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Festsetzungen des Bebauungsplanes

| Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

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

Il Bestandteile des Bebauungsplanes
GemaR: - Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.97 (BGBI | S. 2141)

- 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 24.11.98
(GVBI. S. 365)

1. Zeichnerischer Teil
1.1 Bebauungsplan
1.2 Integrierter Griinordnungsplan

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

3. Begrindung
3.1 Die Begriindung ist Bestandteil des Bebauungsplanes
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Festsetzungen des Bebauungsplanes

A Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141)

Verordnung Gber 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 Wohn-
baulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Inhalt:

1. Art der baulichen Nutzung |

2. MaR der baulichen Nutzung

3. Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

4. Stellung der baulichen Anlagen

5. Begrenzung der héchstzuldssigen Zahl von Wohnungen

6. Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

7. Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

8. MaBnahmen und Flédchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

9. Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

10. Héhenanlage der baulichen Anlagen
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Art der baulichen Nutzung

L

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
WA = allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO
Allgemein zuldssig sind geméaR § 4 Abs. 2 BauNVO:
1. Wohngebé&ude,

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

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Nicht zulassig gemafR § 1 Abs. 6 BauNVO sind alle in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten

Nutzungsarten.

MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m §§ 16-20 BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

GRZ = Grundflachenzahl = 0,4

GFZ = Geschofflachenzahl = 0,8

Zahl der Vorgeschosse = 2 als Hochstgrenze

Firsthéhe = 9,50 m als Hochstgrenze

Bezugshohe ist die Hohe, die in der Mitte der gesamten am Grundstiick anliegenden
Strakenbegrenzungslinie an der Oberkante des fertigen StraRenniveaus gemessen

wird.

Traufhéhe = 5,20 m als Hochstgrenze
Bezugshohe ist die ErdgeschoR-RohfuRboden-Hohe

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

GRZ
GFz

I g

0,5
1,0
Die Werte fir die Grundfldchenzahl (GRZ) und die GeschoRflidchenzahl (GFZ) gelten
als Héchstwerte nur so weit, wie die Festsetzung der (iberbaubaren Grundstuiicksfl-
chen sowie die Vorschriften der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz nicht zu einer ge-
ringeren Ausnutzung zwingen.
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3. Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

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

abweichende Bauweise a1:
entfallt

abweichende Bauweise a2:
entfallt

Die Zulassigkeit von Doppelhdusern und Hausgruppen ergibt sich aus der Planzeich-
nung.
Einzelhauser sind nicht zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die zeichnerische Festsetzung
von Baugrenzen bestimmt.

L}

Ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen, wie Gesimse, Dachvorspriinge,
Treppen, Eingangs- und Terrassenuberdachungen sowie Vorbauten wie Erker, Balko-
ne, Tur- und Fenstervorbauten (ber die Baugrenzen kénnen bis zu 1,5 m zugelassen
werden, wenn diese Geb&udeteile nicht langer als ein Drittel der jeweiligen Geb&ude-
seite, hochstens jedoch 5 m lang sind (ausgenommen Dachiiberstédnde). Die Ab-
standsvorschriften der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz bleiben unberiihrt.

4. Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Hauptfirstrichtungen sind verbindlich.

Fur untergeordnete Bauteile sind auch abweichende Ausrichtungen zul&ssig.

1. _Begrenzung der héchstzuldssigen Zahl von Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen je Gebaude wird auf 1 Wohnung festgesetzt.
Bei Doppelhdusern und Hausgruppen gilt diese Festsetzung fiir jede Doppelhaushilfte

und jedes Reihenhaus einer Hausgruppe.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplitze
(§ 9) Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO)

Auf den nicht Gberbauabren Flachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO nicht zuléssig.

Ausgenommen hiervon sind Miillboxen und Kinderspielgerate, Balkone und Terrassen
bis zu einer GréRe von 20 qm.
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Werden Stellpléatze 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 Stralen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind als “verkehrsberuhigte
Bereiche" im Sinne der StralRenverkehrsordnung auszubilden.

Die Flachen innerhalb des eingetragenen Sichtwinkels sind von jeglicher Bebauung
freizuhalten. Anpflanzungen durfen - gemessen von der Oberkante StraRenkrone - eine
Héhe von 0,80 m nicht tUberschreiten.

8. Flachen fir Aufschiittungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich sind bis auf die Ausnahme in den Fléchen fir MaRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Aufschittungen bis zu 2 m Héhe zulassig.

). MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sowie Flichen 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 vorgegebe-
nen Abstanden zu pflanzen, langfristig zu erhalten und zu pflegen (siehe Landespfle-
gerischer 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 Gréser-
Krauter-Flachen erfolgen soll. (§ 95 Landschaftsrasen RSM 8B (mit Kréautern) fiir 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
ErschlieRungsmaRnahme fachgerecht auszufiihren. (Siehe Landespflegerischer Pla-
nungsbeitrag Stand Dezember 95, textl. Festsetzung Seite 22).

Fir die Pflanzung sind die Sorten entsprechend der Obstsortenliste zu verwenden.
Mindestanforderungen fir die Einzelbdume:

Stammumfang mind. 14 cm, in 1 m Stammhéhe

(Siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag Stand Dezember 95, Erganzung textl.
Festsetzung Seite 22).
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10.

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

Die im Bebauungsplan gekennzeichnete Fldche am Eisbach fur MaRnahmen zum
Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft dient dem Ausgleich ent-
sprechend dem Landespflegegesetz und ist gemaR der Pflanzenliste zu bepflanzen.
Innerhalb dieser Flache sind Aufschittungen nicht zuldssig.

Die Flache dient auch der Sammlung und Versickerung von unverschmutztem Oberfl&-

chenwasser.

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

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

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

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

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

Die geplanten Bepflanzungen sind ausschlieBlich mit heimischen, bodensténdigen Ar-
ten gemaR der als Anlage beigefligten Pflanzenliste durchzufiihren.

._Hohenlage der baulichen Anlagen

(§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die Héhenlage der baulichen Anlagen wird bestimmt durch die Festsetzung einer
hochstzuldssigen Sockelhéhe:

Die Oberkante der Rohbaudecke KellergeschoR (=Sockelhéhe) darf eine Héhe von
0,80 m uber der Oberkante StraRenbelag der am néchsten gelegenen &ffentlichen Ver-
kehrsflache, gemessen an der StraBenbegrenzungslinie in Grundstlicksmitte, nicht
Ubersteigen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
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Rechtsgrundlagen:

_andesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauQ)

n der Fassung vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365)

nhalt:

)

i

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Gestaltung der Stellpldtze und der unbebauten Fléchen der bebauten Grundstiicke
Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

Antennen und Satellitenempfangsanlagen

Hinweise Larmschutz

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

(§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Dachgestaltung:
» Dachform:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind - mit Ausnahme fiir Garagen - nur
Satteld&cher zuldssig.
Auf Garagen sind nur begriinte Flachdacher zuléssig. Der Aufbau der Flachdachbe-
grunung mul mindestens 10 cm Substrat betragen.

* Dachneigung:
Die zulassige Dachneigung bei geneigten Déchern betrégt 30 - 40 Grad.

* Dacheindeckung:
Als Dacheindeckung fir geneigte Dacher sind nur Ziegel oder Betondachsteine in
roten oder brauntonigen Farben zuldssig.

* Dachaufbauten:

Dachgauben sind nur in Form von Satteldachgauben, Dreiecksgauben oder Pult-
dach zulssig.

Die Breite der Dachgauben darf in der Summe nicht mehr als zwei Drittel der Trauf-
l&nge betragen.

Mehrere Gauben auf einer Dachflache mussen in gleicher Hohe angeordnet werden.

Der Abstand der Gauben von der Giebelwand muR mindestens 1,25 m betragen.

Fassadengestaltung:

* Materialien:

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

Unzuléssig sind insbesondere grob gemusterte Putze, Fassadenverkleidungen aus
Kunststoff, Fliesen, Keramik, Faserzement oder Metallpaneelen, alle Arten von glan-
zenden oder glasierten Materialien sowie Materialien mit umweltschadlichen Auswir-
kungen.
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Fensterelemente sowie Tlren und Tore mit metallisch glanzender Oberfléche sind nicht
zulassig.

e Farben:

Zur flachenhaften Farbgebung sind nur gebrochene Farbténe, Erdfarben und / oder
Pastellténe zulassig.

Bauliche Anlagen durfen nicht flachenhaft mit nicht abgeténten oder glanzenden Far-
ben, insbesondere Lacken und Olfarben, gestaltet werden.

Gestaltung der Stellplétze und der unbebauten Flichen der bebauten
Grundstiicke
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauQ)

Die Flachen zwischen der StraRenbegrenzungslinie und den Gebzuden sind - unter
Berticksichtigung der Zufahrten, Stellpl&tze und Zuwegungen géartnerisch anzulegen.
Arbeits- oder Lagerfléchen sind hier nicht zuldssig.

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

Gestaltung und Héhe von Einfriedungen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauOQ)

Einfriedungen im Vorgartenbereich:

Grundstuickseinfriedungen im Bereich der Vorgérten zwischen éffentlicher Verkehrsfla-
che und Vorderkante Baukérper diirfen nur direkt an der Grenze zum éffentlichen Stra-
Renraum sowie seitlich zum Nachbargrundstiick errichtet werden. Sie sind nur bis zu
einer Hohe von maximal 1 m in Form von beschnittenen Hecken, bei Bedarf mit einge-
wachsenem Drahtzaun, zuléssig.

Grundsttickseinfassungen mit baulichen Elementen jeglicher Art sind in diesem Bereich
nur bis zu einer Héhe von 0,10 m tber Oberkante StraRenbelag zuléssig.

Einfriedungen und Abgrenzungen sonstiger Grundstlicksflachen:

Sonstige Gartenflachen, 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 Héhe von 1,90 m und eine Gesamtlénge von 5,0 m nicht Giberschreiten.

Zwischen den Nachbargrenzen im Osten und Westen des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes sind gemaR Planeintrag Stiitzmauern als Einfriedungen / Sichtschutz in
einer Hohe bis zu 1,80 m zulassig.
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Antennen und Satellitenempfangsanlagen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauQ)

Antennen und Satellitenempfangsanlagen dlrfen nur an Masten oberhalb der
Dachflachen oder Gebdude angebracht werden.

Eine Befestigung an den AuRenwénden der Gebaude ist nicht zuléssig.

nlage zum Teil A, Ziffer 9

lanzenliste als Teil der textlichen Festsetzung

tenliste

e geplanten Pflanzungen sind ausschlieRBlich mit heimischen, bodenstandigen Arten
irchzufahren. Als Baumarten zur Durchgriinung des Baugebietes mit Hochstdmmen wer-
in im bestehenden Bebauungsplan schmalkronige Laubb&ume 1. Ordnung

ser platonoides i.S. - Spitzahorn und

sbinia monophylla - Scheinakazie

- \wie erganzend Laubbdume 2. Ordnung

mus glutimosa - Roterle

itula pandula - Sandbirke

irbus ancenporia s.S. - Eberesche

glans regia - Walnuf®’

unus Avium - Vogelkirsche

er campestre - Feldahorn

ia Cordatu i.S. - Winterlinde

)1stbdume (Hochstamm)

fgeschrieben.

I die Strauchpflanzung werden folgende Arten vorgeschlagen:

er campestre - Feldahorn

lelanchier lamarckii - Kupferfelsenbirne
mus mas - Kornelkirsche

Inus sanguinea - Roter Hartriegel

fylus aveliana - HaselnuR

dnymus europaeus - Pfaffenhitchen
justrum vuigare - Liguster

licera xylosteum - Heckenkirsche

Inus mahaleb - Steinweichsel

Inus spinosa - Schlehe

3a canina - Hunds-Rose

3a spinonissima - Bibernell-Rose

Ix caprea - Salweise

IX purpurea - Purpurweide

nbucus nigra - Schwarzer Hulunder
urnum opulus - Gewdhnlicher Schneeball

Bepflanzung der Obstwiese werden vorgeschlagen (Sorten)

liche Festsetzungen Seite 9 von 10
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pfel “Kaiser Wilhelm"
pfel “Roter Boskoop*
pfel “Goldparméne”
ime “Clapps Liebling"
irne “Williams Christ"
jauszwetsche”
firabelle von Nancy"

. Allgemeine Hinweise ohne Festsetzungscharakter

Der Bebauungsplan “Alte Miihle, Anderungsplan II* weilt keine Aussagen zum Larm-
schutz flr die Bebauung entlang der Landesstrale 395 auf.

Das StraRen- und Verkehrsamt Speyer wird in seiner Eigenschaft als StraRenbaulast-

trager fur die LandesstraRe 395 von jeglichen Anspriichen Dritter bzgl. La&rmschutz
freigestellt.

Die anfallenden unbelasteten Niederschlagswasser sollen mdglichst breitflachig versik-
kert oder als Brauchwasser z.B. flir die Gartenbewé&sserung genutzt werden.

liche Festsetzungen Seite 10 von 10



b TR\
ERl %

o/ § e
( / ! .__"'.-'}:an?h
A LB

‘.. Nitzsche/

A

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 19.05.1998 die Aufstellung des Bebauungsplanes
gem. § 2 Abs. 1 in Verbindung mit § 13 BauGB beschlossen.

2. Planannahme

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 19.05.1998 den Bebauungsplan angenommen.

3. Burgerbeteiligung

Den betroffenen Birgern wurde Gelegenheit zur Stellungnahme in den Monaten November
und Dezember 1999 gegeben. Die Birger haben ihre Zustimmung zu der
Bebauungsplananderung schriftlich erteilt.

Aufgrund der fehlenden Unterschriften von vier betroffenen Birgern wurden diese nochmals
mit Schreiben vom 17.01.2000 aufgefordert, ihre Anregungen bis spéatestens 31.01.2000
vorzubringen. Von den nochmals beteiligten betroffenen Biirgern wurden keine Anregungen

vorgetragen.
4. Trager offentlicher Belange

Den beriuhrten Tragern offentlicher Belange wurde mit Schreiben vom 22.11.1999
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

5. Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 14.12.1999 den Bebauungsplan als Satzung gem.
§ 10 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO beschlossen.

6. Ausfertigung

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung und den Textlichen
Festsetzungen sowie der beigefiigten Begriindung, wird hiermit ausgefertigt.
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TBurgér eister
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7. Bekanntmachung
Die  ortsubliche offentliche  Bekanntmachung tUber die Inkraftsetzung der

Bebauungsplansatzung erfolgte im Amtsblatt der Verbandsgemeinde Grinstadt-Land am
17.02.2000.

~Die:Bebauungsplansatzung ist damit am 17.02.2000 in Kraft getreten.
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Ortsgemeinde Obrigheim )
Bebauungsplan “Alte Miihle, Anderungsplan II*

Begrindung

Begriindung zur Anderung des Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 8 Bau GBi.V.m. § 13

Inhalt:

1.0

2.0

3.0

4.0

5.0

6.0

7.0

8.0

9.0

10.0

BeschluR Gber die Aufstellung des Bebauungsplanes

Lage des Plangebietes

Erfordernis der Planaufstellung

Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan

Darstellung der stadtebaulichen Planungsziele und Zweck des Bebauungsplanes
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Versorgung und Entsorgung

Altlasten

Bodenordnende MaRnahmen

Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange '

Verfahrensvermerke
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1.0 BeschluR iiber die Anderung des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Obrigheim hat in seiner Sitzung am 14.12.1999 die Ande-
rung des Bebauungsplanes “Alte Muhle, Anderungsplan 11 als Satzung (§ 10 BauGB) beschlos-
sen.

Da durch die Anderung des Bebauungsplanes die Grundziige der Planung nicht berthrt werden,
hat der Gemeinderat der Ortsgemeinde Obrigheim beschlossen, dass das vereinfachte Ande-
rungsverfahren gem. § 13 BauGB angewendet werden kann.

2.0 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Anderungsplanes Il ist identisch mit dem rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan “Alte Mihle®, in Kraft getreten am 28.05.92 und dem Bebauungsplan ,Alte Mihle, An-
derungsplan I, in Kraft getreten am 30.01.1997.

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

Die Grofe des Geltungsbereiches betragt ca. 5.300 gm.

3.0 Erfordernis der Planaufstellung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Alte Muhle, Anderungsplan 1I* umfaRt ca. 5.300
gm. Es handelt sich um eine teilweise unbebaute Grundstiicksflache, die einer wohnbaulichen

Nutzung zugefihrt werden soll.

Die Grundstiicksflachen sind im Eigentum einer Sparkasse und sollen tber einen Bautrager
bebaut und vermarktet werden. i . ,

Grundlage fir das Planungskonzept ist es, in diesem Baugebiet kosten- und flachensparendes
Bauen zu realisieren. Deshalb wurden die Haus- und GrundstticksgréRen optimiert. Besonderer
Wert wurde darauf gelegt, moglichst kieine Hausgruppen zu planen und die Grundflache der
Hauser genau so grol® zu bauen, wie Ubliche Reihenhduser. Damit kann fiur jedes Haus eine
gute Wohnqualitat, insbesondere auch unter Beriicksichtigung der Kommunikationsraume
(SpielstraRen, Ausrichtung der Hauser) gewahrleistet werden.

Das Angebot der geplanten Wohnhé&user richtet sich insbesondere an junge Familien, die ein
Eigenheim erwerben mochten, jedoch nur tber ein begrenztes Finanzierungsbudget verfugen
und in diesem Baugebiet ein preisgiinstiges Angebot in solider Planungs- und Bauqualitat er-
halten.

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 iberwiegend bebaut. Die wenigen noch verfugbaren Platze in den Bauliicken sind aus-
schlieRlich in privater Hand und stehen fur eine kurzfristige Bebauung nicht zur Verfigung.

In Obrigheim-Albsheim wurde ein Baugebiet bereits erschlossen, das ab Sommer 1997 bebaut
wurde, aber einen anderen Interessentenkreis anspricht, als das Baugebiet “Alte Muhle".
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Ortsgemeinde Obrigheim-Muhlheim Bebauungsplan “Alte Muhle, Anderungsplan II*

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 Flachennutzungsplan

Im seit 26.10.95 wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Griunstadt-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 stidtebaulichen Planungsziele und Zweck des Bebauungsplanes

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

Das zur Zeit teilweise noch brach liegende und ungenutzte Gebiet soll dabei einer stadtebauli-
chen Entwicklung zugefiihrt werden, die den kinftigen Nutzern und deren Nutzungsbedurfnis-
sen 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
Grundsatze angewandt:

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

- Zuordnung von Nutzungen, die funktionalen Zusammenhange 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 ErschlieRungsanla-
gen

- ausreichende GrundstiicksgroRen und Grundstiickszuschnitte

- Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch ausreichende Frei- und Erho-
lungsbereiche j

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

- Vorgaben zur Gestaltung zum Erreichen gestalterischer Grundprinzipien und zur Herstellung
eines ansprechenden Siedlungsbildes bei geringstmdglicher Einschrankung der individuellen

Gestaltungsvorstellungen.
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Ortsgemeinde Obrigheim-Muhlheim Bebauungsplan “Alte MUhie,. Anderungsplan I

Die Rahmenbedingungen und die Bestandsstrukturen in unmittelbarer Nachbarschaft erfordern
insbesondere hinsichtlich der ErschlieRung, Ortsbild, Landschaftsbild und Landespflege ein be-
hutsames und doch wirksames Regelungsinstrumentarium.

6.0 Gegeniiber dem Bebauungsplan ,Alte Miihle, Anderungsplan |“ werden folgende
Anderungen vorgenommen:
1. Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bis auf Ausnahme der Flache

,MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie
Flachen der MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft® Aufschiittungen bis zu 2 m Hohe zuldssig (vergleiche textliche Festsetzungen Nr. 8
und Nr. 9).

Die Baugrundstiicke mussen erschlieRungsbedingt wegen der Entwasserung aufgeflllt wer-
den. Die gesamte ErschlieRungsplanung der Baugrundstiicke wurde mit der Verbandsge-
meinde Grunstadt-Land abgestimmt, genehmigt und im Rahmen des abgeschlossenen Er-
schlieungsvertrages zwischen der Verbandsgemeinde und der FWD durchgefuhrt.

Mit den betroffenen Nachbargrundstiickseigentiimern wurde diesbeziglich eine Nachbar-
schaftsvereinbarung abgeschlossen (als Anlage beigefugt).

An der westlichen und éstlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes ist eine
Stutzmauer als Einfriedung / Sichtschutz bis zu einer maxmimalen Héhe von 1,80 m vorge-
sehen (vergleiche bauordnungsrechtliche Festsetzung Nr. 3).

Aufgrund der erschlieRungsbedingt vorgenommenen Aufschittungen liegen nunmehr die
Baugrundstiicke hoher als die Nachbargrundstiicke. Damit ein gewisser Sichtschutz fur die
Nachbargrundstiicke gewéhrleistet wird, ist ein Sichtschutz erforderlich. Der Sichtschutz be-
steht neben der Stitzmauer aus einem RankgerUst aus Stahl begriint mit immergranen
Kletterpflanzen. Auch diese Stiitzmauer mit Sichtschutz ist Gegenstand der getroffenen
Nachbarschaftsvereinbarung.

Der als Anlage beigefuigte Hohenplan ist Gegenstand der Begriindung.

Im stidlichen Geltungsbereich wird die Bauweise und somit die tiberbaubaren Grundstucks-
flachen geandert.

GemaR dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan sind 3 — 2 — 3 Hauser vorgesehen. Diese
Bauweise entfallt. Daflr sind jetzt 2 Hausgruppen a 4 Wohngebadude mit einem dazwischen-
liegenden FuRweg vorgesehen.

Diese Anderung ist notwendig, da das anfallende unverschmutzte Oberflachenwasser in die
dafuir vorgesehene Versickerungsflache abgeleitet werden muss. Gemal den Bestimmun-
gen des Landeswassergesetzes ist das anfallende unverschmutzte Oberflachenwasser wie-
der dem natiirlichen Wasserkreislauf zuzufthren.

Deshalb musste in dem sudlichen Bereich die Anderung der Gberbaubaren Grundstuicksfla-
chen und der damit verbundenen Bauweise gedndert werden. Die Anzahl der Wohngrund-
stlicke ist dabei gleich geblieben.

Bedingt durch die Anderung der Uberbaubaren Grundstiicksflichen mussten auch die
Standorte fur Garagen und Stellplatze der geplanten neuen Bebauung angepasst werden.
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Ortsgemeinde Obrigheim-Miihlheim Bebauungsplan “Alte Muhle, Anderungsplan Il

Der Nachweis der notwendigen Stellplatze ist erfullt.

5. In der Flache ,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* (bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 9) wurde mitaufgenommen,
dass diese Flache auch zur Sammiung und Versickerung des unverschmutzten Oberfla-
chenwassers dient.

GemaR den Bestimmungen des Landeswassergesetzes muss das Oberflachenwasser dem
natirlichen Wasserkreislauf zugefiihrt werden. Da diese Flache unmittelbar an den Eisbach
angrenzt, ist diese Flache hierfur hervorragend geeignet.

Weitere Anderungen wurden im Anderungsplan |l gegentiber dem Anderungsplan | nicht
vorgenommen.

7.0 Versorgung und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Elektrizitat 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 MaRnahmen

Im gesamten Plangebiet sind bodenordnende Malknahmen erforderlich.

10.0 _Abwigung der dffentlichen und privaten Belange, Baubauungsplandnderung Il

Wahrend des Aufstellungsverfahrens fur den Bebauungsplan ,Alte Mihle, Anderungsplan I
wurden keine Anregungen von den betroffenen Birgern noch Stellungnahmen von den beruhr-
ten Tragern 6ffentlicher Belange abgegeben.

Eine Abwagungsberatung gem. § 1 Abs. 6 BauGB musste daher nicht stattfinden.
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Nachbarschaftsvereinbarung

zwischen Frau Gansert b ngsq._. 16 34

Herm Trinkl

HauptstraRe 5b

67283 Obrigheim

Eigentimer des Grundstickes, Flurstiick-iNr. 195/1

im folgenden ,Nachbam“ genannt

und FWD Hausbau GmbH
Gerhart-Hauptmann-StraRe 28
69221 Dossenheim

im folgenden ,FWD* genannt

Vorbemerkung

GemaR dem vorliegenden Bebauungsplan ,Alte Muhle, Obrigheim* errichtet die FWD auf
dem Baugrundstiick, Flurstiicke 194/11, 194/13-29, 20 Einfamilienhduser in Reihenhaus-
bauweise. Das Grundstiick (Flurstiick-Nr. 195/1) der Nachbam grenzt an der 6stlichen
Grundsticksgrenze des Baugrundstiickes an. : .

Das Baugrundstiick mufite erschlieBungsbedingt wegen der Entw&sserung aufgefiillt wer-

den, so daR gegeniiber dem Nachbargrundstiick je nach MeBstelle ein Héhenunterschied

- von ca. 1,60 m entstanden ist. Die gesamte ErschlieBungsplanung des Baugrundstiickes
' wurde seinerzeit mit der Verbandsgerieinde Grinstadt-Land abgestimmt, genehimigt und im

' ¥ Rahmen des abgeschlossenen ErschlieBungsvertrages zwischen der Verbandsgemeinde

und der FWD durchgefiihrt.

Die Nachbam haben gegentiber der zustandigen Behoérde Einspruch gegen die vorbe-
schriebene Geldndeauffiillung eingelegt. Uber diesen Einspruch wurde von der zustandigen
Behdrde bisher nicht entschieden, da nachstehende Vereinbarung zwischen den Nachbarn
und der FWD geschlossen werden soll:

1. Um von den nunmehr héher gelegenen Baugrundstiick einen gewissen Sichtschutz fir
das Nachbargrundstiick zu gewahrleisten, verpflichtet sich die FWD gemaR in dem mit
Kreuzen markierten Grenze in einer Lange von ca. 58 Meter einen Sichtschutz far die
Nachbam kostenfrei zu emichten. Der Sichtschutz besteht aus einer feuerverzinkten
Rankgerist aus Stahl, Héhe 1,80 m gemessen von Oberkante Gelédnde Baugrundstiick
(hinter der Stutzmauer). An diesem Rankgertst werden von FWD immergriine Kletter-
pflanzen gepflanzt. Die Pflanzbeete werden auf dem Nachbargrundstiick angelegt und
die Pflanzen auf Dauer von den Nachbam gepflegt. Das Rankgeriist wird an der Stiitz-
mauer auf der Seite des Nachbargrundstiickes angebracht und so angebracht, daR eine
Stand- und Windlastsicherheit gegeben ist.
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Dossenheim, 21.01.99
Ort, Datum, Unterschrift, FWD

Die FWD wird ihrerseits samtliche Kosten fir die Erstellung des Rankgeristes und die
Bepflanzung (pro Pflanze DM 30,00 inkl. Mehrwertsteuer) ibemehmen.

Die Nachbam werden die dauemde Unterhaltung dieser Sichtschutzanlage
ibemehmen. .

- Die FWD wird die zustandigen Behérden und die Rechtsnachfolger von dieser Verein-

barung in Kenntnis setzen.

Der Sichtschutz wird abschnittsweise, jeweils innerhalb von 3 Monaten nach Fertigstel-

lung der einzelnen Hauseinheiten hergestellt. Der 1. Abschnitt wird gemaR beigefiigter

Skizze bis zum ﬁﬁﬂ-ﬁ‘a@o hergestellt. Der 2. Abschnitt wird 2 Monate nach Fertigstel-
lung der hinterenlHauszeile hergestelit. &

A5 [R]/2%
Die Nachbam verpflichten sich im Gegenz ﬁfﬁ op ihnen erhobenen Einspruch ge-
gen die Geldndeauffillung bis zum ‘?g 7%5 ohne weiteren Vorbehalte
zurtckzunehmen. Zur Absicherung bis zur Erfillung der Verpflichtungen der FWD,
erhalt der Nachbar eine Bankbiirgschaft in Héhe von DM 15.000,00. Die birgschaft ist
nach Fertigstellung des Sichtschutzes zurickzugeben. Die FWD erstattet die Kosten in
Hohe von DM 1.000,00 fir die bereits vom Nachbam gepflanzten Baume, die als

- Sichtschutz dienen sollen.

Weiterhin stimmt der Nachbar dem Bauantrag zur Errichtung von 4 Stiick Garagen und
Stellplétzen entlang der gemeinsamen Grenze als Grenzbau gemal beigeflgter Plan-
skizze zu. Die Héhe und Lange dieser Grenzbauten ergibt sich aus dem beigefligten
Plan. - : s

Aniagen, gesehen und anerkannt

Planskizze mit Einzeichnungen Sichtschutz
Ansicht Sichtschutz

Bauantrag Garage

Bidrgschaft

Verrechnungsscheck tiber DM 1.000,00

B/éénlé[_a& 24 4.9% &ZQ?V)
rt, Datum, Unfe

rschrift, Nachbam

FWD Hausbau
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135 Obrigheim Stutzmauern

Ort

DWW N -

W ~l

11
12

ermittelt
ermittelt

ermittelt

ermittelt

ermittelt

OK Mauer

135,550
135,450
135,390
135,084
135,100
135,100

135,400
135,227
135,330
135,086
135,150
135,100

Gelande

135,220
135,120
134,390
134,290
134,140

133,820
133,550
133,710
133,850

10.11.99DK

Hohe der Mauer

0,330
0,330
1,000
0,794
0,960

1,407
1,780
1,376
1,300
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