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Art der baulichen Nutzung__
(§9(1)1 BauGB una §§1-11 BauNVO)

{:w: Allgem.Wohngebiet (§% BauNVO)

Uberbaubare Fliche

v

Vorhandene Bebauung

MaB der baulichen Nutzung
(§9(1) BauGB und $16 BauNVO0)

BA Grundflidchenzahl (Bsp.)

GeschoBflachenzahl (Bsp.)

I Zahl der Vollgeschosse, Hochstwert (Bsp.)

(::) Zahl der Vollgeschosse, zwingend (Bsp.)

+[ Dachausbau zum VollgeschoB8 mdglich

ZVVE Héchstzahl der zuiéssigénawohneinheiten Je Crundstiick (Bsps

Bauweise. Baugrenzen
(§9(1)2 BauGB  und §§22-23 BauNVD)

Flursticksgrenzen
—_———— Baugrenze
S S Firstrichtung (s. Text)

——————— Aufzuhebende Flurstiicksgrenzen

0 Offene Bauweise
Nur Hausgruppen, Einzel-u.Doppel-
H D hauser bzw. Doppelhduser und Haus-

gruppen zuldssig

A{ggk Dachneigung in Grad (Bsp.)

ECEE Kniestockhdhe in cm (Bsp.)
(Maximalwert)

OK SO Oberkante Sockel



Verkehrsflidchen

(§9(1)11 BauGB)

I—I
[=g]l
) NI
LS S

I
115!
— |
|

Offentliche StraBenverkehrsflidchen, gepflastert

StraBenbegleitgrin

Offentliche Parkfl&che

Gemeinschaftsgaragen und Stellplatze

Garagen/Stellpléatze

Griin- und Freiflichen (§9(l)15 BauGB) mit Bindungen fir An-

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

oo,

Private Wohngédrten (mit Bindung -fiir Anpflanzungen
und fir die Erhaltung von Biumen)

Neupflanzung von Baumen (§9(1)25a BauGB) im
Offentl. StraBenland/Parkplitzen

Neupflanzung von B&umen
(§9(1)25a BauGB) (1)
(2)
(3)
(4)

in privaten Wohngérten
Spitzahorn

Winterlinde

WeiBdorn

Mandelbaum

Sportplatz

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von BZumen
und Strauchern (§9(1)25a BauGB)

Sonstige Planzeichen

2000000000000000

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

Hochspannungsleitung 20 K\

Maste 20 KV-Leitung

Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schéddlichen Umwelteinwirkungen
i. S. d. BlmSchG, (§9(1)24) Lirmschutzwall

Aussagen nur diesen Bereich betreffend



7R B A Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
DAREER

Fldachen/MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§9(1)20 BauGB)

m Naturnahe Griinfldche Weinbachgraben

Umwaldung von 1,39 ha Ackerfldchen in Extensivwiesen

Flurstck.-Nr. 1670, 1675, 1676 "Am ostlichen Rohrweiher"
Flurstck.-Nr. 1606, 1607, "In der ersten Nachtweide"
Flurstck.-Nr. 1582/2, 1710/3  "Auf der II. Nachtweide"
Gemarkung Meckenheim

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGB1. I, S. 2253).

Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
(BauNV0O) in der Fassung vom 23. Januar 1990.

Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanzV 81) vom 30. Juli 1981 (BGB1. I,
S. 833).

Landesbauordnung fir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom Ol. Juli 1987 (BVBL. S. 307).

Landespf legegesetz von Rheinland-Pfalz LPf1G in der Fassung vom 05. Februar
1979, zuletzt gedndert am 27. Mdarz 1987 (BGB1. S. 36).
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VERFAHRENSVERMERKE

10.

TLa

12,

13.

14.

15,

Anzeige des Bebauungsplanes gemdB § 11
Abs. 1 BauGB :

Erkliarung der hoheren Verwaltungsbehorde
iiber die Geltendmachung einer Verletzung
von Rechtsvorschriften gemaB § 11 Abs. 3
BauGB

Inkrafttreten des Bebauungsplanes gema@
§ 12 BauGB

@t'..ﬂf ZH‘:}F

AufstellungsbeschluB gemiB § 2 Abs. 1 BauGB 14.09.89
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gemal § 2 Abs. 1 BauGB 2909.69
Beteiligung der Biirger (vorgezogene Biirger-
beteiligung) gemiB § 3 Abs. 1 BauGB 2705.9]
Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange
gemaB § 4 BauGB von: 19.039]
bis: 260491
BeschluBfassung iiber Bedenken und Anregungen
der Trager offentlicher Belange gemaB § 3
Abs. 2 BauGB 13.06.91
. BeschluB iUber die &6ffentliche Auslegung des
Planentwurfes gemaB § 3 Abs. 2 BauGB 130391
Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung
gemaB § 3 Abs. 2 BauGB 24.04.92
Benachrichtiqgung der Trager offentlicher
Belange iber die dffentliche Auslegung gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB 16.00.32
. Offentliche Auslegung des Planentwurfes gem. 1l.Auslegung 2.Auslegung
§ 3 Abs. 2 BauGB von: (L0532
bis: 0506.92
Prifung der wahrend der &ffentlichen Aus-
legung vorgebrachten Bedenken und Anregungen 1.Auslegung 2.Auslegung
.gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
Mitteilung des Priifungsergebnisses gemaQ 1.Auslegung 2.Auslegung
§ 3 abs. 2 BauGB
BeschluB liber den Bebauungsplan als
Satzung gemdB § 10 BauGB 25.9.92

5 D ;
Y ANraermeicter



NIEDERKIRCHEN
Bebauungsplan "Westlich der Sportanlagen" Niederkirchen, .25.09.92

Textliche Fesfsetzunqen
0. Rechtsgrundlagen

BauGB - _
Baugesetzbuch i.d.F. vom 8. Dezember 1986 (BGB1. I S. 2253; BGB1. II S.
889, 1122) :

BNatSchG
Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz)
i.d.F. vom 12. Midrz 1987 (BGB1 L S. 890)

LBau0 ' : '
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz i.d.F. vom 28. November 1986 (GVB1. 1986
S. 307; GVB1. 1987 S. 48)

LPf1G J
Landesgesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Landespflegegesetz)
i.d.F. vom 27. Marz 1987 (GVB1. 1979, S. 37; GVBI 1983, S. 66; GVB1. 1987,
S. 70) '

A}

Verwaltungsvorschrift “Landschaftsplanung in der Bauleitplanung" des
Ministeriums fiir Umwelt und Gesundheit, des Ministeriums der Finanzen und
der Staatkanzlei vom 6. Mai 1991 (MUG 1024-88 522)

Ggf. Weitere stddtebaurechtl. Vorschriften
(z.B.BauNVO/+P1anV0) - (s. B-Plan unten )

I.  Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9(1) BauGB

I.1. Bauland § 9(1)1 BauGB
Die Baufldche des Bebauungsplanes wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)
nach § 4 BauNVO festgesetzt. Von den Ausnahmen nach § 4(3) BauNVO sind nur
sonstige und nichtstorende Gewerbebetriebe zuldssig.

Die MaBe der baulichen Nutzung (z.B. 0,4/1,0) sind Maximalwerte. Bei der
Ermittlung der Grundfliche sind die Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO in die Berechnung mit einzubeziehen (§ 19(4) BauNVO. Auf
Grundstiicken bis zu 350 qm Flache kann die GFZ dabei auf max. 0,5
ansteigen (Einschrdnkung nach § 19(4)3 BauNV0) Zur Flachenberechnung s.a.
118, :

I.2. Nebenanlagen
Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVO sind nur in unmittelbarem
Zusammenhang mit den Gebiuden zulassig.



I:3.

I.4.

I.5.

I.6.

I.7.

I.8.

I.9.

I.10

g
Wohneinheiten, Geschossigkeit
Die zuldssige Anzahl der Wohneinheiten ist, wie auch die Geschossigkeit,
gestaffelt (§ 9(1)6 BauGB). Einzelheiten sind aus dem B-Plan zu entnehmen.

Stellung der Gebaude, Firstrichtungen

Die wesentlichen Gebiudekanten sind grundsdtzlich parallel zu den
Firstrichtungen (sofern festgesetzt) ansonsten parallel zu den
Grundstiicksgrenzen bzw. den StraBen und Wegen zu errichten (§ 9(1)2
BauBG). Die im B-Plan eingezeichneten Firstrichtungen beziehen sich auf
die Hauptfirstrichtung der Gebiude.

GrundstiicksgroBen

Das HochstmaB der Wohnbaugrundstiicke - freistehendes I-Familien- und 2
Doppelhaus - wird nach § 9(1)3 BauGB auf 750 gqm beschrinkt. Ein MindestmaB
besteht nicht.

Sockelhohe

Die Hohe zwischen Oberkante FuBboden des EG und der Héhe der
Gehweghinterkante (Sockelhéhe) differiert von max. 0,50 m bis max. 1,00 m
(siehe B-Plan).

Stellplatze und Garagen

Stellpldtze und Garagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflache zuldssig. Ausnahmen bilden die Grundstiicke an den
Zeilenenden.

Je Wohneinheit ist mind. 1 Stellplatz, ab 2 Wohneinheiten Je Grundstiick
mind. 1,5 Stellplitze je Wohneinheit auf dem Grundstiick nachzuweisen.

Vor Garagen ist ein Stauraum von mind. 5 m freizuhalten, der von der
StraBe frei zuginglich ist.

Garagen aus Wellblech sind nicht zuldssig.

StraBen und Wohnwege

Die StraBen werden mit Ausnahme der Jahnstr. als verkehrsberuhigt
ausgewiesen. Die Verkehrsflichen sind als ganzes fiir FuBginger,
Fahrradfahrer und KFZ gleichermaBen nutzbar.

Alle StraBen-, Geh- und Wohnwege und sonstige ErschlieBungsflichen auf
privaten und o6ffentlichen Grundstiicken erhalten einen wasserdurchlissigen
Belag (z.B. Pflasterung ohne Fugenversiegelung, Schotterrasen).

Die Einfassung der StraBen und Gehwege erfolgt mit Tiefbordsteinen, die
mit ihrer Hinterkante entlang der Grundstiicksgrenzen versetzt werden. Die
erforderliche Rickenstiitze aus Beton in einer Breite von 10-15 cm wird
somit auf den Grundstiicken eingebaut, was von den Eigentiimern zu dulden
ist.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht _

Der ungehinderte Zugang zu den beiden Hochspannungsleitungsmasten ist
durch Eintragung einer Baulast abzusichern. Es dirfen keine Pflanzungen
(Biische, Bdume) den Zugang beeintrdchtigen.

Offentliche Vorbehaltsfliche - Lirmschutzwall §9 (1) 24

BauGB »

Auf der ausgewiesenen 6ffentlichen Vorbehaltsfliche ist - bis zur
Standortverlagerung des Sportplatzes - ein Larmschutzwall zu errichten. Er
ist der Sukzession zu iiberlassen, ggfs. sporadisch zu mihen und mit
verrottbarer Jutematte vor Bodenerosion zu sichern.
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I.11.ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

1.12

AnschluBpunkte fiir eine ErschlieBung (Verkehr, Ver- und Entsorgung) sind
die Singgasse und Jahnstr.

Die Entwdsserung des B-Plangebietes erfolgt im Trennsystem.

Das Oberflachenwasser der Grundstiicks- und Verkehrsfldchen wird iiber
Regenwasserkandle dem Vorfluter Neuer Weinbach zugefiihrt. Das
Schmutzwasser wird liber Kandle in den Sammler im Rohrweiherweg und weiter
zur Kldranlage geleitet.

Die Versorgungsleitungen werden von den jeweiligen Versorgungsunternehmen
nach deren Richtlinien und Satzungen verlegt.

Private Wohngarten (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. § 9
Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

a) Alle durch Baubetrieb verdichteten und nicht (berbauten
Bodenbereiche sind nach Baubeendigung mechanisch aufzu-
lockern (eggen) und gédrtnerisch, méglichst naturnah
anzulegen.

b) Die Gehdlzpflanzungen der Wohngdrten sind ausschlieBlich
aus Tlandschaftstypischen, standortgerechten und
einheimischen Baum- und Straucharten vorzunehmen (s.
Pflanzliste B). Je riickwartigen Gartenbereich ist mind. ein
Laub- oder Obstbaum anzupflanzen.

Gehdlzpflanzungen sind kaltluftdurchldassig anzuordnen (z.B.
einreihige Hecken, liickige Gehdlzpflanzungen, Einzel-
gehdlze).

An mind. einer Hausfassade des Baukodrpers ist eine Fass-
adenbegriinung (s. Pflanzliste A) vorzusehen und dauerhaft
zu unterhalten.

Die Wohngdrten sind méglichst strukturreich anzulegen
(Anlage von z.B. sonnenexponierten Trockensteinmauern,
Kompostmiete, Holzstapel, Kleingewdsser, Verwendung
einheimischer Pflanzenarten und traditioneller Kultursorten
fir Blumen-, Zier- und Gemiisebeete).

c) Auf Grundstiicken, die am Ortsrand und in Angrenzung zum
freien Flur liegen (StraBe 3 und E), sind im riickwartigen
Gartenbereich in einer Breite von 3 m gemischte Gehdlz-
pflanzungen anzulegen (Bdume und Strducher verschiedener
Hoéhenordnung, s. Pflanzliste D). Als Einfriedung sind hier
nur in die Pflanzung eingebundene, griine Maschendrahtziune
zuldssig.

d) Alle Gartenfldchen sind dauerhaft naturnah und méglichst
extensiv zu pflegen (Reduzierung der Schnitthdaufigkeit bei
Rasenfldchen und Gehdlzen), Biozid- und Kunstdiingereinsatz
ist unzuldssig, ggf. ist auf den Einsatz von integrierten
Pflanzenschutzmitteln zuriickzugreifen.
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1.13. Anpflanzung/Erhaltung v. Baumen und sonstigem Griin
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Anpflanzungen von Baumen/StraBenbegleitgriin (§ 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB)

Im 6ffentlichen StraBenland (Jahnstr./Singgasse/Parkplitze)
und im privaten, straBenseitigen Gartenbereich sind pro
Hauseinheit bzw. pro 4 Stellpldtze mind. ein klein- oder
groBkroniger Laubbaum anzupflanzen (Baumarten s. B-Plan und
Pflanzliste C, Giiteklasse: Hochstamm 3 x verpflanzt, GroBe
der Baumscheiben mind. 1 x 1 m).

Die Baumstandorte auf den privaten Grundstiicken sind im
Abstand von 0,5 m zum 6ffentlichen StraBenland vorzusehen,
der seitliche Abstand kann um ca. 1,5 m gegeniiber der im B-
Plan vorgegebenen Lage variieren.

Im Bereich der vorhandenen 20 KV Uberspannung sind niedrig-
wuchsige Gehdlze zu verwenden.

Die Baumscheiben und sonstigen Abstandsflichen im 6ffent-
lichen StraBenland sind der Sukzession zu iiberlassen und
sporadisch zu mdhen (max. 3 Mahten pro Jahr). Beim StraBen-
begleitgrin ist die Anwendung von Bioziden unzulédssig.

Erhalt von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Alle Laub- und Obstbdume, die auBerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksbereiche liegen und einen Stammumfang von > 30 cm
in einer Stammhéhe von 1,3 m haben (gemessen iiber dem
Erdboden) sind zu erhalten und wahrend der BaumaBnahme
sachgerecht zu schiitzen (DIN 18920).

[.14 Flachen/MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Naturnahe Griinfldche am Weinbachgraben

a) Die zwischen dem Weinbachgraben und den privaten
Grundstiicken 1iegende 6ffentliche Griinfliche ist naturnah
zu entwickeln (Extensivwiese ohne WegeschlieBung) und als solche
dauerhaft zu pflegen. Diese Fliche ist als potentieller
Retentionsraum bei einer eventuell nachfolgenden Renaturierung des
Weinbachgrabens miteinzubeziehen (durch z.B. Aufweitung des
Grabenprofils mit unregelmdBiger Bdoschungsprofilierung, Ausbau der
Sohlbefestigung, unregelmdBiger Boschungsprofilierung, Ausbau der
Soh1befestigung, Wasserentwicklung durch naturnahe,
ingenieurbiologische BaumaBnahmen).

Die Griinfldche ist durch Abrdumen, Eggen, natiirliche Sukzession
(keine Wieseneinsaat) und Mahd aus dem Acker zu entwickeln und
dauerhaft zu unterhalten (2-schiirige Mahd: erster Schnitt nicht vor
Mitte Juni, zweiter Schnitt ab Anfang August, Mahdgut nach ca. 1-2-
wochiger Zwischenlagerung am Wiesenrand abzutransportieren, kein
Walzen oder Diingen der Wiese).

Im Ubergang zum Baugebiet (3 m, s. auch I.11c) sind einzelne
auentypische Strdaucher anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten (s.
Pflanzliste D).
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b) Umwandlung von intensiv genutzten Ackerfldchen in
Extensivwiesen

Aus den Ackerfldachen der Flurstiicke

1670, Am ostlichen Rohrweier 960 gm
1675, " " " 2190 "
1676 " " " 2611 *
1607 In der ersten Nachtweide 2170 "
1606, " " " " 2140 "
1710/3 Auf der II. Nachtweide 1900 *
1582/2 Gem. Meckenheim 1900 "

ist durch Abrdumen der Kulturpflanzen, Eggen, ggf. Ausbau der
Drainage und natiirliche Sukzession (keine Wieseneinsaat) eine
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-wochiger Zwischenlagerung am Wiesenrand
abzutransportieren, kein Walzen oder Diingen der Wiese).
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Lage der Grundstiicke 1-8, die als Ausgleichsfldche fiir das Baugebiet "West1. der

Sportanlagen" ( B.-Plan-Gebiet)

Am 6stlichen Rohrweide

1 Plan-Nr. 1670

2 1675
3 1676

960 qm
2190 "
2611 "

In der Ersten (I) Nachtweide

4 Plan-Nr. 1607

2170 gm
5 1606

2140 "
Auf der zweiten (II) Nachtweide

6 Plan-Nr. 1710/3

1900 gm
7 1582/2

1900 "

gesamt
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I1. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften nach § 9(4)
BauGB und § 86 Landesbauordnung (LBau0).

1 % 8

11.2.

)y II.3.

I1.4.

11,8,

Fir die AuBenflichen der Gebidude keine blanken Metallelemente
zulassig.

Dicher
Auf den Wohngebiuden sind nur Satteldicher und die dhnliche Form des
K

rippelwaimdaches als Dachform zuldssig. Fir Nebengebiude sind zusdatzlich
Pultddcher erlaubt.

Als Dachabdeckungsmaterial ist ausschlieBlich tonfarbiger rﬁtTicher‘Ziegél
ZUu verwenden.Zusdtzlich sind extensive Dachbegriinung mit Grdsern, Kriutern
und Stauden zulissig.

Die Dachneigungen variieren je nach Geschossigkeit der Gebdude. Sie sind
dem B-Plan zy entnehmen. -

Die gesamte Gaubenlinge darf max. die Hilfte der Jeweiligen Hausseite
betragen. Die Lange der Einzelgaube darf hochstens 3 m betragen.

Kniestocke _

Die Hohe der Kniestocke variiert ebenfalls mit der Geschossigkeit und ist
dem B-Plan zu entnehmen. Die Kniestockhéhe ist zwischen OK Rohdecke und OK
FuBpfette zu messen.

Einfriedungen
Einfrie@ungen sind nur bis zu einer Hﬁhe von 1,25 m zuldssig. In Vorgdrten

Grundf]échenberechnungen
Die Errechnung der Grundflichen erfolgt grundsdtzlich nach

bei der Grundf]ﬁchenberechnung'nach
§ 86 Abs. 1, Nr. 3 LBauO zu 50 v. H. veranschlagt.
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IIT. Begriindung gemas § 9(8) BauGB
III.1.  Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

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

Die Nachfrage nach Bauland kann, trotz der Bestrebungen der Gemeinde
hierzu Flichen im Innenbereich des Ortes zwecks Verdichtung
auszuweisen, kurz- und mittelfristig nur am Ortsrand befriedigt .
werden. Bei diesen innerdrtTichen potentiellen Baufldchen handelt es
sich um intensiv genutzte Wein- und Obstgdrten. Es hat sich bei
Anfragen bei den Eigentimern gezeigt, daB die wenigsten bereit sind,

die Flachen ist kein Baugebot ausgewiesen, so daB die Gemeinde keine
gesetzliche Handhabe hat, um die gewiinschte Verdichtung umzusetzen.

Die Zielsetzungen von Naturschutz und Landschaftspflege sind
integraler Bestandteil der Bauleitplanung (§ 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 Verdnderungen ergeben sich
i.d.R. Konflikte und Eingriffe fiir Naturschutz und
Landschaftspflege, die durch das Zusammenwirken von
Landschaftsplanung und Bauleitplanung im Rahmen der Bebauungsplanung
aufzuzeigen und zu bewd1tigen sind.

Festsetzungen fiir Flichen und MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftsplanung dienen zur VerwirkTichung landespflegerischer
Ziele (8§ 1-3, BNatSchG 1i.V.m. $ 2 LPf1G) sowie zum Ausgleich/Ersatz
von Eingriffen in Natur und Landschaft (8§ 4-6 LPF1G6), fiir die der
B-PTlan die planungsrechtliche Grundlage abgibt.

Alle diese Inhalte werden durch die Ausfiihrungen des
landespflegerischen Planungsbeitrags begriindet und erliutert (s.
Anlage).

N I11.2. Einfigung in die Bauleitplanung

Im giiltigen Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde
Deidesheim ist das betreffende Gebiet als gemischte Baufliche (M),
fiir eine urspriinglich geplante UmgehungsstraBe und als
landwirtschaftliche Fliche ausgewiesen. Es ist eine Anderung -
Uberarbeitung - des FNP i.S. d. B-Plans angestrebt.



IT1.3:

111.3.1

TI1.3.2:

111,33,

ITI.3.4.
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Begriindung fiir die Festsetzungen

Die Ausweisung von Neubauflichen als Mischflachen im FNP erfolgte in
der Vergangenheit in der Hoffnung auf Ansiedlung von Gewerbe.

Wie es sich schon in benachbarten Baugebieten dieser Art zeigt,
entstanden fast immer reine oder allgemeine Wohngebiete, so daf auch
in diesem Fall die Ausweisung eines Mischgebietes nicht im Sinne des
BauGB ldge. Die Ausweisung eines Gebietes muB seinem wahren
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.

Die Staffelung der Geschossigkeit dient als Anpassung des

Ortsrandes an das Umland und fillt somit von den ortsiiblichen 1-2
Geschossen stufenweise iiber 1 GeschoB, mit méglichem Dachausbau als
weiteres GeschoB, bis auf 1 GeschoB. Korrespondierend wird die Zah]
der zuldssigen Wohneinheiten Jje Grundstiick festgesetzt.  Im :
Kernbereich wird eine verdichtete Bebauung angestrebt, so daB
zwischen Jahnstr. und erster Parallelstr. Hochstgrenzen bestehen. In
zwei weiteren Ringen fd11t die Zahl von héchstens 3 WE auf 1 WE ab.

Fir das Wohngebiet siidlich der JahnstraBe gilt die Grundflichenzah]

von max. 0,4 und GeschoBflichenzahl von max. 1,0, und reduziert sich
nach Siden im Randbereich des Gebietes zum Weinbach hin auf GRZ 0,4

und GFZ von 0,6.

Diese strengeren Festsetzungen sind auch damit begriindbar, daB der
sidliche Teil dieses Baugebietes im Randbereich eines
Kaltluftentstehungs- und ausbreitungsgebietes liegt und den
Anforderungen nach sparsamem Umgang mit Boden Rechnung getragen
wurde.

Die Gebdude- und Dachausrichtung orientiert sich an der
ortsiiblichen Bauweise und der KaltluftabfluBrichtung in der
Marlachniederung. Deshalb sind auch keine Flachdidcher auf den
Hauptgebduden zuldssig. Es wird besonders darauf geachtet, daB vom
AuBenbereich her ein geschiossenes Ortsbild entsteht.

In den verschiedenen StraBenbereichen sind abweichende

Bauweisen vorgeschrieben. In der nordlichen Baugebiets-hidlfte sind
im Sinne einer verdichteten Bebauung nur Einzel- und Doppelhiuser
zuldssig.

In der siidlichsten Bauzeile hingegen sollen keine Reihenhiuser
entstehen. In den verbleibenden Bereichen sind alle genannten
Bauformen zuldssig.

ITI.3.5. Die GroBe der Grundstiicke wurde bei Einzel- und
Doppe Thausbebauung auf 750 gm begrenzt, die StraBenquerschnitte
wurden klein dimensioniert, um sparsam und effektiv mit der
vorhandenen Flache umzugehen.
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111.3.8. Mit dem Flichenberechnungsmodus (s.11.5) wurden Anreize
s geschaffen, méglichst wenig Fldche zu versiegein und

wasserdurchlassige Materialien zu verwenden. Die
Oberf1ichenwasserversickerung ist als erste Stufe der Retention auf
den Grundstiicken zu ermdglichen. Nach BauNvo § 19(4) 2 darf die
zuldssige Grundfliche um 50 % durch Anlagen nach § 19 (4)1
berschritten werden. Nach § 19(4) 3 kann hiervan abgewichen werden,
wovon der B-Plan hier Gebrauch macht. Um Jjedoch auf kleineren
Grundstiicken die Errichtung von o.g. Anlagen zu ermdglichen, wurde
dig)Einschrénkung teilweise wieder aufgehoben (bis 350 gm - GFZ
0,

HI1.3.1. Die Vorschriften zur Gebdudegestaltung dienen einer ‘
Anpassung an die ortsibliche, traditionelle Architektur und an das

Landschaftsbild, ohne jedoch iiberkommene Strukturen und Bauformen
aufzuzwingen.

Als Sockelhdhe wire in diesem Bereich ein niedrigeres MaB
winschenswert, wegen des hohen Grundwasserstandes wurde er aber fir
das Gebiet jedoch auf 0,5-0,8 m festgelegt.

I11.3.8. Der Stellplatznachweis ist erforderlich, weil der
StraBenraum aufgrund seiner knappen Bemessung vom ruhenden Verkehr
weitestgehend freigehalten werden soll.

IV. Begriindungen zur Umweltvertraglichkeit gemis § 17 Abs. 4
LPf16 :

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

Durch die Hohenlage des ErschlieBungsgebietes bedingt ist es erforderlich,
Geldndeaufschiittungen vorzunehmen, um die Ableitung des Oberflichenwassers
iber Kandle in den Neuen Weinbach sicherzustellen.

Die Geldndeaufschiittung resultiert somit aus der Tiefenlage des
Vorfiuters, der Dimension und des Mindestgefdlles der Kandle sowie der
Mindestiiberdeckung der Rohrleitungen.

Als weiteres muBte von dem landespflegerischen Ziel abgewichen werden, die
Bauf lachenausweisung an die vorhandene Siedlungszdsur (Sportplatzbebauung)
anzupassen, um dadurch den vorhandenen Ortsrand abzurunden und
andererseite einen groBziigigen Abstand zum Weinbachgraben einzuhalten.
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Diese Abweichung ist aus wirtschaftlichen Griinden erforderlich, da die
ansonsten verbleibende Nettobaufliche im Verhdltnis zu den '
ErschlieBungskosten so gering ist, daB die ErschlieBungskosten pro gm in
keinem Verhdltnis mehr stehen werden.

Durch die intensivere Flacheninanspruchnahme und Bebauung werden auBerhalb
des Bebauungsplangebietes Flichen fiir Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen
erforderlich (s. I 11b).
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V. Abgrenzung des Geltungsbereiches (B-Plan-Bereich des
Bauabschnittes 1)

Das Plangebiet schlieBt sich an den siidlichen Ortsrand von
Niederkirchen an. Es ist begrenzt:

im Norden

von der Nordseite der Jahnstr. einschl. Gehweg
und ein Streifen in Gehwegbreite der Grund-
stiicke 1732/1 und 1731 bis zur Hohe des
Sportgeldndes verldngerte Ostseite des
Grundstiickes 1738.

bildet die Ostseite des Grundstiicks 1938 die
Grenze, die dann nach Siiden weiterfihrt bis zum
Weinbachgraben.Es sind somit ein ca. 48 m
breiter Geldndestreifen (westlicher Teil) der
Grundstiicke 1717, 1716, 1715, 1714,
einschl.Weganteil 1774 im Umgriff enthalten.

im Osten

im Siiden - bildet die Nordseite des Weinbachgrabens die
Grenze

im Westen

von der Singgasse, O0stliche Seite bis auf Hohe
F1.-Nr. 1785. Von dort aus ist die Singgasse
Teil des B.-Plangebietes bis einschl. Jahnstr.

Zum Geltungsbereich gehéren die Flurstiicke:

1. 1670, Am ostlichen Rohrweier 960 gm
2. 1675, * ™" " 2190 "
3. 1676 " " " 2611 "
4. 1607 In der ersten Nachtweide 2170 "
5. 1606, " " " " 2140 "
6. 1710/3 Auf der II. Nachtweide 1900 "
7. 1582/2 Gem. Meckenheim 1900 "

gesamt 13871 gm
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Kosten fir die Gemeinde

Die Kosten fijr die Baureifmachung und ErschlieBung betragen nach einer
iberschlagigen Kostenschitzung (3/92) ca. 4,2 Mi11. DM (mit MWSt),

Die Kosten fiir die Versorgung (Elektro, Gas, Wasser) sind nicht in o.a.
Kosten enthalten und werden nach der jeweiligen Satzung des
Versorgungsunternehmens abgerechnet (Wasser: Wasserwerksverband
Friedelsheimer Gruppe)

Gas: Pfalzwerke Ludwigshafen

Strom: Gemeinde Niederkirchen)

Es sind enthalten die Kosten fiir

- Planungshonorare fiir Bebauungsplan und landespflege-
rischen Planungsbeitrag (Griinordnung)

- Vermessung, Umlegung

- treuhdnderische Abwick Tung

- Kanalisation (Schmutz- und Regenwasser)
- StraBenbau

- StraBenbeleuchtung

- Griinordnung/Landespflege

- Larmschutzwall

VII. Bodenordnung

Niederkirchen, den 25.09.92

Anlage
- Pfla
- Land

Es ist eine private Umlegung der Grundstiicke vorgesehen.
Anlage zur Begriindung gemiB § 9 (8) BauGB

Landespflegerische Planungsbeitrag Griinordnungsplanung ist nachstehend
beigefiigt.

Diese Begriindung ist Bestandteil
des am 9.4.42.7994 angozeigten
Bebauungsplanes.

Kreisverwaliung Bad Dirkheim
Bad Durkheim, den 04’&’3’/\7\9»3

nzlisten A - D Im_Auftrag
espfleg. Planungsbeitrag <" :
~— (’ [? (_",-(f,__*_ &

(Eichner) |
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Pflanzliste A (Fassadenbégrﬁnung);

Vitis in Sorten
Wisteria sinensis
Clematis vitalba

Lonicera periclymenum

Hedera helix
Rosa m Sorten
Rubus fruticosus

Echter Wein
Wisterie
Waldrebe
WaldgeiBblatt
Efeu
Kletterrosen
Brombeere

Kernbstsorten alsSpalierbdume

Pflanzliste B (Geholze fiir Wohngarten):
Bzume 1. und 2. Ordnung:

Acer platanoides

- Acer pseudoplatanoides

Alnus glutinosa
Carpinus betulus:
Crataegus monogyna
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Quercus robur
Quercus petraea
Salix alba

Salix caprea
Sorbus aucuparia
Tillia cordata
Ulmus carpinifolia
Ulmus laevis
Striucher:
Carpinus betulus
Corylus avellana
Cornus sanguinea
Cornus mas
Crataegus. monogyna
Cytisus scoparius
Euonimus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
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

. Spitzahorn

Bergahomn

.Schwarzerle

Hainbuche
Emngriffeliger Weildorn

. Esche

Vogelkirsche
Stieleiche
Traubeneiche
Silberweide
Salweide
Eberesche
Winterlinde
Feldulme
Flatterulme

Hainbuche

HaselnuB

Roter Hartriegel
Kornelkirsche
Eingriffeliger Weidorn
Besenginster:
Pfaffenhiittchen
Liguster

Gememe Heckenkirsche
Traubenkirsche
Schlehe

Schwarze Johannisbeere
Stachelbeere
Hundsrose _
Gememer Kreuzdom
Faulbaum

Gemeine Brombeere
Himbeere

Schwarzer Holunder
Gewdhnlicher Schneeball
Wolliger Schneeball

landschaftstypische Kultursorten:

Sorbus domestica

Speierling



Prunus amygdalus
Juglans nigra
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Mandelbaum
WalnuBbaum

Stein- und Kernobstsorten als Halb- und Hochstiamme

Pflanzliste C (StraBenbaume):
Baume 1. und 2. Ordnung:

(1)  Acer platanoides Spitzahorn
(2) Tilia cordata Winterlinde
Kleinbdume: . ;

(3) Crataegus monogyna  WeiBdorn
(4) Prunus amygdalus Mandelbaum

Pflanzliste D (Geh Blze

fur Ortsrand):

Biume 1. und 2. Ordnune:

Alnus glutinosa '
Fraxmus 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
Vibumum opulus

Schwarzerle
Esche
Silberweide
Salweide
Feldulme
Flatterulme

Roter Hartriegel
Haselnuf

Schwarze Johannisbeere
Stachelbeere

Faulbaum

Brombeere

Holunder

GewoOhnlicher Schneeball
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