Bebauungsplan der Innenentwicklung

Textliche Festsetzungen »Altes Sagewerk*

In der Ortsgemeinde Mackenbach

Familie Kleemann, Ramsteiner Straf’e 37, 67686 Mackenbach ENTWURF

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1

1.2
1.2.1

Rechtsgrundlagen

Bauplanungsrechtliche Grundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBI. | S. 1298) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.1.1990 (BGBI. 1.S.133), die
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

Bauordnungsrechtliche Grundlagen:

Landesbauordnung fur Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 2411.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.06.2019 (GVBI. S. 112).

Sonstige rechtliche Grundlagen:

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz WHG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 31.07.2009 (BGBI. |.S. 2585), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 04.12.2018 (BGBI. S. 2254).

Landeswassergesetz flr das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz LWG) vom
22.01.2004 (GVBI. 2004 S. 54), zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 19.12.2018
(GVBI. S. 469).

Gesetz uUber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBI. I.S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 05.02.2012
(BGBI. I.S. 148).

Landesnaturschutzgesetz (LnatSchG) vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283), geadndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 21.12.2016 (GVBI. S.583).

Bauleitplanerische Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO sowie § 1 Abs. 4, 5 und 6 BauNVO)

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gemal § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4, 5und 6
BauNVO zulassig

. Wohngebaude,

° nicht storende Handwerks- und Gewerbebetriebe.
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1.2

1.21

1.2.2

1.2.3

1.3

Unzulassig gemafk § 1 Abs. 5 BauNVO sind

o Schank- und Speisewirtschaften

o Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Unzulassig gemafk § 1 Abs. 6 BauNVO sind

. Anlagen fur Verwaltungen,

. Anlagen fur sportliche Zwecke,

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
. Gartenbaubetriebe und

° Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit §§ 16 bis 21a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird nach § 16 Abs. 2, § 17 Abs. 1 und § 19 Abs. 1 bis 4
BauNVO fur alle Bereiche mit 0,3 festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten und von Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,45 Gberschritten werden.

GeschoRflachenzahl (GFZ2)

Die Geschol¥flachenzahl (GFZ) wird nach § 16 Abs. 2 und § 17 Abs. 1 sowie § 20 Abs. 1 bis
4 BauNVO fur alle Bereiche mit 0,5 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird im mit WA1 bezeichneten Teilbereich
mit 2 Vollgeschossen festgesetzt, in den mit WA2 und WAS3 bezeichneten Teilflachen mit 1
Vollgeschoss.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet sind nur Einzelhauser zulassig, wobei die stralenseitige Lange
eines Einzelhauses max. 15 m betragen darf. Ansonsten gelten die Vorschriften der offenen
Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO.
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Im WAZS ist eine Firstrichtung parallel zur Planstralle festgesetzt. Zur Nutzung von solaren
Energien darf die Traufrichtung um bis zu 30° nach Stden verdreht werden (zur Stidaus-
richtung der Gebaude).

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Grundstlcksflachen sind nur innerhalb der Baugrenzen bebaubar (§ 23 Abs. 3
BauNVO).

1.5 GroRe der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Grofie der Baugrundstlicke betragt in allen Bereichen mindestens 450 m2. Die
Einhaltung der MindestgrofRe ist bei Grundstiicksteilungen bindend.

1.6 Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit §§ 12 und 14 BauNVO)

1.6.1 Garagen, Carports (Uberdachte Stellplatze) und deren Zufahrten sind im allgemeinen
Wohngebiet auch aulRerhalb der tGberbaubaren Grundstlicksflache zulassig, wobei
zwischen Garagen und 6ffentlicher Verkehrsflache ein Stauraum von min. 5,00 m
einzuhalten ist.

Bei allseitig offen ausgefuhrten und genehmigungsfreien Carports ist ein Abstand zur
offentlichen Verkehrsflache von min. 0,50 m einzuhalten.

1.6.2 Stellplatze und ihre Zufahrten sind im allgemeinen Wohngebiet auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

1.6.3 Die nach der LBauO genehmigungsfreien Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind im
allgemeinen Wohngebiet zulassig, jedoch zwischen stralRenseitiger Baugrenze und
offentlicher Verkehrsflache unzulassig.

1.6.4 Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind im Plangebiet zuldssig, auch wenn keine
besonderen Flachen ausgewiesen sind. Dies gilt auch fir fernmeldetechnische
Nebenanlagen sowie fir Anlagen flir erneuerbare Energien.

1.7 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten anbaufreien Seitenflache entlang der
Verkehrsflache sind jegliche Einbauten, Einfriedungen oder Heckenpflanzungen unzulassig.
Sie dient der Freihaltung eines Rangierbereiches fir auskragende Anbauteile von
Fahrzeugen wie Seitenspiegel oder dem hinteren Uberhang von Miillfahrzeugen.

Entlang der Verkehrsflache betragt die Breite der Flache 0,50 m, im Bereich der Wende-
anlage aufgrund der Erfordernisse groRRerer Fahrzeuge bei Rangiervorgangen 1,0m.
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1.8 Zahl der Wohnungen

1.9

1.10

1.1

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Im Plangebiet sind je Einzelhaus max. 2 Wohnungen zulassig.

MaRnahmen zur Regelung des Wasserabflusses
(§ 9Abs. 1 Nr. 14 und 16 BauGB)

Zur Rickhaltung des Oberflachenwassers ist je Baugrundstlick eine Zisterne mit einem
Fassungsvermogen von mindestens 5 cbm Fassungsvermogen zu errichten. Die
Ruckhaltung ist mit einer Drosselableitung herzustellen.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20)

Entlang der bestehenden Béschung am Ostrand des Plangebietes ist auf den privaten
Grundstlicken eine mindestens 3-reihige, dichte Gehdlzpflanzung mit Baumen und
Strauchern gemal der beigefiigten Artenliste anzupflanzen (s. Punkt 3 Empfehlungen und
Hinweise).

Naturlicher Aufwuchs von Baumen und Strauchern entlang der Béschung kann
entsprechend mit genutzt bzw. angerechnet werden.

Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 3 BauGB)

Zu den jeweils tiefer gelegenen Grundstlicken sind zwecks Gelandemodellierung und -
sicherung bis zu einer max. Héhe / Tiefe von jeweils 1,50 m bezogen auf das urspriingliche
Gelande zulassig:

e Aufschittungen und Abgrabungen,
e Aufflllungen mit im Plangebiet entstehenden Uberschussmassen,

e Gelandeterrassierungen/Bdschungssicherungen und -befestigungen mit Findlingen
und Schotterkérben (Gabionen), Naturstein- und Trockenmauerwerk, Florwallsteinen
und Mauerscheiben und

o Gelandestaffelungen durch Béschungen mit einem Neigungsverhaltnis von 1:1,5 — 1:1.
Gelandeterrassierung mit einem Hoéhenunterschied > 1,50 m sind zulassig, wenn diese

versetzt mit einer min. 1 m breiten Berme (horizontales Stlick oder Absatz in der Gelande-
terrassierung) gestaltet werden.
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2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

21

2.2

23

24

Dachform und Dachneigung
(§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO i. V. mit § 9 Abs. 4 BauGB)

Fur Hauptgebaude sind zulassig geneigte Dacher mit einer Dachneigung zwischen 25-45
Grad. Fur Garagen, Uberdachte Stellplatze und freistehende, untergeordnete Nebenan-
lagen sind auch andere Dachformen und Dachneigungen zulassig.

Pult- und Tonnendacher sind unzulassig.

Dachaufbauten
(§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO i. V. mit § 9 Abs. 4 BauGB)

Gauben sind zulassig, sofern sie sich der Hauptdachflache unterordnen. Einzelne
Dachaufbauten dirfen nicht breiter als 1/3 der Dachlange sein. In der Addition darf die
Gesamtbreite der Gauben nicht mehr als 1/2 der Dachlange betragen. Die Breitenvorgabe
gilt auch fur Zwerchhauser.

Schleppgauben sind zuladssig, wenn sie unter den First in die Dachhaut einmlinden und die
Traufe des Hauptgebaudes nicht unterbrechen.

Zahl der notwendigen Stellplatze
(§ 47 LBauO § 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Gemal § 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO wird festgesetzt, dass je Wohneinheit mindestens 2
Stellplatze auf dem Grundstlick herzustellen sind.

Garagen und Carport gelten als Stellplatz. Der Stauraum vor der Garage gilt nicht als
Stellplatz.

Einfriedungen

StralRenseitige Mauereinfriedungen sind bis zu einer Gesamthéhe von 0,50 m zulassig,
sonstige Einfriedungen bis zu einer Gesamthéhe von 1,20 m. Fur die Differenz von 0,70 m
sind sichtdurchlassige Holz-, Stahl- oder Kunststoffmaterialien zulassig. Zulassig sind auch
winterharte Hecken.

Entlang der seitlichen und rickwartigen Grenzen sind Einfriedungen bis zu 1,80 m zulassig.
Stltzmauern und Findlingsmauern zur Uberbriickung von Gelandeunterschieden diirfen
eine Hohe von 1,50 m nicht Gberschreiten.



Bebauungsplan der Innenentwicklung

Textliche Festsetzungen »Altes Sagewerk*
In der Ortsgemeinde Mackenbach
Familie Kleemann, Ramsteiner Straf’e 37, 67686 Mackenbach ENTWURF

3. Empfehlungen und Hinweise
31 Drainagewasser und Kellerabdichtung

Eine Ableitung von hauslichem Drainagewasser in das offentliche Kanalnetz ist untersagt.
Zum Schutz gegen Vernassung sind die Keller, falls erforderlich, als wasserdichte Wannen
0.4. auszubilden.

3.2 Erdaushub

Gemal § 2 LAbfWAG i.V. mit § 1 LAbfWAG ist die Deponierung von Bodenmaterial als
Abfall soweit mdglich zu vermeiden.

Die Aushubmassen der Baugruben sind soweit moglich zur Gelandemodellierung der
Freiflachen und der Auf3enanlagen innerhalb des Baugebietes zu verwenden (z.B. Bildung
von abflusslosen Mulden und Versickerungsflachen).

Bei Bodenarbeiten, wie z. B. Bodenabtrag, Lagerung und Wiederverwendung, sind die
Vorgaben nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 zu beachten

3.3 Niederbringung von Erdwarmesonden

Gemal der §§ 8, 9 Abs. 2 Nr.2 und 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), §§ 26, 27 Landes-
wassergesetz (LWG) i.V.m. § 2 Abs. 1 LWG stellt die Niederbringung von Bohrungen und
Inanspruchnahme des Grundwassers zur Warmeentnahme eine Gewasserbenutzung dar,
die einer wasserbehdrdlichen Erlaubnis durch die Untere Wasserbehdrde bedarf.

3.4 Grenzabstande von Pflanzungen

Fir die Abstande von Baumen und Strauchern von Grenzen, insbesondere zu landwirt-
schaftlich genutzten Flachen gelten soweit im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt
ist, §§ 44 und 46 Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz.

3.5 Leitungen der Energieversorger

Bei Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern im Bereich unterirdischer
Ver-/ Entsorgungsleitungen (Leitungen) soll ein Mindestabstand von 2,50 m (horizontaler
Abstand Stammachse - Auflenhaut Leitung) eingehalten werden. Kann dieser zur
Gewahrleistung der Betriebssicherheit der Leitungen erforderliche Abstand nicht einge-
halten werden, sind vom Vorhabenstrager in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungs-
trager geeignete Mallnahmen zum Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von Trennwanden
aus Kunststoff) vorzusehen.

3.6 Umwelttechnischer Bericht

Aufgrund der Vornutzung des Gelandes als Betriebsgelande einer Zimmerei wurde 2018
eine orientierende Schadstoffuntersuchung mit Gefahrdungsabschatzung durch das Bliro
Ingenieurgesellschaft Prof. Czurda und Partner mbH, ICP, durchgefiihrt.

Aufgrund des darin festgestellten Gehalts an Fluorid im Boden in Teilgebieten des Unter-
suchungsraumes sind bei Aushubarbeiten in den betreffenden Bereichen entsprechende
MalRnahmen zum Schutz der Beschaftigten durch die ausfihrenden Firmen vorzunehmen.
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3.7 Geologie und Bergbau, Standsicherheit von Gebauden

Die Anforderungen der DIN 1054, DIN 4020 und DIN 4124 an den Baugrund sind zu be-
achten. Baugrunduntersuchungen vor Beginn der BaumalRnahmen werden aufgrund der
gegebenen Vornutzung des Gelandes sowie der vorhandenen Aufschittungen empfohlen.

3.8 Loschwasserversorgung

Die Bereitstellung ausreichender Loschwassermengen zur Versorgung des
Plangebietes ist gemall den Anforderungen des technischen Regelwerkes
LArbeitsblatt W 405“ des DVGW (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches)
sicher zu stellen.

3.9 Pflanzlisten (Artenlisten)

Baume:

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogel-Kirsche
Straucher

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus laevigata Zweigriffliger Weif3dorn
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Darlber hinaus weitere standortgerechte, bevorzugt heimische Baum- und Straucharten
zulassig.



