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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Grundstiicksgrenze vorhanden hzw. geplant {unverbinaiic iy
Baugrenze

StraBenbegrenzungslinie

Gebaude geplant (unverbindlich)

Stellung der baulichen Anlagen
- zwingend festgesetzte Hauptfirstrichtung

Uberbaubare Grundstiicksfliche
Nicht {iberbaubare Grundstiicksfldche

Offentliche Verkehrsfliche
- Fahrbahn und Gehweg

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
- 30 km-Zone

Verkehrsfiache besonderer Zweckbestimmung
- Offentliche Parkflache

Offentliche Grunfiache - Verkehrsgriin

Offentliche Griinfliche — Schutzgriin / Rasen

Zu pfianzende einzelnstehende Baume innerhalb der

offentlichen Verkehrs- und Verkehrsgriinfliche sowie innerthalb de-

Schutzgriinflache gem. Textziff. A 5.1 u. 5.2

Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwic klung
der Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1a BauGB gem. Textziff, A ¢

Wasserflache - Graben
Abwasserleitung
Héhenlinie

Vorhandene Gelidndehohe

Rechter Winkel
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Textliche Festsetzungen



GEMEINDE ZELLERTAL-NIEFERNHEIM / DONNERSBERGKREIS

BEBAUUNGSPLAN "HERRWIESE" - ERWEITERUNG Stand: 18.04.2000

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gemidR § 9 Abs. 1-7 BauGB i.d. Fassung vom 27.08.1997
(BGBI. 1. S 2141, ber. BGBI. 1998 1 S.137) und der BauNVO i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt geédndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgeset-
zes vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466)

B. GESTALTUNGSSATZUNG/ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit
§ 88 Abs. 1 u. 6 LBauO i.d.F. der Bekanntmachung vom 09.12.1998 (GVBI. Nr. 22 $.365)

C. SCHRIFTLICHE HINWEISE

A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN nach BauGB und BauNVO

A 1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen (Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anfagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes und daher nicht zuldssig.

A2. MaB der baulichen Nutzung - Gebdudehéhen (Wandhdhen) und Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 6 BauGB)

2.1 Die Hohe der Wohngebéude (Wandhohe), jeweils gemessen zwischen dem angege-
benen Bezugspunkt und dem Schnittpunkt der GebiudeauBenwand mit der OK
Dachhaut, wird wie folgt festgesetzt:

bei lI” geschoss. Gebduden  ([= ein 2. Vollgeschoss im Dachgeschoss)

- bei den Gebduden talseitig der PlanstraBe A und éstlich und westlich der Plan-
Strasse B (Schemaskizze A1)

auf der Bergseite : max. 4,50 m ab OK Fahrbahn
auf der Talseite : max. 5,50 m ab OK natiirl. Gelande

- bei den Gebduden bergseitig der PlanstraBBe A (Schemaskizze A2)

auf der Bergseite : max. 4,50 m ab OK natiirl. Geldnde
auf der Talseite : max. 5,50 m ab OK Fahrbahn

Die natiirliche Geliindeh6he ist im Bauantrag durch die Héhenangabe iiber NN zu
vermerken und im Gelénde zu sichern.

2.2 Fir max. 1/3 der Gebédudeldnge sind um 0,80 m gréRere Gebaudehéhen zulidssig.

2.3 Injedem Wohngebiude sind nicht mehr als 2 Wohnungen zulissig.

24 Bei der Berechnung der Geschossflachenzahlen (GFZ) sind gemiB § 20 Abs. 3
BauNVO die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen ein-

schlieBBlich der zu ihnen gehérenden Treppenriume und einschlieflich ihrer Umfas-
sungswinde ganz mitzurechnen.
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Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die durch vordere und hintere Baugrenzen festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksfli-
chen kénnen ausnahmsweise um max. 1,0 m nach vorne und hinten tiberschritten werden.
Das gilt jedoch nur fiir untergeordnete Vorbauten, wie z.B. Treppenhiuser, Erker, Vordi-
cher, Balkone, Freitreppen usw. Die Gesamtbreite der vorspringenden Gebiudeteile darf
nicht mehr als 1/3 der Gebaudebreite betragen.

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

4.1

4.2

4.3

Die Garagenstellung richtet sich nach den Bestimmungen der Landesbauordnung.
Die Garagen sind mind. 5 m hinter die StraRenbegrenzungslinie zuriickzustellen.

Nebengebdude sind nur bis zu einer Grée von 20 m? und nur innerhalb der iiber-
baubaren Grundstiicksflache oder in baulicher Verbindung mit Garagen zulissig.

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 a u. b BauGB, i.V. mit § 17 Abs. 4

Nr. 2 LPfIG-RhI-Pf. (Landespflegegesetz) i.d.F. vom 14.06.1994

5.1

5.2

5.3

54

Im Zuge der ErschlieBungsstraen sind einheimische Biume gemiR Planzeich-
nung zu pflanzen.

Bei der Bepflanzung der offentlichen Griinflichen (Verkehrs- und Schutzgriin
sowie Rasen) sind heimische Biume und Striucher gem. Textziff. 5.4 zu verwen-
den. Alle 12 ifm. ist ein Obstbaum (Hochstamm) 1. oder 2. GroRenordnung in Reihe
zu pflanzen.

Bei der Bepflanzung der &ffentlichen Rasenfliche ist im Bereich der Abwasserlei-
tung ein Abstand von mind. 5,0 m einzuhalten.

Stellplatze im 6ffentlichen Bereich sind mit hochstimmigen Biumen gemaR Plan-
zeichnung zu bepflanzen. Garagenwénde sind mit Kletterpflanzen zu begriinen.

Vegetationswahl

Baume 1. Ordnung:

Spitzahorn Esche WeiRer Maulbeerbaum
Bergahorn Walnuss Schwarzer Maulbeer-
baum

Traubenkirsche Stieleiche Mehlbeere

Winterlinde Sommerlinde Feldulme

sowie heimische Obstbaumsorten

Striucher:

Feldahorn Hainbuche Roter Hartriegel
Hasel Eingriffeliger WeiBdorn Pfaffenhiitchen

Liguster Heckenkirsche Holzapfel

Schlehe Holzbirne Faulbaum
Hundsrose Weinrose Schwarzer Holunder
Traubenholunder Eberesche Speierling

Gem. Schneebali

Qualitats- und Groflenmerkmale:
Bdume: mind. 2x verpflanzt, mit Ballen, '
Baumscheibe fiir Biume im Strafenraum: mind. 2x2 m

Striucher: 2x verpflanzt, Héhe 60-100 cm
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Zuordnungsfestsetzung (§ 9 Abs. 1 ai.V. mit § 9 Abs._ 1 Nr. 20 BauGB)
von Minderungs-, Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

6.1 Den auf den offentlichen Grundstiicksflichen nicht ausgleichbaren Eingriffen wer-
den als Ausgleichsmafnahmen zugeordnet:
— Pflanzung von 6 Stiick Laubbidumen
- Offentliche Griinflichen mit Heckenpflanzungen (1.600 m?)

6.2 Den auf den privaten Grundstiicksflichen nicht ausgleichbaren Eingriffen wird als
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahme die Anlage von ,Flichen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft“ im Umfang von rd. 7.000 m? auf ei-
nem Teil des Grundstiicks Fist. Nr. 221/20 zwischen dem Plangebiet und der Pfrimm
(s. Geltungsbereich von Flachen fiir Ersatzmafnahmen) zugeordnet.

Auf dieser Flidche werden folgende Malnahmen vorgenommen:

— Pflanzung von 8 Stiick Laubbiumen (auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes)
— Wieseneinsaat im gesamten Ausgleichsgebiet mit krautreicher Wiesenmischung
— Die Extensivwiese 2 mal pro Jahr zu mihen.

Aufschiittungen, Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Auf den privaten Grundstiicken beiderseits der Strafen wird ein 3,0 m breiter Geliindestrei-
fen, gemessen ab StraBenbegrenzungslinie, als "Flache fiir Aufschiittungen und Abgra-
bungen zur Herstellung des StraBenkdrpers” festgesetzt.

GESTALTUNGSSATZUNG / ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN nach § 88 Abs. 1 u. 6 LBauO

Décher (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

8.1 Dachform und Dachneigung

Wohngebiude :  Satteldach und Walmdach 35° - 48°
Garagen und Nebengebiude :  Flachdach, flachgeneigtes
Pult-oder Satteldach 0 -25°

oder Dachform und -neigung
wie beim Hauptgebiude

8.2 Bei Geb&uden mit Sattelddchern sind zusitzlich gegeneinander versetzte Pultdicher
zuldssig. Der H6henversprung der Firstlinien darf nicht mehr als 1,2 m betragen. Die
Neigungen miissen sich im Rahmen der o.a. Angaben halten. Ausnahmsweise ist bei
kleinen Dachteilen (bis max. 1/3 der Gebiudeldnge) eine Neigung bis 60° zuldssig.

8.3 Dachaufbauten (Dachgauben) sind allgemein zuldssig. Die Gesamtbreite der Gauben
darf auf jeder Gebédudeseite 1/2, die Breite jeder Einzelgaube 1/3 der Gebiudebreite,
max. jedoch 3,0 m, nicht iiberschreiten.

8.4 Dacheinschnitte (Loggien) sind allgemein zulissig. Es gilt die Lingeneinschrinkung
wie bei Ziff. 8.3.

8.5 Fiir die Eindeckung geneigter Diacher sind Materialien in den Farben naturrot bis

rotbraun zu verwenden. Ausgenommen hiervon sind Materialien zur Nutzung der
Sonnenenergie und begriinte Dicher.

Einfriedungen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)
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9.1 Die Gesamthdhe der Einfriedungen darf an den ErschlieBungsstraRen vor der vorde-
ren Baugrenze das MaR von 1,00 m, gemessen ab OK Fahrbahn, nicht iiberschreiten.
Die Sockelhohe darf allseitig nicht mehr als 0,30 m betragen.

9.2 Bei den Einfriedungen an den StraRenseiten ist die Verwendung von Maschendraht
(auBer in Verbindung mit einer heckenartigen Bepflanzung), allseitig geschlossenen
Metallkonstruktionen sowie von Mauerwerk oder Beton (auBer fiir den Sockel und
Pfeiler) nicht zulassig.

Gestaltung der Gebédudefassaden (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Bei der Farbgebung der Gebaude sind abgedampfte helle bis mittlere Farbtone zu wihlen.
Starke Farbkontraste (z.B. griin/rot-violett) oder grelle Farben sind nicht zuléssig.

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

111 Die Vorgarten, d.s. die Flichen zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der
straBenseitigen Baugrenze, diirfen nicht als Arbeits- oder Lagerfliche genutzt wer-
den. Die Vorgérten sind einzugriinen. Dabei muss die Griinfliche mind. 1/2 der
Vorgartenfldche betragen. Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster und andere was-
serdurchldssige Beldge sind im Vorgartenbereich zulissig und kénnen auf die
Griinflichen angerechnet werden.

11.2  Die nicht bebauten Flichen der Baugrundstiicke sind zu mind. 50 % unversiegelt zu
lassen. Sie sind zu begriinen. Auf je 200 m? unbebaute und unversiegelte Fliiche ist
ein heimischer Laubbaum 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen. Biume und Striucher
sind aus der Artenliste Ziff. A 5.4 auszuwihlen. Zusitzlich sind heimische Obst-
baumsorten zulissig: z.B.: Apfel- Birnen-, Pflaumen-, SiiB-und Sauerkirschenbiu-
me in Sorten.

11.3  Die Vorgartenfliche der Baugrundstiicke ist entlang der StraRenbegrenzungslinie
auf die Héhe der angrenzenden ErschlieBungsstraBen und Wege aufzuschiitten
(i.5.§ 2 Abs. 1 Nr. 1i.V. mit § 10 Abs. 1 LBauO).

SCHRIFTLICHE HINWEISE

Bei den im Plangebiet durchzufiihrenden Tiefbauarbeiten sind die Bestimmungen des
Denkmalschutz- und -pflegegesetzes zu beachten. Die Erdarbeiten sind vor Beginn dem
Landesamt fiir Denkmalpflege in Speyer anzuzeigen.

Der anfallende Erdaushub soll auf den jeweiligen Grundstiicken verteilt werden und/oder
das Material ist einer unmittelbaren Verwertung zuzufithren.

Bei den Griindungen der Gebiude sind die Bestimmungen der DIN 1054 (Baugrund) zu
beachten. Detaillierte Erkenntnisse iiber den lokalen Grundwasserflurabstand liegen nicht
vor. Aufgrund der Bodenverhiltnisse ist jedoch u.U. mit Schichtenwasser zu rechnen.

Es sollen grundsitzlich Bodenuntersuchungen vorgenommen werden.

Zum Schutz gegen Verndssung ist eine Unterkellerung in Form von wasserdichten Wan-
nen o.d. auszubilden.

Die Befestigung der Freiflichen soll auf ein MindestmaR beschrinkt werden. Pkw - Stell-
plitze und Zufahrten sollen mit wasserdurchldassigen Beldgen (z.B. Rasengittersteinen,
Pflasterungen mit Rasenfugen, Schotterrasen u.i.) befestigt werden.
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Eine Uberlaufmoglichkeit der Mulden zu &ffentlichen Strafien und Grinfidchen ist gestat-
tet. Eine Abfiihrung der Niederschlagswisser (iber Drainageleitungen an den Kanal ist
nicht zulassig.

Bei der Vermessung der BAUGRUNDSTUCKE ist sicherzustellen, dass ein Mindestabstand
von 30 m zum Béschungsrand des Gewassers 2. Ordnung ,,Pfrimm® eingehalten wird.

Die Lage der Mulden auf den Baugrundstiicken kann beispielsweise wie foigt vorgesehen
werden:

Die Dachausbildung der Wohngebaude und die Wandhohen soilen entsprechend den
nachstehenden Schemaskizzen vorgenommen werden.

Gebidude bergseitig der Strafle Gebaude talseitig der Strale
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Bei Bau und Betrieb von Erdwiarmesonden sind folgende Auflagen des Geologischen Lan-
desamtes Mainz zu beachten:

Warmetragerfiissigkeit entspricht der Wassergefiahrdungskiasse 0

Abdichtung gegeniiber dem Zutritt von Oberflachen- und Sickerwasser im Bereich der

Deckschichten

Abdichtung der Stockswerks-trennenden Schichten bzw. vollstindige Abdichtung

{z.B. Betonit-Zement-Suspension) nach VDI-Richtlinie 4640

Ringraum {Abstand Bohrlochwand-Sonde) solt mindestens 70 mm betragen

Die Sonde ist moglichst zentrisch einzubringen.



