Bebauungsplan "Junkernplatz / Hofeichenwiese" der Ortsgemeinde Rosenheim

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
"Junkernplatz / Hofeichenwiese"

der Ortsgemeinde Rosenheim
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1.1.

1.2

RECHTSGRUNDLAGEN

Die Rechtsgrundlagen fiir die Aufstellung und Durchfiihrung des
Bebauungsplanverfahrens bilden:

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Planzeichenverordnung
Landespflegegesetz
Bundesimmissionsschutzgesetz

Landesbauordnung
in der jeweiligen Fassung

IN ERGANZUNG DER PLANZEICHNUNG WIRD FOLGENDES
FESTGESETZT:

Planungsrechtliche Festsetzungen

(gem.§ 9 (1) BauGB in Verbindung mit BauNVO §§ 1, 8, 16-21, 22)

Art der baulichen Nutzung

Im vorliegenden Bebauungsplan wird gem. § 1 Abs. 3 BauNVO,
entsprechend der Eintragung in der Planurkunde, folgendes Baugebiet

festgesetzt:
Allgemeindes Wohngebiet -WA- gem. § 4 BauNVO

Zulissiges MaB der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 BauGB und
§§ 16 - 21 a BauNVO

Das jeweils maximal zuléssige Maf} der baulichen Nutzung wird gem. § 16
und § 17 sowie § 20 der BauNVO durch die in der Planurkunde
eingetragene Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl sowie Anzahl der

Vollgeschosse festgesetzt.

GRz= 0,3
GFz= 0,6

Anzahl der Vollgeschosse: I

Die maximale zulissige Firstfliche vom natiirlichen Gelande /
Geb#udemitte gemessen, wird fiir den Bereich slidlich der
Hachenburger StraBe auf 8 m (WA 1 und WA 3) und fiir den Bereich
nordlich der Hachenburger Strafe (WA 2 und WA 4) auf9 m

festgesetzt.
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1.3.

1.4.

2.1,

2.2.

Nebenanlagen

Nebenanlagen gemaf § 14 (1) BauNVO und Garagen sind nur auf den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Bauweise § 22

Als Bauweise wird entsprechend § 22 BauNVO (Abs. 2) eine offene
Bauweise der Wohngebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser

festgesetzt.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (gem. § 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit § 88 Landesbauordnung (LBauO)

Décher

Es sind Sattel- und Walmd&cher zugelassen.

Die Dachneigung wird fur beide Bereiche auf 24 — 45° festgesetzt.

Einfriedungen

Einfriedungen sind zur besseren Einpassung in das Umfeld als transparent
wirkende Zaune aus Drahtgeflecht, Eisengitterkonstruktion oder Holzz&une
von max. 2,00 m H6he auszufliihren. Neben Z&unen sind auch lebende
Hecken bis 2,00 m Héhe zuléssig. Geschlossene Mauern, Holz- oder
Betonwande sind als Einfriedungen nicht gestattet.

Bei der Anlegungen von Hecken wird auf die Bestimmungen des
Nachbarrechtsgesetzes von Rheinland-Pfalz hingewiesen.

Schallschutz

Die im Schallschutzgutachten vom 27.04.2004 vorgeschlagenen
planerischen (Grundrissgestalterischen ) und passiven (Fenster der
Schallschutzklasse 2) Larmschutzmalinahmen fur alle Geschosse (iber
dem Erdgeschoss werden planerisch festgesetzt.
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MaRnahmen zur Verbesserung der Gerduschsituation
Schallschutzgutachten vom 27.04.2004

Hieraus wird folgendes festgesetzt:

zu WA 4:

In Innenwohnriaumen sind bei Durchfiihrung baulicher MaBnahmen
Fenster der Schallschutzklasse 2 gemalR VDI-Richtlinie 2719 mit einem
bewerteten SchallddmmaR Ry, = 30 bis 34 dB einzubauen (dieses
SchallddmmaR wird iiblicherweise durch Fenster erzielt, die der
derzeitigen Warmeschutzverordnung entsprechen).

Der AuBenbereich wird auf den durch das Geb&ude selbst
geschiitzten nordwestlich an das Gebédude anschlieBenden
Grundstiicksflichen angeordnet.

Schlafraumfenster dieses Gebédudes sind ausschlieBlich in der
Gebiudenordwestfassade (straBenabgewandt) anzuordnen.

zu WA 3:
In diesem Bereich werden die Gebé&ude von ihrer Lingsachse in Ost-

/Westrichtung festgesetzt (= vorgeschriebene Firstrichtung).
Fenster von Schlafraumen (Elternschlafzimmer, Kinderzimmer,
Gistezimmer etc.) werden in Obergeschossen (ab dem 2. Geschoss)
ausschlieRlich in den Gebdudenordseiten zugelassen.

Werden Schilafraumfenster in den 3 librigen Geb&uderichtungen
(Osten, Siiden, Westen) angeordnet, so miissen diese mit einer
Zwangsbeliiftungsanlage ausgestattet werden.

4. Festsetzungen zur Landespflege und Griinflichengestaltung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 24, Nr. 25a und Nr. 25b BauGB sowie
§ 88 LBauO jeweils in Verbindung mit § 17 LPfIG)

Zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft werden nach dem
Landespflegegesetz folgende MalRnahmen festgesetzt:

Vo (Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Das Baugebiet ist am Westrand und Siidrand mit einheimischen
Laubgehdlzen, zur Eingriinung und Einbindung des Baugebietes in das
Landschaftsbild, zu bepflanzen.

Hierzu sind auf den Grundstiicken Hecken aus standortgerechten
einheimischen Strauchern und niedrigwtichsigen Baumen in einer Breite
von ca. 2,0 m zu pflanzen (zweireihig) (s. Anhang 1.2,
Pflanzenvorschlagsliste im Landespflegerischen Planungsbeitrag).
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E1

(Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf Flurstiick 252 in Flur 12 Gem. Rosenheim ist eine extensive
Hochstaudenflur zu entwickeln. Die Flache ist regelm&Big einmal jéhrlich im
September zu mahen. Das Mahdgut ist an einer Stelle innerhalb der Flache
zu sammeln. Das Einbringen von Diingemitteln und Pestiziden ist nicht
zulassig.

Im Randbereich zum stidlich angrenzenden Laubwalad ist ein naturnaher
Waldsaum aus einheimischen Gehdlzen anzulegen, der den hier fehlenden
Waldmantel im Ubergangsbereich zum Offenland wieder herstellt.

Eine groRflachige Versickerung von Oberflachenwasser aus dem
Baugebiet ist zur Vernassung des Standortes und zur Ruckflihrung des
Wassers in den Naturhaushalt zulassig. In feuchten bis nassen Bereichen
ist dann eine Hochstaudenflur durch Sukzession mit einmaliger Mahd alle

drei Jahre zu ermdglichen.
Eo (Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf Flurstiick 267 in Flur 12 Gem. Rosenheim ist langfristig eine extensiv
zu nutzende Magerwiese zu entwickeln. Die Flache ist zur Ausmagerung in
den ersten 5 Jahren viermal jahrlich zu m&hen. Das Mahdgut ist
abzufahren. Das Einbringen von Diingemitteln und Pestiziden ist nicht
zulassig. Nach erfolgter Ausmagerung ist der Standort zweimal jahrlich
(Mitte Juli und Ende September) zu méhen. Die Entwicklung der
Magerwiese ist regelmaéfig alle drei Jahre zu kontrollieren. Wenn
erforderlich ist das Bewirtschaftungskonzept zur Férderung der
Magerwiesenentwicklung an die standdrtlichen Erfordernisse anzupassen.
Das Mahdgut ist abzufahren. Das Einbringen von Diingemitteln und
Pestiziden ist nicht zuldssig. Zur Einbindung des Baugebietes in die
Landschaft und Durchgriinung der Flachen werden folgende
GestaltungsmaRnahmen festgesetzt:

G4 (Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Je angefangener 500 m” Grundstiicksflache ist 1 hochstammiger
Laubbaum zu pflanzen (s. Anhang 1.3, Pflanzenvorschlagsliste im
Landespflegerischen Planungsbeitrag). Dies schlieft hochstdmmige,
regionaltypische Obstbdume gem. Anhang 1.1 LPB ausdriicklich ein.

S (Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die gekennzeichneten Gehdlzbesténde sind zu erhalten und dauerhaft zu
sichern. Anschiittungen sind derart herzustellen, dass die Gehdlze nicht

beschadigt werden.
So (Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bei allen Bauarbeiten sind die DIN 18920 und die RAS-LG 4 zum Schutz
des Oberbodens und der Gehdlze unbedingt zu beachten und anzuwen-

den.
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5. Zordnung der landespfelgerischen Kompensationsmafnahmen

zu den Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild

verursacht durch:

o Aligemeines Wohngebiet
o Verkehrsflachen

priv. Bauherren

Ortsgemeinde Rosenheim

Es wird eine flachenbezogene Zuordnung vorgenommen, da eine

Kostenschatzung derzeit nicht durchgefiihrt werden kann. Dabei wird jedoch
beriicksichtigt, dass die Manahme E 1 durch die Anlage eines Waldsaumes
kostenintensiver in der Umsetzung ist, als die Manahme E 2. Daher wird der
MaRnahme E 1 ein hohere Gewichtung gegeben. Daher wird der 1. Bauabschnitt,
durch den ca. 45 % der Eingriffe mit Versiegelung erfolgen, der MaRnahme E1 mit
nur ca. 38 % der Gesamtflache an Ersatzmafinahmen zugeordnet. Der 2.
Bauabschnitt mit ca. 55 % der Gesamtversieglung wird der Malnahmenflache E 2
zugeordnet, die jedoch ca. 62 % der Gesamtflache der Ersatzmalinahmen

einnimmt.

Zuordnung der Eingriffe und KompensationsmalBnahmen:

Eingriffsverursacher = | Eingriffsumfang MaBnahmeNr./ | Anteil an
e e : ; T | Beschrei - |[Kompensations-
: ' |maBnahmen
1. Bauabschnitt_
StraRenflache ca. 0,0830 ha E1: Entwicklung einer 0,1090 ha
Hofeichenwiese Neuversiegelung extensiven (14,0% der
(rot) Griinlandflache und MaRnahme)
Anlage eines
. Waldsaumes auf
Ortsgemeinde Flurstick 252 in Flur 12
Rosenheim Gem. Rosenheim
Strakenflache Junkernplatz | ca. 0,0170 ha E1: Entwicklung einér 0,0230 ha
(grin) Neuversiegelung extensiven (2,8 % der
Griinlandfiache und Mafnahme)
Ortsgemeinde Anlage eines
. Waldsaumes auf
Rosenheim Flurstiick 252 in Flur 12
Gem. Rosenheim
Allgemeines Wohngebiet, 0,4950 ha durch E1: Entwicklung einer 0,6480 ha
gstlicher Teilbereich Neuversiegelung extensiven (83,2 % der
(gelb) Griinlandflache und MaRnahme)
Anlage eines
priv. Bauherren Waldsaumes auf
Flurstiick 252 in Flur 12
Gem. Rosenheim
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[7Z:Bauabschnitt
| | straienflache Waldstrake | ca. 0,1000 ha E2: Entwicklung einer | 0,1714 ha
(rosa) Neuversiegelung extensiven (13,6% der
Griinlandflache auf MaRnahme)
Ortsgemeinde Flursttick 267 in Flur 12
Rosenheim Gem. Rosenheim
Aligemeines Wohngebiet, | 0,4950 ha durch E2: Entwicklung einer 1,0886 ha
stidlicher Teilbereich ‘Neuversiegelung extensiven (86,4 % der
(blau) ' Griinlandflache auf MaRnahme)
_ Flurstiick 267 in Flur 12
priv. Bauherren Gem. Rosenheim

Hinweis:
Die tabellearische Zuordnung ist in dem als Analge beigefiigten Zuordungsplan
farblich dargestellt. Der Zuordnungsplan ist Bestandteil der textlichen

Festsetzungen.

Anmerkung: Die Malnahmen auf den privaten Grunflachen ( V1, V2, G1) sind
von den Eigentimern der Bauflachen durchzufiihren.

Gesamtermittlung: :
Aus den zu erwartenden Gesamtkosten der Einzelmafnahmen und den oben

angefiihrten prozentualen Verteilungen nach Eingriffsverursacher und
zugeordneter KompensationsmaRnahme, lassen sich die Gesamtkosten fiir die
landespflegerischen Ersatzmalinahmen wie folgt Aufteilen:

Gemeindeanteil an Kosten fiir Kompensationsmafnahmen: 15,1 %
Kostenanteil fiir private Bauflachen: 84,9 %

Diese Kostenaufteilung beriicksichtigt sowohl Herstellungskosten, wie auch die
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege tiber einen Zeitraum von 3 Jahren.

6. Hinweise / Empfehluﬁgen

1)
Die innere Aufteilung der offentlichen Verkehrsflachen wird nicht im
Bebauungsplan festgesetzt, sondern erfolgt im Rahmen der

Strakenentwurfsplanung.

2) .
Vi Die nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen (Grundstiicksfreiflichen)

sind gartnerisch zu gestalten. Flichenbefestigungen (FuBwege,
Lagerplétze, etc...) sind wasserdurchlidssig herzustellen.

Versiegelungen sind auf ein notwendiges MaR zu reduzieren. Die dennoch hier
anfallenden Wassermengen sind seitlich tiber die belebte Bodenzone zu
versickern und somit dem Wasserkreislauf wieder zuzufiihren (Einleitung in
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Griben oder Riickhalte- / Versickerungsbecken). Die Grédben und Mulden zur
Versickerung des Oberflichenwassers sind naturnah durch Erdmulden

herzustellen.

3)
Der Anschluss von Drinagen von Privatgrundstiicken an den Schmutz- oder

Oberflichenwasserkanal ist nicht zul&ssig.

4)
Die Gewinnung von Erdwérme durch Erdwidremsonden bedarf einer

wasserrechtlichen Genehmigung der Unteren Wasserbehérde bei der
Kreisverwaltung Altenkirchen.

5)
Bei Eingriffen in den Baugrund sind die Vorschriften der DIN 1054, 4020 und

4124 zu beachten. Baugrunduntersuchungen werden empfohlen.

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dak der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen
Festsetzugen durch Text, Zeichnung, Farbe und Schrift mit den hierzu
ergangenen Beschlissen des Ortsgemeinderates Rosenheim
tibereinstimmt und daR die fiir die Rechtswirksamkeit malgebenden
Verfahrensvorschriften, insbesondere die des Baugesetzbuches (BauGB) —
in der derzeit giiltigen Fassung - beachtet wurden.

Resenheim, 29.05.2006 /¢

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

rtsblirgerm

Bekanntmachung / Inkrafttreten

Der Beschluf des Bebauungsplanes "Junkernplatz / Hofeichenwiese" ist
nach § 10 BauGB am 09.06.2006

mit dem Hinweis darauf offentlich bekanntgemacht worden, wo der
Bebauungsplan einschlieflich der Begriindung zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten wird und daf tiber den Inhalt auf Verlangen Auskunft

gegeben wird.

rechtsverbindlich.

Rosenheim, 12.06.2006
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