Bebauungsplan "Im Wolfskaulengarten II" fiir ein Teilgebiet
der Ortsgemeinde Selbach (Sieg), Gemarkung Selbach, Flichen
aus der Flur 5, gemidB § 9 Bundesbaugesetz (BBauG) vom

18. August 1976 (BGB1. I. S. 2256, ber. S. 3617), geidndert
durch Art. 9 Nr. 1 der Vereinfachungsnovelle vom 3. Dezember
1976 (BGB1l. I. S. 3281) und durch das Gesetz zur Beschleuni-
gung von Verfahren und zur Erleichterung von Investitionsvor-
haben im Stiddtebaurecht vom 6. Juli 1979 (BGBl. I. S. 949)
sowie des § 123 (5) der Landesbauordnung (LBauO) vom 27.02.74
(GvB1. S. 53, BS 213-1) in der Fassung vom 2. Juli 1980
(GVB1. S. 145), geidndert durch das Gesetz vom 20. Juli 1982
(GVB1l. s. 264, BS 213-1)

Textliche Festsetzungen

-Rechtsverbindliche Festsetzungen sind im Bebauungsplan durch
Zeichnung, Farbe und Schrift gemdfl der Verordnung iiber die
Ausarbeitung der Bauleitpldne und liber die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1981 — Plan¥ 81) vom

- 30. Juli 1981 (BGB1l. I. S. 833) und durch nachstehenden Text
festgesetzt:

A) Inhaltliche Festsetzungen zum Bebauungsplan gemidf § 9 BBauG

§ 9, Abs. 1, Ziffer 1: Art und MaB der baulichen Nutzung

a) Allgemeines Wohngebiet wie im Plan mit "WA" gekennzeichnet.

b) Zulissig sind:
Eingeschibssige Geb&dude mit GRZ 0,4 und GFZ 0,5,
Zweigeschossige Gebidude mit GRZ 0,4 und GFZ 0,8
- Gemidp § 17 (4) der Baunutzungsverordnung wird die
— - ——-zweTIgeschossige Bauweisé als Hochstgrenze festge-
’ “ setzt. '

§ 9, Abs. 1, Ziffer 2: Bauweise, iiberbaubare und nicht
liberbaubare Grundstiicksfldchen, Stel-
lung der baulichen Anlagen

a) Im Bebauungsplan ist offene Bauweise (o) festgesetzt.
Es sind nur Einzelhduser zulidssig.

b) Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind durch Baugr~-nzen
-—.—— gekennzeichnet. Ist die im Plan dargestellte iiliar-—
baubare Fliche (GRZ 0,4) eines jeweiligen Grundstiicke. s
> 40 % der gesamten Grundstiicksflache, so: darf nur eine
Fliche von 40 % bebaut werden. Ist sie kleiner ausgewiesen, so
gilt die ausgewiesene Fliche.

c) Die Firstrichtung der Gebdude ist im Plan durch die Dar-
stellung der Dachaufsichten angegeben und verbindlich.
Bei Winkelbauten ist die maBgebliche Firstrichtung durch
die erkennbar lédngere Firstlinie angegeben.

§ 9, Abs. 1, Ziffer 3: Mindeslgrofe der Grundstiicke




Die Mindestgrobe der Grundstiicke wird auf 600 gqm festgesetzt,

§ 9, Abs. 1, Ziffer 4: Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellplidtze
und Garagen

a) Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem
Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke
oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigen-
art nicht widersprechen, sind iiberall auf den Grundstiicken
unter Beachtung des Bauordnungsrechts zuldssig.

b) Stellplitze und Garagen sind unter Beachtung des Bau-

ordnungsrechts iiberall auf den Grundstiicken zulassig.

§ 9, Abs. 1, Ziffer 10: Von der Bebauung freizuhaltende
Flichen

Fldchen (Sichtdreiecke), die aus Griinden der verkehrssicher-
heit von jeglicher Bebauung freizuhalten sind, sind an den
wichtigsten Punkten im Plangebiét eingezeichnet.

Eine Bepflanzung der Sichtdreiecke ist nur bis zu einer

Hohe von max. 0,70 m iiber der angrenzenden Verkehrsflidche
zulidssig.

§ 9, Abs. 1, Ziffer 11: Verkehrsflidchen

Verkehrsfldchen sowie Verkehrsfldchen besonderer Zweckbe-
stimmung, wie Fufigidngerbereiche, Fldchen fiir das Parken von
Fahrzeigen sowie den AnschluB anderer Flidchen an die Verkehrs-
fliachen sind entsprechend der Planzeichenverordnung gekenn-
zeichnet..- -

§ 9, Abs. 1, Ziffer 12: Versorgungsflidchen

Die Versorgungsflidchen sind im Plan entsprechend der
Planzeichenverordnung gekennzeichnet.

§ 9, Abs. 1, Ziffer 21: Leitungsrechte

Die mit Leitungsrechten zu Gumsten der Allgemeinheit 2zu
belastenden Flidchen sind im Plan entsprechend der Planzeichen-
verordnung gekennzeichnet.

§ 9, Abs. 1, Ziffer 25: Fl&achen fiir das Anpflanzen von B#umen
und Strduchern, $Sowie Bindungen fir
Bepflanzungen

a) Im Rahmen der landschaftspflegerischen (griinordnerischen)
Mafnahmen sollen standortgerechte Bepflanzugen mit ein-
heimischen Striuchern und Kletterpflanzen bzw. Bidumen,
gestaffelt in Einzelb&dume, Baumreihen und Baumgruppen,
durchgefiihrt werden. Bei bodendeckenden,rankenden Pflanzen
und halbhohen Stréauchern sollen Solitdrgewdchse zum



schnelleren Eingriinen gesetzt werden.
Zur Verwendung kommen u. a.

als Laubbdume: Ahorn, Buche, Eiche, Erle,
Kastanie, Linde, Weide etc.

als Nadelbdume: ' Kiefer, Lirche, Tanne, Wacholder,
Zypresse etc.

als Striaucher u.
Kletterpflanzen: Buchsbaum, Clematis, Efeu, Forsythie,
Ginster, Rhododendron etc.

b) Vorgidrten sind als Ziergirten anzulegen. Die zusidtzlichen,
nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind gdrtnerisch zu
gestalten, sofern sie nicht als Zufahrt dienen.

§ 9, Abs. 1, Ziffer 26: Flichen fiir Aﬁfschﬁttungen und
Abgrabungen

Die Flichen filiir Aufschiittungen und Abgrabungen, soweit
sie zur Herstellung des StrabBenkdrpers erforderlich sind,
sind zum Teil im Bebauungsplan eingezeichnet. Die im Zuge
des Strabenausbaus anfallenden Bdschungen miissen auf den
Baugrundstiicken angelegt werden.

§ 9, Abs. 2: Hbhenlage der baulichen Anlagen

Die Hohe der ErdgeschoBfulbSden der auf der Talseite
der ErschlieBungsstrafen liegenden Gebiude darf max.
60 cm und mindestens 20 cm (gemessen in der Gebiude-
mitte) iiber Oberkante Gehweg betragen. Bergseits darf
der ErdgeschoBfuBboden max. 20 cm iiber dem héchsten,
angrenzenden, natiirlichen Geldnde liegen. Bei ebenem
Gelinde ist eine Sockelhdhe von max. 50 cm iiber dem
angrenzenden, natiirlichen Geldnde zulidssig.

§ 9, Abs. 7: Riumlicher Geltungsbereich

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind ent-
sprechend der Signatur in der Planzeichenverordnung
. festgelegt.

B) Gestalterische Festsetzungen zum Bebauungsplan
gemdB § 123 (5) LBauO

§ 123, Abs. 1, Ziffer 1: Festsetzungen iiber die Gestaltung
baulicher Anlagen

a) s3mtliche Dicher im Planungsgebiet sind als Sattel-
oder Walmddcher auszubilden. Sattelddcher mit hdhen-
mdbig versetzten Dachfldchen einschl. unterschiedlicher
Dachneigungen sind ebenfalls zulédssig.

b) Die Dachneigung darf 15° bis 45° betragen.

c) Dachgaubenmiissen zur Giebelseite einen Mindestabstand



D)

d)

e)

£)

g)

Dachneigung von 38° zulissig.

Die Dachflidchen sind einheitlich mit dunkel— oder
hellfarbigem Material einzudecken.

Die AubBenwandflichen der Gebidude diirfen nur in hellen
Farbtdonen gestaltet werden. Verkleidungen aus Holz,
Natursteinplatten, Klinkern und Schiefer sind fiir Teil-
fldchen auch in dunkleren Farbténen zulidssig.

Bei talseits freistehenden KellergeschOssen, die nicht
zu Wohnzwecken ausgebaut werden, ist die Aufienansicht
wie die eines Wohngeschosses zu gestalten.

Einfriedungen von Vorgirten diirfen als Hecken und offene
Z3dune zu Nachbarn und Verkehrsfldchen eine Héhe von 75 cm
nicht iiberschreiten. Hierbei sind Sockel bis max. 30 cm
H6he zulidssig. Sie werden, falls vorhanden, auf die Ge-
samthdhe angerechnet. Rickwidrtige Einfriedungen diirfen
als Hecken und offene Ziune bis zu einer Héhe von 1,2 m
erfolgen. Die Sockel diirfen hier 50 cm nicht iiber-

‘steigen und werden, falls vorhanden, auf die Gesamthsohe

angerechnet.
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Bebauungsplan "Im Wolfskaulengarten II" filir ein Teilgebiet

der Ortsgemeinde Selbach (Sieg), Gemarkung Selbach, Fldchen
aus der Flur 5, gemdB § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBl. I. S. 2253) sowie
gemdB § 86 der Landesbauordnung (LBauO) flir Rheinland-Pfalz
vom 28.11.1986 (GvBl. S. 307), BS-213-1

Begriindung

(gemdB § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches)

Durch eine rege Nachfrage nach baureifem Land in der N&he des
Ortskernes der Ortsgemeinde Selbach (Sieg) war die Ortsgemeinde
gezwungen, eine neue Baulandfldche aufzubereiten, zumal auch die
wenigen noch vorhandenen Baullicken bau- und verkaufsunwilligen
Eigentlimern gehdren und damit zu Bauzwecken nicht zur Verfiigung
stehen. Der Ortsgemeinderat hat deshalb beschlossen, flir das
Gebiet im AnschluB an den bestehenden rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan "Im Wolfskaulengarten" als Erweiterung einen Bebau-
ungsplan "Im Wolfskaulengarten II" aufzustellen.

Dieser Bebauungsplan wurde gemdf § 8 (2) BauGB aus dem rechts-
wirksamen Fldchennutzungsplan der Ortsgemeinde entwickelt.

Das nach Nordwesten geneigte Plangebiet ist als Allgemeines
Wohngebiet (WA) dargestellt und nach seiner topographischen
Lage flir eine Bebauung gut geeignet. Es hat eine Gr&Be von
1,8 ha und besteht aus 20 Baugrundstiicken mit einer durch-
schnittlichen GrundstiicksgrdBe von ca. 650 m2. Verkehrstech-
nisch erschlossen wird das Gebiet durch die Verldngerung von
zwel bereits bestehenden ErschlieflungsstraBen, die jeweils
von der K 130 abbiegen.

Wdhrend die Verldngerung der ndrdlich gelegenen Bergstrafe
mit einer Ldngsneigung von 7 % und einem weich am Hang ent-
langgefiihrten Kreisbogen in die KoriolanstraBe einmiindet,
endet die weiter slidlich gelegene ErschlieBungsstrafBe "B"
nach 180 m in einem Wendehammer mit 16 m Durchmesser.

Bei der BergstraBle wurde eine Ausbaubreite von 7 m (5,0 m
Fahrbahn, 1,50 m Gehweg und 0,50 m Schrammbord) und bei der
Stichstrafle "B" von 6,50 m (4,5 m Fahrbahn, 1,5 m Gehweg
und 0,50 m Schrammbord) vorgesehen.

Die im Westen an das neue Baugebiet angrenzenden landwirt-
schaftlichen Fl&dchen sind iiber einen kurzen Stichweg mit 3,0 m
Fahrbahnbreite und 2 x 0,50 m Schrammbord zu erreichen. Die
Ausbaubreiten der StraBen sind in Anlehnung an die Empfehlungen

fiir die Anlage von ErschlieBungsstrafBen (EAE' 85) festgelegt worden.



Fldchen flir den 6ffentlichen ruhenden Verkehr sind in beiden
ErschlieBungsstraBen mit insgesamt 6 Stellpldtzen in Langsrichtung
vorhanden,

Zwischen der BergstraBe und der siidlicher gelegenen Erschlies-
sungsstrafBe "B" besteht eine fuBldufige Verbindung von 2 m
Breite entlang der Grenze zum bestehenden Bebauungsplan "Im
Wolfskaulengarten". Uber diesen FuBlweg ist auch der Kinder-
spielplatz in der BergstraBe gefahrloser zu erreichen.

Die M8glichkeiten der Bebauung in l- oder 2-geschossiger
offener Bauweise wurden so eingeplant, daB sie wirtschaft-
lich vertretbar sind und sich harmonisch in das natilirliche
Gelédnde einfligen.

Ein Ortsbaurecht, das sich allgemein auf die Bauausfiihrung
bezieht, besteht nicht.

Im Bereich der bestehenden 10 KV-Leitung soll die Stellung der
Wohngebdude so gewdhlt werden, dafB die Fldche unterhalb der
Leitungen sowie ein beidseitiger 3 m breiter Schutzstreifen
von jeglicher Wohnbebauung freigehalten wird. Bei den spéteren
BepflanzungsmafBnahmen auf den Grundstilicken soll nach M&glich-
keit nur auf solche Bdume, Strducher und Stauden zurilickge-
griffen werden, die im hiesigen Landschaftsbereich beheimatet
sind und unserem Wechselklima genligend Widerstandskraft ent-
gegensetzen kodnnen.

Im Text zum Bebauungsplan sind einige der in unserer Gegend
am hdufigsten vorkommenden Baum-, Strauch- und Staudenarten
aufgefihrt.

Anfallende Aufschiittungen und Abgrabungen im Bereich von Grund-
stlicksgrenzen werden in Abstimmung mit den Nachbargrundstiicken
angelegt.

Das gesamte Bebauungsplangebiet soll mit Trink- und Brauch-
wasser, elektrischer Energie sowie Anlagen des Fernmeldewe-
sens versorgt werden.

Weiterhin ist vorgesehen, nach Genehmigung des Bebauungsplanes

im Zuge der verkehrsmdBigen ErschlieBung den Kanal zu verlegen.
Der Ortsentwdsserungsentwurf (OE-Entwurf) der Ortsgemeinde Sel-
bach (Sieg), der den Bereich des v. g. Bebauungsplanes mit ein-
bezieht, wurde inzwischen vom Wasserwirtschaftsamt Montabaur in
wasserwirtschaftlicher Hinsicht gepriift.

Zur Ordnung des Grund und Bodens wird fiir das gesamte Gebiet
eine Umleqgung erforderlich.



Uberschlédgliche Kostenermittlung

a) Vermessung und Umlegung 30.000,-- DM
b) StraBenbau, StraBenentwdsserung,
B&schungen, Schutz- und Stitzmauern 300.000,—-—- DM
c) Kanalisation 120.000,-- DM
d) Wasserleitung 60.000,-—- DM
e) Beleuchtungseinrichtungen 10.000,-- DM
Summe der {iberschl&glichen Kosten 520.000,-- DM

Kosten der Ortsgemeinde und der Verbandsgemeinde

oo

a) Vermessung und Umlegung 10 3.000,-- DM

b) StraBenbau, StraBenentwdsserung,
B&schungen, Schutz- und Stitz-

mauern 10 % 30.000,-- DM
c) Kanalisation *) 100 % 120.000,-- DM
d) Wasserleitung ¥*) 100 ¢ 60.000,-- DM
e) Beleuchtungseinrichtungen = ="' 107% 1.000,-- DM
Summen der Kosten fiir die Ortsgemeinde: _214.000,-- DM

*) fiir diese Einrichtungen werden von den Grundstilickseigen-
tlimern AnschluBbeitr&dge flir Kanal und Baukostenzuschiisse
flir Wasser gem&dB den giiltigen Satzungen und der Verordnung
Uber allgemeine Bedingungen fiir die Versorgung mit Wasser
(AVBWasserV) der Verbandsgemeindewerke und laufende
Benutzungsgebiihren und Wassergeld erhoben.

Aufgestellt:
5248 Selbach (Sieg), im April 1987 5248 Wissen, im April 1987
Ortsgemeinde Selbach (Sieq) Verbandsgemeindeverwaltung
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AUSGEFERTIGT

___Selbach (Sieg), den 08.02.1993
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BEKANNTMACHTUNG

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Anzeigeverfahrens gem.
§ 12 LBauO erfolgte am 15.02.1993 nach der Ausfertigung in
der Rhein-Zeitung mit dem Hinweis, daB der Bebauungsplan
mit der Begriindung wdhrend der Dienststunden in der Ver-
bandsgemeindeverwaltung Wissen von Jjedermann eingesehen
werden kann.

Auf die Rechtsfolgen der §§ 44 (3), 215 (1) BauGB sowie
§ 24 (6) GemO wurde hingewiesen.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Selbach (Sieg), den 16.02.1993

(%(Bléser)
~

Ortsblirgermeister
s
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