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Zahl der
Vollgesch.,

Grundfl. Ceschol -
zahl fl. Zahl

Baugebiet

— Bauweise ¥

Grenze des raumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Abgrenzung sonstiger unterschiedlicher
Festsetzungen

Grundsticksgrenze vorhanden bzw.geplant
Grundsticksgrenze wegfallend

Baulinie

Baugrenze

StrafBenbegrenzungslinie
Gebdude vorhanden
Gebaude wegfallend

Firstrichtung geplant bzw.vorhanden

Uberbaubare Grundsticksflache fur Hauptgebaude

Uberbaubare Grundsticksflidche fiir Gebidude ohne
Aufenthaltsraume(d.s.Neben-,Wirtschafts-u. Betriebsgeb.)

Nicht Uberbaubare Crundstiicksflache

Offentliche StraBenverkehrsfliche
Flache flir den Gemeinbedarf

Kirche
Kindergarten

Grabungsschutzgebiet

Mischgebiet

Besondere Bauweise (einseitige
Crenzbebauung als Winkeltyp
zuldssig sh.Schema)

Offene Bauweise (mit zusatzl.Festsetzungen nach

Geschlossene Bauweise Text Ziff. 3.1)

Zahl der Vollgeschosse (zwingend)
Zahl der Vollgeschosse ( als Hochstgrenze)

Crundflachenzahl als Hoéchstgrenze
unter Beachtung
der (iberbaubaren

Grundsticksflache

Geschobflachenzahl

Unterschiedliche Einzelfestsetzungen
innerhalb des Geltungsbereiches

Flllschema der
Nutzungsschablone

1. Art der baulichen Nutzung

3. Bauweise ( § 9

A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN nach BBauG und BaullVO

(8 9 Abz. 1,Mr. 1 BBauG)

1.1 Die Art der baulichen Nutzung im Mischgebiet entlang der Schiller-
straBe (im Bereich der'Fliche fiir den Gemeinbedarf") wird gemal
§ 1 Abs. 5 BauNVO vom 15.9.1977 eingeschrankt. Zuladssig sind
lediglich Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Ziff. 5 BauNVO (Anlagen fur
Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle ,hsoziale, gesund-
heitliche Zwecke.

1.2 Im Mischgebiet entlang der Langgasse sind die in § 6 Abs. 3 BauNVO -

vermerkten Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
daher nicht zuldssig.

Nicht zuldssig sind auBerdem Nutzungen gemdfB § 6 Abs. 2 Ziff.6
u. 7 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen)-

1.3 Im Gebiet der Langgasse dlirfen die vorderen Grundsticksteile,
fiir die eine "besondere Bauweise" festgesetzt ist, lediglich zur
Errichtung von Wohngebduden und Laden genutzt werden. Im Be-
reich der "geschlossen" zu bebauenden 2.Bautiefe sind sowohl
Wohn- als auch Nicht-Wohngeb&ude zuléssig.

1.4 In den rickwaértig gelegenen Flachen flr "Neben-, Wirtschafts-
und Betriebsgebaude" ist der Bau von Wohnungen nicht gestattet.

2. MaB der baulichen Nutzung und Abstande (§ 9 Abs.” Nr.1 BBauG)

2.1 Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die im Plan einge-
schriebenen Grund- und GeschoBflaichenzahlen bestimmt. Sie
werden in Anpassung an die vorhandene Bebauung gemall
§ 17 Abs. 9 BauNVO Uber den Regelwerten des § 17 Abs. 1
BauNVO festgesetzt. Sie gelten als Hochstwerte unter Beachtung
der jeweils Uberbaubaren Grundstiicksflache.

2.2 Bei der offenen Bauweise sind die Vorschriften der §§ 17 bis 20
der LBauO vom 27.2.1974 zu beachten.

2.3 Die durch vordere und hintere Baugrenzen festgesetzten Uber-
baubaren Grundstickstiefen konnen ausnahmsweise um max. 1,0 m
nach vorne und nach hinten Uberschritten werden. Das gilt je-
doch nur fir untergeordnete Bauteile im Sinne des § 17, Abs.5
LBauQ, wie Erker, Balkone, Vordacher, Treppen usw.

Ebenso kénnen untergeordnete Bauteile in die Hofflaichen der
in besonderer Bauweise errichteten Crundstiicke hineinragen.
Die Abstandsvorschriften der LBauO sind zu beachten.

., Abs, 1 Nr. 2 BBauQ)

3.1 Auf dem Baugrundstick "fiir den Gemeinbedarf" ist, abweichend
von der im Plan festgesetzten offenen Bauweise, entlang der nérd-
lichen Grundstiicksgrenze eine "einseitige Grenzbebauung"

(mit einem 1-geschossigen Gebdude) zuldssig.

3.2 Die Breite der Bauwichflache /Hofflache bei den Grundstiicken
in "besonderer Bauweise" (Haus-Hof-Bauweise) entlang der
Langgasse richtet sich nach den Angaben in der Planzeichnung.
Sofern sich aus der vorhandenen baulichen Situation eine geringere
als die in § 17, Abs. 4 LBauO vorgeschriebene Hofbreite ergibt,
so ist diese auch weiterhin zuléssig.

4 . Caragen, Stellpldtze und Nebenanlagen (& 9,Abs.1,iir.& S3auC)

4 .1 Garagen und Stellpldtze sind in der nach den Bestimmungen der
LBauO erforderlichen Zahl auf den privaten Grundstiicksflachen
auszuweisen.

4.2 Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind als Ausnahme zu-
lassig.

5. Granordnung (gemaB § 9 Abs. 1 Ziff. 15 u.25 BBauC. i.V. mit
§ 17 LPTIC -EandeSpﬂegegesetb in der Fassung vom 5.2.1979

({GVBL. S 37).

5.1 Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind, soweit sle
nicht als Zufahrten , Hofflaichen oder Stellpldtze benétigt
werden, gartnerisch anzulegen.

5.2 Bei allen Pflanzungen sind die im Nachbarrecht von Rheinland-
Pfalz vom 15.6.1970 geforderten Grenzabstiande einzuhalten.

5.3 Fur Pflanzungen im Bereich der "Fléche flir den Gemeinbedarf"
sind Cehodlze aus nachstehender Artenliste auszuwéhlen :

Baume 1. Ordnung:

Acer platanoides - Spitzahorn

Acer pseudo-platanus = Bergahorn

Acer saccharinum - Silberahorn
Fagus sylvatica - Rotbuche

Picea excelsa - Rotfichte

Picea omorika - Serbische Fichte
Picea sitchensis - Sitkafichte
Pinus griffithii “ Tranenkiefer
Platanus acerifolia - Platane

Quercus pedunculata > Stieleiche

Quercus pe duculata Fastigiata =
Tilia cordata =

Pyramideneiche
Winterlinde

Baume 2, Ordnung :

Acer sampestre - Feldahorn

Amelanchier c anadensis - Kanadische Felsenbirne
Carpinus betulus - Hainbuche

Hippophae rhamnoides = Sanddorn

Malus Hitlieri ~ Zierapfel

Picea pungens Clauca Koster - Blaufichte

Zierkirsche
Zierpflaume

Prunus avium Plena =
Prunus cerasifera =

Rhus typhina - Essigbaum
Sorbus aucuparia o Eberesche
Sorbus intermedia ¥ Mehlbeere
Syringa vulgaris - Flieder
Taxus baccata - Eibe

-

Flur die Anlage niederer Hecken sollen verwendet werden:

Sauerdorn
Cypressen
Felsenmispel

Berberitzen =
Chamaecyparis -
Cotoneaster in Arten -

Deutzia ~ Maiblumenstrauch
Forsythien - Goldglockchen
Ligustrum = Rainweide oder Licuster
Pinus montana Zwergkiefer

Potentilla . Fingerstrauch
Pyracantha = Feuerdorn

Ribes “ Zierjohannisbeere

Spiraea arguta -
Spiraea japonica -
Tamarix pentranda -
Taxus -
Thuja a

Schneespiere
Zwergspiere
Erikastrauch
Eiben
Lebensbaum

Weitere Baume und Straucher der heimischen Wild- und Garten-
flora sind zulassig.

Alle Bdume und Geholze sind in der Qualitdt nach den Bestimmun-
gen des BDB (Bund Deutscher Baumschulen) und nach DIN 18 916
zu pflanzen.

B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN nacih § 123 Abs.1 iLBauC

1 . Dacher

1.1 Dachform und Dachneigung

Dacher mit unterschied-
licher Neigung und Form
entsprechend den Erforder-
nissen des Bautrdgers.

Gebiude in der Cemeinbedarfsflache

Satteldacher
mit ‘502 -

Hauptgebaude mit Ciebelstellung:
senkrecht zur Strale 5° Neigung
Hauptgebaude der 2. Bautiefe entlang
der Langgasse ,in geschlossener
Bauweise

Satteldacher
mit 50° ¥ 5° Neigung
Gebdude u. Garagen in der Zone
fair Neben-u.Wirtschaftsgebaude
sowie Garagen L R

Flach-oder Satteldacher
50° Neigung

Dachaufbauten

Dachaufbauten (Dachgauben) sind nur bei 1-geschossigen Gebau-
den zuldssig.

Die Gesamtlénge aller Cauben darf nicht mehr als 1/2 der Gebdude-
lange betragen. Die Breite jeder einzelnen Caube darf das MaB von
1,20 m nicht (berschreiten. Von den duBeren Cebdudekanten ist
ein Abstand von mindestens 0,80 m einzuhalten.

Die Ausbildung von Dachterrassen durch "Einschnitte" in die
Satteldicher ist nur an Cebdudeseiten zuldssig, die nicht vom
offentlichen Strallenraum her einzusehen sind.

Dacheindeckungen

Als Material fir die Eindeckung der geneigten Déacher dirfen in
Anpassung an den Bestand lediglich naturrote bis braune Dach-
ziegel verwendet werden.

2, Kniestocke

Kniestécke sind nur bei 1-geschossigen Cebauden bis zur Hohe eines
Vollgeschosses zuldssig. Im Gbrigen gilt als Kniestock jede Aufkantung

- von mehr als 30 cm, gemessen zwischen OK-GeschobBirohdecke und
OK-FuBpfette.

3. Sockelhdéhe, Traufhohe

3.1 Die Sockelhohe der Hauptgebiude darf 1,0 m - gemessen zwischen

OK FuBweg und OK ErdgeschoB-FuBboden - nicht Uberschreiten.

Bei den riickwértigen (ehemaligen)Scheunen und sonstigen [{eben-
u.Wirtschaftsgebduden ist die "gewachsene" Traufhdohe von 4,0 m
bis 5,0 m auch bei Um-oder Neubauten beizubehalten.

Unmittelbar aneinandergrenzende Traufen von Gebduden gleicher
GeschoBzahl sollen keine grébere Hohendifferenz als 1,50 m - von
Gebauden unterschiedlicher Geschofizahl keine grébere Hohen-
differenz als 2,50 m aufweisen,

4 . Finfriedungen { § 123, Abs. 1, Nr. 7 LBauO)

4.1
ik, 2
H .3

Vorhandene alte Tore und Einfriedungen entlang der Langgasse
sind zu erhalten und ggf. durch gleichartige zu ersetzen.Die
Mindesthohe der Einfriedungen soll in diesem Gebiet 2,20 m
betragen.

Im Gbrigen Gebiet sind die rickwértigen und seitlichen Einfrie-
dungen bis zu einer Hohe von 1,80 m zuldssig.

StraBenseitige Einfriedungen im Ubrigen Gebiet werden mit max.
1,10 m uber OK FubBweg festgelegt.

1

BEGRUNDUNG G gemdB § 9, Abs. 8 BBauG

Allgemeines
1.1 Der mit RE v. 6.3.1973 ,Az: 433 - 11-DUW-HaBloch/F, genehmigte
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u
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Flachennutzungsplan weist den Bereich des Bebauungsplanes als
"gemischte Bauflache" aus.

Das Plangebiet liegt innerhalb des engeren Ortskerns der Gemeinde.

Im Jahr 1978 wurden in einer Grobanalyse fir den Ortskern "besonde-
re,der Stadterneuerung dienende MaBnahmen zur Beseitigung stadte-
baulicher MiBstande" als notwendig herausgestellt. Eine ungefidhre Ab-
grenzung des "Sanierungsgebietes" war bereits im Flachennutzungsplan
gekennzeichnet. Diese Abgrenzung wurde durch die Detailuntersuchung
Uberwiegend bestatigt, in kleinen Teilbereichen aber erganzt bzw. ver-
andert.

Eine wesentliche Aufgabe der Grobanalyse war es, die sich seit einigen
Jahren abzeichnenden Veranderungen in der Bau- und Nutzungsstruktur
des engeren Ortskerns zu erfassen und -aufbauend auf friheren Plan-

entwirfen- Vorschldge Uber ihre Einpassung in ein raumliches und gestal-
terisches Gesamtkonzept zu machen. Dazu gehdren u.a. die Winsche nach
einer besseren Ausnutzung (Verdichtung) der bisher vielfach noch durch
eine landwirtschaftliche Bausubstanz bestimmten Ortskernzone,z.B. durch
eine Umstellung von der bis dahin ortstypischen Haus-Hof-Bauweise zur ~

geschlossenen Bauweise - oder durch Aufstockung der Gebdude von bis-
her 1- auf 2 oder 3 Vollgeschosse.

Ein Teil der Untersuchung 1978 bezog sich auch auf eine 1.Beurteilung
der Verkehrssituation im Ortskern - unterschieden nach flieBendem und
ruhendem Kfz-Verkehr, nach Radfahrverkehr und FuBgéngerverkehr.
Diese Bedlrfnisse wurden 1978 und 1981 durch Verkehrsgutachten von
PROF.SCHAECHTERLE mit Hilfe von Verkehrsziahlungen im Detail unter-
sucht und in Vorschlage zur Verkehrsentlastung mancher StraBen bzw.
zur Veranderung des Verkehrsflichenangebots umgesetzt. Nach diesem
Fachgutachten ist im engeren Ortskern trotz des vorgesehenen Baus
von UmgehungsstraBen mit auf hohem Stand stagnierenden, mdglicher-
weise auch mit noch ansteigenden Verkehrsbelastungen zu rechnen,da
der Anteil des Ziel- und Quellverkehrs und des innerdrtlichen Verkehrs
relativ hoch ist. Hinzu kommt kiinftig ein ansteigender Parkplatzbedarf.

Diese Verkehrsbediirfnisse und die Abstandsforderungen der Landes-
bauordnung bei hohergeschossigen Gebduden machen es erforderlich,
das bestehende StraBennetz an manchen Stellen des Ortskerns durch
Zurtucknehmen der Baufluchten zu verbreitern.

Im Bereich des Kirchengeldndes liegen Wiinsche flir den Bau eines
zuséatzlichen Sozialgebdudes vor. Da die Zuordnung zu den bereits:
vorhandenen Gebiuden schwierig ist und die Freiflichen grofirdumig
gesichert werden miissen, ist hier eine Grenzbebauung an der Nord-
grenze erforderlich. Auch diese Bauwlinsche sollen im Bebauungs-
plan geregelt werden.

Um fUr die privaten und offentlichen Forderungen zur Verdnderung
der Bau- und Nutzungsstruktur die rechtlichen Grundlagen zu
schaffen, hat der Gemeinderat der Gemeinde HaBloch am 23.5.1979
die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach BBauG als Teilplan 4
des Bebauungsplanes "Ortsmittelpunkt" beschlossen.

Das Bebauungsgebiet umfaBt alle Grundsticke zwischen der Lang-
gasse, der Rosselgasse, der SchillerstraBe und dem StraBenzug
Burggraben.

Der Bebauungsplan umfaBt (einschl. anteiligen Fliachen der Er-
schlieBungsstraBen) eine Flache von rd. 1,58 ha. Davon ent-
fallen rd. 0,68 ha auf das Geldnde der Kirchengemeinde entlang
der SchillerstraBe und rd. 0,92 ha auf die private Bauflache.

Die Ausweisung des gesamten Planbereiches erfolgt als Mischge-
biet gemdB § 6 BauNVO . Das Geldnde der Kirchengemeinde wird
zusitzlich als Flache fir den Gemeinbedarf gekennzeichnet.

Die Ausweisung als Mischgebiet erfolgt unter Berlcksichtigung
der bereits vorhandenen Nutzungsmischung mit Wohnungen,Klein-
gewerbebetrieben, Liden und &ffentlichen Einrichtungen. Diese
Nutzung soll auch in Zukunft erhalten bleiben,sofern von den
Betrieben keine unzumutbaren Immissionseinwirkungen auf die
benachbarte Wohnbebauung ausgehen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird unter Beachtung des Bestandes
mit 2 Geschossen als Hochstgrenze festgesetzt. Fir die in den
rickwiértigen Grundsticksteilen vorhandenen und auch kinftig
zuldssigen Nicht-Wohngebduden erfolgt eine Festsetzung mit

1 Vollgeschof3.

Entlang der Langgasse wird in Anpassung an den Bestand die
besondere Bauweise vorgesehen, wobei auch Gebdude mit zurick-
liegenden, abgewinkelten Hausteilen zuldssig sein sollen. Hier-
durch soll der bisherige Nachteil der sehr schmalen Grundstiicke
mit unzweckmédBigen, langgestreckten Wohngebduden gemildert
und die Wohnqualitit verbessert, d.h. den heutigen Erforder-
nissen angepaBt werden. Durch diese Gebdudezuordnung kann
auch die im rickwértigen Grundstiicksbereich z.T. noch vorhan-
dene Scheunenfront erhalten und far Wohnzwecke nutzbar ge-
macht werden. Die rickwartige Bauzone wird in geschlossener
Bauweise vorgesehen.

Fir den Bereich des Kirchengrundstiickes wird entsprechend der
heutigen Ceb&udestellung die offene Bauweise festgesetzt. Die
textlichen Festsetzungen lassen allerdings an der nérdlichen
Grundsticksgrenze ausnahmsweise eine einseitige Grenzbebauung
mit einem 1-geschossigen Gebaude zu.

Entlang der Langgasse sollen Hauptgebdude, wie bisher, mit
ihren Giebeln zur StraBe hin orientiert sein. Damit wird das
typische Ortsbild in diesem Bereich erhalten oder auch bei der
Errichtung von Ersatz-Neubauten sichergestellt.

1.6 Fur den Bereich der Langgasse wird eine Ausnutzung mit Grund-
und GeschoBflichenzahlen festgesetzt, die (iber den Regelwerten
des § 17, Abs. 1 BauNVO liegen. Diese héhere Ausnutzung ist
stellenweise bereits heute vorhanden und ergibt sich daher aus
der gewachsenen baulichen Situation. Die Zuldssigkeit der Uber
den Regelwerten liegenden Festsetzungen ergibt sich aus § 17,
Abs. 9 BauNVO.

1.7 Die ErschlieBung der Bauflichen erfolgt Uber die bereits vor-
handenen Straben.

1.8 Die Versorgung mit Wasser und Strom sowie die Abwasserbeseiti-
gung wird Uber das vorhandene bzw. zu ergdnzende ortliche
Versorgungs- und Abwassernetz sichergestellt.

. Kosten flir die Gemeinde

ErschlieBungskosten entstehen der Gemeinde durch die Ausweisungen des

Bebauungsplanes nicht, da die ErschlieBungsstraBen bereits vorhanden
sind.

Kosten zusatzlich zum ErschlieBungsaufwand entstehen der Gemeinde
jedoch voraussichtlich durch die Zurickverlegung der StraBenflucht-
linie im Bereich Langgasse. Das gilt sowohl fir den Erwerb der zu-
satzlich anfallenden offentlichen StraBenflachen als auch fir Entschéadi-
gungsleistungen beim Zurickverlegen der Gebdude.

Die Héhe dieser Kosten ist heute noch nicht im einzelnen abzusehen.
Sie werden auch erst in einem ldngeren Zeitraum -je nach Vorliegen
der privaten Verdnderungswiinsche- anfallen. Flir diese Kosten will
die Gemeinde HaBloch entsprechende Summen in die Haushalte der
nachsten Jahre einplanen.

. Bodenordnende MaBnahmen

Vermessung der neuen Bauflucht entlang der Langgasse.

. Beginn der BaumaBnahmen

BaumaBnahmen sind lediglich von privater Seite zu erwarten. Der
Realisierungszeitpunkt der einzelnen MaBnahmen ist daher von den
privaten Dispositionen abhangig.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat in der Sitzung
am 02.12 1981 beschlossen.

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschiusses wurde im "Geschéftsanzeiger”
(Wochenzeitung fur HaBloch und Umgebung) am 18121981  bekanntgemacht.

Die vorgenannte Wochenzeitung ist durch Hauptsatzung der Gemeinde HafBloch
als Verdffentlichungsorgan fiir amtliche Bekanntmachungen der Cemeindever-

waltung bestimmt.
Die Einladung zur Biirgerbeteiligung wurde am Freitag ,den 2805.1982

bekanntgemacht. Die Blirgerbeteiligung wurde in der Zeit vom [)j )

den 01061982 bis Dienstag  ,den 15.06.1982 durchgefihrt.

Die Birgerbeteiligung, zuséatzlich bis 19.°° Uhr , wurde am Dienstag .den
08.06.1982 durchgefiihrt.

Die Einholung der Stellungnahme der Trager &ffentlicher Belange erfolgte

mit Schreiben vom 240061982 . )

Der Termin zur Abgabe der Stellungnahmen wurde auf den 26071982 \
festgelegt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung und textlichen Festsetzungen
wurde vom Gemeinderat in der Sitzung am 02.02.1983 angenommen.

Die 6ffentliche Auslegung wurde im "Geschéftsanzeiger" am Donnerstaqg . den
24.02 1983 mit dem Hinweis bekanntgemacht, dab Bedenken und An-
regungen zu dem Bebauungsplan wdhrend der Auslegungsfrist bei der Gemein-

deverwaltung vorgebracht werden konnen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung und tgxtlich_en Festsetzungen
hat in der Zeit vom Mont den (7031983 bis einschlieBlich

a
Montag , den” 11041983 zur Einsichtnahme o6ffentlich ausgelegen.
Die Auslegung zusatzlich bis 19.°° Uhr, wurde am Dienstag . den 08.03.1983
durchgeflhrt.

Die Trager &ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
von der offentlichen Auslegung benachrichtigt.

Wihrend der Auslegungsfrist gingen keine
Uber die der Gemeinderat in seiner Sitzung am _
e , =

Die Beschwerdeflihrer wurden mit Schreiben vom —
nis dieses Beschlusses in Kenntnis gesetzt,

Der Bebauungsplan einschlieBlich der textlichen Festsetzungen v_\furde vom
Gemeinderat in seiner Sitzung am  29.061983 als Satzung geméB § 10 BBauG
beschlossen.

r

16.02.1983

Bedenken und Anregungen ein,
Beschlufl gefalht

—

Uber das Ergeb-

HaBloch, den 26071983
Cemeindeverwaltung
}70‘/"/‘

(Flockert)

Bilrgermeister

Genehmigungsv;ermerk der Kreisverwaltung ( § 11 BBauG)

.  FERTIGUNG
GENEHMIGT

e ———

Mit Verf. vom 0.4, 0kt 1983, . 610-13/6325 /-HA 45 / KL.

T L 1933‘
KREISVERWALTUNG BAD DURKHEIM
|.V.

(Mreisrechtsdirektor)

Die ortsiibliche Bekanntmachung der Genehmigung des Bebauungsplanes
gemdB § 12 BBauG erfolgte am __ 2710.1983 unter Hinweis auf § 155 a
BBauG.

HabBloch, den 31.10.1983

Gen;gindeverwaltung

o

Blrgermeister

Gemeinde

Gemeindeverwaltung 6733 HaBloch/Pfalz

18 L Bebauungsplan
,Ortsmittelpunkt -Teilplan 4"
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