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GEMEINDE SELBACH

Landkreis Altenkirchen

BEGRUNDUNG

Zum

Bebauungsplan "Auf dem Rottfelde”

II
Der Bebauungsplan ist mit dieser Begriindung maBgebend flir:

1.1 die Handhabung der Vorschriften der Landesbauordnung (LBO)
vom 15, November 1961 (GVBl. S. 229; zuletzt gedndert durch
das 2. Landesgesetz zur Anderung der Landesbauordnung vom

22. Oktober 1968 BVBl. S. 226) Teil B I und II, §§ 3 — 11;

1.2 die zu seiner Verwirklichung zu treffenden MaBnahmen zur
Neursgelung der Besitzverh#dltnisse am Boden und der Bebauung

im Sinne des Bundesbaugesetzes vom 23. Juni 1960.

Die zeichnerischen Darstellung im Bebauungsplan sind fir dise

Ubertragung in die Wirklichkeit nur verbindlich sowsit sie be-

treffen:

2.1 Abmessungen und Verlauf der Verkehrsfléchen und StraBsnbesgren-
zungslinien L

2.2 Absténde der eingezeichneten Geb&dude zu‘den vorgeschlagenen
Parzellengrenzsn

2.3 Absténde voﬁ vorhandenen Festpunkten (Gebdude, Parzellen-—

grenzen usw. )



II.

Begrindung

Dsr vorliegende Fli3chennutzungsplan flir das gesamte Gebiet der
Vaerbandsgemeinde Wissen sisht in Anlehnung an die Ziels der

Raumordnung und Landesplanung flr den untersuchten Zeitrasum von
ca, 20 Jahren (1990) eine Bevdlkerungsentwicklung auf insgesamt
22.500 E. vor., Dies entspricht einer jdhrlichen Zuwachsrate von

1,7 %.

Bel der Ausweisung der dazu erforderlichen Siedlungsfléche im
Verbandsgemeindebsereich (ohne Stadt Wissen) legten die Bearbeiter
des Fléchennutzungsplanes sine Siedlungsdichte von 55 Einwohnern

(E)/Hektar (ha) Nettobauland zugrunde.

Dies entspricht bei sinnvoller und zweckm8Biger verbindlicher
Bauleitplanung einer aussageintensiveren Relation von 47 E/ha

Bruttobauland.

Die Gemeinde Selbach als Wohngémeinde hat aufgrund der relativ
regen Bautiitigkeit der letzten Jahre (1961 - 1967 wurden insgesamt
25 Wohnh#8user errichtet bei einer Stqigerung der Einwohner im
gleichen Zeitraum von 592 auf 693) dsn Nachweis erbracht, daB sie
bel einer Entfernung von 5,3 km zur Stadt Wissen als unmittelbarss
Siedlungseinzugsgebiet betrachtet werden kann. Hinzu kommt, daB

die Gemeinde Selbach mit 2,8 % bisherigsr Einwohnsrzuwachsrate an
2. Stelle hinter Birken-Buchen mit 3,9 % im Verbandsgemeindebszirk
rangiert.

Flr einen Teil der im FlAchennutzungsplan ausgewissenen neusn Sliedlungs-
fldchen hat der Gemeinderat am 25. 1. 1965 beschlossen, sinen qualifi-
zisrten Bebauungsplan fir das GEbiet "Auf dem Rottfelds™ erstellen zu

lassen.

Ein entsprechender Auftrag wurde an die lLandsiedlung Rheinland-Pfalz GmbH,

Koblenz, vsrgeben.

Der Bsbauungsplan "Auf dam Rottfelds" sieht 34 EinfamilisnhBiuser, davaon
8 mit nur 1 Wohneinheit vor,



Aufgrund von Erfaehrungswarten in Gemeindsn gleichsr Struktur und
gleicher Gr8Benordnung darf davon ausgegangen werden, daB 50 % dsr
restlichen 26 Baulichkeltsn mit siner 2. Wohnung ausgestattet werden,
Es entstehen somit 13 wsitere Wohnsinheiten. Damit beinhaltet das zur
‘Bsbauung vorgssehene Geblet 47 Wohneinhsiten (WE).

Unter Zugrundelegung einer durchschnittlichen Belegungsdichte von
3,2 E/WE reicht dieses Baugsbiet fir 150 Einwohner,

Die im Fl&chennutzungsplan flir den gesamten Siedlungsraum vorgesehens
Biedlungsdichte von 55 E/ha Nettobauland wird durch die auch unter
wirtschaftlichen Aspekten erstellte Planung mit 63 E/ha Bruttobauland
geringfligig {berschritten, Dies sollte unter dan Besichtspunkten der
gerade im l8ndlichen Raum anzutreffenden Streu- und Breisiedlung als

l8ngst erforderliche Konzentriserung zu bewerten sein,

IIT.

GriBs, Lage und Grenzen des Bebauungsgebiates

1. GrBBe

Die gesamte Fl8che dss zur Bebauung vorgeseheren Gebistes betrigt
2,3362 ha. Sis umfaBt die in Flur 9 gslsgenen Parzellen 224437
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2. Lage
Das ausgewiesene Gebiet bildet im n8rdlichsn Teil der Gemeinds
eine Verbindung in der losen Ortsbebauung. Es liegt im Mittel 235 m
tiber NN und ist ca. 9 % nach Westsn geneigt. Die Geldndestruktur
18Bt sich aus den im Lageplan eingstragenen H8hanlinien erkennen,
Aufgrund der nach Westsn geneigten und ellseitig mdglichsn Besonnung

kann wvon einér qualitativ guten Wohnlage gssprochen werden.
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BegrenZung

Im Norden grenzt das Baugebiet "Auf dem Rottfelde” an einen bestehenden,

nur flir land- und Forstw1rtschaftli;hé/Zwecke zu nutzendip Wiftschaftsweg,

Parzelle Nr. 157/82, 273/3, 274/3 und den Parzellen 23, 22, 123/90 #rd) .

A0 (Fews £)

Die GBrenze im Westen bildet die KreisstraBe 130<"Parzelle Nr. 83)sowie

die Parzellen 168/27~und:M§%%§$ fﬂQK'?”f ( Fhewr f] el EG (??i;;~ij
wnd 2P (7T

Im Suden blldBB die Parzelle Nr, 250, 240 UHd 239 und im Osten die Parzells

) . /5&(},-,/
Nr. 85 ﬁD%,und-BG Flur 2, die Begrenzung.

Iv.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Das im Bebauungsplan "Auf dem Rottfelds" ausgewiesens Gebiet ist als

reines Wohngebiet vorgesehen. Das Gel&nde ist nicht erschlossen und

wird zur Zsit landwirtschaftlich genutzt.

MaB der baulichen Nutzung

Das verordnungsmédBig festgelegte HGchstmaB der baulichen Nutzung

(§ 17 der BauNV0) betr&dgt als Hichstwert flr reine Wohngebiete bei
zweigeschossiger Bauweise 0,4 in der Grundfl&chenzahl (GRZ) und 0,8

in der BeschoBfldchenzahl (GFZ). Aufgrund der unterschiedlichen Topographie
des Bebauungsgebietes wurden, um eine optimale Gestaltung zu erzielen, zwei

Teilbereiche erforderlich.
In den Teilbereichen wird folgendes MaB der baulichen Nutzung festgesetzt:

I GRZ 0,4; GFZ 0,8; Z II
I1II GRZ 0,4; GFZ 0,5; Z I

z x...,,-;{
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Eing Ubasrschreitung ist nicht zulBssig. Die Zahl der Vollgsschosse
(LBO, Teil A, § 2 Abs. 4) wurde als H3chstgrenzs angsordnst,

Bedingt durch dis Belénderelgurg 9 % sollte das KellergeschoB in dem
Gebiet ausgebaut und angsrachnet werden. Eins gestel:zte Bauwelse wird
somit vermisden. Ein Ausheu dss Dachgeschossss ist ebsnfalls nicht zi-
léssig,

Bauweise, Baulinis, Baugrasnzs

3.1 Bauwsiss
Im Geltungsbsreich des Bebauungsplanes “"Auf dem Rotitfelde®™

ist die Bewweise als offene Bauwsise festgaesetzt. Es sind

nur Einzelhl8user zul8ssig., Die Grenzabstéinde regeln sich
nach den §§ 7 und 8 der LBB Rheinland-Pfalz. Abweichungsen
gind nicht zul8ssig.

3.2 Baulinie, Baugrenze
Durch die Festsetzung der Baulinie und Baugrsnze werden die
{ibsrbaubarsn GrundstliicksTldchen klar bestimmt. Abwesichungen

sind nur in geringem MaBe zul&ssig.

Auf die Einhaltung des § 15 der BauNV0 wird besonders hingewiesen.

Ve

AuBers Gestaltung der baulichen Anlagen

Damit Bauherrn und Architskt genligend EntfaltungsmBglichkeiten bleiben,
warden nur wenige richtungswelsende Festlegungen getroffen (Bn Landgg=
verordnung zur Durchflihrung der Landssbauordrnung, Versrdnung (bsr G-
staltungsvorschriftan in Bsbauungspl8nen). Zu dem bsreits gegsbensn

MaB der baullchen Nutzung wird, um sine gtldtsbaulich gsordnets

Gestaltuny zu erzielen, fulgendes bsstimmt:

1. Es sind nur Einzelhfusser in sllen 2 Teilbereichsn zullssig,

2. Als Dachform werden flr alle 2 Tellbersiche Satteldécher vorgeschrisbhen,

Ausnatmen sind zul8ssig.



3. Die Dachnelgung betrégt max. a0°,

4, Ein Ausbau des Dachgeschossses ist nicht gastettist,

5. Die Firstrichtung ist aus dem Lagsplen zu srsa=hen,

6. Garagen sind nur als gingeschossigs Beukdrper oder als Kellsrgarage
zulldssig.

7. Garagen kdnnen auch hintar der Bsulinie errichtect werden.

8. Garagen odsr Stellplétze sind im Verh#ltnis 1 : 1 (Wehneinheit
Stellplatz) zu srrichten,

9. Der Abstand zwischen Gshwsg-Hinterkente (StreBenbegrerzurgsiinis)
und Vorderkante Garage muB mindestens 5,00 w betragsn, damit
entsprechend der Lageplanzeichnung je Wohnhsus dis Schaffung sinsr
Abstellfléche mdglich ist.

10. Garagen und Stellplétze sind nur an den dafir ausgswiessnen Fldchan

- m8glich,

11. Bei 8in- oder zweigsschossiger Bauweiss sind je Grundstiick nicht
mehr als zwsi Wohnungen zulBissig.

12. Seitliche und rlickwdrtige Einfriedigungen hintsr der Baulinie sind
bis zu siner Hdhe von 1,20 m zulé&ssig.

13. Die Einfriedigung der Einzelhausg8rten entlang Gffentlicher Wege und Plédtze
darf bis 2u 75 cm H8he erfclgen,

14. Die Bspflanzung der Sichtdresiecka ist aus verkehrstechnischan Griindsn
nicht hidher als 50 cm zuldssig,

15. Zur Einfrisedigung darf Stacheldraht nicht verwendet werden.

HBhenlage der BaukBrpsr

Die HBhenlage der baulichsn Anlaegsn ist sus dem Bebauungsplan srsichtlich,

VI,

Anlagen des Gemeinbedarfs, Fléchen flr Versorgungsanlagen oder Baseitigung

von Abwdssern

1. Anlagen des Gemeinbsdarf{s
AuBsr ginem Kinderspielplatz in der GrdBe von 225 m2 sind keine Flfchsn
fur Einrichtungsn des Gemeinbedarfs vorgesehen, Der Spielplatz soll vor-

wisgend dan Klginkindern dienen.,



2. Versorgungsanlagen

2.1 Wesserversargung

Der AnschluB an das gemeindliche Wasserversorgungsnetz ist mBglich

und geplant, Die Druckverhdltnisse sind ausreichend.

2.2 Stromversorgung

Nach Angaben der zustéindigen EWS-Betriebsstelle iri Wissen ist durch
die Errichtung einer Trafostation (30 gm) im Baugebist dis Versorgung
mit elektrischer Energie gewdhrleistet. Die gesamten Versorgungslei-
tungen sollten miglichst unter Einhaltung der erforderlichen Zwischen-
abstéinde in sinem Graben verlegt und am guBeren Gehwegrand angeordnet
werden,

Die Stromzufuhrung wird ortsiblich durch die E-Werke Ubsrnommen,

2.3 Abwasserbeseitigung

Die neu zu verlegende Abwasserleitung wird tiher den Wohnweg 1 in das

vorhandene Ortliche Leitungsnetz geflhrt.

Die Beseitigung der Abwdsser im Baugebiet erfolgt unter Ausnutzung des
natlirlichen Gefé&lles der ErschlieBungsstraBen. Da z. Zt. noch keine zen-
trale Kldranlage vorhanden ist, muB zun8ichst auf jadem Baugrundstlick
eine private Kléranlage srrichtet werdsn. Dis abgsklBrten Abwlsser
werden dann mittels Uberlauf in dis neu zu verlegende Abwasserleitung

eingefihrt,

2.4 Beseitigung fester Abfallstoffs

Ohne Schwierigkeiten 1&dBt sich die Beseitigung fester Abfallstoffe
durch die @rtliche Millabfuhr durchflihrsn,

VII.
Verkehrsfléchen

1. Planstrafe "A" _ _ S
Die PlanstraBe "A" erhdlt die Funktion einer WohnsammslstraBe mit sinem

Fahrbahnqusrschnitt von 5,00 m = 2,50 m je Spur. Der ginseitig angecrdnste

-8 -
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Gehweg sollte 1,0 m breit angelegt werden.

2. PlanstraBe'B"
Die offene Bauweise entlang der PlanstraBe "B" erlaubt ein Fahrbahnprofil

von 3,50 m mit einseitigem Gehweg von 1,0 m Breite.

3. PlanstraBe "C"
Entsprechend der zu erwartenden geringen Verkehrsintensitédt der Plan-
straBe "C" konnte das StraBenprofil hier auf 4,50 m herabgesetzt werden.
Der ebenfalls nur einseitig anzulegende Gehweg erhd@lt eine Breite von

1,0 m.

Die geplanten 16 &ffentlichen Stellfl&chen entsprechen dem Bedarf, der mit rd.

50 % der Wohneinheiten des gesamten Gebietes flir die Zukunft berechnet wird.

Der Ausbau der dffentlichen Verkehrsfldchen hat je nach gegebener Materiallage

zu erfolgen und muB den Bestimmungen der RAST entsprechen.

VIII,

Ordnung von Grund und Boden

Eigentlmer der von den Grenzen des Bebauungsplanes "Auf dem Rottfelde" um-~
schlossenen Parzellen ist die Landsiedlung Rheinland-Pfalz GnbH und Frau Angelika
Maidl, Straubing. Die Landsiedlung wird auf ihren Fldchen durch eine Fortfihrungs-
messung die Aufteilung durchfihren mit dem Ziel, Baugrundstlicke in der im Bebau-
ungsplan vorgesehenen GroBe zu schaffen sowie Flédchen flr die offentlichen Verkehrs-—

wege, den Kinderspielplatz und die Trafostation flir die ErschlisBung des Gsbietes.

IX.

" Zur Neuordnung wird folgendes bestimmt:

1. Von der Bebauung freizuhalten sind Verkehrsfléchen einschl., Gehwege und
Kfz~Abstellpldtze und Kinderspielplatz.

2. Das E-Werk Siegerland erhdlt auf der Fl&che der Trafostation das Recht zur

Grenzbebauung.

3. Die Uberbaubare Grundstiicksflache regelt sich nach den Festsetzungen im Be-

bauungsplan,



X

Kostenermittlung

Reine Baukosten

(Uberschlégliche Kalkulation ohne Mehrwertsteuer

und ohne Flédchenerwerb fir den &ffentl. Bedarf)

1. Fahrbahn mit Gehwegen und 8ffentlichen Stellfléchen

2. Wasssrvsrsorgung einschl. Hausanschlissa

3. Entwiisserung

4. Stromversorgung

5. Offentliche Anlagen (Kinderspislplatz)

Koblenz, im Januar 1970

140,000,— DM

40,700,= DM

73,200, ~ DM

9.200 ;= DM

3.400,— DM

266,500 ,-= DM

Landsiedlung Rheinland=Pfalz

GomobeH,



