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GEMEINDE WEISENHEIM am Sand

BEBAUUNGSPLAN ,HOLZWEG / SCHLAGWEG*

BEGRUNDUNG
1. Bauliche und stadtebauliche Zielsetzungen

1.1  Allgemeines

GréRBere neue Wohnbauflachen wurden in Weisenheim in den letzten Jahrzehnten tiberwiegend
nérdlich und siidwestlich des alten, historischen Ortskerns, z.T. auch als Baulandabrundung im
sstlichen Ortsbereich erschlossen. Diese Neubaufldchen sind jetzt weitestgehend, bis auf einige
Bauliicken, bebaut, so da die Gemeinde wegen der weiterhin groRen, in letzter Zeit erneut an-
gestiegenen Baulandnachfrage weitere Wohnbaufldchen erschlieBen mul3.

Im Norden, nérdlich der Bahn gelegene und fiir eine Bebauung geeignete Flachen stehen lediglich
fiir eine kleinrdumige Abrundung zur Verfiigung. Die kiinftige bauliche Entwicklung wird sich daher
vorrangig stdlich der Bahnlinie vollziehen.

Das jetzt zur ErschlieRung vorgesehene Gebiet Holzweg/Schlagweg ist somit die erste groRere,
zusammenhangende Neubaufléche im Stiden der Gemeinde. Hier hatte sich eine Bebauung bis-
her tiberwiegend entlang der nord-siidlich verlaufenden Speyerer Stra3e, der L 454, entwickelt
und nur im AuBersten Siiden zu einem abgerundeten Siedlungskorper erweitert. Durch die Er-
schlieBung im Bereich Holzweg kann die etwas isolierte Lage dieses Ortsbereichs aufgehoben
werden. Sie stellt den 1. Abschnitt der Siidentwicklung dar und kann zu einem spéteren Zeitpunkt,
als 2. Baulandabschnitt, bis in die Nachbarschaft des Fuchsbachs, z.T. auch sidlich davon, erwei-

tert werden.

Bei der Detailplanung fiir das Gebiet Holzweg wird bereits auf diese Erweiterungstiberlegungen
Riicksicht genommen. Das gilt sowohl fiir die VerkehrserschlieBung und Versorgung als auch fir
die Art der Bebauung. Ein Teil der Neubaufléchen steht im Eigentum der Gemeinde und kann da-
her fiir eine flachensparende, verdichtete Bebauung mit GeschoRBbauten und Reihenhdusern ge-
nutzt werden. Die privaten Grundstiicke im &stlichen Teilgebiet werden dagegen in Abstimmung
auf vorliegende Bauwiinsche vorwiegend in der bisher iblichen Siedlungsart mit Einzelhdusern,
jedoch auf relativ kleinen Grundstiicken, bebaut.

Um fiir die ErschlieRung des Gebietes die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu, schaffen, hat
der Ortsgemeinderat der Gemeinde Weisenheim/Sd. die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach

BauGB beschlossen.

1.2 Lage und GréRRe

Das Plangebiet liegt im Stiden des Altortes. Es wird begrenzt:

— im Norden durch die Bundesbhahnstrecke Frankenthal-Bad Dtirkheim,
— im Osten durch den Schlagweg,
— im Suden durch den Holzweg.

Das Plangebiet hat eine GréRe von rd. 3,3 ha. Davon sind rd. 0,3 ha unmittelbar noérdlich des
Holzweges bereits bebaut.

1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im verbindlichen Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Freinsheim wird fir diesen Bereich
der Ortsgemeinde Weisenheim/Sd. eine ,geplante Wohnbauflache" dargestellt. Diese Ausweisung
wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung als ,Aligemeines Wohngebiet detailliert. Der Be-
bauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Art und MaR der baulichen Nutzung

Der gesamte Bereich des Plangebietes wird als ,Allgemeines Wohngebiet* gemak § 4 BauNVO
festgesetzt. Diese Nutzungsart entspricht der bereits vorhandenen Bebauung innerhalb des Gebie-
tes und in-unmittelbarer Nachbarschaft. Eine Festsetzung als ,Reines Wohngebiet* nach § 3
BauNVO ist an dieser Stelle der Gemeinde nicht zweckmaRig, da sowohl von der Speyerer Stral3e
im Osten als auch der Bahnlinie im Norden zeitweilig Gerduscheemissionen ausgehen konnen.
Ebenso verbietet die vorhandene und zunéchst verbleibende landwirtschaftliche Nutzung im Ge-

biet siidlich des Holzweges eine solche Festsetzung.

MaR der baulichen Nutzung

Die Neubebauung wird in offener Bauweise als Einzelhduser, Doppelhduser, Hausgruppen oder
als GeschoRbauten mit bis zu 3 Vollgeschossen geplant. Dabei wird im westlich gelegenen, ge-
meindeeigenen Teilbereich eine relativ starke bauliche Verdichtung ausschlieBlich mit Doppelhé&u-
sern, Reihenhdusern und GeschoRbauten mit 3 Vollgeschossen (davon das. 3. VollgeschoB im
Dachraum) vorgesehen. In dem in privatem Eigentum befindlichen &stlichen Teilgebiet sind dage-
gen iiberwiegend Einzelhduser und lediglich an zwei rdumlich begrenzten Stellen Doppelhduser

und Reihenhausgruppen geplant.

Diese Mischung unterschiedlicher Wohnformen wird aus der in der Gemeinde vorliegenden akuten
Nachfrage abgeleitet. So kann aus sozialen Griinden auf den gemeindeeigenen Fléchen der Bau
von (Sozial-) Wohnungen realisiert werden und die Einzelhausbebauung auf den privaten Grund-
stiicken entspricht der vorliegenden, privaten Nachfrage nach dieser Wohnform.

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Gebietes erfolgt iiber den Holzweg, der im &stlichen Teil bereits
ausgebaut ist und in westlicher Richtung verlangert werden soll. Eine 2. Anbindung ist durch den
ostlich gelegenen Schlagweg gegeben. Beide StraRen binden gemeinsam an die Speyerer Strale,
die LandestraRe 454, an. Zur ErschlieBung der einzelnen, meist kleinflachigen Wohnquartiere
zweigen von diesen ,SammelstraRen“ Stichstrafen in nérdlicher Richtung und parallel zum Holz-

weg ab.

Der Holzweg erhilt eine Fahrbahnbreite von 5,50 m und, auf der Nordseite, einen einseitigen
1,50 m breiten Gehweg. Ein zweiter Gehweg und ein Pflanzstreifen auf der Stdseite dieser Stra-
Re soll erst bei einer spateren Wohngebietserweiterung angelegt werden. Die Anliegerstraen er-
halten Gesamtbreiten von 5,50 m bzw. 4,75 m und werden verkehrsberuhigt, als Mischverkehrs-
flache, d.h. ohne abgetrenntem Gehweg, ausgebaut.

In einem Streifen parallel zur Fahrbahn werden stellenweise Baumpflanzungen vorgesehen und
zwischen den Biaumen &ffentliche Parkméglichkeiten fiir Pkw angeordnet. Der Stellplatznachweis
fur die Wohnbebauung mu jedoch jeweils auf den Privatgrundstiicken erbracht werden. Parkplat-
ze im offentlichen Verkehrsraum, um das private Stellplatzangebot zu ergénzen, sind gestreut im
gesamten Gebiet angeordnet. Fir die GeschoRbauten ist der Bau von privaten ,Halb-Tiefgaragen*
méglich, die ber Zufahrtsrampen, abzweigend von den offentlichen Stralen, angefahren werden

kdénnen.

Garagen fiir die Reihenh&user sind jeweils durch Einbeziehung in die ErdgeschoRgrundrisse ge-
plant.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser und Strom sowie die Abwasserbeseitigung soll durch Anschluf3 an das
zu verldangernde 6rtliche Ver- und Entsorgungsnetz erfolgen.



1.8  Griinordnung (aus landespflegerischem Beitrag)

1.8.1

1.8.2

1.8.3

Die Landschaftsplanung auf Fléicherinutzungsplanebene stellt fur das Plangebiet landwirt-
schaftliche Nutzfliche mit besonderen Funktionen dar:

— Erhaltung und Entwicklung strukturenreicher Obstbaugebiete mit einem Anteil an Fl&-
chen in extensiver Bewirtschaftung

— Erhaltung der Vernetzungsfunktion entlang der Bahntrasse

Durch die Bebauung erfolgt eine Nutzungsintensivierung; extensive Biotoptypen des Sied-
lungsrandes und der freien Landschaft gehen verloren, statt dessen entstehen intensiv ge-

nutzte Biotoptypen der verdichteten Siedlung.

Hierdurch sind das Landschaftsbild sowie folgende Funktionen betroffen:

- Bodenschutz

- Wasserschutz

— Arten- und Biotopschutz

— klimatische Ausgleichsfunktion

Der Eingriff in die Vernetzung der Biotope des Offenlandes durch die bis an die Bahntrasse
reichende Wohnbebauung wird als erheblich bewertet,

Der Verlust an Obstbaumbestianden, Brachen und ruderalisierten Gérten, die Bestandteile
eines zusammenhéngenden Biotopkomplexes der Obstbauflédchen sind, ist ebenfalls von

Bedeutung.

Im Planungsgebiet werden zur Stiitzung der Funktionen des Landschaftshaushaltes folgen-
de MaRnahmen vorgesehen: ‘

— eine offentliche, 3,0-5,0 m breite Griinflaiche entlang der Bahnlinie mit Vernetzungsfunk-
tion zur Entwicklung von Ruderalflachen und Einzelstrukturen

— daneben eine 3,0 m breite private Griinfliche

— Erhaltung schiitzenswerter Gehélzbestande, Einzelbdume sowie Baumgruppen

— Reduzierung der Oberflachenversiegelung, Verwendung von durchldssigem Material
— Schonung und Wiederverwendung von belebtem Oberboden

— Durchgriinung der Baufldchen

— Durchgriinung der StraBenrdume mit Hochstammen

Als Ersatz fiir die nicht im Plangebiet ausgleichbaren Beeintrachtigungen des Naturhaushal-
tes werden auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 5313 nérdlich des Fuchsbaches in der Gemarkung
Weisenheim a.Sd. folgende MaRnahmen durchgefiihrt, die sowohl der Stiitzung des Land-
schaftswasserhaushaltes durch Extensivierung gewissernaher Zonen als auch der Bio-
topausstattung dienen (— Teil B zum Bebauungsplan, Flache fir Ersatzmanahmen):

— Extensivierung gewéassernaher Fldchen - Umwandlung von Ackerflachen in extensive
Wiesen
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— Herstellung der Stillwasserbereiche und Steiluferkanten in Anlehnung an die Ausbauvor-
schldge des Gewdsserpflegeplans

— Anpflanzung von Gehdlzen

Es ist davon auszugehen, daR infolge der vorgesehenen Verhinderungs-, Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahmen die landschaftlichen Funktionen zum Boden-, Wasser-, Klima-, Arten-
und Biotopschutz im Gebiet weiterhin aufrechterhalten werden. Eine Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes verbleibt nicht.

Altlasten

Die gemeindeeigene Grundstiicksflache liegt im Bereich einer ehemaligen Kistenfabrik, in der
iberwiegend Spankérbe und Holzkisten hergestellt wurden. Ende 1983 wurde ein Teil der Be-
triebsgebdude durch einen Brand zerstort, seitdem wurden Teile des Gelandes als Lager- und
Umschlagplatz eines Speditionsbetriebes genutzt. Da fiir diesen Teilbereich der Verdacht von Alt-
lasten besteht, hat die Verbandsgemeindeverwaltung Freinsheim 1991 Bodenuntersuchungen
durch den TUV Siidwest in Auftrag gegeben. Die Ergebnisse deuten im untersuchten Bereich auf
lediglich ,geringfligige Verunreinigungen des Untergrundes mit Kohlenwasserstoffen, polychlorier-
ten Biphenylen (PCB) sowie leicht fllichtigen chlorierten und aromatischen Kohlenwasserstoffen
hin, wobei aber die Herkunft und die Verbreitung der Verunreinigungen nicht endgiiltig gekl&rt
werden konnte“. Es wurden daher vom TUV fiir die Bereiche, die sich als auffillig erwiesen haben,
weitere Untersuchungen vorgeschlagen, jedoch wird ausgesagt, daR ,beim gegenwértigen Stand
der Untersuchungen eine Beeintrachtigung der vorgesehenen zukiinftigen Nutzung des Gelandes
als Wohngebiet wenig wahrscheinlich erscheint. Aufgrund der nur leicht erhdhten Schadstoffgehal-
te sowie wegen der im Untergrund vermutlich durchgehend vorhandenen Tonschicht, erscheint ei-
ne Beeintrdchtigung des tieferen Untergrundes und des Grundwassers ebenfalls wenig wahr-
scheinlich. Zur endgiiltigen Absicherung dieser Aussagen wéren jedoch im Vorfeld der geplanten
Bebauung weitere ErkundungsmaBnahmen durchzufiihren®.

Im Auftrag der Gemeinde hat das Ingenieurbiiro Brauer und Distler, Neustadt, zwischenzeitlich
weitere Untersuchungen auf der Flache der ehemaligen Kistenfabrik angestellt und kommt in sei-
nem Gutachten von 1994 zu folgendem Ergebnis:

JAbschlieRend kann in Bezug auf die Baugrunduntersuchung festgestellt werden, daR in den un-
tersuchten Bereichen die Konzentration mit den genannten Stoffen unterhalb der Grenzwerte lie-
gen und somit mit keinen Einflissen auf Umwelt oder Grundwasser zu rechnen ist. Das Gelénde
kann fiir die vorgesehene Nutzung herangezogen werden.“



Weisenheim/Sd., 16.12.1994

. Kosten fiir die Gemeinde

Fiir die vorgesehenen ErschlieBungsmaBnahmen entstehen der Gemeinde Weisenheim am Sand fol-
gende, Uberschlaglich ermittelte Kosten:

2.1 Wert des Grund und Boden nach § 128, Abs. 1 (1) BauGB (DM 1.3000.000,--)
2.2 ErschlieBungsaufwand nach § 128, Abs. 1 (2) BauGB DM 850.000,--

Nach der Satzung tiber die Erhebung von Beitrdgen fiir die erstma-
lige Herstellung von ErschlieBungsanlagen in der Gemeinde Wei-
senheim/Sd. vom ..................... ibernimmt die Gemeinde einen

Kostenanteil in Hohe von
10/100, d.s. rd. DM 85.000,--

Die Bereitstellung der von der Gemeinde aufzubringenden Mittel ist, je nach ErschlieBungsfortschritt, in
den Haushalten der kommenden Jahre vorgesehen. Die iibrigen ErschlieBungskosten werden entspre-
chen der ErschlieBungsbeitragssatzung auf die Anlieger umgelegt.

. Bodenordnende Mafnahmen

Im privaten 6stlichen Teilbereich des Gebietes ist eine Baulandumlegung erforderlich. Im gemeindeei-
genen Bereich im Westen sind lediglich Vermessungsarbeiten durchzufiihren.

. Beginn der BaumafRnahmen

Mit dem Bau der ErschlieBungsstraen soll sofort nach Genehmigung des Bebauungsplanes bzw. nach
AbschluR der Baulandumlegung begonnen werden. Eine ErschlieBung in zwei Teilabschnitten ware
moglich. Der Zeitpunkt fiir die Errichtung der Hochbauten richtet sich anschlieBend nach den zeitlichen

Dispositionen der kiinftigen Grundstiickseigentiimer.
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Bebauungsplan ,Holzweg/Schlagweg“ der Ortsgémeinde Weisenheim am Sand

BESTATIGUNG

Die Begrindung zum Bebauungsplan ,Holzweg/Schlagweg“ der Ortsgemeinde
Weisenheim am Sand hat zusammen mit den zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen und dem landespflegerischen Planungsbeitrag des Bebauungsplanes

vom 12.05.1993 bis zum 18.06.1993
und
vom 22.08.1994 bis zum 23.09.1994
in den Dienstraumen der Verbandsgemeindeverwaltung Freinsheim offentlich ausgelegen.

Die Auslegung wurde im Amtsblatt der Verbandsgemeinde Freinsheim vom 06.05.1993
bzw. 11.08.1994 éffentlich bekanntgemacht.

Weisen%n am Sand, den 16.12.1994

Diese Begriindung ist Bestandtsil
des am Z4.:94. 49935 angezeigten

Bebauungsplanes.

Kreisverwaltung Bad Durkheim
Bad Dirkheim, den .39.9€. A9L
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