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uesetzbuch (Bau GB)

zm der Fassung vom 08. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253),

suletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Erleichterung von
nvestitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
}._hvestitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April. 1993

(BGBI. 1 S- 466

: Wg_ﬂ_ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

. i;‘-Baunutzungsverordnung - BauNVO)

in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBL. | S 132),

zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
ilnvestitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993

(BGBI. 1 S. 479)

3 Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie liber die Darstellung

" des Planinhalts
' (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzVO 90)

| in der Fassung vom 18. Dezember 1990
sowie die Anlage zur PlanzVO 90 (BGBI. 1991 | S.58)

4, Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO)
in der Fassung vom 8. Mirz 1995 (GVBI. S. 19)

5. Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfalz (GemO)
in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153)

sowie Landesverordnung zur Durchfilhrung der Gemeindeordnung
{GemODVO) vom 21. Februar 1974 (GVBI. S. 98), zuletzt gedndert durch Artikel
- 2 des Landesgesetzes zur Fortfithrung der Verwaltungsvereinfachung vom 08.
April 1991

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Mirz 1987

Zuletzt gedndert durch Art. 5 Investitionserleichterungs- und Wohnbauland-
gesetz vom 22. 4. 1993 (BGBI. | S. 481)

%gesetz iiber Naturschutz- und Landschaftspflege

(Landespflegegesetz - LPfIG)

in der Fassung vom 5. Februar 1979 (GVBI. S.36),

?"letZt gedndert durch Artikel 1 des Zweiten Landesgesetzes zur Anderung des
Landespflegegesetzes vom 14. Juni 1994 (GVBI. S. 280)




10.

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz - WHG)
in der Fassung vom 5. April 1995

Nachbarrechtsgesetz fiir Rheinland-Pfalz vom 15. Juni 1970

Gesetz zum_ Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgénge
(Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Mai 1990

(BGBI. | S. 880, zuletzt gedndert durch G v. 27.6.1994, BGBI. | S. 1440)
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GEMEINDE GEROLSHEIM
BEBAUUNGSPLAN "IM WEIHER"

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253),
zuletzt gedndert durch Art. 1 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG v. 22. 4. 1993 (BGBI. | S. 466)
BGBI. 111 213-1

in Verbindung mit der

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - Bau NVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1 S. 132), zuletzt gednd. durch Art. 3
Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG v. 22 4. 1993 (BGBI. | S 446)

BGBI. Il 213-1-2.
Inhalt
1. Geltungsbereich des Bebauungsplans

2. Art der baulichen Nutzung

3. MaR der baulichen Nutzung

4, GrundstiicksgréRe

5, Hohenlage der baulichen Anlagen

6. Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksfléche

7 Begrenzung der héchstzuldssigen Zahl von Wohneinheiten in einem Gebaude

8. Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

9. Nebenanlagen, Garagen, KFZ-Stellplatze und Carports

10. Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

1t. Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

12. Flachen fir besondere Anlage_n und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen
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Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet folgende Flurstiicke:

1082/3 teilw., 1097/3, 1096/2, 1095/2, 1093/7, 1093/8, 1093/6, 1090/6, 1090/7, 1090/8, 1090/9,
1090/10, 1089/8, 1089/6, 1088/1, 1087/4, 1086/5, 1086/7, 1082/1, 1081/1, 1080/1, 1079/1, 1078/1,
1077/1, 1099/17, 917/4, 1076/1 teilw., 1093/3 teilw., 1091/2 teilw., 1090/5 teilw., 1088/2, 1087/2,
1086/2 teilw., 1085/2, 1083/3, 1066 teilw., 1068/1, 1069/1, 1070 teilw., 1071/1.

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

Bedeutung der Eintragungen in der Nutzungsschablone:
WA = allgemeines Wohngebiet gemanl § 4 BauNVO

Allgemein zuléssig sind gemal § 4 Abs. 2 BauNVO:

1. Wohngebéude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

sowie gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO
4. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
5. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zulassig gemafR § 1 Abs. 6 BauNVO sind:
1. Anlagen fir Verwaltung,

2. Gartenbaubetriebe,

3. Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

- Grundflachenzahl: 0,4

- Firsthohe:

Im Bereich Flache A u. A1 wird die Firtshéhe mit maximal 11,50 m festgesetzt.

In den Bereichen B, B1 sowie C u. C1 wird die Firtsh6he mit maximal 9,50 m festgesetzt.
Bezugshohe ist die mittlere Hohe des anstehenden Geldndes im Bereich der Flache des geplanten
Gebaudes. In der Planzeichnung zum Bebauungsplan sind Héhenangaben bezogen auf den Punkt x
(Hohe +- 0,00 m) gegeben. Zum Nachweis der Einhaltung der geforderten Firsthéhen sind die
angegebenen Hbhen zu interpolieren und fur die Gebaudeeckpunkte anzugeben.

GrundstiicksgroRe
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

AuBer im Bereich A1, B1 und C1 dirfen die Baugrundstiicke eine Mindestgrée von 380 m? nicht

~ unterschreiten.

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die Sockelhéhe, gemessen zwischen der Oberkante der hauptstraBenseitig gelegenen
Kellerrohbaudeckenhthe und Oberkante des anstehenden hauptstralenseitigen Geldndes, darf im
Mittel maximal 1,20 m betragen. (Die Hohe des anstehenden Gelandes ist der Planzeichnung zu
entnehmen / Die H6henkoten sind fir die Ermittlung der maximalen Sockelh6he zu interpolieren
/siehe auch 3. der bauplanungsrechtlichen textlichen Festsetzungen)
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Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit §§ 22 u. 23 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Im Bereich A und B sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

Im Bereich A1, B1 u. C1 sind zusatzlich Hausgruppen (Reihenhduser und Kettenh&duser) zuléssig.
Im Bereich C sind nur Einzelh&user zul&ssig.

Begrenzung der héchstzuldssigen Zahl von Wohneinheiten in einem Gebdude
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Pro Einzelhaus sind maximal zwei Wohneinheiten zuldssig.
Pro Doppelhaushaélfte ist maximal eine Wohneinheit zuléssig.

Verkehrsflichen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung und Flachen, die zur
Herstellung des StraBenkérpers erforderlich sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 u. 26 BauGB)

Parallel zur StraRenbegrenzungslinie kann eine Flache bis zu 0,50 m zur Herstellung von
ErschlieBungsanlagen in Anspruch genommen werden.

An den Einmindungen der Weinbergstrale und des Privatweges in die LandesstralRe sind
Sichtdreiecke gemaR RAS-K 1 einzuhalten und ab einer Héhe von 0,80 m freizuhalten.

Nebenanlagen, Garagen, KFZ-Stellplidtze und Carports
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 u. 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen, Garagen oder Carports sind innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig.

AuRerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflichen sind Nebenanlagen nur bis zu einer Grofie von
maximal 30 m* erlaubt.

Nicht tiberbaute Stellpldtze sind aulerhalb der tiberbaubaren Grundsticksflachen erlaubt, sofern sie
nicht weiter als 3 m tber die riickwartige Baugrenze hinausragen.

Mit Ausnahme der Bereich A1,B1 und C1 ist vor Garagen eine zusatzliche Abstandsflache (zur
StraBenbegrenzungslinie) von mindestens 5,00 m Lénge zu schaffen.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs.1 Nr.25 a BauGB)

Als Ausgleich fur den Verlust von Gehélzen und zur Verbesserung des Landschaftsbildes ist pro
angefangenen 150 m? private Grundstiicksflache jeweils ein einheimischer Laubbaum 1. oder 2.
Ordnung oder ein Obsthochstamm anzupflanzen und mit Ersatzverpflichtung zu unterhalten. Hierbei

_ sind Bdume mit einer Mindeststarke von 12-14 cm Stammumfang in 1m Stammhohe oder

vergleichbare Pflanzqualitdten zu verwenden. Soweit keine zeichnerischen Festsetzungen getroffen
sind, kann der Standort fur diese Baume frei gewahlt werden. Vorhandene Bédume sind, wenn sie
erhalten werden kénnen, mitzuzahlen. Hierfur ist zum Bauantrag ein Freiflachenplan vorzulegen, in
welchem vorhandene und geplante Gehdlze eingetragen sind.

Oberirdische Stellplatzanlagen sind einzugriinen und mit Pflanzstreifen zu gliedern. Es ist ein Baum
fur jeweils 4 Stellplatze zu pflanzen.
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10.3 Zusammenhingende Wandflachen von mehr als 10m? sind dauerhaft mit Rankpflanzen zu
begriinen.

10.4  Flachdacher und flach geneigte Dacher sind ab einer GroRe von 10 m? zu begriinen.

10.5 Bei allen Gehdlzpflanzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind vorzugsweise
einheimische und standortgerechte Arten aus der Artenliste zu verwenden.

10.6  Die Bepflanzung der Grundstiicke ist spatestens im ersten Jahr nach der Errichtung der Baukérper
zu erstellen.

11. Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs.1 Nr.25 b BauGB)

11.1  Vorhandenen B&aume wund Strducher, die auRerhalb der StraBe, der (berbaubaren
Grundstiicksflachen oder Grundstiickszuwegungen liegen, sind zu erhalten und wahrend der
Bauarbeiten gemai DIN 18920 zu schitzen.

12. Flichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz
vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu
treffenden baulichen oder sonstigen technischen Vorkehrungen
(§ 9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

12.1  Passive SchallschutzmafRnahmen an den Gebduden

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen A, A1 und B, B1 sind beim Neubau oder der
wesentlichen Anderung und Modernisierung der Gebaude in Aufenthaltsrdumen Schallschutzfenster
einzubauen. Diese Fenster haben gemeinsam mit den ubrigen AuRenbauteilen unter
Beriicksichtigung der Raumarten und Raumnutzungen, die in Tabelle 8 der DIN 4109 ,Schallschutz
im Hochbau“ vom November 1989 aufgefiihrten Anforderungen der Luftschallddmmung zu erflllen.
AuBenbauteile sind die Bauteile, die Aufenthaltsraume nach auRen abschlielen, insbesondere
Fenster, Turen, Rolladenkdsten, Wande, Dé&cher und Decken unter nicht ausgebauten
Dachgeschossen.

Die erforderliche Schalldammung der Fenster (Schallschutzklasse) ergibt sich nach den Tabellen 9
und 10 der DIN 4109 in Abhangigkeit von der Fenster- und WandgréRe sowie der Schallddmmung
der sonstigen AuRenbauteile auf der Basis der folgenden Larmpegelbereiche.

Flache A u. A1 Nord-, Ost- und Westseite der Gebaude Larmpegelbereich IV
Stidseite der Gebaude Larmpegelbereich lli

Flache B u. B1 Nord-, Ost- und Westseite der Gebaude Larmpegelbereich IlI
Siidseite der Gebaude Larmpegelbereich Il

In Aufenthaltsrdumen, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden, wie z.B. Schlaf- und
Kinderzimmer, und in schutzbedurftigen Rdumen mit sauerstoffverbrauchenden Energiequellen sind
zusatzlich schallgeddmmte Luftungseinrichtungen mit geringem Eigengerduchpegel einzubauen. Die
Schallddmmung der Luftungseinrichtungen hat mindestens der Schallddmmung der erforderlichen

- Schallschutzfenster zu entsprechen.

Textliche Festsetzungen Seite 4 von 7 Seiten
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GESTALTUNGSSATZUNG

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung fir Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 8. Marz 1995
(GVBI. S. 19/ siehe auch §90 LBauO vom 24. November 1998)

Inhalt

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

2. Gestaltung der Stellplatze und unbebauter Grundstiicksflachen

3. Einfriedungen, Abgrenzungen, Abstellpléatze fur Milltonnen und deren Gestaltung
4. Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

1.1 Dachgestaltung
1.1.1 Dachform

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind - mit der Ausnahme fiir Garagen und sonstige
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO - generell nur Sattelddcher oder aus Satteldachern
zusammengesetzte Dacher sowie Walm- und Kriippelwalmdécher zuléssig.

Auf Garagen und sonstigen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bei Gartenlauben und
Gerateschuppen sind auch begriinte Flachdécher zuldssig.

1.1.2 Dachneigung

Die zulassige Dachneigung betrégt 30 - 45 Grad.
Zwei sich gegeniiberliegende Dachseiten eines Hauses, einer Garage, einer Nebenanlage im Sinne
§ 14 BauNVO mussen die gleiche Dachneigung haben (Symmetrie).

Nebenanlagen mit geneigtem Dach in den riickwartigen Grundstiicksflichen durfen eine flachere
Dachneigung haben.

1.1.3 Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind keine gldnzenden oder stark refiektierenden Materialien erlaubt.
Flachd&cher sind zu begriinen.
Solaranlagen und Dachflachenfenster sind ungeachtet dieser Festsetzung erlaubt.

1.2 . Fassadengestaltung

Materialien

Die Fassaden der Gebdude sind als Putz-, Ziegel- oder Kalksandsteinfassaden sowie als
Sichtmauerwerk auszufiihren. Zusétzlich ist die Verwendung von Holz und einheimischem Naturstein
maéglich, jedoch nur in flichenbezogen untergeordnetem Umfang.

Hauser in komplettem konstruktivem Holzbau sind zuléssig.

Textliche Festsetzungen Seite 5von 7 Seiteﬁ
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Farben

Zur flachenhaften Farbgebung sind nur gebrochene Farbténe, Erdfarben und / oder Pastellténe

zuldssig.
Bauliche Anlagen dirfen nicht flaichenhaft mit nicht abgetdnten oder gléanzenden Farben, insbe-

sondere Lacke und Olfarben, gestaltet werden.

Gestaltung der Stellpldtze und unbebauter Grundstiicksflachen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Die Flachen zwischen der StraRenbegrenzungslinie und den Geb&duden sind - unter Beriicksichtigung
der Zufahrten, Stellplatze und Zuwegungen - gértnerisch anzulegen und zu pflegen.
Arbeits- oder Lagerplatze sind hier nicht zulassig.

Es sind mindestens 70 % der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflache gartnerisch anzulegen und zu
pflegen. Davon ausgenommen sind die Grundstiickszufahrten.

Einfriedungen, Abgrenzungen, Abstellplitze fiir Miilltonnen und deren Gestaltung
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

In den Vorgartenbereichen ist auf der StraRenseite der Grundstiicke eine Einfriedung von bis zu
0,80 m maoglich.

Entlang dem Mittelweg sind Einfriedungen nur in Form von lebenden Z&unen (Grunpflanzungen) oder
vollstandig begriinten Einfriedungen erlaubt.

Mauern sind nur auf einer Lédnge von hdchstens 5,0 m und einer H6he von maximal 2,0 m - zur
Abschirmung eines Sitzbereiches zuldssig. Fur die Ausfiihrung dieser Mauern gelten im Hinblick auf
Materialien und Farbgebung die selben Bestimmungen wie fur Fassaden.

Abstellplatze fir Mulltonnen sind durch begriinte bauliche Manahmen oder dichte Bepflanzung vor
unmittelbarer Einsicht und Sonneneinstrahlung zu schutzen.

Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind so auszubilden, daR sie sich in GréRe, Form, Anordnung, Werkstoff und Farbe
den Bauwerken unterordnen und sich in die Umgebung einfligen. Prédgende und gliedernde
Architekturelemente wie Gesimse, Bander und Gewande sollen von Werbeanlagen nicht verdeckt
werden.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und auf der der Stralle zugewandten Seite der
Gebaude zulassig. Werbeanlagen und Schriften dirfen nur bis zu der Héhe der Fenster-

britstung des 1. Obergeschosses reichen; ihre Héhe darf 60 cm nicht Gberschreiten.

Die Breite der Werbeanlagen darf 3,00 m nicht Gberschreiten (von dieser Festsetzung kann
abgewichen werden, sofern stédtebauliche Aspekte dies begriinden).

Bei der Ausfiihrung von Werbeanlagen ist eine handwerkliche Gestaltung den haufig aufdringlichen,

grofRen Reklametrégern oder Lichtreklamen vorzuziehen.
Zulassig sind:
- auf die Fassade farblich zurlickhaltend gemalte Schriftziige,
- hinterleuchtete Hohlschrifttafeln,
- massive, nicht durchscheinende, dunkle Einzelbuchstaben,
die von der Wand abgesetzt sind,
- bemalte Blechtafeln,
- schmiedeeiserne Ausleger mit dazu passenden Schildern und Symbolen.
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Unzul&ssig sind:

Hinweis:

Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Gerolsheim
Dipl.-Ing. Matthias Braun Stadtplaner
Dipl.-Ing.(FH) Ludwig Braun Architekt
Frankenthal, im Februar 2000/S026G/tf000225

GroRflachenwerbung als selbstleuchtende Werbetréger,

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht,

serienméBige Werbeanlagen, die sich nicht in die Umgebung einfligen,
grelle Farbtone (rot, gelb und griin nur in gedeckten Farbténen verwenden),
AuBenleuchten als Fassadenschmuckelemente zu Werbezwecken.

Im Baugebiet besteht die Mdglichkeit, dall anstehendes Schichtenwasser vorhanden ist. Vor der
Planung ist deshalb eine Baugrunduntersuchung durchzufithren deren Ergebnisse in die
Hochbauplanung einzuarbeiten sind.
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Begriindung zum Bebauungsplan

Gemeinde Gerolsheim
Bebauungsplan "Im Weiher"

Inhalt

1. Aufstellungserfordernis und Aufstellungsbeschiul

2. Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan

3. Geltungsbereich des Bebauungsplans

4. Bestandssituation

5. Planungsiiberlegungen, Ziele, Vorgaben und Grundziige der Gestaltung

6. Erlauterung und Auswirkungen der Planung und der textlichen Festsetzungen,
'Begrijndung und Abwagung

T Bodenordnung

8. Flachenbilanz

9. Kosten der ErschlieBung

10. Empfehlungen und Hinweise
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1. Aufstellungserfordernis und Aufstellungsbeschlu

Nachdem fur den Bereich ,Im Weiher* mehrfach Bauantrdge eingegangen sind, die nach § 34
BauGB zu beurteilen waren, hat sich der Rat der Gemeinde Gerolsheim nun entschlossen, fir diesen
Bereich einen qualifizierten Bebauungsplan aufzustellen, um auf lange Sicht eine stadtebauliche
Gesamtkonzeption durchsetzen zu kénnen und einer ungeordneten Weiterentwicklung in diesem
Bereich entgegenzuwirken.

Lageplan :

A \en
|\t

oy

—

Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung fallte der Rat der Gemeinde Gerolsheim am
05.11.1996 den Beschlu® zur Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans.

2. Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan
Der Regionale Raumordnungsplan Rheinpfalz 1989 weist fur den bezeichneten Bereich
,Siedlungsbereich Wohnen" aus.
Im Flachennutzungsplan ist die Flache als Wohnbauflache ausgewiesen. Ein Kinderspielplatz ist
eingeplant.

3. " Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet folgende Flurstiicke:

1082/3 teilw., 1097/3, 1096/2, 1095/2, 1093/7, 1093/8, 1093/6, 1090/6, 1090/7, 1090/8, 1090/9,
1090/10, 1089/8, 1089/6, 1088/1, 1087/4, 1086/5, 1086/7, 1082/1, 1081/1, 1080/1, 1079/1, 1078/1,
1077/1, 1099/17, 917/4, 1076/1 teilw., 1093/3 teilw., 1091/2 teilw., 1090/5 teilw., 1088/2, 1087/2,
1086/2 teilw., 1085/2, 1083/3, 1066 teilw., 1068/1, 1069/1, 1070 teilw., 1071/1.

'BegrUndung Seite 2
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4. Bestandssituation

4.1 Baugebiet
Derzeitige Nutzung und Randnutzungen
Im Geltungsbereich der vorgesehenen Planung befindet sich die vorhandene Bebauung entlang der
Hauptstrale mit deren ruckwartigen Grundstiicksbereichen, die teilweise schon bebaut und
ansonsten als Nutz- und Ziergartenbereiche angelegt sind. Mit dem Mittelweg bindet der
Geltungsbereich an die Palmbergstralle an. Im Suden gehéren die rickwartigen Bereiche der
Neubergstrafle zum Plangebiet. Eine Bebauung ist hier noch nicht vorhanden. Die Gartenbereiche
sind teilweise noch landwirtschaftlich genutzt. Im Osten schlieit das Baugebiet mit den riickwartigen
Grenzen der Grundstiucke der Weinbergstralle ab. Der Mittelweg miindet im Nordbereich in diese
Stralle.
Die Bebauung rund um das Gebiet ist eine Wohnbebauung in offener Bauweise, meist in Form von
freistehenden Einzelhdusern. In jingerer Zeit wurde ein Privatweg angelegt, der an die HauptstraBe
anbindet und Reihenhduser erschlief}t.
AuRere ErschlieBung des Gebiets
Zur Zeit ist das Gebiet nur tber den Mittelweg erreichbar. Der Mittelweg ist fur eine umfassende
GebietserschlieBung zu schmal. Im AnschluBbereich an die Weinbergstrale verengt sich der
Mittelweg bis auf 3 m.
Topographie
Das Gelande steigt im Westen von der HauptstralRe bis zum Mittelweg um ca. 4 m. AufRerdem hat
das Gebiet ein Gefalle in Richtung Osten (siehe Hohenkoten in der Bebauungsplanzeichnung).

5. Planungstiberlegungen, Ziele, Vorgaben und Grundziige der Gestaltung

Grundsatzliches Ziel der Planung war es, die Wunsche der Anlieger bei der Planung zu
berucksichtigen und die vorhandenen rickwartigen Grundstiicksbereiche einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung zuzufiihren, wobei das vorhandene Griinpotential in gréRt méglichem
Umfang erhalten werden, bzw. auch bei einer Bebauung ein stark durchgriinter Wohnbereich

entstehen sollte.

“Ein  weiteres Ziel der Entwirfe ist es, eine wirtschaftliche ErschlieRung herzustellen.

DoppelerschlieBungen soliten vermieden werden. Soweit méglich, sollte bei einer umfassenden
Bebauung des Gebiets, nicht ausschliellich mit Sackstralen erschlossen werden. Eine
schliefenmaRige Anbindung, die mindestens zwei Anbindungspunkte an das bestehende Ortsnetz
vorweisen kann, hat bei Baumalinahmen und Wartungsarbeiten am Stralenkérper Vorteile - die
Erschliefung bleibt auch in diesem Fall gesichert.

-BegrUndung Seite 3
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Die Baustruktur sollte sich an der umgebenden Bebauung insbesondere bezuglich der Dimensionen
und Bauhohen orientieren. Das geneigte Gelande ist dabei zu bertcksichtigen.

Okologische Belange sind in diesem sensiblen Bereich bei der Planung von besonderer Bedeutung.
Der Eingriff in Natur und Landschaft soll so gering wie méglich gehalten werden - unvermeidbare
Eingriffe sind auszugleichen. Die Versickerungs- und Verdunstungsmaoglichkeiten der
Oberflachenwasser sollten bei Hochbaumalnahmen detailliert und konkret vom Bauherrn tberpriift
werden und im Rahmen von Bauantragen dokumentiert sein.

Weitere grundsatzliche Entwurfsprinzipien sind in die Planung aufzunehmen - die Orientierung der
Gebaude zur Sonne, die Dimensionierung der Gebdude etc.. Unter anderem soll dadurch eine
gunstige Energiebilanz der Geb&ude gewahrleistet sein. Umweltbeeintrachtigungen sollen so gering
wie moglich gehalten werden.

fP
e Auf Grundlage der Vorgaben wurde ein Vorentwurf erarbeitet:

Vorentwurf

- Beim Vorentwurf wurde eine abschnittsweise Bebaubarkeit der Flache beriicksichtigt, da bei einer

ersten Vorbesprechung der Planungsabsichten in der Gemeinde mit den betroffenen Birgern,
teilweise far und teilweise gegen die Bebauung dieses Bereichs votiert wurde. Das Konzept
ermoglicht weitgehend, dall zun&chst nur die Grundstiickseigentumer mit in die Planung
eingebunden werden kénnen, die an einer Bebauung interessiert sind. AuRerdem wurde die
Einbeziehung der anderen Grundsticksflachen eingeplant (weitere Bauabschnitte), um ein
stadtebaulich sinnvolles Gesamtkonzept entwickeln zu kénnen.

'BegrUndung Seite 4
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Erschliefung
Da die Anschliisse Palmbergstralie / Mittelweg und Weinbergstrale / Mittelweg sehr schmal sind, ist

eine vollstandig neue ErschlieRungskonzeption zu entwickeln. Ein ehemals vorgesehener Anschiuf®
an die WeinbergstraBe (Flurstick 1075/4) ist in privatem Besitz und nicht mehr verfugbar. Da auch
aus Richtung Neubergstralle die Erschliefung schwierig ist, erscheint eine direkte Anbindung an die
Hauptstrale aus stadtebaulicher Sicht am  sinnvolisten. Zwischen Palmbergstrae und
Weinbergstraie wurde im Rahmen einer Reihenhausbebauung ein Privatweg, der an die
HauptstraBe anbindet, hergestellt. Dieser ist jedoch wegen seines geringen Querschnitts fur eine
GebietserschlieBung ungeeignet. Ankniipfungsmoglichkeiten an die HauptstraBe sind somit
eigentlich nur noch im Bereich der Flurstiicke 1096/2 und 1095/2 sowie Uber das Flurstuck 1080/1
maglich. Die beiden Punkte wurden in diesem Vorentwurf als Einmundungsbereiche eingeplant. Da
zum jetzigen Zeitpunkt keine anderen Moglichkeiten zur Verfgung stehen, missen die kurz
aufeinanderfolgenden Einmundungen (Palmbergstrale, westliche GebietserschlieBung, Privatweg,
_ gstliche Gebietserschlieung, Weinbergstrae) auf die Hauptstrale in Kauf genommen werden. Die
f * Verkehrsproblematik wurde mit dem StraRen- und Verkehrsamt Speyer erortert. Ergebnis der
Gesprache war, daf innerhalb der Ortsdurchfahrt eine solche Anbindung grundsatzlich moglich ist.
- Westliche Gebietserschlieffung:
Die geplante ErschlieBungsschleife hat einen Querschnitt von 6,50 m. Im Sudwesten ist die
PalmbergstraRe Uber den Mittelweg als untergeordnete Anbindung an das Plangebiet
angeschlossen. Bei einer abschnittsweisen bzw. Teilrealisierung des Baugebiets ist somit eine zweite
Notanbindung der Flache gegeben. Die geplante Strale verlauft im wesentlichen auf der Trasse des
bestehenden Mittelweges, ist jedoch breiter als die bestehende Wegeflache. Inmitten des Baugebiets
ist ein kleiner Quartiersplatz ausgebildet, der Kommunikationsraum fir Erwachsene und Spielbereich
fur Kinder sein soll.
. Ostliche GebietserschlieBung:
Zur ErschlieRung der sudéstlichen Bauflache ist eine StichstraRe mit einem kleinen Wendebereich
(Wohnhof) geplant. Sollte aus Eigentumsgriinden keine durchgehende Strae auf der Trasse des
Mittelwegs maglich sein, ist durch diese Planung trotzdem eine Erschliefung der Westflachen
& gegeben.

Baustruktur
Als Bebauung ist eine offene Bauweise vorgesehen. Einzel- und Doppelhauser mit einer ortsublichen
Dachneigung oder auch mit Walmdachern sollen sich in die ruckwartigen Bereiche streuen.
Trotzdem orientiert sich die Bebauung am StraBenverlauf. Die Gebaude sind weitgehend traufstandig
angeordnet. Garagen in den seitlichen Abstandsflachen sind 5 m zuriickgesetzt, damit vor den
Garagen noch ein weiterer Stellplatz auf dem Grundstiick nachgewiesen werden kann.

Damit sich die Bebauung harmonisch ins Gelande einfugt, werden Angaben tiber die Bauhohe in den
Bebauungsplan aufgenommen, die auf die bestehenden topographischen Verhaltnisse bezug
nehmen.

Zur Gestaltung der Dimensionen der Bebauung wird die auBere Kubatur der Geba
Festsetzungen im Bebauungsplan beschrieben. Unproportionierte oder iibergrofte Ba

ude durch die
ukorper sollen

so vermieden werden.

Seite 5
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Die duRere Kubatur der Gebdude (Skizze)
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Unter Beachtung der ErschlieBungsmdglichkeiten wurden mehrere Vorentwurfsalternativen

entwickelt

Alternative 1
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Alternative 5

GEMEINDE GEROLSHEIM
Bebavungsplan "Im Weherm - —

qe

Im Rahmen einer vorgezogenen Burgerbeteiligung wurden die verschiedenen Planungsalternativen
vorgestellt.

"~ In der Disskusion zeigte sich, dall die meisten Anlieger keine umfassende Bebauung des
Blockinnenbereiches winschen. Im Vordergrund stand bei den meisten Burgern die Erhaltung der
ruckwartigen Garten und Grunstrukturen. Da fir eine umfassende BlockinnenbereichserschlieRung
gemaly der aufgezeigten Planungsalternativen bodenordnerisch fast alle Grundstickseigentimer
betroffen waren, ist eine derartige ErschlieBung schwierig. Bei einer Umlegung kénnte sich zeigen,
daR die Planung nicht umsetzbar ist.

.Begr'undung Seite 9
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Unter Beachtung der Ergebnisse der vorgezogenen Burgerbeteiligung wurde die Alternative 6
entwickelt.
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ErschlieBung
Unter Berlicksichtigung der Ergebnisse der vorgezogenen Birgerbeteiligung ist bei dieser

Planungsalternative der Bereich sidlich des Mittelweges nicht bebaut. Eine ErschlieRung fir den
KFZ-Verkehr ist somit auch nicht notwendig. Der Mittelweg soll in seiner jetzigen Funktion als FuB-,
Rad- und Wirtschaftsweg erhalten bleiben.

Im nordlichen Plangebietsbereich wurde ausgehend vom bestehenden Privatweg, der als
Verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen ist, eine ErschlieRungsschleife entwickelt, die in westlicher
Richtung wieder an die Hauptstralle anbindet. Voraussetzung fur die Funktionsfahigkeit der
ErschlieBung ist, dall die Benutzung des Privatweges fur die Offentlichkeit gewéhrleistet ist. Auf
diesem StraBenstick ist nur noch ein Begegnungsfall PKW/PKW mdéglich. Millfahrzeuge kénnen in
diesem Bereich nicht an einem entgegenkommenden PKW vorbeifahren (evtl Einbahnverkehr
erforderlich). Die neugeplanten StraRenbereiche haben einen Querschnitt von 5,50 m. Hier ist der
Begegnungsfall PKW / LKW méglich, auch die Schleppkurven sind auf die Benutzung mit LKW
abgestimmt; das Sichtdreieck ist in der Planung beriicksichtigt.

Da der Eigentumer Flurstick 1097/3 die Ausweisung (berbaubarer Grundstiicksflachen zu diesem

* Zeitpunkt nicht wunschte, wurde entlang der neu geplanten Strake ein 6ffentlicher Parkplatzstreifen

zum Langsparken angeordnet. Zufahrten von den neu geplanten &ffentlichen StraRenbereichen auf
das o0.g. Grundstiick sind somit nicht méglich.

Eine Bebauung des Grundsticks wére aus stadtebaulicher Sicht entsprechend der im Plan
eingezeichneten Umrissdarstellung méglich, sofern dies in Einklang mit den Winschen des
Anliegers gebracht werden kénnte.

Begrundung Seite 10
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Der Kreuzungsbereich Hauptstrale / Weinbergstrale / GartenstraBe konnte im Rahmen der
Bauleitplanung neu geordnet werden. Die Stralen koénnten langfristig rechtwinklig aufeinander
gefuhrt werden. Aus diesem Grund ist eine bauliche Erweiterung auf dem Flurstiick 1077/1 nicht
vorgesehen. Uber das Bauleitplanverfahren solite die Gemeinde ein Vorkaufsrecht fur dieses
Grundstiick erhalten. Bei einem eventuellen Erwerb der Flache kodnnte die Kreuzung, die
Ortsmittelpunkt ist, neu gestaltet werden. Die Verkehrssicherheit und die Einsehbarkeit der
HauptstraBe kénnte verbessert werden.

Bebauung und Griin

Die vorgesehene neue Bebauung orientiert sich an den Vorstellungen, die im Rahmen der
vorgezogenen Birgerbeteiligung gedulert wurden und bringen die gestellten Anregungen in ein
funktionsfahiges stadtebauliches Konzept.

Die sidlich des Mittelwegs gelegenen Grundstlcksbereiche bleiben mit ihren Grunstrukturen
erhalten. Auch nordlich des Mittelwegs sollten die bestehenden Grinelemente (auch bei
Bautatigkeiten) geschutzt werden. In einem Abstand von durchschnittlich 8 m von der nérdlichen
Wegebegrenzungslinie sind keine Uberbaubaren Grundstticksflachen angeordnet.

Die Bebauung orientiert sich im wesentlichen an der geplanten ErschlieBungsschleife. Des weiteren
sind rlckwartige Bebauungen auf der Hohe des Anwesens Hauptstrafle 55 a méglich. Die lockere
riickwartige Bebauung ist tber private Hofflachen, die an die Hauptstrake anbinden, zu erschlieen.
Durch die ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstickflachen ist es moéglich, Bauliicken entlang der
Hauptstrale zu schliefen und somit Immissionen von den riickwértigen Grundstiicksbereichen
fernzuhalten. Durch die Planung ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, die iber das MaR der
nach §34 BauGB mdglichen Bebauung hinausgeht, gewahrleistet. Zusatzlich werden die wertvollen
innerértlichen Grunflachen und der idyllische Bereich Mittelweg in ihrer bestehenden Form geschiitzt.

Bei einer weiteren Anliegerversammliung wurde deutlich, da® eine Anbindung der rtckwartigen
Bebauung tber den vorhandenen Privatweg (Flurstick 1090/10) schwierig ist, da durch die
offentliche Nutzung dieses Weges und den Anschlu® weiterer Wohnbaugrundstiicke die Verkehrs-
bzw. Emissionsbelastung fur die bestehenden Reihenhauser ansteigen wirde. Auch bezuglich des
westlichen Straflenanschlusses wurden Bedenken vorgebracht. Aus diesem Grund wurde die
Planung dahingehend geéndert, dal® von einer offentliche ErschlieBung véllig abgesehen wird.
Erschlieungen sind auf privater Basis herzustellen und zu sichern.

Begrindung Seite 1 1-
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6. Erlduterung und Auswirkungen der Planung und der textlichen FEStselzung
en,

6.1

6.2

Begriindung und Abwadgung

VerkehrserschlieRung

Im Plangebiet sind alle erforderlichen ErschlieBungen auf privater Ebene herzustellen. Dabei sind
insbesondere die Vorgaben des Brandschutzes (Feuerwehrzufahrten), der Miille
anderen Ver- und Entsorgungstréger zu beriicksichtigen.

Zur weiteren Sicherung der ErschlieBung (Bereich HauptstraRe) st durch die textlichen
Festsetzungen gewdhrleistet, daR zur Herstellung von Erschliersungsanlagen 0,50 m wvon der
Stralenbegrenzungslinie entfernt Grundstiicksflachen in Anspruch genommen werden kénnen.
Gesichert werden soll durch diese Festsetzung hauptsachlich, daR eine von der Bauausfiihrung her
fachlich richtige Fundamentierung der straRenbegrenzenden Bordsteine vorgenommen werden kann
(z.B. bei Umbau- oder Sanierungsarbeiten). Um den Bordstein direkt auf die Grundstiicksgrenze
Strale / Privatgrundstick stellen zu kénnen, muR das Fundament grundstiicksseitig ein wenig
uberstehen. Nur so kann der Bordstein, der direkt an der Grundstiicksgrenze steht, ausreichend
befestigt werden.

ntsorgung und aller

Ruhender Verkehr

Alle privaten Stellplatze sind auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen. Sie sind innerhalb der
tberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Weitere private Stellplitze sind vor den Garagen
(5 m Abstand zwischen StraBenbegrenzungslinie und Garage bzw. Stellplatz) und in den
Vorgartenbereichen bzw. bis 3 m hinter die riickwartige Baugrenze méglich.

Technische Infrastruktur
Die technischen Infrastruktur (Energie-, Wasserversorgung, Abwasser-, Miillentsorgung etc.) ist fiir
die mdgliche neue Bebauung gesichert.

Energieversorgung
Die Energieversorgung ist gewéhrleistet.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung ist gewahrleistet.

Abwasserbeseitigung
Fur die Abwasserbeseitigung ist die Trennung von Schmutz- und Regenwasser vorgesehen.

Schmutzwasser:
Das im Gebiet anfallende Schmutzwasser ist an die Ortskanalisation mit zentraler Abwasserreinigung
anzuschlieRen.

Seite 1 2
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Niederschlagswasser aus besonderer Fldchennutzung (z.B. von Gewerbebetrieben 0.4., soweit diese
im allgemeinen Wohngebiet zuléssig sind) mit erhdhten Anteilen an gelosten oder
wassergefdhrdenden Stoffen sind der zentralen Abwasserreinigungsanlage zuzuleiten.
Fremdwasser, z.B. Drainagewasser oder das aus Auflengebieten stammende Oberflachenwasser,
darf der Schmutzwasserkanalisation nicht zugefiihrt werden.

Auf die im Rundschreiben des Ministeriums fir Umwelt vom 8. Dez. 1993 genannten Grundsitze zur
Abwasserbeseitigung in Rheinland-Pfalz und das geltende Landeswassergesetz ist zu achten.

Oberflachenwasser:
Abhangig ist die Regenwasserversickerung, -Verdunstung und -Rickhaltung von der

Versickerungsfahigkeit des Bodens im Baugebiet. Deshalb ist es, um konkrete Aussagen zur
Oberflachenentwasserung machen zu kénnen, notwendig Bodenuntersuchungen durchzufiihren.

Soweit mdglich sollte das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser auf den privaten
Grundstiicken Uber die belebte Bodenzone versickert oder auf dieser Flidche mindestens
zurGckgehalten (Teilwassermengen kénnen auch verdunsten) werden. AuRerdem soliten diese
Waésser als Brauchwasser und zur Gartenbew&sserung verwendet werden.

Es kénnten technische Einrichtungen zur Oberflichenwasserriickhaltung hergestellt werden.
Einerseits ist dies in Form von Mulden- und Rigolensystemen und andererseits durch die Herstellung
von Zysternen oder Sickerschéchten (wasserrechtliche Genehmigung) maglich.

Neben der Vorteile, die sich daraus fur den Wasserhaushalt ergeben, kénnen dadurch auch auf
privater Seite \WWasserkosten gespart werden.

Zur  Verdeutlichung der Mdoglichkeiten wurde eine exemplarische Schemaskizze zur
Oberflachenentwasserung der Grundstiicke und auch des &ffentlichen Bereichs angefertigt.

Begriindung Seite 12;
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Schemaskizze zur Oberflachenentwésserung
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Eine detailierte Konzeption ist mit den Baueingabepldnen vorzulegen und mit den Zustandigen
Amtern abzustimmen.

Auf eine fruhzeitige Koordinierung der verschiedenen ErschlieBungstrager ist zu achten, um
Fehlplanungen zu vermeiden und Kosten zu Sparen.

Bezuglich der Regenwassernutzungsaniagen sind die geltenden Vorschriften bezuglich Hygiene und

Gesundheit zu beachten.

Insbesondere ist folgendes zu beachten:

1. Keine direkte Verbindung von Brauch- und Trinkwasser (nach TVO § 17.1 und nach DIN 1988
Teil 4 Abs. 3.21 nicht zulassig).

2.  Erlaubt ist eine Trfnkwassemachspeisung in Trockenperioden nur Uber einen freien Auslauf
oder einen Rohrunterbrecher A1 (N 1988 Teil 4 Abs. 45.2). Bei einem freien Ablauf muf ein
Mindestabstand zwischen dem héchstméglichen Wasserspiegel im Sammelbehalter und der
Unterkante des Zulaufs, der das Doppelte des inneren Druckwassers des Zulaufrohres,
mindestens aber 20 mm betragt, eingehalten werden. An anderen Stellen der Anlagen darf es
auch keine direkten Verbindungen geben, zB. bei Spulkasten. Regenwasser- und
Trinkwasserleitungen sind unterschiedlich farblich zu kennzeichnen.

3. Regenwassersammelbehéilter sind wie hauseigene Brunnen Eigengewinnungsanlagen. Von der
Errichtung ist das Wasserversorgungsunternehmen zu informieren. Durch geeignete
Mallnahmen ist sicherzustellen, daR von einer Eigenanlage keine Ruckwirkungen in das
offentliche Wasserversorgungsnetz mdglich sind.

4.  Auch Jahre nach Erstellung der Anlagen darf es beij Reparatur-, Anderungs- und
Erweiterungsarbeiten nicht zu Querverbindungen kommen. Gerade in groRen Gebauden sind
direkte Verbindungen nicht auszuschlieRen. Ist in einem Haus neben einer Trinkwasseranlage
auch eine Regenwasseranlage installiert, wird empfohlen, an der Ubergabestelle (Wasserzahler,
Einfihrungsstelle) ein Hinweisschild anzubringen.

5. Um die Verkeimung des Dachablaufwassers moglichst gering zu halten, bedarf es regelmafiger
Wartung. Die Dachrinnen miissen saubergehalten, die Ablagerungen aus dem Sammelbehalter
entfernt, die Filter gespult und die Funktionsfahigkeit der Pumpen gepriift werden.

Abfall / Altlasten

Das Vorhandensein von Altlastenstandorten wurde im Rahmen der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange anhand vorhandener Unterlagen geprift. Es sind keine Altlasten im Bereich der
Uberplanten Flache bekannt.

Bei der weiteren Umsetzung des Baugebiets (Tiefbau- und Hochbauplanungen) ist bei zutagetreten
von Hinweisen auf das Vorhandensein von Altablagerungen, umgehend die zustandige Behérde zu
informieren.

Begrlindung Seite 15



Y

GEMEINDE GEROLSHEIM Bebauungsplan "Im Weiher"

6.3

6.4

Nutzung des Gebiets

Als Gebietsart wird "allgemeines Wohngebiet" festgesetzt ( § 4 BauNVO). Zugelassen werden
Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe.

Die festgesetzten Nutzungen lassen so unter besonderer Beriicksichtigung der Wohnnutzung weitere
Nutzungen zu, die den Wohnwert des Gebiets erhdhen und trotzdem die Mé&glichkeit einer
vertraglichen Mischung erlauben. Dem Problem der weiten Wege zur Deckung des taglichen Bedarfs
soll vorgebeugt werden. Eine Versorgung im Gebiet soll méglich sein.

Nicht zugelassen werden sollen:

- Anlagen fur Verwaltung,
Diese Nutzung soll im Ortskern bzw. in speziell dafiir ausgewiesenen Gebieten angesiedelt
oder an den zur Zeit bestehenden Standorten gestérkt werden. Sie wird deshalb fiir dieses
Gebiet ausgeschlossen.

- Garten- und Weinbaubetriebe,
wegen ihrer zu hohen Flacheninanspruchnahme (dem vorgenannten Ziel, Wohnbauflachen

zur Verfugung zu stellen, wiirde entgegengewirkt)

B Tankstellen,
weil dadurch der Zielverkehr unnétig erhoht und die Wohnqualitat gestért wiirde.

Maf der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung soll Uber die Grundflachenzahl (GRZ 0,4) und tber die Firsthéhe
(11,50 m entlang der Hauptstrale —Schallschutz- bzw. 9,50 m) eingegrenzt werden.

Erganzend ist durch die Festsetzungen zu Nebenanlagen, Garagen, Carports und zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern sowie deren Erhalt, die Versiegelung beschrankt. Dadurch ist auch aus
okologischer Sicht eine vertragliche Planung sichergestellt.

Durch die Festsetzung der GroRe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, der Firsththe und der
Dachneigung kann eine zu starke Verdichtung eingeddmmt werden. Durch die Festsetzung dieser
Werte wird ein Hochstmal fur die &uBere Hulle der im Gebiet zuldssigen Gebaude gegeben, was die
moéglichen Gebaude harmonisch in die umgebende Bebauung und die Landschaft einfugen soll. Die
Zahl der Vollgeschosse wird nicht festgesetzt. Sie ist Uber die Begrenzung der duReren Kubatur
indirekt gegeben.

Die MindestgréRe der Grundstiicke ist (- auRer im Bereich A1, B1 und C1, der bereits bebaut ist) mit
380 m? festgesetzt, um ergénzend zu den v.g. Bestimmungen die Verdichtung einzudammen, die
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6.5

eine unvertragliche Verkehrsbelastung dieser riickwértigen Grundstiicksbereiche zur Folge haben

kénnte.
Aus dem gleichen Grund wurde die héchstzuldssige Zahl von Wohneinheiten in einem Einzelhaus

oder einer Doppelhaushalfte auf 2 begrenzt (einheitlicher Charakter des Wohngebiets).

Gestalt

Bauweise und Stellung der Gebdude auf dem Grundstiick

Die Festsetzungen zur Bauweise, zur Héhenlage des Sockels und zur Stellung der baulichen
Anlagen in Verbindung mit den dargestellten Giberbaubaren Grundstiicksflachen sollen eine positive
Gestaltung der Gesamtstruktur des Baugebiets erzeugen und sind aus der Gestaltung der
vorhandenen Bebauung entwickelt.

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt.

Grundsétzlich sind nur Einzel - und Doppelh&user erlaubt. In den Bereichen A1, B1 und C1 sind auch
Reihenhé&user zuldssig (bereits bestehende Bebauung). Im Bereich C sind nur Einzelhduser zulassig.
Umfangreiche verdichtete Reihenhausbebauungen sind nicht erwiinscht, um die vorhandenen
Griinstrukturen in den ruckwartigen Bereichen in gréRt méglichem Umfang zu erhalten und zu

sichern.
Im Gebiet sollen vorwiegend Einzel- oder auch Doppelhauser entstehen.

Die Lage und Orientierung der Uberbaubaren Grundstiicksflichen wurde unter den Gesichtspunkten
einer guten Belichtung, Besonnung und Beliiftung fiir Bebauung und Freisitze sowie unter
Berticksichtigung der Wiinsche der Anlieger geplant.

Der Energiebedarf kann so gesenkt werden. Die flexible Gebd&udeausrichtung wirkt sich auf den
Wohnwert glinstig aus. Die Méglichkeit der Errichtung von Energiesparhdusern sollte in der
Hochbauplanung unbedingt bericksichtigt werden. Okologisches Bauen ist im Bebauungsplangebiet

umzusetzen.

Festsetzungen zur duleren Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen tber Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung sind auf die bestehenden
Strukturen abgestimmt und sollen die homogene gestalterische Entwicklung des Ortsbildes
unterstitzen. Ebenso  verstehen sich die Festsetzungen zur  Fassadengestaltung,
Gestaltung der Stellplitze und unbebauter Grundstiicksflachen,  Einfriedungen (das
Nachbarrechtsgesetz fir Rheinland-Pfalz ist zu beriicksichtigen) und die Festsetzungen zu den
Werbeanlagen.

Mulltonnenstandplétze, insbesondere die der ,Griinen Tonne* sollten abseits von Wohnraumen, an
schattigen Stellen vorgesehen werden, damit unangenehme Geriiche in den Wohn- und
Freisitzbereichen unterbunden werden kénnen.
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6.7.

Griin- und Freiflichen (6kologische Aspekte)

Da im Rahmen der vorliegenden Planung nur eine bauliche Erweiterung nordlich des Mittelweges
moglich ist, kann von der Aufstellung eines Landespflegerischen Planungsbeitrags abgesehen
werden. Nach Angaben der Kreisverwaltung ist ein landespflegerischer Ausgleich nur fur die
Bereiche sudlich des Mittelwegs, dort wo noch keine riickwartige Bebauung vorhanden ist,
erforderlich. Dort ist gemal der vorliegenden Planung keine weitere Bebauung, auRer
Gartenhausern von weniger als 30 m*® umbauten Raums, vorgesehen. (Reduzierung der
baugenehmigungsfreien Nebenanlagen um 20 m?)

Immissionsproblematik

Im Rahmen der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange wies das Autobahnamt Montabaur auf
die von der nahegelegenen Autobahn A6 ausgehende Emissionsproblematik hin. Es wurde eine
schalltechnische Begutachtung durchgefithrt. Die Ergebnisse, die auch die Emissonen der
Hauptstra®e mitberticksichtigen, wurden umfassend in die Planzeichnung und die Textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan eingearbeitet.

Bodenordnung

Fur die Ordnung von Grund und Boden ist auf privater Ebene zu gewahrleisten.

Fldachenbilanz

Baugebiet

Gesamtflache ca. 2,15 ha
Verkehrsflache u. Mittelweg ca. 0,16 ha
private Grundstticksflache nérdlich des Mittelwegs ca. 1,36 ha
private Grunflachen sudlich des Mittelwegs ca. 0,63 ha

Kosten der ErschlieBung

Da keine neuen offentlichen ErschlieRungen geplant sind und alle Grundsticke privat erschlossen
werden, entstehen keine ErschlieBungskosten auf éffentlicher Ebene.
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Empfehlungen und Hinweise

Die ausfilhrenden Baufirmen sind auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und -pflegegesetzes

hinzuweisen.
Bei BaumaRnahmen ist auf die bestehenden Leitungen zu achten.

Im Baugebiet besteht die Mdglichkeit, da anstehendes Schichtenwasser vorhanden ist. Vor der

Hochbauplanung ist deshalb eine detailiete Baugrunduntersuchung durchzufiihren, deren
Ergebnisse in die Bauplanung eingearbeitet werden missen.

Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Gerolsheim

Dipl.-Ing.(FH) Ludwig Braun Architekt
Dipl.-ing. Matthias Braun Stadtplaner

Frankenthal, im Februar 2000/S026G/bg000225
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