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A  TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (Baugesetzbuch, § 9, Abs. 1)

1. Art und Einschrankungen der baulichen Nutzung

1.1 Im allgemeinen Wohngebiet sind Schank- und Speisewirtschaften (§ 4, Abs. 2 der
BauNVO) sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Gartenbaubetriebe (§ 4, Abs. 3
der BauNVO) unzulassig.

1.2 In freistehenden Einzelhausern, Doppel- und Reihenhausern sind max. 2 Wohneinheiten
je Gebaude zulassig.

1.3 Alternativ zu den Doppelhausern sind zulassig: Einzelhduser mit maximal 2 Wohneinhei-
ten je Gebaude. Dies ist jedoch nur mdglich, wenn hierdurch die Doppelhausbebauung nicht
unmoglich gemacht wird.

2. Traufhéhen und Uberschreitung der Baugrenzen

Traufhéhen als Hochstwerte (Schnittstelle zwischen Oberkante Dachhaut und aufsteigendem
Mauerwerk) mit folgenden Malen Uber der Strallenhéhe (Bezugspunkt = Mitte Stralenseitig
Grundstlicksgrenze)

- Fur Reihenhauser 7,5 m;

- Far Einzel- und Doppelhauser 7,0 m.

Von den festgesetzten Traufhdhen kann bei Gebaudevor- und -riickspriingen in untergeord-
neter Form abgewichen werden. Die im Bebauungsplan (Planzeichnung) festgesetzten Bau-
grenzen kénnen bei Einzelhdusern fir Bauteile wie Erker, Treppenaufgange und Nebenfirste
bis zu 0,5 m Uberschritten werden. Bei Grundsticken mit vorgelagerter Grunflache kénnen
Treppenpodeste die Baugrenze bis zu 2,00 m Uberschreiten. Windfange und Treppenhauser
sind von dieser Regelung jedoch auszuschlief3en.

3. Garagen, Stellplidtze, Nebenanlagen, Gemeinschaftsflachen, private Zuwegungen
3.1 Garagen, Uberdachte Stellplatze und Carports sind an den gekennzeichneten Stellen und
an der seitlichen Grundstticksgrenze zulassig. Fallen Grundstlicksgrenzen und Strafenbe-
grenzungslinien zusammen, sind Garagen, Uberdachte Stellplatze und Carports im Bereich
der seitlichen Grundstlicksgrenze unzulassig.

Vor Garagen in nicht gekennzeichneten Flachen ist eine zuséatzliche Abstandsflache (zur
Strallenbegrenzungslinie) von mindestens 5,00 m Lange zu schaffen. Carports und Uber-
dachte Stellplatze ab einem Abstand von 3,00 m (Baugrenze) zur Stral3e sind zugelassen.
3.2 Auf jedem Baugrundstick ist eine Nebenanlage mit einer max. Grundflache von 4,0 m?
zulassig. Nebenanlagen in der “Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern® (textl.
Festsetzung 5.4) und in den Flachen nach textl. Festsetzung 5.3 sind unzulassig.

3.3 ErschlieBungsflachen auf privaten Baugrundstiicken sind in wasserdurchlassigen Belag
auszufuhren.

3.4 Gemeinschaftsgaragen, Gemeinschaftsstellplatze und Garagen zu Gunsten der Reihen-
hauser RH1 in der Gemeinschaftsflache.

3.5 Gemeinschaftsgaragen, Gemeinschaftsstellplatze und Garagen zu Gunsten der Reihen-
hauser RH2 in der Gemeinschaftsflache.

3.6 Gemeinschaftsgaragen und Gemeinschaftsstellplatze zu Gunsten der Reihenhauser RH3
in der Gemeinschaftsflache.

3.7 Gemeinschaftsgaragen und Gemeinschaftsstellplatze zu Gunsten der Reihenhduser RH4
in der Gemeinschaftsflache.

3.8 Aufschittungen sind im Bereich zwischen Stral3e und stral3enseitiger Baugrenze bis zur
Oberkante der Verkehrsflache zulassig. Aufschittungen sind allgemein im Geltungsbereich
des Bebauungsplans zulassig.
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4. Gestaltung offentlicher Flachen

4.1 Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung (Mischflache und Tempo - 30 - Zone).
4.2 Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung (Mischflache und Tempo - 10 - Zone).
4.3 Flache mit besonderer Zweckbestimmung in wassergebundenem Material (Spielbereich
300 m? Nettospielflache, Sitz- und Ruhebereich), Versickerungsmulden.

5. Griinordnung, MaBRnahmen zum Schutz und zur Pflege der Landschaft
5.1 Verkehrsbegleitgriin als Verdunstungsgraben (2,50 m breit); je Baugrundstlick ist eine
Zufahrt von max. 3,00 m Breite zuldssig.
5.2 Auf jedem privaten Baugrundstlck ist mindestens ein heimischer Baum (Stammumfang
16 cm und 2 x verpflanzt) zu pflanzen.
5.3 Vorgarten (Flachen zwischen ErschlieBungsstrai3e und stral3enseitiger Gebaudekante)
dirfen nicht als Lager- und Abstellflache genutzt werden. Sie sind zu 50 % zu begrinen.
5.4 Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (als Mulde ausgebildet; -0,30 m);
Ausstattung je 100 gm 1 Baum, 16 cm Stammumfang, 2 x verpflanzt und Straucher, 2-reihig.
5.5 Verkehrsbegleitgriin zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern.
5.6 Baumliste (2 x verpflanzt, 16 cm Stammumfang): Feld- und Spitzahorn Hainbuche, Wal-
nuss, Waldkirsche, Winter- und Sommerlinde.
5.7 Strauchliste: Kornelkirsche, Hartriegel, Hasel, WeilRdorn, Pfaffenhitchen, Liguster,
Hundsrose, Weinrose.
5.8 Rickhaltung von Oberflachenwasser in Verdunstungsmulden.
5.9 Flachen oder Mallnahmen zum Ausgleich i .S. des § 1a BauGB gemal § 9 (1a) BauGB.
- Als Ersatzflachen werden nachfolgende Parzellen zum Ausgleich und Ersatz im norddst-
lichen Abschnitt der Ortsgemeinde Ellerstadt festgesetzt:
Parzellen 1976/4, 1959/4, 1985/1, 1986/3, 1953, 1954, 1978/1, 1768, 1770, 1771, 1773,
1778. Die Grole betragt 13.687 m2.

Die fur die Ausgleichsflachen vorgesehenen MalRnahmen sind aus den Vorgaben des
Pflege- und Entwicklungsplanes Ellerstadts, der Bestandssituation und der Planung ver-
netzter Biotopsysteme abzuleiten. Nachfolgende Entwicklungsziele sind zu bertcksichti-
gen und im Rahmen der Objektplanung umzusetzen:

- Sicherung von Biotopstrukturen im Agrarraum

- Entwicklung von Biotoptypen

- Entwicklung von Streuobstbestanden/Streuobstwiesen

- Entwicklung von mageren Wiesenflachen mittlerer Standorte und von Nass- und
Feuchtwiesen sowie Kleinseggenrieden im Uferbereich von Graben

- Die innerhalb des Geltungsbereiches vorgesehenen Baumpflanzungen im Bereich der
Verkehrsflachen sind AusgleichsmalRnahmen fir die vorgesehenen Eingriffe insbeson-
dere in das Orts- und Landschaftsbild.

- Die innerhalb der Flachen fir die Versickerung vorgesehenen Bepflanzungsmalinahmen
und die Errichtung der Mulden fur die Regenwasserbewirtschaftung sind Ausgleichs-
mafRnahmen fur die vorgesehenen Eingriffe in das Wasserpotential.

- Die innerhalb des Geltungsbereiches vorgesehenen Bepflanzungsmalinahmen sind
Maflnahmen zum Ausgleich fur die Eingriffe insbesondere in das Arten- und Biotop-
schutzpotential, das Klimapotential und in das Landschafts- und Ortsbild.

- Die innerhalb der privaten Grundsticksflachen getroffenen Festsetzungen und vorge-
schlagenen Hinweise dienen dem Ausgleich der Eingriffe in sdmtliche Naturhaushaltspo-
tentiale und das Orts- und Landschaftsbild.

- Die Flachen und MalRnahmen zum Ausgleich im norddstlichen Abschnitt der Gemarkung
werden den Grundstuicken innerhalb des Bebauungsplangeltungsbereiches geordnet.

- Die Durchfihrung der MaRnahmen im Bereich der &ffentlichen Grunflachen sind vor Er-
richtung des Neubaugebietes (Vorstrukturierung von Bauerwartungsland) oder zeitgleich
durchzufiihren. Die Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich innerhalb der StralRenver-
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kehrsflachen und der 6ffentlichen Griinflachen werden den Grundstiicken innerhalb des
Bebauungsplangeltungsbereiches zugeordnet.

5.10FI&chen oder MalRnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft gemaf § 9 (1) 20 BauGB

- Die unter Punkt 5.9 aufgefuhrten Ausgleichsflachen (Parzellennummern) sind Flachen
oder Flachen mit MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft,

- Nachfolgende AusgleichsmaRRnahme sind auf der jeweiligen Parzelle auszufuhren:

- Parzellen 1976/4, 1768, 1770, 1778. Die vorhandenen Obstbaumwiesen sind mit Er-
satzverpflichtung extensive zu pflegen und zu entwickeln. Zusatzlich zu den vorhande-
nen Obstbaumen sind je Parzelle 5 St Obstbaumhochstdamme Nachzupflanzen und mit
Ersatzverpflichtung zu pflegen. Die Wiesenflache ist extensiv zu pflegen (einjahrige
Mahd).

- Parzellen 1953, 1954, 1773, 1978/1. Die vorhandenen Obstbaumwiesen sind mit Er-
satzverpflichtung extensiv zu pflegen und zu entwickeln. Die Wiesenflache ist extensiv
zu pflegen (einjahrige Mahd).

- Parzellen 1959/4, 1985/1, 1986/3. Die vorhandenen Feldgeholze sind mit Ersatzver-
pflichtung zu pflegen und zu entwickeln. Es sind je Parzelle 5 St Laubholzhochstamme
als Uberhélter mit Ersatzverpflichtung zu pflanzen. Es sind nur heimische und standort-
gerechte Pflanzen zu verwenden.

- Parzelle 1771. Die vorhandene Flache ist als extensiv zu bewirtschaftende Wiese zu
entwickeln und zu unterhalten (1 jahrige Mahd). Fremd- und Gehdlzaufwuchs ist zu be-
seitigen.

Zuordnung: Die zum Ausgleich vorgesehenen Flachen sowie die darauf auszufihrenden
AusgleichsmalRnahmen werden gemal § 9 Abs. 1a BauGB als Sammelausgleichsflachen
den Grundstucksflachen, auf denen Eingriffe erfolgen durfen, wie folgend zugeordnet:
Baugrundstlicke 29.690 m2 x 0,35 GRZ = 10.391,50 zuztiglich 50% (5.195,75 ) fir Nebenan-
lagen, Garagen und deren Zufahrt und plus 1.007 Gemeinschaftsgaragen u. Zuwegung
ergibt eine Uberbaute Flache von 16.594,25 . Den privaten Grundflachen steht eine versie-
gelte StralRenflache von 6.217 gegenulber. Die Ausgleichsflachen sind demnach den privaten
Flachen zu 72,75% und den offentlichen Flachen zu 27,25% zuzuordnen.

6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager

7. MaBnahmen zum Schutz vor Immissionen
7.1 Im gesamten Bereich sind Fenster von Aufenthaltsrdumen als Larmschutzfenster mit
einem Dammwert von mindestens 35 Dezibel auszufiihren.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 88 der Landesbauordnung)

8. Dachneigungen und Dachaufbauten

8.1 Im gesamten Baugebiet sind Dachneigungen (abgesehen von Garagen und untergeord-
neten Einrichtungen) zwischen 20° - 45° (Grad) zulassig. Flachdacher bei Hauptgebauden
sind unzulassig. Dachaufbauten sind zulassig, wenn sie die Halfte der Gebaudebreite nicht
uberschreiten. Dachterrassen sind zulassig.

8.2 Mit Ausrichtung zur Bahnstrale ist je Hausgruppe eine Gebaudegestaltung mit mindes-
tens einem Zwerchgiebel mit einer Mindestbreite von 3,50 m vorzusehen.

8.3 Garagendacher und Dacher von uberdachten Stellplatzen sind als Satteldach oder als
begriintes Flachdach auszufihren.
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9. Fassadengestaltung / Dacheindeckung

Fassaden sind, abgesehen von untergeordneten Bauteilen, in natirlichen Baustoffen in ge-
deckten Farben (Weil} oder Erdfarbtone) auszufiuhren. Als Dacheindeckung sind nur Ziegel
und Dachsteine zulassig. Die Farbgebung fur alle geneigten Dacher hat in roten bis dunkel-
braunen Ténen zu erfolgen. Dunkle Solarmodule sind zuldssig, zahlen nicht als Dachaufbau-
ten, so dass die Bestimmungen gemal Ziffer 8 nicht anzuwenden sind.

10. Einfriedungen

10.1 Einfriedungen zur Stralienseite missen auf eine maximale Hohe von 1,2 m tber dem

StralRenniveau begrenzt sein.

10.2 Sonstige Einfriedungen sind maximal 1,8 m Uber der mittleren Gelandehéhe zulassig.

10.3 Zu landwirtschaftlichen Flachen ist bei Einfriedungen ein Grenzabstand von 0,5 m ein-
zuhalten

Satzung liber die Anzahl der Stellplatze nach § 9 BauGB i.V.m. § 47 LBauO

Bei der Errichtung baulicher Anlagen sind Stellplatze fur Kraftfahrzeuge in ausreichender
Zahl und GréRRe sowie in geeigneter Beschaffenheit herzustellen, es sind mindestens 2 Stell-
platze, Garagen oder Carports pro Wohneinheit nachzuweisen.
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Anhang:
Baugebiet "Mittelgewanne Ost"
GroRe:
Bauplatz 29.690 | m?
Garagen und Zuwegungen 1.007 |m?
Straldenflachen 6.217 | m?
Versickerungsflachen und Grin-
anlage 1.242 | m?
Gesamt: 38.156 | m?
Befestigte Flachen:
Strallenflachen 6.217| 6.217,00| m?
29.690 x
Bauplatze 0,35(10.391,50 | m?
10.391 x
zuzuglich 50 % Nebenanlagen 0,50| 5.195,75|m?
Gemeinschaftsgaragen und
16.594,25
Zuwegeungen 1.007,00| m? | m?
Gesamt: 22.811,25|m?
22.811,25
m? 100%
6.217,00
m? 27,25%
16.594,25
m? 72,75%
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B HINWEISE

OBERFLACHENWASSER

Eine Versickerung von Oberflachenwasser auf privaten Baugrundstiicken wird empfohlen. Es
wird ferner empfohlen , Oberflachenwasser in Zisternen und Regentonnen im Baugebiet zu
speichern.

Dem Baugebiet darf kein zusatzliches Oberflachenwasser zugeflhrt werden. Im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ist — vorbehaltlich einer wasserrechtlichen Erlaubnis oder Bewil-
ligung (§§ 7,8 und 3 Abs. 1 Ziff. 5 WHG) — das anfallende Regenwasser aus der Dachent-
wasserung in hauseigenen Behaltern zu sammeln und als Brauchwasser (Toilettenspilung,
Gartenbewasserung etc.) zu verwenden oder in geeigneten Anlagen auf dem Grundstlick zur
Versickerung zu bringen und bei Uberlauf der Zisternen in ein zentrales Regenriickhaltebe-
cken abzufihren. Falls jedoch ein Keller vorgesehen wird, ist dieser als ,wasserdichte Wan-
ne“ auszubilden. Zum Schutz vor eventuell oberflachig abflieRendem Oberflachenwasser
sollten Unterkanten von Kellerfenster/-tiren oberhalb des Bordsteinniveaus liegen. Kanalan-
schlisse sollten mit Rickschlagklappen versehen werden. Fir die Sockelhéhe, gemessen
von der Hohe des Stral’enniveaus, wird empfohlen das Mindestmal’ von 0,5 m nicht zu un-
terschreiten.

WASSERVERSORGUNG UND ABWASSERBESEITIGUNG
Bei Anschluss des geplanten Baugebietes ist der gemall DIN 1988 vorgesehene Wasser-
druck zu prufen.

DUNGE- UND SCHADLINGSBEKAMPFUNGSMITTEL

Um einen Eintrag von Schad- und Nahrstoffen in den Boden und in das Grundwasser zu
vermeiden, wird empfohlen bei der Freiflachenpflege auf den Einsatz von Diinge- und
Schadlingsbekampfungsmittel zu verzichten.

ENERGIESPARENDE UND EMISSIONSARME HEIZUNGSANLAGEN

Es sollen mdglichst energiesparende und emissionsarme Heizungsanlagen (z.B. Sonnenkol-
lektoren zur Warmwassererzeugung, Einsatz von Brennwerttechnik) verwendet werden.

BODENUNTERSUCHUNGEN

Aufgrund der Bodenverhaltnisse in diesem Gebiet kénnen fir das Bauvorhaben spezielle
Baugrunduntersuchungen erforderlich werden. Bei einzelnen Vorhaben sind geeignete Bo-
denuntersuchungen und —prufungen durchzufihren.

Die Anforderungen der DIN 1054, DIN 4020 und DIN 4124 an den Baugrund sind zu beach-

ten, es werden Baugrunduntersuchungen empfohlen.

STRAUCH- UND BAUMPFLANZUNGEN

Die Bestimmungen des rheinland-pfalzischen Nachbarrechtsgesetzes, beziiglich der Ab-
standsflache zwischen landwirtschaftlichen Flachen und Strauch- und Baumpflanzungen,
sind zu berucksichtigen.

DENKMALPFLEGE / ARCHAOLOGISCHE FUNDE

Im Plangebiet sind keine archaologischen Fundstellen verzeichnet, um jedoch eventuell vor-
handene prahistorische Denkmale zu sichern wird die Ubernahme folgender Punkte gefor-
dert:

1. Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fur die ErschlieBungsmaflinahmen hat der
Bautrager/Bauherr die ausflihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, der Generaldi-
rektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchaologie zu gegebener Zeit rechtzeitig den
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Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit diese, sofern notwendig, iberwacht werden kén-
nen.

2. Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmal-
schutz- und Pflegegesetzes vom 23.3.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159 ff) hinzuwei-
sen. Danach ist jeder zutagekommende archdologische Fund unverzuglich zu melden,
die Fundstelle soweit als moglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig
gegen Verlust zu sichern.

3. Absatz 1 und 2 entbinden Bautrager/Bauherrn jedoch nicht von der Meldepflicht und Haf-
tung gegentber der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchaologie.

4. Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der arch&ologischen
Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit diese die Rettungsgra-
bungen, in Absprache mit den ausfiihrenden Firmen, planmaRig den Anforderungen der
heutigen archaologischen Forschung entsprechend durchflihren kann.

5. Die Punkte 1-4 sind in die Bauausfuhrungsplane als Auflagen zu Ubernehmen. Diese
Stellungnahme betrifft ausschliellich die archaologischen Kulturdenkmaler und ersetzt
nicht die Stellungnahme der Abteilung | zu den Baudenkmalern.

STRASSENAUFBRUCH ABFALLENTSORGUNG

Bei privaten und o6ffentlichen Bauvorhaben sollen Aushubmassen, Strallenaufbruch, etc. ei-
ner Wiederverwertung zugeflihrt werden.

Nicht wieder verwertbare Materialien sind Uber eine zugelassene Abfallentsorgungsanlage
zu entsorgen. Auf die Moglichkeiten einer ,Erdmaterialbdrse” wird hingewiesen.

SCHUTZ DES OBER- UND MUTTERBODENS

Der Oberboden und kulturfahiger Unterboden sind zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend
DIN 18915 Blatt 3 abzuschieben, zwischenzulagern, vor Verdichtung und Kontamination zu
schutzen und einer sinnvollen Folgenutzung zuzufuhren.

Unnotige Bodenbewegungen, Abgrabungen und Aufschittungen sind zu vermeiden.
Projektbezogene Baugrundgutachten werden nach DIN 4020 empfohlen.

VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Ver- und Entsorgungsleitungen sind so zu verlegen bzw. durch SchutzmalRnahmen zu si-
chern, dass keine gegenseitige Beeintrachtigung von Baumen und Strauchern mit Leitungs-
trassen stattfindet. Die Ver- und Entsorgungstrager sind friihzeitig Gber den Beginn der Er-
schlieBungs- und BaumalBnahmen zu unterrichten. Ebenso ist es notwendig, die Abstim-
mung mit den Versorgungstragern (Telekom, Pfalzwerke, usw.) rechtzeitig vorzunehmen.

Zur genauen Standortfestlegung ist die Pfalzwerke AG rechtzeitig zu beteiligen.

Bei Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strduchern im Bereich unterirdischer
Ver- und Entsorgungsanlagen (Leitungen) soll ein Mindestabstand von 2,50 m (horizontaler
Abstand Stammachse - Aulenhaut Leitung) eingehalten werden.

Kann dieser zur Gewahrleistung der Betriebssicherheit der Leitungen erforderliche Abstand
nicht eingehalten werden, sind vom Vorhabentrager, in Absprache mit dem jeweiligen Ver-
sorgungstrager geeignete Malnahmen zum Schutz der Leitungen (z. B. Einbau von Trenn-
wanden aus Kunststoff) vorzusehen.
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ORDNUNGSWIDRIGKEITEN (§ 87 LBauO)

Ordnungswidrig im Sinne des § 87 LBauO handelt, wer den Festsetzungen der hiermit nach
§ 86 LBauO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB erlassenen 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
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1. ALLGEMEINES
1.1 Anderung und Abgrenzung des Bebauungsplans ,,Mittelgewanne Ost*
Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Ellerstadt hat in seiner Sitzung am 03.07.2007 den
Anderungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Mittelgewanne Ost*, 1. Anderung gemaf
§ 1 (8), § 2 u. § 13 Baugesetzbuch gefasst. Durch das Umlegungsverfahren und die
Strallenplanung wurde festgestellt, dass der Bebauungsplan Gberarbeitet und gedndert
werden muss.
Die Anderung geschieht hinsichtlich:
1. Einer Verbesserung der Zufahrten zu den Gemeinschaftsstellflachen und
2. Anderung der Grinflachen im Bereich von Garagen und Garagenanlagen.
3. Regelungen fur den Larmschutz, auch im Hinblick auf wirtschaftliche Lésungen.
4. Einrichten von Millsammelplatzen fur nicht anfahrbare Stichstrallen und Wende-
platze.
5. Verbesserung der Zuwegungen zu Grundstucken durch Verbreiterung.
6. Nachrichtliche Ubernahme der StralRenplanung fur den Einfahrtsbereich Gonnhei-
mer Stralle und Sicherung des Baurechts.
7. Anpassung der Firstrichtungen an die Baufenster.
8. Regelung fir die Gestaltung von Dacheindeckungen und die Zulassigkeit von So-
larmodulen.
Mit der Anderung werden folgende stadtebaulichen Ziele verfolgt:
- eine geordnete stadtebauliche Entwicklung mit gesunden Arbeits- und Lebensbedin-
gungen.
- Verbesserung und Sicherung des Baurechts an die funktionalen und erschliefungs-
rechtlichen Belange.
Die Grundziige der Planung werden durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht
berlhrt, so dass nach § 13 (1) + (3) auf einen Umweltbericht verzichtet wird.
Das Plangebiet liegt am stdwestlichen Ortsrand der bebauten Ortslage von Ellerstadt,
zwischen Rhein-Haardt-Bahn (Bahnstrafe) und Génnheimer Strafde (L 525). Im Osten
schliel3t die Bebauung der Georg-Fitz-Stralle an. Das Gebiet wurde durch Ackerfla-
chen gepragt bis zur Umlegung 2005/2007.
1.2 Topographie
Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein relativ flaches Gelande.
1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wachenheim ist der ge-
samte Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Wohnbauflache erfasst. Die ange-
strebte Anderung folgt dem (ibergeordneten Planungsziel und ist dem Flache-
nnutzungsplan angepasst.
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2.2

3.1

3.2

3.3

3.4

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Planungsanlass (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Die Ortsgemeinde Ellerstadt beabsichtigt, zur Regelung der Art und des Malkes der
baulichen Nutzung (Uberbaubare Flache) sowie zur Gestaltung der baulichen Anlagen,
entsprechende Flachen und entsprechende Regelungen fiir die Gestaltung durch die
Anderung des Bebauungsplanes anzupassen. Dies ist erforderlich, um negativen Ent-
wicklungsansatzen sowohl in der Art der baulichen Nutzung und der ErschlieRung eine
geordnete Entwicklung herbeizufiihren. Deshalb soll durch die Anderung des Be-
bauungsplanes eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gemal § 1 Abs. 5 BauGB
angestrebt werden.

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes “Mittelgewanne Ost” sollen die baurechtlichen
Voraussetzungen geschaffen werden, die Flachen einer geordneten baulichen Nutzung
zuzufihren, diese stadtebaulich und landschaftsplanerisch zu ordnen und zu entwi-
ckeln. Dabei ist es erforderlich, die Verkehrsflache, die Nutzung der Bauflachen, und
die Gemeinschaftseinrichtungen (Stellplatze, Mullsammelplatze), abgestimmt mit der
Ortsgemeinde, bauplanungsrechtlich neu festzusetzen.

STADTEBAULICHES KONZEPT

Rahmenbedingungen und Planungsalternativen

Zur Gewabhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wurde bereits ein
Bebauungsplan erstellt und zur Rechtskraft gebracht. Stadtebauliche, dkologische und
soziale Auswirkungen wurden diskutiert. Dies fuhrte letztendlich zur Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes und der Entwicklung einer landschaftsplanerischen Kon-
zeption unter Einbeziehung der wasserwirtschaftlichen Erfordernisse. Hauptsachlich
aufgrund des Umlegungsverfahrens und der Straf3enplanung sind nun Neuregelungen
und nachrichtliche Ubernahmen im Rahmen einer Bebauungsplandnderung erforder-
lich.

ErschlieBung Verkehr

HaupterschlieBung fur das Gebiet ist ein Ringsystem mit Anschluss an die Gonnheimer
Strale im Siden und an die Schubertstralle im Osten. Aullerdem wird eine Verbin-
dung an die BahnstraRe im Norden vorgesehen. Erganzt wird die Erschliefung durch
zahlreiche SticherschlieBungen.

Geplante Bebauung

Das stadtebauliche Konzept fur den Bebauungsplan sieht die Erstellung von Einzel-
hausern, Doppelhdusern und Reihenhdusern als offene Bauweise, in Gruppen geord-
net, vor. Die Bebauung wird bis zweigeschossig vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Energie wird durch Anschluss an das
vorhandene Ortsnetz gesichert. Das Baugebiet wird mittels Erdverkabelung mit elektri-
scher Energie versorgt. Die Entsorgung erfolgt Uber den geplanten Kanal an den
Hauptsammler der Ortsgemeinde.

Das Oberflachenwasser fur Bebauung ist entsprechend den gesetzlichen Vorgaben (§
2 LWG) méglichst auf den Grundstlicken zu belassen. Anzustreben ist fur die Bauher-



PLANUNGSBURO WOLF KAISERSLAUTERN
BEBAUUNGSPLAN ,MITTELGEWANNE OsST“, 1. ANDERUNG, OG ELLERSTADT MARZz 2009

3.5

3.6

ren die Brauchwassernutzung. Das anfallende unverschmutzte Oberflachenwasser soll
breit- und grof¥flachig auf dem Grundstlick versickert werden.

Geplante landespflegerische Entwicklung

Fur das Baugebiet wurde ein landschaftspflegerisches Grinkonzept entwickelt. Da die
Mafnahmen nicht alle im Plangebiet kompensiert werden kénnen, ist eine Verbuchung
mit dem Okokonto der Ortsgemeinde Ellerstadt vorgesehen.

Dabei wurde der Landespflegerische Planungsbeitrag des Blros Mészaros und Tor-
now, Garten- und Landschaftsarchitekten auf die neuen Vorgaben durch die Be-
bauungsplananderung modifiziert.

Begriindung

Im Bebauungsplan Mittelgewanne Ost ist bezliglich der erforderlichen Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen keine Differenzierung zwischen o6ffentlichen ErschlieRungsanlagen
und privaten Baugrundstlicken erfolgt. Dies ist aber nach den aktuellen Kommentaren
und Hinweisen des Landes Rheinland-Pfalz erforderlich, um fir die Kostenverteilung
ausreichende Rechtssicherheit zu haben. Die fir die offentlichen ErschlieRungsanla-
gen erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen werden Uber die Erschlie-
Rungskosten gem. BauGB abgerechnet. Die flur die privaten Bauflachen erforderlichen
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen werden Uber die Kostenerstattungsbeitragssatzung
nach § 8a Bundesnaturschutzgesetz abgerechnet.

Umweltvertraglichkeit/Umweltbericht

Nach § 13 BauGB wird die Erfordernis eines Umweltberichtes geprift. Die Zielsetzung
fur die Plananderung lasst sich konkret begrinden:

- Anpassung des Bebauungsplanes an die ErschlieBungsplanung.
- Anpassung an die baulichen Nutzung und Gestaltung gemaf Anforderungen aus Um-
legung und Anregungen von Betroffenen.

Durch die vorgesehenen Anderungen werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt
und nicht wesentlich geandert. Somit wird nach § 13 Absatz 1 und Absatz 3 von einem
Umweltbericht abgesehen. Im Hinblick auf Ziele des Umwelt- und Naturschutzes wer-
den aufgrund der Bestandssituation ,Rechtskréaftiger Bebauungsplan“ und dessen An-
derung die Schutzguter:

- Boden

- Standortpotentiale fir Tiere und Pflanzen

- Klima und Luft

- Grundwasser

- Erlebnisraume fiir die landschaftsbezogene stille Erholung

nicht beeintrachtigt. Es werden Minimierungs- und Kompensationsmaf3nahmen vorge-
schlagen. Um Belange des Naturschutzes und des Landschaftshildes in gebotenem
Umfang zu bertcksichtigen, wird im Bebauungsplan eine Vielzahl von stadtokologi-
schen Festsetzungen getroffen. Es werden dabei in Text und Plan folgende Mal3nah-
men vorgesehen:
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4.1

5.1

- Nebenanlagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Grundstiicksflachen und in den
gekennzeichneten Flachen zulassig.

- Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufuhren.

- Fur Pflanzungen sind die in der Pflanzliste oder ansonsten im Bebauungsplan ge-
nannten Arten zu verwenden.

- Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll méglichst auf dem Grund-
stiick gehalten werden. Es wird empfohlen, Niederschlagswasser fur die Brauchwas-
sernutzung zu verwenden.

Mittels der oben genannten Festsetzungen und Mallnahme werden eine positive Be-
einflussung des Mikroklimas, die Minderung der Auswirkungen auf den lokalen Was-
serhaushalt, die Erhaltung und Schaffung von Lebensraumen fiir Flora und Fauna so-
wie die landschaftsgerechte Einbindung des Siedlungskdrpers in das Landschaftsbild
bezweckt.

Der durch die zusatzliche Bebauung hervorgerufene Eingriff wird durch die aufgefuhr-
ten MaRnahmen sowie die Anrechnung im Oko-Konto so weit wie mdglich minimiert
und ausgeglichen.

Im Einzelnen werden durch die Anderung neu geregelt:

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Traufhohen fiir Einzel- und Doppelhaduser (siehe Textliche Festsetzungen 2)

Begriindung

Die Traufhéhe flr Einzel- und Doppelhduser wird mit gleicher maximaler Traufhéhe
vorgegeben, um im Hinblick auf sparsamen Umgang mit Grund und Boden das Aus-
schopfen von Bauvolumen auf dem Grundstiick zu ermdglichen.

GARAGEN, STELLPLATZE, NEBENANLAGEN, GEMEINSCHAFTS-
FLACHEN, PRIVATE ZUWEGUNGEN

Garagen und Stellplitze (siehe Textliche Festsetzungen 3.1)

Garagen und Stellplatze sind an den gekennzeichneten Stellen und an den seitlichen
Grundstucksgrenzen zuldssig. Fallen Grundsticksgrenzen und Stralenbegrenzungsli-
nien zusammen, sind Garagen und Uberdachte Stellplatze im Bereich der seitlichen
Grundstucksgrenze unzulassig.

Vor Garagen und Uberdachten Stellplatzen ist eine zusatzliche Abstandsflache zur

StraRenbegrenzungslinie von mindestens 5,00 m Lange zu schaffen. Carports ab ei-
nem Abstand von 3,00 m (Baugrenze) zur Stral3e sind zugelassen.

Begriindung

Durch die Regelung soll den Belangen der Verkehrssicherheit durch eine zusatzliche
ausreichende Abstandsflache von 5,00 m Rechnung getragen werden.
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5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

Gemeinschaftsgaragen, Gemeinschaftsstellpldtze und Garagen (siehe Textliche
Festsetzungen 3.4 und 3.5)

Gemeinschaftsgaragen, Gemeinschaftsstellplatze und Garagen zu Gunsten der Rei-
henhduser RH1 und RH2 in der Gemeinschaftsflache.

Begriindung

Die Anderung erfolgte zur Klarstellung zwischen der zeichnerischen Darstellung und
dem Textteil.

Aufschiittungen (siehe Textliche Festsetzungen 3.8)

Aufschuttungen sind im Bereich zwischen Strallen und stralenseitigen Baugrenzen bis
zur Oberkante der Verkehrsflache zulassig, Aufschittungen sind allgemein im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans zulassig.

Begriindung

Aufgrund der Héhenlage der geplanten Stralle sind Angleichungen in Form von Auf-
schuttungen erforderlich und sind im Bebauungsplan zu regeln.

Wegfallen von Griinflichen vor Gemeinschaftsgaragen und Gemeinschaftsstell-
flachen (siehe zeichnerische Darstellung)

Begriindung

Ein Wegfallen der ausgewiesenen Grunflachen ist notwendig, um die Erschlielung und
Zuganglichkeit und damit Nutzbarkeit der Gemeinschaftsgaragen und -stellflachen zu
gewahrleisten. Der Wegfall dieser Grinflachen resultiert aus einem Vergleich zum Um-
legungsverfahren.

Streichung von 1,30 m hohen Gabionen.

Begriindung

Der Larmschutz wird an Stelle der Errichtung von Gabionen durch massive Larm-
schutzmaRnahmen am Gebaude mit Vorgaben fir die Fensterflachen gegenlber
Gonnheimer Strafl3e und Bahnstralle (Rhein-Haardt-Bahn) geregelt.

Anderung der Zuwegung zu den Grundstiicken in einer Zufahrtsbreite von 3,00 m
(siehe zeichnerische Darstellung)

Begriindung

Hiermit soll einer besseren Einfahrt in die Grundstucke aufgrund der kleinen Grundstu-
cke und der geringen Fahrbahnbreite im offentlichen Raum Rechnung getragen wer-
den. Dies erhoht die Verkehrssicherheit.
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5.7

5.8

Anpassung der Firstrichtungen (siehe zeichnerische Darstellung)

Begriindung

Die Firstrichtungen der Baufenster werden den Achsen der Baufenster angepasst.

Vorgabe der Dacheindeckung in rot- bis dunkelbraunen Tonen und Regelung von
Solarmodulen, die nicht als Dachaufbauten behandelt werden sollen. (siehe Text-
liche Festsetzungen 9)

Begriindung

Mit dem Farbspektrum deckt man das regional typische Bild der Dachlandschaften aus
den historischen Ortsbildern ab und entwickelt damit ein zuklinftiges stadtebauliches
Leitbild. Mit den Vorgaben fir die Solarmodule, dunkel, und Uber die Begrenzung in
den Anteilen der Dachflache hinaus wird man den heutigen 6kologischen Anforderun-
gen gerecht und verbessert die Bedingungen fir Klimaschutz, sparsamer Umgang mit
Energieressourcen.

Abwagung
Im Tragerverfahren ergaben sich insbesondere Anregungen zu:

-Regelungen fir die private Erschlie®ung und Entsorgung

-Okologische Belange, wie: Kaltluft, Kroten und Kompensation auf Privatgrundstiicken
-hinsichtlich Larmschutz und

-Uberlagerung von Riickhalteflachen fiir Oberflachenwasser mit Spielfunktion

In der Abwagung konnten die entsprechenden Anregungen fiir die Zuordnung auf pri-
vaten Flachen fur Ver- und Entsorgung, fir Sicherung vor Oberflachenwasser und Ka-
nalriickstau sowie Larmschutz und Verzicht auf Spielflache, bertcksichtigt werden und
wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. Fir den Kaltluftabflul ergaben sich
nach Abwagung keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung und fir die Kreuzkréten
kann Ersatzflache angeboten werden. Um Kosten und die Wirtschaftlichkeit des Ge-
samtprojektes zu gewahrleisten halt man an der Kompensation von Ausgleich auf Pri-
vatflachen fest und nimmt entsprechende Regelungen und Qualitdten in den Be-
bauungsplan auf.
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F_LANDESPFLEGERISCHER BEGLEITPLAN - AUSZUG -

Gemal landespflegerischem Begleitplan vom Juli 2001 zum Bebauungsplan ,Mittelgewanne
- Ost* der Ortsgemeinde Ellerstadt ergibt sich bei der Kompensation des Eingriffs in Natur
und Landschaft ein Ersatzflachenumfang im Verhaltnis 1:1 (d.h. Eingriffsflache gleich Ersatz-
flache). Dies fuhrt zu folgenden Eckdaten der Kompensation:

1. Der auszugleichende Flachenumfang (Gesamtflache) liegt bei 18.249 m2.

2. Die Kompensation im Gringurtel des westlichen Geltungsbereichs auf privaten
Grundstlcksflachen wird mit 1.040 m? auf die Kompensation angerechnet.

3. Damit verbleibt ein Ersatzflachenumfang (ohne Gringurtel auf Privatflachen) von
17.209 m2.

4. Der landespflegerische Begleitplan legt begriindet fest, dass weitere 20 % des Er-
satzflachenumfangs im Baugebiet ,Mittelgewanne — Ost* kompensiert werden kon-
nen: Verdunstungsgraben, Einzelbdume, freizuhaltende Flachen auf privaten Bau-
grundstucken, Verrieselungsflachen.

5. Der Ersatzflachenumfang aulierhalb des Geltungsbereiches zum Bebauungsplan
(Oko - Konto) liegt somit bei 13.560 m?2.

6. Die Ersatzflachen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft auerhalb des
Geltungsbereiches zum Bebauungsplan ,Mittelgewanne - Ost“ befinden sich in der
Gemarkung Ellerstadt im Grenzbereich zur Gemeinde Fu3génnheim und sudlich der
Bundesautobahn (Flachen im Zusammenhang eines teilweise angelegten und plane-
risch gesicherten Oko - Kontos)

7. Die Ortsgemeinde Ellerstadt weist in diesem Bereich des Oko - Kontos eine Ersatz-
flache, bestehend aus 12 Parzellen von 13.687 m? nach. Es handelt sich um die
Grundsticke FIL.Nr. 1976/4, 1959/4,1985/1, 1986/3, 1953, 1954, 1768, 1770, 1771,
1773, 1778 u. 1978/1.

Der Entwurf und die Festsetzungsempfehlungen des landespflegerischen Planungsbeitrages
vom Juni 2000 wurden vom Ortsgemeindebeirat diskutiert. Die Ergebnisse sind in den neuen
Bebauungsplanentwurf eingeflossen und wurden somit eine planerische Vorgabe. Daher
wird an dieser Stelle auf die nochmalige Darstellung der Festsetzungsempfehlungen verzich-
tet. Aufgefuhrt werden die erforderlichen Festsetzungsempfehlungen fur die Flachen fur die
Kompensation.



