SATZUNG

der Ortsgemeinde Neuhiusel

(ber die |I. Anderung des Bebauungsplanes "Struthfeld”

L 70 (o ggemeinderat von Neuhdusel hat in seiner Sitzung am 18.06.2008 auf-
. L_“g;@jd}der §§ 2 und 10 des Baugesetzbuches {BauGB) vom 27.08.97 (BGBI. | S.
'f 2141} in Verbindung mit § 24 der Gemeindeordnung (Gem0Q), {Selbstverwal-

tungsgesetz fir Rheinland-Pfalz vom 31.01.1994, GVBI. S. 153) in der heute

glltigen Fassung, die folgende Satzung betreffend die |. Anderung des Bebau-
ungsplanes

"Struthfeld”

beschlossen.
§1

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der anliegenden zeich-
nerischen Planausfertigung.

§ 2

Der Bestandteil dieser Satzung ist

1. Bebauungsplanurkunde {Lageplan mit Text), in dem die
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches gemiR § 9
Abs. 7 BauGB entsprechend zur Anlage zur Planzeichen-
verordnung festgesetzt wurde;

2. die zur Bebauungsplanurkunde gehdrenden Textfestsetzungen;

§3

§4 . ’

" Diese Satzung tritt gemaR § 10 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung in
Kraft und wird hiermit ausgefertigt.

Neuhiusel, 16.12.2008

/Z,; b MZW(/

Frltz Roggenbach
(Ortsblrgermeister)
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411, Textliche Festsetzungen
ISoweit nicht im Bebauungsplan durch Zeichnung oder Schrift festgesetzt, gelten
Yfolgende Textliche Festsetzungen:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung [- 8§ 9 Abs.1, Nr. 1 BauGB -]

Die Flachen des Bebauungsplans werden ais Allgemeines Wohnge-
biet [WA] igemas § 4 BaunvO} festgesetzt. Im Aligemeinen Wohn-
gebiet sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke {gemat § 4 (2), Nr. 3 BauNV0)
sowie die Ausnahmen (gema® § 4 (3) nicht zuléssig.

Mal der baulichen Nutzung [-§ 9 Abs.1, Nr. 1 BauGB -]

Die Grundfidchenzah! [-GRZ-] wird mit 0,3 {gemalk § 16 {2), Nr.
1 BauNVO), die Geschossflachenzahl [-GF2-] mit 0,6 {(gemaR §
16 {2}, Nr. 2 BauNVO) festgesetzt:

Im WA wird die Zahi der Vollgeschosse (gemafR 8§16 {2), Nr. 3
BauNVQO) wird auf | + D begrenzt, d.h. es sind maximal zwaei
Vollgeschosse zuldssig, wobei des zweite Vollgeschoss im
Dachraum einzurichten ist.

Im WA 1 sind maximal Il Vollgeschosse statthaft.

Eine Nutzung des Obergeschosses ist grundsatzlich nur zuldssig,
wenn zum angrenzenden Sportplatz hin die Nebenrdume [z.B.
reine Kochklchen, Abstellrdume, Bader, Toiletten, Treppenhéu-
ser 0.4.-] angelegt werden.

Im Obergeschoss dlrfen die Fenster von Schiaf- und sonstigen
Aufenthaltsrdumen - mit Ausnahme der Giebelseiten - generell
nur in den stadionabgewandten Gebaudefronten vorgesehen
werden.

Wenn aus zwingenden Grinden die Anordnung von Aufenthalts-
rdumen und deren Fenstern im Obergeschoss auf der stadionzu-
gewandten Seite erforderlich ist, so missen diese gemal den
Kriterien der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau” den Anforde-
rungen der Schallschutzklasse 3 mit einem bewerteten Schall-
dammmal von R*w = 35 bis 39 dB im funktionsfédhigen einge-
bauten Zustand entsprechen.

Weiterhin sind flr diese Fenster zusatzlich schallgeddmmte Be -
und Entliftungsanlagen vorzusehen, um auch bei einem ge-
schlossenen Fenster einen ausreichenden Luftaustausch zu ge-
wahrleisten.
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Im WA sind Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Doppelhduser
missen durch gine zweischalige Gebéudetrenn-
wand/Brandmauer verbunden sein und als selbststdndig benutz-
bare Gebdude auf zwei verschiedenen Grundstlicken stehen. Die
Grundstlicksgrenze muss in der Mitte der Gebaudetrennwand
verlaufen.

fm WA 1 werden nur Einzelhduser in offener Bauweise (gemal
§ 22 (2) BauNVOQ), zugelassen.

Die Zahl der Wohnungen je Wohngeb&ude wird {gemafl § 1 (1),
Nr.6, BauGB) auf maximal zwei begrenzt.

Die Firsthdhe [FH] wird mit maximal 9,00 m, gemessen ab dem
tiefsten Punkt des natlrlichen Gelandes an der Gebaudekante,

festgesetzt. Oberer Bezugspunkt ist die obere Dachbegrenzungs-
linie.

Systemskizze
- ghne Mafstab -

Steliung der baulichen Anlagen [-3 9 Abs. 1, Nr. 2 BauGB -]

Die Stellung der baulichen Anlagen — Hauptfirstrichtung - ist in
der Planurkunde durch ,Pfeilsymbol” verbindlich festgesetzt.

Untergeordnete Nebenanlagen - nach 8 14 BauNVO - und Ein-
richtungen gemaf § 23 Abs. b Satz 2 BauNVO - nach Landes-
recht in den Abstandsflachen zuldssige bauliche Anlagen - sind
von der Festsetzung nicht betroffen.

Verkehrsflachen [- § 9 Abs.1, Nr. 11 BauGB -]

Die ErschlieRungsstraBen fir das Plangebiet werden entsprechend
der Plandarsteliung festgesetzt. Die Aufteilung der Verkehrsflache
bzw. die Querschnitte der einzelnen Fahrspuren und die Einmun-
dungsradien erfolgen auf der Grundlage der ,Richtlinien fiir die An-
lage von StralSen” ras), Ausgabe 1982

I



A5

it

Nr.26 BauGB-]

Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen [-§ 9 Abs.1,

Die fir die Stralkenherstellung erforderlichen AufschiGttungen u.
Abgrabungen sind in dem in der Planzeichnung dargestellten
Umfang sowie Betonrlckenstltzen der stralRlenbegrenzenden
Bordsteine sind bis zu einer Tiefe von maximal 0,20 m auf den
angrenzenden Wohngrundstiicken zu dulden.

_ .6 Stellpldtze / Garagen / Nebenanlagen [- § 9 Abs.1, Nr. 4 BauGB -

Stellplatze sind auch im Bereich der nicht Uberbaubaren Grund-
stlcksflaichen zuldssig. Garagen und ,Carports” (geschlossene
und auch nur einseitig geschlossene) sind nur im Bereich der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig.

Der Mindestabstand von Garagen, geschlessenen und auch nur
einseitig geschlossenen ,Carports” sowie von Nebenanlagen
(gemall § 14 BauNVO) zu den &ffentlichen Verkehrsflachen
muss 5,0 m betragen. Volistandig offene ,Carports” {= {ber-
dachte Stellplatze) und Stellpldtze kdnnen auch unmittelbar an
den offentlichen Verkehrsflachen errichtet werden, wenn die
Stitze 1,0 m von der Grundstlcksgrenze zurlickgestellt ist.

Pro Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze auf dem eige-
nen Grundstick nachzuweisen. Garagen und ,Carports” gelten
insoweit als Stellplatz.

Offentliche Griinflichen in Verbindung mit 8 9 Abs.1,
Nr. 20 BauGB

Anmerkung
Die Ortsgemeinde Neuhdusel kann innerhalb ihrer eigenen Gemarkung keine

geeigneten Kompensationsflichen zur Verfligung stellen. Der Ausgleich fir
die durch Verkehrsflachen und Wohnbebauung anrechenbar versiegalten Fla-
chen im Planbereich der Qrislage Neuh&usel soil durch landespflegerische
MaRBnahmen auf einer Sammelausgleichsflache in der Gemarkung Eitelborn
erfolgen.

Die Kosten flr den Erwerb der Flache und die Durchflhrung der Malbnahmen
in der Gemarkung Eitelborn werden von der Ortsgemeinde Neuhdusel anteilig

mit 24 % Gbernommen,

Somit ergeben sich fiir die beiden Ortslagen folgende Flachenanteile

Gesamt - Kompensationsfliche ............ ca. 13.920 gm
Flachenteil Neuhausel {22 %) oiieeienns ca. 3.060 gm
Flachenteil Eitelborn (78 %} o ivineenen, ca. 10.860 gm
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Hageplan der Kompensationsflichen - chne MafRstabab -
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Kompensationstliche
Insgesamt [3.920 qm daven
Neuhiusel 24% =ca 3.060 qm
Fitelhom 76 % = ca 10.R60 om

EY DTN AR Y o -
Gemal § 135a BauGB sind festgesetz us-
gleich im Sinne des § 1a Abs. 3 vom Vorhabentrdger durchzu-
fuhren. Soweit diese MaRnahmen an anderer Stelle den
Grundstlicken nach § 9 Abs.1 a zugeordnet sind, soll die Ge-
meinde diese anstelle und auf Kosten der Vorhabentrager oder
der Eigentimer der Grundsticke durchflhren und auch die hier-
fur erforderlichen Flachen bereit stellen. Die Gereinde erhebt
zur Deckung ihres Aufwandes fir MaRnahmen zum Ausgleich
einschlieBlich der Bereisstellung hierfur erforderlicher Flachen ei-
nen Kostenerstattungsbeitrag.

Hoina ' B anteilige Kompensa-
SR e A tionsflache
Versiegelungs- | Versiegelungs- | Siedlungs- Rickhalte-
flache anteil erweiterung beckean
Verkehrsflachen 1.340 gm ca. 44 % ca. 1.270 |ca. 70 gm
gm
| Bauflachen 1.720 gm| ca. 56 % ca. 1.620 |ca 100 gm
gm
Gesamt 3.060 gm 100 % 2890 170 gm
am

o 40 % der anteiligen Kompensationsflache {= 1.340 gm) wer-
den zum Ausgleich der Flachenversiegelung durch Verkenrs-
fltachen und den Bau des Rickhaltebeckens der Ortsgemeinde
Neuhausel zugeordnet.

¢ B0 % der anteiligen Kompensationsflache (= 1720 gm) wer-
den zum Aus-gleich der Flachenversiegelung durch die bauli-
che Ausnutzung und den Bau des Rulckhaltebeckens den pri-
vaten Baugrundstlcken zugeordnet.

13



Offentliche Griinflichen in Verbindung mit § 9 Abs.1, Nr. 20 2

BauGB

Die Pflanzbeete im Verlauf der ErschlieRungsstraRen werden als
offentliche Grinflachen in Verbindung mit § 9 Abs.1, Nr. 25 a
BauGB (Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen) ausgewiesen. Die Flachen sind mit
Baumen . Ordnung und mit einer Unterpfilanzung aus Bodende-
cken auszustatten und dauerhaft zu unterhalten.

8.9 MaBnahmen und Flachen zur Riickhaltung und Versickerung von

iiederschlagswasser {- § 9 Abs.1, Nr.14, 16 und 20 BauGB -]

In der Gemarkung Eitelborn werden die Flurstiicke Nr. 20/1,
20/2, 38 iteilw,) und 39 (teilw .} (Fiur 7} als Flachen flr die Ritckhaltung
und Versickerung von Niederschlagswasser ausgewiesen. Durch
Bodenmodulation und Errichtung eines Erddammes wird auf dieser
Flache ein zentrales Rickhalte- u. Versickerungsbecken neu ange-
legt. Hier wird das im Oberflachenwasserkanal gesammeite Re-
genwasser aus dem Plangebiet zur breitflachigen Versickerung
eingeleitet. Der Uberlauf wird (ber einen offenen Graben zeitver-
z6gert in den Vorfluter (,8innbach” abgeleitet.

Anmerkung Die zentrale Versickerungs- und Rickhalteflache
wird als Gemeinschaftsanlage der Ortsgemeinden Eiteiborn und
Neuhdusel errichtet. Aufgrund der GrdRe der Siedlungserweite-
rung muss sich die Ortsgemeinde Neuhausel anteilig mit 22 %
an den Kosten flr die Herstellung dieser Anlage beteiligen.

Far die Herstellung der Anlage wird von der Ortsgemeinde Eitel-
born eine wasserrechtliche Erlaubnis gemaR & 2, 3 und 7 WHG
in Verbindung mit § 54 LWG beantragt. Unterhaltung und Pfiege
der Anlage werden von den Verbandsgemeindewerken durchge-
fhhrt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Uber die 4uRere Gestaltung der baulichen Aniagerr werden [- gemaR § 9 (4}
Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 88 Landesbauordnung {LBauQ) fir
Rheinland-Pfalz-] flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans foigende Fest-
setzungen getroffen.

Gestaltung privater Zufahrten und Stellplatze

Zufahrten und Stellpidtze auf den Baugrundsticken sind mit
wasserdurchldssigen Beldgen (z.B. wassergebundene Decke,
Schotterrasen, sog . Okopflaster”, Rasengittersteine, Rasen-
pflaster 0.4.) zu befestigen.
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Terrassen und Zugangsbereiche dirfen versiegelt werden. Das
hier abzuleitende Oberflichenwasser ist {unter Ausnutzung der
belebten Bodenzone) auf dem Privatgrundstiick zu versickern
oder in privaten Ruckhalteschachten/ Zisternen zu sammeln und
zeitverzbgert Uber den QObherflichenwasserkanal in die zentrale
Versickerungs- und Rickhaltefldche abzuleiten [- siehe Ziffer
A.9 -l

Gestaltung der nicht (berbauten Grundstiicksflichen /
Fassadenbegriinung

Fenster- und 6ffnungsliose Fassaden mit einer Linge von (ber
5,0 m sind mit Rank- und Kletterpflanzen oder mit Gehélzgrup-
pen entsprechend der Pflanzenliste so zu begriinen, dass min-
destens 30 % dieser Wandflachen {iberdeckt sind.

Die nicht bebauten Grundstlicksflachen bebauter Grundsticke
sind {sofern sie nicht als Stellplatz, Zufahrt, Gebaudeerschlie-
Bung oder flr eine andere zuldssige Nutzung bendtigt werden)
zu mindestens 50 % als Griin- und Pflanzflichen anzulegen und
dauerhaft zu erhalten.

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

{a}  mind. 3 Straucher sowie ein Baum |. oder ||.

Ordnung
{oder ein Obstbaum)
{b) alternativ 2 Baume I. oder Il. Ordnung
(oder zwei Obstbdume)
Hinweis Eine Auswahl landschaftstypischer Gehdlze fir die

Bepflanzung der nicht Uberbauten privaten Grundstiicksflichen
ist als Anlage beigefligt.

Dachform, Dachneigung und -gestaltung

Im Plangebiet sind auf Haupt- und Nebengebauden grundsatzlich
nur geneigte Décher (Sattel-, Walm- u. Pultdacher, auch mit den
Sonderformen Zelt- oder Mansarddach) zuléssig.

Die zuldssige Dachneigung wird auf mindestens 70° und maxi-
mal 45° festgesetzt. Sattel-, Walm- und gegeneinander versetz-
te Pultddcher missen auf beiden Seiten der Firstlinie die gleiche
Cachneigung haben,

Ausnahmeregelungen

{1). Ausnahmsweise kénnen im Einvernehmen mit der Ortsge-
meinde auch Flachdécher zugelassen werden, wenn diese aus
Griinden der Energieeinsparung geplant oder als Grasdach aus-
gefohrt werden.
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(2) Die Errichtung von Mansard- und Tonnend&achern ist {unter Ein-
haitung der gestatteten Zahl der Vollgeschosse) ebenfalls mdglich, Fir diesen
Fall werden auch Dachneigungen unter 70° bzw. (ber 45° er-
laubt.

Bei einer Dachneigung von mehr als 25° kann die Dachflache
durch Dachaufbauten, Gauben und Zwerchhiuser gegliedert
werden. Dabei ist von der Hauskante ein Abstand von jeweils
mindestens 1,0 m einzuhalten,

Die Breite von Dachgauben darf in der Summe der Einzelbreiten
nicht mehr als 60 % der zugehdrigen Gebsudelange betragen.

Mehrere Gauben auf einer Dachflache missen in gleicher Hohe
angeordnet werden. Der Abstand von Ortgang, Graten und Keh-
len muss mindestens 1 m betragen (- gemessen in der Harizon-
talen an der gréBten Ausdehnung der Gaube -). Dachgauben
dirfen die Firsth&he nicht Gberschreiten.

Empfehlung

Zur Minderung von Warmeverlusten sollten bevorzugt Dachfla-
chenfenster verwendet oder anstelle von mehreren kleinen Gau-
ben nur eine grofRe Gaube eingebaut werden.

Mehrere Dachflachenfenster auf einer Dachfldche missen in glei-
cher Hohe angeordnet werden. Der Abstand zwischen AuRen-
kante Dach und Fenster muss mindestens 1,50 m betragen.

4 Einfriedungen

Als Einfriedung der Grundstiicke sind Naturholzzdune und Hecken
bevorzugt zu verwenden. Stacheldrahtzdune und Zaune aus
breiten, horizontal verlaufenden, ungesdumten Bohlenbrettern
sind nicht zuldssig.

4.1 Einfriedungen an der strallenseitigen Grundstiicksgrenze

Freistehende Mauern im Verlauf der ErschlieRungsstraRen d(rfen
eine Héhe von maximal 0,60 m nicht (berschreiten. Sonstige
Einfriedungen sind bis zu einer Gesamthdhe von maximal 1,25
m zulassig.

-4-2 Einfriedungen an den {ibrigen{straRenabseits gelegenen) Grundstiicks-
grenzen

Einfriedungen aus Holz, Schmiedeeisen od. Maschendraht an
den {brigen (straRenabseits gelegenen) Grundstiicksgrenzen
sind bis zu einer Héhe von maximal 1,25 m zulassig.
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Mauern durfen nur in Verbindung mit Holz-, Schmiedeeisen- oder
Maschendrahtzdunen errichtet werden und eine Héhe von ma-
ximal 0,50 m nicht (berschreiten, dabei darf die Gesamthdhe
der Einfriedung maximal 1,25 m betragen.

Dar{iber hinaus sind an die Gebdude anschliefende Mauern bis
maximal 2,0 m Héhe und 5,0 m Lange als Sicht-, Wind- und
Sonnenschutz zulassig.

Bezugspunkte fiir die Hohenfeststellung der Einfriedungen

Der untere Bezugspunkt fir die Héhe der Einfriedungen an 6f-
fentlichen Verkehrsanlagen ist die Oberkante der fertigen Ver-
kehrsanlage, oberer Bezugspunkt ist die Oberkante der Einfrie-
dung.

Der untere Bezugspunkt fir die Hohe der Einfriedungen, die
nicht an &ffentlichen Verkehrsanlagen errichtet werden, ist die
von der Bauaufsichtsbehdrde festgesetzte, im Ubrigen die natiir-
liche Geldndeoberflaiche. Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante
der Einfriedung.
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SATZUNG

der Ortsgemeinde Neuhsusel
Uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes "Im Struthfeld”

YNy rtsgemeinderat von Neuh&usel hat in seiner Sitzung am 25.08.2011
\aﬂ/;j y w@y grund der §8 2 und 10 des Baugesetzbuches {BauGB) in der Fassung der
~e"Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414} in Verbindung mit § 24 der
Gemeindeordnung (GemOQ) Rheinland-Pfalz in der Fassung vom 31.01.1994
(GVBI. S. 153} in der heute gliltigen Fassung die folgende Satzung betreffend die

2. Anderung des Bebauungsplanes

"Im Struthfeld"

beschlossen.

§ 1
Dle Anderung des Bebauungsplanes hat folgenden inhait:

die liberbaubare Flache fir die Grundstiicke am Larchenweg wird um 1T m
erweitert; der bauliche Abstand wird bis auf 4 m an den Larchenweg
herangefiihrt;

die Textfestsetzung B.1 {,, Gestaltung privater Zufahrien und Stellplatze”)
wird ersatzlos aufgehoben,

8 2

; Bestandteil dieser Satzung ist die Planurkunde. Anlage zu dieser Satzung ist die
Begriindung der Planédnderung.

§3

Diese Satzung tritt gemaR & 10 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung in
T mlgaft und wird hiermit ausgefertigt.
P o




2. Anderung des Bebauungsplanes
LIm Struthfeld”

der Ortsgemeinde Neuh&usel

1. Anderungsbeschluss

Der Ortsgemeinderat von Neuhause!l hat in seiner Sitzung am 10.5.2011 den

Beschluss gefasst, den Bebauungsplan ,Im Struthfeld” zu éndern. Das Verfahren
wird als 2. Anderung durchgefihrt,

Inhalt der Bebauungsplanadnderung ist es, dass

1. die Uberbaubare Flache fir die Grundstlicke am Larchenweg um 1 m

erweitert wird: der bauliche Abstand wird bis auf 4 m an den Lérchenweg
herangefihrt;

9. die Textfestsetzung B.1 (,Gestaltung privater Zufahrten und Stellplatze”)
ersatzlos aufgehoben wird.

2. Begriindung

Zu 1.

Der Bebauungsplan trifft fiir die Grundstiicke entlang der dffentlichen
Verkehrsflachen der SchulstraRe, der Strale ,Am Stadion” und des
Larchenweges aus Gritnden einer Energisoptimierund unterschiedliche
Festsetzungen in den Uberbaubaren Flachen. So soll zum Larchenweq ein
baulicher Abstand von 5 m eingehaiten werden, wahrend die Uberbaubaren

Fizchen fUr die zur StraRe ,Am Stadion” angrenzenden Nachbargriindstiicke bis
auf 3 m an die Stralde heranragen.

Im Interesse einer besseren baulichen Ausnutzbarkeit hat der Ortsgemeinderat
Eitelborn ein Verfahren zur Anderung seines Bebauungsplanes ,Struthfeld il”
beschlossen, wonach flr die Grundstiicke stidlich des Larchenweges (und
weitere) die Uberbaubare Flache um 2 m erweitert wird; die
Rebauungsmdglichkeit wird somit bis auf 3 m an den Larchenweg herangeflihrt.

Aufgrund der Geldndesituation in den Baugebieten ,Struthfeld” ist jedoch zu
heachten,; dass mit einer baulichen Erweiterung die Gebdude auch ndher an die
Béschun{]skante heranriicken. Auch wenn durch eine Erweiterung der Baugrenze
dem Grunde nach eine bessere bauliche Ausnutzbarkeit geschaffen wird, so
haben die Bauherren dennoch die im Bebauungsplan auf ihren Grundstlcken
festgesetzten Biéschungsflachen zu beachten.
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