt.
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Entlang des Eisbachs ist in diesem Abschnitt ein 15 m tiefer Streifen als Flache
fiir SPE-MaBnahmen gem. § 5 (2) 10 BauGB ausgewiesen, um dort einen Be-
reich fur mégliche Renaturierungsmafnahmen zu sichern.

Der 6stliche Teilbereich ist als geplanter/vorgeschlagener geschitzter Land-
schaftsbestandteil und bestehendes Biotop dargestelit.

Auch im Flachennutzungsplan findet sich ebenfalls noch die Trasse der 110-kV-
Freileitung der Pfalzwerke, die mittlerweile zurtickgebaut und verlegt wurde

Im Norden schliet sich mit dem bestehenden Wohngebiet ,Vordere Setz/Auf
der Setz" Wohnbaufldéche/Bestand an, wahrend die alte Ortslage im Westen
und die gemischt genutzte Bebauung der Kappelstrafie bis zur Reinhardsmiihle
bzw. dem mittigen Feldweg, die im Suden angrenzt, als Mischbaufla-
che/Bestand dargestellt sind. Die weitere Bebauung an der Kappelstrale, die
ab dem mittig im Plangebiet liegenden Feldweg folgt, ist wiederum als Wohn-
bauflache/Bestand ausgewiesen. Am ostlichen Rand verlduft die Landesstralle
L 516, die im Flachennutzungsplan entsprechend gekennzeichnet ist.

Der Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2002 bezieht
sich dabei auf den Beschluss des Stadtrates vom 30.06.1996, wonach fir das
Gelande ein Bebauungsplan aufgestellt werden soll und der die Bezeichnung
>Kleingartenanlage im Briebel mit Anderung Il zum Bebauungsplan Auf der
Setz< tragt. Ziel des Bebauungsplanes war ausweislich der Sitzungsvorlage die
Sicherung der bestehenden gartnerischen Nutzung in diesem Gebiet, die be-
reits seinerzeit nicht mit dem im Bundeskleingartengesetz definierten ,Kleingar-
ten” in Einklang stand. Ein ,Kleingarten* im Sinne des Bundeskleingartengeset-
zes ist ein Garten mit einer Gro3e von max. 400 gm Flache, der mit anderen
Einzelgarten in einer Kleingartenanlage mit entsprechenden gemeinschaftlichen
Einrichtungen (Wege, Spielflache, Vereinshaus) zusammengefasst ist. Im vor-
liegenden Fall handelt(e) es sich dagegen um lediglich um private Gartenflache,
da gemeinschaftlich nutzbare Anlagen weder vorhanden noch geplant waren
und auch heute nicht geplant sind. D.h. eine am Ziel der Flachennutzungsplans
orientierte Auslegung seiner Darstellung fiir diesen Bereich muss zu dem Er-
gebnis kommen, dass eine Bestandssicherung der vorgefundenen privaten
Gartennutzung beabsichtigt war und keine Anderung/Ausweitung dieser Nut-
zung vorbereitet werden sollte. D.h. ein diesem Ziel verpflichteter Bebauungs-
plan entspricht damit dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB.

Umweltbericht

Gem. § 2 (4) BauGB muss fir Bebauungspléane eine Umweltprifung durchge-
fuhrt werden, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der
Planung ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Der Umweltbericht ist Teil dieser Begriindung (vgl. Anlage).

Mit der Erarbeitung des Umweltberichtes wurde das Ingenieurbiro MODUS
CONSULT, Speyer, beauftragt. Der Umweltbericht mit Abhandlung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung wurde in der Fassung vom September 2013
vorgelegt (vgl. hierzu Abschnitt 11 und Teil 2 dieser Begriindung).
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Die dem Bebauungsplan zugrunde liegende Abwagung der Belange des Um-
weltschutzes nach § 1 (6) 7 BauGB und § 1a BauGB ist auf der Grundlage der
im Umweltbericht niedergelegten Ergebnisse der Umweltpriifung gem. § 2 (4)
BauGB erfolgt.

Denkmalschutz

Der auRerhalb des Plangebiets direkt stdlich des Eisbachs liegende Gebaude-
komplex der Reinhardsminhle auf Fist. Nr. 587 ist nach der Denkmaltopographie
far den Landkreis Bad Durkheim als Kulturdenkmal gelistet.

Schutzgebiete/geschiitzte Biotope

Das Plangebiet liegt in der Entwicklungszone des Naturparks ,Pfalzerwald”. Im
ostlichen Teil des Plangebiets befindet sich ein gem. § 30 BNatSchG geschiitz-
tes Biotop.

7. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Plangebiet

Lage, GroBRe

Das Plangebiet liegt im nérdlichen Teil des Stadtgebiets, am norddstlichen
Rand der bebauten Ortslage des Stadtteils Asselheim. Hier hat sich entlang des
Eisbachs, der die Gemarkung des Stadtteils von West nach Ost durchzieht, ein
weitgehend noch unbebauter Bereich zwischen der alten Ortslage im Suden
und den neueren Wohngebieten ,Auf der Setz" und der ,Auwegsiedlung” im
Norden erhalten, der von der Riickseite der bebauten Grundsticke Langgasse
64 und 66 im Westen bis an den StraBendamm der Landesstrale 516 im Osten
heranreicht. Der in der nordlichen Eisbachniederung liegende Bereich hat eine
Lénge von rd. 450 m und eine Tiefe zu 100 m.

Das gesamte Plangebiet hat eine GréRe von rd. 3,74 ha.

ErschlieBung

Das Plangebiet grenzt direkt an den Siedlungsbereich an, liegt jedoch selbst
bereits im AuRenbereich und ist dabei weitgehend Uber Wirtschaftswege er-
schlossen, die es jedoch an die Langgasse im Westen, die Kappelstrale im
Suden und die Strale Auf der Setz im Norden anschlieRen. Nur die Nordwest-
ecke des Plangebiets grenzt auf eine Lange von rd. 60 m direkt an eine &ffentli-
che Verkehrsflache an. Hier verlauft ein mit 4 m bis 5 m schmaler Fahrweg, der
im Westen zwischen den Hausern Langgasse Nrn. 66 und 68 an die Langgasse
anbindet und in nérdliche Richtung abknickt und in die StralBe Auf der Setz
einmindet. In Verlangerung dieses Fahrweges verlauft entlang der Nordseite
der Grundstiicke im Plangebiet von Ost nach West ein ganz bzw. teilweise be-
festigter Wirtschaftsweg, der Gber zwei Wirtschaftswege in nérdliche Richtung
weiter verbindet.
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In stdliche Richtung besteht tiber einen teilbefestigten rd. 4 m breiten Wirt-
schaftsweg eine Anbindung an die Kappelstrae. Dieser Weg teilt das Plange-
biet etwa mittig und tberquert in stdliche Richtung mit einer schmalen/nicht
befahrbaren Briicke den Eisbach, um dann auf der Hohe der Reinhardsmiihle in
die Kappelstralle einzuminden. Nach Norden verbindet der Weg am Rand des
Baugebiets ,Auf der Setz" weiter in die freie Flur.

Ein weiterer Wirtschaftsweg verlauft als Bach begleitender Weg von West nach
Ost entlang der sudlichen Grenze der Grundstiicke im Plangebiet. Der weitge-
hend in Form eines Griinweges gefiihrte Weg miindet im Westen zwischen den
Gebauden Langgasse 58 und 64 in die Langgasse ein und reicht im Osten bis
an den Boschungsfull der Landesstrale heran.

Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstucke im Plangebiet sind mit einer Ausnahme in privatem Eigentum.
Ein Grundsttck steht wie auch die Straen- und Wirtschaftsweggrundstiicke im
Eigentum der Stadt. Die lberwiegende Zahl der Grundstiicke hat mit einer Lan-
ge von bis zu 100 m und Breiten von zumeist nicht tber 20 m einen schmalen,
langgestreckten Zuschnitt. Sie haben i.d.R. eine Nord-Suid-Ausrichtung, d.h. die
Schmalseiten sind zum Bachlauf bzw. zum nérdlich verlaufenden Wirtschafts-
weg ausgerichtet.

Hoéhenverhiltnisse

Das Plangebiet liegt auf einer Héhe von 140 m — 150 miNN. Das Gelande fallt
dabei aufgrund der Lage in der Eisbachniederung uiber die gesamte Lénge von
Nord (Wirtschaftsweg) nach Sud in Richtung des Eisbachs ab.

Bebauung/Nutzung

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Bebauungszusammenhanges und weist
bislang keine planmé&Rige Besiedlung auf.

Es wird durch den Wirtschaftsweg, der entlang des éstlichen Randes des
Wohngebiets ,Auf der Setz* und dann mittig durch das Plangebiet verlauft und
nach Stden an die KappelstraBe anbindet, in zwei Bereiche mit unterschiedli-

cher Nutzung geteilt.

Der westlich des Weges und damit noch innerhalb der Siedlungsgrenzen lie-
gende Bereich weist das typische Nutzungsspektrum einer dérflichen Ortsrand-
lage auf (kleinteilige Gartennutzung, die Nutzgarten, Obstgarten aber auch
Ziergarten umfasst, Freizeitnutzung der Géarten wie z.B. Grillen, Holzlagerplat-
ze, Abstellplatz fur landwirtschaftliches Gerét, Pferdehaltung, Gartenbrache).
Dies betrifft etwa 10 -11 Gartenparzellen bzw. 15 Flurstiicke. Alle heute vor-
handen baulichen Anlagen dienen diesem Nutzungszwecken und umfassen
neben den Grundstiickseinfriedungen in Form von offenen Zaunen, kleinere
Lauben, Gartenh&uschen und Geréateschuppen (i.d.R. 20 - 40 gm Flache),
befestigte Freisitze, fest abgestellter Wohnwagen u.V.m. Dieser Teilbereich ist
weitgehend von bebauten Gebieten umgeben.
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So schlieen im Norden die offene Wohnbebauung des Baugebiets ,Auf der
Setz", im Westen die Hofstellen und Weingiiter der alten Ortslage und im Stden
die rickwartigen Garten der Wohngrundstiicke und teilweise auch Gewerbe-
grundstiicke an der KappelstraRe an.

Der &stlich des zentralen Wirtschaftswegs liegende Bereich weist dagegen kei-
ne Gartennutzung bzw. entsprechende bauliche Anlagen auf, sondern wird
durch naturnahe verbuschte Griinlandbrachen, brachgefallenes Nass- und
Feuchtgrunland, Weiden und Auengebische und Schilfflachen gepragt. An
diesen Bereich schlieRen sich in nérdliche Richtung Weinbergsfléchen an, die
ostliche Grenze bildet der StraRendamm der L 516 und im Siden grenzen
ebenfalls die Garten der Garten der Wohngrund- und teilweise auch Gewerbe-
grundsticke an der KappelstraRe an.

Immissionen/Umweltverhiltnisse

Der ostliche Teil des Plangebiets liegt im Einwirkungsbereich der mit 7000 —
7.600 Kfz/Tag (MODUS-CONSULT 20086) recht stark befahrenen Weinstrae (L
516).

Entlang der stdlichen Grenze des Plangebiets verl&uft der Eisbach als Gewas-
ser 3. Ordnung. Langs- und Querprofil sind stark verandert, d.h. in einem bau-
lich gepragten naturfernen Zustand. Die sudliche Uferzonen im Bereich der
ruckwartigen Gartengrundstiicke sind tberwiegend baulich befestigt. Die Bo-
schung auf der Nordseite des Bachlaufs liegt dagegen teilweise noch im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes.

Hinsichtlich der Beschreibung und Bewertung des Naturraumes und der sonsti-
gen Umweltguter wird auf den Umweltbericht verwiesen, der Bestandteil dieser
Begriindung ist.

Leitungen

Innerhalb des bachbegleitenden Wirtschaftsweges entlang der Stidgrenze des
Plangebietes verlauft ein offentlicher Kanal DN 900 der in Richtung des
Pumpwerks im Bereich des alten Gemeindeklarwerks entwassert. Ein weiterer
Kanal durchquert im Bereich des stadtischen Grundstiicks Flst. Nr. 572/2 das
Plangebiet und verbindet hierbei das nérdlich liegende Wohngebiet mit dem
Sammler im Bereich des sudlichen Wirtschaftsweges.

Die 110 kV-Freileitung, die das Plangebiet tberquert hat, ist mittlerweile zu-
rickgebaut. Im westlichen Abschnitt des bachbegleitenden Wirtschaftsweges
liegt zudem ein Erdkabel.

8. Stédtebauliches Konzept

Das Plangebiet hat aufgrund seiner naturrdumlichen Gegebenheiten und der
gunstigen Lage am Ortsrand bzw. fuRlaufigen Entfernung zu den Wohngebieten
eine sehr hohe Eignung firr die ortliche Naherholung. Die direkte Nachbarschaft
zu bestehenden Wohngebieten bedingt anderseits ein erhohtes Konfliktpoten-
zial zwischen Freizeitnutzung und Wohnnutzung.
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Mit der vorliegenden Planung soll daher ein maéglichst vertragliches Nebenei-
nander beider Nutzungen gewahrleistet werden. Gleichzeitig soll die weitere
ungeordnete Ausweitung von Gebauden, Zaunanlagen, Stellplatzen und Lager-
flachen zum Schutz des wertvollen Naturraumes begrenzt werden.

Ausgehend vom vorgefundenen Bestand teilt die Planung das Gebiet in zwei
Bereiche unterschiedlicher Nutzung. Im Bereich westlich des zentralen Weges
wird die bestehende Gartennutzung festgeschrieben und in ihrem Bestand ge-
sichert. Damit wird dokumentiert, dass die ausgetibte gartnerische Betatigung
als eher ruhige Form der Freizeitnutzung auch kinftig den Schwerpunkt der
Nutzung des Gebietsteils bilden soll. Hierzu wird im Plan die Zahl und der Um-
fang von Gartenlauben vorgegeben, wobei eine Orientierung an den MaRgaben
des Bundeskleingartengesetzes erfolgt, in die langjahrige Erkenntnisse der
Praxis eingeflossen sind.

Damit erhalten die Gartennutzer die Gewahr, dass ein fiir die tbliche Kleingar-
tennutzung erforderliches Geb&ude zulassig bleibt bzw. Bestandsschutz erhalt
andererseits wird eine Verfestigung der Bebauung hin zu gréReren Einheiten
bzw. Freizeitwohnen o.4. ausgeschlossen.

Die Bauaufsichtsbehorde erhélt eindeutige Vorgaben und kann kinftig gegen
ungenehmigte und unzulassige Bauvorhaben in dem Gebiet vorgehen.

AuRerdem wird ein ErschlieBungskonzept fiir das Gebiet in der Form vorgege-
ben, dass der nérdliche Wirtschaftsweg kiinftig allein die verkehrliche Erschlie-
Bung der Gartengrundstiicke sicherstellt, wahrend der bachbegleitende Weg als
Grunweg lediglich eine untergeordnete Bedeutung hat und als Fullweg bzw. die
Pflege des Gewasserbetts bzw. der Randstreifen sichert.

Um den méglichen Zufahrtsverkehr zu begrenzen und damit auch den Umfang
der Freizeitnutzung einzugrenzen, ist je Gartengrundstiick nur ein Stellplatz
zulassig, der zudem direkt an den Wirtschaftsweg anzubinden ist, um Gberlange
Grundstuckszufahrten auszuschlieRen.

In der &stlichen Halfte des Plangebiets wird dagegen die vorgefundene Land-
wirtschaftliche Nutzung sowie der Bestand an Geholzen festgeschrieben, um
diesen noch naturnahen Bereich fur die extensive Naherholung der Allgemein-
heit zu sichern und gleichzeitig ein weiteres Vordringen der Gartennutzung
auszuschliel3en.

9. Erforderliche Festsetzungen - Abwigung

Fur den im westlichen Bereich des Bebauungsplans vorhandene Gartennut-
zung einschlieBlich baulicher Anlagen (Holzhitten, Behelfsbauten/ Gartenhaus-
chen, Zaune, Mauern, etc.) werden folgende Festsetzung getroffen:

Zweckbestimmung Eigentiimergérten

Die in privatem Eigentum stehenden Gartenparzellen werden als private Griin-
flache gem. § 9 (1) 15 BauGB mit der besonderen Zweckbestimmung ,Eigen-
timergarten” festgesetzt.
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Da wesentliches Merkmal des Kleingartens i.S.d. Bundeskleingartengesetztes
die gartnerische Nutzung fremden Landes ist, wird damit der Tatsache Rech-
nung getragen, dass in diesem Gebiet die Gartenparzellen in der Hand ver-
schiedener privater Eigentiimer sind.

Mit der Festsetzung erhé&lt die bislang im Auflenbereich ausgetibte gartnerische
Nutzung eine planungsrechtliche Grundlage und wird in ihrem Bestand gesi-
chert.

Der Standort ist aus stadtebaulichen Griinden fur eine solche Nutzung geeig-
net, da es sich um eine innerhalb des Siedlungszusammenhanges liegende
Flache handelt, auf der bereits eine entsprechende Nutzung stattfindet und die
fuRlaufig von den angrenzenden Baugebieten aus zu erreichen ist. Zudem bil-
den géartnerisch genutzte Grundstiicke in dorflichen Gebieten eine ortiibliche
Ubergangszone zum landwirtschaftlich genutzten AuRenbereich.

Mit der Festsetzung erhalt der gartnerisch genutzte Bereich zum Schutz des
angrenzenden Naturraumes aber auch der angrenzenden Wohngebiete eine
raumliche Begrenzung. Sonstige Freizeitnutzung muss sich damit der gartneri-
schen Nutzung unterordnen bzw. darf den ortsuiblichen Rahmen der Freizeitge-
staltung im Gartenbereich nicht Uberschreiten. Eine gewerbliche Nutzung der
Flachen ist damit ganzlich ausgeschlossen.

Die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau* gibt fur Larmbelastungen in Klein-
gartenanlagen einen einheitlichen Orientierungswert fur den Tages- und den
Nachzeitraum von 55 dB(A) vor, wahrend in benachbarten Wohngebiete im
Nachtzeitraum 40 dB(A) nicht Uberschritten werden durfen, so dass an der
Nahtstelle ein besonderes Mal} an Ricksichtnahme eingefordert werden kann.

Konkrete Regelungen zum verhaltensbezogenem Larmschutz enthalt das Lan-
desimmissionsschutzrecht Rheinland-Pfalz und fur Maschineneinsatz im Gar-
tenbereich die Gerate- und Maschinenlarmschutzverordnung, so dass ausge-
hend vom planungsrechtlichen Schutzanspruch der angrenzenden Wohngebie-
te Einschréankungen im Einzelfall fur stérende Freizeitaktivitaten im Bereich der
Gartengrundstucke angeordnet werden kénnen.

Da einige Grundstiicke im Bereich der geplanten privaten Grunflache fur Eigen-
timergérten heute noch landwirtschaftlich genutzt werden (kl. Acker, Abstellen
von landwirtschaftlichen Geraten fur die AuBenbewirtschaftung) und diese Nut-
zung auch nicht in Frage gestellt werden soll, da sie mit der gartnerischen Nut-
zung vereinbar ist und einen ortstiblichen Charakter hat, ist die landwirtschaftli-
che Nutzung von der Festsetzung als Grinflache nicht unmittelbar betroffen
und kann auch weiterhin betrieben werden.

Vorgaben fiir bauliche Anlagen im Bereich der Eigentiimergéarten

Analog zu § 3 (2) Bundeskleingartengesetz ist je Eigentimergarten eine frei
stehende Gartenlaube in einfacher Ausfiihrung mit einer Grundflache von max.
24 gm, einschlieflich Uberdachtem Freisitz zuldssig. Die Laube darf nur ein
ebenerdiges Geschoss haben, eine Unterkellerung ist nicht zuldssig. Die maxi-
male Hohe ist auf 3,5 m begrenzt. Auf diese Weise soll sichergestellt werden,
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dass die Lauben nicht flir Zwecke des Freizeitwohnens genutzt werden kénnen,
was nicht nur zu einer Verfestigung der baulichen Anlagen und einer Zunahme
von Konflikten fuhrt, sondern langfristig auch das Erfordernis von zusatzlichen
Infrastrukureinrichtungen auslésen kann (StraBenanbindung, Entw&sserung,
Parken, Versorgung).

Die Nutzung der Gartenlaube ist auf die Unterbringung von Gartengeraten und
einen voriibergehenden stundenweisen Aufenthalt beschrankt.

Die Grofle der Eigentimergarten auf mindestens 600 gm festgelegt, um die
Anzahl der Gartenparzellen bzw. die Nutzungsdichte und Intensitdt auf ein
nachbarschaftsvertragliches Mall zu begrenzen. Gleichzeitig wird die Zahl der
Lauben und damit der Bebauung insgesamt eingegrenzt, um den durch Grin-
und Freiflachen gepragten Eindruck des noch naturnahmen Gebietes zu erhal-
ten und die klimatischen Funktionen als Frischluftentstehungsgebiet und Frisch-
luftbahn nicht unvertretbar einzuschranken.

Zudem wird somit jeder Laube eine hinreichend grole Gartenflache zugeord-
net, so dass auch innerhalb der einzelnen Eigentiimergérten ein angemessenes
Verhaltnis von Bebauung und Freiflache gewahrt bleibt und der ,griine" Anteil
jederzeit Uberwiegt, um einer schleichenden Verdichtung entgegenzuwirken.

Uberbaubare Fliche

Im Bereich der Eigentumergéarten ist mittels Baugrenzen eine grundstiickstiber-
geifende Uberbaubare Flache vorgegeben, die einen Mindestabstand der Lau-
ben von 15 m zum Eisbach vorgibt. Damit soll vermieden werden, dass die
Lauben bei Hochwasser ein Abflusshindernis darstellen kénnen, bzw. selbst

Schaden nehmen.

Stellplatze

Da die gartnerische Nutzung das direkte Anfahren des Grundstiicks mit dem
privaten Pkw erfordern kann, ist in der Planzeichnung im Bereich der Eigentii-
mergarten eine Fléche fur Stellplatze gem. § 9 (1) 4 BauGB in einer Stellplatz-
tiefe ausgewiesen. Hierbei ist je Gartengrundstiick nur ein Stellplatz zugelas-
sen, da dies fur die planerische Zweckbestimmung ausreicht und dabei die
Stérungen der angrenzenden Wohnnutzung durch Verkehrslarm begrenzt wer-
den sollen. Durch die Begrenzung der Anzahl der Stellpldtze und die Vorgabe,
dass nur wasserdurchlassige Befestigungen verwendet werden durfen, soll der
Anteil der versiegelten Grundstiicksflache méglichst klein gehalten und dem
Gebot des sparsamen und schonenden Umgangs mit dem nicht vermehrbaren
Naturgut ,Grund und Boden" Rechnung getragen werden.

Verkehrsflachen

Der obere ganz bzw. teilweise befestigte Weg, der das Plangebiet entlang der
nordlichen Grenze mit der Langgasse im Westen verbindet und in den die von
Norden kommende Strale Auf der Setz und der hiervon nach Siden in Rich-
tung Kappelstralle abzweigende Weg einmiinden, stellt das Grundgerist der
Erschlielung des Gelande dar.
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Er wird im vorderen Teil, bis zur Straleneinmiindung Auf der Setz als éffentli-
che Verkehrsflache/Fahrweg und im Weiteren als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung/Wirtschaftsweg dargestellt. Uber diesen Weg kann ein
GroRteil aller Grundstticke im Plangebiet erreicht werden.

Der im vorderen Teil teilweise befestigte und im Weiteren tiberwiegend als Wie-
senweg ausgebildete Weg, der direkt entlang der nérdlichen Oberkante der
Boschung des Eisbachs verlauft, wird als offentliche Grunflache/Griinweg mit
Uferbdschungen festgesetzt, da seine Hauptfunktion die Gewasserunterhaltung
ist und daher eine weitergehende bauliche Befestigung weder notwendig noch
sinnvoll ist.

Flache fiir die Landwirtschaft

Im &stlichen Bereich soll ebenfalls die vorgefundene Nutzung mittels der Pla-
nung festgeschrieben und damit vor einem schleichenden Vordringen von au-
Renbereichsfremden Nutzungen aber auch vor verschiedenen im Auenbereich
grundsatzlich zuladssigen baulichen Nutzungen geschitzt werden. Gleichzeitig
soll damit der Wert der Flache fur das lokale Klima, die Naherholung und das
Landschaftsbild gesichert werden.

Der Bereich wird als Flache fur die Landwirtschaft gem. § 9 (1) 18 BauGB fest-
gesetzt und dabei die Bandbreite der landwirtschaftlichen Nutzung auf Wiesen-
und Weidewirtschaft begrenzt.

Damit soll gewahrleistet werden, dass nur landwirtschaftliche Nutzung hier statt-
finden kann und in diesem Rahmen die feuchten Wiesen nicht zu Ackerflachen
0.a. umgebrochen werden kénnen, wodurch ein erhéhtes Erosionsrisiko durch
Bodenabtrag bei Hochwasser entsteht. Zudem ist die Nutzung als Wiesen- und
Weideflache mit dem Erhalt des bestehenden Auengehélz gut in Einklang zu
bringen.

Der Bereich im direkten rickwartigen Anschluss an die beiden Hofanlagen
Langgasse 64 und Langgasse 66 sollte nach der Vorentwurfsfassung des Be-
bauungsplanes ebenfalls in einer Grundstlickstiefe als Flache fir die Landwirt-
schaft festgesetzt werden, um den bestehenden landwirtschaftlichen Betrieben
im Rahme des § 35 BauGB, die notwendigen Entwicklungsmaéglichkeiten zu
erhalten und landwirtschaftsfremde/gewerbliche Nutzung oder Freizeitnutzung
auszuschliellen.

Nach der im Rahmen der frithzeitigen Burgerbeteiligung vom betreffenden Ei-
gentiimer vorgetragenen Anregung, das Grundstlck fur Freizeitzwecke einfrie-
den zu dirfen bzw. mit einem Wohngeb&ude zu bebauen, wurde in der Sitzung
des Stadtrates am 14.10.2014 beschlossen, die beiden Grundsticke aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes herauszunehmen. Dies wurde gem.
Sitzungsvorlage wie folgt begrundet:

Die beiden Grundstticke Flst. Nrn. 575/1 und 575/2 schlieBen sich direkt dstlich
an die beiden Hofanlagen Langgasse Nr. 64 und Langgasse Nr. 66 an. Das
stdliche Grundstiick Fist. Nr. 575/1 ist zu einem untergeordneten Teil mit einem
zum Anwesen Langgasse Nr. 64 geh6érenden Nebengeb&ude (iberbaut, wéh-
rend das nérdliche Grundstiick keine Gebédude aufweist.
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Im Ubrigen werden die Grundstiicke als Griinland genutzt und sind baupla-
nungsrechtlich weit tiberwiegend dem Aul3enbereich gem. § 35 BauGB zuzu-
rechnen. Dies wurde bereits im Rahmen eines Verwaltungsrechtstreits im Jahr
2009 uber die Zuldssigkeit einer Toranlage in der siidwestliche Ecke des Flst.
Nr. 575/1 durch das Verwaltungsgericht in Neustadt/W, die Bauaufsichtsbehér-
de bei der Kreisverwaltung Bad Diirkheim und das Schreiben der Anwilte der
Klégerin bestétigt.

Lediglich ein durch das vortretende Nebengebé&ude geprégter Grundstiickstrei-
fen kann nach dem Bebauungszusammenhang i.S.v. § 34 BauGB zugerechnet
werden, der jedoch nur noch Nebengebéaude/Nebenanlagen zulésst.

Mit der Zuordnung zum Aullenbereich gem. § 35 BauGB sind auf den betref-
fenden Grundstiicken nach der heutigen Rechtslage weder ein Metallgitterzaun
(Doppelstabmatte) in der Héhe von 2,0 m, noch Wohngebéude zuldssig, wenn
nicht eine Privilegierung gem. § 35 (1) 1-6 BauGB nachgewiesen werden kann,
was im vorliegenden Fall auch nicht vorgetragen wurde. D.h. ohne den in Auf-
stellung befindlichen Bebauungsplan wéren die von der Antragstellerin beab-
sichtigten Bauvorhaben auf diesen Grundstiicken derzeit nicht zulassungsféhig.

Die beiden betreffenden Grundstticke Flst. Nrn. 575/1 und 575/2 liegen jedoch
kinftig im Geltungsbereich des Bebauungsplanes >Im Briebel<, so dass sich
die Zuldssigkeit von Bauvorhaben nach § 35 BauGB in Verbindung mit den
Festsetzungen des Bebauungsplanes beurteilt.

Hauptzielsetzung des Bebauungsplanes ist die Bestimmung eines verbindlichen
planungsrechtlichen Rahmens fiir die derzeit ausgedlbten Freizeitnutzungen in
dem Bereich, der die naturrdumlichen Gegebenheiten ebenso berticksichtigt,
wie die Erfordernisse der umliegenden Wohnnutzung. Einer weiteren baulichen
Entwicklung oder Zersiedlung des Aul3enbereichs bzw. des bachbegleitenden
Auenbereiches soll damit ihm Rahmen der Planung ausdriicklich nicht Vor-
schub geleistet werden. Hinzu kommt, dass die beiden Grundstiicke nur iiber
einen schmalen Wohnweg erreichbar sind, der fiir eine zusétzliche Verkehrsbe-
lastung nicht ausgelegt ist und auch nicht weiter ausgebaut werden kann, so
dass die ErschlieBung der Grundstticke fiir ein Wohnbauvorhaben nicht gesi-
chert ist und mittels der vorliegenden Bauleitplanung auch nicht veréndert wer-
den soll’kann.

Dementsprechend sind nach der vorliegenden Fassung des Bebauungsplan-
entwurfs ein 2,0 m hoher Metallzaun bzw. ein zusétzliches Wohngebé&ude eben-
falls nicht zulassig.

Nach Auffassung der Verwaltung sollte der Planentwurf auch nicht gedndert
werden, um Zaun und Wohngebdaude zuzulassen, da damit nicht nur die grund-
sétzliche Zielsetzung des Bebauungsplans verlassen wird, sondern zudem ein
Vorbild geschaffen wird fiir die westlich angrenzenden und durchaus vergleich-
baren Gartengrundstticke, wo dann ebenfalls der Wunsch nach einer An-
schlussbebauung geweckt werden kénnte.

Da aufgrund der Rechtslage auf den beiden Grundstiicken Flst. Nrn. 575/1 und
575/2 nach §§ 34 -35 BauGB kein Regelungsbediirfnis gegeben ist, sollte die-
ser Bereich aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes wieder ausge-
schlossen werden, so dass sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben wieder allein
nach den Planersatzvorschriften den § 34/§35 BauGB beurteilt.
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10. Technische Ver- und Entsorgung

Die Zufahrt zu den Gartenparzellen ist vorhanden und erfolgt tiber die Langgas-
se und die Plan-Nr. 520/6, welche als Feldweg im westlichen Teil befestigt aus-
gebaut ist. Weitere ErschlieBungen, auch in Form von Ver- und Entsorgungen,
werden nicht durchgefihrt.

Die vorhandene Parzellierung soll nicht geandert werden, bodenordnende
Malinahmen sind nicht erforderlich. Kosten fiir die ErschlieRung des Kleingar-
tengelandes fallen nicht an.

11. Umweltauswirkungen der Planung

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB und § 1a
BauGB ist nach § 2 (4) BauGB eine Umweltpriifung durchzufithren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet wer-
den. Die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes sind gem. §
2a BauGB in einem Umweltbericht dazulegen.

Der Umweltbericht bildet einen besonderen Teil der Begrindung. Das Ergebnis
der Umweltprufung ist gem. § 2 (4) BauGB in der Abwéagung zu berlcksichti-
gen.

Die Umweltprifung im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes >Im Briebel< wurde durch das Biro Modus Consult Speyer, GmbH, durch-
gefuhrt und im Umweltbericht in der Fassung vom September 2013 zusam-
mengefasst, der als Anlage 1 Bestandteil der Begriindung ist, so dass an dieser
Stelle hierauf verwiesen wird.

Im Zusammenhang mit der Umweltpriifung wurden auch die Anforderungen der
Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz fir die Abwagung i.S.v. §
1a (3) BauGB i.V.m. § 1 (6) 7 und (7) BauGB aufbereitet (vgl. hierzu S. 23 ff.
des Umweltberichtes). Nach § 15 Bundesnaturschutzgesetz ist der Verursacher
eines Eingriffs (hier Plangeber) verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft ganz zu unterlassen, wahrend unvermeidbare Beein-
trachtigungen auszugleichen oder zu ersetzen sind.

Dabei orientiert sich die Beriicksichtigung der Eingriffsregelung im Rahmen der
planerischen Abwagung zunachst an folgenden Uberlegungen;

Mit dem Bebauungsplan >Im Briebel< wird ein bereits lange bestehendes Gar-
tengelande Gberplant, auf dem sich bereits heute etliche Gerateschuppen,
Zaunanlagen, Unterstande bzw. sonstige Befestigungen etc. befinden, die im
Bestandsplan zum Umweltbericht dokumentiert sind. Gem. § 1a (3) S. 6 BauGB
entfallt die Ausgleichsverpflichtung fur Eingriffe, die bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind, so dass die geplanten KompensationsmaRnahmen
nur fur solche Eingriffe erforderlich sind, die durch den Bebauungsplan neu
zugelassen werden.
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Deren Umfang sowie die zur Kompensation der neu zugelassenen Eingriffe
erforderlichen AusgleichsmaRnahmen wurden im Umweltbericht zum Bebau-
ungsplan bestimmt und im Bebauungsplan festgesetzt. Da folglich die ,nach-
traglich legalisierten" baulichen Einrichtungen auer Betracht bleiben kénnen,
ist der im Bebauungsplan vorgegebene grundstiicksbezogene Ausgleich hin-
sichtlich Art und Umfang nach Auffassung des Plangebers als ausreichend
anzusehen. Uber den Umfang der notwendigen AusgleichsmaBnahmen ent-
scheidet der Plangeber gem. § 1a (3) BauGB im Rahmen der planerischen
Gesamtabwagung gem. § 1 (7) BauGB.

Dabei ist die Zielsetzung des Bebauungsplanes nicht primar die Zulassung
weiterer Bauvorhaben auf den Gartengrundstiicken, sondern die dauerhafte
Begrenzung der vorgefundenen baulichen Entwicklung im bisherigen AuRenbe-
reich hinsichtlich Art und Umfang. Dies erfolgt durch eine Kombination von
verschiedenen Festsetzungen, wonach je Grundstiick nur noch eine Gartenlau-
be zulassig ist, diese in ihrer absoluten Grofle auch wieder begrenzt wird und
zudem die MindestgroRe der jeweiligen Gartenparzellen festgesetzt wird, so
dass ausgeschlossen werden kann, dass auf einem Grundstiick mehrere Ge-
baude oder durch Grundstlcksteilung mehrere Geb&ude errichtet werden kén-
nen. Soweit heute bereits mehrere oder die festgelegte GréRe Uberschreitende
Gerateschuppen o.a. vorhanden sind, kann die Bauaufsicht kiinftig auch einen
Rickbau anordnen. Vergleichbares gilt fur Stellplatze. Das vorgefundene
Grundstticksmuster von schmalen langen Gartengrundstiicken (nicht kleiner als
600 gm) und die Beriicksichtigung der bereits bestehenden Bebauung lasst
dabei kaum noch Spielraum fur weitere bauliche Einrichtungen. Zusammenfas-
send geht der Plangeber daher davon aus, dass das im Bebauungsplan gefun-
dene Verhaltnis von Eingriff und Ausgleich angemessen und sachgerecht ist.
Die im FNP vorgegebene Ausweisung eines Gewasserrandstreifens auf den
privaten Gartengrundstiicken mit dem Ziel der Renaturierung kann zunchst
nicht in die Bebauungsplanung >Im Briebel< Ubernommen werden, da eine
solche Festsetzung nach § 9 (1) 20 BauGB einen bodenrechtlichen Bezug, d.h.
stadtebauliche Grunde und eine hinreichend konkrete (Landschafts)Planung
erfordert. Es liegt weder eine konkrete Renaturierungsplanung vor, noch kann
die Malnahme als AusgleichsmalRnahme fur die planbedingten Eingriffe fest-
gesetzt werden. Die Bachrenaturierung steht dabei als AusgleichsmaRnahme in
keinem angemessenen Verhaltnis zu dem mit wenigen Gartenlauben und was-
serdurchlassigen Stellplatzen verbundenen Eingriff, so dass eine entsprechen-
de Zuordnung und Finanzierung rechtlich nicht im aktuellen Bebauungsplan
festsetzbar ware.

Allerdings schliet die vorliegende Bebauungsplanung die Umsetzung einer
entsprechenden Renaturierung in Zukunft nicht aus. D.h. wenn die Fragen des
Flachenerwerbs, der hinreichenden Finanzierung auch die notwendigen was-
serrechtlichen Fachplanungen und Genehmigungen geklart sind, kann die
MaRnahme im Rahmen des Bebauungsplanes >Im Briebel< durchgefuhrt wer-
den, der hierfir schon einen Streifen von 15 m Tiefe entlang des Bachlaufs von
Gebdauden frei halten will. Hinzu kommt die Regelung nach § 13 LWG RIP tber
die Genehmigungsbedirftigkeit von baulichen Anlagen im 10 m Uferbereich von
Gewassern 3. Ordnung, so dass der Bereich vor einer weiteren Verfestigung
der Bebauungsansatze geschitzt ist.
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Nach der Bewertung und Bilanzierung des Umweltberichtes werden mittels der
anstehenden Planung lediglich im westlich des zentralen Weges liegenden
Teilbereich relevante Veranderungen zugelassen. Dabei wird beriicksichtigt,
dass dieser Bereich traditionell gartnerisch genutzt wird, so dass lediglich die
Errichtung der Lauben bzw. die Anlage der Stellplatze eine erhebliche Beein-
trachtigung darstellen, die der Ausgleichsverpflichtung unterliegt, da diese keine
planungsrechtliche Grundlage haben. Nach § 1a (3) BauGB ist ein Ausgleich
nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zul&ssig waren.

Bei der Ermittlung der Eingriffsauswirkungen konnten folgende im Bebauungs-
plan festgesetzten Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen beriicksichtigt
werden:

¢ Die FlachengréRe der Uberbauung wird auf max. 24m? je Gartenlaube
begrenzt,

e die Firsththe der Gartenlauben ist auf max. 3,5 m tuber OK FuBboden
begrenzt,

e zur Verringerung der Versieglungsrate: je Baugrundstick ist nur ein
Stellplatz — mit wasserdurchlassigen Oberbelagen befestigt — zulassig,

e Erhalt des vorhandenen Geholzbestandes im 6stlichen Teilbereich,

o erforderliche Gehélzrodungen finden zum Schutz von Vogelbruten au-
Rerhalb der Vogelbrutzeit, welche von 01.03.-30.09 reicht, daher durfen
Gehdlzrodungen nur von Oktober bis Februar durchgeftihrt werden.

o Ausfuhrung der Einfriedungen mit einer Bodenfreiheit von min. 15cm

Die mégliche Errichtung aller Gartenlauben und Anlage der zugehérigen Stell-
platze fuhrt zu einem Verlust an maximal 810 gm naturnaher Flache, die ver-
siegelt werden kann. Gemindert wird diese Beeintréchtigung durch die Vorgabe
von wasserdurchldssigen Oberbeldgen um 280 gm, da hierbei die Bodenfunkti-
onen zumindest teilweise erhalten werden kénnen. Damit verbleibt eine Flache
von 530 gm, bei der ein vollstandiger Verlust der Bodenfunktionen zugelassen
wird, fur die ein Ausgleich erforderlich wird.

Folgende Vorschlage des Umweltberichtes werden als Festsetzung zur Minde-
rung/ zum Ausgleich von Beeintrachtigungen innerhalb des Geltungsbereiches
festgesetzt:

e Der in der Planzeichnung gekennzeichnete ,zu erhaltende Gehdlzbe-
stand” ist dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang
zu ersetzen.

e Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Einzelbdume sind dauer-
haft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen,

¢ [m Bereich der Stellplatze ist pro realisierten Stellplatz ein Baum (mittel-
bis groRRkroniger Laubbaum oder Obstbaum) zu pflanzen. Die MaR-
nahme ist bis spatestens in der Pflanzperiode nach Anlage des Stell-
platzes umzusetzen.
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Auf jedem Grundstick ist pro realisierte Gartenlaube ein Baum (mittel-
bis grofkroniger Laubbaum oder Obstbaum) zu pflanzen. Die Maf-
nahme ist spéatestens in der Pflanzperiode nach Bau der Gartenlaube
umzusetzen.

Der Anteil befestigter Flachen im Bereich ,Eigentumergarten” ist auf
das erforderliche MindestmaRR zu beschranken. Die Befestigung von
Wegen, Lagerflachen und Freisitzen mit wasserundurchlassigem Mate-
rial aulerhalb der Grundflache der Gartenlaube ist nicht zul&ssig.

Allgemeine Vorgaben fur Pflanzungen:

Die fur einen Stellplatz oder eine Gartenlaube anzupflanzenden Baume
sind als Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 14-16
cm zu pflanzen bzw. anzupflanzende Straucher sind in der Qualitat 2X
v, 60-100cm zu pflanzen.

Alle Bepflanzungen sind gemaR DIN 18916 und DIN 18917 fachgerecht
durchzufihren, gemafR DIN 18919 zu pflegen und dauerhaft zu erhal-
ten. Die FLL- Richtlinie ,Empfehlungen fur Baumpflanzungen®, Teil 1,
ist zu beachten. Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung ge-
maRk § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB und sind bei Abgang zu ersetzen.

Das Anpflanzen von Koniferen (Lebensbaum, Fichte, Tanne) als reihige
Anpflanzung zur Grundstickseinfriedung ist nicht zulassig.

Fur Ansaaten werden die Verwendung von artenreichem Staatsgut aus
regionaler Herkunft und eine extensive Pflege empfohlen

Sonstige Mainahmen zum Schutz von Natur & Umwelt:

Geholzrodungen sind nur auflerhalb der Brutzeit von Végeln (d.h. nicht
vom 01.03. bis zum 30.09) durchzuftihren.

Zaunanlagen sind mit einer Bodenfreiheit von ca. 15cm auszuftihren,
um eine Barrierefreiheit fur Kleintiere (z.B. Igel) zu gewahrleisten.
Dachflachen, Regenfallrohre und -rinnen aus umbeschichteten Metal-
len wie Kupfer, Blei, Zink oder Titanzink sind unzulassig.

Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Oberbelédgen wie Schotterra-
sen, wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine,
0.4. zu befestigen.

fur Leuchten, die fur die Auenbeleuchtung sowie in den Verkehrsfla-
chen eingesetzt werden, sind insektenfreundliche Leuchtmittel (z.B.
Natriumdampf- Hochdrucklampen, LED-Lampen) zu verwenden.

Boden- und Gewé&sserschutz

Gemal § 202 BauGB ist der Oberboden in nutzbarem Zustand zu er-
halten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen.
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12. MaRnahmen und Kosten

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes lést keine baulichen MaRnahmen
aus, die durch die Stadt durchzuftihren und/oder zu finanzieren sind.

Grunstadt, den 20.05.2016

Blurgermeister
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Zusammenfassende Erklérung

Das vom Bebauungsplan >Im Briebel< erfasste Plangebiet liegt im
Bereich der Gemarkung des Stadtteiles Asselheim, zwischen dem
Eisbach im Siden, der WeinstralRe (L 516) im Osten, den beste-
henden Wohngebieten >Vordere Setz< und >Auf der Setz< im
Norden und der alten Ortslage im Westen. Das Uberplante Gebiet
hat eine Tiefe zwischen 70 m und 110 m und erstreckt sich in Ost-
West-Richtung Uber eine Léange von 450 m entlang des Eisba-
ches. Wahrend die 6stliche Halfte des Gebiets durch Wiesenbra-
chen und Feuchtgriinland mit Gehélzinseln gepragt ist, wird die
westliche Halfte heute durch Nutzgarten, Obstgarten und Garten-
brachen bestimmt.

Fir das bislang dem AulRenbereich gem. § 35 BauGB zuzurech-
nende Plangebiet >Im Briebel< soll nun erstmalig ein Bebauungs-
plan gem. § 30 BauGB aufgestellt werden. Zur Einbeziehung der
Belange des Umweltschutzes in die Planung wurde eine Umwelt-
prifung durchgefuihrt und hierzu ein Umweltbericht erstellt.

Die Zulassigkeit von Vorhaben i.S.v. § 29 BauGB bestimmt sich
damit kiinftig nach den Vorgaben des Bebauungsplanes und so-
weit diese nicht die Voraussetzungen des § 30 (1) BauGB erfillen,
erganzend nach § 35 BauGB.

Seit Beginn der Planung im Jahr 1996 hat sich im Westteil des
Gebiets sowohl die gartenbauliche Nutzung bzw. die Nutzung als
Freizeit- und Wochenendgelande weiter fortgesetzt, wie auch die
hiermit verbundene Bautatigkeit (Gartenlauben, Schuppen Gera-
tehauschen, Zaune, Einfriedungen)

Zudem werden einzelne Grundstiicke auch als Lagerflache fiir
landwirtschaftliche Geréate genutzt. Die Freizeitnutzung hat in der
Vergangenheit wiederholt zu Konflikten mit den Anspriichen nach
Wohnruhe des benachbarten Wohngebiets ,Auf der Setz" gefiihrt,
woraufhin die Untere Bauaufsichtsbehorde bei der Kreisverwal-
tung eingeschaltet wurde.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen daher nun die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden zur
dauerhaften Begrenzung des Umfangs der Garten- und Freizeit-
nutzung auf ein bestands- und umgebungsvertragliches MaB, zur
Eingrenzung der baulichen Entwicklung in dem Bereich und zur
Begrenzung der Versiegelung von Grund und Boden und generell
zum Schutz des wertvollen und tiw. noch naturnahen Bachauen-
bereiches.
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Dies erfolgt durch eine Kombination von verschiedenen Planfest-
setzungen, wonach je privatem Gartengrundstiick nur noch eine
Gartenlaube zulassig ist, diese in ihrer absoluten GroRe auch wie-
der begrenzt wird und zudem die MindestgréRe der jeweiligen
Gartenparzellen festgesetzt wird, so dass ausgeschlossen werden
kann, dass auf einem Grundstiick mehrere Gebaude oder durch
Grundstucksteilung mehrere Gebaude errichtet werden kénnen.
Soweit heute bereits mehrere oder die festgelegte GréRe lber-
schreitende Gerateschuppen o.4. vorhanden sind, kann die Bau-
aufsicht kunftig auch einen Riickbau anordnen. Vergleichbares gilt
fur Stellplatze, wobei je Gartengrundstiick ein wasserdurchlassig
befestigter Stellplatz zulassig ist.

Die gesamte Bebauung muss einen Abstand von 15 m zu Eisbach
einhalten, womit neben der kiinftig méglichen Gewasserrenaturie-
rung auch den Forderungen des Hochwasserschutzes entspro-
chen wird.

Die Zufahrt zu den Gartengrundstiicken erfolgt - wie bisher auch —
Uber den nérdlich verlaufenden Fahrweg, der in die Langgasse
einmiindet.

Im 6stlichen Teilbereich des Plangebiets wird dagegen der vorge-
fundene Bestand an Weide- und Gehélzstrukturen festgeschrie-
ben, um &stlich des zentralen Weges einer weiteren (schleichen-
den) Ausdehnung der Freizeitgarten mit den hiermit zwangslaufig
verbundenen baulichen Anlagen eine klare Grenze zu setzen.

02/2016
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