GEMEINDE MONSHEIM

VERBANDSGEMEINDE MONSHEIM

1. Ausfertigung

BEBAUUNGSPLAN

,BAHNHOFSUMFELD OSsT*

Textliche Festsetzungen
Begriindung
Landespflegerischer Planungsbeitrag

Schallschutztechnisches Gutachten

Satzungsexemplar

Oktober 2001

PRrROJ. 450 WSW & PARTNER GMBH - HERTELSBRUNNENRING 20 - 67657 KAISERSLAUTERN

PLANUNGSBURO FUR UMWELT, STADTEBAU UND ARCHITEKTUR
Tel (0631) 3423-0 - Fax (0631) 3423-200 — kontakt@wsw-partner.de



BEGRUNDUNG



Bebauungsplan ,Bahnhofsumfeld Ost, Gemeinde Monsheim
Begrindung Seite 1

Begriindung zum Bebauungsplan
,Bahnhofsumfeld Ost‘, Gemeinde Monsheim

1 ALLGEMEINES.......ci s s s e s sessss s s e e s s ananansnsnns 2
1.1 Lage des Plangebietes, Grenze des Geltungsbereiches ............cccccceveiiiiiiiiiiiiic s 2
1.2 TOpOographie . cusiisrssasssmsese s sveusieiinisss mi o i svre e iy i e SR T s ove 2
1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan...........ccccooiiieiiireiinn s 3
1.4 Flachennutzungen, sonstige bauliche bzw. rechtliche Gegebenheiten im

Plangebiet und Umgebung ... aisuisem seisssssssbssssiiisviess iy sniiss s sssasiiunsiesasissonisa s svisvesss 3
2 ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANUNG........ccccnimmmmnmensannnanssssssnnnans 6
3 STADTEBAULICHES KONZEPT....c.ccourururrensesarsesseesuesessessssassassassassesessssnsssssassesnsssnss 7
3.1 RahmenbediNUNGEN ..............cc.....isummmsrosvissisasssstsasssassssiastssonssstesssass siiissssaasnsmpass snensasne sss 7
3.2 ErschlieRBUNG VEIKENT ... ..ttt et e s aar s e s s s s e s snans 7
3.3 Geplante BebDauUNG ... s e 8
3.4 Ver- Und EntSOrgUNG ......ooeiiiiieiece et et a s e e e s s s e e s e s e e s mnnn e s e s e eenas 8
3.5 Emissionen und IMMISSIONEN ........coiiiiiiiiiniiiriiiiieirseressteressssessssssssssssannsssessasessessnssnsseasssins 9
3.6 Umweltvertraglichkeit .......................cuusssipmisimmssnisiavioidssisiesinsosiiassadiaonssisaississsidviisiaiisicn 9
4 ERFORDERLICHKEIT DER PLANINHALTE.......cc.ccccciirnriinnnnniicnensnns 12
4.1 Art der baulichen NULZUNG .......ooiiceiece et ca e s e s e as s s aar s e e saranans 12
4.2 Mald der baulichen NULZUNG.......cccoiiiiiiiiiiier e sciriiiassster e sssesesessssas s ssassaesasssnnnnns 13
4.3 Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten ..., 13
4.4 Bauweisen, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundsticksflachen............cccccviiiiiiiinins 14
4.5 Nebenanlagen und Flachen fur Garagen und Stellplatze .........cccccciieieiiiiiiiiininiiniecn, 14
4.6 GrUNTIACREN.......covrmreen e cenbbsriss st R TSRS FFSa s SRS SRS s A S EN RS SR TRES PPN F SRR R SRS 14

4.7 Flachen fur Mainahmen und Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft sowie Festsetzungen fur das Anpflanzen

von Baumen und SrEUCNEIM .......c...ciiiiiiiiiiirinciirirssessirsse s rrase s ass e e s s s aseassnannes 14
4.8 Aufschittungen und Ausbau von Wegen und StralBen............ccccveiiiniiincmiininniinnn, 15
5 GESTALTERISCHE REGELUNGEN.........ccccciiiimniniinsunnensicissssannsenssssnssesssssssnnsssnnes 15
6 BODENORDNENDE MASSNAHMEN........ccccciimmmimiinsanssnansmssssnsssnssmsssssssssssssssnsnssnns 16
7 VORAUSSICHTLICHE KOSTEN .....ccciiiiimiminieeiimniinsmsemisemsinismnsssssmmsssssssnnsasssssses 16
8 STADTEBAULICHE RAHMENDATEN ......cccoeemrerensssnsarasssssssssmsnsassssssssssassssessssssans 17

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern - Tel. 0631/34230 / Fax 0631/3423-200



Bebauungsplan ,Bahnhofsumfeld Ost, Gemeinde Monsheim
Begrtndung Seite 2

1 ALLGEMEINES

1.1 Lage des Plangebietes, Grenze des Geltungsbereiches

Die Gemeinde Monsheim hat am 20.11.1996 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bahnhofs-
umfeld Ost* beschlossen. Das zur Bebauung vorgesehene Gebiet liegt nordéstlich des Bahn-
hofsgeb&udes, ndrdlich unmittelbar an die verbleibenden Bahnanlagen der Deutschen Bahn
AG anschlieBend. Aufgrund der Veranderung der betrieblichen Ablaufe und der veranderten
Erfordernisse des Eisenbahnbetriebs konnte in einer zweiten Stufe der Geltungsbereich des
Bebauungsplans nach Siiden um die Tiefe von zwei Gleisachsen erweitert werden. Das Gebiet
wird nunmehr wie folgt begrenzt.

+ Im Norden: durch die Bahnhofsstral3e, die Ernst-Ludwig-Straf’e von der Einmindung Bahn-
hofsstral’e bis Einmindung WasserturmstraRe, die Wasserturmstrale bis in Hdhe des
Grundstuckes Flur 1 Nr. 189/18,

+ im Osten: durch die 6stliche Grenze der Ernst-Ludwig-Stralle bzw. die westliche Grenze des
Grundsticks Flur 1 Nr. 189/18,

« Im Suden: begrenzt durch die Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG im Abstand von 6,50 m
zur ersten befahrbaren Gleisachse bzw. im Abstand von 12 m in stidlicher Richtung parallel
zur sudlichen Grenze der Grundstiicke Flur 1 Nr. 186 und 185 bzw. entlang der sidlichen
Grenze der Grundstiicke Flur 1 Nr. 184 und 183,

« im Westen: entlang der westlichen Grenze des Grundstiicks Flur 1 Nr. 183.

Die von der Deutschen Bahn AG angeregte Erweiterung des Geltungsbereiches im sidlichen
Anschlul® an die Parzelle 189/35 wurde im Gemeinderat intensiv diskutiert. Die Gemeindever-
treter sahen allerdings im direkten Umfeld der Bahnsteiganlagen des Bahnhofes keine stadte-
bauliche Regelungs- und Entwicklungserfordernis, so daf} einer Aufweitung des Geltungsberei-
ches nicht zugestimmt wurde.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ergeben
sich aus der zugehérigen Planzeichnung im Maf3stab 1 : 500.

1.2 Topographie

Das Plangebiet untergliedert sich in 2 Teile. Zum einen gebildet durch den trapezférmigen
Baublock BahnhofstralRe — Ernst-Ludwig-Strale — Johann-Scherner-Stralle, zum anderen
durch einen ca. 32 m tiefen Gelandestreifen im sudlichen Anschlu® an die Johann-Scherner-
Stralle bzw. Wasserturmstralle.

Die langste Erstreckung in Nord-Sid-Richtung betragt im Baublock Bahnhofstralle etwa 95 m
(entlang der 6stlichen Grenze), an der Westgrenze weist der Baublock eine Tiefe von 25 m auf.
In Ost-West-Richtung betragt die Ausdehnung ca. 148 m. Der Gelandestreifen entlang der Jo-
hann-Scherner-Stral’e bzw. entlang der Wasserturmstrafle weist ein durchschnittliche Tiefe in
Nord-Sud-Richtung von ca. 32 m auf, seine Ost-West-Ausdehnung erstreckt sich Gber ca. 270
m. Die gesamte Flache des geplanten Bebauungsplanes umfalit ca. 2,2 ha.

Das Gelande falit generell vom Niveau der Bahnanlagen mit ca. 153,0 m +NN nach Nordosten
in Richtung bebaute Ortslage ab. Dabei bricht das Gelande nérdlich der Johann-Scherner-
Stralle entlang einer Abbruchkante mit einem Hdhenunterschied zwischen 1,5 und 2,5 m ab.
Diese Abbruchkante erfordert eine bauliche Reaktion mit den Baukdrpern. Der Plangeber ent-
schied sich nach intensiver Diskussion tiber verschiedene Alternativen, deshalb in diesem Be-
reich den Uberbaubaren Grundstiicks méglichst nah an die Abbruchkante zu bringen, so daf®
der Hohenunterschied Uber die bauliche Anlage aufgefangen werden kann.
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Der tiefste Punkt des Bebauungsplans liegt mit etwa 143,0 m +NN nahe der nordéstlichen Gel-
tungsbereichsgrenze im Bereich der Einmiindung der Ernst-Ludwig-Stral’e in die Bahnhofs-
strafle.

1.3 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Monsheim ist fir den Baublock
Bahnhofstral’e — Ernst-Ludwig-Stralle — Johann-Scherner-Stralie eine Wohnbauflache darge-
stellt. Fur den Bereich der des ehem. Bahngeladndes erfolgt keine flachige Darstellung. Hierbei
wird in diesem Bereich auf mégliche Altlasten hingewiesen.

Eine entsprechende Flache (nicht altlastenverdachtige Altablagerung) befindet sich auf dem
Grundstick Flur 1 Nr. 189. Nach Ergebnissen einer Befragung der Eigentimer handelt es sich
dabei um eine ehem. wilde Bauschuttdeponie. In Abstimmung mit der zustandigen Fachbehor-
de (Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid, Schreiben vom 08.04.2000) entschied sich der
Plangeber aufgrund der Kenntnisse aus der historischen Erkundung die im Rahmen des Be-
bauungsplans vorgesehene Umnutzung (Wohnbaunutzung anstatt Gartenland) unter Beriick-
sichtigung der aktualisierten Standardauflagen weiter zu verfolgen. In Abstimmung mit der
Fachbehoérde wurde auf eine weitergehende Erkundung des Standorts verzichtet.

Die derzeit im Aufstellungsverfahren befindliche Fortschreibung des Fiachennutzungsplans
(derzeit im Tragerbeteiligungsverfahren) enthalt fiir diesen Abschnitt keine Anderungen.

Die Gemeinde Monsheim nutzt den Entwicklungsspielraum, den der § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
einrAumt und setzt nur in Teilbereichen ein allgemeines Wohngebiet fest. Aufgrund einerseits
der Bestandssituation und andererseits der Immissionssituation im Umfeld der Bahnanlagen
entschied sich der Rat in den anderen Teilbereichen ein Mischgebiet, welches auch - aber nicht
vorwiegend dem Wohnen dient - festzusetzen.

Somit ist eine Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan nach Auffas-
sung des Plangebers gegeben.

1.4 Flichennutzungen, sonstige bauliche bzw. rechtliche Gegebenheiten im
Plangebiet und Umgebung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfaldt teilweise bereits bebaute Bereiche entlang der
Bahnhofs- und Ernst-Ludwig-Stralle. Hierbei handelt es sich {lberwiegend um ein- bis zweige-
schossige Gebaude in typischer Strallenrandbebauung, teilweise mit Nebengeb&uden im rick-
wartigen Teil der Parzellen. Vereinzelt wurde in der Vergangenheit durch Neubauten die vorde-
re Bauflucht bereits verlassen.

Zusatzlich befinden sich zwei weitere Bestandsgebaude im stdlichen Anschiuf3 an die Johann-
Scherner-Strale:

o ein ehemaliger Guterschuppen im Zusammenhang mit der Bahnnutzung im &stlichen
Anschluf an den Bahnhofsvorbereich. Hierbei ist die Funktion nicht mehr gegeben, die
Gemeinde verfolgt die Planungsabsicht das Gebaude (bzw. ein Ersatzbau) fur soziale
Zwecke (Dorfgemeinschaftshaus) auszubauen bzw. umzunutzen.

° im AnschluBbereich der Johann-Scherner-Strale an die Wasserturmstrafle wurde be-
reits 1996 ein Mehrfamilienhauses mit Blros und Lagerrdumen errichtet. Dieses Ge-
baude pragt aufgrund seiner massiven Kubatur die angrenzenden Bereiche und ist da-
her auch ein Maf3stab fir die Festlegung der max. Gebaudehdhen.
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Der Geltungsbereich grenzt ¢stlich an den neu gestalteten Bahnhofsvorbereich des Umwelt-
bahnhofs Monsheim an und stellt einen Baustein des Modellprojektes Umweltbahnhof Mons-
heim dar.

Teile der Flache sind derzeit noch planfestgestelltes Bahngelande. Eine Nutzung als Bahnbe-
triebsgelénde ist nicht mehr gewiinscht, so dafl eine stadtebauliche Neuordnung fiir diesen
Bereich notwendig wird. Die Ortsgemeinde befindet sich zudem mit dem Flachenbesitzer, einer
Tochtergesellschaft der Deutschen Bahn AG, in Kaufverhandlungen bzw. Teilflachen wurden
bereits an eine private Gesellschaft veraulert, die zwischenzeitlich unter ungeklarten baurecht-
lichen Bedingungen ein Wohngebaude auf der Flache errichtet hat.

Dem Plangeber ist bekannt, da® eine Inkraftsetzung des Bebauungsplans erst nach formeller
Entwidmung méglich ist. Da aber die Grundstiickstbertragungsverhandlungen relativ weit ge-
diehen sind und eine Entwidmung in absehbarer Zukunft angestrebt wird, wollte der Plangeber
seiner stadtebaulichen Entwicklungs- und Ordnungsaufgabe friihzeitig gerecht werden und ist
bestrebt, das Aufstellungsverfahren fur den Bebauungsplan — unabhangig von der formelien
Entwidmung — bis zur Planreife zu bringen.

Innerhalb des Geltungsbereiches findet sich nach den Angaben der historischen Erkundungen
im rackwartigen Teil der Parzelle 189 eine ,altlastenverdachtige Altablagerung®, bei der es sich
nach dem derzeitigen Kenntnisstand um eine ehem. Bauschuttdeponierung handelt.

Zusatzlich werden ehemalige Bahnbetriebsflachen, bei denen aus Erfahrung beztiglich der Nut-
zungshistorie potentiell mit Bodenverunreinigungen gerechnet werden muf}, als Bauland umge-
nutzt.

In Abstimmung mit der fachlich zustéandigen Aufsichtsbehorde konnte fur die Fragestellung der
durch diesen Bebauungsplan planungsrechtlich vorbereiteten Nutzungsanderung eine Zulas-
sigkeit unter Beachtung der aktuellen Standardauflagen erreicht werden. Die relevanten Berei-
che wurden aus Informationsgriinden durch ein informelles Planzeichen gekennzeichnet. Fir
Bau- und Erdbewegungsmalnahmen bzw. Nutzungsanderungen innerhalb dieser gekenn-
zeichneten Bereiche (Flurstick 189/25, 189/26, 189/27, 189/33, 189/34, 189/35 und riickwarti-
ger Teil der Parzelle 189) sind durch den privaten Bauherrn nachfolgende Auflagen unbedingt
einzuhalten:

Uberwachung und Dokumentation durch Sachversténdigen
Die im Zuge des Vorhabens erforderlich werdenden Aushubarbeiten und sonstigen Eingrif-

fe in die Altablagerung (Planierarbeiten, Leitungs- oder Schachtbauten u. &.) sind ein-
schliellich der ordnungsgeméafen Verwertung oder Beseitigung (Entsorgung) Uberschis-
siger Massen (Aushub) durch einen qualifizierten Sachverstandigen Gberwachen zu lassen.

Auftreten von gefahrverdachtigen Umstinden oder konkreten Gefahren:

Treten bei den Arbeiten gefahrverdachtige Umstande auf, z. B. andere als die zu erwar-
tenden Abfalle, Verunreinigungen des Bodens oder belastetes Schicht- oder Grundwasser,
ist unverziglich die Struktur- und Genehmigungsdirektion (SGD) Siid — Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz in Mainz (ehemals Staatliches Amt fiir
Wasser- und Abfallwirtschaft) hieriber in Kenntnis zu setzen und mit ihr das weitere Vor-
gehen abzustimmen.

Werden konkrete Gefahren fir den Einzelnen oder die Aligemeinheit (Umwelt) durch z B,
freigelegte oder austretende Schadstoffe, Austritt von giftigen oder explosiblen Gasen u.&.
festgestelit, sind die Arbeiten unverziglich einzustellen und die Baustelle zu sichern.
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Hinweis auf Anzeigepflicht nach § 20 (2) LAbfWAG:.

Nach § 20 (2) Landesabfallwirtschafts- und Altlastengesetz (LAbfWAG) v. 2.4.1998 (GVBI.
v. 14.4.98) sind Eigentimer und Besitzer von Altablagerungen und Altstandorten verpflich-
tet, ihnen bekanntgewordene Gefahrdungen fir die Umwelt, insbesondere die menschliche
Gesundheit (fir den Einzelnen oder die Aligemeinheit), die von ihren Grundstiicken ausge-
hen, unverziglich der zustandigen Behérde (Regionalstelle der SGD Sid) anzuzeigen.

Aushubentsorgung (Verwertung, Beseitigung):

Bei der Entsorgung von Aushubmassen ist das Verwertungsgebot nach § 5 (2) Kreislauf-
wirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) zu beachten. Nach § 5 (3) KrW-/AbfG hat die
Verwertung ordnungsgemaf und schadlos zu erfolgen. Dabei sind die Bestimmungen des
Bodenschutzrechts (Bundes-Bodenschutzgesetz und dazu ergangene Verordnungen und
sonstige Vorschriften) zu beachten.

Da es sich hier um ehemals abgelagerte Abfalle handelt, ist eine unmittelbare Wiederver-
wendung oder Verwertung i.d.R. nicht méglich und unzulassig.

Der Aushub ist unter Beriicksichtigung der vorhandenen Erkenntnisse (iber die Ab-
lagerungsgegebenheiten (zu erwartende Abfalle bzw. Abfallarten wie z. B. Betonbruch,
Ziegelsteine, unbelasteter oder belasteter (unsortierter) Bauschutt, unbelasteter oder be-
lasteter Bodenaushub, sonstige Abfélle und Giber die Einbaubereiche, Abdeckungen u.4.)
so vorzunehmen, daf} eine Trennung von verwertbaren und nicht verwertbaren Materialien
nach Stoffart und Belastung erfolgen kann. Unterschiedliche Materialien sind getrennt zu
halten und Stérstoffe auszusortieren (Sichtung und Separierung). Eine weitergehende Vor-
behandlung (Brechen, Sieben, Sortieren, Reinigen) in hierfir geeigneten Anlagen, insbe-
sondere zur Verbesserung der Verwertbarkeit, kann erforderlich werden.

Hinweise fir die Verwertung:

Bei der Verwertung sind die Anforderungen der Technischen Regeln der Léander-
arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA), ,,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mine-
ralischen Reststoffen/Abfallen" (LAGA-TR), Stand: 5.9.1995 (bzw. 6.11.97), 1. AGA-
Mitteilungen Nr.20, zu beachten.

Fur den Nachweis der Umweltvertraglichkeit der Verwertung sind die gewonnenen (ver-
wendbaren) Materialien (z. B. unbelasteter Bauschutt, unbelasteter Boden) gem. den Beg-
riffsbestimmungen der LAGA-TR einzustufen (Deklaration) und insbesondere auf die zu.
besorgenden Schadstoffe in der Ursubstanz, erforderlichenfalls auch im Eluat, zu untersu-
chen.

Die Bewertung und die Festlegung der Verwertung hat nach den LAGA-TR zu erfolgen.
Der Nachweis der Schadlosigkeit ist erbracht, wenn die Anforderungen der LAGA-TR ein-
gehalten sind und die Z1.1 —-Werte nicht (berschritten werden,

Bei Uberschreitung der Z1.1-Werte ist die Schadlosigkeit der Verwertung unter Beachtung
der bodenschutzrechtlichen Anforderungen im Einzelfall gegeniiber der fir die Malnahme
zustandigen Behorde nachzuweisen. (Die Voraussetzungen zur Verwertung von Z1.2-
Massen (Gehalte > Z1.1 und < Z1.2) und von Z2-Massen (Gehalte > Z1.2 und < Z2) nach
LAGA-TR sind in Rheinland-Pfalz z. Zt. nicht gegeben (z.B. Dokumentation der Einbaustel-
len). Die Verwertung solcher Massen ist nur in Ausnahmeféllen zulédssig und. bedarf der
Einzelfallentscheidung der fiir das Vorhaben zustandigen Behérde.)
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Hinweise zur Aushubbeseitiqung:

Nicht verwertbares Material ist als Abfall zur Beseitigung zuzufihren. Bodenmaterial und
Bauschutt i.S.d LAGA-TR mit Schadstoffgehalten grofer als die Z2-Werte der LAGA-TR
sind besonders Uberwachungsbediirftig (EAK Schlissel 17 05 99 D1 und 17 01 99 D1] und
der Sonderabfallmanagement GmbH (SAM) in Mainz im Rahmen der Uberlassungspflicht
anzudienen.

Hinweis zum Rickbau der Altablagerung:

Soll die Altablagerung teilweise oder ganz entfernt werden (Ruckbau), so ist ein Rickbau-
plan zu erstellen und der Regionalstelle der SGD Siid zur Zustimmung vorzulegen.

In den Riuckbauplan sind insbesondere die Malnahmen zur Separierung, Getrennthaltung
und ggf. Aufbereitung der Massen sowie die Entsorgungswege, die Arbeits- und Umge-
bungsschutzmalRnahmen, die Freimessung und Dokumentation im Hinblick auf die not-
wendige Fortschreibung des Altablagerungskatasters (z.B. Anderung der Flachendarstel-
lung) bzw. die eventuelle Streichung der Flache aus dem Kataster darzustellen.

Bereitstellung tberschiissiger Aushubmassen:

Die Bereitstellung Uberschissiger Aushubmassen bis zu ihrer ordnungsgemafien Entsor-
gung (Verwertung oder Beseitigung) hat so zu erfolgen, daf} Beeintrachtigungen oder Ge-
fahrdungen fir die Umwelt durch z.B. Verwehungen und Ausspililungen ausgeschlossen
sind.

Arbeits- und Umaebungsschutz:

Die Maflnahmen sind so durchzufiihren, dal die Erfordernisse des Arbeits- und Umge-
bungsschutzes eingehalten werden. Die einschlagigen Unfallverhiitungs- und Arbeits-
schutzbestimmungen sind zu beachten.

Bauanzeige:
Beginn und Abschluf® der Arbeiten ist der Regionalstelle der SGD Siid rechtzeitig vorher

anzuzeigen. lhr ist Gelegenheit zu drtlichen Kontrollen zu geben.

Besondere Empfehlungen bei sensibler Nutzung
Bei spaterer sensibler Nutzung der Flache, z.B. als Kinderspielplatz oder Garten mit Obst-

oder Gemiiseanbau, empfehlen wir, fir die oberen 30 bis 50 cm einen Bodenaustausch
vorzunehmen oder den Abfallkérper entsprechend mit nicht belastetem Boden abzude-
cken.

2 ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANUNG

Die Stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplans ,Bahnhofsumfeld Ost“ — als Baustein des
Modeliprojektes Umweltbahnhof Monsheim — ist die bauliche Verdichtung des Bahnhofsumfel-
des, um innerértliche Flachenpotentiale zu reaktivieren, eine Belebung des Umfeldes des
Bahnhofs zu erreichen und somit den Bahnhof aus seiner Randlage zum Siedlungskérper der
Gemeinde zu befreien. Zudem soll durch die Ausweisung von Wohnbauland und Bauflachen
fur Gewerbe der Anreiz zur Nutzung von o6ffentlichen Verkehrsmitteln i.S. des Leitbildes der
Stadt der kurzen Wege erhdht werden.

Diese Zielsetzungen decken sich mit den Zielen des regionalen Raumordnungsplan ,Rheinhes-
sen-Nahe“ von 1986, der fur die Ortsgemeinde Monsheim den Ausbau als Wohngemeinde und
die SchlieBung von Bauliicken vorsieht.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bahnhofsumfeld Ost* sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen werden, die bauliche Entwicklung in den riickwartigen Bereichen
der Anliegergrundstiicke in der Bahnhofsstralle bzw. im siidlichen Abschnitt der Ernst-Ludwig-
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Stralle sowie die Entwicklung der gemischt genutzten Parzellen im nérdlichen Anschiu® an die
Bahnanlagen zu steuern.

Im weiteren wird durch die Bebauungsplanung bezweckt, Gestaltqualitaten und Okologische
Potentiale im Plangebiet aufwertend zu integrieren und so zu sichern (z. B. Béschungsbereich
mit bestehendem Bewuchs im Umfeld der Wasserturmstrae bzw. Umnutzung des ehem. Gii-
terschuppens).

3 STADTEBAULICHES KONZEPT

3.1 Rahmenbedingungen

Zur Gewabhrleistung einer geordneten baulichen Entwicklung wurden stadtebauliche Gestaltpla-
ne erarbeitet. Die stadtebaulichen, sozialen und 6kologischen Auswirkungen einer solchen Fla-
chenumnutzung und Nachverdichtung wurden dem Gemeinderat dargestellt und ausfiihrlich
diskutiert.

Verschiedene Unstimmigkeiten bzgl. des gewahlten Entwésserungskonzeptes bzw. beziglich
der Standorte der Gebaude im riickwartigen Bereich der Grundstiicke Bahnhofsstraie filhrten
letztendlich zu einer grundlegenden Uberarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs wahrend des
Verfahrens.

Ziel der gewahlten Konzeption ist eine Nachverdichtung der derzeit extensiv genutzten Areale
im Umfeld der Johann-Scherner-Stralle unter Beriicksichtigung der Erfordernisse zur Sicher-
stellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen und einer Berlicksichtigung der aus
bau-konstruktiver Sicht entwurfsrelevanten Abbruchkante zwischen dem Niveau Johann-
Scherner-Stralle und den ruckwartigen Flachen der Parzellen, die derzeit nur von Seite der
Bahnhofsstralle erschlossen sind.

Durch das gewéhlte Konzept, die Gebaude méglichst nah an die Abbruchkante zu riicken, soll
eine bau-konstruktive Losung unterstitzt werden, die eine Integration des Gelandehdhenunter-
schieds innerhalb des Gebaudes auffangt (auf Seite Johann-Scherner-Strake 1,5-geschossig,
rickwartig 2,5-geschossig). Gleichwohl der Gemeinderat anerkennt, daR diese Lésung wenig
Grundsticksfreiflachen mit reiner Sudbelichtung ermdglicht, entschied sich der Plangeber auf-
grund der ginstigeren Anbindung an die ErschlieBungsstrae Johann-Scherner-Strafle sowie
aufgrund der Mdglichkeit Parkraum niveaugleich im Umfeld der Johann-Scherner-StraRe zu
schaffen fur die letztere Losung.

3.2 ErschlieBung Verkehr

Die neu genutzten Areale werden tber die neu im Bereich der ehemaligen Ladestrale geschaf-
fene ErschlieBungsstrae Johann-Scherner-StraRe erschlossen und sind im Bereich des
Bahnhofsvorplatzes sowie im Bereich der Wasserturmstrafie an das bestehende Ortsstrafien-
netz ausreichend angeschlossen.

Aufgrund der geringen Anzahl der neu angeschlossenen Parzellen (max. 9 Wohnbaugrundst-
cke sowie 3 mischbaulich nutzbare Grundstiicke) ist weder im direkten Umfeld noch in der na-
heren Umgebung mit einer unzumutbaren Zunahme der Verkehrsbelastung bzw. als Folge der
Verkehrsimmissionen zu rechnen.

Erganzt wird das Straennetz um eine neu zu schaffende Treppenanlage, die dem FuBgénger
aus Richtung Ernst-Ludwig-Strafie einen direkten Anschiufl an die auf héherem Gelandeniveau
verlaufende Johann-Scherner-Strale ermdglicht und somit auch eine direktere Anbindung die-
ses Bereiches (z.B. auch der nahgelegenen Schule) an den Bahnhof sicherstellt.
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3.3 Geplante Bebauung

Im stdlichen, rickwartigen Bereich der Grundstiicke, die derzeit nur von Seiten der Bahnhofs-

strafle erschlossen sind, sind zwei Doppelhausgruppen sowie eine Hausgruppe mit drei Einhei-
ten geplant. Dabei orientiert sich das Bebauungskonzept an den bestehenden Parzellierungen,
so daf} eine Realisierung nicht abhangig von bodenordnenden Ma3nahmen ist.

Nach intensiver Diskussion beschlof} der Rat im Baublock Johann-Scherner-Strafie / Ernst-
Ludwig-Stralle / Bahnhofsstral}e eine Reduzierung der urspriinglich angedachten Baumdéglich-
keiten, da auf den beiden westlichsten Bauméglichkeiten aufgrund des dreieckigen Zuschnitts
der Grundstiicke nur die absolut minimalsten Erforderlichkeiten aus Sicht der Besonnung und
Bellftung erreicht wiirden und somit Nachbarschaftskonflikte absehbar wirden. in Konsequenz
wurde der noérdlich anschlieRende Stralenraum der Johann-Scherner-Stral3e auf seine Fahr-
wege-Funktion reduziert und im Sinne einer Eingriffsminimierung eine begleitende ffentliche
Grunflache integriert.

Die derzeit ungenutzte Guterhalle soll nach Willen des Plangebers flr einen gemeinschaftli-
chen, sozialen Zweck in Form eines Dorfgemeinschaftshauses weiterentwickelt werden. Die
verkehrsginstige Lage am Bahnhof spricht fiir eine Ansiedlung in diesem Bereich. Zudem ist
auch eine Nachbarschaft zu Bahnanlage und den zu beriicksichtigenden Emissionen aufgrund
der Stdrgradempfindlichkeit der Nutzung als Dorfgemeinschaftshaus maglich und sinnvoll.

Im stdlichen Anschlu® der Johann-Scherner-Strale wird eine mischbaulich genutzte Struktur,
die sich in Kubatur und Masse dem Umfeld (hierbei vor allem Anwesen. Stammler GbR) an-
passen mussen. Dies wird durch entsprechende Festsetzungen zum MaR der baulichen Nut-
zung sichergestellit.

3.4 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Energie wird durch Anschlu} an die vorhande-
nen Ortsnetze gesichert.

Gemal der intensiven Abstimmungen auf Basis des ersten Vorentwurfs mit Anwohnern der
Bahnhofsstrale sowie den zustéandigen Fachbehodrden wurde im Rahmen der Entwésserung
folgende Vorgehensweise vereinbart:

Der Anschlu® der Flachen ndrdlich und sidlich der Johann-Scherner-Strafie erfolgt an einen
Mischwasserkanal im Verlauf der Johann-Scherner-Strafle. Da die gesamten Grundsticksfla-
chen ndrdlich der Johann-Scherner-Stralle bereits fur die Mischwasserkanalisierung veranlagt
wurden und stdlich der Johann-Scherner-Strae nur unbedeutende Flachenerweiterungen vor-
genommen wurden, erwies sich ein eigenes Trennsystem fir den sidlichen Abschnitt als un-
verhéltnismanig. In Abstimmung mit den Fachbehdérden wurde somit darauf verzichtet. Fur die
Kellergeschosse der Gebaude nérdlich der Johann-Scherner-Strae ergibt sich — in Abhangig-
keit zur genauen Tiefenlage des neu geplanten Mischwasserkanals — die Notwendigkeit des
Einsatzes von Abwasserhebeanlagen in Bereichen mit erheblichem Niveauunterschied zwi-
schen Bauflache und StraRenoberkante. Diese Mehrbelastung fir den einzelnen privaten Bau-
herrn wurde vom Plangeber als maRvoll erachtet, da die Alternative eine eigenstandige Fih-
rung eines Kanals fur diese Grundstiicksreihe im riickwartigen Bereich der Grundstiicke gewe-
sen ware, was auch eine erhebliche Belastung der privaten Grundsticke mit sichernden Lei-
tungsrechten nach sich gezogen hétte.
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3.5 Emissionen und Immissionen

Um gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen im Plangebiet sicherzustellen, wurden die Aus-
wirkungen der Emissionen der nahegelegenen Bahnstrecke gutachterlich untersucht.

Der entsprechende Untersuchungsbericht 00.0104 des Ingenieurbiros fur Bauphysik, Mann-
heim wurde diesem Textteil in der Anlage beigegeben bzw. kann jederzeit zu den tiblichen Off-
nungszeiten auf der Verbandsgemeindeverwaltung Monsheim, Alzeyer Strake 15, 67590
Monsheim eingesehen werden.

Die aus den Fahrzeugfrequenzen, Fahrgeschwindigkeiten sowie Abschirmungen und entfer-
nungsbedingten Pegelabnahmen errechneten Beurteilungspegel unterschreiten dabei an allen
beurteilten Immissionsorten die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005. Die Pla-
nungsanforderung der DIN 18005 ist damit erfullt.

Die Beurteilungspegel liegen mit einem mafRgeblichen AuBenlarmpegel von maximal 52 dB(A)
in dem Larmpegelbereich | der DIN 4109, die die baurechtlich erforderliche Luftschallddammung
von Auf3enbauteilen festlegt.

Das im Larmpegelbereich | geforderte resultierende bewertete Schalldamm-Maf betragt fur
Aullenwénde, Dacher und Fenster 30 dB. Diese Forderung wird von allen heute Gblichen und
z.B. auch aus warmetechnischen Griinden erforderlichen Konstruktionen erfullt.

Im Rahmen des Tréagerbeteiligungsverfahrens wurde seitens der Deutschen Telekom AG der
Hinweis auf eine angrenzende Anlage (Im riickwartigen Grundstiicksteil des Anwesens Bahn-
hofsstrale 21, nordwestlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplan grenzend) einge-
bracht. Im Rahmen einer Gerauschmessung konnten allerdings unvertragliche Emissionen aus-
geschlossen werden.

3.6 Umweltvertriglichkeit

Um die Belange von Natur und Landschaftsbild in gebotenen Umfang zu beriicksichtigen wurde
ein Landespfiegerischen Begleitplan fiir den Bebauungsplan erstellt.

Die detaillierten Ergebnisse der Bestandsaufnahme und -analyse der vorhandenen natur- und
landschaftsrelevanten Gegebenheiten kénnen dem Landespflegerischen Beitrag entnommen
werden.

Nach § 8a Abs. 2 BNatSchG ist die Nichtanwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung auf Vorhaben im Innenbereich angeordnet. Landesrechtliche Vorschriften sind deshalb
hier nicht anzuwenden.

Der hier vorliegende Bebauungsplan ,Bahnhofsumfeld Ost“ wird in einem solchen Bereich nach
§ 34 aufgestellt. Unter Berlicksichtigung, daR

« die Flacheninanspruchnahme bzw. die Neuversiegelung fiir die Neubaumafnahmen im
Verhaltnis zum Gesamtflachenanteil relativ gering ist,

= die Flachen in einem nicht unerheblichen Teil in punkto Naturhaushalt und Ortsbild vorbe-
lastet sind,

» fur die geplanten Bauvorhaben die komplett vorhandene ErschlieBung genutzt wird und
dafir keine zuséatzlichen Flachen benotigt werden, die durch Versiegelung dem Naturhaus-
halt entzogen werden, wie dies an anderer Stelle der Fall ware,

« ein GroBteil der Bebauung auf Altflachen, d.h. auf bereits versiegelten Bereichen geplant ist

und

» sich darlber hinaus die geplanten MaRnahmen und Nutzungsanderungen in die Eigenart
der n&heren Umgebung einfligen
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kommt die Erstellerin des Landespflegerischen Planungsbeitrags zu dem Schiul3, daR ein Ein-
griffstatbestand nicht gegeben ist.

Insgesamt bewirkt die Planung, trotz der zusatzlichen Versiegelung, eine Aufwertung der Po-
tentiale Arten- und Biotopschutz bzw. Schutz und Entwicklung des Landschafts- und Ortsbildes.
Die Wasser- und Klimapotentiale werden nicht nachteilig verandert bzw. durch entsprechende
Planungsmalinahmen gegeniiber dem derzeitigen Zustand ausgeglichen. Die verbleibende
Beeintrachtigung des Bodenpotentials ist aufgrund der Vorbelastung eher gering zu beurteilen.
Nach Einschatzung der Erstellerin des Landespflegerischen Planungsbeitrags kommt die Pla-
nung den in §§ 1 und 2 BNatSchG formulierten Zielen und Grundséatzen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege in angemessenem Umfang nach.

Um die Belastungen und Beeintrachtigungen fur Natur und Landschaft zu minimieren hat der
Plangeber nachfolgende stadtokologisch motivierte Festsetzungen mitaufgenommen:

» Festsetzung einer absoluten Obergrenze des Uberbauungsgrades anstelle einer Verhalt-
niszahl fur den Bereich des allgemeinen Wohngebiets, um die (iberbaute Flache an der
notwendigen Flache zur Errichtung eines ortstypischen und zeitgemalen Wohngebaudes
zu orientieren. )

= Beschrankung der GFZ im Bereich des Mischgebiets bzw. Einschrankung der Uberschrei-
tungsmaglichkeit nach § 19 Abs. 4 BauNVO aus Bodenschutzgriinden bzw. zur Vermeidung
Ubermafiger Versiegelung.

« Festsetzung einer absoluten Obergrenze der Hohe der baulichen Anlage aus Griinden des
Ortsbildschutzes bzw. zur Sicherstellung eines harmonischen Siedlungsrandes im Uber-
gang zu den Freiflachen der Bahnanlage.

= Beschrankung der Nebenanlagen auf den Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
(mit geringfligigen Ausnahmemaglichkeiten).

« Beschrénkung des Ortes zur Errichtung von Garagen und Stellplatzanlagen, um die bauli-
chen Anlagen kompakt zu halten bzw. unnétige Versieglungen durch tberlange Zufahrten
zu vermeiden.

« Sicherung und Ergénzung von Geholzbestanden im Bereich der Abbruchkante zwischen
Wasserturmstrafe und Johann-Scherner-Strale auf privaten Grundstiicksflachen sowie 6f-
fentlichen Grinflachen. Zudem erganzende Entwicklung einer Strauchpflanzung im nérdli-
chen Anschlu® an die Johann-Scherner-Straf3e innerhalb des westlichen Abschnitt.

« Verpflichtung zur Ausbildung von Stellplatz- und Zufahrtsbereichen in wasserdurchlassiger
Bauweise.

= Ausbildung einer Eingriinung im Ubergang zu den sidlich anschlieRenden Gleisanlagen zur
Sicherstellung eines harmonischen Ortsrandes und als Lebensraum fiir Flora und Fauna.

= Mindestbegriinungsvorschriften fiir die privaten Grundstticksflachen, um eine regionaltypi-
sche Durchgriinung des Baugebietes sicherzustellen.

= Zum Schutz der bestehenden Baume werden Abgrabungen und Aufschittungen im
Kronenbereich ausgeschlossen.

« Dem Bebauungsplan werden Pflanzempfehiungslisten beigegeben bzw. es werden zur
Durchfuihrung der verschiedenen Bepflanzungsvorschriften Mindestqualitaten fur das
Pflanzgut festgesetzt.

= Pflanzvorschriften fur 6ffentliche Straenverkehrsflachen bzw. im Umfeld von Parkplatzen.
Hierbei wich der Plangeber nach Abwagung der durch den Landespflegerischen Planungs-
beitrag formulierten Zielvorstellungen aus Sicht der Landespflege und den Zielsetzungen
zur Sicherstellung einer wirtschaftlich tragfahigen Erschlieung — gerade vor dem Hinter-
grund der Schaffung von Bauméglichkeiten fiir breite Kreise der Bevilkerung - von den
durch den Landespflegerischen Planungsbeitrag formulierten Zielvorstellungen fir die zu
verwendenden Pflanzqualitaten ab.

Nach Auffassung des Plangebers gab es keine nachvollziehbare fachliche Begriindung fur
die geforderte unerwartet hohe Pflanzqualitat (Mindeststammumfang 18-20 cm). Durch die-
se relativ hohe Pflanzqualitat wird nach Auffassung des Plangebers die Kosten fiir Begri-
nung und in Folge die ErschlieBungskosten erheblich gesteigert.
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Zusétzlich sah der Plangeber das Problem, daB bereits sehr weit entwickelte Pflanzen bei
verschiedenen Pflanzsorten eine erhdhte Wahrscheinlichkeit aufweisen, nach der Verset-
zung an den endglitigen Standort nicht anzuwachsen und somit trotz hoher Investitionen

nicht zwangslaufig zu einer schnelleren und wirkungsvolleren Durchgriinung des éffentli-

chen Verkehrsraums fuhren.

Der Plangeber sah deshalb eine Pflanzqualitat von grof3- bis mittelkronigen Laubbdumen I.
Ordnung, Stammumfang 14-16 cm als ausreichend an.

Die seitens der Unteren Landespflegebehdrde bzw. der anerkannten Naturschutzbehdrde emp-
fohlene differenzierte Bestandskartierung der Flora und Fauna im Bereich der ehemaligen
Bahnanlagen wurde im Gemeinderat intensiv diskutiert. Aufgrund seiner regionalen und histori-
schen Kenntnisse Uber den angesprochenen Bereich sahen es die Mitglieder des Gemeindera-
tes als nicht moglich an, daB trotz des intensiven Einsatzes von hochwirksamen Pflanzen-
schutzmitteln im Bereich der Gleisanlagen hier wertvolle Pflanzenbesténde entstanden sein
kénnten bzw. sich ein schitzenswerter Lebensraum fur Kleintiere gebildet haben konnte.

Da der Rat als fachlich unkundiges Gremium auf das Grundlagenmaterial der Erstellerin des
Landespflegerischen Planungsbeitrags angewiesen ist, wurde diese nochmals um Stellung-
nahme unter Berilicksichtigung der sich derzeit prasentierenden Situation im angesprochenen
Bereich gebeten.

Bei einer Ortsbegehung des bearbeitenden Planungsbiiros konnte nochmals festgestellt wer-
den, daR die Gleisanlagen innerhalb des fraglichen Bereichs immer noch nicht abgebaut wur-
den (gleichwohl eine Nutzungsaufgabe von Seiten der Deutschen Bahn AG mitgeteilt wurde)
und sich im Bereich der Gleise keine Pflanzen gebildet hatten (Stand Méarz 2001). Derzeit wer-
den Teile der Flache zudem als Lagerflache von Baumaterialien bzw. Bauabfallen aus dem
Umbau des naheliegenden Empfangsgebaudes verwendet, so dal’ eventuell entstanden Pflan-
zen bereits durch diese Maflnahmen zerstdrt sein missen.

Auch die Erstellerin des Landespflegerischen Planungsbeitrags sieht keine Anzeichen, die eine
tiefergehende Untersuchung des Bereiches notwendig machen. Der Plangeber folgte deshalb
Ihrem Entwicklungsvorschlag zur alternativen Ausbildung einer sachgerechten Ortsrandeingri-
nung in diesem Bereich und verzichtete auf eine Vegetationskartierung.

Der seitens der Struktur- und Genehmigungsdirektion Stid (SGD Sud), Regionalstelle Wasser-,
Abfallwirtschaft und Bodenschutz geforderte wasserwirtschaftliche Ausgleich fur die Verringe-
rung der Grundwasserneubildung durch die erhdhte Versiegelung wurde nach Abwégung der
stadtékologischen Motive mit den speziellen raumlichen Gegebenheiten des Standortes zu-
riickgewiesen. Nach Ansicht des Plangebers befindet sich der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans innerhalb des unbeplanten Innenbereiches fiur den die Regelungen des § 34 BauGB
greifen wirden. Somit bereitet der Bebauungsplan keine zusatzlichen Eingriffe vor, die nicht
bereist auf anderer gesetzlicher Grundlage méglich waren. Im Gegenteil wird durch die steu-
ernde Wirkung des Bebauungsplans die Versiegelung auf das absolut notwendige Mal} be-
grenzt und somit eine Verbesserung der Situation erreicht. Dies wird auch durch die fachlichen
Ausfiihrungen der Erstellerin des Landespflegerischen Planungsbeitrags gestitzt.

Die grundsétzlichen Positiveigenschaften der dezentralen Versickerung von unbelastetem O-
berflachenwasser werden auch vom Plangeber gesehen. In der speziellen Situation an diesem
Standort kommt nach Ansicht des Plangebers aber eine Empfehlung zur Versickerung auf-
grund der teilweise vorhandenen Bodenbelastungsbereiche (nicht altlastenverdéchtige Altabla-
gerung bzw. ehem. Bahnbetriebsflache) nicht in Betracht. Innerhalb des Baublocks Johann-
Scherner-Strale / Ernst-Ludwig-Strale / Bahnhofstrale wurden die Grundstiicksbesitzer zu-
dem bereits in der Vergangenheit mit Beitréagen fur die Mischwasserkanalisation veranlagt, so
daf nach Ansicht des Plangebers aufgrund des Gleichbehandlungsgrundsatzes hier eine Ver-
pflichtung zur Versickerung ohnehin ausscheidet.
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Im Erhalt der Vegetationsstrukturen sudlich der Wasserturmstrale sieht der Plangeber eine
markante Regelungserfordernis innerhalb des Bebauungsplans. Nach Abwéagung der Anregun-
gen des betroffenen Grundstiicksbesitzers, daf} dieser seine Zufahrtssituation auf die Parzellen
189/26 und 189/27 nur mit erheblichem Aufwand und unter Schaffung von Wegerechten schaf-
fen kdnne, sofern eine direkte Zufahrt aus der Wasserturmstrafe kategorisch ausgeschlossen
wirde, entschloB sich der Plangeber seine Planung anzupassen. Der Plangeber sieht ein, daf}
er seine stadtebaulichen Zielsetzungen mit moglichst geringen Eingriffen in die private Baufrei-
heit erreichen muf und daR ein vollstandiger Ausschiuf’ einer Zufahrt aus der Wasserturmstra-
Re auch vor dem Schutzziel ,Erhalt der Béschung in seiner gegenwartigen Form*“ nicht sachge-
recht ist. Alternativ sieht der Plangeber folgende Vorgehensweise als mafvolle und vertragliche
Einschrankung der privaten Baufreiheit an:

Durch die Biindelung der Zufahrtsbereiche der beiden benachbarten Parzellen kdnnen die seit-
lichen Abbdschungen auf maximal zwei begrenzt werden. Somit ist eine Schonung der natirli-
chen Gelandemodellierung erreicht, ohne die Zuganglichkeit des Grundstiicks einzuschranken.

Durch Rucknahme der vorderen Baugrenze wird dem Umstand Rechnung getragen, dafd in
diesem Vorbereich eine Organisation der Zufahrt zwanghaft stattfindet und dieser Bereich so-
mit ohnehin nicht fur eine bauliche Entwicklung zur Verfigung steht. Der gro3ziigig ausgebilde-
te Glberbaubare Grundstlicksbereich laBt dabei nach Ansicht des Plangebers geniigend Spiel-
raum zur Stellung des Baukdorpers.

Die OK des Rohfubodens des Erdgeschosses wird minimal auf das derzeitige Gelandeniveau
des oberen Plateaus (im siidlichen Anschlu® an den Béschungsbereich) festgesetzt, um si-
cherzustellen, dafl im Zuge der Ausbildung von Baukérpern nicht durch Lésungen mit
sogenannten versetzte Ebenen, die Hohenunterschiede zur Wasserturmstral’e tberwunden
werden und infolge die natiirlichen Bdschungsbereiche entfernt werden.

Durch die voran aufgezeigte Vorgehensweise sieht der Plangeber seine Zielsetzung zur Siche-
rung und Weiterentwicklung des Béschungsbereiches und seines Erscheinungsbildes durch
eine vertragliche Steuerung der Baufreiheit als gesichert an.

Der Bebauungsplan greift die Forderungen der Landschaftsplanung auf und berlicksichtigt die
Belange des Naturschutzes und des Landschaftsbildes in gebotenem Umfang. Bei den Fest-
setzungen, die Uberwiegend der Minimierung der Beeintrachtigungen fur Natur und Landschaft
dienen, sind auch widerstreitende 6ffentliche und private Belange im Rahmen der Abwagung
berlicksichtigt worden. Die Einschrankungen des einzelnen privaten Bauherrn wurden vom
Plangeber vor dem Hintergrund der Zielsetzung eines nachhaltigen Stadtebaues als mafdvoll
und vertretbar eingestuft.

4 ERFORDERLICHKEIT DER PLANINHALTE

4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der stadtebaulichen Konzeption unterschiedliche Bau-
gebiete fest.

Hierzu wird im nérdlichen AnschluR an die bestehenden Bahnanlagen mischbaulich nutzbare
Bauflachen festgesetzt, die sich aufgrund ihrer Stérgradintensitat vertraglich zu mit den zu er-
wartenden Emissionen darstellen.

Im nérdlichen Anschlufl an die Johann-Scherner-Strale wird ein allgemeines Wohngebiet, im
Verlauf der Bahnhofsstral3e ein Mischgebiet festgesetzt.

Im Bereich der ehem. Guterhalle wird aufgrund der speziellen Steuerungsabsicht eine Gemein-
bedarfsflache mit der Zweckbestimmung Gemeinde-Zentrum festgesetzt.
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Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen entsprechen den kommunalpolitischen Zielset-
zungen der Gemeinde Monsheim. Sie hat bereits mit dem Aufstellungsbeschluf} ihren Willen
dokumentiert, den Planbereich stadtebaulich zu ordnen und zu entwickeln.

Die Nutzungsbeschrankungen innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sollen dazu beitragen,
die Nutzungsvielfalt auf das Mischgebiet zu konzentrieren sowie stadtebaulich nicht gewiinsch-
te Nutzungen aufgrund ihres Fiachenbedarfes bzw. ihrer Immissionen nicht zuzulassen. Auf-
grund der zu erwartenden Beeintrachtigungen der Wohnqualitat durch Vergnligungsstatten im
wohnnahen Bereich, werden Vergnigungsstatten im Plangebiet nicht zugelassen. Aufgrund
des - zu erwartenden - unverhaltnismaRigen Flachenanspruchs sowie der erhéhten Anspriiche
an die verkehrliche Anbindung werden zudem Tankstellen und Gartenbaubetriebe innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans nicht zugelassen.

4.2 MahR der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl bzw.
durch die Angabe einer héchstzulassigen Grundflache sowie durch Festsetzungen zu den ma-
ximalen absoluten Héhen der Gebaude bestimmt.

Dabei werden je nach Regelungsziel und unter Bericksichtigung des Vollzugserfolges ver-
schiedene Bezugspunkte gewahlt.

Die Festsetzungen zu den Gebaudehoéhen entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3 BauN-
VO, wonach die Hohe baulicher Anlagen stets festzusetzen ist, wenn ansonsten 6ffentliche
Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Die ex-
ponierte Hangsituation und die gestalterisch anspruchsvolle Lage am historischen Ortsrand
machen eine Begrenzung der Gebaudehéhen unabdingbar. Die Ho6henfestsetzungen mittels
Trauf- und Firsthdhe in Verbindung mit den festgesetzten Dachneigungen gewahrleisten eine
mafstabliche und regionstypische, landschaftsbildvertragliche Architektur.

Die Einschrankung der Gestaltungs- und Baufreiheit der Grundstiickseigentimer erscheint aus
den dargestellten Griinden vertretbar.

Die gewéhlten zuldssigen Bauflachen im Allgemeinen Wohngebiet orientieren sich an den Not-
wendigkeiten zur Errichtung eines ortstypischen und an zeitgemafen Wohnansprichen orien-
tierten Hauses.

Die Begrenzung der Grundflachenzahl innerhalb des Mischgebietes auf 0,4 erfolgt aus Grin-
den des Bodenschutzes. Der Versiegelungsgrad der Baugrundstiicke kann hierdurch auf ein
vertretbares Mal beschrankt werden. Die gewahlte Bauweise und die voraussichtliche Grofle
der Baugrundstiicke lassen eine derartige Beschréankung der Uberbauung der Grundstiicke zu,
ohne daf} dadurch die individuelle Baufreiheit unverhaltnismagig eingeschrankt wird. Die expo-
nierte Lage des Plangebietes, die Planungsabsicht der Kommune und die Belange des Boden-
schutzes rechtfertigen diese Festsetzung.

4.3 Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten

Im Planteil des Bebauungsplanes sind im Allgemeinen Wohngebiet bzw. in Teilbereichen der
Mischgebiete Bereiche festgesetzt, in denen maximal nur 2 Wohneinheiten pro Wohngebaude
zulassig sind.

Diese Festsetzung entspricht den kommunalpolitischen Planungswillen der Gemeinde. Das
Allgemeine Wohngebiet soll fur das ,Familienwohnen* gedacht sein. Eine starkere Verdichtung
ist aufgrund der Baustruktur des Umfeldes bzw. aufgrund der daraus erwachsenden verkehrli-
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chen Anspriche nicht vertretbar. Im Bereich der Bahnhofsstralle soll die bestehende Baustruk-
tur planungsrechtlich gesichert werden. Auch hierbei sind Wohngebaude mit einer Wohneinheit
deutlich in der Mehrzahl. Somit muf aus Sicht des Plangebers eine verbindliche Steuerung
mitaufgenommen werden, die sicherstellt, dal} der Umfeldcharakter gewahrt bleibt.

4.4 Bauweisen, (iberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen

Im Geltungsbereich ist eine offene Bauweise, die in Teilbereichen auf bestimmte Bauformen
(Doppelhauser, Hausgruppen bzw. Einzelhaus) beschrankt ist, festgesetzt.

Die Festsetzungen sollen eine, an der erarbeiteten stadtebaulichen Konzeption orientierte Be-
bauung erméglichen. Dazu werden die erforderlichen ,Baufenster* mit entsprechenden Haus-
formen im Plan dargestellt. Die gewahlte GrolRe der Baufenster 14t den Bauherren Spielraum
fur die Gebaudestellung auf dem Grundstuck.

4.5 Nebenanlagen und Fldachen fiir Garagen und Stellplédtze

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Nebenanlagen innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiucksflache zu errichten. Garagen und Stellplatze sind im Bebauungsplangebiet nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache (Baufenster) und den seitlichen Abstandsfla-
chen zulassig. Stellplatze sind zuséatzlich zwischen vorderer Baugrenze und Straf’enbegren-
zungslinie zulassig.

Durch diese Festsetzung soll insbesondere die Versiegelung begrenzt werden. Garagen und
Nebenanlagen im rickwartigen Gartenbereich sind nicht zulassig. Es sind somit keine langen,
oftmals versiegelte Zufahrten notwendig. Die rickwartigen Gartenbereiche bilden eine zusam-
menhéngende Griinzone, die auch dkologische Funktionen Gbernimmt und nicht durch bauliche
Anlagen unterbrochen wird.

4.6 Griinflaichen

Im Bebauungsplan ist im Bereich der Abbruchkante zwischen Wasserturmstral’e und Johann-
Scherner-Stralle eine offentliche Grunflache zur Erhaltung und Sicherung der Pflanzbestande
festgesetzt.

Eine innerértliche Grinflache Gbernimmt verschiedene Funktionen. Hier sind insbesondere die
Wohnqualitatssteigerung, die 6kologischen Auswirkungen sowie die Mdglichkeit der Sammiung
und Rickhaltung von unverschmutztem Oberflachenwasser zu nennen. Das Griinflachenkon-
zept des Bebauungsplanes integriert diese unterschiedlichen Funktionen und Nutzungsanspri-
che. In diesem Sinne werden auch die Pflanzfestsetzungen im Bebauungsplan getroffen.

4.7 Fldchen fiir MaBnahmen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft sowie Festsetzungen fiir das An-
pflanzen von Badumen und Striduchern

im Bebauungsplan werden im Planteil sowie in den textlichen Festsetzungen zahireiche Rege-
lungen fiir eine rechtliche Umsetzung des vom landespflegerischen Planungsbeitrages vorge-
schlagenen Minimierungskonzeptes getroffen.

Der landespflegerische Planungsbeitrag beinhaltet eine Reihe von. Vorschlagen fir siedlungs-
okologische Mafnahmen zur Kompensation des Eingriffs in den Naturhaushalt und des Land-
schaftsbildes. Soweit es mit dem stadtebaulichen Konzept und den privaten Belangen im Rah-
men der Abwagung vereinbar erscheint, wird den Vorschlagen gefolgt. Um den Eingriff zu

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern - Tel. 0631/34230 / Fax 0631/3423-200



Bebauungsplan ,Bahnhofsumfeld Ost“, Gemeinde Monsheim
Begriindung Seite 15

kompensieren, werden auch Regelungen zur Bepflanzung der einzelnen Baugrundstiicke ge-
troffen. Hier sollen in Anlehnung an den Bestand an Baumen und Strauchern ortstypische
Baum und Straucharten gewanhlt werden.

Das Baugebiet soll dadurch eine regionstypische Durchgriinung erhalten, so dal auch der
Siedlungskérper in gewissem Umfang Funktionen als Lebensraum fur einheimische Tier- und
Pflanzenarten Gbernimmt. Daher sind auch exemplarische Pflanzenlisten Bestandteil des Be-
bauungsplanes. Die mit diesen Festsetzungen verbundene eingeschrankte Gestaltungsfreiheit
und Nutzungsmdoglichkeiten sowie die erhdhten Pflegeaufwendungen an Gehdlzen oder be-
dingt durch Laubfall erscheinen dem Plangeber durch die ¢kologischen und gestalterischen
Positivwirkungen der MalRnahmen gerechtfertigt.

Dies trifft aus Sicht des Plangebers insbesondere auch aus den bereits ausgefiihrten Griinden
fur die Zielsetzung ,Schutz und Entwicklung des Béschungsbereiches stidlich der Wasserturm-
strafle zu.

Auch fir die offentlichen Verkehrsflachen werden Baumpflanzungen gefordert. Um eine flexible
Stralenplanung zu gewahrleisten, wird im Bebauungsplan festgesetzt, daf pro 200 gm Ver-
kehrsflache ein Strallenbaum anzupflanzen ist. Damit ist es méglich, nach einem eigenstandi-
gen StraBenraumentwurf die erforderlichen Baumpflanzungen unterzubringen.

4.8 Aufschiittungen und Ausbau von Wegen und StraRen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dal® soweit auf den Baugrundstiicken im Zuge der Herstel-
lung parallel zu den StralRen und Wegbegrenzungslinien Aufschiittungen und Abgrabungen
erforderlich werden, diese zu dulden und durch zweckentsprechende Abbdschungen der unbe-
bauten Grundsticksflachen an das Gelande und die natirliche Gelandeoberflache anzupassen
sind. Die Geldndeverhéltnisse benachbarter Grundstiicke sind aufeinander abzustimmen. Die
Baugrundstiicke sind bis auf StraRenniveau aufzuschitten. Die Grundstiickszufahrten sind der
Strallenebene anzugleichen.

Zur Herstellung des Stralenkorpers sind zudem in den an die 6ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundsticken unterirdische Stitzbauwerke (Rickenstiitzen) entlang der Grund-
stiicksgrenze mit einer Breite von ca. 20 cm und einer Tiefe von ca. 30 cm erforderlich und von
den jeweiligen Grundstlickseigentimern entschadigungslos zu dulden.

5 GESTALTERISCHE REGELUNGEN

Zusétzlich zu den bauplanungsrechtlichen Regelungen sind durch die Gemeindevertretung ver-
schiedene durch § 88 LBauO getragene Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen
beschlossen und in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Rechtsgrundiage fir die Auf-
nahme der ortlichen Vorschriften in diesen Bebauungsplan bildet § 9 Abs. 4 BauGB. Der
Schwerpunkt dieser Regelungen liegt in der Gestaltung der Dachflachen, Stitzmauern bzw.
Aufschittungen und Einfriedungen.

Dem Planbereich kommt aufgrund seiner Lage ummittelbar am Ortsrand eine hohe stadtebauli-
che Sensibilitat zu. Die getroffenen gestalterischen Regelungen sollen dabei sicherstellen, dal
sich das geplante Baugebiet gestalterisch in den vorhandenen Baubestand und in den Uber-
gangsbereich zur freien Landschaft einfiigt.

Das Ortsbild von Monsheim ist noch weitgehend durch seine historische Bebauung gepragt.
Die angrenzende, maximal zweigeschossige Bebauung weist noch die klassischen ortstypi-
schen Gestaltungsformen auf, deren besonderes Merkmal berwiegend geschlossene, steil
geneigte Dacher sowie die Kleingliedrigkeit der sonstigen Gestaltungselemente ist.
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Durch die getroffenen ortlichen Bauvorschriften soll bewirkt werden, dall sich das neue Bauge-
biet an den Proportionen und den Gestaltungsmerkmalen des bestehenden stadtebaulichen
Raumes orientiert. Das Dach pragt als grundlegendes Bauteil und herausragendes Gestaltele-
ment die Gesamterscheinung eines Baugebietes. Aus diesem Grunde orientieren sich die in
der Gestaltungssatzung enthaltenen Regelungen an den traditionellen regionsspezifischen
Bauformen.

Gestalterisch unpassende Einfriedungen, Stutzmauern und Aufschittungen kénnen das Er-
scheinungsbild des Straflenraumes negativ pragen. Aus diesem Grunde wurden Regelungen in
die ortlichen Bauvorschriften aufgenommen, die zum einen die Héhe, zum anderen die Materia-
lien der Einfriedungen beschranken. Die Bau- und Gestaltungsfreiheit der Eigentliimer wurden
in diesem Aspekt im Rahmen der gemeindlichen Abw&gung zugunsten der Belangen des Orts-
bildes zuriickgestellt.

6 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Zur Realisierung des Bebauungsplanes waren in Teilbereichen sudlich der Johann-Scherner-
Strale bodenordnende Maflnahmen erforderlich. Da sich die neu zu gliedernden Flachen im
Besitz eines Fléacheneigentimers befanden, wurde zwischenzeitlich eine Neugliederung der
Parzellen mittels Teilungsvorgang (Fortfilhrungsvermessung) durchgefiihrt. Weitergehende
Grundsticksteilungen kénnen dann wiederum mittels Teilungsvermessung erfolgen. Eine wei-
tergehende Bodenordnung wird nicht notwendig.

7  VORAUSSICHTLICHE KOSTEN

Die voraussichtlichen, Gberschlagig ermittelten Kosten fur die ErschlieBung des Baugebietes
kdnnen wie folgt angenommen werden:

e StrafRenherstellung/FuRwege 700.000,- DM
e Wasserversorgung 35.000,- DM
¢ Kanalisation 140.000,- DM
¢ Straflenbeleuchtung 35.000,- DM

Dabei werden die Kosten fir die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung vollstandig tber
zu erhebende Beitrdge und Gebilhren abgedeckt.

Zu den anfallenden Kosten ist festzustellen, daB die Planungskosten des Bauleitplanverfahrens
bei der Gemeinde verbleiben.
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