SATZUNG

der Ortsgemeinde Oberelbert

Der Ortsgemeinderat von Oberelbert hat in seiner Sitzung am 09.02.2006 aufgrund der
.§§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2415) in Verbindung mit § 24 der Gemeindeordnung {GemO),

~~(Selbstverwaltungsgesetz fiir Rheinland-Pfalz vom 31.01.1894, GVBI. S. 153) in der

heute giiltigen Fassung den Bebauungsplan ,Im Fliirchen-Erweiterung“ als Satzung
beschlossen. :

§1

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der anliegenden zeichne-
rischen Planausfertigung.

§2
Der Bestandteil dieser Satzung ist
1. die Bebauungsplanurkunde {Lageplan mit Text), in dem die
Grenze des riumlichen Geltungsbereiches gemift § 9
Abs. 7 BauGB entsprechend zur Anlage zur Planzeichen-

verordnung festgesetzt wurde;

2. die zur Bebauungsplanurkunde gehdrenden Textfestsetzungen;

3. der Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 BauGB.

§3

Anlage zu dieser Satzung ist die Begriindung zur Bebauungsplanurkunde sowie die
Zusammenfassende Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB.

§4
Diese Satzung tritt geméB § 10 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung in Kraft

und wird hiermit ausgefertigt.

Oberelbert, 24.02.2006

/

(Karl Jung)
(Ortsbiirgerpneister}
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dlich, A  Planungsrechtiliche Festsetzungen
eben

nm - A1 Art der baulichen Nutzung | [- §9 Abs.1, Nr. 1 BOuGB

Die Fl&dchen des Bebauungsplches werden - als  Aligemeines
wohngebiet [WA] [gemd&B§ ABAUNVO) festgesetzt. -

jende Im WA Sind Anlagen fUr soziale oder gesundheitliche Zwecke {z.B.
Sozidlstation, medizinische  FuBpflege. qunkengymnasﬂk efc.)
allgemein zuldssig. :

Anlagen forkirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke (gem.§ 4'[2) Nr.3
BauNVO) sind im Plangebiet nicht zul&ssig.

Die Obrigen Ausnahmen {gem&B § 4 (3), Nr. 2 bis 5 BQuNVO)] sind nicht
zuléissig. - : : |

A2 MalB der baulicheﬁ Nu'tzung - [- § 9 Abs.1, Nr. 1
BauGB -1 '

Im WA wird die Grundfi&ichenzahl [GRZ] mit 0,3 {gem. § 16 (2}, Nr.]
BauNVO} und die Geschossfldchenzaht [GFZ] mit 0,6 [gem. § 16
(2), Nr.2 BauNVvQO) festgeseizt.

Die Zah! der Voligeschosse wird (gemdaB § 16 {2), Nr.3 BauNVvO} auf
maximal zwei begrenzt. ' ‘

Es .werden nur Einzelhduser in offener Bauweise zugelassen.
Doppelh&user sind ‘nur zuléssig, wenn die beiden selbstéindig
benutzbaren  Gebdude,  die  durch eine  gemeinsame
Gebdudetrennwand (Brandmauer) verbunden sind, auf zwei benach-
barten Grundsticken stehen. (”'f

Im Plongebié’r sind (gemc‘jB §/{(l), Nr. 6 BauGB) je Wohngebdude
maximal 2 Wohnungen zul&ssig. R

Die Firsthdhe [FH] wird mit maximal 9,00 m festgesetzt. Als unterer
Bezugspunkt der FH gilt der talseitig tiefste Punkt der natUriichen
Geldndeoberfldche (Schnitfpunkt AuBenwand-Urgelénde). Oberer
Bezugspunkt fUr die FH ist die obere Dachbegrenzungslinie. -

A.3 durchschnittliche und maximale Grundstiicksagrofie  [-§9 Abs.1, Nr. 3 . |
BauGBl | |
Als durchschnittiche GrundstUcksgroBe werden 600 gm festgesetzt. - i

Die maximale GroBe der Grundstiicke im Plangebiet wird auf ca. 850 |

gm begrenzt. _ it

Seite 7

Bebauungsplan ,Erweiterung Im Flurchen®, Ortsgemeinde Oberelbert Seite 8




A5

Verkehrsflachen [-§ 2 Abs.1, Nr. 11 BouGB

Die ErschlieBung' des Plangebiets erfolgt Uber die neu herzustellende
AnliegerstraBe. Die Nutzung des Wirtschafiswegenetzes  zur
ErschlieBung des neuen Wohngebietes ist nicht zuléissig.

Die ErschlieBungsstraBe fUr das Plangebiet wird entsprechend der
Plandarstellung festgeseizt. Die Aufteilung der VerkehrsflGche bzw.
die  Querschnitte der einzelnen  Fahrspuren und  die
EinmUndungsradien erfolgen auf Grundlage der «Richtlinien fUr die
Anlage von StraBen” (RAS)

Flachen fir Aufschijﬁunqen und Abgrabungen [-§ 9 Abs.1, Nr.26

BauGBh -]

Ab

Die fUr die StraBenherstellung erforderlichen Aufschittungen und
Abgrabungen sowie BetonrickenstUtzen der straBenbegrenzenden
Bordsteine sind auf den angrenzenden Privatgrundsticken zu dulden.

Steliplatze / Garagen / Nebenanlagen [-§9 Abs.1, Nr. 4

. BauGB -]

A7

Pro Wohneinheit sind mindestens zwei S’rellplt‘:’rie auf dem eigenen
Grundstick nachzuweisen. Garagen und ,Carports" gelten insoweit

als Stellplatz.

Stellpléize,” Garagen ,Carports* und Nebenanlagen {gem. § 14
BauNVvVQO) sind auch im Bereich der nicht Uberbaubaren
Grundsticksfléichen zuldssig. Der Mindestabstand von Garagen, nicht
vollsténdig offenen ,Carport" und Nebenanlagen zu &ffentlichen
Verkehrsfléichen muss 5,0 m betragen.

Sffentliche Griinfléichen

BauGB

Eine Teilfldche des Flurstlckes Nr. 169 in der Flur 3 (- ehemdalige K 169 -)
wird als &ffentliche Gronfldchen in Verbindung mit § 9 {1) Nr.20 BauGB
(Fidchen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) ausgewiesen.

Im Folgenden werden die Entwicklungsziele und die zur Erreichung
dieser Ziele im Rahmen der Okokontoregelung auf den
Kompensafionsflichen bereits durchgefihrten landespflegerischen
MaBnahmen beschrieben,

in Verbindung mit § 9 Abs.1, Nr. 20

Teilfliche des Flurstiickes Nr. 169 (Flur 3 / ehemalige K 169 -)  GrdBe ca.
2.590 gm

Entwicklungsziel
- Extensiv genutzie Streuobstwiese

bereits durchgefthrie landespflegerische (Okokonto-] MaBnahmen

Bebauungsplan ,,Erweiterung Im Fllrchen", Ortsgemeinde Oberelbert
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Hinwels; GemdB § 135 a BauGB sind festgesetzte MaBnahmen zum Ausgleich im
Sinne des § 1a Abs.3 vom Vorhabentréger durchzufiihren, Soweit diese MaBnahmen
an anderer Stelie den Grund-stUcken nach &9 Abs. 1 d zugeordnet sind, soll die
Gemeinde diese anstelle und auf Kosten der Vorhabenirager oder der Eigentimer
der Grundstiicke durchfUhren und auch die hierfUr erforder-ichen Fldchen bereit
stellen. Die Ortisgemeinde erhebt zur Deckung ihres Aufwandes fUr MaBnahmen zum

Ausgleich einschlieBlich der Berelisteliung hierfOr erforderlicher Fidchen elnen Kosten-
erstattungsbeitrag.

Bebauungsplan , Erweiterung Im Florchen", Ortsgemeinde Oberelbert
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anteilige
K atiensfiach Kompensationsfléiche
Versiegelungs | Versiegelungs| Siedlungs- | ROckhalte-
- -fldche -anteil erweiterung graken
Verkehrsfléch 710 gm ca. 30 % 710 gm | ca. 30 gm
en ‘
Bauflachen 1.770 gm ca. 70 % 1.770 gm | ca. 80 gm
Gesamt 2.480 gm 100 % 2.480 gm 110 gm

e 30 % der Kompensationsfiéiche (= 740 gm) werden zum Ausgleich
der Fi&ichenversiegelung durch Verkehrsfldchen und den Bau des
RUckhaltegrabens der Ortsgemeinde zugeordnet '

e 70 % der Kompensationsfiiche (= 1.850 am) werden zum Ausgleich

der Fldchenversiegelung durch die bauliche Ausnutzung und den
Bau des RUckhaltegrabens den privaten Baugrundsticken
zugeordnet -

A.8 MaBnahmen und Flachen zur Rickhaltung und Versickerung

B.1

von Niederschlagswasser [- § 9 Abs.1 Nr.14, 14 und 20 BauGB -]

Das auf den &ffentichen Verkehrsflichen und auf den
Privatgrundsticken (Dach-fiichen und versiegelten
GrundstUcksfiichen) anfallende Regenwasser wird innerhalb des
Plangebietes gesammelt; abgeleitet und in die &stlich der Siedlungs-
erweiterung bereits vorhandene zentrale Rickhaltefiache (RRB)
eingeleitet. Der Uberlauf aus der RUckhaltefl&iche wird zeitverzégert
Uber den Vorfluter {,,Stelzen-bach") abgeleitet.

Anmetkungen / Empfehlungen

Fir die Herslellung des neven Grabens (- am norddstlichen Plangebietsrand -) wird
von der Crisgemeinde eine wasserrechtliche Erlaubnis gemdB § 2, 3, 7 und 31 WHG in
Yerbindung mit § 54 und 746 LWG beantragt. Unterhaltung und Pilege der Anlage wird
von den VG-Werken durch-gefUhrt.

Auf den Privatgrundstiicken wir dis Herstellung einer Versickerungsmulde mit
vorgeschalielem Wasserspeicher (- Rickhalteschacht -) empfohlen.. Die Ermittiung
der erforderlichen Muldenfitiche (- bei einer Muldentiefe von 30 cm -} hat nach
dem ,Leitfaden FGchenhafte Niederschlagswasser-versickerung”, Bericht 208/98 des
Landesamtes fUr Wasserwirtschaft [LfW)}, Am Zollhafen 9, 55118 Mainz zu- erfolgen. FOr
den Bemessungsnachweis werden von den VG-Werken Bemessungshilfen zur
Verfigung gestellt

Fir dle Sommilung und Wiederverwendung des Regenwassers (z.B. fUr die
Gartenbewdésserung  oder ols  Brauchwasser im  Gebdude) solite der
RUckhalteschacht mit einer Zisterne kombiniert werden.

Bavordnungsrechiliche Festsetzungen

Uber die &uBere Gestaltung der baulichen Anlagen werden [- gem. § 9 (4)
Baugesetzibuch [BauGB) in Verbindung mit § 88 Landesbauordnung (LBauQ) fir
Rheinland-Pfalz -] fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende
Festsetzungen getroffen.

Gestaltung der privaten Zufahrten und Stellplatze
Zufahrten und Stellpidtize auf den Baugrundsticken sind mit
wasserdurchidissigen Beldgen (z.B. wassergebundene Decke,

el
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B.2

B.3

Schotterrasen, sog. ,Okopflaster”, Rasen-gittersteine, Rasenpflaster. -

0.4.) zu befestigen.

Alternativ. dazu  kénnen _auch _ nicht  versickerungsféhige
Pflastermaterialien verwendet werden, wenn die damit befestigte
FiGche leicht geneigt angelegt, das anfallende Oberflachenwasser
dadurch in eine zu installierende Drainagerinne und von dort einem
Versickerungsbereich {Bodenmuide) bzw. offenen Grdben zugefUhrt
und in die vorhandene zentrale ROckhaiteflGche (RRB) abgeleitet
wird [- siehe Ziffer A.8 -].

Terrassen und Zugangsbereiche dirfen versiegelt werden. Das hier
abzuleitende Oberflchenwasser ist {- unter Ausnutzung der belebten
Bodenzone -} auf dem PrivatgrundstOck zu versickern oder Gber
Graben/Mulden abzuflhren und in die &stlich des Plangebietes
vorhandene zentrale RUckhaltefliche (RRB) abzuleiten {- siehe Ziffer
A8 -].

Gestaltung der nicht iiberbauten Grundsfucksflachen [
Fassadenbegrinung :

Im Bereich ungegliederter Fassaden (z.B. fensterlose Wandfl&chen /

- kein Gebdudeversaiz) mit einer Lange von Uber 40 m sind die

Wandfl&chen fiichig oder mit Gehdlzgruppen entsprechend  der
Pflanzenliste so zu begrlnen, dass mindestens 30 % dieser
chdflochen Oberdeckt sind.

Vorgdrten dUrfen nicht als Arbeits- oder Logerfic:che genutzt werden.
Sie sind landschaftsgérinerisch zu gestalien oder als Zlergc:r’ren
anzulegen und dauverhaft zu unterhalten.

Die im Bereich der Ubetbaubaren GrundstUcksflachen vorhandenen.

Laubb&ume wund Obstgehdlze sind zu erhalten, sofern sie die

~ ErschlieBung und Bebauung des GrundstUckes nichf behindern.

Die nicht bebauten Grundsticksflichen bebauter Grundsticke sind {-
sofern sie nicht als Stellplatz, Zufahrt, GebdudeerschlieBung oder fir
eine andere zul@ssige Nufzung bendtigt werden-} zu mind. 50 % als
Gron-und Pflanzfiichen anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Dabei sind pro angefangene 250 gm GrundstUcksgréBe folgende
Gehdlze (- entsprechend der Pflanzenliste -) zu pflanzen:

{a) mind. 5§ Str&ucher sowie ein Baum l. oder Il. .Ordnung
(oder ein Obstbaum]

(b) alternativ 3 Baume . oder il, Ordnung
(oder zwei Obstbéiume}) ‘

Hinweise Eine Auswahl landschoftstypischer Gehdlze fUr die Bepflanzung der nicht |

Oberbauten privaten GrundstOcksflichen ist «ls Aniage (2) beigeflgt. Die
Bepflanzung der Baugrundsticke ist im zweiten Jahr nach Errichtung der Baukérper
herzustelien. Vorhandene, zu erhaitende bzw. laut Plandarstellung zu pflanzende
Bdume kdnnen angerechnet werden, _

Dachform Und Dachneigung
Im Plangebiet sind auf Haupi- und Nebengebd&uden grundsatzlich nur
geneigte Dacher (Sattel- u. Walmddcher, auch mit den Sonderformen

Zeli- und Mansard-dach) zul&ssig. Die zuldssige Dachneigung des -

Bebauungsplan ,Erweiterung Im Florchen", Ortsgemeinde Oberelbert
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B.4

B.4.1

B.4.2

B.4.3

Hauptdaches betréigt 25-45°. Bauliche Nebenanlagen und Garagen
dirfen mit flach geneigten Dd&chern oder mit Flachdéchern
ausgefUhrtwerden. Diese k&nnen bekiest oder begrint werden.

Bei einer Dachneigung von mehr als 30° kann die Dachflche durch
Dachaufbauten, Gauben und Zwerchhduser gegliedertwerden. Dabei
ist von der Hauskante ein Abstand von jeweils mind. 1,0 m einzuhalten.
Die Breite von Dachgauben darf in der Summe der Einzelbreiten nicht

mehr als 60 % der zugehdrigen Gebdudeldnge betragen. Mehrere-

Gauben auf einer Dachfliche miUssen in gleicher HShe angeordnet
werden. Der Abstand von Ortgang., Graten und Kehlen muss-mind.
1,50 m betragen {- gemessen in der Horizontalen an der gréBien
Ausdehnung der Gaube -). Dachgauben diUrfen die Firsthéhe nicht
Uberschreiten.

Einfriedungen

Als Einfrliedung der Grundsticke sind Natursteinmauern, HolzzGune
und Hecken bevorzu91 zu verwenden. Stacheldrahtzdune sind nicht
Zuldssig.

Einfriedungen an der siraBenseitigen Grundstiicksarenze

Freistehende Mavern im Verlauf der ErschlieBungssiraBe dlifen eine
H&he von maximal 0,60 m nicht UGberschreiten. Sonstige Einfriedungen
sind bis zu einer Gesamthdhe von maximal 1,00 m zuldssig.

Einfriedungen an den Gbrigen
{straBenabseits gelegenen) Grundsticksgrenzen

Einfriedungen aus Holz, Schmiedeeisen oder Maschendraht an den
Ubrigen (straBencabseits gelegenen) GrundstUcksgrenzen sind bis zu
einer H8he von max. 1,25 m zuldssig. Mauern dirfen nur in Verbindung
mit Holz-, Schmiedeisen- oder Maschendrahtzunen errichtet werden
und eine H6he von max. 0,60 m nicht Uberschreiten, dabei darf die

Gesamthdhe der Einfriedung max. 1,25 m betragen. DarOber hinaus -

sind an die Geb&ude anschlieBende Mauern bis max. 2,0 m Hohe
und 5,0 m La&nge als Sicht-, Wind- und Sonnenschutz zul&ssig.

Bezugspunkte fir die Hohenfeststellung der Einfriedungen

Der untere Bezugspunkt fUr die Hbhe der Einfiedungen an
&ffentlichen Verkehrsanlagen ist die Oberkante der fertigen
Verkehrsanlage, oberer Bezugspunkt ist die Oberkante der
Einfriedung. Der untere Bezugspunkt fir die Hdhe der Ein-friedungen
an den Ubrigen GrundstUcksgrenzen, ist die von der Bauaufsichisbe-
horde festgesetzte, im Ubrigen die natiriche Geldndeoberfliche.
Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante der Einfriedung.

UMWELTBERICHT

1

Die Siedlungserweiterung befindet sich am sUdéstlichen Ortsrand im direkten Anschluss..
an die mit Wohnhdusern weitgehend bebauten Fléichen des Wohngebietes .."’“

Allgemeine Beschreibung des Projekies und des Plangebietes

Flirehen" und besitzen eine Grofie von ca. 1,35 ha.

Bebauungsplan ,Erweiterung Im Fldrchen®, Ortsgemeinde Oberelbert

B

Q O [J

=

o0 NS00

gt




Die akiuelle Nutzung besteht aus teilweise beweidetem, maBig intensiv genutztem
Gronland, das mit einigen dlteren und jungen Obstb&umen bestanden ist. Ein Teil der
Fldche st dals Futtergraseinsaat  genutzt. Als  bauliche Anlagen existieren
ferdeunterstinde, mit einer Lagerfléche fOr landwirtschafi-iches Gerdt, sowie HUtten
im Bereich der Kiein- und Freizeitgérten. :

Das Plangebiet wird im Stdosten von einer Baumhecke aus einheimischen Baum- und
straucharten entiang eines Wirlschaftsweges begrenzt, die eine natlriiche Raumkante
bildet. Jenseits der Hecke befinden sich die zum ,Stelzenbach® hin abfallenden
Weidefltichen einer Damwildhaltung. '
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Der Géliung'sbereich des Bebauungsplanes gliedert sich in zwel Teilbereiche (-
Siedlungserweiterung, und Kompensationsfléichen -) und umfasst eine Gesamifiiche -
von ca. 16.040 gm. Hiervon entfallen auf: :

WORNDAUFIBCHBI oeeeriiiiisiierssisnse st ca. 11.780 gm

o VerkenrSEChEN ...viieniininiin. TSSO PIOITTRppo ca. 1.410 gm
o Offentliche Grunfiichen (Pfad / Graben] oo s, ca. 260 gm
]

sffentliche Gronflachen/ Xompensationsfidche (- aus Okokonto* der Ortsgemeinde-) ca.  2.59C

_— Die ErschiieBung des neuen Wohngebistes erfolgt durch Neubau' einer AnliegerstraBe,
die als Ring-straBe angelegt und an die vorh. wohnstraBen im Baugebiet ,im Fidrchen®
angeschlossen wird. Die beiden rockwartig gelegenen Grundsticke werden Ober eine
kurze StichstraBe an die neue ErschlieBungsstrale angebunden.

'S 2 Ergebnis der Alternativenprifung |
Wuss . Die Siedlungserweiterung befindet sich am sOddstichen Ortsrand im direkten Anschluss
wim an die mit Wohnh&usern weitgehend bebauten Flachen des Wohngebietes ,,Im

Florchen'. Die Alfernativenprifung soll gemdB der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB
aufzeigen, ob (- unter Berbcksichtigung der Planungsziele und unter Beibehaltung des

Bebauungsplan ,Erweiterung Im Fltrchen®, Ortsgemeinde Oberelbert Seite 14




1. Anderung des Bebauungsplanes
~Im Fliirchen-Erweiterung”

der Ortsgemeinde Oberelbert

Der Ortsgemeinderat von Oberelbert hat in seiner Sitzung am 28.8.2008 den
Beschluss gefasst, den Bebauungsplan ,Im Flirchen-Erweiterung” in seiner
Textfestsetzung zur Dachform und Dachneigung (B 3) wie folgt zu &ndern.

«Die Sétze 1 u. 2 der Textfestsetzung in B.3 (,,Dachform und Dachneigung”} des
Bebauungsplanes werden wie folgt neu gefasst:

~Im Plangebiet sind auf Haupt- und Nebengebduden grundsétziich nur geneigte
Décher (Sattel- u. Walmdacher, auch mit den Sonderformen Zelt- und
Mansarddach sowie Pultddcher) zuldssig.

Die zulédssige Dachneigung wird auf mind. 8° und auf maximal 47° festgesetzt.
Nur fir Garagen und Nebenanlagen sind flach geneigte Dédcher und Flachdédcher
zuldssig. Diese kénnen bei einer Neigung von weniger als 10° begriint werden.”

Begriindung:

Der Bebauungsplan wurde in 2006 erstellt und mit der Festsetzung versehen,
dass nur Sattel- und Walmdacher, auch mit den Sonderformen ,Zelt- und
Mansarddach” zulassig sind. Die inzwischen bei vielen Bauherren beliebte
Dachform eines Pultdaches ist hiernach nicht zulassig. Der Bebauungsplan wird
daher in diesem Punkt aktualisiert. Gleichzeitig wird auch die Festsetzung zur
Dachneigung gelockert.

Zusammengestellt:
Verbandsgemeindeverwaltung Montabaur
im Sept. 2008
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2. Anderung des Bebauungsplans ,.Im Fliirchen”
sowie
4. Anderung des Bebauungsplans ,Im Fliirchen —Erweiterung”

der

Ortsgemeinde Oberelbert

: ememsames DOkLII’T‘IBI"It _—.

umfassenden Begrundung = 'ersteIEt R L A RN R

i Textfestsetzungen

Die  bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen  Textfestsetzungen  der
1. Anderung des Bebauungsplans ,Im Flirchen” sowie der 1. Anderung des
Bebauungsplans ,im Flirchen - Erweiterung” zu Dachform und Dachneigung
(B 3) werden wie folgt neu gefasst:

e Auf Haupt- und Nebengebduden sind sowoh! geneigte Décher (Sattel-,
Wailm- und Pultdédcher einschlieBlich der Sonderformen Zelt- und
Mansarddach/) als auch Flachddcher zuldssig.

e Die zuldssige Dachneigung betrédgt O — 47°.

 Bei Flachdadchern entféllt die im Bebauungsplan ,Im Fliirchen” festgesetzte
Traufthéhe.

2 Begriindung
2.1 Wesentliche Inhalte, Ziele und Zwecke der Planung
Die Bebauungspldne ,Im Flirchen” und ,im Fliirchen - Erweiterung” lassen

derzeit sowohl auf Haupt- als auch auf Nebengeb&éuden nur geneigte Décher mit
einer Dachneigung von mind. 8° und max. 47° zu. Lediglich fir Garagen und

-Nebenanlagen sind auch Flachdacher zulédssig.

In der Vergangenheit war die Ausfiihrung von Flachdachern haufig mit Risiken —
insbesondere hinsichtlich Dichte und Entwésserung - verbunden. Die

Textfestsetzungen | Begriindung Satzungsfassung Stand: 01.02.2013




