2 Ausfertigung

BEGRUNDUNG
2UM BEBAUUNGSPLAN "FRIEDHOFSTRASSE/SECKENHAUSERSTRASSE"
DER GEMEINDE CARLSBERG, VERBANDSGEMEINDE HETTENLEIDELHEIM,

LANDKREIS BAD DURKHEIM

ANLASS

Um die stddtebauliche Ordnung auch im AnschluB an den Ortskern
6stlich der K 34 (LindenstraBe) herbeizufiihren und den Srtli-
chen Gegebenheiten und Anspriichen gerecht zu werden, hat der
Gemeinderat am 10.06.1987 beschlossen, diesen Bebauungsplan
aufzustellen. Bereits im Jahre 1980 war von der damaligen
Kreisplanungsstelle in Neustadt/WeinstraBe ein Entwurf gefer-
tigt worden, der mit Ausnahme der Gemeinbedarfs- und Griinfli-
chen (Friedhof) den gesamten Planbereich sonst mit dem Allge-
meinen Wohngebiet.abedeckte. Es sind aufgrund dieses nicht ge-
nehmigten Entwurfs auch schon vereinzelte Bauten errichtet wor-
den. Insbesondere die bevorstehende Ausgestaltung der K 34
macht fir Eventualanschliisse die rechtliche Durchsetzung des
Bebauungsplanes dringend erforderlich.

SITUATION DER BAULEITPLANUNG

Im gliltigen Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Hettenlei-
delheim ist flir das Plangebiet auBer den Flichen fiir den Ge-
meinbedarf (Post, Feuerwehr, Kindergarten und Schule) Wohnbau-
flache vorgesehen, aus der dieser Bebauungsplan nunmehr ent-
wickelt wird. Dabei zeigt sich lediglich eine geringfligige Aus-
weitung der Gemeinbedarfsflidche Post sowie der &ffentlichen
Grinfldche (Friedhof) filir den sp&dteren Nachvollzug der Fl&chen-
nutzungsplandnderung.

BESTANDSAUFNAHME

Vor der Anfertigung des Erstentwurfs ist eine eingehende Be-
standsaufnahme erfolgt. Sie ergab vorab, daB auf einen eigenen
Grinordnungsplan verzichtet werden kann, weil die notwendigen
Festsetzungen dafiir auch in dem Bebauungsplan vorgenommen wer-
den k&nnen.

Zur FriedhofstraBe hin sind beim Feuerwehrgebiude fiinf Stell-
pldtze flir die Feuerwehr vorgelagert. Die FriedhofstraBe selbst
ist bis zum Ende des Geldndes des Geritehauses asphaltiert und
geht dann nach Norden in eine wassergebundene Schotterdecke iiber.

Gegeniliber den Gebduden 11 und 13 beginnt eine geschlossene Hek-
kenzeile - groBenteils Buchenheister -, die erhaltenswiirdig ist.

Auf der gegeniiberliegenden Seite stehen einige nicht erhaltens-
wlirdige Kiefern und Fichten, die gegeniiber dem Gebidude Nr. 12

- nicht 8 wie im Kataster - an den unbefestigten Weg (240/6) gren-
zen. Auf der anderen Seite liegt ein kleiner privater Sportplatz
auf dem Flurstiick 241/8 als Provisorium.



Um das Flurstiick 239/3 liegt straBenseitig eine B&schung, die
den Winkel FriedhofstraBe/SeckenhduserstraBe sehr nett gestal-
tet. Es wdre gut, ldngs des Maschendrahtzaunes etwas kaschie-
rend zu bepflanzen. Die BOschung reicht weiter bis zum Flur-
stlick 239/4 mit Blick auf die als Merkpunkt herausragende Kath.
Kirche.

Die stdrende Situation des Betonmastes fiir die Niederspannungs-
leitungen an der Ecke des Fernmeldegebiudes (240/5) sollte er-
wdhnt werden sowie die sieben angepflanzten jungen Birken nord-
Ostlich des Gebdudes.

Neben der Sparkasse, die die Ecke zur LindenstraBe mit bestimmt
und dessen Vorbau etwas stdrt, ist hinter den Gebiduden 35 und 37
ein zweigeschossiger Querbau errichtet worden und nicht im Kata-
ster enthalten. Zwischen den Geb&duden Nr. 35 und Textilhandel
Wendtland auf Flurstilick 333 befindet sich daneben dann das Re-
staurant Olympia.

Die Wegefilhrung am Haus Nr. 35 binnenwdrts zeigt dann mit dem
Gebdude 27 und dem dahinterliegenden Geb&dude Nr. 29 eine Zweige-
schossigkeit (Letzteres von zwei stark betonten Frontgiebeln
bestimmt). Hier fehlt zumindest die FuBwegverbindung zur Wege-
parzelle 339/3.

Neben dem Restaurant Olympia, das an die Volksbank angebaut wur-
de, grenzen zweigeschossige H&duser an, die das Bild der Linden-
straBe bestimmen.

Das Flurstiick 350/3 ist z. Z. als Spielwiese genutzt und rand-
lich etwas von Fichten abgepflanzt. Ein Baum ist erhaltenswiir-
dig. Der bereits in Anspruch genommene Friedhof liegt schon
seitlich weiter zum Flurstiick 350/2. Der Friedhofsrand wird
berwiegend von Kiefern umstanden (Windbruchgefahr).

Ebenso ist am Rande des Flurstiicks 350/3 nach Westen eine Um-
rahmung mit Bdumen festzustellen.

An der Einmiindung der SeckenhduserstraBe in die Linden- bzw.
LinienstraBe liegt ein ilibereckstehendes Geb&dude, das die Auf-
weitung der hier anempfohlenen Bepflasterung in der Aufweitung
mitbestimmt und erhalten bleiben sollte. Der Bestandsschutz
ist zu gewdhrleisten. Das wird allerdings zu Lasten der Sicht-
verhdltnisse gehen, aber dennoch durch "optische Bremsen" er-
trdglich gestaltbar sein.

Das Gebdude LindenstraBe 41 (inzwischen Schlosser-, Installations-
und KFZ-Arbeiten) ist bei der weitgehend erfolgten Uberbauung

des Flurstilicks 349/11 nicht mehr baulich zu erweitern und einer
der Griinde mit zum vorzuschlagenden "Besonderen Wohngebiet"

nebst freiberuflichen Dienstleistungen, Bankfilialen, Restaurant,
Cafés, Post und Feuerwehr in einem noch zumutbaren Emissionsbe-
reich, der durch das "Besondere Wohngebiet" abgedeckt werden

kdnnte.
Die Durchmischung ist als Ergebnis der Bestandsaufnahme mit dem

Staatlichen Gewerbeaufsichtsamt besprochen worden, um keine un-
nétigen Hdrten aufkommen zu lassen.



Diese drei Pho-
tos vom Juli
1987 zeigen die
Andienungssi-
tuation der
Binnenfldchen
des Bebauungs-
planes auf.

Das obere Photo
welist auf die
unbefestigte
Wegefldche 240/6
mit Blick nach
Siiden auf die
Fldche der
Pfalzwerke
(240/5) hin.
Rechts im Hin-
tergrund ist

der Turmhelm

der kath. Kirche
sichtbar.

Auf dem mittle-
ren Photo ist
der Zuweg von
der Lindenstras-
se 333/2 auf die
Parzellen 334
und 338 zu se-
hen. Hier ist
mittelfristig
eine Hausgruppe
als AbschluB
méglich.

Auf dem unteren
Photo ist ;
schlieflich die
Stellplatzfl&a-
che neben der
Bundespost an
der LindenstrafBe
(Flurstiick
241/3) zu se-
hen, die als
echt genutzte
Baullicke bleibt
und im Hinter-
grund den Nie-
derspannungs-
mast der Pfalz-
werke erkennen
laBt.



Im Einvernehmen mit der Kreisverwaltung sind das Flur-
stlick 355/25 sowie die Wegefldche 218/9 im Osten und
Westen des Plangebietes einbezogen worden, weil dies
stddtebaulich sinnvoll ist und eine gemeindeseitige Er-—
schlieBung dieser Parzellen vorliegt.

Auf dem oberen Photo ist der AnschluB des Geb&udes hin-
ter dem Zaun ersichtlich, womit eine riumliche Abglie-
derung staffelnd erfolgt.

Auf dem unteren Photo ist die Wegefliche sichtbar, die
lt. RatsbeschluB vom 28.05.1988 ebenfalls einbezogen
wurde.

Beide Zusatzfldchen haben der &ffentlichen Auslegung zu-

grunde gelegen.
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PLANUNGSABSICHT

Griinordnung

Wie im AnlaB schon angedeutet, geht es bei diesem Bebauungsplan,
der liickenlos an die benachbarten Bebauungspldne angrenzt, um
eine soweit noch mdgliche griindurchwirkte AufschlieBung. Die
festzusetzenden B&dume befinden sich im wesentlichen auf dem

Schulhof des Flurstiicks 349/9,

am Sidrand des Flurstiicks mit

der Friedhofskapelle (350/4, Nadelbidume) und die Birkenreihe am

Ostrand des Flurstilicks 349/13.
350/3 und 241/5 (Kiefern)

Einzelbdume auf den Flurstiicken
ergdnzen den Eindruck des baumumstan-

denen und baumiiberstellten Waldfriedhofs, der eine besonders
sichtbare Baumumrahmung aufweist, aber stark dem Windbruch aus-
geliefert sein wird. Diese Bdume gehdren nicht mehr zum r&umli-
chen Geltungsbereich. Ansonsten ist es notwendig, die privaten
Hecken, wie auf der Nordostseite der FriedhofstraBe und das in-
folge der gewachsenen Siedlungsstruktur historisch bedingte
Gartengrin innerhalb der angestrebten Bauzeilen weitgehend zu
erhalten. Die Griinordnung nimmt auch den B&schungsrahmen im

Winkel von Friedhof- und SeckerhduserstraBe auf.

Verkehr

Sltdwestgrenze des Plangebietes reicht zur K 34
zum Bebauungsplan "Ortskern" z&hlt und auBerdem einen

Die
die

(LindenstraBe),

eige-

nen Bebauungsplan erhdlt, weil der Ausbau kreisseitig bevorsteht.

Aus

diesem Grunde ist auch die Aufpflasterung, eventuell mit

Pfdlzer Pflaster, in einer Ebene seitens der Gemeinde vorge-
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Schule

in die
Linden-
strale
sowie von
der Zuwe-
gung der
Post
(Flurstiick
241/3) bis
zum Knick-
punkt zur
Linien-
strafBe.
Friedhof-
strafBe und
Seckenhdu-
serstrafe
kénnen den
Verkehr

in der
Mindest-
bemessung
nach EAE
85 orts-
bildpréd-
gend an-
gleichend
ausbauen,
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sofern hier die geplante Kanalisation gelegt sein wird. Der Be-
bauungsplan sieht lediglich die Verkehrsfl&chen vor, um die in-
terne Gliederung dem Gemeinderat offenzulassen.

Was die Verkehrsplanung im Entwurfsstadium des Bebauungsplanes
vorgeschlagen hatte, war, die ehemals entsprechend der vorste-
henden Skizze 1980 vorgesehenen zwei Sackgassen mdglichst auf-
zulbsen und als Verbindung von der FriedhofstraBe zur Linden-
straBe als AnliegerstraBe bzw. kombinierten Rad-/FuBweg vorzu-
sehen, wie es die Pfeile auf der alten Skizze andeuten. Der Reiz

dieser Verbindung:

- man kénnte in HO6he der Post das Baugebiet queren,

- man kénnte am Textilhandel vorbei ebenfalls die ohnehin schon
einseitige Andienungsmdglichkeit beidseitig zulassen.

Nachdem die Oberpostdirektion in. Karlsruhe sowie die Pfalzwerke

in Ludwigshafen mit einer Voranfrage vertraut gemacht wurden, ist

nach Antwort beider Dienststellen an der geplant gewesenen Durch-

gangsmbglichkeit keine Chance zu; sehen. Der Gemeinderat hat die

nunmehr vorliegende Form am 19.11.87 beschlossen. Auf der iiber-

ndchsten Seite beziehen sich die Photos auf diese Problematik.

Stellpldtze sind bei der Post, beim Restaurant "Olympia", an der
Feuerwehr geniligend vorhanden. Uberdies bleiben Abstellmdglich-
keiten im Zuge der umgebenden StraBen, weil ausreichende Dimen-
sionierungen vorliegen, die ein teilweises internes Verschwen-
ken der Fahrbahn zugunsten einzelner Stellplitze erlauben. Hier
bieten sich Chancen des ortsbezogenen verkehrsgerechten StraBen-
ausbaus. _

-

UUberbaubare Bereiche

Im Gegensatz zum Altentwurf sind bewuBt {iberbaubare und auch,
binnenwdrts gesehen, nicht Uberbaubare Bereiche aufgefiihrt, da-
mit das private Griin dominierend wirkt. Sie sind so groB bemes-
sen, daB etwa der Betrieb an der LindenstraBe 41, der Textil-
handel hinter der LindenstraBe 23 in ihrem Bestand unangeta-
stet bleiben. Daflir sorgt auch die Wahl der Nutzung.

BESONDERES WOHNGEBIET gem. § 4 a BauNVO

Mit Ausnahme des Gemeinbedarfs fiir Schule, Kindergarten, Feuer-
wehr, Post und Fernmeldegebdude ist fiir die Bauflichenanteile
das "Besondere Wohngebiet" (WB) vorgesehen, um vor allem ge-
wissen Hdrten auszuweichen, die sich durch die vorhandene Nut-
zung hinsichtlich Immissionsschutz und Abstandshaltung ergeben

k6bnnen.

Im einzelnen:

Die Entstehung dieses Gebietes ist nicht objektiv abklopfbar.

Es sind neue MaBstabselemente in die Ortslage Carlsberg getre-
ten. Die Baunutzung hat hier eine Gemengelage vorprogrammiert,
die durch das "Besondere Wohngebiet" WA- und MI-Gebiete ent-
flechten hilft. Dieses "Besondere Wohngebiet" weist unterschied-
liche Nutzungen auf, welche iber den sonst iiblichen Rahmen hinaus
zu Storungen filhren wilirden. Die Summation dieser Stdérungen ist
durch die Zuldssigkeit der Vorhaben nach § 4 a BauNVO wohl am



ehesten zu verkraften. Diese Form der Festsetzung flihrt besser
zur Konfliktbewdltigung bei der in der Bestandsaufnahme festge-
stellten Funktionszuordnung wie Bankfiliale, Café, Textilhan-
del, Schreinerei, Wohnen. Vorhandene und woméglich eintretende
Konflikte sind durch den Planer und das Staatliche Gewerbeauf-
sichtsamt Neustadt/WeinstraBe analysiert worden. An eine Er-
messungsschrumpfung ist in diesem Baugebiet nicht gedacht, wo-
nach etwa fiir Tankstellen, Fuhrunternehmen oder Handelsbetriebe
iber 500 gm GeschoBfldche eine Unzuldssigkeit vorldge. Nach der
Eigenart der Bebauung des Gebietes und des fldchenbezogenen
Schall-Leistungspegels von 65 dB(A), auf den gm berechnet, ist
mit einer Uberschreitung nicht zu rechnen. Letztlich spielt
auch als Bewertungskriterium mit, daB Carlsberg Erholungsort
ist und als solcher in seinem vorausschauenden Ordnen des Fl&-
chennutzungsplanes bewuBit die Wohnbaufldche gewdhlt hat, aus
der nun das WB abgeleitet werden kann. Im Ziel des Plangebietes
steckt die Absicht einer fortzuentwickelnden Wohnnutzung.
Leitmerkmale sind:

- vorhandene Wohnnutzung und Wohnbebauung soll ﬁberwiégen,bestimmte
Nutzungen.werden ausgeschlossen (siehe unten auf dieser Sci*e).

- Eigenart auBerhalb des WA. Darin liegt die Vermischung mit
Gemeinbedarf und Durchsetzung mit nicht stdrenden Betrieben.

- Betriebe mit Wohnen vereinbar. Hier liegt die Abwdgung einer
méglichen Baunachbarklage zugrunde, die zu einer solchen Fest-
setzung filihrte.

Es liegt in der Erfahrung des Instituts flir Stddtebau Miinchen
sowie der Universitdt . Kaiserslautern (Prof. Stich), daB ein WB

- wie hier in Carlsberg &stlich der K 34 - gemengelagekonform
ist. Flir Carlsberg ist diese Festsetzung eine ortsbezogene Flexibi-
litdt und verfiigt lber klare Zielvorstellungen fiir die wiinschens-
werte Entwicklung. Die differenzierte Handhabung des Planungsin-
strumentariums erscheint hier deshalb anwendbar, weil Hirten ver-
mieden werden und vor allem dem Gerichtsentscheid entgegenkommt,
wonach das WB dann nichtig wédre, wenn dadurch eine vorhandene
Wohnbebauung in einem nicht unerheblichen Teilbereich und ohne
entsprechenden Ausgleich an anderer Stelle durch eine andere Nut-
zungsart ersetzt wilirde. Das "Besondere Wohngebiet" in Carlsberg
ist eine Konsequenz der Ortsplanung, die die Gemeinde aus dem
Scheitern der Leitidee einer Funktionstrennung gezogen hat. Sie
erscheint hier als ein brauchbares Instrument zur Steuerung der
von sogenannten Kleingemengelagen nunmehr angestrebten Funktions-
mischung im Rahmen einer erhaltenden Dorferneuerung. Es besteht
der Schutz und die Fortentwicklung der Wohnnutzung, aber auch der
Schutz und die F6rderung von vertrdglichem Gewerbe. "Fortentwick-
lung" ist hier nicht rdumlich, sondern qualitativ zu verstehen.

§ 4 der BauNVO enthdlt deshalb keinen Auftrag an die Planung,

das in diesem Gebiet vorhandene Gewerbe tendenziell zuriickzu-
drédngen.

FESTSETZUNGEN

Die Festsetzungen werden durch Einschrdnkungen betont, die auf An-
regung des Gesundheitsamtes mit Zustimmung der Gemeinde erfolgen,
indem Vergniligungsstdtten und Tankstellen nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes werden und gemdB § 4 a Abs. 3 Nr.2 und 3 auszuschlies-
sen sind.




VER- UND ENTSORGUNG

Flir die Elektrizitdtsversorgung sind die Pfalzwerke zustdndig.
Sie sind rechtzeitig eingeschaltet worden, wodurch sich Leitun-
gen und Trafostandort gekldrt haben, um im Auslegungsexemplar
ersichtlich zu sein. Bei der Unterbauung von Niederspannungslei-
tungen werden die Pfalzwerke rechtzeitig beteiligt. Inwieweit
der Betonmast neben dem Fernmeldegeb&dude zu kaschieren ist,

wird in der Abwédgung nach der 8ffentlichen Auslegung angefihrt.

Bezlglich der Fernmeldekabel werden diese beachtet und Kontakt
mit dem Fernmeldebaubezirk Eisenberg gehalten.

Bei der Wasserversorgung besteht der AnschluB an das vorhandene
zentrale Netz. Feuerldschwasserreserven sind nach Auskunft der
Verbandsgemeinde Hettenleidelheim voll gesichert, womit der Be-
reich Brandschutz positiv zu beurteilen ist.

Bei der Kanalisation hat der Ausbau begonnen. Die Leitungen wer-
den in den &ffentlichen Verkehrsflichen verlaufen. Der Verbin-
dungssammler l&uft bereits iiber die L 520 zur GroBkl&ranlage
Ostlich Altleiningen.

Bei der Oberfl&dchenwasserabfiihrung ist notfalls ein hydraulischer
Nachweis zu erbringen; es ist jedoch nicht an eine {ibergebiihrli-
che Versiegelung der Fl&chen gedacht.

Die Abfallentsorgung obliegt dem Landkreis Bad Diirkheim und ist
flir Carlsberg sichergestellt. .

FLACHENBILANZ

Verkehrsfldchen 4.630 m2
Flachen filir den Gemeinbedarf 7.620 m?2
Parkplatz- und Stellplatzfl&dche 1.110 m?
Offentliche Griinfliche 16.050 m2
Fldche flir die Forstwirtschaft 2.950 m=2
Besonderes Wohngebiet 49.040 m?
Fldche insgesamt 81.400 m?2
ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

StraBenbau ohne Grunderwerb 220.000,-- DM
Kanalisation 60.000,-- DM
Wasserversorgung 10.000,-- DM




FINANZIERUNG

Zur Finanzierung der ErschlieBung des Baugebietes werden Er-
schlieBungsbeitrdge nach BauGB sowie Kanalbaubeitrige nach den
geltenden Beitragssatzungen der Gemeinde erhoben. Der Gemein-
deanteil wird aus Mitteln des Vermdgenshaushaltes in den n&ch-

sten 5 Jahren finanziert.

BODENFUNDE

Die ausfihrenden Firmen sind eindringlich auf die Bestimmungen

des Denkmalschutz- und Pflegegesetzes vom 23.03.1978 (GVBl. 1978,
Nr. 10, Seite 159 ff) hinzuweisen. Danach ist jeder zutagekommende
archdologische Fund unverziiglich zu melden, die Fundstelle soweit
als m8glich unverédndert zu lassen und die Gegenstidnde gegen Ver-
lust zu sichern. Bei der Vergabe von Erdarbeiten sind die ausfiih-
renden Firmen zu veranlassen, dem Landesamt fiir Denkmalpflege

- Abt. Bodendenkmalpflege -, AuBenstelle Speyer, Kleine Pfaffen-
gasse 10, 6720 Speyer, Tel. 06232/75863, zu gegebener Zeit recht-
zeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit diese iiberwacht

werden kdnnen.

ABWAGUNG V O R DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG

Eingaben Trdger &ffentlicher
Belange: Gemeinderat:

Kreisverwaltung vom 19.01.1988

Keine grundsédtzlichen Bedenken. Die Textliche Festsetzung ist ent-
Die Textliche Festsetzung ist sprechend den Eingaben der Kreis-

in 4 Punkten zu iliberarbeiten. verwaltung gedndert worden. Der Ge-
< meinderat stimmt der {iberarbeiteten

Fassung zu.

Gesundheitsamt vom 15.01.1988
Keine grundsdtzlichen Bedenken. Da Betriebe des Beherbergungsge-

Es wird vorgeschlagen, in dem werbes, Schank- und Speisewirt-
Bereich des Bebauungsplanes schaften weiterhin zuldssig sind,
keine Vergniigungsstidtten und wird die Anregung aufgenommen.

Tankstellen zuzulassen.

StraBenbauamt vom 6.01.1988

Keine grundsdtzlichen Bedenken. Die Sichtdreiecke sind zwischen-

Sichtdreiecke und die damit ver- zeitlich nachgetragen und die

bundenen H6henbeschr&dnkungen Hohenbeschrdnkung fiir die Sicht-

sind in den Plan aufzunehmen. winkel in die Textliche Fest-
setzung ibernommen.

Pfalzwerke vom 18.08.1987

Z.Zt. keinerlei Planungen vor- Niederspannungsleitungen brauchen
gesehen. Niederspannungsnetz im Plan nicht gekennzeichnet zu
eingetragen. werden.




Landesamt filir Denkmalpflege Gemeinderat:

vom 12.01.1988

Hinweis auf Bodenfunde ist =zu Der angesprochene Text war bereits
beachten. in der Anhoérungsbegriindung enthal-

ten. Die Gemeinde wird eindringlich
auf die Einhaltung der Gesetze hin-

weisen.
Katasteramt vom 15.12.1987
In der Begrindung sind zwei Die Korrektur ist zwischenzeitlich
Flurstlicksnummern zu korri- vorgenommen worden.

gieren.

Trennung von 'Textlichen Festsetzungen'und 'Ortlicher Bauvor-
schrift'.

Wie vom Landkreis Bad Diirkheim am 23.02.1988 dargelegt, empfiehlt
sich, in Anlehnung an § 86 LBauO fiir die Gemeinde, die &rtliche
Bauvorschrift als eigene Satzung zu erlassen. Somit konnte vor
der Offentlichen Auslegung nach eingehender Besprechung zwischen
dem Landkreis und dem Planverfasser filir die Gemeinde Carlsberg
diese erstmals neue Zusammenstellung erfolgen. Dabei erwies sich
als vorteilhaft, von der sog. Kann-Bestimmung des § 86 Abs. 6
LBauO keinen Gebrauch zu machen.

VORGEZOGENE BURGERBETEILIGUNG (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Auf Anregung des Grundstlickseigentiimers Flurstilick 355/25 wird
ein Teilbereich gemdB Ratssitzung vom 28.04.1988 mit in den Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes aufgenommen.

Aus stddtebaulichen Grinden ist die Einbeziehung der Fl&che zu
begriifen. Es handelt sich hier um eine Abrundung der Ortslage,
und erst durch den geplanten Neubau entsteht ein architektoni-
scher Raum um die leichte Biegung der StraBe "Am Higel" sowie
den Weg 355/19 und 355/24.

Auch aus wirtschaftlichen Grilinden ist die Hinzunahme glinstig zu
beurteilen, da das Grundstiick voll erschlossen ist.



= 10 =

Diese Entwurfsbegriindung hat zusammen mit den Entwlrfen der
Textlichen Festsetzungen, der Ortlichen Bauvorschrift und des
Bebauungsplanes in der Zeit vom 3. Juni 1988 bis 14 Juli 1988

6ffentlich ausgelegen.

Iy,

------ ® s s 2 s 5 oW} s s s s s s s s e 8 e e s 0w

Ortsblirgermeister

Die Begriindung hat dem SatzungsbeschluB8 vom | 1, Sep, 1988 . zu-

grunde gelegen.

Carlsbergq/, Aden .EJ:NQ%.ﬁﬂﬂ...“-

Ortsblirgermeister . Ratsmitglied

als Ratsvorsitzender

Diese Begriindung ist Bestanditeil
des am ..4<.72. 44, angezeigten
Bebauungsplonss.
Kreisverwaitung Bad Dirkheim
Bad Dirkheim, den .49. 72. 87



2. Ausfertigung

TEXT
ZUM BEBAUUNGSPLAN "FRIEDHOFSTRASSE / SECKENHAUSER STRASSE"
DER GEMEINDE CARLSBERG, VERBANDSGEMEINDE HETTENLEIDELHEIM,

KREIS BAD DURKHEIM

O. RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 08.12.1986 (BGBl. I S. 2253).

2. 4. Verordnung iliber die bauliche Nutzung der Grundstilicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO -) in der Fassung vom
15.09.1977 (BGBl. I S. 1763), gedndert durch VO vom
19.12.1986 (BGBl. I S. 2665).

3. Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfalz (GVBl. S. 419) in
der letztgiiltigen Fassung.

4. Landespflegegesetz in der geltenden Fassung vom 01.05.1987.

0.1 Geltungsbereich

Die vom Geltungsbereich des Plangebietes erfaBten Flurstiicke
sind mit einer starken schwarzen unterbrochenen Linie umzogen.
Mit der Rechtswirksamkeit dieses Planes wird der Bebauungsplan
"N6rdlich der Protestantischen Kirche - Erweiterung I", soweit
er in den Geltungsbereich dieses Planes fillt, auBer Kraft gesetzt.
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB - §§ 1 - 15
BauNVO)

Besonderes Wohngebiet gem. § 4 a BauNVoO.

Die in § 4 a Abs. 3 Nr. 2 + 3 genannten Nutzungsarten sind
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes und somit unzuldssig.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs.l Nr.l BauGB - § 17 BaulNVO

— Das MaB der baulichen Nutzung wird fiir den gesamten Geltungs-
bereich wie folgt festgesetzt:

2.1 Die Grundfl&chenzahl (GRZ) darf einen Wert von 0,4 nicht
Uberschreiten.

2.2 Die GeschoBflidchenzahl (GFZ) darf einen Wert von 0,8 nicht
Uberschreiten.

2.3 Die Zahl der Vollgeschosse wird als H6chstgrenze festgesetzt.
Sie darf einen Wert von zwei Vollgeschossen nicht iberschrei-
ten.

2.4 Die Werte filir die Grundflichenzahl und die GeschoBfldchenzahl
gelten als HOGchstwerte nur so weit, wie die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstilicksfldchen sowie die Vorschriften der
Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz nicht zu einer geringe-
ren Ausnutzung zwingen.



BAUWEISE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB - §§ 22 und 23 BaulNVO)

Die Bauweise wird filir den gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes als offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur

FLACHEN FUR GARAGEN, STELLPLATZE (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen bzw. Einstellpldtze und andere Nebenanlagen bei Ein-
zelhdusern diirfen nur auf einer Seite des Wohngebdudes in der

Fiir die Fesfsetzung der HOhenlage der baulichen Anlagen ist

Die Oberkante ErdgeschoB-RohbaufuBboden darf ein MaB von
héchstens 0,50 m iliber dem natiirlich gewachsenen Gel&inde

nicht Uberschreiten, gemessen an dem h&échstgelegenen Schnitt-
punkt des Gebdudes mit dem natilirlich gewachsenen Gel&nde.
Kniestdcke (MaB zwischen dem Schnittpunkt der AuBenkante

des Gebdudes mit der Oberkante RohbaufuBboden des Dachge-
schosses und der Oberkante Dachhaut) sind nur iiber dem

Uber dem 2. VollgeschoB sind Kniest&cke nicht zuldssig.

3.

Einzel- und Doppelhduser zuldssig.
4.

Abstandsfldche errichtet werden.
5. HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 9 Abs. 2 BauGB)
5.1 _

die Oberkante ErdgeschoB-RohbaufuBboden bestimmend.
5.2
5 %3

1. VollgeschoB bis zu einer H&he von 0,6 m zuldssig.
5.4 Systemskizze:

[e)}
.
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VERKEHRSFLACHEN (SICHTWINKEL) (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Fl&dchen innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten
Sichtwinkel sind von baulichen Anlagen freizuhalten. An-
pflanzungen und B&schungen diirfen eine HBhe von 0,80 m ge-
messen von der Oberkante StraBenkrone nicht Uberschreiten.



Der Entwurf der Textlichen Festsetzung hat zusammen mit den
Entwiirfen der Begriindung, der Ortlichen Bauvorschrift und des

Bebauungsplanes in der Zeit vom !} juni jgaq  bis {4, Jull 1988

S6ffentlich ausgelegen.

Carlsberg/ /den

Ortsblirgermeister

Die Textliche Festsetzung hat dem SatzungsbeschluB vom 1. Sep. 1988

zugrunde gelegen.

Ortsblirgermeister Ratsmitglied

als Ratsvorsitzender



Z. Aust:

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT GEM. § 86 LBauO vom 28.11.1986 2ZUM
BEBAUUNGSPLAN "FRIEDHOFSTRASSE/SECKENHAUSERSTRASSE" DER
GEMEINDE CARLSBERG (GESTALTUNGSSATZUNG)

1. DACHGESTALTUNG (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

1.1 Als Dachformen sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes (mit Ausnahme von Garagen) Sattel-, Walm- und Kriippel-
walmddcher zuldssig. Auf Garagen sind auch Flachddcher zuge-
lassen.

1.2 Die Dachneigung muB mindestens 18 Grad und darf héchstens
45 Grad betragen. Bei asymmetrischen Dachformen ist der
lange Schenkel maBgebend. ,

1.3 Dachaufbauten (z.B. Dachgauben) sind ab einer Dachneigung

von mindestens 35 Grad bis zu einer maximalen Breite von 1,5 m
zuldssig. Innerhalb einer Dachfldche kénnen mehrere gleich-
artige Dachaufbauten kombiniert werden, wenn ihre Gesamtbreite
die halbe Lidnge der Dachflidche nicht iberschreitet. Der seit-
liche Abstand der Dachaufbauten von den Giebelseiten muB min-
destens 1,5 m betragen.

.4 Dacheinschnitte (z.B. Dachterrassen) sind zuldssig.

FASSADENGESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 86 Abs.l Nr.l LBauO)

Verkleidungen der AuBenwandfldchen mit glasiertem oder gldn-
zendem Material, Kunststoff, Asbestzement-, Teerpapp- oder
Metallelementen sind nicht zulédssig. Folgende Materialien
sollen hauptsdchlich Verwendung finden: Putz, Sichtmauer-
werk, Holz, Sandstein oder sandsteindhnliche Materialien.

N =
.

NICHT UBERBAUTE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 86 Abs.l Nr.3 LBauO)

3.1 Die nicht iiberbauten Grundstilicksflidchen bestehender Baukdrper
sind mit Ausnahme der Einfahrt, Stellfldchen, Terrassen und
des Zugangs als Grilin- und Pflanzfl&chen anzulegen und zu
unterhalten. :

3.2 Vorgdrten sind als zusammenhdngende Grinfl&dchen zu gestal-
ten und zu unterhalten. Sie sind als Strauchpflanzung, boden-
deckende Pflanzung oder Rasenfldche mit Einzelgehdlzen anzu-
legen. Es sind landschaftsgerechte heimische Arten zu verwen-
den (Geh&lzartenliste). In jedem Vorgarten ist mindestens
ein mittelkroniger Laubbaum (Gehdlzartenliste) zu pflanzen
und zu unterhalten. Obstbdume aller Art sind zuldssig.

(%]

BEPFLANZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

4.1 Die Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern sind
mit landschaftsgerechten Gehdlzarten zu versehen.

Entlang der Nordgrenze des Flurstlicks 350/3 und gegeniliber
der Friedhofsstellfldche filir KFZ ist das besondere Wohnge-
biet bei Ausbau der Stellfldche mit einer 3,0 m breiten
geschlossenen Schutzpflanzung abzugriinen:

je 6ém Ldnge ein groBkroniger Laubbaum folgender Art:

Aesculus hippocastanum - RofBkastanie oder
Tilia cordata - Winterlinde;



pro gm Pflanzfldche ein strauchartiges Geh&lz folgender
Arten: '

Corylus avellana - HaselnuB
Sambucus nigra - Holunder
Syringa vulgaris - Gem. Flieder
Rosa canina - Hundsrose
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Ligustrum ovalifolium - Rainweide
Viburnum opulus - Schneeball

Die Bdume sind mittig anzuordnen, die Striducher in zwei
um O,5 m versetzten Reihen mit 0,5 m Randabstand.

Zwischen Friedhof und Kindergarten sowie zwischen Fried-
hofserweiterungsfldche und Waldspielplatz ist bei Inanspruch-
nahme der Erweiterungsfldche eine 5,0 m breite geschlossene
Schutzpflanzung folgender Geh&lzarten anzulegen:

Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Corylus avellana - HaselnuB
Sambucus nigra - Holunder
Euonymus europaeus - Pfaffenhut
Prunus spinosa : - Schlehdorn
Rosa multiflora - Wilde Rose
Rosa canina - Hundsrose
Cornus mas - Kornelkirsche
Rubus fruticosus - Brombeere
Rubus tricolor : = Himbeere

Je gm ist ein Geh&lz zu pflanzen, in artgleichen Gruppen
von mindestens 5 Stilick. Die Pflanzung ist h&hengestaffelt
so anzulegen, daB zum Friedhof die gréBte H&he erreicht
wird. Die einzelnen Reihen sind um 0,5 m gegeneinander
versetzt anzuordnen. Der Randabstand betr&dgt 0,5 m.

An der westlichen Grenze des Flurstiicks 236/4 ist gegen-
Uber der Friedhofsfldche bei Bebauung des Grundstiickes
eine 3,0 m breite geschlossene Schutzpflanzung anzulegen.
Ausbildung und Artenzusammensetzung wie unter 9.2.

Nadelgeh6lze mit Ausnahme von
Taxus baccata - Gemeine Eibe - und
Pinus sylvestris - Waldkiefer

sind im Plangebiet unzulidssig.

Landschaftsgerechte Pflanzen sowie im Plan festgesetzte
Einzelbdume ab 0,6 m Stammumfang, gemessen in 1,0 m H&he,
sind zu schonen.



Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche

Prunus avium - Vogelkirsche
Populus tremula - Aspe

Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Sorbus intermedia - Mehlbeere

Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguineum = Bluthartriegel
Corylus avellana - Hasel

Crataegus carrierei - Hagedorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhut
Ligustrum vulgare "Atrovirens" - Liguster

Prunus spinosa ' - Schlehe

Ribes alpinum "Schmidt" - Johannisbeere
Roas canina - Hundsrose

Rosa multiflora - Vielblitige Rose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Tilia cordata - Winterlinde
Sorbus domestica - Speierling

Der Entwurf der Ortlichen Bauvorschrift hat zusammen mit den Ent-
wirfen der Begriindung, der Textlichen Festsetzung und des Bebau-
ungsplanes in der Zeit vom 1 3. Juni 1988 bis 14 Juu 1988

6ffentlich ausgelegen.

Ortsblirgermeister

Die Ortliche Bauvorschrift hat dem SatzungsbeschluB vom 27.Ukt 1988

zugrunde gelegen.

Carlsber

Ortsbirgermeister Ratsmitglied

als Ratsvorsitzender
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