Begrindung
zur 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans ,,Wohnpark
Schlossfeld” der Stadt Oberwesel nach § 13 Baugesetzbuch
(BauGB)

Der Bebauungsplan ,Wohnpark Schlossfeld“ der Stadt Oberwesel ist am 08.01.2003
mit seiner Bekanntmachung in Kraft getreten.

Raumlicher Geltungsbereich

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Wohnpark Schlossfeld* erstreckt sich auf
folgende Grundstiicke:
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Bei den Ersatzflachen handelt es sich um 3 Teilflachen des Stadtwaldes im Westen
der Gemarkung von Damscheid, Flur 15, Flursttick 1/76.

| T O S N2
W Pfalzfeld, T Birkheim

Aufgabenstellung

Die Regelung zur Dachneigung wird nicht mehr als zeitgemafR angesehen. Der
Wunsch der Bauherrinnen und Bauherren ist, auch Flachdacher auf den
Wohngebauden verwirklichen zu kénnen.

Die Festsetzung Uber die Dachneigung kann nur in Ausnahmeféllen Gegenstand von
Befreiungs- und Abweichungsantragen sein. Daher sieht die Stadt Oberwesel die
Einleitung eines Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan ,Wohnpark Schlossfeld*
als notwendig an. Der Stadtrat Oberwesel hat deshalb in seiner Sitzung am
22.08.2023 den Aufstellungsbeschluss zur 2 Anderung des Bebauungsplanes
~Wohnpark Schlossfeld“ nach § 13 Abs. 1i.V.m. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am XX.XX.2023 o6ffentlich bekannt
gemacht.

Danach ist beabsichtigt fur alle Grundsticke im Baugebiet die zuldssige
Dachneigung von bisher 20° bis 45° auf nunmehr 0° bis 45° abzuandern und die
textlichen Festsetzungen entsprechend zu andern.

Anderungen

In den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen unter Ziffer 2 (Maf3 der baulichen
Nutzung (8 9 (1) ziffer 2 BauGB) wird Punkt 2.5 (H6henlage der Baukdrper (8 9 (1)
Ziffer 2 BauGB, Gebaudehohen) wie folgt neu gefasst:
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Bisher:

Die maximale Traufhthe (Definition: Mald zwischen Oberkante Fertigful3boden des
Erdgeschosses und Schnittpunkt zwischen Aufl3enkante Dachhaut mit Aul3enhaut
der AulRenwand) der Gebaudekdrper ist auf 5,50 m begrenzt.

Die Firsthohe ist auf maximal 9,50 m begrenzt, gemessen ab Oberkante des
ErdgeschossfertigfulRbodens (OKFFB).

Die Hohenlage des Erdgeschossful3bodens bergseitig erschlossener
Baugrundstiicke darf maximal 0,50 m tUber Oberkante des Stral3enkdrpers liegen.
Die Sockelhdhe talseitig erschlossener Baugrundstiicke zum héchsten
angeschnittenen urspringlichen Gelandepunkt (Schnittpunkt Gelande mit
AuRenwand) darf max. 0,50 m, bezogen auf Oberkante Fertigboden des
Erdgeschosses, betragen.
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Im norddéstlichen zum Rheintal orientierten Baufeld ist im Bereich der Aufschiittung
der StraRendamme die Hohenlage der Baukorper durch den Horizont der Stral3e
festgelegt. Die Oberkante der Stral3e ist hier ersatzweise mit der Oberkante des
natirlichen Gelandes gleichzusetzen. Die Festsetzungen zur Hohenlage des
Erdgeschossful3bodens, zur Trauf- und Firsthohe gelten wie vorgenannt.

Neu:

Die zulassigen Hohen baulicher Anlagen werden in Abhangigkeit von der
Dachneigung wie folgt festgesetzt:

|. Geneigte Dacher mit einer Dachneigung = 8 ° (z.B. Satteldach, Walmdach,
Zeltdach, Mansarddach):

Firsthohe max. 9,50 m (gemessen ab Oberkante des
Erdgeschossfertigfu3bodens (OKFFB))

Il. Einseitiges Pultdach (= ein Dach mit nur einer geneigten Dachflache. Die
untere Kante bildet die Dachtraufe, die obere den Dachfirst.)

Firsthohe max. 8,50 m (gemessen ab obere Gebaudeoberkante)
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lll.Flachdach (= Flachdécher sind Dacher mit einer Neigung von 0° bis 8°):

Gebaudehdhe max. 7,00 m (gemessen ab dem obersten Punkt der
Gebaudekante (Attika)).

Die Hohenlage des Erdgeschossful3bodens bergseitig erschlossener
Baugrundstiicke darf maximal 0,50 m Uber Oberkante des Stral3enkdrpers liegen.

Die Sockelhdhe talseitig erschlossener Baugrundstticke zum héchsten
angeschnittenen urspriinglichen Gelandepunkt (Schnittpunkt Gelande mit
AulRenwand) darf maximal 0,50 m, bezogen auf Oberkante Fertigboden des
Erdgeschosses, betragen.

Im nordlichen zum Rheintal orientierten Baufeld ist im Bereich der Aufschittung der
StraRendamme die Hohenlage der Baukdrper durch den Horizont der Stral3e
festgelegt. Die Oberkante der Stral3e ist hier ersatzweise mit der Oberkante des
natirlichen Gelandes gleichzusetzen. Die Festsetzungen zur Hohenlage des
ErdgeschossfuRbodens zur Firsthohe gelten wie vorgenannt.

In den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen unter Ziffer 3 (Bauweise (8§ 9 (1) Ziffer
2 BauGB und § 22 BauNVO wird Punkt 3.3 (Stellung / Ausrichtung der baulichen
Anlagen (8 9 (1) ziffer 2 BauGB wie folgt neu gefasst:

Bisher:
Die Ausrichtung der Firste ist gemall Kennzeichnung nach PlanzvO
vorgeschrieben.

Neu:
Entfallt

In den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen unter Ziffer 4 (AuRerliche Gestaltung
baulicher Anlagen (8 9 (4) BauGB i. V. m. § 86 (6) LBauO) wird Punkt 4.2
(Dachgestaltung (8 9 (4) BauGB i. V. m. § 88 (6) BauGB wie folgt neu gefasst:

Bisher:

Dachform Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist das
geneigte Dach in Form des Sattel-, Krippelwalm-, Pult- oder
des versetzten Pultdaches zuldssig. Bei versetzten Pultdachern
darf die Versatzhohe maximal 1,50 m betragen.

Garagen sind in ihrer Dachform in der fir die Hauptgebaude
zulassigen Dachform moglich oder auch als extensiv begriinte
Flachdacher zulassig.

Dachneigung Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist flr vorgenannte
Dachformen eine Dachneigung zwischen 20° bis 45 ° festgelegt.



Dachaufbauten

Dacheindeckung

Neu:

Dachform

Dachneigung

Dachaufbauten

Dacheindeckung
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Extensiv begrtinte Flachdacher von Garagen sind in
Kombination mit einem geneigten Dach bis zu 50 % der
Geschossflache mdglich.

Dachaufbauten sind in Form von Sattel-, Pult
(Schleppdachgauben) und —Kastengauben auch in Form von
Stehgauben und als Zwerchgiebel zulassig. Die Summe der
Gaubenléange darf maximal 2/3 der Trauflange nicht
Uberschreiten, der seitliche Abstand darf 1,50 m nicht
unterschreiten. Basis der Abstandsbemessung ist die
AulRenwand des Giebels.

Die Dacheindeckung ist in Form, Grof3e und Farbe dem
landschaftspragenden Schiefer anzupassen. Zulassig sind
Naturschiefereindeckungen, anthrazitfarbene (Farbskala RAL
7000 — 7031) Beton- und Tondachpfannen sowie
anthrazitfarbene (Farbskala RAL 7000 — 7031)
zementgebundene Dachdeckungselemente. Weiterhin sind
Dachdeckungen aus vorbewittertem Zinkbleck méglich.
Glasierte hochglanzenden Dachdeckungselemente sind nicht
zulassig!

Elemente und Einrichtungen (Sonnenkollektoren) zur aktiven
Solarnutzung sind zul&ssig.

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist das
geneigte Dach in Form des Zelt-, Mansard-, Sattel-,
Krippelwalm-, Pult- oder des versetzten Pultdaches zul&ssig.
Bei versetzten Pultdachern darf die Versatzhthe maximal 1,50
m betragen. Aul3erdem sind Flachdacher zul&assig.

Garagen sind in ihrer Dachform in der fir die Hauptgebaude
zulassigen Dachform moglich oder auch als extensiv begriinte
Flachdéacher zulassig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist fir vorgenannte
Dachformen eine Dachneigung zwischen 0° bis 45 ° festgelegt.

Dachaufbauten sind in Form von Sattel-, Pult
(Schleppdachgauben) und —Kastengauben auch in Form von
Stehgauben und als Zwerchgiebel zulassig. Die Summe der
Gaubenlange darf maximal 2/3 der Trauflange nicht
Uberschreiten, der seitliche Abstand darf 1,50 m nicht
unterschreiten. Basis der Abstandsbemessung ist die
AulRRenwand des Giebels.

Die Dacheindeckung ist in Form, Gr63e und Farbe dem
landschaftspragenden Schiefer anzupassen. Zuléssig sind
Naturschiefereindeckungen, anthrazitfarbene (Farbskala RAL
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7000 — 7031) Beton- und Tondachpfannen sowie
anthrazitfarbene (Farbskala RAL 7000 — 7031)
zementgebundene Dachdeckungselemente. Weiterhin sind
Dachdeckungen aus vorbewittertem Zinkbleck maoglich.
Glasierte hochglanzenden Dachdeckungselemente sind nicht
zulassig!

Elemente und Einrichtungen (Sonnenkollektoren) zur aktiven
Solarnutzung sind zul&ssig.

Dacher von Hauptgebauden mit einer Neigung von 0° bis 8°
sind mit einer extensiven Dachbegriinung auszustatten. Der
durchwurzelbare Raum muss dabei mindestens 6 cm stark
sein.

Unter Ziffer 4 (AuRRere Gestaltung baulicher Anlagen (8§ 9 (4) BauGB i. V. m. § 86 (6)
LBauO) wird Punkt 4.6 (Nebenanlagen (8 14 (1) BauNVO folgt neu gefasst:

Bisher:

Nebenanlagen im Bereich unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke sind nur im
rickwartigen Teil des Baugrundstiickes zuldssig, wenn sie zu den benachbarten
Grenzen einen Mindestabstand von 0,5 m einhalten und maximal 30 m3 Rauminhalt
nicht Gberschreiten.

Neu:

Nebenanlagen im Bereich unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke sind nur im
rickwartigen Teil des Baugrundstiickes zuldssig, wenn sie zu den benachbarten
Grenzen einen Mindestabstand von 0,5 m einhalten und maximal 50 m3 Rauminhalt
nicht Gberschreiten.

Ziel der Anderung

Mit den Anderungen soll den Bauherrinnen und Bauherren mehr Gestaltungsfreiheit
gegeben werden.

55430 Oberwesel,

(Marius Stiehl)
Stadtbirgermeister



