Bebauungsplan ,,Glimborn” (1. Erweiterung, 1. Anderung)
der Ortsgemeinde Oberschlettenbach
(Satzung vom 13.07.1998)

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 27.08.1998 (BGBI. | S. 2141)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) i. d. F. vom 08.03.1995

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 12.03.87 (BGBI. | S. 889), zuletzt geéndert

durch Art. 6 des Gesetzes vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 280)

+ Landespflegegesetz (LPfIG) i. d. F. vom 05.02.1979 (GVBI. S. 70 BS 791-1), zuletzt geéndert
durch Artikel 1 des Zweiten Landesgesetzes zur Anderung des LPIG vom 14.06.1994 (GVBI.
S. 280)

+ Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)

+ Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) in der derzeit geltenden Fassung.
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A. Textliche Festsetzungen

1. Zuléssiges MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung ergibt sich in Hinblick auf die Grundflachenzahl, die Ge-
schoRflachenzahl und die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse aus den Eintragungen in
der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplans.
Die Flache von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen ist ein-
schlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfas-
sungswande bei der Ermittiung der GeschoRflachenzahl mitzurechnen.

2. Garagen

Die Garagen sind 6,00 Meter hinter dem 6ffentlichen Verkehrsraum oder auf der vorde-
ren Grundstiicksgrenze mit Einfahrt Gber das Grundstiick zu errichten.

3. Anzahl der Wohnungen
Je Wohngebaude (je Einzel-, Reihenhaus oder Doppelhaushalfte) sind maximal zwei
Wohnungen zuléssig. Ein Ferienappartement wird je Geb&ude nicht auf die zuléssige
Anzahl der Wohnungen angerechnet. Dieses Ferienappartement darf nur als Beherberg-
ungseinrichtung genutzt werden.

4. Nebengebiude/ -anlagen
Nebengebaude sind nur auf den tberbaubaren Fléchen zuléssig.

B. Gestalterische Festsetzungen

1. Dachgestaltung
a) Es sind Dacher mit einer Neigung von 20° - 38° zulassig. Nicht zuléssig sind Dachfor-

men ohne First und Pultddcher. Erlaubt ist aber eine Dachform aus zwei um maximal
einen Meter gegeneinander versetzten Pultdachern.

Dabei wird auch ausdriicklich auf die Anwendung bei den einzelnen Bauformen (Einzel-,
|Doppel- und Reihenhaus) abgehoben. Bei der bisherigen Formulierung konnte die Rechts-
|folge eintreten, daB Reihenh&duser nicht zuldssig waren, da bei einer Hausgruppe zwangs-
laufig mindestens drei Wohnungen entstehen. Weil gies aber nicht der Planungsabsicht der
| Gemeinde entspricht, wurde eine entsprechende Anderung der diesbezuiglichen Festset-
i lzung erforderlich.
" | Die Festsetzung und Beibehaltung der Begrenzung der zuléssigen Wohnungsanzahl ist er-
forderlich, um so den Charakter des Plangebiets als Baugebiet mit nicht verdichteter Wohn-
nutzung zu wahren. Durch die ausdrickliche Zulassung der Doppel- und Reihenhduser v«(ird
trotzdem ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet, da insbesondere eine
intensivere bauliche Ausnutzung der gréBeren Grundstiicke erméglicht wird und trotzdem
der bisherige gewachsene stédtebauliche Charakter des Wohngebiets erhalten bleibt.

Unter diesem Gesichtspunkt ist auch die Nichtanrechnung eines Ferienappartements je
Wohnhaus zu sehen, durch die die in diesem Landesteil gebrauchliche fremdenverkehrs-
maRige Mitnutzung von Wohnh&usern in angemessenem Rahmen erméglicht wird. Durch
die Nichtanrechnung eines Ferienappartements wird dabei sichergestellt, da® eine solche
Nutzung auch méglich ist, ohne daR fir Wohnzwecke vorgesehene Raume der Nutzung
Wohnen entzogen werden. Da das nicht anrechenbare Ferienappartement einer strikten
Bindung an eine fremdenverkehrsmaRige Nutzung unterliegt, wird durch das zusétzlif:he
Appartement der stadtebauliche Charakter der ,nicht verdichteten Wohnnutzung” nicht
verandert.

Die vereinfachte Zulassigkeit der Dachaufbauten und vereinheitlichte Dachneigung ermég-
licht eine einfachere Ausnutzung des Dachraumes fur Wohnzwecke und entspricht eben-
falls dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund- und Boden, so daR der Bebauung—
splan trotz der Beibehaltung der nicht verdichteten Wohnbebauung in seiner Gesamtheit
dem Gebot nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden entspricht.
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Die Begrenzung der Gauben in Hinblick auf Abmessungen und Anordnung auf dem Dach
ist erforderlich, um so das Einfligen des Baugebiets in das Orts- und Landschaftsbild zu ge-
wihrleisten. Trotz der Beschrénkung der Gaubenabmessungen ergibt die vorliegende Re-
gelung gegentiber der bisherigen Praxis immer noch eine deutliche Erhdhung der Gestal-
tungsfreiheit der Bauherren.

Die Neuformulierung des Abschnitts ,A.1. Zulassiges MaR der baulichen Nutzung” ist keine
Neufestsetzung sondern stellt lediglich eine Neuformulierung dar, um das bisherige MaR
der baulichen Nutzung unverandert beizubehalten. Der bisherige Bezug auf § 17 BauNVO
ist in der urspringlichen Form nicht mehr méglich, da diese Werte inzwischen durch Geset-
zesanderung deutlich erhoht wurden. Um trotzdem das bisherige MaR der baulichen Nut-
zung festzusetzen, muB auf die Festsetzungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
| zuriickgegriffen werden.

Begriindung zur nachtraglichen Anderungges Bebauungsplans ,,Glimborn’_’ 1. Erwei-
terung im Rahmen der vereinfachten Anderung ,Glimborn” 1. Erweiterung 1.
Anderung

Im bisherigen Bebauungsplan ,Glimborn” 1. Erweiterung war bei zweigeschossigep Gebéu_-
den die Errichtung eines Kniestocks ausgeschlossen. Es ist in Hinblick auf das stadt'ebe}ull-
che Erscheinungsbild des Baugebiets und die Wirkung in die offene Landschaft hineln__nlcht
angebracht, die mégliche Gebaudehdhe durch die Zulassung von Kniestocken zu erhohep.
Eine ausreichende und wiinschenswerte Nutzung des Dachraumes wird bereits durch die
neu zugelassene Errichtung von Dachaufbauten und Kniestécken bei eingeschossigen

b) Dachaufbauten sind als Gauben zuléssig. Dabei darf die Breite der Einzelgaube 1/3

(maximal 5 m) und die Summe aller Gauben einer Gebaudeseite 2/3 der Dachlénge
nicht tiberschreiten. Bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind nicht die Dachlénge
und die Gebaudeseite des Einzelgebaudes (Reihenhaus, Doppelhaushélfte) sondern
die des gesamten Baukérpers (Doppelhaus, Hausgruppe) maRgeblich fur die zuléssi-
gen Abmessungen.
Vor Gauben sind mindestens drei Ziegelreinen anzuordnen und zum First ist ein Ab-
stand von mindestens zwei Ziegelreihen einzuhalten. Gauben missen zum Ortgang
einen Abstand von mindestens einem Meter und zur AuRenseite der seitlichen Be-
grenzungswande des Einzelhauses, der Doppelhaushélfte bzw. des einzelnen Rei-
henhauses jeweils einen Mindestabstand von 60 cm einhalten.

Die Traufe darf nicht unterbrochen werden. Die Trauflinie von Hauptdach und Neben-
dach mussen identisch sein.

c) Oberhalb eines zweiten Vollgeschosses ist ein Kniestock nicht zuldssig. Aufkantungen
bis zu 30 cm zahlen nicht als Kniestock. Die Hhe der Aufkantung ergibt sich aus dem
Abstand zwischen RohfuBboden und der Schnittkante GebaudeauRenseite mit der
Dachhautunterseite. Eine in diesem Bereich vorhandene Fufpfette ist einzubeziehen.
Dies gilt auch fir Neben- und Zwerchgiebel.

2. AuRere Wandverkleidung

AuRere Wandverkleidungen aus glasiertem Material sind nicht zuléssig. Fur die Farbge-
staltung durfen keine grellen Farben verwendet werden.

3. Geléndeverlauf

Bei einer Anderung des Gelandeverlaufs durch Aufschittung oder Abgrabungen ist das
neue Gelande so zu gestalten, dak es an den Grenzen an den Geléandeverlauf des jeweilig-
en Nachbargrundstiicks wieder angeglichen ist. Wenn von diesem Grundsatz abgewichen
wird, sind durch den Verursacher ausreichende SicherungsmaRnahmen vorzusehen.

4. Einfriedungen/ Stiitzmauern

Einfriedungen diirfen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen, sowie im gesamten Grund-
stiicksbereich 1,10 Meter nicht tberschreiten. Plane fur die Einfriedung sind mit dem
Bauantrag des Wohnhauses der unteren Bauaufsichtsbehdrde vorzulegen. Dies gilt auch
far Stutzmauern. |

5. Pflanzgebot

Die Fliche zwischen Baugrenze und offentlichem Verkehrsraum dient zur Erweiterung und |
Durchgriinung des StraRenraumes. Aus diesem Grunde sind keine geschlossenen hohen |
Pflanzungen zulassig. Die Flachen sind mit Rasen oder Bodendeckern, Stauden und Ge-‘J
hélzen zu bepflanzen. l
Die Pflanzung eines Baumes auf jedem Grundsttick ist zwingend. Die in der P|anzeichnung'
eingetragenen Baumstandorte sind einzuhalten. Angemessene Anderungen sind méglich,
wenn dies Einfahrten und Leitungstrassen erfordern.

Bei Grundstiicken, die den Ortsrand bilden, ist eine Ortsrandbepflanzung von 3,00 Meter
Breite aus mindestens einem Baum und mehreren Stréuchern pro, u pflanzen.
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Gebaduden gewahrleistet. Da im bisherigen Entwurf des zuklnftigen Beﬁauungsplans ,Glim-
born” 1. Erweiterung ein Verbot von Kniestdcken bei zweigeschossigen Geb&ude verges-
sen wurde, ist es erforderlich, den Planentwurf entsprechend zu ergénzen. Die beabsichtig-
te Zulassung von Aufkantungen bis zu 30 cm dient der Vereinfachung der Dachkonstruktion
und ist stadtebaulich unerheblich.

Um, wie bereits ausgefhrt, eine ausreichende Nutzung des Dachraumes zu ermdglichen,
werden Dachaufbauten in Form von Gauben zugelassen. Deren Abmessungen wurden, um
eine mit dem gewachsenen Gebietscharakter vertrégliche Dachlandschaft zu gewéhrleisten,
relativ zur Breite des Daches in den zulassigen Abmessungen begrenzt. Dabei war es im-
mer die Absicht der Gemeinde, den gesamten Baukoérper und nicht lediglich einen Teil
(Reihenhaus, Doppelhaushélfte) als maRgebend fir die Gaubenbreite zugrunde zu legen.
Dies ergibt sich daraus, daR die zulassige Gaubenbreite relativ zur Dachbreite und nicht zur
Gebaudebreite festgesetzt wird. Bei einer Hausgruppe oder bei einem Doppelhaus erstreckt
sich ,,das Dach”, sofern die Teilgebdude nicht gegeneinander versetzt sind, Gber den ge-
samten Baukérper. Ein ,Teildach”, das einem einzelnen ,Haus” zuzuordnen ist, kann nicht
eindeutig bestimmt werden. Es ist aber sachlich nicht gerechtfertigt, bei mit Versatz an-
geordneten Reihen- oder Doppelhdusern nur kleinere Gauben zuzulassen wéhrend bei ,in
einer Reihe” errichteten Hausern deutlich gréRere Gauben maglich sind. Um aber weiterhin
die stadtebauliche Vertréaglichkeit in Bezug auf die vorhandene Bebauung zu gewahrleisten,
ist es erforderlich, die zuldssige Breite von Gauben absolut zu begrenzen. Mit einem maxi-
mal zuldssigen MaR von 5 Metern je Einzelgaube wird sowohl dem Interesse der Grund-
stiickseigentiimer als auch den stadtebaulichen Erfordernissen in ausgewogenem MaR
Rechnung getragen. Damit diese Aspekte hinreichend bestimmt und eindeutig in den Fest-
setzungen ihren Niederschlag finden, ist fiir die Gaubengestaltung die nachtrégliche Ande-
rung der Festsetzung zum Zweck der Klarstellung ebenfalls erforderlich.

D. Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist durch die notwendigen ErschlieRungseinrichtungen ausreichend erschlos-
sen. Lediglich im Bereich der Wasserversorgung ist zu priifen, ob die Druckverhéltnisse
ausreichend sind.

Hinweis

Die Durchfiihrung der unter den Punkten B.5 und B.6 aufgefiinrten MaBnahmen ist im Ein-
zelfall durch entsprechende Auflagen in der Baugenehmigung sicherzustellen.

Verfahrensvermerke:

Der Ortsgemeinderat Oberschlettenbach hat am 21.08.1997 die vereinfachte Anderung
des Bebauungsplans ,Glimborn” (1. Erweiterung) beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung hat tiber die Dauer eines Monats vom
06.11.1997 bis 08.12.1997 einschlieRlich 6ffentlich ausgelegen. Die von der vereinfach-
ten Anderung beriihrten Tréger offentlicher Belange wurden in diesem Zeitraum eben-
falls beteiligt. Ort und Zeit der éffentlichen Auslegung sowie Aufstellungsbeschluf sind
am 29.10.1997 ortstiblich bekanntgemacht worden. Bedenken und Anregungen wurden
nicht vorgebracht. Das Ergebnis der Offenlegung und der Beteiligung der Tréager &ffentli-
cher Belange wurde am 08.01.1998 im Gemeinderat behandelt.

Der Ortsgemeinderat Oberschlettenbach hat am 08.01.1998 die Anderung des Be-
bauungsplanentwurfs und die nochmalige Offenlegung des Bebauungsplans
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6. Griinordnungsmafnahmen

Die Anlage und Unterhaltung der verschiedenen GrinordnungsmaRnahmen, die im Be-
bauungsplan bzw. im textlichen Teil festgelegt sind, gehen zu Lasten der jeweiligen Grund-
stiickseigenttmer. Die obligatorische Bepflanzung ist in der, der Bauvollendung folgenden
Pflanzperiode durchzufiihren.

C. Begriindung

Die Gemeinde Oberschlettenbach hat in der Sitzung des Gemeinderates vom 12.01.1977
die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir den Bereich der Gewanne ,Glimborn”
beschlossen.

Die Ausweisung des Gebietes wurde aufgrund der Nachfrage nach Bauplétzen und einer
landwirtschaftlichen ErschlieBung des Baugebietes ,Adelstal” notwendig.

Der Planbereich ist im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bad Bergzabern als
Wohnbauflache dargestellt.

Der Bebauungsplan beinhaltet folgende Plannummern:
2175, 2176, 2177, 2178, 2178/2, 2179, 2180, 2181, 2182, 2183, 2184, 2185, 2186, 2186/2
sowie Teile der Plannummern 340/2 (Bach), 1510 1/2 und 1498/1.

Begriindung zur 1. Erweiterung

Die Ortsgemeinde Oberschlettenbach hat in der Sitzung des Gemeinderates vom
26.04.1985 die 1. Erweiterung des Bebauungsplanes ,Glimborn” beschlossen.

Die Bebauungsplanerweiterung ist erforderlich, um die nérdlich der GlimbornstraRe
eingeleitete Wohnbebauung stédtebaulich zu ordnen. Desweiteren soll die Anbindung eines
Holzabfuhrweges zwischen Glimbornstrae und der StraRe im Adelstal neu geordnet wer-
den. Der Erweiterungsbereich ist gelegen zwischen den Bebauungsplangebieten ,Glim-
born” und ,Adelstal”. Die Bebauungsplanerweiterung wird aus der Fortschreibung des Fla-
chennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Bad Bergzabern fiir die Ortsgemeinde Ober-
schlettenbach entwickelt, die fiir diesen Bereich Wohnbauflache ausweist.

Begriindung zur vereinfachten Anderung des Bebauungsplans ,Glimborn” 1.
Erweiterung

Die Ortsgemeinde Oberschlettenbach hat in der Sitzung des Gemeinderates vom
21.08.1997 die Anderung des Bebauungsplanes ,Glimborn” 1. Erweiterung beschlossen.
Da durch die Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, hat der Gemein-
derat beschlossen, daR das Verfahren als Vereinfachte Anderung oder Ergénzung nach §
13 Baugesetzbuch durchgefiihrt wird.

Die Anderung ist erforderlich, um im bisherigen Bebauungsplan vorhandene Bestimmungen
beztiglich der zuldssigen Wohnungsanzahl sowie der Dachgestaltung hinreichend zu kon-
kretisieren, an die aktuelle Gesetzeslage anzupassen und so Rechtssicherheit zu schaffen.

Im bisherigen Bebauungsplan war die zuldssige Anzahl der Wohnungen auf das jeweilige
Baugrundstiick bezogen. Da es in dieser Form aber keine gesetzliche Erméachtigung gibt,
ist diese Bestimmung aufzuheben und durch eine durch die Erméachtigungsnorm gedeckte
Festsetzung zu ersetzen. Dies geschieht durch die Neuformulierung der entsprechenden
textlichen Festsetzung.
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beschlossen. Trager &ffentlicher Belange wurden durehdie Anderung nicht beriihrt, so
daR deren Beteiligung nicht erforderlich war.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung hat tber die Dauer eines Monats vom
26.02.1998 bis 13.03.1998 einschlieBlich nochmals &ffentlich ausgelegen. Ort und Zeit
der nochmaligen &ffentlichen Auslegung sind am 18.02.1998 ortsiiblich bekanntgemacht
worden. Bedenken und Anregungen wurden nicht vorgebracht. Das Ergebnis der Offen-
legung wurde am 23.04.1998 im Gemeinderat behandelt.

Der Ortsgemeinderat hat nach § 10 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 86 LBauO diesen Be-
bauungsplan, bestehend aus der unverénderten Planzeichnung und den geénderten

textlichen Festsetzungen und der Begriindung zum Plan, am 23.04.1998 als Satzung
beschlossen.

Hiermit wird der Bebauungsplan ausgefertigt.

Oberschlettenbach, 13.07.1998

ol .

(Ortsburgermeister)

Der Beschlu des Bebauungsplans durch die Gemeinde wurde mit dem Hinweis wo der
Plan eingesehen werden kann gem. § 10 Abs. 3 BauGB am 15.07.1998 ortsiiblich

_bekanntgemacht.

Oberschlettenbach, 20.07.1998




