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B E G R O N D U N G ZULIm

Bebauungsplan: "Haferacker"
Ortsgemeinde: . Ellern/Hunsriick
Verbandsgemeinde: Rheinbdllen

1. Ziel und Zweck der Planaufstellung

In den letzten Jahren wurden Baulicken dinnerhalb und am Rande
der Ortslage Ellern geschlossen. Die Grundstiicke im bestehenden
Neubaugebiet "Haferacker I. BA" sind bebaut oder zum Zwecke der
Bebauung verkauft. Mehrere Interessenten haben nach weiteren
Grundstiicken filir die Errichtung von Wohnhdusern nachgefragt. Die
Gemeinde nimmt die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungspla-
nes "Haferacker" gemdB § 1 Abs. 2 des MaBnahmegesetzes zum Bauge-
setzbuch (BauG-MaBnahmenG) vor der Anderung des Fl&chennutzungs-
planes der Verbandsgemeinde Rheinbdllen vor. Hierflir stehen im
Gemarkungsteil "Hinter dem Graben'" und "Kampwies" Grundstiicksflé&-
chen zur Verfligung, flir die der Flachennutzungsplan eine Bebau-
ung vorsieht und deren Bebauung eine sinnvolle Arrondierung der
Ortslage sowie einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden ermdg-
lichen wilirde. In dem vorgesehenen Neubaugebiet soll die Art der
baulichen Nutzung "allgemeines Wohngebiet - WA" festgesetzt
werden.

2. Flachennutzungsplan

Flir das Gebiet der Verbandsgemeinde Rheinbdllen, zu der die
Ortsgemeinde Ellern gehOrt, liegt ein wirksamer Fldchennutzungs-
plan vor.

Im Fldachennutzungsplan ist das hier betroffene Gel&dnde als "Wohn-
bauflache" ausgewiesen.

Falls Grundsticksteile in dem vorgesehenen Neubaugebiet erfast
werden, flir die der Fl&chennutzungsplan keine bauliche Nutzung
darstellt, erfolgt eine Anderung des Flachennutzungsplanes.

Da’ in der Ortsgemeinde Ellern zur Deckung des dringenden Wohnbe-
darfs Baufldchen ausgewiesen werden missen, erfolgt die Erweite-
rung des Baugebietes "Haferacker" gemdB § 1 Abs. 2 des MaBnahmen-
gesetzes zum Baugesetzbuch (BauG-MafnahmenG) vor der Fortschrei-
bung des Flachennutzungsplanes.
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Kreisverwaltung
des Rhein-Hunstiick-Kreises

3. Rechtsverhdltnisse

Die Grundstiicke gehéren (berwiegend der Ortsgemeinde, einige Flachenteile sind noch im

Privatbesitz.

4. Plangebiet und BeschluR

Folgende Flurstiicke werden vom Baugebiet ganz oder teilweise erfal3t:

Flur 17 Flurstiicke 197 tiw., 198 tlw., 199 tlw., 63/1 tiw., 64/1, 42, 42/1 tlw.,
66 tlw., 41/2 tiw.
Wegeflurstiicke 196 tlw., 79 tiw., 78 tlw., 77/1 tiw.

Der rdumliche Geltungsbereich ist mit einer schwarz unterbrochenen Linie gekennzeichnet, Die

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches verlduft:

Der Ausgangspunkt des raumlichen Geltungsbereiches befindet sich am gemeinsamen
Grenzpunkt der Flursticke 110, 107, 105, 198 und 197. Von dort verlduft der raumliche
Geltungsbereich in sldliche Richtung parallel entlang der gemeinsamen Grenzlinie der Flurstiicke
105, 103, 100/1 und 97 zu dem Flurstiicke 197. Hier in gleicher Richtung parallel entlang der
gemeinsamen Grenzlinie von Flurstiick 97 zu dem Wegeflurstiick 196 bis zum gemeinsamen
Grenzpunkt der Flurstiicke 97, 96, 63/1 und dem Wegeflurstiick 196. Ab hier weiter in gleicher
Richtung verlauft der rdumliche Geltungsbereich parallel entlang der gemeinsamen Grenzlinie der
Flurstiicke 96, 94, 92 zu dem Flurstiick 63/1 bis zum gemeinsamen Grenzpunkt der Flurstiicke
92, 91, 64/1 und 63/1. Von dort in siid und stddstlicher Richtung verlaufend parallel entlang der
gemeinsamen Grenzlinie der Flurstiicke 91, 90, 89, 88, 87, 86/1, 86/2, 85 und 84 zu dem
Flurstiick 64/1 bis zum gemeinsamen Grenzpunkt der Flurstiicke 84, 45/3 und 64/1. Hier
abknickend in westlicher Richtung verlaufend parallel entlang der gemeinsamen Grenzlinie der
Flurstiicke 45/3, 44/2 zu dem Flurstiicke 44/2, 64/1 und dem Wegeflurstliick 78. Dort
abknickend in &stlicher Richtung entlang der gemeinsamen Grenzlinie von Flurstiick 44/2 und
dem Wegeelurstlick 78. Von hier verlduft der raumliche Geltungsbereich wieder in stdlicher
Richtung 30 m entlang der gemeinsamen Grenzlinie des Flurstiick 43 und dem Wegeflurstiick 78,
dann das Wegeflurstiick 78 senkrecht in westlicher Richtung querend bis zur gemeinsamen

Grenzlinie von Flurstiick 78 und dem Fiurstiick 41/2.
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Kreisverwaltung
des Rhein-Hunsriick-Kreises

Ab hier das Flurstiick 41/2 mit ca. 6,00 m schneidend in nordwestlicher Richtung bis zur
gemeinsamen Grenzlinie von Flurstiick 42 und 41/2 (ca. 3,50 m vom gemeinsamen Grenzpunkt
der Flursticke 42, 41/2 und dem Wegeflurstiick 78 westlich entfernt). Von dort verlauft der
rdumliche Geltungsbereich weiter in westlicher Richtung, entlang der gemeinsamen Grenzlinie des
Flurstiickes 41 und 41/2 mit einer '

Lange von ca. 52,00 m. Von dort in stidwestlicher Richtung abknickend ca. 70,00 m in das
Flurstlick 41/2 hinein verlaufend, dann wieder abknickend in nordwestlicher Richtung ca. 40,00
m bis zur gemeinsamen Grenzlinie des Flurstlickes 41/2 und dem Wegeflurstick 77/1 {ca. 36,00
m sldwestlich vom gemeinsamen Grenzpunkt der Flurstiicke 42, 41/2 und dem Wegeflurstiick
77/1. Ab hier weiter in gleicher Richtung das Wegeflurstiick 77/1 senkrecht querend bis zur
gemeinsamen Grenzlinie von Flurstiick 66 und dem Wegeflurstick 77/1 (ca. 65,00 m entfernt
vom gemeinsamen Grenzpunkt der Wegeflursticke 77/1, 80 und dem Flurstiick 66). Von dort
verlduft der réumliche Geltungsbereich in silidwestlicher Richtung parallel entlang der
gemeinsamen Grenzlinie von Flurstiick 66 und dem Wegeflurstiick 77/1 bis zum gemeinsamen
Grenzpunkt der Woegeflursticke 77/1, 80 wund der Flurstlick 66, Hier abknickend in
nordwestlicher Richtung verlaufend das Flurstiick 66 schneidend, mit einer entfernung von 41,50
m parallel der gemeinsamen Grenzlinie von flurstiick 66 und dem Wegeflurstiick 80 bis zur
gemeinsamen Grenzlinie von Flurstiick 66 und 67 (ca. 8,50 m norddstlich vom gemeinsamen
Grenzpunkt der FlurstBicke 67 und 66 entfernt). Ab hier verlduft der rdumliche Geltungsbereich
parallel entlang der gemeinsamen Grenzlinie der Flursticke 67 und 66 in norddstlicher Richtung
bis zum gemeinsamen Grenzpunkt der Flurstiicke 66, 67 und dem Wegeflurstlick 79. Von hier
das Wegeflurstlick 79 querend in nordwestlicher Richtung bis zum gemeinsamen Grenzpunkt der
Flurstlicke 63/1, 64/1 und dem Wegeflurstiick 79, Dort in nérdlicher Richtung abknickend das
Flurstick 63/1 schneidend bis zur gemeinsamen Grenzlinie von Flurstiick 63/1 und dem
Wegeflurstiick 1296, ca. 20,00 m nordéstlich entfernt vom gemeinsamen Grenzpunkt der
Wegeflurstiicke 79, 169 und dem Flurstiick 63/1. Von hier weiter in gleicher Richtung verlduft
der raumliche Geltungsbereich das Wegeflurstiick 196 querend und das Flurstick 197
schneidend bis zur gemeinsamen Grenzlinie von Flurstiick 197 und 198 (560,00 m nordéstlich
vom gemeinsamen Grenzpunkt der Flurstiicke 198, 197 und dem Briihlbach 62 entfernt}. Dort
abknickend in norddstlicher Richtung parallel entlang der gemeinsamen Grenzlinie von Flurstlick
198 und 197 verlaufend bis zum Ausgangspunkt (der gemeinsame Grenzpunkt der Flurstiicke

110, 197, 105, 198 und 197) zurlick.
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b. Bestand innerhalb und auRerhalb des Plangebietes

5.1 Innerhalb
Bei der verplanten Flache handelt es sich um eine im Sltd-West an die Ortslage angrenzende

Obstbaum-, Wiesen- und Ackerflache.

Die Flache wird z.T. noch landwirtschaftlich genutzt.

5.2 AuRerhalb

Das Plangebiet wird im Osten durch bestehende Wohnbebauung, im Norden, Westen und Siden

durch freie Feldflur begrenzt.

6. MaRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes
6.1 Planentwicklung

Der Planentwicklung liegen folgende &rtliche Gegebenheiten und Erwagungen zugrunde:
- Topographie

- Besonnung/Fernsicht

- Anschluf3 Ortslage/LLandschaft

- Be- und Entwasserung

- VerkehrserschlieBung

- Elektro-Versorgung

6.2 Topographie

as Gelande schlieRt direkt stidwestlich an die Ortslage an. Besondere Verwerfungen innerhalb des
Gelandes sind nicht vorhanden, sodaR es insoweit fiir die Anordnung der Bebauung keiner

besonderen Berticksichtigung bedarf.
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6.3 Besonnung/Fernsicht

Die Stidwestlage als ausschlaggebende Besonnungsrichtung verlauft grof3tenteils diagonal zu den

Hoéhenlinien. Es besteht somit eine max. Ausnutzung der Siidwest-Besonnung.

Das gesamte Gelinde féllt zum Brihlbach und Soonwald hin, wobei in der oberen
Grundstlickslage noch eine gewisse Fernsicht erzielt werden kann.

6.4 Anschlul Ortslage/Landschaft

Die Baugebietsflache schlieRt sich liickenlos an die Ortslage an und filit eine z.Zt. Acker- und

Wiesenflache aus, sodaR die Ortslage eine absolute Arrondierung erfahrt.

Der AnschluR an die Ortslage ist mit den neuen Grundstlicken direkt erfolgt, sodaR eine

lickenlose Baukdrperflache entsteht.

Der Anschlu® an die freie Landschaft in nérdlicher und Ostlicher Richtung erfolgt durch eine
bindende massive Begriinung in den Baugrundstiicken Nr. 1 - 15. Eine starke Bepflanzung der
Grundstiicke sowie der Bauwerke ist ebenfalls vorgeschrieben.

Im ganzen gesehen, kann somit fiir die "Wohnlandschaft Ellern” eine positive Entwicklung der
Wohnqualitat erzielt werden.

6.5 Be- und Entwésserung

- Bewdsserung

Die Wohngebietsfliche wird an die vorhandene Wasserversorgungsaniage angeschlossen.

Ausreichende Versorgung in Qualitit und Quantitat ist vorhanden.
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- Entwaésserung

Die Entwaésserung der Ortslage Ellern ist vorhanden. Sie ist in den letzten 20 bis 30 Jahren neu
ausgebaut worden. Der Anschlu® an die Abwasserverbandsanlage Rheinbéllen, Klaranlage, ist im
letzten Jahr realisiert worden. Somit ist die gesamte Ortslage an eine moderne, den heutigen

Anforderungen entsprechende Klaranlage angeschlossen.

In den Beratungen mit der Ortsgemeinde wurden die in den lezten Jahren mehr und mehr
diskutierten Regenwasserentsorgungen getrennt von der Schmutzwasserentsorgung behandelt.
Ausgehend davon, daB das Regenwasser nicht notwendigerweise mit dem vorhandenen
Schmutzwasser vermischt werden muB, um dann in nachfolgenden Trennungsanlagen
{Regenriickhalte-/Regeniiberlaufbecken) wieder eine gewisse Trennung zu erfahren, wurde im
vorliegenden Fall im Hinblick auf. den an dem Gebiet direkt vorbeifiihrenden Vorfiuter "Briihibach"
das sogenannte "qualifizierte Mischverfahren" angewandt. Bei diesem Verfahren wird das
Regenwasser der Dachflachen sowie der Griin- und der StraBenflachen oberflachlich in offenen,
teilweise befestigten Mulden oder durch in geringen Tiefen verlegte Kurzrohrleitungsstrecken, in
den Vorfluter gefiihrt. Besonders ist hier bei dem Anschluf3 der Grundstiicke darauf zu achten,
daB der natirliche Retentionsraum (ber oberflachliche Wiesenmuldeﬁ ausgenutzt wird, d. h. daB
das Oberflachenwasser nicht in schnellem FlieBvorgang dem Vorfluter zugefiihrt wird, sondern in
natlirlichem Ablaufvorgang einer Grabenanlage reduziert {(Versickerung) und gebremst wird.
Zusatzlich wird im angrenzenden Bereich an das Wohngebiet mit direktem AnschluR an den
Vorfluter "Brlhlbach" eine Rickhaltewasserflache mit teilweise Bioptopcharakter angelegt, die
weitere Retention bewirkt. Diese dezentrale MalRnahme wird sich dergestalt auswirken, daR eine

guantitative Mehrbelastung des Vorfiuters "Brihlbach” nicht entsteht.

Die qualitative Belastung des vorhandenen noch naturnahen, unverschmutzen Gewdssers wird
durch den AnschluR der Wohngebietsflache wohl beeintrachtigt, jedoch nicht so stark, daR die
natlrliche  Selbstreinigungskraft des  Vorfluters  Uberschritten  wird. Entsprechende
wasserwirtschaftliche Berechnungen, Nachweise und rechtliche Planvorlagen sind nach

Zustimmung des B-Planes auszuarbeiten.

6.6 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung/Anbindung erfolgt an das vorhandene Wohngebiet "Haferacker”. Das Gebiet ist

somit ausreichend erschlossen.
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Innerhalb des Gebietes ist eine verkehrsberuhigte StraBenfiihrung gewahlt, die gestaltet
ausgebaut werden soll. Es ist hier beabsichtigt, von dem (Ublichen ErschlieRungssystem einer
befestigten StraBe mit Randsteinen abzusehen. Die Geh-/Fahrflache soll mit einer
Schwarzdecken- und Pflasterfliche durch die gesamte 4,00 bis 7,00 m breite
StraBengesamtflache geflihrt werden. Einzelne Restflachen sollen mit Schotterrasen oder
Okopflaster ausgefiihrt werden, wobei die Eingénge und Zufahrten dem Pflaster des Fahrstreifens
angepafit werden bzw. mit Rasengittersteinen oder Schotterrasen zu gestalten sind. Eine
groRBkronige Baubepflanzung im Platzbereich ist mit 10 bis 15 m Kronendurchmesser vorgesehen
und gibt der gestalteten WohnstraRe einen abgrenzenden Raumcharakter, der erheblich zur
Erh6hung der Wohnqualitdt beitragt. Um diesen Charakter weiter zu steigern, ist entsprechend
den textl. Festsetzungen eine reduzierte Einfriedung der Vorgarten angeordnet mit max. 30%
Mauer- oder Heckenabgrenzung. Es soll erzielt werden, dal die Wohnstralle eine Integration in

dem Bereich Vorgarten erfahrt und somit die Wohnqualitdt noch weiter erhéht wird.

6.7 Elektro-Versorgung

Die Versorgung des Gebietes mit elektrischer Energie erfolgt durch die RWE-Energie. Der
Anschlul erfolgt an die Uberértliche Versorgung. Entsprechende Versorgungseinrichtungen
werden von dem Versorgungstrager durchgefihrt.

Die Beleuchtung der Straf3en erfolgt mit gestalteten modernen Héngeleuchten, die im Abstand

von 30 bis 40 m entsprechend der Begriinungsanordnung festzulegen sind.

7. Plangestaltung

Die unter OZ 6 entwickelten Gedanken haben zur dargestellten Planung geflhrt. Besonders ist
hervorzuheben, daR sich die StraRen- und Platzgestaltungen mit Oberflachenausfihrung einschl.
intensiver Begriinung in die Privatflichen integrieren soll, d. h. private Grundstiicksflachen und

gestaltete StralRenflichen sollen eine mdglichst (ibergreifende Einheit im Gesamtbild ergeben.
Besonders wurde darauf geachtet, daRB keine dorfuntypische Siedlungsstruktur entsteht. Als

untypische Siedlungsstruktur werden hintereinander folgende StraBen- und Bauko&rperreihen

verstanden. Hierdurch wirde der dorfliche Wohncharakter zerstort.

Seite - 8



Hat vorgelegen!
28 NOV. 19345 Zl. ot 15

..............................

..........

Kreisverwaltung
des Rhein-Hunsriick-Kreises

Fir die Baukorpergestaltung soll das in Wohngebietes des Hunsrlickes "typische 1 1/2-stéckige

Wohnhaus" ausschlaggebend sein.

8. Bodenordnende MaRnahmen

Ein Teil der Flache ist im Eigentum der Gemeinde. Weiterer Ankauf ist geplant. Eine

Baulandumlegung wird als bodenordnende MaBnahme durchgefihrt.

Messungen und Wertfortschreibungen

durchgefihrt.

9. Kostenschétzung

- OE + RW - Hauptleitung, Hausanschliisse
-WV - Hauptleitung

- StraBBenbau

- Beleuchtung

- Begrlinung

Nettosumme

werden
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Die katasteramtlichen

entsprechend dem = Grundstlicksverkauf

471.500,00 DM
85.000,00 DM
1.134.000,00 DM
49.500,00 DM
—-9.000.00 DM
1.830.000,00 DM



10. Planungsstatistik

Bauplatze insgesamt

GroRe der Gesamtflache

Netto Bauland

Brutto-Bauland

{Netto-Bauland und StraBen-, Grin-,
Freiflachen, Flachen fiir den Gemeinbedarf)

Wohnungen insgesamt

Netto Wohndichte
o6ffentliche Grinflache (Gemeinde)
Verkehrsflachen

Brutto-Wohndichte

11. Finanzierung

38 WE

82,79 %
4,09 %
1312 %

100,00 % =

atv elegen!
OV. ég JA ég, " fr

..............................

Krelaverwah‘.ung
des Rhein-Hunsriick-Kreises

38 Stiick
3,66 ha
~ 3,03 ha.

3,66 ha

3,03 ha

0,15 ha

3,66 ha

Eine entsprechende Finanzierungsaufstellung wird von der Ortsgemeinde und Verbandsgemeinde

erfolgen. Die anfallenden Kosten werden satzungsgemaf auf die klinftigen Anlieger umgelegt.
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