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1.0

VERANLASSUNG UND ALLGEMEINE BEGRUNDUNG

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Obrigheim hat in der
Gemeinderatssitzung am..... die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Alte Muhle"beschlossen.

Die Baufalligkeit der alten Miihle erfordert eine neue
Konzeption fur diesen Teil des Ortskernes.

Der Bebauungsplan dient der Deckung eines dringenden
Wohnbedarfs.

Die neue Bebauung und Strafenraumgestaltung entspricht
den Inhalten der Konzeption zur Dorferneuerung und
steht im unmittelbaren Zusammenhang mit dem Ausbau der
Ortsdurchfahrt L 395 und der Albsheimer Strafe.

DARSTELLUNG IM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Verbands-
gemeinde Griunstadt-Land sind die Flachen im Bereich
dieses Bebauungsplanes als Sanierungsgebiet ausgewie-
sen.

Eine Sanierung der alten Mithle steht aus wirtschaft-
lichen - und Kostengriinden nicht mehr zur Disposition.
Eine Umnutzung von seiten der Gemeinde ist nicht be-
absichtigt. '

DER BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBE-
BEREICHES

Das Baugebiet liegt am siidlichen Ausgang in Richtung
Grinstadt unmittelbar an der L 395 und der Albsheimer

StraPe.
Das Gebiet beinhaltet folgende Flurstucke:
Flursticksnummer : 194/9 194/6

Die GréBe des Geltungsbereiches : ca. 5.250,00 m2
Das Baugebiet wird begrenzt : ’

— nérdlich von der L 395 und der Albsheimer StraPe

- 6stlich vom Grundstiick Flursticksnummer 195/1

- sltdlich vom Eisbach

- westlich vom Flurstiick Nr. 194/6 194/4

Das Planungsgebiet weist eine leichte Hangigkeit,
ansteigend von Siden nach Norden, auf.Die HOhendif-
ferenz betrdagt ca.l,30 m,das ergibt bei einer L&ngs-
ausdehnung von 100m ein Gefadlle nach Suden von 1,3%.
Die Ausdehnung des Plangebietes in Ost-West Richtung
betragt ca.65m.

Die im Planungsgebiet befindlichen Grundstiicke sind
landwirtschaftlich genutzt.
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Ein besonderer Bestand an Baumen und Strduchern be-
findet sich, wie aus dem Bestandsplan zu ersehen, im
mittleren Bebauungsplangebiet in Form von gesunden
Nupbdumen, Supkirsche, Ruderalvegetation sowie Obst-—
brache auf ca. 180 m2.

Der umgebende Gebdaudebestand stellt sich im wesent-
lichen als eine ein- und zweigeschossige Bebauung dar.
An der Albsheimer StrapBe finden wir eine Haus-Hof
Baustruktur.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Plangebiet wird als "allgemeines Wohngebiet" (WA)
festgesetzt,gemdP Paragraph 4 Abs.2 BauNVO

Um in diesem Bereich der Ortslage im Rahmen der
Dorferneuerung eine geordnete und sinnvolle Entwicklung
zu verfolgen und im Zusammenhang mit dem Ausbau der L 39°¢
und der Albsheimer Strafe hier keine Konfliktsituation
in Puncto Verkehrssicherheit entstehen- und die Wohn-
qualitat nicht mindern zu lassen, sind sonstige Nutzungs-
arten gemaf Paragraph 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Um den dorflichen Charakter zu gewahren, wird das MapR
der baulichen Nutzung mit einer

Grundflachenzahl (GRZ) in "A" und "B" von 0,4 und einer
Geschofflachenzahl (GFZ) in "A" von 1,2 ,in "B" wvon 0,8
ausgewiesen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird als HOchstgrenze mit I+D

festgesetzt.
Das Dachgeschoff darf als Vollgeschof ausgebaut werden.

BAUWEISE

Fiar die Bebauungsflachen mit der Kennung " B " ist
eine offene Bauweise

mit der Kennung " A " eine geschlossene Bauweise
festgesetzt.

Die Bauweise "A" ist so gewdahlt, dap sich das Baugebiet
harmonisch in die bestehende Nachbarbebauung eingliedert

Die Stellung der Gebdude ist durch die Darstellung der
Hauptfirstrichtungen gekennzeichnet und passt sich dem
bestehenden Baubestand an.

Die HAéhenlage der Gebdude wird fur die Oberkante Roh-
fuBboden Erdgeschoff mit maximal +0,80m festgesetzt,
jeweils bezogen auf die Hbhenlage der Strassenbegren-
zungslinie.
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Bei der Festsetzung der Traufhdhe auf 5,20m erfolgt eine

einheitliche Gesamtsituation.
Bei der Bauweise "B" darf die Traufhohe an der Gartensei
te nur 5,70 m, gemessen von dem natiirlichen Geldndever-

lauf, betragen.

Als Dachform sind nur Satteldacher mit einer Mindest-—
dachneigung von 40° und einer maximalen Dachneigung von

50° zugelassen.

Bei den Garagen sind Dacher als Flachdacher auszu-
bilden.

Dachaufbauten in Form von Dachgauben sind zugelassen.

Dacheinschnitte in Form von Loggien oder Dachterrassen
sind nicht zugelassen.

FLACHEN FUR DEN RUHENDEN VERKEHR

Samtliche zehn Baugrundstiicke decken den Bedarf an
Einstellpdatzen auf den eigenen Grundstiicken oder den
Garagen mit eigenem Stellplatz jeweils ab.

Im StraBenraum sind vier O6ffentliche Einstellplatze
vorgesehen.

VERKEHR

Alle zehn Baugrundstiicke sind von der L 395 und der
Albsheimer Strafe erschlossen.

VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Die Versorgung mit Frischwasser, Entsorgung von Schmutz
und Regenwasser sowie die Versorgung mit Strom, Erdgas
Telefon und Kabel erfolgt iiber die L 395 und die Albs-
heimer Strafe.

Diese Begriindung ist Bestandteil

2 am 42.99.4%9% angezeigten
uungsplanes.

-isverwaliung Bad Dirkheim
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10.0 LANDESPPLEGERISCHE BEGLEITPLANUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Unter Beriucksichtigung der Lage des Baugebietes im
Ortskern von Obrigheim sind folgende Festsetzungen zur
Grinordnung vorgesehen:

10.1 Landschaftliche Einbindung des Baugebietes

Im Siiden des Baugebietes ist der Eisbach eine
natirliche Begrenzung.Ein Spaziergadngerweg flhrt
slidlich des Eisbaches an dem Baugebiet vorbei.

Hier sollte ein funf Meter breiter Grunstreifen mit
Bdumen II. Ordnung und einheimischen Gehdlzen
aufBerhalb des Bebauungsplanes die schon bestehende
Randpflanzung des Eisbaches erganzen.

Im Westen des Baugebietes ist Ackerland angrenzend,
im Osten z.T. Ackerland und zum Teil vorhandene
Bebauung.

10.2 Innere Durchgriinung des Baubebietes

Zur Durchgrunung des Baugebietes werden im Sinne des
ortsgerechten Strafenbaues und der Verkehrsberuhigung
Baumpflanzungen I.Ordnung ausgewiesen.

Sie dienen weiterhin zur Gestaltung und Gliederung
des Strafenraumes.

10.3 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Die derzeit bestehenden Gesetze, die Naturschutz und
Landespflege als Zielvorstellung ausweisen, sind das
Bundesnaturschutzgesetz , Paragraph 1,

das die Ziele des Naturschutzes wie folgt definiert:
... die Natur und die Landschaft so zu schiitzen, zu
pflegen und zu entwickeln,daf mit dem Naturhaushalt iw

umfassend verstandenem Sinne die Okologie in Ordnung
bleiben .... und Natur und Landschaft nachhaltig ge-
sichert werden.

Fliir Rheinland-Pfalz das Landespflegegesetz (LPflG)
vom 5.Februar 1979
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10.

Im Paragraphen 17 des Landespflegegesetzes werden die
Fordernisse konkretisiert.

" Natur und Landschaft sind im besiedelten und un-
besiedelten Bereich so zu schiitzen,zu pflegen und zu
entwickeln, dap

1. die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes,

2. die Nutzungsfdhigkeit der Naturglter,

3. die Pflanzen— und Tierwelt sowie

4. die Vielfalt,Eigenart und Schdénheit von Natur und
Landschaft als Lebensgrundlage des Menschen und als
Voraussetzung fiur seine Erholung in Natur und Landschaft
nachhaltig gesichert sind.

Die sich aus Absatz 1. ergebenden Anforderungen sind
untereinander und gegen die sonstigen Anforderungen der
Allgemeinheit an Natur und Landschaft abzuwdgen."

ZIELE DER LANDESPFLEGERISCHEN BEGLEITPLANUNG

unter Zugrundelegung dieser gesetzlichen Rahmen-
bedingungen sind bei den zu erwartenden Baumafnahmen
mit den parallel verlaufenden Eingriffen eventuelle
AusgleichsmaBnahmen zu ermitteln und anzubieten.

Berechnung der Ausgleichsmafnahmen

Um sinnvolle AusgleichsmaPfnahmen nach der Umweltver-—
traglichkeitsprifung (UVP) errechnen zu kdnnen,wurden
sogenannte Bodenkennwerte (BKW) ermittelt.

Z.B.

BKW versiegelte Flachen

BKW Ackerland

BKW Gartengelande

BKW Flachen mit Festsetzungen nach
dem Landespflegegesetz (LPf1G)
Paragraph 24 0

BKW Ruderalflachen/Obstbrache 0

ool
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10.5 FLACHENERMITTLUNG ZUM BESTAND B EB A UUNG S P L AN (siehe Pla

32.00 * 7.50 / 2 = 120.00 m2
32.00 * 14.50 / 2 = 232.00 m2
19.00 * 9.00 / 2 = 85.50 m2
11.50 *» 5.75 = 66.13 m2
19.30 * 13.50 = 260.55 m2
4.50 * 4.00 = 18.00 m2
4.50 x 7.75 = 34.87 m2
9.50 * 6.00 = 57.00 m2
19.75 * 30.20 & 596.45 m2
SUMME VERSTEGELTE FLACHEN: 1470.51 m2 1.470,51 m2

26.50 * 23.00 /2 = 304.75 m2
27.50 # 3.50 /2 = 48.13 m2
27.50 * 7.50 /2 = 103.13 m2
7.00 * 6.00 = 42.00 m2
12.50 «* 4.00 = 50.00 m2
8.50 4.50 = 38.25 m2
26.50 6.00 = 159.00 m2
36.00 2.50 = 90.00 m2

74.00 * 35.00 /2 = 1295.00 m2

74.00 * 36.50 /2 = 1350.50 m2
62.25 * 0.75 = 46.69 m2
30.50 * 8.00 = 244.00 m2
SUMME ACKERLAND BESTAND  : 3.771.45 m2
abzliglich RUDERALFLACHEN : 180,00 m2
SUMME ACKERLAND : 3.591,45 m2 3.591,45 m2



ITI. RUDERALVFLACHEN / OBSTBRACHE

20,00 * 6,00 - 120,00 m2
10,00 * 4,00 = 40,00 m2
20,00 * 1,00 = 20,00 m2
SUMME RUDERALFLACHEN  : 180,00 m2

GESAMTSUMME FLACHE BESTAND:
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10.6 FLACHENERMITTLUNG ZUR PLANUNG B E B AUUNGSPLAN

(siehe Plar

T VERSIEGELTE F L A C H E N
1 10.50 * 21.00 = 220.50 m2
2 10.50 * 21.00 = 220.50 m2
3 10.50 * 21.00 = 220.50 mé
4 11.00 * 18.00 = 198.00 m2
5 3.00 = 7.00 = 21.00 m2
6 5.00 * 3.00 = 15.00 m2
7 2.00 = 3.00 - 6.00 m2
8 7.00 * 3.00 = 21.00 m2
9 4.50 * 3.00 = 13.50 m2
10 5.00 * 3.00 = 15.00 m2
11 6.50 * 11.00 = 71.50 m2
= 2.00 * 2.00 = 4.00 m2
= 2.50 * 2.00 = 5.00 m2
12 6.50 * 1.00 = 6.50 m2
13 88.00 * 5.00 = 440.00 m2
14 3.00 * 1.25 - 3.75 m2
15 4.00 * 1.25 = 5.00 m2
16 25.00 * 3.00 = 75.00 m2
17 6.50 * 16.00 = 104.00 m2
18 6.50 * 16.00 = 104.00 m2
19 6.50 * 16.00 = 104.00 m2
20 (10+5.5)/2*16 = 124.00 m2
21 15.00 * 1.20 = 18.00 m2
22 19.00 * 0.75 = 14.25 m2
Summe Versiegelung: 2.012.00 m2
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II.FLACHEN MIT FESTSETZUNGEN ZUR ENTWICKLUNG FUR NATUR

1 18 * 11 / 2 * 3 = 297.00 m2
7 x 2.5 /2 = 8.75 m2
5 % 2.5 /2 = 6.25 m2
2 6 *x 1 = 6.00 m2
3 5 % 2 = 10.00 m2
4 2 * 3 - 6.00 m2
5 2.5 * 2 = 5.00 m2
6 2.87 * 9 - 25.83 m2
7 (1%1) *2 = 2.00 m2
Summe der Flachen 366.83 m2
ITII. FLACHEN GARTENLAND - 2.863,12

FLACHENZUSAMMENSTELLUNG

_ VERSIEGELTE FLACHEN : 2.012,00
_ FLACHEN MIT FESTSETZ.: 366,83
- GARTENLAND : 2.863,12

m2

m2

m2

5.241,95 m2
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10.7

10.8

BEWERTUNG DER BESTANDS- UND PLANUNGSFLACHEN

BESTANDSFLACHEN 5.241,51 m2
davon versiegelt 1.470,51 m2
davon Ackerland H 3.591,45 m2
davon Ruderalfléachen : 180,00 m2
Rechnung:
1.470,51 m2 x 0,0 = 0,00 Bewertungseinheit
3.591,45 m2 x 0,3 = 1.077,43 Bewertungseinheit
180,00 m2 x 0,7 = 126,00 Bewertungseinheit
1.203,43 Bewertungseinheit
PLANUNGSFLACHEN : 5.241,51 m2
davon versiegelt : 2.012,00 m2
davon N.u.Land. i 366,83 m2
davon Gartenland : 2.863,12 m2
Rechnung:
2.012,00 m2 x 0,0 = 0,00 Bewertungseinheit
366,83 m2 x 0,6 = 220,10 Bewertungseinheit
2.863,12 m2 x 0,3 = 858,36 Bewertungseinheit
1.079,04 Bewertungseinheit

BILANZ DER BESTAND- UND PLANUNGSFLACHEN

Bestandsfldachen 1.203,43 Bewertungseinheit

Planungsflachen 1.079,04 Bewertungseinheit

AUSGLEICHSERFORDERNIS:

124,39 : 0,6 =
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LEGENDE LANDESPFLEGERISCHE
AUSGLEICHSERFORDERNISSE

é 1_|_ ) ERHALTUNGSGEBOT VORHANDENER NUSSBAUM
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1 @ I ERHALTUNGSGEBOT VORHANDENE SUSSK IRSCHE

FREIHALTUNG VON ZAUNEN UND BAULICHEN
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10.9 AUSGLEICHERFORDERNIS

Auf Grund der rechnerischen Ausgleicherfordernisse
sowie dem Verlust der Ruderalflachen und Obstbrach-
flachen durch die Bautatigkeit ist ein Ausgleich
ZU erbringen.

Dieser Ausgleich ist unmittelbar als Bachbegleitgrin
und Erganzung der liuckenhaften vorhandenen Pflanzung
durchzufihren.

Das Baugebiet so0ll vom Sudlichen Wander- und Feldweg
durch eine artgerechte Bepflanzung abgeschlossen
werden.

Darstellung des Pflanzschemata siehe Karte LEGENDE
AUSGLEICHSERFORDERNISSE

Die an der Ostseite grenznahen Bdume wie Nufbaum und
SUuBkirsche sind zu erhalten und bei der Bautatigkeit
zu schitzen.

In der Eisbachtalniederung ist aus der Sicht der
Landespflege sowie aus den Forderungen des Land-
schaftschutzes ein 20 m breiter Streifen von Bau-
lichkeiten und Einzaunungen frei zu halten.

10.10 PFLANZENLISTE DES BACHBEGLEITGRUNES

Baume I.Ordnung

4 Stck Salix alba Liempde (WeiPweide,Kopfweide)
H.ST. 3xv.o.B. 14-16

Baume II. Ordnung

12 Stck Alnus glutinosa (Roterle)
3xv.o0.B. 3-4 Gr.Tr. 200-250

Straucher

12 Stck Cornus mas (Kornelkirsche)
3xv. m.B. 100-125

26 Stck Cornus sanguineum (Hartriegel)
2xv.o.B. 100-125

18 Stck Ligustrum vulgare Atrov. (Liguster)
2xv.o.B. 8-12 Tr. 60-100

8 Stck Prunus serotina (spate Taubenkirsche)
2xv.o0.B. 125-150
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11.0 ORTSBILDGESTALTUNG

Zum Schutz des Ortsbildes sind im Bebauungsplan textliche
Festsetzungen aufgenommen worden.

Es diurfen bei den AuBenwanden von Gebduden und Garagen
keine glasierten oder glédnzenden Materialien ,kein
Kunstoff,Asbestzement oder Metallelemente verwendet

werden.
Folgende Materialien sollen zur Anwendung Kommen:
Putz,Holz, Sandstein oder sandsteindhnliche Materialien

Einfriedungen sollen aus Holz, Stahl (auBer Maschendraht!
Verputze oder sandsteinahnliche Materialien erstellt
werden.

Die Dachflachen der Hauser sind aus roten oder braun-
tonigen Dachsteinen in einheitlicher Farbgebung herzu-
stellen.

Mai 1991

Sept.1991 Anderung Seite 4 Abs.9

Febr.1992 Anderung Abs.3 / Abs.10 Erganzung Karte
Ausgleichserfordernisse, Erganzung Karte
Bestand
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