GEMEINDE WACHENHEIM
VERBANDSGEMEINDE MONSHEIM

1. Ausfertigung

BEBAUUNGSPLAN

»AM HARXHEIMER WEG*

Textliche Festsetzungen

Begriindung

Februar 2003

WSW & PARTNER GMBH - HERTELSBRUNNENRING 20 - 67657 KAISERSLAUTERN

PLANUNGSBURO FUR UMWELT, STADTEBAU UND ARCHITEKTUR
Tel (0631) 3423-0 - Fax (0631) 3423-200 -- wsw-pairtner ki@t-online.de



BEGRUNDUNG



Bebauungsplan ,Am Harxheimer Weg*, Gemeinde Wachenheim
Begrindung Selte 1

Begriindung zum Bebauungsplan ,,Am Harxheimer Weg*,

Ortsgemeinde Wachenheim

1 ALLGEMEINES. ........ i s s s sssmsa s s s anaannas e 2
1.1 Lage des Plangebietes, Grenze des Geltungsbereiches..............coocoiiiiiiiiiiiiiiiiniienin, 2
1.2 Flachennutzungen, sonstige bauliche bzw. rechtliche Gegebenheiten im

Plangebiet und UMQEbUNQ ...uusiiisisssissisimiicosisiviiiiiiiviiisvasssiavsmsssiasssnisisiavssisisians 2
2 ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANUNG ........ccccevssmmmmmmirsnnsissssananens 3
3 STADTEBAULICHES KONZEPT .....cocsmnemrrreresssssieessssssasessssssssssasssssssessassssssssssssanes 3
3.1 RahmenbedingUNGEN .....cusswssmmssssssssisimsmssesssssassnsersosssaserssansassasassssssannassssasosseassyrsassanes 3
3.2 ErschlieBung VEIKENT ..........coiiiiiiiiiiiiiiiciireeiisisessnecsiasse s esne s esssiass s e sssa e sas e s sasasessasesnases 3
3.3 Art der baulichen Nutzung/ geplante Bebauung...........coveviiimmmiimmmmmmmmisniininiesseen 4
3.4 Immissionen UNd EMISSIONEN ......ccooueiiiiiiieiiiieeeieiniiiissisisnen e s ssainssaasesssanssssssssnssssasansesas 5
3.5 Ver- UNd ENtSOrgUNQ........coceeiiiiieiiiiiiin it sisrssssinsesiabas s sans e s e s bsassssssassssaessnssasansasssasss 5
3.6 Umweltbericht/UmweltvertraglichKeit ... 6
4 GESTALTERISCHE REGELUNGEN ......ccccniimmmniniiiinenmmsssmmenmmssmme. 7
5 BODENORDNENDE MASSNAHMEN .......cccormmmmsssssssssnssnnsnassssssnsssassansessssssensannnnnnnn 8

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautem - Tel. 0631/34230 / Fax 0631/3423-200
h:\401_500\481\bplan\begrue_satz_0203.doc



Bebauungsplan ,Am Harxheimer Weg*, Gemeinde Wachenheim
Begrindung Seite 2

1 ALLGEMEINES

1.1 Lage des Plangebietes, Grenze des Geltungsbereiches

Die Gemeinde Wachenheim beabsichtigt, im westlichen Teil der Ortslage innerortliche Freifla-
chen als Wohnbauflachen zu entwickeln. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird da-
bei wie folgt umgrenzt.

Die suidliche Grenze bildet die nordliche Grenze der B 47 - Harxheimer Strale,

die ¢stliche Grenze bildet die dstliche Grundstiicksgrenze der Grabenparzelle 353,
die nérdliche Grenze bildet die Rdmerstralie,

sowie die westliche Grenze entlang der westlichen Grenze der Parzelle 372/3.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ergeben
sich aus der zugehérigen Planzeichnung im MafR3stab 1 : 500.

1.2 Flachennutzungen, sonstige bauliche bzw. rechtliche Gegebenheiten im
Plangebiet und Umgebung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ist strukturell in 2 Teilbereiche zu untergliedern. Der
nordliche Bereich schlielt an die Rémerstralte an. Dieser Bereich ist zur Zeit nicht baulich ge-
nutzt, wird allerdings durch die umgebende Bebauung maRgeblich gepréagt. Im direkten Umfeld
befinden sich freistehende Einfamilienhduser in offener Bauweise. Auf der Parzelle 172/2 be-
findet sich eine groRere landwirtschaftliche Lagerhalle, die auch langfristig in ihrer Nutzung er-
halten werden soll.

Der stdlich gelegene Bereich entlang der B-47 stellt sich als unbebaute Flache dar. Die Fla-
chen werden ackerbaulich und gartnerisch genutzt.

Im 6stlichen Bereich des Plangebietes befindet sich auf der Parzelle 176 ein landwirtschaftlich
genutztes Anwesen (Weinbau), an welches sich 6stlich auf der Parzelle 363 ein schmaler was-
serfihrender Graben anschliet.

Das ehemalige landwirtschaftliche Anwesen auf der Parzelle 372/3 an der westlichen Grenze
des Plangebietes wird seit ca. 20 Jahren nur noch zu Wohnzwecken genutzt.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist bereits durch den Bebauungsplan ,Hinter
dem Muhlbrunnen* Giberplant worden. Dabei wurde der nordliche Teil entlang der Rdmerstral’e
als allgemeines Wohngebiet bzw. landwirtschaftliche Flache festgesetzt. Die Flache entlang der
B-47 ist in diesem Bebauungsplan als Flache fur Hausgarten festgesetzt. Der Grund fiir diese
Festsetzung lag in der damals fehlenden Anbindungsmdglichkeit der Grundstlcke an die B-47
aufgrund des Straenrechts. Der Bebauungsplan wurde zwar in Kraft gesetzt, da allerdings der
Plan einen Ausfertigungsmangel aufweist und der Planbereich mit Ausnahme des Plangebietes
des vorliegenden Bebauungsplanes weitestgehend bebaut ist, soll der Bebauungsplan ,Hinter
dem Muhlbrunnen* aufgehoben werden. Mittlerweile haben sich durch die planungsrechtlich
vorbereiteten Entwicklungsabsichten der Gemeinde Wachenheim auch die Beurteilungsgrund-
lagen fur die ErschlieBung der Grundstiicke Uber die BundesstralBe geéandert. im Zuge der
Entwicklung des Baugebietes ,In den Bachstaden“ ist eine Verlegung des OD-Punktes Rich-
tung Westen beabsichtigt. Dadurch werden auch Zufahrtsmoglichkeiten flr die entlang der B-
47 gelegenen Grundstiicke méglich.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der stdliche Teil des Plangebietes entlang der Harx-
heimer Strale nicht als Bauflache enthalten. Diese Flachen sind als landwirtschaftliche Flachen
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dargestellt. Daher ist die Aufstellung dieses Bebauungsplanes im Parallelverfahren mit der ent-
sprechenden Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes gemafl § 8 Abs. 3 BauGB er-
forderlich.

2 ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANUNG

Die Gemeinde ist gehalten, vorausschauend Bauland fir Bauwillige bereitzustellen. Innerortli-
che, verfigbare Baugrundstiicke sind kaum noch vorhanden. Wesentliche Wohnbaulandreser-
ven sind lediglich noch innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,In den
Bachstaden“ verfligbar. Durch den vorliegenden Bebauungsplan kénnen zuséatzliche Bau-
grundsticke kurzfristig bereitgestellt werden, da die Grundsticke weitestgehend bereits er-
schlossen sind. Da es sich im Vergleich mit der bisherigen Bebauungsplanung lediglich um 7
Baugrundstiicke mehr handelt, ist auch von einer ortsvertraglichen Wohnbaulandentwicklung
auszugehen. Durch die Nutzung innerértlicher Bauflachenpotenziale kénnen wertvolle Au3en-
bereichsflachen geschont werden.

3 STADTEBAULICHES KONZEPT
3.1 Rahmenbedingungen

Die Qualitat des Baugebietes ist gepragt durch die Lage an der Bundesstrafle. Langfristig ist
allerdings mit der Ortsumgehung Wachenheim zu rechnen, so dass die Immissionsbelastungen
durch Verkehrslarm sich dann deutlich reduzieren werden. Die Fahrgeschwindigkeiten auf der
B-47 sind aufgrund der geraden, gut Ubersehbaren StraRenfiihrung oft iberhdht. Bislang wurde
auf aufwendige geschwindigkeitsdampfende bauliche MaBnahmen verzichtet, da durch den
geplanten Abzweig bei Realisierung der Ortsumgehung auch hier mit reduzierten Fahrge-
schwindigkeiten zu rechnen ist.

Die Bundesstraf3e liegt in Teilbereichen bis ca. 1,5 m hoher als die nérdlich angrenzenden Fl&-
chen. Da die Baugrundstiicke Uber die Bundesstrafie erschlossen werden sollen, sind hier ent-
sprechende Anpassungen der Zufahrten an die B-47 erforderlich.

Wie bereits an anderer Stelle beschrieben, befindet sich auf der Parzelle 172/2 eine grofiere
landwirtschaftliche Lagerhalle, die auch langfristig in ihrer Funktion erhalten werden soll.

Auch der landwirtschaftliche Betrieb auf der Parzelle 176 soll in seiner Funktionsfahigkeit erhal-
ten bleiben. Von ihm sind jedoch zeitweise Gerduschemissionen zu erwarten, die sich stérend
auf eventuelle benachbarte Wohnnutzungen auswirken kénnten. Eine entsprechende Erweite-
rungsflache soll fur diesen Betrieb vorgehalten werden.

Keine stérenden Immissionen sind dagegen von dem Anwesen auf der Parzelle 372/ 3 an der
westlichen Plangebietsgrenze zu erwarten, da hier, wie an anderer Stelle bereits erwahnt, die
landwirtschaftliche Nutzung bereits seit mehreren Jahren aufgegeben wurde.

Auf der Parzelle 353 befindet sich ein wasserfiihrender Graben (Gewasser lll. Ordnung)

3.2 ErschlieBung Verkehr

Die sudlich im Wohnbaugebiet gelegenen Baugrundstiicke werden Uber die B-47 an das Stra-
Rennetz angeschlossen. Die im Norden liegenden Baugrundstiicke werden {ber die Romer-
strale erschlossen.
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Far die Parzellen 171 und 173 werden relativ tiefe Baufenster fur die Errichtung von jeweils 2
Wohngebauden festgesetzt. Die hierzu erforderliche ErschlieBung ist im Bedarfsfall privat her-
zustellen.

Die Herstellung sonstiger eigenstandiger VerkehrserschlieBungsanlagen sind innerhalb des
Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Die Versorgung des Baugebietes mit Erdgas erfolgt durch die Gasversorgung Rheinhessen,
Nieder-Olm aus dem bestehenden Ortsnetz.

3.3 Art der baulichen Nutzung/ geplante Bebauung

Der Uberwiegende Teil des Gebietes wird als ,Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Planeri-
sches Ziel ist eine maximal zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise. Zuléssig sind in
Anlehnung an die Umgebungsbebauung nur Einzel- und Doppelh&duser. Das geplante Wohn-
gebiet soll auch in seiner sozialen Zusammensetzung in den Bestand integriert werden und
vorwiegend dem Familienwohnen dienen. Hier soll jungen Familien die Moglichkeit zur Eigen-
tumsbildung geboten werden. Aus diesen Grinden wird die Anzahl der Wohneinheiten auf 2
pro Wohngebaude beschrankt.

Auch die Parzelle 372/3 wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, da das enemalige land-
wirtschaftliche Anwesen nur noch zu Wohnzwecken genutzt wird. Mit dieser Festsetzung soll
zudem die Errichtung eines weiteren Wohngebaudes im ¢stlichen Grundstiicksteil ermdglicht
werden.

Die Parzelle 176 wird als Dorfgebiet ausgewiesen, um den Bestand und die Funktionsfahigkeit
des dortigen landwirtschaftlichen Betriebes zu sichern.

Aus diesem Grund wird auch der stidliche Teil der westlich angrenzende Parzelle 175 als ein-
geschranktes Dorfgebiet ausgewiesen. Hier ist keine Wohnnutzung zuldssig, um eventuelle
Konflikte auszuschlieRen, die durch die an anderer Stelle erwahnten Geréuschemissionen von
Seiten des landwirtschaftlichen Betriebes hervorgerufen werden kénnen. Fir dieses Grund-
stiick ist eine landwirtschaftliche Nutzung, ggf. als Erweiterungsflache fur den landwirtschaftli-
chen Betrieb, oder andere innerhalb eines Mischgebietes zulassige gewerbliche Nutzungen
zulassig.

Die westlich angrenzenden Grundstiicke werden bis zur landwirtschaftlichen Fléche auf der
Parzelle als Dorfgebiet festgesetzt. Auf diesen Flachen ist dann aufgrund der beiderseits an-
grenzenden landwirtschaftlichen Nutzung ebenfalls eine landwirtschaftliche Nutzung méglich.

Die berbaubaren Grundstiicksflachen werden per Baugrenze festgesetzt. Um eine flexible
Geb3iudeanordnung bzw. Grundstiicksneuordnung zu ermdglichen, werden die Baufenster
bandartig festgesetzt. Aufgrund den von der Harxheimer StraRe ausgehenden Immissionen
werden die Baufenster in Abhéngigkeit der umgebenden Bebauung in einem Abstand von 6 m
und 10 m festgesetzt. Zusatzlich ergeben sich hier aufgrund der Stdorientierung bessere Frei-
flachenqualitaten.

Auf der Parzelle 176 wird die Baugrenze bis an die ¢stliche Grundstiicksgrenze, und auf der
Parzelle 372/3 an die westliche Grundstiicksgrenze (StralRenrandbebauung) herangefihrt, um
auf die dort bereits vorhandene Bebauung zu reagieren.

Im Bereich der Rdmerstralle wird die Bebauung per Baulinie geregelt. Hier soll die geplante
Bebauung wie die Nachbarbebauung in einer Flucht errichtet werden. Daher erscheint dem
Plangeber die Festsetzung von Baulinien in diesem Bereich gerechtfertigt. Lediglich im Bereich
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des Landwirtschaftlichen Betriebes Parzelle 176 wird eine Baugrenze festgelegt um den be-
trieblichen Belangen zu entsprechen.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine landwirtschaftliche Gerétehalle eines Haupter-
werbslandwirts (Parzelle 172/2). Die Flache und die Halle sollen auch weiterhin flr landwirt-
schaftliche Nutzungen nutzbar bleiben, da sie fur die Fortfihrung des landwirtschaftlichen Be-
triebes erforderlich sind. Auch mit der Wohnnutzung vertragliche, sonstige landwirtschaftliche
Nutzungen sollen auf der Flache mdglich sein. Aus diesem Grunde wird die Flache planungs-
rechtlich als Flache fur die Landwirtschaft festgesetzt.

3.4 Immissionen und Emissionen

Als bestehende potenzielle Immissionsquelle ist bei der Planung besonders die angrenzende B-
47, die allerdings durch den zukiinftigen Bau der ‘B-47 Neu' in ihrer Belastung zurlickgeht, zu
beriicksichtigen.

Da mit einer derzeit durchschnittlichen taglichen Verkehrsbelastung von ca. 4.500 Kfz/24h ge-
rechnet werden muf}, sind auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 fiir die an die Harxheimer Stra-
Re direkt angrenzenden Gebaude besondere Vorkehrungen gegen schadliche Larmimmissio-
nen festgesetzt worden. Nach einer Ermittlung der Larmimmissionen gemal DIN 18005 sind
gemal dem ,maflgeblichen Auflenlarmpegel“ Anforderungen an die Luftschalldammung von
AuBenbauteilen geman Larmpegelbereich 11l der DIN 4109 - ,Schallschutz im Hochbau® zu be-
achten.

Von der bestehenden landwirtschaftlichen Lagerhalle sind keine unzumutbaren Emissionen zu
erwarten. In dieser Halle sind lediglich Arbeitsgerate abgestellt. Erweiterungs- und Umnut-
zungsplane gibt es Aussagen der Eigentimer nicht. Insofern ist von einem vertraglichen Ne-
beneinander von Landwirtschaft und Wohnen auszugehen.

Der landwirtschaftliche Betriebes auf der Parzelle 176 ist in seiner Hofnachfolge gesichert. Die
mit der Landwirtschaft verbundenen Betriebsgerausche kénnen sich potenziell stérend auf die
angrenzende Wohnnutzung auswirken. Um dem Betrieb eine Erweiterungsoption zu bieten,
bzw. um einen Puffer zur angrenzenden méglichen Wohnnutzung zu schaffen, wird eine
Wohnnutzung auf dem angrenzenden stdlichen Grundstiickteil der Parzelle 175 ausgeschlos-
sen.

Problematisch fir angrenzende Wohnbebauung kénnten sich jedoch die oben erwéhnten be-
triebsbedingten Gerauschemissionen auswirken. Aus diesem Grund wird im sudlichen Teil der
benachbarten Parzelle 175 keine Wohnnutzung zugelassen.

3.5 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Energie ist durch Anschluf an die vorhandenen
Ortsnetze gesichert. Somit wird das Plangebiet hoch- oder niederspannungsseitig mittels Frei-
oder Erdkabelleitungen mit elektrischer Energie versorgt. Im Plangebiet befindet sich eine
Transformatorenstation. Die erforderliche Flache wird im Bebauungsplan gesichert.

Die Bauzeile entlang der B-47 soll an den Mischwasserkanal der ,Harxheimer Strale“ ange-
schlossen werden. Die zwei Baugrundstiicke an der Romerstra3e sollen an die dort verlegten
Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen werden.

Das anfallende Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken soll moglichst auf dem Grund-
stlick genutzt, versickert oder verdunstet werden. Bei der Versickerung ist diese moglichst
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breitflachig und ungezielt tiber die belebte Bodenschicht vorzunehmen. In den Hinweisen des
Bebauungsplanes sind weitere Anregungen zur Behandlung des Oberflachenwassers enthal-
ten.

3.6 Umweltbericht/Umweltvertréglichkeit

Der Bundestag hat am 5. April 2001 das ,Artikelgesetz zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz® verab-
schiedet.

Durch dieses Artikelgesetz wird seit der Rechtskraft am 03.08.2001 der Kreis der UVP-
pflichtigen Bebauungsplane erheblich erweitert. Auflerdem wird die UVP (Umweltvertraglich-
keitspriifung), die eine unselbstandige Prifung der umweltrelevanten Auswirkungen darstellt, in
das Verfahren der Bebauungsplanung voll integriert.

Ihre Aufgabe ist es, die Auswirkungen des Vorhabens auf die in § 1 a (2) Nr.3 BauGB genann-
ten Schutzguter zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten und in einem sog. Umweltbericht
zu erfassen.

Die Pflicht zur Durchfiihrung der UVP bzw. zur Vorprufung des Einzelfalles, ob erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen eintreten konnen, ergibt sich aus § 3 Abs.1 in Verbindung mit
der Anlage 1 zum UVPG.

Fur die kommunale Planungspraxis sind insbesondere die in der Anlage 1 unter Nr. 18 aufge-
fahrten bauplanungsrechtlichen Vorhaben von Bedeutung.

Hier werden zwei Schwellenwerte vorgegeben, die sich an der festgesetzten Grundflachenzahl
(§ 19 Abs. 2 BauNVO) orientieren.

Wird die erste Schwelle von 20.000 gm (berbaubare Grundsticksflache erreicht bzw. Gber-
schritten ist eine Vorpriifung durchzufiihren. Ab der zweiten Schwelle von 100.000 gm Uber-
baubarer Grundsticksflache ist eine UVP zwingend erforderlich.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan ,Am Harxheimer Weg" der Gemeinde Wachenheim ist
demnach weder eine Vorprifungspflicht noch eine UVP vorgeschrieben.

Die unbebauten Flachen innerhalb dieses Bebauungsplanes werden zur Zeit ackerbaulich bzw.
als Hausgérten genutzt. Okologisch wertvolle Strukturen sind auf der Flache nicht vorhanden.
Altlasten oder Altstandorte auf diesen Flachen sind nicht bekannt.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die Vorgaben des § 1a Abs. 1 BauGB. Durch die Inan-
spruchnahme innerortlicher Flachenpotenziale wird die zusatzliche Neuausweisung von Baufla-
chen im bisher unbebauten AuRenbereich reduziert.

Mit der Realisierung der Bebauungsplanes ist ein unmittelbarer Eingriff in Natur und Landschaft
verbunden. Fur die Bewertung dieses Eingriffs ist allerdings § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB anzu-
wenden. Danach ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Der urspringlich fir diese Flache aufge-
stelite Bebauungsplan ,Hinter dem Muhlbrunnen® befindet sich im Aufhebungsverfahren. Nach
Abschluss dieses Verfahrens waren die Grundstiicke innerhalb des Bebauungsplanes gemaf §
34 BauGB zu beurteilen. Aus diesem Grunde ist die Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB nicht
anzuwenden.

Um die Belange von Natur und Landschaft in gebotenen Umfang zu beriicksichtigen, werden
verschiedene siedlungstkologische Mal3nahmen in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Die nicht Giberbaubaren privaten Grundsticksflachen sind gartnerisch anzulegen, wobei
je Grundstiick ein hochstammiger, groRkroniger Laubbaum aus der beigefugten Pflanz-
empfehlungsliste zu pflanzen ist.

° Entlang der B-47 ist im Vorgartenbereich je Baugrundstiick zusatzlich ein grof3kroniger
Laubbaum anzupflanzen. Dadurch soll eine visuell wirksame Baumreihe entstehen.

J Die Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl im Allgemeinen Wohngebiet durch
Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten ist nicht zulassig.

o Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Durch

diese Regelung wird sichergestellt, dass bestimmte Grundstiicksteile von Uberbauung
freigehalten werden.

o Stellplatze und Zufahrten sind in den allgemeinen Wohngebieten nur in wasserdurchlas-
sigen Materialien zulassig. Aus funktionalen Griinden sind diese Bereiche in den Misch-
gebieten im notwendigen Umfang zu pflastern.

AuRerdem sollen in Abstimmung mit der zustandigen Fachbehdrde fur den wasserflhrenden
Graben auf der Parzelle 353 MaRnahmen zur 6kologischen Aufwertung durchgefiihrt werden.

Durch diese MaRnahmen sollen die mit der baulichen Nutzung verbundenen Eingriffe in den
Naturhaushalt und Boden soweit mit der Nutzung vereinbar ausgeglichen werden.

4 GESTALTERISCHE REGELUNGEN

Zuséatzlich zu den bauplanungsrechtlichen Regelungen sind durch die Gemeindevertretung ver-
schiedene durch § 88 LBauO getragene 6rtliche Bauvorschriften zur Gestaltung der baulichen
Anlagen und der unbebauten Grundstiicksteile als Satzung beschlossen worden und gem. § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 6 LBauO in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Der
Schwerpunkt dieser Regelungen liegt in der Gestaltung der Dachflachen, Fassaden und Ein-
friedungen.

Durch die getroffenen értlichen Bauvorschriften soll bewirkt werden, dass sich das neue Bau-
gebiet an den Proportionen und den Gestaltungsmerkmalen des bestehenden stadtebaulichen
Raumes und an regionalen typischen Bauweisen orientiert. Das Dach pragt als grundlegendes
Bauteil und herausragendes Gestaltelement die Gesamterscheinung eines Baugebietes. Aus
diesem Grunde orientieren sich die in den Bebauungsplan aufgenommenen Regelungen an
den traditionellen regionsspezifischen Bauformen und reglementieren die Dachform, -neigung, -
gauben sowie die verwendeten Materialien getrennt fiir Einzel- und Doppelh&user.

Gestalterisch unpassende Einfriedungen kénnen das Erscheinungsbild des Strallenraumes
negativ pragen. Aus diesem Grunde wurden Regelungen in die ortlichen Bauvorschriften auf-
genommen, die zum einen die Héhe, zum anderen die Materialien der Einfriedungen beschrén-
ken. Die Bau- und Gestaltungsfreiheit der Eigentimer wurden im Rahmen der gemeindlichen
Abwagung zugunsten den Belangen des Ortsbildes zuriickgestelit.

Neben den gestalterischen Festsetzungen zu Gebauden und Einfriedungen beinhaltet dieser
Bebauungsplan auch Festsetzungen zur Gestaltung von Stutzmauern, Aufschittungen und
Abgrabungen. Danach dirfen Stutzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen eine maximale
Héhe von 1,50 m und eine Béschungsneigung von max. 1:2,5 aufweisen. Dabei sind Stltz-
mauern vorzugsweise aus Natursteinmauerwerk oder Holz herzustellen. Stitzmauern aus an-
deren Materialien sind mit Naturstein oder Holz zu verblenden oder zu mindestens 70 % flachig
zu begrtnen.
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Diese Festsetzung wurde ebenfalls aus gestalterischen Griinden in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Sie soll verhindern, da® bermannshohe, monoton gestaltete Stiitzmauern entste-
hen. Die Stutzmauern sollen sich gestalterisch in das Baugebiet einfligen. Da auch die Mdg-
lichkeit der Begrinung fur Stutzmauern in den Festsetzungen vorgesehen ist, erscheint die
Festsetzung bezuglich Aufwendungen und Nutzungseinschrénkungen fur den Grundstiicksei-
gentimer zumutbar.

5 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Zur Realisierung des Bebauungsplanes sind keine bodenordnenden Mafnahmen erforderlich.
Allerdings kann in Einzelfallen eine Neuparzellierung einzelner Baugrundstiicke zweckméRig
sein.
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