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Ortsgemeinde Obrigheim
Bebauungsplan “Alte Miihle, Anderungsplan I“

Festsetzungen des Bebauungsplanes

I Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der zeichnerischen Darstellung
mit einer gestrichelten Linie umfahren.

I Bestandteile des Bebauungsplanes

GemaB: - Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12..86 (BGBI | S. 2253) und
vom 22.04.93 (BGBI | S. 466)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.90 (BGBI. | S.
132) und vom 22.04.93 (BGBI. | S. 466)

- Landesbauordung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 08.03.95
(GVBI. S. 19)

1. Zeichnerischer Teil
1.1 Bebauungsplan
1.2 Integrierter Grinordnungsplan

2. Schriftlicher Teil
2.1 A Planungsrechtliche Festsetzungen
2.2 B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
2.3 C Allgemeine Hinweise ohne Festsetzungscharakter

ZUR VERFUGIUNG
VVOM: 27 40 7996

AZ.: 670 43/ 731/

Obri -8 /| £/ e

2. Ausfertigung Amtsplan
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Ortsgemeinde Obrigheim 3
Bebauungsplan “Alte Miihle, Anderungsplan I

Festsetzungen des Bebauungsplanes

A Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB

in der Fassung vom 08. Dezember 1986 (BGBI. | 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. | S. 466)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO)

in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),

zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Inhalt:

1. Art der baulichen Nutzung

2. Mag der baulichen Nutzung

3. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

4. Stellung der baulichen Anlagen

5. Begrenzung der héchstzuldssigen Zahl von Wohnungen

6. Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

7. Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

8. MaRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

9. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

10. Hoéhenanlage der baulichen Anlagen
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1. _Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

- WA = allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO
- Allgemein zulassig sind gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO:
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

- Nicht zulassig gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind alle in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten
Nutzungsarten.

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m §§ 16-20 BauNVO)

- Das Maf der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:
-  GRZ = Grundflachenzahl = 0,4

- GFZ = GeschoRflachenzahl = 0,8

- Zahl der Vorgeschosse = 2 als Hochstgrenze

- Firsthéhe = 9,50 m als Hochstgrenze
Bezugshéhe ist die Hohe, die in der Mitte der gesamten am Grundstiick anliegenden
Strallenbegrenzungslinie an der Oberkante des fertigen StraRenniveaus gemessen
wird.

- Traufhdhe = 5,20 m als Héchstgrenze
Bezugshohe ist die Erdgescho3-Rohfullboden-Hohe

- Far Mittelhduser von Hausgruppen werden die Obergrenzen der GRZ und der GFZ
gemal § 17 Abs. 2 BauNVO wie folgt erhoht:

GRZ = 0,5
GFZ =

- Die Werte fur die Grundflachenzahl (GRZ) und die GeschoRflachenzahl (GFZ) gelten als
Héchstwerte nur so weit, wie die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie die Vorschriften der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz nicht zu einer geringeren
Ausnutzung zwingen.
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3.

Bauweise, iiberbaubare Grundstﬁcksﬂé'chen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt grundsatzlich die offene Bauweise, wenn
in der Planzeichnung keine abweichende Bauweise festgesetzt ist.

abweichende Bauweise a1:
In der abweichende Bauweise a1 ist das dstliche Haus der Hausgruppe auf der

ostlichen Grundstlicksgrenze zu errichten.

abweichende Bauweise aZ2:
In der abweichenden Bauweise a2 ist das westliche Haus der Hausgruppe auf der
westlichen Grundstiicksgrenze zu errichten.

Die Zulassigkeit von Doppelhdusern und Hausgruppen ergibt sich aus der
Planzeichnung.
Einzelhauser sind nicht zulassig.

Die Gberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die zeichnerische Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt.

Ein Vortreten von untergeordneten Gebéaudeteilen, wie Gesimse, Dachvorspriinge,
Treppen, Eingangs- und Terrassentiberdachungen sowie Vorbauten wie Erker, Balkone,
Tur- und Fenstervorbauten tber die Baugrenzen kénnen bis zu 1,5 m zugelassen
werden, wenn diese Gebdudeteile nicht langer als ein Drittel der jeweiligen
Gebaudeseite, hdchstens jedoch 5 m lang sind (ausgenommen Dachubersténde).

Die Abstandsvorschriften der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz bleiben unberuhrt.

| r baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Hauptfirstrichtungen sind verbindlich.

Fur untergeordnete Bauteile sind auch abweichende Ausrichtungen zuléssig.

Begrenzung der héchstzuldssigen Zahl von Wohnungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen je Gebaude wird auf 1 Wohnung festgesetzt.

Bei Doppelhédusern und Hausgruppen gilt diese Festsetzung fir jede Doppelhaushlfte
und jedes Reihenhaus einer Hausgruppe.
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6. Nebenanlagen, Garagen und Stellplitze
(§ 9) Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO)

- Auf den nicht Uberbauabren Fléchen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO nicht zuldssig.

Ausgenommen hiervon sind Millboxen und Kinderspielgerate, Balkone und Terrassen
bis zu einer Gréf3e von 20 gm.

- Werden Stellplatze befestigt, so ist Rasenpflaster zu verwenden mit einem Fugenanteil
von mind. 20%.

7. Verkehrsflachen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

- Alle StralRen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind als “verkehrsberuhigte
Bereiche” im Sinne der Strallenverkehrsordnung auszubilden.

Die Flachen innerhalb des eingetragenen Sichtwinkels sind von jeglicher Bebauung frei-
zuhalten. Anpflanzungen dirfen - gemessen von der Oberkante StralRenkrone - eine
Hohe von 0,80 m nicht Uberschreiten.

8. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sowie Flachen der MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

- In der im Plan eingezeichneten und entsprechend gekennzeichneten Flache zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft sind 4 Obstbaumhochstdmme in den vorgegebenen
Absténden zu pflanzen, langfristig zu erhalten und zu pflegen (siehe Landespflegeri-
scher Planungsbeitrag, Stand Dezember 95, textl. Festsetzung S. 24).

- Fur die Ansaat ist eine Graser-Krauter-Mischung zu verwenden, deren Artenzusam-
mensetzung in Anlehnung an die entsprechende Vegetation der vorhandenen Graser-
Krauter-Flachen erfolgen soll. (§ 95 Landschaftsrasen RSM 8B (mit Krautern) fir alle
normalen Lagen). (Siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand Dezember 95, S.
21).

- Die Ansaatflachen sind extensiv zu bewirtschaften (maximal zwei Schnitte im Jahr).
(Siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag Stand Dezember 95, textl. Festsetzung S.
21 und 22).

- Die Pflanzungen und Ansaaten sind in der folgenden Pflanzperiode nach Beginn der
ErschlieBungsmalnahme fachgerecht auszufiihren. (Siehe Landespflegerischer Pla-
nungsbeitrag Stand Dezember 95, textl. Festsetzung Seite 22).
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Fur die Pflanzung sind die Sorten entsprechend der Obstsortenliste zu verwenden. Min-
destanforderungen fir die Einzelbaume:

Stammumfang mind. 14 cm, in 1 m Stammhdohe

(Siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag Stand Dezember 95, Ergdnzung textl.
Festsetzung Seite 22).

Die Herbizidanwendung bei der Pflege ist zu unterlassen. (Siehe Landespflegerischer
Planungsbeitrag Stand Dezember 95, textl. Festsetzung S. 22).

Die im Bebauungsplan gekennzeichnete Flache am Eisbach fur MaRnahmen zum
Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft dient dem Ausgleich entspre-
chend dem Landespflegegesetz und ist gemal der Pflanzenliste zu bepflanzen.

Innerhalb dieser Flache sind Aufschittungen nicht zuldssig.

9. Anpflanzen von Bdumen, Stduchern und sonstigen Bepflanzungen

10.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Zur Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes ist je 150 gm nicht tberbaubarer
Grundstiicksflache ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum 2. Ordnung (auch
Obstbaum Hochstamm) mit mindestens 14 cm Stammumfang, gemessen in 1 m Héhe,
anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten (Beispiele: Birken, Eberesche,
Feldahorn, Obstbaume usw.).

Mindestens 30% der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind mit Geholzen dauer-
haft zu bepflanzen und zu unterhalten.

Die im Plan einzeln dargestellten anzupflanzenden Baume sind mit einer mind. 4 gm
grolRen, dauerhaft begriinten Pflanzinsel auszustatten. Mindestumfang: 14 cm in 1 m
Hohe.

Die mit Pflanzbindungs- und Erhaltungsgebot belegten Baume und Geholze sind zu
erhalten und bei notwendiger Féllung oder natirlichem Abgang durch standortgerechte,
gleichwertige Gehdélze zu ersetzen.

Die geplanten Bepflanzungen sind ausschliellich mit heimischen, bodenstandigen Arten
gemal der als Anlage beigefligten Pflanzenliste durchzuflihren.

Héhenlage der baulichen Anlagen

(§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird bestimmt durch die Festsetzung einer

héchstzuldassigen Sockelhdhe:

Die Oberkante der Rohbaudecke Kellergescho? (=Sockelhthe) darf eine Héhe von 0,80
m Uber der Oberkante StraRenbelag der am nachsten gelegenen éffentlichen
Verkehrsflache, gemessen an der StralRenbegrenzungslinie in Grundstiicksmitte, nicht
Ubersteigen.
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B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsarundlagen:

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauQ)

in der Fassung vom 08. Marz 1995 (GVBI. S. 19)

Inhalt:

1.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

2. Gestaltung der Stellplatze und der unbebauten Flédchen der bebauten Grundstiicke
3. Gestaltung und Héhe von Einfriedungen
4, Antennen und Satel[itenempfangsanlagen
1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)
- Dachgestaltung:
e  Dachform:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind - mit Ausnahme fur Garagen - nur
Satteldacher zulassig.

Auf Garagen sind nur begrinte Flachd&cher zulassig. Der Aufbau der
Flachdachbegriinung muf? mindestens 10 cm Substrat betragen.

Dachneigung:
Die zuldssige Dachneigung bei geneigten Dachern betragt 30 - 40 Grad.

Dacheindeckung:
Als Dacheindeckung flr geneigte Dacher sind nur Ziegel oder Betondachsteine in roten

oder brauntonigen Farben zulassig.

Dachaufbauten:
Dachgauben sind nur in Form von Satteldachgauben, Dreiecksgauben oder Pultdach

zuléssig.
Die Breite der Dachgauben darf in der Summe nicht mehr als zwei Drittel der Trauflange

betragen.
Mehrere Gauben auf einer Dachflache missen in gleicher H6he angeordnet werden.

Der Abstand der Gauben von der Giebelwand mu? mindestens 1,25 m betragen.
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Fassadengestaltung:

Materialien:

Die Fassaden der Gebaude sind als Putz-, Ziegel- Kalksandsteinfassaden oder als
Sichtmauerwerk auszufiihren. Zusétzlich ist die Verwendung von Holz und einheimi-
schem Naturstein méglich, jedoch nur in flachenbezogen untergeordnetem Umfang.
Hauser in komplettem konstruktivem Holzbau sind zuléssig.

Unzuldssig sind insbesondere grob gemusterte Putze, Fassadenverkleidungen aus
Kunststoff, Fliesen, Keramik, Faserzement oder Metallpaneelen, alle Arten von glan-
zenden oder glasierten Materialien sowie Materialien mit umweltschéadlichen Auswirkun-

gen.
Fensterelemente sowie Turen und Tore mit metallisch glanzender Oberflache sind nicht

zulassig.

Farben:
Zur flachenhaften Farbgebung sind nur gebrochene Farbténe, Erdfarben und / oder Pa-

stelltone zuladssig.
Bauliche Anlagen dtrfen nicht flachenhaft mit nicht abgeténten oder gldnzenden Far-

ben, insbesondere Lacken und Olfarben, gestaltet werden.

2. Gestaltung der Stellpldtze und der unbebauten Flachen der bebauten

Grundstiicke
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Die Flachen zwischen der Stralenbegrenzungslinie und den Gebauden sind - unter
Bertcksichtigung der Zufahrten, Stellplatze und Zuwegungen gartnerisch anzulegen.
Arbeits- oder Lagerflachen sind hier nicht zuldssig.

Der Vorgartenbereich zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und vorderer Baugrenze ist
mit Ausnahme notwendiger Zuwege, Stellplatze und Zufahrten mit einer maximalen
Gesamtbreite von 5,0 m gartnerisch anzulegen, zu bepflanzen und dauerhaft zu
unterhalten.

3. Gestaltu ohe von Einfri

(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)
Einfriedungen im Vorgartenbereich:

Grundstuckseinfriedungen im Bereich der Vorgéarten zwischen oéffentlicher Verkehrsfla-
che und Vorderkante Baukoérper dirfen nur direkt an der Grenze zum offentlichen Stra-
Renraum sowie seitlich zum Nachbargrundstiick errichtet werden. Sie sind nur bis zu ei-
ner H6he von maximal 1 m in Form von beschnittenen Hecken, bei Bedarf mit einge-
wachsenem Drahtzaun, zulassig.
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Grundstlckseinfassungen mit baulichen Elementen jeglicher Art sihd in diesem Bereich
nur bis zu einer Hohe von 0,10 m Gber Oberkante StraRenbelag zuldssig.

- Einfriedungen und Abgrenzungen sonstiger Grundstiicksflachen:

Sonstige Gartenfléachen, die der Erholung der Bewohner dienen, kénnen zum Schutze
vor Einsehbarkeit und Witterung mit Hecken, bei Bedarf mit eingewachsenem Draht-
zaun, bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m abgegrenzt werden.

Zwischen benachbarten Grundstiicken kénnen Holzpalisaden, Holzlamellen oder Mau-

ern aus Naturstein oder verputzt als Sicht-, Wind- und Sonnenschutz errichtet werden,
sofern sie eine Hohe von 1,90 m und eine Gesamtlange von 5,0 m nicht tberschreiten.

4. Antennen und Satellitenempfangsanlagen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

- Antennen und Satellitenempfangsanlagen durfen nur an Masten oberhalb der
Dachflachen oder Gebaude angebracht werden.

Eine Befestigung an den AuRenwénden der Gebaude ist nicht zulédssig.
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C Allgemeine Hinweise ohne Festsetzungscharakter

1. Der Bebauungsplan “Alte Muhle, Anderungsplan 1 weilt keine Aussagen zum Larm-
schutz fur die Bebauung entlang der Landesstrale 395 auf.

Das Stralten- und Verkehrsamt Speyer wird in seiner Eigenschaft als Straenbaulast-
trager fir die LandesstraRe 395 von jeglichen Anspriichen Dritter bzgl. Larmschutz frei-
gestellt.

2. Die anfallenden unbelasteten Niederschlagswésser sollen méglichst breitflachig versik-
kert oder als Brauchwasser z.B. flr die Garatenbewé&sserung genutzt werden.
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Ortsgemeinde Obrigheim )
Bebauungsplan “Alte Muihle, Anderungsplan I

Begriindung

Begriindung zum Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 8 Bau GB i.V.m. § 1 und 2 BauGB
- MaBnahmenG

Inhalt:

1.0 Beschlul} tber die Aufstellung des Bebauungsplanes

2.0 Lage des Plangebietes

3.0  Erfordernis der Planaufstellung

4.0 Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Fiééhennutzungsplan

5.0 Darstellung der stadtebaulichen Planungsziele und Zweck des Bebauungsplanes
6.0 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

7.0  Versorgung und Entsorgung

8.0 Altlasten

9.0 Bodenordnende MaRnahmen

10.0 Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange

11.0 Verfahrensvermerke

~. Ausfertigung Ami

tsplan

Begriindung zum Bebauungsplan 5 Seite 1 von 20




Ortsgemeinde Obrigheim-Muahlheim Bebauungsplan “Alte Mhle, Anderungsplan [

1. Be luB iiber die Auf l es Bebauungsplanes

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Obrigheim hat in seiner Sitzung am 30.11.95 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes “Alte Muhle, Anderungsplan I“ beschlossen.

2.0 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Anderungsplanes | ist identisch mit dem rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan “Alte Muhle", in Kraft getreten am 28.05.92.

Das Baugebiet liegt am sutdlichen Ortsrand von Obrigheim - Muhlheim auf Albsheimer Gemar-
kung. Nérdlich grenzt die Albsheimer Strale (L 395) und im Stiden der Eisbach an das Bauge-
biet.

Die GrolRe des Geltungsbereiches betragt ca. 5.300 gm.

3.0 - Erfordernis der Planaufstellung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Alte Miihle, Anderungsplan I umfaft ca. 5.300 gm.
Es handelt sich um eine unbebaute Grundstlicksflache, die einer wohnbaulichen Nutzung zuge-

fuhrt werden soll.

Die Grundsticksflachen sind im Eigentum einer Sparkasse und sollen Gber einen Bautrager
bebaut und vermarktet werden.

Grundlage fur das Planungskonzept ist es, in diesem Baugebiet kosten- und flachensparendes
Bauen zu realisieren. Deshalb wurden die Haus- und GrundstiicksgréRen optimiert. Besonderer
Wert wurde darauf gelegt, méglichst kleine Hausgruppen zu planen und die Grundflache der
Héauser genau so gro zu bauen, wie Ubliche Reihenhduser. Damit kann fir jedes Haus eine
gute Wohnqualitat, insbesondere auch unter Berlcksichtigung der Kommunikationsrdume
(Spielstral®en, Ausrichtung der Hauser) gewéhrleistet werden.

Das Angebot der geplanten Wohnhé&user richtet sich insbesondere an junge Familien, die ein
Eigenheim erwerben mdchten, jedoch nur Uber ein begrenztes Finanzierungsbudget verfligen
und in diesem Baugebiet ein preisgtinstiges Angebot in solider Planungs- und Bauqualitat erhal-
ten.

Die Ortsgemeinde Obrigheim hat in den letzten Jahren in allen Ortsteilen zum Teil kleinflachige,
zum Teil gréRere Neubaugebiete erschlossen. Die Bauplatze in diesen Gebieten sind zwischen-
zeitlich Gberwiegend bebaut. Die wenigen noch verfligbaren Pléatze in den Baullicken sind aus-
schlieRlich in privater Hand und stehen fiir eine kurzfristige Bebauung nicht zur Verfligung.

Zwar wird in Kurze in Obrigheim-Albsheim auch ein Baugebiet erschlossen, das voraussichtlich
ab Sommer 1997 bebaut werden kann, aber einen anderen Interessentenkreis anspricht, als
das Baugebiet “Alte Mlhle".

Neben den genannten Griinden und der Tatsache, daB die in diesem Baugebiet zur Verfligung
stehenden Bauplatze an junge Familien verdufRert werden sollen, deren Einkommen im unteren
sozialen Bereich liegen, ist die Anwendung des BauGB-MaRnahmenG gerechtfertigt, um somit
den dringenden Wohnungsbedarf dieses Bevdlkerungskreises zu decken.
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Somit kommt die Ortsgemeinde Obrigheim auch ihrer gesetzlichen Verpflichtung nach, eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

4.0 Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Fldachennufzungsplan

Im seit 26.10.95 wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Griinstadt-Land ist
die Flache teilweise als ,Gemischte Bauflache" und teilweise als ,Landwirtschaftliche Nutzfla-
che" ausgewiesen. Somit ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

5.0 Darstellung der stéadtebaulichen Planungsziele und Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan “Alte Muhle, Anderungsplan 1 soll eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung ge-
wahrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirli-
chen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.

Das zur Zeit brach liegende und ungenutzte Gebiet soll dabei einer stadtebaulichen Entwicklung
zugefiihrt werden, die den kinftigen Nutzern und deren Nutzungsbedurfnissen gerecht wird.

Konflikte mit benachbarten Gebieten, eine Beeintrachtigung von Landschaftspotentialen und
negative Auswirkungen auf die gesamtértliche und stadtebauliche Entwicklung sollen verhindert

werden.

Um diese Ziele zu erreichen, wurden zur Entwicklung des Bebauungsplanes u.a. folgende
Grundsétze angewandt:

- umweltvertragliche Planung durch geringstmdgliche Eingriffe in den Naturhaushalt; bei un-
vermeidbaren Eingriffen Milderung durch ausgleichende MaRnahmen

- Zuordnung von Nutzungen, die funktionalen Zusammenhénge beachten und férdern, aber
gegenseitige Beeintrachtigung von Funktionen vermeiden

- Anpassung an die bestehende Bebauung durch Bezugnahme auf die Bau- und Nutzungs-
formen im Altort und zu den umliegenden Siedlungsbereichen

- funktions- und belastungsgerechte Dimensionierung und Gestaltung der ErschlieBungsanla-
gen

- ausreichende GrundsticksgréRen und Grundstiickszuschnitte

- Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch ausreichende Frei- und Erho-
lungsbereiche

- Begrenzung der Versiegelung und intensive Begriinung des gesamten Gebietes auf seinen
offentlichen und privaten Flachen

- Vorgaben zur Gestaltung zum Erreichen gestalterischer Grundprinzipien und zur Herstellung
eines ansprechenden Siedlungsbildes bei geringstmaéglicher Einschréankung der individuellen
Gestaltungsvorstellungen.
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Die Rahmenbedingungen und die Bestandsstrukturen in unmittelbarer Nachbarschaft erfordern
insbesondere hinsichtlich der ErschlieBung, Ortsbild, Landschaftsbild und Landespflege ein be-
hutsames und doch wirksames Regelungsinstrumentarium. Von daher wurden folgende Fest-
setzungen im Bebauungsplan “Alte Mihle, Anderungsplan | getroffen:

5.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplanes ist ein ,Allgemeines Wohngebiet* festge-
setzt.

Die im ,Allgemeinen Wohngebiet* ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden gem. § 1 (6)
BauNVO ausgeschlossen, da es sich bei diesen Nutzungen um Funktionen gesamtértlicher
bzw. tberdrtlicher Bedeutung handelt und in diesem Baugebiet auf Grund der beabsichtigten
wohnlichen Nutzung stérend sind.

2 MaR der baulic Nutzun

Mit Riicksicht auf das Orts- und Landschaftsbild, die Eingriffe in Natur und Landschaft und die
angestrebte Gebaudestruktur wurde die Grundflachenzahl und die GeschoRflachenzahl in Ab-
hangigkeit zu den Hohenfestsetzungen festgelegt. Ebenso erfolgten deshalb die Héhenfestset-
zungen der First- und Traufhéhen.

53 Bauweise

Im Plangebiet sind in offener Bauweise Doppelhduser und Hausgruppen zuldssig. Fir die Be-
bauungsflachen ,a1" und ,a2“ wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese Art der
Bebauung entspricht den heute absehbaren Wiinschen der Bauinteressenten.

Die Uberbaubare Flache wurde so gewahlt, dal der geforderte Abstand zum Eisbach von
20,0 m eingehalten wird.

5.4  Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch die Darstellung der Hauptfirstrichtung so gewahilt,
daB sie sich dem bestehenden Baubestand anpalt.

5.5 Héchstzuldssige Zahl von Wohnungen

Durch die Beschrankung der hochstzulassigen Zahl von Wohnungen von einer Wohnung je
Wohngebaude soll eine libermaBige Wohndichte verhindert werden, die in ihrer Folge zu um-
fangreichen Flachenversiegelungen durch Stellplatze fiihren wiirde.

ebenanlagen liplatze und Garagen

Die entsprechenden Festsetzungen sollen einerseits eine bedarfsgerechte Stellplatzschaffung
erméglichen, andererseites verhindern, dal eine zu groRBe Flachenversiegelung vorgenommen
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wird. Durch die getroffenen Festsetzungen soll auRerdem gestalterischen Belangen Rechnung
getragen werden.

5.7 Verkehrsflichen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Baugrundstlicke werden Gber die L 395 sowie der herzustellenden ErschlieBungsstrafie
erschlossen. Die zukunftige ErschlieBungsstralle wird verkehrsberuhigt ausgebaut werden, um
somit auch einen Spiel- und Kommunikationsbereich zu schaffen.

5.8 Hoéhenlage der baulichen Anlagen

Die Hohenlage der baulichen Anlage wird ab Oberkante Rohbaudecke mit max. 0,80 m mit
Rucksicht auf das vorhandene Ortsbild festgesetzt.

59 1 z chutz, zur Pflege und z wicklung von Natur und Landschaft

Die entsprechenden Festsetzungen sollen sicherstellen, dal die auf der Grundlage des Bebau-
ungsplanes entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft méglichst auf das unbedingt erfor-
derliche MaR reduziert bzw. ein GroBteil der Eingriffe in Natur und Landschaft im Baugebiet
selbst entsprechend Bundesnaturgesetz/Landespflegegesetz ausgeglichen werden. Dartiber
hinaus werden Ersatzmalinahmen fir nicht ausgleichbare Eingriffe festgesetzt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden
sowohl auf &ffentlichen als auch auf privaten Flachen festgesetzt, da die Eingriffe in Natur und
Landschaft sowohl durch 6ffentliche als auch durch private BaumaRnahmen bedingt werden.
Der landespflegerische Planungsbeitrag zum Bebauungsplan “Alte Miihle, Anderungsplan [ ist
Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan und als Anlage beigefiigt.

5.10 Anpflanzen von Bdumen

Durch die entsprechenden Festsetzungen werden die Festsetzungen tber MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ergéanzt und konkretisiert so-
wie ein Beitrag zur Orts- und Landschaftsbildgestaltung gesichert.

6.0 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur duBeren Gestaltung von baulichen Anlagen,
Gestaltung der Stellplatze und der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke, der Gestal-
tung und der Hoéhe von Einfriedungen sowie der Festsetzungen (iber Antennen und Satelli-
tenempfangsanlagen sind zur Sicherung der gestalterischen Einheit erforderlich. Durch die ent-
sprechenden Festsetzungen soll ein Konsens der Gestaltung innerhalb des Baugebietes er-
reicht werden.
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7.0 Versorgung und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Elektrizitdt sowie die Entsorgung der Abwasser
soll durch Verlangerung des vorhandenen ortlichen Versorgungsnetzes erfolgen. Eine Versor-
gung mit Erdgas ist moglich.

8.0

Altlasten

Bei einer auf der Ortskenntnis beruhenden Priifung durch die Gemeinde konnten keine Altlasten
festgestellt werden.

9.0

Bodenordnende MafRnahmen

Im gesamten Plangebiet sind bodenordnende MaRRnahmen erforderlich.

10.0 Abwigung der éffentlichen und privaten Belangen

Entsprechend § 1 Abs. 6 BauGB wurden die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander in der Gemeinderatssitzung der Ortsgemeinde Obrigheim am 16.07.96 ge-
recht abgewogen und das Beratungsergebnis im Bebauungsplan “Alte Miihle, Anderungsplan [
bericksichtigt.

Folgende Bedenken / Anregungen wurden vorgetragen:

10.1

Frau Elvira Federau, Frankfurter Str. 57, 64646 Heppenheim

10.1.1

10.1.2

10.1.3

10.1.4

Frau Federau bringt vor, daB fir ihr Grundsttick mit der Plan-Nr. 194/10 aufgrund der
jetzigen Planung keine rickwartige ErschlieBung gegeben ist. Die riickwartige Er-
schlieBung ist notwendig, da dies die einzige Méglichkeit ist, das Grundstiick zu befah-
ren, um es mit Dingen des taglichen Lebens zu versorgen.

Die Bebauung mit 20 Hausern und Garagen stellt eine stadtische Bebauung dar. Die
Dichte der Hauser, Garagen, Kraftfahrzeuge und deren An- und Abfahrten fir ca. 80
bis 100 Bewohner, die dort einmal leben sollen, wirde auch mich als Nachbar stark
tangieren. Dazu kdmen noch Besucherkraftfahrzeuge von einer unvorhersehbaren
Zahl.

Diese Bebauungsform stellt keine Malnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung dieser dorflichen Landschaft bzw. dieses doérflichen Charakters dar. Auch das
Orts- und Landschaftsbild wird verunstaltet. Ebenso ist mit erhéhten Umweltbelastun-
gen zu rechnen.

Ob bei dem Bebauungsplan ein Kinderspielplatz vorgesehen ist, kann Frau Federau
aus dem Plan, der im Amtsblatt veréffentlicht war, nicht ersehen.
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10.1.5 Es mul: davon ausgegangen werden, daB sich dort Uberwiegend junge Familien ansie-
deln werden, und diesen sollte eine offene, lockere, nicht zu enge Bebauung angebo-
ten werden. '

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Bedenken/Anregungen werden zuriickgewiesen.

zu 10.1.1

Durch Frau Federau wurde zwar mehrfach angesprochen, daB ihr ein Geh- und Fahrtrecht zu-
steht. Weder im Grundbuch noch Uber Baulast ist ein entsprechendes Geh- und Fahrtrecht auf
dem Uberplanten Grundstlick zu Gunsten von Frau Federau bzw. zu Gunsten des Grundstiickes
mit der Plan-Nr. 194/10 eingetragen. Durch das Notariat Munzinger wurde der Verwaltung mit-
geteilt, dal® die Eintragung eines solchen Geh- und Fahrtrechtes durch den damaligen Eigentii-
mer auch nicht vorgesehen war. Der Zugang zu dem Grundsttick von Frau Federau erfolgt tiber
die ,Hauptstrale“. Im Beisein von Frau Federau hat das Notariat Munzinger mit dem damaligen
Eigentimer bzw. seinem Erben telefonisch Kontakt aufgenommen, um die Angelegenheit zu
klaren. Wahrend des Telefonates wurde nochmals bestétigt, daR nie ein Geh- und Fahrtrecht
eingetragen werden sollte.

Da keine Rechtsgrundlage fir die Vorsehung einer rickwartigen ErschlieRung vorhanden ist,
sollte das Bebauungsplanverfahren auf Grundlage der jetzigen Planung abgeschlossen werden.

Durch den Bautrager besteht aber die Bereitschaft, daR im Rahmen der Bauarbeiten evtl. eine
Garage und ein Stellplatz auf dem Grundsttick von Frau Federau errichtet werden, so daR eine
rickwartige Erschliefung méglich ist. Diese bereits andiskutierte Méglichkeit wurde aber bisher
von Frau Federau blockiert.

zu 10.1.2 und 10.1.5

Im Rahmen der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung hat die Gemeinde durch die Bauleit-
planung auch eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu
gewahrleisten. Angesichts der Tatsache, dall Baulandpreise insbesondere in den Ballungsge-
bieten steigen und gerade in diesen Gebieten fiir sozialschwache Familien Wohnraum zu ver-
tretbaren Preisen geschaffen werden muR, sind die Gemeinden verpflichtet, ungeachtet der
Grundsétze des Bodenschutzes Wohnbauflachen, insbesondere auch fir den sozialen Woh-
nungsbau oder flr Mietwohnungen, festzusetzen. DaR die Bauleitpldne den Wohnbediirfnissen
dienen sollen, ist ein ganz allgemein gehaltener Programmpunkt. Wenn dariiber hinaus jedoch
verlangt wird, daR die Eigentumsbildung im Wohnungswesen geférdert werden soll, so schlagt
sich darin die sozialpolitische Forderung nieder, die zum ErlaR der beiden Wohnungsbaugeset-
ze gefuhrt hat und eine breite Eigentumsstreuung bezweckt. Da diese politische Zielsetzung
auch im BauGB ihren rechtlichen Niederschlag gefunden hat, sind die Gemeinden gehalten,
Flachen fur die Errichtung von Eigenheimen je nach dem vorhandenen Bedarf auszuweisen. Sie
wirden eindeutig gegen das Gesetz verstoRen, wenn sie in ihren Planen aus fiskalischen, wirt-
schaftlichen, 6kologischen oder politischen Erwagungen tberhaupt kein oder zu wenig Bauland
fir die Errichtung von Eigenheimen vorsehen wiirden.

In diesem Zusammenhang ist auch die baurechtliche Bodenschutzklausel zu sehen. In § 1 Abs.
5 BauGB heift es, dall mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll.
Insbesondere ist hierbei die Frage des Bedarfes und die flichensparende Ausgestaltung des
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Baugebietes zu beriicksichtigen. Bei dem Baugebiet “Alte Mihle* handelt es sich um ein Bau-
gebiet, welches sich in der Ortslage von Obrigheim-Albsheim befindet. Bevor weitere Flachen
im AuRenbereich der Bebauung zugeflihrt werden, sollen erst die innerértlichen Flachen bebaut
werden. Dies ist hier der Fall.

Es ist sicherlich richtig, dal® es sich um eine recht dichte Bebauung handelt. Aber gerade diese
Bebauung ist ortstypisch, da in den alten Ortslagen tberwiegend eine geschlossene Bauweise
bzw. eine Haus-Hof-Bauweise vorherrscht, so daf® der dorfliche Charakter bei der Verwirkli-
chung dieses Baugebietes gewahrt bleibt.

Zudem sollte bedacht werden, daR es fur diesen Bereich bereits einen rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan gibt. Dieser Bebauungsplan hat 10 Baugrundstiicke vorgesehen, wobei pro Ge-
baude 2 Wohnungen zuldssig waren. Konkret bedeutet dies, dal bereits bei einem Vollzug des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 20 Wohneinheiten hatten errichtet werden kénnen mit
derselben Anzahl von Bewohnern wie aufgrund der Uberarbeiteten Planung. Konkret bedeutet
dies, dald auch dieselbe Anzahl von Kraftfahrzeugen an- und abgefahren wéren, so daR auf-
grund der neuen Planung keine starkere Beeintrachtigung der umliegenden Bewohner eintritt.

Anzumerken ist in diesem Zusammenhang noch, daR im Anderungsplan die Anzahl der Woh-
neinheiten pro Gebaude auf eine Wohneinheit beschrankt wurde.

Ebenfalls ist noch anzumerken, daf® im rechtsverbindlichen Bebauungsplan fir die méglichen 20
Wohneinheiten wesentlich weniger Stellplatze und Garagen ausgewiesen wurden als in der An-
derungsplanung.

zu10.1.3

Inwieweit durch diese Bebauungsform keine MalRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung dieser dérflichen Landschaft bzw. Charakter dargestellt wird, ist nicht nachvollziehbar.
Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes wurde ein landespflegerischer Planungsbei-
trag erstellt, worin die aufgefiihrten Punkte umfassend behandelt wurden. Im Bebauungsplan
selbst wurden dann die entsprechenden Festsetzungen getroffen.

Auch ist nicht nachvollziehbar, inwieweit eine Verunstaltung des Orts- und Landschaftsbildes
durch den Bebauungsplan bewirkt werden soll. Die Frage nach der Moglichkeit positiver
Baupflege hat eine bedeutsame Rolle im Rahmen der Vorschriften gespielt, die sich mit der Ab-
wehr von Verunstaltungen des Orts- und Landschaftsbildes befassen. Die Beurteilung der Fra-
ge, ob ein Bau Ausdruck anstandiger Baugesinnung und werkgerechter Durchbildung sei, sowie
sich in die Umgebung einwandfrei einflige, obliege nicht dem besonders empfindsamen oder
geschulten Betrachter, sondern kénne allein an dem MaRstab gemessen werden, den der gebil-
dete und fur asthetische Eindriicke aufgeschlossene Durchschnittsbiirger anlege. Nur wenn der
Gegensatz zwischen der baulichen Anlage und ihrer Umgebung als belastend und ,Unlust erre-
gend” empfunden werde, flige diese sich in die Umgebung nicht einwandfrei ein.

Dies ist sicherlich durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht gegeben, so dal das Orts- und
Landschaftsbild nicht verunstaltet wird.

zu10.1.4

Im Baugebiet ist kein Kinderspielplatz vorgesehen, da in zumutbarer Entfernung fir die Kinder
Kinderspielpladtze vorhanden sind.
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10.2 Herr Gerhard Steck, Wormser Str. 18, 67283 Obrigheim

10.2.1 Herr Steck ist der Auffassung, daR die geplante Bebauung nicht dorfgemaR ist. Durch
die geplante Bebauung entstehen nach der Auffassung von Herrn Steck stadtshnliche
Situationen und der betroffene Bereich wird sehr stark verdichtet.

10.2.2 Herr Steck weist darauf hin, da® er Miteigentiimer eines Teiles des Grundstiickes mit
der Plan-Nr. 194/10 ist. Vom vorherigen Eigentiimer des gesamten Grundstiickes wur-
de Herrn Steck zugesichert, dall er auf diesem Teilstlick eine Garage errichten kann
sowie ein Teil dieses Grundstiickes als Zufahrt genutzt werden diirfte. Aufgrund der
jetzigen Planung ist dies nicht mdglich.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Bedenken/Anregungen werden zuriickgewiesen.

zu 10.2

Zu dieser Thematik haben wir bereits ausfihrlich Stellung bezogen (10.1.2; 10.1.3; 10.1.5), so
dald wir auf unsere dortigen Ausfiihrungen verweisen.

zu10.2.2

Das Grundstiick mit der Plan-Nr. 194/10 liegt nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.
Inwieweit Herr Steck Miteigentimer des genannten Grundstuickes ist, ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Zu der Thematik der riickwartigen ErschlieRung verweisen wir auf
unsere Ausfihrungen zu 10.1.1.

10.3. __Anna-Maria und Manfred Krause, Albsheimer Str. 19, 67283 Obrigheim

10.3.1 Der Eisbach ist in den letzten Jahren des 6fteren Uber die Ufer getreten und hat den
stdlichen Teil des Baugebietes Uberflutet. Diesen Uberschwemmungsbereich sollte

man erhalten.

10.3.2 Die Versiegelung der Landschaft auf einen so kleinen Teil wirde sich sehr nachteilig
auf die im und am Wasser lebenden Tiere auswirken.

10.3.3 Es wurde zugesichert, daR nur die Flache der ehemaligen Miihle bebaut werden darf.
Nun ist die doppelte Flache vorgesehen, warum?

10.3.4 Der dorfliche Charakter geht bei einer solch dichten Bebauung verloren. Stadtische
Elemente préagen dann das Erscheinungsbild des Dorfes.

10.3.5 Friher wurde dieselbe Anzahl von Geb&uden auf der dreifachen Flache errichtet.

10.3.6 Derzeit sind nur 3 Parkpléatze fir Besucher vorgesehen. Ebenso ist pro Haus nur eine
Garage und ein Stellplatz ausgewiesen. Was wird in ein paar Jahren sein, wenn mehr
Fahrzeuge pro Familie vorhanden sind. Der Streit um einen Stellplatz ist vorprogram-
miert.
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10.3.7 Eine so geballte Bebauung wird soziale Spannungen hervorbringen.
10.3.8 Wo ist in diesem Baugebiet Platz flir Kinder? Wo sollen sie spielen und toben?

10.3.9 Warum hat die Ortsgemeinde ein Interesse daran, aus 10 Wohneinheiten nunmehr 20
entstehen zu lassen?

10.3.10 Jetzt ware fiir die Ortsgemeinde der Zeitpunkt gekommen, das Parkplatzproblem auf
der Albsheimer Stralle in geregelte Bahnen zu lenken, mit der Anweisung eines Park-
platzes auf diesem Gelénde “Alte Mihle®.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Bedenken/Anregungen zu 10.3.1 bis 10.3.10 werden zuriickgewiesen.

zu 10.3.1

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde auch der Zweckverband ftr
die Gewasserunterhaltung im Eisbachgebiet beteiligt und folgende Stellungnahme abgegeben:

,Die alte Muhle liegt etwa 150 m oberhalb des ehemaligen Wehres ab Abzweig des SchloRgra-
bens. Die noch vorhandenen Betonwénde des Wehres bilden hier einen EngpaR fir das abflie-
Rende Wasser, so dal} es an diesem wiederholt zu Treibgutsammlungen und damit zu Ruck-
stauungen kommt. Nach Aussagen des dort wohnenden Anliegers hétten diese Ruckstauungen
bisher noch nie zur Uberflutung des nérdlich liegenden Geldndes gefiihrt, da das Wasser dann
Uber den stdlich liegenden Acker abfliefen kann.

Ob dies von den vorliegenden Héhenverhaltnissen her wirklich zwingend der Fall ist, kann ohne
eine Gelandevermessung nicht beurteilt werden. Sollte eine solche zeigen, dal der geplante
Baustandort auch relativ zum sutdlich des Wehres liegenden Acker sehr niedrig liegt und eine
Uberflutung nicht véllig ausgeschlossen werden kann, wére dieser Gefahr jedoch ohne weiteres
zu begegnen. Hierzu kénnte z.B. in einem Mindestabstand von 10 m vom Eisbach ein leichter
Wall (z.B. in Form eines Weges) angelegt werden, der ein Vordringen von ausuferndem Wasser
verhindern wirde.“

Durch den Bautrager wird eine entsprechende Geldndemodellierung vorgenommen werden, so
daR die angesprochenen Uberschwemmungen ausgeschlossen werden kénnen.

zu 10.3.2

Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes ,Alte Miihle Anderungsplan“ wurde auch ein
landespflegerischer Planungsbeitrag erarbeitet. In diesem wurde die Problematik der am Was-
ser lebenden Tiere untersucht und durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan ge-
wiurdigt.

zu 10.3.3

Inwieweit eine Zusicherung vorgelegen haben soll, dal nur der Bereich der ehemaligen Miihle
bebaut werden darf, ist uns nicht bekannt, ist aber auch nicht Gegenstand eines Bebauungs-
planverfahrens.
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Im Rahmen der weisungsfreien gemeindlichen Selbstverwaltung obliegt der Gemeinde die Pla-
nungshoheit. Das Planungsrecht und die Planungspflicht der Gemeinde umfat die Frage des
sogenannten Planungsermessens. Das Planungsermessen, auch planerische' Gestaltungsfrei-
heit genannt, umfallt das Recht der Gemeinde zu entscheiden, ob und wann sie plant und wie
die Planung im einzelnen inhaltlich aussieht.

zu 10.3.4; 10.3.5;10.3.7 und 10.3.9

Diese angesprochenen Bedenken/Anregungen wurden bereits unter 10.1.2 und 10.1.5 behan-
delt, so da® wir uns auf unsere dortige Stellungnahme beziehen. Ergénzend ist noch auszufiih-
ren, dall gerade durch diese vorgesehene dichte Bebauung der dérfliche Charakter geférdert
wird. In den alten Ortsbereichen herrscht vorwiegend eine geschlossene Bauweise vor, die auch
in diesem Baugebiet weitestgehend vollzogen werden soll.

Gerade weil friher verschwenderisch mit dem Grund und Boden umgegangen wurde, muR jetzt
eine sparsame Bodenpolitik betrieben werden. Bei einer solchen dichten Bebauung, wie sie im
Bebauungsplan vorgesehen ist, kénnen soziale Spannungen nicht ausgeschlossen werden.
Aber jeder weil} wo er hinbaut bzw. wohnt und kennt somit auch die damit verbundenen Vor-
und Nachteile.

zu 10.3.6 und 10.3.10

Auch zu der Frage der Stellplatze erfolgte bereits eine Stellungnahme (s. 10.1.2). Ergédnzend ist
noch auszufiihren, dal die Richtlinien eingehalten sind. Durch den Bautrager ist allerdings be-
absichtigt, noch ein bis zwei weitere Besucherparkplatze auszuweisen.

Allerdings kann das Parkplatzproblem im Bereich der ,Albsheimer StraRe“ durch die Auswei-
sung dieses Baugebietes nicht geregelt werden. Die Grundstlicke die Uberplant werden sind
Privateigentum und stehen der Ortsgemeinde Obrigheim nicht zur Verfligung. Es wére durchaus
denkbar, dal® durch Bauinteressenten nur eine einreihige Bebauung z.B. entlang der Hauptstra-
Re vorgenommen wird und der hintere Bereich als Garten genutzt wird. Somit wiirde diese Fla-
che auch nicht als Parkplatzflache zur Verfligung stehen. Vielmehr sollte zur Lésung des Park-
platzproblemes in der ,Albsheimer Strale" die Verlegung des dortigen Kinderspielplatzes und
gleichzeitge Ausweisung von Stellplatzen in diesem Bereich weiter verfolgt werden, da die Orts-
gemeinde Obrigheim dort den notwendigen Grundbesitz hat.

zu 10.3.8

Auch die Problematik ,Platz fur Kinder“ wurde bereits unter 10.1.4 behandelt, so daR wir uns auf
die dortigen Ausfiihrungen beziehen. Auszuftihren ist in diesem Zusammenhang noch, daR be-
absichtigt ist, die geplanten Stralen als sogenannte ,SpielstraRen“ auszubauen, so daR auch in
diesem Bereich das Spielen fir Kinder méglich ist.

10.4 Herr Rainer Bechtel, Wormser Str. 16d, 67283 Obrigheim

10.4.1 Der geanderte Bebauungsplan sieht nunmehr 20 Wohneinheiten anstatt 10 Wohnein-
heiten vor. Diese dichte Reihenhausbebauung auf ca. 4.000 gm Grundflache ist véllig
unpassend fur die dérfliche Struktur unserer Wohngemeinde. Dies stellt eine Versiege-
lung der Landwirtschaft in einem zu groRen Bereich dar.
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10.4.2 Es ist unverstandlich, warum eine Bebauung bis auf 20 m Entfernung zum Eisbach
vorgenommen werden soll.

10.4.3 In diesem Bereich Uberschwemmt der Eisbach die Uferlinie. In Bezug auf Uber-
schwemmungsschéaden ist einer zu nahen Bebauung an den Eisbach dringend abzura-

ten.

10.4.4 Die gesetzlichen Vorschriften hinsichtlich der Ausweisung von Parkplatzen orientieren
sich nicht mehr an der Realitat, sondern sind nur Mindestanforderungen. Die dadurch
entstehenden sozialen Konflikte sind vorprogrammiert, bei einer derart dichten Bebau-

ung.

10.4.5 Die Zufahrtsméglichkeit fir die hintere Bebauung in der dritten Reihe flr Rettungsfahr-
zeuge und Mullfahrzeuge tber einen 3 m breiten Zufahrtsweg ist nicht gesichert. Au-
Rerdem ist keine Wendemdéglichkeit auf 6ffentlichem Geléande gegeben.

10.4.6 Herr Bechtel ist der Auffassung, daB bei dem vorliegenden Anderungsplan | die im
Baugesetzbuch vorgegebenen Grundsatze fiir eine geordnetet stadtebauliche Entwick-
lung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennut-
zung nicht gewahrleistet sind. Desweiteren soll eine menschenwirdige Umwelt gesi-
chert und weiterentwickelt werden.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Bedenken/Anregungen werden zuriickgewiesen.

zu 10.4.1;: 10.4.2 und 10.4.6

Auch diese Bedenken/Anregungen wurden bereits an anderer Stelle vorgetragen, so daR wir
uns auf die dortige Stellungnahme beziehen.

Durch den Bebauungsplan ,Alte Mihle, Anderungsplan 1 wird eine menschenwiirdige Umwelt
gesichert und weiterentwickelt. Wie bereit mehrfach erwéahnt, wurde in Rahmen der Erstellung
des Bebauungsplanes ein landespflegerischer Planungsbeitrag erstellt, der gerade auf diese
Problematik eingeht. Entsprechende Festsetzungen wurden mit in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

zu 10.4.3

Zu der angesprochenen Uberschwemmungsproblematik erfolgte ebenfalls (10.3.1) eine Stel-
lungnahme.

zu 104.4

Auch das Parkplatzproblem wurde bereits mehrfach erértert, so daR wir uns auf unsere vorheri-
gen Ausfilhrungen beziehen.
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Zu 45

Die Zufahrtsmdglichkeit zu der hinteren Baureihe ist ausreichend und entspricht den gesetzli-
chen Vorgaben. Die Vorsehung einer Wendeméglichkeit auf éffentlichem Gelande ist nicht
zwingend erforderlich und fir dieses Baugebiet auch nicht notwendig, da geniigend Wen-
demdglichkeiten bestehen.

10.5

Herr Frank Bechtel, Querstr. 8, 67591 Oftersheim

10.5.1

10.5.2

10.5.3

10.5.4

Nach dem Anderungsplan | sollen 20 Reihenh&user auf engsten Raum gestellt werden.
Die Ausbildung eines Wohngettos kann nicht als eine Bebauung dérflicher Struktur be-
zeichnet werden und férdert extrem soziale Spannungen in dem ganzen auch schon
bestehenden Wohngebiet.

Auch die zu erwartende Parkplatznot ist ein Argument gegen die Anderung des Bebau-
ungsplanes. Es sind zwar die gesetzlichen Mindestanforderungen nach Stellplatzen
erfllt, jedoch ist allgemein bekannt, dal diese Anforderungen in der Realitat nicht aus-
reichen. Eine massive Beeintrdchtigung des Durchgangsverkehrs des Ortes und der
dadurch verursachte Anstieg der Abgas- und Larmwerte sowie der Unfallgefahr ist auf-
grund der Ausreizung jeglicher Parkplatze auf 6ffentlichen Straflen zu erwarten.

Desweiteren ist die Zufahrt flr Rettungsfahrzeuge an alle Gebaude nicht gewahrleistet.

Durch die Verkirzung der Baugrenze zum Eisbach werden groRe bautechnische Pro-
bleme beziiglich der Griindung bzw. Kellerausbildung erzeugt. Bei einer Uberschwem-
mung des Umlandes, welche schon oft vorgekommen ist, ist ein Vollaufen der Keller
unvermeidbar. Selbst bei einem hohen Anstieg des Eisbaches ohne Ubertreten der
Ufer ist durch die Erh6hung des Grundwasserspiegels infolge Druckwasser ein Durch-
feuchten der Kellerwande und somit Bauschaden vorprogrammiert.

Stellungnahme der Verwaltung:
Dei Bedenken/Anregungen werden zuriickgewiesen.

zu 10.5.1

Diese Thematik wurde bereits ausflhrlich behandelt, so da® wir uns auf die entsprechende
Stellungnahme beziehen.

zu 10.5.2

Auch die Parkplatzproblematik wurde bereits eingehend gewdirdigt.

zu 10.5.3

Unter 10.4.5 erfolgte bereits eine Stellungnahme hinsichtlich der Zufahrt.
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zu 10.54

Diese Bedenken/Anregungen wurden ebenfalls schon behandelt, so dal wir uns auf die dortige
Stellungnahme beziehen. Ergénzend weisen wir noch darauf hin, daR Bauschdden aufgrund
des Grundwasserspiegels vermieden werden kénnen, wenn im Rahmen der Bauausfiihrung die
notwendigen Mallnahmen getroffen werden. Dies ist allerdings nicht Gegenstand eines Bebau-
ungsplanverfahrens, sondern obliegt dem einzelnen Bauherren.

10.6 Landwirtschaftsk Rheinland-Pfalz

10.6.1 Die Landwirtschaftskammer weist darauf hin, daR die Stellungnahmen vom 30.10.90
sowie 23.07.91 nach wie vor aufrechterhalten werden.

10.6.2 Den Planunterlagen war der Standort der Flache fiir Ausgleichs- und Ersatzmafnah-
men nicht zu entnehmen. Die Landwirtschaftskammer geht jedoch davon aus, daR er
inmitten landwirtschaftlicher Nutzflachen plaziert ist. Insofern besteht seitens der
Landwirtschaftskammer kein Einverstandnis.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Bedenken/Anregungen werden zuriickgewiesen.

zu 10.6.1

Die vorgebrachten Bedenken/Anregungen der Landwirtschaftskammer vom 30.10.90 und
23.07.91 waren Gegenstand der damaligen Abwégungsberatung gem. § 1 Abs. 6 BauGB im
Gemeinderat und wurden entsprechend der BeschluRfassung im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan ,Alte Muhle" unter Zugrundelegung der Beschllisse beriicksichtigt. Diese nunmehr
vorgebrachten Bedenken/Anregungen sind nicht mehr Gegenstand des jetzigen Verfahrens.

zu 10.6.2

Aus den beigefligten Planunterlagen war sehr wohl der Standort der Fléche fiir die Ausgleichs-
und ErsatzmalRnahmen zu entnehmen.

Allerdings mussen wir in diesem Zusammenhang darauf hinweisen, dal die Beteiligung der
Trager offentlicher Belange in Form eines ,Anhérungstermines” durchgefiihrt wurde. Bei diesem
Anhérungstermin war der Vertreter der Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz nicht anwe-
send, um seine Bedenken/Anregungen hinsichtlich der Ausgleichsflache vorzubringen. Die aus-
gewiesene Flache liegt rund 800 m &stlich des Plangebietes und wird kiinftig als Streuobstwiese
mit extensivierter Bewirtschaftung genutzt, wobei der Standort der Flache im Verbund mit ande-
ren Ersatz- und Ausgleichflachen zu sehen ist, da durch die Ortsgemeinde Obrighein beabsich-
tigt ist, in diesem Bereich eine Biotopvernetzung zu realisieren.

10.7  Deutscher Wetterdienst

Durch den Deutschen Wetterdienst wird mitgeteilt, dal nur im Rahmen eines klimatologischen
Gutachtens geklart werden kann, inwieweit eine Umgestaltung des angegebenen Bereiches
eine Anderung der lokalklimatischen Verhaltnisse bewirkt.
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Stellungnahme der Verwaltung:
Die Bedenken/Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

Wie bereits erwdhnt, wurde im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes ,Alte Miihle, An-
derungsplan | ein landespflegerischer Planungsbeitrag erstellt. In diesem landespflegerischen
Planungsbeitrag erfolgten auch Aussagen Uber das Klima und wurden durch die entsprechen-
den Festsetzungen im Bebauungsplan berticksichtigt.

10.8 Katasteramt Griinstadt

10.8.1 Es ist keine Begriindung vorhanden.

10.8.2 Die Kenntlichmachung des Plangebietes im Ubersichtsplan ist um ca. 600 m falsch
angebracht.

10.8.3 Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Albsheim und nicht in Mihlheim.

Stellungnahme der Verwaltung:
Den Bedenken/Anregungen wird stattgegeben.

Eine Begrtindung flr die Erstellung des Bebauungsplanes ist vorhanden. Wie bereits erwahnt,
wurde die Beteiligung der Trager offentlicher Belange in Form eines ,Anhérungstermines”
durchgefthrt. Der Einladung zu diesem Anhérungstermin wurden nur Auszige aus dem Bebau-
ungsentwurf beigefligt, da die Fachbehdrden ihre Bedenken/Anregungen im Rahmen des Anhé-
rungstermines vorbringen mussen. Die beigefligten Unterlagen dienten nur zur Vorabinformati-
on fur die Trager o6ffentlicher Belange.

Der auf der Planzeichnung vorhandene Ubersichtsplan bezieht sich auf die Ausgleichs- und
Ersatzflachen und ist somit richtig plaziert. Allerdings ist dies auf dem Plan etwas verwirrend
dargestellt und wird korrigiert, so dal eine eindeutige Zuordnung méglich ist.

Der Hinweis, dal sich das Plangebiet in der Gemarkung Albsheim und nicht Miihlheim befindet
ist richtig und wird abgeéandert.

10.9 StralRen- und Verkehrsamt Speyer

10.9.1 An der Einmindung der ErschlieBungsstrale in die L 395 ist ein Sichtdreieck gem. der
RAS-K 1 einzutragen und ab einer Héhe von 0,80 m von jeglicher Sichtbehinderung
freizuhalten.

10.9.2 Der Bebauungsplan ,Alte Mihle, Anderungsplan | weist keine Aussagen zum Larm-
schutz auf.

Die Ortsgemeinde Obrigheim hat durch entsprechende Festsetzungen in der Planur-
kunde bzw. in den textlichen Festsetzungen zum o.g. Bebauungsplanentwurf den Er-
fordernissen des § 1 Abs. 5 Nr. 1 i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zum Schutz vor
schédlichen Umwelteinwirkungen sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur
Vermeidung bzw. Minderung solcher Einwirkungen fir die zutreffenden baulichen oder
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sonstigen technischen Vorkehrungen im Innen- und AuRenbereich in ausreichendem
MaR Rechnung zu tragen.

Die hierzu erforderlichen Nachweise sind durch die Tragerin der Bauleitplanung zu er-
bringen. Es ist somit sicherzustellen, dal der StraRenbaulasttrager der L 395 von jegli-
chen Anspriichen Dritter bezlglich Larmschutz freigestellt wird.

Stellungnahme der Verwaltung:
Den Bedenken/Anregungen wird zum Teil stattgegeben.

zu 10.9.1

Der Bebauungsplan wird dahingehend Uberarbeitet, da das geforderte Sichtdreieck eingetra-
gen wird und innerhalb dieser Flache keine Sichtbehinderung erfolgt.

zu 10.9.2

Im Rahmen der Erstellung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Alte Miihle* wurde sei-
tens des Strallen- und Verkehrsamtes Speyer der nunmehr geforderte Nachweis nicht gefor-
dert. Das bedeutet, wenn der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Alte Miihle" vollzogen werden
wirde, kénnten an den StralRenbaulasttrdger der L 395 Anspriiche beziglich Larmschutz ge-
stellt werden.

Durch den Bautrager werden im Rahmen der Ausschreibung Fenster der ,Schallschutzklasse 2¢
ausgeschrieben. Bei einem guten Einbau entspricht dies der ,Schallschutzklasse 3“.

Um der Forderung des Stralenbaulasttrégers der L 395 Rechnung zu tragen, erfolgt im Bebau-
ungsplan ein allgemeiner Hinweis dahingehend, dal der StralBenbaulasttrager von jeglichen
Anspruchen Dritter beziiglich Larmschutz freigestellt wird.

In Absprache mit dem StralRen- und Verkehrsamt Speyer ist somit der Forderung gentlige getan
und es kann auf die Erstellung eines Larmschutzgutachtens verzichtet werden.

Ebenso ist den Erfordernissen des Baugesetzbuches und des Bundesimmissionsschutzgesetz-
tes hinsichtlich der schadlichen Umwelteinwirkungen durch die getroffenen baulichen MaRnah-
men Rechnung getragen.

10.10  Kreisverwaltung Bad Dirkheim

Durch die Kreisverwaltung Bad Dirkheim wurde mitgeteilt, daR der Bebauungsplanentwurf in
landespflegerischer Hinsicht in einigen Punkten einer Uberarbeitung bedarf.

Stellungnahme der Verwaltung:
Den Bedenken/Anregungen wird stattgegeben.

In Zusammenarbeit mit der Kreisverwaltung Bad Durkheim wurde der Bebauungsplanentwurf
uberarbeitet und die entsprechenden textlichen Festsetzungen vorgenommen.

Begriindung zum Bebauungsplan Seite 16 von 20.



Ortsgemeinde Obrigheim-Muhlheim Bebauungsplan “Alte Mihle, Anderungsplan I

Das Wasserdargebot ist ausreichend, um die Trinkwasserversorgung des geplanten

Festgelegte, festgesetzte oder in Aussicht genommene Wasserschutzgebiete werden

Das im Baugebiet anfallende Schmutzwasser ist an die Ortskanalisation mit zentraler
Abwasserreinigung anzuschlieRen. Die Leistungsfahigkeit der Reinigungsanlage ist
Fremdwasser darf der Schmutzwasserkanalisation nicht zugefiihrt werden.

Das Niederschlagswasser ist méglichst in der Flache zu halten. Das nicht schadlich
verunreinigte Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken tber die belebte Boden-

Im weiteren ist zu Gberprifen, inwieweit Flachen von Altstandorten innerhalb des Plan-
gebietes vorhanden sind. Hierzu kénnen sich aus den bisherigen Nutzungen Anhalts-
punkte fur Belastungen des Bodens, der Bodenluft oder des Grundwassers ergeben.

Fur vorhandene Verdachtsflichen ist eine Gefahrdungsabschatzung durchzufiihren

10.11 _ Staatl. Amt flur Wasser- und Abfallwirtschaft
10.11.1. Wasserversorgung
Baugebietes sicherzustellen.
10.11.2 Wasserschutzgebiete
durch die vorgesehene Bebauung nicht berthrt.
10.11.3 Abwasserbeseitigung
ausreichend.
zone zu versickern; ggf. ist ein hydrogeologischer Nachweis zu ftihren.
10.11.4 Abfall/Altlasten
Im Planungsgebiet wurden keine Altablagerungsflachen festgestellt.
und das weitere Vorgehen mit den zustandigen Behoérden abzustimmen.
10.11.5 Allgemeine Wasserwirtschaft

Das Baugebiet ist so zu gestalten, dal AbfluBbeeintrachtigungen unterbleiben. Der
Grad der Versiegelung ist gering zu halten. Die anfallenden unbelasteten Nieder-
schlagswaésser sind breitflachig zu versickern. Die Verwendung dieser Wasser z.B. als
Brauchwasser fiir Gartenbewédsserung sollte angeregt werden.

Um entsprechende Versickerungsanlagen verwirklichen zu kénnen, sind ausreichend
breite Grlunstreifen auszuweisen.

Falls eine vollstandige Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser auf den
Grundstuicken nicht méglich ist, so ist das anfallende Wasser tber ein bepflanztes, of-
fenes Grabensystem fortzuleiten.

Im Bebauungsplan ist nicht dargestellt, welche Eingriffe am Gewéasser vorgenommen
werden. Es wird um entsprechende Erlauterung gebeten.
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Fur Anlagen innerhalb eines Abstandes von 10 m vom Eisbach ist nach § 76 LWG eine
Genehmigung einzuholen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Bedenken/Anregungen zu 10.11.1; 10.11.2; 10.11.4 und 10.11.5 werden zur
Kenntnis genommen.

Den Bedenken/Anregungen zu 10.11.3 wird stattgegeben.

zu 10.11.1: 10.11.2; 10.11.4 und 10.11.5

Die Aussagen, dal die Wasserversorgung und die Abwasserbeseitigung problemlos méglich ist,
wird zur Kenntnis genommen. Ebenso die Aussage, dal Wasserschutzgebiete durch die Be-

bauung nicht berthrt werden.

Uber das Vorhandensein von Altlasten im Plangebiet ist weder der Verwaltung, der Ortsge-
meinde noch dem Grundstiickseigentimer etwas bekannt. Sollten im Rahmen der BaumaR-
nahmen Altlasten zum Vorschein kommen, so wird das weitere Verfahren mit den zusténdigen

Behorden abgestimmt.

Im Bebauungsplan erfolgt ein allgemeiner Hinweis, daR nach Mdéglichkeit das unbelastete Nie-
derschlagswasser als Brauchwasser fur z.B. die Gartenbewéasserung verwendet werden soll.
Eingriffe an Gewasser sollen nicht vorgenommen werden. Auch hier der Hinweis, daR im Rah-
men des Anhdérungstermines kein Vertreter des Staatl. Amtes fur Wasser- und Abfallwirtschaft
teilgenommen hat. Ebenfalls ist nicht beabsichtigt, innerhalb des 10 m Streifens zum Eisbach
Anlagen herzustellen. Sollte dies wiedererwartend doch notwendig werden, so wird eine ent-
sprechende Genehmigung nach § 76 LWG eingeholt werden.

10.11.

Wie bereits erwahnt, wurde im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes ,Alte Mihle, An-
derungsplan |I* auch ein landespflegerischer Planungsbeitrag erstellt und die dort getroffenen
Aussagen in den Bebauungsplan integriert.

U.a. wurde folgende Aussage getroffen:

,Die Funktion der Flachenversiegelung und die damit einhergehende verminderte Versicke-
rungsrate kann zum Teil durch die Ruckhaltung und dezentrale Sammlung der Dachwasser
ausgeglichen werden. Gleiches gilt fur die infolge der Bautatigkeit verursachten erhéhten Ab-
fluBwerte bei Niederschlagen. Die im Bereich der Straen auftretenden Oberflichenwéasser
sollen in Rigolen gesammelt und fl&chig zur Versickerung gebracht werden.*

Somit sind die Vorgaben des Landeswassergesetzes erfiillt und eine Belastung der Abwasser-
anlagen durch Niederschlagswasser nicht gegeben.

Weitere Bedenken/Anregungen wurden von den Tragern 6ffentlicher Belange sowie im Rahmen
der o6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes nicht vorgebracht.
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11.0 Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschlu®

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 und 2 Bau GB -
MaRnahmenG am 30.11.95 durch den Gemeinderat beschlossen.

Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2
BauGB - MafRnahmenG erfolgte in der Zeit vom 15.04.96 bis einschlieRlich 30.04.96.

Die Bekanntmachung der ¢ffentlichen Auslegung erfolgte im Amtsblatt der Verbandsgemeinde
Grilinstadt-Land am 04.04.96.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 BauGB i.V.m. § 2 BauGB - MaRnah-
menG erfolgte in Form einer Anhérung bei der Verbandsgemeinde Griinstadt-Land am
16.04.96. Die Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 26.03.96 (iber den Anhé-

rungstermin in Kenntnis gesetzt.

Abwé&gun

Die gerechte Abwégung (§ 1 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 2 BauGB - MalRnahmenG) der vorgebrach-
ten offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander erfolgte in der Gemein-
deratssitzung der Ortsgemeinde Obrigheim am 16.07.96.

Planannahme

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Obrigheim hat am 16.07.96 den Bebauungsplan gem. § 32
GemO angenommen.

Satzungsbeschluf

Der Bebauungsplan wurde gem. § 10 BauGB i.V.m. § 1 und 2 BauGB - MaRnahmenG vom
Gemeinderat am 16.07.96 als Satzung beschlossen.
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Ausfertigung

Die Bebauungsplansatzung nebst Anlagen wird hiermit ausgefertigt.

Nitzsche, Oberblrgermeister

Obrigheim, den

Rechtswirksamkeit
Die offentliche Bekanntmachung Uber die Inkraftsetzung des Bebauungsplanes erfolgte im
Amtsblatt der Verbandsgemeinde Grinstadt-Land am .................... Mit dem Tage der Bekannt-

machung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Diese Begriindung wird dem am 16.07.96 als Satzung beschlossenen Bebauungsplan gem.

§ 9 Abs. 8 BauGB i.V.m. § 1 und 2 BauGB - Ma3nahmenG beigefugt
: AV
ALY

J}Nitzsche, Oberbiirgermeister

Obrigheim, den

Diese B§ri}ndung ist Bestandteil
des am Z4:.29. 7496. angezeigten
Bebauungsplanes.

Kreisverwaltung Bad Dirkheim

Im Auftrag

(Eichner)
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Geplante Anderung des giiitigen B-Planas "Alte Miihle”

Es ist geplant , den glltigen Bebauungsplan "Alte Mihle" der Gemeinde
Obrigheim . OT Mihlheim zu &ndein, um ein verdichtetes Bauen zu
srmolglichen.

Bauherr ist die FWD Hausbau- u. Grundsticks GmbH in 88221
Dossenheim/ Heidelberg.

Cie Flache umiat den Geltungsoereich des vorgenannten

Bekauungsplanes "Alte Mthle".

im Norden wird die Fidche duch die Albsheimer

Grundstiick 124/ 10 {Albsheimer Str. 18} becr‘, nzt.

Celtung berci N omit der Bu;\,..mig:xrcnb dger ca.

Uferbéscnung des E.< aches. im \//e\tc-‘ dilden eins schmaie 3
154/ 3 3
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FCOim Osier des Or shale POES
Urd Iim Jsiern J4&s indsiick 158/

Eingriffe in Natur und Landschait sind nach Paragr. 4 LoflG
"Verénderungen der Gestalt cder der Nutzung der Grundfidchen. die dis

= - —F7 «-J - - = T o |
Lzistungsféhigkeit des  Naturhaushaltes <der das Landschaistild
P N ot P T = Tt T e el e et
srhetiich \,CE-::: nacnneitic ceeintiéchticen Inren
T ipm et~ A~ - .. - PR i ~: e P~ e
Singriffe sind scwsit wie mdéglich zu unisriassan oder zu minimierer, 32

es durch Auswani aus maégiichen Varianien cder durch Verringerung ces
Umfanges geplanter Maitnahmen.

Unvermeidbare Eingriffe sind durch entsprechende MaRnahmen zu
peseitigen oder auszugleichen, wocbei alle gestérten cder
ausgeschalteten Funktionen wiederherzustellen sind. Ein Eingriff ist dann
ausgeglichen, wenn nach seiner Beendigung, spétestens nach einem
angemessenen Zeitraum - in der Regel 10 }ahre, nach Auffassung des
Ministers flr Umwelt und Gesundheit Rhid.-Pf. max. 30 Jahre - keine
ernebliche oder nachhaitige Beeinirdchtigung ven Naturhaushalt und
Landschaitshild vertleibt. Ist ein Eingriff nicht ausgleichbar, so mrs er als
nicht zuldssig singestuit werden, es sei denn, "*Qs geplante Vorhaben ist
nach  Abwégung aller Interessen ais vorrangig vor den
landespflegerischen Belangen einzustufen. Scilte dies denncch der Fall
sein, sc sind die gestérien, bzw. auRer Kraft gesetzten Funktionen an
anderer Stelle mit entsprechenden MaRnanmen zu kempensieren.

GeméaR Paragr. 8 Abs. 4 LpflG sind die Erfardernisse und daraus sich
abieitenden Maidnanmen der Landesuﬂege in einem landespflegerischen
Begleitplan darzusteilen. s sind dabei unter anderem auch Flichen
darzustelien. auf denen wtatananmen zum Schutz, zur FPflege und zur
Entwicklung ven MNatur und Landscheft durchzuihren sind. Im
Iandcaoneﬂ"nab..en Segieitpian ist zur Umweltverirdglichkeit darzulegen,
aus welchen Crunden avertur‘il ven  den  landespilegerischen
Zielversteliungen akgewichen wird und wie die Seeintrachtigungen von
Natur und Landschaft vermieden und unvermeidbare Beeintrdchtigung

ausgeglichen werden scilen.

V]
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Bestandsaufnahme - Natlirliche Grundlagen

Maturraumliche Gliederung

Der Standort der geplanten BaumaRnahme liegt in der naturrdumlichen
Haupteinheit:

Rheinhessisches Tafe! - und Higelland

Die stdliche Begrenzung bildet der Verlauf des Eisbaches, im Bereich
ler Verbandsgemeinde Griinstadt - Land. Die Héhen liegen zwischen
ra.100 - 300 m G. NN. Eine nach Osten geneigie Landschaft mit
ausgeglichenen Formen. erhdhte Reliefenergie nur im Bereich der
Gewasser ( tckbach, Eisbach. Kindsbach) sowie in der Verléng gerung

TR T Afmd i fodmmim 50 i st —
zum Steilaitall des  Pidizer Weldes, Intensive lenawirischetllichs und

weinbauliche Nutzung.

lLage im Raum

E

MUhiheim fiegt im Regierungsbezirk Rheinhessen zwischen Gilinstadt
und Qbrigneim. Das gepianie Baugetist liegt am sidlichen Crisrand ven
Muhiheim dirsit am Eisbach. Nérdlich granzt die Aibsneimer Stralle und
das Grundsitick 194/10 an, im Siden liegt der Eisbach.



Abbildung 1

Ubersichtslageplan:
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Relief

Der Ortsteil Mihlheim liegt auf einer zum Eisbach hin flach geneigien
Fléche. Der Eisbach entspringt ca. 15 km westlich der Wainstrale im
Pfalzerwald und mindet sldlich von Worms in den Rhein . Aus der
Talmuide steigen die begleitenden Hange teiderseits um 25 - 35 m an -
in nérdlicher Richtung auf eine Héhe von ca. 165 m . NN. (Warte) und
nach Sucosten auf ca. 155 m 4. NM.

Die Gelandehéhe im Bersich des Bearbeitungsgebietes liegt bei ca. 140
m d. NN.

Beica 1,30 m Hchcnu tarschied auf 65 m ist das Gelénde als flach zu
ot

Gecicgie / Boden

MUhlheim liegt am westlichen Rand des Sberrheingrakens wo im Fiicz3n
und Quartdr der Haupteinbruch erfoigte. Die Gemeinde liegt auf der
Ranadscholle eines tekionischen Gratens des Rift - Systems (Mittelmeer
- Mjésen - Zene). Die pmmmr\ Lompenenten (Kﬂlkgwnmm sind durch die
Verbindung des Uirkeing mit dem  Algenrhein zu srkldren. Die
Randscheile reicht vom westlichen Blattrand bis zu einer Linie Freinsheim
- Grekaribach - Dirmstein und teinhaltet die héchsten Erhebungen des
Blattgebietes, die von, diterem Tertidr aufgebaut werden. Die genannte
Stérungslinie  wird  neordwestlich  ven  Dirmstein durch  einen
Tiefenwasseraufstieg  (Schwefelbrunnen)  markiert. das  Quartar
(Talauensedimente, L6R, Lehm, Terrassen bzw. FlieRerden und
Gehangelehm) wird :hier selten Uber 10 m méchtig und fehlt
stellenweiwse ganz. Das Pliozan ist nur in einzelnen taschenartigen
Vorkommen festzustellen, wobe(die Mé&chtigkeiten gewchnlich unter 20 m
bleiben.

Das Bearbeitungsgebiet liegt im Riedeiland und zwar im hchensilzen
Riedel. So werden die LéRgebiete ndrdlich des Eisbaches bezeichnet.
Grolde Bereiche der Unterhange, Dellen und Dellentéler sind infolge
intensiver ackerbaulicher und bescnders weinbaulicher Nutzung mit
jungem, verlagertem Bodenmaterial (berceckt. das stets humos und
carbonathaitig ist. GréRte Verbreitung haben die LoR - Keiluvien. Der
Kappiiaraufstieg aus dem értlichen coberhalb 200 cm unter
Gelédndecberifléache anstehenden Grundwassar wirkt sich glnstig auf die
Wasserversorgung dieser Béden aus.



Abbildung 2

Bedenlandschafien gemaR Bodenkarte Blait 8413

sgg

LoBfreie Riedel
a

, (a=Carbonatgestein,

b = Kies, Sand. Ton)

LoBbedeckte Riedel

Deilentiier.

Bachauen

Erosionsrand der

Bodenprofile 1-20
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s s o : . ee:a:g?a: ua:.onc‘:: . . (o] Q [e] o
a a°° © 9 o ° ©° o o O O- * . "ot T o o 090
10 ' o4 | 148 | Abb. 3: Bodenlandschaften.
2.5 Gewasser/ Grundwasser

An den ven der Planung betroffenen Bereich grenzt mit dem Eisbach ein
FlieRgewasser an. Der Bach st durch :rltrf“crierma und
Schéadlingskek&mpfungsmittel aus der angrenzenden Landwirtschaft (vor
ailem die Sconderkultur Weinbau) vorbelastet. Die Belasiungen ireten
hauptsdchlich in der Zzit von Méarz kis Ckicber auf.

Cie nutzbare Feldkapazitét im Bereich des Bebauungsgianes wird heeh
bewertet. Diese Bewertung beschrénkt sich auf Hange und
Cellentaler aus carbenhaltigem, lehmigen Bedenmaterial

Das mittlere Grundwasser steht cei 130 - 180 cm an.

Das Bearteitungsgebiet wurde friher von einem  MUhlengrakten
durchzogen. Der Graben ist heute zugeschitiet und nicht menhr ais
scichen =rkennbar.

ulﬁ

M Plateaus und Randschollen

Quellmulden, Niederungen,
Frankenthaler Terrasse

Frankenthaier Terrasse




2.6

Klima

Das Planungsgebiet gehdért dem slidwestdeutschen Klimaberaich an, der
durch wintermildes und sommerwarmes Klima mit geringen
Niederschldgen unc relativ frithen Blltezeiten gepragt ist.

Vom Pfalzer Wald Uber den Haardtrand zum Oberrheingraben hin
nehmen die Niederschldge ab, Sonnenscheindauver, Scnnentage und
Temperatur steigen leicht an. Der Haardtrand weist dabei besondere
Klimagunst durch héchste Temperaturjiahresmittel, groRe Anzahl ven
Sonnentagen, geringe Anzahl von Frositagen und  grote
Sennenscheindauer im Plangehiet auf.

Die Niederschlagsmenge im Planungsgebiet ;:'etmm m Janresmitiel S00
mm, wche! ir der ‘Jcc*iaflnrs'ﬂermf‘p (Mai - .-L.h Y omit 120 mm
Miecerschiag zu rechnen is

Die Janresmitteltemperaur e'r"ct 9.3°C

Die Wincdverhéitnisse werden sehr stark von der Geiéndsestruliur, scwie
von Hindernissen der ndheren und weiteren Umgebung bestimmt.
GroRrdumig sind Winde aus westlichen bis stdwestlichen Richtungen
vorherrschend. wobei durch die Ausrichtung deir durch die Bebauung
gebilceten Querriege!l ancdere Windrichtunger durchaus vorkommen
kénnen. !

Es scite im  Allgemeinen daraui geachiat werden, dald der
Ubercauungsiakicr mégiichsi gering, die Durchliiftungsmégiichkeiten
nicht durch Querbauten unterbrochen | verbaut und der Grinanteil
innerhalb des Bearteitungsgebietes maéglichst hoch gehalten wird.



2.7 Vegetaticn
2.7.1  Heutige petentiell natlirliche Vagetaticn (HPNY)

Die Kartierung der HPNY wird zur Zeit vom Landesamt fir Umweltschutz
und Gewerbeauisicht durchgeflhrt und liegt fir den gréfRten Teil ven
Rheinland-Pfalz bereits ver.

Far dern Bereich der Top-Karte TK25-8415 Grinstadt - Ost ist die
Kartierung der HPNV ncch nicht  verflghbar und mull deshalb aus den
Unterlagen der Bodenxarte von Rheinland - Pfalz des Geclogischen
Landesamtes { Blatt 8415 Griinstadt - Ost ) entnommen \«}'!erden.

!

Rheinheszsisches Tafel - und Higelland

p 4 spvi e i A et A S
Ferlgras - Suchenwald in typischer Austiidung
e

:Melice - Fagetum tyoicum)
nasenreiche, giundwasserferne Standeiie der LéRgebiste
Bearbeitungsgetiet grenzt an Ausbildungen des

Sternmieren-Stieleichen- Hainbuchenwald in armer Ausbildung
asenreiche, frische Standorie der Niederungen und Bachaten

o

{
!

o :
Potentielle natliriiche Yegetaticn

* * | Eichen-Buchenwald in typischer Aus- s
’-_T] bildung (Fago-Quercetum typicum) ;
asenarme, grundwasserferne Standorte .
der Sandgebiete i

- Perlgras-Buchenwald in armer Ausbil-
" dung (Melico-Fageturmn luzuletosian)

basenhaltige, grundwasserferne Stand-
- orte der Sandlo8gebiete

Perlgras-Buchenwald in typischer Aus-
bildung (Melico-Fagerum ryprcam)
basrenreiche. grundwasserterne Stand-
orte der Lo8gepiete

Perlgras-Buchenwald auf Kalk
(Metico-Fagetum _elymerosum™) im
Wechsel Seggen-Buchenwald (Carici-
Fagerum) und Waldlabkraut-Trauben-
eichen-Hainbuchenwald (Galio-Carpi-
neum)

basenreiche. grundwasserferne Stand-
orte im Verbreitungsgebiet der Carbo-
natgesteine

Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchen-
wald in armer Ausbildung (Steilario-
Carpinetum typicum und periclymeneto-
sum)

basenhaltige. frische Standorte der Nie-
derungen und Bachauen

Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchen-
wald in reicher Ausbildung
(Stellario-Carpinetum staciyctosum)
basenreiche. frische Standorte der Nie-
derungen und Bachauen

ebenso, jedoch feuchte Standorte

Erlen-Eschen-Sumpfwald
(Pruno-Fraxinetum)

sehr feuchte bis nasse Rinnen und
Mulden
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2.7.2 Botanische Kartierung
Die Fiache wuroe durch das Buro einmal begangen und kartieit.

Geschutzie /—‘\.rten (Rote Liste - BRD und Fneinland-Pfalz) wurden bei der
Kartierung nicht festgestellt.

Es kennten felgende Arten kartiert werden:

Urtica dicica - Brennnessal

Daucus carcta - Wilde Méhre

Aegopedium pedagraria - Gierqch (
Cirsium arvense - Ackcwrul._u ste
Cenotirera piennis - Gem a
Acemisia vulgaris - Géﬁ":—;:i‘c‘ Zel
Cirsium arvense - Acker- Kratzdist
Arctium lappa - GroRe Klette
Rumex acetosa - Wiesensauerampier
Solidagoe gigantea - Spathblihende Geldrute

Auler den im Bestandplan beschriietenen Genhdlzen kamen|nech wver

Clematis vitaiba - Gewcnniiche YWaldrske {entlang dar Ostgranza:
~Rubus fruticcsus - Echte 2rombesre
Rebinia psaud-acacia - Rovinie (als Sémiinge)

2.7.3 Zoclogische Kartierung
Eine detaillierte Kartierung wurde aufgrund der Bicteptypenstruktur nicht
durchgefihrt. Zu erwarten sind jedoch anspruchslese und dem
Biotopsystem "Wiesen" angepafite Arten (z.B. Schmetterlings, wie der
Heufaiter, Blindschleiche. Rotschwanz, Derngrasmiicke, Laubsénger und
Lerche ).
£s ist anzunehmen, daR die Weidenbidume und Wildpflaumenbaums am
Bachufer von weiteren Vogelarten (evil. auch Fledermausean) als
Mahrungs-, Brut-, Rast- und Lebensraum genutzt werden.

2.7.4 Biotogkartierung Rheinland - Pfalz

Der Bersich der geplanten Baumaflnanme ist in der Bictopkartierung des
Landes Rheinland-Pfalz nicht srfait.



2.8

2.8.1

11

Bestehende Schutzgebieta
Landschaftsschutzgabiete
Ein 20 m breiter Streifen (von der Bdschungskrone aus gemessen ) ist im
bestehenden Bebauungsplan zais eine Fidche zum Schutz und zur Pflege
der Landschait ausgewiesen.

Wasserschutzgetiet

Im Bereich der geplanien BaumaRnahme ist kein Wasserschutzgebiet
ausgewiesen. '



.(0

_(».)

W
Ko

_bJ

(%]

Nutzung

Landschafiskild / Ortsbild

Bei dem Bearbeitungsgebiet handeit es sich um eine Brachflache, der
sich im Osten eine neuangelegte Obsiwiese anschlielt. Auf der
Westseite des Geléndes schlieRt sich ein ca. 5 m breiter Streifen
Brachland an. dem ein sich ncch in der Entwicklung befindender Garten
folgt.

Die im Bestandsplan dargestellten Baume sind gliedernde Elements
innerhaib des Bearbeitungsgebietes. Des weiteren wird die ebene Flache
durch eine ca. 2 m Hche Aufschittung (Bodenmiete) uniartrochen.

Die Béume am U far des Eisbaches biiden die optische Grenze des

L..
':e w.chuc:se Fupii der betauungsclanandsru rg isi die zusalziiche
Gebdudezaile im A bstand von 280 m zum Ufer des Eisbaches.

Haupt- Firstrichtung und Erschiielfung orientiersn sich am bestenenden
Bebauurgsplen. Die Gebaude stehen annahernd parailei zur Talrichtung.

Flachennutzung gemasd uestenandem Bebauungsoi

Laut Ber ax,"rg clan ist das Gebiet ais Allg. e .
Die Bebauunrc {(Wohngekaude und Caragen}, scwie deren Srschlielung
xchzentrieren V.ch auf die Mordhalfte des Gebietes.

Ein 20 m breiter Streifen ist dem Schutz und zur Pflege der Landschart
vorbehalten. Ein mittlerer Bereich wird den Gebduden zugeordnet und ist
als Privatgartenbereich zu sehen. :
Restflachen sind zum Anpflanzen ven Hecken, Stréduchern und
Kleingehélzen vorgesehen.

2alnutzung

Bei cem Z2earbeitungsgebiet handeit es sich  ausschiiellich um sine
Brachflache, mit § Obstbaumen (3 .Kirschen - Halbstamm. 2
WalnuRbdume - Hechstamm). Ein WalnuRbaum ist ca. 40 Jahre ait.

Das Alter der anderen 3dume liegt zwischen 25- 30 Jahre.

Im nérdlichen Bereich befindet sich sin ca. 2 m breiter Schetterweg. Uker
diesen Weg wird z. Z. das Grundstlick 184/10 erschicssen.
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Anaiyse und Beweartung

Vorhandene Belastungen

Die betroffene Fléche unterliegt zur Zsit geringen Stérungen und
Belastungen, bezegen auf die einzelnen Wirkungsfakteren:

Reliet: - Aufschittung (Bcdernmiete)
Boden: - geringer Dlngemittel- und Psastizideintrag durch Wind-

triftung aus der Landwirtschail, da keine direkte
Verbindung zu intensiv genutzien Fidchen besieht.

avil. vorhendene Belastung durch Vertilen des
MUChilengracens

verdichiungen aur urc am SCAClierveg

Klima: - Larm-, Siaub- und Schadstcfifemissicnen durch
Bebauung und den damit verbundensn Mutzungen,

Gewészer

| — - iy - L5 T A Y T ot i -

Wasse - Zeringer Eintrzg von Echadsicfien Zurch Eefahren des
R b = e ot e T 1Y M v, 2 TN 0 | e~
Schctlerweges wm nérel. Sersich  iReifenaorieb, Ci

Kraftstef) das Crundwasser.

Vegetation: - MaRiges Artenspektrum und geringe &kologische
Wertigkeit.

Durch die Baumafnahme bedingte Eingriffe und Eelastungen

Die Realisierung des geéanderten Bebatungsplanes fhrt zu
nachstenenden Eingriffen und Belastungen:

Auswikungen auf.das Relief

Auswirkungen auf das Relief sind zu erwarten, da das Geidnde leicht
geneigt ist. GréRere Anhdhungen oder Abgrabungen sind nicht geplant.
Anhéhungen im Rahmen der Freiflichengestaitung sind nicht zu
erwarten.
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4.2.2. Auswirkungen auf den Boden

Durch die BaumaRnahme wird bis jetzt offene Oberfliche versiegelt und
telebte Bodenfléche reduziert {2 Hauserzsilen, Sammelgarage). Die
Versickerungsrate wird verringert, die Rickhaitung ven
Niederschiagswasser beeinflut und damit - wenn auch nur in geringem
Umfang- in den Wasserhaushait negativ singegriifen.

Baraus resuitierende Eingrifie sind:

- Dauerhafter Bedenverlust durch Fléchenversiegeiung;
- Dauerhaiter Verlust alier Sodentunkiiconen:

iy

Auswirkungen auf das Kiim

i~
)
(o8]

Die Auswirkungen aui das Kleinklima Eestehen in einer héheren
Jahresdurchschnittstemperatur uind bedingt durch die Verdnderung des
Gelandereliefs {Errichtung von Gekéuden) vertikalen Durchwirbelung der
Luftmassen. czw ziner néheren Tharmik.

A prples - e ad i sl oy i -
Auswirkungsn auf den Wassarhaushal:

o
b2
I

Die Auswirkungen aui den Wasserhaushalt sind achéngig ven den
hydrologischen Gegetenneiien der ceansprucnien Fidche. Da die
nutzbare Feldkapazitét der beanspruchten Béden ais hoch eingestuit
wird, ist der Veriust an Versickerungsflache héher zu bewerten als bei
einer geringen Feldkapazitdt, zumal die jahrliche Niederschlagsmenge
auch gering ist.

Daraus resultierende Eingritie sind:
- Erhénter Oberfléchenabilull durch Fidchenversiegelung durch
Bauwerks
Jerringerte Versickerungsgucte durch die Fidchenversiegelung

4.2.5. Auswirkungen auf Schutz- und Schongebkiets

Das im Bebauungspian QUQQEW'EQE‘PG Schutzgepist zur Fflege der
tandschait wird in seiner Breite um 5 m reduziert. Die Breite wird nun tis
zum Ufer des Eisbaches gerechnet, sc dall sich zin Abstand vem
Eisbach bis zur Cebdudekante ven 20 m ergibt.

Die Fidche gent gréidtenteils in Privatbesitz Uber, so dal sie nur noch in
geringem MaRe dem Schutz und der Pflege der Landschaft dienen wird.



4.2.6.

Auswirkungen auf Vegetationsbestands
Es wird in Vegetationshesténde eingegriffen. Veriuste enisiehen bei:

- Kraut-Decke der Freifidche
- Reduzierung des Baumtestandes
- Entfernen von Brambeerhecken und Waldraben

Die entfallens Kraut-Decke, sowie dis Brombesren und Waldreten sind
von geringer Wertigkeit und kénnen durch anders MaRnanmen srsetzt
-ut:l‘C’En.

O F el L Tt e S = Al A ipeis
Schwieriger gesialtet sich der Ersatz siniger grierer Bdume, die durch
i A ' $ N | B ey - S TS S - -

inr Alter nur durch quantilative  Filanzungen ausgeglichen werden

kKonneah.

Uin den Ernait ger Baume am Ufer ges Ziscacnes zu sicnern, sing sis

wahrend der Baughase zu schiitzaen.

Auswirkungen auf die Tierwelt

\i T
!‘u el et

uizt D
ingert, Cis zy e-va rtende sidn i
meilt ginen waiteren Si&rungsiakier ;L‘;r gle Fauna dar. ouren Intfernung
der Krautpflanzen fallen diese ais wichtige rut‘tmrpﬂan‘_, Lr Insekie
(speziell Schmetterlinge} aus. Durch die Fensterfléchen st {
Nachtvégein eine dauerharte Stérung ihres Lebensraumes zu erwarien.
Der Eingriff ist kurzfristig - in einem Zeitraum bis maximal 10 Jahren -
nicht ausgleichbar.
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Oie geplante Baumalnahme greift verdndernd in das pesiehends
Landscharistiid ein. Durch die zusatziiche Gebaudezeiie schiernt sich der
Crisrand gegenliber des bestehenden Bebauungsglanes

weiter in gie freie Landschaft.

Megativ wirkt sich ver allem auch der 2au der Sammelgarag
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Planungskonsequenzen

Allgemeine Grundlagen

Ma!& und Umfang der erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
hten sich nach der durch die BaumaBnahme hervorgerufenen
Erheblichkeit cder Nachhaltigkeit der Eingriffe in den Maturhaushalt und
das Landschansbzld

Gemall Paragr. 5 LPG von Rheiniand-Ffaiz ha t wer in Matur und
Landschatt eingreift, vermeidbara Eeein
Maturhaushaltes und des Landschafisbildes zu umeri ssen  und
unvermsidbare Beeirntrdchtigungen in angemessensy Frist n
s

Ausgegiichen ist ein Eingriff dann, wenn nach seiner Beendigung keins
erneblichen cder nachhaitigen Beeintrachtigungen zuriickbieiben und das
Lanaschaitsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt cder neu gestaltst
ist. Als Ausgieich kommen alle MaRnahmen im Lmrer:. des Eingrifies in
Betracht, die die gest’ér’;en Funktionern mdéglichst gieichartiq und
insgesamt gieichweitig wiederhersteilen.

Ist =in Eingrifi nicht ausgleichbar, sc sind ESrsaizmalnahmen zum



5.1.1

Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

In den nachfolgenden Tabellen des Kapitels 5.1.1 werden die
landespflegerischen MaRnahmen aufgelistet, welche erferderlich sind, um
die Beeintrachtigungen des Naturhaushaites und des Landschaftsbildes
auszugleichen.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit werden die Koenflikipunkte den
geplanten MaRnahmen gegenlbergestellt.

Auf den Grundlagen der vorangegangenen Darstsilungsrn sind die
nacmdgpnc‘en landespfiegerischen Z .\;oratellungen entwickelt.

bishadgen  Bedenverhéitnisse  cohne fremde

e e uﬁgsmnuonanrwe

1.1 Die 20 m breite Abstandsfléche zwischen Gebéuden und Eisbach ist
von jeglicher Bebauung (Garienhaus, Ferrmsse— Mauern,
Aufschittungen usw.) freizuhaiten. (Vermeidungsmaiinanms)

. SFCherung der scdenwaszearverhaiinisse und des Grundwassars ver
Eeeintrdchtigung unc  Verschmutzung und  Erhaitung  ces
Crundwasserdargebetes;

YermeidungsmaRnahme, Minderungsmainahme)

)]

(oY

Gberflachenwasser ist flachig versickern zu lassen; Herstellung von
Rigolen und Sickermuiden (Bodéngutachten).

Alternativ: Oberflachenwasser sammeln und zum Verbrauch den
Haushalten zur Verfligung stellen (Toilettensplilung,
CGartenbewdsserung).

{Minderungsmafnahme)

4 Erhaltung offener Beceniléchen als Standert fir Bodenlebewesen
und Fflanzen. (Vermeidungsmalnanme. Minderungsmalinanme)

=rhaltung des bisherigen Kleinklimas und Schaiffun ng von alternativ
Kiimawirksamén Fiachen in der direkten Umgebung des Bauwerkes;
{Yermeidungs-, Minderungs-, Ausgleichsmanahme)

_U‘I

Reduktien der das Klima negativ beeinflussenden versiegeiten
Fiachen auf das notwendige Mindesimani;
{Vermeidungs-,und MinderungsmaRlnanme)

0y

=1

Schaffung erhclungsnut"b rer Fi&chen im Gemeindebereich,
{~Ausgleichsmallnahme. Zrsatzmalnanme)

8.  Angepalte Einkindung der Gebkéude in die Landschatt und die
Umgebung durch entsgrechende Manahmen;
{(Minderungsmaiinahme)
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Artenlisia

Die geplanten Filanzungen sind ausschlieRlich mit  heimischen.

bedenstandigen Arten durchzufihren.

Als Baumarten zur Durchgrinung des Baugebietes mit Hechstdmmen
werden im bestehenden Bebauungsplan schmalkienige Laubbdume 1.
Cranung Acer platanoides i. S. - Spitzahorn und Robinia moncphylla -
Scheinakazie) vergeschrieben.

Diese F

Fur die Straucheilan

PRy
LS

(e

,——1&

lTl 2 T

.)(

-~ &
C3SEe

~

ZUng v

Cher

il

Acer campestre
Amelanchier lamarckii
Cornus mas

Cornus sanguinea

esisetzung wird beibehaliten.

=

reldahorn
Kupferfelsentirne
Kornelkirsche
Roter dan!{egez

Corvius aveilana Haselnuld !
TUSNYMUS eurcpastis Plaffenhltchen
Ligustium vulgare Liguster

Lonicera xylosteum
Prunus mahaleb
Prunus spincsa
Rosa canina

Rosa spinonissima

Heckenkirsche
Steinweichsel
Schlehe
Hunds-Rose
Bibernell-Rose

Salix caprea Salweide
Salix purpurea Purpurweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum opulus

die Ansaat ist eine Grase

Es wird empichlen, folgende

"2
L

RSM 7

den eingesaten Flachen scllen maximal

Landschaitsrasen

n folgende Ar%:r vergeschlagen:

Gewdhnlicher Scnneeball

aatgutmischung nach RSM z

(mit Krautern)

2wei

r-Krauter-Mischung zu verwenden,
muqammcnqe*zung in Anlehnung an die entsprechende Vegetation
er verhandenen Graser-Krauter-Fidchen erfelgen s

inzelgendizpflanzungen sind Hochstémme und Stammblsche der in der
naufsteliung angegebenen Gréken zu verwvenden.

Schnitta

deren

scll. Fir die geplante

U verwende

im Janr
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durchgefihrt werden. Die Anwendung von Herbiziden bei der
Unterhaltspflege ist zu unterlassen.

Diese Festlegung muf auch fir die privaten Gartenbereiche geiten, da
sie in direkter Yerbindung zum Eisbach zu sehen sind, denn Herbhizide
kdnnen senr schnell in den Eisbach gelangen (Winddrifi; cberflichiger
Wasserabflull).



6.1

2

Bilanz

Flachenbilanz

Aufgrund des bestehenden Bebauungsplanes werden nachfelgende
rlachen (einschl. Zuwegungen und Terrassen = ca. 12 m? je Wohnhaus)
beansprucht::

Art ca. GrcRRe
Hausrtlache 1234 m? {
Caragen 108 m?2 |
Zuwegung iversiageits 541 m2
Stellgiétza (versiege! 142 m?
Summe Planung 1905 a2

Aufgrund der Bebauungsplandnderung werden nachiclgende Fidchen
{einschi. Zuwegunger uncd sen = za. 12 m? je Wchnhaus}

Seanscrucht: ‘

Ait ca. Grélke
Fausfldche 1878 m?
Garagen 360 m®
Zuwegung (versiegelt) 395 m?
Entwésserung in Rigolen

Stellplatze (wasserdurchl.) 330 m?
Summe 3263 m*

Durch die Bebauungsplanénderung werden an versiegeiten Flachen
geschafien:

Yersiegelung im Planungszustand

Gebaude- u. Wegefldchen (versiegelt) 3283 m?
. gepl. Versiegelung aufgrund glltigem B- Flan -1995 m?
Versiegelung netto 1263 m?
1. StralBenflachen ( Entwésserung in Rigolen) x 0.5 - 447 m?
.. Flache Dachbegrtnung x 0,5 -185 m?
/. Stellilachen {wasserdurchl.) x 0.5 -180 m?

Versiegeiung insgesamt 478 m*
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Beurteilung

Die durch den Bebauungsplan und seiner Anderung begriindeten
Baumaflnahmen greiten in eine Biotopﬂéohe ein.

Die zusaizliche Neuversiegeiung von ﬂeiebter und wertvoeller Rodcnﬂacre
mit ca. 473 m® mufl als die schwenrwiegenste Eeeintrachtigun
angfzs hen werden. Die Resscurce "Boden" ist nicht beliebig Vcrr"ehr,v:ax
und ein Veriust offener Bedenfléache als Basis flir Vegetation, Fauna,
Hycrul ie und Klimawirksamkeit hat vielfdltige Auswirkungen. Es ist
deshalb wxchtlg, geracie die Funktionen des Bodens nach Mdéglichkeit zu
ernaiten. bzw. an anderer Stelle wieder herzusteilen. Dies kann in erster
Linie durch die Enisiegeiung von kereits versiegeiten Flachen srfeigen
cder durch Aufwerlung von anderen Flachen. Dies st in der hier
ncitwendigen Simension aui dem Grundstiick allsine nicht durchiiihrbar,

Uie Funklicn cer ridcnenversiegeiung unc die damii sinnergenendes
vermindernie Versickerun nn z. 7. durch die Rdckh cltung und
dezenirale Q-ammlung der Dachwdsser ausgediichen werden. Cleich es
gilt flir die infelge der Bautaticgkeit verursachten erhéhten AbfluRwerte b

Niederscnlagen. Die im Bersich der Strallen aufirstenden Cberflachen-
wassar scllen it Rigelen gesammelt und flZchic zur Yersicksrung
Secrachi werzen

Als Erzatz Mr die nicht ganz ausgieichtare Funkiicn des Bedens wird
eine rigcne. ca. 300 m &stlich des Planungsgebietes auigewertet. Durch
die zuk‘i}nftige Nutzung als Sirsucbstwiese mit  extensivierter
Bewirtschartung  ist dies gewdhrleistet. Hinzu kommt eine erhéhte
Kaltluftproduktion , durch die Ansaat unter den Obstgehélzen, sodal eine
weitere Komponente ausgeglichen werden kann.

Uie Auswirkungen auf das Klima kdnnen nur teiiweise durch eine cifens
Versickerung ausgeglichen werden. Cies trifft r'L.Ch auf die nicht mehr
emt. etenden Niederschidge zu. Zumindest ragt die Dachbegrinung der

Sammelgarage zur Mirderung tei.

Die Auswirkungen auf das Landscharftsbild urd die Erholung sird
gleichermalBen nur teilweise ausgleichbar. Cie Verdichtung der
Pflanzung und die Fassadenbegrinung der Sammeigarage erflilen nur
Minderung des Eingriffes in das Landschaftsbild. Die ErschileRung des
Gebietes hat eine Besintréchtigung der anschlieRenden Fladchen

durch Quell- und Zieiverkehr zur Folge.
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Kestenschitzung

Bodenbearbeitung urd -verbesserung (interne Ausgleichsfldche: exierne
Ersatzflache)

ca. 1130m? % 4 30 Civ ca 4520 0C CM
Dachkeartinung der Garagen
ca. 280 m? X £3.00 CM ca 2CeCC.CC DM

Pflanzungen und Ansasten

Hochstdmme
STU 2C- 28 mB. incl. Pflanzung una Ferugsieilungsoflege
7 St X 1820.CC DM ca. Ce2C 20 OM
Vergabe aus besi Bebacungspian:
i rC!..n -.:!L“m HZ
wie cben beschrienen
7 St X 1582C.CC DM ca. “CE40.CO DM
ortstypische Cbsthechstémme.
STU 1€ -18 oB. inci Planzung und Fertigsieiiurgseiiege
za 105l % 20000 CM ot =200 30 T
Klettergendize zur Fassadenpegrinung
ca. 25 St X 3C.C0 DM ca 75C.00 &M
Strauchpflanzung,
STR 2xv oB 60-1C0
ca. 140 St X 16.C0 M ca. 2240.CC DM

Ansaat  Landschaftsrasen RSM 722  (Strsucbstwiese  und
Abstandsilachen)

ca. 738C m? % 5.CC DM <a. 360C.20 DM
bei 20 gim?
Hersteilen der Versickerung flr Dachildchenwassar  ca. 16 000.0C OM

Summe netio ca. 75260.C0 DM
zuzigl. Mwst 15 % ca  11293.50 DM

Summe brutto ca. £6583.30 DM

Keosten flr Qberbedenabtrag und -auitrag, Erdmodellierungen und
‘J“Jegebaberbeuer sowie Kosten fUr die Hersteilung der Privatgérien sind
icksichiigt.

M
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Aniagen

Plan 1:
Plan 2:
Plan 3:
Auszug:

Bestand

Neuplanung

Massnahmenplan Ausgieichsiléche

Bestehender Bebauungsplan {Flanausschnitt und Textteil)
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LEGENDE

WA Mllgemeines Wohngebiet . § 4 (1.2) BauhV(

Ein Vollgeschoss und Dachgeschoss
straflenseitig als Hochstgrenze zulassiqg’

Offene Bauweise

Geschlossene Bauweise

Nur Hausgruppe zuldssig

0
J
A Nur Doppelhduser zuldssig

Hauptfirstrichtung

TH Traufhohe max.
——-— —-— Baugrenze
—— - ——-- Baulinie

Grundstucksgrenze

- Grundsticksgrenze , an die anzubaven ist

o e Siebtwibel

4 M0, Massangabe in Metern



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen entsprechend den Vorschriften
des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. vom 8. Dez. 1986 und der Bau-
nutzungsverordnung (BauNV0O) i.d.F. vca 23. Januar 1990

. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs.! BauGB; §§ 1-15 BauNVO)
Als Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet ge-
m3B § 4 BauNVO festgesetzt.
Die in § 4 Abs.3 Nr. 1-5 BauNVO genannten Nutzungsarten sind ge-
m3B Paragraph 1 Abs.6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
und damit unzuldssig.

. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs.1 BauGB; § 16-21a BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

Die Grundflichenzahl (GRZ) in "A+B" darf einen Wert von 0,4 nicht
Uberschreiten.

Die GeschoBflichenzahl (GFZ) in "A" darf einen Wert von 0,8 und in
"B" einen Wert von 1,2 nicht Uberschreiten.

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstgrenze festgesetzt.
Das DachgeschoB darf als VollgeschoB8 ausgebaut werden.

Im Gebietsteil A+B sind maximal 2 Wohneinheiten je Wohngebidude
zuldssigqg.

. BAUWEISE (§ 9 Abs.1 BauGB;(§ 9 Abs.! BauGB; § 22 und 23 BauNvO)
Die Bauweise wird in "B" als offene Bauweise festgesetzt.
Die Bauweise wird in "A" als geschlossene Bauweise festgesetzt.
Im Gebietsteil "A" sind nur Reihenhduser als Hausgruppe,
im Gebietsteil "B" nur Doppelhduser zuldssig. In Gebietsteil "B"
sind die jeweiligen Doppelhaushalften an der gekennzeichneten
Grundstiicksgrenze aneinander zubauen.

. STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 9 Abs.! Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlage ergibt sich aus der in der Plan-
zeichnung eingetragenen verbindlichen Haupt-Firstrichtung. Unter-
geordnete Nebenfirste sind rechtwinklig zum Hauptfirst zulassig.

. FLACHEN FUR GARAGEN UND STELLPLATZE (§ 9 Abs.!1 Nr. 4 BauGB und
----------------------------------- § 12 und 14 BauNvo)

Vor den Garagen ist jeweils ein Stellplatz von 5 m Tiefe (Abstand
zwischen Grundsticksgrenze und Garage) vorzuhalten.

. HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGE (§ 18 Abs.1 und 2 BauNvo)

B T S P S R ———————— Y

Fur die Festsetzung der HGhenlage der baulichen Anlage ist

- die Oberkante der vorhandenen und geplanten StraBe
- sowie die Traufhche bestimmend.



Die Oberkante ErdgeschoB8 RohfuBboden darf ein Mas von 0,80 m nicht
uberschreiten.
MeBpunkt ist die Mitte der Uberbauten Fliche. Bezugspunkt ist der
Schnittpunkt des Lotes vom MeBSpunkt auf die angrenzende StraBenbe-
grenzungslinie.

Die Traufhohe darf ein MaB von 5,20 m, bezogen auf die StraBen-
oberkante nicht (berschreiten.

MaBgeblich ist der Schnittpunkt der AuBSenkante des Gebdudes mit
der Oberkante der Dachhaut.

Die TraufhShe der Doppelhduser darf gartenseitig ein Ma8 von |
5,70 m, bezogen auf den natilirlichen Gelandeverlauf, nicht iber-
schreiten. .

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN (§ 9 Abs. 1 Ziff. 26 BauGB)
Flachen fir AufscEﬁttungen, soweit sie zur Herstellung des
StraBenkdrpers eriforderlichen sind.

Die fur die Hersthllung der Verkehrsfldchen erforderlichen
Boschungen sind vom Angrenzer auf den Baulandfldchen und den
privaten Grinfl3achen zu dulden.

Die im Plan dargestellten Bdschungen stellen den Umfang der
notwendigen Erdauffiillungen dar.

Die Nutzung dieser Fldchen ist nicht eingeschrankt.

BINDUNGEN FLR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN (§ 9 Abs.1.
N e e Nr.25 BauGB)

Im Bereich der Zukahrtsstraaenréume sind im Sinne des ortsgerech-
ten StraBenbaues an den in der Planzeichnung festgesetzten Stellen
schmalkroni 3e Laubbdume I. Ordnung zu pflanzen:

Bdume I. OrZnung:.

Acer platanoides 1.5. : Spitzahorn
Robinia monophylla - Scheinakazie

im Ubergangsbereich zur freien Landschaft sind auf den Privat-
gyrundsticken Strducher zu pflanzen.

Strducher: im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
arpinus betulus Hainbuche

ornus sJdanguineum Hartriegel

Ligust rum vulgare L.iguster

Lonicrrag xy losteum Heckenkirsche

FLACHEN ZUM SCHUTZ, 7ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG DER LANDSCHAFT
(§ 9 Abs.1 Nr. 20 und 6 BauGB)

[nnerhalb cer Planzeichnung festgesetzte Fldchen zum Schutz und
zur Pflege und Entwicklung der Landschaft sind Zdune und sonstige
bauliche Anlagen nicht zuldssig.

ERHALTUNG VON BAUMEN (§ 9 Abs.! Nr. 25b)

21¢ an der sudlichen Seite stehenden B3ume (NuBbaum und SuUB-
kirsche) s:nd zu erhalten und zu schutzen.



B: Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemd8 den Vorschriften der
Landesbauordnung von Rheinland-Pfalz (LBauO) i.d.F. vom 28. Nov.
1986 i.V.m. Paragraph 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) und § 22
‘Denkmalschutz- und Denkmalpflegegesetz (DSchPflG) vom 23. Marz
1978.

! AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN (§ 86 Abs.1 Nr. 1+3 LBauO)

1.1 Dachgestaltung:
Als Dachformen sind nur Sattelddcher mit Ausnahme von Garagen
zuldssig.

Die Dachneigung muB mindestens 40° und darf hochstens 50° betra-
gen, Garagen sind nur mit Flachdach zuldssig.

Dachaufbauten (z.B. Dachgauben) sind zuldssig. Ihre Gesamtbreite
darf jedoch 2/3 der Firstlidnge nicht uUberschreiten. Der seitliche
Abstand von den Giebelseiten der Gebdude muB mindestens 1,50 m
betragen.

Dacheinschnitte (z.B. Loggien) sind zuldssig.

Als Dacheindeckung sind nur rot- oder brauntonige Dachsteine
zulassigq.

.2 Fassadengestaltung:
Verkleidungen der AuBenwandfldchen von Gebduden, auch von Garagen,
mit glﬁs:erten oder gldanzenden Materialien wie Kunststoff— Bitu-
men- oder Metallelementen sind nicht zuldssig.
Folgende Materialien sollen hauptsdchlich Verwendung finden:
Putz, Holz, Sandstein oder sandsteindhnliches Material
Kalksaﬁdstein— Sichtmaverwerk ist nicht zuladssig.

1.3 Einfriedungen:
In Gebietsteil "A" sind die Einfriedungen zwischen Grundsticks-
grenze und Vorderkante Geb3ude als geschlossen- oder gedffnet-
strukturierte Einfriedungen herzustellen und sind mit hochstens
1,00 @ HOhe festgesetzt.
Ein Massivsockel von 0,20 m ist erlaubt.
Im Gebietsteil "B" sind Einfriedungen zum StraBenraum nicht zu-
lassiqg.
Die hinteren Einfriedungen sind in einer Hohe von 1,00 m max. zu-
lassig.
Zwischen den Doppelhaushdlften sind bis zu einer Lange von 5,00 m
Sichtschutzeinfriedungen bis zu einer Héhe von 1,80 m zulassig.

Folgende Materialien sind erlaubt:

- Holz als Spriegel- oder Staketenzaun,

- Stahl, auBer Maschendraht,

- Mauern verputzt oder mit Sandstein oder sandsteindhnlichen
Materialien verblendet.

die Einfriedungen sind mit einer Eingriinung in Form von Buschen
und Rankpflanzen zu versehen.

Die Einfriedungen zur freien Landschaft sind mit Strduchern der
freien Landschaft einreihig abzupflanzen.



1.4 Bodendenkmalpflegerische Unterschutzstellung nach § 22 (DSchPf1G)
Alle Bauherrn, Bautrdger und bauausfiihrende Firmen sind im Rahmen
des § 22 DSchPflgG (Denkmalschutz- und Pflegegesetz) aufgefordert,
mindestens acht Wochen vor Beginn der ErschlieBungs- und Baugru-
benarbeiten das Landesamt fiir Denkmalpflege Abt. Bodendenkmal-
pflege (AuBenstelle Speyer) zu informieren.
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