.- 2 Ausfertigung Amtsplan

ORTSGEMEINDE
 0BERSLZEN

,'Begrﬁndung zum
Bebauungsplan

"Nardiich‘ der Grinstadter-StraBe"

Diese Begriindung ist Besta, c:ai

it
des am ..4.‘.’-..Qz?.-.f.’s?s.’.”angezeig..\:v::




Veranlassung und allgemeine Begrindung
der Planung

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Obersiilzen
hat in der Gemeinderatssitzung am

die Aufstellung des Bebauungsplanes "Nord-
lich der Grinstadter StraBe' beschlossen.

Aufgrund des Begehrens der Eigentimer der

in diesem Bebauungsplanbereich enthaltenen
bereits fest eingemessenen und erschlossenen
fiinf Grundstiicken zur Bebauung dieser Flichen,
soll mit diesem Bebauungsplan die geordnete
Einbindung dieser Flidchen in die vorhandene
Ortsbebauung vorgenommen werden.,

Diese Bebauung entspricht auch den Inhalten

. der Konzeption zur Dorferneuerung und steht

im unmittelbaren Zusammenhang mit dem Ausbau
der Ortsdurchfahrt L 453.

Darstellung im.Fléchennutzungsglan

Im derzeit giiltigen und in der 1.Anderungs-
phase befindlichen Fliachennutzungsplan der
Verbandsgemeinde Grinstadt-Land sind die
Flachen im Bereich dieses Bebauungsplanes
als Mischbauflidchen (M) ausgewiesen.

Lage, Beschreibung, Begrenzung und GroBe

des Geltungsbereiches

Das Baugebiet liegt am westlichen Ortsaus-
gang in Richtung Grunstadt unmittelbar an
der L 453,

Das Gebiet beinhaltet folgende Flursticke,
von Westen nach Osten::

Flurstiicke Nr.: 413/4, 414/4 414/5, - 414/6,
415/8) 415/5, 415/6

Die GréBe des Geltungsbereiches betrigt
ca. O,41ha.



Ergebnis der vorgezoaenen Bliirgerbeteiligung -
gemdB §3% Abs.1 BauG

Die Blirgerbeteiligung mit den betroffenen
Grundstickseigentimern fand am 03.11.1987
statt.

Hier wurden die Inhalte und Festsetzungen,
insbesondere die Situation zum Stralenraum,
d.h. die Zuriicknahme der Einfriedigungen von
den Grundstiicksgrenzen und die Stellung der
Garagen zur StraBe an die Jjeweilige Westgrenze
der Grundstilicke mit der entsprechenden Ein-
griinung, die Bautiefe und die Uuberbaubaren
Grundsticksflidchen gemeinsam diskutiert,
miteinander abgewogen und abgestimmt,

Der vorliegende Planentwurf entspricht somit
sowohl den Wiinschen der Grundstiickseigen-
timer als auch den Vorstellungen der Orts-
gemeinde Obersiilzen.

~Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Ausweisungen des zur Zeit
giiltigen und in der 1.Anderungsphase befind-
lichen Flichennutzungsplanes der Verbands-
gemeinde Griinstadt-Land wird der Planbereich
als Mischgebiet ausgewiesen, mit vorwiegender
Wohnnutzung.

Um in diesem Bereich der Ortslage im Rahmen
der Dorferneuerung eine geordnete und sinn-
volle Entwicklung zu verfolgen und im Zusam-
menhang mit dem Ausbau der L 453 hier keine
Konfliktsituationen in puncto Verkehrssicher-
heit entstehen zu lassen, werden folgende
Nutzungsarten gemidBR §6 Abs.2 BauNVO ausge—
schlossen:

Nr.2: Geschifts- und Biirogebaude

Nr.%: Einzelhandelsbetriebe, Schank-
und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungs-
wesens

Nr.6: Gartenbaubetriebe
Nr.?7: Tankstellen



MaB der baulichen Nutzung

Dag MaB der baulichen Nutzung wird mit einer
Grundfldchenzahl (GRZ) von O,4 und einer
GeschoBfldchenzahl (GFZ) von 0,8 ausgewiesen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochst-
grenze festgesetzt, Das DachgeschoB darf als

VollgeschoB ausgebaut werden.

Bauweise

Die Bauweise wird als offene Bauweise mit
nur Einzelhausbebauung festgesetzt.

Eine Grenzbebauung wird nicht zugelassen,
Ausnahme bilden die Garagen, die auf die
westlichen Grundstiicksgrenzen gebaut werden
missen und die iiberbaubaren Fldchen der Gara-
gen ist durch eine Baulinie festgelegt.

Die Stellung der Gebdude und Garagen ist durch
die Darstellung der Hauptfirstrichtungen fest-
gesetzt.

Die Hohenlage der Gebdude wird filir die Ober-
kante RohfuBRboden Erdgeschof mit max. +0,50m
und die Firsthohe mit max. +7,50m festgesetzt,
jeweils bezogen auf die Hohenlage der StraRen-
begrenzungslinie.

Kniestdcke sind bis zu einer Hdhe von 0,50m
zugelassen, bei Zurilicktreten von Bauteilen
kann ein hoherer Kniestock zugelassen werden.

Als Dachform sind nur Satteldicher und aus
Sattelddchern zuSammengesgtzt Dacher mit einer
Mindestdachneigung von 35° und einer maximalen
Dachneigung von 45~ zugelassen. Bei d8n Garagen
sind die Dachneigungen mit 20~ bis 30~ zuldssig.
Asymetrische Dachformen, ‘d.h. unterschiedliche
Dachneigungen sind nicht zuldssig.

Dachaufbauten in Form von Dachgauben sind zu-
lassig, wdhrend Dacheinschnitte in Form von
Dachterrassen oder Loggien nicht zugelassen
sind.

Flachen fiir den ruhenden Verkehr

Samtliche finf Baugrundstiicke decken den Bedarf
an Einstellplatzen auf dem eigenen Grundstiicken
ab, Jjeweils im Bereich zwischen den Grundstiicks-
grenzen und den Einfriedigungen zur StraBe.



Q. Verkehr

_ Alle fiinf Baugrundstiicke sind von der Grin-
stadter StraBe aus direkt erschlossen.

10. Ver- und Entsorgungsleitungen

Die Versorgung- und Entsorgung mit Frisch-
wasser, Schmutzwasser, Regenwasser sowie die
Versorgung mit Eelektrizitit erfolgt iber die
vorhandenen Einrichtungen in der Griinstadter-
StraBe.

11. Umweltschutz und Ortsbildegestaltung

Zum Schutz der Umwelt und zur Ortsbildgestal-
tung sind im Bebauungsplan textliche Festset-
zungen aufgenommen worden.

Es sind im Bereich der Grundstiickseinfriedigungen
und der Stellplatzbereiche und Garagen Begri-
nungsmafnahmen zwingend iiber Pflanzgebote vor-
geschrieben.

Tm Bereich der Einfriedigungen sind jeweils

zur Ostgrenze hin zwéi Bdume zu pflanzen,
dariiher hinaus simd die Garagenwénde und die
Einfriedigungen zum Strafenraum hin mit Bischen
oder Rankpflanzen zu begrunen.

Alle Bepflanzungen in den V.g. Bereichen sind
mit standortgerechten Gehdlzen bzw. Pflanzen
auszufihren. -

Die Einfriedigungen nach Norden zuT freien
Tandschaft sind nur als Hecken zuldssig bis

zu einer Hohe von 1,80m.

Um im Bereich des StraBenraumes ein: geordnetes
Erscheinungsbild der Bebauung zu erhalten, sind
die Einfriedigungen mit einer Hohe von 1,20m
zwingend vorgeschriebem.

Es konnen hier jedoch entweder geschlossen-
strukturierte Einfriedigungen in Form einer
Mauer oder in einer gedffnet-strukturierten
Einfriedigung in Form von Holz- oder Stahl-
einziunungen auf einem %Ocm hohen massiven
durchgehenden Sockel ausgefihrt werden. .

Aus Riicksicht auf das Ortsbild ist hier auch
eine Einschrinkung in Bezug auf die zugelassenen

Materialien festgesetzt.
Es diirfen bei den AuBenwandflédchen von Gebdauden
und Garagen keine glasierten oder glianzenden



Materialien, keine Kunststoff-, Asbestzement-,
Bitumen- oder Metallelemente verwendet werden.

Es sollen hier hauptsdchlich folgende Materialien
Verwendung finden: Putz, Holz, Sandstein oder
sandsteinihnliche Materialien als Sichtmauerwerk.
Kalksandstein-Sichtmauerwerk ist nicht zuléssig.

Bei den Einfriedigungen sollen Holz, Stahl oder
verputztes Mauerwerk oder mit Sandstein oder sand-
steindhnlichem Material als Verkleidung ver-
wendet werden.

Die Dachflichen der Gebdude und Garagen sind
nur mit Tonziegeln einzudecken, in einer roten
oder brauntonigen Farbgebung.

Standplitze fiir Abfallbehdlter sind gestalterisch
in die Vorgirten einzubinden und einzugrinen,
damit sie nicht vom 6ffentlichen Strafenraum

aus einzusehen sind.

Die privaten FreiflZchen gwischen der Strafen-
begrenzungslinie und der Grundstickseinfriedi-
ung sind in ihrer Oberfléchengestaltung
Farbe, Material) den angrenzenden Fldchen an-
zugleichen. :

Auf den nicht iiberbaubaren Fldchen sind Neben-
anlagen wie Ger#dteschuppen, Kleintierstélle
und Tiergzwinger ausgeschlossen,

Um das ortsbildprigende Anwesen am Ortsausgang
nach Griinstadt, welches am westlichen Rand
dieses Bebauungsplanes angrenzt, in seinem
Erscheinungsbild zu erhalten, ist die Situation
auf dem Flurstiick Nr.413/4 verdndert worden,

in der Form, daB die Garage zuriickgesetzt worden
ist in HOhe auf das Nebenge bidude Ostgrenze

auf dem Flurstiick Nr.412/1, um den Blick auf
dieses Anwesen freizuhalten.
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