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1 ALLGEMEINES

Gegenstand der vorliegenden Bebauungsplanung ist ein ca. 3,7 ha groRes Gebiet im Nordosten der Orts-
gemeinde Siefersheim. Aufgrund einer starken Flichennachfrage nach Wohnbauland in Siefersheim und
der attraktiven Lage des Plangebietes besteht ein starker Nutzungsdruck. Der Bebauungsplan , Wehrbor-
der” verfolgt daher als grundsatzliche Zielsetzung, die stadtebauliche Neuordnung und Entwicklung im Hin-
blick auf eine Arrondierung des Ortsrandes hin zu steuern.

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Siefersheim hat deshalb die Aufstellung des Bebauungsplans , Wehr-

border” beschlossen.

1.1 Ausgangssituation, Lage des Plangebietes

Die Ortsgemeinde Siefersheim plant die stadtebauliche Ordnung/ Nachverdichtung des Gebietes , Wehr-
border” zwischen der GartenfeldstraBe und dem Gumbsheimer Weg im nordéstlichen Bereich des Ge-
meindegebietes. Im westlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein Kindergarten. Ein Teil des Gel-
tungsbereichs ist bereits mit freistehenden Einfamilienhdausern und Doppelhaushilften bebaut. Der tiber-
wiegende Teil des Plangebietes dient bislang der Kieingartennutzung. Um dem Bedarf an neuem Wohnbau-
land gerecht zu werden, sollen die Kleingartenanlagen im stidwestlichen Plangebiet zusammengefasst und
reduziert werden. Die verbleibenden Flachen sollen zu einem Wohngebiet entwickelt werden.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Abb. 1 Abgrenzung des Geltungsbereichs

Im Nordwesten verlduft die Plangebietsgrenze entlang des Gumbsheimer Weges, im Siidwesten verlauft
die Plangebietsgrenze durch einen Wirtschaftsweg, siddstlich wird das Gebiet durch die Eckelsheimer
StrafRe bzw. GartenfeldstraBe begrenzt. Norddstlich bilden ein Wirtschaftsweg und der vorhandene Graben
die Grenze des Geltungsbereichs.

Der Geltungsbereich umfasst zahlreiche, jedoch eher kleine Flurstiicke {Gartennutzung) und weist eine
GesamtgrofRe von rund 3,7 ha auf.
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Die genauen Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ergeben sich aus der
zugehdrigen Planzeichnung im MaRstab 1:1.000.

1.2 Erfordernis und Zielsetzung der Planung

Mittels des vorliegenden Bebauungsplanes méchte die Gemeinde Siefersheim den Bereich ,Wehrborder”

stadtebaulich ordnen.

In den letzten Jahren entstand entlang der Gumbsheimer StraRe eine vollstindige Bebauung. Vor dem Hin-
tergrund, dass die in diesem Bereich einst vorherrschende Gartennutzung mehr und mehr an Bedeutung
verliert und in den letzten Jahren zahlreiche GrundstiicksverduBerungen im Gebiet stattfanden, wodurch
sich nun mehrfach zwei Grundstiicke im Besitz eines Eigentiimers befinden, wird deutlich, dass in absehba-
rer Zeit Bauwlinsche bestehen. Zusatzlich sind auf der im Geltungsbereich gelegenen Eckelsheimer StraRe
durch die angrenzend entstandene Bebauung und das dstlich gelegene Neubaugebiet gestiegene Verkehrs-
strome zu verzeichnen, die einen Ausbau erforderlich machen.

Aus diesen Griinden soll der Bebauungsplan ,Wehrbérder” Planungs- und Baurecht fiir diesen Bereich
schaffen und eine geordnete stddtebauliche Entwicklung sicherstellen. Mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes strebt die Gemeinde nicht zuletzt auch eine Arrondierung des Siedlungskarpers an dieser Stelle an.

1.3 Verfahren

GemadR den Bestimmungen des § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Der Bebauungsplan darf im beschleunigten
Verfahren ohne eine Vorpriifung des Einzelfalls im Sinne des UVPG nur aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt weniger als 20.000 m? festge-
setzt wird.

Die Anwendungsvoraussetzungen fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenwicklung gem. § 13a
BauGB liegen im vorliegenden Planungsfall vor:

Die Neuordnung des Areals ,Wehrb&rder” zur Entwicklung eines Wohngebietes ist als »Nachverdichtung”
im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB einzustufen.

Die durch den Bebauungsplan erméglichte versiegelte Fliche liegt unterhalb des in § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB aufgefiihrten Schwellenwertes von 20.000 m?,

Nach § 13a Abs. 2 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

GemadR § 13 BauGB kann ein vereinfachtes Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes angewendet
werden, wenn die Zuldssigkeitsvoraussetzungen nach § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB vorliegen und keine Anhalts-
punkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB vorliegen. Dariiber
hinaus ist die Durchfilhrung des beschleunigten Verfahrens ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungs-
plan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
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traglichkeitspriifung nach dem Gesetz {iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht un-
terliegen.

Durch den Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, nicht begriindet.

Weiterhin liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete i. S .d. BNatSchG
vor.

Damit sind die Voraussetzungen gegeben, das der vorliegende Bebauungsplan ,Wehrbérder” unter der
Anwendung der Bestimmungen des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann.

Mit dem Bebauungsplan wird auch nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz liber die Umweltvertraglich-
keitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, da es sich bei dem Vorhaben lediglich um eine Nachver-
dichtungsmalRnahme im Innenbereich handelt.

Von der Durchflihrung einer Umweltpriifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Um-
weltberichtes nach § 2a BauGB wird daher abgesehen.
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2 RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

2.1.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne, d.h. sowohl der Fldchennutzungsplan als auch der Bebau-
ungsplan an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Ziele der Raumordnung sind gemiR § 3 Nr. 2 ROG
verbindliche Vorgaben in Form von textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen
zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums.

e Regionaler Raumordnungsplan
Das Plangebiet ,Wehrbdérder” liegt im Geltungsbereich des Regionalen Raumordnungsplans (RROP) Rhein-
hessen-Nahe. Dieser weist der Ortsgemeinde Siefersheim keine besondere Funktion (lediglich ,,Eigenent-

wicklung”) zu.!

Das Plangebiet befindet sich laut Regionalplan auf einer Siedlungsfreifliche und Landwirtschaftsfliche in
unmittelbarer Ndhe zu Siedlungsflichen im Bestand.

Weiterhin liegt das gesamte Gemeindegebiet Siefersheims in einem ,Vorbehaltsgebiet fiir landschaftsge-
bundene Freizeit und Erholung/ Landschaftsbild“.

2.1.2 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

GemaR den Vorgaben des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu

entwickeln.

Im rechtskrdftigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wéllstein ist die Fliche als Lgemischte
Baufldche” und ,Wohnbaufliche”, fiir den Bereich des Kindergartens auch mit der Zweckbestimmung ,so-
zialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen”, dargestellt.

Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe (Hrsg.) (2004): Regionalet Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe, S. 66
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Somit entspricht der Bebauungsplan den momentan im Flichennutzungsplan fir den Geltungsbereich vor-
gesehenen Flachennutzungen.

2.1.3 FFH- und Vogelschutzgebiete

Die Lander sind gemaR § 40 BNatSchG verpflichtet, bedeutsame Populationen, Lebensgemeinschaften und
Biotope wildlebender Tier- und Pflanzenarten darzustellen und zu bewerten sowie Schutz-, Pflege- und
Entwicklungsziele festzulegen. Der Entwicklung vernetzter Systeme von Lebensstitten und Lebensgemein-
schaften wildlebender Tiere und Pflanzen kommt in diesem Zusammenhang eine besondere Bedeutung zu,
da sie oben genannten Zielen Rechnung trigt und zur Sicherung der Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts
einen wichtigen Beitrag leistet.

Nach dem Landschaftsinformationssystem Rheinland-Pfalz’ sind keine Fauna- Flora- Habitat- oder Vogel-
schutzgebiete innerhalb des Plangebietes bzw. innerhalb des niheren Planungsraumes vorhanden.

Homepage des Landschaftsinformationssystems der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, aufgerufen
http://mapl.naturschutz.rlp.de/mapserver_lanis/, Stand: 13.10.2010
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3 BESTANDSBESCHREIBUNG

3.1 Topographie

Das Plangebiet weist kein signifikantes Gefille auf. Auch sonstige topographische Besonderheiten sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

3.2 Grundwassersituation und Baugrundverhiltnisse

Genaue Angaben zum Grundwasserstand liegen derzeit nicht vor. Uber die Baugrundverhiltnisse im Plan-
gebiet liegen derzeit auch keine detaillierten Erkenntnisse vor. Aufgrund der Bebauung am ,Gumbsheimer
Weg" und des Kindergartens sowie vereinzelt ,Am Wehrborder” und in der , Eckelsheimer StraRe” im Plan-
gebiet kann jedoch davon ausgegangen werden, dass der Baugrund grundsitzlich fiir das geplante Vorha-
ben geeignet ist. Moglicherweise besteht eine Beeinflussung durch erhdhte Grundwasserstinde, die ent-
sprechende Vorkehrungen bei der Griindung von Kellergeschossen erfordern.

3.3 Nutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet wird derzeit durch die bereits bestehenden Gebiaude zu Wohnzwecken genutzt. Eine Be-
bauung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist daher mit der Bebauung am Gumbshei-
mer Weg und der Eckelsheimer StraRe bereits vorhanden. Dariiber hinaus befindet sich eine Vielzahl von
Gartenanlagen auf dem Areal, die als Nutzgarten bewirtschaftet oder als Freizeitgrundstiicke (mit Laube,
Grillflache) genutzt werden. Die norddstliche Umgebung des Plangebietes ist durch die Landwirtschaft ge-
pragt. Im Nordosten grenzt unmittelbar ein Wirtschaftsweg sowie ein Graben (Gewisserordnung I1l) und
daran landwirtschaftliche Nutzfliche an. Im Siidwesten befindet sich der értliche Kindergarten. In der sons-
tigen Umgebung des Plangebietes herrscht die Wohnnutzung vor: Auf siidlicher und siidwestlicher Seite
wird das Plangebiet vom Siedlungskérper umschlossen.

Emittierende Nutzungen aus der angrenzenden Umgebung sind mit Ausnahme des Kindergartens nicht
bekannt. Hier kann es durch spielende Kinder im AuRenbereich des Kindergartens zu einer entsprechenden

Abb. 3: Luftbild’ mit Nutzungen

3 Eigene Darstellung, Kaiserslautern 2010, auf Grundlage von Google Earth 2010
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4 STADTEBAULICHES KONZEPT

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen verschiedene Entwicklungen im Bereich des Plangebietes zu-
grunde. Auf dem ehemals vollstindig als Nutzgérten dienenden Areal tritt die Gartennutzung in den letzten
Jahren immer mehr in den Hintergrund. Es fanden schon zahlreiche GrundstiicksverduBerungen statt, mit
der Folge, dass nun zahireiche Einwohner Eigentiimer zweier oder mehrerer Grundstiicke sind. Zusitzlich
wird der Bedarf nach Baugrundstiicken stetig héher.

Um die stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich zu steuern, stellt die Gemeinde den Bebauungsplan
~Wehrborder” auf. Hiermit soll auch verhindert werden, dass durch die Bebauung der Grundstiicke im jet-
zigen Zustand unnutzbare kleine Restflachen entstehen. Dies ist durch die kleinen, noch auf die Gartennut-
zung abgestimmten Grundstiickszuschnitte im Gebiet durchaus zu erwarten und kénnte durch die Neupar-
zellierung und Umlegung im Bebauungsplanverfahren verhindert werden.

Im Bereich um den Kindergarten soll die Gartennutzung erhalten bleiben. Ebenso im angrenzenden Bereich
der rickwdrtigen Grundstiicke des Gumbsheimer Wegs. Auf den verbleibenden Flichen zwischen Eckels-
heimer StraBBe, Gumbsheimer Weg und der freien Landschaft sollen neue Wohnbaugrundstiicke entstehen,
in die die bestehenden Wohngebiude eingebunden werden.

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1.1 Art der baulichen Nutzung

Fldche fiir den Gemeinbedarf

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Gemeinbedarfsfliche innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes ,Wehrborder” wird als Flache fiir den Gemeinbedarf im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr.5 BauGB
mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten” festgesetzt.

Die Festsetzung einer Flache fir den Gemeinbedarf erfolgt aus dem &rtlichen Bedarf und den kommunal-
politischen Zielsetzungen der Gemeinde Siefersheim, die an dieser Stelle im Gemeindegebiet bereits den
neuen Kindergarten angesiedelt hat. Angrenzend wird eine Erweiterung, die dem Kindergarten als AuRen-
spielbereich dienen soll, festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet

Der &stliche Teil des Plangebietes wird als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.
Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ,Anlagen fir Verwaltungen®, , Garten-
baubetriebe” sowie ,Tankstellen” werden aufgrund des mit diesen Nutzungen in Zusammenhang stehen-
den unmaRBstablichen Flichenbedarfs in Relation zur GréRe des Plangebietes und deren verkehrserzeugen-
den Wirkungen ausgeschlossen.

Der Bebauungsplan wird mit der priméren Zielsetzung aufgestellt, der bestehenden Nachfrage nach Wohn-
bauland der Gemeinde Siefersheim bedarfsorientiert und wirtschaftlich entgegenzukommen. Ein Aus-
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schluss bestimmter Nutzungen und der damit verbundene Eingriff in die Grundstiicksnutzung erschienen
dem Plangeber vor dem Hintergrund der stddtebaulichen Zielsetzung der Schaffung eines familienfreund-
lich gestalteten Baugebietes mit einem hochwertigen Wohnumfeld als folgerichtig und maRvoll.

Mischgebiet

Weiterhin werden im Bebauungsplan Mischgebiete gem. § 6 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes werden ,Gartenbaubetriebe”, ,Tankstellen” und ,sonstige Gewerbhebetriebe”, so-
weit es sich um Betriebe mit ausschlieRlich oder tiberwiegenden Sexdarbietungen, Sexshops mit Darbie-
tungen, Bordelle und Einrichtungen handelt, deren Zweck auf die Darstellung oder auf die Durchfithrung
von Handlungen mit tiberwiegend sexuellem Charakter gerichtet ist.

Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete sind KFZ-Waschanlagen sowie SB-Autowaschanlagen (SB Fahr-
zeug-Pflegeanlagen) nicht zulassig.

Die ausnahmsweise zulissigen Vergniigungsstitten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind auf Grund-
lage von § 1 Abs. 6 BauNVO in Verbindung mit § 31 BauGB nicht zulissig.

Die Mischgebiete dienen der Unterbringung nicht wesentlich stérender Gewerbebetriecbe sowie der
Wohnnutzung. Sie stellen im vorliegenden Bebauungsplan eine Abstufung des Stérgrades der anschlieRen-
den Gewerbegebiete zu den westlich gelegenen Aligemeinen Wohngebieten. Der Ausschluss von Nutzun-
gen erfolgte im Wesentlichen, um Nutzungen, die aufgrund ihrer Verkehrserzeugung und der erforderli-
chen FlachengréBe (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Waschanlagen) sowie sozialer Griinde (Vergniigungs-
statten, Betriebe mit lberwiegendem sexuellem Charakter) als unvereinbar mit dem angestrebten Ge-

bietscharakter angesehen werden.

Private Griinflichen

Weiterhin werden im westlichen Bereich des Plangebietes die mit griin gekennzeichneten Bereiche als
private Grunflaichen mit der Zweckbestimmung ,Garten” festgesetzt.

Hiermit soll der traditionellen Gartennutzung in diesem Bereich Rechnung getragen und diese zum Teil

erhalten werden.

Innerhalb der privaten Gartenflichen erscheint eine kleinteilige bauliche Inanspruchnahme mit kleinflichi-
gen Gartenlauben oder vergleichbaren baulichen Anlagen mit den ortsgestalterischen Aspekten vereinbar.
Die innerhalb der festgesetzten privaten Griinflichen mit der Zweckbestimmung — Hausgirten - werden die
zuldssigen baulichen Anlagen hinsichtlich Art und Umfang definiert und festgesetzt. Ergidnzend wird die
maximale Grundflache aller baulichen Anlagen definiert, um den Versiegelungsgrad in seiner Gesamtheit
auf dem Grundstiick zu begrenzen.

4.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflichenzahl (GRZ), die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) sowie durch Festsetzungen zu den Hohen der Gebiude bestimmt.

4.2 Grundflachenzahl (GRZ)
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Die stadtebauliche Zielvorstellung des Plangebers ist ein Baugebiet, das entsprechend seiner Lage am
norddstlichen Ortsrand im Anschluss an die bestehende Bebauung durch eine Bebauung mit Familienhei-
men charakterisiert sein wird.

Fir die Grundstiicke innerhalb des Baugebietes wird gemiR § 17 Abs. 1 BauNVO die Grundflichenzahl
(GRZ) auf 0,4 (fiir WA) und 0,6 (fiir MI) festgesetzt.

4.3 Geschossflachenzahl (GFZ)

Im Bebauungsplan werden die Regelungen des § 20 Abs. 3 BauNVO aufgenommen. Demnach sind bei der
Ermittlung der GeschoRfldchenzahl (GRZ) die Flachen von Aufenthaltsraumen in Kellergeschossen und in
Dachraumen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieRlich ihrer Umfassungs-
widnde mitzurechnen.

4.4 Hohe baulicher Anlagen

Aufgrund der Lage des geplanten Baugebietes am Ortsrand und der Nachbarschaft zu der angrenzenden
Siedlung im Westen, entschloss sich der Plangeber im Sinne einer Eingriffsminimierung und zur Sicherstel-
lung der stadtraumlichen Vertraglichkeit die Hohenentwicklung der Baukarper zu regeln.

Die Steuerung der Hohenentwicklung der baulichen Anlagen erfolgt im vorliegenden Bebauungsplan tber
die Hohenfestsetzungen zu den Trauf- und Firsthéhen sowie erginzend iiber die Festsetzung der Vollge-
schosse.

Die gewahlten Hohen stellen sicher, dass sich die Baukérper nicht unverhaltnismiRig — aus Blickrichtung
von der freien Landschaft — aus dem Geldnde herausheben und ein unvertriglicher Ubergang zur freien
Landschaft sowie auch zur angrenzenden Bebauung der Ortslage entsteht.

Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhen entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3 BauNVO, wonach die
Hohe baulicher Anlagen stets festzusetzen ist, wenn ansonsten &ffentliche Belange, inshbesondere das Orts-
und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Die gestalterisch anspruchsvolle Lage am Siedlungsbe-
reich im Westen sowie der Ubergang zur freien Landschaft im Osten macht eine Begrenzung der Gebaude-
héhen unabdingbar.

4.5 Bauweise, liberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der offenen Bauweise und der iiberbaubaren Grundstiicksflichen soll eine an der erarbei-
teten stddtebaulichen Konzeption orientierte Bebauung erméglichen. Dazu werden die erforderlichen Bau-
fenster im Plan dargestellt und die jeweils zuldssigen Hausformen festgesetzt. Die gewdhlte GroRe der Bau-
fenster lasst den Bauherren ausreichend Spielraum fir die Gebdaudestellung auf dem Grundstiick. Dabei
wird sichergestellt, dass gemdR der stddtebaulichen Konzeption die Gebiudemassen in einem Grund-
sticksteil konzentriert werden und dass somit in den verbleibenden Grundstiicksteilen ein zusammenhin-
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gendes Grinvolumen entsteht, das neben stadtgestalterischen Aufgaben auch okologische Funktionen

tibernehmen kann.

4.6 Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sowie im Mischgebiet sind maximal zwei Wohneinheiten pro
Wohngebaude zuldssig. Diese Festlegung soll eine libermiaRige Verdichtung verhindern und eine Bebauung
mit Familienheimen ermdglichen.

4.7 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache und Stellung der baulichen Anlagen

Fir den Geltungsbereich wird die offene Bauweise festgelegt. Im Baugebiet sind nur Einzel- und Doppel-
hduser zuldssig. Durch diese Festlegung soll wiederum das Einfiigen der neuen Bebauung in den umgeben-
den Siedlungszusammenhang gewihrleistet werden.

Die Uberbaubarkeit der Grundstiicke und die Platzierung der Baukdrper auf dem Grundstiick wird durch
Baugrenzen festgelegt, die ausnahmsweise mit Bauteilen deren Oberfldchen zu mehr als 70% verglast sind
(z.B. Wintergdrten) und bis zu 1 m iiberschritten werden diirfen. Diese Festlegung dient der Strukturierung
des Gebietes und soll auf eine homogene Gestaltung hinwirken, aber gleichzeitig den Bauherren umfas-
send Spielraum fiir die Gebdudestellung auf den jeweiligen Grundstiicken lassen.

4.8 Stellpldtze und Garagen sowie Nebenanlagen

Stellplatze, lberdachte Stellpldtze und Garagen sind im Bereich zwischen Straenbegrenzungslinie und
hinterer Baugrenze auf dem Baugrundstiick zuléssig. Bei Eckgrundstiicken kénnen Stellpldtze, Uberdachte
Steliplatze und Garagen auch zusétzlich bis zu einer Bautiefe von 18 m, gemessen von der StraBenbegren-
zungslinie der nicht zugeordneten ErschlieRBungsstraBe (keine Hausnummer), errichtet werden. Ergdnzend
soll vor Garagen ein Stauraum von mindestens 5,0 m vorgesehen werden. Stellplitze, Carports und Gara-
gen missen einen seitlichen Mindestabstand von 1,0 m zu éffentlichen Verkehrsflichen und Griinflichen
einhalten.

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet sind Nebenanlagen aligemein nur innerhalb der iiberbau-
baren Grundstucksflachen und deren seitlicher Verlangerung zuldssig. Ausgenommen sind untergeordnete
Nebenanlagen wie Pergolen, Rankgeriste, Miilltonnenplitze, Terrassen, Gartengeritehduschen u. a. bis zu
einer versiegelten Gesamtfliche von 30,0 m?

Durch diese Festsetzungen soll insbesondere die Versiegelung begrenzt werden. Der Bereich entlang der
ErschlieBungsstraRen und der Bereich entlang der hinteren Grundstiicksgrenzen werden von Uberbauung
freigehalten, so dass diese Flachen gestalterische und 6kologische Funktionen iibernehmen kénnen. Die
Baufenster fiir die Baugrundstiicke sind so groRziigig dimensioniert, dass diese Regelungen den Bauherrn in
seiner Baufreiheit nicht unverhaltnismaRig einschranken.
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4.9 VerkehrserschlieBung

Das Areal wird iiber die sogenannte ,Eckelsheimer StraRe”, den heutigen Wirtschaftsweg, mit den Parzel-
lennummern 402, 443, 444 und 408 sowie den bestehenden , Gumbsheimer Weg” erschlossen. Die Er-
schlieBung wird {iber den in Nord-Stid-Richtung verlaufenden Ausbau der StraRe ,Wehrbérder” (mit An-
bindung an den ,Gumbsheimer Weg“ bzw. ,Am Ginsborn®) ergénzt.

Die angrenzenden Verkehrswege innerhalb des Plangebietes werden als ,StraRenverkehrsfliche” und
~StraBBenverkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung”, Zweckbestimmung Landwirtschaftlicher Weg
(6stlicher Rand des Plangebietes) bzw. AnliegerstraRe (innere ErschlieRung des Wohngebietes) festgesetzt.

Durch diese Festsetzungen sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine ordnungsgeméaRe Er-
schlieBung des neuen Wohngebietes gegeben. Der landwirtschaftliche Fahrverkehr kann weiterhin iiber die
vorhandenen Wirtschaftswege gefiihrt werden.

Hinsichtlich des Verkehrsaufkommens ist aufgrund des Kindergartens weiterhin mit Anliefer-, Betreuungs-
personal- und Besucherverkehr zu rechnen, und durch die zusitzlich entstehenden Wohnhiuser ergeben
sich weitere Ziel- und Quellverkehre. Insgesamt jedoch ist das durch das Vorhaben hervorgerufene zusitz-
liche Verkehrsaufkommen als eher gering einzuschitzen.

4.10 Private Grunflachen

Im Plangebiet werden private Griinflachen in Form der Gérten festgelegt. Die Girten sollen die traditionel-
le gartenbauliche Nutzung des Gebietes weiterhin erhalten.

4.11 Fldchen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Stellpldtze fir Kraftfahrzeuge und Zufahrten zu Stellplitzen und Garagen sind in wasserdurchldssiger Bau-
weise auszufiihren (Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen 0.3.), um auch auf diesem Wege die
Versiegelung im Plangebiet so gering wie mdglich zu halten und eine Versickerung von Niederschlagswas-

ser auf dem Grundstiick zu erméglichen.

4.12 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Energie und Telekommunikation wird durch Anschluss an die
vorhandenen Ortsnetze in den StraBe Gumbsheimer Weg und Eckelsheimer StraRe gesichert.

Das Schmutzwasser soll an das vorhandene Kanalnetz angeschlossen werden. Die Leistungsfahigkeit der
bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze reicht aus, um das Bauvorhaben zu versorgen.

Innerhalb der Grenzen des Bebauungsplangebietes sind bereits Mischwasserkanile vorhanden, die nach
dem genehmigten Entwasserungsplan fiir die Ortsgemeinde Siefersheim errichtet wurden. Fiir noch nicht
bebaute Bereiche ist vorgesehen das Niederschlagswasser zu versickern oder getrennt abzuleiten.
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Das anfallende Oberflaichenwasser soll soweit méglich innerhalb des Plangebietes zuriickgehalten, versi-

ckert oder verdunstet werden.

Die Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung , Abfall“ dient der Unterbringung von Con-

tainern fir Glasabfall.

4.13 Altlasten

Altstandorte sowie Altlastenverdachtsflichen sind bis zum derzeitigen Planungsstand nicht bekannt.
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5 BETROFFENE BELANGE

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes ,,Wehrb&rder” ist mit einer leichten Zunahme des Verkehrs
auf den StraBen ,Gumbsheimer Weg” und ,Am Ginsborn“ zu rechnen. Weiterhin kann von einem nur
leicht erh6hten Verkehrsaufkommen auf der Verbindung ,An der WeiRen Mauer” — ~Am Wiesgarten” so-
wie Uber die , Borngasse” zur Ortsmitte hin ausgegangen werden. Diesbeziiglich ist von einer geringen Be-
eintrachtigung der Anwohner der angrenzenden Bereiche auszugehen.

Weiterhin ist durch spielende Kinder auf den Freiflichen des Kindergartens eine entsprechende Geriusch-
kulisse zu erwarten. Da sich dieser jedoch schon seit einiger Zeit an diesem Standort befindet, somit eine
entsprechende Vorpragung der Umgebung besteht und weiterhin direkt angrenzend Griinfliche mit
Zweckbestimmung Garten festgesetzt wird, wodurch hier auch eine ausreichende raumliche sowie visuelle
Trennung erreicht wird, ist hierdurch nicht mit einer unzumutbaren Beeintrichtigung der Nachbarschaft zu

rechnen.

Durch den notwendigen Anschluss des Bauvorhabens an die értlichen Ver- und Entsorgungsnetze aus der
StraBe Gumbsheimer Weg und Eckelsheimer Strae muss von zeitweisen Einschrankungen der Anwohner
durch entsprechende Bauarbeiten ausgegangen werden.

5.1 Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Das Plangebiet ist Uberwiegend intensiv genutzt, teilweise als Kleingirten / Grabeland, teilweise durch
bereits bestehende Wohnbebauung. Auf Grundstiicken, deren Nutzung seit lingerem aufgegeben wurde,
hat sich eine Ruderalflora entwickelt.

Landschaftlich ist das Plangebiet aufgrund der von drei Seiten durch die bebaute Ortslage von Siefersheim
umgebenen Lage innerhalb des Ortsbereiches kaum exponiert.

Biotope oder férmlich festgesetzte Schutzgebiete sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

Fir das tberdrtliche Klima ist die Flache des Plangebietes aufgrund der geringen Ausdehnung kaum von
Bedeutung. Die vorhandenen Baumbestdnde bewirken eine Verschattung und Verdunstung und sind daher
kleinklimatisch von Bedeutung. Sie kdnnen zum Teil in die Planung integriert werden.
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6 GESTALTERISCHE REGELUNGEN

6.1 Dachformen, -neigungen, -materialien sowie Belichtung des Dachraums

In den Bebauungsplan sind verschiedene, durch § 88 LBauO getragene Regelungen zur Gestaltung der bau-
lichen Anlagen, Gestaltung der unbebauten Flichen sowie zur Notwendigkeit, Art, Gestaltung und Héhe
von Einfriedungen aufgenommen worden. Rechtsgrundlage fiir die Aufnahme der &rtlichen Vorschriften in
diesen Bebauungsplan bildet § 9 Abs. 4 BauGB.

Dem Planbereich kommt aufgrund seiner einsehbaren Lage unmittelbar am Ortsrand eine hohe stidtebau-
liche Sensibilitat zu. Die getroffenen gestalterischen Regelungen sollen dabei sicherstellen, dass sich das
geplante Baugebiet gestalterisch in den vorhandenen Baubestand einfiigt und sich an den Gestaltungs-
merkmalen des bestehenden stadtebaulichen Raums orientiert.

Gewdhlt werden ortsiibliche Rahmenbedingungen, die noch einen erheblichen Spielraum individueller Bau-
freiheit erlauben. Die Festsetzungen beinhalten kaum grundsétzliche Verbote und erméglichen jeweils
finanziell und gestalterisch zumutbare Alternativen. Die getroffenen Regelungen sind im Rahmen der ge-
setzlichen Vorgaben verhaltnismaRig und engen die Gestaltungsfreiheit des Bauherren nicht ibermaRig

ein.

Besondere gestalterische Bedeutung kommt in allen Baugebieten der Dachlandschaft zu, die im heutigen
Baugeschehen und in Nachbarschaft zu Altquartieren hiufig mangelhaft ist. Das Dach prigt als grundle-
gendes Bauteil und herausragendes Gestaltelement die Gesamterscheinung eines Baugebietes.

GroRformatige Dachaufbauten und Dacheinschnitte I6sen die geschlossene Wirkung der Dachflichen auf.
Dach und Traufe werden als prégende Gestaltungselemente kaum noch wirksam, optisch entsteht der Ein-
druck eines Vollgeschosses. Zur Vermeidung unmaRstéblicher Aufbauten werden Beschrankungen aufge-
nommen, die Dachaufbauten in einer ausreichenden Bandbreite zulassen, soweit diese dem Hauptdach

hinsichtlich Gesamtbreite erkennbar untergeordnet sind.

Mit der Empfehlung von Dachmaterialien will der Plangeber ein regionaltypisches Erscheinungsbild der
Dachlandschaft gewahrleisten. Glinzende bzw. reflektierende Dachdeckungen stehen der gestalterischen
Zielsetzung entgegen. Die Motivation fiir die hier getroffene Festsetzung liegt in der Sicherung und Erhal-
tung eines relativ einheitlichen, relativ ruhigen Erscheinungsbildes der Dachlandschaft.

6.2 Gestaltung der unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke

In die drtlichen Bauvorschriften wird eine Regelung zur Gestaltung der Vorgirten aufgenommen. Dement-
sprechend wird bestimmt, dass die Vorgarten, d. h. die Flichen zwischen den ErschlieRungsstraRen und der
vorderen Gebdudeflucht, nicht als Arbeits- oder Lagerfliche genutzt werden diirfen. Weiterhin wird festge-

setzt, dass die Vorgdrten gartnerisch anzulegen und zu pflegen sind.

Innerhalb der Vorgartenbereiche ist eine flachige Versiegelung (Pflasterung) unzuldssig. Mit dieser Rege-
lung will die Ortsgemeinde Siefersheim der Tatsache Rechnung tragen, dass die Nutzung und Gestaltung
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von Vorgdrten einen erheblichen Einfluss auf das Erscheinungsbild des offentlichen StraRenraums haben

kann.

6.3 Einfriedungen

Gestalterisch unpassende Einfriedungen kénnen das Erscheinungsbild des StraRenraums negativ pragen.
Aus diesem Grunde wurden Regelungen in die drtlichen Bauvorschriften aufgenommen, die die Materialien
sowie die H6he der Einfriedungen beschranken. Die Bau- und Gestaltungsfreiheit der Eigentimer wurde im
Rahmen der gemeindlichen Abwagung zu Gunsten der Belange des Ortshildes zuriickgestellt.

7 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Zur Realisierung des Bebauungsplans sind bodenordnende Malnahmen erforderlich. Der Bebauungsplan
gilt als Grundlage zur méglichen Durchfiihrung einer Baulandumlegung im Sinne der §§ 45 bis 84 BauGB.
Grundsatzlich kénnen die in der Planzeichnung vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen als Anhalt bei der

Neuparzellierung der Bauflachen dienen.
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