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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan "Im Hipperich,
Erweiterungsplan I"

A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen entsprechend den Vorschriften des BauGB i.d.F. vom
08.Dezember 1986 und der BauNVO i.d.F. vom 23.Januar 1990,i.V.m. dem Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.April 1993

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9, Abs.1, Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)
Die Art der baulichen Nutzung ist fiir das gesamte Baugebiet als Allgemeines Wohngebict festgesetzt.
Entsprechend § 1, Abs.6 BauNVO wird festgesetzt, dab die nach § 4, Abs.3 im Allgemeinen Wohngebiet
vorgesehenen Ausnahmen unzuldssig sind.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9, Abs.1, Nr.1 und § 9 Abs.2 BauGB i.V.m. §§ 16-20 BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung ist fiir einzelne Baugebietsteile unterschiedlich festgesetzt.

a. Grundfliichenzahl
Entsprechend der Planzeichnung ist im gesamten Allgemeinen Wohngebiet eine Grund{lichenzahl
von 0,3 festgesetzt.

b. Geschof}fliichenzahl
Baugebietsteile 0 und I:
Entsprechend der Planzeichnung ist in den mit 0 oder I gekennzeichneten Baugebietsteilen eine
GeschoBflichenzahl von 0,5 festgesetzt,
Baugebietsteile II und III:
in den mit IT und III gekennzeichneten Baugebietsteilen ist eine Geschofiflichenzahl von 0,6
festgesetzt.

¢. Hohe und Hohenlage baulicher Anlagen
Fiir die Baugebietsteile 0 , I, IT und III sind die Héhen und Hohenlagen fiir First- und Traufhihe
und Oberkante Fertigfullboden des Erdgeschofles unterschiedlich festgesetzt. Bezugspunkt der
Hohen bzw. Hohenlagen ist jeweils die Oberkante der Fahrbahnmitte (StraBenverkehrsfliche) an
der rechtwinkelig zum Gebéude tiefstliegenden Stelle der Fahrbahn. Die Traufhdhe ist zu messen am
Schnittpunkt der Linien Dachhaut und Aufienwand.Die Firsthohe ist zu messen an der
Scheitellinie/-punkt der Dachhaut. Die Firsth6he ist gleichzeitig die max. zuliissige Hohe baulicher
Anlagen. Die Hohenlage der Oberkante des Fertigfulbodens im Erdgeschof} ist als Mittelwert im
Bezug auf die Hohenlage der Fahrbahn (StraBenverkehrsfliche) festgesetzt.
Baugebietsteile 0 und I:
Entsprechend der Planzeichnung ist in den mit I gekennzeichneten Baugebietsteilen eine Firsthohe
von max. 12,0m zuliissig. Die Traufhohen an den der StraBe zugewandlen Gebidudeseiten miissen
mindestens 3,5m , hichstens 4,5m betragen. Die Traufhéhen an Gebiuden die bergseits der Strafle
stehen, diirfen ausnahmsweise an den straBenabgewandten Gebéuderiickseiten max. 6,0m betragen,
wenn innerhalb eines GeschoBes die Geschofiebene zur Anpassung an die Geldndeneigung
gegeneinander versetzt wird, und zwar um mindestens 0,75m.Die Traufhohen an Gebéuden die
die talseits der StraBe stehen, diirfen an den straBenabgewandten Gebéuderiickseiten max.3.5m
betragen. Die Hohenlage der Oberkante des Fertigfulbodens im Erdgeschof ist mit max. +0,75m
iiber und min. -0.75m unter Oberkante Fahrbahnmitte festgesetzt.
Baugebietsteile II:
Entsprechend der Planzeichnung ist in den mit II gekennzeichneten Baugebictsteilen eine
Firsthohe von max. 14,0m zulissig. Die Traufhhen an den der Strafie zugewandten
Gebiiudeseiten miissen mindestens 4,5m , hichstens 6,0m betragen. Die Traufhéhen an Gebéduden
die bergseits der StraBe stehen, diirfen ausnahmsweise an den strafenabgewandten
Gebiuderiickseiten max. 7.5m betragen, wenn innerhalb cines Geschofies die Geschoficbene zur
Anpassung an die Gelindeneigung gegeneinander versetzt wird, und zwar um mindestens 0,75m.Die
Traufhéhen an Gebiuden die talseits der Strafie stehen, diirfen an den straienabgewandten
Gebiuderiickseiten max.4.5m betragen. Die Hohenlage der Oberkante des Fertigfullbodens im
ErdgeschoB ist mit max. +0,75m iiber und min. -0,75m unter Oberkante Fahrbahnmitte festgesetzt.
Baugebietsteile 1I1:
Entsprechend der Planzeichnung ist in den mit IT gekennzeichneten Baugebietsteilen eine
Firsthohe von max. 14,0m zulissig. Die Traufhihen an den der Strafie zugewandten
Gebiudeseiten miissen mindestens 4,5m , hichstens 6,0m betragen.Die Hohenlage der



Oberkante des Fertigfuibodens im Erdgeschof} ist mit max. +0,75m iiber Oberkante Fahrbahnmitte
festgesetzt.

3, Bauweise (§ 9, Abs.1, Nr.2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Die Bauweise ist fiir einzelne Baugebietsteile unterschiedlich festgesetzt.

Baugebietsteile 0:

Entsprechend der Planzeichnung sind in den mit 0 gekennzeichneten Baugebietsteilen nur Einzelhiiuser
in offener Bauweise zulissig.

Baugebietsteile I, IT und III:
Entsprechend der Planzeichnung sind in den mit I,II oder III gekennzeichneten Bau gebietsteilen nur

Einzel- und Doppelhiiuser in offener Bauweise zuléssig.

4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliichen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflzichen sind durch Baugrenzen entsprechend der Planzeichnung
festgesetzt. Untergeordnete Gebiudeteile im Sinne des § 8, Abs. 5 LBauO diirfen die festgesetzien
Baugrenzen ausnahmsweise iiberschreiten, und zwar um eim Maf von max. 1,5m.

5. Fliichen fiir Stellpliitze und Garagen (§ 9, Abs.1, Nr.4 BauGB)
a. Garagen, Stellplitze und iiberdachte Stellplitze sind sowohl innerhalb als auch aufierhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksflichen zulissig.
b. Stellpliitze/Garagen in KellergeschoBen sind talseits unzulissig. Nicht in das Hauptgebiiude integrierte
Stellplitze/Garagen sind in riickwartigen Grundtiicksteilen unzulissig. Die vordere zur StraBe
orientierte Stellplatz-/Garagenflucht darf von der StraBenbegrenzungslinie gemessen max. 10,0m

zuriicktreten.

6.Hochstzuliissige Zahl der Wohnungen in Wohngebiiuden (§9, Abs.1, Nr.6 BauGB)
Die héchstzulissige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden ist auf max. 2 Wohnungen festgesetzt.

7. Verkehrsfliichen sowic Verkehrsfliichen besonderer Zweckbestimmung (§ 9, Abs.1, Nr.11 BauGB)
Entsprechend der Planzeichnung sind als Verkehrsfléichen Straienverkehrsfliichen und als
Verkehrsfliichen besonderer Zweckbestimmung Fulwege festgesetzt. Die Festsetzung des FuBweges im
Bereich des Eckbachs ist lediglich eine Prinzipfestsetzung; die genaue Linienfiihrung ist im Rahmen des
Ausbau und ErschlieBungsplans noch fsetzulegen. FuBwege diirfen nicht zur Erschliefung von
Grundstiicken befahren werden. FuBwege sind nur ausnahmsweise notbefahrbahr.

8. Offentliche Griinfliichen, Kinderspielpliitze(§ 9, Abs.1, Nr.15 BauGB)
Entsprechend der Planzeichnung ist als 6ffentliche Griinfliiche ein Kinderspielplatz und Wegebegleilgriin

festgesetzt.

9. Fliichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9, Abs.1, Nr.20 i.V.m. § 8 a BNatSchG)
Entsprechend der Planzeichnung sind Fliichen fiir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft als Ausgleichs- und Ersatz(lichen sowie entsprechende MaBnahmen
festgesetzt. Es wird zwischen 8ffentlichen Griinflichen und privaten Fliichen fiir Mafnahmen zum Schutz
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschafl unterschieden.
Bestandteil des Bebauungsplanes sind die Ausgleichs(lichen/Ersatzmafnahmen im Sinne der
Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz/Landespflegegesetz dic sich westlich und dstlich der
Ortslage befinden, und zwar "Weiherwiese" sowie "6stlich des Plangebietes am Eckbach" (vgl. 9.a.
Offentliche Flichen fiir...); diese Fliichen werden gem. § 8 a, Abs. 1, S. 4 BNatSchG ganz den
Baugrundstiicken als Ausgleichs-/Ersatzmafinahmen zugeordnet.



a. Offentliche Fliichen fiir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft :

- wertvolle Geholzbestinde wie Gebiisch und Biume sind zu erhalten und durch Neupf{lanzungen
einheimischer Gehélzarten zu ergiinzen und aufzuwerten

- die im norddstlichen Randbereich des Baugebietes bestehende Quelle ist zu sichern und ein offener
WasserabfluB zum Eckbach/Miihlgraben herzustellen; das Umfeld ist naturnah zu gestalten

- im nordwestlichen Randbereich des Baugebietes ist eine Griinfliche mit Erdmodellierungen
zur Einbindung der Ortsrandbebauung herzustellen und naturnah zu gestalten

- als Ausgleichsfliche/ErsatzmaBnahme im Sinne der Eingriffsregelung des
Bundesnaturschutzgesetzes/Landespflegegesetzes werden die westlich bzw. 6stlich der Ortslage
gelegene Flichen am Eckbach "Weiherwicse"sowie "dstlich des Plangebietes am Eckbach"
entsprechend der zeichnerisch festgesetzten beigefiigien Ersatzmafnahmenplanung
festgesetzt; diese Fliche und die entsprechenden Festsetzungen sind Bestandteil des rdumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Aus Griinden des Gewisserunterhalts sind die
festgesetzten Pflanzstandorte im Detail in enger Abstimmung mit dem Gewiisserzweckverband
Isenach-Eckbach festzulegen; d.h., daB z.B. die in der westlichen Fliche festgesetzten Weiden nicht
mittig in den Weg, sondern an die Boschungsoberkante gepflanzt werden kénnen.

- innerhalb der festgesetzten Flichen vorhandene Obsthochstimme sind zu erhalten und in
gecigneter Weise in die herzustellenden Begriinungsmafnahmen einzubinden

- herzustellende Wiesenbereiche innerhalb der festgesetzten Flichen sind als artenreiche
zweischiirige Wiesen zu entwickeln

- bei der Neuanpflanzung von Gehdlzen diirfen nur einheimische Stréiucher und Laubbdume
verwendet werden, insbesondere gemiB der anhingenden Artenliste; je 100qm 6ffentlicher
Grundstiicksfliche ist mindestens ein Baum und zwei Striucher oder Heister entsprechend der
beigefiigten Artenlisten anzupflanzen; Pflanzbindungen gem. 10.a sind entsprechend anzurechnen

b. Private Fliichen fiir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft :

- innerhalb der festgesetzten Fliichen vorhandene Obsthochstimme sind zu erhalten und in
geeigneter Weise in die herzustellenden Begriinungsmafnahmen einzubinden

- innerhalb der festgesetzten Fliichen sind artenreiche Nevanpflanzugen herzustellen

- bei der Neuanpflanzung von Gehdlzen diirfen nur einheimische Striucher und Laubbiume
verwendet werden, insbesondere gemiB der anhiingenden Artenliste; je 100qm privater
Grundstiicksflche ist mindestens ein Baum und zwei Striucher oder Heister entsprechend der
beigefiigten Artenlisten anzupflanzen; Pflanzbindungen gem. 10.a sind entsprechend anzurechnen

- herzustellende Wiesenbereiche innerhalb der festgesetzten Flichen sind als artenreiche
zweischiirige Wiesen zu entwickeln

- auf Baugrundstiicken anfallende Oberflichenwiisser sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken zu
versickern und diirfen nicht in die Kanalisation eingeleitet werden. die Forderungen der DIN 1054
sind hierbei zu beriicksichtigen. Soweit besondere Versickerungseinrichtungen erforderlich werden
sind diese Mit der zustindigen Wasserbehérde abzustimmen

- die an der nérdlichen Plangebietsgrenze (Fl.nr. 372-375) vorhandene Trockenmauer ist zu erhalten

¢. Dariiber hinaus sind MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt:

- nicht iiberbaute Grundstiicksflichen diirfen nur in dem zur zweckmiifigen Nulzung (z.B. Wege,
Pkw-Stellpliitze, Abstellplitze fiir Abfallbehilter, Terrassen u.d.) erforderlichen Umfang
befestigt/versiegelt werden, so daB die iiberbauten und befestigten/versicgelten Grundstiicksflichen
zusammengerechnet 40% der gesamten Grundstiicks(liichen nicht iiberschreiten

- Wege in Fléichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschafl und in
sffentlichen Griinfl:ichen sowie zwischen Wegebegleitgriin sind nur in einer Breite von max. 1.5m
zuliissig; diese Wege diirfen nicht mit wasserundurchlissigen Materialien befestigt werden; im
Bereich des Eckbaches darf ein Mindestabstand zum Bachufer von 2.0m nicht unterschritten
werden

- bei der Neuanpflanzung von Gehélzen innerhalb von 6ffentlichen Griinflichen und
Wegebegleitgriin diirfen nur einheimische Striucher und Laubbéiume verwendet werden,
insbesondere gemiih der anhiingenden Artenliste

- die entlang des Eckbaches stockenden Rotfichten sind vollstindig zu entfernen und du rch
naturnahe Bepflanzungen zu ersetzen




10. Anpflanzen von Biiumen und Erhaltung von Biiumen (§ 9, Abs. 1, Nr. 25 a) undb) BauGB)
a. Entsprechend der Planzeichnung sind an den gekennzeichneten Standorten Biume geméB
Artenliste anzupflanzen.
b. Entsprechend der Planzeichnung sind auf den gekennzeichneten Fliichen Biume, Striucher und
sonstige Bepflanzungen als Bindung zur Erhaltung festgesetzt.



B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. den Vorschriften der LBauO Rhld.-Pfalz i.d.F. vom
28.November 1986 i.V.m. § 9, Abs.4 BauGB

1. AuBere Gestaltung von baulichen Anlagen (§ 86, Abs.1, Nr.1 LBauO)

a. Dachformen und Dachneigungen
Es sind nur Dachformen zulissig, die aus mindestens 35°-geneigten, hiichstens 45°-geneigten
Dachflichen zusammengesetzt sind. Bei Nebenanlagen, nicht zu Wohnzwecken genutzten Gebiduden
und untergeordneten Gebiudeteilen kann die Dachneigung auf 20° reduziert werden; ersatzweise
sind auch begriinte Flachdicher zuléssig.

b. Dachaufbauten
Dachaufbauten (Gaupen) diirfen max. 2.0m breit sein, es sei denn, breitere Dachaufbauten werden
durch kleinteilige Einzeldicher gegliedert. Die Summe der Breiten einzelner Dachaufbauten darf die
Hiilfte der gesamten Dachfldchenbreite nicht iiberschreiten. Der Abstand zwischen einzelnen
Dachaufbauten mufl mindestens die Hilfte der Breite des breitesten Dachaufbaus betragen. Die
Neigung und Form von Dichern iiber Dachaufbauten ist freigestellt.

¢. Dacheindeckung
Bei der Dacheindeckung sind nur rote oder rotbraune Farbtone zuléssig. Bei untergeordneten
Gebiudeteilen sind auch andere Farbtone zuléssig. Anstatt herkdmmlicher Materialien zur
Dacheindeckung sind auch Dachbegriinungen zuléssig.

d. Dachiiberstiinde
An den Dachtraufen von Hauptgebiuden sind Dachiiberstinde von mindestens 0,4m vorzusehen.
An Ortglingen von Hauptgebiuden sind Dachiiberstdnde von mindestens 0,2m vorzuschen. Bei
Nebenanlagen und untergeordnenten Gebéudeteilen kénnen diese Mindestmalie unterschritten
werden. Dachiiberstinde werden gemessen als horizontaler Abstand zwischen Vorderkante
Hauswand und Vorderkante Dachhaut.

e. Fassaden- und Farbgestaltung
Bauliche Anlagen diirfen nicht iiberwiegend und fléichenhaft mit grellen oder dunklen Farben,
glinzenden Oberfldchenstrukturen und/oder Effektputzen (grobe Strukturierung, kontrastierende
Farbeinstreuung, Glimmer-/Glaseinschliisse u.d.) gestaltet werden. Es sind nur gebrochene Farbténe,
Erdfarben und/ oder Pastelltone zur flichenhafien Farbgestaltung zulissig. Weil ist zuléssig.

2.Gestaltung von Werbeanlagen (§ 86, Abs.1, Nr.1 LBauO)

a. Anzahl
Je Grundstiick ist nur eine Werbeanlage zuléssig.

b. Anbringungsort
Werbeanlagen auf Dichern und an Einfriedungen sind unzuléssig.

c. Art und Grifle
Werbeanlagen die unabhiingig von Gebiuden errichtet werden, diirfen die héchstzuldssigen
Traufhohen nicht iiberschreiten. Werbeanlagen sind nur bis zu einer Gréfie von max. 0,5Sqm Fléiche
zuléssig.

3. Gestaltung von Einfriedungen und Stiitzwiinden/-mauern (§ 86, Abs.1, Nr.3 LBauO)

a. Einfriedungen
Grundstiickseinfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsfldchen diirfen hichstens 1.0m hoch sein. Diese

Hohenbegrenzung gilt nicht fiir Anpflanzungen, die die Funktion einer Einfriedung tibernehmen.
b. Stiitzwiinde /-mauern

Stiitzwinde/-mauern an 6ffentlichen Verkehrsflichen sind mittels Rank-, Kletter- oder dhnliche

Pflanzen zu begriinen. Eine Begriinung von Stiitzwiinden/-mauern ist nicht erforderlich, soweit sie

aus Naturstein hergestellt bzw. verblendet sind. -

4. Auflenantennen (§ 86, Abs.1, Nr.6 LBauO)
AuBenantennen sind nicht an Gebiiudefassaden zuldssig. Auenantennen sind so anzubringen, dal} sie von
6ffentlichen Verkehrs(ldchen nicht zugewandt sind (Anbringungsort im Bereich der riickwirtigen
Grundstiicksfliche oder dieser zugewandt) und die zuléssige Gebdudehohe nicht iiberschreiten.

Diese Festsetzung gilt soweit das Grundrecht auf Informationsfreiheit nicht eingeschréinkt wird. D.h., da}
bei spezifischen Grundstiickssituationen bei denen diese Festsetzung das Aufstellen von Antennen
unmdglich machen und somit den Empfang von Informationssendern verhindern wiirde, Ausnahmen
zuzulassen sind.



C. Nachrichtliche Hinweise

1. Nachbarrecht
Die Vorschrifien des Nachbarrechtsgesetzes sind einzuhalten. Dies bezieht sich insbesonderc auf die

Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen Mindestabstéinde von Pflanzungen zu landwirtschaftlich
genutzten Flichen und landwirtschaftlichen Feldwegen.

2. Versorgungsleitungen
Mit Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von 2.0m zu Versorgungsleitungen ei nzuhalten. Kénnen
die Abstiinde nicht eingehalten werden, so miissen entsprechende Sicherheitsvorkehrungnen getroffen
werden, die mit den Leitungstrigern vor Vornahme der Baumpflanzung abzustimmen sind.

3. Denkmalpflege und archiiologische Denkmalpflege
Dem Landesamt fiir Denkmalpflege ist der Baubeginn friihzeitig vor Beginn von Erdaushub und
Bauarbeiten duch die jeweiligen Bauherren schriftlich anzuzeigen. Die ausfiihrenden Baufirmen sind
durch die jeweiligen Bauherren/Bauleitungen auf die Bestimmungen Denkmalschutz- und -pflegegesetzes

des Landes Rheinland-Pfalz hinzuweisen.

4, Grundbaumafinahmen
Bei GrundbaumaBnahmen, insbesondere bei Anlagen zur Versickerung von Oberflichenwasser, sind die

Forderungen der DIN 1054 zu beachten




D. Anhang
1.Artenliste zum Bebauungsplan "Im Hipperich, Erweiterungsplan I"

Biiume

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche

Juglans regia WalnuB _
Malus spec. Apfel 1i.S.

Pyrus spec. Birnen 1i.S. !
Prunus domestica Zwetsche
Prunus avium StiBkirsche .
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Sorbus aucuparia Eberesche .
Sorbus domestica = Speierling
Salix alba Silberweide
‘Salix fragilis Knackweide

Salix viminalis Korbweide

Salix purpurea Purpurweide
Salix caprea Salweide
Striiucher/Heister

Crataegus monogyna WeilBldorn

Cornus sanguinea Hartriegel
Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana HaselnuB
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Rosa canina Hundsrose

Rosa rubiginosa Zaunrose .
Rosa pimpinellifolia Bibernellrose
Ligustrum vulgare Liguster -
Viburnum lantana  Wolliger Schneeball
Viburnum opolus Wasser-Schneeball
Rhamnus frangula - Faulbaum




D. Anhang
2. Fliichen fiir Ersatzmafnahmen auflerhalb des Pl
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D.Anhang ;
3. Fliichen fiir Ersatzmalnahmen aufierhalb des Plangebietes; Ersatzfliichen "ostlich des Plangebictes i
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E. Begriindung zum Bebauungsplan'Im Hipperich, Erweiterungsplan I"

1. Erforderlichkeit des Babauungsplans, dringlicher Wohnbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfafit ca.32650 qm. Es handelt sich um groBtenteils unbebaute
Grundstiicksflichen, die einer wohnbaulichen Nutzung zugefiihrt werden sollen. Aufgrund der zuriickliegenden
rdumlichen und strukturellen Entwicklung der Gemeinde GroBkarlbach ergibt sich in der Gemeinde fiir die
Zukunft ein dringender Wohnbedarf bis zum Jahr 2000 in einer Groflenordnung von ca 45 Wohneinheiten. Die
Bedarfsgrofien sind durch drei wesentliche Faktoren bestimmt:

a. Neu-/Entwicklungsbedarf, bedingt durch die Bevélkerungsentwicklung;

b. Ersatzbedarf, bedingt durch den hohen Anteil von Wohngebiuden (132 Gebiiude) deren
Baujahr vor das Jahr 1900 datiert, weitere 15 Wohngebiude wurden zwischen 1900 und
1948 errichtet; '

c. Nachholbedarf, bedingt durch die Wohnungsstandardsteigerung bzw.die im Vergleich zum

Landes- und Bundesdurchschnitt hohe Belegungsdichte je Wohneinheit;

Diesem Bedarf kann weder durch das jiingste Baugebiet "Im Hipperich" (Genehmigung des B-Planes am
14.09.76) noch durch Bauliicken im Gemeindegebiet entsprochen werden, da keine erschlossenen Bauliicken
verfiigbar sind. Auch im Rahmen der Dorferneuerung ist es nicht méglich Bauland und Wohnraumpotentiale
verfiigbar zu machen, da im Altortbereich entsprechend der Funktionszuweisungen "L" und "F" die baulich-
rdumliche Entwicklung von Landwirtschaft, Fremdenverkehr und Versorgungs- bzw.
Dienstleistungseinrichtungen beriicksichtigt werden muB.

2.Ziele des Bebauungsplanes
Neben der Bedarfsdeckung zugunsten des Familienwohnens soll:
- Durch den Bebauungsplan das mit dem Baugebiet "Im Hipperich" begonnene
ErschlieBungssystem funktionsgerecht zuende gefiihrt und
- ein landschafisbezogener endgiiltiger Ortsrand hergestellt werden.

3. Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Fliichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Griinstadt-Land stellt das Bebauungsplangebiet als geplante
Wohnbaufliche dar. Die nicht parzellenscharfe Darstellung der Wohnbaufldche wurde bei der Abgrenzung des
rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes dahingehend geringfiigig modifiziert, daB zugunsten der
landespflegerischen Ziele das Plangebiet im Nordwesten und Nordosten erweitert wurde. Diese
Erweiterungsflichen sind als Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft festgesetzt.

4. Zwecke des Bebauungsplanes

Die Rahmenbedingungen des Bestandes im Bebauungsplangebiet und die Bestandstrukturen in unmittelbarer
Nachbarschaft erfordern insbesondere im hinsichtlich der ErschlieBung, Ortsbild, Landschaftsbild und
Landespflege ein behutsames und doch wirksames Regelungsinstrumentarium.

Nachfolgend werden die Erforderlichkeit und der Zweck der einzelnen Festsetzungen des Bebauungsplanes
begriindet.

4.1. Verkehrsfliichen sowie Verkehrsfliichen besonderer Zweckbestimmung

Die Uberpriifung mehrerer ErschlieBungsalternativen beziiglich ErschlieBungsqualitit bzw. -funktionalitit und
ErschlieBungsaufwand fiihrte zu dem Ergebnis, dafl unter Beriicksichtigung der topographischen
Gegebenheiten das differenzierte System einer EinhangstraBe (als Verbindung zwischen Miihlweg und
SilvanerstraBe) als Haupterschliefung in Kombination mit StichstraBen als untergeordnete Wohnstrafen dic
zweckmaBigste und vertriglichste ErschlieBungskonzeption darstellt.Die StraBenbreiten betragen max. 8.0m
bei der Einhangstr. und max. 5.5m bei den Stichstrafien. Die Stafe "Zum Weinberg" mufl ebenfalls auf max.
6.5m verbreitert und im AnschluBbereich an die geplante Einhangstrafie lagemifBig angepafit werden um den
Verkehrsabldufen gerecht werden zu kénnen.

Als FuBwegeverbindung ist ein FuBweg zwischen der Strale "Zum Weinberg", der Einhangstrafie und der
Reblandschaft im Norden zeichnerisch festgesetzt in einer Breite von max.3.0m. Bei dieser Wegeverbindung
zwischen dem Baugebiet und der freien Landschaft ist zu beriicksichtigen, daB bei Starkregen mit einer
zeitweiligen wasserfithrung zu rechnen ist. Wegen der Anbindung des Gebietes an die umgebende Landschaft
und das bestehende Baugebiet Hipperich sind weitere FuBwege in einer Breite von max. 1.5m festgesetz, wobei
es zuliissig ist innerhalb der Flichen fiir Manahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft weitere Fubwege herzustellen. Fubwege diirfen nicht zur FahrerschlieBung von
Baugrundstiicken genutzt werden, da hierdurch die Funktionsfihigkeit des ErschlieBungssystems infrage
gestellt wiirde und Konflikte zwischen FuBgingern und dem Fahrverkehr unvermeidbar wiren.




4.2. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplanes ist das Allgemeine Wohngebiet festgeselzt um auch in
erinem begrenzten Umfang ein gewisses MaB an Nutzungsmischung zuzulassen, was in einem Reinen
Wongebiet ausgeschlossen wiire.

Die im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden gem. § 1(6)BauNVO
ausgeschlossen da es sich bei diesen Nutzungen um Funktionen gesamtdrilicher bzw. gar iiberdrtlicher
Bedeutung handelt, die deshalb im Rahmen der Dorferneuezung insbesondere im historischen Ortsbereich
unterzubringen wiren (mit Ausnahme von Tankstellen)

4.3. Maf} der baulichen Nutzung

Mit Riicksicht auf das Orts- und Landschaftsbild, die Eingriffe in Natur und Landschaft und die angestrebte
Grundstiicksstruktur ist sind die Grundflichenzahl und GeschoBflichenzahl in Abhéngigkeit zu den
Hohenfestsetzungen von Gebiuden. Aus den gleichen Griinden erfolgen dic Hohenfestsetzungen First- und
Traufhohe und Hohenlage der Oberkante Fertigfuboden im ErdgeschoB, differenziert nach der Lage innerhalb
des Baugebietes und der topographischen Situation des Geléndes. Die zuléssigen Ausnahmen bei den
Traufhéhen sind durch die unterschiedliche Hingigkeit des Geldndes begriindet. Gleiches gilt auch fiir die
Unterscheidung der Traufhohenfestsetzungen zwischen "talseits" und "bergseits".

4.4. Bauweise

Bei der Festsetzung der Bauweise ist es im Hinblick auf dic Landschafts- und Ortsbildqualitiit erforderlich bei
den einzelnen Baugebietsteilen raumlich zu differenzieren. Auch zu Vermeidung ciner vergleichsweise hohen
Verdichtung ist nur die offene Bauweise als Einzel- oder Doppelhausbebauung zulissig,

4.5. Uberbaubare Grundstiicksfliichen

Die Festsetzung der Bauweise wird aus stéidtebaulichen Griinden durch die Feststzung der iiberbaubaren
Grundstiicksflichen mittels Baugrenzen erginzt.

4.6. Fliichen fiir Stellpliitze und Garagen

Die entsprechenden textlichen Festsetzungen sollen einersits eine bedarfsgerechte Stellplatzschaffung
ermoglichen, andererseits verhindern, dab der ErschlieBungsaufwand fiir Stellplitze unverhéltnismébig hoch
wird. Durch die Feststzungen soll auberdem gestalterischen Belangen Rechnung getragen werden,

4.7. Hochstzuliissige Zahl von Wohnungen.

Durch die Beschriinkung der héchstzulissigen Zahl von Wohnungen auf max. zwei Wohnungen je
Wohngebiiude soll eine iiberm#Bige Wohndichte verhindert werden, die in Threr Folge zu umfangreichen
Flichenversiegelungen durch Stellplitze fithren wiirde. Auierdem kann durch diese Festsetzung entsprechend
den Bebauungsplanzielen ein hoher Anteil von Familienwohnungen sichergestellt werden,

4.8. Offentliche Griinfliichen, Kinderspielplitze

Die Festsetzung eines Kinderspielplatzes als 6ffentliche Griinfliche erfolgt im Hinblick auf die zu erwartende
Nachfrage bedingt durch den Zuzug junger Familien. Die Festsctzung von Wegebegleitgriin ist aus
gestalterischen und funktionalen Griinden zur Einbindung der Wegllichen in das Griin- und
Freiflichenkonzept erforderlich.

4.9. Mafinahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Die entsprechenden Festsetzungen sollen sicherstellen, daf die auf der Grundlage des Bebauungsplanes
entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft méglichst auf das unbedingt erforderliche MabB reduziert bzw.
ein GroBteil der Eingriffe in Natur und Landschaft im Baugebict selbst entsprechend
Bundesnaturschutzgesetz/Landespflegegesetz ausgeglichen werden. Dariiber hinaus werden Ersatzmalinahmen
fiir nicht ausgleichbare EingrilTe festgesetzt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden sowohl auf
Offentlichen als auch auf privaten Fléichen festgesetzt, da die Eingriffe in Natur und Landschaft sowohl durch
dffentliche als auch durch private Baumafnahmen bedingt werden, wobei Eingriffe durch private
BaumaBnahmen sowoh! quantitativ als auch qualitativ iiberwicgen; deshalb sind dic Flichen fiir
ErsatzmaBnahmen 6stlich und westlich der Ortslage ("6stlich des Plangebictes am Eckbach"
und"Weiherwiese") den privaten Baugrundstiicken zugeordenet, wenngleich si¢ eigentu msrechtlich 6ffentlich
bleiben kénnen.

Der Landespflegerische Planungsbeitrag zum Bebauungsplan "Im Hipperich, Erweiterungsplan I" ist
Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan.

4.10. Anpflanzen von Biiumen

Durch die entsprechenden Festsetzungen werden dic Festsetzungen iiber MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschafl erginzt und konkretsiert , sowic cin Beitrag zur Orts- und
Landschafisbildgestaltung gesichert.




4.11. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur d#Beren Gestaltung von baulichen Anlagen, Gestaltung von
Werbeanlagen, Gestaltung von Einfriedungen und Stiitzwinden/-mauern, und Aufienantennen sind zur
Sicherung der gestalterischen Einheit erforderlich. Durch die entsprechenden Festsetzungen soll ein Konsens
der Gestaltung innerhalb des Baugebietes sowie ein MindestmaB an Harmonie zum in unmittelbarer
Nachbarschaft gelegenen historischen Ortskern sichergestellt werden. Auch der topographisch exponierten
Lage wird im Hinblick auf das Landschafts- und Ortsbild Rechnung getragen.

5. Auswirkungen des Bebauungsplanes

5.1. Bestand ,

Das Baugebiet umfaBt eine Fliiche von insgesamt ca.32650 qm. Zur Zeit sind bereits ca. 2800qm
Grundstiicksfléiche baulich genutzt. Im Baugebiet sind zur Zeit ca. 1530qm Strafienverkehrsflichen vorhanden
(Zum Weinberg, Miihlweg) sowie ca. 320qm Wegeflichen. Der Bereich der Quelle und der Bachlauf umfassen
als landespflegerisch hoch sensible Zonen ca. 450qm Baugebictsfléiche.

Die restlichen ca. 27550qm Baugebietsfliiche werden iiberwiegend als Ackerbau-, Weinbau- und
Obstbauflichen, sowie als Grabeland, Hausgiirten, Wiesen und Buschfléchen genutzt.

5.2. Planung

Durch den Bebauungsplan sind ca.4800 qm als VerkerhrserschlieBungsflichen (einschl. FuBweg) festgesetz,
was einem ErschlieBungsflichenanteil von ca. 14.7 % entspricht. Der geplante 6ffentliche Kinderspielplatz
umfaBt ca. 520qm Fliche, was ca. 1.6 % Baugebietsanteil entspricht. Weitere 1380qm 6ffentliche Griinflichen
sind als Wegebegleitgriin festgesetzt, was einem Baugebietsanteil von ca 4,2 % entspricht. Als
Ausgleichsfliichen im Sinne der Landespflege sind als Flichen fiir Mafnahmen zum Schutz zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft ca. 6850qm festgesetzt(ohne die Ausgleichs/Ersatzmafinahme "In den
Weiherwiesen").Davon sind ca. 4350 qm auf privaten Grundstiicksflichen und ca. 2500 qm als 6ffentliche
Griinfliichen festgesetzt. Diese 6ffentlichen Griinflichen machen ca. 7,7 % des Baugebietes aus, dic privaten
Flichen ca.13,3 %. Alle 6ffentliche Flichen zusammengerechnet umfassen ca. 9200 qm (ca. 28,2 %). Als
Nettobaulandfliche verbleiben somit ca. 23450 qm (ca.71,8 %).

Bei einer als Planungsziel angestrebten Anzahl von mindestens 37 Wohngrundstiicken entspricht dies einer
durchschnittlichen GrundstiicksgréBe von maximal ca. 633 qm Grundstiicksfliche.

6. Abwiigung der offentlichen und privaten Belange

Entsprechend § 1 Abs. 6 BauGB wurden 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abgewigt. Die Sitzungsprotokolle zu den Abwigungsberatungen des Gemeinderates iiber die
vorgebrachten Anregungen und Bedenken sind Bestandteil der Begriindung.




F. Wohnbauflichenbedarfsberechnung fiir die Gemeinde Grofikarlbach bis zum

Zieljahr 2000 (Kurz-mittelfristiger Bedarf)
Berechnungs-/Datengrundlage: Flichennutzungsplan Verbandsgemeinde Griinstadt-Land, Erliuterungsbericht,

Stand Juli 1991

1. Neu-/Entwicklungsbedarf:

Bevélkerung in Grofikarlbach im Jahr 1990: 1012 EW
Bevolkerung in Grofikarlbach im Jahr 2000:

(Einwihner-Prognose "2000") 1050 EW
Bevoélkerungszunahme in 10 Jahren 38 EW

Bei einer Belegungsdichte von 2,3 Pers./WE entspricht dies einem Wohnbaulandbedarf fiir ca. 16 WE.

2. Ersatzbedarf:
Wohngebiudebestand im Jahr 1985: 289 Wohngebiude
(Wohnungsbestand 1985, 412 Whg.en,
entspricht 1,42 Whg/WGeb.)

Wohngebdude vor 1900 erbaut: 132 Wohngebiude
Ersatz von 0,5%/a (=0,66 WE/a)
Wohngebiude vor 1948 erbaut: 15 Wohngebiude

Ersatz von 0,25%/a (=0,0375 WE/a
Der Ersatzbedarf fiir die Jahre 1994-2000 entspricht einem Wohnbaulandbedarf fiir ca. 7 WE.

3. Nachholbedarf durch Standardsteigerung:
Belegungsdichte im Reg.bezirk Rheinhessen-Pfalz im Jahr 1985: 2,21 Pers/WE

Belegungsdichte in der VG-Griistadt-Land im Jahr 1985: 2,39 Pers/WE
Belegungsdichte in der Gemeinde Grofikarlbach im Jahr 1985: 2,45 Pers/WE
Belegungsdichte im Bundesdurchschnitt fiir das Jahr 2000 2,30 Pers/WE

(Baulandbericht 1986 des BMBau)
Der Nachholbedarf bezogen auf die Belegungsdichte belduft sich fiir Grofkarlbach auf ca. 6.5%; das bedeutet,

daB bezogen auf die Bevélkerungszahl im Jahr 1985 (1008 EW:2,3Pers/WE=438 WE ) in Relation zum
Wohnungsbestand im Jahr 1985 (412 WE) ein Wohnbaulandbedarf fiir ca. 26 WE besteht.

4. Gesamtbedarf: ca. 49 Wohneinheiten

5. Umrechnung das Wohnbaulandbedarfs von Wohneinheiten in Bruttobaulandbedarf
49 WE : 1,33 WE/Wohngebiude (Durchschnittswert in der Gemeinde Grofikarlbach bereinigt um die
6.5% geringere Belegungsdichte/ Wohneinheit) = ca. 37 Wohngebiiude/Wohngrundstiicke
davon 70% Einzelhiuser mit ca. 700qm Bruttogrundstiicksfliche/Einzelhaus = 18130 qm
davon 30% Doppelhiuser mit ca. 400qm Bruttogrundstiicks(liche/Doppelhaus = 4440 qm
Bruttobaulandbedarf: ca. 22500qm (Baugrundstiick einschl. 15% ErschlicBungsanteil, ohne
Ausgleichsflichen innerhalb des Baugebietes fiir Eingriffe in Natur und Landschaft)




G. Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschlufl
Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde gemih § 2 Abs. 1 BauGB am ....cccoevvreeerenees VOM Gemeinderat
beschlossen und am.......ooeuseeeseeses ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Erste Biirgerbetciligung

Der Bebauungsplanenl\mrf wurde durch den Beschluf des Gemeinderates am 26.01.1994 als Grundlage fiir die
Biirgerbeteiligung angenommen. Der Gemeinderat beschlof am 26.01.1994 dic dffentliche Auslegung geméh

§ 3 BauGB. Die ortsiibliche Bekanntmachung der sfentlichen Auslegung erfolgte am 03.03. 1994, die
sffentliche Auslegung erfolgte fiir die Zeit vom 14.03.1994 bis zum 29.03. 1994.

Erste Beteiligung der Triiger sffentlicher Belange
Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange erfolgte gemab § 4 BauGB in der Zeit vom 24.02.1994 bis zum

07.04.19%4.

Erste Abwiigung der #ffentlichen und privaten Belange

Gemiih § 1 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB beschlof der Gemeinderat nach Priifung iiber die im
Rahmen der ersten Biirgerbeteiligung und ersten Beleiligung der Triger 6ffentlicher Belange vorgebrachten
Anregungen und Bedenken am 01.06.1994.

Zweite Biirgerbeteiligung

Der geinderic Bebauungsplanentwurl wurde durch den Beschluf des Gemeinderates am 31.08.1995 als
Grundlage fiir die zweite Biirgerbeteiligung angenommen. Der Gemeinderat beschlof am 31.08.1995 die
Sffentliche Auslegung gemif § 3 Abs. 2 BauGB. Die ortsiibliche Bekanntmachung der sfTentlichen Auslegung
erfolgte am 21.09. 1995; die 6ffentliche Auslegung erfolgte fiir die Zeit vom 04.10. 1995 bis zum 20.10.1995.

Zweite Beteiligung der Triiger dffentlicher Belange
Die Beteiligung der Triger sffentlicher Belange erfolgte gemih § 4 BauGB in der Form der Benachrichtigung

am 12.09.1995 iiber die sffentliche Auslegung.

Zweite Abwiigung der #ffentlichen und privaten Belange
GemiB § 1 Abs. 6 BauGB iV.m. §3 Abs. 2 BauGB beschlob der Gemeinderat nach Priifung iiber die im

Rahmen der zweiten Biirgerbeteiligung und zweiten Beteiligung der Triger dffentlicher Belange vorgebrachien
Anregungen und Bedenken am 23.11.1995.

Satzungsbeschlufl
Der Bebauungsplan wurde gemiB § 10 BauGB vom Gemeinderat am 23.11.1995 als Satzung beschlossen.

Rechtswirksamkeit
Ort und Zeit der sffentlichen Auslegung des als Satzung beschlossencn Bebauungsplanes und seiner
Begriindung wurde gemih § 12 BauGB am . H-03 A ortsiiblich beka nntgemacht. Mit dem Tage der

Bekanntgabe tritt der Bebauungsplan in Kraft.
Ausgefertigt aaf
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