/' % 7 4 4 1' (71 ]
6501.059 BEBAUUNGSPLAN ,GROSSER GARTEN II“, BUDENHEIM J 1
30.03.98 Begriind3

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,,GROSSER GARTEN II“, BUDENHEIM

1. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Die weitgehend abgeschiossene Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches besteht aus der
historisch gewachsenen Anbauung der Binger Strae und aus der Wohnbebauung der
Nachkriegsjahre, die aufgrund eines Bebauungsplan-Entwurfes ,GroBer Garten®, der nie
rechtskriftig wurde, an den anschlieBenden StraBen entstand. Die Bebauung und die
gértnerische Gestaltung der groBziigig bemessenen Freiflichen im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes begann etwa 1952. Durch Generationenwechsel und die gestiegenen
Baulandpreise wurde ein zunehmender Ausnutzungsdruck auf die Grundstiicke verzeichnet.
Durch die daraus folgende Verdichtung der gegenwidrtig sehr groBziigigen und ortstypischen,
baulichen Nutzung - insbesondere durch Anbauten - sieht sich die Gemeinde Budenheim
veranlaBt, von der bisherigen Praxis der Steuerung der weiteren Entwicklung des
Baugebietes nach § 34 BauGB abzusehen. Die Sicherung der weitgehend homogenen
baulichen Struktur und architektonischen Gestaltung innerhalb der Baublécke sowie die
Regelung einer mdglichen, geordneten Nachverdichtung der vorhandenen Bebauung
verlangen Festsetzungen nach § 9 BauGB sowie nach Ortlichen Bauvorschriften aufgrund §
86 LBauO.

2, Lage im bebauten Bereich

Der vorliegende Bebauungsplan-Entwurf liegt im Ortskern siidostlich der Binger Strale und
umfait neben weitgehend bebauten Wohnbaufldchen auch die groen zusammenhéngenden
Flachen fiir Gemeinbedarf: Schule, Schulsportanlage, Flichen der katholischen Kirchen-
gemeinde und Kindergarten. Er umfat damit &ltere und léndlich geprégte Baugebiete
entlang der Binger StraRe, sowie Neubaugebiete der Nachkriegszeit. Das Gesamtgebiet fallt
durchschnittlich mit 5 % Gefélle nach Nordwest ab.

3. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,GroRer Garten [ liegt in den Fluren 1
und 4 im Criskern stidéstlich der Binger StraBe und wird wie folgt begrenzt:

Entlang der ostliche Seite der MihistraBe von der Binger StraBe bis zum Flurstiick Flur 1
Nr.128/7, der nordlichen Grenzen der Flurstiicke Flur 1 Nr.150/6 und 129/8 von der
MiihistralRe bis zur Gonsenheimer StraRRe, der dstlichen Seite der Gonsenheimer Stralle von
der Parzelle Flur 1 Nr.120/2 bis zur SidstraRe, der siidliche Seite der SiidstraBe von der
Gonsenheimer Strale bis zur BliicherstraBe. Von der nérdlichen Ecke des Flurstiicks 11/3
zur westlichen Seite der Wiesenstrale, diese entlang von der Bliicher- zur Schulstrae,
siidliche Grenze der SchulstraRe bis zur Gutenbergstralle, entlang der westlichen Seite der
GutenbergstraBe nach Norden bis zur siidlichen Seite der Binger StraBe, sidliche Seite der
Binger Strae von der GutenbergstraBe bis zur dstlichen Seite der MiihistraBe und damit zum
Ausgangspunkt.

4, Planungsrechtliche Vorgaben

Der Bebauungsplanes "GroRer Garten 1" wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die
siiddstlich der Binger StraBe ausgewiesenen Gemischten Baufidchen werden im
Bebauungsplan entsprechend ihrer derzeitigen Nutzung weiterhin als Mischgebiet festgesetzt.
Entlang der Schulstrafe wurde die vollzogene Wohnbebauung nach der vorhandenen
Nutzung im Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die festgesetzten
aligemeinen Wohngebiete entlang der nérdlichen Seite der SiidstraBe werden aus den
ausgewiesenen Wohnbauflichen entwickelt. Die Flachen fiir Gemeinbedarf werden
flachengleich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Flachennutzungs- und
Landschaftsplan befinden sich in Neuaufstellung. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
sollen den zukiinftigen Ausweisungen entsprechen.
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Landespflegerischer Planungsbeitrag

Nach den Grundsdizen des § 5 des Landespflegegesetzes sind Eingriffe in Natur und
Landschaft auszugleichen. Ist dies nicht mdglich, und gehen die Belange der Landespflege
nicht vor, soll die Behérde den Verursacher verpflichten, MaBnahmen zur Verbesserung des
Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes durchzufiihren, die geeignet sind, die durch den
Eingriff gestdrte Funktion der Landschaft an anderer Stelle zu gewéhrleisten (Ersatz- oder
AusgleichsmaBnahmen).

Nach § 8a Abs.1 BNatSchG sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder
Aufhebung von Bebauungspldnen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten. Der
Gesetzgeber macht keinen Unterschied zwischen Bebauungspldnen im Bestandsgebiet oder
fiir unbebaute Flachen. Eingriffe im Sinne des Gesetzes sind Verdnderungen der Gestalt oder
Nutzungen von Grundfldchen, die die Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes oder des
Landschaftsbildes erheblich oder nachhaltig beeintrdchtigen kénnen ( § 8a Abs 1 BNatSchG).
Nach § 8a Abs. 6 BNatSchG sind Vorhaben, die innerhalb der im Zusammenhang bebauter
Ortsteile zuldssig sind, per Definition nicht als Eingriffe anzusehen, es sei denn der
Landesgesetzgeber trifft abweichende Bestimmungen nach § 8b Abs.2. Dies ist in Rheinland-
Pfalz nicht geschehen.

Fiir den Geltungsbereich wurde im Juli 1995 der Landepflegerische Planungsbeitrag (Anlage)
durch das Planungsbiiro Dorhéfer, Landschaftsarchitekten, Engelstadt, erstellt. Nach der
SchiuBbetrachtung des Beitrags sind innerhalb des Geltungsbereiches angemessene
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen durch Festsetzungen verwirklichbar.

Der Landespflegerische Planungsbeitrag stellt die Umsetzung/Abweichung durch den
Bebauungsplan-Entwurf den moglichen MaBnahmen zur Vermeidung von den landespflege-
rischen Zielvorstellungen gegeniiber. Diese MaRnahmen und Hinweise sind z.T. in die
textlichen Festsetzungen eingeflossen. Fiir die bereits bebauten und gértnerisch angelegten
Privatgrundstiicke wird durch die Festsetzungen ein weitgehender Erhalt der vorherrschenden
typischen Begriinung gesichert.

Fir die Gemeinbedarfsfiichen werden selbstbindende MaBnahmen der Gemeinde fiir die
Begriinung der Grundstiicksfreiflichen festgesetzt, um eine weitestgehende Kompensation
der im vorwiegend bebauten Bereich noch zu erwartenden baulichen Ergdnzungen zu
erreichen.

Nach der Erstellung des Landespflegerischen Planungsbeitrages wurde der urspriingliche
Geltungsbereich des Bebauungsplanes um zwei Baubldcke beiderseits der Gutenbergstralie
vemringert, in denen eine besondere bauliche Ergdnzung aufgrund der zur Verfiigung
stehenden Freiflichen zu erwarten war. Die Grundstiickseigentiimer wiinschen Keine
Bebauung in ,zweiter Reihe“ in den hinteren Grundstiicksfldchen. Durch den Wegfall dieser
Flachen (Verursacherflichen) und die Beibehaltung der gewéhiten Begriinungsfestsetzungen
insbesondere auf den Gemeinbedarfsfldichen wird eine Verbesserung der Landes-
pflegerischen Forderungen im Planungsgebiet erreicht.

Planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung

In den an die Binger Strale angrenzenden Baublécken weist der Flachennutzungsplan aus
Griinden der Verkehrsimmission und der Nutzungen durch Wohnen, Geschéfts- und
Biirogeb4dude Mischgebietsflichen aus. Der Bebauungsplan folgt dieser Vorgabe und weist
einen 20 m tiefen Bereich entlang der Binger Stralle als Mischgebiet aus. Die librigen
Flachenteile werden aufgrund der bestehenden Nutzung der nahezu abgeschlossenen
Bebauung als Aligemeines Wohngebiet festgesetzt. Damit wird der, in den vergangenen 20 -
30 Jahren erfolgten baulichen Entwicklung dieses Gebietes Rechnung getragen und die
vorhandene Gebietsqualitit gesichert.

Um das vorhandene stidtebauliche Bild der Binger Strae als eine, mit Geschéften und
Wohnh&usern angebaute HauptstraBe zu erhalten, werden die nach BauNVO zuldssigen
Nutzungen durch Anlagen fiir Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zugelassen. Dies gilt
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ebenfalls flir Vergnligungsstétiten, da die Wohnnutzung und die gewerbliche Nutzung
Uberwiegt. Die =zuldssigen Nutzungen sichern den Bestand einer standorttypischen
Mischnutzung von Wohnen und naheliegenden versorgenden Betrieben des verbandsfreien
Selbstversorgerortes. Im Aligemeinen Wohngebiet sollen die dort vorhandenen Nutzungen
beibehalten und gesichert werden. Die in diesem Gebiet ausnahmsweise zuldssigen, aber
nicht vorhandenen Nutzungen durch Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden daher nicht zugelassen.

MagR der baulichen Nutzung

Die wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Grundstiicksflichen sind
Festsetzungen zur Sicherung der vorhandenen traditionellen und weitgehend ll-geschossigen,
kleinmafstablichen Bebauung und ihrer weitere angemessene Entwicklung. Die festgesetzten
Baulinien, Baugrenzen, héchstzuldssige Zahlen der Vollgeschosse, Bauweisen, GeschoR-
und Grundflachenzahlen nehmen die vorhandenen baulichen Strukturen auf, ermdglichen
eine sinnvolle und vertretbare Nachverdichtung innerhalb des bebauten und erschlossenen
Ortsbereiches und verhindern eine, den vorhandenen MaRstab sprengende
Héchstausnutzung der Flurstiicke durch zu groe Anbauten und Neubauten. Festsetzungen
uber GeschoB3flichen im Satteldachraum werden nicht getroffen.

Im sidlich an die Schulflichen angrenzenden Bereich wird eine Nachverdichtung durch
Bebauung in zweiter Reihe zur Ausnutzung der sehr tiefen, von der Siidstrae erschlossenen
Grundstiicke ausgeschlossen, um Konfiikte zwischen Gemeinbedarfs- und Wohnnutzung von
vornherein auszuschlieBen. Die festgesetzten Bautiefen von 22,0 m ermdéglichen Anbauten
an die bestehenden Gebdude. lhre Ausdehnung wird jedoch aufgrund der (iberwiegend
groRziigig bemessenen Grundstiicke zur Sicherung des bestehenden stidtbaulichen Bildes
durch eine GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,6 begrenzt.

Die Bebauung auf den Fldchen fir Gemeinbedarf wird durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl begrenzt. Fiir die Fldche des Kindergartens und die der Kirche ist damit die
bauliche Erweiterung abgeschlossen. Fiir die Flache fiir Einrichtungen der Schule und fir
Soziale Zwecke begrenzt die Grundfldchenzahl die Versiegelung der Fldche durch Gebdude
und deren typischen Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und sichert eine ausreichende
Eingriinung als Beitrag zum Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Bauweise

Im Planungsgebiet finden sich neben der offenen Bauweise mit freistehenden Einzelhdusern
oder Doppelh&dusern in den &lteren bebauten Bereichen die regional- und landschaftstypische
.Haus-Hof-Bauweise* mit einseitigem Grenzanbau. Die vorhandenen Bauweisen werden
durch entsprechende Festsetzungen gesichert und ihre bauliche Ergdnzung erméglicht. Die
ist bereits grétenteils vorgenommen worden.

An der Binger StraRe und der MihlistraRe wird durch den vorgeschriebenen Anbau an einer
Baulinie der geschichtiich gewachsene und ortskerntypische StraRenraum gesichert. Die
Bebauung besteht weitgehend aus giebelstdndigen Haupt- und Nebengebduden mit
einseitigem Grenzanbau, der ,Abweichende Bauweise‘. Die Wahl der Seite ist bereits
gréBtenteils vorgenommen worden.

Die Bebauung an der Wiesenstrale wird durch die Festsetzung der ,Abweichende Bauweise*
in ihrem Bestand gesichert.

Die vorhandene Bebauung an der Ecke MihistraBe / SchulstraBe wird mit ihrem einseitigen
Grenzanbau als ,Abweichende Bauweise" gesichert. Die Wahl der Seite ist bereits
vorgenommen worden.

Im Bereich_zwischen Siidstrafe und Schule wird neben der baurechtlichen Sicherung der
vorhandenen Bebauung eine weitere Bebauung auf den riickwértigen z.T. recht groBen und
tiefen Grundstiicksfreifiichen in der Regel als Geb&dudeerweiterungen ermdglicht. Die
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Festsetzung erfolgt als ,Offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig”. Damit folgt der
Bebauungsplan der baulichen Entwicklung der vergangenen Jahre in diesem Bereich.

Die vorhandenen Bebauung nordéstlich der SchulstraBe wird bauleitplanerisch und in der

Ausnutzungsméglichkeit auf eine ortstypisches MaR begrenzt und als .Offene Bauweise, nur
Einzelhduser zulgssig* festgesetzt.

Die vorhandenen Bebauung nordwestlich der Schulstraie wird bauleitplanerisch und in der

Ausnutzungsmdéglichkeit auf eine ortstypisches MaR begrenzt und als .Offene Bauweise, nur
Einzel- und Doppelhiuser zuléssig” festgesetzt.

Flachen fiir Gemeinbedarf

Die Flachen fiir den Gemeinbedarf (Schule, Kirche, Kindergarten) im Baublock zwischen
Gonsenheimer StraBe und MihistraRe werden fiur die jeweilige Zweckbestimmung

Festsetzung einer Grundflichenzahi begrenzt.
Im Baublock zwischen Binger StraBe und Schulstrale werden die Parzellen 782 und 783 als
Gemeinbedarfsflache (Schule, Soziale Zwecke) festgesetzt.

Bepflanzung der Freiflichen

Durch den Bebauungsplan sollen gem. § 1, Abs.5 BauGB neben einer geordneten stidte-
baulichen Entwicklung auch eine menschenwiirdige Umwelt gesichert und die natiirlichen

aus dem landespflegerischen Planungsbeitrag tibernommen. Vorschldge zur Pflanzung mit
Angaben zur technischen Durchfihrung werden ebenso nicht in die verbindlichen
Festsetzungen (ibernommen wie allzu enge gestalterische Festsetzungen, die in den
vorwiegend fertig gestalteten Freiflachen das freie Gestaltungsrecht beschrinken kénnten.

Ortliche Bauvorschriften im Bebauungsplan

Zur Sicherung einer Vervollstdndigung der vorhandenen, kleinteiligen und ortsiiblichen
Bauweise werden Ortliche Bauvorschriften nach § 9, Abs.4 BauGB i.V.m. § 86 LBauOQ iiber
die  grundsétzliche Gestaltung  von Firsthéhen,  weitwirkenden Dé&chemn  und
Grundstiicksfreifldchen als Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan festgesetzt.

Die Festsetzung einer hdchstzuldssigen Firsthéhe sichert unter Beriicksichtigung der
wahlweisen Dachneigung von 35° bis 50° und unter Einbeziehung eines vorhandenen
dreigeschossigen Baues mit Flachdach an der Ecke L 423 zur Gutenbergstrale eine
ausreichende Besonnung nachbarschaftlicher Fidchen. Die Bestimmungen {ber die
Hauptfirstrichtung, untergeordnete Firste und die Dacheindeckung schiitzen den vorwiegend
einheitlich gestalteten Baubestand vor unerwinschten stérenden baulichen Ergénzungen.

Die Vorschriften tiber die Stellplétze und die unbebauten Grundstiicksfreiflichen bewirken fiir
die Blockinnenbereiche, daR auf den hinteren Flidchen keine emittierende Verkehrs-
bewegungen erfolgen. Durch das AusschlieBen von Arbeits- oder Lagerflichen sowie
Aufstellen von oberirdischen Zistemen soll die vorhandene Nutzung der groRen
Blockinnenbereiche als ruhige Erholungsflidchen und Hausgérten gesichert werden.

ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist abgeschlossen, die
ErschlieBung des weitgehend bebauten Ortskernteiles ist fertiggestellt. In Teilbereichen des
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Geltungsbereiches sind Verkehrsflachen verkehrsberuhigend gestaltet worden. Die Binger
StraRe wird ab 1997 neu ausgebaut werden.

Die Versorgung mit Trinkwasser ist gesichert und die Entsorgung von Schmutzwasser durch
die ausreichende Netzdimension des Mischsystems gewdhrleistet. Die Ableitung von
Niederschlagswasser der vorgesehenen baulichen Verdichtung des Gebietes soll zwar nach
dem Landeswassergesetz zuklinftig durch Versickerung auf dem Grundstiick erfolgen, durch
die weitestgehend abgeschlossene Bebauung und Fertigstellung der Gartenbepflanzung ist
jedoch eine Beeintrdchtigung der bestehenden Nutzung der Nachbargrundstiicke durch
NeubaumaRnahmen nicht auszuschlieBen. Aus diesem Grund werden Regelungen iiber die
Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Grundstiick nicht getroffen. Die vorhandene
Kapazitat des Mischsystemkanals soll fiir die verdichtende Bebauung genutzt werden, ggf.
unter Einschaltung von Regenwasserzisternen mit Uberlauf.

Die Versorgung mit Elektrizitat ist gewéahrleistet.

Bodenordnung

Eine Grundstiicksneuordnung in Form einer Umlegung geméaR § 45 ff BauGB erfolgt nicht.

Flachen

Nettobauland :21.957 m? 2,1957 ha 34,15 %
Gemeinbedarfsfliche :32.283 m? 3,2283 ha 50,36 %
Offentl. Verkehrsfliche : 9949 m?  0,9949 ha 15,47 %
Flache fiir Versorgungsanlagen: 100 m? 0.0100 ha 0.10 %
Gesamtflache :64.292 m? 6,4292 ha 100.00 %
Kosten

Kosten entstehen der Gemeinde Budenheim durch Pflanzungen auf Gemeinbedarfsfldchen
zum Schutz, zur Pflege und zur Erhaitung von Natur und Landschaft und durch die

Bauleitplanung.

Biirgerbeteiligung und Trager 6ffentl. Belange

Die Beteiligung der Biirger gem. § 3, Abs.1 BauGB fand am 15.12.1994 statt. Der Bebau-
ungsplan-Entwurf wurde den anwesenden Biirgern vorgestellt. Sie hatten Gelegenheit, sich
zu dem vorgestellten Plan mit Textlichen Festsetzungen zu dulern und ihn zu erértern. Die
geduBerten Bedenken und Anregungen wurden protokolliert, geprift, und zum Zweck der
Abwigung nach § 1, Abs.6 BauGB als Stellungnahme des Planers zu einem BeschluB3-
vorschlag formuliert.

Die Beteiligung Tréager offentlicher Belange gem. § 4, Abs.1 BauGB erfolgte mit Schreiben
vom 07.11.1994. Die Stellungnahmen wurden gepriift und zum Zweck der Abwigung nach
§1, Abs.6 BauGB zu BeschiuBvorschldgen formuliert.

Die erste Offenlage des Bebauungsplan-Entwurfes gem. §3, Abs.2 BauGB erfolgte vom
01.03.96 bis 01.04.96 . Die geduRRerten Bedenken und Anregungen wurden gepriift und zum
Zweck der Abwéagung nach §1, Abs.6 BauGB zu BeschluRvorschldgen formuliert.

Aufgrund der Anhérung von Grundstiickseigentiimern der Bereiche zwischen Finther StraRe
und Gutenbergstrale, sowie zwischen Gutenbergstrae und Wiesenstrale wurde deutlich,
daR eine bauliche Ordnung in hinteren Bereichen der groRflachigen Garten nicht erwiinscht
ist. Eine bauliche Ordnung ist wegen der schwierigen Grenzverhéltnisse zudem nur schwer zu
verwirklichen. Aus diesem Grund wurde der Geltungsbereich um die vorgenannten Wohn-
baufldchen reduziert. Diese wesentliche Anderung wurde vom 7.07. bis 15.08.1997 erneut
dffentlich ausgelegt.
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Der Entwurf entspricht in dem neuen - verkleinerten - Geltungsbereich weitestgehend dem

; voraufgegangenen Entwurf.

Budenheim, den@. Apd 199§
Gemeindeverwaltung Budenheim
19
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