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BEGRUNDUNG

1. Aufgabenstellung

Die 906 Einwohner (Stand 31.12.2006) zahlende Ortsgemeinde Rol3bach plant im
Rahmen ihrer zukinftigen Ortsentwicklungen die Ausweisung eines Wohngebietes
am westlichen Ortsrand parallel zur StraRe ,Im Uberdorf‘. Diese Gemeindestrale
schliel3t innerorts an die Landesstral3e Nr. 268 an.

In RoRbach ist eine Nachfrage nach Baugrundsticken zu verzeichnen, wobei in-
nerhalb der Ortslage der Bedarf anderweitig zur Zeit nicht gedeckt werden kann.
Die vorgesehene Bebauung soll Uberwiegend der Eigenentwicklung des Dorfes
dienen.

Der Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild ist als relativ unproblematisch
anzusehen. Das Gelande wird zur Zeit landwirtschaftlich genutzt (Uiberwiegend in-
tensive Grunlandbewirtschaftung).

Zur Gewabhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung gemaf 8§ 1 (5)
BauGB hat daher der Rat der Ortsgemeinde Rol3bach die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Christinen Baumen* beschlossen.

Die Flache liegt in den Fluren 7, 8, 2 und 28 der Gemarkung Rol3bach.

Der Entwurf zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes sieht fur dieses Ge-
biet ,Wohnbauflachen* vor. Damit sind die vorbereitende und verbindliche Bauleit-
planung der Ortsgemeinde Rol3bach aufeinander abgestimmt, der Bebauungsplan
ist als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden neben der Erarbeitung des
Landespflegerischen Planungsbeitrages auch parallele Planbearbeitungen fur die
Erschlielfung des Neubaugebietes und die Regenwasserbewirtschaftung durchge-
fahrt.
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2. Lageim Raum / Raumlicher Geltungsbereich des
Bebauungsplanes / Bestandssituation

Die Ortsgemeinde Rof3bach liegt ca. 12 km sudwestlich der Stadt Hachenburg,
gleichzeitig Sitz der Verbandsgemeinde.

Gemal} Regionalem Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald hat die Gemeinde
Rof3bach die regionalplanerische Funktionszuweisung ,Eigenentwicklung®.

An wichtige Infrastruktureinrichtungen sind die Grundschule und der Kindergarten,
ein Lebensmittelgeschéft, die Post, ein Dorfgemeinschaftshaus, zwei Gaststatten
und ein Freizeitgelande mit Sportplatz, Tennisplatzen und eine Turnhalle
vorhanden.

In RoRbach existieren eine Reihe von Vereinen und die 6rtliche Feuerwehr.

Das ca. 4,25 ha grol3e Baugebiet liegt an einem nach Osten geneigten Hang mit
einer mittleren Neigung von 8 %.

Es wird im Osten begrenzt durch die vorhandene Bebauung entlang der
Gemeindestral3e ,Im Uberdorf‘ und dem Wirtschaftsweg Parzelle 14/1 der Flur 7.
Die sudliche Begrenzung bildet der Wirtschaftsweg Parzelle 42.

Die westliche Begrenzung bildet die Trasse der ehemaligen Kleinbahn
Selters/Hachenburg. Im Norden wird das Gebiet abgeschlossen durch die
vorhandene Wirtschaftswegparzelle 114/3 der Flur 8 der Gemarkung Rofl3bach.

Die Geldndeho6hen liegen zwischen 293 und 306 m lGber NN.

Fur die Regenwasserbewirtschaftung wird dstlich des Baugebietes am Grebers-
bach eine Regenrickhaltung etabliert. Die Zuleitung erfolgt Gber die Straf3e ,Im
Uberdorf*. Das Schmutzwasser wird an die vorhandenen Kanalisation ange-
schlossen und der bestehenden Klaranlage zugefuhrt.

Die vorhandene angrenzende Bebauung der Ortslage ist als offen zu bezeichnen.

Die teils trauf-, teils giebelstdndigen Gebaude sind in der Regel zweigeschossig.
Die Dacher der Hauptgebaude sind liberwiegend als Satteldacher ausgebildet.

Beziglich der Gestaltung der Gebaude im Neubaugebiet soll der vorhandenen
Situation Rechnung getragen werden.

Es sind nur Einzel- und Doppelhduser mit an der Umgebung orientierten First-
hoéhen zugelassen.

Zur Vermeidung unmaf3stablich grof3er Kubaturen der Gebaude werden ebenfalls
Regelungen getroffen.
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Begriindung zum B-Plan ,Christinen Baumen*, Ortsgemeinde Rol3bach
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Das Plangebiet umfasst die folgende Grundstiicke der Gemarkung Rol3bach:

rw?iéis
inde und

mel
a?ﬁ’; RoBbach
Flur 7
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Begriindung zum B-Plan ,Christinen Baumen*, Ortsgemeinde Rol3bach
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3.  Einordnung in die stadtebauliche Entwicklung der Gemein-
de und die Uberdrtliche Planung

Wie bereits beschrieben, wird die Bebauung aus dem Flachennutzungsplan der
Verbandsgemeinde Hachenburg entwickelt. Die Bauflachen werden als ,Allgemei-
nes Wohngebiet* (WA) ausgewiesen.

Ein rechtsverbindlicher Landschaftsplan ist auf der Ebene des Flachennutzungs-
planes existent.
| Ml s

RoRbach

4. Landschaftsplanung in der verbindlichen Bauleitplanung

Generell ist ein landespflegerischer Planungsbeitrag erforderlich, um die Belange
des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal
8 1 (6) Nr. 7 und 8 1a BauGB ausreichend zu berucksichtigen.

Hierzu wurde ein gesonderter Erl&uterungsbericht sowie ein Bestandsplan der
Biotoptypen und Nutzungen erstellt. Die erforderlichen MalRnahmen und Festset-
zungen zur Vermeidung und zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe in Natur und
Landschaft werden in den Bebauungsplanentwurf tbernommen.

Der Textteil des Planungsbeitrages wird Bestandteil der Begriindung.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde zudem ein Umweltbericht als Anlage
zur Begrundung erarbeitet.
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5. Geplante Mal3Bhahmen

5.1 ErschlieBung

Die ErschlieRung des Baugebietes erfolgt iber die GemeindestraRe ,Im Uberdorf*
und den gegenuber der ,BlumenstralR3e” einmindenden Wirtschaftsweg Parzel-
le 84, Flur 7 und in der Weiterfuhrung tUber den Wirtschaftweg Parzelle 114/3 der
Flur 8, Gemarkung Rol3bach.

Von der in einer Variantenuntersuchung angedachten zusatzlichen Zuwegung
Uber den Weg Parzelle 80 der Flur 7 wurde nach eingehender Diskussion im Ge-
meinderat Abstand genommen (verkehrstechnisch unginstige Voraussetzungen
durch spitzwinklige Einmindung und hohere Kosten). Zur Verkntpfung der Orts-
lage wird ein 3,0 m breiter FulRweg vorgesehen, in dem auch die Ver- und Ent-
sorgungsleitungen untergebracht werden.

Das Neubaugebiet wird Gber eine Ringverbindung erschlossen.

Die Stral3enverkehrsflachen erhalten eine Gesamtbreite von 6,50 m.

Im Stral3enraum ist nur ein einseitiger Gehweg von 1,50 m Breite erforderlich, der
durch eine héhengleiche Muldenrinne von der bituminds befestigten Fahrgasse

getrennt wird.

Das nachfolgende Bild zeigt als Vorschlag die angedachte Aufteilung des
StralRenraumes.

£9 3-21g Muderione

1-2lg. Pflasterrinne

Tiefhord
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Durch die Planung eines Anschlussstickes in stdlicher Richtung wird zukunfts-
weisend die Option fur eine Weiterentwicklung des Gebietes geschaffen.

Neben der Erschlieungsfunktion ist die gestalterische Qualitdt des Stral3en-
raumes fur die Verbesserung der Lebens- und Wohnverhaltnisse bedeutend.
Dabei kommt der Pflanzung von Einzelbdumen eine wichtige raumgestalterische
Funktion zu, wobei nur standortgerechte einheimische Gehdlze in Frage kommen.
Es wird vorgeschlagen, die Baumpflanzungen auf den Privatgrundstiicken neben
den Eingangen bzw. Garagenzufahrten in die privaten Grunflachen nahe der
Fahrbahnrander zu pflanzen.

Die Grunflachen der Baugrundstiicke reichen bis an den Fahrbahnrand heran und
verstarken den dorflichen Charakter.

5.2 Bauliche und sonstige Nutzung

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Der Uberwiegende Teil des Gebietes soll vorwiegend dem Wohnen dienen, wobei
jedoch neben der Hauptnutzungsart ,Wohngebaude* weitere, das Wohnen
erganzende und gleichzeitig nicht beeintrachtigende Nutzungsarten zuldssig sind.

Unter dieser Pramisse wird dort ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gemal3 § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Die in § 4 (2) BauNVO unter Nr. 3 genannten Anlagen bzw. Einrichtungen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind fir das
Neubaugebiet nicht zugelassen, da sie zum Teil in der Ortschaft vorhanden sind
und dort bei Bedarf zentral gelegen entwickelt werden sollen.

Die im 8§ 4 (3) BauNVO als Ausnahme genannten Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes, weil hierfir kein Bedarf gegeben ist und aul3erdem Immissionskon-
flikte bezlglich der Wohnungsnutzung zu erwarten waren.

Daneben werden am westlichen Rand innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes in einer Baureihe unterhalb des mittlerweile begrinten
ehemaligen Kleinbahndamms Teilflachen fur ,Reines Wohngebiet* (WR) gemafl}
§ 3 BauNVO geschaffen.

Im Ubergang zur freien Landschaft soll somit am zukiinftigen Ortsrand ein
besonders stérungsarmer Wohnbereich entstehen.
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5.2.2 Mald der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Wesentlichen durch die benachbarte
Bebauung und die Gebaude in der Ortslage bestimmt. Daher wird im gesamten
Plangebiet die zweigeschossige Bebauung (zwei Vollgeschosse) festgesetzt.

Unter Ausnutzung der maximalen baulichen Nutzung der Gebaude kdnnten starke
Hohenunterschiede zwischen den einzelnen Bauwerken entstehen, die ein aus-
gewogenes Ortsbild stéren wirden.

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung soll die max. zuldssige Firsthohe tber
dem naturlichen Gelande 10,0 m nicht Ubersteigen. Diese HOhenbegrenzung
bezieht sich auf den talseits tiefsten Punkt der Hausgrundflache (Schnittpunkt
AulRenwand/Urgelande).

Fur das gesamte Bebauungsplangebiet wird die maximale Grundflachenzahl
(GRZ) mit 0,4 festgelegt und die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) mit 0,7
festgesetzt.

Die Festlegung der Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen ermdg-
licht den zukinftigen Bauwilligen im Wohngebiet einen Gestaltungsspielraum zur
Anordnung der Geb&ude auf Ihren Grundsticken. Die Festlegungen von Firstrich-
tungen ist aus dem gleichen Grund nicht vorgeschrieben.

Im Plangebiet wird in Anlehnung an die vorhandene Bebauung die offene Bauwei-
se nach § 22 (1) BauNVO festgesetzt. Gemal § 22 (2) BauNVO sind nur Einzel-
und Doppelh&user zulassig.

Zur Wahrung des Wohnfriedens sollen im Baugebiet je Gebaude maximal 2 Woh-
nungen zugelassen werden.

5.3 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Ein vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes liegt darin, den Wohn- und Erholungs-
wert der Ortsgemeinde RolR3bach weiter zu entwickeln.

Zur Anpassung der Bebauung an die vorhandene Baustruktur werden im
gesamten Bebauungsplanbereich geneigte Dacher mit einer Dachneigung von
20 — 48° zugelassen. Damit wird auch den besonderen Anforderungen an
Niedrigenergie- und Passivhauser Geniige getan. Fir Mansardendéacher entfallt
die Beschrankung der Dachneigung.

Garagen und bauliche Anlagen sollten sich in ihrer Dachneigung den
Hauptgebduden anpassen, kénnen wegen ihrer untergeordneten Bedeutung
jedoch auch mit Flachdachern versehen werden.

Da breite Dachgauben sehr oft die ruhigen, grof3flachigen Déacher storen, dirfen
diese zusammen nur 40% der Gebaudelange einnehmen.

Fur Doppelh&user ist eine einheitlich durchgehende Dachneigung vorgeschrieben,

das heifl3t, dass hier nachbarlicher Abstimmungsbedarf erforderlich ist.
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6. Ver-und Entsorgung
6.1 Stromversorgung

Die geplanten Gebauden werden Uber ein noch zu errichtendes Nieder-
spannungskabelnetz mit elektrischer Energie versorgt, wobei die erforderlichen
Anlagen erst erstellt werden kdnnen, wenn die Voraussetzung zur ErschlieBung
gegeben wird.

6.2 Gasversorgung

In der Ortsgemeinde RoRRbach ist eine Gasversorgung vorhanden.

6.3 Fernmeldeanlagen

Im Rahmen des Baufortschrittes werden die fir die ErschlieBung der Bauflachen
notwendigen Neuverlegungen von Fernmeldeanlagen vorgesehen.

6.4 Wasserversorgung / Abwasserentsorgung / Oberflachen-
entwasserung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist sichergestellt.

Abwasserentsorgung

Es erfolgt eine Entwasserung im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird tGber die
zu bauende Kanalisation an die Klaranlage Rof3bach angeschlossen.

Oberflachenentwéasserung

Zur dezentralen Regenwasserriickhaltung auf den privaten Grundstiicken sind
folgende Vorgaben einzuhalten:

Private Verkehrsflachen, Zufahrten, Stellplatze und Parkplatzflachen sind
durchsickerungsfahig auszubilden und mit wassergebundener Decke,
Rasengittersteinen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Okopflaster herzu-
stellen. Ausgenommen sind Zugange und Terrassen.

Geschlossene Beton-, Bitumen- und sonstige wasserundurchlassige Flachen
sind unzulassig.

* 1 *
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Die Anlage von Zisternen und die gedrosselte Abgabe an die Regenwasser-
kanalisation wird empfohlen.

Im weiteren Verlauf wird das Oberflachenwasser aus dem Neubaugebiet einer
zentralen Ruckhaltung im nordéstlichen Bereich des Baugebietes gepuffert und
gedrosselt in die naturliche Vorflut (Grebersbach) bzw. zur Versickerung in den
Untergrund abgeleitet.

Das Regenwasser aus dem Aul3engebiet oberhalb des Baugebietes wird ebenfalls
Uber das zentrale Regenriickhaltebecken geleitet.

Mit der Verknupfung von Regenwasserbewirtschaftungsmal3nahmen im privaten
Bereich sowie einer zusatzlichen zentralen Ruckhaltung wird ein vernetztes
Entwasserungssystem geschaffen, das den Kriterien des Landeswassergesetzes
entspricht.

7. Bodenordnung

Das Gelande befindet sich in Uberwiegendem Besitz der Kirchengemeinde. Ein
Bodenordnungsverfahren ist erforderlich und mit dem Katasteramt Westerburg
durchzufuhren.

8. Flachenaufteilung
Stand: 17. Dezember 2008

Nutzungsart Flache in m2 %-Anteil an der
Gesamtflache
Reines Wohngebiet (WR) 8.365m? 19,68%
davon private Grunflache: 90 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA) 19.305m?2 45,42%
davon private Grunflache: 735 m?

Verkehrsflache "Im Uberdorf" 1.900m? 4,47%
\Verkehrsflachen Planstrale A 3.135m? 7,38%
Verkehrsflachen Planstral3e B 310m? 0,73%
\Verkehrsflachen Planstrale C 495m?2 1,16%
FulRweg 200m?2 0,47%
\Wirtschaftsweg Verlangerung Planstrale C 290m? 0,68%
\Wirtschaftsweg entlang RRB 580m? 1,36%
Offentliche Griinflachen 500m?2 1,18%
Offentliche Grunflachen mit Grabensystem 2.875m? 6,76%
\Wasserflachen (Graben) 70m? 0,16%
\Wasserflachen (RRB) 1.930m?2 4,54%
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 1.675m?2 3,94%
Umgrenzung von Flachen zum Erhalt von Badumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 875m? 2,06%
Gesamtflache 42.505m? 100,00%
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9. Kostenschétzung

In dem Plangebiet entstehen ca. 38 Bauplatze, wobei in einem ersten Bauab-
schnitt die Erschlie3ung fir ca. 15 Baugrundstticke realisiert werden soll.

Kosten Stral3enbau

Die anrechenbaren Baukosten fur den Stralienbau (ohne Grunderwerb) werden
Uber einen geschatzten Einheitspreis von 90,- €/gm (netto) Stral3enflache ermittelt.

Die Flache zur Herstellung der ErschlieBungsstraen im Anschluss an die Straf3e
.iIm Uberdorf* betragt ca. 3.940 m?. Daraus ergibt sich eine Bausumme von ca.
354.600,- € netto. Darin ist die Stral3enbeleuchtung enthalten.

Kosten fiur die Entwésserung

Die Kosten fur die Entwasserungsanlage (Trennsystem) und fur die Regenrick-
haltung ergeben sich aus den noch zu erstellenden Objektplanungen.

Kosten fir landespflegerische MaRnahmen

Fur die Durchfihrung der landespflegerischen MalRnahmen ist ein Kostenaufwand
von ca. 40.000,- € netto erforderlich (siehe Kostenschatzung im Textteil zum LPB).

RORDACK, dEN ..o e,

Hachenburg, im Dezember 2008 ...,
IU Plan GmbH
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