GEMEINDE OBRIGHEIM

BEBAUUNGSPLAN "BAUMGARTEN, ANDERUNG 11"

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

|. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geéndert durch Gesetz am 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)

in Verbindung mit der

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch
Art. 3 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom 22. April 1993 (BGBI. | S 446).
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Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO.

Zulassig sind

1. Wohngebaude,

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

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

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe.

Nicht zulassig sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO
5. Tankstellen.

Malf3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2 und § 18 Abs. 1 BauNVO und 8§ 9
Abs. 2 BauGB)

Das Mal3 der bauliche Nutzung bestimmt sich durch
- die Grundflachenzahl: 0,4
- die Firsthohe: max. 10,00 m

Als Gelandeoberflache gem. 8 2 Abs. 6 LBauO wird festgesetzt:

Bezugshdhe +/- 0,00 ist OK StrafRenbelag der am nachsten gelegenen o6ffentlichen
Verkehrsflache (geplante oder ausgefiihrte Hohe am Rand der offentlichen Verkehrs-
flache) in Gebaudemitte bzw. Garagenmitte.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit 88 22 u. 23 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Im Bereich A sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Im Bereich C wird die offene Bauweise festgesetzt.

Zulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Bereich A des Bebauungsplanes sind je Wohngebaude maximal 2 Wohnungen zulas-

sig.
Im Bereich C ist nur 1 Wohnung je Wohngebaude zulassig.
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5.

6.1

6.2

6.3

Flachen fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlage n
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Vor den Garagen ist ein Stellplatz als Stauraum zur 6ffentlichen Verkehrsflache (Straf3en-
begrenzungslinie) von mindestens 5,00 m vorzusehen.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und Flachen,
die zur Herstellung des Straf3enkorpers erforderlich sind
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 u. 26 BauGB)

Sofern zur Herstellung von Stralenkdrpern Flachen auf den Baugrundstiicken erforderlich
werden, kdénnen parallel zur Straf3en- und Wegbegrenzungslinie Flachen bis zu einer Breite
von 1 m zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen (z. B. fur Stutzbauwerke, Aufschittun-
gen oder Abgrabungen) in Anspruch genommen werden, um die ErschlieBung vor Bebau-
ung der Grundstticke zu sichern.

Zur Gliederung des StralRenraumes und aus Griinden der Sicherheit des flieRenden und
ruhenden Kraftfahrzeugverkehres sowie der anderen Verkehrsteilnehmer, sind an den in
der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen mit + 3 m Standortabweichung Verkehrsgriin-
flachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Zur ErschlieBung der privaten Grundstiicke sind die Grinstreifen entlang der K 28 zu be-
festigen.

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche V  orkehrungen gegen aul3ere Ein-
wirkungen erforderlich sind
(8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist aufgrund der hohen Grundwas-
serstande und der Grundwasserschwankungen bei der Errichtung von jeglichen Anlagen
ein erhdhter Grindungs- und Abdichtungsaufwand vor eindringendem, driickendem Was-
ser vorzunehmen. Insbesondere sind Kellergeschosse und Bodenplatten gegen dricken-
des Wasser zu schitzen.

Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswa sser
(8 9 Abs. 1 Nr. 14i.V.m. Nr. 20 BauGB)

Die privaten Verkehrsflachen sind mit einem besonders wasserdurchlassigen Pflaster zu
befestigen. Unterbau und Entwasserung sind so auszubilden, dass eine weitgehende Ver-
sickerung des Niederschlagswassers moglich ist.
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9.1

9.2

9.3

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Straucher  n und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhal tung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéassern

(8 9 Abs.1 Nr. 25 a und b BauGB)

Offentliche Griinflachen:

Die im Bereich der ErschlieBungstraBen im Plan gekennzeichneten Baume I. und Il. Ord-
nung sind mit einer Abweichung von +/- 3 m zu pflanzen und bei Ersatzverpflichtung zu un-
terhalten.

Es sind Hochstamme aus nachstehender Artenliste (9.3) mit einem Stammumfang von
mind. 14 — 16 cm zu verwenden.

An der Nordgrenze des Baugebietes ist auf einem mindestens 4 m breiten, als 6ffentliche
Grunflache ausgewiesenen Streifen eine Baumreihe zu Pflanzen und bei Ersatzverpflich-
tung zu unterhalten. Zu verwenden sind Hochstamme |. Ordnung, Stammumfang mindes-
tens 14 — 16 cm der Sorten Tilla Cordata (Winterlinde) oder Tilla Cordata ,Greenspire”
(Stadtlinde).

Die offentliche Grinflache an der Westgrenze des Plangebietes sollte zeitgleich mit der Er-
schlieBung des Baugebietes hergestellt werden.

Der FuRBweg ist entsprechend dem Planentwurf mit groBkronigen Baumen zu bepflanzen
und bei Ersatzverpflichtung zu unterhalten.

Zu verwenden sind einheimische Geholze der untenstehenden Artenliste.

Im Bereich des Kinderspielplatzes sind diejenigen Arten der untenstehenden Artenliste zu
vermeiden, die aufgrund ihrer Giftigkeit fur Kinderspielbereiche ungeeignet sind.

Eine Unterpflanzung der Straucher und Baume mit nichteinheimischen, pflegeleichten, bo-
dendeckenden Gehdlzen (wie Cotoneaster Dammeri, Rosa Nitida u. a.) ist zu unterlassen,
das Aufkommen von Wildkrautern (sog. Unkrauter) zu dulden.

Auf die Verwendung von pflanzenschadlichem Streusalz fir die Verkehrsflachen wahrend
der Wintermonate ist zu verzichten.

Die als offentliche Grinflache ausgewiesenen Sickermulden im Norden und Westen des
Plangebietes sind parkartig zu gestalten, extensiv zu pflegen und im Sinne ihrer Nutzung
als Versickerungsbereich dauerhaft zu unterhalten.

Hinweis:
1. Die Anwendung von Pestiziden zur Pflege der 6ffentlichen und privaten Griunflachen ist
verboten.

2. Die Artenliste ist unter Nr. 9.3 aufgefihrt.

Private Grunflachen:

Auf den privaten Grinflachen ist je angefangene 250 m2 Grundstiicksflache mindestens
ein Baum |. oder Il. Ordnung der nachstehenden Artenliste oder ein Obstbaum (Halb- oder
Hochstamm) zu pflanzen und bei Ersatzverpflichtung zu unterhalten.

Die Bepflanzung auf den Grundstiicken ist spéatestens im ersten Jahr nach Errichtung der
Baukorper herzustellen. Nachbesserungen entsprechend den Festsetzungen sind umge-
hend, spatestens jedoch innerhalb der folgenden Pflanzperiode, durchzufihren.

ARTENLISTE

B&ume 1.Ordnung

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Tilia cordata Winterlinde

Tilia cordata ,Greenspire” Stadtlinde
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Baume II. Ordnung — Strassenbdume

Crataegus laevigata
Juglans regia
Sorbus intermedia

Baume |I. Ordnung — 6ffentliche und private Griunflachen

Rotdorn
Walnuss
Schwedische Mehlbeere

Acer campestre
Carpinus betulus
Juglans regia
Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus mahaleb
Pyrus communis
Sorbus aucuparia

Straucher

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crategus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Euronymus europaeus
Rosa canina

Feldahorn
Hainbuche
Walnuss
Wildapfel
Vogelkirsche
Steinweichsel
Wildbirne
Eberesche

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Waldhasel

Eingriffeliger Weissdorn
Liguster

Gemeine Heckenkirsche
Salweide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Spindelstrauch
Heckenrose

Nicht im Kinderspielber.
Nicht im Kinderspielber.

Nicht im Kinderspielber.
Nicht im Kinderspielber.
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[I. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GESTALTUNGS SATZUNG

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. S.365), zuletzt
geéandert durch Gesetz vom 28. September 2005 (GVBI. S. 387).

Inhalt
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111

112

113

1.2

121

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(8 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Dachgestaltung

Dachform

Im gesamten Plangebiet sind fur die Hauptgebaude ausschlie3lich geneigte Dacher mit ei-
ner Dachneigung von mindestens 10 Grad zulassig.
Sheddéacher sind nicht zulassig.

Dachneigung

Die Dachneigung der Dacher betragt mindestens 10 Grad. Flachdacher sind nur fir Gara-
gen und Nebenanlagen zulassig. Flachdacher fir Garagen und Nebenanlagen missen als
begriintes Flachdach ausgefihrt werden.

Gestaltung von Dachaufbauten, Dacheinschnitten und Dachfenstern

Dachaufbauten (Dachgauben) sind nur im 1. Dachgeschoss zulassig.
Dachaufbauten dirfen eine maximale Léange von % der gesamten Dachlange einer Dach-
seite nicht Uberschreiten.

Fassadengestaltung

Aussenwéande

Folgende Materialien sollen hauptsdchlich Verwendung finden:
Putz als Glattputz oder Rauhputz, Holz, Sandstein oder sandsteinahnliche Materialien.

Farbgestaltung der Fassaden:
Vorgeschlagen werden Erdfarben in Pastellténen.

Folgende Materialien sind fur die Aussenwénde unzuldssiq:

- Materialien mit glanzender Oberflache, wie z. B. glasierte Fliesen oder Keramikplatten,

- Kunststoff-, Faserzement-, Teerpapp- oder Metallaussenwandverkleidungen. Aushah-
me: senkrechte Flachen von Dachgauben, Schornsteinen und Giebeldreiecken,

- Glasbausteine zum o6ffentlichen Stralenraum.
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2. Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(8 88 Abs. 1 Nr. 3 und 7 LBauO)

2.1 Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen bebauter Grundstiicke sind géartnerisch zu ges-
talten und zu pflegen oder naturnah zu begrinen, soweit sie nicht als Zufahrt oder als not-
wendige Stellplatzflachen bendtigt werden. Stellplatzflachen und Zufahrten sind mit offen-
porigen Belagsmaterialien anzulegen bzw. mit entsprechend gro3er Fuge auszubilden, um
ein Versickern des Oberflachenwassers zu ermdglichen.

Fur die Artenauswahl der Gehdlze gelten die Angaben des Bebauungsplanes sinngemaf.
Pro angefangene 250 m2 Grundsticksflache ist ein Laubbaum der Artenliste (Punkt 9.3
des Bebauungsplanes) zu pflanzen und mit Ersatzverpflichtung zu unterhalten.

Standplatze fur Abfallbehélter, die unmittelbar an die 6ffentliche Verkehrsflache angrenzen,
sind unzuldssig. Sie sind gestalterisch in den Vorgarten so zu integrieren und so anzule-
gen, dass sie vom offentlichen Strallenraum aus nicht einsehbar sind, z. B. durch Mauer,
Hecke (Eingriinung) und / oder Gelandemodellierung.

Auf der dem o6ffentlichen Strallenraum zugewandten Seite sind Abgrabungen unzulassig
mit Ausnahme der Maflihahmen fir Versickerungsmulden. Aufschiittungen bis zu einer HO-
he von max. 0,70 m Uber OK Stral3e sind zulassig.

Die nicht bebauten Grundstiicksflachen durfen mit Ausnahme der Maf3nahmen fir Versi-
ckerungsmulden nicht tiefer als die gedachte Verbindungslinie der Oberkanten der nachst-
gelegenen Stral’en angelegt werden.

In den Randbereichen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind die Hohen an
bestehende Gelandeformen anzugleichen.

[ll. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN STELLPLATZ SATZUNG

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. S.365), zuletzt
geéandert durch Gesetz vom 28. September 2005 (GVBI. S. 387).

Inhalt
1. Zahl der notwendigen Stellplatze
1. Zahl der notwendigen Stellplatze

(8 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind 2 Stellplatze (einschl. Garagen)
je Wohnung auf dem Grundstiick nachzuweisen.
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IV. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Bei allen Bauarbeiten sind die Vorschriften des § 202 BauGB ,Schutz des Mutterbodens” in Ver-
bindung mit DIN 18915 ,Bodenarbeiten” zu beachten.

Die Anforderungen der DIN 1054, DIN 4020 und DIN 4124 an den Baugrund sind zu beachten.

Die Vorgaben des Nachbarrechtsgesetzes (Grenzabstande fur Pflanzen) sind bei der Umsetzung
der geplanten MaRnahmen zu berlicksichtigen.

Bezlglich der Errichtung von Einfriedungsanlagen entlang der Grundstiicke zur land- bzw. forst-
wirtschaftlichen Nutzflache ist das Nachbarrechtsgesetz fur Rheinland Pfalz § 42 zu berlcksichti-
gen (Abstande etc.).

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Kabel Deutschland Vertrieb und
Service GmbH & Co. KG. Es wird darauf hingewiesen, dass diese Anlagen bei der Bauausfiihrung
zu schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht tiberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert
werden durfen. Sollte eine Umverlegung dieser Telekommunikationsanlagen erforderlich werden,
wird mindestens drei Monate vor Baubeginn ein Auftrag benétigt, um eine Planung und Bauvorbe-
reitung zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten durchfihren zu kénnen.

Bei der Verlegung von Leitungen sind die bestehenden und die im Bebauungsplan festgesetzten
Standorte von Gehdlzen in ausreichendem Umfang freizuhalten.

Das in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes eingetragene Sichtdreieck ist ab
einer Hohe von 0,80 m dauerhaft freizuhalten.

Das Lichtraumprofil der Kreisstral3e 28 ist freizuhalten.

Es wird darauf hingewiesen, dass die ordnungsgemalfe Unterhaltung und der Betrieb der Kreis-
straRe sowie die Verkehrssicherheit auch wahrend der Bauzeit nicht beeintrachtigt werden darf.
Des Weiteren darf der Kreisstral3e 28 kein zusatzliches Oberflachenwasser zugefihrt werden. Die
ordnungsgemafe Entwasserung der Kreisstral3e ist auch weiterhin zu gewahrleisten.

Die Standsicherheit der Kreisstral3e darf durch den Bau, die Unterhaltung und den Betrieb des
Regenrickhaltebeckens zu keiner Zeit beeintrachtigt werden.

Es wird auf die besondere Bedeutung des westlich angrenzenden Naturdenkmals ,Schlosspark®
bei mdglichen Erweiterungsplanungen zum Baugebiet hingewiesen. Bei kinftigen Planungen ist
daher ein ausreichender Schutzstreifen vorzusehen, der Beeintrachtigungen des Naturdenkmals
verhindert.

Innerhalb befestigter Flachen ist in groitmoglichem Umfang die Verwendung von offenfugigen
Belagen anzustreben.

Der Baubeginn, insbesondere bei Erdbewegungen ist den betroffenen Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange friihzeitig mitzuteilen.

Da im Rahmen der Baumaflinahmen mit erheblichen Erdbewegungen zu rechnen ist, sind folgende

Punkte der Archéologischen Denkmalpflege zu beachten:

1. Bei der Vergabe der ErschlieBungsmaflnahmen (wie Kanalisation und Stral3enbau) hat der
Planungstrager bzw. die Gemeindeverwaltung, sowie flr die spateren Erdarbeiten der Bau-
trager / Bauherr, die ausfuhrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, die archaologische
Denkmalpflege zu gegebener Zeit rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen und mit
ihr abzustimmen, damit diese tberwacht werden kénnen.
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2. Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz-
und Pflegegesetzes vom 23.03.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10. S. 159 ff.) hinzuweisen. Danach
ist jeder zutagekommende archéaologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle so-
weit als moglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu si-
chern.

3. Absatz 1 und 2 entbinden den Bautrager / Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der
Verwaltung jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegeniber dem Landesamt fur
Denkmalpflege.

4.  Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der archaologischen
Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzuraumen, damit Rettungsgrabungen, in Ab-
sprache mit den ausfihrenden Firmen, planmaRig den Anforderungen der heutigen archao-
logischen Forschung entsprechend durchgefihrt werden kénnen. Im Einzelfall ist mit Bau-
verzdgerungen zu rechnen. Je nach Umfang der event. notwendigen Grabungen sind von
Seiten der Bauherren / Bautrager finanzielle Beitrage fur die MaRnahmen erforderlich.

5. Die Punkte 1 — 4 sind in die Bauausfuhrungsplane als Auflagen zu Gbernehmen.

Die zuvor genannten Punkte betreffen ausschlie8lich die archéologischen Kulturdenkmaler und

ersetzen nicht eine Stellungnahme der Abteilung | zu den Baudenkmalern.

Es wird auf die durch den Eisenbahnbetrieb und durch die Arbeiten zur Erhaltung der Bahnanla-
gen der im Norden des Plangebietes liegenden DB-Strecke entstehenden Immissionen (insheson-
dere Luft- und Korperschall, Erschitterungen, Abgase usw.) hingewiesen. Entschadigungsanspru-
che oder Anspriiche auf SchutzmalRnahmen kénnen gegen die Deutsche Bahn AG nicht geltend
gemacht werden, da die Bahnstrecke planfestgestellt ist. Es obliegt den Anliegern, erforderlichen-
falls fur Schutzmafinahmen zu sorgen.

Das auf den Privatgrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist nach Mdglichkeit auf den
Grundstiicken zu sammeln oder zur Versickerung zu bringen.

Dazu sollten die aus der Dachentwasserung anfallenden Niederschlagswéasser aufzufangen und
soweit mdglich als Brauchwasser, z. B. zur Gartenbewasserung wieder zu verwenden.

Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Obrigheim
Verbandsgemeinde Grinstadt-Land

Frankenthal, im Oktober 2008/S229/TF081001

' MATTHIAS BRAUN

DIPL.-ING. STADTPLANER / ARCHITEKT

Virchowstr. 23 Bgm.-Trupp-Str. 11
67227 Frankenthal 67069 Ludwigshafen
T:06233-366566 T: 0621 - 657 92 66
F: 06233 -366567 F: 0621 - 657 92 67
www.mbplan.de info@mbplan.de
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