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Bebauungsplan Kindenheim »Oberm Kirchrain*

§ 1 Réaumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der zeichnerischen Dar-

stellung mit gestrichelter Linie umfahren.

§ 2 Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan besteht aus:

2.1 d eichneri el
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan

Anderungsplan 1 vom 14.06.1996

2.2 den textliche tzung
2.21 Planungsrechtliche Festsetzungen

2.22 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrigkeiten im Sinne von § 87 Landesbauordnung (LBauQ) handelt, wer

dieser Satzung zuwider handelt.

§ 4 Allgemeine Hinweise

4.1 Es wird darauf hingewiesen, daB keine Forderungen flir Larmschutzmafinah-

men an den Baulasttrdager der Landesstrafle L 450 gestellt werden kdnnen.

4.2 Bei Bauarbeiten evtl. entdeckte archdologische Funde miissen dem Landesamt

fir Denkmalpflege, Kleine Pfaffengasse 10, 67346 Speyer, gemeldet werden.
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2.2 Textliche Festsetzungen |

2.21 Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Dez. 1986
(BGBI. I S. 2253), zuletzt geéindert durch Art. 1 Investitionserleichterungs- und
WohnbaulandG v. 22.04.1993 (BGBL. I S. 466) BGB.. III 213-1

in Verbindung mit der

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBL. I S.
132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG

v. 22.04.1993 (BGBL. [ S 446) BGBI. III 213-1-2.

a) der baulichen Nut
Nach § 9 Abs. 1 Nr. | BauGB in Verbindung mit §§ 1 bis 15 BauNVO
A. Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO
(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
(2) Zuldssig sind:
1. Wohngebéude,
2. fiir die Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, sowie nichtstdrenden Handwerksbetriebe
Nichtzuldssig sind gemiB § 1 Abs. 5 BauNVO
3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke '
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO
nicht zuldssig und zwar: '
(3)1. Betriebe des Beherbe'rgungsgewerbes,

(3)2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

(3)3. Anlagen flir Verwaltungen,
(3)4. Gartenbaubetriebe,
(3)5. Tankstellen.
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B. Dorfgebiet gemdl § 5 BauNVO
(1) Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von

nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der

Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange

der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich ihrer Entwick-

lungsméglichkeiten ist vorrangig Riicksicht zu nehmen.

(2) Zuléssig sind:

1.

('8}

3.
9

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die da-
zugehorigen Wohnungen und Wohngebiude,

Kleinsiedlungen einschl. Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgar-
ten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

. sonstige Wohngebaude,

Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirt-
schaftlicher Erzeugnisse,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe

des Beherbergungsgewerbes,

. sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir 6rtliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle,

soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen. [

Ausnahmsweise kénnen Vergniigungsstitten im Sinne des § 4a, Abs. 3,

Nr. 2, zugelassen werden.

b) MaB der baulichen Nutzung
Festsetzung der Grundflichenzahl, GeschoBflichenzahl und Zahl der Voll-

geschofle

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 16 - 21a BauNVO

Hochstgrenze der GRZ = 0,4
Héchstgrenze der GFZ = 0,8
Zahl der VollgeschofBe als Héchstgrenze: 2 Vollgeschofe
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Séamtliches auf den privaten Flichen anfallende Oberflichenwasser ist auf diesen

Flachen zuriickzuhalten und entweder fiir Brauchwasserzwecke zu sammeln oder
tiber geeignete Flachen und Einrichtungen dem Grundwasser zuzufiihren. Unab-
hingig von dieser Festsetzung sind die wasserrechtlichen Vorschriften einzuhal- ©
ten und aus diesem Grunde die vorgesehene Form der Oberflichenwasserbeseiti-
gung mit der zustdndigen Wasserbehérde vor Planung und Ausfithrung abzu-
stimmen.

en sowie priv: - We
Fiir private Platz- und Wegeflichen sind ausschlieBlich teildurchldssige Belags-
materialien zuldssig wie Pflaster ohne Fugenverschluf, Schotter, wassergebun-
dene Deckschichten u.4.
Die 6ffentlichen ErschlieBungsmafinahmen sind zu mind. 80 % in wasserdurch-
lissigen Belagsmaterialien herzustellen wie Pflaster ohne FugenverschluB,

Schotter, wassergebundenen Deckschichten u.d.
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c) Bauweise
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 BauNVOQ

Offene Bauweise.

d) Stellung der baulichen Anlagen
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die Gebéude sind parallel zu den straBenseitigen Baugrenzen zu errichten.

Garagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Flichen zulissig. Vor den Ga-

ragen ist ein Stellplatz als Stauraum zur 6ffentlichen Verkehrsfliche von min-
destens 5,00 m vorzusehen.
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der iiber-

baubaren Fldchen und nur in Form von Gartenhdusern zulassig.

estsetzung der hoc dssig der W in Wohngebdu
nach § 9 (1) 6 BauGB
Hochstgrenze bei Einzelhdusern: 3 Wohnungen je Wohngebdude
Hochstgrenze bei Doppelhdusern: 2 Wohnungen je Wohngebaudehilfte

Héchstgrenze bei Hausgruppen
(Rethenhé&user): 1 Wohnung je Hauseinheit,

in den Endhédusern 2 Wohnungen.

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

Die mittlere straenseitige Trauthohe darf bei zweigeschossiger Bauweise nicht
mehr als 6,50 m tber StraBenhéhe liegen. Die mittlere strafenseitige Trauthéhe
der tibrigen Gebaude darf nicht mehr als 5,00 m iiber StraBenhédhe liegen.

Bei giebelstéindiger Bauweise siehe Zeichnung.
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Teilfldche 3:
- Diese Flache ist auf ihrer Westseite mit einer zwei- bis dreireihigen Hecke zu

bepflanzen. Die hierbei anzuwendenden Kriterien entsprechen dabei denen des

Teilgebietes 2.
- Die Bodendecke ist entsprechend der des Teilgebietes 2 zu entwickeln.

- Zulassig ist innerhalb dieser Fldche ein max. 1,5 m breiter FuBweg aus wasser-

durchlédssigen Belagsmaterialien wie z.B. wassergebundener Decke o0.4.

Als Ausgleich fiir Beeintrdchtigungen und zur Verbesserung des Landschafts-
und Ortsbildes ist pro angefangene 300 m? private Grundfliche jeweils ein ein-
heimischer Laubbaum oder ein Obsthochstamm anzupflanzen und mit Ersatz-
verpflichtung zu unterhalten. Hierbei sind Bidume mit einer Mindeststirke von
12-14 cm Stammumfang in 1 m StammhéGhe zu verwenden. Soweit keine zeich-
nerischen Festsetzungen getroffen sind, kann der Standort fiir diese Baume frei
gewidhlt werden.

Pro 25 m?® angefangene private Grundflédche ist jeweils ein einheimischer Strauch
zu pflanzen. Diese sollen vorzugsweise entlang der Grundstiicksgrenzen zur
freien Landschaft angepflanzt werden.

Der Nadelgehélz-Anteil an den privaten Griinflichen wird auf max. 10 % be-
grenzt. _ e
Die im Plan als zu erhalten dargestellten Einzelb4dume sind mit Ersatzverpflich-

tung zu unterhalten. _
Die Bestimmungen des Nachbarrechtes von Rheinland-Pfalz sind einzuhalten.

2.22 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 08. Mirz 1995
(GVBL. 1995, S. 19) in Kraft seit 01. April 1995.
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Die gekennzeichneten Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs- -

planes sind den Bau- und ErschlieBungsfldchen als Fldchen fiir Ausgleich- und

ErsatzmaBnahmen zugeordnet.

Die Zuordnung ergibt sich dabei nach folgendem Schliissel:

zu kompensierende private Eingriffe @~ = 75%
zu kompensierende 6ffentliche Eingriffe = 25%

Hierbei sind in den Teilflichen folgende Mafinahmen zur Stiitzung des Natur-

haushaltes durchzufiihren:

Teilflache 1:

- Endgiiltige Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung.

- Die Fldchen sind mit Ausnahme eines 5 m breiten Streifens entlang der alten
K 25 der natiirlichen Sukzession zu iiberlassen.

- Innerhalb dieses 5 m breiten Streifens sind drei Obsthochstimme anzupflanzen
und mit Ersatzverpflichtung zu unterhalten.

- Die Bodendecke innerhalb des 5 m breiten Streifens ist als Wiese mit einer
Mahd in zweijdhrigem Abstand zu entwickeln.

Teilflache 2:

- Die Nutzung als Weinbauflache ist endgiiltig aufzugeben.

- Innerhalb dieser Fldche sind mind. 40 Stck. Obsthochstimme anzupflanzen und
mit Ersatzverpflichtung zu unterhalten. Hierbei ist dlteren und den lokalen Ge-
gebenheiten angepaliten Obstsorten Vorrang einzurdumen.

- Die Bodendecke ist als zweischiirige Wiese, deren erste Mahd nicht vor dem
15. Juli jeden Jahres erfolgen darf, zu entwickeln. |

- Auf den dafiir gekennzeichneten Flachen sind zwei- bis dreireihige Hecken an-
zupflanzen, die aus ausschlieBlich einheimischen, dem Standort angepaf3ten
Geholzarten bestehen diirfen. Pro 1,5 m? ist hierbei mind. ein Gehélz anzu-
pflanzen.

Striucher und Laubbidume sind hierbei im Verhiltnis 1:3 zu mischen.
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Vorgdrten sind, soweit sie nicht als Zufahrt oder zur GebéudeerschlieBung bens-
tigt werden, als Ziergirten anzulegen und instandzuhalten.

Entlang der Grundstiicksgrenzen sind landschaftsgerechte Baum- und Strauch-

pflanzungen anzulegen.
Es sind vorwiegend einheimische Laubbaum- und Straucharten zu verwenden.

Fir die Abgrenzungen zum 6ffentlichen Straenraum sind nur Einfriedungen
bis 1,00 m Hohe erlaubt. Sie diirfen nicht aus Maschendraht sein. Fiir die Mate-
rialauswahl gelten die gleichen Kriterien wie fiir die Gestaltung der Fassaden,
zuléssig sind aulerdem - soweit nicht andere Festsetzungen dagegenstehen -
Hecken bis zu einer Héhe von 1,00 m aus geeigneten, nichtstacheligen und
nichtbedomnten Pflanzenarten.

Die Einfriedungen an den seitlichen (ab Vorderkante Grundstiick nach hinten)
und den hinteren Grundstiicksgrenzen diirfen eine Héhe von 1,75 m nicht iiber-
schreiten. Drahtgeflecht ist zugélassen. Zuléssig sind auBerdem - soweit nicht
andere Festsetzungen dagegenstehen - Hecken bis zu einer Héhe von 1,75 m

aus geeigneten, nichtstacheligen und nichtbedornien Pflanzenarten.
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a) Aufere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 86 Abs. 1 Nr. | LBauQ)

b)

Dachform: Zugelassen sind geneigte Dacher. Auf Garagen und Nebenanlagen

sind Flachd4cher zugelassen.

Dachneigung: Die Dachneigung ist auf einen Bereich von 18° bis 45° (alte
Teilung) festgesetzt und zwar:

18° bis 25° bei 2-geschossiger Bauweise (wenn das 2. Vollgescho83 nicht im
Dachraum liegt)

18° bis 45° bei 1-geschossiger Bauweise mit Dachausbau.

Dacheindeckung: Zuléssig sind Materialien mit kleinflichigem Aussehen in
ziegelrot oder dunkelbraun (Ziegel, Dachsteine, Kunsi-Schiefer 0.4.) in blen-

dungsfreier Ausfiihrung.

Dachaufbauten: Dachgauben sind bis zu einer Grofle von 40 % der Dachldnge
zulissig. Der seitliche Abstand zum Ortgang bzw. Walmgrat muf mind. 2,00 m
betragen.

Dacheinschnitte zum 6ffentlichen Straenraum als Loggia oder Dachbalkone
sind nur bis 30 % der Dachlinge zuldssig. Der seitliche Abstand zum Ortgang

bzw. Walmgrat muf3 mind. 2,50 m betragen.

Fassaden sind verputzt, in Holz oder in Sichtmauerwerk (Klinker, Kalksandstein,
Sandstein) auszufithren. Kunststoffverkleidungen sind unzuléssig. Farben fiir
AuBenanstriche und Putze miissen sich innerhalb der Palette weiB bis pastell-

farben bewegen.

Auffallende Putzmuster und Verblendungen sowie Verwendung von glasierten

Materialien werden nicht gestattet.

esta en Fli d a
L. V. mi N
Die nicht iiberbauten Grundstiicksflichen sind gértnerisch anzulegen, zu gestal-

ten und instandzuhalten.
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10. Am ....ccceeeivveeinnnnnenneen... hat die hohere Verwaltungsbehérde erklirt, daB keine Ver-
letzung von Rechtsvorschriften gem. § 11 Abs. 3 BauGB i.V.m. §§ | und 2 BauGB-
MaBnahmengesetz gel;end gemacht werden.

Ausgefertigt:
KinderReimt. s o davsmnssnnas

(Ortsbiirgermeister)

11. Nach erfolgter Ausfertigung erfolgte die Bekanntmachung d=r Genehmigung/Anzeige
gem. § 12 BauGB am ... im Amtsblatt der Verbandsgemeinde Griinstadt-

Land. Somit ist der Bebauungsplan ,,Oberm Kirchrain® am ........c.coceereeeeeeeneenenee in

Kraft getreten. i
&1

(Ortsbiirgermeister)
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat in seiner Sitzung am

29.06.1992 beschlossen.

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gema § 2 Abs. 1 BauGB
i.V.m. § 1 und § 2 BauGB-MaBnahmengesetz erfolgte im Amtsblatt der
Verbandsgemeinde Griinstadt-Land am 23.07.1992.

Die Biirgerbeteiligung erfolgte geméB § 3 BauGB i.V.m. § 2 BauGB-MaBnahmengesetz
in Form einer &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes in der Zeit vom

19.12.1994 bis 04.01.1995.

Die ortsiibliche Bekanntmachung zur Auslegung des Bebauungsplanentwurfes erfolgte

im Amtsblatt der Verbandsgemeinde Griinstadt-Land am 08.12.1994.

Die Beteiligung der Trager dffentlicher Belange erfolgte in der Zeit vom 23.11.1994 bis

21.02.1995 gemih § 4 BauGB i.V.m. § 2 BauGB-Mafinahmengesetz.

Die wihrend der 6ffentlichen Auslegung sowie die wihrend der Beteiligung der Tréiger
5ffentlicher Belange eingegangenen Anregungen und Bedenken hat der Gemeinderat in

seiner Sitzung am 22.02.1995 gem. § 1 Abs. 6 BauGB gepriift.

Die Mitteilung des Priifungsergebnisses gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 BauGB-MaB-

nahmengesetz erfolgte am ........occccoeiniainiennnans

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Kindenheim beschlof3 den Bebaﬁungsplan ,»Oberm

Kirchrain® am 22.02.1995 als Satzung gem. § 10 BauGB i.V.m. §§ 1 und 2 BauGB-Maf-

nahmengesetz.

Der Bebauungsplan wurde am .........cccoeimeeinneces gem. § 11 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 1
und 2 BauGB-MaBnahmengesetz angezeigt.
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Bebauungsplan ,,Oberm Kirchrain® Kindenheim

-Begriindung-

1) Planungserfordernis und Planungsziel

2)

Im eigentlichen alten Ortsbereich gibt es keine Bauliicken.

Die Entwicklung der Ortsgemeind;e Kindenheim zeigt aber zine groe Nachfrage nach

Bauland zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs der Bevélkerung.

Aufgrund der rdumlichen und strukturellen Entwicklung der Gemeinde ist der Bedarf

durch die folgenden wesentlichen Faktoren bestimmt:

1.1 Neu-/Entwicklungsbedarf, bedingt durch die Bevélkerungsentwicklung

1.2 Ersatzbedarf, bedingt durch den Anteil von Wohngebauden, deren Baujahr vor das
Jahr 1900 datiert und weiterer Wohngebiude, die zwischen 1900 und 1948 errichtet
wurden

1.3 Nachholbedarf, bedingt durch die Wohnungsstandardsteigerung (Wohnfldche je
Person).

Hierfiir erscheint das von dem Bebauungsplanentwurf erfalte und bereits von der Ver-

bandsgemeinde Griinstadt-Land als Wohnfliche ausgewiesene Gebiet sowohl in topo-

graphischer, als auch in infrastruktureller Hinsicht besonders geeignet, da es sich im

Westen der Ortsgemeinde an die vorhandene Bebauung anschliefit und somit eine wirt-

schaftliche Erschliefung erméglicht.

Der vorliegende Bebauungsplan sieht Einzelgrundstiicke direkt neben der bebauten Orts-

lage und zum Teil innerhalb vor.

Umfang und Merkmale des Plangebietes

Das Plangebiet umfaBt eine Fléche von 4,28 ha und ist als allgemeines Wohngebiet und
Dorfgebiet eingestuft. Fiir eine besonders bezeichnete Teilfliche ist eine alternative Aus-
nahmebenutzung als Gartenbaubetrieb nach § 1 (3) und § 5 (4) BauNVO vorgesehen.

Es sind Einzel-, Doppel- und Reihenhéuser mit geneigten Ddchern geplant. Das leicht
nach Nordwesten ansteigende Gelande wird zur Zeit landwirtschaftlich genutzt und wird

durch die Bebauung mit Wohnhiusern mit max. zwei GeschoBen den dérflichen Charak-
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3)

ter des Ortsbildes nicht verindern. Durch den Bebauungsplan sind ca. 5.535 m* als Ver-

kehrserschlieBungsflichen festgesetzt. Das entspricht einem ErschlieBungsfléchenanteil

von 12,93 %. Als Ersatzflichen im Sinne der Landespflege sind als Fl4chen fiir MaBnah-

men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 15.700 m?

fiir Kompensationsmafnahmen vorgeschlagen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind einschl. der bereits bebauten Grundstiicke 45 Wohn-

grundstiicke vorgesehen, das ergibt bei einer Nettobaulandfldche von 28.532 m?* eine

durchschnittliche Grundstiicksgréfe von ca. 634 m?

Der groBte Teil der Nettobaulandflachen des Dorfgebietes gehdren zu einem landwirt-

schaftlichen Betrieb. Auf einem weiteren Grundstiick steht ein kleines Produktionsge-

biude einer ehemaligen Brennerei, dessen Baumasse einem Einfamilienhaus entspricht.

AuBer 2 bereits bebauten Wohngrundstiicken verbleibt nur ein auf absehbare Zeit ver-

wendbares Wohngrundstiick.

(kurz-mittelfristiger Bedarf)
3.1 Neu-Entwicklungsbedarf:

LS ]

o

Bevolkerung in Kindenheim im Jahr 1976 821,0 EW
Bevolkerung in Kindenheim im Jahr 1993 959.0 EW
Zunahme in 17 Jahren 138,0=16,8 %
Prognose 2004 bei gleicher Zunahme 893 EW

Bei einer Belegungsdichte von 2,3 Pers./WE ergibt dies einen Wohnlandbedarf von
ca. 39,0 WE
Ersatzbedarf:

Wohngebsudebestand im Jahr 1985 = 299 Wohngebiude

(Wohnungsbestand 1985 =401 Wohnungen
entspricht 1,34 Whg/Wohngeb&ude)
Wohngebidude vor 1900 erbaut : 141 Wohngebdude
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4)

Ersatz von 0,5 %/a (= 0,95 WE/a)
Wohngebidude vor 1948 erbaut
Ersatz von 0,25 %/a (= 0,11 WE/a)
Ersatz fiir die Jahre 1994 - 2004 = ca.

3.3 Nachholbedarf durch Standardsteigerung:
Belegungsdichte im Reg.Bez. Rheinhessen-Pfalz 1985
Belegungsdichte der VG Griinstadt-Land 1985
Belegungsdichte in der Gemeinde Kindenheim 1985
Belegungsdichte im Bundesdurchschnitt fiir 2000
(Baulandbericht 1986 des BMBau)

9,5 WE

10,6 WE
=11,0 WE

2,21 Pers./WE
2,40 Pers./WE
2,36 Pers./WE
2,30 Pers/WE

Der Nachholbedarf, bezogen auf die Belegungsdichte und die Zahlen von 1985, er-

rechnet sich wie folgt:

411,0 WE
401,0 WE = Bedarf

945 Einwohner : 2,3
Wohnungsstand 1985
Bedarf

(=2,49 % vom Stand 1985)

10,0 WE

60,0 WE

470.000,-- DM
310.000,-- DM
160.000,-- DM
.~ 90.000,-- DM

3.4 Gesamtbedarf: ca.

Kosten der ErschlieBung

Aus der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen voraussichtlich folgende Kosten:
Straflenbau ca.

Kanalisation ca.

Wasserversorgung : ca.

Stromversorgung ca.
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Hiervon iibernimmt die Ortsgemeinde die Kostenanteile, die nicht durch das zur Zeit gel-

tende Ortsrecht von den Grundstiickseigentiimern zu zahlen sind.

5) Zur Ordnung des Grund und Bodens ist eine Umlegung auf freiwilliger Grundlage vorge-

sehen. Die Ortsgemeinde hat nur einen geringen Teil der Grundstiicksflichen in ihrem

Eigentum.

Kindenheim, den ......ccceveeveeeeeerreeeeeesenaenne

(Der Biirgermeister)
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