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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN
" REBENHOF " zur Anderung des Bebauungsplanes " SUD ", 1. Anderung

DER STADT BAD BERGZABERN

. RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES
Jeweils in der zum Zeitpunkt der Bekanntmachung gultigen Fassung.
1. Baugesetzbuch (BauGB)
2. Baunutzungsverordnung (BauNVO)
3. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
4. Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90)
5. Bundes-Immissionsschutzgesetz (BIMSchG)
6. Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauQ)
7. Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO)

8. Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LNatSchG)

. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG ( § 9 (1) 1 BauGB )

Das Plangebiet wird festgesetzt teilweise als Allgemeines Wohngebiet
( WA ) § 4 BauNVO,
teilweise als Mischgebiet (M) § 6 BauNVO.

Die Ausnahme nach § 4 ( 3 ) BauNVO ist nur fur Betriebe des
Beherbergungsgewerbes zuldssig.

Die in § 6 (2) 6, 7 u. 8 BauNVO aufgefthrte Nutzungen sind nicht zuléssig.
Die Ausnahme nach § 6 (3) BauNVO ist nicht zul&ssig.

Als Obergrenze des Males der baulichen Nutzung gelten die im Plan
eingetragenen Werte der Nutzungsschablone im Rahmen der zuldssigen
Uberbaubaren Flachen und der Landesbauordnung ( LBauO ).

Da bei allen Teilen des Plangebietes gleiche Male der baulichen Nutzung
festgesetzt sind, ist fur die Berechnung der Grund- und Gescholiflachen
das ganze Grundstlick mafligebend.

Bei der Ermittlung der Grundflachen sind

a.) Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten
b.) Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

c.) bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das
Baugrundstlck lediglich unterbaut wird, nicht mitzurechnen
(§19 (4) BauNVvO ).

2. BAUWEISE UND STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

(§9 (1) 2 BauGB und § 22 BAUNVO )

Im Plangebiet ist fiir die Gebiete Ml und WA 1 eine Offene Bauweise (0 )

( § 22 (2) BauNVO ) festgesetzt, fir das Gebiet WA 2 ist die Besondere Bauweise (b))
( § 22 (3) BauNVO ) festgesetzt,- im Bereich des Bestandes Grenzbebauung im Osten,
im Westen verringerter Bauwich im Rahmen des Bestandes ( siehe dazu die
Bestandsdarstellung in der Planzeichung ).

3. HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN ( § 9 ( 2 ) BauGB und § 18 BauNVO )

Die Hohenlage und Héhenentwicklung der baulichen Anlagen hat sich der vorhandenen
topographischen und stadtebaulichen Situation zu orientieren, wobei die nachfolgend
angegebenen maximalen Firsthéhen nicht Gberschritten werden dirfen.

Als Hochstmale werden die zuldssigen Firsthohen wie folgt festgesetzt:

Firsthéhen der Gebdude im Allgemeinen Wohngebiet (WA 2)
maximal : 13,50 m

Firsthéhen der Gebdude im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1)
maximal ! 12,50 m

jeweils gemessen vom Strallenniveau der Vogesenstralle bis OK Firstspitze der
Dachsparren, in der Mitte der Gebaudelange.

Firsthohen der Gebdude im Mischgebiet (MI)
maximal : 12,50 m

Gemessen von OK Gehweg der Weinstrale bis OK Firstspitze der Dachsparren in Mitte
der Gebdudelange.

4. STELLPLATZE UND GARAGEN ( § 12 BauNVO )

Garagen und Stellplatze fur Kraftfahrzeuge tber 3,5 t, sowie fiir Anhdnger dieser
Fahrzeuge, sind nicht zuldssig.

5. NEBENANLAGEN ( § 14 (1) BauNVO )

Nebenanlagen sind im Bereich zwischen Weinstralte und Gebaudeflucht nicht zuldssig.

6. FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN

1.

(§9(1)25aBauGB)

Die im zeichnerischen Teil dargestellten Bdume sind in der der Baufertigstellung folgenden
Pflanzperiode zu pflanzen. Fir die Bdume sind standortgerechte und heimische Arten
zu verwenden,.

Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§9(4)BauGBi.V.m.§88(1)LBau0)

1. DACHGESTALTUNG

Zulassig bei den Hauptgebéauden sind

- Satteldacher im Allgemeinen Wohngebiet (WA 2) mit 35 Grad Neigung bei den
Hauptdachern, Nebendacher diirfen die Neigung der Hauptdacher um bis zu 30 %
unterschreiten.

- Mansardendécher im Mischgebiet (MI) und im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1) mit
60 Grad Neigung bei der Dachschrage, 0 - 5 Grad beim horizontalen Dachbereich.

Nebendacher ( Nebengiebel, Zwerchgiebel und turmartige Gebaudeteile) missen in ihrer
Hohe unter der Hauptfirstlinie bleiben und in ihrer Neigung dem Hauptdach entsprechen.
Dabei darf die Traufhdhe des Hauptdaches um 50 cm Uberschritten werden.

Als Material fir die Dacheindeckung werden Dachziegel in einem roten bis rotbraunen
Farbspektrum, bzw. werden andere Materialien im vorgenannten Farbspektrum
zugelassen, sofern ein ziegeldhnliches Erscheinungsbild gewéhrleistet ist.
Desweiteren sind Stehfalz eindeckungen aus Kupferblechstreifen oder vorbewitterten
Zinkblechstreifen zulassig.

Dachaufbauten sind als Schleppdachgauben bis zu 1/3 der Dachlange zulassig,
dabei darf die Dachneigung 0 - 20 Grad betragen.
Der Abstand zwischen Giebel und Gaube muly mindestens 1,50 m betragen.

Dachneinschnitte sind nur beim Mansardendach zuldssig.

Kniestocke sind innerhalb der festgesetzten Dachneigungen und Firsthéhen allgemein
zulassig.

2. VORGARTEN

Vorgartenflachen, die nicht von notwendigen Ausfahrten in Anspruch genommen werden,
sind gartnerisch anzulegen und dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflaichen genutzt
werden.

3. EINFRIEDUNGEN

An Einfriedungen ist zulédssig.

- Entlang der Weinstrafe :
Keine, das heildt die Befestigung reicht auf Gehwegebene bis zur Gebaudeflucht.

- Entlang der VogesenstralRe im Bereich des Mischgebietes (Ml) und des Allgemeinen
Wohngebietes (WA 2) :
Sockelartige Einfriedung ohne Zaun, Sockelhéhe maximal 25 cm, parallel zur
Vogesenstralie verlaufend.

- Entlang der VogesenstralRe im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes (WA 2) :
Stltzmauer maximal 2,50 m hoch, horizontal verlaufend, mit Zaun aus Metall oder Holz,
maximal 1,00 m hoch.

4. BALKONE

Zur WeinstralRe gerichtete Balkone sind zur Gliederung der Fassade als Loggien oder
" eingehauste " Balkone auszufiihren (siehe dazu die Darstellung im Vorhabenplan).

IV. HINWEISE

ANZEIGEPFLICHT ( § 17 DSchPfIG)

Werden im Zuge von BaumafRnahmen bisher unbekannte Funde oder Fundplatze
entdeckt, so sind diese unverzliglich der Denkmalfachbehdrde mindlich oder schriftlich
anzuzeigen. Der Fund oder die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche

( § 18 DSchPfIG ) nach Erstattung der Anzeige in unverédndertem Zustand zu erhalten
und die Gegenstéande gegen Verlust zu sichern. Auf Antrag kann die
Denkmalfachbehdrde die Frist verklrzen.

NACHWEIS DER HOHENLAGE IM BAUGESUCH

Mit dem Baugesuch ist ein exakter Héhenschnitt durch das vorhandene Geldnde
vorzulegen.
Hierzu sind auch Aufschittungen und Abgrabungen kenntlich zu machen.

BAUGRUNDUNTERSUCHUNG

Den Grundstlckseigentiimer wird empfohlen, bei Baumafinahmen Baugrundunter-
suchungen entsprechend den Empfehlungen der DIN 1054 durchfihren zu lassen.

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ DER B 427

Im Zuge der BaumaRnahme ist zu beachten, dafi 3.

- die Standsicherheit der B 427 nicht beeintrachtigt wird,

'

6.

7.

8.

der B 427 kein zuséatzliches Oberflachenwasser zugefihrt wird,

bei Baumpflanzungen das Lichtraumprofil der B 427 freigehalten wird. 4

EMISSIONEN AUS DER B 427 UND DER BENACHBARTEN TANKSTELLE

Den Bauherrinnen und Bauherren in den der B 427 und der benachbarten Tankstelle
zugewandten Bereichen wird empfohlen, vorsorglich angemessene Schallschutzmal}-
nahmen vorzusehen.

BEGRUNDUNG ( § 9 (8) BauGB )
BESTEHENDE RECHTSGRUNDLAGEN

Aufstellungsbeschlul’ des Stadtrates vom 30.03.2006

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Aufstellung diese vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist erforderlich
geworden, weil der derzeit mafigebende Bebauungsplan " Std " im wesentlichen
den Altbestand festigt, jedoch keinerlei stadtebauliche Perspektive aufzeigt, bzw.

keine zeitgemale stadtebauliche Entwicklung zuléafyt, die wiederum als Reaktion 6.

auf sich verandernde Anforderungen an stadtkernnahes Wohnen und Arbeiten
unverzichtbar ist. Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan versteht sich somit,
im Sinne der vorangegangenen Feststellungen, als " Fortschreibung " des derzeit
geltenden Bebauungsplanes " SUD ",

Unter Berlicksichtigung der das Plangebiet umgebende Bebauung, sowie zum 7,

Erhalt und zur Weiterentwicklung des Gebietscharakters und der vorhandenen
stédtebaulichen Strukturen wurden bei den Gebietsfestsetzungen Allgemeines
Wohngebiet ( WA ) und Mischgebiet ( Ml ) verschiedene allgemein zuldssige und
ausnahmsweise zuldssige Nutzungen ausgeschlossen.

. BODENORDNUNG

Das im Bebauungsplan ausgewiesene Geldnde ist in Privatbesitz.
Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich.

LAGE UND ERSCHLIESSUNG DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet beinhaltet ausschliefilich die Flursticksnr. 2031/2. Dieses 8.
Grundsttick wird im Norden durch die Weinstralle, im Westen durch die Vogesen-

strafde, im Stiden und Osten durch mit Wohnnutzung bebaute Grundstlicke begrenzt.

Die Erschlieung erfolgt Uber die Weinstralte (B 427) und die Vogesenstrale.

UMWELTBERICHT

Die innerstadtische Ortslage des derzeit noch bebauten Plangebietes innerhalb
des Geltungsbereiches des derzeit rechtsglltigen Bebauungsplanes " SUD " und
die im Plan festgesetzte Nutzung lassen keinerlei Auswirkungen auf Menschen,
Tiere und Pflanzen oder Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft, sowie
Kulturglter und sonstige Sachglter und deren Wechselwirkung erkennen.

Ein Ausgleich oder Abwéagungen erlbrigen sich,- einmal in Hinsicht auf den
bereits bestehenden rechtsgiltigen Bebaungsplan " SUD ", zum anderen
weil die geplanten Nutzungen die bisher zuldssigen Nutzungen nicht lber-
schreiten. Mit diesem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll lediglich eine
stadtebauliche Neuordnung erfolgen.

SCHALLSCHUTZ

Dieser Vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht keine anderen Nutzungen vor,
als solche, die bereits im rechtskréftigen Bebauungsplan "SUD" enthalten sind.

Es erfolgt lediglich eine Korrektur der stddtebaulichen Ordnung, dabei bleibt

im Bereich der B 427 die Festsetzung Mischgebiet ( Ml ) erhalten, so daf darlber-
hinausgehende Anforderungen an den Schallschutz entbehrlich bleiben. Gleich-
wohl wird den Bauherrinen und Bauherren empfohlen, bei ihrer Baumallinahme
Schallschutzmalinahmen in Erwédgung zu ziehen. Siehe dazu Hinweise Ziffer 5.

Fur die Aus- und Einfahrt zur Tiefgarage von der Weinstral3e her liegt ein schall-
technisches Gutachten des Buro Wille Mannheim vom 20.11.2006 vor, das
Bestandteil dieses Bebauungsplanes ist. Das Gutachten sieht die imissionsschutz-
rechtlichen Anforderungen mit einer um 5,00 m erweiterten Deckelung der Ein- und

VERFAHRENSDATEN

Der Stadtrat der Stadt Bad Bergzabern hat in seiner Sitzung am 30.03.2006
gem. § 2 Abs. 1i.V.m. § 12 BauGB die Aufstellung dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes beschlossen.

Dieser Beschluss wurde am 12.04.2006 ortstblich bekanntgemacht.

Die berihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden

mit Schreiben vom 20.07.2006, das gleichzeitig der Ermittlung der abwéagungs-
erheblichen Umweltbelange (Scoping) diente, unterrichtet (§ 4 Abs. 1 BauGB).

lhnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 18.08.2006 gegeben.

Die Stellungnahmen wurden vom Stadtrat in seiner Sitzung am 31.08.2006 behandelt.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) zu dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde am 30.03.2006 beschlossen.

Diese wurde in Form einer 6ffentlichen Darlegung vom 18.04. bis einschl.
03.05.2006 durchgefuhrt. Ort und Dauer der Beteiligung wurden am 12.04.2006
ortstiblich bekannt gemacht.

Die offentliche Auslegung (Beteiligung der Offentlichkeit, § 3 Abs. 2 BauGB)

des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und die Beteiligung der Behorden

(§ 4 Abs. 2 BauGB) wurden am 31.08.2006 beschlossen. Ort und Dauer der
Auslegung wurden am 06.09.2006 ortstblich bekannt gemacht. Der Entwurf

des vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat vom 14.09. bis einschl. 16.10.2006
offentlich ausgelegen. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 12.09.2006 beteiligt.

Die wahrend der 6ffentlichen Auslegung und Behérdenbeteiligung eingegangenen
Stellungnahmen wurden in der Ratssitzung am 26.10.2006 behandelt.

Die erneute offentliche Auslegung (erneute Beteiligung der Offentlichkeit,

(§ 3 Abs. 2iV.m. § 4 a Abs. 3 BauGB) und die erneute Beteiligung der Behdrden
(§4 Abs. 2i.V.m. § 4 a Abs. 3 BauGB) wurden am 26.10.2006 beschlossen.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am 06.12.2006 ortslblich bekannt gemacht.
Der geadnderte Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat

vom 14.12.2006 bis einschl. 03.01.2007 erneut 6ffentlich ausgelegen.

Die Behorden und sonstigen Tréager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 13.12.2006 erneut beteiligt.

Die wahrend der erneuten 6ffentlichen Auslegung und Behordenbeteiligung
eingegangenen Stellungnahmen wurden in der Ratssitzung am 25.01.2007
behandelt.

Der Stadtrat der Stadt Bad Bergzabern hat diesen Bebauungsplan am 25.01.2007
gem. § 10 Abs. 1 BauGB mit den textlichen Festsetzungen und der Begrindung
als Satzung i.V.m. der Satzung Uber die ¢rtlichen  (gestalterischen) Bauvorschriften
nach § 88 LBauO beschlossen.

Hiermit wird der Bebauungsplan ausgefertigt

Bad Bergzabern, den

(Bratz)
Stadtburgermeister

Der Beschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde am

27027008 onstiblich bekannt gemacht (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Ausfahrt ( siehe dazu die zeichnerische Darstellung im Vorhabenplan ), bei gleich-
zeitiger Verkleidung der Deckenunterseite und der Rampenseitenwéande mit
schallabsorbierendem Material als erfillt an.

VERSORGUNG / ENTSORGUNG

WASSERVERSORGUNG
Das Plangebiet ist an die ¢rtliche Wasserversorgungsanlage angeschlossen.

ABWASSERBESEITIGUNG

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber den vorhandenen Grundsticksanschlufd zur értlichen
Flachenkanalisation. Eine Mehrbelastung erfolgt nicht, weil die aus dem Vorhabenplan
herriihrenden Abwasser, insbesondere die Menge der nicht verunreinigten Oberflachen-
wasser das Mal} der aus der bisherigen Altbebauung herriihrende Menge nicht
Uberschreitet.

ELEKTRIZITAT
Die Versorgung erfolgt liber den vorhandenen Hausanschluf3.

GAS
Die Versorgung erfolgt liber den vorhandenen Hausanschluf}.

FERNMELDEANLAGEN
Die Versorgung erfolgt Gber den vorhandenen Hausanschluf3.

VERBANDSGEMEINDE

BAD BERGZABERN

STADT
BAD BERGZABERN

VORHABENBEZOGENER

BEBAUUNGSPLAN

ARCHITEKTURBURO

"REBENHOF" THORN

ZUR ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES " SUD ",

1. ANDERUNG
045—-046
DIPLING. FH ARCHITEKT

ALTLASTEN

STAND: 20. DEZEMBER 2007 ROLF THORN

Hinweise oder Anhaltspunkte auf im Plangebiet eventl. vorhandene Altlasten liegen
nicht vor.

AM  HERRENPFAD 15
76831 HEUCHELHEIM

: . —KLINGEN
BEARB.: THO. GEZ.: P.H. T 06349/8450
MASSTAB:  1:500 BLATTGR.: 1.11/59 FAX 06349/7198




