ORTSGEMEINDE KOTTWEILER-SCHWANDEN, OT. SCHWANDEN TEIL - A

BEBAUUNGSPLAN: "OBERE SULZBACHAUE"
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PLANZEICHEN/FESTSETZUNGEN
ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1.1 BauGB)

MD DORFGEBIET (§ 5 BauNVO)

I ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (§ 17 BauNVvO)
ALS HOCHSTGRENZE

GRZ GRUNDFLACHENZAHL (§ 19 BauNVO)
GFzZ GESCHOSSFLACHENZAHL (§ 20 BauNVvO)
30° - 45° DACHNEIGUNG

BAUWEISE, BAUGRENZEN (§ 9 ABS. 1 NR. 5 UND ABS. 6 BauGB)

NUR EINZEL- UND DOPPELHAUSER ZULASSIG
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STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGE

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 1 UND ABS. 6 BauGB)
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FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN
(§ 9 ABS.1 NR.12,14 UND Abs.6 BauGB)
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(§ 9 ABS. 1 NR.13 UND ABS.6 BauGB)
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B === ol DESBEBAUUNGSPLANES (§9 ABS. 7 BauGB)

MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE
FLACHEN (§ 9 ABS.1 NR.21 UND ABS.6 BauGB)
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BAUWEISE DACHNEIGUNG

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 Abs. 1 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1.1 BauGB)

Das Baugebiet ,Obere Sulzbachaue” umschliesst ein bestehendes Dorfgebiet im
Sinne des § 5 BauNVO. Gemadss § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach
§ 5 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sowie Tankstellen nicht Bestandteil
der Nutzungsvorgaben des Bebauungsplanes sind.

2. Mass der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1.1 BauGB)

Aufgrund des § 16 Abs. 2 BauNVO in Verbindung mit § 17 Abs. 1 BauNVO darf die
Grundflachenzahl (GRZ) héchstens 0,40 und die Geschossflachenzahl (GFZ) maximal
0,80 betragen.

Bei allen kiinftigen Neu-, Umbau- und Erweiterungsmafnahmen sind auf die Geschoss-
fldchen auch die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen, die bauordnungs-
rechtlich keine Vollgeschosse sind, einschliesslich der zugehérigen Treppenrdaume und
Umfassungswénde mit anzurechnen (§ 20 Abs. 3 BauNVO). Aus ortsgestalterischen
Griinden wird gemass § 16 Abs. 3 BauNVO die Zahl der Vollgeschosse auf maximal

2 festgesetzt. Bestehende bauliche Anlagen sind davon ausgenommen, soweit sie im
Bestand unverédndert bleiben. Bei Veranderungen darf eine bestehende Uberschreitung
der zulassigen Geschofigkeit beibehalten werden, wenn damit keine Veranderungen /
Umnutzungen am Geb&dudekubus vorgenommen werden.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1.2 BauGB)

Fir das Baugebiet gilt die offene Bauweise geméss § 22 BauNVO mit der Einschrénkung,
dass nur Einzel- und*Doppelhéuser bei NeubaumafRnahmen zugelassen werden.
Bestehende Baukorper diirfen in ihrem bestehenden Bauvolumen bei UmbaumaRnahmen
erhalten bleiben.

Grundstiicksteilungen zur Schaffung eigenstandiger Baugrundstiicke sind nicht zuléssig.

4. Stellung der Baukorper, Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1.2 BauGB)

Die Firstrichtungen diirfen wahlweise giebel oder traufsténdig zur Stralle bzw. der

seitlichen Grundstiicksgrenze hin ausgefiihrt werden.

Gemass § 23 Abs. 1 BauNVO werden die liberbaubaren Grundstiicksflachen entsprechend den
zeichnerischen Festsetzungen durch Baugrenzen bestimmt.

Landesrechtliche Vorschriften bleiben hiervon unberiihrt.

5. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1.4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Garagen und iiberdachte Stellplatze (z. B. Carports)
dirfen auf den Grundstiicksflachen zwischen vorderer Baugrenze und der Stralenbegrenzungs-
linie nicht errichtet werden. Stellplatze fiir PKW's sind jedoch zuldssig. Nebenanlagen nach

§ 14 Abs. 2 sind von dieser Regelung ausgenommen und diirfen auch auf diesen Flachen errichtet
werden.

6. Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1.6 BauGB)

Fiir alle Neu- und Erweiterungsbauten innerhalb des Geltungsbereiches wird die héchstzulassige
Zahl der Wohnungen je Gebaude auf maximal 3 Wohnungen begrenzt.

7. Garagen Stelipldtze (§ 21 a BauNVO)

Bei kiinftigen Baumafnahmen sind fiir jede Grundstiickseinheit mindestens zwei Stellplétze
nachzuweisen, wobei Garagen auf die Stellplatzpflicht angerechnet werden. Werden mehr als
eine Wohneinheit je Grundstiickseinheit errichtet, ist fiir jede weitere Wohnung ein zuséatzlicher
Stellplatz auf dem Grundstiick nachzuweisen.

Wird ein Baugrundstiick geteilt, gilt der Stellplatznachweis fiir jede Grundstiickshélfte separat.
Bei Garagen ist im Zufahrtsbereich zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin ein Stauraum von
mindestens 5,00 m Tiefe erforderlich.

Der Stauraum wird auf die Stellplatzpflicht nicht angerechnet.

8. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1.11 BauGB)

Samtliche ErschlieBungsstralen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
bestehen und sind in ihrem Ausbauzustand zu erhalten.

9. Massnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 2 Abs. 1.20 BauGB)

Der Bebauungsplan weist entlang dem Sulzbach einen 20 m breiten Gewd&sserrandstreifen aus.

Ziele der kiinfigen Talraumentwicklung sind:

- Entfernung der Fichtenkulturen

- Féllen von Hochzuchtpappeln im Bereich des Weihers

- Mahen der derzeitigen Brachflichen, Entwicklung zu extensiv bewirtschafteten Wiesen
- Verjiingung des Streuobstbestandes

- Aufgabe der Freizeitnutzungen und Entfernung dazugehérender Schuppen

10. Nachrichtliche Hinweise / Empfehiungen

Staatliches Amt fiir Wasser- und Abwasserwirtschaft

Bei Neubau- und Erweiterungsmafinahmen hat das Niederschlagswasser vorrangig auf den Grundstiicken zu
versickern. Das Oberflaichenwasser, das nicht schnell genug auf dem Grundstiick versickern kann, ist in offenen
Versickerungsmulden zuriickzuhalten. Eine Einleitung der Drainagewasser in das &ffentliche Kanalnetz ist
untersagt. _

Zum Schutz gegen Vernassungen wird empfohlen, dass Unterkellerungen als wasserdichte Wannen ausgebildet
werden (hoher Grundwasserstand).

Forstamt Waldmohr
Bei Baumalnahmen in Waldrandn&he ist ein ausreichender Sicherheitsabstand gegen Baumfall und Windwurf
einzuhalten. Die erforderlichen Absténde sind mit der Forstverwaltung abzustimmen.

Landesamt fiir Denkmalpflege
Im Zuge von Bau neuer Erschliebungsanlagen ist die bauausfithrende Firma verpflichtet, den Baubeginn dem
Landesamt fiir Denkmalpflege mitzuteilen.

Weiterhin sind die Baufirmen auf die Vorschriften des Denkmalschutz- und Pflegegesetz hinzuweisen. Jeder
zutage kommende archdologische Fund ist unverziiglich zu melden und die Fundstelle sofort zu sichern.

Pfalzwerke AG, Ludwigshafen
Eine etwaige Bebauung des 20-KV-Schutzstreifens muss mit der Pfalzwerke AG in Ludwigshafen abgestimmt
werden.

Landesamt fiir Geologie und Bergbau, Mainz

Bodenarbeiten (z. B. Bodenabtragung, Lagerung und Wiederverwendung) sind nach DIN 18915 durchzufiihren.
Die Anforderungen an den Baugrund nach DIN 1054 sind bei der Griindung von Bauwerken zu beachten.

Bei der Planung, Bauausfiihrung und nachfolgender Nutzung sind die Forderungen des
Bundes-Bodenschutzgesetzes, des Baugesetzbuches, der Landesbauordnung und des Landespflegegesetzes
2u beachten.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB und § 88 LBauO)

Dachgestaltung (§ 88 Abs. 1.1 LBauO)

Die Décher der neu geplanten Haupt- und Nebengeb&ude sind nur als Sattel-, Walm- und Krilppelwalmdacher
zuléssig. Andere Dachformen, die Abarten dieser vorgegebenen Dachformen darstellen, sind ausgeschlossen,
hiervon ausgenommen ist der Bestand.

Fir die Dacher der Nebengebaude gilt dies nur soweit, wie im Rahmen der Landesbauordnung eine
Dachausbildung zuldssig ist, d. h. bei Grenzstellung der Nebengebaude sind auch flachere Dachneigungen
erlaubt. Flachdécher sind nur bei offenen Carports (mindestens eine Léngs- und Schmalseite miissen gegeben
sein) zuldssig.

Turméhnliche Dachausbildungen fiir Anbauten und Erker sind nur zuldssig, wenn der Firstpunkt mindestens
1,00 m tiefer unter der Firstlinie des Hauptdaches liegt.

Die Dachneigungen der Geb#ude sind generell beidseitig gleich geneigt (symmetrisch) auszufiihren und haben
mindestens 35° bzw. hdchstens 45° zu betragen.

Bei Doppelhausanlagen diirfen die Dacher beider Hauseinheiten in ihrer Neigung und im Material der
Dacheindeckung (-Farbton) nicht voneinander abweichen.

Dachaufbauten sind in ihrer Gréfe mindestens auf 30% der Dachflachenseiten zu beschranken. Der seitliche
Mindestabstand der Dachaufbauten muss vom Ortgang aus gemessen mindestens 1,50 m betragen
(Dachiibersténde sind anrechenbar, soweit landesrechtliche Vorschriften dies nicht einschranken).

Bei der Dacheindeckung sind aus ortsgestalterischen Griinden nur Ziegel und Dachsteine in rétlichen und
braunen Farbténen erlaubt. Bei Dachaufbauten ist die Materialwahl freigestellt.

Ausnahmen von diesen Gestaltungsregelungen sind im Einvernehmen mit der Ortsgemeinde unter Anwendung
des § 31 BauGB zuldssig.

Einfriedungen (§ 88 Abs. 1.3 LBauQ)

Grundstiickseinfriedungen entlang der Straftenbegrenzungslinie diirfen nur mit Natur- oder Klinkermauerwerk
sowie mit Holzzdunen (senkrechte Holzelemente) bis zu einer Héhe von 1,25 m (gemessen iiber der &ffentlichen
Verkehrsflache) ausgefilhrt werden. Zufahrisbereiche sind generell von jeder Einfriedung (auch Toranlagen)
freizuhalten. Zuriickliegende Einfriedungen - hinter der Stauraumtiefe von 5,00 m - sind in der genannten Art
zulassig.

Entlang der seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen sind Einfriedungen nur bis 1,80 m Héhe erlaubt. Die
Materialwahl ist freigestellt.

Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
Die nicht iiberbauten Fldchen der Baugrundstiicke sind - soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zulassige

Nutzung benétigt werden - zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen. Jedem Bauantrag ist ein
Freiflachengestaltungsplan beizufiigen.

BEGRUNDUNG (§ 9 Abs. 8 BauGB)

1. Allgemeines

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umschlief3t eine Teilfliche der Altortslage in Kottweiler-Schwanden
und erfasst die Straflenziige der Reichenbacher Strafte und tangiert im Siiden den Bebauungsplan
,Ochsenbach”.

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stédtebauliche Ordnung und bildet die

Grundlage fiir die weiteren zum Vollzug des BauGB erforderlichen Mafinahmen.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasst die Gewanne ,In den Gansgarten”, ,Auf'm Acker”, Im
Bruch” und ,Barenbusch”.

Die Grenzen des Geltungsbereiches sind in den zeichnerischen Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 7 BauGB genau
umrissen.

3. Einfligung in die Gesamtplanung -

Der betroffene Ortslagenbereich ist im Flachennutzungsplan als Mischbauflache ausgewiesen. Da es sich um
einen bebauten Bereich im Sinne des § 34 BauGB handelt und die Mischung aus Wohnhéusern und
aufgelassenen landwirtschaftlichen Betriebsstellen besteht, wird unter Hinweis auf § 5 BauNVO der gesamte
Gebistscharakter als Dorfgebiet festgesetzt.

Gebietserweiterungen der Ortslage sind mit der Geltungsbereichsabgrenzung nicht verbunden.
4. Planungsziele

Mit der Umgrenzung des Bebauungsplanbereiches wird ein Teilabschnitt der gewachsenen Ortslage Uberplant,
die noch relativ grofe Bauliicken aufweist. Die bisherige Erfahrung mit BaullickenschlieBungen zeigt, dass in der
Regel Investoren und Kapitalanleger die Grundstiicke erwerben und mit iiberdimensionalen Bauk&rpern
auffiillen, die sich dann sehr nachteilig auf den gesamten Dorfgebietscharakter, mit allen negativen
Folgeerscheinungen, auswirken. Auch soll mit der Ausweisung der iberbaubaren Flachen gleichzeitig eine
Talraumsicherung entlang des Sulzbaches in Verbindung mit einer FuRwegfilhrung durch den Talraum erreicht
werden.

Durch die Festlegung im Bebauungsplan soll Fehlentwicklungen entgegen gewirkt werden.

Die Vorgabe eines Baufensters mit den héchst zulassigen Maften einer baulichen Nutzung sollen weiter dazu
beitragen, dass der Charakter eines Dorfgebietes auch fiir die Zukunft gewahrt bleibt. Auch die Regelung der
offenen Bauweise mit der Einschrankung, dass nur Einzel- und Doppelhduser bei Neubaumanahmen
zugelassen werden, tragt der dérflichen Gestaltungsabsicht, mit mavollen Baukérpern, Rechnung.

Hierzu gehéren auch die festgelegten Gestaltungsvorschriften, die das aultere Erscheinungsbild der Baukérper
regeln, bis hin zur Farbgestaltung der Dacheindeckung und der Freiflaichen mit Einzaunung. Hier wird besonderer
Wert auf den Gesamteindruck der Dachlandschaft in der Ortslage gelegt. Dachneigung, Stellung der Bauké&rper
und der Farbton des Ziegel- bzw. Eindeckungsmateriales soll die typischen, ortsbildpragenden Merkmale
sichern, wobei naturrote Ziegeldécher vorrangig gewiinscht werden. Bei Braunténen darf der Braunton nichL
dunkler als der RAL-Farbton Nr. 8012 ausfallen.

Samtliche ErschlieBungseinrichtungen bestehen mit asphaltierter Fahrbahn und beidseitigem Biirgersteigausbau,
in einem guten Ausbauzustand, so dass auch mittelfristig keine Ausbaumaftnahmen notwendig sind.

Auch die Ver- und Entsorgung des Dorfgebietsabschnittes besteht komplett und bedarf keiner Nachriistung.
Kosten fiir Ausbau oder ErschlieBungsmafnahmen fallen mit der Rechtskraft nicht an.

Im Rahmen eines vereinfachten, landespflegerischen Begleitplanes wird lediglich der Bestand des
Naturhaushaltes festgeschrieben und geringfiigige Entwicklungsmafnahmen vorgegeben.

Ein Ausgleich ist dabei nur fiir die neue FuBwegeverbindung erforderlich und wird im Rahmen einer
Ersatzmafinahme, die die Anlegung eines naturnahen Laubwaldes beinhaltet, mit einem gebuchteten,
abgestuften Waldrand, dem ein Krautsaum vorgelagert wird.

Da es sich um einen Teilbereich der bebauten Ortslage handelt und es sich dabei mehr um eine Sicherung des
Bestandsschutzes handelt, werden weitere Umweltbelange nicht beriihrt, so dass auch kein Umweltbericht
gemal § 2 a BauGB erforderlich ist.

5. Planverwirklichung

Nachdem der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes nur bebaute Ortslagenteile im Sinne des § 34 BauGB
mit Sicherung des Talraumes zum Inhalt hat, kommt der Umsetzung nur rechtliche Sicherungsaufgaben im
Rahmen des Bauplanungs- und Bauordnungsrechtes zu. =

6. Nutzungsvorgaben

Der Geltungsbereich umschlieft eine Gebietsgréfe von 6,20 ha, davon entfallen auf den Bauflachenbereich
nach § 34 BauGB rund 1,14 ha.

Der Flachenanteil von rund 5,0 ha dient im Wesentlichen der Talraumsicherung.
7. Kosten

Kosten fiir die Realisierung des Bebauungsplanes ergeben sich nur fiir die Ausgleichs- bzw. Ersatzmalnahme
fiir die FuRwegeherstellung.

Alle librigen ErschlieBungseinrichtungen sind vorhanden, so dass fiir die Anlieger keine Ausbau- bzw.
ErschlieBungsbeitrage entstehen.

RECHTSGRUNDLAGEN

22, Seplembor 200+ (B6BI.T, Seide Judy)
- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 2/4—August+087BEBi—FeitSeite 2444

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI., Seite 132), zuletzt
gedndert mit Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI., Teil |, Seite 466)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI., Teil |, Seite 58)

- Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO), in der Fassung vom 24. November 1998 (GVBI 1998, Seite 365)
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Artikel | des zweiten Landesgesetzes zur Anderung des Landespflegegesetzes vom 14. Juni 1994
(GVBL. Seite 280)

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Ortsgemeinderat von Kottweiler-Schwanden hat am &.?-.D.i.&&?ﬁdie Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen ( § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

(§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

3. Die Behérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, wurden mit Schreiben vom 30. 03 2003
an der Aufstellung dieses Bebauungsplanes beteiligt (§ 4 Abs. 1 BauGB).

4. Die Beteiligung der Biirger an diesem Bebauungsplan (frihzeitige Biirgerbeteiligung) gema § 3 Abs. 1

BauGB wurde am
durchgefiihrt.
5. Die Beschlussfassung iiber die eingegangenen Bedenken und Anregungen erfolgte am A3.AC. 2004

6. Der Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfes gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte am

7. Die Benachrichtigung der Trager 6ffentlicher Belange uiber die 6ffentliche Auslegung gemafn
§ 3 Abs. 2 BauGB erfolgte am /3.42.2005

1. Auslegung 2. Auslegung
8. Die Bekanntmachung der &ffentlichen
Auslegung des Planentwurfes gemaf o
§ 3 Abs. 2 BauGB erfolgte am 93.42.dccs
9. Die 6ffentliche Auslegung des Plan-
entwurfes gemaR § 3 Abs. 2 BauGB o
erfolgte vom 30422005

bis  A.04.200C
10. Die Priifung der wéhrend der 6ffentlichen
Auslegung vorgetragenen Bedenken und
Anregungen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

erfolgte am 20.03.2006
11. Die Mitteilung der Priifungsergebnisse
gemal § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte am / .........

12. Dieser Plan wurde gemaf
§ 10 Abs. 1 BauGB vom Rat der
Ortsgemeinde Kottweiler-Schwanden
als Satzung beschlossen am

(Ortbiirgetmeister)

Verlage S ,
13. Die 79 s7ge des Bebauungsplanes erfolgte am QGLO}QO/)&,
andglie Krejsuemaﬁur\lg Kaisersiaulern

\¢ {Ortsbiirgermeister)
Joa, *
15. Die Durchfs Anzeigeverfahrens

gemal § 10 Abs. 3 BauGB wurde ortsiiblich o v A
bekannt gemacht am L’% Ov Uit

OG. KOTTWHEILER-SCHWANDEN
ORTSTEIL KOTTWEILER
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