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Textliche Festsetzungen zum

Bebauungsplan "Westlich der ausseren Kirchgasse,
VIll. Anderung”

Gemeinde HaBloch
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HINWEIS:

Dieser Bebauungsplan umfasst die hier abgedruckten Textlichen Festsetzungen, die
Planzeichnung im MaBstab 1 : 500 sowie die Begrindung.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungs- und bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen im Geltungsbereich ausser Kraft.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung des Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuchs
und zur Neuregelung des Rechts der Raumordnung (Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 -
BauROG) vom 18.08.1997 (BGBI. | S. 2081)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - Bau-
NVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. |. S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV "90) in der Fassungvom 18.12.1990 (BGBI. . 1991 S. 58)

Landesbauordnung (LBauO) von Rheinland-Pfalz in der Fassungvom 1.04.1995 (GVBI. Nr.
4,5.19)

Gemeindeordnung (GemO) fur Rheinland-Pfalz vom 14.12.1973 (GVBI. S. 419), zuletzt ge-
andert durch das Landesgesetz vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153).

Hauptsatzung der Gemeinde HafBloch vom 21.11.1994 in der jeweils geltenden Fassung.
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Textliche Festsetzungen

l.
1.
1.1

Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. BauNVO
Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO
Allgemein zuldssig sind die in § 4 Abs. 2 und Abs. 3Nr. 5 BauNVO genannten Anlagen
und Nutzungen sowie ausnahmsweise zulassig die des § 4 Abs: 3 Nr. 1 - 4 BauNVO.

MaB der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO
Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung

- der hochstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ),

- der hochstzulassigen Geschossflachenzahl (GFZ)

- der Hohe der baulichen Anlagen und

- der hochstzulassigen Zahl der Vollgeschosse.

Die Hochstwerte ergeben sich aus den Nutzungsschablonen der Planzeichnung.

Flr die Hohe baulicher Anlagen gilt die durch Planeintrag festgesetzte maximale
Wandhohe Gber Oberkante der zugeordneten 6ffentlichen Verkehrstlache (Gehweg)
ab der Grundstucksgrenze gemessen in der Gebaudemitte. Als Wandhohe gilt das
Maf3 der Geldndeoberflache bis zur Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut.

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Die zulédssige Bauweise ist durch Planeintrag als abweichende Bauweise festgesetzt.
Die Gebaude durfen an einer der seitlichen Grundsticksgrenzen als Grenzbauten
(ohne seitlichen Grenzabstand) errichtet werden.

Im Plangebiet sind, entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen, nur Einzelhau-
ser zulassig.

Stellung baulicher Anlagen: Firstrichtung § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Flrdie Stellung der baulichen Anlagenistin der Planzeichnung die Firstrichtung zwin-
gend festgesetzt. Diese Festsetzung gilt nicht fir Nebenanlagen und Garagen.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 + 22 BauGB und §§ 12 + 14 BauNVO

Nebenanlagen, die Gebaude im Sinne des § 2 Abs. 2 LLBauO darstellen, Stellplatze
und Garagen sind entsprechend den Bestimmungen der LBauO sowohlinnerhalb als
auch ausserhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig.

Garagenund Nebengebaude sind mindestens 5,0 m hinter die Strassenbegrenzungs-
linie zurlickzustellen.
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6.

1.1

1.2

1.3

3.1

Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Im Bereich des Bebauungsplanes wird die zulassige Anzahl der Wohnungen auf ma-
ximal 2 Wohnungen pro Wohngebaude begrenzt.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Die gekennzeichneten Flachen sind mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der All-
gemeinheit und mit einem Leitungsrecht fiir die Fiihrung, Uberwachung und Unterhal-
tung der Versorgungsleitungen zugunsten der Versorgungstrager zu belasten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen § 86 LBauO
AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO

Fassadengestaltung

Die Fassaden der Gebaude sind zu verputzen, in Sichtmauerwerk auszufihren oder
mit Holz zu verkleiden. Verkleidungen der AuBenwandflachen mit glasiertem oder
glanzendem Material, Kunststoff-, Asbestzement-, Teerpapp- oder Metallelementen
sind nicht zulassig.

Dachgestaltung

Die Décher der Hauptgeb&ude sind mit beidseits gleicher Dachneigung mit 35 - 45
Neigung auszufihren und mit (naturroten bis rotbraunen) Dachsteinen oder -ziegeln
zu decken. Auf Garagen und untergeordneten Nebenanlagen sind auch Flach- und
Pultdacher zuléssig.

Dachaufbauten (Gauben) und Dacheinschnitte sind im gesamten Bebauungsplange-
biet unzulassig.

Sockelhoéhe

Die Sockelhthe wird gemessen ab der Geldandehohe bis zur Oberkante des Fertigful3-
bodens im Erdgeschoss (= erstes Vollgeschoss Uber Kellergeschoss). Sie darf, ge-
messen ab der Gebaudemitte, 0,50 m bei eingeschossiger und 1 m bei zweigeschos-
siger Bauweise nicht Uberschreiten.

Gestaltung von Stellplatzen § 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO
Stellplatze und Zufahrten im Bereich der Vorgéarten (zwischen Strassenbegrenzungs-
linie und Baugrenze) sind auf maximal 50 % der Grundsticksbreite zulédssig.

Alle Stellplatze sind wasserdurchldssig zu befestigen, z.B. mit wassergebundener
Decke, Schotterrasen, Rasengittersteinen. Die Rasengittersteine sind einzuséaen.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke § 86 Abs. 1 Nr. 3
LBauO

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
Die unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke sind gartnerisch zu gestalten und zu
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pflegen, soweit sie nicht als Zufahrten oder als notwendige Stellplatzflachen benétigt
werden.

Im Bereich zwischen den Strassenbegrenzungslinien und Baugrenzen (Vorgarten)
sind Nutzgéarten nicht zulassig. Vorgarten sind als zusammenhéangende Grunflachen
zu gestalten.

3.2 Einfriedungen
Einfriedungen (zwischen Strassenbegrenzungslinie und VorderKante Baukorper) dur-
fen eine Gesamthdhe von 1,10 m, gemessen ab Oberkante der am nachsten gelege-
nen Verkehrsflache, nicht iberschreiten. Die Verwendung von Maschendraht ist nicht
zulassig.

3.3  Abfallbehalter
Standplatze fur Abfallbehalter, die unmittelbar an die 6ffentliche Verkehrsfiache gren-
zen, sind unzulassig. Sie sind gestalterisch in den Vorgarten zu integrieren und abzu-
pflanzen. Sie mussen sichin Form, Material und Gestaltung den Hauptbaukdrpern un-

terordnen.
Hinweise
1. Bodenfunde

Bei den im Plangebiet durchzufiihrenden Erdarbeiten sind die ausfihrenden Baufir-
men eindringlich auf die Bestimmungen des Landesgesetzes zum Schutz und zur
Pflege der Kulturdenkmaler (Denkmalschutz- und -pflegegesetz, DSchPfIG) vom 23.
Marz 1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, S. 159 ff) hinzuweisen. Danach ist jeder zutagekom-
mende archaologisehe Fund unverzuglich zu melden, die Fundstelle soweit als mog-
lich unverandert zu lassen und die Gegenstande gegen Verlust zu sichern.

Des weiteren ist das Landesamt fir Denkmalpflege - Abteilung Archaologische Denk-
malpflege - Kleine Pfaffengasse 10 in 67346 Speyer, Tel. 06232/ 107-300, von allen
Erdarbeiten mindestens 8 Wochen vorher zu unterrichten, damit ggfs. notwendig wer-
dende wissenschaftliche Untersuchungen mit der gebthrenden Sorgfalt durchgefihr
werden konnen.

2. Schutz von Baumen
Die Moglichkeiten der Zufahrt mit Baumaschinenistan dem erhaltenswirdigen Baum-
bestand der Kirchgasse auszurichten. Vor Baubeginn ist eine Ubereinstimmung mit
der kommunalen Landespflegeabteilung zu erzielen.

3. Ver- und Entsorgung
Die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigungistan das vorhanden System anzu-
schlief3en.

4, Regenwasserversickerung / Brauchwassernutzung

Werden die nicht Gberbauten Flachen der Baugrundstiicke, wie Hofflachen und Fla-
chenflrden ruhenden Verkehr, befestigt, so soll die Befestigung zur Verringerung der
Flachenversiegelung weitgehend wasserdurchldssig befestigt werden. Unver-
schmutztes Dachflachenwasser soll gesammelt und als Brauchwasser verwendet
werden oder vorbehaltlloh einer evtl. wasserrechtllchen Erlaubnis oder Bew:lllgung

-5-
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auf den Grundstucken versickern. Das breitflachige Versickernlassen unter Ausnut-
zung der belebten Bodenschicht ist erlaubnisfrei. Die Brauchwassererwarmung tber
eine Solaranlage wird empfohlen.

Bebauungsplan "Westlich der ausseren Kirchgasse,
VIll. Anderung"
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Zeichnerische Festsetzungen zum

Bebauungsplan "Westlich der ausseren Kirchgasse,
VIll. Anderung"

Gemeinde HaBloch
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Gemeinde Haf3loch

Zeichnerische Festsetzungen

z2.B.
WH 4,50 m

i

GRZ 0,4

GFZ(0,9

I N L
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Allgemeines Wohngebiet
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO

Hohe baulicher Anlagen
maximale Wandhohe
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16, 20 BauNVO

Grundflachenzahl
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17, 19 BauNVO

Geschossflachenzahl
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17, 20 BauNVO

Abweichende Bauweise
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 BauNVO

nur Einzelhauser zulassig
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 BauNVO

Baugrenze
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO

Stellung baulicher Anlagen: Firstrichtung
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache

§ 9 (1) Nr. 21 BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
§ 9 (7) BauGB
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Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

Sonstige Planzeichen

i{ Bestehende Grundstiicksgrenzen

Bestehende Gebiude

Nutzungsschablone, z.B.

WA | Baugebietsar
I Zahl der Vollgeschosse
WH 4,50 m Hoéhe baulicher Anlagen
GRZ 0,4 Grundflachenzahl
B GFZ Geschossflachenzahl
a A Bauweise

2 WE Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude
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Begrundung zum

Bebauungsplan "Westlich der ausseren Kirchgasse,
VIll. Anderung"

Gemeinde HaBloch
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1.2

Lage und Abgrenzung des Bebauungsplangebietes

Lage im Raum
Das Bebauungsplangeblet liegtin der Gemeinde Hal3loch, Landkrels Bad Durkheim.
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Réumlicher Geltungsberelch
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundsticke FIStNr. 2361,
2364/3 und 2366 der GemarkungHassloch. Das Plangebiet liegtinnerhalb der bebau-
ten Ortslage von Hafloch an der Kirchgasse sudlich des Amselweges.

Bestehende Bauleitplanung
Das Plangebiet liegt innerhalb des Bebauungsplanes "Westlich der ausseren Kirch-
gasse, V. Anderung ", rechtsgultig seit 1975.

In diesem Bebauungsplanist das gesamte Gebiet als "Allgemeines Wohngebiet" aus-
gewiesen.

Erfordernis der Plananderung

Ausléser fir die Anderung des Bebauungsplanes war ein Bauwunsch auf dem Grund-
stlck Kirchgasse 237, wonach durch Ausweitung der Uberbaubaren Flache ein
Wohnhaus errichtet werden soll. Der Bauausschuss hatte zwar einer Befreiung zuge-
stimmt, die Kreisverwaltung hatjedoch im Rahmen der Bearbeitung mitgeteilt, dai3 die
Befreiungstatbesténde nach § 31 BauGB nicht vorliegen und eine Realisierung des
Bauvorhabens nur Uber eine Bebauungsplanéanderung moglich ist. Nachdem sich
auch die angrenzenden Grundstiickseigentiimer an der Anderung interessiert zeig-
ten, wurde der Aufstellungsbeschluss fur diese Bebauungsplananderung gefasst.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird eine - insbesondere aus Griinden des
sparsamen und schonenden Umganges mit Grund und Bodens - sinnvolle Nachver-
dichtung bebauten Gebietes ermdglicht. Somit die Bebauungsplananderungim Sinne
des Gemeinwohls und stadtebaulich vertretbar.
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4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Umfang der Plananderung
Die textlichen Festsetzungen wurden weitgehend aus dem bisherigen Bebauungs-
plan Ubernommen.

Die zeichnerischen Festsetzungen beinhalten vor allem die Ausweitung der Baugren-
zen, so daf3 in den rickwartigen Grundsticksbereichen eine Bebauung in "2. Reihe"
ermdglicht wird.

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist als "Aligemeines Wohngebiet" ausgewiesen. Die Festsetzungen
zur Zulassigkeit der baulichen Anlagen wurden aus dem bisherigen Bebauungsplan
unverandert Gbernommen.

MaB der baulichen Nutzung
Das NutzungsmafB orientiert sich an der umgebenden Bebauung und dem Bestand in-
nerhalb des Baugebietes. Die Vorschriften des § 17 BauNVO werden eingehalten.

Bezuglich der Gebdudehdhen und Bezugsgrenzen wurden die in Hassloch Ublichen
Definitionen und Mal3e verwendet.

Flr die rackwartigen Grundsticksbereiche wurde die maximale Hohe der baulichen
Anlagen mit 4,50 m so begrenzt, dal3 nur eine eingeschossige Bebauung ermdglicht
wird. Damit soll eine Verschattung der angrenzenden Nachbargrundstucke vermin-
dertwerden und die Einschrankungen der Nutzbarkeit dieser Grundsttucke so weit wie
maoglich reduziert werden.

Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Bauweise

Die zulassige Bauweise ist als abweichende Bauweise festgesetzt. Die Gebaude dur-
fen an einer der seitlichen Grundstlcksgrenzen als Grenzbauten errichtet werden.
Diese bestehende Baustruktur soll auch kunftig Bestand haben und ist daher im Be-
bauungsplan festgeschrieben.

Begrenzung der Wohneinheiten

Um einer nicht auszuschliessenden Beeintrachtigung durch eine mogliche Bebauung
mit Mehrfamilienhausern auf den bestehenden Wohnfrieden, insbesondere durch die
Abwicklung des bei Mehrfamilienhdusern entstehenden ruhenden Verkehrs, entge-
genzuwirken, wurde (geméaf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) die hochstzuléssige Zahl der
Wohnungen in Wohngebauden auf maximal zwei Wohnungen begrenzt. Diese Be-
grenzung ist nur fir die rickwartigen Grundsttcksbereiche erforderlich, da die vorde-
ren Grundsttcksbereiche zum einen bereits mit Einfamilienhausern bebaut sind und
zum anderen mehr Wohneinheiten an dieser Stelle stadtebaulich nicht stérend sind.

Erschliessung

Die Erschliessung bleibt unverandert bestehen. Zur Sicherung der Erschliessung der
Bebauung in "2. Reihe" ist auf jedem Grundstick ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Allgemeinheit bzw. der Versorgungstrager festgesetzt.

Ver- und Entsorgung
Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Strom und Gas sowie die Abwasserbeseiti-
gung ist Uber das vorhandene Versorgungs- und Abwassernetz sichergestellt .

Grunordnung

Aufgrund der bereits nahezu vollstandigen Bebauung des Plangebietes ist die geson-
derte Aufstellung eines separaten Grinordnungsplanes nicht erforderlich. Die not-
wendigen Aussagen zur moglichen Beeintrachtigung von Natur und Landschaft wer-

- 13-



Bebauungsplan "Westlich der dusseren Kirchgasse, Vill. Anderung"” Gemeinde HaBloch

5.2  Altlasten
Uber Altlasten in diesem Planungsgebiet ist der Verwaltung nichts bekannt.

5.3 Bodenordnung
Bodenordnende Massnahmen zur Verwirklichung der Festsetzungen sind nicht vorge-
sehen und auch nicht erforderlich. Die Erschliessung fur die Bebauung in 2. Reihe er-
folgt auf privatrechtlicher Basis.

5.4  Kostenschatzung und Finanzierung i
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bereits vollstandig erschlossen. Es
entstehen der Gemeinde keine weiteren Erschliessungkosten.

Neustadt, Haf3loch, den 28.04.1998

Bebauungsplan "Westlich der dusseren Kirchgasse, VIll. Ande-
rung"”
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Anlage zur Begrundung
Abwagung nach der 6ffentlichen Auslegung

Beteiligung der Burger

Nachdem die Grundzuge des Bebauungsplanes nicht berthrt werden, konnte die Bebau-
ungsplanédnderung im Rahmen des sogenannten vereinfachten Verfahrens gemafi § 13
BauGB durchgefiihrt werden. Unter Berdcksichtigung der Neufassung des Baugesetzbuches
zum 1. Januar 1998 wurde gemaf § 13 Satz 1 Nr. 1 BauGB von der Unterrichtung und Erorte-
rung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB (Vorgezogene Blrgerbeteiligung) abgesehen. Gemaf §
13 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde den betroffenen Burgern Gelegenheit zur Stellungnahme in-
nerhalb einer angemessenen Frist gegeben, und zwar im Rahmen einer Auslegung des Be-
bauungsplanes gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.06.1998 bis 22.07.1998 (Verof-
fentlichung vom 11.06.1998). Es gingen keine Anregungen und Bedenken ein.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB wurde mit Schreiben

vom 4.06.1998 mit Termin bis 22.07.1998 durchgefihrt. Es gingen keine Anregungen und Be-
denken ein.

Weitere abwégungsrelevante Einwendungen liegen nicht vor.

Neustadt, HaBloch, den 9.10.1998
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Verfahrensablauf

Die Aufstellung des Bebauungsplanes gemaf § 2 Abs. 1 BauGB wurde vom Gemeinderat in
der Sitzung am 20.03.1997 beschlossen. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlus-
ses wurde geman § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB im "Amtsblatt der Gemeinde Hafloch" am
11.06.1998 bekanntgemacht.

Nachdem die Grundzuge des Bebauungsplanes nicht beruhrt werden, konnte die Bebau-
ungsplandanderung im Rahmen des sogenannten vereinfachten Vertahrens gemafi § 13
BauGB durchgefihrt werden. Unter Bertcksichtigung der Neufassung des Baugesetzbu-
ches zum 1. Januar 1998 wurde gemaf § 13 Satz 1 Nr. 1 BauGB von der Unterrichtung und
Erdrterungnach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB (Vorgezogene Blrgerbeteiligung) abgesehen. Ge-
mafR § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde den betroffenen Biirgern Gelegenheit zur Stellungnah-
me innerhalb einerangemessenen Frist gegeben, und zwarim Rahmen einer Auslegung des
Bebauungsplanes gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB

Die Einholung der Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange gemafi § 4 Abs. 1 BauGB
erfolgte mit Schreiben vom 04.06.1998. Der Termin zur Abgabe der Stellungnahmen wurde
auf den 22.07.1998 festgelegt.

Die 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB wurde im "Amtsblatt der Gemeinde Haf3-
loch"am Donnerstag, den 11.06.1998 mit dem Hinweis bekanntgemacht, da3 Bedenken und
Anregungen zu dem Bebauungsplanentwurf wahrend der Auslegungsfrist bei der Gemein-
deverwaltung vorgebracht werden kénnen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung und textlichen Festsetzungen hat in der
Zeit vom Montag, den 22.06.1998 bis einschlieBlich Mittwoch, den 22.07.1998 zur Einsicht-
nahme oOffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung bis 17.30 Uhr erfolgte am Donners-
tag, den 16.07.1998. Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 04.06.1998
von der offentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB benachrichtigt.

Wahrend der Auslegungsfrist gingen keine Bedenken und Anregungen ein.

Der Bebauungsplan einsctilieBlich der textlichen Festsetzungen wurde vom Gemeinderat in
der Sitzungam 08.10.1998 als Satzung geméaR § 10 BauGB beschlossen. Die ortsiibliche Be-
kanntmachung Uber den Satzungsbeschluss erfolgte amt X i{)me%ﬂﬂ)ter Hinweis auf§ 215
BauGB. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

ausgefertigt: HaBloch, den 15, Okt. 1998

Gemeinde altung:
(Gebhs

) BUrgermeister




