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ZEICHENERKLARUNG
Grenze des riumlichen Geltungsbereiches

TS N BN BN .5 Bebauungsplanes
® o s ¢ Gmu" o ¢ cum— Gemarkungsgrenze
——- O — Grundsticksgrenze vorhanden bzw. geplant (unverbindiich)

O— —— — — —O— — Grundstiicksgrenze wegfallend (unverbindlich)

Baugrenze

R StraBenbegrenzungslinie

V Gebéude vorhanden (Wohn-, Betriebs- und Nobengebuud,)

Gebéude geplant (unverbindlich)

Stellung der baulichen Anlagen
- zwingend festgesetzte Hauptfirstrichtung

: Uberbaubare Grundstiicksfliche

Nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

Offentliche Verkehrsfliche
- Fahrbahn und Gehweg

—a_—a o o a  Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

E E_;: :: Flache fiir Garagen
—»—  Abwasserleitung
L'\- Rechter Winkel
r_7 . Sichtdreieck gem. Textziff A7

20kY-Kabelleitung

Fliche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gem.Textziff. A §

WA Aligemeines Wohngebiet
Mi Mischgebiet

.8. Il Zah! der Voligeschosse (als HochstmaB) gem. Textziff. A 2.1
0 Offene Bauweise

GRzZ 2B.04 Grundfldachenzahl als HochstmaB unter Beachtung der

uberbaubaren Grundstiicksfliche zzgl.
GFZ 2B.0,8 GeschoBflichenzahl| bis 50% fiir Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
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Bebauungsplan ,,Borkelwiese* der
Ortsgemeinde Zellertal — OT
Harxheim

Textliche Festsetzungen



A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gemiR § 9 Abs. 1-7 BauGB i.d. Fassung vom 27.08.1997 (BGEL 1 S,
2141, ber. BGBI. | 1998 S. 137), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.2001 (BGBL. | §. 3762) und
der BauNVQ i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI, | 8. 132), zuletzt gedndert durch Art, 3 des Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S, 466)

B. GESTALTUNGSSATZUNG/ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 88
Abs. 1 u, 6 LBauO |.d.F. der Bekanntmachung vom 09.12.1398 (GVBL. 1998 Nr. 22 8. 365)

o

SCHRIFTLICHE HINWEISE

A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN nach BauGB und BauNVO

A 1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Die Im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen (Betriebe
des Bsherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewesrbehetriebs, Anlagen flir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
daher nicht zul3dssig.

1.2 Die im Mischgebiet nach § 6 Abs. 2 Nr. 5 und 8 sowie Abs. 3 BauNVOQ aligemein bzw. ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen (Anlagen fiir kirchliche, kulturslle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke, Vergniligungsstatten .S, des § 4 a Abs. 3 Nr. 2) sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und daher nicht zuldssig.

A 2. Mal} der baulichen Nutzung - Gebdudehdhen (Wandhéhen) und Zah!l der Wohnungen
(§9 Abs. 1 Nr. 1 und 6 BauGE und § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVOQ)

2.1 Die Hohe der Geb3ude (Wandhahe), jeweils gemessen zwischen OK Fahrbahn und dem Schnitt-
punkt der GabdudeauRenwand mit der OK Dachhaut, wird wia folgt festgasetzt:

Il geschoss. Wohngebdude max. 6,10 m
Nebengebdude ( Neben-, Wirtschafts- u. Betriebsgebiude) max. 4,50 m
2.2 Filr max. 1/3 der Gebdudelidnge sind um 0,80 m gréRere GebiudehShen zulissig.

2.3 In jedem Wohngebiude sind nicht mehr als 2 Wohnungen zuldssig.

2.4 Bel der Berechnung der Geschossflichenzahlen (GFZ) sind gemai § 20 Abs. 3 BauNVO die
Fldchen von Aufenthaltsriumen in anderen als Vollgeschossen sinschlielich der zu ihnen
gehdrender Treppenrdume und ainschlieBlich ihrar Umfassungswédnde ganz mitzurechnen.

A 3. Oberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr, 2 BauGB)

Dia durch vordere und hintere Baugrenzen festgesstzten {iberbaubaren Grundstiicksfiichen
kénnen ausnahmsweise um max. 1,0 m nach vorne und hinten iiberschrittan werden. Das glit
jedoch nur fiir untergeordnete Vorbauten, wie z.B. Treppenhéduser, Erker, Vordicher, Balkone,
Freitreppen usw, Die Gesamtbreite dar vorspringenden Gebdudeteile darf nicht mehr als 1/3 der
Gebaudebrsite betragen.



A 4. Garagen und Nebengebdude (§ 9 Abs. 1 Nr, 4 BauGB und § 12 u. 14 BauNVO)

4.1 Garagen sind mind. 5,0 m hinter die StraRenbegrenzungslinie zuriickzustellen. Garagen sind
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflichen und in den seitlichen Grenzabstinden
sowie ausnahmswelse an den in der Planzeichnung gesondert gekennzeichneten Stellen
2uldssig.

4.2 Nebengeb#ude im ,,Allgemeinen Wohngehiet" sind nur bis zu einer Grundfliiche von 20 m?
zuldsslg. Sle kdnnen Innerhalb der tiberbaubaren Grundstticksfliche und Im seitlichen Grenzab-
stand in baulicher Verbindung mit Garagen errichtet werden. Im Bereich des stralenabgewand-
ten hinteren Grundstiicksteiles ist die Errichtung einer solchen Nebenanlage auch iiber die
hintere Baugrenze hinaus, auRerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig.

A 5. Zuordnungsfestsetzung von Minderungs-, Ausgleichs- und Ersatzmatnahmen

(§9 Abs. 12 1.V. mit§ 8 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Den auf dan privaten Grundstilcksflichon nicht ausglelchbaren Elngriffen wird als Ausglelchs- und
Ersatzmallnahme die Anlage von ,,Fléichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft" im Umfang von rd. 1 976 m? (20 % aus 9 882 m? - Aktion "BLAU")
davon rd. 1 436 m* fiir den Bebauungsplan ,Borkelwiase" in der Gemarkung Zellartal-Harx-

helm, Gewanne ,,Jilngstmiihle auf der Insel" auf einem Teil des Grundstlicks Flst. Nr. 2041
zugeordnet.

Auf dleser Fliche werden folgende Mafinahmen vorgenommen:
- dle Umwandlung der Ackerfliche in extensives Griinland

- die Anlage eines Gewissearrandstreifons

- die Entwicklung eines mittaifeuchten Standorts

A 6. Léarmschutz (§ 9 Abs, 1 Nr. 24 BauGB)

Im Plangebiet sind an den belasteten Geb&dudeseiten bei Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten
aufgrund der Immisslonen (Verkehrslarm, Kfz-Betrieb), i. S. des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes (BImSchG), filr Wohnungen und sonstige Aufenthaltsrdume bauliche und/oder sonstige

Vorkehrungen zur L&rmminderung zu treffen,

Die Anforderungen an die Luftschalldimmung von Aufienbauteilen nach DIN 4109 "Schallschutz
Im Hochbau, Anforderungen und Nachwelse, Ausgabe Nov. 1989, Nr. 5 Tabellen B und 9" sind
zum Schutz von Aufenthaltsriumen gegen Auflenldrm einzuhalten.

A 7. Sichtfelder bzw. von der Babauung freizuhaitende Flichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die Bepflanzung und die Bebauung im Einmiindungsbereich der Wachenheimer Strafte/B 47 darf
im Berelch der Sichtwinkel, gemessen ab OK Fahrbahn, das Maft von 0,80 m nicht tiberschreiten.

B. GESTALTUNGSSATZUNG / ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN nach § 88 Abs. 1 u. 6. LBauO
B 8. Dacher (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauQ)

8.1 Dachform und Dachneigung

Wohngebéude : Satteldach oder Walmdach 28°-38°
Gewerbliche Gebiude im : Flachdach, flachgeneigtes 0° -25°
Mi-Gebiet Pult-oder Satteldach sowis
Dachsonderfarmen
Garagen und Neberngebiude : Flachdach, flachgenelgtes
Pult-oder Satteldach 0° -15°

oder Dachform und -neigung
wie beim Hauptgebiuda



8.2 Dachaufbauten (Dachgauben) sind allgemein zuldssig. Die Gesamtbreite der Gauben darf auf
jeder Gebiudeseite 1/2, die Brelte jeder Einzelgaube 1/3 der Gebédudebreite, max. jedoch

3,0 m, nicht itberschreiten.

8.3 Fiir die Eindeckung der geplanten geneigten Dacher sind an den im Planungsgebiet bereits
vorhandenen Gebiuden verwendeten Materialien maRgebend. Ausgenommen hiervon sind
Materialien zur Nutzung der Sonnenenergie und begriinte Dicher.

B 9. Einfrladungen (§ 88 Abs, 1 Nr. 3 LBauO)

9.1 Die Gesamthohe der Einfriedungen an den ErschlieBungsstralien vor der vorderen Baugrenze
darf das MaR von 1,00 m, gemessen ab OK Fahrbahn, nicht iiberschreiten. Die Sockelhdhe
darf allssltlg nicht mehr als 0,30 m betragen.

9.2 Bei den Einfriedungen an den StraRenssiten ist die Verwendung von Maschandraht (auRer In
Verbindung mit elner heckenartigen Bepflanzung), allseitlg geschlossenen Metalikonstruk-
tionen sowle von Mauerwerk oder Beton (aufer filr den Socke! und Pfelier) nicht zuldssig.

B 10. Vorgirtan und Gestaltung der unbebauten Flichen der Baugrundstiicke
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

10.1 Die Vorgdrien, d.s. die Flachen zwischen der Stralenbegrenzungslinie und der stralensei-
tigen Baugrenze diirfen nicht als Arbelts- oder Lagerfliche genutzt werden. Die Vorgarten
sind elnzugriinen. Dabel muss dle Griinfliche mind. 1/2 der Vergartenfldche betragen.
Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster und andere wasserdurchlissige Belige sind im Vor-
gartenbereich zuldsslg und kénnen auf die Griinflichen angerechnet werden.

Ausgsnommen Ist von dieser Festsetzungen der Vorgartenbersich vor der Tankstelle im
MIi-Gebiet.

10.2 Die nicht bebauten Flidchen der Baugrundstiicke sind zu mind. 50 % unversiegelt zu lassen,
Sle sind zu begriinen.

B 11. Stellplatzverpflichtung (§ 88 Abs. 3 i.V. mit § 47 Abs. 1 LBauO)

Die Stellplatzverpflichtung gem. § 47 Abs. 1 LBauO wird erhdht. Es sind ,,notwsndige
Stellplatze” in folgender Zahl nachzuweisen: 2 Steliplitze Je Wohnung



C. SCHRIFTLICHE HINWEISE

C 12. Bel dan Im Plangeblet durchzuflihrenden Tiefbauarbeiten sind die Bestimmungen des Denkmal-
schutz- und -pflagegesetzes zu beachten. Danach ist jeder archiclogische Fund unverziiglich zu
melden und die Fundstelle soweit als maglich unverdndert zu lassen. Die Erdarbeiten sind vor
Beginn dem Landesamt flir Denkmalpflege In Speyer anzuzeigen.

C 13. Der anfallende Erdaushub soll auf den jewelligen Grundstlicken vertailt werden und/oder ist einer
unmittelbaren Verwartung zuzufithran.

C 14. Die Befestigung der Freiflichen soll auf ein Mindestmaf beschrankt werden. Pkw - Stellplatze
und Zufahrtan sollen mit wasserdurchlidsslgen Belidgen (z.B. Rasengitterstelnen, Pflasterungen
mit Rasenfugen, Schotterrasen u.4.) befestigt werden.

G 15. Unverschmutzte Oberflichenwisser sollen In Abstimmung mit ,,Struktur- und Genshmi-
gungsdirektion Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz,
Kalserslautern" gesammelt und als Brauchwasser oder zur Gartenbewasserung verwendet
werden. Uberidufe sollen zunédchst in Sickermulden, ausnahmsweise auch in Teiche auf den
privaten Grundstiicken geleitet werden.

Eine Uberlaufméglichkeif der Mulden zum &ffantlichen Strafenraum ist gestattet, Eine Abfithrung
der Niederschlagswisser iiber Dralnageleltungen an den Kanal Ist nicht zuldssig.

C 16, Es wird darauf hingewlesen, dass der Abfluss der nédchtlichen Kaltluft im Pfrimmtal nicht hehin-
dert oder aufgestaut werden darf.

C 17. Der Mindestabstand zwischen den Im &ffentlichen Straflenbereich zu pflanzenden Baumen, tief-
wurzelnden Strauchern und den Versorgungsleitungen betrdgt 2,0 m-gemessen ab Leltungs-
achse. Bel Nichteinhalfung des Mindestabstandes sind Schutzvorkehrungen (z.B. Einbau von
Trennwiinden aus Kunststoff) vorzusehen.

C 18. Bei allen Eingriffen in den Untergrund oder In natlirliche Hédnge werden projekthezogene Bau-
grundgutachten nach DIN 4020 bzw. DIN 1054 unter besonderer Beriicksichtigung der Hang-
stabllitit (DIN 4084) empfohlen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Versickerung von Obaerflichenwasser in Hanglage bei
unglinstigen Voraussetzungen zu Rutschungan und Hangbewegungen filhren kann.



