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1 ALLGEMEINES

1.1 Lage des Plangebietes, Grenze des Geltungsbereiches

Die Gemeinde Wachenheim beabsichtigt, im Westen der Ortslage ein Neubaugebiet in einer
GrdRenordnung von ca. 5,40 ha auszuweisen und hat hierzu die Aufstellung des Bebauungs-
plans ,In den Bachstaden" beschlossen. Das zur Bebauung vorgesehene Gebiet schlief3t an
den westlichen Rand der bebauten Ortslage von Wachenheim zwischen dem Gewasser
‘Pfrimm’ und der DB-Strecke ‘Worms - Kaiserslautern’ an und gliedert sich in einen Teilbereich
nordlich der B 47 und einen kleineren stidlich davon. Der Geltungsbereich des Teilbereichs
nordlich der B 47 4Rt sich wie folgt umschreiben:

Die nordliche Grenze bildet das Gewasser ‘Pfrimm’,

die dstliche Grenze bildet das bestehende Baugebiet im Bereich der ‘Rémerstralte’,

die sudliche Grenze bildet die B 47 - Harxheimer Stralde,

sowie die westliche Grenze die 25 Meter 6stlich, parallel zur Flurstiicksgrenze 193/2 und
194/2 verlauft, wobei im Bereich der Parzelle der Bundesstralie B 47 eine Aufweitung um 35
m in westliche Richtung besteht.

Der siidliche Teilbereich wird wie folgt umgrenzt:

. Die nordliche Grenze bildet die B 47 - Harxheimer Stral3e,

. die dstliche Grenze bildet die westliche Grundstiicksgrenze der Parzelle 161 - Dorfgemein-
schaftshaus,

. die siidliche Grenze bildet die DB-Strecke ‘Worms - Kaiserslautern’,

. sowie die westliche Grenze entlang der éstlichen Grenze der Parzelle 189.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ergeben
sich aus der zugehorigen Planzeichnung im MaRstab 1 : 1.000.

Eine zugeordnete externe Flache fiir Kompensationsmafnahmen liegt auferhalb der Gemar-
kung von Wachenheim. Auf dem Gemeindegebiet der angrenzenden Gemeinde Monsheim
plant der Abwasserzweckverband Grailsbach die Gestaltung einer Retentionsflache auf dem
Grundstiick FI-Nr. 5, in der Flur 10. Randbereiche kénnen dabei auch fir landespflegerische
Zielsetzungen umgestaltet werden. Diesbeziglich fand Anfang Marz 1999 ein Abstimmungsge-
sprach mit Vertretern der Unteren Landespflegebehdrde im Rahmen eines Ortstermins zur
Vorstellung der Objektplanung statt. Da sich die Flache auferhalb des Gemeindegebiets der
Gemeinde Wachenheim befindet und somit fiir die Gemeinde Wachenheim keine Satzungsho-
heit besteht, erfolgt eine Sicherung der externen Ausgleichsmafnahme mittels stadtebaulichen
Vertrages. Die Gemeinde Monsheim stellt dazu den eigenstandigen Bebauungsplan ,Grolte
Wiese* auf, der die planungsrechtliche Zulassigkeit der Gesamtmaltnahme ,Landespflegeri-
sche Aufwertung im Umfeld der Retentionsflache” regelt, fuhrt die gesamten Malnahmen aus
und wird sich die finanzielle Beteiligung der Gemeinde Wachenheim, die einen externen Aus-
gleich in diesem Bereich realisieren will, vertraglich sichern. Somit entspricht diese Vorgehens-
weise den gesetzlichen Vorgaben des § 1 a Absatz 3 Satz 3 BauGB.

1.2 Topographie, Untergrundverhaltnisse

Das Plangebiet weist den Umri3 eines stehenden und eines liegenden, schmaleren Rechtecks
auf, die miteinander tber den Planbereich der B 47 verbunden sind.. Der grofere Teilbereich
(nordlich der B 47) weist in Nord-Sud-Richtung eine Erstreckung von ca. 315 m auf, in Ost-
West-Richtung betragt die groBte Erstreckung fir diesen Teilbereich 130 m.

Der schmalere Teilbereich (stidlich der B 47) erstreckt sich in Ost-West-Richtung 285 m und in
Nord-Siid-Richtung zwischen 45 und 62 m. Die gesamte Flache des geplanten Bebauungspla-
nes umfaldt ca. 5,49 ha.
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Das Gelénde fallt generell nach Norden zum Gewasserlauf der ‘Pfrimm’ hin ab. Sein tiefster
Punkt liegt mit etwa 148 m +NN nahe der nordlichen Grenze des Geltungsbereiches. Die
héchste Flache liegt mit ca. 167 m +NN in der siidéstlichen Ecke des Plangebiets. Insgesamt
liegt das Baugebiet auf einem nach Norden geneigten Hang, der sich zum hier in Ost-West-
Richtung verlaufenden Tal der ‘Pfrimm’ herunterzieht.

Um AufschluR bezuglich der anstehenden Untergrundverhéltnisse zu bekommen, wurde ein
hydrogeologisches Gutachten beauftragt. Dabei wurde folgender Bodenaufbau analysiert:

. 30-40 cm starke Mutterbodenauflage
. folgend bindige Ablagerungen in Form von feinsandigen, tonigen Schluffen und Lossen, die
bei dem GroRteil der Bohrungen bis zur Endteufe anstehen.

Ein freier Grundwasserspiegel wurde in keiner Bohrung angetroffen. Lediglich in unmittelbarer
Nzhe zur ‘Pfrimm’ ist ab ca. 4-5 m unter Gelande mit einem Grundwasservorkommen zu rech-
nen.

Als Ergebnis des Gutachtens ist festzustellen, dal die vorgefundenen Untergrundverhaltnisse
im Bereich nordlich der Bundesstralie eine flachenhafte Versickerung von Niederschlagswas-
ser, welches Uber Graben bzw. Rinnen den Flachen am nérdlichen Rand des Plangebiets in
Nachbarschaft zur ‘Pfrimm’ zugeleitet wird, méglich machen. Fir den zweiten Teilabschnitt sid-
lich der Bundesstraie wird eine Versickerung nicht empfohlen. Nahere Informationen kénnen
dem Gutachten entnommen werden.

Bautechnisch betrachtet bieten die im Baugebiet vorgefundenen Bodeneinheiten fiir die Grn-
dung eine bedingte Tragfahigkeit, da aufgrund der bindigen Zusammensetzung grundsatzlich
Senkungen zu erwarten sind. Von daher empfiehlt der Gutachter im Einzelfall einen Baugrund-
gutachter zu Rate zu ziehen. Es wird empfohlen, die Gebaude im erdberlhrten Bereich gegen
dritckendes Wasser abzudichten. Die detaillierten bautechnischen Hinweise sind im Gutachten
enthalten.

1.3 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Monsheim,
Teilplan Wachenheim wurden im Gemarkungsteil ,In den Bachstaden" zwischen der DB-
Strecke ‘Worms - Kaiserslautern’ und der ‘Pfrimm’ Bauflachen dargestellt. Dabei wurden diese
differenziert in gemischte Bauflachen stdlich der B 47 und Wohnbauflachen im Bereich nord-
lich der Bundesstrafe. Im Norden ist die Entwicklung durch die Festsetzung eines ,Geschitz-
ten Landschaftsbestandteils” im Sinne des Naturschutzrechts sowie die zu beachtende Darstel-
lung einer Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft
in unmittelbarer Nachbarschaft zur ‘Pfrimm’ begrenzt. Diese wurde durch entsprechende Fest-
setzungen umgesetzt. Im Westen stellt die Erfordernis zur Freihaltung eines Bereichs als Kalt-
luft-/Frischluftabfluftrinne eine zu beachtende Grenze dar. Die Berlicksichtigung eines beste-
henden Aussiedlerhofes (Flurstiick 189) schlieft den Planbereich im Sidwesten ab.
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Bezogen auf den prognostizierten Wohnbauflachenbedarf bis zum Jahr 2005 mit ca. 2,4 ha
orientiert sich die abschnittsweise Realisierungsmdglichkeit in zwei Teilstufen bis zu einer end-
gliltigen Baugebietsgrofe (hierbei Nettowohnbauland) von 2,55 ha fur den Abschnitt nérdlich
der B 47. Zusatzlich wird eine Nettobaulandflache von 1,2 ha im Mischgebiet stdlich der B 47
geschaffen.

Somit ist der Bebauungsplan weitgehend aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

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

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfalt heute keine baulichen Nutzungen. Es ist viel-
mehr von intensiver landwirtschaftlicher Nutzung, hier Ackerflachen gepragt.

Die nordlich angrenzende Uferzone der ‘Pfrimm’ ist im Landschaftsplan als ,Geschitzter Land-
schaftsbestandteil* dargestellt. Zuséatzlich unterliegen Hochbauten nach unmittelbar geltendem
Landesrecht innerhalb einer 40 m-Zone vom Gewasser Il. Ordnung einer besonderen Geneh-
migungspflicht. Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 4 BauGB wurde seitens der
Fachbehérde die Beachtung dieser baufreien Zone geltend gemacht. Nach Prufung der Fla-
chenmaéglichkeiten - gerade vor dem Hintergrund der Erfahrungen mit Uberschwemmungen
aufgrund von Pfrimm-Hochwasser - wurde eine baufreie 40 m-Zone - zusatzlich zu den kartier-
ten Uberschwemmungsbereichen - in den Entwurf integriert.

Die in diesem Zusammenhang von der Unteren Landespflegebehdrde vorgetragene Anregung
aus landespflegerischen Erwagungen die Abstandszone ohne Hochbauten auf 50 m-auszuwei-
ten, wurde vom Rat nach Abwagung mit den daraus resultierenden Problemen der Finanzie-
rung der groRen offentlichen Flachenanteile bzw. der damit im Zusammenhang stehenden Un-
wirtschaftlichkeit der ErschlieBung des Baugebiets nicht aufgegriffen. Eine gesetzliche Ver-
pflichtung aufgrund nicht zu Uberwindender fachgesetzlicher Bindungen bzw. auf Grundlage
bindender hdherrangiger Planungen bestand in diesem Fall nicht. Zudem wurden von der was-
serwirtschaftlichen Fachbehorde keine Erweiterung der baufreihen 40 m-Zone gefordert bzw.
keine Sachverhalte vorgetragen, die eine Erweiterung notwendig machen.

Im Stidwesten grenzt an das Plangebiet ein landwirtschaftlicher Betrieb (mit Betriebsgebauden)
an. Durch diese Planung ist die Entwicklungsfahigkeit des landwirtschaftlichen Betriebes auf
seiner Betriebsparzelle nicht eingeschrankt worden. Der notwendige Entwicklungsspielraum
begrenzt wiederum die Entwicklungsméglichkeiten der wohnbaulichen Nutzung.

Im Siiden wird das Plangebiet durch die Gleisanlagen der z.Zt. stillgelegten DB-Strecke ‘Worms
- Kaiserslautern’ begrenzt. Eine Reaktivierung des Teilstiicks Worms - Monsheim erfolgte be-
reits im Zusammenhang mit dem ‘Rheinland-Pfalz-Takt'. Fir den weiter westlich anschlie®en-
den Abschnitt ist eine Reaktivierung z.Zt. nicht absehbar, obwohl diesbezlgliche Bestrebungen
im Gange sind (vgl. auch Vorschlag im Flachennutzungsplan).

2 ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANUNG

Die Ausweisung weiterer Bauflachen ist unter Beriicksichtigung der Eigenentwicklung der Ge-
meinde unbedingt erforderlich, da die verfigbaren Baulandpotentiale den Bedarf an Bauland
fir Einheimische in keiner Weise befriedigen kénnen. Nach dem Erlduterungsbericht zum Fla-
chennutzungsplan mu® man demnach von einem Wohnbauflachenbedarf von ca. 2,4 ha bis
zum Zieljahr 2005 ausgehen.
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Bei der ErschlieRung weiterer Wohnbaupotentiale ist die Gemeinde

« durch die ‘Pfrimm’ im Norden,

. die topographischen Gegebenheiten im Osten,
. die DB-Strecke im Siden sowie

. die Gemarkungsgrenze im Westen

eingeengt.

Zur Wahrung einer geordneten Entwicklung im Gemeindegebiet hat sich die Gemeindevertre-
tung entschlossen, (ber einen Bebauungsplan die Grundlage zur Wohnbauentwicklung zu
schaffen und dabei die vorhandenen Gestaltsqualitaten und 6kologischen Potentiale zu integ-
rieren und zu sichern. Durch die Festsetzung eines Mischgebietes stidlich der Bundesstralte
starkt die Gemeinde auch die Méglichkeiten der gewerblichen Eigenentwicklung in direkter
Nachbarschaft zu den Wohnstandorten.

3 STADTEBAULICHES KONZEPT

3.1 Rahmenbedingungen

Zur Gewahrleistung einer geordneten baulichen Entwicklung wurden 1997 verschiedene stad-
tebauliche Gestaltsvorschlage erarbeitet und ausfithrlich mit den kommunalen Gremien eror-
tert. Die Abwagung verschiedener Qualitaten der einzelnen Bebauungsvorschlage fuhrte zur
Auswahl eines Vorschlags und dessen Umsetzung in den Rechtsplan.

Zur Erméglichung von flachensparenden, kleinteiligen Wohnformen bei gleichzeitiger Orientie-
rung an den Wiinschen und Moglichkeiten der einheimischen Nachfragenden sollte die Parzel-
lierung sich an geringeren GroRen orientieren bzw. sollen die Parzellierungsmoglichkeiten bei
der Abwagung der verschiedenen Alternativen berticksichtigt werden.

Aufgrund seiner Lage zwischen Bundesstrate und Gleistrasse ist mit dem stadtebaulichen
Konzept fir den Bereich des Mischgebiets auf die zu erwartenden bzw. potentiellen Immissio-
nen zu reagieren.

Als wesentliche landespflegerische Zielsetzung ist in diesem Bereich die Berticksichtigung ei-
nes ausreichenden Schutz- und Pufferabstands zur nérdlich verlaufenden ‘Pfrimm’ als ausrei-
chender Retentionsraum im Sinne eines funktionstauglichen Hochwasserschutzes zu gewahr-
leisten. Dabei sind die Grenzen des Uberschwemmungsgebietes nach Auskunft des Staatli-
chen Amtes fiir Wasser- und Abfallwirtschaft Mainz vom 10. Juni 1997 zu beachten. Zusatzlich
wurde eine baufreie 40 m-Zone angrenzend an das Gewasserufer berlicksichtigt.

3.2 Planungsalternativen

Zur Verdeutlichung verschiedener Entwicklungsansatze wurden insgesamt finf Bebauungsvor-
schlage entworfen, die sich vor allem in ihrer verkehrlichen Erschlieffung und Ausdehnung der
Wohnbauflachen unterscheiden. Aufgrund der geringen Flachenausdehnung des Mischgebiets
variieren die Vorschlage fiir diesen Teilabschnitt nur gering und werden deshalb in der nachfol-
genden Ubersicht nicht erwahnt.
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Alternative 1

Bildung von drei Wohnhofen am westlichen Rand mit insgesamt 12 Wohneinheiten. Dabei wur-
de der als westlicher AbschluR® des Wohngebiets ‘Romerstralte’ bestehende Wirtschaftsweg als
Verteiler zu den drei Stichstralen ausgebaut. Der Entwurf verfugt Uber relativ grol3e Parzellen
und begrenzte Erweiterungsmoglichkeiten. Vorteile bestehen in der guten Verzahnungsmog-
lichkeit mit dem angrenzenden Griinraum und der klaren Siedlungsform.

Alternative 2

Bildung einer Ringerschlieung, die an die Romerstralle angehangt wird. Im Verlauf befinden
sich sechs platzartige Aufweitungen, um die jeweils vier Gebaude zu einem Wohnhof gruppiert
sind. Somit werden insgesamt 24 Parzellen erschlossen. Diese Wohnhdfe sind von einer hohen
Aufenthaltsqualitat gepragt, der Erschlieungsaufwand ist dabei allerdings relativ hoch.

Alternative 3

Stellt eine Kombination der ersten beiden Alternativen dar. Wiederum wurde der bestehende
Wirtschaftsweg als ErschlieBung fir eine Parzellentiefe ausgebaut und hiervon durch eine
beidseitig bebaute Schieife vier weitere Hofe erschlossen. Insgesamt werden 22 Einzelhauser
sowie 2 Doppelhauser erschlossen. Auch in der raumlichen Ausdehnung stellt diese Alternative
einem Kompromif} dar.

Alternative 4

Hierbei wird das Gebiet durch eine beidseitig bebaute Schleife mit vier Aufweitungen erschlos-
sen, die wiederum an den bestehenden Weg angehangt ist. Dieser mufite somit auch zwischen
beiden Einmiindungen ausgebaut werden, die dstliche Grundstiicksreihe ware streng genom-
men doppelt erschlossen, und die Erweiterungsmaoglichkeiten sind zudem begrenzt.

Alternative 5

Im Erschliefungsprinzip analog zur Alternative 2 sieht dieser Vorschlag aufgrund verschiedener
Bauformen (Einfamilienhauser, Doppelhauser sowie Reihenhausabschnitte) eine noch stérkere
Verdichtung vor. Dabei wird auch die gewiinschte Parzellengrofe im Bereich von ca. 500 m?
pro Grundstiick erreicht. Einzelne Gebaude formen - insbesondere in den Ecken - Hofsituatio-
nen nach und erhéhen in diesen Aufweitungen die Aufenthaltsqualitat im Strafenraum.

Nach Abwagung der zusammengestellten Vor- und Nachteile entschied sich die Gemeinde zur
Weiterverfolgung der Alternative 5, da nur diese in ausreichendem Maflte die Wohnbauland-
nachfrage beriicksichtigen kann und zudem durch entsprechende Parzellenzuschnitte eine po-
tentielle Erweiterung in Richtung der Gemarkungsgrenze ermdglicht.

Die Vorstellungen fiir den stidlich der BundesstralRe gelegenen Mischgebietsabschnitt unter-
scheiden sich primar in der Frage, ob die stichférmigen ErschlieBungen von der ‘Harxheimer
StraRe’ (B 47) sich an den bestehenden Wegen orientieren oder nicht. In der weiterverfolgten
Alternative 5 ist dies nicht der Fall.

3.3 ErschlieBung Verkehr

Das Wohnbaugebiet ist durch einen Ring erschlossen, der an den vier Ecken sowie in der Mitte
der beiden Langsseiten platzartige Aufweitungen (11 x 11 m) aufweist. Am nordwestlichen so-
wie stidwestlichen Platzbereich ist zudem ein Stich nach Westen in den freien Landschaftsraum
zugefiigt, der spater eine weitere Entwicklungsmoglichkeit des Wohngebietes vorhalten soll. Im
Sitiden ist der Ring durch eine kurze Verbindung an die Ortsdurchfahrt ,Harxheimer Stralte”

(B 47) angehangt. Diese Maglichkeit wurde in einem Abstimmungsgesprach mit dem zusténdi-
gen StraBen- und Verkehrsamt - nach Darlegung der planerischen Gesamtzusammenhange
(GréRe des Baugebiets, Notwendigkeit zur Schaffung einer zweiten AbfluBméglichkeit, langfris-
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tige Entwicklungsperspektiven) - abgestimmt. Somit ist der zweite AnschluB® im Osten an die
.Romerstrafie” entlastet. :

Um den direkten Anschlul® des Wohngebietes an die Ortsdurchfahrt zu ermdglichen, wurde in
Abstimmung mit dem Stralen- und Verkehrsamt Worms der Geltungsbereich gegenuber der
urspringlichen Geltungsbereichsabgrenzung des Bebauungsplans auf den zugehorigen Be-
reich der B 47 erweitert, um Baurecht fur eine erforderliche baulich-gestalterische Lésung zur
verkehrssicheren Anbindung des Baugebietes zu schaffen. Genauere Aussagen Uber die Aus-
gestaltung bleiben der Objektplanung vorbehalten, die mit dem Strallen- und Verkehrsamt ab-
zustimmen ist. Ziel ist die Erzeugung einer Portalwirkung im neuen Einfahrtsbereich von der
freien Strecke in den bebauten Ortszusammenhang, so dafl} eine Geschwindigkeitsdampfende
Wirkung erzielt werden kann.

Mit einer Abnahme des Verkehrsaufkommens durch die geplante Ortsumgehung Wachenheim
(B 47 neu) ist nach tUbereinstimmender Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung und des
Strafen- und Verkehrsamtes Worms erst nach einer Realisierung frihestens um 2010 zu rech-
nen.

Das sudlich der Bundesstrale gelegene Mischgebiet wird direkt an die Ortsdurchfahrt ange-
baut und in zweiter Reihe Uber drei Stichstrallen erschlossen. Um eine direkte Erschlielfung
Uber die Harxheimer Stralle - B 47 zu ermdglichen ist der Bereich der Ortsdurchfahrt (OD-
Punkt) entsprechend der Ortsdurchfahrten-Richtlinie zu erweitern. Diesbezliglich wurden mit
dem zustandigen Stralen- und Verkehrsamt Worms verschiedene Abstimmungsgesprache
gefiihrt, in dem die gesamte planerische Situation fur den Bereich der Ortsdurchfahrt dargelegt
wurde.

Danach wurde seitens dem Plangeber und der zusténdigen Fachplanungsbehorde Uberein-
stimmung erzielt, da® die Grundstiicke nordlich der Harxheimer Stral’e mit den Flurstiicks-
nummern 376, 377, 378, 379 bis zur Harxheimer Strafle Nr. 5 auch einer Bebauung zugefiihrt
werden miissen, um eine Zugehorigkeit des Gesamtbereichs zur im Zusammenhang bebauten
Ortslage zu begriinden. Der Rat der Gemeinde bekraftigte in seiner Sitzung vom 05.05.1999
seine Intention die Grundstiicke nérdlich der Harxheimer Stralle zwischen den Anwesen Nr. 5
und 51 einer Bebauung zuzufiihren und diese Uiber die Harxheimer Strale zu erschlieen. Die
notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen sind bereits vorhanden. Zur bauplanungsrechtli-
chen Sicherung wurde vom Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Harxheimer
Weg" beschlossen.

Fur den Bereich des Mischgebiets siidlich der B 47 ist aufgrund der geringen Tiefe zwischen
Bundesstrale und Bahnlinie ein alternatives Erschlieungskonzept schlichtweg unmdglich, so
daR eine wirtschaftliche bauliche Nutzung fur diesen Teilbereich gefahrdet ware. Diese Ansicht
wurde nach Darlegung der Situation auch vom Stral3en- und Verkehrsamt geteilt.

Ein direkter Anbau an die Harxheimer Stralle - B 47 weiter westlich im Bereich des Aligemeinen
Wohngebiets, welcher erst in einem 2. Bauabschnitt des Bebauungsplans zum Tragen kom-
men wirde, erschien dem Plangeber vor dem Hintergrund der zukiinftigen Entwicklung der B
47 - Neu sinnvoll, da nach Fertigstellung der Umgehungsstra3e die derzeitige Ortsdurchfahrt
wohl zur Gemeindestrate umgewidmet wird. Zu diesem Zeitpunkt ist es nach Auffassung der
Gemeinde wirtschaftlich nicht sinnvoll, die bestehende Ortsdurchfahrt nicht zur Erschlieung
von Grundstiicken heranzuziehen.

Im Rahmen des Abstimmungsgespréchs konnte zwischen dem Plangeber und der zusténdigen
Fachplanungsbehorde Einigkeit erzielt werden, da aufgrund der Ortseingangssituation beson-
dere Vorkehrungen aus Sicht der Verkehrssicherheit getroffen werden missen. Deshalb ent-
schied sich der Plangeber durch Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB den Anschiuf3
der Grundstiicke an die Harxheimer Stralle zu regeln. Hierbei wurde eine Bundelung der Ein-
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fahrten bzw. eine Verpflichtung der Andienung iiber die Seite des Grundstiicks umgesetzt. Die-
se Einschrankung der Baufreiheit mu® vor dem Hintergrund der besonderen stadtebaulichen
Situation im Ortseingangsbereich und den besonderen Anforderungen an die Verkehrssicher-
heit als mafivoll beurteilt werden.

Der Ruhende Verkehr wird auf den jeweiligen Grundstiicken im Sinne des bauordnungsrechtli-
chen Stellplatznachweises organisiert. Lediglich im Zusammenhang mit der Erweiterungsflache
fur das Dorfgemeinschaftshaus sind éffentliche Stellplatze an der Stdseite der Flache ange-
ordnet.

3.4 Geplante Bebauung

Das stadtebauliche Konzept fiir den Bebauungsplan sieht im wesentlichen zwei unterschiedli-
che Strukturbereiche fir die Bebauung vor:

Im westlichen Abschnitt, dem Wohngebiet, konzentrieren sich die Bebauungsformen auf
traufstandige Einzel- und Doppelhauser, die durch ihre Gruppierung die Raumbildung unter-
stitzen. Gemaf den Vermarktungsvorstellungen wurde bei der Parzellierung auf kleinere Ein-
heiten (um 500 m?) geachtet und somit eine hohere Verdichtung erreicht.

Im sudlichen Abschnitt, dem Mischgebiet, wird die Bebauung zwischen der Stral3enfront und
dem riickwartigen Bereich unterschieden. Die Gebaude entlang der Stral3enflucht missen sich
in Geb&udehdhe und Dachform/-neigung an die bestehende Bebauung im weiteren Stralen-
verlauf anpassen. Die riickwartige Bebauungsreihe ermoglicht hdhere Bauformen, um eine
wirkungsvolle Abschirmung gegentber der - eventuell reaktivierten - Eisenbahntrasse zu ge-
wahrleisten.

Aufgrund der relativ exponierten Lage des Baugebietes werden insbesondere hohe Anforde-
rungen an seine Gestaltung gestellt. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbeziiglich verschiedene
Regelungen, die ein gestalterisches Einfligen des Baugebietes in die Landschaft (Eingriinung
der Siedlungsrander) sowie in den Siedlungskdrper (Dachformen, -neigung, -gauben sowie
Eindeckungsmaterialien) gewahrleisten sollen.

3.5 Immissionen und Emissionen

Als bestehende potentielle Emittenten sind bei der Planung besonders die angrenzende DB-
Trasse sowie die B 47, die allerdings durch den zukinftigen Bau der ‘B 47 Neu’ in ihrer Be-
lastung zurlickgeht, berticksichtigt worden.

Da der suidlich der B 47 gelegene Teil des Planungsgebietes von zwei Seiten durch potentielle
Emissionen belastet ist, ist hier fiir nur der Gebietscharakter eines Mischgebiets mit einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung und den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse vereinbar. Zusatzlich wird als visuelle Abschirmung und ,psychologi-
scher Larmschutz* eine 5 m breite, dffentliche Griinflache zwischen Bebauung und Bahntrasse
eingeplant. Die im Anschlu® geplante hohere Bebauung (Max. Firsthdhe 14,0 m) soll zudem
eine weitere Abschirmung garantieren.

Da mit einer derzeit durchschnittlichen taglichen Verkehrsbelastung von ca. 4500 Kfz/24h ge-
rechnet werden muf, sind auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 fur die an die Harxheimer Stra-
Re direkt angrenzenden Geb&aude besondere Vorkehrungen gegen schédliche Larmimmissio-
nen festgesetzt worden. Dabei orientierte der Plangeber sich an den Vorgaben der DIN 4109 -
,Schallschutz im Hochbau“. Nach einer tUberschlagigen Ermittlung sind geman dem ,mafgebli-
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chen Auftenlarmpegel” Anforderungen an die Luftschalld@mmung von Auf3enbauteilen gemaf
Larmpegelbereich Il zu beachten.

Vom bestehenden Aussiedlerbetrieb sind keine unzumutbaren Emissionen zu erwarten. Die
Emissionen werden hier vor allem durch die saisonal betriebenen stationaren Maschinen und
landwirtschaftliche Fahrzeuge hervorgerufen und sind gemafl der Stérgradsystematik mit dem
Gebietscharakter des angrenzenden Mischgebietes vereinbar. Eine Einschrankung der Ent-
wicklungsfahigkeit des landwirtschaftlichen Betriebes erfolgt daraus nicht.

3.6 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Energie ist aufgrund der begrenzten Ausdeh-
nung durch Anschlu an die vorhandenen Ortsnetze gesichert. Somit wird das Plangebiet
hoch- oder niederspannungsseitig mittels Frei- oder Erdkabelleitungen mit elektrischer Energie
versorgt. Zusatzlich mul eine Transformatorenstation errichtet werden. Die dazu erforderliche
Flache wurde in Abstimmung mit dem Versorgungstrager im Bebauungsplan gesichert.

Nach Auskunft der Verbandsgemeindewerke als zustandiger Tréger der Abwasserbeseitigung
wird das Mischgebiet stdlich der B 47 im modifizierten Mischsystem entwassert werden, da
innerhalb der ,Harxheimer StralRe” bereits ein Mischwasserkanal verlegt ist. Das Entwasse-
rungskonzept wurde bereits mit dem zusténdigen Staatlichen Amt fir Wasser- und Abfallwirt-
schaft, Mainz abgestimmt. In Zusammenarbeit mit dem Abwasserzweckverband Pfrimmtal wer-
den die Auswirkungen auf ein betroffenes Regenentlastungsbauwerk geprift. Hierbei ist mit
endgultigen Ergebnissen bis Mitte 1999 zu rechnen.

Das Wohngebiet zwischen B 47 und ‘Pfrimm’ soll dagegen im modifizierten Trennsystem ent-
wassert werden:

« Das Schmutzwasser soll Uber ein Kanalsystem an das ortliche Kanalisationsnetz abgefiihrt
werden. Eine Anbindung ist nach Auskunft des zustandigen Tragers grundsétzlich maglich.

« Das Oberflachenwasser soll soweit wie moglich Uber ein Rinnensystem (vgl. &ffentliche
Grunflachen im Wohngebiet sowie den vorhanden Graben stlich des Wohngebietes) zu
den sudlich der ‘Pfrimm’ - innerhalb des Abstandpuffers - angelegten Versickerungs- und
Verdunstungsmulden gefiihrt werden. Ein Notiberlauf soll hierbei zur ‘Pfrimm angelegt wer-
den.

3.7 Umweltvertraglichkeit

Um die Belange von Natur und Landschaftsbild in gebotenen Umfang zu bertcksichtigen, wur-
de ein Landespflegerischer Planungsbeitrag fiir den Bebauungsplan erstellt.

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

Durch den Vollzug des Bebauungsplanes kommt es zu Eingriffen in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild. Diese Einzeleingriffe lassen sich bedingt quantifizieren. Die quantitative Zu-
sammenfassung dieser Einzeleingriffe zu einem Gesamteingriff im Sinne eines mathemati-
schen Berechnungsmodells ist jedoch nicht zu leisten. Der Gesamteingriff kann somit lediglich
funktional bezogen qualitativ beschrieben werden.

Durch den Vollzug des Bebauungsplanes kommt es Lebensraumverlusten, zu Verlusten von
Ackerbdden, zur grof¥flachigen Versiegelung von Grund und Boden sowie zu Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes.
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Bei einer Maximalausnutzung der im Bebauungsplan fur das Allgemeine Wohngebiet festge-
setzten Grundflachenzahl von 0,4 bzw. einer moglichen Uberschreitung bis auf 0,5 sowie der
erforderlichen Erschlieffungsflachen ergibt sich eine wesentliche Flachenversiegelung, die nicht
vollstandig ausgleichbar ist, da es nicht mdglich ist, Flachen in einer &hnlichen GréRenordnung
in einem funktionalen Zusammenhang zum Plangebiet zu entsiegeln. Hier verbleibt ein Kom-
pensationsbedarf.

Der Eingriff in das Landschaftsbild ist nach dem Stand der Wissenschaft nicht zu berechnen.
Fir das Landschaftsbild bzw. die Erholungseignung bestehen derzeit Beeintrachtigungen, da
die vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen nahezu keine strukturierenden Elemente aufwei-
sen. Die Realisierung des Bebauungsplanes ist aufgrund seiner exponierten Lage nach Westen
mit einer Beeintrachtigung fur das Landschaftsbild verbunden, sofern nicht auf eine intensive
Eingriinung des Baugebietes (hier Ortsrand) sowie eine Regelung der Dachlandschaft beziig-
lich Dachneigung, -material und -farbe geachtet wird.

Um dies zu gewahrleisten, wurde zum Ortsrand hin ein privater Geholzstreifen festgesetzt so-
wie verschiedene bauordnungrechtliche Festsetzungen auf Grundlage des § 9 Abs. 4 i.V.m. §
88 LBauO getroffen. Somit ist es moglich, den Eingriff bedingt auszugleichen.

Die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbundenen Eingriffe in den Wasserhaushalt
(erhdhter Niederschlagswasseranfall aufgrund der Versiegelung) kénnen durch die Zufithrung
von Niederschlagswasser zu Versickerungs- und Verdunstungsmulden im Umfeld der ‘Pfrimm’
teilweise kompensiert werden.

Hierbei Ubernehmen die verschiedenen Grinstreifen innerhalb des Gebietes sowie der bereits
existierende Graben an der 6stlichen Grenze eine wichtige Funktion. Somit kann der Eingriff in
Verbindung mit dem geplanten wasserwirtschaftlichen Mallinahmen auf der externen Kompen-
sationsflache ausgeglichen werden.

Aufgrund der momentanen, Uberwiegend landwirtschaftlichen Nutzung ist die Beeintrachtigung
des Arten- und Biotoppotentials als gering einzuschatzen. Allerdings kommt es durch die Ver-
siegelung und Verdichtung des Oberbodens zur Vernichtung des Bodenlebens. Als Minimie-
rungs- bzw. Kompensationsationsmal3nahmen werden daher Regelungen zur Begrenzung der
Bodenversiegelung sowie zur Durchgriinung der bebauten Bereiche getroffen. Der Eingriff in
das Arten- und Biotoppotential kann dadurch kompensiert werden.

Die vom Landespflegerischen Planungsbeitrag geforderte landschaftsgerechte Ortsrandeingrii-
nung wurde durch einen durchgangigen privaten dreireihigen Pflanzstreifen beriicksichtigt. Die-
ser ist nach Ansicht des Plangebers bei bestimmungsgemaler Ausfiihrung ausreichend, um
das Ortsbild aus Richtung Harxheim nachhaltig aufzuwerten und eine landschaftsgerechte
Ortsrandeinbindung sicherzustellen. Bei der Dimensionierung muf3te neben den landschafts-
pflegerischen Aspekten auch die langfristige Entwicklungsfahigkeit der Wohnbauflachen in
Richtung westlicher Gemarkungsgrenze, durch den der derzeitige Ortsrand in den Bebauungs-
zusammenhang riickt, beriicksichtigt werden.

Eine vom Landespflegerischen Planungsbeitrag geforderte Ortsrandeingriinung in sudlicher
Richtung kann aus Sicht des Plangebers nicht beriicksichtigt werden, da sich vor dem Hinter-
grund der in Zukunft zu realisierenden Ortsumgehung - B 47 neu - die Funktion der angrenzen-
den B 47 (Harxheimer Stra3e) andern wird. Da nach Fertigstellung der Umgehungsstrale die
bestehende Ortsdurchfahrt zur Gemeindestrale umgewidmet wird, erscheint es planerisch
nicht sinnvoll, die bestehende Strafle nicht zur ErschlieBung von bebaubaren Grundstiicken
heranzuziehen. Unter Orts- und Landschaftsbildaspekten ist zudem zu bedenken, daf® durch
eine intensive dreiseitige Eingriinung (Nordlich - westlich - und eben sidlich) des geplanten
Baugebietes eine vom bestehenden Siedlungskorper Uberwiegend abgetrennte Siedlungsent-
wicklung betrieben wiirde. Das Ziel der Schaffung eines geschlossenen Ortsbildes (auch in der
Zukunft) ist also in diesem Fall hdher als das aus rein landespflegerischer Sicht sinnvolle Ziel
der Ortsrandeingriinung zu gewichten.
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Die von der Fachbehérde im Beteiligungsverfahren nach § 4 bzw. nach § 3 Abs. 2 BauGB er-
hobene Forderung zur Berticksichtigung einer baufreien 50 m-Zone konnte nach Abwagung mit
der Zielsetzung einer wirtschaftlichen ErschlieBung und im Hinblick auf die spatere Realisier-
barkeit der Planung nicht bericksichtigt werden. Da bereits eine deutliche Griinzone im
Anschlu® an die Pfrimm zur Bewaltigung der Oberflachenwasserbehandlung und an der westli-
chen bzw. ¢stlichen Grenze Grinzonen zur randlichen Eingriinung und zur Fithrung von Ober-
flachenwasserableitungsgraben berlcksichtigt wurden, liegt der Anteil an 6ffentlichen Flachen
in einem Bereich, der die ErschlieBung unwirtschaftlich werden &Rt und zudem aus fachlich,
wasserwirtschaftlicher Sicht nicht zwingend geboten ist. Im Hinblick auf diese Problematik er-
scheint es dem Plangeber nicht méglich, den Flachenanteil von o&ffentlichen Grinflachen zu
erhdhen und auf die Zielsetzung der Unteren Landespflegebehérde einzugehen. In diesem Zu-
sammenhang muf® aulerdem auf die Freihaltung einer 40 m-Zone verwiesen werden. Auch
wenn diese Freihaltung aus wasserwirtschaftlichen Motiven (als Reaktion auf unmittelbar gel-
tendes Landesrecht) erfolgt, so dient sie doch gleichzeitig - zumindest teilweise - der Beriick-
sichtigung der Forderungen aus landespflegerischer Sicht.

Der Bebauungsplan greift die Forderungen der Landschaftsplanung auf und beriicksichtigt die
Belange des Naturschutzes und des Landschaftsbildes in gebotenem Umfang. Dabei werden
zur Minimierung bzw. Kompensation des mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs in Na-
tur und Landschaft verschiedene stadtdkologische Festsetzungen getroffen:

° Festsetzung von Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und Abs. 6 BauGB. Zur Eingriinung
des Siedlungskorpers in die Landschaft ist eine landschaftsgerechte und 6kologische
Ortsrandeingriinung mittels eines privaten Geholzstreifens vorgesehen. Allerdings sind
bei der Dimensionierung auch die langfristigen Intentionen der Gemeinde Wachenheim
zur Erweiterung der Bauflachen in Richtung Gemarkungsgrenze (Westen) bedacht wor-
den. Da nach einer Erweiterung der Ortsrand zu einem linearen Griinelement im Be-
bauungszusammenhang wird, soll in diesem Stadium keine zu starke Trennwirkung von
dem Griinelement ausgehen. Der Plangeber entschied sich deshalb die Breite auf einen
3 dreireihigen Pflanzstreifen zu begrenzen. Dieser ist fir die Sicherstellung einer land-
schaftsgerechten Ortsrandeingriinung ausreichend - sofern er bestimmungsgeman aus-
gefuhrt wird.

An der sudlichen Grenze des Mischgebiets ist ein privater Geholzstreifen in 5 m Breite
vorgesehen, der nach den Festsetzungen und Pflanzempfehlungslisten anzulegen ist.

o Festsetzung von o&ffentlichen Grunflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB an
den Randern des Baugebietes sowie als parzellenteilendes, lineares Element in der Mit-
te zur FUhrung von Ablaufgraben fir das anfallende Oberflachenwasser.

° Festsetzung einer mindestens 18 m breiten &ffentlichen Grinflache nach § 9 Abs. 1 Nr.
16 und Abs. 6 BauGB als Schutzpuffer zu den ,Geschiitzten Landschaftsbestandteilen®
im Bereich der ‘Pfrimm’ und als Anlageort fur Versickerungs- und Verdunstungsmulden
fur das anfallende Oberflachenwasser.

° Die nicht Gberbaubaren privaten Grundsticksflachen sind gartnerisch anzulegen, wobei
je Grundstiick ein hochstammiger, grokroniger Laubbaum aus der belgefugten Pflanz-
empfehlungsliste zu pflanzen ist.

° Eine Fassade, die nicht durch Wandéffnungen gegliedert ist (auch von Garagen), soll
fassadenbegriint werden.
o Die Uberschreitung der zulassigen Grundfléachenzahl im Aligemeinen Wohngebiet durch

Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten ist auf eine Uberschreitung um
0,1 begrenzt. Hierdurch wird ein Beitrag zur Begrenzung der Versiegelung erreicht.

o Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Durch

diese Regelung wird sichergestellt, da bestimmte Grundstiicksteile von Uberbauung
freigehalten werden.
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Die durch die zusatzliche Bebauung hervorgerufenen Eingriffe werden durch die zuvor aufge-
fuhrten Malinahmen soweit wie méglich minimiert und im Rahmen der stidtebaulichen Még-
lichkeiten im Gebiet ausgeglichen. Allerdings bleibt ein Kompensationsdefizit bestehen, wel-
ches aufgrund der Flachenknappheit nicht im direkten raumlichen Zusammenhang ausgegli-
chen werden kann. Daher liegt eine weitere externe Flache fir KompensationsmaRnahmen
aufierhalb der Gemarkung von Wachenheim.

Auf dem Gemeindegebiet der angrenzenden Gemeinde Monsheim plant der Abwasserzweck-
verband Grailsbach die Gestaltung einer Retentionsfléche auf dem Grundstiick FI-Nr. 5, in der
Flur 10. Randbereiche kénnen dabei auch fir landespflegerische Zielsetzungen umgestaltet
werden. Diesbezlglich fand Anfang Marz 1999 ein Abstimmungsgesprach mit Vertretern der
Unteren Landespflegebehérde im Rahmen eines Ortstermins zur Vorstellung der Objektpla-
nung statt. Da sich die Flache auRerhalb des Gemeindegebiets der Gemeinde Wachenheim
befindet und somit fur die Gemeinde Wachenheim keine Satzungshoheit besteht, erfolgt eine
Sicherung der externen Ausgleichsmanahme mittels stédtebaulichen Vertrages. Die Gemein-
de Monsheim stellt dazu den eigenstandigen Bebauungsplan ,Grofie Wiese" auf, der die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit der GesamtmaRnahme ,Landespflegerische Aufwertung im Um-
feld der Retentionsflache” regelt, fiihrt die gesamten MaRnahmen aus und wird sich die finan-
zielle Beteiligung der Gemeinde Wachenheim, die einen externen Ausgleich in diesem Bereich
realisieren will, vertraglich sichern. Somit entspricht diese Vorgehensweise den gesetzlichen
Vorgaben des § 1 a Absatz 3 Satz 3 BauGB.

Diese noch notwendigen externen Kompensationsmafnahmen werden gemaR § 1a BauGB
zusatzlich zu den innergebietlichen Kompensationsflichen und -malfnahmen den Bau-
grundstiicken, auf denen Eingriffe erfolgen als SammelausgleichsmaRnahme zugeordnet. Die
Gemeinde Wachenheim hat die Moglichkeit hierzu eine Kostenerstattungssatzung gem. § 135
¢ BauGB aufzustellen, nach der die Kosten fir erforderliche Ausgleichs- und ErsatzmaRnah-
men (Flachenerwerb, Anlage und Pflege) den eingriffsverursachenden Grundstiicken zugeord-
net werden kénnen.

In dieser Satzung wiirde auch der Verteilungsmafistab fiir die umlagefahigen Kosten geregelt.
Dabei wird zwischen &ffentlichem und privatem Eingriff unterschieden. Der Eingriff verteilt sich
wie folgt:

31,3% offentlicher Eingriff (Erschlieung)
68,7% privater Eingriff (iberbaubare Grundstiicksflache)

4 ERFORDERLICHKEIT DER PLANINHALTE

4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der stadtebaulichen Konzeption unterschiedliche Bau-
gebiete fest.
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Hierbei wird der Bereich sidlich der B 47 als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt. Dabei
sind folgende Einrichtungen, die nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig waren,

« Gartenbaubetriebe,

« Tankstellen,

« Vergnugungsstatten, im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebietes,
die ilberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind,

in beiden Teilen des Mischgebietes (Ml und Ml,) nach § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.

Im stdlichen Teil des Mischgebietes (Ml,) sind auf Grundlage von § 1 Abs. 4 BauNVO keine
Wohngebéaude zulassig

In beiden Teilen des Mischgebietes (Ml; und MI;) sind Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a

Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden kén-
nen, auf Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig.

Der westlich gelegene Bereich wird in Anlehnung an den angrenzenden Bestand und seiner
Randlage im Ortsgrundri® als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Die in
§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen,

« Gartenbaubetriebe,
« Tankstellen,

werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Begriindung:

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen entsprechen den kommunalpolitischen Zielset-
zungen der Gemeinde Wachenheim. Sie hat bereits mit dem Aufstellungsbeschluf’ ihren Willen
dokumentiert, den Planbereich stadtebaulich zu ordnen und zu entwickeln, um somit als prima-
res Planungsziel die Forderung der kunftigen Wohnbedirfnisse der Ortsbevolkerung (Eigen-
entwicklung) und die Vermeidung der Entwicklung einer einseitigen Bevolkerungsstruktur zu
erreichen. Die Nutzungsbeschrankungen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sollen dazu
beitragen, die Nutzungsvielfalt auf das Mischgebiet zu konzentrieren sowie stadtebaulich nicht
gewlnschte Nutzungen aufgrund ihres Flachenbedarfes bzw. ihrer Immissionen nicht zuzulas-
sen. Sonstige ,dorfliche” Nutzungen sollen, soweit sie wohnvertraglich sind, zugelassen werden
kénnen. Aufgrund der zu erwartenden Beeintrachtigungen der Wohnqualitat durch Vergni-
gungsstatten im wohnnahen Bereich sowie der geringen Ausdehnung des Mischgebietes, wer-
den Vergntigungsstatten innerhalb dieses Planteils nicht zugelassen. Zudem werden verschie-
dene allgemein zulassige Nutzungen, die aufgrund ihres Flachenbedarfs und der zu erwarten-
den Immissionen nicht dem Charakter entsprechen, nicht zugelassen. Im sudlichen Abschnitt
ist eine Anordnung der stérempfindlichen Wohnnutzung aufgrund der direkten Lage an der
Bahntrasse nicht sinnvoll und wird demnach ausgeschlossen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl, die Ge-
schossigkeit sowie durch Festsetzungen zu den Héhen der Gebaude bestimmt.

Die Grundflachenzahl -GRZ- wird im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets auf 0,4 festge-
setzt. Erganzend wird geregelt dal diese Festsetzung um bis zu 0,1 (bis zu einer GRZ von ins-
gesamt 0,5) Uberschritten werden darf. Allerdings sind bei Bestimmung der Grundflache die
Grundflachen von '
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« Garagen mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

« baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird,

mitzurechnen.

Innerhalb des Mischgebietes wird eine GRZ von maximal 0,6 festgesetzt. Eine ausnahmsweise
Uberschreitung um 0,2 (bis zu einer GRZ von 0,8) wird von der Pflanzung eines strallenraum-
wirksamen Baumes - zusatzlich zu den landespflegerischen MalRnahmen - abhéngig gemacht.

Aulerdem werden Regelungen beziiglich den maximalen Gebaudehdhen und Geschossigkeit
getroffen. Dabei werden neben der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse die maximalen First-
und auch Traufhdhen festgesetzt. Fur den riickwartigen Bereich des Mischgebietes (entlang
der DB-Trasse) wird auf eine Festschreibung der Traufhéhe verzichtet und zudem eine um 2,0
m erhdhte Firsththe festgesetzt.

Begriindung:

Die Begrenzung der Grundflachenzahl auf 0,4 (mit Uberschreitungsméglichkeit auf 0,5) erfolgt
aus Griunden des Bodenschutzes. Der Versiegelungsgrad der Baugrundstiicke kann hierdurch
auf ein vertretbares Mald beschrankt werden. Die gewahlte Bauweise und die voraussichtliche
GroRe der Baugrundstiicke lassen eine derartige Beschrankung der Uberbauung der
Grundstiicke zu, ohne daR dadurch die individuelle Baufreiheit unverhaltnismaRig einge-
schrankt wird. Die exponierte Lage des Plangebietes, die Planungsabsicht der Kommune und
die Belange des Bodenschutzes rechtfertigen diese Festsetzung.

Die Festsetzungen zu den Gebaudehéhen entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO, wonach die Hohe baulicher Anlagen stets festzusetzen ist, wenn ansonsten &ffentli-
che Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Die
Hangsituation und die gestalterisch anspruchsvolle Lage am historischen Ortsrand machen
eine Begrenzung der Gebaudehdhen unabdingbar. Die Héhenfestsetzungen mittels Trauf- und
Firsthéhe in Verbindung mit den festgesetzten Dachneigungen gewahrleisten eine mafstabli-
che, landschaftsbildvertragliche Architektur. Die Einschréankung der Gestaltungs- und Baufrei-
heit der Grundstiickseigentiimer erscheint aus den dargestellten Griinden vertretbar.

Zudem ist durch die Hohenstaffelung, die innerhalb des Mischgebiets festgesetzt wurde, eine
wirksame Abschirmung gegen potentielle Emissionen, die von der Nutzung der DB-Trasse aus-
gehen kdnnten, sichergestelit.

4.3 Bauweisen, iliberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs wird eine offene Bauweise festgesetzt, die erganzend inner-
halb des Allgemeinen Wohngebietes auf Einzel- und Doppelh&user beschrankt wird.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden per Baugrenze vorgegeben, wobei diese in
Ausnahmefallen von bestimmten Bauteilen (mit einer Oberflache, die zu 70% verglast ist) um 1
m Uberschritten werden dirfen.

Begriindung:

Die Festsetzungen sollen eine an der erarbeiteten stadtebaulichen Konzeption orientierte Be-
bauung ermdglichen. Dazu werden die erforderlichen ,Baufenster” mit entsprechenden Haus-
formen im Plan dargestelit. Die gewahite Grolke der Baufenster &t den Bauherren Spielraum
fur die Gebaudestellung auf dem Grundsttick.
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