ORTSGEMEINDE KOTTWEILER-SCHWANDEN, OT KOTTWEILER
BEBAUUNGSPLAN: "AN DER REICHENBACHER STRASSE"
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan ,,AN DER REICHENBACHER STRASSE" in der Ortsgemeinde
Kottweiler-Schwanden, OT Kottweiler

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 Abs. 1 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1.1 BauGB)
Das Baugebiet ,An der Reichenbacher StraRe” umschliesst ein bestehendes Dorfgebiet im
Sinne des § 5 BauNVO. Gemass § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach
§ 5 Abs. 3 ausnahmsweise zuléssigen 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 VVerbindung 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 Erweiterungsmaflnahmen sind auf die Geschoss-
flachen auch die Flachen von Aufenthaitsraumen in anderen Geschossen, die bauordnungs-
rechtlich keine Vollgeschosse sind, einschliesslich der zugehérigen Treppenrdume und
Umfassungswénde mit anzurechnen (§ 20 Abs. 3 BauNVO). Aus ortsgestalterischen
Griinden wird geméss § 16 Abs. 3 BauNVO die Zahl der Vollgeschosse auf maximal
2 festgesetzt. Bestehende bauliche Anlagen sind davon ausgenommen, soweit sie im
Bestand unveréndert bleiben. Bei Verdnderungen darf eine bestehende Uberschreitung
der zulassigen GeschoBigkeit beibehalten werden, wenn damit keine Veranderungen /
Umnutzungen am Geb&udekubus vorgenommen werden.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1.2 BauGB)
Fiir das Baugebiet gilt die offene Bauweise geméss § 22 BauNVO mit der Einschrankung,
dass nur Einzel- und Doppelhéauser bei Neubaumalinahmen zugelassen werden.
Bestehende Bauké&rper diirfen in ihrem bestehenden Bauvolumen bei Umbaumalinahmen
erhalten bleiben.
Grundstiicksteilungen zur Schaffung eigenstandiger Baugrundstiicke sind nicht zuldssig.

4. Stellung der Baukdérper, Uberbaubare Grundstucksflachen
(§ 9 Abs. 1.2 BauGB)
Die Firstrichtungen diirfen wahlweise giebel- oder traufstandig zur Strale bzw. der
seitlichen Grundstiicksgrenze hin ausgefiihrt werden.
Gemadss § 23 Abs. 1 BauNVO werden die iiberbaubaren 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 liberdachte Stellplatze (z. B. Carports)
diirfen auf den Grundstiicksflaichen zwischen vorderer Baugrenze und der Strallenbegrenzungs-
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. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1.6 BauGB)
Fiir alle Neu- und Erweiterungsbauten innerhalb des Geltungsbereiches wird die héchstzuldssige
Zahl der Wohnungen je Geb&dude auf maximal 3 Wohnungen begrenzt.

7. Garagen Stellplatze (§ 21 a BauNVO)
Bei kiinftigen Baumafnahmen sind fiir jede Grundstiickseinheit mindestens zwei Stellplatze
nachzuweisen, wobei Garagen auf die Stellplatzpflicht angerechnet werden. Werden mehr als
eine Wohneinheit je Grundstiickseinheit errichtet, ist fiir jede weitere YWohnung ein zusatzlicher
Stellplatz auf dem Grundstiick nachzuweisen.
Wird ein Baugrundstiick geteilt, gilt der Stellplatznachweis fiir jede Grundstiickshalfte 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 ErschlieBungsstraRen 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 (§ 9 Abs. 1.20 BauGB)
Unter Hinweis auf § 1 a, Abs. 3 BauGB ist ein landespflegerischer Ausgleich fiir den Gebietsbereich nicht
erforderlich, da es sich um die Uberplanung eines Teilbereiches der Altortslage handelt.
Eine Gebietserweiterung ist mit der Abgrenzung des Geltungsbereiches nicht verbunden.

10.Nachrichtliche Hinweise / Empfehiungen
Staatliches Amt fir Wasser- und Abwasserwirtschaft:
Bei Neubau- und Erweiterungsmaftnahmen 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 6ffentliche Kanalnetz ist untersagt.
Zum Schutz gegen Vernassungen wird empfohlen, dass Unterkellerungen als wasserdichte Wannen
ausgebildet werden.

Forstamt Waldmohr
Bei Baumafnahmen in Waldrandnihe ist ein ausreichender Sicherheitsabstand gegen Baumfall und
Windwurf einzuhalten. Die erforderlichen Absténde sind mit der Forstverwaltung abzustimmen.

Landesamt fir Denkmalpflege

Bei der Vergabe der Erdarbeiten sind die Baufirmen vertraglich zu verpflichten, den Beginn der Bau-
arbeiten dem Landesamt fiir Denkmalpflege in Speyer rechtzeitig mitzuteilen.

Die bauausfilhrenden Firmen haben die Bestimmungen des Denkmalschutz- und Pflegegesetzes zu
beachten. Jeder zutagekommende archéologische Fund ist unverziiglich zu melden, die Fundstelle

ist soweit als mdglich unveréandert zu lassen. Archadologische Fundgegenstinde sind sorgfiltig gegen
Verlust zu schiitzen. Die vorgenannten Ausfiihrungen entbinden die Bauherren bzw. Bautréager nicht von
der Meldepflicht in der Haftung dem Landesamt gegeniiber.

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

Dachgestaltung (§ 88 Abs. 1.1 LBauO)

Die Dacher der neu geplanten Haupt- und Nebengebdude sind nur als Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdécher
zulassig. Andere Dachformen, die Abarten dieser vorgegebenen Dachformen darstellen, sind ausgeschlossen,
hiervon ausgenommen ist der Bestand.

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

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 Gebéude sind generell beidseitig gleich geneigt (symmetrisch) auszufiihren und haben
mindestens 30° bzw. héchstens 45° zu betragen.

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

Dachaufbauten sind in ihrer GréBe mindestens auf 30% der Dachflachenseiten zu beschréanken. Der seitliche
Mindestabstand der Dachaufbauten muss vom Ortgang aus gemessen mindestens 1,50 m betragen
{Dachiiberstande sind anrechenbar).

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

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

Einfriedungen (§ 88 Abs. 1.3 LBauQ)

Grundstiickseinfriedungen entlang der Strafenbegrenzungslinie diirfen nur mit Natur- oder Klinkermauerwerk
sowie mit Holzzdunen (senkrechte Holzelemente) bis zu einer H6he von 1,25 m (gemessen iiber der &ffentlichen
Verkehrsflache) ausgefiihrt werden. Zufahrtsbereiche 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 1,50 m Héhe erlaubt. Die
Materialwahl ist freigestellt.

Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen

Die nicht iiberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind - soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zuldssige
Nutzung benétigt werden - zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen. Jedem Bauantrag ist ein
Freiflachengestaltungsplan beizufiigen.

BEGRUNDUNG (§ 9 Abs. 8 BauGB)

ZUM BEBAUUNGSPLAN ,,AN DER REICHENBACHER STRASSE”
IN DER ORTSGEMEINDE KOTTWEILER-SCHWANDEN

1. Allgemeines
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umschlief8t eine Teilflache der Altortslage im Ortsteil Kottweiler und
erfasst die StraRenziige Reichenbacher Stralte und einen StralRenabschnitt der Steinwendener Strafle.

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung und bildet die
Grundlage fiir die weiteren zum Vollzug des BauGB erforderlichen MaRnahmen.

2. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasst die Gewanne ,An der Wéschbach” und ,In der
Welschbach”.

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

3. Einfuigung 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 Wohn- und aufgelassenen
landwirtschaftlichen Betriebsstellen besteht, wird unter Hinweis auf § 5 BauNVO der gesamte Gebietscharakter
als Dorfgebiet festgesetzt.

Gebietserweiterungen der Ortslage sind mit der Geltungsbereichsabgrenzung nicht erfasst.

4. Planungsziele

Mit der Umgrenzung des Bebauungsplanbereiches wird ein Teilabschnitt der gewachsenen Ortslage iiberplant,
die noch relativ grofte Bauliicken aufweist. Die bisherige Erfahrung mit Bauliickenschliefungen zeigt, dass in der
Regel Investoren und Kapitalanleger die Grundstiicke erwerben und mit iberdimensionalen Baukérpern
auffiillen, die sich dann sehr nachteilig auf die gesamten Dorfgebietscharakter, mit allen negativen
Folgeerscheinungen, auswirken. Auch soll mit der Ausweisung der iiberbaubaren Flachen gleichzeitig eine
Talraumsicherung entlang des Sulzbaches erreicht werden.

Durch die Festlegung im Bebauungsplan soll Fehlentwicklungen entgegen gewirkt werden.

Die Vorgabe eines Baufensters mit den hochst zulassigen Mafen 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 Neubaumalnahmen
zugelassen werden, trégt der dérflichen Gestaltungsabsicht, mit maRvollen Baukérpern, Rechnung.

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

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

Bis zur Erlangung der Rechtskraft sind weiterhin bei geplanten Baumafnahmen die gesetzlichen Regelungen
nach § 34 BauGB zu beachten, falls die Ortsgemeinde bei Fehlentwicklungen nicht zusatzlich eine
Veranderungssperre erlasst.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Ortsgemeinderat von Kottweiler-Schwanden hat am 05.07.1995 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen ( § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

2. Der Beschluss, diesen Bebauungsplan aufzustellen, wurde am 30.09.1999 ortsiiblich bekannt gemacht
(§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

3. Die Behérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, wurden mit Schreiben vom 16.10.2000 an
der Aufstellung dieses Bebauungsplanes beteiligt (§ 4 Abs. 1 BauGB).

4. Die Beteiligung der Birger an diesem Bebauungsplan (fruhzeitige Biirgerbeteiligung) wurde am
vom 20.10.2000 bis 23.11.2000 in Form einer &ffentlichen Auslegung durchgefiihrt.

5. Die Beschlussfassung uber die eingegangenen Bedenken und Anregungen erfolgte am 13.03.2001.

6. Der Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfes gemafR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte am
13.03.2001.

7. Die Benachrichtigung der Tréager 6ffentlicher Belange lber die éffentliche Auslegung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB erfolgte am 30.01.2002.

1. Auslegung 2. Auslegung
8. Die Bekanntmachung der &ffentlichen
Auslegung des Planentwurfes geman

§ 3 Abs. 2 BauGB erfolgte am 31.01.2002

9. Die 6ffentliche Auslegung des Plan-
entwurfes gemal § 3 Abs. 2 BauGB

erfolgte vom 15.02.2002

bis 15.03.2002
10. Die Priifung der wahrend der 6ffentlichen
Auslegung vorgetragenen Bedenken und
Anregungen gemal § 3 Abs. 2 BauGB
erfolgte am 10.06.2002
11. Die Mitteilung der Priifungsergebrisse
gemal § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte am S

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

als Satzung beschlossen 10.06.2002
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13. Ausfertigungsvermerk:
Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Kottweiler-S \yanden. den 27.10.2003
I“\._/"\db\_‘

(Ortsbiirgermeister)

14. Die Durchfilhrung des Anzeigeverfahrens
gemanl § 10 Abs. 3 BauGB wurde ortsiiblich
bekannt gemacht am

15. Die Vorlage des Bebauungsplanes erfolgte am

................

16. Mit dem Tag der Bekanntmachung
tritt dieser Bebauungsplan in Kraft.

Kothnreiler—/‘.ic%a-ﬁﬂen. den \,%O(/OO _)D
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