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Gerr_leinde Insheim Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Zwischen Hohneisergasse und Bruchgasse"

Begriindung zum Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1. Planungsanlass / Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

In der Gemeinde Insheim befindet sich in der HauptstraRe ein Grundstiick, das
bislang lediglich im nérdlichen Teil entlang der StraRe Gberbaut ist. Das Grundstiick
hat eine Tiefe von ca. 97 m. Der Eigentimer beabsichtigt, im riickwartigen Grund-
stiicksteil ein weiteres Gebaude zu errichten, das seine Zufahrt Uber den bereits
bebauten Grundstiicksteil erhalten soll.

Da es sich hierbei um eine Bebauung des Blockinnenbereiches handelt und um eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewshrleisten, hat der Rat der Gemeinde
Insheim in seiner Sitzung am 26.06.2001 beschlossen, fiir die beantragten Vorhaben
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen.

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Herxheim ist das Plangebiet als
gemischte Bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist mit der Festsetzung eines
Mischgebietes gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2. Réaumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan beinhaltet das gesamte Grundstiick Fist. Nr. 59/5 in der
Gemeinde Insheim.

3. Bestandssituation im Plangebiet

Die noch nicht Uiberbauten Flachen des Plangebietes werden derzeit iberwiegend
als intensiv bewirtschaftete Gartenflache (Nutzgarten) genutzt.

3. Inhalte des Bebauungsplanes / Erforderlichkeit der Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung / Nutzungseinschrankungen

Da das Plangebiet im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt ist,
sieht das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes in diesem Planbereich keine
Nutzungsdifferenzierungen vor. In Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan wird
das Baugebiet als "Mischgebiet" festgesetzt.

Die Nutzungen "Anlagen fir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke", "Gartenbaubetriebe" und "Vergniigungs-
statten" werden ausgeschlossen, da sie der Eigenart des Gebiets widersprechen und
an deren Standorte andere Anforderungen zu stellen sind, die im gesamtgemeind-
lichen Kontext an anderer Stelle besser befriedigt werden kénnen. Gleiches gilt fur
die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten.
Tankstellen werden ausgeschlossen, da die vorgesehene ErschlieRung nicht auf den
hierdurch implizierten Verkehr ausgelegt ist und das Gebiet auch nicht den
Anforderungen an den Standort einer Tankstelle gerecht werden kann.
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3.2 MaR der baulichen Nutzung

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen zur Héhenentwicklung der Gebsude
entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3 BauNVO, wonach die Héhe baulicher
Anlagen festzusetzen ist, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange,
insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden konnten. Im
Bereich A wird hierzu die in der Hauptstrale typische max. Ill-geschossige Bebauung
festgesetzt. Fur den Bereich B wird eine maximale Traufhthe von 6,50 m und eine
max. Firsthéhe von 11,0 m festgesetzt.

Um die Neuversiegelung des Grundstiickes méglichst gering zu halten und einen
Mindestanteil an Griin- und Freiflachen auf dem Grundstiick zu sichern, wird im
Bebauungsplan die Grofe der Grundflache baulicher Anlagen festgesetzt. Die max.
Grundflache wird hierbei mit dem Flacheninhalt der festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen  gleichgesetzt. Aus dem gleichen Grund wird die
Uberschreitungsmdglichkeit der Grundflache durch Stellplatze, Garagen und ihre
Zufahrten begrenzt.

3.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen
sowie Stellung baulicher Anlagen

Im Planbereich A wird entsprechend der bereits vorhandenen und ortstypischen
Stral3enrandbebauung eine abweichende Bauweise in Form der Haus- Hof-Bauweise
mit Grenzbebauung entlang der nérdlichen und westlichen Grundstiicksgrenze
vorgeschrieben. Zur Wahrung des Ortsbildes werden hierbei entlang der Hauptstrafte
eine Baulinie sowie die Stellung der baulichen Anlagen (giebelsténdig zur Strafle
stehendes Geb&ude) festgesetzt. Im Planbereich B wird eine offene Bauweise
festgesetzt.

Die Gberbaubaren Flachen des Bebauungsplanes werden ansonsten nur durch die
Festsetzung von Baugrenzen definiert und sind ausreichend fiir eine dem Misch-
gebiet entsprechende Grundstiicksausnutzung dimensioniert.

3.4 Hochstzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude wird durch den Bebauungsplan auf
maximal 2 begrenzt. Dies geschieht, um die Entstehung ortsuntypischer
Appartementhduser etc. zu verhindern, die zu einer unerwiinschten Umstrukturierung
der angestrebten stadtebaulichen Eigenart des Gebietes fihren kénnten. Eine
héhere Gebdudeausnutzung wirde sich neben dem erhdhten Stellplatzbedarf im
Plangebiet unter Umstanden auch negativ auf die Sozial- und Bevélkerungsstruktur
auswirken.

3.5 ErschlieBung
Das stralRenseitig gelegene Baufeld ist bereits heute erschlossen. Das neu geplante

Gebaude wird durch eine private Erschliefung von der Hauptstralde her erschlossen.
Hierzu wird im Bebauungsplan ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der jeweiligen
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Hinterlieger festgesetzt. Um die ErschlieRung durch die erforderlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen zu sichern, wird gleichzeitig ein Leitungsrecht zugunsten der
Trager der Ver- und Entsorgung festgelegt.

3.6  Genehmigungspflicht von Grundstiicksteilungen

Um Grundsticksteilungen zu vermeiden, die mit den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes oder mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht vereinbar
waren, wird gemal § 19 BauGB festgesetzt, dall die Teilung von Grundstiicken zu
ihrer Wirksamkeit der Genehmigung bedarf. Uber die Genehmigungspflicht von
Grundstiicksteilungen wird ein gesonderter Satzungsbeschluss gefasst.

3.7 Ortliche Bauvorschriften / Ubernahme von auf Landesrecht beruhenden
Festsetzungen in den Bebauungsplan

In den Bebauungsplan ist. gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO
eine Ortliche Bauvorschrift tiber die Gestaltung und tber die Zahl der notwendigen
Stellplatze integriert.

Ziel der getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise
auf die duflere Gestaltung der baulichen Anlagen Einflu zu nehmen, ohne dabei
aber individuelle Lésungen zu weitgehend einzuschranken. Es soll lediglich ein
bestimmtes Grundmuster vorgegeben werden, innerhalb dessen der Bauherr seine
jeweiligen Gestaltungswiinsche realisieren kann. Ziel hierbei ist die Durchsetzung
einer gestalterischen Mindestqualitdt und eine Harmonisierung benachbarter
Grundstticke und Bauvorhaben.

Festsetzungen werden daher nur in denjenigen Bereichen getroffen, die von
elementarem Einflull auf das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes sind. Hierzu
gehoren insbesondere Regelungen zur Dach- und Fassadengestaltung sowie zur
Gestaltung der nicht Giberbauten Grundstiicksflachen.

im Bebauungsplan wird die Zahl der notwendigen Stellplatze nach LBauO mit 2
Stellplatzen je Wohneinheit festgesetzt, da die Erfahrung der jingsten Zeit gezeigt
hat, dass die Mindestforderung von 1 bis 1,5 Stellplatz je Wohneinheit in aller Regel
nicht ausreichend ist, um den tatsachlich entstehenden Stellplatzbedarf auf den
Grundstucken abdecken zu kénnen.

4.8 Landespflegerische Beurteilung / Siedlungsékologische und eingriffs-
kompensatorische Festsetzungen

Das Grundstick ist im nordlichen Teil bereits bebaut (Haus-Hof-Bauweise an der
Hauptstrale). Die restlichen verbleibenden Grundstiicksflachen sind intensiv genutzt,
Uberwiegend als Nutzgarten. Die vorhandenen Strukturen sind aus landespflege-
rischer Sicht von fehlendem oder geringem Wert.
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Mit den im Bebauungsplan getroffenen griinordnerischen Festsetzungen auf den
nicht Uberbauten Grundstticksflachen kénnen die Eingriffe durch die Versiegelung als
kompensiert betrachtet werden.

5. Versickerung des Niederschlagswassers

Grundsétzlich ist das anfallende Niederschlagswasser nach Moglichkeit auf den
eigenen Grundstlicken zu versickern. In Kenntnis der 6rtlichen Situation wird auf die
Festsetzung von Versickerungsanlagen verzichtet. Eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers ist aufgrund der Beschaffenheit des Untergrundes im Plangebiet
nicht moglich. Auf die Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung wird in Anbetracht der
geringen Grofie des Plangebiets verzichtet.

Notwendig wird daher die Ableitung des Wassers in die Kanalisation der Gemeinde
Insheim. Um eine gleichmaRige Verteilung des Abflusses iber einen langeren
Zeitraum hin zu erreichen, wird eine Rickhaltung des anfallenden Niederschlags-
wassers auf den Grundstlicken angestrebt.

Aussagen zu dezentralen Kleinspeichern zur Regelung des Wasserabflusses sind
durch die gesetzliche Rechtsgrundlage in § 9 Abs.1 BauGB nicht abgedeckt. Eine
Festsetzung kann aus diesem Grund nicht getroffen werden. Im Rahmen des
Bebauungsplans erfolgen Aussagen daher lediglich als Empfehlung. Flankierend
kann die Gemeinde die abwassertechnische MaRnahmen Uber die gemeindliche
Abwassersatzung verbindlich regeln.

Zuséatzlich werden Aussagen zur Sammiung des unverschmutzten Niederschlags-
wassers fUr die Gartenbewéasserung oder zur Brauchwassernutzung getroffen, um
eine Reduzierung des Oberflaichenabflusses sowie eine Einschrankung der
Verwendung von Trinkwasser zur Gartenbewasserung zu erreichen. Auch flr diese
Malinahme enthalt das BauGB keine Rechtsgrundlage, so dass hier lediglich eine
Empfehlung erfolgen kann.

6. Umweltvertraglichkeit

Die Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht vorgesehen.

7. MaBnahmen zur Realisierung des Bebauungsplanes

Das Gelande befindet sich in Privateigentum. Die Neuordnung soll auf privat-
rechtlicher Basis realisiert werden.

8. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Im Sinne eines Vorhaben- und ErschlieRungsplanes (VEP) ist der vorliegenden

Planung der Bauantrag sowie die Baubeschreibung beigefligt. Sie werden zum
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemacht.
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Ausfertigung der Satzung

Hiermit wird der Bebauungsplan mit Text und Begriindung ausgefertigt.

Insheim, den 23.07.2002

At

N AT

Bergdo%i
Ortsbirgermeister
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Gemeinde Insheim

Bebauungsplan ,,Zwischen Hohneisergasse und Bruchgasse”
Teil Landespflege

Einleitung

Das innerértliche Grundstiick Nr. 59/5, zwischen der Hohneisergasse und der
Bruchgasse in Insheim ist bislang lediglich im nérdliche Teil mit einem Wohnhaus
bebaut. Der gesamte Bereich ist im Flachennutzungsplan als Mischgebiet
ausgewiesen, der Landschaftsplan weist den Bereich nicht weiter differenziert als
Siedlungsflache aus.

Der Eigentimer beabsichtigt, im rlickwartigen, siidlichen Teil des Grundstiicks zwei
Wohnhé&user mit max. 2 Wohneinheiten zu errichten.

In Anlehnung an die angrenzende, bestehende Bebauung und Nutzung setzt der
Bebauungsplan ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO fest..

Zur Gewabhrleistung einer ortsbildgerechten Héhenentwicklung wird die maximale
Traufhéhe mit 6,5 m festgesetzt. Dies erméglicht eine ortsiibliche Bebauung mit 2
Voligeschossen und gewahrleistet die gestalterische Einbindung in die vorhandene
Umgebungsbebauung. Die getroffenen Festsetzungen zur Dachform und Neigung
dienen ebenfalls der gestalterischen Einbindung der Neubebauung. Nebenanlagen
und Garagen werden sowohl innerhalb wie auch aufterhalb der (iberbaubaren
Flachen zugelassen.

Derzeitiger Bestand
Das Grundstiick wird Uber die Hauptstralle erschlossen.
Im Plangebiet sind zur Zeit folgende Nutzungen / Biotoptypen vorhanden:

PlangebietsgroRe: ca. 1.540 m?
davon

Gebaude: ca. 225m?
befestigte Zufahrten, Wege: ca. 200 m?
Nutzgarten : ca. 1.115 m?

Das Umfeld des Plangebietes besteht iberwiegend aus Wohnhausern mit
dahinterliegenden Zier- und Nutzgérten.

Bachtler « Béhme + Partner Seite 1
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Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Ortshild
Die vorgefundenen Strukturen lassen auf eine sehr geringe bis fehlende Bedeutung
fur den Naturhaushalt und das Ortsbild schlieRen. Die Flachen innerhalb des

Siedlungskérpers unterliegen einer intensiven Nutzung und sind auch gestalterisch
von untergeordneter Bedeutung.

Auswirkungen des geplanten Bauvorhabens auf den Naturhaushalt

Wie bereits oben geschildert ist das Gebiet von untergeordneter Bedeutung fiir den
Naturschutz.

Der wesentliche zu erwartende Eingriff ist daher die Uberbauung und damit die
Versiegelung von bisher offener Bodenflache. Dies bedeutet den Verlust von Boden
als Lebensraum sowie als Versickerungsflache / Wasserspeicher.

Aus den textlichen Festsetzungen ergibt sich folgende Neuversiegelung:

Bauflachen: 270 m?
zuldssige Nebenanlagen

(max. 25% der Bauflache) 68 m?
Summe Neuversiegelung 338 m?

Die tatsachliche Neuversiegelung nach Abzug des Bestandes (Wege in den
Gartenflachen mit ca. 200 m?) betragt demnach 138 m?.

MaBnahmen zur Minimierung und zum Ausgleich der Eingriffe in den

Naturhaushalt

- Je Grundstiick ist mindestens ein einheimischer Laub- oder Obstbaum zu
pflanzen.

- Zur Befestigung von, Zufahrten, Stellplatzen und Hofflachen sind nur
versickerungsfahige Materialien (z.B. offenfugiges Pflaster, Rasengittersteine,
wassergebundene Decken, Schotterrasen etc.) zuldssig. Der Abflussbeiwert
muss mindestens 0,6 betragen. Auch der Unterbau ist entsprechend
wasserdurchléssig auszufiihren.

- Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind landschaftsgartnerisch zu
gestalten. Mindestens 20% der Gartenflachen sind mit Gehdlzen zu
bepflanzen.

- Vorgérten dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen verwendet werden.

Pflanzenliste:

« Straucher (Pflanzqualitédt: Strauch, verpflanzt, 125 - 150 cm, mit Ballen)

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Haselnuf}

Crataegus monogyna Eingriffliger Weilldorn
Euonimus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Rosa canina Hundsrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Bachtler = Bohme + Pariner Seite 2
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Rosa spinosissima Bibernellrose

* Béume (Pflanzqualitit: Hochstamm, Stammumfang 10-12 cm, mit Ballen)

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Malus silvestris Wildapfel
Pyrus pyraster Wildbirne
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeere

heimische Obstbaumsorten

Fazit, Zusammenfassung

Die geplante Baumafinahme erfolgt auf einer aus landespflegerischer Sicht
unempfindlichen Flache. Die Bebauung erscheint hier auch sinnvoller, als im
Aulienbereich neue Flachen fur eine Bebauung heranzuziehen.

Die Einbindung des neuen Gebaudes in die Umgebung erfolgt sowohl durch die
Gestaltung des Gebéaudes als auch durch die Randeingriinung.

Der relativ geringfugigen Neuversiegelung mit 138 m? steht die Gestaltung der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen (bisher intensiv genutzte Nutzgarten) mit
Pflanzung von Baumen und Strauchern im Umfang von 977 m? gegeniiber.

Aufgestellt: im Auftrag der Gemeinde Insheim
Kaiserslautern, im Februar 2002

Dipl. Ing. (FH) Landespflege Michael Muiller

Ausfertigung der Satzung

Hiermit wird der Bebauungsplan mit Text und Begriindung ausgefertigt.

Insheim, den 23.07.2002

Bachtler = Bohme + Partner Seite 3
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