Bebauungsplan ,,Ostlich des Wiesenmiihlenweges*™
Ortsgemeinde Monsheim

BEGRUNDUNG

1 ALLGEMEINES
1.1 Aufstellungsgrund, Lage und GréRe des Geltungsbereiches

In der Ortsgemeinde ist die Nachfrage nach Wohnbauland sehr hoch. Im Bestand sind
Leerstdnde nur, wenn (berhaupt, geringfligig vorhanden und Umnutzungsmdglichkeiten,
insbesondere von Nebengebduden, unter anderem durch die Eigentumsverhéltnisse, nur
schwer fUr externe, potenzielle Sanierungs- und Bauherren in Anspruch zu nehmen.

Lage und GroRe

Das Plangebiet liegt im Osten der bebauten Ortslage und umfasst eine GréRRe von rund 0,24
ha.

Geltungsbereich

249
R
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Abb.: Geltungsbereich
Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Monsheim, Eigene Darstellung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes liegen folgende Teilflachen der
Grundstiicke der Gemarkung Monsheim: Flur 4, Nrn.: 248, 249 und 250.

Begrenzung des Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

- im Norden
durch die Hauptstralle
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- im Osten
durch eine gedachte ¢stliche Grundstlicksgrenze ca. mittig des Grundstiickes Flur 4 Nr,
250.

- im Suden
durch eine gedachte Linie in etwa 24,4 m parallel zur sidlichen Grenze der Hauptstrae.

- im Westen
durch die dstliche Grundstiicksgrenze des Wiesenmiihlenweges.

1.2 Topographie

Die langste Erstreckung des Plangebietes von Nordwesten in Richtung Stidosten betragt
etwa 93 m, von Nordosten in Richtung Sldwesten ca. 28 m.

Das Gelande fallt in Richtung Stidosten leicht ca. 1,5 m ab. Sein tiefster Punkt liegt mit etwa
129,0 m +NN im Stdosten. Der héchste Punkt liegt mit ca. 130,5 m +NN im Nordwesten.
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Abb.: Topographie im Bereich des Plangebietes
Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Monsheim, Eigene Darstellung

1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Regionalplanung weist der Ortsgemeinde Monsheim folgende Funktionen zu:
Grundzentrum (GZ) mit Wohnen mit den besonderen Funktionen Wohnen (W) und Gewerbe
(G).

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeindeverwaltung Monsheim ist das
Gebiet als ,Flache fur die Landwirtschaft" festgesetzt.
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Da die Grundflache des Bebauungsplans, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebauter Ortsteile anschlieRen, im
Sinne des § 13b ,Einbeziehung von Aullenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren”
i.V.m. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB i.V.m § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 10.000 m? betrégt
(Bruttobaufldche von 1.359 m? mit einer GRZ von 0,4 und einer Uberschreitungsmaglichkeit
nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO von 0,2 = 815,4 m?), wird der Flachennutzungsplan nach
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erst im Wege der Berichtigung angepasst.
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Abb.: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Monsheim
Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Monsheim

1.4 Bauliche Rahmenbedingungen und sonstige bauliche bzw. rechtliche
Gegebenheiten im Plangebiet sowie in der Umgebung

Die umliegende Bebauung im Norden besteht aus freistehenden, meist giebelstandig zu
Stralle stehenden Einfamilienhdusern. Die Gebadude verfligen entweder lber zwei
Vollgeschosse oder einem Vollgeschoss mit einem ausgebauten Dach. Teilweise sind
Unterkellerungen vorhanden. Westlich schlielRen

2 Erfordernis und Zielsetzung der Planung

In der Ortsgemeinde gibt es seit Jahren eine anhaltend hohe Nachfrage nach
Wohnbauflache.

Leerstand innerhalb der bebauten Ortslage ist, wenn Uberhaupt, nur in sehr geringem
Umfang vorhanden und das Umnutzungspotenzial von bestehenden Nebengebauden ist,
unter anderem durch die Eigentumsverhaltnisse, nur eingeschrankt abschépfbar.

Seitens der Ortsgemeinde wurden und werden hier bereits seit Jahren, durch das Angebot
einer kostenlosen Beratung der privaten Vorhabentrager hinsichtlich méglicher Férderungen
von Sanierungs- und Umnutzungsvorhaben im Bestand durch qualifizierte Fachleute
Anreize geschaffen, um der Innenentwicklung einen sehr hohen Stellenwert einzurdumen

und diese zu férdern.
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Die Fldchen werden als allgemeines Wohngebiet nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m. § 4 BauNVO
festgesetzt. Die Bebauung, bestehend aus Einzelhdusern, ist weitestgehend an die
bestehende Nachbarschaft im Norden angepasst, um so ein stadtebaulich geordnetes Bild
zu erhalten.

3 Stadtebauliches Konzept

31 Rahmenbedingungen

Die Pfrimm als FlieBgewdsser 2. Ordnung verlduft im Siden des Plangebietes von
Nordwesten nach Sidosten in ca. 150 m Entfernung. An dieser befindet sich auch ein
Weinbaubetrieb, dessen Grundstick ca. 100 m von der sidlichen Grenze des
Geltungsbereiches entfernt ist.

3.2 ErschlieBung Verkehr

Das Plangebiet wird durch die vorhandene nérdliche ,HauptstraBe" der Gemeinde
angebunden.

3.2 Geplante Bebauung

Geplant ist eine Einzelhausbebauung mit zwei maximal zuldssigen Vollgeschossen in offener
Bauweise.

Zur Einbindung der neuentstehenden Geb&ude in die vorhandene Bebauung im Norden
werden Begrenzungen der Gebaudehdhen formuliert.

3.4 Immissionen und Emissionen

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Danach
sind hier nur Nutzungen zuldssig, die ,vorwiegend dem Wohnen" dienen.

Dies entspricht dem Charakter der direkt angrenzenden Wohnbebauung.

Nachteilige Emissionen beispielsweise in Form von Larm, sind durch die geplante Bebauung
und Nutzung auf die Nachbarbebauung nicht zu erwarten.

3.5 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Energie wird durch Anschluss an das jeweilige
Netz der vorhandenen Wohnbebauung im Norden bzw. Westen gesichert.

Das ausgewiesene Baugebiet wird hoch- und niederspannungsseitig mittels
Erdkabelleitungen mit elektrischer Energie versorgt.

Das Plangebiet wird an das értliche Gasversorgungsnetz der Gasversorgung Rheinhessen
(GVR), mit Sitz in Nieder-Olm, angeschlossen.

Das Abwasser wird (iber einen Schmutzwasserkanal zur Klaranlage abgeleitet. Dabei kann
dieses Uber das bereits bestehende Netz der angrenzenden Wohnbebauung der Klaranlage
zugeleitet werden.
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Das Oberflachenwasser ist entsprechend den gesetzlichen Vorgaben (§ 2 LWG) méglichst
auf den Grundsticken zu belassen. Anzustreben ist fir den privaten Bauherren die
Brauchwassernutzung. Im Bebauungsplan wird auf die sinnvolle Behandlung des
Oberflachenwassers hingewiesen.

3.6  Uberschwemmungsbereich /-gebiet Pfrimm (FlieRgewisser 2. Ordnung)

Bei der Planung wurde anhand der aktuellsten, derzeit verfugbaren Datengrundlagen der
Uberschwemmungsbereich der Pfrimm bei einem 100 — jahrigen Niederschlagsereignis
beriicksichtigt. Dieser ist nachrichtlich im Bebauungsplan dargestellt, die betroffenen Flachen
innerhalb des Plangebietes sind von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Es wird zudem darauf hingewiesen, dass im Zuge des Hochwasserschutzes derzeit in
Abstimmung mit der zustdndigen Wasserbehoérde (SGD Sud), diverse MaRnahmen innerhalb
der Gemarkung Monsheims geplant werden, die bei der sehr zeitnah angedachten
Realisierung den Abstand des Uberschwemmungsbereichs zum Plangebiet signifikant
erhéhen werden.

4. Umweltpriifung / Umweltbericht / Artenschutz

Da die Grundflache des Bebauungsplans, durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begrundet wird, die sich an im Zusammenhang bebauter Ortsteile anschlieBen, im
Sinne des § 13b ,Einbeziehung von Aulenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren*
i.V.m. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB i.V.m § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 10.000 m? betragt
(Bruttobaufiache von 1.359 m? mit einer GRZ von 0,4 und einer Uberschreitungsméglichkeit
nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO von 0,2 = 815,4 m?), kann nach § 13a Abs. 2 Satz 1
BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie
von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden.

4.1 Artenschutz

Um zu untersuchen, ob durch das neue Baugebiet Artenschutzbelange betroffen werden,
wurde auf Grundlage von vor Ort Begehungen ein ,Fachbeitrag Artenschutz’ mit folgendem
Ergebnis durch ein qualifiziertes Biiro erstellt:

JAlle von dem Vorhaben potentiell beeintréchtigten Tierarten kénnen weiterhin sowoh! als
Individuum wie auch als vorhandene Iokale Populationen in einem giinstigen
Erhaltungszustand verweilen bzw. es bleibt eine ausreichende Lebensraumfldche fiir den
Fortbestand der Populationen erhalten.

Es kann demnach davon ausgegangen werden, dass sich die aktuellen Besténde im
Naturraum nicht verschlechtern und die Existenz der lokal vorhandenen Populationen im
angestammten Raum nicht eingeschrankt wird."

Weitere Malnahmen / Festsetzungen in Bezug auf den Artenschutz sind somit im
Bebauungsplan oder begleitend zu diesem nicht notwendig.

4.2 Zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens
Die fur die einzelnen Schutzgiter relevanten potentiellen Beeintrachtigungen bzw.

entstehenden Potentiale werden nachfolgend aufgezeigt.
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4.21 Schutzgut Mensch

Durch die Entstehung eines ,Allgemeinen Wohngebietes (WA)‘ wird neuer Wohnraum
geschaffen. Da hier dem Gebietscharakter entsprechend keine stérenden Dienstleistungs-
oder Gewerbebetriebe entstehen durfen, ist diesbezlglich nicht mit einer Beeintréchtigung
zu rechnen.

Arbeitsplatze werden durch den Wegfall der Ackerflichen ebenfalls nicht betroffen sein, da
weiterhin genligend umliegende Flachen, insbesondere auch fir die vom Wegfall betroffenen
Landwirtschaftsbetriebe, zur Verfiigung stehen.

4.2.2 Schutzgut Pflanzen

Mit der Realisierung des Bebauungsplans ist aufgrund der lediglich vorhandenen
Nutzpflanzen nicht mit einer deutlichen Beeintrachtigung des vorhandenen Arten und
Biotoppotentials zu rechnen. Somit ist der Wegfall der Nutzpflanzen als vertretbar
einzustufen. Zudem sind in den textlichen Festsetzungen diverse, verbindlich
durchzufhrende DurchgrinungsmaBnahmen festgesetzt, die auch der Kompensation
dienen.

4.2.3 Schutzgut Tier
Es wird auf Punkt 4.1 ,Artenschutz" verwiesen.

4.2.4 Schutzgut Boden

Die landwirtschaftliche Nutzung der Flachen garantiert einerseits tiberwiegend offene Béden
im Plangebiet. Andererseits hat der intensive Ackerbau spurbare Auswirkungen auf die
Bodenstruktur und durch Dungemittel- und Biozidausbringung kommt es zu einer
Anreicherung im Boden oder gar zu einer Auswaschung dieser Stoffe in das Grundwasser.
Insofern ist den Boden im Gebiet nur eine mittlere bis geringe Naturlichkeit zuzuordnen.

Als zusétzlicher Eingriff ist im Wesentlichen die Versieglung von Bodenflachen durch die
Anlage von Zufahrten, Rangier- und Parkplatzen sowie die Errichtung von Geb&uden und
Anlagen zu nennen.

Der Verlust des landwirtschaftlichen Ertragspotenziales auf einem von Natur aus
ertragreichen und somit fir eine extensive, nachhaltige Nutzung sehr gut geeigneten
Standort, ist mit entsprechender Gewichtung ebenfalls in die Abwagung einzubringen.

Angesichts der Tatsache, dass in unmittelbarer Umgebung groRe Gebiete mit gleich guten
und zum Teil sogar noch besseren Voraussetzungen fur die Nahrungsmittelproduktion
existieren, es sich zudem nur um einen sehr kleine betroffene Flache handelt, die versiegelt
wird und der Landwirtschaft verloren geht sowie aufgrund der festgesteliten Vorbelastung
des Bodens erscheint der Verlust als vertretbar.

4.2.5 Schutzgut Wasser
Fur das Gebiet kann, von den Belastungen durch die landwirtschaftliche Nutzung
abgesehen, noch von einem weitgehend ungestérten Wasserhaushalt ausgegangen werden.

Die Auswirkungen auf den natirlichen Wasserkreislauf sind, bedingt durch die GréRe der zu
erwartenden versiegelten Fldche und der festgelegten Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet
(WA)", nur sehr geringfiigig und somit vertretbar.
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4.2.6 Schutzgut Luft/Klima

Die mikroklimatischen Verhéltnisse im Planungsraum sind durch die intensive Ackernutzung
im Gebiet sowie die angrenzenden Wohngebiets- und Verkehrsflaichen (Erwarmung der
Gebadude und versiegelten Flachen und daraus resultierende Verschiebung der
Klimaparameter in Extrembereiche) bereits spurbar verandert.

Das Plangebiet ist eine Freiflache, die Teil eines ausgedehnten Gebietes von kalt- und
frischluftproduzierenden Flachen in der Umgebung von Monsheim ist. Die Versiegelung
reduziert dieses Potential nur marginal. Eine spirbare lokale Warmeinsel wird nicht
entstehen.

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich von flachenhaften Luftstrmungen aus
verschiedenen Richtungen und mit unterschiedlichen Starken. Die Bebauung wird zwar als
Stromungshindernis wirken, die resultierenden Turbulenzzonen beeinflussen aber keine
Siedlungsbereiche. Eine gute Durchliftung im Plangebiet reduziert den Wéarmeinseleffekt.
Negative lufthygienische Folgen sind nicht zu erwarten.

Insgesamt fuhrt die vorliegende Planung nicht zu nachteiligen Auswirkungen auf die
klimatisch - lufthygienische Situation. Dies betrifft das Plangebiet und die klimarelevante
Umgebung.

4.2.7 Schutzgut Landschaft
Mit der Errichtung neuer Wohngeb&ude wird das Landschaftsbild sichtbare Veranderungen
erfahren. Zur Minderung dieser Beeintrachtigung sind Baum- und Gehélzstrukturen an den
Gebietsréndern geplant und es wurde auf vertragliche Festsetzung der maximal zuldssigen
First- und Traufhéhen geachtet.

Da es sich bei den derzeitigen Ackerflachen ohnehin nur um einen Bereich mit geringem
Erholungspotential handelt, nur eine sehr geringe Anzahl an neuen Geb&ude entstehen
werden und zudem &hnliche (Landschafts-) Rahmenbedingungen im direkten Umfeld
weiterhin vorhanden sind, kann der Verlust der derzeitigen Situation jedoch als vertretbar
eingestuft werden.

4.2.8 Schutzgut Kulturgiiter
Da es nach derzeitigem Wissenstand im kunftigen Geltungsbereich des Bebauungsplans
keine Kulturgiiter gibt, sind auch keinerlei Beeintrachtigungen zu erwarten.

4.2.9 Schutzgut Sachgiiter

Von finanzieller Bedeutung sind im Plangebiet die landwirtschaftlichen Nutzflachen. Die hier
angebauten Nutzpflanzen und deren Friichte kénnen nach der Ernte gewinnbringend
verkauft werden. AuRerdem besitzen die Flachen einen an ihre GréRe und ihren Ertragswert
angepassten Besitzwert.

Die Flachen als Bewirtschaftungsgrundlage fir die Landwirtschaft stehen nach einer

erfolgten Bebauung zwar nicht mehr zur Verfugung, dafir erhalten die Grundstiicks-
eigentimer bebaubare Flachenanteile mit einem vielfach héheren Besitzwert.
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5 Notwendigkeit der Planinhalte
5.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
5.1.1 MahR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflichenzahl
bestimmt. Die Grundflachenzahl -GRZ- wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans auf
0,4 festgesetzt. Eine Uberschreitung durch die im § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen
um 0,2 (auf bis zu 0,6) ist zulassig.

Aullerdem werden Regelungen beziglich der maximalen Geb&dudehdhen und eine
Ausnahme fur die Uberschreitung der Traufhéhe fiir maximal ein Drittel der Geb&udeldnge
getroffen.

Begrindung:

Die Begrenzung der Grundflachenzahl auf 04 (bei einer begrenzten
Uberschreitungsméglichkeit nach § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO um 0,2) erfolgt aus
Grinden des Bodenschutzes sowie zum Schutz des Landschaftsbildes und entspricht den
Regelungen des § 17 BauNVO.

Die Festsetzungen zu den Gebaudehohen entsprechen der Forderung des
§ 16 Abs. 3 BauNVO, wonach die Hohe baulicher Anlagen stets festzusetzen ist, wenn
ansonsten offentliche Belange, insbesondere das Ortsbild, beeintrachtigt werden kénnen.
Damit sich die Gebdude in die nahegelegene, bestehende Bebauung einfligen, wurden
sowohl Trauf- als auch Firsthéhen festgesetzt.

Der Ortsgemeinderat entschied sich, auf Grund der momentan vorherrschenden Nachfrage,
bewusst fir die Zuldssigkeit von zwei Vollgeschossen, auch wenn hier die unmittelbar
angrenzende Bebauung davon in vielen Fallen abweicht.

Um trotzdem einen erheblichen Hohenversprung zwischen dem Bestand und den neuen
Gebéduden zu vermeiden, wurde eine Firsthéhe von 9 m und eine Traufhdéhe von 6,5 m als
maximal zuldssig festgesetzt, so dass beim Bau eines Gebaudes mit zwei Vollgeschossen
ein relativ flaches Dach gebaut werden muss und gleichzeitig keine unvertraglich hoch
wirkenden Fassaden /Gebdudefronten bei den Baukoérpern, insbesondere bei Architekturen
mit Flach- und Pultdéchern, entstehen.

Um die Gestaltungsfreiheit der Bauherren bzgl. der Grundrisse und der Architektur ihrer
zukunftigen Geb&dude zu erhéhen, ist eine Uberschreitung der Traufhéhe fiir maximal ein
Drittel der Geb&dudelénge als Ausnahmeregelung méglich. Eine Beeintrachtigung des Orts-
und Landschaftsbildes ist hier nicht zu erwarten, zumal die maximal einzuhaltende Fristhéhe
weiterhin zu beachten ist.

Die Einschrankung der Gestaltungs- und Baufreiheit fur die Grundstlickseigentimer
erscheint aus den dargestellten Grinden vertretbar.

5.1.2 Bauweisen, liberbaubare, nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
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Innerhalb des Plangebietes gilt die offene Bauweise. Die nach Landesrecht erforderlichen
Abstandsfldchen sind dabei einzuhalten. Es sind Einzelhduser zulédssig. Die tiberbaubaren
Grundstiicksflachen werden per Baugrenze vorgegeben.

Begrindung:

Die Festsetzung der offenen Bauweise soll die vorhandene Situation in den StraRenrdumen
der nordlich und westlich angrenzenden Bebauung zum Einen fortfihren und so ein
stddtebaulich geordnetes Bild schaffen, zum Anderen entspricht die Bauweise mit |hrer
Charakteristik der Absténde zwischen den einzelnen Wohngebsduden und der damit
verbundenen erhéhten Privatsphdre der Anwohner den Vorstellungen der Mitglieder der
politischen Gremien in Bezug auf eine hohe Attraktivitdt des Wohnumfeldes.

5.1.3 Nebenanlagen und Flichen fiir Garagen und Stellplitze

Nebenanlagen, wie beispielsweise Gartenhduschen, Pergolen, Rankgeriiste oder
Mulltonnenunterstande, sind innerhalb der festgesetzten Baufenster sowie bis zu einer
versiegelten Gesamtfliche wvon 30 m? auch auflerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zuléssig.

Gartenhduschen im Vorgartenbereich (Bereich zwischen StralRenbegrenzungslinie und
vorderer Baugrenze) sind unzuldssig.

Begriindung:

Durch diese Festsetzung soll insbesondere die Versiegelung begrenzt werden. Der Bereich
entlang der ErschlieBungsstraen und der Bereich entlang der hinteren Baugrenzen werden
von Uberbauung freigehalten, so dass diese Flachen gestalterische und 6kologische
Funktionen Ubernehmen kénnen. Die Baufenster fur die Baugrundstiicke sind so groRziigig
dimensioniert, dass diese Regelungen den Bauherrn in seiner Baufreiheit kaum
einschranken.

5.1.4 Garagen, Carports und Stellplatze (§ 12 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Das Errichten von Garagen und Carports ist ausschlieBlich innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache sowie auf den im Plan gekennzeichneten Flachen fiir Garagen zuléssig.

Stellplatze durfen auch au3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfliche errichtet werden.

Begriindung:

Durch die Festsetzungen soll das Stralenbild, unter Bericksichtigung der bereits
vorhandenen Bebauung, geschutzt und die Versiegelung der Grundstiicke reduziert werden.

5.1.5 Private Griinfliche ,PG-1¢

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten, privaten Gruinflache mit der Bezeichnung ,PG-1*
ist die vorhandene Bepflanzung beizubehalten.
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Begriindung:

Im Zuge einer privaten Baumalnahme wurde die Flache als Ausgleich flir die entstandene
Versiegelung angelegt. Dementsprechend soll die vorhandene Bepflanzung erhalten bleiben
und durch die Festsetzung im Bebauungsplan geschiitzt werden.

5.1.6 Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Striauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Das Anpflanzen von Bdumen erster Ordnung (groBkronigen und hochwiichsigen) ist im
gesamten Plangebiet unzuldssig.

Je 250 m? privater Grundstiicksflache ist mindestens ein gebietsheimischer, hochstammiger
Laubbaum oder Obsthochstamm aus den beigegebenen Pflanzenlisten anzupflanzen.

Bepflanzungen mit Nadelgehdlzen / Koniferen sind, insbesondere bei Einfriedungen nicht
zulassig.

Anpflanzung eines Gehélzstreifens im Siiden des Plangebietes, wie im Bebauungsplan
grafisch dargestellt.

Begriindung:

Die Festsetzungen dienen als Ausgleich fir die auf der Flache entstehenden Versiegelungen
und zur Attraktivitdtssteigerung des Wohngebietes. Dabei sollen Nadelgehdlze nicht
angepflanzt werden, um so den regionaltypischen Pflanzen zur Steigerung des
Erscheinungsbildes der Ortsgemeinde, den Vorrang zu gewahren. Das Anpflanzen von
hochwiichsigen Baumen erster Ordnung ist auf Grund der vorhandenen FlachengréRen und
der Nachbarsituationen problembehaftet (Wurzelwerk, Laufball etc...) und ein gestalterisches
Einpassen in das Wohngebiet ist hier nicht gegeben.

Durch die Festsetzung des Anpflanzens gebietsheimischer Pflanzen, soll die heimische Flora
geschitzt werden.

Unter gebietsheimische Pflanzen sind (kinstlich vermehrte) Pflanzen gemeint, die ihren
genetischen Ursprung in dem betreffenden Gebiet haben.

Der im Plan grafisch dargestellte Gehélzstreifen im Siden des Plangebietes auf den
Wohnbau-flachen dient dem Abstand zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und
der Ortsrandeingriinung (optisch ,sanfter* Ubergang von der bebauten Ortslage in die
Landschaft) und ist, wie grafisch dargestellt, mindestens zweireihig anzulegen, empfohlen
werden Pflanzabstdnde von 1,50 m. Die in Punkt 1.6. getroffenen Festsetzungen zum
Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, insbesondere in Bezug
auf die Pflanzenauswabhl, sind hier natirlich ebenfalls anzuwenden.

5.1.7 Aufschiittungen und Ausbau von Wegen und Strallen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass soweit auf den Baugrundstlicken im Zuge der
Herstellung parallel zu den StraRen- und Wegbegrenzungslinien Aufschittungen und
Abgrabungen erforderlich werden, diese zu dulden und durch zweckentsprechende
Abbéschungen der unbebauten Grundstiicksflachen an das Geldnde und die natirliche
Geléndeoberflaiche anzupassen sind. Die Gelandeverhaltnisse benachbarter Grundstlicke
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sind aufeinander abzustimmen. Die Baugrundstiicke sind bis auf Stralenniveau
aufzuschitten. Die Grundstickszufahrten sind der Stralenebene anzugleichen.

Zur Herstellung des StralRenkérpers sind zudem in den an die offentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstlicken unterirdische Stutzbauwerke (Ruckenstltzen) entlang der
Grundstiicksgrenze mit einer Breite von ca. 20 cm und einer Tiefe von ca. 30 cm erforderlich
und von den jeweiligen Grundstiickseigentimern entschadigungslos zu dulden.

Begriindung:

Die topographischen Verhéltnisse innerhalb des Plangebietes erfordern beim Stralenbau
unter Umstanden die Herstellung von Béschungen bzw. Abgrabungen. Die Einbeziehung der
Bdschungen in den offentlichen StraRenraum erscheint der Gemeinde nicht als sinnvoll, da
das Geldnde dem Stralenniveau angepasst werden kann und ansonsten der
Flachenverbrauch fir die ErschlieBungsanlagen zu hoch wiére.

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
5.2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Im Bebauungsplan sind verschiedene Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen
auf Grundlage von § 88 LBauO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB festgesetzt. Unter anderem gibt es
eine Festsetzung zur Gestaltung der Dachflachen.

Begriindung:

Die Dachlandschaft von Monsheim spielt fir das Ortsbild eine entscheidende Rolle. Um hier
Stérwirkungen, beispielsweise durch reflektierende Dacheindeckungen, zu minimieren,
wurde dementsprechend Festsetzungen getroffen.

6 Bodenordnende MaRnahmen

Zur Realisierung des Bebauungsplans sind bodenordnende MaRnahmen erforderlich. Die in
der Planzeichnung vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen koénnen als Anhalt bei der
Neuparzellierung der Bauflachen dienen.

7 Stidtebauliche Rahmendaten

Flachenbezeichnung ha %
Flache des Geltungsbereiches 0,24 100,0
Bruttobaufldche ohne Beriicksichtigung der Grundflachenzahl (GRZ) 0,14 58,3
Flache Wirtschaftsweg 0,03 12,5
Private Grinflache ,PG-1" 0,07 29,2
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VERFAHRENSVERMERKE

Bebauungsplan nach § 13 b BauGB ,,Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren* mit Verzicht auf § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB gemiaR

§ 13 b Satz1i.Vm. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Nr.1 BauGB.

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 8. A . 2OAE

Ortsubliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Verbandsgemeinde
Monsheim

Beteiligung der Behérden und der Triger 6ffentlicher Belange
(§ 4 Abs. 2 BauGB)

Aufforderung und Zusendung der Unterlagen /des Downloadlinks mit
dem Schreiben

Frist - 4 Wochen -

Beschluss Uber die Abwdgung der eingegangenen Stellungnahmen
und Anregungen

Versand der schriftlichen Mitteilungen der Ergebnisse der Abw&gung

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Ortsubliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Verbandsgemeinde
Monsheim

Zeitraum der Auslegung

Annahme der geanderten Planfassung und Satzungsbeschluss
Ortsiibliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Verbandsgemeinde
Monsheim

Inkrafttreten des Bebauungsplans durch die Bekanntmachung

(§ 10 Abs. 3 BauGB)
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Die Bekanntmachung enthélt den Hinweis, dass der Bebauungsplan mit der Begriindung ab
Bauabteilung der
Verbandsgemeindeverwaltung, Alzeyer Stra’e 15, wahrend der Dienststunden einsehbar ist.

dem Zeitpunkt der Bekanntmachung am O3 (.20 in der
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