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PLANZEICHENERKLARUNG

Art Jder baulichen Mutzung
(1)1 8suCB und 11 Baunvo)

Allgem.¥ohngebiet (§Y% Baunvo)

Uberbasubare Fliche g

vorhsndens Bebauung

N=

N—

N

V¥orhandene Bebsuung

Me8 der baulichen Nutzung

|§9(l) BaulB und %16 Bauk\vO)
0t

)

Grundflichenzabl (8sp.)

CeschoBf lichenzanl (Bsp.)

l‘ Zahl der Vollgeschosse, Hichstwert (Bsp.

o

0
Wt

2sh]l der Vollgeachosse, zwingend {(Bsp.)

Dachausbau zus VollgeschoB mdglich

PO
S0

Bauweise, Baugrenzen

(§5(1;2 BauGBE und §§22-23 BauNvO)

Flursticksgrenzen

0
VAV, VAN

————— Baigrenze R
_— Firscrichtung (a. Text) é&
_______ Aufzuhebende Flurstiicksgrenzen E:iﬂ
verkehrsflichen -(§9(1)11 BauG8) i
—_— _
{ HFfentliche StraBeaverkehrs —
flichen, gepflastert
_7_;.-‘:?-.— J Verkehrsflichen besonderer ﬂ
= & Z-eckbestin-ung
" Uffentliche Parkfliche O
. ]
Verkehrsberuhigier Bereich O
fliche fir Ge-einsch-ftag-ragen/<[:]
Gemeinschaftsstellpliitze
Fliche Fir laefgaragén HEE
. ———

Griin-_und Freiflichen (§9(1)15 BauGB) mit Bindungen

HBchstzan] der zuldssigen Wohneinheiten je

)

Gebiude (Bsp.)

PULTDACH

SATTELDACH

Offene Bauweise

Nur Einzelhduser {E), Dappelhiuser
Hausgruppen (H) zulissig.
Dachneigung in Grad (Bsp.)

Kniestockhihe in cm (Bsp.)
(Maximalwert)

Sockelhdhe {s. Text)

Tlichen fiir Sport- und Spielan-—
lagen (§9 (1)}, 5 und (6) Bau GB)

Spielplatz
fraffohaus

Gasstation

DENKMAL

Fliche fUr Garagen

fGr An-

pflanzungen und fir die Erhaltung von Biumen (§9(1)25 BauGH)

[
@

i

R

und Fir dié Exrhaltung von Biumen)
bffent]l. StrsBenland/Parkplitzen

Natur und Landschaft

unt Strduchern (§9(1}252 BauCB)

Sonstige Planzeichen

Private Wohngiirten (@it Bindung FUr Anpflanzungen

Neupflanzung von Biumen (§9(1)25a BauGB) im

Uagrenzung von Flichen fGr MaBnaheen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Uagre=nzung von flichen zum Anpflanzen von Bdumen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des

Bebauungsplanes

P P 9

Haste 20 KV-Leitung, Stahlgitterwast

leitung 20 kv ®it Sicherheitsstreifen

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen



Bekanntmachung

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes erfolgte am 28.03.9#
im Amtsblatt der Verbandsgemeinde Deidesheim.

HINWEISE

1. Bie textliches Pestsetzzages in gescaderten Seibeft siod Sestandtei] des Bebawnpgsplanes.

2. Gee Debausegsplas liegt aach § 9 Mbs. § BavGB eine Begrindurg bei.
3. Bie Planwsterlages fir den lebunqspla@ yefisden sich in Obereiastissung git dew Lisjenschaftskataster.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Anderungsbeschlufy

Der Rat der Gemeinde Niederkirchen hat am #0397 die Anderung des
Bebauungsplanes im vercinfachten Verfahren nach § 13 BauGB beschlossen,

2, Offentliche Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses erfolgte
am 25.03.97 im Amtsblatt der Verbandsgemeinde Deidesheim.

3. Beteiligung der von der Planung beriihrten Triiger dffentlicher Belange

und der Grundstiickseigentiimer

Die Beteiligung der von der Planung beriihrten Triger tffentlicher Belange
und der Grundstiickseigentiimer erfolgte durch Anhérung und Erdrterung.
Im Rahmen dieser Anhdrung wurden formal gegen die Planiinderung keine
Einwendungen vorgebracht,

4, Satzungsbeschlufl

Der Rat der Gemeinde Niederkirchen hat den Bebauunngsplan am 74.03 97

als Satzung beschiossen.
Die Begriindung zum Bebaungsplan wurde gebilligt.

5. Ausfertigung

Die Bebauungsplansatzung bestehend aus der Planzeichnung und den
textlichen Festsetzungen, wird hiermit ausgefertigt. %ﬁ 7[‘

F

6

Der Bl‘il‘:ggﬁmeister

Niederkirchen, den 20.03 97
(Kihs) | f,!




Ortsgemeinde Niederkirchen
Bebauungsplan Niederkirchen Siid

Anderungsplan I

Textliche Festsetzungen und
Begrundung zum Bebauungsplan

Erarbeitet im Auftrag der Ortsgemeinde Niederkirchen durch:



Ortsgemeinde Niederkirchen
Bebauungsplan Niederkirchen Std

Anderungsplan I

Textliche Festsetzungen



Ortsgemeinde Niederkirchen

Bebauungsplan Niederkirchen Sad 20.02.97-12
Anderungsplan |1 Textl. Festsetzung
Ortsgemeinde Niederkirchen

Anderungsplan Il zum Bebauungsplan Niederkirchen Std

Textliche Festsetzungen

I. Planungsrechtliche Festsetzungen

GemaR § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit der Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung-BauNVO) - Nahere Angaben
siehe unter ,Rechtsgrundlagen.

Inhalt:

ONOO AN~

10.
11.
12.

1.1

Art und MaR der baulichen Nutzung

Bauweise, Gberbaubare Grundstiicksflachen

Stellung der baulichen Anlagen

Flachen fir Garagen, Stellpldtze, Nebenanlagen

Héchstzuldssige Zahi der Wohnungen in Wohngebauden
Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Offentliche Grinflachen

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
der Landschaft und Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung der Landschaft

Flachen fir Gemeinschaftsgaragen und Gemeinschaftsstellplatze
Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
Héhenlage der baulichen Anlagen

Nachrichtlich ibemommene Auflagen

Art und Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB - §§ 1-21a BauNVOQ)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB - §§ 1-15 BauNVO)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird festgesetzt als ein allgemeines
Wohngebiet (WA) geméaf § 4 BauNVO.

Die Zulassigkeit der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

Zulassig sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO allgemein zul&ssigen
Nutzungen:

- Wohngebaude

- die der Versorung des Gebietes dienenden Léden, Schank und
Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe.

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuléssigen Anlagen flr kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke konnen gemal § 1 Abs. 5
BauNVO nur ausnahmsweise zugelassen werden, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt.



Ortsgemeinde Niederkirchen

Bebauungsplan Niederkirchen Sud 20.02.97-12
Anderungsplan |l Textl. Festsetzung
1.2  MaR der baulichen Nutzung

21

22

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB - §§ 16-21 BauNVO)
Bestimmungsgrofien:
Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grund-

flachenzahl (GRZ), der GeschoRflachenzahl (GFZ) und der Zahl der Vollgeschosse
als Hochstwerte.

Die zugelassenen Hochstwerte ergeben sich fur alle Teilbereiche des Baugebietes

aus den Nutzungsschablonen der Planzeichnung.
Einschrinkungen des MaBes der baulichen Nutzung:

Die Werte fir die Grundflachenzaht (GRZ) und die Geschof3flachenzahl (GFZ) sind
Hochstwerte. Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsttcksflachen sowie die
Vorschriften der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz kdnnen zu einer geringeren
Ausnutzung zwingen.

Erklidrung zur Zahl der Vollgeschosse:

Die Festsetzung "l + D" bedeutet: Zuldssig ist hochstens ein Vollgeschof? zuzlglich
einem als Vollgescho ausgebauten Dachgeschof, wobei das Dachgeschof3 voli-
standig im Dachraum liegen muR. Der Dachraum wird begrenzt durch den Fu3bo-
den des Dachgeschosses, gegebenenfalls den Kniestock sowie die Dachschragen.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB - §§ 22 und 23 BauNVO)

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB - § 22 BauNVO)

Die Bauweise wird fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes als
offene Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Die in den einzelnen Teilbereichen des Bebauungsplanes zugelassenen Hausfor-
men ergeben sich aus den Nutzungsschablonen der Planzeichnung.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(5 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB - § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch die Fest-
setzung von Baugrenzen bestimmt.

Stellung der baulichen Anlagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen wird bestimmt durch die Festsetzung der
Hauptfirstrichtungen in der Planzeichnung. Nebenfirste sind nur rechtwinklig zum
Hauptfirst zulassig. Sie missen sich in Hohe und Lange dem Hauptfirst unterord-
nen.

Bei untergeordneten Bauteilen sind auch vom rechten Winkel abweichende Aus-
richtungen zulassig.



Ortsgemeinde Niederkrichen
Bebauungsplan Niederkrichen Std 20.02.97-12
Anderungsplan Il Textl. Festsetzung

GréRe der Baugrundstiicke (§ 9 Kos 1 Nr. 3 BauGB)
Als MindestgroRe fiir Baugrundstiicke im Teilbereich 1.A werden 1 000 m? festgesetzt.

4, Flachen fur Garagen, Stellpldtze, Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB - §§ 12 und 14 BauNVO)

4.1 Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB - § 12 BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflédchen und auf den in
der Planzeichnung gesondert festgesetzten Fl&chen als Einzel- oder Doppelgaragen

zulassig.

4.2 Stellplétze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB - § 12 BauNVO)

Vor Garagen ist jeweils ein Stellplatz von mindestens 6 m Tiefe (Abstand
StraBenbegrenzungslinie - Garage) herzustellen.

Die Zahl! der insgesamt herzustellenden Stellplatze richtet sich nach Landesrecht.

43 Nebenanlagen
(§) Abs. 1 Nr. 4 BauGB - § 14 BauNVO)

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO sind

nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

5. Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(§ © Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die in den einzelnen Teilbereichen des Bebauungsplanes zugelassenen
Hoéchstwerte ergeben sich aus den Nutzungsschablonen der Planzeichnung.

. Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

6.1 Verkehrsbe(qhigte Bereiche

Die Verkehrs’fﬂéchen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung
.verkehrsberuhigte Bereiche (Zeichen 325/326 StraRenverkehrsordnung)“ sind
entsprechend dieser Funktion als Mischflachen auszubauen.

6.2  Offentliche Parkflichen

innerhalty der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der

Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkflachen® sind fir die Aligemeinheit zugéngliche

Flachen fiir das Parken von Kraftfahrzeugen anzulegen.

7. Offentliche Grinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die offentlichen Griinflichen ergeben sich in Bezug auf ihre Abgrenzung und
Zweckbestimmung aus der Planzeichnung.

g
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Bebaunugsplan Niederkirchen Sad 20.02.97-12
Anderungsplan Il Textl. Festsetzung
8. Flachen fir MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und Entwicklung der Landschaft

8.1

8.2

8.3

und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Naturnahe Entwicklung der Griinfliche am Weinbachgraben

Die in der Planzeichnung als Flache fiir MaBnahmen zum Schutze, zur Pflege und
Entwicklung der Landschaft festgesetzte Fldche zwischen dem Weinbachgraben
und den privaten Baugrundstiicken dient der landschaftsgerechten Gestaltung des
neuen Ortsrandes.

Diese Flache ist durch Abrdumen der Kulturpflanzen, Eggen, gegebenenfalls
Ausbau der Drainage und nartirlich Sukzession (keine Wieseneinsaat) zu einer
Extensivwiese zu entwickeln und dauerhaft zu unterhalten (2-schirige Mahd: erster
Schnitt nicht vor Mitte Juni, zweiter Schnitt ab Anfang August, Mahdgut nach ca. 1-2
wdchiger Zwischenlagerung am Wiesenrand abzutransportieren, kein Walzen oder
Duangen der Flachen).

Umwandlung von intensiv genutzten Ackerflichen in Extensivwiesen;

Die im nachfolgenden Beiblatt, das Bestandteil der Bebauungsplansatzung ist, als
Flachen fur MaRmahmen, zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Landschaft
festgesetzten Ackerflachen der Flursticke

1582/2 Gemarkung Niederkirchen 1900 m?
1606 Gemarkung Niederkirchen 2140 m?
1607 Gemarkung Niederkirchen 2770 m?
1670 Gemarkung Niederkirchen = 960 m?
1675 Gemarkung Niederkirchen 2190 m?
1676 Gemarkung Niederkirchen 2611 m?
1710/3 Gemarkung Meckenheim 1900 m?
13871 m?

sind durch Abrdumen der Kulturpflanzen, Eggen, gegebenenfalls Ausbau der
Drainage und nattrliche Sukzession (keine Wieseneinsaat) zu Extensivwiesen zu
entwickeln und als solche dauerhaft zu unterhalten (2-schiirige Mahd: erster

Schnitt nicht vor Mitte Juni, zweiter Schnitt ab Anfang August, Mahdgut nach ca. 1-2
wéchiger Zwischenlagerung am Wiesenrand abzutransportieren, kein Walzen oder
Diingen der Wiese).

Ausgleich der Wasserfihrung

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem, wobei das
Oberflichenwasser direkt in den Neuen Weinbach eingeleitet werden muB.

Der Ausgleich der Wasserfiihrung ist nérdlich des neues Sportgeléndes im Bereich
des Alten Weinbaches vorgesehen, da eine Renaturierung des Neuen Weinbaches
im Bereich des Gebietes aufgrund vorhandener Versorungsleitungen nicht moglich

ist.
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20.02.97-12
Textl. Festsetzung

Beiblatt zur textlichen Festsetzung Ziffer | 8.2

Raumlich vom Baugebiet getrennt liegende Fléchen fir MaBnahmen zum Schutz und zur
Pflege und Entwicklung der Landschaft - Flachen far Ersatzmafnahmen nach § 5 Abs. 3

des Landespflegegesetzes.
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Bebauungsplan Niederkirchen Sad 20.02.97-12
Anderungspian Il Textl. Festsetzung
9. Flachen fur Gemeinschaftsgaragen und Gemeinschaftsstellplatze

10.

1.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Innerhalb der Flachen far Gemeinschaftsgaragen und Gemeinschaftsstellplatze
sind fur die Bewohner des Baugebietes Gemeinschaftsgaragen und Gemein-
schaftsstellplatze anzulegen.

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Vorgérten:

Je Baugrundstick ist zwischen offentlicher Verkehrsflache und Vorderkante Bau-
korper mindestens ein kiein -oder gro3kroniger Laubbaum der Artenlisten C (siehe
Anhang zu den textlichen Festsetzungen) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten.

Die zu pflanzenden B&ume missen mindestens folgende Merkmale haben:

- Hochstamm 3 x verpflanzt
- Stammumfang 14-16 cm

Wohngérten:

Zusiétzlich sind je 100 m? der nicht bebauten Grundstiicksflachen mindestens ein
standortgerechter Laubbaum sowie zwei Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Die Artenauswahl hat fir die Teilbereiche 1 bis 4 nach der Artenliste B
und fur die am Ortsrand gelegenen Teilbereiche 4 - 5 nach der Artenliste D (siehe
Anhang zu den textlichen Festsetzungen) zu erfolgen.

Ortsrand:

Dariber hinaus sind in den am Ortsrand gelegenen Teilbereichen 4 und 5 inner-
halb der 3 m tiefen Fléache zum Anpflanzen von B&umen und Strauchern gemischte
Gehdizpflanzungen nach der Artenliste D (siehe Anhang zu den textlichen Festset-
zungen) anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Fassadenbegriunung:

Fensteriose Wandfléchen, die gréRer als 20 m? sind, missen begriint werden.

Die Artenauswahl hat nach der Artenliste A (siehe Anhang zu den textlichen Fest-
setzungen) zu erfolgen.

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

Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird bestimmt durch die Festsetzung eines
Mindest- und eines Haochstwertes der zuldssigen Sockelhdhe.

Far den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt der Mindestwert
der Sockelhdche 0,50 m, der Hochstwert betragt 0,70 m.

Als Sockelhthe gilt das Mal zwischen der Oberkante der Rohbaudecke Kellerge-
schof} und der Oberkante StraBenbelag der am nachsten gelegenen éffentlichen
Verkehrsflache gemessen in der Mitte der gesamten Grundsticke anliegenden
Stralenbegrenzungslinie.
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Bebauungsplan Niederkirchen Std 20.02.97-12
Anderungsplan II Textl. Festsetzung

12

121

12.2

12.3

Nachrichtlich ibernommene Auflagen

Bei Vergabe der Erdarbeiten in erster Linie fur die ErschlieBungsmanahmen hat
der Bautrager/Bauherr die ausfiihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, das
Landesamt fir Denkmalpflege Archdologische Denkmalpflege, Amt Speyer, zu
gegebener Zeit rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit diese, sofemn
notwendig, Uberwacht werden kénnen.

Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des
Denkmalschutz- und Pflegegesetzes vom 23.03.1978 (GBVI. 1978, Nr. 10, Seite
149 ff) hinzuweisen. Danach ist jeder zutagekommende arch&ologische Fund
unverziglich zu melden, die Fundstelle, soweit als Méglich, unverandert zu lassen
und die Gegensténde sorgfalltig gegen Verlust zu sichern.

Absatz 1 und 2 entbinden den Bautrager/Bauherrn jedoch nicht von der Meldepflicht
und Haftung gegentber dem Landesamt fir Denkmalpflege.
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1.1

1.1.1

113

114

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

GemaR § 86 Abs. 6 der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauQ) in Verbin-
dung mit § 9 Abs. 4 des Baugesetzbuches (BauGB) - Nahere Angaben siehe unter
"Rechtsgrundlagen”

inhalt:

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

2. Gestaltung der nicht Gberbauten Grundstticksflachen

3. Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung

Auflere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 86 Abs. 1 LBauO)

Dachgestaltung
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauQ)

Dachform

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind auf Wohngebauden,
Gemeinschaftsgaragen und Nebenanlagen nur Satteldacher und Pultdacher oder
aus diesen Dachformen zusammengesetzte Dacher zuldssig. Die zulassige
Dachneigung betragt in den Bereichen 1/1A/2/3/3A/4, 38-45°. Im Teilbereich 5 be-
tragt die zuldssige Dachneigung 30-38°.

Auf Einzel- und Doppelgaragen sind aufler den vorstehend aufgefihrten Dachfor-
men auch Flachdacher und Satteldacher zulassig. Bei der Errichtung von geneig-
ten Dachern muld die zuldssige Dachneigung mindestens 20° betragen, die
Hochstwerte ergeben sich aus der Nutzungsleiste.

Dacheindeckung

Far die Dacheindeckung sind nur Ziegel und Materialien zugelassen, die Ziegeln in
ihrem Erscheinungsbild entsprechen.

Als Farbgebung ist rot bis rotbraun vorgeschrieben, unzuldssig sind glénzende
Materialien.

Daruber hinaus ist eine extensive Dachbegrinung mit Grasern, Stauden und
Krautern zulassig.

Far Garagen und tberdachte Stellplatze kénnen ausnahmsweise auch andere Da-
cheindeckungen zugelassen werden, sofern sich diese gestalterisch in die Umge-
bung einfugen.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind als Satteldachgauben, Schleppgauben und Dreiecksgauben
zuladssig. Abwalmungen und geneigte, aus der vertikalen Ebene abweichende
Gaubenwangen sind nicht zulassig.

Die Breite einer Einzelgaube darf héchstens 3 m betragen (zu messen an der
gréfdten Ausdehnung der Gaube).
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1.3.1

1.3.2

Dachaufbauten darfen in der Summe ihrer Breite (zu messen an der groften Aus-
dehnung der Gauben) die halbe Traufenldnge der zugehérigen Dachseite nicht
uberschreiten.

Dacheinschnitte

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Dachiiberstande

Der traufseitige Dachiberstand muf? mind. 20 cm betragen und darf das MaR von
60 cm nicht aberschreiten.

GroRere Ubersténde sind als Eingangsiiberdachungen bis zur halben Lénge der
zugehdrigen Traufseite zulassig. Der Dachtberstand wird gemessen als horizonta-
ter Abstand zwischen der AuRenwand und der AuBenkante der Dachkonstruktion.
Der giebelseitige Dachlberstand darf das MaR von 20 cm nicht unterschreiten.

Kniestocke
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Definition: Als Kniestock gilt jede traufseitig in der gleichen vertikalen Ebene der
Gebaudeaulenwand vorgenommene Aufmauerung oder Aufkantung auf der Ebene
des DachgeschoRfubodens, auf der das Dach unmittelbar aufliegt.

Als Kniestockhdhe gilt das MaR zwischen der Oberkante DachgeschoRrohfuRbo-
den und Unterkante Dachsparren, gemessen an der AuRenseite des Kniestocks.

Die hdéchstzulédssige Kniestockhéhe ergibt sich fur alle Teilbereiche des Bebau-
ungsplanes aus den Nutzungsschablonen der Planzeichnung.

Fassadengestaltung
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauQ)

Fassadenmaterial

Die Fassaden aller Gebaude sind als Putzfassaden auszufiihren.

Zusatzlich ist die Verwendung von Holz und einheimischen Naturstein mdoglich, je-
doch nur in flachenbezogenen untergeordnetem Umfang.

Farbgebung

Als Farben fur die Gestaltung der verputzten AuBenwandflachen der Gebaude und
Garagen sind nur weile und aus weif3 durch Abténen gewonnene blasse Farbténe
(Pastellfarben) zulassig.
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3.2

Gestaltung der nicht iberbauten Grundstucksflachen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauQ)

Héhenlage der nicht iberbauten Grundstlicksflichen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Die Oberfiiche der nicht Gberbauten Grundstiicksfi&chen ist durch Aufschittungen
an die Hohe der dem Grundstiick am néchsten gelegenen &ffentlichen
Verkehrsflachen anzugleichen (Niveaugleichheit).

Gestaltung der Vorgérten
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Vorgérten zwischen éffentlicher Verkehrsfléche und Vorderkante Baukorper dirfen
nicht als Arbeits- oder Lagerflache benutzt werden und sind, sofern sie nicht far
Zufahrten, Stellplitze oder zur Geb&udeerschlieBung bendtigt werden, unter
Beachtung der Mindestanforderungen der textlichen Festsetzung Ziffer l. 11, zu
begrinen.

Befestigte Fléchen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Befestigte, mit dem Erdboden verbundene Flachen auf den Grundsticken, sind mit
wasserdurchldssigen Beldgen (z.B. Rasengittersteinen, Schotterrasen,
wassergebundene Decken, Pflaster mit hohem Fugenanteil) auszufihren.
Ausgenommen von dieser Verpflichtung sind iberwiegend als PKW-Stellplatze
genutzte Flachen sowie Terrassen und Hauptzuwegungen zu den Gebauden.

Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Einfriedungen im Vorgartenbereich
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauQ)

Grundstiickseinfriedungen im Bereich der Vorgérten zwischen &ffentlicher
Verkerhsflache und Vorderkante Baukérper durfen nur direkt an der Grenze zum
&ffentlichen StraRenraum sowie seitlich zum Nachbargrundstiick errichtet werden.
Sie sind nur bis zu einer Héhe von maximal 1,00 m in Form von beschnittenen
Hecken, bei Bedarf mit eingewachsenem Drahtzaun, zuldssig.

Grundstiickseinfassungen mit baulichen Elementen jeglicher Art sind in diesem
Bereich nur bis zu einer Hohe von 0,10 m iber Oberkante Strafenbelag zuléssig.

Einfriedungen und Abgrenzungen sonstiger Grundsticksflachen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Sonstige Gartenflachen, die der Erholung der Bewohner dienen, kénnen zur
Sicherheit der Bewohner zum Schutze von Einsehbarkeit und Witterung mit Hecken,
bei Bedarf mit eingewachsenem Drahtzaun, bis zu einer Hohe von maximal 1,00 m
abgegrenzt werden oder durch Gehdlzpflanzungen geméR den Regelungen des
Nachbarrechtsgesetzes Rheinland-Pfalz (bei Bedarf mit eingewachsenem
Drahtzaun von héchstens 1,00 m Hohe).
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Zwischen benachbarten Grundsticken kénnen Holzpalisaden, Holzlamellenzdune
oder Mauern aus Naturstein oder verputzt als Sicht-, Wind- und Sonnenschutz er-
richtet werden, sofern sie eine Héhe von 2,00 m und eine Gesamtlange von 5,00 m
nicht Gberschreiten.

Einfriedungen und Abgrenzungen sonstiger Grundstiicksflachen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Sonstige Gartenflachen, die der Erholung der Bewohner dienen, kénnen zur Si-
cherheit der Bewohner zum Schutze von Einsehbarkeit und Witterung mit Hecken,
bei Bedarf mit eingewachsenem Drahtzaun, bis zu einer H6he von maximal 1,00 m
abgegrenzt werden oder durch Gehélzpflanzungen ohne Hohenbegrenzung (bei
Bedarf mit eingewachsenem Drahtzaun von héchstens 1,00 m Héhe).

Zwischen benachbarten Grundsticken kénnen Holzpalisaden, Holzlamellenzaune
oder Mauern aus Naturstein oder verputzt als Sicht-, Wind- und Sonnenschutz er-
richtet werden, sofern sie eine Héhe von 2,00 m und eine Gesamtlénge von 5,00 m
nicht Gberschreiten.

Hinweise und Empfehlungen, ohne Rechtsverbindlichkeiten

Es wird empfohlen, das auf den Dachflachen anfallende Niederschiagswasser so
weit als méglich als Brauchwasser durch Einbau von Zisternen 0.4. zu sammein
und wieder zu verwenden. Die Uberlaufe kdnnen hierbei an den Oberfiachenwas-
serkanal angeschlossen werden.
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Textliche Festsetzungen - Anhang Pflanzlisten

Anhang zu den textlichen Festsetzungen

Uber die entsprechende Bestimmung der planungsrechtlichen Festsetzungen (Ziffer 1.11)
sind die folgenden Pflanziisten Bestandteil der Bebauungsplansatzung

Pflanzliste A (Fassadenbegriinung):

Vitis in Sorten Echter Wein
Wisteria sinensis Wisterie
Clematis vitalba Waldrebe
Lonicera periclymenum  WaldgeiRblatt
Hedera helix Efeu

Rosa in Sorten Kletterrosen
Rubus fruticosus Brombeere

Kernobstsorten als Spalierbdume

Pflanzliste B (Geholze fur Wohngaérten):

Baume 1. und 2. Ordnung

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanoides Bergahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus monogyna
Fraxinus excelsior

Eingriffeliger Weildorn
Esche

Prinus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Salix alba Silberweide
Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Eberesche
Tillia cordata Winterlinde
Ulmus carpinifolia Feidulme
Ulmus laevis Flatterulme
Stréucher:

Carpinus betulus Hainbuche
Corylus avellana HaselnuB

Cornus sanguinea
Cormnus mas
Crataegus monogyna

Roter Hartriegel
Kornelkirsche
Eingriffeliger WeiBdorn

Cytisus scoparius Besenginster
Euonimus europaeus Pfaffenhtttchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum

Gemeine Heckenkirsche
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Prunus padus
Prunus spinosa
Ribes nigrum
Ribes uva-crispa
Rosa canina
Rhamnus Cartarthica
Rhamnus frangula
Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Sambucus nigra
Viburnum opulus
Viburnum lantana

Traubenkirsche

Schiehe

Schwarze Johannisbeere
Stachelbeere

Hundsrose

Gemeiner Kreuzdorn
Faulbaum

Gemeine Brombeere
Himbeere

Schwarzer Holunder
Gewohnlicher Schneeball
Wolliger Schneeball

landschaftstypische Kultursorten:

Sorbus domestica

Prunus amygdalus
Juglans nigra

Stein- und Kerobstsorten

Speierling

Mandelbaum

WalnuRbaum

als Halb- und Hochstamme

Pflanzliste C (StraRenbdume fir Vorgarten)

Baume 1. und 2. Ordnung:

(1) Acer platanoides

(2) Titia Cordata
Kleinbdume:

(3) Crataegus monogyna
(4) Prunus amygdalus

Spitzahorn
Winterlinde

Weilddorn
Mandelbaum

Pflanzliste D (Geholze fur Wohngarten am Ortsrand):

Baume 1. und 2. Ordnung

Alnus glutinosa
Fraxinus excelsior
Salix alba

Salix caprea
Ulmus carpinifolia
Ulmus laevis
Straucher:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ribes nigrum
Ribes uva-crispa
Rhamnus frangula
Rubus fruticosus
Sambucus nigra
Viburmum opulus

Schwarzerle
Esche
Silberweide
Salweide
Feldulme
Flatterulme

Roter Hartriegel
Haselnu}

Schwarze Johannisbeere
Stachelbeere

Faulbaum

Brombeere

Holunder

Gewodhnlicher Schneeball
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Ortsgemeinde Niederkirchen
Bebauungsplan

Textliche Festsetzungen

Ausfertigung:

Hiermit werden die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes der Ortsgemeinde
Niederkirchen als Bestandteil der Bebauungsplansatzung ausgefertigt.
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Rechtgrundlagen

1.

Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBL. | S. 2253), zuletzt gedndert durch
das Gesetz zur Anderung des Baugesetzbuches vom 30. Juli 1996 (BGBI IS 1189).

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

Baunutzungsverordnung - BauNVO)

In der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. IS. 132), zuletzt geandert durch Artikel
3 des Gesetzes zur Erleichterung Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BLBL. IS 479).

Gesetz Ober Naturschutz und Lanschaftspflege

(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)

In der Fassung vom 12. Mérz 1987 (BGBL IS 889), zuletzt geéndert durch Artikel 5
des Gesetzes zur Erleichterung Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung
von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.
April 1993 (BGBL IS 481).

Landesgesetz (ber Naturschutz und Landschaftspflege

(Landespflegegesetz - LPfIG)

In der Fassung vom 5. Februar 1979 (GVBL IS 36), zuletzt geéndert durch den
Artikel 1 des zweiten Landesgesetzes zur Anderung des Landespflegegesetzes
vom 14.Juni 1994 (GBVL. IS 280).

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO)
in der Fassung vom 8 Méarz 1995 (GBVL S 19)

Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfalz (GemQ)

In der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBL S 153) sowie Landesverordnung zur
Durchfihrung der Gemeindeordnung (GemODVO) vom 21. Februar 1984 (GVBL S
98), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Landesgesetzes zur Fortflhrung der
Verwaltungsvereinfachung vom 08. April 1991.

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplédne sowie lber die Darstellung des
Planinhalts

(Planzeichenverordnung - PlanzVO 90)
In der Fassung vom 18. Dezember 1990 sowie die Anlage zur PlanzVvvO 90 (BGVL
1991 S 58)
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Begrindung zum Anderungsplan !l

1.

Die Anderung des Bebauungsplanes Niederkirchen Sud, Anderungsplan |, wird
erforderlich, da sich bei der Erstellung des Umlegungsplanes und beim Feldvergleich
gezeigt hat, daB sich gegeniiber dem Bebauungsplan Grenzverschiebungen ergeben
haben, die auf die Berlcksichtigung der Trasse des vorhandenen Kanals in der
StraRentrasse zurlickzuftihren sind.

. Weiterhin muB die Ostgrenze, das am sidostlichen Rand des Baugebietes gelegenen

Bauplatzes verdndert werden, damit der vorhandene Kanal nicht den
Grundstiicksbereich anschneidet.

Dariiber hinaus erfolgte die Grenzverschiebung, um das auf der Plan-Nr. 1662/3
vorhandene Denkmal auRerhalb der StralRentrasse Rohrweiherweg zu bringen.

. Im Bereich der JahnstraRe werden die im Anderungsplan | senkrecht angeordneten

Parkplatze in Langsparkpldtze umgewandelt, was zu einer Reduzierung der 6ffentlichen
Flachen fuhrt.

Aufgrund der vorhandenen und neu zu schaffenden Parkplétze im direkten Bereich der
Mehrzweckhalle, kann eine Reduzierung der Anzahl der Parkplédtze an der Jahnstrale
erfolgen.

Im Anderungsplan Il werden Abschrdgungen im Bereich von Straleneinmundungen
vorgesehen, die im Anderungsplan | rechtswinkelig ausgewiesen waren.

. Samtliche textlichen, bauordnungsrechtlichen und sonstigen zeichnerischen

Festsetzungen werden voll inhaltlich vom Anderungsplan | Gibernommen.

. Da durch die vorstehend beschriecbenen Anderungen die Grundziige des

Anderungsplanes | nicht berthrt werden, kann eine vereinfachte Anderung gem. § 13
BauGB durchgefiihrt werden.

. Die Ausfilhrungen der Begriindung zum Anderungsplan | behalten im Ubrigen ihre

Gilltigkeit (siehe Anlage).

. Diese Begriindung ist dem Anderungsplan Il beigefigt und somit Gegenstand des
Beteiligungsverfahren.
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1. Erfordernis der Planaufstellung und Planinderung

Die Entwicklung der Baulandnachfrage in Niederkirchen machen die Aufsteliung
eines Bebauungsplanes (B-Plan) seitens der Gemeinde Niederkirchen notwendig.

Die Nachfrage nach Bauland kann, trotz der Bestrebungen der Gemeinde hierzu
Flachen im Innenbereich des Ortes zwecks Verdichtung auszuweisen, kurz- und
mittelfristig nur am Ortsrand befriedigt werden. Bei diesen innerértlichen
potentiellen Bauflachen handelt es sich um intensiv genutzte Wein- und
Obstgarten. Es hat sich bei Anfragen bei den Eigentimern gezeigt, daR die
wenigsten bereit sind, diese Grundstiicke zu verkaufen oder eine Bebauung
hinzunehmen. Far die Flachen ist kein Baugebot ausgewiesen, so daR die
Gemeinde keine gesetzlichen Handhabe hat, um die gewinschte Verdichtung
umzusetzen.

Im Zuge der Bearbeitung des Bebauungsplanes haben sich die Beteiligten/die
Entscheidungstrager dahingehend ausgesprochen, daR der Bereich zwischen
Rohrweiherweg und Mehrzweckhalle entlang der JahnstraRe weniger verdichtet
bebaut wird. Anstelle von GescholR-Wohnungsbau werden hier Einzel- oder
Doppelhduser festgelegt.

2. Einfiigung in die Bauleitplanung
Im gultigen Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde Deidesheim ist
das betreffende Gebiet als gemischte Bauflache (M), fur eine ursprunglich geplante
UmgehungsstraBe (Sportplatzflache) und als landwirtschaftiche Fléache
ausgewiesen. Es ist eine Anderung - Uberarbeitung - des FNP iS. d. BP
angestrebt.

3. Begriindung fiir die Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Ausweisung von Neubauflachen als Mischflachen im FNP erfolgte in der
Vergangenheit in der Hoffnung auf Ansiediung von Gewerbe.

Wie es sich schon in benachbarten Baugebieten dieser Art zeigt, entstanden fast
immer reine oder allgemeine Wohngebiete, so dal auch in diesem Fall die
Ausweisung eines Mischgebietes nicht im Sinne des BauGB lage. Die Ausweisung
eines Gebietes muR dessen wahrem Charakter entsprechen.

Die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet erfolgt auch im Sinne der
Gesamtortsentwicklung. Zur Starkung und Erhaltung seiner Funktion ist im
Ortskern eine Konzentration und Erhaltung an Versorgungsstatten, Handwerk und
Gewerbe anzustreben.

ARCKE Fierhar NKMRRA H Krahe | iwtwinchafan
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MafR der baulichen Nutzung

Die Staffelung der Geschossigkeit dient als Anpassung des Ortsrandes an das
Umland und féllt somit von den ortstiblichen 1-2 Geschossen stufenweise Gber 1
Geschof}, mit méglichem Dachausbau als weiteres GeschoR, bis auf 1 Geschof.
Korrespondierend wird die Zahl der zulassigen Wohneinheiten je Grundstiick
festgesetzt. Im Kernbereich wird eine verdichtete Bebauung angestrebt. In zwei
weiteren Ringen fallt die Zahl der WE's auf 1 WE ab.

Far das Wohngebiet stidlich der JahnstraRe gilt die Grundflachenzaht von max. 0,4
auf Geschof¥fldchenzahl von max. 1,0 und reduziert sich nach Siden im
Randbereich des Gebietes zum Weinbach hin auf GRZ 0,4 und GFZ auf 0,6.

Diese strengeren Festsetzungen sind auch damit begrandbar, daf der stdliche
Teil dieses Baugebietes im Randbereich eines Kaltluftentstehungs- und
Ausbreitungsgebietes liegt.

Bauweise

In den verschiedenen StraBenbereichen sind abweichende Bauweisen
vorgeschrieben. In der noérdlichen Baugebietshélfte sind im Sinne einer
verdichteten Bebauung nur Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen
zulassig.

In der sudlichsten Bauzeile hingegen sollten keine Hausgruppen entstehen. In den
verbleibenden Bereichen sind alle genannten Bauformen zulassig.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Gebaude- und Dachausrichtung orientiert sich an der ortsiblichen Bauweise
und der KaltluftabfluBrichtung in der Marlachniederung. Deshalb sind auch keine
Flachdacher auf den Hauptgebauden zuléssig. Es wird besonders darauf geachtet,
dafl vom AuRenbereich her ein geschlossenes Ortsbild entsteht.

Als Sockelhthe wiére ein niedrigeres Mall winschenswert, wegen des hohen
Grundwasserstandes wurde er aber flr das Gebiet auf 0,5-0.7 m festgelegt.

4 Umweltvertrdglichkeit

Von dem landespflegerischen Ziel, die Grunldnder mit Grabe am Westrand des
Planungsgiets zu erhalten und gestalterisch in die Bebauungskonzeption
einzubeziehen, muBte aus erschlieBungstechnischen Grinden abgewichen
werden.

Durch die Héhenlage des ErschlieBungsgebietes bedingt ist es erforderlich,
Gelandeaufschittungen vorzunehmen, um die Ableitung des Oberflachenwassers
Ober Kanéle in den neuen Weinbach sicherzustellen.

Die Gelandeaufschittung resultiert somit aus der Tiefenlage des Vorfluters, der
Dimension und des Mindestgefalles der Kanale sowie der Mindestiberdeckung der
Rohrieitungen.

Als weiteres mute von dem landespflegerischen Ziel abgewichen werden, die
Bauflachenausweisung an die vorhandene Siedlungszasur anzupassen, um
dadurch den vorhandenen Ortsrand abzurunden und andererseits einen
grof3ztigigen Abstand zum Weinbachgraben einzuhalten.
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Diese Abweichung ist aus wirtschaftlichen Griinden erforderlich; da die ansonsten
verbleibende Nettobaufldche im Verhéltnis zu den ErschlieBungskosten so gering
ist, daB die ErshlieBungskosten pro m? in keinem Verhdltnis mehr stehen werden.

Durch die intensivere Flacheninanspruchnahme und Bebauung werden auRerhalb
des Bebbauungsplangebietes Fldchen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
erforderlich.

5. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet schlieft sich an den sidlichen Ortsrand von Niederkirchen an. Es ist
begrenzt:

im Norden -  von der Nordseite der jahnstrale einchl. Gehweg und einen Streifen
in Gehwegbreite der Grundstlicke 1732/1 und 1731, 1730/4, 1722/4
und 1722/5

im Osten - bildet die Ostseite des Rohrweiherweges einschl. vorhandener
Burgersteig im ausgebauten Teil

im Stden -  bildet die Nordseite des Weinbachgrabens die Grenze

im Westen - von der Singgasse, ostliche Seite bis auf Héhe FI.-Nr. 1785. Von dort
aus ist die Singgasse Teile des B.-Plangebietes bis einschi.
Jahnstralle.

Zum Geltungsbereich gehoren folgende Flurstiicke fur Ausgleichs- und
Ersatzmaftnahmen (siehe landespflegerischer Planungsbeitrag).

1582/2 Gemarkung Niederkirchen 1900 m?
1606 Gemarkung Niederkrichen 2140 m?
1607 Gemarkung Niederkirchen 2170 m?
1670 Gemarkung Niederkirchen 960 m?
1675 Gemarkung Niederkirchen 2190 m?
1676 Gemarkung Niederkirchen 2611 m?
1710/3 Gemarkung Meckenheim 1900 m?

Gesamt 13871 m?
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6. Kosten fiir die Gemeinde

Die Kosten fur die Baureifmachung und ErschlieBung betragen nach einer
Uberschlagigen Kostenschatzung (6/92) ca. 6,5 Mill. DM (mit MWSH).

Die Kosten fur die Versorgung (Elektro, Gas, Wasser) sind nicht in o0.a. Kosten
enthalten und werden nach der jeweiligen Satzung des Versorungsunternehmens
abgerechnet.

Wasser: Wasserwerksverband Friedelsheimer Gruppe
Gas: Pfalzwerke Ludwigshafen
Strom: Gemeinde Niederkirchen

7. Bodenordnung
Es ist eine private Umlegung vorgesehen.
8. Landespflegerischer Planungsbeitrag

Die Zielsetzung von Naturschutz und Landschaftspflege sind integraler Bestandteil
der Bauleitplaung (§ 1 Abs. 5 BauGB). Durch die Landschaftsplanung sind
Aussagen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
im besiedelten und unbesiedelten Bereich zu erarbeiten.

Aus geplanten Nutzungen und baulichen Veranderungen ergeben sich i.d.R.
Konflikte und Eingriffe fir Naturschutz und Landschaftspflege, die durch das
Zusammenwirken von Landschaftsplanung und Bauleitplanung im Rahmen der
Bebauungsplanung aufzuzeigen und zu bewéltigen sind.

Festsetzungen fir Flachen und MaBRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftsplanung dienen zur Verwirklichung landespfiegerischer Ziele (§§ 1-3,
BNatSchG i.V.m. § 2 LPfIG) sowie zum Ausgleich/Ersatz von Eingriffen in Natur
und Landschaft (§§ 4-5 LPKG), fur die der B-Plan die planungsrechtliche
Grundlage abgibt.

Alle diese Inhalte werden durch die Ausfiihrungen des landespflegerischen
Planungsbeitrags begrundet und erlautert.

Der landespflegerische Planungsbeitrag wird Bestandteil dieser Begriindung.



