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1.0

1.1.

1.2.

1.3.

Begriindung zum Bebauungsplan mit integrierten landespfl. Fest-
setzungen gem. §9 Abs.8 BBauG

Ausgangssituation / Bestand im Planungsgebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplanes "Am Buschweg" befindet sich
in der bebauten Ortslage der Gemeinde Weisenheim am Sand.

Im Norden schlieBt sich entlang der Gartenstr. ein ehemaliges Bau-
gebiet der 60iger Jahre mit sog. "Siedlungshéusern”, im Stiden und
Westen die Bebauung des "alten" Ortskerns an. Im 6stlichen und
siidostlichen angrenzenden Bereich befinden sich gewerbliche
Nutzungen (Winzergenossenschaft, Tankstelle).

Bei den Grundstiicken im Geltungsbereich des B-Planes handelt es sich
um Parzellen, die jeweils in zweiter Baureihe von den ErschlieBungs-
straBen gelegen sind und um bebaute Grundstiicke, in Haus-Hof Bau-
weise des alten Ortskerns entlang der Ritter von GeiBler Strasse.

Die unbebauten Grundstiicke werden z.Zt. als Gartengeldnde genutzt.

Verkehrliche Anbindung -

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Osten an die

Dr. Kurt-Schumacher Str. und im Westen an die Fahrgasse. Beide Orts-
straBen sind durch ihre Anbindung im Siiden an die Ritter von GeiBler
Strasse ( L 522 ) an das iiberortliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Die neu zu bildenden bzw. zu bebauenden Grundstiicke des Plangebietes
werden jeweils durch private Zufahrten iiber die vorderen Grundstiicke
an die ErschlieBungsstrassen angebunden.

Erfordernis der Planaufstellung / Entwicklung aus dem Flichennutzungs-
plan ‘

Das Plangebiet des Bebauungsplanes "Am Buschweg" ist im rechts~
kriftigen Flichennutzungsplan der OG Weisenheim am Sand als Dorf-
gebiet ausgewiesen.

Aufgrund konkreter Bauabsichten Privater Interessenten hat der OGR

‘Weisenheim am Sand hat in seiner Sitzung vom 23/02/95 die Auf-

stellung des Bebauungsplanes "Am Buschweg" beschlossen.
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Erlduterung der Planungsabsichten:
- Ziel der Planung ist es, die im F-Plan als Dorfgebiet ausgemesenen un-
" bebauten Grundstiicke, unter Wiirdigung der im Gebiet und Umgebung
vorhandenen nachbarlichen Nutzungen, einer Bebauung zuzufiihren, die
die vorhandenen gewachsenen baulichen Strukturen aufnimmt und eine
wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstiicke gewihrleistet, ohne einen
zusitzlichen Aufwand an offentlichen ErschlieBungsstrassen hervorzu-
- rufen.

Die daraus entwickelte stidtebauliche Konzeption sieht eine Bebauung
mit Einzelhiusern vor, die jeweils durch einen privaten Zufahrtsweg
iiber das vordere Grundstiick an die jeweilige ErschheBungsstrasse an-
gebunden werden
- Die variable Stellung der Gebiude (keine Festlegung der First-
richtung im Plangebiet B) ermdglicht im Einzelfall eine optimale
Orientierung der einzelnen Gebiude.
Ein Abriicken der Gebiude des Plangebietes B von der bestehenden
Bebauung des Plangebietes A, die Anordnung der Nebengebdude als
Puffer und die jeweilige Orientierung der Freibereiche ermdglicht einen
relativ hohen Wohnwert der Neubebauung unter Wahrung des Bestands-
schutzes der bereits vorhandenen Nutzungen.
Um den den Gebietscharakter moghchst zu waren und die Gefahren-
~ quelle des Zufahrtsverkehrs iiber die priv. Zufahrten auf die
- ErschlieBungsstrassen zu minimieren werden im Plangebiet B nur eine
- Wohnung je Gebdude zugelassen.

1.4. Darlegung der Umweltvertriglichkeit gem. §17 Abs.4 LPIG

Von den landespflegerischen Zielen, " Erhalt der groBflachig zusammen-
hiingenden Obst-, Nutz- und Kleingérten", wurde aufgrund der Ver-
wirklichung primdrer Ziele abgewichen. Als entscheidender Gesichts-
punkt kann hier die Verdichtung der Bebauung in der "alten" Ortslage
angesehen werden, die einen Verzicht der Gemeinden auf Ausweisung
von Neubauland an der Peripherie des Ortes zur Folge hat und somit
 nicht nur aus stidtebaulicher Sicht vorrangig zu behandeln ist.
Der Verlust der Obst- und Kleingirten wird durch die Ausweisung von
privater Dauerkleingirten, im Norden des Plangebietes, teilweise
gemildert. Diese Begrﬁndung ist Bestandteil
des am 4.7:04.7995 angezeigten
Bebauungsplanes

Kreisverwaltung Bad Dirkheim
Bad Dirkheim, den 2.6.74. A9%5

......................

im_Auftrag
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2.0. Lage des Plangebietes und Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes

Gem. §24 Abs.4 Nr.3 BauGB wird festgelegt, daB die Grundstiicke, welche in
beiliegendem Lageplan, der Bestandteil des Bebauungsplanes ist, mit einer
durchgezogenen roten Linie umrandet sind als allgemeines Wohngebiet in Ver-

~ bindung mit §4 bzw. als Dorfgebiet in Verbindung mit §5 BauNVO festgesetzt
werden.
Als Hinweis wird an dieser Stelle darauf aufmerksam gemacht, dafi die
landespflegerische Ersatzfliche im Bebauungsplan "Erginzungsplan Am
Buschweg" erfasst ist.
Dieser Bebauungsplan umfasst das Grundstiick FL.Nr. 5170
in der Gemarkung In der Weisenau der OG Weisenheim am Sand.

(0 $57//
W o
W/ AUASA )
=i
—‘ (7

s
S ‘; / ;é_as

- 2 s

e

Q

kR 0t it

A

2 gl o, i

3
A //_



Seite 6 von 16 Sciten

Ortsgemeinde Weisenheim am Sand Bebauungsplan Am Buschweg

R e T
Ry

“« a

Nachrichtlich der Hinweis auf die Lage der Ersatzflache in der Gemarkung
Weisenheim am Sand, siche hierzu Bebauungsplan "Ergdnzungsplan Am

Buschweg”
( Ausschnitt aus der topographischen Karte Blatt 6415, M : 1. 25.000 )
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3.0.  Textliche Festsetzungen:
3.1.  Planungsrechtliche Festsetzungen

Fiir das unter Ziff. 2.0. nidher bezeichnete Gebiet werden folgende Fest-
setzungen gem. §9 BauGB getroffen:

3.1.1. Art der baulichen Nutzung ( §9 Abs.1 Nr.1 BauGB )

Gebiet A

Dieser Teil des Plangebietes wird gem. §5 BauNVO als Dorfgebiet (MD)
festgesetzt.

Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wntschaftsste]len land- und forst--
wirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner
des Gebietes dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und
forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieSlich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten
ist vorrangig Riicksicht zu nehmen.

Zuldssig sind:

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazuge-
horigen Wohnungen und Wohngebdude

Kleinsiedlungen einschliellich Wohngebé@ude mit entsprechendén Nutzgirten
und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen

sonstige Wohngebdude

Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaft-
licher Erzeugnisse ,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Spelsewmschaﬁen sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fiir (')'rtliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke

Gartenbaubetriebe

Tankstellen
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Die gem. §5 Abs.3 BauNVO als Ausnahme zuldssigen Vergniigungsstitten
sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zulissig.
Gebiet B

Dieser Teil des Plangebietes wird genv. §4 BauNVO als allgememes Wohn-
‘gebiet (WA) festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Zuldssig sind:
Wohngebdude

die der Vfé:rsorgunO des Gebiets dienenden Liden, Schank— und Spelsewm—
schaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe

Anlagen fur kir chmhe kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Die gem. §4 Abs. 3 BauNVO als Ausnahme zugelassenen Nutzungen sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zulédssig

3.1.2. Maﬁ der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §17 BauNVO)
Gebiet A

Im Plangebiet A ( Dorfgebiet ) werden folgende Obergrenzen fiir die
Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung festgesetzt:

Die Hichstgrenze der Grundflachenzahl (GRZ) betrigt 0,6

Die Hochstgrenze der Geschofiflichenzahl (GFZ) betrdgt 1,2

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstgrenze mit II Vollgeschossen
festgesetzt.
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Gebiet B

Im Plangebiet B ( allgemeines Wohngebiet ) werden folgende Obergrenzen
fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung festgesetzt:

Die Hochstgrenze der Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4

Die Hochsgrenze der GeschoBflichenzahl (GFZ) betragt 0,8

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstgrenze mit I + ID festgesetzt,
dies bedeutet zuldssig ist ein VollgeschoB und, gem. §2 Abs.4 LBauQ, ein als
Vollgeschof ausgebauter Dachraum

313 Anzahl der Wohnungen ( §9 Abs.6 BauGB )

Aufgrund der Lage der geplanten Gebdude an jeweils einer privaten Zufahrt zu
den offentlichen ErschlieBungsstr. wird aus stidtebaul. Griinden die Zahl der
Wohnungen auf eine Wohnung je Gebdude festgelegt.

3.1.4 Bauweise ( §9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §22,23 BauNVO)
Fiir das Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt.

3.1.5 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatz,e (§9 Abs.1 Nr.4 BauGB, §14
BauNVO)

Gebiet B

Garagen sind im gesamten Plangebiet B nur innerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen oder auf den fiir Garagen besonders ausgewiesenen Flichen zu-
lassig. Die Garagen sind mit geneigten Ddchern, entsprechend dem Eintrag in
die Planzeichnung zu erstellen. Flachdicher auf Garagen sind unzuldssig.
Nebenanlagen sind bis zu einer Grofie von 30 cbm auch auBerhalb der iiberbau-
baren Grundstiickstlichen zuldssig

3.1.6 Hohenlage der baulichen Anlagen (§9 Abs.2 BauGb)

Fiir die Festsetzung zur Begrenzung der Hohenentwicklung der baulichen
Anlagen wird das Niveau 0,00. das dem natiirlichen Geldndeniveau entspricht
als BezugsmaB herangezogen.

Fur das gesamte Plangebiet wird festgesetzt, daBl die Oberkante Rohbaudecke
des Erdgeschosses (OKR) eine Héhe von 0,60 m (Sockelhdhe) nicht iber-
schreiten darf.
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Anfallender Bodenaushub darf bis max. auf die Hohe des angrenzenden Boden-
niveaus von benachbarten, bebauten Grundsticken aufgefiillt werden. Uber-
schiissiges Erdmaterial ist abzufahren.

Gebiet A

Im Plangebiet A diirfen Kniestocke bei I + ID eine max, Hohe von 1,00m, ge-
messen von OKR bis Oberkante FuBipfette nicht iiberschreiten. Kniestocke bei
II Vollgeschossen sind unzulissig.

Gebiet B
Im Plangebiet B darf dxe Trauthdhe max. 3,60 m, zuzughch dem Mal zw1schen
Niveau 0,00 und OKR nicht iibersteigen.

 Kniestdcke diirfen eine max. Héhe von 1,00 m, gemessen von OKR bis Ober-
kante FuBipfette nicht iiberschreiten.

3.1.7 Das Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen
gem. §9 Abs. 1 Nr. 25a u. b.und §9 Abs. 1 Nr. 15

In den Wohngérten von Teilgebiet B und in den Neubauflichen des Teil-
gebietes A sind je zwei Stiick Obst- oder Laubbiaume der Pflanzliste

(s. Tabelle 4) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten . Die Auswahl weiterer
Baum- und Strauchpflanzungen ist {iberwiegend (mind. 2/3 der Pflanzarten)
gemaB der Pflanzliste vorzunehmen.

Im Bereich der ausgewiesenen privaten Dauerkleingirten ist der vorhandene
Obstbaumbestand zu erhalten. Die Gartenfldchen sind dauerhaft zur Frucht-
ziehung zu bewirtschaften. Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen sind un-
zuldssig. Eine Umwandlung der privaten Dauerkleingirten in Wohn-, Freizeit-
oder Ziergarten ist unzuldssig.

An den, von der Ritter von Geifiler Strasse, zurlickgesetzten Garagen ist, gem.
Eintrag in die Planzeichnung, ein sog. Hofbaum anzupflanzen und dauerhaft
instand zu halten. Als ortstypische und standortgerechte Baumart ist Spitzahorn
anzupflanzen .

acer platanoides. Hochstamm 3 x verpflanzt, StU 14 bis 16 cm
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v Lamlospﬂeyonschcr Planungsbeitrag (€ .runoninungsp]an) zum Bebavungsplan
© "Am Buschweg”™ OG Weisenheim am Sand { i.A. VG Freinsheim

Tab. 4: .Pflanzliste fur cinheimische, standortgerechte Geholzarten

Baumarten 1. und 2. Ordnung private Freiflachen - -

- (Pflanzqualitat fur Baume: Hochstamm 14-16 cm, 3 verpflanzt, mit Ballen

Acer platanoides Bergahorn ,
. Carpinus betulus Hainbuche
t Juglans regia Walnufsbaum
Prunus avium Vogelkirsche
| Quercus petraea Traubeneiche
Tilia platyphylios Sommerlinde
Tilia cordata - Winterlinde

Obstbaume moghchst alter lokaler Sorten als Halb- oder Hochstamm

Straucher und Heister fiir sonstige Geholzanpﬂanzungen

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche »
‘Clematis vitalba Gemeine Waldrebe at
Corylus avellana - Haselnufs
i Cornus sanguinea Roter Hartriegel
' Euonymus europaeus  Pfaffenhiitchen
;Lomcera xylosteum Heckenkirsche : S
i Ligustrum vulgare Gewdhnlicher nguster ~ '
'Prunus spinosa ~ Schlehe
Rosa canina _ Hundsrose _
.Rubus fruticosus :  Gemeine Brombeere
‘Sambucus nigra Schwarzer Holunder
- Taxus baccata s - - Eibe
. Viburnum lanata Wolliger Schneeball

{ Obststraucher moglichst alter lokaler Sorten
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3.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
" 3.2.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (§86 Abs.1 Nr.1 LBauO)
3.2.1.1 Ddcher

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind auf Gebduden nur
Satteldscher oder Satteldicher mit Kriippelwalm und im Gebiet B zusitzlich
bei II Vollgeschossen Walmdicher zulédssig. Auf Nebengebduden
und Garagen sind Pultddcher zugelassen. Flachdidcher smd im gesamten Plan-
~ gebiet unzulissig.
Die Dachneigungen werden durch Eintrag in die Nutzungsschablone wie folgt
festgesetzt: ‘ .
Gebiet A:  Dachneigung bei zwei Vollgeschossen auf einen Bereich
‘ von mind. 30 und hochstens 35 Grad, als Walmdach
Dachneigung bei einem Vollgeschoss auf einen Bereich
von mind. 40 und héchstens 45 Grad, als Satteldach
Auf Nebengebiuden und Garagen sind Pultdécher zuldssig
mit einer Dachneigung von mind. 15 und héchstens 35
Grad

Gebiet B:  Dachneigung auf einen Bereich von mind. 25 und
: hochstens 40 Grad, als Satteldach, sonstlge Dachformen
sind unzuldssig
Auf Nebengebiuden und Garagen sind Pultdécher zuldssig
mit einer Dachneigung von mind. 15 und hdchstens 35
Grad

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Nebenﬁrste zuldssig,
sie sollen mind. 30cm unter dem Hauptfirst des Gebaudes angebunden werden.
Eine voneinander abweichende Dachneigung bei den einzelnen Dachhilften

der jeweiligen Gebiude ist nicht zuléssig.

Der Dachiiberstand an der Traufseite darf 40cm nicht iiberschreiten.

Der Ortgangiiberstand soll nicht mehr als 20cm betragen.

Regenrinnen sind als vorgehingte, offene Rinnen auszubilden und nicht zu ver-
kleiden. Als Ausnahme werden bei Gebduden in einseitiger Grenzbebauung
Kastenrinnen zugelassen. ’

Als Dacheindeckung sind nur rottonige unglasierte Dachziegel zuléssig.
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Fiir Dachgauben, Dachemschmtte und Dachﬂachenfenster wird folgendes
festgesetzt:

Dachflichenfenster sind zulissig, die Fenster sollen stehende Formate

. aufweisen, d.h. ihre Hohe soll groBer sein als ihre Breite.

Auf jeder Dachflichenseite des jeweiligen Gebdudes smd max. 3 not-
wendige Dachﬂachenfenster zuldssig.

Dachgauben sind im gesamten Geltungsbereich des B-Planes nicht
zuldssig.

* Dacheinschnitte sind im gesamten Geltungsberelch des B-Planes nicht

zuldssig.

3.2.1.2 'Fassadengestaltung, Fen;stﬁ_arformate,

322

Die Fassaden aller Gebiude sind als Putzfassaden auszufiihren.
Materialien mit gliinzender Oberfliche, wie z.B. glasierte Fhesen und
Keramikplatten sind in ihrer Neuanlage unzuldssig

Weiterhin sind in Neuanlage Materialien, wie Kunstoffplatten und Tcer-
pappe als Dacheindeckung, MetallauBenwandverkleidungen, Ver-
kleidungen aus Marmor, Sichtmauerwerk und Glasbausteine nicht
zulassng

'Gestaltung der nicht {iberbaubaren Grundstiicksfl:ichen, Zufahrten und

Einfriedungen (§86 Abs.1 Nr.3)

Private Freiflichen, die nicht als Zufahrten oder Stellplatzfliche dienen,
diirfen nicht als Lager- oder Arbeitsflichen genutzt werden, sie sind als
Nutzgarten gértnerisch anzulegen und dauerhaft 7u pﬂegen.

Die privaten Grundstuckszufahrten diirfen max. in einer Breite von

3,50 m, gem. Eintrag in die Planzeichnung, erstellt werden.

Alle privaten Zufahrtsflichen, Wege, Terrassen u.i. sind entweder

mit Pflasterungen mit Erdfugen > 1 cm oder Rasengittersteine zu be-
festigen. '

Reine Beton- und Asphaltflichen sind, um den Eingriff in den Wasser- -
haushalt weitgehend zu minimieren, unzuléssig.

Fiir alle weiteren Bodenbefestigungen im Bereich der privaten
Grundstiicke ist gem. §10 Abs. 3 LBauO die erforderliche Zweck-
bestimmung nachzuweisen.
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Die Art der Einfriedung ist entsprechend den Bestimmungen des Nach-
barschaftsrechtes, §39 Abs.2, in der Fassung vom 15. Juni 1970 aus-
zufiihren. ’
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4.0. Verfahrensdaten:

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Weisenheim am Sand hat am#.2..0#..9.5..die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen und am ©9..0:3..9.5 ortstiblich be-
kanntgemacht.

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Weisenheim am Sand hat nach §3 BauGB am........
22.04.95 die Biirgerbeteiligung beschlossen und am 9:7.2.7..2:&...ortsiiblich bekannt-
gemacht.

Die 6ffentliche Darlegung und Anhérung des Bebauungsplanes wurde am Jé&”&/g 9
durchgefiihrt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit Begriindung iiber die Dauer eines Monats vom
0.4.06..35 bis einschlieBlich.03.9.¢.95.., aufgrund des Auslegungsbeschlusses des
Gemeinderates der Ortsgemeinde Weisenheim am Sand vom.l.(? 05..35 sffentlich aus-
gelegen. : Bcara

Ort und Zeit seiner dffentlichen Auslegung sind am 28,95 Sontsiiblich bekanntgegeben
worden. ¢

Waihrend der Auslegung des PLanentwurfs wurden....&....Bedenken und Anregungén VOr-.
gebracht. Die/ Bedenken und Anregungen wurden in der Sitzung des Ortsgemeinderates vom
200745 behandelt, :

Das Ergebnis wurde den Betroffenen mit Schreiben vom. JA..«.@SE—Q&gmitgeteﬂt.
Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Weisenheim am Sand hat nach §10 BauGB am

QQ...Q?.:.%Sden Bebauungsplan, "Am Buschweg", bestehend aus der Planzeichnung
~ und dem Textteil als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.

Vorlage gem. §11 BauGB
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Hiermit wird der Bebauungsplan "Am Buschweg" ausgefertigt -

Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens s

Die Anzeige dieses Bebauungsplanes, sowie Ort und Zeit seiner Offentlichen Aus-
legung sind nach §12 BauGB am...%:. 4L 4993 ortsiiblich bekanntgemacht worden.




