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ORTSGEMEINDE OLZHEIM FASSUNG GEMASS SATZUNGSBESCHLUSS '

1. Anderung des Bebauungsplans ,,Am Linn“ Begriindung

Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplans ,,Am Linn*

Die vorliegende 1. Anderqu des Bebauungsplans ,Am Linn* der Ortsgemeinde Olzheim bezieht
sich ausschlieBlich auf die Anderung der textlichen Festsetzungen in folgenden Teilen:

e Teil 1 ,Planungsrechtliche Festsetzungen geman Baugesetzbuch®, Punkt 1.1.2 JMal} der
baulichen Nutzung“ sowie

e Teil 2 ,Ortliche Bauvorschriften gemaR Landesbauordnung Rheinland-Pfalz, Punkt 2.1 ,Au-
Rere Gestaltung von baulichen Anlagen und Werbeflachen®.

Teil 4 Verfahrensablauf* sowie Teil 5 ,Ausfertigung” und Teil 6 ,Rechtsgrundlagen” wurden hinzu-
geflgt.

Die Planzeichnung in der urspriinglichen Fassung sowie alle sonstigen textlichen Festsetzungen der
Ursprungsplanung (,Am Linn®) gelten nach wie vor fort.

Die Anderung der textlichen Festsetzungen bezieht sich auf den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Am Linn*.

Begriindung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,,Am Linn*

1. Inhalte der Anderung

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Linn* der Ortsgemeinde Olzheim wurden die
textlichen Festsetzungen

Teil 1 ,Planungsrechtliche Festsetzungen gemalR Baugesetzbuch®, Punkt 1.1.2 ,Mal} der
baulichen Nutzung“ sowie

Teil 2 ,Ortliche Bauvorschriften gemaRk Landesbauordnung Rheinland-Pfalz*, Punkt 2.1 ,Au-
Rere Gestaltung von baulichen Anlagen und Werbeflachen”

folgendermafien geandert:

Die Definition zur zuldssigen Héhe der baulichen Anlagen tber die Festsetzung von Traufthéhe (TH)
und Firsthéhe (FH) wurde prézisiert, da nach den durchgefiihrten Anderungen der bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen (siehe weiter unten), nun neben Sattel-, Walm- und Krippelwalmdachern
auch Pult-, Zelt- und Flachdacher zuldssig sein sollen.

Die textlichen Festsetzungen waren daher entsprechend zu erganzen und anzupassen. Nunmehr
wird die Firsthdhe definiert als der senkrechte Abstand zwischen der Héhenlage des Bezugspunktes
und der Héhenlage der Firstlinie. Bei beidseitig geneigten Dachern ist als Firsthéhe die obere
Schnittkante beider Dachschenkel zu verstehen. Bei Pultdéachern, die mit der 1. Anderung des Be-
bauungsplans zulassig werden sollen, ist die hochste Trauflinie mit der Fristlinie gleichzusetzen. Bei
Flachdachern, die ebenfalls in den Zuldssigkeitskatalog aufgenommen wurden, gilt als maximale
Firsthéhe (Oberkante der Attika, welche identisch mit der Traufhéhe ist) 8,0 m.
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ORTSGEMEINDE OLZHEIM FASSUNG GEMASS SATZUNGSBESCHLUSS

1. Anderung des Bebauungsplans ,,Am Linn* Begriindung

Die (brigen Héhen wurden zudem folgendermallen angepasst:
Im Plangebiet darf eine Traufhéhe von 5,50 m (statt friher 5,00 m) nicht Giberschritten werden.
Im Plangebiet darf eine Firsthéhe von 10,50 m (statt friiher 10,0 m) nicht (berschritten werden.

Die Erhdéhung des Spielraums um je 0,50 m ergibt sich aus den heutigen Anforderungen an die
Warmedammung der Gebaude, die gréRere Dachstérken mit sich bringen.

Bei Pultdachern gilt die niedrigste Schnittkante zwischen den Aulienflachen des aufgehenden Mau-
erwerks und der Oberkante der Dachhaut als Trauflinie und die oberste Schnittkante als Firstlinie.
Gleiches gilt fir &hnliche Dachformen (z.B. versetzte Pultdacher).

Die mit 8,0 m neu definierte Héhe von Traufe und First bei Gebduden mit Flachdachern wurde so
festgesetzt, dass diese sich im Hinblick auf die sichtbare Wandhdohe vertraglich in die Umgebung,
die bis dato durch Gebdude mit geneigten Dachern geprégt ist, einfligen. Die gewéahlten Héhenmale
ermdglichen eine an die Umgebung angepasste Bebauung mit zwei Vollgeschossen und heute Ub-
licher Warmedammungsmaflnahmen an Wohngebauden. Die neue Definition wurde erforderlich, da
nach den durchgefihrten Anderungen der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (siehe weiter un-
ten) nun neben geneigten Dachern auch Flachdacher zuldssig sein sollen.

Waéhrend zuvor lediglich Satteldacher, Walmdacher oder Krippelwalmdécher zuldssig waren, wurde
diese Einschrénkung zu den Dachformen mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans
aufgegeben. Demnach sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans nun neben Pult-
und Zeltddchern auch Flachdacher zuldssig.

Gemal einschlagiger Rechtsprechung (vgl. z.B. Oberverwaltungsgericht flr das Land Mecklenburg-
Vorpommern, Beschluss vom 22. August 2006 — 3 M 73/06) ist dabei die MalRgabe zu beachten,
dass sich die Traufhéhe bei Flachdachern nach der oberen Dachhaut des obersten Geschosses
bemisst, und zwar auch dann, wenn dieses kein Vollgeschoss ist. Damit gilt fur Geb&ude mit einem
sogenannten ,Staffelgeschoss®, also einem Obergeschoss, das kein Vollgeschoss im Sinne der Lan-
desbauordnung ist, dass die Traufhéhe der Oberkante der Dachhaut des Staffelgeschosses als de-
ren Schnittpunkt mit dem aufgehenden Mauerwerk entspricht und nicht im Bereich des darunterlie-
genden obersten Vollgeschosses zu messen ist.

Die zuvor vergleichsmafig komplizierte Festsetzung beziiglich der Nebenfirstrichtungen wurde er-
satzlos gestrichen sowie die zuldssige Dachneigung angepasst maximal 48° anstatt friiher 30° bis
48°, was aufgrund der nunmehr zuldssigen Flachdéacher keinen Sinn mehr ergeben hétte.

Auch im Hinblick auf die sonstigen baucrdnungsrechtlichen Festsetzungen mdchte die Gemeinde
kiinftig eine gréere Gestaltungsfreiheit bieten.

Zur Dacheindeckung sind nun neben Natur- oder Kunstschiefer, Stehfalzblechen, Tonziegeln oder
Dachbeton-steinen auch Materialien in vergleichbarer Erscheinungsform in einem gegeniiber der
frlheren Festsetzung gréferen Farbspektrum zulassig.

Die Festsetzung zu den untergeordneten Teilbereichen der Dachflache, die auch mit anderen Ma-
terialien gedeckt werden dirfen, wurde gestrichen, da die Gemeinde sie als nicht erforderlich an-
sieht. Hingegen wurde klargestellt, dass Dachbegriinungen sowie Anlagen zur Nutzung der Son-
nenenergie (Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen) generell (und nicht nur in Dachflachen in-
tegriert) zulassig sind

Die Festsetzungen zur Fassaden- und Wandgestaltung wurden aus dem gleichen Grund deutlich
gestrafft.

Zulassig sind kinftig alle nicht glanzenden Materialien zur Fassaden- und Wandgestaltung, unzu-
Iassig nur noch Holzhduser als Rundstammhauser oder Naturstammhauser.
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ORTSGEMEINDE OLZHEIM FASSUNG GEMASS SATZUNGSBESCHLUSS*

1. Anderung des Bebauungsplans ,,Am Linn* Begriindung

Hiermit gemeint sind Holzblockhduser (sogenannte ,Western-, oder ,Bonanza“-Hauser), die aus
ganzen Holzstdmmen bestehen und bei denen die Holzbauteile an den Gebaudeecken i.d.R. (ber-
einander liegen und Uber die Ecken des Gebaudes hinausragen, wie die folgenden Abbildung zei-
gen.

Abbildungen:

Von der Ortsgemeinde
nicht gewlnschte Rund-
stammbauweise

Ausdricklich nicht gemeint sind Holzh&duser im Allgemeinen, deren sonstige Bauformen kiinftig im
gesamten Baugebiet zuldssig sein sollen. Dies gilt auch fiir sogenannte ,Schwedenhauser” in Ganz-
holzbauweise. Es geht also nicht um den Ausschluss des Werkstoffes ,Holz" in seinen verschiede-
nen auleren Erscheinungsformen, sondern lediglich darum, die fur die Eifel untypische Blockhaus-
bauweise auszuschlieflen.

Abbildungen:
Ausdriicklich zuldssige Bauformen aus Holz (links ,Schwedenhaus" in Ganzholzbauweise, rechts Haus mit Holzverschalung)

Die Festsetzungen zur Farbgebung wurden aufgegeben, da die Gemeinde sie als Uberflissig und
nicht umsetzbar ansieht.

Im Hinblick auf die Werbeanlagen wurde klarstellend ergénzt, dass Fremdwerbung jeglicher Art und
Gréle unzuldssig sind und dass Werbeanlagen (und nicht nur -ausleger) generell so zu errichten
oder anzuordnen sind, dass hierdurch die maximale Traufhdhe nicht Gberschritten wird.

Die vorgenannten Anderungen wurden erforderlich, da in jungerer Zeit vermehrt Anfragen zur Er-
richtung von Gebduden mit anderen Dachformen (z.B. Flachdach, begriintes Dach) an die Ge-
meinde gerichtet wurden, die bis dato abschlagig beschieden werden mussten.

Der Ortsgemeinderat hat sich daraufhin mit der Thematik beschéftigt und ist zu dem Ergebnis ge-
langt, dass die bisherige Beschrankung der Dachformen sowie verschiedene andere bauordnungs-
rechtliche Vorschriften als nicht mehr zeitgemaR anzusehen sind, weil dadurch bestimmte Baufor-
men, die heute gangig sind, von vornherein ausgeschlossen werden.
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ORTSGEMEINDE OLZHEIM FASSUNG GEMASS SATZUNGSBESCHLUSS

1. Anderung des Bebauungsplans ,,Am Linn“ Begriindung

Insbesondere fiihrten Uberlegungen in Bezug auf den Klimaschutz und den Schutz vor Hochwasse-
rereignissen dazu, dass es sinnvoll ist, auch Flachdacher zuzulassen, denn diese kénnen begriint
werden, was beispielsweise bei Sattel-, Walm- und Krippelwalmd&chern mit einer Neigung von min-
destens 30° bis héchstens 48°, wie bis dato ausschlieBlich zulassig waren, nicht mdglich ist. Damit
kann der Abflussbeiwert drastisch reduziert werden.

Als Lésung bot sich die Erweiterung der zuldssigen Dachformen an. Damit kénnen kiinftig z.B. auch
Flachdacher errichtet werden. Im diesem Zusammenhang wurde es jedoch notwendig, auch die
Festsetzungen zur Héhe der baulichen Anlagen anzupassen {vgl. vor).

Nachteile der diesbezlglichen Anderung des Bebauungsplans sind nicht erkennbar, da entspre-
chende Dachformen heute durchaus tGblich und insofern nicht als stérend anzusehen sind. Sie fligen
sich innerhalb des Baugebietes nach Ansicht der Ortsgemeinde problemlos in das Orts- und Land-
schaftsbild ein.

Im Zuge der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Linn* wurden ansonsten Uberwie-
gend redaktionelle Anderungen vorgenommen um verschiedene Festsetzungen eindeutig klarzu-
stellen. Die Anderungen dienen zudem hauptséchlich der VergréRerung der gestalterischen Freiheit
und bieten somit bauwilligen Personen einen gréeren Spielraum bei der Bauausfihrung. Dies ist
beispielsweise bei den Anderungen beziglich der Zulassung weiterer Farbténe fir die Dacheinde-
ckung und der Lockerung der Festsetzungen zur Fassaden- und Wandgestaltung erkennbar.

Im gesamten Plangebiet nach wie vor nicht zugelassen sind Fremdwerbungen, was nochmals klar-
stellend herausgehoben wurde. Gestrichen wurde lediglich der Satz ,Unabhangig von Gebduden
der Statte der Leistung (bzw. des Gebédudes) errichtete Werbeanlagen sind nicht zulédssig®, weil die-
ser nach Ansicht der Gemeinde mit der vorgenannten Klarstellung Gberfliissig ist.

Alle weiteren bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen blieben unverandert.

Die textlichen Festsetzungen werden im Zuge der 1. Anderung zudem um folgende Teile erganzt:
Teil 4 ,Verfahrensablauf
Teil 5 ,Ausfertigung*
Teil 6 ,Rechtsgrundlagen”

Diese Erganzungen sind jedoch rein redaktioneller Art und dienen der Ubersicht zum Ablauf des
Verfahrens sowie zu den zum Zeitpunkt der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Linn“ der Orts-
gemeinde Olzheim gultigen Rechtsgrundlagen

2. Verfahrensart
Da es sich bei den vorgenannten Anderungen,

Streichung hinsichtlich der vorgeschriebenen Dachformen durch Anpassung der bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen nach LBauQO und als Folge davon

Anpassung der Festsetzungen zur Héhe der baulichen Anlagen mit Prazisierung der diesbe-
zlglichen Definitionen zur Firsthéhe sowie

Festsetzung der Unzuléssigkeit von Fremdwerbeanlagen und

Streichung verschiedener bauordnungsrechtlicher Festsetzungen zum Zwecke einer gréfe-
ren gestalterischen Freiheit fur bauwillige Personen
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ORTSGEMEINDE OLZHEIM FASSUNG GEMASS SATZUNGSBESCHLUSS

1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Linn* Begriindung

lediglich um geringfligige Anpassungen der textlichen Festsetzungen handelt und die Gbrigen Fest-
setzungen vollstandig unverandert bleiben, sind die die Grundziige der Planung nicht berihrt. Daher
wird das Verfahren nach § 13 Abs. 1 BauGB als ,vereinfachtes Verfahren* durchgefiihrt.

Ebenfalls liegen weiterein die (brigen Anwendungsvoraussetzungen vor:

3. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet,

4. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter liegen nicht vor und

5. es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Insofern soll vorliegend geman § 13 Abs. 2 BauGB von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérie-
rung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen und stattdessen die Auslegung nach § 3
Abs. 2 sowie die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Im vereinfachten Verfahren wird gemaR § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist vorliegend ebenfalls nicht anzu-
wenden.

3. Sonstiges

Sonstige Auswirkungen der Planung sind nicht erkennbar.

4. Planungsalternativen

Als Alternative kdme nur der Verzicht auf die Plananderung in Frage, was jedoch den o.g. Planungs-
Uberlegungen der Ortsgemeinde widersprechen wirde.

Diese Begriindung ist dem Bebauungsplan ,Am Linn“ - 1. Anderung der Ortsgemeinde Olzheim
beigeflgt.

Olzheim, den 27.05.2021

Va4t

Oswimoﬁmann
(Ortsburgermeister)
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