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1. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt durch das
Pfrimmufer, die SchloBhohlstraBe, die Miihlstrae und die HauptstraBe.

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage von Monsheim, unmittelbar
sudlich an das Pfrimmufer angrenzend. Alle Grundstiicke innerhalb des Geltungs-
bereichs sind bebaut, mit Ausnahme eines im Blockinneren liegenden, unerschlos-
senen Gartengrundstiicks.

2. Ziel und Zweck des Bebauungsplans

2.1 Anlaf}

Anlaf3 der Planung sind Bauabsichten verschiedener privater Grundstiickseigentii-
mer, insbesondere Bauvorhaben zwischen vorhandener Ortsrandbebauung und
Pfrimmufer.Von 1990 bis 1991 wurde ein Dorfentwicklungskonzept fiir Mons-
heim erarbeitet. Seit 1995 ist Monsheim als Forderschwerpunkt im Landespro-
gramm zur Dorferneuerung anerkannt. Ziel des Dorfentwicklungskonzeptes ist es,
den alten Ortskern in seiner Lebensqualitdt zu verbessern, seine zentrale Funktion
fur den Gesamtort aufzuwerten, die ortsbildpragende Bausubstanz zu erhalten bzw.
eine geordnete bauliche Entwicklung zu gewahrleisten.

Der Bebauungsplan dient der Umsetzung der Ziele des Dorfentwicklungsplans.

2.2 Planungsrechtliche Vorgaben

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan der Gemeinde Monsheim entwickelt. Der Geltungsbereich des Be-bau-
ungsplans ist im Flichennutzungsplan als "Gemischte Flache" dargestellt.

2.3 Verfahren

Im Rahmen der Dorfentwicklungsplanung wurden grundstiicksweise Bestandsauf-
nahmen hinsichtlich Zustand, Alter und Nutzung der Gebdude, Ortsbildqualitit,



Zustand von Freifléchen und Plidtzen sowie der Situation des innerdrtlichen Ver-
kehrs und der Versorgung durchgefiihrt.

Auf dieser Grundlage wurden die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung for-
muliert und als Rahmenplan zur Dorfentwicklung dargestellt. Dieser wurde im
Mirz 1992 in einer Biirgerversammlung erdrtert. Die dabei von den Biirgern vor-
getragenen Belange wurden in die Planung eingearbeitet.

2.4 Stadtebauliche Zielsetzungen (vergl. Text und Plan zur
Dorfentwicklung, November 1991)

2.4.1 Bestand

Die Ergebnisse der im Rahmen der Dorfentwicklungsplanung durchgefiihrten Be-
standsaufnahme zeigen im wesentlichen folgende Problembereiche:

Durch den Strukturwandel in der Landwirtschaft bzw. im Weinbau sind im dicht
bebauten Ortskern zahlreiche landwirtschaftliche Nebengebédude leerstehend oder
nur zu untergeordneten Zwecken genutzt.

Die dadurch bedingte geringe Investitionsbereitschaft der Eigentiimer fiihrte zu
erheblichem Sanierungsbedarf an ortsbildpriagender Bausubstanz.

2.4.2 Planungsziele und Grundziige der Planung

Der Bebauungsplan soll die Umsetzung der in der Dorfentwicklungsplanung for-
mulierten und mit den Trdgern Offentlicher Belange abgestimmten Planungsziele
gewabhrleisten:

Erhalt und Wiederherstellung des Ortsbilds und der Ablesbarkeit charakteristischer
rdumlicher Strukturen, insbesondere des Scheunenkranzes und der Gartenzone
welche den Ortsrand zum Pfrimmufer hin abschlieBen.

Einige der alten aus dem Mittelalter stammenden Strukturen des Dorfes sind heute
noch ablesbar:

Der Monsheimer Dorfgraben zog sich um das Dorf herum und befand sich dort, wo
heute die GrabenstraBBe verlduft. Am Heckelpfad bog der Graben zur Hauptstrasse
um und zog sich zur Pfrimm hin, die damals betrdchtlich breiter und tiefer war als
heute und ein natirliches Hindernis bildete.

Man sieht heute noch entlang der Pfrimm die hohen Riickfronten der Scheunen, die
als ehemaliges Hindernis gegen ungebetene Géste zu betrachten sind. Am 6stlichen
Ende der GrabenstraBe verlief die Befestigung ebenfalls bis zur Pfrimm, sodaf3 das
Dorf ringsum geschiitzt war. Dariiberhinaus wird das Ortsbild heute auch noch
geprégt von den aus dem 17.und 18.Jahrhundert stammenden Hofanlagen mit ihren
stattlichen Wohnhéusern und Scheunengebiuden.



3. Landespflegerischer Planungsbeitrag

Der Bebauungsplan umfaBt bebautes Gebiet und hat zum Ziel, weitere Verdichtung
weitestgehend nur innerhalb des Bestands zuzulassen. Vorrangig sollen die
Gartenzonen zwischen Scheunenrand und Pfrimmufer geschiitzt, gesichert und von
Bebauung freigehalten werden.

Da keine zusitzliche Neubebauung und Inanspruchnahme von unversigelten oder
okologisch bedeutsamen Flichen vorgesehen ist, kann auf die Erstellung eines lan-
despflegerischen Planungsbeitrags in diesem Fall verzichtet werden.

4. Begriindung der Bebauungsplanfestsetzungen

4.1 Art und MaB3 der baulichen Nutzung

Dorfgebiete

Die Festsetzung entspricht der Darstellung des Flachennutzungsplans. Vorhanden
sind im Plangebiet sowohl Wohnnutzung als auch Winzerbetriebe. Der Planbereich
ist Bestandteil des Monsheimer Ortskerns. Deshalb sind vorhandene und ange-
strebte Nutzung des gesamten Ortskernbereichs Grundlage der getroffenen Festset-
zungen.Im gesamten Ortskern sind ferner auch Einzelhandel- und
Handwerksbetriebe sowie Gaststétten vorhanden. Diese Nutzungsmischung
entspricht der zentralen Funktion des Ortskerns fiir den Gesamtort und soll auch
zukunftig ermoglicht werden.

Die gem § 5 BauNVO zuldssigen Nutzungen entsprechen in besonderem MaR der
vorhandenen Baustruktur mit den gro3tenteils noch erhaltenen, ehemals landwirt-
schaftlich genutzten Nebenanlagen. Gleichzeitig wird der traditionellen dorflichen
Mischstruktur auch fiir die zukiinftige Entwicklung Rechnung getragen.

Durch diese Festsetzung soll auch in Zukunft der Fortbestand der Winzerbetriebe
gesichert werden, sowie die Nutzung der alten Scheunen und Stallgebdude fir die
Haupt- und Nebenerwerbslandwirtschaft moglich sein.

Mischgebiete

Die Randbereiche des Ortskerns, entlang der Miihlstra8e, in denen sich keine land-
wirtschaftlichen Betriebe befinden werden dementsprechend als Mischgebiete
gem. § 6 BauNVO festgesetzt.

Maf der Nutzung




Das festgesetzte Ma3 der Nutzung orientiert sich weitgehend an der vorhandenen
Struktur. Durch Umnutzung von Nebengebduden soll jedoch keine zusitzliche bau-
liche Verdichtung entstehen. Deshalb sind auch die Wohn- und Nutzflachen in Ge-
schossen, die keine Vollgeschosse sind, auf die zuldssige GeschoBfliche mit
anzurechnen.

Uberschreitungen des MaBes der baulichen Nutzung, das heift der Obergrenzen
des § 17 (1) BauNVO werden gemiB § 17 (3) BauNVO in den Fillen zugelassen,
in denen durch vorhandene, ortsbildprigende Grundri3strukturen die zuldssigen
Nutzungswerte bereits {iberschritten sind.

Diese Ausnahmeregelung ist erforderlich, um das dem Landesprogramm zur Dorf-

erneuerung entsprechende Entwicklungsziel "Erhalt und Sicherung des charakter-
istischen Ortsbildes" umzusetzen.

Zahl der Vollgeschosse

Die im Bebauungsplan festgesetzte Zahl der Vollgeschosse entspricht der vorhan-
denen Baustruktur. Um das ortstypische StraBenbild zu wahren, ist bei Gebauden,
die das Stra3enbild priagen, die Geschofzahl I zwingend festgesetzt, ansonsten als
Hochstgrenze.

Garagengeschosse in ehemaligen Scheunen konnen bei der Zahl der Vollgeschosse
unberiicksichtigt bleiben, wenn die vorhandene Gebdudedimension im Dachraum
ein VollgeschofB zuldBt. Dadurch werden die Dimensionen der in einigen Féllen
sehr groBen, ortsbildprigenden Scheunen beriicksichtigt, deren AuBenmalle zwei
Vollgeschosse im aufgehenden Mauerwerk und ein drittes im Dachraum vorgeben.

4.3 Uberbaubare Fliche, Bauweise

Die iiberbaubaren Flichen werden durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt. Die
Festsetzung der tiberbaubaren Fldchen folgt weitgehend der vorhandenen ortstypi-
schen Hofstruktur oder ergdnzt diese. Baulinien sind in den Féllen festgesetzt, in
denen es zur Wahrung des typischen StraBen- und Hofraumes sowie des Ortsrands
erforderlich ist.

Fiir den als Ortsrandabschlu8 zum Pfrimmufer so wichtigen Scheunenkranz wird
»geschlossene Bauweise“ festgesetzt. Damit soll der Erhalt bzw. Ergdnzung der
ortsbildprdgenden Struktur gesichert werden.

Die entlang der HauptstraBe festgesetzte "abweichende" Bauweise gem. § 22 (4)
BauNVO dient ebenfalls der Sicherung und Weiterentwicklung der typischen
Strukturen des Ortsgrundrisses. Deshalb ist ein oder zweiseitiger und Grenzanbau
zuldssig, teilweise sogar unbedingt notwendig.



4.4 Verkehrsflachen

Die Ausweisung der Verkehrsflichen entspricht dem Bestand.Im Geltungsbereich
sind keine StraBenverkehrsflachen sondern lediglich FuBwege vorhanden, die der
ErschlieBung der Géirten am Pfimmufer dienen. Diese sind als Verkehrsflichen mit
der Zweckbestimmung ,,FuBweg" festgesetzt.

4.5 Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Sockel- und Firsthohen von Neubauten im Ortskern sind den
Nachbargebduden anzupassen bzw. zwischen den Sockelhdhen der benachbarten
Gebdude auszumitteln. Die Festsetzungen dient der Wahrung des typischen
Straflenbildes.

4.6 Griinflachen und Bindungen fiir die Bepflanzung, Manahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung von Natur und
Landschaft

Einer der wichtigsten Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die
Sicherung und Freihaltung der Gartenzone zwischen Scheunenrand und
Pfrimmufer. Insofern ist bereits der Bebauungsplan an sich als MaBnahme zum
Schutz und zur Erhaltung von Natur und Landschaft anzusehen.

Die griinordnerischen Festsetzungen setzen ferner die Bepflanzung nicht
tiberbaubaren Grundstiicksflichen fest.

Um eine eindeutige, fiir jedes Grundstiick in gleicher Intensitit bindende Festset-
zung bemiiht, wird die Dichte der vorzunehmenden Bepflanzung in Abhidngigkeit
von der GrundstiicksgroBe festgesetzt. Damit ist die Gleichbehandlung jedes
Grundstiicks gesichert und es bleibt fiir den Eigentiimer weitestgehende Gestal-
tungsfreiheit.

Die Art der Bepflanzung regelt die dem Bebauungsplan als gesonderte Anlage bei-
gefiigte Pflanzliste.

4.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Bauordnungsrechtliche Regelungen gem. § 86 Landesbauordnung zur
Verminderung der Abstandsflichen dienen ebenfalls dem Erhalt der typischen
historischen,rdumlichen Struktur des Ortskern. Der Bebauungsplan trifft
grundsitzliche Festsetzungen zur Dach- und Fassadengestaltung. Weitere
Regelungen hinsichtlich der dueren Gestaltung baulicher Anlagen und Freifldchen
werden bei Bedarf in einer gesonderten Satzungen getroffen.

4.8 Maf3nahmen zur Umsetzung des Bebaungsplans



Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich. Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind
im Gebiet vorhanden und in Betrieb.
4.9 Voraussichtliche Kosten fiir die Gemeinde Monsheim

Grunderwerb, Umlegungs- und ErschlieBungsmaBnahmen sind nicht erforderlich.
Dabher ist mit Kosten fiir die Gemeinde nicht zu rechnen.
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