— — Bebauungsplan,im Ewignest; Anderung 2 Gemeinde Weisenheim am Berg

Gemeinde Weisenheim am Berg ‘XFB

Bebauungsplan

,Im Ewignest ; Anderung 2
gem. § 13 BauGB“

Stadtebaulicher Beltrag

Verbandsgemeinde Freinsheim, Bauamt, Bahnhofstrasse 12, Freinsheim
Landespflegerischer Beitrag:

INPLUS Umweltplanung GmbH, Weinstrasse 79, 67434 Neustadt
Entwéasserungskonzept:

Neumdlller Ingenieur GmbH, Sonnenwendstrasse 2, 67098 Bad Diirkhein

Textliche Festsetzungen




Bebauungsplan-,,Im Ewignest; Anderung 2

HINWEIS:

Dieser Bebauungsplan umfasst die hier abgedruckten textlichen Festsetzungen, eine
Planzeichnung im MaBstab 1 : 500 sowie die Begriindung.

Gemeinde Weisenheim am Berg
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Textliche Festsetzungen
l. Planungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. BauNVO

i Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6
BauNVO

1.1 Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO
Zulassig sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO genannten Anlagen und Nutzungen:
1. Wohngebéaude

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

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

Ausnahmsweise zulassig sind die in § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 3 BauNVO genannten
Anlagen und Nutzungen:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
3. Anlagen fiir Verwaltungen

Die in § 4 Abs. 3 Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und 5 (Tankstellen) BauNVO
genannten Anlagen und Nutzungen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
und im Plangebiet unzuléssig.

1.2 Dorfgebiet § 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

Zulassig sind die in § 5 Abs. 2 Nr. 1 - 5 + 7 BauNVO genannten Anlagen und
Nutzungen mit den im folgenden genannten Einschrankungen:

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die
dazugehdrigen Wohnungen und Wohngebaude - mit der Einschrankung, daB die
Tierhaltung nicht zuldssig ist

2. Kleinsiedlungen einschliesslich Wohngebdude mit entsprechenden
Nutzgarten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen

3. sonstige Wohngeb&ude

4. Betriecbe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und
forstwirtschaftlicher Erzeugnisse

5. Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Die in § 5 Abs. 2 Nr. 5 (Einzelhandelsbetriebe und Schank und
Speisewirtischaften), Nr. 6 (sonstige = Gewerbebetriebe), Nr. 8
(Gartenbaubetriebe) und Nr. 9 (Tankstellen) BauNVO genannten Anlagen und
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Nutzungen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und im Plangebiet
unzul@ssig.

Die in § 5 Abs. 2 Nr 5 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes) und Nr. 7
(Anlagen fiir 6rtliche Verwaltungen) BauNVO genannten Anlagen und Nutzungen
sind nur ausnahmsweise zulassig.

Die Ausnahmen des § 5 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandieil des
Bebauungsplanes und im Plangebiet unzuldssig.

MaB der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO
Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung

- der hochstzuldssigen Grundflachenzahl

- der hochstzulassigen Geschossflachenzahl

- der hochstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse
der Héhe der baulichen Anlagen.

Die Hochstwerte ergeben sich aus den Nutzungsschablonen der Planzeichnung.
Diese Hochstwerte sind zuldssig, soweit die Festsetzungen der Uberbaubaren
Grundstticksflachen sowie die Vorschriften der LBauO nicht zu einer geringeren
Ausnutzung zwingen.

Fir die Hohe baulicher Anlagen gilt die durch Planeintrag festgesetzte maximale
Trauf- und Firsthohe Uber Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache
(Strassenbegrenzungslinie) in Grundstliicksmitte gemessen an der Aussenkante
der hochstgelegenen Stelle des Gebaudes. Bei Eckgrundstiicken liegt der
Hohenbezugspunkt an der breiteren Verkehrsflache. Als Traufhdhe ist der
Schnittpunkt zwischen aufsteigender Wand und der Oberkante Dachhaut
definiert.

Bei Gebé&uden, fir die eine Traufhdhe von 4,5 m festgesetzt ist, ist das Il.
Vollgeschoss nur im Dachgeschoss zulassig.

Hohenlage baulicher Anlagen § 9 Abs. 2 BauGB

Die maximale Sockelhéhe der Gebaude darf auf den den anbauféhigen Strassen
zugewandten Gebaudeseiten an keiner Stelle mehr als 0,60 m betragen.

Als Sockelhtohe wird das Mass des Abstandes zwischen der Oberkante
Erdgeschossrohfussboden und der Strassenoberflache bezeichnet.

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Die zuldssige Bauweise ist durch Planeintrag als offene bzw. abweichende
Bauweise im Plangebiet festgesetzt. Bei der abweichenden Bauweise
diirfen die Gebaude an bis zu zwei Grundstiicksseiten ohne Grenzabstand
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errichtet werden (Grenzbauten). Im Plangebiet sind entsprechend des
Planeintrages nur Einzelhauser oder Doppelhauser zulassig.

Stellung baulicher Anlagen: Firstrichtung § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB

Fur die Stellung der baulichen Anlagen ist in der Planzeichnung die Firstrichtung
(in ihrem jeweiligen Bezug zur Strassenbegrenzungslinie) zwingend festgesetzt.
Nebenfirstrichtungen sind im rechten Winkel zur Hauptfirstrichtung bis zu einer
Lange von der Halfte der Hauptfirstrichtung zulassig. Diese Festsetzungen gelten
auch fir Nebenanlagen und Garagen.

Grosse der Baugrundstiicke § 9 Abs.1 Nr. 3 BauGB

Die Mindestgrosse der Baugrundstiicke betragt bei einer Bebauung mit
Einzelhdusern 400 gm und 200gm bei einer Bebauung mit einer
Doppelhaushalfte.

Grundstiicksteilung (§19 BauGB i.V.m. §10Abs.3 BauGB u. §23 GemO)

Auf der Grundlage der o.g. Paragraphen des Baugesetzbuchs i.d.F: vom
01.01.98 und der Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz vom 31.01.94 sind
Teilungen von Grundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Anzeige- und genehmigungspflichtig. Die Antrage sind der Ortsgemeinde
Weisenheim am Berg zur Genehmigung vorzulegen.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §12 BauNVO

Nebenanlagen, die Gebaude im Sinne des § 2 Abs. 2 LBauO darstellen,
Stellplatze und Garagen, sind nur innerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksflachen und / oder der dafir ausgewiesenen Flachen zuléssig. Vor
den Garagen ist ein Stellplatz als Stauraum zur o6ffentlichen Verkehrsflache
(Strassenbegrenzungslinie) von mindestens 5,0 m vorzusehen.

GemalB § 12 Abs. 6 BauNVO ist die Errichtung von Sammelgaragen sowie
Einzelgaragen im Verbund von mehr als 2 Stuck auf einem Grundstick
ausgeschlossen. Ausnahmsweise kénnen bis zu 4 Einzelgaragen im Verbund auf
einem Grundstlick zugelassen werden.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB

Die maximal zuldssige Anzahl der Wohnungen ist auf zwei Wohnungen pro
Einzelgebaude und eine Wohnung pro Doppelhaus begrenzt.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sollen als Mischverkehrsflachen ohne getrennte
Fuss- und Radwege niveaugleich ausgebaut werden.
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11.

12.

12.1

Die als "Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung: Fussweg"
ausgewiesenen Flachen sind als wassergebundene Decken auszufiihren.

Flachen zur Herstellung des Strassenkorpers §9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Zur Herstellung der Verkehrsflache ist auf den angrenzenden privaten
Grundstlcken bei der Randeinfassung eine Rickenstiitze (Betonfundament) von
0,2m Breite und 0,6m Tiefe zuldssig.

Ggfs. erforderliche Stiitzmauern, Béschungen und Rickenstitzen sind von den
jeweiligen Grundstickseigentimern unentgeltlich zu dulden.

Flachen und Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Streuobstwiese

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzte Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist als
Streuobstwiese anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Je 150 gm Grundstlcksflache ist ein Hochstamm lokaler Sorten der folgenden
Artenliste (oder gleichwertig) zu pflanzen:

Apfelsorten: Birnensorten:
Danziger Kantapfel Koéstliche von Charneu
Schoner aus Nordhausen Gellerts Butterbirne
Winterrambour Pastorenbirne

Kaiser Wilhelm Gute Graue

Croncels Grune Jagdbirne

Jakob Lebel Schweizer Wasserbirne
Bittenfelder Oberdstr. Weinbirne
Juglans regia Walnuss

sowie alle Prunus - Arten Kirsche, Zwetschge, Mirabelle, Mandel

Die Obstbaume und die Gehdlze sind in den ersten flinf Jahren einem jahrlichen
Erziehungsschnitt zu unterziehen. Danach folgen im dreijahrigen Abstand
Pflegeschnitte (Erhaltungs- und Auslichtungsschnitte), die sich auf ein
massvolles Auslichten und Entfernen zu dicht stehender, abgetragener, kranker
und toter Aste nach dem Laubfall beschrédnken miissen. Aste mit Héhlen und
Spalten dirfen nicht entfernt werden. Das Schnittgut ist in Haufen
aufzuschichten und mindestens drei Jahre im Bestand zu belassen. Der
Baumschnitt ist spatestens Anfang Marz zu beenden. Im Falle des Absterbens
von Baumen sind friihestens nach drei Jahren neue Bdume der nachfolgenden
Pflanzliste in einem Abstand von 5 m zu pflanzen.

Die Flache darf nur einmal jahrlich, frihestens zum 15. Juli, gemé&ht werden. Das
Mahdgut ist zu entfernen.

Der Einsatz von Insektiziden, Herbiziden und Fungiziden ist zu unterlassen. Es
darf keine Diingung erfolgen.
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14.4

- 25 cm, fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Flr jeden Baum
muB eine Pflanzflache von mindestens 4 gm zur Verflgung stehen. Alle
Pflanzflachen mussen Anschluss an den gewachsenen Unterboden haben.

Von den festgesetzten Standorten kann geringfligig abgewichen werden, wenn
dies aus technischen Grinden (Ver- und Entsorgungsleitungen) notwendig wird.

Pflanzliste
Baume 1. Ordnung:

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Corylus colurna Baumhasel
Juglans regia Walnuss
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde

Baume 2. Ordnung:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche

Baume, 3. Ordnung + Straucher, 1. Ordnung:

Acer campestre Feldahorn
Corylus avellana Hasel

Cornus mas Kornelkirsche
Malus sylvestris Wildapfel
Prunus mahaleb Steinweichsel
Prunus padus Traubenkirsche
Prunus spinosa Schwarzdorn
Pyrus pyraster Holzbirne

Salix caprea Salweide

Straucher, 2. Ordnung:
Amelanchier ovalis Gewdhnliche Felsenbirne

Cornus sanguinea Hartriegel
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1.2

1.3

‘Gemeinde Weisenheimam Berg———

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa spec. Wildrosen in Sorten
Salix - Strauchformen in Sorten Strauchweiden

Weitere einheimische Baume und Straucher kénnen gepflanzt werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen § 88 LBauO
AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO

Fassadengestaltung

Die Fassaden der Gebdude sind als Putzfassaden auszufiihren.
Ausnahmsweise kdénnen Fassaden in Holzbauweise zugelassen werden,
sofern die Aussenhaut nicht aus groben Bohlen oder halbrunden Stammen

besteht.

Verkleidungen der AuBenwandflachen mit glasiertem oder glanzendem Material,
Kunststoff-,  Faserzement-, Teerpapp- oder Metallelementen  sowie
Verkleidungen aus Marmor oder Kunststeinplatten sind nicht zulassig. Die
Verwendung von Glasbausteinen zum o6ffentlichen Strassenraum ist unzuldssig.

Unzuldssig sind grelle Farben sowie Farbmaterialien, die eine glanzende
Oberflache ergeben (z.B. Olfarbe). Teilanstriche, die nicht auf die Farbgebung
der Ubrigen Fassade harmonisch abgestimmt sind, sind unzulassig.

Fenster und sonstige Offnungen

Innerhalb einer Fassade oder bei gréBeren Gebduden innerhalb eines klar
abgrenzbaren Fassadenabschnittes missen Fenster und Turen einheitlich
gestaltet sein.

Dachgestaltung

Als Dachformen sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes fur
Wohngebédude nur Satteldacher oder aus Sattelddchern zusammengesetzte
Déacher (d.h. z.B. versetzte Pultdacher, wobei der Versatz max. 1.20 m betragen
darf) sowie Walmdacher zuldssig. Fur Garagen sind auch Flachdacher zulassig.

Die Dacher sind mit beidseits gleicher Dachneigung von 30 - 40° auszuflihren
und mit unglasierten naturroten bis dunkelbraunen Dachsteinen oder -ziegeln zu
decken. Weitere Farben, wie insbesondere schwarz, anthrazit, grau, blau und
grun sind unzulassig.

Der Dachliberstand muss an der Traufseite mehr als 50 cm und am Ortgang
mehr als 20 cm betragen.
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Dachaufbauten sind nur zuldssig, wenn sie in einem mafBstéablichen Verhéltnis
zur Dachflache entwickelt sind. Sie haben sich in Lage, Grosse, Material und
Farbgebung in die Dachlandschaft einzufiigen. Sie dirfen in ihrer Gesamtlange
nicht mehr als 50 % einer Dachseite in Anspruch nehmen. Der Abstand der
Dachaufbauten zum Ortgang muB mindestens 2,50 m betragen. Dachgauben
dirfen die Firstlinie nicht Gberschreiten.

Offene Dacheinschnitte sind unzulassig.

Kniestdcke dlrfen eine Hohe von 1,4 m gemessen von OK Rohdecke bis
Oberkante Sparren an der AuBenseite der Aussenwand, nicht (iberschreiten. Als
Kniestock gilt jede traufseitig in der gleichen vertikalen Ebene der
GebaudeauBenwand vorgenommene Aufmauerung oder Aufkantung auf der
Ebene des DachgeschoBfuBbodens, auf der das Dach unmittelbar aufliegt.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke § 88 Abs. 1
Nr. 3 LBauO

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke sind gartnerisch zu gestalten und
zu pflegen, soweit sie nicht als Zufahrten oder als notwendige Stellplatzflachen
bendtigt werden. Vorgarten dirfen nicht als Lager- oder Arbeitsflaiche genutzt

werden.
Vorgéarten sind als zusammenhangende Grinflachen zu gestalten und zu

unterhalten. In jedem Vorgarten soll mindestens ein einheimischer,
standortgerechter Hochstamm gepflanzt und dauerhaft unterhalten werden.

Gestaltung von Stellplatzen

Stellplatze und Zufahrten im Bereich der Vorgarten sind auf maximal 50 % der
Grundsticksbreite zuldssig. Alle Stellplatze und ihre Zufahrten sind
wasserdurchlassig zu befestigen (z.B Okopflaster, Rasengittersteine, etc.)

Einfriedungen

Einfriedungen (zwischen Strassenbegrenzungslinie und Vorderkante Baukorper)
darfen eine Gesamthéhe von 1,0 m, gemessen ab Oberkante der am nachsten
gelegenen Verkehrsflache, nicht Uberschreiten. Die Verwendung von
Maschendraht ist unzulassig.

Abfallbehalter

Standplatze fur Abfallbehélter, die unmittelbar an die 6ffentliche Verkehrsflache
grenzen, sind unzuldssig. Sie sind gestalterisch in den Vorgarten zu integrieren
und abzupflanzen.

Sie mussen sich in Form, Material und Gestaltung den Hauptbaukdrpern
unterordnen.

Stellplatze § 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO

Es sind 2 Stellplatze (als Garagen, Stellplatz oder Carport) pro Wohneinheit auf
den privaten Grundstlcksflachen herzustellen.
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Behandlung des Niederschlagswassers

a.) Privatflachen

Das auf den Privatgrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den
Grundstiicken zu sammeln oder zur Versickerung zu bringen.

Dazu sind die aus der Dachentwasserung anfallenden Niederschlagswasser
tiber ein getrenntes Leitungsnetz in unterirdischen Zisternen aufzufangen
und soweit moglich als Brauchwasser zur Gartenbewésserung wieder zu
verwenden. Der Uberlauf der Zisterne ist an den
Oberflachenentwasserungskanal in der Strasse anzuschlieBen.

Das Fassungsvermogen der Zisterne soll nicht weniger als 35 l/gm
Dachflache betragen.

Zur Bemessung dient das auf die Horizontale bezogene MaB der Dachflache.
Die Bemessungsgrundlagen des Regelwerkes der ATV Abwasser-Abfall,
Arbeitsblatt A 138, Januar 1990, sind zu beachten.

Alternativ dazu kénnen die anfallenden Niederschlagsmengen in
Versickerungsmulden auf dem Grundstiick zur Versickerung gebracht
werden. Die Muldentiefe soll nicht mehr als 30-40cm betragen. Bei dieser
Tiefe wird keine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich.

Es ist ein Fassungsvermogen der Mulde pro 100gm befestigter Flache von 4
cbm nachzuweisen.

Es wird empfohlen der Verwendung wassersparender Anlagen und
Technologien Vorrang zu gewéahren.

Hinweis: Dem Entwasserungsantrag, als Bestandteil des Bauantrages, ist
ein entsprechender rechn. Nachweis beizufiigen. Dies gilt auch
bei einem Verfahren gem. §67 LBauO vom 24/November/98.

b.) Offentliche Fléchen:

Das auf die o6ffentliche Flachen der Strassen anfallende
Niederschlagswasser wird durch die Strasseneinlaufe in einen
Regenwasserkanal geleitet, dieser fiihrt die Wassermengen zu einem
aufgeweiteten Graben , der im Siiden des Plangebietes kaskadenformig
angelegt wird.

Die nicht versickernden Regenwassermengen werden lben den
bestehenden verrohrten Sommerbach dem RRB Il zugeleitet.

6. Solaranlagen

Die Anbringung von Solaranlagen im Plangebiet wird ausdriicklich
gewiinscht und wird von der Gemeinde Weisenheim am Berg begriif3t.
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Bebauungsplan_,,Im Ewignest; Anderung 2“  Gemeinde Weisenheim am Berg

Hinweise

1. Archaologische Funde

Archéologische Funde (auffdllige Bodenfarbungen, GefaBscherben, Gréber,
Knochen, Geréate aus Stein und Metall, bearbeitete Holzer, Steinsetzungen aller
Art u.a.) sind umgehend der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

2. Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung ist an das vorhandene System anzuschlieBen.

3. Erdaushub

Erdaushub soll auf den notwendigen Umfang beschrankt werden. Unbelastetes
Aushubmaterial soll im Baugebiet wieder eingebracht werden.

4. Grunordnung

Sofern im Bereich zu erhaltender Pflanzungen Baumassnahmen (z.B. im
angrenzenden Strassenraum) den Wurzelraum der Gehdlze berihren sind
Baum- und Wurzelschutzmassnahmen nach RAS-LG 4 durchzuflhren. Auf den
beigeflgten Grinordnungsplan wird verwiesen. Bei allen Pflanzungen sind die
Regelungen des Nachbarrechtes zu beachten.

5. Versorgungsleitungen

Zur ErschlieBung des Baugebietes sind die Anschlussleitungen zur
Stromversorgung der einzelnen Grundsticke bereits auf die Grundstiicke veriegt.
Die Anschlussleitungen liegen somit bereits unterirdisch auf den einzelnen
Grundstiicken und stehen unter elektrischer Spannung.

Vor der Durchflihrung von Arbeiten auf den Grundstiicken und bei Projektierung
baulicher Anlagen muss sich der Bauherr/Eigentiimer mit der Pfalzwerke AG in
Verbindung setzen, um sich (ber die genaue Ortliche Lage dieser
Anschlussleitungen zu erkundigen, damit Sach- und Personenschaden
vermieden werden kdénnen.

Bebauungsplan "Im Ewignest, And.ll gem. § 13 BauGB "

Ausgefertigt:

Weisenheim am .Berg. den 23.08.2013 ... /g’&“ e

(Ortsbiirgermeister)
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=== Bebauungsplan ,Im Ewignest; Anderung 2 Gemeinde Weisenheim am-Berg-

Gemeinde Weisenheim am Berg

Begrundung

.Im Ewignest ; Anderung 2
gem § 13 BauGB“

\ 3

Stadtebaulicher Beitrag:

Verbandsgemeinde Freinsheim, Bauamt, Bahnhofstrasse 12, Freinsheim
Landespflegerischer Beitrag:

INPLUS Umweltplanung GmbH, Weinstrasse 79, 67434 Neustadt
Entwéasserungskonzept:

Neumdiller Ingenieur GmbH, Sonnenwendstrasse 2, 67098 Bad Diirkhein
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Bebauungsplan ,,Im Ewignest; Anderung 2 Gemeinde Weisenheim am Berg

1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan ,Im Ewignest und 1. Anderung Verlegung
der LandesstraBBe 517 zur Entlastung des Ortskerns® ist seit
dem 13.12.2001 rechtskraftig.

Nachdem der Winzerverein Weisenheim am Berg 2005 an die
Winzergenossenschaft Herrenberg — Honigsackel verkauft war,
wurde am 3.8.2009 ein neues Schalltechnisches
Immissionsgutachten zur Fortschreibung des Gutachtens von
1998 erstellt. Als Ergebnis dieses Gutachtens war der
Larmschutzwall zu streichen.
Der entsprechend Uberarbeitete Bebauungsplan
,Teilbebauungsplan Im Ewignest And. 1 gem. § 13 BauGB" ist
seit dem 13.5.2010 rechtskraftig.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Im Ewignest, And. 2
gem. § 13 BauGB wurde erforderlich, weil im
Bodenordnungsverfahren des Gebietes die Flachen zum
Anpflanzen von Badumen und Strauchern im zwischen den
Baugrundstucken (rickwartiger Bereich der Grundstlcke) den
privaten Baugrundstlcken zugeordnet wurde.
Die Flachen sollten urspringlich zur Anlegung einer
offentlichen Mulde zur Ableitung des Oberflachenwassers
dienen. Im Rahmen der technischen Ausfiihrung erfolgte die
Ableitung im Trennsystem mittels Regenwasserkanal in den
offentlichen ErschlieBungsstraBen.
Die Festsetzung als ,,Offentliche Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern war deshalb zu korrigieren.

2. Anderungen des Anderungsplans 2

Auf die beigeflgten Begrindungen zum rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Im Ewignest und 1. Anderung Verlegung der
LandesstraBe 517 zur Entlastung des Ortskerns® und

. Tellbebauungsplan Im Ewignest And. 1 gem. § 13 BauGB wird

verwiesen.
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Bebauungsplan ,,Im Ewignest; Anderung 2 Gemeinde Weisenheim am Berg
Folgendes wird geandert:
5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachen-
und Geschossflachenzahl sowie die Hohe der baulichen
Anlagen — auch in Verbindung mit der zulassigen Dachneigung
— und der Zahl der Vollgeschosse differenziert festgesetzt. Die
Festsetzung einer maximalen Firsthdhe erscheint aus Grinden
des Ortsrandbildes erforderlich.

Das NutzungsmalB orientiert sich auch an dem angrenzenden
Bestand entlang der Herxheimer StralBBe. Die Vorschriften des §
17 BauNVO werden eingehalten.

Die Bauweise ist Giberwiegend als offene Bauweise festgesetzt. Im
Bereich 5 ist die abweichende Bauweise festgesetzt, wonach die
Gebaude an bis zu zwei Grundstiicksseiten ohne Grenzabstand
errichtet werden (Grenzbauten) dirfen. Im Plangebiet sind
entsprechend des Planeintrages nur Einzelhauser oder
Doppelhauser zulassig.

5.3 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Mit der Festsetzung der Firstrichtung soll eine einheitliches, an
der StraBenfiihrung orientiertes Erscheinungsbild des
Neubaugebietes erreicht und ein harmonischer, die
Wohnbauflache — mit traufstandigen Geb&auden —
abschliessender Ortsrand geschaffen werden.

GemalB Beschluss des Ortsgemeinderates Weisenheim am
Berg vom 28. Januar 2009 kann die Firstrichtung aus
energetischen Grinden (Solarenergie) auf Antrag der
Bauherren geéndert werden, die Entscheidung tber den Antrag
erfolgt als Ausnahme bzw. Abweichung im jeweiligen Einzelfall
im Ortsgemeinderat.

Die Festsetzung Uber Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
wurde insoweit ergénzt, dass gem. § 12 Abs. 6 BauNVO die
Errichtung von Sammelgaragen ausgeschlossen ist.
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Bebauungsplan ,,im Ewignest; Anderung 2 Gemeinde Weisenheim am Berg

Dies wiirde zum Einen dem Planungsziel der Ortsgemeinde -
Deckung des langfristigen Bedarfs an Wohnraum —
widersprechen, zum anderen soll eine unerwinschte
stadtebauliche Entwicklung mit Nachteilen wie z.B. erhohter
Larm durch vermehrte An- und Abfahrtsfrequentierung
verhindert werden.

5.8.1 Offentliche /private Griinflichen (§ 9 Abs 1 Nr.25 a
BauGB)

Die im rechtskréftigen Bebauungsplan als éffentliche Flachen
zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern ausgewiesenen
Flachen zwischen den Baugrundstiicken wurden im Zuge der
Baulandumlegung den jeweils angrenzenden Baugrundstlicken
zugeordnet.

Deshalb sind diese Flachen als private Flachen mit
Pflanzbindung ausgewiesen.

5.9 Gestaltung

Im Bebauungsplan wurden verschiedene Festsetzungen zur
auBeren Gestaltung der geplanten baulichen Anlagen getroffen.
Diese betreffen vor allem Form, Farbe und Material der
Dachlandschaft, die auBere Gestalt, Farbe und Material von
Wohngebauden und Garagen sowie Art und Dimension der
Einfriedungen der Baugrundstiicke zum Nachbarn und zum
StraBBenraum.

Begriindung:

Diese Festsetzungen tragen der gebietspragenden Rolle der
Dachlandschaft, der Garagengestaltung und der verwendeten
Einfriedungen Rechnung.

Trotz der zu erwartenden gestalterischen Vielfalt bei den
kiinftigen Einzelbauvorhaben soll durch 0.g. gestalterische
Festsetzungen ein harmonisches StraBen — und Ortsbild
gewahrleistet werden.
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Bebauungsplan ,Im Ewignest; Anderung 2 Gemeinde Weisenheim am Berg

Neben dem einpragsamen stadtebaulichen Grundgerust soll
durch einheitliche Gestaltungselemente ein neues Ortsgebiet
mit unverwechselbarem Charakter entstehen.

Bestandteile der Begriindung
1. Begriindung zum rechtskréaftigen Bebauungsplan ,
Im Ewignest ,Im Ewignest und 1. Anderung Verlegung der

LandesstraBe 517 zur Entlastung des Ortskerns;
Anderung 1*

2. Schalltechnisches Immissionsgutachten vom 03.08.2009

3. Begriindung zum rechtskréftigen Teilbebauungsplan Im
Ewignest And. 1 gem. § 13 BauGB

Diese Begriindung hat zusammen mit den
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes an dem Verfahren gem. § 13 Abs. 2
Satz 2 und 3 BauGB teilgenommen.

Weisenheim am Berg, den 24.06.2013

Rl

Ortsburgermeister
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Begriindung zum
Bebauungsplan
,,Teilbeb_:auungsplan Im Ewignest und 1.
Anderung Verlegung der

Landesstralle 517 zur Entlastung des
Ortskerns; Anderung 1 gem.§ 13 BauGB*

Gemeinde Weisenheim am Berg



Landesstral’e 517 zur Entlastung des Ortskerns* wird

verwiesen.
Folgendes wird geandert:

4.2 Heutige Nutzung

Im Norden des Gebietes schlieRen sich die Nutz- und
Ziergérten der Bebauung an. Die Bebauung selbst besteht aus
zweigeschossigen Ein- und Mehrfamilienhdusern. An der
ostlichen Grenze des Plangebietes liegt das Wohn- und
Betriebsgeb&ude eines Winzers. Im Nordwesten des
Plangebietes schliel3t sich der alte Ortskern von Weisenheim
am Berg an. Die Bebauung besteht hier noch aus engen
Gehoften mit zahlreichen Nebengebauden. Auch hier liegen
zum Plangebiet zu die Nutz- und Ziergérten dieser Gehéfte. Im
Westen liegt die Winzergenossenschaft Sonnenberg mit ihren
riickwartigen Lagerflachen sowie dem Parkplatz, der auch vom
benachbarten Hotel bzw. Gaststatte genutzt wird.

5.7 Inmissionsschutz
-entfallt-
5.9 Vermeidbare Eingriffe

A1
Die urspriinglich fiir den Larmschutzwall vorgesehene Flache

von ca. 1300 m? wird geringfligig gréRer (ca. um 83 qm)
Mindestens 40 % dieser Flache soll mit einheimischen und
standortgerechten Gehdélzen geméR den Festsetzungen fir die
Flachen fur die Anpflanzung von B&dumen und Strduchern
bepflanzt werden. Die tibrige Flache soll eingesét und mit
Obstbaumhochstdmmen ergénzt werden. Die Flache ist mit fast
1.300 m? zwar nicht sehr gro3, im Zusammenhang mit den
angrenzenden Garten, den Gehdlzstreifen und der Flache A2
ist aber sichergestellt, dass sich hier mehr als die tiblichen
kulturfolgenden Arten ansiedeln kénnen. Ebenso wie die Flache
A2 muss die Verinselung aber negativ beriicksichtigt werden.



Begriindung zum
Bebauungsplan
,Im Ewignest und 1. Anderung Verlegung der

Landesstrae 517 zur Entlastung des Ortskerns

Gemeinde Weisenheim am Berg

Verbandsgemeinde Freinsheim

Stand September 2001
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Bebauungsplan *Im Ewignest"

OG Weisenheim a.B. - VG Freingheim-~

1.2

Lage und Abgrenzung des Bebauungsplangebietes

Lage im Raum

Das Bebauungsplangebiet liegtim Stidosten der Ortsgemeinde Weisenheim a.B., Ver-
bandsgemeinde Freinsheim, Landkreis Bad Diirkheim.

: \ 5
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Abb. 1: Lage des Planungsraumes
Ausschnitt aus der TK 25, Blatt Nr. 6414 Griinstadt-West

Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt &stlich der bestehenden Bebauung an der Leistadter Strasse und

stdlich der Bebauung an der Hauptstrasse bzw. Herxheimer Strasse. Im Stiden und

‘Osten wird das Gebiet von der Ortsumgehung begrenzt (entsprechend des Bebau-

L'mgsplanes *Verlegung der Landesstrasse 517 zur Entlastung des Ortskerns"”). Die ge-
nauen Grenzen des Bebauungsplangebistes sind der Planzeichnung zu entnehmen.
Das Plangebiet hat eine Flachengrdsse von 30.265 gm.

Ersatzflache:

- Zum Nachweis des Ausgleichs der landespflegerisch relevanten Eingriffe wird auf ei-

nen Flachenbestand des Okokontos zuriickgegriffen. Die Fliche liegt ca. 300 m
von der geplanten Bebauung entfemnt am siidlich Ortsrand von Weisenheim a. B.. Es
handelt sich um das Grundstick FIStNr. 1593/1, das sich sidlich des Regenrlckhalte-
beckens II, an der L 517 Richtung Leistadt befindet. Hier sind Strukturverbesserungs-
maBnahmen (Anlage einer Stre uobstwiese) in einem vergleichbaren Landschafts-
raum bereits realisiert. Die landespflegerische Ersatzfldche wurde als Exklave in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen. Die Ersatzfldche hat eine Fla-

chengrésse von 7.078 qm.
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Bebauungsplan "Im Ewignest”

OG Weisenheim a.B. - VG Freingheim~

4.2

die Erhaltung der landschaftlichen Eigenart und Schénheit (...)

die Sicherung und Entwicklung dieser waldreichen Mittelgebirgslandschaft far
die Erholung (...)

die Erhaltung oder Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes flr einen groBraumigen ékologischen Ausgleich."

Das Plangebiet liegt allerdings nicht in einer der ausgewiesenen Kernzonen.

Die Berlcksichtigung der Lage des Plangebietes im Naturpark Pfélzer Wald beinhal-
tet vor allem die Forderung nach besonderer Beriicksichtigung der landespflegeri-
schen Belange im Rahmender Abwégung geméaB § 1 Abs. 6 BauGB. Die Anforderun-
gen bezlglich der Vermeidung von Eingriffen bzw. deren Ausgleich, soliten vollstan-
dig erfdlit werden und gleichwertig neben anderen Belangen stehen. *

Die Bertlicksichtigung der Lage im Naturpark erfolgt insbesondere durch die Art der
Erschliessung, die Auswahl heimischer Gehélzarten bei allen Pflanzmassnahmen
und der Begrenzung der das Landschaftsbild beeinflussenden Faktoren.

Die Planung vemetzter Biotopsysteme (Bereich Landkreis Bad Diirkheim) aus dem
Jahr 1998 weist keine Aussagen fiir das direkte Plangebiet aus. Im weiteren Umfeld
werden Entwicklungsaussagen flir (magere) Wiesen und Weiden mittlerer Standorte
und far Sand- oder Halbtrockenrasen und Weinbergsbrachen genannt. Ziel ist dabei
die Entwicklung von entsprechenden Biotoptypen. Dieser Forderung sollim Zugeder
Planung von Ausgleichs- und Ersatzmassnahmen besondere Beachtung geschenkt

werden.

Heutige Nutzung
Das Plangebiet dient derzeit vollstdndig als landwirtschaftliche Nutzflache (Reb-

land). Innerhalb der Nutzflache befindet sich nurnoch ein Obstbaumhochstamm.

Im Norden des Gebietes schliessen sich die Nutz- und Ziergarten der Bebauung ent-
lang der Herxheimer Strasse an. Die Bebauung selbst besteht aus zweigeschossi-
gen Ein- und Mehrfamilienhdusern. An der 6stlichen Grenze des Plangebietes liegt
das Wohn- und Betriebsgebaude eines Winzers. Im Nordwesten des Plangebietes
schliesst sich der alte Ortskern von Weisenheim a.B. an. Die Bebauung besteht hier
noch aus engen Gehdften mit zahlreichen Nebengeb&uden. Auch hier liegen zum
Plangebiet zu die Nutz- und Ziergérten dieser Gehéfte. Im Westen liegt die Winzerge-
nossenschaft Sonnenberg mitihren rickwértigen Lager- und Produktionsflichen so-
wie dem Parkplatz, der auch vom benachbarten Hotel bzw. der Gaststatte genutzt
wird. ‘ : :

Ersatzflache _

Die Ersatzflédche wurde bis vor 3 Jahren weinbaulich genutzt. Parallel zum Bau des
RRB wurde die Bewirtschaftung stillgelegt, die nattirliche Entwicklung zugelassen
und im Herbst 1999 durch die Pflanzung von 42 Obstbaumhochstammen erganzt.
Das Grundstlck ist 7.678 m? groB3. Der (geschotterte) Busparkplatz umfasst ca. 600
m?, sodaB 7.078 m?far KompensationsmaBnahmenim Rahmen dieses Bebauungs-
planes zur Verfligung stehen, von denen nach Bilanzierungssaldo 4.204 gm benétigt

werden.
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5.2

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist Uberwiegend als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.
Allgemein zuldssig sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO genannten Anlagen und
Nutzungen sowie ausnahmsweise zuléssig die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO
mit Ausnahme von Gartenbaubetrieben und Tankstellen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im Plangebiet unzuléssig, da aufgrund des
unverhéltnisméaRigen Flachenverbrauchs die Zuldssigkeit derartiger Anlagen und
Nutzungen am Ortsrand der Erholungsgemeinde Weisenheim a.B. planerisch nicht

sinnvoll ist.

Die im Nordosten unmittelbar an die Grundstucksflaichen eines Winzers
angrenzende Flache ist als "Dorfgebiet" ausgewiesen. Zuléssig sind die in § 5 Abs.
2 Nr. 1 - 5 und 7 BauNVO genannten Anlagen und Nutzungen mit den im folgenden
genannten Einschrénkungen: Keine Tierhaltung, keine Anlage fur Ortliche
Verwaltungen und keine Schank- und Speisewirtschaften. Die Anlagen und
Nutzungen des § 5 Abs. 2 Nr. 5 (Einzelhandelsbetriebe), Nr. 6 (sonstige
Gewerbebeétriebe); Nr. 8 ( Gartenbaubetriebe) und 9 (Tankstellen ), sowie die
Ausnahmen des Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
im Plangebiet unzuléssig. Bei letzteren handelt es sich um Vergnugungsstatten,
soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfanges nur in
Kerngebietes allgemein zuléssig sind. Alle 0.g. Anlagen sind im Dorfgebiet
unzuldssig, da in diesem Bereich die verkehrliche Anbindung und die Lage am
Rand des Allgemeinen Wohngebietes derartige Nutzungen nicht zulésst.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldchen- und
Geschossfldchenzahl sowie die Hohe der baulichen Anlagen - auch in Verbindung
mit der zuldssigen Dachneigung - und der Zahl der Vollgeschosse differenziert
festgesetzt. Die Festsetzung einer maximalen Firsthéhe erscheint aus Grinden des

_Ortsrandbildes erforderlich.

Das NutzungsmaR orientiert sich auch an dem angrenzenden Bestand entlang der
Herxheimer Strasse. Die Vorschriften des § 17 BauNVO werden eingehalten.

Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt.

Es sind im Uberwiegenden Teil des Bebauungsplanes nur Einzelhduser zuléssig,
um eine aufgelockerte Bebauung zu realisieren. Lediglich entlang der Hauptachse
sind durch Planeintrag Doppelh&user zul&ssig, um diese Hauptachse stadtebaulich

zu betonen.

In den meisten Bereichen des Bebauungsplanes ist die Traufhdhe auf 4,5 m
begrenzt. Das II. Vollgeschoss muss in diesen Bereichen vollstandig im Dachraum
liegen. Am nordwestlichen Wendehammer ist diese Héhenbegrenzung aus
Larmschutzgrinden erforderlich (siehe auch Ziffer 5.7 der Begriindung). Im Stiden
des Plangebietes wurde die Héhenbeschrankung festgesetzt, um einen zur freien
Landschaft hin abgestuften Ortsrand zu erhalten.

Des weiteren ist die Anzahl der Wohnungen auf zwei Wohnungen pro
Einzelgebdude und eine Wohnung je Doppelhaushéalfte beschrankt worden. Mit
diesen Vorschriften soll einerseits eine zu starke Bevélkerungszunahme verhindert
und andererseits eine zu hohe Verdichtung des Gebietes und die bei einer
grosseren Zahl von Wohneinheiten anfallenden Stellplatze vermieden werden.



5.6

5.7

Breitflachige Sickermulden sind allerdings innerhalb der Flachen der
anzulegenden  Streuobstwiesen zuldssig. Erfolgt die Anlage von
Versickerungsmulden auf den privaten Grundstiicken, kann der Notuberlauf
an den Regenwasserkanal der StraBe erfolgen. Die StraRenentwésserung
erfolgt Uber die Regenwasserkanéle mit Einleitung in die kaskadenférmig
angelegte Sickermulde im Stden des Plangebietes.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Strom und Gas sowie die
Abwasserbeseitigung kann an das vorhandene Netz angeschlossen werden.

Die Entwésserung des Baugebietes erfolgt Uber ein Trennsystem. Zur
Aufnahme des Oberflachenwassers wird in dem sidlichen Griingirtel die
Herstellung von Versickerungsmulden vorgesehen (s.0.). Die Mulden
erhalten einen gedrosselten Ablauf in den Sommerbach, der in diesem

Bereich Uber ausreichend Kapazitit verfiigt.

Immissionsschutz

Das Neubaugebiet Ewigneste grenzt unmittelbar an verschiedene
larmemittierende Anlagen an. Dies sind im Westen zum einen die
Winzergenossenschaft Sonnenberg mit ihren Lagerflichen  und
Abfillanlagen, zum anderen der nérdlich der Betriebsgeb&ude liegende
Parkplatz, der von der Winzergenossenschaft und dem benachbarten Hotel /

Gaststéatte genutzt wird.

Des weiteren verlduft im Stiden und Osten des Neubaugebietes die L 517
neu, die derzeit gebaut wird.

Zur  Klarung der in den Bebauungsplan einzuarbeitenden
immissionsschutzrechtlichen Belange  wurde im  Auftrag  der
Verbandsgemeinde Freinsheim vom Ingenieurbiiro fiir Bauphysik, Mannheim
im Februar 1998 ein schalltechnisches Gutachten erstellt, welches als
Anlage 3 dem Bebauungsplan beigefiigt ist. Das Gutachten erstellt auf der
Grundlage des damals aktuellen Gestaltkonzeptes eine Immissionsprognose
fur die o.a. Schallquellen. Mittlerweile wurde das Gestaltkonzept zwar
vollkommen Gberarbeitet, da es sich beziglich der Abstdnde zu den
Schallquellen allerdings an dem der Begutachtung zugrunde liegenden
Entwurf richtet, sind die Ergebnisse des Gutachtens auf das neue Konzept
tbertragbar. Die Immissionsberechnungen haben insgesamt zu folgendem

Ergebnis gefihrt:

Zur Einhaltung des Immissionsrichtwertes an den Baufenstern im Osten das Parkplatzes

muss an dessen Ortsrand ein L&rmschutzwall emichtet werden. Zum Schutz der angrenzendan
Bebauung im Nordosten ist an der Nordgrenze des Parkplatzes eine Larmschutzwand zu :
errichten. Die Wand geht an der Nordostecke des Parkplatzes in den Wall Giber. Beide
Abschirmeinrizhtungen sind in der Héhe so auszulegen, dass deren Oberkante 2,5 m iber dem

Parkplatzniveau lisgt (...).

Im Bereich der Anbindung der ErschlieRungstrasse an den Sommerbachweg und die L 517
neu werden c'e geltenden Immissionsrichtwerle ohne ZusatzmaBnahmen unterschritten.*



5.8

Die Verkehrslarmimmissionen der Umgehungsstrasse L 317 neu uberschreiten die
_schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 an dem Sid- und Ostrand des
Plangebietes. Die an diesen Gebduden berechneten "Massgeblichen Aussenldrmpegel”
sind jedoch nicht so hoch, da besondere Massnahmen zum Schutz gegen Aussenldrm
nach den baurechtlichen Forderungen der DIN 4108 vorgesehen werden miussen. Die nach
DIN 4109 geforderten Schallddmm-Masse der Aussenbauteile werden von allen heute
tiblichen Baukonstruktionen erfiillt (Aussenwénde, Fenster, Dacher).

Im Bereich der Randbebauung sollte jedoch durch entsprechende Grundrissgestaltungen
fir einen zusétzlichen Schallschutz gesorgt werden (Anordnung von Schlafzimmermn an den
der Strasse abgewandten Geb&dudeseiten).

Mit diesen Massnahmen erfillt die Planung des Bebauungsplangebietes "Ewignest™ aus
schalltechnischer Sicht die immissionsrechtlichen Anforderungen” (Ing.biiro fiir Bauphysik,

Schalltechnisches Immissionsgutachten, Feb. 1998, S. 3 und 4).

Entsprechend des Gutachtens ist im Westen des Plangebietes eine Flache fur die
Anlage und fur Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen
festgesetzt. Hier ist als aktiver Larmschutz ein Wall mit einer Héhe von mindestens

231 m . NN zu errichten.

Die am noérdlichen Rand des Parkplatzes erforderliche Larmschutzwand liegt
ausserhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und kann hier nicht
festgesetzt werden. Fur die Gebaude nérdlich dieser Larmschutzwand wurde die

Gebaudehéhe allerdings auf 4,5 m Traufhéhe begrenzt.

Zum passiven Larmschutz wurde entlang der sidlichen Baugrenzen eine den
Vorschldgen des Gutachtens entsprechende Grundrissorientierung festgesetzt.

Landespflege

Allgemeines

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein landespflegerischer Planungsbeitrag
(Grunordnungsplan) erarbeitet, der die landespflegerischen Zielvorstellungen fur die
Gemeinde im allgemeinen und den Planungsraum im besonderen darstellt sowie
Massnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich und Ersatz der
entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft vorgibt. Im folgenden werden die
wesentlichen Aussagen des Griinordnungsplanes dargelegt:

6.1 Allgemeine landespflegerische Zielvorstellungen

Die von den geplanten BaumaBnahmen ausgehenden Wirkungen sind als Eingriffe in den
Natur- und Landschaftshaushalt nach § 4 LPfIG Rhl.-Pf. aufzufassen. Vermeidbare
Eingriffe sind gemag § 5 LPfIG zu unterlassen unvermeidbare Eingriffe sind zu mindem.
Das Vorhaben kann als zweckmd&RBig und vertretbar im Sinne des Allgemeinwohls
angesehen werden. Es- entspricht den fachplanerischen Rechts- und
Verwaltungsgrundlagen und stimmt mit den Absichten der Entscheidungstréager iiberein.
Als vermeidbare oder minderbare Eingriffe werden demnach nur diejenigen
Beeintrachtigungen bewertet, die zur geordneten Bebauung des Gebietes nicht
zwangslaufig notwendig sind. Folgende Aspekte stehen dabei im Vordergrund:

Angepasste Verkehrsfiihrung und Ausbaubreite;
Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen zum Schutz des Landschaftsbildes + der Nah-
Maglichst geringer Versiegelungsgrad (private Grundstiicksflache, Fusswege);

Zentrale Rickhattung des anfallenden Regenwassers.

Im Zuge des Planungsprozesses wurden die Eingriffe, soweit méglich, dahingehend
vermieden oder gemindert,



zusétzliche und wertvolle Akzente in diesem Lebensraum setzen. Zusammenfassend ist
eine mittlere-hohe Bewertung gerechtfertigt. Durch die umfassende Ortslage und die
Umgehungsstrasse ist diese Fldche allerdings nur eingeschrénkt mit dem Umland vemetzt,

Ein besondere Bedeutung erhdlt diese Flache durch ihre visuelle Funktion fir die
Gestaltung des Ortsrandes. Zusammen mit den angrenzendsn Gérten und den dortigen
Pflanzgebotsflichen entsteht hier am siidlichen Orisrand ein mind. 30 m tiefer, durch
gestaffelte Gehdlzpflanzungen gegliederter Griingiirtel vor der Bebauung.

5.10 ErsatzmaBnahme

E1 ErsatzmaBRnahme

Die obigen Ausfiihrungen zu Streuobstwiesen gelten entsprechend. Im Gegensatz zu den
Flachen im Kembereich ist hier allerdings eine Vemnetzung mit der Landschaft gegeben.
Der Boden wurde nach Absprache mit der Kreisverwaltung nicht flachig
vegetationstechnisch "verbessert” und nicht eingesdt. Da kaum mit Einschwemmungen
aus den umgebenden Wingertflichen zu rechnen ist, wird sich hier auch langfristig ein in
unseren Landschaften seltener Magerrasenbiotop ausbilden kénnen. Die Sukzession ist
jetzt bereits 3 Jahre alt und wird sich stetig stabilisieren. Da auch die
Obstbaumpflanzungen bereits ausgefiihit worden sind, ergibt sich die allgemein
wiinschenswerte  Situation, daB bis zur Realisierung des Baugebietes, die
landespflegerische Kompensation bereits in ein erkennbares Stadium getreten ist.

(.-)
6. Okobilanz

Als Resumee kann festgestellt werden, daB ein vollstindiger Ausgleich der mit dem
Vorhaben geplanten Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (einschliesslich Ersatzflache) herbeigefiihrt wird.

Von der fiir die ErsatzmaBnahme zur Verfiilgung stehenden Flichevon 7.078 m? des
"Okokontos" werden 4.204 m? Flache bendtigt. Fiir weitere MaBnahmen stehen somit noch
2.874 m? zur Verfiigung.

Zur Umsetzung dieser Ausgleichsmassnahmen wurden zahlreiche Festsetzungen zur
Granordnung (Flachen fur die Anpflanzung von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen, Erhalt von Hochstammen, Bepflanzung des L&rmschutzwalles) und
die Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (Anlage von Streuobstwiesen) erarbeitet, die in den Bebauungsplan

vollstandig tbemommen wurden.

Die Ubernahme der Ersatzmassnahmen in den Bebauungsplan ist nicht erforderlich,
da die Massnahmen bereits ausgefthrt sind, d.h. in diesem Fall auf den
Flachenbestand des Okokontos zurtickgegriffen wurde. Die Ersatzflache wurde in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen, um diese rechtlich
abzusichern und eine Kostenumlage auf das Baugebiet selbst zu erméglichen.

Fur alle Pflanzungen sind zur optimalen Einbindung in die umgebende Landschaft
einheimische und standortgerechte Arten vorgegeben worden.

Zuordnung der Massnahmen zu den Eingriffen

Der Ausgleich fur die Bebauung und fur den Strassenausbau erfolgt durch die Anlage
der Streuobstwiese und der Massnahmen auf der Ersatzflache. Die entstehenden
Kosten sind anteilsméassig auf die Grundstluckseigentiimer umzulegen.
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Es sind bodenordnende MaRnahmen in Form der freiwilligen Umlegung zur
Verwirklichung der Festsetzungen vorgesehen und erforderlich.

Kostenschétzung und Finanzierung

Nach Uberschlagiger Ermittlung ist innerhalb dieses Bebauungsverfahrens

mit foglenden Kosten (ohne Grundstiickserwerb) zu rechnen:

* Innere ErschlieBung
StraRenbau ca. DM 870.000,--

Kanalisation ca. DM 1.000.000,--

Wasserversorgung ca. DM 350.000,--

* PflanzmaRBnahmen

Anlage Streuobstwiese (ca. 30,-- DM/ H, ca. 2,—/qm) ca. DM 7.000,--

Ausflihrungsplanung mdéglich)

Verfahrensvermerke

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde in der Gemeinderatssitzung
vom 12.06.1996 beschlossen.

Bestitigungsvermerk

Diese Begriindung hat zusammen mit den zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes an dem Verfahren nach § 3 und 4
BauGB teilgenommen. Diese Begriindung wurde durch Beschluss des

Gemeinderates vom 16.2.2000 gebilligt.

Weisenheim am Berg, den 20.09.2001%"

/ SO
b QL 5 oy

Ortsbirgermeister &,

Hinweis: Der beigefiigte landespﬂegeri.‘s'é:hé‘Pléﬁungsbeitrag ist
Bestandteil der Begriindung.
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1. Aufgabenstellung und értliche Situation

Die Verbandsgemeinde Freinsheim stellt im Auftrage der Ortsge-
meinde Weisenheim am Berg den Bebauungsplan ,Ewignest” auf.
Das Plangebiet liegt im Siidosten der Ortsgemeinde.

In dem Gutachten 97.1004 vom 06.02.1998 sind schalltechnische
Berechnungen beziiglich der auf das Plangebiet einwirkenden
Gerdusche und der dadurch hervorgerufenen Gerduschimmissi-

onen durchgefihrt worden.

Die Situation beziiglich des Gewerbeldrms hat sich deutlich geén-
dert, da die Winzergenossenschaft Weisenheim am Berg vor Ort
nur noch Flaschenwein verkauft, jedoch keine Traubenannahme,

Kelterbetrieb etc. mehr stattfindet.

In diesem Gutachten wird der gegentber dem damaligen Gutach-

ten reduzierte Gewerbeldrm

Parkiergerdusche auf dem westlich des Plangebietes beste-

henden Parkplatzes,
Anlieferungsgerdusche der Winzergenossenschaft Weisenheim

am Berg

berechnet, die Beurteilungspegel an der geplanten Bebauung
“ prognostiziert und nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 und TAL4rm be-

urteilt.

Weiterhin wird Oberprift, inwieweit die im Gutachten 97.1004
festgelegten aktiven SchallschutzmaBnahmen (Schallschirm) ent-

lang der westlichen Plangebietsgrenze erforderlich sind bzw. in

der Hohe reduziert werden kénnen.
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2.2

Normen, Richtlinien und behérdliche Vorschriften

Den Berechnungen und Beurteilungen liegen folgende Regel-

werke zugrunde:

[1] BImSchG Bundes-Immissionsschutzgesetz zum Schutz
vor schédlichen Umwelteinwirkungen, in der
Fassung vom 26.09.2002 (BGBL. I, S. 3830),
zuletzt gedndert am 23.10.2007
(BGBL I, S. 2470)

[2] DIN 18005 Teil 1, Schallschutz im Stddtebau, Grund-
lagen und Hinweise flr die Planung,
Juli 2002

[3] DIN 18005 Beiblatt 1, Schallschutz im Stadtebau, Be-

rechnungsverfahren Juli 2002, schalltechni-
sche Orientierungswerte flir die stddtebau-
liche Planung, Mai 1987

[4] TAL&rm Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift
zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zu Schutz gegen
L&rm- TAL&rm), vom 26.08.1998

[5] 16. BImSchG Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung)
vom 12.06.1990 (BGBL I, S. 1036)
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[12] DIN ISO 9613-2 Akustik - Dampfung des Schalls bei der

[13] ZTV - Lsw 06

[14] BauNVO

Ausbreitung im Freien - Teil 2: Allgemeines

Berechnungsverfahren 1999

Zusétzliche Technische Vertragsbedingun-
gen und Richtlinien fir die Ausflihrung von
Larmschutzwédnden an StraBen, Verkehrs-
blatt-Dokument-Nr. B 6508,

Ausgabe September 2006

Baunutzungsverordnung (ber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke, in der Fassung
vom 22.01.1990, (BGBL. I, S. 137), zuletzt
gedndert am 22.04.1993 (BGBL. I, S. 466)

2.3 Gebietseinstufung, schalltechnische Orientierungswerte,

Immissionsrichtwerte

Im Bebauungsplan ist das Plangebiet als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) nach § 4 BauNVO [14] eingestuft. Einzig das Teilge-
bietsteil im Norden des PKW-Parkplatzes wird als Dorfgebiet
(MD) nach § 5 BauNVO eingestuft. Hier gelten fir das Plangebiet
folgende schalltechnischen Orientierungswerte (SOW) nach Bei-

blatt 1 zur DIN 18005 [3]:

Allgemeines Wohngebiet (WA)

SOW tags

SOW nachts

Dorfgebiet (MD)

SOW tags

SOW nachts

55 dB(A)
40 (45) dB(A)

]

Il

60 dB(A)
45 (50) dB(A)

Il

I

03.08.2009
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Uberschreitungen der geltenden schalltechnischen Orientierungs-
werte des Beiblattes 1 der DIN 18005 und entsprechende MaB-
nahmen zum Erreichen ausreichenden Schallschutzes sollen in
der Begriindung zum Bebauungsplan beschrieben und ggf. in den

Plénen gekennzeichnet werden.

Eine eventuell erforderliche Schallpegelminderung soll entsprech-
end der heranzuziehenden Larmschutzsystematik des Bundes-
immissionsschutzgesetzes in erster Linie durch aktive Schall-
schutzmaBnahmen herbeigefiihrt werden, da nur diese in der Lage
sind, auch den AuBenwohnbereich angemessen zu schiitzen.

Unabhéangig von den Festsetzungen der DIN 18005 miissen Ge-
rausche gewerblicher Anlagen die immissionsschutzrechtlichen
Anforderungen der TAL&rm [4] erfiillen. Dabei gelten am Tage

folgende Beurteilungszeiten:

06.00 bis 22.00 Uhr mit dem Zuschlag fiir Tagezeiten mit er-
hohter Empfindlichkeit fliir Gebiete d bis f nach Punkt 6.1 der

TAL&rm
werktags von 06.00 bis 07.00 Uhr und 20.00 bis 22.00 Uhr.

sonn- und feiertags von 06.00 bis 09.00 Uhr,
13.00 bis 15.00 Uhr und 20.00 bis 22.00 Uhr.

Entgegen den Festlegungen der DIN 18005, bei der in der Nacht-
zeit eine Beurteilungszeit von 8 Stunden gilt, muss nach TAL&rm
in der Nacht die fir die Larmimmissionen ungiinstigste Stunde

betraqhtet werden.
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Damit ist die Bedingung des Spiegelstriches 1 der o. g. Bedin-

Die maximal einmal tdglich stattfindende LKW-Anlieferung an bis
zu 2 Tagen im Monat, erhéht mit Sicherheit nicht die Ver-
kehrsgerdusche an der &stlich und stidlich des Plangebietes ver-
laufenden L 517 um mehr als 3 dB. Gleiches gilt fir die den
Parkplatz nutzenden PKW. Zudem sind die Verkehrsgerdusche
auf der Leistadter StraBe durch die &stlich angrenzende Wohn-
bebauung beziiglich des Plangebietes abgeschirmt.

gungen nicht erfiillt. Organisatorische MaBnahmen in Bezug auf
den Kunden- und Lieferverkehr hinsichtlich des Verkehrsldrms
auf der dffentlichen StraBe sind somit nicht vorzusehen.

Annahme fir die Immissionsberechnung

Winzergenossenschaft, Anlieferung

Der Produktionsbetrieb ist in der Winzergenossenschaft Weisen-
heim am Berg seit der Fusion mit der Winzergenossenschaft

Ungstein eingestellt worden.

Es findet nur noch der Verkauf von Flaschenweinen statt. Hierzu
wird die Genossenschaft Weisenheim am Berg zweimal monatlich
mit maximal einer LKW-Anlieferung am Tag auBerhalb der Ruhe-
zeit von Ungstein aus angefahren. Der LKW féhrt von Stden lber
die L 541 und den Somrherbachweg die Winzergenossenschaft

Weisenheim am Berg an.
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Die Halte- und Startgerdusche des LKW werden nach [8] wie folgt

angenommen:

Schallleistungspegel Ly
» Betriebsbremse L, = 108 dB(A) Dauer 5 Sekunden
100 dB(A) Dauer 2 x 5 Sekunden
100 dB(A) Dauer 10 Sekunden
94 dB(A) Dauer 2 x 60 Sekunden

]

= Tlrenschlagen L

= Anlassen L

s Leerlauf Ly

Die Ent- und Beladung des LKW wird mit einem Elektrostapler
durchgefiihrt. Dabei wird davon ausgegangen, dass pro LKW bis
zu 10 Paletten ausgeladen und die leeren Paletten mit einer

Fahrt wieder eingeladen werden.

Die Fahrgerdusche des Elektrostaplers werden nach [9] wie folgt

angenommen:
Leerfahrt L'y,1n = 68,5 dB(A)
Vollfahrt L'win = 58,5 dB(A)

Das Festsetzen der Paletten in den LKW, der von der Seite be-
und entladen wird, wird nach [8] mit einem Schallleistungspegel

von

Lwin = 79,5 dB(A)

bei der Prognoserechnung bericksichtigt.
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Aus durchgefihrten Untersuchungen nach [7] an vergleichbaren
Vorhaben werden bei Gaststédtten auBerhalb von Innenstadten je
10 m? Nettogastraumflédche folgende Fahrzeugbewegungen abge-

leitet:

Tagzeitraum 06.00 bis 22.00 Uhr:
N = 0,75 Bewegungen je BezugsgréBe und Stunde

Nachtzeitraum 22.00 bis 06.00 Uhr, ungiinstigste Stunde
N = 0,5 Bewegungen je BezugsgréBe und Stunde

Damit ergeben sich bei 257 m2 Nettogastraumfldche und der Be-
zugsgrdéBe 10 m2 folgende Fahrzeugfrequenzen:

M =0,75 x 25,7 = 19,3 Bewegungen/Stunde
Mnhst = 0,5 x 25,7 12,9 Bewegungen/Stunde

Bezilglich der Gaststdatte wurde von dem Geschéftsfiihrer Herrn
Kales wahrend des Ortstermins ausgefihrt, dass die Hauptzeit
des Restaurants zwischen 18.00 und 21.00 Uhr liegt. Dies gilt
insbesondere fir Werktage und Sonntage. An diesen Tagen ist

der Parkplatz ab 21.00 Uhr leer.

An Samstagen und Sonntagen stehen sowohl zur Mittags- als
auch zur Abendzeit etwa 35 bis 40 PKW auf dem hinteren Park-
platz. Siidlich der Zufahrt kénnen nochmals 15 PKW abgestellt

werden.

Diese Angaben decken sich mit den Angaben der Parkplatzldrm-
studie bzw. wiirden zu geringeren Fahrzeugfrequenzen fiihren.
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Immissionsprognose

Far die Immissionsberechnung wird die Software Cadna/A der
Datakustik GmbH Miinchen eingesetzt. Cadna/A ist ein anerkann-
tes Computerprogramm zur Berechnung und Beurteilung von

LA&rmimmissionen im Freien.

Geb&ude, Schallquellen, Immissionsorte u. a. Objekte, die die
Schallausbreitung in Bezug auf die gewahlten Immissionsorte
beeinflussen, werden in ein digitalisiertes Geldndemodell in H6he
und Ausdehnung eingefligt. Danach wird die Schallausbreitung
mit der Entfernung berechnet, unter Berlicksichtigung von

Reflexionen und Abschirmungen.

In dem digitalisierten Lageplan in Anlage 4 sind die Gerdusch-
quellen wie unter 4 beschrieben und die Immissionsorte an den

geplanten Wohnhdusern im Plangebiet dargestellt.

Die Berechnungsparameter fir die Immissionsberechnung nach

TAL&rm kdénnen der Anlage 5 entnommen werden.

Die flachenhafte Schallausbreitung der prognostizierten gewerbli-
chen Gerdusche, dargestellt mit dem Rechenprogramm Cadna/A,
zeigen die Rasterldrmkarten in Anlage 6.1 und Anlage 6.2 fiir

den Tag- bzw. Nachtzeitraum.

Aus dem Rechenprogramm kénnen auch die Beurteilungspegel in
Tabellenform ausgelesen werden. Sie werden in der nachfolgen-
den Tabelle 1 fiir die gewerblichen Gerdusche aufgelistet und mit

den geltenden Immissionsrichtwerten der TALarm verglichen.
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Zusammenfassende Beurteilung

Die Verbandsgemeinde Freinsheim stellt im Auftrag der Ortsge-
meinde Weisenheim am Berg den Bebauungsplan ,Ewignest” auf.
Die auf das Plangebiet einwirkenden Gerdusche sind in dem Gut-
achten 97.1004 vom 06.02.1998 berechnet und beurteilt worden.

Da die Winzergenossenschaft Weisenheim am Berg den Produk-
tionsbetrieb nach Ungstein verlagert hat, ist aus schalltechni-
scher Sicht beziiglich des Gewerbeldrms eine neue Situation ent-

standen.

Far die Einwirkung des Verkehrslarms der L 517 ergeben sich
gegeniber dem Gutachten 97.1004 keine Anderungen.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Parkier- und Anlieferungs-
gerausche der Winzergenossenschaft sind neu zu berechnen und
zu beurteilen. Das bestehende Gutachten konnte beziiglich der
Berechnungsannahmen und Beurteilung des Gewerbeldrms nicht
ibernommen werden, da sich die Berechnungsgrundlagen geén-

dert haben.
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