PLANUNGSBURO WOLF, KAISERSLAUTERN
BEBAUUNGSPLAN ,RUTHENWEG |I* SEPTEMBER 2013

Inhalt

A BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNG
(§ 9 Abs. 1 - 7 BauGB)

B  BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNG
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 Abs. 1 u. 6 LBauO)

C HINWEISE

D RECHTSGRUNDLAGEN

E VERFAHRENSVERMERKE

F BEGRUNDUNG

G PFLANZENLISTE

H ARTENSCHUTZ

I LANDESPFLEGERISCHER PLANUNGSBEITRAG /UMWELT-
BERICHT

J BODENGUTACHTEN (IBES)

K OBERFLACHENENTWASSERUNGSKONZEPTION (DR. DOLL)



PLANUNGSBURO WOLF, KAISERSLAUTERN
BEBAUUNGSPLAN ,RUTHENWEG |I* SEPTEMBER 2013

Bebauungsplan ,,Ruthenweg II*

A BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Art der baulichen Nutzung nach 8 9 Abs. 1 Nr.1  BauGB
Im sidlichen Teilbereich des Bebauungsplanes wird das Allgemeine Wohngebiet (WA) nach 84
BauNVO festgesetzt.
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Anlagen gem. §4 Abs. 3 Nr. 3 - 5 BauNVO nicht Bestandtell
dieses Bebauungsplanes und somit nicht zulassig.
Im nordlichen Teilbereich des Bebauungsplanes wird Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO festgesetzt.
Im Mischgebiet (Ml) sind Anlagen gem. 8 6 Abs, 2 Nr. 7, Nr. 8 und Anlagen gem. § 6 Abs. 3 nicht
zuléssig.

1.2 Malf3 der baulichen Nutzung nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1.2.1 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl (8 1 7 Abs. 1i.V.m 8819 und 20 Abs. 3 BauNVO)
Im allgemeinen Wohngebiet (WA) und Mischgebiet (MI) wird die Grundflachenzahl als H6chstmal auf
0,4 sowie die Geschossflachenzahl als Hoéchstmald auf 0,8 festgesetzt. Die Flachen von
Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen einschlieRlich der zu ihnen
gehdrenden Treppenrdume sind dabei mit einzuberechnen.
Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und von baulichen Anlagen unterhalb der
Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, gemaf § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO mitzurechnen. In Anwendung des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird die zulassige
Uberschreitung der Grundflache durch die genannten Anlagen lediglich bis zu 30 vom Hundert
Uberschritten werden.

1.2.2 Zahl der Vollgeschosse (8 20 BauNVO; § 2 Abs. 4 LBauO Rhl.-Pf.)
Die Zahl der Vollgeschosse wird im allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet auf zwei
Vollgeschosse als Hochstmalf festgesetzt.

1.2.3 Hohe der baulichen Anlagen (8 18 BauNVO)
Die Traufhohe betrégt im gesamten Geltungsbereich als HochstmalR3 5,50 Meter.
Als mafRgebender Messpunkt fiir die, der StraBe zugewandte Traufhéhe zahlt im allgemeinen
Wohngebiet (WA) und im Mischgebiet (M) die H6he der Grenze (Oberkante) der jeweilig zugeordneten
ErschlieBungsstralRe in der Mitte des Wohngebéaudes.
Die maximal zuléassige Firsthéhe im gesamten Geltungsbereich betragt 7,60 Meter.

1.3 Anzahl der Wohneinheiten nach 8 9 Abs. 1 Nr.6 BauGB
Im gesamten Geltungshereich dieses Bebauungsplans sind pro Wohngebdude maximal 2
Wohneinheiten zuldssig. Bei Doppelhausern ist pro Haushalfte nur 1 Wohneinheit zulassig.

1.4 Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Gru ndsticksflache nach 89
Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Im gesamten Plangebiet ist nach § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise festgesetzt. Im
allgemeinen Wohngebiet (WA) und im Mischgebiet (MI) sind Einzel- und Doppelh&user zuldssig.

1.5 Stellplatze und Garagen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGBi. V. m. 8§ 12, 21a und

§ 23 Abs. 5 BauNVO sowie § 47 LBauO Rhl.-Pf.

Garagen, Stellplatze und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache sowie in
eigens gekennzeichneten Flachen zuléssig.



PLANUNGSBURO WOLF, KAISERSLAUTERN
BEBAUUNGSPLAN ,RUTHENWEG |I* SEPTEMBER 2013

1.6

16.1

1.6.2

1.7

1.8

1.9

191

19.2

193

1.9.4

195

1.9.6

1.10

pfbl

pfb 2

Verkehrsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 und 9 Ab s. 4 BauGB

Die offentlichen Verkehrsflachen werden als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (VBZ-M),
und als Wirtschaftswege festgesetzt.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (VBZ-M) sind als Mischverkehrsflache zu erstellen.

Flachen, die nach § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB von B  ebauung freizuhalten sind

In den Einmindungsbereichen der StraRen ist in den Sichtfeldern sichtbehindernder Bewuchs (Uber
80 cm Hohe) nicht zuléssig.

Flachen, die nach § 9 Abs.1 Nr. 16 BauGB fiir di e Wasserwirtschaft und die
Regelung des Wasserabflusses freizuhalten sind

Die Grinflache im westlichen Bereich des Geltungsbereiches ist freizuhalten fiir die Regelung des
Wasserabflusses. Die darin enthaltenen Flachen mit Heckenstruktur (pfb2) sind hinsichtlich der
Errichtung von Wasserabflusseinrichtungen (Mulden) ausgenommen und auszuschlieRen. Ebenfalls
unangetastet zu belassen sind die Flachen zur Erhaltung der vorhandenen B&aume (pfbl). Bei der
Erstellung der \Versickerungsmulden ist zum westlich verlaufenden Wirtschaftsweg ein
Sicherheitsabstand von mind. 1,0 m einzuhalten.

Maflnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwick  lung der Landschaft sowie
zur Kompensation der Eingriffe nach 8 8 Bundesnatur  schutz-Gesetzes
BNatSchG sowie § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Der Oberboden ist gemall DIN 18915 zu Beginn der Bauarbeiten von allen Auftrags- und
Abtragsflachen sowie von zu befestigenden Bau- und Baubetriebsflichen abzutragen. Der Abtrag von
Oberboden ist gesondert von allen Bodenbewegungen durchzufihren und darf nicht mit bodenfremden
Stoffen vermischt werden. Oberboden ist auf Mieten zu lagern. Diese sollen nicht befahren werden.

Bei Baumalnahmen im Bereich von Gehdlzen sind SicherungsmafRnahmen nach DIN 18920
durchzufiihren. Baumstandorte sind weitraumig von Material und Maschinen freizuhalten (vornehmlich
Wurzelbereich). Verunreinigungen durch Betriebsstoffe sind zu vermeiden.

Das von Hof- und Dachflachen anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist auf dem Geléande
zuriickzuhalten und — sofern es nicht zu Brauchwasserzwecken genutzt wird — zu versickern bzw. zu
verdunsten. Dritte dirfen nicht geschadigt werden.

Stellplatze und Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen sind mit wasserdurchldssigen Belagen
auszubauen (z.B. wassergebundene Decken, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen). Befestigungen, die
die Wasserdurchlassigkeit des Bodens wesentlich beschranken sind nur zulassig soweit ihre
Zweckbestimmung dies erfordert.

Nicht Uberbaute Flachen der Baugrundstiicke sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Es sind
Uberwiegend heimische, standort- bzw. kulturraumgerechte Gehélze der Pflanzenlisten zu verwenden
— Koniferen und exotische Arten sind ausgeschlossen. Zur Aufnahme, Verdunstung und Versickerung
von Niederschlagswasser konnen Bereiche ausgemuldet werden. Die Nutzung als Lager- oder
Abstellflache ist unzulassig.

Flachdacher auf Garagen und Carports sind zu begriinen.

Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhalt  ung von B&umen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Erhalt von Einzelbdumen

Pflanzbindung fir die im Lageplan gekennzeichneten Einzelbdume. Die Pflanzbindung dient dem
Erhalt der angepflanzten Baume. Ausgefallene Baume sind in einer dreimal verpflanzten (H 3xv mDB
STU 18-20 cm) Qualitédt an etwa gleichem Standort nachzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen.

Erhalt von Heckenstrukturen

Der vorhandene Gehdlz- und Strauchbestand ist soweit als méglich zu schonen. Die innerhalb der
Flache liegenden Strauchgruppen und Gehoélze sind wahrend der BaumafRnahmen vor
Beschadigungen und Beeintrachtigungen zu schiitzen. Ausgefallene Pflanzen sind in einer zweimal
verpflanzten Qualitat (2xv oB 60-100 cm) an etwa gleicher Stelle nachzupflanzen, dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen.
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Externe Ausgleichsflache (7.540 m2 Abbuchung aus dem Okokonto)

Die im Plan gekennzeichnet Flache befindet sich im Gewann, “Obere Wiesen II“ und ist als ca. 1,05 ha
groRRe Flache in das Okokonto der Gemeinde eingestellt. Von dieser Flache ist eine 7.540 m2 groRe
Flache zur externen Kompensation abzubuchen.

Diese Flache wird zur Zeit zweimal im Jahr geméht, geplant ist It. Verbandsgemeinde die Pflanzung
einer naturnahen, typischen bachbegleitenden Ufervegetation. Diese ist dann einer dauerhaften
Erhaltungs- und Entwicklungspflege zu unterziehen, damit sich ein nachhaltiger Erfolg einstellt.

Pflanzgebote nach 89(1)Nr. 25a BauGB zur Grino rdnerischen Gestaltung
sowie zur Kompensation der Eingriffe im Sinne des 8 8 BNatSchG

Offentliche Griinflachen

Die offentlichen Grinbereiche werden — gem. §1ai.V. mit § 9(2)20 und 8§9,1a) BauGB — zur Minderung
bzw. zum Ausgleich der Eingriffsauswirkung als Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Pflanzung von Einzelbdumen

An den im Plan gekennzeichneten Stellen sind mindestens 13 standortgerechte, einheimische bzw.
kulturraumgerechte Laubbdume 1 und 2. Ordnung entsprechend der beigefugten Pflanzliste
anzupflanzen und zu unterhalten. Es sind Hochstamme 3x verpflanzt, 16-20 cm StU, m.B. zu
verwenden. Die festgesetzten Baume kdnnen beziiglich des Standortes geringfligig modifiziert werden.
Alle Baumpflanzungen sind zu erhalten sowie bei Abgang zu ersetzen.

Ansaat der Wiesenflachen

Fir die im Plan mit pfg 3 gekennzeichneten 6ffentlichen Grinflachen ist eine Gréaser-Krauter-Mischung
zu verwenden, deren Artenzusammensetzung in Anlehnung an die entsprechende Vegetation der
vorhandenen Graser-Krauter-Flachen erfolgen soll. Es wird empfohlen, die Saatgutmischung S 93
Landschaftsrasen RSM-7 B (mit Krautern - fiir alle normalen Lagen) zu verwenden. Es sollen maximal
zwei Schnitte im Jahr durchgefiihrt werden. Die Anwendung von Herbiziden bei der Unterhaltspflege ist
zu unterlassen.

Private Griinflachen
Heckenpflanzung

Die im Plan gekennzeichnete Flache ist mit einer zweireihigen Heckenpflanzung aus heimischen,
standortgerechten Laubstrduchern (Art und Qualitdt siehe Pflanzenliste im Anhang) vorzusehen.
Dieser Streifen wird durch die Strducher, die in einem Pflanzraster 1,0 x 1,0 m einzupflanzen sind
eingegrunt.

Anlage der privaten Griinflachen

Der Anteil gartnerisch anzulegender und mit Gehdlzen dauerhaft zu bepflanzender und zu pflegender
Flachen an den nicht (berbauten Grundstiicksflichen muss mindestens 70% betragen.
Vorgartenzonen durfen nicht als Arbeits- oder Lagerflichen genutzt werden; sie sind - unter
Berlcksichtigung der Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen - gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten.

Pflanzung von Einzelbdumen

An den in der Planzeichnung eingetragenen Stellen sind auf den privaten Grundstiicken pro
angefangene 100 m2 Uberbauter Grundstiicksflache ein einheimischer Laubbaum II. Ordnung oder ein
Obstbaum zu pflanzen und zu unterhalten. Die festgesetzten Baume kdnnen beziglich des Standortes
geringfugig modifiziert werden.
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1.11.3

Zuordnungsfestsetzung

Auf der Grundlage des 8§ 9 Abs. 1 a S.2, i.Vv.m. § 1 a Abs. 3 BauGB, sowie 8135 a und b BauGB
werden die innerhalb und auferhalb des Bebauungsplanes festgesetzten Flachen und MaRRhahmen
(Eingriffskompensation) nach § 9 Abs. 1 Nr. 15i.V. m. Nr. 20 bzw. Nr. 25 a BauGB sowie deren Kosten
den Eingriffen innerhalb des Bebauungsplanes zugeordnet.

Zuordnung:

Baugrundstiicke Mischgebiet und Baugrundstiicke WA-Gebiet: 5.070 m?2 versiegelte Flache. Den
privaten Grundflachen steht eine versiegelte StralBenflaiche von 2.835 m2 gegeniber. Die
Ausgleichsflachen sind demnach den privaten Flachen zu 64,1 % und den 6ffentlichen Flachen zu 35,9
% zuzuordnen.

B BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH 89

2.1

211

2.1.2

213

ABS. 4 BAUGB . V. M. § 88 LBAUO RHLD.-PF.

(Gestaltfestsetzungen)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Dachform der Hauptgeb&ude

Als Dachform der Hauptgebaude sind sowohl im allgemeinen Wohngebiet als auch im Mischgebiet
Sattel- und zusammengesetzte Pultddcher mit einer Dachneigung von 30 bis 45° zul&ssig.

Auf Garagen und Carports sind auch begriinte Flachdacher zulassig.

Belichtung des Dachraumes

Zur Belichtung des Dachraumes sind Gauben mit Schlepp- oder Satteldach zuldssig. Die Dachgauben
durfen nicht die Hohe des Hauptfirstes erreichen, sondern missen um mindestens 30 cm abgesetzt
sein. Bei mehreren Einzelgauben pro Geschoss im Dach sind diese in gleicher H6he anzuordnen.
Gauben dirfen in ihrer Gesamtheit die Breite von max. 50% der zugeordneten Trauflange nicht
Uberschreiten.

Dachgauben und -flaichenfenster miissen mindestens 100 cm Abstand zum Dachrand einhalten.

Einfriedungen und H6he von Einfriedungen

An den Grenzen zum offentlichen Strallenraum und zum Nachbargrundstiick bis zur vorderen
Bauflucht sind Einfriedungen zwischen vorderer Baugrenze und Stral3e nicht zuléssig.
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Oberflachenentwasserung (8 9 Abs. 1 Nr. 16, 20 BauGB)

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll gemald § 2 Abs. 2 Landeswassergesetz
moglichst in der Flache gehalten werden. Hierzu ist in Abstimmung mit der Fachbehdrde eine
Entwasserungsplanung aufzustellen, die geeignete MalRnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung
aufzeigt.

Zur Reduzierung und Verzdgerung des Oberflachenabflusses wird empfohlen, das anfallende
Niederschlagswasser von versiegelten Flachen fir die Brauchwassernutzung (z. B.
Gartenbewasserung, Toilettenspllung, Waschmaschine) zu verwenden. Dabei dirfen Dritte nicht
geschadigt werden.

Bei der Realisierung des Baugebietes sind rechtzeitig die Entwésserungskonzeptionen hinsichtlich
Oberflachenwasser, Schmutzwasser und Aullenbereichswasser mit der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz
abzustimmen.

Fir das Baugebiet ist eine Trennkanalisation mit Versickerungsbecken fiir die Oberflachenwasser
vorgesehen.

Grundwasser

Bei den einzelnen Bauvorhaben wird eine Untersuchung des Grundwasserstandes empfohlen.
Falls ein Keller vorgesehen, wird empfohlen, diesen als ,wasserdichte Wanne" auszubilden.

Bodenuntersuchungen

Aufgrund der moglicherweise inhomogenen Bodenverhéltnisse in diesem Gebiet kénnen fir einzelne
Bauvorhaben spezielle Baugrunduntersuchungen erforderlich werden.

Arché&ologische Funde

Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fiir die ErschlieBungsmaBnahmen, hat der
Bautrager/Bauherr die ausfiihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, der Generaldirektion
Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchéologie in Speyer zu gegebener Zeit rechtzeitig den Beginn
der Arbeiten anzuzeigen, damit diese, sofern notwendig, iberwacht werden kénnen.

Die ausfihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und
Pflegegesetzes vom 23.3.1978 mit der Novellierung vom 26.11.2008 (GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159
ff/ GVbl. 2008 Seite 301) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende, arch&ologische Fund
unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als mdglich unverédndert zu lassen und die
Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Absatz 1 und 2 enthinden Bautrager/Bauherrn jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung
gegeniber der Landesarchaologie Speyer.

Sollten wirklich arch&aologische Objekte angetroffen werden, so ist der archaologischen
Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen, in Absprache

mit den ausfihrenden Firmen, planméaRig den Anforderungen der heutigen archaologischen
Forschung entsprechend durchgefiihrt werden kénnen.

Bodenordnende Malinahmen

Fir die Neuordnung der Grundsticksstruktur und der Rechtsverhéltnisse sind bodenordnende
MafRnahmen z.B. in Form eines Umlegungsverfahrens nach §8 45ff BauGB erforderlich.

StrafRenaufbruch/Abfallentsorgung

Bei privaten und offentlichen Bauvorhaben sollen Aushubmassen, StralRenaufbruch, etc. einer
Wiederverwertung zugefihrt werden.

Nicht wiederverwertbare Materialien sind Uber eine zugelassene Abfallentsorgungsanlage zu
entsorgen. Auf die Mdglichkeiten einer ,Erdmaterialb6rse” wird hingewiesen.

7
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3.6

3.7

3.8

3.9

Ordnungswidrigkeiten (8§ 89 LBauO)

Ordnungswidrig im Sinne des § 89 LBauO handelt, wer den Festsetzungen der hiermit nach 8 88
LBauO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Landespflege

Die MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft nach 89 Abs.
1 Nr. 20 BauGB und die MalRnahmen nach 89 Abs. Nr. 25 BauGB sowie die sonstigen
grunordnerischen Malinahmen nach §9 Abs. 1 Nr.15 BauGB, sind im privaten Bereich bis spatestens 2
Jahre nach Fertigstellung und Inbetriebnahme zu erstellen. Im Bereich des westlichen Grinstreifens
spatestens in der auf die Fertigstellung der ErschlieBung folgende Pflanzzeit.

Beim Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind die erforderlichen Grenzabstande gem. 88 44, 46
Nachbarrechtsgesetz fur Rheinland-Pfalz einzuhalten, auf die Abstandsregelungen gegeniber
landwirtschaftlich genutzter Flachen wird insbesondere hingewiesen.

Den Bauunterlagen sind qualifizierte Freiflachenplane im Maf3stab 1:200 beizufiigen. Es sind die
bebauten Flachen, sonstige versiegelte Flachen wie Stellplatze, Zugénge etc. und die Art ihrer
Befestigung darzustellen. Des Weiteren sind die bepflanzten Flachen und die Art ihrer Bepflanzung,
die zu pflanzenden, zu erhaltenden und zu entfernenden Gehodlze mit Artenangabe und
GroRRenverhaltnissen darzustellen. Im Rahmen dieses Planes ist auch die Riickhaltung der anfallenden
unverschmutzten Wassermengen darzustellen und nachzuweisen.

Ausgleichs- und ErsatzmafRhahmen

Alle aufwertenden MafRnahmen, die dem Schutz, der Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft dienen werden als AusgleichsmalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft herangezogen.

Verkehrliche Erschliel3ung

Die ndrdliche GebietserschlieBung als Ost — West ErschlieBungsachse Ubernimmt bzw. behalt ihre
Funktion als Hauptwirtschaftsweg zu westlich gelegenen Flachen.

Nachbarrecht
Es sind generell die Regelungen des Nachbarrechts zu beachten. Insbesondere sind die

Grenzabstande fiir Anpflanzungen und Einfriedungen bei Angrenzung privater Flachen an
landwirtschaftliche Flachen einzuhalten.
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Birgermeister
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1.

Einfuhrung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die in 81 Abs. 5 BauGB aufgefiihrten Ziele zu beachten.
Ebenso sind im Raumordnungs- und Landesplanungsgesetz Zielvorgaben aufgefiihrt. Durch das
gesetzlich in § 8 Abs. 2 BauGB normierte Entwicklungsgebot muss sich der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickeln. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Ruthenweg 11 sollen die
baurechtlichen Voraussetzungen fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung geschaffen werden.

2. Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs
Das Plangebiet 1 des Bebauungsplans ,Ruthenweg II* liegt am nordwestlichen Ortsrand der Gemeinde
Gonnheim. Das Plangebiet erfasst einen bisher unbebauten Bereich zwischen dem Baugebiet
.Ruthenweg" aus den 1970/80er Jahren im Siden, Bebauung ,HaardtstraRe” im Osten parallel zur
BahnhofstralBe (K 8), der bestehenden landwirtschaftlich und gewerblich genutzten Bebauung westlich
der BahnhofstraRe im Norden. Das Gebiet stellt durch die Aufnahme der westlichen Begrenzung des
bestehenden Baugebietes ,Ruthenweg“ eine Abrundung der besiedelten Flache zwischen dem
ndrdlichsten bebauten Bereich und dem vorgenannten Baugebiet dar.
Das Plangebiet umfasst die Parzellen Flurstiicks-Nummern:
2384 (Wirtschaftsweg), 2385/3, 2195/4, 2195/7 (Ruthenweg-Fahrweg) und Teile 241 (HaardtstralRe),
2385/3, 2388, 2387, 2386, 2179/4, 2180/5, 2181/5, 2183/4, 2184/3, 2185/4, 2187/4, 2195/4.
Das Plangebiet 2 erfasst das externe Grundstiick mit der Flurstiicks-Nummer 1655/2.
3 Allgemeines
3.1 Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Gonnheim hat in seiner Sitzung am ............... , gemaR § 2,
Abs. 1, Baugesetzbuch, die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ruthenweg II“ beschlossen.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden folgende Planungsziele angestrebt:
« Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fiir den gesamten Bereich und die Ausbildung und
Schaffung eines westlichen Ortsrandes unter Einbeziehung der 6kologisch bedeutsamen
vorhandenen Vegetation und Bertcksichtigung des Artenschutzes.
e Schaffung von adaquatem Wohnraumangebot mit der Option im angrenzenden Mischgebiet
auch wohnnutzungsvertragliches Gewerbe ansiedeln zu kdnnen.
¢ Abrundung der Siedlungsentwicklung der Gemeinde Génnheim zum westlichen Au3enbereich.
3.2 Topographie
Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein nach Siidosten flach geneigten Hangbereich. Der Tiefpunkt
befindet sich im Sudosten des Baugebietes im Anschluss an die Bebauung der HaardtstraBe und des
Rieslingweges.
3.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wachenheim/Weinstral3e ist das gesamte
Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erfasst. Die Flache sudlich des
Wirtschaftsweges (Ost-West-Achse) ist als Wohnbauflache, die nérdliche, eine Bautiefe umfassend als
Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Der gewahlte Planumgriff entspricht folglich der Vorgabe nach schonendem Umgang mit Grund und
Boden, sowie der Sicherung und Entwicklung natirlicher Lebensgrundlagen. Durch die Hinzunahme
einer Bautiefe nordlich der geplanten ErschlieBungsstralle (momentan Wirtschaftsweg) ergibt sich ein
optimiertes Verhaltnis zwischen ErschlieBungsflache und spaterer Bauflache.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. In der Fortfihrung der 4. Anderung
des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Wachenheim wird die neue Situation der
beabsichtigten Bauflachenverteilung bertcksichtigt.
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3.4

Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Laut dem Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz ist Godnnheim der Randzone des
Verdichtungsraumes, bzw. Aktivraumes (= Raum mit guinstiger wirtschaftlicher Struktur) innerhalb des
Vorderpfalzer Tieflandes zuzuordnen.

Fir Gonnheim ist laut dem Regionalen Raumordnungsplan (RROP) die besondere Funktion
Landwirtschaft angegeben.

Zustandige Versorgungszentren sind das Kleinzentrum Wachenheim an der Weinstrale und fur den
Uberdrtlichen Bedarf das Mittelzentrum Bad Durkheim und das Oberzentrum Ludwigshafen am
Rhein.

Erfordernis der Planung

4.1

4.2

Planungsanlass § 1 Abs. 3 Bau BG

Die Ortsgemeinde Gonnheim weist, zur Befriedigung des vorhandenen Bedarfs an Bauflachen, ein
neues Baugebiet durch einen Bebauungsplan aus. Dieses ist erforderlich, da die innerdrtlichen
potentiellen Baugrundstiicke den vorhandenen Bedarf an Bauflachen nicht decken kénnen.

Fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ergibt sich die Notwendigkeit der Uberplanung des
Bereiches mittels Bebauungsplan und darin enthaltenen Vorgaben fur ErschlieBungs-, Bau- und
Freiflachen.

Ziele und Zwecke der Planung

In der Aufstellung des Bebauungsplans ,Ruthenweg II“ sollen die baurechtlichen Voraussetzungen
geschaffen werden, die Flache stadtebaulich und landschaftsplanerisch zu ordnen und zu entwickeln.
Dabei ist es erforderlich, die infrastrukturelle Anbindung und ErschlieBung, die Nutzung der privaten
Bauflachen, der privaten Grinflachen, das Maf3 der baulichen Nutzung, und die Schutzbedirfnisse an
Arbeiten und Wohnen, Naturschutz und Landespflege, bauplanungsrechtlich festzusetzen.

Stadtebauliches Konzept

5.1

5.2

Rahmenbedingungen und Planungsalternativen

Zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wurden stadtebauliche Gestaltplane
erarbeitet. Diese wurden in einem Entscheidungsprozess planerisch begleitet und durch den
Gemeinderat getragen. Die unterschiedlichen Lésungsanséatze fir das Baugebiet haben recht schnell
gezeigt, dass diese Flache, entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplanes der
Verbandsgemeinde fur eine Uberwiegende Wohnnutzung préadestiniert ist.

Die Planungsabsicht wurde durch eine ,Artenschutzfachliche Ersteinschatzung” zum Baugebiet durch
.Bjornsen beratende Ingenieure GmbH, Niederlassung Speyer 2010 planerisch abgesichert.
Stadtebauliche, 6kologische und soziale Auswirkungen wurden diskutiert. Dies fiihrte letztendlich zu
einer Wohnbebauung im Sitiden und Mischbebauung im Norden unter Auspragung eines Gringdrtels
als westlicher Ortsrand unter Beriicksichtigung des Vegetationsbestandes, inshesondere eines alten
Kirschbaumes zur Mitte des Baugebietes. Eine ,Nullvariante” scheidet grundséatzlich aus, da eine
Nachfrage nach bezahlbarem Bauland aus der Gemeinde selbst heraus besteht. Die zur Umsetzung
vorgesehene Konzeption tragt diesem Bedarf Rechnung und nimmt gleichzeitig Rucksicht auf den
sensiblen Ortsrand mit der Nachbarschaft zu weinbaulich genutzten Flachen.

ErschlieBung Verkehr

Von Nordosten wird auf der Hohe des bestehenden Wirtschaftsweges das Baugebiet an die
HaardtstraRe mit Anschluss an die K 8 BahnhofstralRe angebunden. Hierbei wird die Funktion der
entstehenden Ost — West Erschliefungsachse als Hauptwirtschaftsweg zur ErschlieBung der
Nutzflachen im weiter westlich befindlichen Freiraumbereich beachtet und im Zuge der
Ausfuihrungsplanung die Funktion der Stral3e fiir die Landwirtschaft beriicksichtigt.

Dieses Hauptgertst der ErschlieBung mindet im Westen in den Verlauf des bestehenden
Wirtschaftsweges. Die GebietserschlieBung tber Mischverkehrsflachen, auf denen der Ful3ganger
bestimmender Verkehrsteilnehmer fiir die Straengestaltung ist, mindet nach Siden in den
Rieslingweg. Eine weitere Anbindung an das bestehende Stralennetz wird liber eine Schleife nach
Westen an den Ruthenweg erfolgen.
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5.3

54

5.5

5.6

Die Ausbildung des gesamten Wegenetzes als Mischverkehrsflache sichert neben der reduzierten
Fahrgeschwindigkeit fiir den motorisierten Verkehr auch ein Mindestmaf3 an Aufenthaltsqualitat fur die
Bewohner. Die direkte Verbindung zum Auf3enbereich mit dem dort bestehenden Wirtschaftswegenetz
ermoglicht die Absicherung freizeitbezogener Wegebeziehungen.

Geplante Bebauung

Im Suden der Achse des ehemaligen Wirtschaftsweges wird ein allgemeines Wohngebiet mit offener
Bauweise ausgewiesen, im Norden ein Mischgebiet im Ubergang zum landwirtschaftlichen und
gewerblichen Bestand im Norden.

Die Gebaudehohe im Plangebiet wird in Anlehnung an die bestehende Bebauung und unter
Beriicksichtigung der Lage wie die Hohe in den benachbarten Bereichen festgesetzt. Es ist im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine max. zweigeschossige Bebauung geplant, bei
der das zweite Vollgeschoss in der Regel im Dachgeschol3 vorzusehen ist.

Die Gebaudeanordnung ubernimmt die Stellung aus dem bestehenden Baugebiet im Suden, bildet
dabei straRenbezogene Raumkanten und definiert einen klaren Ubergang zwischen bebautem Ortsteil
und dem AulRenbereich. Die Freihaltung eines Grinstreifens nach Westen unterstreicht diese
stédtebauliche Gliederung.

Immissionen, Emissionen

Als potentielle Emittenten sind die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen in ihrer saisonalen
Auspragung erkannt worden. Um die Belange des Immissionsschutzes zu beriicksichtigen, ist die
Anlage eines breiten Grungurtels im Westen und Norden des Baugebietes als Abstandsflache, und als
.Psychologischer Schutz vor schéadlichen oder stérenden Emissionen* durch die Erhaltungs-
maflnahmen des Vegetationsbestandes und durch die PflanzmalRnahmen geplant.

Bauplanungsrechtlich reagiert die Ausweisung eines Mischgebietes mit der Méglichkeit der Einordnung
wohnnutzungsvertraglicher Gewerbebetriebe auf die Nachbarschaft zum Bestand.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Energie wird durch Anschluss an das vorhandene
Ortsnetz gesichert.

Das Baugebiet wird mittels Erdkabelleitungen mit elektrischer Energie versorgt.
Das Abwasser wird Uber einen Schmutzwasserkanal entsorgt werden.

Das Oberflachenwasser ist entsprechend den gesetzlichen Vorgaben (82 LWG) mdglichst auf den
Grundstiicken zu belassen. Anzustreben ist fiir die privaten Bauherren die Brauchwassernutzung. Das
anfallende unverschmutzte Oberflichenwasser von 6ffentlichen Flachen sowie die Uberschiissigen
Oberflachenwasser von privatem Geldnde soll Uber einen eigenen Regen- und
Oberflachenwasserkanal gesammelt werden. Es besteht die Mdglichkeit, Uberlaufzisternen fiir den
privaten Bereich zu installieren.

Das Entwéasserungskonzept sieht desweiteren zur Rickhaltung von Oberflichengewéassern eine
Rickhalteeinrichtung im stdwestlichen Randbereich des Gebietes mit Verdunstungs- und
Versickerungsmulden vor. Die Versickerungsmulden werden dabei mit einem Sicherheitsabstand von
mindestens 1 m zum westlich verlaufenden Wirtschaftsweg konzipiert.

Ein Uberlauf ist in stidlicher Richtung parallel zum westlich des Plangebietes liegenden Wirtschaftsweg
geplant, der in einen bestehenden Graben eingefihrt wird.

Umweltvertraglichkeit

Zunéchst wurde eine ,Artenschutzfachliche Ersteinschatzung“ zum Baugebiet durch das Biro
.Bjornsen beratende Ingenieure GmbH, Niederlassung Speyer* 2010 durchgefuhrt. AnschlieRend hat
die Bestandsaufnahme wund -analyse der vorhandenen natur- und landschaftsrelevanten
Gegebenheiten das Biro Wolf, Kaiserslautern und Landschaftsarchitektin, Dipl.-Ing. Caroline
Engelhardt, Mainz vorgenommen. Die Beeintrachtigungen und Wechselwirkungen durch die
MaRBnahme wurden im Rahmen des Umweltberichtes, der dem Bebauungsplan beigeflgt wird,
dargestellt. Die notwendigen Minimierungs- und KompensationsmafRnahmen wurden dabei im
Fachbeitrag, ebenfalls Beigabe zum Bebauungsplan, festgestellt und bilanziert. Die detaillierten
Informationen zu den Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
kénnen aus dem beiliegenden landespflegerischen Planungsbeitrag entnommen werden. Um die
Belange des Naturschutzes und des Landschaftsbildes in gebotenem Umfang zu bertcksichtigen,
werden im Bebauungsplan eine Vielzahl von stadtokologischen Festsetzungen getroffen.
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Zusammenfassung der Ergebnisse der Artenschutz-Unter suchung und des Umweltberichtes
und landespflegerischen Planungsbeitrags:

Im Plangebiet wurde laut artenschutzfachlicher Ersteinschatzung als Nahrungsgast der als landesweit
gefahrdete Sperber vorgefunden. Die anderen Vogelarten sind haufig und ungefahrdet. Jedoch handelt
es sich bei einigen, wie beispielsweise dem Mausebussard, um als ,streng geschutzt* definierte
Vogelarten. Als Bruthabitat kommt das Gebiet fiir alle gennannten Vogelarten jedoch nicht in Betracht.
Im Gebiet sind nur Tagfalter vorzufinden, deren Biotope im raumlich-funktionalen Zusammenhang
ersetzbar sind. Spezielle AusgleichsmalRnahmen sind nicht erforderlich.

Aufgrund der Nachtaktivitdt von Fledermausen sind baubedingte Stérungen vernachlassigbar.
Desweiteren missen keine Quartiersverluste ausgeglichen werden, da durch das Projekt weder
Gebaude noch Baumquartiere von Fledermausen beeintrachtigt werden.

Empfohlen wurde nach dieser Untersuchung die Erhaltung eines ca. 25 Meter breiten Grinstreifens im
Westen, der die bestehenden 6kologisch bedeutsamen Flachen (mit Hecken und Kirschbaum usw. )
erhdlt und die Zwischenrdume entwickelt. Fingerartig sollten die Grunstrukturen Uber die
Heckenstreifen nach Osten ins Gebiet sich erstrecken.

Aufgrund einer sinnvollen und wirtschaftlichen Erschliefung wurde darauf nur in den Randbereichen
stadtebaulich eingegangen und der breite Streifen lbernommen.

Des Weiteren soll ein zusammenhangender, breiter Griingirtel als Schutz- und Abstandsbereich die
Ausbildung des neuen, westlichen Ortsrandes sichern.

Nach § 2a BauGB wird ein Bauleitplanungsverfahren fiur die Entwicklung von Baugebieten mit
Umweltprifung und Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 durchgefiihrt. Die Zielsetzung fur die Planung &Rt
sich konkret begrinden:

- Inanspruchnahme ortsrandnaher, landwirtschaftlich und kleingartenartig genutzter Flachen fir
Wohnbauflache und gemischte Bauflachen.

Im Hinblick auf Ziele des Umwelt- und Naturschutzes werden aufgrund der Bestandsituation die
Schutzguter:

- Boden

- Standortpotentiale fur Pflanzen und Tiere

- Klima und Luft

- Grundwasser

- Erlebnisrdume fir die landschaftsbezogene stille Erholung

Teilweise geringfligig, teilweise mittel bis stark beeintrachtigt.

Mensch: Erhebliche Beeintrachtigungen durch Schadstoffe sind durch die zuldssige Nutzung und die
im Verhaltnis zur Vorbelastung maRige Verkehrszunahme nach Abschluss der gesamten Bautatigkeit
nicht zu erwarten.

Tiere und Pflanzen: Mit der geplanten Uberbauung und Nutzung ist der Verlust von ca. 8.420 m2
intensiv genutzte Rebflache, 2,620 m2 Wiesen- und Brachwiesen und 2.270 m2 Baumhecken
verbunden. Als Ausgleich hierfir werden in den offentlichen Grinflachen Gehdlz- und
Baumpflanzungen vorgenommen. Der Verlust an Rebflachen, Griinland und Saumstreifen kann durch
Festsetzungen zur Begriinung von Flachen mit Wiesenansaat, mehrreihigen Hecken und Baumen
innerhalb des Planungsgebietes und durch die Abbuchung einer Flache aus dem Okokonto der
Gemeinde Gdnnheim kompensiert werden.

Boden: Das Bauvorhaben fiihrt zu einer Neuversiegelung im Umfang von 7.540 m2
Entsiegelungsmalnahmen innerhalb des Geltungsbereiches sind nicht méglich, so dass ein Ausgleich
in einer GrolRenordnung von ca. 7.540 m2 erbracht werden muss. Hierfiir wird die Abbuchung einer
Flache von 7.540 m2 von dem Flurstiick 1655/2 in der Gewann "Obere Wiesen II" aus dem Okokonto
der Gemeinde Gdnnheim festgeschrieben.

Wasser: Mit der Neu-Versiegelung von ca. 7.540 m2 Flache wird der Oberflachenabfluss erhdht. Durch
die Einplanung wasserdurchlassiger Befestigungen fiir Stellplatze und der Ableitung der Dachwasser
der Wohn- und Wirtschaftsgebaude in Zisternenanlagen kann der Oberflachenabfluss so weit als
mdglich reduziert, so dass ein zusétzlicher Ausgleich nicht erforderlich ist.

Klima: Eine wesentliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima ist nicht zu erwarten, da das Gebiet
in der Umgebung bereits bebaut ist, und durch die beabsichtigten Geb&ude keine erheblichen
Emissionen auftreten diurfen. Mit den neugeplanten Vegetationselementen und — flachen werden in
ausreichender Menge Grinstrukturen geschaffen, so dass die Klimabilanz als ausgeglichen
anzusehen ist.
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Landschaftsbild: Aufgrund der Vorbelastung sind die Auswirkungen von untergeordneter Bedeutung.
Beeintrachtigungen werden durch die Begriinung innerhalb und der Randeingriinung vermieden. Durch
die eingeplante Bepflanzung wird eine ausreichende Ein- und Durchgriinung des Bauvorhabens
sichergestellt.

Kultur- und Sachgiiter: Kulturgiter sind nach aktuellem Kenntnisstand im Plangebiet nicht vorhanden.

Hinsichtlich Natura 2000 und FFH-Arten/Lebensraumtypen werden aufgrund des Bestandes mit dichter
Bebauung die Schutzzwecke nicht beeintrachtigt.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die
Erhaltungsziele von dem Vorhaben ausgehen.

Dadurch werden die Umweltprifung, der Umweltbericht und die notwendigen vorgeschlagenen
Ausgleichsmaflinahmen, durchgefuhrt durch die Landschaftsarchitektin Frau Dipl.-Ing. Caroline
Engelhardt, Mainz und dem Planungsbiiro Wolf, Kaiserslautern, nach § 2 Abs. 4 notwendig.

In die stadtebauliche Konzeption und den Rechtsplan gehen dadurch folgende — nach Abwagung der
Maoglichkeiten einer Festsetzung im Bebauungsplan — Empfehlungen ein:

Der durch die zusatzliche Bebauung hervorgerufene Eingriff wird durch die aufgefiihrten Malnahmen
soweit wie mdoglich minimiert und im Rahmen der stadtebaulichen Mdoglichkeiten im Gebiet
ausgeglichen. AuRerdem wird das Okokonto der Ortsgemeinde Gonnheim in Anspruch genommen.

Es werden dabei in Text und Plan folgende Malinahmen vorgesehen:

Festsetzung einer ca. 25 m breiten Grinflaiche im Westen mit Erhaltung 6kologisch bedeutsamer
Bestandspflanzung und weiteren Pflanzfestsetzungen. Hier soll eine erkennbare Begrenzung der
Siedlungsflache gegen Westen geschaffen werden.

Die nichtiberbaubaren Grundstiicksflachen sind zu begriinen, wobei vorwiegend Laubbaume und -
gehdlze (Artenliste als Empfehlung) anzupflanzen sind. Der Anteil von Nadelgehdlzen wird beschrankt.
Stellplatze und Zufahrten zu Garagen sind wasserdurchlassig auszufiihren.

Unverschmutztes Oberflachenwasser soll dezentral gesammelt oder als Brauchwasser genutzt werden
Vorgéarten sind gartnerisch anzulegen und mit einem Baum oder Strauchern aus der beiliegenden
Empfehlungsliste zu bepflanzen.

Garagen und Flachdacher mit geringer Dachneigung sind zu begriinen.

Die Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl im Allgemeinen Wohngebiet durch
Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten wird auf 30 vom Hundert reduziert. Hierdurch
wird ein wesentlicher Beitrag zur Begrenzung der Versiegelung erreicht.

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder auf speziell
gekennzeichneten Flachen zuléssig.

Mittels der obengenannten Festsetzung und MafRnahmen wird eine positive Beeinflussung des
Mikroklimas, die Minderung der Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt, die Erhaltung und
Schaffung von Lebensrdaumen fiir Flora und Fauna sowie die landschaftsgerechte Einbindung des
Siedlungskérpers in das Landschaftsbild bezweckt.

Der durch die zusatzliche Bebauung hervorgerufene Eingriff wird durch die aufgefiihrten Malnahmen
soweit wie mdglich minimiert und im Rahmen der stadtebaulichen Mdglichkeiten im Gebiet
ausgeglichen.

Dem landespflegerischen Planungsbeitrag zufolge ist eine Ausweisung von externen
Ausgleichsflachen notwendig. Der Ausgleich fiir die offentlichen Eingriffe in Natur und Landschaft
erfolgt in der Gemarkung Gonnheim im Bereich Flur ,Obere Wiesen I, FI-St-Nr. 1655/2.

Die naturschutzrechtlichen AusgleichsmalBnahmen werden gemalR § 8 BNatSchG den
Baugrundstiicken und StraRenflachen entsprechend ihrer 6kologischen Auswirkungen zugeordnet.

Die entsprechende Zuordnungsfestsetzung des Bebauungsplanes gemafld § 9 Abs. 1a BauGB regelt
die Verteilung.
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6.

Erforderlichkeit der Planinhalte

6.1

6.2

6.3

6.4

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes und der
stadtebaulichen Konzeption den gré3ten Teil des Gebietes als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4
BauNVO fest. Die Ausnahmen nach 84 Abs. 3 Nr. 3-5 BauNVO sind gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit nicht zulassig.

Der Teil an der nérdlichen Grenze des Baugebietes wird als Mischgebiet festgesetzt. Nutzungen
gemall § 6 Abs. 2 Nr. 7 und 8 sind gemal? § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und somit nicht zulassig, die gilt auch fir die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO.

Begriindung

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen entsprechen der kommunalpolitischen Zielsetzung der
Ortsgemeinde Gonnheim. Sie hat bereits mit dem Aufstellungsbeschluss ihren Willen dokumentiert,
den Planbereich stadtebaulich zu ordnen und zu entwickeln. Die Nutzungsbeschrankungen sollen dazu
beitragen, nicht gewilinschte Nutzungen aufgrund ihres Flachenbedarfes bzw. ihrer Immissionen
auszuschlieRen.

Mit der Zonierung in Mischgebiet (MI) im Norden und allgemeines Wohngebiet (WA) soll dem Bestand
(landwirtschaftliche und gewerbliche Nutzung im Norden) Rechnung getragen werden. Gleichzeitig
wird auch planerisch Raum fiir wohnvertragliche, gewerbliche Nutzung geschaffen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass die zulassige Uberschreitung der Grundflache mit Garagen,
Stellplatzen und deren Zufahrten, mit Nebenanalgen im Sinne § 14 BauNVO, sowie baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird nur 30 vom
Hundert betragen darf.

In den Textfestsetzungen werden die Anzahl der Vollgeschosse sowie die Trauf- und Firsthéhe der
baulichen Anlagen als Obergrenze festgesetzt.

Begriindung

Diese Festsetzungen entsprechen den Forderungen des 8 16 Abs. 3 BauNVO, wobei die Hohe
baulicher Anlagen stets festzusetzen ist, wenn ansonsten 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts-
und Landschaftsbild, beeintréachtigt werden kénnen. Hinsichtlich der stadtebaulichen Entwicklung ist
davon auszugehen, dass ohne eine Begrenzung der Héhen und der Zahl der Vollgeschosse
insbesondere aufgrund der unterschiedlichen Ho6henentwicklung der baulichen Anlagen eine
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes zu erwarten ware. Mit dem Ansatz der geringeren
GRZ gegenliber den Héchstwerten wird der bestehenden Umgebung und der Eigenart des Gebietes
Rechnung getragen.

Begrenzung der Anzahl der Wohnungen

Im Planteil des Bebauungsplanes sind im Allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet fir Einzelhduser
max. 2 Wohnungen fiir Doppelh&user pro Haushélfte max. eine Wohneinheit zuléssig.

Begriindung

Diese Festsetzung entspricht dem kommunalpolitischen Planungswillen der Gemeinde. Weiterhin ist
das Gebiet insbesondere fir die Wohnraumschaffung fir junge Familien vorgesehen. Unter Beachtung
der Umgebung und der im Umgebungsbereich bestehenden Infrastruktur und Nutzung wird die Bau-
und Wohnungsdichte im Plangebiet angepasst und entwickelt.

Bauweisen, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Gr  undstiicksgrenzen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzel- und
Doppelh&user zulédssig. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden per Baugrenze fest
vorgegeben.

Begriindung

Die Festsetzungen sollen eine, an der dem Bebauungsplan zugrundeliegenden stadtebaulichen
Konzeption orientierte Bebauung ermdglichen. Dazu werden die erforderlichen ,Baufenster” mit der
entsprechenden Hausform im Plan dargestellt. Zusatzlich wird hierdurch eine Eingrenzung der Flache,
die versiegelt werden darf, geschaffen.
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6.5

6.6

6.7

6.8

Nebenanlagen und Flachen fir Garagen und Stellp  latze

Im Bebauungsplangebiet sind Nebenanlagen sowie Garagen innerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksflachen oder eigens daflir gekennzeichneten Flachen zu errichten.

Begriindung

Durch diese Festsetzung soll insbesondere die Versiegelung begrenzt werden. Garagen und
Nebenanlagen im riickwartigen Grundstiicksbereich sind nicht zuldssig. Hierdurch entfallen lange
Zufahrten. Die rickwartigen Gartenbereiche bilden eine zusammenhangende Griinzone, die
insbesondere in den naturnah zu gestaltenden Bereichen 6kologische Funktionen erfiillt oder erflllen
kann und nicht durch ansonsten genehmigungsfreie bauliche Anlagen unterbrochen wiirde.

Griunflachen

Im Bebauungsplan ist an der westlichen sowie an der nérdlichen Plangebietsgrenze im Sinne des § 9
Abs. 1 Nr. 15 in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB eine Grunflache festgesetzt.

Begriindung

Die Grunflache Ubernimmt verschiedene stadtebauliche und ©Okologische Funktionen. Hier ist
insbesondere die Wohnqualitatsteigerung, die 6kologische Auswirkung sowie die Moglichkeit einer
Ortsrandgestaltung zu nennen. Hinzu kommt die Funktion als Abstandsflache zu landwirtschaftlichen
Nutzungen, sowie kleinklimatische positive Wirkungen. Das Grinflachenkonzept des
Bebauungsplanes integriert diese unterschiedlichen Funktionen- und Nutzungsanspriche, in diesem
Sinne werden Pflanzfestsetzungen getroffen.

Die westliche Grinflache ergibt sich insbesondere aus der ,Artenschutzfachliche Ersteinschatzung”
zum Baugebiet durch ,Bjornsen beratende Ingenieure GmbH, Niederlassung Speyer durch bestehende
wertvolle Baum- und Heckengehdlzvegetationen.

Die Funktionen der Griinflachen werden dabei von den geplanten Rickhalteeinrichtung (Mulden)
beziiglich des Oberflachengewasserabflusses nicht beeinflusst, da es sich bei diesen Flachen,
bezogen auf den landespfelgerischen Planungsbeitrag, ausschlief3lich um Wiesenflaichen (pfg3)
handelt. Die in diesem Gebiet ebenfalls vorhandenen Flachen mit Heckenstrukturen (pfg2) sowie die
vorhandenen Einzelbaume (pfgl) bleiben hierbei unangetastet, da dort die Ruckhalteeinrichtung nicht
realisiert wird.

Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege un d zur Entwicklung von
Natur und Landwirtschaft sowie Festsetzungen fir da s Anpflanzen von
Baumen und Strauchern

Im Bebauungsplan sind im Planteil sowie in den textlichen Festsetzungen zahlreiche Regelungen fir
eine rechtliche Umsetzung des vom Fachbeitrag Naturschutz vorgeschlagenen Ausgleichskonzeptes
getroffen.

Begriindung

Der landespflegerische Planungsbeitrag beinhaltet eine Vielzahl von siedlungsdkologischen
MaRRnahmen zur Kompensation des Eingriffes in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Soweit
es mit dem stadtebaulichen Konzept vereinbart ist, wird den Vorschlagen gefolgt. Um den Eingriff zu
minimieren, werden auch Regelungen zur Bepflanzung der einzelnen Grundstilicke getroffen. Hier
sollen in Anlehnung an ein stadtebauliches Leitbild ortsgerechte und ortstypische Baume und
Straucharten zur Erganzung und Entwicklung gewahlt werden. Die exemplarischen Pflanzlisten sind
deshalb Bestandteil des Bebauungsplanes.

Fir die Verkehrsflachen werden keine Baumpflanzungen gefordert. Aufgrund der geringen Breite der
Verkehrsflachen kénnen keine Standorte fiir die Anpflanzung grof3kroniger Bdume festgesetzt werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Bebauungsplan sind verschiedene Festsetzung zur Gestaltung der baulichen Anlagen auf der
Grundlage von § 88 LBauO i. V. m. § 4 BauGB festgesetzt.

Begriindung

Der Schwerpunkt der gestalterischen Festsetzungen im Bebauungsplan liegt insbesondere auf der
Gestaltung der Dachflachen und der Einfriedungen gegeniber dem 6ffentlichen Bereich. Aufgrund der
Ortsrandlage werden im Bebauungsplan Regelungen zur Gestaltung der Gebdude und zur Gestaltung
eines offenen StralRenraumes getroffen.
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Die gewdahlten Festsetzungen schranken die Ausnutzbarkeit der Grundsticke nur in dem Mafe ein,
wie es die Lage des Baugebietes am Ortsrand erfordert. Die Formensprache der umgebenden
Bebauung wird Glbernommen und in eine moderne Architektursprache tbersetzt.

7 Bodenordnende MalRnahmen

Die bestehende Grundstucksstruktur ist nicht geeignet, direkt bebaubare Grundstiicke zu erhalten. Zur
Bildung von StraBen- und Baugrundstiicken ist die Durchfiihrung eines Bodenordnungsverfahrens
erforderlich.

8 Landespflege

Mit dem Bauvorhaben sind Beeintrachtigungen der Schutzgiter nach UVPG verbunden, die innerhalb
des Plangebietes nicht kompensiert werden kénnen. Die Neuversiegelung in einer Gré3enordnung von
7.540,0 m2 kann mit den neu geschaffenen Grinflichen, sowie mit VermeidungsmalRnahmen zur
Reduzierung der Auswirkungen nicht kompensiert werden. Das Schutzgut Boden, ist zusatzlich durch
eine externe MalRnahme zu kompensieren. Diese soll durch die Abbuchung von 7.540,0 m2 von der ins
Okokonto der Gemeinde Goénnheim eingestellten Flache (Flurstiick-Nr. 1655/2 - Gewann "Obere
Wiesen II") umgesetzt werden.

9 Zusammenfassendes Ergebnis der Abwagung

Im Zuge der Offenlage wurde durch die Anregungen von Anliegern deutlich, dass die Flachen fur
Okologische Ausgleichmalinahmen einen hohen Anteil der Gesamtflaiche des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans einnehmen. Aufgrund der hohen Nachfrage nach Bauland, den damit verbundenen
Grundstiickspreise sowie den zu erwartenden, hohen ErschlieRungskosten fir die Anlieger wurde
eine Verringerung der AusgleichsflachengréRen gefordert. Deshalb wurden im Zuge der Abwagung
Flachenanderungen zu Gunsten bebaubarer Flachen vorgenommen. So ist der westliche
Grunstreifen im nérdlichen Abschnitt Streifen von 4 m verkleinert worden, da hier der Artenschutz
nicht greift und in der bestehenden Situation intensiv genutzte Weinbergflache beansprucht wird.
Der breitere Griingurtel am westlichen Ortsrand wurde, unter Einbeziehung der Betrachtungen zum
Artenschutz, in geringem Umgang um 2 m verkirzt, um nach Osten mehr Bauflache anzubieten.
Weiterhin wurde als kleine Anderung, mit geringfiigiger Auswirkung, der Versatz nérdlich an den
bestehenden Ruthenweg angepasst, um die nordlich davon liegende (berbaubare Flache zu
erweitern. Dabei wurde bei der Verringerung der Griinflachen darauf geachtet, den bestehenden
Kirchbaum weiterhin unangetastet zu belassen, die zusammenhangende Flache, die sich aus dem
Artenschutz begriindet, nur geringfiigig zu verkleinern und in der externen Ausgleichsflache, durch
VergrélRerung, ausreichend dkologische Ersatzflache bereitzustellen.

G PELANZENLISTE (als Empfehlungsliste)

Die der Verwirklichung der o.a. Pflanzfestsetzungen zugrundezulegenden Pflanzenarten sind geman
der Pflanzlisten zu erstellen. Grundsatzlich sind folgende Mindestanforderungen an PflanzengroRe-
und Qualitat zu erfillen:

¢ Einzelbaume (It u.a. Text = hochstamm. Laubbdume):
Stammumf. min. 16-20 cm (gemess. in 1 m Stammhdohe)
«  Strauchgehdlze: Qualitat= Str. 2 x v oB 60- 100cm, Pflanzabstand 1,0 x 1,0 m.

Ausfuhrungszeitraum der Pflanzmaf3nahmen

Die Erfullung der Pflanzgebote muss spéatestens nach Fertigstellung der ErschlieBungsarbeiten erfolgt
sein.

Baume 1. Ordnung:
Zu pflanzen als Hochstamm, 3xv., mind 18-20 StU., m.B.

Acer platanoides ssp. Spitzahorn i. Sorten
Fraxinus excelsior Esche

Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata ssp. Winterlinde i. Sorten
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Baume 2.0rdnung:

Zu pflanzen als Hochstamm, 3xv., mind 16-18 StU., m.B.

Acer campestre Feldahorn
Acer monspessulanum Weinahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus ornus Blumen-Esche
Pyrus pyraster Wildbirne
Malus ssp. Apfel in Sorten
Prunus dulcis Mandel
Prunus ssp Kirschen in Sorten
Sorbus aria Mehleere
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling

Obstbzaume (Offentliche Grunflache)

Hoch- und Halbstamm, StU mind. 12-14 cm, Pflanzung je Sorte mind. 2 Stck.
Von der Pflanzung ausgenommen sind Juglans-Arten (Walnusshaume)
Die Sorten Ontario und Clapps Liebling sind als Pollenspender anzupflanzen

Malus spec.: Bohnapfel, Geheimrat, Oldenburg, Ontario, Kaiser Wilhelm, Roter Boskop, Brettacher,
Jakob Label, Landsberger Renette

Pyrus spec.: Gellerts Butterbirne, Alexander Lukas, Clapps Liebling, Gute Luise, Die Koéstliche von

Charneu, Pastorenbirne

Prunus spec.: Schneiders Spate, Knorpelkirsche, Hedelfinger Morellenfeuer, Ludwigs Friihe

Prunus spec.: Pflaumen bzw. Zwetschgensorten: Buhlers Zwetschge, Ersinger Friihzwetschge, Caraks

Beste, Opal

Straucher:

2xv, Mind. 60-100 cm als Solitar 2xv., m.B.

Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Carpinus betulus
Cornus alba

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera ledebourii
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Prunus mahaleb
Rhamnus catharticus
Ribes sanguineum
Rosa canina
Rosa-Arten
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Kletterpflanzen

Clematis vitalba
Clematis-Arten
Hedera helix
Humulus lupulus
Hydrangea petiolaris

Felsenbirne
Berberitze
Hainbuche

Weil3er Hartriegel
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Strauchhasel*
Rot-Dorn
Weiss-Dorn
Pfaffenhitchen*
Liguster
Grol3blattrige Heckenkirsche*
Heckenkirsche
Schlehe
Steinweichsel
Faulbaum
Blut-Johannisbeere
Hundsrose
Wildrosen
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Waldrebe
Waldrebe

Efeu

Hopfen
Kletterhortensie
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Lonicera caprifolium Jelanger-Jelieber
Parthenocissus
quinquefolia ,engelmanii’ Wilder Wein
Parthenocissus
tricuspidata "Veitcii” Wilder Wein
Polygonatum aubertii Knéterich
Rosa spec. Kletterrosen
Vicia sepium Zaunwicke

H ARTENSCHUTZ

I LANDESPFLEGERISCHER PLANUNGSBEITRAG / UMWELT-
BERICHT

BODENGUTACHTEN (IBES)
K OBERFLACHENENTWASSERUNGSKONZEPTION (DR. DOLL)
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