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ZEICHENERKLARUNG

JJ° == == S Grenze des riumlichen Geltungsbereiches

O Grundstilcksgrenze vorhanden bzw. gepiant
Grundstiicksgrenze wegfallend
B

Strassenbegrenzungslinie

[ ] contatngptm
&——— stellung der Gebiude - zwingend festgesetzte Hauptfirstrichtung
: Uberbaubare Grundstiicksfliche

Offentliche Strassenverkehrsfliche
Q -Fahrbahn, Entwisserungsrinne und Gehweg

:I Verkehrsfiiche besonderer Zweckbestimmung
-verkehrsberuhigter Bereich (30-km/h-Bereich)

Offentliche Strassenverkehrsfliche
~Geh-, Rad- u. Wirtschaftsweg

Verkehrsfische b derer Pwackt
~bffentliche Parkfliche

Fliche fiir Garagen/zwingende Garagenstellung innerhalb
G,
G der iiberbaubaren Grundstiicksfliche gem. Textziff. A 4

A Zwingende Einfahrt
Offentliche Griinfliche gem. Textziff. A 5.4
| Offentliche Griinfliche - Spielplatz

Fléche filr Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gem. Textziff. AS.7u. A6

Flidchen, bei deren bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
(rutschungsgefihrdeter Bereich) zu treffen sind gem. Textziff. A 8

o ‘| Flache zum Anpfianzen von Baumen und Strauchem gem. Textziff. A 5.5
Wasserfliche - Graben mit beidseitigen Béschungen
2Zu erhaltende einzelstehende Biume gem. Textziff. A 5.1

Anpflanzen von einzelstehenden Béumen innerhalb der &ffentlichen
Verkehrsfliche, i.d. éffentlichen Griinflichen und i_d. Fliche filr

Héhenlinien

Rechter Winkel

Whyp | Aligemeines Wohngebiet

I Zahi der Voligeschosse (als HéchstmaB)
("= ein 2.VoligeschoB im DachgeschoR) gem. Textziff. A 2.1

] Zah! der Vollgeschosse (als HochstmaR) gem. Textziff. A 2.1
Hangtyp  -talseitig 2-geschossig
-bergseitig 1-geschossig

4] Offene Bauweise
GRZ 04  Grundfischenzahl T ————
GFz (08) Geschossfiachenzahl Pt .8
SD, WD Satteldach, Waimdach gem. Textziff. B 9.1

Schema der Nutzungeschablone

Art der baulichen | Zahi der Vollgeschosse |
Hhst Zuang

Bauweise Nur Fanzeihauser

Grundfiachenzanl | Geschelltiachenzatl |

Dachtarm Dachneigung
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GOLLHEIM / DONNERSBERGKREIS

BEBAUUNGSPLAN “sUD v Stand: 30.10.2002

A,

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gemaR § 9 Abs. 1-7 BauGB i.d. Fassung vom 27.08.1997
(BGBI. I S. 2141, ber. BGBI. | 1998 S. 137), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.2001
(BGBI. I S. 3762) und der BauNVO i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geidndert
durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- 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 i.d.F. der Bekanntmachung vom 09.12.1998 (GVBI. 1998 Nr. 22
S. 365)

C. SCHRIFTLICHE HINWEISE

D. ORTSSATZUNG ZUR GRUNDSTUCKSTEILUNG gem. § 19 BauGB i.d.F. vom 27.08.1997
(BGBI. | S. 2141, ber. BGBI. | 1998 S. 137), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.2001
(BGBI. | 8. 3762)

A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN nach BauGB und BauNVO

A1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 Ziff. 1-5 BauNVO vorgesehenen Ausnah-
men (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und daher nicht zuldssig.

A 2. MaR der baulichen Nutzung, Gebdudehdhen (Wandhéhen) und Zahl der Wohnungen

(§9 Abs. 1 Nr. 1 u. 6 BauGB und § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

2.1 Die H6he der Wohngebdude (Wandhéhe), jeweils gemessen zwischen dem angege-
benen Bezugspunkt und dem Schnittpunkt der GebdudeauBenwand mit der OK
Dachhaut, wird wie folgt festgesetzt:

bei den bergseitig zur Strale (PlanstraBBe A, A1) im WA, - Gebiet stehenden Hangty-
pen: (s. Planzeichnung - Gelandeschnitt - Schemaskizzen z.B. B1, C1)

auf der Bergseite: max. 4,0 m ab OK natiirlichem Gelande
auf der Talseite: max. 5,80 m ab OK Gehweg bzw. Fahrbahn

bei den talseitig zur Strae (Planstrae A, A1) im WA, - Gebiet stehenden Hangty-
pen: (s. Planzeichnung - Geldndeschnitt - Schemaskizzen z.B. A1)

auf der Bergseite: max. 4,0 m ab OK Gehweg bzw. Fahrbahn
auf der Talseite: max. 5,80 m ab OK natiirlichem Geldande

bei den II*-geschoss. Gebduden im WA, - Gebiet :
max. 5,00 m ab OK Gehweg bzw. Fahrbahn

(* = ein 2. Vollgeschoss im Dachgeschoss)

Die natiirliche Gelandehohe ist im Bauantrag durch die Hohenangabe iiber NN zu
vermerken und im Gelande zu sichern.
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2.2 Bei ldngsgeneigten StraBen wird der Messpunkt zur Bestimmung der Wandhdhe
auf der straBenzugewandten Hausseite und bei 1/3 der Geb3udelénge auf der hé-
hergelegenen Seite bestimmt.

2/3 113 —

2.3 Fur max. 1/3 der Gebdudeldnge sind um 1,0 m groRere Gebdudehdhen zuldssig, so-
fern sich diese aus grundrissméBig bedingten Gebiudevor- und —riickspriingen er-
geben.

2.4 Bei der Berechnung der Geschossflichenzahlen (GFZ) sind gemaR § 20 Abs. 3
BauNVO die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen ein-
schlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfas-
sungswande ganz mitzurechnen.

2.5 Die Wohngebéaude diirfen jeweils nicht mehr als zwei Wohneinheiten je Haus enthal-
ten.

A3. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die durch vordere und hintere Baugrenzen festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen konnen ausnahmsweise um max. 1,0 m nach vorne und hinten liberschritten werden.
Das gilt jedoch nur fiir Erker, Balkone, Freitreppen usw. Die Gesamtbreite der vorsprin-
genden Gebéaudeteile darf nicht mehr als 1/3 der Gebiudebreite betragen.

A 4. Garagen, Nebengebiude (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) y - e (gzr.c e
(77

4.1 Bei Garagen ist der gesetzlich vorgeschriebene Stauraum zur 6ffentlichen Verkehrs-
flache einzuhalten.

4.2 Garagen sind an den im Plan vermerkten Stellen und nur in einem der seitlichen
Grenzabstande zulissig.

4.3 Garagen diirfen talseitig nicht 2-geschossig in Erscheinung treten. lhre sichtbare
Wandhéhe ist erforderlichenfalls durch Terrassen oder Aufschiittungen auf max.
3,0 m zu beschréanken.

Loine :

4.4 Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind nur bis zu einer GréRe von 20 m? und nur in- Berfenhaures
nerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache oder in der seitlichen Abstandsflache , ,,/7,, /8
in baulicher Verbindung mit Garagen zuldssig. ‘ —

WS . s Qb R



¥

OG Géllheim B-Plan ,Siid VII* Stand: 21.01.2002
A5, Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 u. 25a + b BauGB i.V. mit §
17 Abs. 3 LPfIG - Landespflegegesetz i. d. F. vom 14.06.1994), zuletzt gedndert am

06.07.1998 (GVBL. S. 171)

5.1

5.2

5.3

54

5.5

5.6

5.7

5.8

Die in der Planzeichnung als ,,vorhanden* dargestellten Bidume sind zu erhalten und
bei natiirlichem Abgang durch gleichwertige zu ersetzen.

In den ErschlieBungsstralen sind heimische Baume geméaR Planzeichnung in Reihe
zu pflanzen. Die Pflanzstandorte kdnnen in Anpassung an die Grundstiickseinfahr-
ten um 1,5 m nach beiden Seiten in StraRenlédngsrichtung verschoben werden.

Die Pflanzstandorte fiir die Biaume im offentlichen StraRenraum sind mit mind. 4 m?
groflen beliiftungs- und bewasserungsfihigen Baumscheiben zu versehen.

Die offentlichen Griinflichen sind zu mindestens 20 % ihrer Fldche (Deckungsgrad)
mit Strduchern und Bdumen zu bepflanzen. Freizuhaltende Fldchen sind mit Land-
schaftsrasen einzuséden. Fiir die Pflanzenauswahl gilt Textziff. A 5.8.

Die "Flachen fiir das Anpflanzen von Biumen und Striduchern" auf den privaten
Grundstiicken sind als kombinierte Baum- und Strauchpflanzungen mit heimischen
Arten anzulegen. Fiir die Pflanzenauswabhl gilt Textziff. A 5.8.

Die Wasserfladchen sind auf den nicht fiir die Wasserableitung benétigten Fldchenan-
teilen zu begriinen. Es sind Baume und Straucher zu pflanzen; freizuhaltende Fla-
chen sind mit Landschaftsrasen einzuséen.

Die innerhalb des Plangebietes dargestellten "Flédchen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” sind mind. 20 % ihrer
Fliche mit heimischen Strduchern und Bdumen zu pflanzen. Freie Flichen sind mit
Landschaftsrasen einzusden.

Vegetationswahl

Baume 1. Ordnung (Wuchshdhe > 15 m)

Spitzahorn * Gemeine Esche Stieleiche *
Hainbuche * Walnuss Speierling *
Baumhasel Wildkirsche * Winterlinde

Sommerlinde
Qualitats- und GroRenmerkmal: 3 x verpflanzt m. B., StU 16-18 cm

Bédume 2. Ordnung (Wuchshdéhe <15 m)

Feldahorn * Wildbirne
Wildapfel * Eberesche *

Verwandte Arten und Sorten sowie hochstammige Obstbiaume sind zuldssig.

Qualitdts- und GréRenmerkmal: 3 x v., StU 16-18 cm

Heimische Straucher:

Feldahorn * Haselnuss * Liguster *
Kornelkirsche * Eingriffl. WeiRdorn * Heckenkirsche*
Hartriegel * Pfaffenhiitchen * Wildrosen *

Wolliger Schneeball *

* = Besondere Bedeutung fiir den Vogelschutz
Unterstreichung = Verwendung als StraBenbaum

Qualitédts- und GréRenmerkmale: 2 x v., mind. H = 60-100 cm
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A6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-

AT.

A 8.

schaft sowie Zuordnungsfestsetzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

Zur Durchfitlhrung von Ersatzmafnahmen fiir die innerhalb des Baugebietes nicht aus-
gleichbaren Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes wird auBerhalb des Plangebietes im
Bereich "Mohrbrunnengraben™ zwischen , Gundheimer Hof* und der KreisstraBe K 70
(VerbindungsstraBe Riissingen-Biedesheim) eine rd. 1,37 ha groRe Flache zur Verfiigung
gestellt. Diese Fldache wird als Ersatzflache fiir das Plangebiet "Siid VIII" zugeordnet. Sie
ist in Form von Gewadsserrandstreifen anzulegen und als extensives Griinland zu bewirt-
schaften. Lage der Ersatzfliche (s. Geltungsbereich von Flachen fiir ErsatzmaRnahmen
aus dem Plan).

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

7.1  Auf den privaten Grundstiicken beiderseits der StraBen und Wege wird ein 3,0 m
breiter Geldndestreifen, gemessen ab Straenbegrenzungslinie, als ,Flache fir Auf-
schiittungen und Abgrabungen zur Herstellung des Straenkorpers” festgesetzt. Die
genaue Breite dieses Streifens richtet sich nach der tiefbautechnischen Planung.

7.2 Bei talseitig zur StraBe stehenden Wohngebauden darf der Erdgeschoss-Fuiboden
nicht tiefer als der Gehweg liegen. Der Vorgartenbereich ist erforderlichenfalls bis
zur Gehweghdhe aufzufiillen (s. Gelandeschnitt-Schemaskizze z.B. A1 in der Plan-
zeichnung).

7.3 Bei den Hangtypen muss das talseits liegende Untergeschoss frei sichtbar sein. Ter-

rassen dirfen max. 1,0 m uber das natiirliche Gelande aufgeschiittet werden. Sie
sind in flachen Winkel (Neigung mind. 1:2) abzub&schen.

Flachen fiir besondere bauliche Sicherungsmafnahmen (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Der in der Planzeichnung besonders gekennzeichneter Bereich ist nach dem Bodengut-
achten November 1999, bearbeitet durch das Biiro Dr. Hurler + Partner, Worms/Rh., als
rutschgefahrdet eingestuft.

Bei der Bebauung dieser Baugrundstiicke und der Strafle sind daher besondere bauliche
SicherungsmaBnahmen (wie z.B. Unter- bzw. Kellergeschosse als biegesteife Stahlbeton-
kdsten auszubilden, zusdtzliche GriindungsmafRnahmen bzw. eine Absicherung gegen
Wasser sowie Winde und Dicher der Gebiude mit einer konstruktiven Verstirkung aus-
zufiihren) zu beriicksichtigen.
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B. GESTALTUNGSSATZUNG / ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN nach LBauO
B 9. Décher (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

9.1 Dachform und Dachneigung
Ill —.geschoss. Hangtypen :  Satteldach oder Walmdach Lo
II* —geschoss. Wohngebdude :  Satteldach oder Walmdach 35" % 3°
Garagen und Nebengebiude . Flachdach oder

flachgeneigtes Dach 0 -15°
oder Dachform und -neigung
wie beim Hauptgebdude

9.2 Bei Gebdauden mit Satteldachern sind zusétzlich auch gegeneinander versetzte Pult-
décher zuldssig. Der Hohenversprung der Firstlinien darf nicht mehr als 1,2 m betra-
gen. Die Neigungen miissen sich im Rahmen der o.a. Angaben halten. Ausnahms-
weise ist bei kleinen Dachteilen (bis max. 1/3 der Geb&dudeldnge) eine Neigung bis
60° zuldssig.

9.3 Dachaufbauten (Dachgauben) sind allgemein zuldssig. Die Gesamtbreite der Gauben
darf auf jeder Gebdudeseite 'z, die Breite jeder Einzelgaube 1/3 der Gebaudebreite,
max. jedoch 4,0 m, nicht liberschreiten.

9.4 Dacheinschnitte (Loggien) sind allgemein zulédssig. Es gilt die Ladngeneinschréankung
wie bei Ziff. 9.3.

9.5 Fir die Eindeckung geneigter Dacher sind Materialien in den Farben naturrot bis
rotbraun zu verwenden. Ausgenommen hiervon sind Materialien zur Nutzung der
Sonnenenergie und begriinte Dacher.

B 10. Einfriedungen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

10.1

10.2

10.3

10.4

Die Gesamthdhe der Einfriedungen an den ErschlieBungsstralen vor der vorderen
Baugrenze darf das MaRl von 1,00 m, gemessen ab OK Gehweg bzw. Fahrbahn, nicht
uberschreiten. Die Sockelhdhe darf allseitig nicht mehr als 0,30 m betragen.

Sofern es die Geldndeneigung erfordert, konnen bei den Grundstiicken auf der
Bergseite der ErschlieBungsstrallen anstelle von offenen Einfriedungen auch private
Stiitzmauern bis zu einer Héhe von 1,0 m liber OK Gehweg errichtet werden. Die An-
ordnung einer zusétzlichen Einfriedung oberhalb der Stiitzmauer ist nicht zuldssig.

Bei den Einfriedungen an den StraBenseiten ist die Verwendung von Maschendraht
(auBer in Verbindung mit einer heckenartigen Bepflanzung), geschlossenen Metall-
konstruktionen sowie von Mauerwerk oder Beton (auBer fiir Sockel, Pfeiler und
Stiitzmauern gem. Ziff. 10.2) nicht zuldssig.

Einfriedungen an den Grenzen landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke und Wirt-
schaftswege sind um 0,5 m zuriickzusetzen.
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B 11. Vorgérten und Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke

B 12.

C13.

C 14,

C 15.

(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

11.1 Die Vorgarten, das sind die Flaichen zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der
straBenseitigen Baugrenze, diirfen nicht als Arbeits- oder Lagerfliche genutzt wer-
den. Die Vorgarten sind einzugriinen. Dabei muss die Griinfliche mind. 1/2 der Vor-
gartenflache betragen.

11.2 Die nicht bebauten Flachen der Baugrundstiicke sind zu mind. 50 % unversiegelt zu
lassen. Auf jedem Grundstiick ist mind. ein hochstimmiger Obstbaum oder ein
Laubbaum 1. Ordnung zu pflanzen.

11.3 Fiir die Pflanzenauswahl gilt Textziffer A 5.8 entsprechend. Zusétzlich sind Obst-
bdume und Beerenstraucher zulissig.

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

Die Stellplatzverpflichtung gem. § 47 Abs.1 LBauO wird erhdht. Es sind ,,notwendige Stell-
platze" in folgender Zahl nachweisen: 2 Stellplatze je Wohnung

SCHRIFTLICHE HINWEISE

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

Bei den Griindungen der Gebadude sind die Bestimmungen der DIN 1054 (Baugrund) zu
beachten. Auf das Bodengutachten vom November 1999, bearbeitet von Biiro Dr. Hurler
und Partner, Worms/Rh., wird verwiesen.

Bei Bodenarbeiten ist der DIN 18 915 zu beachten.

Im Gebiet ist zeitweilig mit Stauwasser zu rechnen. Es wird daher empfohlen, Keller als
wasserdichte Wannen o.4. auszubilden. Es sind Drainagen anzulegen, diese diirfen jedoch
nicht an das offentliche Kanalnetz angeschlossen werden.

Im Bodengutachten wird zusétzlich auf die Gefahr von Schichtsickerwédssern sowie auf
einen setzungsempfindlichen und bei Wasserentzug zur Schrumpfung neigenden Bau-
grund hingewiesen.
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C 16.

c17.

C 18.

Cc19.

C 20.

c21.

C 22.

C 23.

Auf Grund der begrenzten Leistungsfahigkeit der Kénigsgrabenverrohrung und nach
wasserwirtschaftlichen Ausgleich gem. § 61 und 62 LWG zur Oberflichenentwiésserung
ist es erforderlich, in den geplanten Neubaugebieten siidlich der Ortslage einen dezentra-
len Rickhalt zu schaffen.
Dafiir sollen folgende MaBnahmen vorgesehen werden:
- Zentraler Langzeitriickhalt entlang des Kénigsgrabens und in einer Entwasserungs-
mulde am nérdlichen Rand des Plangebietes
Erbringung des Restvolumens in gleich groRen Zisternen mit einem Speichervolumen
je Zisterne rd. 10 m® je Baugrundstiick im Plangebiet
Das anfallende Regenwasser soll iiber verschiedene Rohrleitungen und Griben der
Aue des Konigsgrabens zugeleitet werden.

In diesem Zusammenhang wird auf das Abstimmungsprotokoll vom 07.06.2001, zwischen
»Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid“ Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft und Bodenschutz, Kaiserslautern, der Gemeinde Géllheim und Biiro Arcadis, Kai-
serslautern sowie auf die ,Oberflichenentwisserung im Neugebiet Siid VII“ vom
16.08.2001, bearbeitet durch das Biiro Arcadis, Kaiserslautern und auf das unter Ziff. C 14
genanntes Bodengutachten, verwiesen.

Flachdécher bis zu einer Dachneigung von 20° sollen dauerhaft extensiv begriint werden.

Bei der Bepflanzung der Baume und Straucher soll Nachbarschaftsrecht beriicksichtigt
werden.

Die Befestigung der Freiflichen soll auf ein MindestmaR beschrinkt werden. Pkw-
Stellpldtze und Zufahrten sollen mit wasserdurchldssigen Beldgen (z.B. Rasengitterstei-
nen, Pflasterungen mit Rasenfugen, Schotterrasen u.i.) befestigt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Zuge der baulichen Anbindung der neu geplanten
ErschlieBungsstralen an die StraBen ,zum Konigspfad und SchillerstraBe” vor der
Realisierung geplanter MaBRnahmen die Pfalzwerke AG, Zweigstelle in 67806
Rockenhausen zwecks Abstimmung der Lage der vorhandenen Leitungen und
technischen Abstimmung zu benachrichtigen ist.

Der Mindestabstand zwischen den im offentlichen StraBenbereich zu pflanzenden Béau-
men, tiefwurzelnden Stréduchern und den Versorgungsleitungen betridgt 2,0 m-gemessen
ab Leitungsachse. Bei Nichteinhaltung des Mindestabstandes sind Schutzvorkehrungen
(z.B. Einbau von Trennwénden aus Kunststoff) vorzusehen.

Die Aufteilung der StraBenprofile ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Es wird auf den in der Planzeichnung als Beispiel dargestellten Gelandeschnitt fiir die
Dachausbildung der Wohngebaude und die Anordnung der Wohngeschosse hingewiesen.

ORTSSATZUNG ZUR TEILUNG VON GRUNDSTUCKEN NACH § 19 Abs. 1 BauGB

Die Teilung eines Grundstiicks bedarf zu ihrer Wirksamkeit der Genehmigung durch die
Gemeinde.



