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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ZUM BEBAUUNGSPLAN ,ROSENGARTEN-II-OST¥*
DER GEMEINDE FRIEDELSHEIM,
VERBANDSGEMEINDE WACHENHEIM, LANDKREIS BAD DURKHEIM

0. Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 08. Dezember 1986 (BGBL. I S. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 1

des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung
von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April
1993 (BGBI. I S. 466).

2. Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S.132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993
(BGBL. I S. 479).

3. Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
in der Fassung vom 12. Mérz 1987 (BGBI. I S. 889), zuletzt gedindert durch Artikel 5 des

Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993
(BGBL IS.481).

4. Landesgesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Landespflegegesetz - LPfIG)
in der Fassung vom 5. Februar 1979 (GVBI. S. 36), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des

Zweiten Landesgesetzes zur Anderung des Landespflegegesetzes vom 14. Juni 1994
(GVBIL. S. 280).

5. Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauQ)
in der Fassung vom 8. Mérz 1995 (GVBI. S. 19).

6. Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfalz (GemO)
in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBL. S. 153)
sowie
Landesverordnung zur Durchfiihrung der Gemeindeordnung (GemODVO) vom 21.
Februar 1974 (GVBI. S. 98), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Landesgesetzes zur
Fortfiihrung der Verwaltungsvereinfachung vom 8. April 1991.

7. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline sowie iiber die Darstellung des
Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzVO 90) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 sowie die
Anlage zur PlanzVO 90 (BGBI. 1991 S. 58).
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0.1 Geltungsbereich

Die vom Geltungsbereich des Plangebietes erfaiten Flurstiicke sind mit einer starken
schwarzen unterbrochenen Linie umzogen.

0.2 Ubertragung vom Plan in die Wirklichkeit

Soweit fiir die Absteckung der erforderlichen Baugrenze keine Mafe in den Plinen
angegeben sind, sollen diese abgegriffen werden. Ausgehend von einer méglichen
Ablesegenauigkeit von 0,5 mm wird fiir die so erfolgten Festsetzungen in der
Ortlichkeit eine Genau1gke1t von + 50 cm verlangt.

P dii bt $70d o ) e e L
b Bereichsabgrenzung[ ~ L-] -+ =
= mit teilweise « Ll '

Ft'\ |unterschiedlichen | .
s J | Festsetzungen

G\ G L L LA 77 7 )

ﬂﬁﬁﬁimii

Rl = I Y
A E A ERE |
Iy - A7 ky)

agoasIngds

=
’
ok
1]
E7Z).
Rosengarten

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

| P Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Als Art der baulichen Nutzung ist fiir das gesamte Plangebiet ,,Allgemeines
" Wohngebiet“ (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

1.1 Zuldssigkeiten, Ausnahmen (§ 1 Abs. 5-9 BauNVO)
Gemil § 1 Abs. 5 -9 BauNVO sollen die allgemein zulidssigen Nutzungen und
die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen teilweise eingeschrinkt bzw. ausge-
schlossen werden.
Zuldssig sind folgende Nutzungen:
1. Wohngebiude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Liden,
3. Anlagen fiir soziale Zwecke.

PLANUNGSBURO DR. HARTMUT SCHOLZ OSNABRUCK
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2.1

2.2

2.3

6.1

4. Die nach § 4 Abs. 3 Nr. | BauNVO ausnahmsweise zulassungsfihigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes sind gemif § 1 Abs. 6 in Verbindung mit Abs. 9
BauNVO mit der Beschrankung auf kleine Betriebe allgemein zulissig.

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO allgemein zuldssigen Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe und die Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind nicht zuléssig.
Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 6 BauNVO ausnahmsweise zulassungsfihigen Nut-
zungen werden gemédB § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
und sind damit nicht zuléssig.

Mabl der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB - §§ 16 - 21 BauNVO)

Als Mal der baulichen Nutzung werden die im Bebauungsplan angegebenen
Werte iiber GeschoBflichenzahl und Grundfléchenzahl als Héchstwerte festge-
setzt, soweit die Festlegungen iiber die iiberbauten Flichen sowie die Vorschriften
der Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz nicht zu einer niedrigeren Ausnutzung
zwingen.

Die Zahl der Vollgeschosse ist als Hchstgrenze entsprechend den Eintragungen in
der Planzeichnung begrenzt.

Von den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,,Zahl der Vollgeschosse* kann die
Baugenehmigungsbehorde im Einvernehmen mit der Gemeinde im Bereich D (siehe
Abbildung auf Seite 2) eine Ausnahme gem. § 31 (1) BauGB um + 1 VollgeschoB
zulassen, wenn es sich um Dachgeschosse handelt, die im Sinne der LBauO als
Vollgeschosse gelten. Bei Vollgeschossen im DachgeschoB und in anderen Ge-
schossen sind die Aufenthaltsrdume einschlieflich der zu ihnen gehrenden Trep-
penrdume und ihrer Umfassungswinde ganz auf die festgesetzte GeschoBfldchen-
zahl anzurechnen.

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

Die Bauweise wird fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes als offene
Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzel- und Doppelhéuser zuldssig, entsprechend
den Eintragungen in der Planzeichnung.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die langsten Teile der Traufe (Hauptfirstrichtung) sind in einer durch das Symbol
festgesetzten Richtung zu erstellen.

Hochstzulissige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)
Pro Wohngebéude sind maximal 2 Wohnungen zul4ssig.

Hohenlage der Baukorper (§ 9 Abs. 2 BauGB)
Die Hohe des fertigen ErdgeschoBfuBlbodens darf, gemessen von Oberkante Mitte

fertiger Stralle bis Oberkante fertiger ErdgeschoBfuflboden, in der Mitte des Ge-
bdudes an der Stralenseite 0,50 m nicht iiberschreiten.

PLANUNGSBURO DR. HARTMUT SCHOLZ OSNABRUCK
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6.2

6.3

7:1

7.2

Die Traufenhohe, gemessen von Oberkante fertiger ErdgeschoBfufiboden bis zum
Schnittpunkt der AuBenkante des aufgehenden AuBenmauerwerks mit der Dach-
haut, darf bei eingeschossigen Gebiuden 3,75 m und bei zweigeschossigen Gebiu-
den 6,75 m nicht tiberschreiten.

Die Firsthohe, gemessen von der Oberkante fertiger ErdgeschoBfulboden, wird wie

folgt festgesetzt
(Bereichsabgrenzungen siehe Plan auf Seite 2):

Bereich A 10,00 m
Bereich B 8,50 m
Bereiche Cund D 8,00 m
Bereich E 7,00 m

Flichen fiir Garagen und Stellpliitze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB - §§ 12 und 14
BauNVO)

Garagen sind im Rahmen der LBauO als Einzel- und Doppelgaragen auf den
Privatgrundstiicken zuldssig.

Vor Garagen ist jeweils ein Stellplatz von mindestens 5,00 m Tiefe (StraBenbe-
grenzungslinie - Garage) vorzusehen.

Pflanzungen auf privaten Flichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Je Baugrundstiick ist zur inneren Durchgriinung mindestens 1 Laub- oder Obst-
baum als Hochstamm zu pflanzen. Zur Auswahl siehe Artenliste aus Festsetzung
Nr. 13.

GemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB sind die im B-Plan festgesetzten Flidchen zum
Anpflanzen von Biaumen und Strduchern mit standortgerechten, heimischen
Geholzen zu begriinen. Hierbei ist eine geschlossene Pflanzung nach Osten und
Stiden vorgesehen. Die Anpflanzung soll mit 20 % Heister und 80 % Strauchern
erfolgen (Reihenabstand 1,0 m, Abstand der Pflanzen in der Reihe 1,0 m,
Anordnung: Truppweise von 3 - 5 Pflanzen einer Art).

Folgende Pflanzenliste gibt eine Auswahl

Biume:

Quercus robur - Stieleiche

Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Betula pendula - Birke

Carpinus betulus - Hainbuche

Prunus padus Friithe Traubenkirsche
Prunus avium Vogelkirsche

Acer campestre Feldahorn

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus aria Mehlbeere

PLANUNGSBURO DR. HARTMUT SCHOLZ

OSNABRUCK
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10.

10.1

10.2

Striucher:

Corylus avellana - Hasel

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Rhamnus frangula - Faulbaum

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball
Prunus spinosa - Schlehe

Ligustrum vulgare - Liguster

Euonymus europeus - Pfaffenhiitchen

Flichen und Mafinahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gemif § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird folgende MaBnahme fiir den Bereich des
Allgemeinen Wohngebietes (WA) festgesetzt:

Dezentrale Regenwasserversickerung

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist das auf den befestigten Flichen anfallende
Regenwasser durch bauliche oder technische MafBnahemen auf dem Grundstiick
zu versickern. Die Errichtung eines Speichers und die Entnahme von
Brauchwasser bleiben hiervon unberiihrt.

GemiB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB werden die folgenden Flichen als Flidchen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt. Auf ihnen sind die nachfolgend genannten MaBnahmen
durchzufiihren:

E1l Entwicklung einer extensiv genutzen Streuobstwiese
Flur ,In den Almen“; Flurstiicke 1075/11 (tlw.), 1075/12 (tlw.), 1074/4 (tlw.),
1072/6 (tlw.), 1072/5,1067/27, 1067/40 (tlw.), 1067/42 (tlw.)

Zur Anlage von extensiv genutzten Streuobstwiesen auf bisher ackerbaulich
genutzten Flachen sollen folgende MaBnahmen durchgefiihrt werden:

Begriinung der Flache durch Sukzession;

Beginn der extensiven Pflege nach 2-3 Jahren;

Ein- oder zweimalige Mahd pro Jahr, alternativ extensive Beweidung mit maximal 1,0
Grofvieheinheiten pro Hektar und Pflegeschnitt ab 01.08.;

Keine Mahd in der Zeit vom 1.11. - 15.06. und keine Beweidung in der Zeit vom
15.11.-1.06.;

Abtransport des Méhgutes;

Keine Pflegeumbriiche;

Kein Walzen und Schleppen vom 01.03. bis 01.07.;

- Verzicht auf Pflanzenschutzmittel und jegliche Diingung;

Pflanzabstand 8 - 10 m;
Verwendung alter Obstsorten, regional typischer, an die &rtlichen Boden- und
Klimaverhéltnisse angepalite Hochstammobstsorten (Streuobstwiese);

PLANUNGSBURO DR. HARTMUT SCHOLZ OSNABRUCK
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Mischungsverhiltnis von Kernobst (Apfel, Birne etc.) zu Steinobst (Kirsche, Pflaume
etc.) ca. 70 % / 30 %.

Bei Uberalterung erfolgt Nachpflanzung, wobei ca. 30 % der iiberalterten und
briichigen Baume wegen ihrer Bedeutung fiir holzbewohnende Insekten und
hohlenbriitende Vgel und Flederméuse bestehen bleiben sollen.

Eingriinung der Ersatzfliache durch eine 3 -5 m breite, aufgelockerte Feldhecke mit
standortgerechten Gehdlzen aus Artenliste von Festsetzung Nr. 13.

E2 Entwicklung eines Feldgeholz

Flur ,,An der Schafsbriicke*; Flurstiick 247 (tlw.)

Zur Anlage des Feldgeholzes sind folgende Auflagen zu beachten:
Es erfolgt keinerlei Anpflanzung, Diingung oder Bodenbearbeitung.

Vorhandene Ablagerungen sind zu entsorgen;
Die Fléche ist anschliefend der Sukzession zu iiberlassen.

FESTSETZUNGEN NACH LANDESBAUORDNUNG

11.

11.1

11.2

11.3

11.4

12,

13.

14.

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

Als Dachform der Hauptgebéude sind im gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes nur Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdécher zuléssig.

Die Dachneigung mufl mindestens 26 Grad und darf hichstens 40 Grad betragen.
Dachaufbauten sind als Gauben zuldssig.

Auf Garagen und untergeordneten Nebenanlagen sind Sattel-, Walm- und Kriip-
pelwalmdécher oder Flachddcher zuldssig. Die Dachneigung darf héchstens
40 Grad betragen.

Fassadengestaltung der baulichen Anlagen (§ 86 Abs.1 Nr.1 LBauO)
Verkleidungen der Auflenwandfldchen mit glasiertem oder glinzendem Material,
Kunststoff-, Asbestzement-, Teerpapp- oder Metallelementen sind nicht zuléssig.

Gestaltung der nicht iiberbauten Grundstiicksfléichen

(§ 86.Abs.1 Nr.3 LBauO)

Die nicht tiberbauten Grundstiicksfldchen sind girtnerisch zu gestalten und zu
pflegen, soweit sie nicht als Zufahrten oder als notwendige Stellplatzflichen
benotigt werden.

Einfriedungen (§ 86 Abs.1 Nr.3 LBauO)

Einfriedungen (zwischen Stralenbegrenzungslinie und Vorderkante Baukorper)
diirfen eine Gesamthéhe von 1,00 m , gemessen ab Oberkante der am néchsten
gelegenen Verkehrsflidche, nicht iiberschreiten.

PLANUNGSBURO DR. HARTMUT SCHOLZ OSNABRUCK



Gemeinde Friedelsheim Bebauungsplan .Rosengarten - Il - Ost* Textliche Festsetzungen Seite 7

VERFAHRENSVERMERK

Der Entwurf der Textlichen Festsetzungen hat als Bestandteil des Bebauungsplanentwurfes in

der Zeit vom ..7€..29..7.9.2.6....bis .0.6:.70... 96..... offentlich ausgelegen.

Die Textlichen Festsetzungen haben als Bestandteil des Bebauungsplanes dem

SatzungsbeschluB vom ...7.2..7.7..96. ... zugrunde gelegen.
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