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TEIL A 

 ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG GEM. § 2 A NR. 1 BAUGB 

A ERFORDERNISSE UND ZIELSETZUNG DER PLANAUFSTELLUNG GEM. § 1 ABS. 3 BAUGB 

Gemäß § 1 Abs. 3 BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden, Bauleitpläne aufzustellen, 

sobald und soweit es für die städtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist. 

Der Bebauungsplan ĂIn der Eichenbachñ wurde am 29.08.2018 vom Stadtrat der Stadt 

Gau-Algesheim beschlossen.  

In den folgenden Teilbereichen sind durch geänderte Rahmenbedingungen Änderun-

gen des rechtskräftigen Bebauungsplans notwendig: 

Innerhalb der Nutzungsschablone H des rechtskräftigen Bebauungsplans ĂIn der Ei-

chenbachñ ist die Errichtung einer Wohneinrichtung für Menschen mit Beeinträchtigung 

vorgesehen. Der Investor hat jedoch von der Planung Abstand genommen, so dass 

sich die Stadt dafür ausgesprochen hat, die Festsetzungen in diesem Bereich entspre-

chend der umgebenden geplanten Bebauung zu ändern (Änderungsbereich 1). 

Im Bereich der Nutzungsschablone E ist die Errichtung einer Kindertagesstätte geplant 

(Änderungsbereich 2). Da der Bedarf nach Kindergartenplätzen gestiegen ist, weist die 

nunmehr geplante Kindertagesstätte einen höheren Flächenbedarf auf. Vor diesem 

Hintergrund soll das Grundstück des geplanten Kindergartens vergrößert werden, in-

dem die Grünflächen westlich (Maßnahmenfläche 1, Ausgleichsfläche) und südlich des 

Baufensters sowie die Fläche für Stellplätze östlich des Baufensters in die Planungen 

der Kindertagesstätte einbezogen werden. In der Folge werden externe Ausgleichsflä-

chen hinzugezogen sowie die Flächen für Stellplätze verlagert. Weiterhin soll die Nut-

zungsschablone E als Fläche für den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Kindertages-

stätte, gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt werden.  

Am 30.06.2021 beschloss der Stadtrat weiterhin, in den beiden Nutzungsschablonen C 

die randlichen Baufenster der geplanten Reihenhäuser um jeweils 0,25m zu verbrei-

tern, um den Anforderungen an die Wärme- und Schalldämmung gerecht zu werden 

(Änderungsbereiche 3 und 4). Dies auch vor dem Hintergrund, dass die Reihenhäuser 

ggf. nicht zum selben Zeitpunkt errichtet werden. 

Diese Planungsabsichten machen eine Änderung des rechtskräftigen Bebauungsplans 

ĂIn der Eichenbachñ notwendig. Mit dem Bebauungsplan ĂIn der Eichenbach, 1.  nde-

rungñ wird der Ursprungsbebauungsplan somit an die geªnderten Planungsabsichten 

der Stadt Gau-Algesheim angepasst. 

Darüber hinaus sollen im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanänderung redakti-

onelle Änderungen des Ursprungsbebauungsplans vorgenommen werden, in diesem 

Zusammenhang werden Bemaßungen, ergänzende Abgrenzungen des Überschwem-

mungsgebiets des Welzbachs und die klarstellende Signatur eines Pflanzgebots (M7) 

in der Planzeichnung in der Planzeichnung dargestellt. 

Weiterhin erfordert die Festsetzung der Fläche für den Gemeinbedarf eine Änderung 

des Flächennutzungsplans der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim. Diese wird im Pa-

rallelverfahren durchgeführt.  
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B AUFSTELLUNGSBESCHLUSS / BEBAUUNGSPLANVERFAHREN 

Zur Erreichung der obigen Zielsetzung hat der Stadtrat Gau-Algesheim gemäß § 2 

Abs. 1 BauGB die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ĂIn der Eichenbach, 

1.  nderungñ am 24.02.2021 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde orts¿blich 

bekannt gemacht. 

Beauftragt mit der Erstellung des Bebauungsplans wurde das Büro BBP Stadtplanung 

Landschaftsplanung, Kaiserslautern. Die Integration der Belange von Natur und Land-

schaft erfolgt auf der Grundlage eines Umweltberichts mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz; 

dieser wird ebenfalls vom Büro BBP Stadtplanung Landschaftsplanung erstellt. 

C GRUNDLAGEN 

1 Planungsgrundlagen 

Planungsgrundlagen des Bebauungsplanes sind: 

Á Bebauungsplan ĂIn der Eichenbachñ der Stadt Gau-Algesheim, Satzungsbeschluss 

29.08.2018 (Planzeichnung, Textfestsetzung, Begründung sowie Fachbeitrag Na-

turschutz) 

Á Sämtliche dem Ursprungsbebauungsplan zugrunde liegenden Gutachten  

Á Entw¿rfe KITA ĂIn der Eichenbachñ, Fischer I Summerer, Architekten sowie Ingeni-

eurbüro Alfred Klabautschke, Januar 2021 

Á Erschließung Neubaugebiet "In der Eichenbach", Verbandsgemeinde Gau-Alges-

heim, Deckenhöhen- und Achsplan (15.03.2018) sowie Deckenhöhenpunktliste 

(02.08.2019), Ingenieurteam Günter Retzler, Idar-Oberstein 

Die Integration der Belange von Natur und Landschaft erfolgt auf der Grundlage des 

Umweltberichts als Teil B der Begründung mit integrierter Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz. 

Die der Planung zugrunde liegenden Gutachten, Pläne und sonstigen Vorschriften (Ge-

setze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) können bei der Verbandsgemein-

deverwaltung Gau-Algesheim, Hospitalstraße 22, 55435 Gau-Algesheim eingesehen 

werden. 

2 Lage und Größe sowie Grenzen des räumlichen Geltungsbereichs  

Der Geltungsbereich befindet sich am nordwestlichen Rand der Stadt Gau-Algesheim 

westlich der Kreisstraße K 13 (Binger Straße). An den Geltungsbereich grenzt nach 

Osten hin Wohnbebauung an, nach Norden und Westen hin bestehen landwirtschaft-

lich und obstbaulich genutzte Flächen und nach Süden grenzen ein Wirtschaftsweg 

sowie der Bachverlauf des Welzbachs an. 
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Ausschnitt aus der topographischen Karte, unmaßstäblich (Quelle: LANIS 2021). 

 
Unmaßstäbliche Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ĂIn der Eichenbach, 1. Ände-

rungñ, Darstellung BBP Kaiserslautern, 09/2021 
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Die Größe des Geltungsbereichs umfasst ca. 5,75 ha. Die genaue räumliche Abgren-

zung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung im Maßstab 1:1000. 

Die benannten Änderungsbereiche der vorliegenden Änderung sind wie folgt abge-

grenzt: 

Ursprungsbebauungsplan ĂIn der Eichenbachñ mit den hier in Rede stehenden  nderungsbereichen (blau 

gekennzeichnet) (Quelle: BBP 09/2018) 

3 Bestandssituation 

3.1 Nutzung und natürliche Situation 

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um ein ehemals großflächiges, stark struktu-

riertes Obstanbaugebiet mit unterschiedlichen Sukzessionsstadien und dazwischenlie-

genden und Ackerflächen. Basierend auf dem Bebauungsplan ĂIn der Eichenbachñ 

wurden die Straßen bereits errichtet, die Baugrundstücke werden derzeit vorbereitet. 

Somit befinden sich im Änderungsbereich derzeit keine nennenswerten Gehölzstruktu-

ren. 
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Nähere Erläuterungen zur ehemaligen sowie derzeitigen Bestandssituation im Gel-

tungsbereich sind im Umweltbericht (Begründung - Teil B) dargelegt. 

 

Abgrenzung des Geltungsbereichs im Luftbild, unmaßstäblich (Quelle: LANIS 07/2021). 

3.2 Topografie 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist keine nennenswerten topografischen 

Unterschiede auf. Das Gelände ist als weitgehend eben zu betrachten, es fällt topogra-

fisch in nord-westlicher Richtung leicht ab. Es liegt auf einem Höhenniveau zwischen 

ca. 89 m über NN und ca. 92 m über NN. 

D VORGABEN ÜBERGEORDNETER PLANUNGEN  

Gemäß § 1 Abs. 4 BauGB und § 8 Abs. 2 BauGB sind die übergeordneten Vorgaben 

der Raumordnung sowie der vorbereitenden Bauleitplanung bei der Aufstellung eines 

Bebauungsplanes zu beachten. Im vorliegenden Fall zählen insbesondere nachfolgen-

de Aspekte hierzu: 

1 Regionaler Raumordnungsplan 

Im Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe (ROP Rheinhessen-Nahe in 

der Fassung 06/2016) wird der Geltungsbereich als ĂVorbehaltsgebiet Regionaler Bio-

topverbundñ und ĂSonstige Landwirtschaftsflªcheñ dargestellt. ¥stlich schlieÇt eine 

ĂSiedlungsflªche Wohnenñ an. 

Der Großraum um Gau-Algesheim ist als Regionaler Grünzug ausgewiesen. Der Gel-

tungsbereich der vorliegenden Änderung ist von dieser Ausweisung nicht betroffen. 

In der Beikarte zum Regionalen Raumordnungsplan ist der Geltungsbereich des Be-

bauungsplans ĂIn der Eichenbachñ als ĂWohnbauflªche FNPñ gemªÇ dem rechtskrªfti-

gen Flächennutzungsplan dargestellt. 
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Ausschnitt aus der Gesamtkarte des Regionalen Raumordnungsplans der Planungsgemeinschaft Rhein-

hessen-Nahe 0 6/2016 

Beikarte zum Regionalen Raumordnungsplan 06/2016 

Eine Abwägung der Belange der Regionalplanung hat bereits im Rahmen der Erstel-

lung des Flächennutzungsplans stattgefunden. Weiterhin wurde die Planungsgemein-

schaft Rheinhessen-Nahe im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ĂIn der Eichen-

bachñ beteiligt. 

Somit ist vorliegend davon auszugehen, dass hinsichtlich der geplanten Nutzung kein 

Wiederspruch zu regionalplanerischen Belangen besteht. 

2 Flächennutzungsplan 

Der Flächennutzungsplan der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim ist die maßgebliche 

übergeordnete Planung. Er stellt den Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans 

als geplante Wohnbaufläche dar. Geringfügige Modifikationen in der Abgrenzung des 
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Allgemeinen Wohngebiets entlang bestehender Grundstücksgrenzen sind vom Ent-

wicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB abgedeckt. Die nördlich der bestehenden Hoch-

spannungsleitung liegenden Teilflächen (hierbei handelt es sich um die Restflächen 

von Grundstücken, die durch die Planung angeschnitten werden) sowie die Darstellung 

der Wohnbauflächen des FNP im Westen werden lediglich durch landespflegerische 

Ausgleichsflächen und Flächen für die Rückhaltung und Versickerung von Nieder-

schlagswasser überschritten und sind insofern von der Wohnbauflächendarstellung 

des FNP nicht betroffen. Diese Überschreitung wurde im Rahmen des Verfahrens zum 

Ursprungsbebauungsplan mit der Kreisverwaltung abgestimmt. 

Die geänderten Festsetzungen der Änderungsbereiche 1,3 und 4 vorliegenden Bebau-

ungsplanänderung sind somit aus den Vorgaben des Flächennutzungsplanes entwi-

ckelt. Die Festsetzung einer Fläche für den Gemeinbedarf im Änderungsbereich 3 

(Nutzungsschablone E) entwickelt sich jedoch nicht aus den Darstellungen des Flä-

chennutzungsplans. 

 

Auszug aus dem gültigen Flächennutzungsplan der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim (ungefähre Ab-

grenzung der Änderungsbereiche ist rot gekennzeichnet) (Quelle: FNP VG Gau-Algesheim)  

Für die Verwirklichung der Planungsüberlegungen der Stadt Gau-Algesheim ist daher 

eine Änderung der Darstellungen des rechtswirksamen Flächennutzungsplans für den 

Bereich der Nutzungsschablone E erforderlich. Diese Änderung wird derzeit im Paral-

lelverfahren nach § 8 Abs. 2 BauGB durchgeführt. 

Ein Bebauungsplan kann in diesem Zusammenhang gemäß § 8 Abs. 3 S. 2 BauGB 

bekannt gemacht werden, bevor das Änderungsverfahren des Flächennutzungsplanes 

abgeschlossen ist. Der Bebauungsplan ist dann jedoch gemäß § 10 BauGB der höhe-

ren Verwaltungsbehörde zur Genehmigung vorzulegen. 

  








































