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1. EINLEITUNG
1.1 Darstellung des Vorhabens / Ausgangssituation

Die Gemeinde Wattenheim beabsichtigt in der 2. Anderung die nérdlich der bereits
bestehenden Hofgebdude vorgesehene ,Flache fiir die Landwirtschaft“ als Dorfgebiet
auszuweisen. Die Erschliefung der Grundstiicke erfolgt von der ,Nackter Strafle“ aus. Die
vorhandenen Fldchen werden zur Zeit intensiv ackerbaulich genutzt.

1.2 Aufgabenstellung und Zielsetzung des landespflegerischen Planungsbeitrages

Ein Bebauungsplan stellt im wesentlichen keinen Eingriff gem. LPflG Rheinland-Pfalz dar. Er
schafft jedoch die planungsrechtlichen Grundlagen fiir Eingriffe und hat somit auch die
planerischen Voraussetzungen zur Umsetzung der Eingriffsregelung (inkl. Ausgleich bzw.
Ersatz) zu schaffen. Gemil §4 (1) LPflG Rheinland-Pfalz stellen Eingriffe in Natur und
Landschaft Verinderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflichen dar, die die
Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig

beeintréchtigen kénnen.
In der Planung muf} dargestellt werden, wie weit die Ziele des Naturschutzes und der

Landschaftspflege berticksichtigt werden.
Im Landespflegegesetz Rheinland-Pfalz ist in § 1 formuliert, da} Natur und Landschaft im

besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen , zu pflegen und zu entwickeln sind, daf3

1. die Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts,

2. die Nutzbarkeit der Naturgiiter,

3. die Pflanzen- und Tierwelt sowie

4. die Vielfalt , Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft

als Lebensgrundlagen des Menschen und als Voraussetzung fiir seine Erholung in Natur und
Landschaft nachhaltig gesichert sind (siehe analog dazu auch § 1 BauGB).

Die ortlichen Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung dieser Ziele sollten im
Bebauungsplan festgesetzt werden.



1.2 Schutzstatus
Fiir den Geltungsbereich der Anderung zum Bebauungsplan besteht zur Zeit kein besonderer

Schutzstatus.

2. VERANDERUNGEN IM NATURHAUSHALT UND LANDSCHAFTSBILD
DURCH DIE VORGESEHENE NUTZUNG

Boden

Die geplante MaBnahme ist mit einem Verbrauch und einer Verinderung der Nutzung von
Grundfldachen verbunden. Grundfldche ist nicht vermehrbar und steht nur begrenzt zur
Verfiigung. Mit Grund und Boden ist daher schonend umzugehen (siche analog § 1 Abs. 5
BauGB).

Bei vorliegender Planung ist mit dem Verbrauch von Grundfldche teilweise auch ein Verlust
des Bodens verbunden. Die gravierendsten Auswirkungen haben die Bebauung bzw.
Versiegelung.

Durch die Bebauung wird der gewachsene Boden beseitigt und/oder der natiirliche
Profilaufbau und das Bodengefiige zerstort. Die Beeintréchtigungen erstrecken sich dabei bis
in tiefere Bodenhorizonte (Baugrubenaushub, Leitungsgriben).

Bei den tbrigen Versiegelungen (Wegedecken, Pflasterungen) sind in der Regel nur die
oberen Bodenhorizonte betroffen (Oberbodenabtrag). Hierdurch wird der Stoffaustausch mit
der Atmosphdre unterbrochen (Verdunstung, Versickerung von Niederschlagswasser,
Sauerstoffaustausch) und das Bodenleben somit in diesen Bereichen zerstort. Filter- und
Pufferwirkung des Bodens gegen Schadstoffeintrdge gehen verloren.

Auch in den unversiegelten Bereichen ist mit einer Verdnderung des natiirlichen
Bodengefiiges zu rechnen, da wihrend der BaumaBinahmen der Boden sehr oft groBflachig
abgeschoben oder aber befahren (Verdichtung) wird. AuBlerdem kommt es durch die
Bearbeitung und den Eintrag fremder Bodenbestandteile oder sogar von Schadstoffen zu einer
verdnderten Bodenzusammensetzung. Insgesamt wird durch solche Einwirkungen die
Leistungsfahigkeit des Bodens bzw. das Bodenertragspotential gemindert.

Wasserhaushalt

~

Bebauung und Versiegelung fiihren zu einem erhéhten Oberflichenwasserabflufl, da das
Niederschlagswasser auf diesen Flachen nicht versickern kann. Damit ist gleichzeitig eine
verminderte Grundwasserneubildung verbunden.

Flora und Fauna

Mit dem Verlust des Oberbodens durch Bebauung, Versiegelung und mit den zu erwartenden
Bodenverdnderungen und Baumafinahmen geht auch die Zerstérung der daran gebundenen
Fauna und Flora einher. Dariiber hinaus stehen die versiegelten und bebauten Flichen
langfristig als Lebensraum nicht mehr zur Verfligung. Im Plangebiet sind von der Bebauung
und Versiegelung ausschlieflich ackerbaulich genutzte Flidchen betroffen.



Kleinkli

Bebauung und Versiegelung kénnen kleinklimatische Verdnderungen hervorrufen. Nicht
beschattete Gebdude- und Versiegelungsflichen heizen sich durch ungehinderte
Sonneneinstrahlung auf und konnen so zur Erhéhung der Umgebungstemperatur beitragen.
Die in den bebauten und versiegelten Bereichen nicht mehr vorhandene
Bodenwasserverdunstung kann lokal zu einer Verringerung der natiirlichen Luftfeuchte
fithren.

Landschaftsbild

Die Baukorper werden hier in Zuordnung zur bereits bestehenden und geplanten Bebauung
das Landschaftsbild nur unwesentlich beeintrichtigen.

3. LANDESPFLEGERISCHE MASSNAHMEN

3.1 Vermeidung bzw. Verminderung von Beeintriichtigungen des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes

Die Bebauung und Versiegelung der Grundstiicksfldchen und ErschlieBungsstraBen ist auf das
unbedingt notwendige Mal} zu beschrianken.

Falls die Bodenverhiltnisse es zulassen, sollte das anfallende gering belastete Ober-
flichenwasser u.a. von Dachflichen, Terrassen auf den Grundstiicken verrieseln. Andererseits
sollten Stellplidtze und FuBwege mdoglichst mit einem wasserdurchldssigen Belag,
Rasengittersteinen oder mit breitfugigem Pflaster ausgefiihrt werden. Hierdurch w1rd eine
gewisse Durchsickerbarkeit der Flachen fiir Niederschlagswasser erhalten.

Bei der Inangriffnahme der Bauarbeiten soll auf ein groBflichiges Abschieben des
Oberbodens verzichtet werden, um die damit einhergehenden Beeintrichtigungen im
Bodengefiige so gering wie méglich zu halten.

Die Verwendung von Kletterpflanzen und eine extensive Dachbegriinung eréffnen die
Moglichkeit, Beeintrachtigungen von kleinklimatischen Zusammenhéngen zu vermindern und
innerhalb eines Biotopverbundsystems eine Trittsteinfunktion insbesondere fiir Vogel
einzunehmen.

Bei der Auswahl von geeigneten Fassadenbegriinungen sind die Sonneneinstrahlung
(Exposition) und die Oberflichenbeschaffenheit der Wand (Griffigkeit) fiir die Wuchsleistung
maligebend:

-Stidwénde mit blattabwerfenden, sommergriinem Bewuchs (sommerlicher
Schattenwurf und hohe Einstrahlgewinne im Restjahr),

-Westwinde und Nordwénde mit immergriinem Bewuchs (Wetterschutz,
Wiérmeposter),

-Ostwénde je nach ortlicher Situation (immergriin in ungeschiitzter Lage oder
sommergriin fiir Warme- und Einstrahlgewinne).



3.2 Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrichtigungen

Aufgrund der geringen FldchengréBe ist lediglich die Anlage von Hausgérten als Ausgleich
von Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes moglich. Diese
sollten nur mit standortgerechten und heimischen Pflanzen gestaltet werden.

Die folgende Artenliste gibt eine Auswahl fiir die Verwendung von Gehélzen innerhalb der
Girten:

Biume:
Quercus robur - Stieleiche
Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Betula pendula - Birke

Carpinus betulus - Hainbuche

Prunus padus - Frithe Traubenkirsche
Prunus avium- Vogelkirsche

Acer campestre Feldahorn

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus aria Mehlbeere
Striiucher:

Crataegus monogyna Weifldorn

Corylus avellana Hasel

Sambucus nigra
Rhamnus frangula
Cornus sanguinea
Viburnum opulus
Prunus spinosa
Ilex aquifolium
Ligustrum vulgare

Schwarzer Holunder
Faulbaum

Roter Hartriegel
Gem. Schneeball
Schlehe

Stechpalme

Liguster

Lonicera periclymenum Wald-Geif3blatt

3.3 Zulissigkeit des Eingriffs

Aufgrund des zu erwartenden Versiegelungsgrades und des begrenzten Flichenangebotes im
Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes wird es nicht moglich sein, die durch
den Eingriff zerstérten Funktionen und Werte des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
auszugleichen..Wenn Beeintrachtigungen nicht ausgleichbar sind und die Belange der
Landespflege vorgehen ist der Eingriff gemdB §5 (2) Landespflegegesetz Rheinland-Pfalz

unzuldssig.



3.4 Ersatzmafinahmen fiir verbleibende Beeintrichtigungen im Plangebiet

Ist ein Eingriff nicht ausgleichbar und gehen die Belange der Landespflege nicht vor, so soll
die zustindige Behorde den Verursacher verpflichten, Mafinahmen zur Verbesserung des
Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes durchzufiihren, die geeignet sind, die durch den
Eingriff gestorten Funktionen der Landschaft an anderer Stelle zu gewihrleisten (§5 (3) LPAIG

Rheinland-Pfalz).

Da in der Regel fiir die ErsatzmaBinahmen eine Flache zur Verfiigung gestellt werden
muB,wird fiir die Ausgleichbilanzierung ein Bewertungsrahmen angewendet, der aus dem von
der Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz herausgegebenen Arbeitspapier: ,,Beitrag zum §17
Landespflegegesetz, ‘Landschaftsplanung in der Bauleitplanung'®, iibernommen wurde.

Dieser Bewertungsrahmen ist in diesem Beitrag als Auszug wiedergegeben.

Bewertungsrahmen

Biotoptypen

1. Versiegelte Fldchen

2. Wassergebundene Decke
Pflasterflichen

3. Begrinte Dachflachen

o>

wm

L0.

11.

12 .

Rasengitterfléachen
libererdete Tiefgarage

intensiv bewirtschaftete
Ackerflidachen/Rebflédchen

Extensive Ackerfldche/Rebfliche mit

Wildkrdutern

Gartenfliachen
Private Grinfldchen in
Industrie- und Gewerbegebieten

Gartenflédchen

Private Griinflichen in
Misch- und Wohngebieten
(Hausgdrten)

"Kleingartenanlagen

Of fentliche Griinflache

Offentliche Griinfléche
Parkanlagen mit altem Baumbestand

extensiver Pflege und Nutzung,
Erholungswald

Flichen mit Festsetzungen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft; (gem&B § 9 (1),
Ziffern 20 und 25 Baugesetzbuch)

Intensive Griinlandnutzung

Wertfaktor
0,0
0,1



13. Extensive Griinlandnutzung 0,7
14. Baumschulen, Obstplantagen 0,4
15. Streuobstwiesen . : 0,9
16. Brachflichen/Sukzessionsfldchen 0,7

soweit nicht Ziffer 24

17. Naturnaher Wald mit Unterwuchs 0,9

18. Laub-Mischwald

Laub-Nadel-Mischwald 0,8
19. Nadelwald 0,5
20. Feldgehdlze/Eecken/stufige Wald-
rander 0,7
21. Einzelbdume, Baumgruppen, 0,8
Allieen
22. unbelastete Gewdsser mit 0,8
Ufersaum
23. Fischereilich genutzte Teiche 0,4

Freizeitgewdsser

Den zu bewertenden Flidchen wird ein Wertfaktor (0,0 - 1,0) zugeordnet, der mit der
FlachengrofBe multipliziert wird. Fiir den vorhandenen Zustand der Flichen und fiir den
voraussichtlichen Zustand der Fliachen nach der Verwirklichung der Vorhaben werden
unterschiedliche Wertfaktoren zugeordnet. Die Differenz der ermittelten Gesamtwerte stellt
die Aufwertung bzw. Abwertung der Fldchen dar.

Grundsitzlich sind diese ErsatzmaBnahmen vom Verursacher des Eingriffs durchzufiihren. Da
der Verursacher, in diesem Fall jeder einzelne Bauherr in der Regel nicht in der Lage ist,
ErsatzmaBnahmen auf dazu geeigneten Fldchen durchzufiihren, stellt die Gemeinde die
erforderlichen Flachen zur Verfiigung und fiihrt entsprechende ErsatzmaBnahmen durch.

34.1 Bila\mzierung / Berechnung

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,,Am Friedhof“ umfaBt eine
Flache von 1.960 m?. Von der geplanten Maflnahme betroffen wird eine intensiv genutzte
Ackerfldche die mit einem Wertfaktor von 0,3 belegt wird.

Es wird davon ausgegangen, daf} der vorhandene Wirtschaftsweg als ErschlieBungsweg nach
Norden fortgesetzt wird. Somit kénnen nach Abzug der Erschliefungsfliche 400 m? innerhalb
des Dorfgebietes (1528 m?) bei einer iiblichen Grundflichenzahl von 0,4 40 % der
Grundstiicksflachen bebaut und versiegelt werden. Aufgrund § 19 (4) BauNVO ist eine
50%ige Uberschreitung der Grundflichenzahl méglich. Da erfahrungsgeméB die Anlage
relativ groBer Grundstiicke erfolgt, wird bei dieser Ausweisung die zuldssige Uberschreitung
nicht zugrunde gelegt. Der nicht {iberbaubare Bereich (917 m?) wird voraussichtlich fiir die
Anlage von Hausgérten genutzt. Die Neuanlage von Hausgérten wird mit 0,3 bewertet.



Bilanz

Ist-Zustand:

Acker: 1.960 m? x 0,3 588

1.960 m? 588 Gesamtwert
Geplanter Zustand:
Hausgirten (Neuanlage) 917m*x 0,3 = 275
Bebauung 643 m*x 0,0 = 0,0
Erschliefungsweg 400m*x 0,0 = 0,0

1.960 m? 275 Gesamtwert

Wertverlust: 588 - 275 = 313

Um einen Ausgleich bzw. Ersatz fiir den ermittelten Wertverlust zu erziehlen, ist es
notwendig, andere Fléchen in ihrem Bestand aufzuwerten. Zur Kompensation des Eingriffs im
Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Friedhof* soll eine intensiv
bewirtschaftete Ackerfliche mit einem Wertfaktor von 0,3 in eine extensiv genutzte
Griinlandfldche umgewandelt werden. Bei einer entsprechenden Pflege und einer gewissen
Entwicklungsdauer kann einer solchen Flache ein Wertfaktor von 0,7 zugeordnet werden.

Fiir den Ausgleich bzw. Ersatz des Wertverlustes im Plangebiet von 275 wiire bei diesem
Beispiel eine Fldchengrofie von 783 m? erforderlich.

Ist-Zustand: 783 m?x 0,3 = 235
Aufgewerteter Zustand: 783 m?x 0,7 = 548
Wertgewinn: 548 - 235 = 313

~

3.5 Durchfiihrung von Ersatzmafinahmen

Zur Kompensation des errechneten Defizits von 313 stellt die Gemeinde Wattenheim eine
insgesamt 9.920 m? grofle Fliche siidlich von Wattenheim zu Verfiigung. Diese Fliche
befindet sich im Ubergangsbereich zwischen der naturrdumlichen Untereinheit ,,Stumpfwald*,
den am weitesten nach Norden vorspringenden Teil der ,,Haardt“ und des ,Eisenberger
Beckens®. Eine Teilfliche von 4.544 m? ist bereits als Ersatzfliche im Rahmen des
Bebauungsplanes ,,Erweiterung I1I Keckenhiitte* ausgewiesen.



Die Lage der Flidche ist auf dem folgenden Kartenausschnitt im Mafstab 1:25000 ersichtlich.

Die Flache wird zur Zeit ackerbaulich genutzt und ist leicht in silidlicher Richtung bis zu
einem unbefestigten Wirtschaftsweg geneigt. Im Nordwesten grenzt ein Kiefernwald an. In
westlicher Richtung schliefen sich weitere landwirtschaftliche Nutzflachen an. In
nordgstlicher Richtung findet man eine Feuchtwiesenbrache, die dem Rothbachtal zuzuordnen
ist.



77 1l
A

Fliche fiir Ersatzmafinahmen

zur 2. Anderung des Bebauungs-
planes ,,Am Friedhof* der Gemeinde
Wattenheim.

-Anlage von Extensivgriinland, 783mz-
M. 1:1000
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Als ErsatzmaBinahme soll die Ackerfliche -wie auch fiir den Bebauungsplan »Erweiterung 111
Keckenhiitte®- in eine extensiv genutzte Griinlandfliche umgewandelt werden. Folgende
PflegemafBnahmen sind vorgesehen:

* keine Diingung
* keine Anwendung von Pflanzenbehandlungsmitteln
* 1 x ige Mahd pro Jahr mit Abfahren des Méhgutes

Die Gemeinde Wattenheim wird die beschriebene ErsatzmaBnahme auf einem Teilbereich des
Flurstiicks 2092 in Abstimmung mit der Unteren Landespflegebehdrde des Landkreises Bad
Diirkheim durchfiihren.
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BEGRUNDUNG

ZUR 2. AENDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES "AM FRIEDHOF"
DER GEMEINDE WATTENHEIM, VERBANDSGEMEINDE HETTENLEIDELHEIM,
LANDKREIS BAD DURKHEIM

ANLASS UND SITUATION DER BAULEITPLANUNG:

Der auBerordentliche Mangel an Bauland sowie die Tatsache, daB drin-
gend Wohnraum unter der neuen F8rderungsinitiative des Bundes ge-

schaffen werden muB, ist erster Anlabh.
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Der zweite AnlaB ist daraus abgeleitet, die offene Bauweise auf
zweigeschossig als obere Grenze zuzulassen und damit auch die
GeschoBfldchenzahl zu erhdhen. Das Katasteramt hat die Erweiterung
der iberbaubaren Flichen an drei Stellen schon angezeigt, die am
SchluB dieser Begriindung gekennzeichnet sind. Hinzu tritt schlieBlich
die Streichung eines Halbsatzes bei den gestiegenen Stellplatzfor-

derungen.



Auf den {iberbauten Grundstiicken des Bebauungsplanes "Am Fried-
hof" entspricht das vorrangige Ziel des Rates der Gemeinde
Wattenheim, erschlossenes Bauland gemdB § 1 (5) BauGB ausbauend
durchzusetzen. Einmal wird sparsam mit Grund und Boden umgegangen
und des weiteren steht weiteres Bauland nur in einem ganz begrenz-

ten Umfang in anderen Ortsteilen zur Verfiigung.

Die Bevdlkerungsentwicklung der Ortsgemeinde Wattenheim hat sich
nach den Darlegungen der amtlichen Statistik des Landes Rheinland-
Pfalz in den letzten Jahren schwankend gezeigt.

Nach einem steilen Anstieg hat sich mangels Bauland und Unter-
bringungschancen eine Stagnation ergeben. Erstaunlich dabei ist die
Tatsache der Fortziige, die allein im 2. Halbjahr 1992 mit insge-
samt 48 gezdhlt wurden. Wohnrdume konnten nicht bereitgestellt
werden, zumal auch die Nachfrage von Aussiedlern sowie eine Auf-
16sung der Mehrfamilienhaushalte zu verzeichnen war.

Hinsichtlich der Bauleitplanung werden durch diese beabsichtigte
Anderung die st#ddtebaulichen Grundziige nicht wesentlich beriihrt,

so daB die Herleitung dieser Anderung durchaus dem Flichennutzungs-

plan entspricht.

PLANUNGSABSICHT:

Die Gebietsstruktur in diesem Teil der Ortslage von Wattenheim
zeigt bei dem Aufeinandertreffen aus dem Baugebiet "Am Friedhof"
und dem benachbarten Bebauungsplan "Keckenhiitte" eine auch optisch
feststellbare Funktionsnaht.

So 148t sich durchaus erkennen, daB der gemischtwirtschaftliche
Bereich\der Anwohnerschaft nicht nur die FriedhofstraBe, sondern
auch den Teilbereich 'Nackter StraBe' in Richtung auf den Wasser-

behilter umfaBt.

Die L&sung fiir ein dichteres Bauen, nidmlich sparsam mit Grund und

Boden umzugehen, bedingt zwei Faktoren:



1. Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die zweige-
schossige Bauweise als H&chstgrenze zugelassen. Damit ist auch

die Erhdhung der GeschoBflichenzahl von 0,5 auf 0,8 verbunden

2. Die bisherige Festsetzung, wonach Garagen und Nebengeb&ude nur
innerhalb der iiberbaubaren Bereiche zulidssig seien, soll auf-
gehoben werden, nur in Verbindung mit den WohngebZiuden aufge-
lockert. Diese besteht darin, daB die Baugrenze zur "Nackter
StraBe" hin auf 5 m herangedriickt wird und so noch ausreichender
Abstand zur Verkehrsfl&dche bleibt. Es k&nnen auf diesen Fl&chen
innerhalb der Baugrenze Garagen und auBerhalb der Baugrenze

Stellpl&dtze angesetzt werden.

Insgesamt bedeutet diese Erhdhung der GFZ

a) die Umwandlung des WA-, MD- und MI-Gebietes von einer einge-
schossigen offenen Bauweise zu einer Bauweise II o,

b) die Herausnahme der Festsetzung im Text unter Ziff. 4, wonach
"Garagen und Stellpl&tze und andere Nebenanlagen nur auf einer
Bauwichseite innerhalb des iiberbaubaren Bereichs errichtet wer-
dén diirfen". Abgesehen davon, daB der Begriff "Bauwich" nicht
mehr opportun in der Baurechtsprechung ist, will die Gemeinde
Wattenheim dafiir die Abstandsfldchen verstanden wissen, letzteres
aber nicht an dieser Stelle weiter ausformen.

Es 188t sich demnach eine zweigeschossige Bebauung ermdglichen, die

sich nach der gewdhlten Dachneigung richtet sowie auch den Ausbau

des Dachgeschosses erméglicht. Jene ZusatzerschliefBung wird be-

kanntlich vom Bund gestilitzt und gefdrdert.

Gegeniiber dem Ursprungsplan wurde zudem die Fliche fiir die Land-
wirtschaft auf Flurstiick 1588/3 aufgehoben und - zur effizienten
Nutzung der Fldchen - dem {iberbaubaren Bereich zugeschlagen. Die
neugewonnenen Fldchen werden zur wirtschaftlichen ErschlieBung
durch einen 4,0 m breiten Stichweg zugidnglich.

Die Miillentsorgung fiir diesen Teilbereich erfolgt iiber die
"Nackter StraBe", an der zu diesem Zweck eine Miilltonnensammel-
stelle vorgesehen wird.

Weitere Anderungen gegeniiber dem Ursprungsplan betreffen den Ver-
lauf von Baugrenzen, die parallel zur "Nackter StraBe" sowie auf

den Flurstiicken 1583 und 1584 gering modifiziert wurden.



Gestalterisch ergeben sich keine Nachteile, weil hier die Naht
von Kern und Wohnrandlage deutlich zum Ausdruck kommt und {iberdies

von der BevOlkerung verstanden wird.

Die Anderung der BauNVO von 1990 hat ohne materiellrechtliche Ver-
dnderung fiir das Vorhaben der Gemeinde eine Vereinfachung gebracht.
Die zul&dssige HBhe der tberschreitung der Obergrenze der baulichen
Ausnutzung kann nicht allgemein angegebén werden. Sie liegt im Pla-
nungsermessen der Gemeinde Wattenheim. Sie richtet sich auch nach
dem Planungsziel der konkreten Baukdrperplanung wie hier, dem Woh-

nungsmangel durch eine erhdhte GFZ zu entsprechen.

Die hier angezeigte Uberschreitung der bisherigen Obergrenze ist

an Voraussetzungen gebunden, nimlich

a) an dem Erfordernis besonderer stiddtebaulicher Griinde an der
Funktionsnahtstelle zwischen den Baugebieten Friedhof und Kek-
kenhiitte,

b) der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse, die durch
die Unterbringung von weiteren Bewohnern in ausreichendem Wohn-
raum getroffen werden,

c) eine Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt,

d) die Befriedigung der Bedlirfnisse des Lokalverkehrs inkl. der
Garagen und Stellpldtze fiir den ruhenden Verkehr und

e) letztlich durch die Tatsache, daB diese Faktoren den sonstigen

6ffentlichen Belangen nicht entgegenstehen.

Es liegen mehrere Ausbauabsichten in diesem Anderungsgebiet vor,
so daB davon gesprochen werden kann, daB es sich um eine Biindelung

von stddtebaulichen Griinden handelt.

Die Abweichung von der bisherigen Regelfestsetzung wird von der/
Gemeinde in Kauf genommen. Das Erfordernis besagt nidmlich, daB

die Uberschreitung und nunmehrige Erh8hung der Ausnutzungsziffern
und Begrenzung der offenen Bauweise ohne jene Uberschreitung gar
nicht méglich ist. Offentlich gefdrderte MaBnahmen waren der eigent-
liche Impetus in der Gemeinde. Flichensparendes Bauen ergibt sich

daraus als reine Konsequenz.



SONSTIGE HINWEISE:

Die Situation fiir die technische Infrastruktur &ndert sich nicht.
Der Wasserbedarf liegt ebenso im Bereich der Bedienbarkeit des
. Bestandes wie die Kanalisation und die Leitungen der Kabel fiir

ELT und TELEKOM.

Die durch die Bebauungsplandnderung vorbereiteten Eingriffe in den
Naturhaushalt werden im Landespflegerischen Planungsbeitrag be-
rechnet und bewertet. Der Planungsbeitrag ist Bestandteil der Be-

griindung und enthdlt die zur.Kompensation notwendigen MaBnahmen.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Entwurf der Bebauungs-
plandnderung in der Zeit vom A4 1994 pis A3 M. 193¢
6ffentlich ausgelegen.
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Diese Begriundung ist Bestandteil
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