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1.0.a.

I1.1.

nordostlich

Rebfldchen,

1.2.

verlaufende

Begriindung zum Bebauungsplan mit integrierten landespfl.
Festsetzungen gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Ausgangssituation / Bestand im Planungsgebiet
Das Plangebiet des Bebauungsplanes “Am Kleisinger” befindet sich

inmitten der bebauten Ortslage der Gemeinde Kallstadt, das Gelidndeprofil des
Plangebietes fillt von Nord nach Siid ab.
Die Flidchen des Plangebietes werden derzeit landwirtschaftlich, als

genutzt und bewirtschaftet.

Im Westen grenzt der gewachsene Ortskern der Gemeinde Kallstadt an das
Plangebiet. Hier befindet sich die Winzergenossenschaft Kallstadt bei der
wihrend der Weinlese mit nicht unerheblichen Lirm und Geruchimmissionen
fiir die Nachbarschaft zu rechnen ist.

Im Norden entlang der Neugasse finden sich Wohngebéude aus verschiedenen
Siedlungsjahren, im Osten landw. Betriebe und Beherbergungsbetriebe. Der an-
grenzende siidliche Teil, entlang der K4, Freinsheimer Strasse, wird geprigt
durch Wohngebiude der sechsziger Jahre.

Verkehrliche Anbindung

Geplant ist im Bereich des Bebauungsplanes iiber eine verkehrs-

beruhigt (Mischverkehrsfliache) ausgebaute Anliegerstra3e den enstehenden

Quellverkehr an die Neugasse anzubinden.

Die Neugasse hat eine direkte Zufahrt auf die in Ost-West Richtung
Kreisstrasse, K 4, und somit eine Anbindung an das regionale

Verkehrsnetz in Richtung Freinsheim-Ungstein und iiber die B 271, Deutsche

Weinstrasse,

1.3.

an das iiberregionale Verkehrsnetz an die A 6 Richtung Mannheim-
Kaiserslautern oder die A 650 Richtung Bad-Diirkheim-Mannheim.

Erfordernis der Planaufstellung / Entwicklung aus dem F-Plan

Das Plangebiet des Bebauungsplanes “Am Kleisinger” ist im rechts-
kraftigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Freinsheim als
Flache fiir den Weinbau ausgewiesen.

Im z.Zt anhéingigen Verfahren der Anderung des Flichennutzungsplanes

hat der Rat der Verbandsgemeinde beschlossen dieses Gebiet als Wohngebiet
auszuweisen und zu entwickeln.

Der Wunsch zur Bebauung auf den sog. ,,Schiisselgrundstiicken an der Ostl.
gelegenen Neugasse wurde durch die Vorlage von Bauvoranfragen
dokumentiert. Zur Sicherung der ErschlieBungsmoglichkeit des Plangebietes
hat der Ortsgemeinderat der Gemeinde Kallstadt in seiner Sitzung

am 28. August 1995 erstmals beschlossen, zur stiddtebaulich sinnvollen
Ordnung und einer 6konomisch und 6kologischen Bodenordnung fiir

das Plangebiet einen Bebauungsplan aufzustellen.
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Gemeindever-

ermoglichen

den

Riicksicht

Ziel der Planung ist es, die im F-Planentwurf als Wohngebiet ausgewiesenen

unbebauten Grundstiicke, unter Wiirdigung der in der Umgebung vor-

handenen nachbarlichen Nutzungen, einer Bebauung zuzufiihren.

Den von der Planung betroffenen Biirgern wurde die Moglichkeit zur AuBerung

gegeben. Nach den eingegangenen Anregungen und Bedenken der vorge-

zogenen Biirgerbeteiligung hat der Ortsgemeinderat in seiner Sitzung am

08 Februar 1996 die Anderung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

beschlossen.

In einer weiteren Sitzung des Gemeinderates wurden am 15. Juli 1996 die
Grundziige des zu entwickelnden Bebauungsplanes durch die

treter, unter der beratenden Mitwirkung der Verwaltung, erortert.

Demnach sollten in dem Entwurf Grundstiicke mit einer Grofe von ca. 300
bis 400gm entstehen. Die Bebauung sollte in offener Bauweise mit ein- bis
eineinhalbgeschoBigen Wohngebéduden erfolgen. Aufgrund der ErschlieBung
mit einer Sackstrasse und der Liickenlage innerhalb der bebauten Ortslage soll
die Wohnungsanzahl auf zwei Wohnungen je Gebdude und Grundstiick
begrenzt werden. Die ErschlieBungsstrasse soll als verkehrsberuhigter Bereich
ausgebaut werden und ein wechselseitiges Parken im Strassenraum

Im Plangebiet wird die Anlage eines Kinderspielplatzes gewiinscht, der auch

Bedarf aus umliegenden Wohngebieten abdecken soll. Auf die Versickerung
von Oberfldchenwasser im Rahmen der Berticksichtigung der vorherrschend
verdichteten Siedlungsstruktur bei der vorhandenen Ortskernlage soll

genommen werden.

Aufgrund dieser Planungsabsicht ,der innerdrtlichen Lage des Plangebietes und
der Art der ErschlieBung sollen die als Ausnahme zulidssigen Nutzungen des

§ 4 Abs.3 Nr.1-5 BauGB nicht zugelassen werden.

Die daraus entwickelte stiddtebauliche Konzeption sieht eine Bebauung mit
Einfamilien- bzw. Zweifam.hiusern als Einzelhduser und Doppelhéuser vor.
Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt iiber eine Stichstra3e als ver-
kehrsberuhigte Anliegerstraf3e.

Bodenordnung:
Von Seiten der Ortsgemeinde wird zur Umsetzung des Bebauungsplanes eine
gesetzliche Umlegung angestrebt.

Abwasserbeseitigungskonzept:

Bodenverhiltnisse:

Die Bodenbeschaffenheit im NBG wurde im April 1997 untersucht. Das Ing.
Biiro fiir Bodenmechanik Dr.-Ing. Kurt Gelbert fithrte zusammen mit dem Ing.
Biiro Schmihing und den Verbandsgemeindewerken Freinsheim




Versickerungsversuche im Baugebiet durch. Dabei wurden an drei

ausgesuchten Stellen im Baugebiet Baggerschiirfe ausgefiihrt. Diese wurden mit
Wasser gefiillt und das Absinken des Wasserspiegels wurde
zeitabhiingig protokolliert (siehe Gutachten des Ing. Biiros Gelbert in Anlage 1).
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des

Privatgrund
323

An zwei von drei Baggerschiirfen stellte sich heraus, daf} eine Versickerung
unmoglich ist. Der dritte Versuch ergab eine geringe bis mittlere Durch-
lassigkeit, wobei diese Bodenbeschaffenheit wohl nur auf einen kleinen Teil
des NBG zutreffend ist.

Die im Bebauungsplan eingetragene HaupterschlieBungsstrasse verlduft von
Westen nach Osten. Im Bereich des Westendes ist eine Wendeflache (WH1)
angrenzenden Parkstinden vorgesehen. Der Ostteil enthilt einen nach Siiden
fiihrenden Stichweg mit Wendehammer (WH2). Auf der Hohe von WH2 ist
eine Bebauung in 2.Reihe vorgesehen.

Fiir alle Strassen, Stichstrassen, Biirgersteige und Wendeplitze werden wasser-
durchldssige Pflasterungen verwendet. Alle KFZ Stellplidtze werden mit Rasen-
gittersteinen oder sog. Okopflaster oder gleichwertigem Wabenpflaster ge-
staltet.

Entwésserung:

Die Fliache des geplanten Neubaugebietes ,,Am Kleisinger* lasst sich

zweckmiBigerweise in vier Teilabfluflichen (R 1 bis R 4) aufgliedern (siehe

Lageplan). Dabei werden die topographischen Gegebenheiten, die Er-

schlieBungsrichtung und die mogliche Zuordnung von Einzugsgebieten zu
vorhandenen Kanilen beriicksichtigt.

Da eine Versickerung von Oberflachenwasser gem. Landeswassergesetz in dem
Gebiet aus den vor genannten Griinden nicht méglich ist, muf3 das
Oberflachen-wasser abgefiihrt werden. In den Teilabflulflichen R 2 und R 3 ist
dieses iiber einen Oberflichenwasserkanal moglich, da in dem jetzigen
Wirtschaftsweg bereits ein Regenwasserkanal DN 300 vorhanden ist. Dieser
Kanal leitet das Niederschlagswasser an ein Gewisser dritter Ordnung, den sog.
Bauerngraben. Das Oberflichenwasser aus den AbfluBflaichen R 1 und R 4
kann nicht wirtschaftlich vom Schmutzwasser getrennt abgefiihrt werden,
sodal} sich fiir diese Teilflachen nur ein Mischwassersystem anbietet.

Das Oberflichenwasser der privaten Grundstiicke soll dezentral auf

zwischengespeichert werden. Dazu wird im Bebauungsplan unter Ziff.
festgesetzt werden, dall die Anwesen eine Zisterne mit bestimmtem Speicher-
volumen einzubauen haben. Diese Zisternen enthalten flichendeckend iiber das
ganze Gebiet einen Notiiberlauf, der je nach Teilabflu3flaiche und Ausnutzung
des Zisternenvolumens in einen Oberflichenwasserkanal oder

Mischwasserkanal einmiindet.



Es ist vorgesehen das Oberflachenwasser der Strassen ohne Zwischen-
speicherung in den Regenwasser- oder den Mischwasserkanal abzuleiten. Das
Schmutzwasser soll in Schmutzwasserkanilen DN 200 aus PVC Jumbo Rohren
abgefiihrt werden (sieche Anhang, Aktennotiz).
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Strasse
Fiir das

Baugebietes

Die Schmutzwasserkanile werden parallel zu den Regenwasserkanilen in der
Strasse verlegt. Fiir die Anschliisse der dufleren Gebiete R 1 und R 4 werden
vorhandene Mischwasserknaiile verwendet. Die Gebiete R 2 und R 3 werden
im Wirtschaftsweg zusammengefiihrt und iiber einen geplanten
Schmutzwasser-sammler an die vorhandene Mischwasserkanalisation in der
Freinsheimer Strasse angeschlossen.

Die Entwésserung der Bebauung in zweiter Reihe be1 WH 2 kann, dem Ge-
landegefille angepalit, nach Siiden erfolgen. Das Oberflichenwasser der
kann hier in die unterhalb WH 2 liegende Griinfldche abgeleitet werden.
Schmutzwasser wird ein Kanal im Griinstreifen am Siidrand des
verlegt. Der Schmutzwasserkanal wird an den geplanten

Schmutzwasserkanal im Wirtschaftsweg angeschlossen.

ein

Notiiberlauf
Regenwasser-
entwassert.

in

1.4.

Das Oberflichenwasser der Wendefldche WH 1 wird analog zu WH 2 in die
stidlich angrenzende Griinfldche geleitet.

Diese beiden Fldchen mit Versickerungsmulden kénnen nur begrenzt Ober-
flichenwasser aufnehmen. Ein Teil des Wassers wird durch die Bepflanzung,
anderer Teil wird durch den Mutterboden gespeichert bzw. verdunstet. Um ein
Uberlaufen dieser Mulden zu vermeiden, sollte jedoch auch hier ein

eingebaut werden. Dieser Notiiberlauf wird an den vorhandenen

kanal im Wirtschaftsweg angehédngt und in den Bauerngraben

Westlich des Gebietes R 1 ist im vorliegenden Bebauungsplan eine Griinfldche
ausgewiesen. Diese kann aus Griinden der Lage und Topographie (Geldnde-
neigung) nicht zur Zwischenspeicherung von Oberfldchenwasser genutzt
werden.

Im Hinblick auf den entwisserungstechnischen Anschlufl des NBG ,,Am
Kleisinger* an die vorhandene Ortskanalisation mufl im Rahmen eines spéteren
Entwurfes die hydraulische AbfluB3situation der vorhandenen Kanile iiberpriift
werden.

Darlegung der Umweltvertraglichkeit gem. § 17 Abs. 4 LPfIG

Die Ortsgemeinde Kallstadt hat sich als stadtebauliches Ziel eine Verdichtung
der Ortslage zur Aufgabe gemacht. Hierbei sollen bauliche Liicken im Ort
geschlossen werden. Dieser Zielsetzung ist der Vorzug vor der

Ausweisung von Neubaufldchen an der Peripherie zu gewihren.



Im vorliegenden Fall des NBG ,,Am Kleisinger* wurden Flidchen die gem. §34
BauGB bebaubar wiren bewullt von einer Bebauung zuriickgehalten um das
gesamte Plangebiet einer geordneten stddtebaulichen, 6kologischen und
o0konomischen Nutzung zuzufiihren.

Die z.Zt. auf der Grundlage des §34 BauGB bebaubaren Fldchen konnen der
Anlage 2.3 entnommen werden.
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1.0.b. Begriindung zum Bebauungsplan ,,Am Kleisinger, Anderung I*

Im Zuge der weiteren Planung des Neubaugebietes hat sich bei der Durchfiihrung der
Umlegung herausgestellt, daBein 6ffentl. Kanal in dem in Richtung Nord-Siid
verlaufenden bestehenden Wirtschaftsweg fast identisch mit den neuen
Grundstiicksgrenzen verlduft. Somit bestand aus technischen Griinden die
Notwendigkeit die geplante ErschlieBungsstrale auf eine Ausbaubreite on 5,50m zu
verbreitern.

Die Lage der bestehenden Gasstation wurde kartiert und planerisch mit der
Station der Pfalzwerke neben einander angeordnet.

Das Plangebiet wurde im Siidwesten um einen Grundstiicksteil erweitert. Uber dieses
Grundstiick verlduft z.Zt. eine geduldete wichtige fuBldufige Verbindung von der
Neugasse im Norden zum Hiibaum im Siiden. Nach eingegangenen Anregungen der
Landwirtschaftskammer wurde in der Sitzung des Gemeinderates am
04/Februar/99 die Lage des Kinderspielplatzes verindert und auf das
Grundstiick FL.Nr. 1176/19 verlegt. Uber den Ki.spl. verliuft ein 6ffentlicher
FuBweg. Somit trigt die Gemeinde einem Offentlichen Belang Rechnung und
ermoglicht die Verlegung eines Kanals und techn. Versorgungsleitungen in diese
offentliche Fliche.

Die Kreisverwaltung Bad Diirkheim als Untere Planungsbehorde hat bei
Offenlage des Bebauungsplanes ,,Am Kleisinger, Anderung I Bedenken geltend
gemacht und darauf hingewiesen, dal der Bebauungsplan ,,Am Kleisinger* gem.
dem Urteil des OVG Liineburg vom 25/Februar 97 (4 NB 3096) in der
Festsetzung I + ID enen Formfehler beeinhaltet. Diese Festlegung wurde im
Verfahren zu dem B-plan ,,Am Kleisinger Anderung I gem. dem BeschluB des
Rates der Gemeinde Kallstadt vom 04/Februar/99 abgeindert.

Eine Anderung des landespflegerischen Planungsbeitrages ist nicht erforderlich , da die
in den Geltungsbereich aufgenommene Fldche bereits erschlossen ist und z.Zt.gem.
§34 BauGB bebaut werden konnte. Somit stellt die Erweiterung des Geltungsbereichs
des B-planes keinen zusitzlichen Eingriff in Natur- und Landschaftshaushalt dar.

Kostenschitzung zur Verwirklichung der Planung
a) Landespflegerische Mafinahmen

1) Im Plangebiet des B-Planes ,,Am Kleisinger, Anderung I

18 Strassenbdume 440.-DM / Stiick 7.820.-DM
Unterpflanzung 3.552.-



Kinderspielplatz, o6ffentl.Griinanl. 970 gm 6.500.-

2) Im Plangebiet der Ersatzma3nahme zum B-Plan “ Am Kleisinger*
(Ziff E1 des landespflegerischen Planungsbeitrages)
138 gm Riickentwicklung ND ,,Gauberger Hohl*, (Ankauf entféllt da
bereits im Besitz der Gemeinde)
Entbuschung, Entsiegelung, Pflasterung mit Natursteinpflaster
gesamt: 24.175.-DM
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b) ErschlieBungskosten

Die GesamtgroBe des Plangebietes betréigt ca. 18.478qm

Die Strassenflidche und Fliche fiir Parkflichenund offentl. Griinflichen und
offentlichen FuBweg betrigt 5.123 qm

Folglich betragen die Grundstiicksflichen 18.478 qm - 5.123 qm= 13.355qm

Die iiberschlédgig ermittelten ErschlieBungskosten betragen ca. 1.200.000.-DM
(13.355gm x 90.-DM/qm)

Die anfallenden Kosten werden entsprechend den einschlédgigen Satzungen und
Regelungen der Ortsgemeinde bzw. der Verbandsgemeinde umgelegt und ab-
gerechnet.

Bestitigung

Die Begriindung zum Bebauungsplan ,,Am Kleisinger, Anderung I* der
Ortsgemeinde Kallstadt hat zusammen mit den zeichnerischen und textlichen
Fessetzungen des o0.g. Bebauungsplanes vom

..................................... DIS ZUM ..o
in den Dienstrdumen der Verbandsgemeindeverwaltung Freinsheim offentlich
ausgelegen. Die Auslegung wurde im Amtsblatt der Verbandsgemeinde Freins-
heim vOm ......cccevvveeviiienieeiiecee, offentlich bekanntgemacht.

Kallstadt den

Person, Ortsbiirgermeister
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2.0. Lage des Plangebietes und Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes

GemiB § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB wird festgelegt, da3 die Grundstiicke,
welche in beiliegendem Lageplan, der Bestandteil des Bebauungsplanes ist,
mit einer durchgezogenen Linie umrandet sind als Allgemeines Wohn-
gebiet in Verbindung mit§ 4 BauNVO festgesetzt werden (s. Abb. 1).

Als Hinweis wird an dieser Stelle darauf aufmerksam gemacht, dafl

die landespflegerische Ersatzfliche im Bereich des ND ,,Gauberger Hohl*
befindlich ist (Landespfleg.Pl.beitrag Ziff E 1 Seite 34).

Dieser Bebauungsplan erfafit das Grundstiick F1. Nr. 4123 in der
Gemarkung Kallstadt .
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Abb.1.
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E 1 ND ,,Gauberger Hohl*“ FI.Nr. 4123 Gemarkung Kallstadt

Abb.2: Lage der landespflegerischen Ersatzfldche ,,Bebauungsplan
Erginzungsplan Am Kleisinger*
( Ausschnitt aus der TK 6515 Bad Diirkheim Ost)
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3.0. Textliche Festsetzungen
3.1. Planungsrechtliche Festsetzungen

Fiir das unter Ziff. 2.0. ndher bezeichnete Gebiet werden folgende
Festsetzungen gem. § 9 BauGB getroffen:

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

Das Plangebiet wird gemif3 § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Zuldssig sind:
1. Wohngebéaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nichtstorenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die gemif § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO als Ausnahmen moglichen
Nutzungen sind in diesem Gebiet nicht zugelassen.

3.1.2. MaB der baulichen Nutzung gem. §16 BauNVO i.V.mit §9Abs.1Nr.1

Die Hochstgrenze der Grundfldachenzahl (GRZ) betrigt 0,4
Die Hochstgrenze der GeschoBfldachenzahl (GFZ) betrédgt 0,6

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstgrenze mit I festgesetzt,
d.h. zulissig ist ein VollgeschoB.

Die GroB3e der Baugrundstiicke soll bei Einzelhausbebauung 400gm nicht
unterschreiten. Bei Bebauung mit Doppelhdusern wird die Mindestgrofe auf min.
200gm je Haushilfte festgesetzt.

3.1.4. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22, 23 BauNVO)

Fiir das Plangebiet wird eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern
festgesetzt.

Im Gebiet A sind nur Doppelhéduser zuldssig.

Im Gebiet B sind nur Einzelhiuser zuldssig.
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3.1.3. Anzahl der Wohnungen (§9 Abs.1 Nr.6 BauGB)

Aufgrund der zum Umfeld ortstypischen Bauweise mit Ein- bzw. Zweifamilien-
wohnhdusern wird im Plangebiet aus stddtebaulichen Griinden die Zahl der
Wohnungen bei Einzelhdusern auf max. zwei Wohnungen je Gebédude festgelegt. Die
max. Zahl der Wohnungen bei Doppelhdusern soll eine Wohnung je Doppelhaushilfte
nicht liber-schreiten.

3.1.4. Nebenanlagen, Garagen und Stellplitze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14
BauNVO)

Garagen sind im gesamten Plangebiet nur innerhalb der {iberbaubaren Grund-
stiicksfldchen zuldssig.

Im Gebiet A sind Garagen nur innerhalb der fiir Garagen festgesetzten Flichen
zuldssig.

Auf Garagen und Nebenanlagen sind Flachdicher oder geneigten Décher bis max. 15
Grad Dachneigung und extensiver Dachbegriinung (Gras- Kriutersysteme, niedrige
Stauden oder Straucher ohne Dachbewédsserung) oder geneigte Sattelddcher mit fester
Bedachung aus rottonigen unglasierten Tonziegeln oder Betondachsteinen und einer
Dachneigung von 25° bis 45° zuldssig.

Nebenanlagen sind bis zu einer Gro3e von 30 cbm auch auflerhalb der {iberbau-
baren Grundstiicksflachen zuléssig.

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

Fiir die Festsetzung zur Begrenzung der Hohenentwicklung der baulichen
Anlagen wird das Niveau 0,00, das der Rohbaudecke der ErschlieBungsstrasse
gemessen in Gebaudemitte auf der Strassenraumbegrenzungslinie entspricht, als
Bezugsmal} herangezogen.

Fiir die folgenden Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen wird die Wandhohe
WH definiert als das senkrecht auf der Wand der Frontfassade gemessene Mal} in

von der Hohe der Strassenoberfldache der ErschlieBungsstrasse bis zur Schnittkante
der Wand mit der Dachkonstruktion , bei Verspriingen in der Frontfasade gilt das

grofite MalB.

Fiir das Plangebiet wird die Wandhohe wie folgt festgesetzt:
bei talseitiger Bebauung 4,00m
bei bergseitiger Bebauung 5,00m

Auf der Hilfte der Wandldnge darf durch Zwerchhéduser oder Dachgauben die
Wandhohe iiberschritten werden.

Ein Kniestock (Drempel) ist bis zu einer Hohe von max. 0,80m zulissig, gemessen
dem Mal} zwischen OKR (Oberkante Rohfu3boden) bis Oberkante FuB3pfette.
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Die Firsthohe wird definiert als das senkrechte Mal3 gemessen von der Hohe der
Strassenoberfldche der ErschlieBungsstrasse bis zum hochsten Punkt des
Dachabschlusses des Gebédudes.

Fiir das Plangebiet wird folgende Firsthohe festgesetzt:
bei talseitiger Bebauung 10,00m
bei bergseitiger Bebauung 11,00m

Anfallender Bodenaushub darf bis max. auf die Hohe des angrenzenden Bodenniveaus
von benachbarten, bebauten Grundstiicken aufgefiillt werden. Uberschiissiges
Erdmaterial ist abzufahren.

3.1.7. Das Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fiir Bepflanzungen gem. §9Abs.1Nr.25a u.b.und
§9Abs.1Nr.15 BauGB

Im Bereich der 6ffentlichen Griinflichen der zeichnerischen Festsetzungen des B-
planes ist eine naturnahe Bepflanzung vorzunehmen (s. A1 und A2 des landespfl. Planungs-
beitrages) Sie sind im Randbereich mit gemischtartigen Hecken (mind. 2-reihige
Anlage aus mind. 5 Geholzarten) abzupflanzen. Die Geholze sind in max. Abstand von
1,00m in versetzten Reihen anzupflanzen (Pflanzqualitét 2x verpfl., 60-100cm, Heister 2x
verpfl. o. Ballen, 100-150cm) Eine Durchgriinung der Verkehrs und Stellflichen
entsprechend der zeichn. Festsetzungen des B-planes ist durch die Anlage naturnaher
Griinfldchen mit standortgerechten Arten zu erreichen. Die dargestellten Baum-
standorte in der Strasse, an Stell- und Wendeplitzen sind mit Laubhochstimmen (vgl.
Tab. 4, Hochstamm 3xv., StU 14-16cm m. Ballen) zu bepflanzen.
Die Gehoze sind dauerhaft zu erhalten bzw. zu ersetzen. Zur Unterpflanzung sind die
Beetflichen mit niedrigen Zierstrauchern, bodendeckenden Gehdolzen (Boden-
deckerrosen, Potentilla, Hedra helix, Vinca minor etc.) und standorttypischen Stauden
zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Verwendung bodendeckender Nadelgeholze ist verboten.
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Tabelle 4 Pflanzliste
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3.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
3.2.1. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (§86 Abs.1 LBauO)
3.2.1.1. Décher

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind auf den Gebiduden nur Sattel-
ddcher oder aus Sattelddcher zusammengesetzte Décher zulédssig.

Ausnahmsweise sind anstelle von Sattldichern zueinander versetzte Pultddcher
zuldssig,sofern folgende Bedingungen erfiillt sind:

Der Hohenunterschied zwischen Pultfirst und Pultwandanschlufl darf 1,50m nicht
tiber-

schreiten. Die Dachneigung beider Pultdicher miissen gleich sein. Die Léange der Pult-
dachflachen mufl im Verhiltnis 50 zu 50 bis 40 zu 60 gestaltet sein.

Die Dachneigung der Satteldédcher ist auf einen Bereich von mind. 35 Grad und
hochstens 45 Grad Neigung festgesetzt.

Auf Nebengebiduden und Garagen sind nur Flachdicher oder geneigte Dicher bis

max. 15 Grad Dachneigung und extensiver Dachbegriinung zuléssig (siehe hierzu
Ziff. 3.1.4.).

Im Plangebiet sind Nebenfirste zuldssig, sie sollen mind. 30cm unter dem Hauptfirst

des Gebidudes angebunden werden.

Eine voneinander abweichende Dachneigung der einzelnen Dachhilften eines
Gebiudes

ist nicht zuldssig.

Regenrinnen sind als vorgehingte, offene Regenrinnen auszubilden und nicht zu ver-
kleiden.
Als Dacheindeckung sind nur rottonige unglasierte Dachziegel oder Betondachsteine
zuldssig.

Dacheinschnitte sind unzuléssig. Dachflachenfenster sind zuldssig. Zum 6ffentlichen
Strassenraum sind max. zwei Dachfldchenfenster zuldssig.
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und

und

3.2.1.2 Fassadengestaltung, Fensterformate, Balkone

Die Fassaden der Gebidude sind als Putzfassaden auszufithren. Ausnahmsweise kdnnen
Héuser in Holzbauweise zugelassen werden, sofern die Auflenhaut nicht aus groben
Bohlen oder halbrunden Stimmen besteht.

Nicht zuldssig sind Materialien mit glinzender Oberfldache wie z.B. glasierte Fliesen

Keramikplatten. Weiterhin unzuléssig sind Kunststoff- und Faserzementplatten sowie
Teerpappe oder MetallauBenwandverkleidungen. Ebenfalls unzulédssig sind Ver-
kleidungen aus Marmor, Kunststeinplatten, Sichtmauerwerk aus hellen Materialien

Glasbausteine.

Rechteckige Formate von Fenster und Tiiren miissen zum offentlichen Strassenraum
ein stehendes Format aufweisen.

Fenster mit liegendem, rechteckigem Format miissen so durch Kdmpfer und Sprossen
unterteilt sein, daf} die Breite der einzelnen Scheiben deren Hohe nicht iiberschreiten.

Zur Farbgebung der Gebdude wird empfohlen nur ortstypische Farben, warme Pastell
und Erdtone, zu verwenden (vgl. Ziff .V 8 landespfl. Planungsbeitrag).

Balkone:

Nach drei Seiten offene Balkone an den Traufseiten sind unzulissig.

Nach drei Seiten offene Balkone an den Giebelseiten sind durch senkrechte mit dem
Boden oder dem Dach verbundene Elemente zu gliedern und zu begriinen.

3.2.2 Gestaltung der nicht iiberbauten Grundstiicksfliichen, Zufahrten und
Einfriedungen. (§9 Abs.1 Nr.20 BauGB und §86 Abs.1 LBauO)

Alle durch den Baubetrieb verdichteten, nicht iiberbauten Grundstiicksbereiche
sind unmittelbar nach Beendigung der Baumafnahme mechanisch aufzulockern
(z.B. durch Eggen, vgl. Ziff V 4 des landespfl. Planungsbeitrages).

Es ist nicht gestattet die privaten Freifldchen, die nicht als Zufahrten oder
Stellplatzflichen dienen, als Lager- oder Arbeitsflachen nach Beendigung der
BaumaBnahme zu benutzen. Sie sind als Nutzgarten oder Ziergarten gértnerisch
anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

Dabei sind je 150gm angefangener Gartenfliche Wahlweise ein Laubbaum

(Halbstamm mind StU 10-12cm, 2xverpfl., Arten sieche Tab. 4) oder ein Obsthochstamm

(160-

iiber-

180cm bzw.Halbstamm 120-160cm moglichst alter lokaler Sorten siehe Tab. 4)
anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Auswahl weiterer Baum- und Strauchpflanzungen fiir die Gartenflichen sind
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wiegend (mind. 2/3 der Pflanzarten) gem. der Tabelle 4 Seite 11 und 12 vorzunehmen.

Die Anwendung von Bioziden, Kunstdiingern und Tausalzen auf den privaten
Freifldchen ist unzulédssig.
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Als Bodenbeldge der befestigten Fldachen der Einfahrten, Stellplitze und Zugangswege
sind ausschlieBlich Pflaster- und Rasengittersteine als versickerungsfihige Materialien
zu verwenden.

Reine Beton- und Asphaltfldchen sind, um den Eingriff in den Wasserhaushalt weit-
gehend zu minimieren, unzuléssig.

Fiir weitere Bodenbefestigungen im Bereich der privaten Grundstiicke ist gem.
§10Abs.3 LBauO die erforderliche Zweckbestimmung nachzuweisen.

Grundstiickseinfriedungen im Bereich der Vorgirten diirfen nur direkt an der Grenze
zum Offentlichen Strassenraum sowie zwischen benachbarten Grundstiicken errichtet
werden.

Sie sind zum Offentlichen Strassenraum hin als Sandsteinmauern oder senkrecht
strukturierte Holzzdune oder geschnittene Hecken in einer Hohe von 1,50m zuléssig

Dabei ist gegebenenfalls das ausgebaute Sandsteinmaterial wiederzuverwenden.
Zwischen benachbarten Grundstiicken ist im hinteren (vom 6ffentl. Str.raum nicht
einsehbaren) Bereich eine Einfriedung mit Maschendrahtziunen mit Hinterpflanzug
oder eine geschnittene Hecke in Hohe von 1,50m zulidssig.

Als Ausnahme kann zum Zwecke des Sichtschutzes zwischen benachbarten Grund-
stiicken die Einfriedung in Form von Hecken oder Holzlamellenzdunen in einer Hohe
bis max.2,00m und einer Linge von max. 6,00m erfolgen.

3.2.3 Festsetzungen zur Behandlung des Niederschlagswassers

Das auf den Privatgrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grund-

stiicken zu sammeln oder zur Versickerung zu bringen (vgl. Ziff V6 des landespfl.

Planungsbeitrages).

Dazu sind die aus der Dachentwésserung anfallenden Niederschlagswisser iiber ein

getrenntes Leitungsnetz in unterirdischen Zisternen aufzufangen und soweit moglich

als Brauchwasser zur Gartenbewisserung wiederzuverwenden. Der Uberlauf der

Zisterne ist an den Oberfldchenentwisserungskanal in der Strasse anzuschlie3en.

Das Fassungsvermdgen der Zisterne soll nicht weniger als 35 1/qm Dachflédche
betragen.

Zur Bemessung dient das auf die Horizontale bezogene Mall der Dachflédche.

Die Bemessungsgrundlagen des Regelwerkes der ATV Abwasser-Abfall, Arbeitsblatt

A 138, Januar 1990, sind zu beachten.
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Es wird empfohlen der Verwendung wassersparender Anlagen und Technologien
Vorrang zu gewihren.

Hinweis: Dem Entwisserungsantrag, als Bestandteil des Bauantrages, ist ein ent-
sprechender rechn. Nachweis beizufiigen. Dies gilt auch bei einem Ver-
fahren gem. §65a LBauO vom 08/Mirz/95.
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4.0. Verfahrensdaten

Der Ortsgemeinderat der Ortsgemeinde Kallstadt hat am 28/05/1998
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Am Kleisinger, Anderung I** beschlossen und am
02/07/1998 ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Ortsgemeinderat der Ortsgemeinde Kallstadt hat nach §33 BauGB am 28/05/1998
die Biirgerbeteiligung beschlossen und am 02/07/1998 ortsiiblich
bekanntgemacht.

Die offentliche Darlegung und Anhérung des Bebauungsplanes wurde am 10/07 bis
24/07/1998 durchgefiihrt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit Begriindung tiber die Dauer eines Monats

vom 26/10/1998 und erneut vom 08/04/1999 bis einschlieBlich 27/11/1998 und 23/04/1999.,
aufgrund des Auslegungsbeschlusses des Ortsgemeinderates Kallstadt vom 24/09/1998 und
14/02/1999 offentlich ausgelegen.

Ort und Zeit seiner 6ffentlichen Auslegung sind am 15/10/1998 und 01/04/1999 ortsiiblich be-
kanntgegeben worden.

Wihrend der Auslegung des Planentwurfs wurden Bedenken und Anregungen vorgebracht. Die
Bedenken und Anregungen wurden in der Sitzung des Ortsgemeinde-
rates vom 04/02/1999 und 27/05/1999 behandelt.

Das Ergebnis wurde den Betroffenen mit Schreiben vom 15/07/1999 mitgeteilt.

Der Ortsgemeinderat der Ortsgemeinde Kallstadt hat nach §10 BauGB am 27/05/1999

den Bebauungsplan ,,Am Kleisinger, Anderung I, bestehend aus der Planzeichnung und dem Textteil
und den ortlichen Bauvorschriften gem. §88 LBauO als Satzung beschlossen.

Die Begriindung wurde gebilligt.

Vorlage gem. §11 BauGB
Kallstadt den 20/07/1999

gez. Person, Ortsbiirgermeister

Hiermit wird der Bebauungsplan bestehend aus Planzeichnung und Text ,,Am

Kleisinger Anderung I‘“ausgefertigt

Kallstadt den.........cocoeeevieenieeneennne.

gez. Person, Ortsbiirgermeister

Hiermit wird die Gestaltungssatzung gem. §88 LBauO des Bebauungsplanes ,,Am Kleisinger,

Anderung I* ausgefertigt.
Kallstadt den...........ccceeeeereeeennnnnn.

gez. Person, Ortsbiirgermeister
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Durchfithrung des Anzeigeverfahrens

Die Anzeige dieses Bebauungsplanes, sowie Ort und Zeit seiner 6ffentlichen
Auslegung sind nach §12 BauGB am ..............ccccccc.e. ortsiiblich bekannt-
gemacht worden.

Kallstadt den .........oooovvvvvvveveieieienennnnns

gez. Person, Ortsbiirgermeister

Anhang:

Nachrichtliche Ubernahme gem. §9 Abs.4 BauGB

An dieser Stelle soll auf den Inhalt des Schreibens des Landesamtes fiir
Denkmalpflege,

Archéologische Denkmalpflege, Amt Speyer vom 20.08.97 verwiesen werden.

Das Schreiben hat folgenden Inhalt:

,,Im Bereich des Bebauungsplanes befindet sich der Randbereich eines romischen
Gutshofes.

Wir konnen daher der vorliegenden Planung nur zustimmen, wenn als verbindliche
Auflage in den Beschlufl aufgenommen wird, dal wir von allen Erdarbeiten mind. vier
Wochen vorher unterrichtet werden und da3 wir die gegebenenfalls notwendig
werdenden wissenschaftlichen Untersuchungen mit der gebiihrenden Sorgfalt
durchfiihren konnen.

Zudem miissen wir fordern, dall der Bautriger die ausfithrende Baufirma
nachdriicklich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und Pflegegesetz vom
23.03.78 (GVbl 2978 Nr.10 Seite 159ff) hinweist.

Danach ist jeder zutagekommende archidologische Fund unverziiglich zu melden, die
Fundstelle soweit moglich unverédndert zu lassen und die Gegenstinde gegen Verlust
zu sichern.*
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Legende zu den zeichnerischen Festsetzungen

Grenze des Geltungsbereichs des B-Planes
Baugrenze

iiberbaubare Grundstiicksflidche
vorgeschlagene Grundstiicksteilung
WA, Allgemeines Wohngebiet mit Festsetzung der hochstzuldssigen Anzahl von Wohnungen

offene Bauweise
GRZ, Grundfldachenzahl
GFZ, Geschossfldchenzahl

Nur Doppelhiuser zulissig

Nur Einzelhduser zuléssig

auf Gebduden nur Satteldicher od. aus Satteldichern zusammengesetze od. zueinander
versetzte Pultdédcher zuldssig

Dachneigung min. 35 Grad und maximal 45 Grad

auf Nebengebiduden nur Flachdédcher zuléssig von 0 Grad bis max. 15 Grad

mit extensiver Dachbegriinung

StraBenraumbegrenzungslinie
Bereich ohne Zu- und Abfahrt auf das Grundstiick

Verkehrsflidche besonderer Zweckbestimmung,offentliche Verkehrsfliache
verkehrsberuhigter Ausbau, gepflastert

Verkehrsflidche besonderer Zweckbestimmung, dffentliche Parkplitze
Rasengittersteine od. sog. Okopflaster (Pflaster mit Fugen groBer 1,0 cm)

Sichtdreieck gem. RAS K-1

Pflanzbindung zum Anpflanzen von Baumen ( Acer pseudoplatanus, Hoch-
stamm 14-16cm, 3 x v. m. b.)

offentliche Griinfldche

Fliche fiir den Gemeinbedarf, Kinderspielplatz

Planung: M.1.500

Stadtebaul. Beitrag VG- Freinsheim, Abt. 4
i.A. Dipl.Ing.FH Thomas Bayer
Landespflegerischer Beitrag

Vicia, Biiro fiir Naturschutz und Landschaftspfl.
Entwiisserungskonzept

Ing.Biiro Dipl.Ing.J. Schmihing

Datum: gez. Juli 97-Sm
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Ortsgemeinde Erpolzheim Bebauungsplan Raiffeisenstrasse Siid

Gestaltungsplan

vorgeschlagene Gebidudestellung

Garagen, Nebengebidude mit extensiver Dachbegriinung

private Zufahrten und 6ffentliche Parkflichen mit Rasen-
gittersteinen od. sog. Okopflaster

vorhandene und geplante Baumstandorte

offentliche Strassenflidche

vorgeschlagene private Grundstiickseinfriedung

Planung: M.1.500

Stidtebaul. Beitrag VG- Freinsheim, Abt. 4

1.A. Dipl.Ing.FH Thomas Bayer
Landespflegerischer Beitrag

Vicia, Biiro fiir Naturschutz und Landschaftspfl.
Datum:

gez. August 95- By, Febr. 96- By
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