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Aufstellungserfordernis und Aufstellungsbeschluss

Die Ortsgemeinde Ellerstadt beabsichtigt im Plangebiet die Anlage einer Mehrgenerationen-Begegnungs- und
Bewegungsflache (,Platz fir Jung und Alt"). In diesem Zusammenhang soll ebenso die Funktion des im
Plangebiet vorhandenen Spielplatzes in die Flache integriert werden und die derzeitige Spielplatzflache als
Baugrundstiick ausgewiesen werden. Hierfiir wird die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Auf der
Kreh, II. Anderung* erforderlich. Aufgrund veranderter Rahmenbedingungen auch in anderen Bereichen des
Bebauungsplans soll im Zuge der vorliegenden Bebauungsplanénderung der gesamte Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans einbezogen werden, um die Planung an die tatsachlichen bzw. kiinftigen
baulichen Gegebenheiten und Nutzungen anzupassen.

Zur Sicherung einer nachhaltigen, geordneten stadtebaulichen Entwicklung fasste der Rat der Gemeinde
Ellerstadt am 15.03.2016 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Auf der Kreh, 3. Anderung®.

In seiner Sitzung am 12.06.2017 driickte der Rat den Willen aus, die Eigentiimer im Plangebiet im Zuge der
Bebauungsplananderung prinzipiell nicht schlechter zu stellen als bisher. Mit Ausnahme der im Bebauungsplan
neu aufgeflihrten, notwendigen restriktiven Festsetzungen sollen die bestehenden Festsetzungen nicht zu
Ungunsten der Eigentimer verandert werden. Die textlichen Festsetzungen wurden im Nachgang der Sitzung
fur die Durchfihrung der weiteren Verfahrensschritte angepasst und erganzt.
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2. Ubergeordnete Planungen / Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans im Siiden als
Wohnbauflachen sowie im Norden als Flachen flir den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,Schule®,
,oportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen®, ,Spielplatz* dar.

Der Geltungsbereich wird im Zuge des Bebauungsplanverfahrens im Stden im Wesentlichen als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Der nordliche Bereich wird im Wesentlichen als Gemeinbedarfsflachen,
Mischgebietsflachen sowie Griinflachen festgesetzt.

Ob vor diesem Hintergrund eine Anpassung des Flachennutzungsplans erforderlich wird, da kleinrdumig
Mischgebiets- und Grinflachen innerhalb der Flachen fir den Gemeinbedarf im Nordosten des Plangebiets
vorgesehen sind, ist im weiteren Verfahren zu klaren.

3. Geltungsbereich
Das Plangebiet ist im Osten der Gemeinde Ellerstadt gelegen. Im Norden grenzen die Gleise der Rhein-
Haardt-Bahn, dahinter landwirtschaftliche Flachen an. Im Westen/Stidwesten schlie}t Mischgebietsbebauung

an. Im Osten/Sudosten grenzen landwirtschaftliche Flachen bzw. Griinbereiche an. Das Plangebiet umfasst
eine Flache von ca. 3,7 ha. Die genaue Abgrenzung ist in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.

————

Abbildung: Grenze des réumlichen Geltungsbereiches
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4,

5.1

5.2

Bestandsituation
Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um groRtenteils bereits bebaute Flachen.

Im sUdlichen Teilgebiet ist vorwiegend Wohnbebauung vorhanden. Hier befinden sich neben
Stralenverkehrsflachen zudem auch private Grunflachen, Garagen- und Stellplatzbereiche sowie ein
Spielplatz.

Im Norden des Plangebiets liegt die bestehende Grundschule mit Schulgebaude, Sporthalle und zusatzlichen
Containern sowie Schulhof und westlich anschliefenden Brach-/Freiflachen. Ostlich der Schule sind wohn- und
gartenbauliche Grundstlicke vorhanden.

Topographie
Das Gelande weist keine erheblichen Neigungen oder Steigungen auf. Die Topographie kann somit als

weitgehend eben bezeichnet werden.

Erlauterung und Auswirkungen der Planung und der textlichen Festsetzungen, Begriindung und
Abwégung

Art der baulichen Nutzung

Wie auch im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan wird im sidlichen Teilgebiet ein Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Hier sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zuldssig. Ausnahmsweise konnen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltung,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen zugelassen werden.

Im Nordosten des Plangebiets wird ein Mischgebiet festgesetzt. Hier sind Wohngebaude, Geschafts- und
Blirogebaude, sonstige Gewerbebetriebe sowie Gartenbaubetriebe allgemein zuldssig. Ausnahmsweise
kénnen Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
zugelassen werden. Stadtebaulich nicht erwlinscht und daher nicht zuldssig sind Tankstellen und
Vergniigungsstatten.

Die Flachen fiir den Gemeinbedarf werden entsprechend dem baulichen Bestand und den Festsetzungen des
derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans fir die Schulnutzung festgesetzt, um diese Nutzung auch weiterhin zu
sichern.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird tber die Grundflachenzahl (GRZ 0,4), die Geschossflachenzahl (GFZ
0,8) sowie die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse (1) eingegrenzt. Entsprechend dem rechtskraftigen
Bebauungsplan wird ergénzend eine maximale Sockelhéhe von 1,0 m festgesetzt. Die festgesetzten Vorgaben
entsprechen jenen des rechtkraftigen Bebauungsplans und orientieren sich auch an der benachbarten
Bebauung, sodass sich die entstehenden dulReren Kubaturen in die Umgebung einfligen. Um die
Gestaltungsfreiheit nicht weiter einzuschranken, wird auf die Festsetzung von First- und Traufhdhen verzichtet.
Durch die Begrenzung der Gebaudevolumen im Zusammenhang mit der zeichnerischen Festsetzung der
uberbaubaren Grundstiicksflache kann so eine zu starke Verdichtung eingedammt werden.
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5.3

5.4

Bauweise:

Die Bauweise wird grundsatzlich als offene Bauweise festgelegt. Die Bebauung passt sich damit ebenfalls der
im Plangebiet bestehenden sowie der angrenzenden Wohnbebauung an, sodass ein stadtebaulich stimmiges
Gesamthild entsteht bzw. erhalten wird. Lediglich innerhalb der Flachen fiir den Gemeinbedarf wird eine
abweichende Bauweise vorgesehen, die der offenen Bauweise entspricht, jedoch eine Uberschreitung der
Lange von 50 m fir Baukorper zulasst. Dies erdffnet mehr Moglichkeiten flir Erweiterungen und
Neuerrichtungen schulisch genutzter Baulichkeiten. Das derzeitige Schulgebdude hat bereits eine Lange von
nahezu 50 m.

Gestalt

Bauweise und Stellung der Gebdude auf dem Grundstiick:

Die Festsetzungen zur Bauweise (offene Bauweise, Belichtung, Besonnung) und zur Hohenlage der baulichen
Anlagen sollen eine helle und offene Gestaltung der Bebauung des Gebietes ermdglichen.

Festsetzungen zur Stellung baulicher Anlagen wurden nur Uber die Anordnung der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen getroffen. Um die Gebaudestellung bei der Verwendung regenerativer Energien optimieren
zu konnen, werden keine weiteren, einschrankenden Festsetzungen getroffen. Auf die Festsetzung von
zwingenden Firstrichtungen wird daher abweichend vom derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan verzichtet.

Die Festsetzungen sind so gefasst, dass unter Beriicksichtigung der historischen Ortsbebauung neue,
beispielsweise auch experimentelle Bauformen und -gestaltungen, die die spezielle Situation dieser Bauflache
aufnehmen und berticksichtigen, entwickelt werden kdnnen. Bzgl. der Dachneigung ist daher lediglich eine
maximal mdgliche Neigung festgesetzt.

Milltonnenstandplatze, insbesondere solche fiir kompostierbare Abfalle und fiir Restmiill, sind abseits von
Wohnrdumen an schattigen Stellen vorzusehen, damit unangenehme Geriiche in den Wohn- und
Freisitzbereichen unterbunden werden konnen. Auch ein unmittelbares Einsehen muss durch geeignete
MafRnahmen verhindert werden, um optische Beeintrachtigungen des Wohnumfelds auszuschlief3en.

Griin- und Freiflachen (6kologische Aspekte)

Aus okologischen, kleinklimatischen und &sthetischen Griinden wird festgesetzt, dass die Flachen zwischen
StralRenbegrenzungslinie und Gebaude gértnerisch anzulegen und zu pflegen sind. Hier sind insbesondere
auch Arbeits- und Lagerplatze unzulassig.

Die in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzten 6ffentlichen und privaten Griinflachen sind entsprechend
ihrer Zweckbestimmung zu nutzen. Im Bebauungsplan werden private Gartenflachen als Griinflachen gesichert
sowie Offentliche Griinflachen, insbesondere fir die geplante Mehrgenerationen-Begegnungs- und
Bewegungsflache festgelegt.

Um das Schutzgut Boden, in diesem Falle den Ober- und Unterboden im Plangebiet, wéhrend der
Baumafinahmen zu schitzen, wird hierzu eine entsprechende Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen.
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5.5

Technische Infrastruktur

Eine technische ErschlieBung des Gebietes ist durch den Anschluss an die bestehenden Ver- und
Entsorgungseinrichtungen gegeben und weiterhin gewahrleistet.

Durch das Plangebiet hindurch verlauft von Ost nach West eine 20-kV-Freileitung. Zu beiden Seiten dieser
Leitungstrasse ist ein Schutzstreifen von je 10 m von Bebauung freizuhalten. Um fiir die Schulnutzung
weiterhin eine gewisse Flexibilitdt zur Aufstellung benétigter Containermodule zu erhalten sowie die derzeit
bereits vorhandenen Containermodule planungsrechtlich abzusichern, wird festgesetzt, dass innerhalb der
Flachen fir den Gemeinbedarf bauliche Anlagen, die der Schulnutzung dienen, ausnahmsweise innerhalb des
Schutzstreifens zugelassen werden kénnen, wenn diese eine Hohe von 3,50 m nicht (iberschreiten.

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt tiber die bestehenden Straken zum und im Plangebiet.

Es wurde in Bezug auf die Strallenverkehrsflachen eine zusatzliche Festsetzung getroffen, die sichert, dass
parallel zur StraBenbegrenzungslinie eine Flache bis zu 0,50 m zur Herstellung von ErschlieRungsanlagen in
Anspruch genommen werden kann. Somit ist gesichert, dass z. B. Riickenstiitzen von StraRenkantensteinen
auf den Privatgrundstiicken hergestellt werden konnen.

Im Bereich der Anbindung des Jahnrings im die Speyerer Stralle (L 525) ist das in der Planzeichnung
eingezeichnete Sichtdreieck oberhalb einer Hohe von 0,8 m von baulichen Anlagen, Einfriedungen und
Bepflanzungen freizuhalten, um ausreichende Sichtverhaltnisse an der Einmiindung zu sichern.

Ruhender Verkehr

Wie im derzeitigen Bestand soll der ruhende Verkehr in erster Linie innerhalb der festgelegten Stellplatz- und
Garagenflachen untergebracht werden. Es wird analog zum derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzt,
dass Nebenanlagen und Garagen nur innerhalb der berbaubaren Grundstiicksflachen sowie auf diesen
speziell ausgewiesenen Flachen zuléssig sind. Carports sind hingegen im Rahmen der geltenden gesetzlichen
Regelungen auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. So kdnnen beispielsweise
Einfahrtsbereiche iberdacht werden, um hier geschitzt Fahrzeuge unterbringen zu kénnen.

Verfahren

Im Bauleitplanverfahren werden zunichst die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
sowie die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
BauGB durchgefhrt.
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1. Bodenordnung

Eine gesetzliche Bodenordnung ist nicht erforderlich.

Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Ellerstadt
Frankenthal, im Juli 2017/S310/BG 170710

MBPLAN  Virids BrRaUN
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