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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Die Ortsgemeinde Mackenbach liegt am
Stidrand des Nordpfalzer Berglandes in der
Westpfalz.

Der Ort verfiigt Uber einen historisch ge-
wachsenen Ortskern. Vereinzelte Musiker-
hduser und landwirtschaftliche Gebaude in
Haus-Hof-Bauweise pragen noch heute das
Erscheinungsbild.

Mackenbach weist eine gute Verkehrs-
anbindung und Infrastruktur sowie ein akti-
ves Dorfleben auf. Die Umgebung von Ma-
ckenbach ist durch waldreiche Hiigel, Felder
und Bach- und Wiesentaler gepragt.

Insgesamt weist die Ortsgemeinde somit
eine hohe Wohn- und Lebensqualitat auf,
mit entsprechendem Ansiedlungsdruck.

Nachverdichtungspotenziale bestehen ins-
besondere im Bereich der ehemaligen Gart-
nerei sowie im Bereich der historischen
Kneipe, zwischen HauptstraBe und Garten-
stralBe.

Luftbild mit Plangebiet; Quelle: Verbandsgemeinde Weilerbach; Bearbeitung: Kernplan

Insgesamt ist die Baustruktur im Bereich
des Ortskernes von Mackenbach sehr hete-
rogen. Innerhalb des Gebietes finden sich
sowoh! eingeschossige Gebaude, als auch
Gebdude mit bis zu drei Vollgeschossen.
Kleinflachige Gebé&ude stehen hierbei den
groBflachigen Gebduden in Haus-Hof-Bau-
weise gegentiber.

Der Einfligungsrahmen nach § 34 BauGB ist
in dem Bereich des Ortskerns Mackenbach
demnach deutlich aufgeweitet.

Die Entwicklungen der letzten Jahre haben
in der Ortsgemeinde Mackenbach zum Teil
zu unerw(inschten stadtebaulichen Verhalt-
nissen geflihrt. Insbesondere dort, wo
Nachverdichtungspotenzial ist, besteht
demnach aufgrund der Erfahrungen der
vergangenen Jahre die Befiirchtung, dass in
Baullicken bzw. auf Freiflachen Reihen-
oder Mehrfamilienhduser errichtet werden,
die  den dorflichen  Charakter  der
Ortsgemeinde  Mackenbach  maBgeblich
stéren konnten und sich nicht harmonisch
in das Erscheinungsbild einfligen.

et

Es ist daher erforderlich, einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung aufzustellen, um
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
und eine sozialgerechte Bodennutzung fiir
die Zukunft sicherzustellen.

Die Ortsgemeinde mochte sicherstellen,
dass die Nachverdichtung des Ortskernes
auch einen Mehrwert fiir die Ortsgemeinde
(belebende Nutzungen bzw. Nutzungen fir
die ein besonderer Bedarf besteht wie
Servicewohnen oder besondere Formen des
Wohnens) aufweist und sich die Nutzungen
harmonisch in die dérfliche Struktur einfi-
gen.

Fir den groBten Teil des Ortskernes Ma-
ckenbach besteht bisher kein Bebauungs-
plan, sodass die planungsrechtliche Zulas-
sigkeit tiberwiegend nach § 34 BauGB (Zu-
lassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu be-
urteilen ist.

Lediglich Teilbereiche der MarktstraBe, Gar-
tenstraBe und NeustraBe befinden sich im
Geltungsbereich  des

rechtskraftigen
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Bebauungsplanes , FriedhofstraBBe”

dem Jahr 1970.

aus

Aufgrund der vorhandenen Strukturen - his-
torische Musikerhauser im Kontrast zu Neu-
bauten - sind der bauliche Rahmen und das
Einfligungsgebot nach § 34 BauGB deutlich
aufgeweitet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
der Innenentwicklung ,Ortskern Macken-
bach” sollen daher die bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzungen geschaffen werden,
um eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung der bereits vorhandenen Baustrukturen
sicherzustellen.

Hierzu werden aus der Bestandsbebauung
insbesondere Festsetzungen hinsichtlich der
Art und des MaBes der baulichen Nutzung,
der Bauweise sowie der Uberbaubaren
Grundstticksflache und Vorgaben hinsicht-
lich der Gestaltung der Gebaude getroffen.
Damit ist der Entwicklungsrahmen definiert,
der mit dem Bebauungsplan umgesetzt
wird.

Zudem wurde eine Interessenbekundung
fur den Bereich der historischen Kneipe
durchgefiihrt mit dem Ziel ein Projekt zu fin-
den, dass die Nachfrage nach besonderen
Wohn- / Betreuungsformen deckt. In die-
sem Rahmen wurden verschiedene Konzep-
te vorgelegt. Der Bebauungsplan soll nun
die planungsrechtlichen Voraussetzungen
schaffen.

Der Ortsgemeinderat der Ortsgemeinde
Mackenbach hat daher nach § 1 Abs. 3
BauGB und § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes der Innenent-
wicklung ,Ortskern  Mackenbach”  be-
schlossen.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung
,Ortskern Mackenbach” ersetzt in seinem
Geltungsbereich den rechtskraftigen Be-
bauungsplan ,FriedhofstraBe” aus dem
Jahr 1970.

Zur Sicherung der Planung wurde fiir das
Gebiet eine Veranderungssperre gem. § 14
BauGB erlassen. Somit wird das Plangebiet
auch vor Vorhaben geschiitzt, die im Wider-
spruch zu der zukinftig angestrebten stad-
tebaulichen Entwicklung des Bereiches des
,Ortskernes Mackenbach” stehen.

Der  Geltungsbereich  des  gesamten
Bebauungsplanes der Innenentwicklung
,Ortskern Mackenbach” umfasst eine FI&-
chevon ca. 4,2 ha.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes
und der Durchfiihrung des Verfahrens ist die
Kernplan Gesellschaft fir Stadtebau und
Kommunikation mbH, KirchenstraBe 12,
66557 lllingen, beauftragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB (Be-
bauungsplane  der  Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Es handelt sich bei der Pla-
nung um eine MaBnahme der Innenent-
wicklung. Mit dem Gesetz zur Erleichterung
von Planungsvorhaben fiir die Innenent-
wicklung der Stadte vom 21. Dezember
2006, das mit der Novellierung des Bauge-
setzbuches am 01. Januar 2007 in Kraft
trat, fallt die seit Juli 2004 vorgesehene
formliche Umweltpriifung bei Bebauungs-
plénen der GréBenordnung bis zu 20.000
m? weg. Dies trifft fiir den vorliegenden Be-
bauungsplan zu, da durch das Planvorhaben
weniger als 20.000 m? an Flache potenziell
neuversiegelt wird. Gem. § 13a Abs. 1
BauGB ist demnach die Fldche maBgeblich,
die bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes
voraussichtlich versiegelt wird.

Zwar umfasst der Geltungshereich des
Bebauungsplanes insgesamt ca. 4,2 ha, al-
lerdings handelt es sich hierbei groBtenteils
um eine Bestandslberplanung. Die festge-
setzte Grundflachenzahl (GRZ) entspricht
der, der Bestandsbebauung. Potenzielle Ent-
wicklungsflachen finden sich lediglich im
Bereich der ,Alten Gdrtnerei” sowie im
rlickwartigen Bereich der historischen Knei-
pe. Eine Uberschreitung des Schwellenwer-
tes wiirde durch eine Nachverdichtung die-
ser Flachen nicht erfolgen. Somit ist eine
Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13a Abs.
1 Nr. 2 BauGB nicht erforderlich.

Eine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz (ber
die  Umweltvertraglichkeitspriifung  oder
nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem
Bebauungsplan nicht begriindet.

Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafr,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfdllen nach § 50 BImSchG
zu beachten sind.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte
fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Umweltbelange
vorliegen. Dies trifft flir den vorliegenden
Bebauungsplan zu.

Damit sind die in § 13a BauGB definierten
Voraussetzungen erfiillt, um den Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren ge-
maB § 13a Abs. 2 BauGB aufzustellen. Es
sind keine Grinde gegeben, die gegen die
Anwendung dieses Verfahrens sprechen.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 BauGB gelten entsprechend.

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB und § 13a Abs. 2 und
3 BauGB von einer Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfigbar sind,
der zusammenfassenden Erklérung nach §
10a Abs. 1 BauGB und von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs.
1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen wird.

GemaR § 13aAbs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die
Eingriffe als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig, ein Ausgleich
der vorgenommenen Eingriffe ist damit
nicht notwendig.

Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsge-
meinde Weilerbach (in Aufstellung befindli-
che Entwurfsstand der Gesamtfortschrei-
bung) stellt fiir das Plangebiet teils
Wohnbaufldchen und teils gemischte
Bauflachen dar. Der Bebauungsplan ist so-
mit gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

Auch das im Bebauungsplan vorgesehene
Sondergebiet ist als besondere Form des
Wohnens und nicht stérender pflegeaffiner
Nutzungen mit der Darstellung von Wohn- /
gemischten Bauflachen vereinbar.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
rdaumlichen Geltungsbereiches

Mackenbach liegt am Stdrand des Nord-
pfalzer Berglandes in der Westpfalz. Die
Ortsgemeinde ist Teil des Landkreises Kai-
serslautern und gehort der Verbandsge-
meinde Weilerbach an.

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte von
Mackenbach und erstreckt sich grob von
der HauptstraBe bis zur SchulstraBe sowie
von der Friedhofstral3e bis zur MarktstraBe.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird wie folgt begrenzt:

e |m Norden durch die StraBenverkehrs-
flache der Friedhofstrafe,

e im Osten durch die StraBenverkehrsfla-
che der HauptstraBe,

e im Suden durch die angrenzende Be-
bauung der HauptstraBe Hs.-Nr. 32 inkl.
der privaten Frei- und Griinflachen (Gar-
ten), der angrenzenden Bebauung der
MarktstraBe Hs.-Nr. 1 sowie durch die
StraBenverkehrsflache der NeustraBe
und

e im Westen durch die angrenzende Be-
bauung der GartenstraBe Hs.-Nr. 3 - 11
(ungerade Zahlen) inkl. der privaten
Frei- und Griinflachen (Géarten) sowie
die StraBenverkehrsflache der Schul-
straBe.

Flache der alten Gartnerei im Bereich der SchulstraBe

Die genauen Grenzen des Geltungs-
bereiches sind der Planzeichnung des
Bebauungsplanes zu entnehmen.

Nutzung des Plangebiets
und Umgebungsnutzung,
Eigentumsverhéltnisse

Bei dem Plangebiet handelt es sich um den
Bereich des Ortskernes Mackenbach.

Avyhieueges
S

Ortsbildpragendes Musikerhaus im Bereich der HauptstraBe

Das Gebiet ist mischgenutzt. Es ist zwar
nicht-lberwiegend  gewerblich  gepragt
(Wohnnutzung), es findet sich jedoch auch
ein gewerblicher sowie ein gastronomischer
Betrieb (Nellis Pub - historische Kneipe im
Bereich der HauptstraBe) sowie zwischen-
zeitlich auch wieder eine Backerei/Kondito-
rei (Landbéckerei Dusch, HauptstraBBe 30) in
dem Bereich.

Gepragt wird das Gebiet insbesondere
durch die noch erhaltenen Musikerhduser
sowie durch die historischen Gebaude in
Haus-Hof-Bauweise.

Die  unmittelbare  Umgebung  des
Plangebietes bzw. die Flachen abseits der
HauptstraBe sind in erster Linie durch
Wohnnutzungen und sonstige die Wohn-
nutzungen nicht storende Einrichtungen
und Betriebe (u.a. Schule, Biirgerhaus, Arzt-
praxen) gepragt.

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegen-
den Flurstiicke befinden sich teilweise im
Eigentum der Ortsgemeinde. Zum (iberwie-
genden Teil sind sie jedoch Eigentum von
Privatpersonen.

Topografie des Plangebiets

Das Plangebiet ist reliefarm. Es ist nicht da-
von auszugehen, dass sich die Topografie in
irgendeiner Weise auf die Festsetzungen
des Bebauungsplanes auswirken wird.
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Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig an das
offentliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt (ber die
ostlich des Plangebietes verlaufende Haupt-
straBBe, die in Richtung der L 356 fihrt.

Die nachsten Autobahn-Anschlussstellen
befinden sich ca. 8,0 km (A 6 - AS 13
,Ramstein-Miesenbach”) bzw. 9,5 km (A
62 - AS 9 ,Hiitschenhausen”) entfernt.

Weiterer ErschlieBungsanlagen bedarf es
zur Realisierung des Bebauungsplanes
nicht.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist vollstandig an das ortli-
che System der Ver- und Entsorgung ange-
schlossen. Bei kiinftigen im Plangebiet zu-
lassigen baulichen MaBnahmen handelt es
sich lediglich um Abrundungen innerhalb
der ortstiblichen, derzeitigen Bebauungs-
dichte.

Entsprechende Detailplanungen miissen vor
der Bauausflihrung noch mit den Ver- und
Entsorgungstragern abgestimmt werden.

Die Entwasserung innerhalb des Plange-
biets erfolgt im Mischsystem.

Interessenbekundungsverfahren

In Mackenbach befindet sich in integrierter
Lage zwischen der Garten- und der Haupt-
straBe eine Flache im Eigentum der
Ortsgemeinde (ehem. historische Kneipe).
Leider ist auch an diesem Objekt die Zeit
nicht spurlos vorliber gegangen, sodass
eine Nachnutzung ausgeschlossen scheint.

Angrenzend an dieses Grundstiick finden
sich weitere Flachen im Eigentum verschie-
dener  Privatpersonen, die ebenfalls
Entwicklungspotenzial aufweisen.

Aus diesem Grund hatte die Ortsgemeinde
Mackenbach entschieden, die zusammen-
hangenden gemeindeeigenen Grundstiicke
und optional die weiteren Grundstiicke in
einem fir die Ortsgemeinde Mackenbach
unverbindlichen Interessenbekundungsver-
fahren zur Entwicklung anzubieten.

Ziel ist es, ein lebendiges, funktions- und
zukunftsfahiges Quartier zu gestalten.
Durch eine attraktive Gestaltung soll ein
Mehrwert fiir das Ortsbild geschaffen wer-
den.

Historische Kneipe im Bereich der HauptstraBe

Dieses Verfahren ist zwischenzeitlich abge-
schlossen. Ein potenzieller Investor wurde
gefunden.

Ziel ist die Realisierung eines Angebots ver-
schiedener Wohnkonzepte, wie Wohnge-
meinschaften, Einzelapartments,
Servicewohnen und Wohnungen fiir Fami-
lien oder Paare, die als Konzept eines Quar-
tieres umsetzten werden. AuBerdem soll
neben dem betreuten Wohnen, ein Gesund-
heitszentrum und eine Kindertagespflege
angeboten werden.

Hinsichtlich der bestehenden Scheune ist
geplant, diese zu einem Restaurant / Café
umzunutzen und somit eine Anlaufstelle fir
gemeinschaftliche Treffen zu schaffen.
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan LEP IV, Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz
(inkl. der rechtsverbindlichen Teilfortschreibungen)

zentralortliche Funktion

Der regionale Raumordnungsplan IV (ROP) Westpfalz listet Mackenbach als Ortsgemeinde
ohne Gemeindefunktion auf.

Vorranggebiete

Nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze

e Der regionale Raumordnungsplan Westpfalz IV stellt die Plangebietsflache als
Siedlungsflache , Wohnen” dar.

e Der vorliegende Bebauungsplan passt sich somit gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen
der Raumordnung an.

Landschaftsprogramm

e  Offenlandbetonte Mosaiklandschaft (Grundtyp)
e Keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher

Nicht betroffen

Biosphdrenreservate

Bedeutung

Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-, | Nicht betroffen
Landschaftsschutz-, Wasserschutz-

gebiete,  Geschitzte  Landschaftsbe-

standteile,  Nationalparks, ~ Naturparks,

Kulturdenkmaler nach § 8 DSchG Rhein-
land-Pfalz

Nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

Gem. der Fachdaten des Landschaftsinformationssystems der Naturschutzverwaltung RLP
(LANIS, Internet-Abruf, 12.11.2021) liegen innerhalb des Geltungsbereiches keine erfass-
ten Lebensraumtypen gemaB Anh. | FFH-RL und keine nach § 30 BNatSchG inV.m. § 15
LNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope.

Gem. dem Modul Artnachweise sind in der betreffenden, die Siedlungslage von Macken-
bach und das westlich angrenzende Offenland bzw. Waldgebiet umfassenden Rasterzel-
le (Gitter-ID 3965480) mit Ausnahme des in der Vorwarnliste gefiihrten Haussperlings
keine Arten der Roten Listen und/oder Arten der Anhange II/IV der FFH-Richtlinie bzw.
Anh. | oder Art. 4 Abs. 2 der VSR registriert.

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und
Pflanzen (§ 39 Abs. 5 Punkt 2 BNatSchG)

Im Rahmen der Planung sind Gehélzstrukturen betroffen. Zum Schutz wild lebender Tiere
und Pflanzen ist die gesetzliche Rodungszeit vom 01. Oktober bis 28. Februar einzuhal-
ten.
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Kriterium

Beschreibung

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44
(Hinweis: Naturschutzfachliche Aussag

des BNatSchG)
en gelten fiir Teilbereich A und B des Bebauungsplanes)

Stérung oder Schadigung besonders ge-
schiitzter Arten bzw. natirlicher Lebens-
raume nach USchadG, Verbotstatbestand
nach § 44 BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zahlen alle gemeinschaftsrechtlich ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten d. h. alle
streng geschiitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten. ,Allerweltsarten” mit
einem landesweit glinstigen Erhaltungszu-
stand und einer groBen Anpassungsfahig-
keit (d. h. bei diesen Arten sind keine popu-
lationsrelevanten Stdrungen und keine Be-
eintrachtigungen der 6kologischen Funk-
tion ihrer Lebensstatten, insbesondere der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu erwar-
ten) werden nicht speziell gepriift.

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

der Geltungsbereich umfasst einen ca. 4,2 ha groBen Teil des dérflichen Siedlungs-
bereiches von Mackenbach (Quartiere um die Friedhofstr. Hauptstr., Marktstr., Neu-
und SchulstraBe)

dichte Einzelhausbebauung mit relativ geringen Griinanteilen

lediglich im Quartier-Innenbereich zw. Friedhof-, Haupt-, Markt- und Gartenstral3e
groBere privat genutzte Grinflache eines frilheren Reiterhofes mit historischen
Bestandsgebduden und angebauter Scheune

im Quartier zw. Friedhof-, Schul-, Neu- und Gartenstrae ehemaliger Gartnereibe-
trieb

im Siidteil stark versiegelter ehem. Verbrauchermarkt (heute Béckerei)

gegeniber zwei nachgenutzte Scheunen mit Brutpotenzial flir Gebaudebriter und
evtl. Quartiere von Fledermdusen

bis auf die Gartnerei und das ehemalige Hofgut werden alle Gebaude genutzt bzw.
bewohnt

Bausubstanz i.d.R. intakt, z.T. mit Fassadenrenovierungen d.h. mit Ausnahme der o0.g.
Scheunen ohne besondere Brutpotenziale fiir Gebaudebriter wie z.B. Haussperling
oder Mauersegler

Bestehende Vorbelastungen:

Lage innerhalb der Ortslage ohne Kontakt zum unbebauten AuBenbereich

Geltungsbereich straenseitig bereits vollstandig bebaut, durch Gebduderlickbau
aktuell lediglich eine Bauliicke an der Friedhofstr.

entlang der HauptstraBe etwas starkere Larmbelastung (Durchgangsverkehr)
ansonsten im Bereich der NebenstraBen geringes Verkehrsaufkommen

Bedeutung als Lebensraum fiir abwégungs- oder artenschutzrechtlich relevante Tier- und
Pflanzenarten:

dorflicher Siedlungsbereich, der insbesondere den siedlungsholden Vogelarten, unter
ihnen vor allem den Gehélzbriitern und Halbhohlen- und Nischenbritern Lebens-
raum und Brutmdglichkeiten bietet

ehemaliger landwirtschaftlicher Betrieb und ehemaliger Reiterhof mit nachgenutzten
Scheunen, die Nistpotenzial fir Gebaudebriiter und evtl. Quartierpotenzial fir Fle-
dermduse besitzen, das Uber das iibliche MaB von Wohngebauden hinausgeht

hier sind vor allem Haussperlinge zu erwarten, Mehl- und Rauchschwalbe waren ver-
mutlich zu Zeiten der fritheren landwirtschaftlichen Nutzung prasent, sind jedoch
auch aktuell nicht vollig auszuschlieBen

auch die Gewachshauser der nicht mehr genutzten Gartnerei sind dahingehend rele-
vant

alle anderen innerhalb der benachbarten Raster des LANIS nachgewiesenen und fiir
den besonderen Artenschutz relevanten Arten (z.B. Rotmilan, Feldlerche, Kiebitz, Kra-
nich, Neuntdter, Schwarzspecht) sind innerhalb des Siedlungsbereiches nicht zu er-
warten, da sowohl die bevorzugten Brut- und Jagdhabitate als auch Rastméglichkei-
ten fehlen
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Kriterium

Beschreibung

in Bezug auf Fledermduse ist zumindest mit einem Vorkommen resp. einer Quartier-
nutzung der eher haufigeren synantropen Arten (z.B. Zwerg- und Breitfliigelfleder-
maus) innerhalb des Geltungsbereiches zu rechnen, auch wenn das LANIS keine
diesbeziiglichen Artnachweise vorhalt

weitere planungsrelevante Arten sind aufgrund fehlender essentieller Habitatstruk-
turen (Laichméglichkeiten fiir Amphibien, Besonnungs-/Uberwinterungsplétze oder
grabféhige Eiablagesubstrate fiir Reptilien) und spezifischer Nahrungs- bzw. Wirts-
pflanzen (Schmetterlinge) nicht zu erwarten

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

der Bebauungsplan soll in erster Linie den Bestand sichern bzw. derzeit nicht zulds-
sige Nutzungen innerhalb des bestehenden Gebdudebestandes legitimieren

Riick- und Neubauten sind lediglich im Quartierinnern (Bereich Gértnereibetrieb,
ehemaliger landwirtschaftlicher Betrieb und ehemaliger Reiterhof mit groBerer
Griinstruktur und Ziergeholzbestand sowie Bereich historische Kneipe) vorgesehen

in den Griinbereichen sind aufgrund der innerértlichen Lage vor allem die typischen
Siedlungsarten zu erwarten, wie Amsel, Kohl- und Blaumeise, Elster, Bachstelze,
Griin- und Buchfink u.a., fiir die in Bezug auf die Fortpflanzungs- und Ruhestatten
eine Legalausnahme gem. § 44 Abs. 5 Nr. 3 BNatSchG gelten darf

bei der Freistellung des Quartier-Innenbereiches ist daher bei Beachtung der gesetz-
lichen Rodungsfristen nicht damit zu rechnen, dass Verbotstatbestande n. § 44
BNatSchG betroffen sind

RiickbaumaBnahmen des Gebdudebestandes dirfen jedoch nur dann begonnen
werden, wenn keine Vogel an oder in den Gebauden nisten, ggf. ist der Riickbaube-
ginn zu verschieben, um den T6tungstatbestand n. § 44 Abs. 1 Nr. 1 auszuschlieBen

in Bezug auf § 44 Abs. 5 Nr. 3 BNatSchG darf fiir die haufigen und flexiblen Arten wie
Hausrotschwanz oder Bachstelze die 0.g. Legalausnahme vorausgesetzt werden, da-
neben sind jedoch auch Arten maglich, fir die dies aufgrund der Auffiihrung in den
Roten Listen und/oder der aktuellen Bestandstrends nicht zuldssig ist, hierzu gehort
auch der Haussperling und der Mauersegler

in den Scheunen sind in Spalten und Ritzen der Bretterverschldge, in den Sparrenrit-
zen oder ggfs. auch in Dachstiihlen, Zwischendachern oder Kriechbdden tibertagen-
de Fledermause nicht auszuschlieBen; die Gebaude missen vor dem Riickbau auch
dahingehend tberprift werden

Artenschutzrechtlich begriindete Malnahmen:

zur Vermeidung der T6tung von nistenden Vogeln bzw. der Entfernung von Gelegen
sind die gesetzlichen Rodungsfristen n. § 39, Abs. 5 BNatSchG zwingend einzuhal-
ten

altere Baume mit Baum- und groBeren Asthéhlen sind offenbar nicht vorhanden,
dies konnte jedoch nicht vollstandig tberprift werden; ggfs. sind diese endoskopisch
auf Spuren einer Quartiernutzung durch Fledermduse (Kotreste) oder Bruten von
Hohlenbriitern (Spechte u.a.) zu tberprifen; im Nachweisfall sind kiinstliche Nisthil-
fen oder Quartiere als Ersatz vorzusehen

vor dem Riickbau von Gebduden (Scheunen, Gewdchshauser) sind diese auf den
konkreten Besatz von Gebaudebriitern und Ubertagende Fledermduse zu prifen

sollten Gebaudebriter nachgewiesen werden, dann ist der Beginn des Riickbaus auf
die Zeit nach Ende der Astlingsphase zu verschieben
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Kriterium Beschreibung

sollten Brutnach- oder -hinweise des Haussperlings, des Mauerseglers oder der
Mehl- oder Rauchschwalbe erbracht werden, dann ist der Verlust an Brutpldtzen
durch kiinstliche Nisthilfen am neuen Gebdudebestand auszugleichen

in Absprache mit der UNB ist hierbei ggfs. eine Ausnahmegenehmigung n. § 45
BNatSchG erforderlich, bei der auch zu klaren ist, ob das Nistangebot kontinuierlich
(d.h. auch wahrend der Bauphase, dann als CEF-MaBnahme) bereitstehen muss

Im Falle einer Sommerquartiernutzung durch spaltenbewohnende Arten wie der
Zwerg- oder Breitflligelfledermaus sind die Abrissarbeiten auf die Wintermonate De-
zember bis Februar zu beschranken, da sich die Tiere dann in ihren frostsicheren Win-
terquartieren befinden; die 6kologische Funktion der Ruhestétten im rdaumlichen Ver-
bund des Siedlungsbereiches von Mackenbach mit vergleichbaren Quartierpotenzia-
len kann in diesem Fall weiterhin als gegeben gelten und eine Verschlechterung des
Erhaltungszustandes ist nicht anzunehmen

fr den sehr unwahrscheinlichen Fall des Vorkommens einer tradierten Wochenstube

in einer der nachgenutzten Scheunen ist das weitere Vorgehen mit der zustandigen
Naturschutzbehdrde abzustimmen

Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes:

Lebensraumtypen n. Anh. 1 der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen

da den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches keine essentielle Bedeutung als Le-
bensraumi.S.d. § 19, Abs. 3 Nr. 1, BNatSchG zugewiesen werden kann, entsprechen-
de Arten hier nicht vorkommen oder im Falle der hier potenziell vorkommenden Ar-
ten(gruppen) eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes nicht prognostiziert
werden kann, sind Schaden n. § 19 BNatSchG i.V. mit dem Umweltschadensgesetz
nicht zu erwarten

eine behordliche Freistellung von der Umwelthaftung ist fiir den im Wesentlichen auf
eine Bestandssicherung zielenden Bebauungsplan mdglich, sofern die 0.g. MaBnah-
men bauplanungsrechtlich festgesetzt werden

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan (in Aufstellung Darstellung: Teils Wohnbaufldchen sowie teils gemischte Baufldchen; zudem Sonder-
befindliche Entwurfsstand der Gesamtfor- | gebiet im Bereich der historischen Kneipe (ist als besondere Form des Wohnens und
schreibung) nicht storender pflegeaffiner Nutzungen mit der Darstellung von Wohn- / gemischten

Bauflachen ebenfalls vereinbar)

Quelle: Verbandsgemeinde Weilerbach; Bearbeitung: Kernplan
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Kriterium Beschreibung

Bebauungsplan Ein Bebauungsplan liegt flir den groBten Teil des Geltungsbereiches nicht vor. Die Flachen
sind daher aktuell Uberwiegend nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen.

Lediglich Teilbereiche der MarktstraBe, GartenstraBe und Neustrale befinden sich im Gel-
tungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes , FriedhofstraBe” aus dem Jahr 1970.
Der Bebauungsplan der Innenentwicklung , Ortskern Mackenbach” ersetzt in seinem Gel-
tungsbereich den rechtskraftigen Bebauungsplan ,, FriedhofstraBe” aus dem Jahr 1970.
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Quelle: Verbandsgemeinde Weilerbach; Bearbeitung: Kernplan

Sonstige Satzungen / rechtliche Vorgaben | Fiir das Plangebiet wurde eine Veranderungssperre gem. § 14 BauGB erlassen.
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Begriindung der Festsetzungen und
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 4
und 6 BauNVvVO

Allgemeines Wohngebiet (WA 1-4)
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 4 BauNVO

Im nordlichen und westlichen Bereich des
Plangebietes (FriedhofstraBe, SchulstraBe,
NeustraBe und GartenstraBe) finden sich

L
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\
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§ 22\ YO
e {

Ausschnitt der Planzeichnung, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan

bereits heute Gebiete, die vorwiegend dem
Wohnen dienen. Um diese bestehenden
Nutzungen planungsrechtlich zu sichern
und die Strukturen weiter zu entwickeln
werden diese Teilbereiche als Allgemeine
Wohngebiete (WA 1 - 4) festgesetzt.

Ein Allgemeines Wohngebiet ist ein Bauge-
biet, dessen Zweckbestimmung vorwiegend
dem Wohnen dient. Im Unterschied zum
Reinen Wohngebiet konnen jedoch auch er-
ganzende offentliche und private Einrich-
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tungen, die die Wohnruhe nicht wesentlich
storen, zugelassen werden.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete
(WA 1 - 4) sind neben Wohngebéuden dem-
nach auch nicht stérende Handwerksbetrie-
be sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke zulds-
sig. Darliber hinaus konnen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe sowie Anlagen
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flir Verwaltungen ausnahmsweise zugelas-
sen werden.

Bauplanungsrechtlich ist durch die Auswei-
sung der Allgemeinen Wohngebiete nicht
von Beeintrachtigungen auf die angrenzen-
den Wohngebiete auszugehen. Somit sind
durch den Verordnungsgeber die Sicherung
gesunder Wohnverhdltnisse gewahrt.

Durch die Festsetzung von Allgemeinen
Wohngebieten wird der Charakter des Be-
stands festgeschrieben. Mit dem Ausschluss
von Anlagen flr sportliche Zwecke, Garten-
baubetrieben, Tankstellen und der Versor-
gung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften wird zudem sicher-
gestellt, dass keine Nutzungen, die die Be-
wohner und den gew(nschten bzw. gege-
benen Charakter der Gebiete storen kénn-
ten, zuldssig sind. Zudem sind die Gebiete
insbesondere auch erschlieBungstechnisch
nicht fir diese Nutzungen geeignet (Zu-
fahrt, Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs). Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sollen im Bereich des Mischgebietes
konzentriert werden.

Mischgebiet (M1 1-2)
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 6 BauNVO

Im Bereich der Ortsmitte von Mackenbach,
entlang der Ortsdurchfahrt (HauptstraBe)
finden sich bereits heute gemischt-genutzte
Gebiete.

Um diese bestehenden  Nutzungen
planungsrechtlich  zu sichern und die
Strukturen weiter zu entwickeln werden
diese Teilbereiche als Mischgebiete (Ml 1 -
2) festgesetzt.

GemaB § 6 BauNVO dienen Mischgebiete
dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren.

Fur die vorhandenen Gebaude wird durch
die Festsetzung als Mischgebiet somit die
Maglichkeit eingerdumt, auch weiterhin
Wohnen und Gewerbe nebeneinander zu
realisieren.

Allerdings sind nicht alle Nutzungen des
BauNVO-Kataloges an diesem Standort
realisierungsfahig. Anlagen fir sportliche
Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden demnach ausgeschlossen. Fiir diese
Nutzungen ist das Gebiet insbesondere auf-
grund des Ublicherweise erhéhten Flachen-
bedarfs nicht geeignet. Zudem sind Garten-

baubetriebe und Tankstellen gestalterisch
nur schwer zu integrieren.

Darliber hinaus werden Werbeanlagen,
welche sich nicht an der Statte der Leistung
befinden, innerhalb der Mischgebiete aus-
geschlossen. Dadurch soll das historisch
schltzenswerte Erscheinungsbild des Orts-
kernes von Mackenbach erhalten und eine
Beeintrachtigung durch Fremdwerbeanla-

gen verhindert werden.

Durch den Ausschluss von Vergniigungs-
statten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO wird die Gefahr des Entstehens
von Trading-Down-Effekten innerhalb der
Gebiete verhindert.

Weiterhin sind gem. 6 Abs. 2 BauNVO i. V.
m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO Laden mit Ge-
schafts- und Verkaufsflachen fiir Sexartikel
(Sexshops und Videotheken) und sonstige
Gewerbebetriebe, in denen sexuelle Tatig-
keiten gewerblich ausgelibt oder angebo-
ten werden (Bordelle bzw. bordellahnliche
Betriebe einschlieBlich Wohnungsprostitu-
tion und gewerbliche Zimmervermietung)
unzuldssig. Dadurch wird ebenfalls die Ge-
fahr des Entstehens von Trading-Down-Ef-
fekten innerhalb des Plangebiets verhin-
dert.

Sonstiges Sondergebiet (SO),
Zweckbestimmung: Gesundheits-
zentrum, Kindertagespflege und
Betreutes Wohnen

Gem. § 11 Abs. 2 BauNVO

Der Bebauungsplan soll den Bau eines Ge-
sundheitszentrums, einer Tagespflege / Kin-
dertagespflege sowie einer Wohnanlage fir
betreutes Wohnen und pflegebetreutes
Wohnen sowie Service-Wohnen ermégli-
chen. Als Art der baulichen Nutzung wird
aus diesem Grund ein Sonstiges Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung ,Gesund-
heitszentrum, Tagespflege / Kindertages-
pflege und betreutes Wohnen, Service-
Wohnen" festgesetzt. Damit wird dem be-
stehenden Bedarf in der Ortsgemeinde Ma-
ckenbach bzw. der Verbandsgemeinde Wei-
lerbach nach einer solchen Einrichtung
Rechnung getragen.

GemaB § 11 Abs. 1 BauNVO sind als sonsti-
ge Sondergebiete solche Gebiete festzuset-
zen, die sich von den Baugebieten nach den
§§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterschei-
den. Ein in diesem Sinne wesentlicher
Unterschied liegt dann vor, wenn ein Fest-
setzungsgehalt gewollt ist, der sich keinem

derin § 2 bis 10 BauNVO geregelten Grund-
typen zuordnen und sich deshalb sachge-
recht nicht mit einer auf sie gestUtzten Fest-
setzung erreichen lasst.

Hier ist ein Baugebiet gewahlt, in dem aus-
schlieBlich ein Gesundheitszentrum, eine
(Kinder-)Tagespflege, betreutes Wohnen,
Service-Wohnen, Gemeinschaftsraume und
Sozialstationen zuldssig sein sollen.

Zwar lieBen sich betreute Wohnformen we-
gen der Begriffsbestimmung des § 3 Abs. 4
BauNVO, wonach zu den Wohngebauden
auch solche zahlen, die ganz oder teilweise
der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner
dienen, auch in Baugebieten verwirklichen,
in denen Wohngebaude zuldssig sind. Die
gewiinschte planungsrechtliche Situation
lieBe sich aber nicht mehr durch differen-
zierte Festsetzung nach § 1 Abs. 5 BauNVO
schaffen, weil durch die Festsetzung einer
so einseitigen Nutzungsstruktur die allge-
meine Zweckbestimmung der in Frage kom-
menden Baugebiete nicht mehr gewahrt
bliebe.

Die besondere Funktion und Bedeutung
eines Gesundheitszentrums mit Service-
Wohnen sowie einer (Kinder-)Tagespflege
rechtfertigt daher die Festsetzung als Son-
dergebiet und gewahrleistet, dass es hier
nicht zu anderen Nutzungen kommt.

Die zuldssige Nutzungsart wird auf Grund-
lage des Entwicklungskonzepts, welches im
Rahmen der durchgefiihrten Interessenbe-
kundung von der Ortsgemeinde auserwahlt
wurde, definiert. Zuldssig sind demnach
auch alle flir das Wohnangebot und Ge-
sundheitszentrum sowie die (Kinder-)Tages-
pflege erforderlichen Nutzungen und funk-
tional damit im Zusammenhang stehenden
Einrichtungen. Einer ungeordneten stadte-
baulichen Entwicklung wird damit ent-
gegengewirkt.

MaB der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 -
21a BauNVO

Hohe baulicher Anlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18
BauNVO

Die Hohenentwicklung in dem Gebiet wird
iber die Hohe baulicher Anlagen durch
Festsetzung der Traufhdhe bzw. der maxi-
malen Gebdudeoberkante exakt geregelt.
Die Festsetzungen leiten sich dabei weitge-
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hend aus der Bestandsbebauung des Plan-
gebiets ab.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete
WA 1, WA 3 und WA 4 sowie innerhalb des
Mischgebietes MI 1 ist demnach eine maxi-
male Traufhohe von 10,50 m zulassig.

Dem gegentiber ist im Bereich des Allgemei-
nen Wohngebietes WA 2 eine maximale
Traufhéhe von 7,00 m zuldssig, im Bereich
des Mischgebietes MI 2 eine maximale Ge-
baudeoberkante von 8,00 m und im Bereich
des sonstigen Sondergebietes (SO) eine ma-
ximale Gebdudeoberkante von 11,00 m.

Wie bei der Begrenzung der Zahl der Vollge-
schosse wird auch mit der Festsetzung der
Hohe baulicher Anlagen die Hohenent-
wicklung begrenzt und so ein relativ ein-
heitliches Erscheinungsbild im Plangebiet
sichergestellt sowie einer Beeintrdchtigung
des Erscheinungshilds des Umfelds ent-
gegengewirkt. Die Hohe baulicher Anlagen
orientiert sich dabei weitgehend an der be-
reits bestehenden Bebauung des Plange-
biets bzw. im Bereich des sonstigen
Sondergebietes (SO) an den im Rahmen der
Interessenbekundung vorgelegten Konzep-
ten.

Mit der Hohenfestsetzung wird somit dem
Ziel, den dérflichen Gebietscharakter zu be-
wahren und weiterzuentwickeln, Rechnung
getragen. Einer gegeniber der noch erhal-
tenen teils ortshildpragenden Bestandsbe-
bauung unverhaltnismaBig (berdimensio-
nierten Hohenentwicklung wird vorge-
beugt.

Fur die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eindeuti-
ge Bezugshohen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
konnen. Die Bezugshohen sind der Festset-
zung zu entnehmen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19
BauNVO

Die Grundfldchenzahl nach § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhdltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundstlcksflache zuldssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen (iberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal3
an Freiflachen auf dem Baugrundstiick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die Festsetzung einer GRZ von 0,4 im Be-
reich der Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 -
4) bzw. von 0,6 im Bereich des Mischgebie-
tes (Ml 1) entspricht gemal § 17 BauNVO
den Orientierungswerten fiir die bauliche
Nutzung der jeweiligen Gebiete. Die Fest-
setzung einer GRZ von 0,6 im Bereich des
sonstigen Sondergebietes (SO) liegt dem
gegentiber sogar unter dem Orientierungs-
wert fiir die bauliche Nutzung des Gebietes.
Die Festsetzung wird in Anlehnung an die
Bestandsbebauung festgesetzt bzw. orien-
tiert sich im Bereich des sonstigen
Sondergebietes (SO) an dem im Rahmen
der Interessenbekundung eingereichten
Entwicklungskonzept.

Dem gegeniiber wird im Bereich des Misch-
gebietes MI 2 verglichen mit dem Orientie-
rungswert gem. § 17 BauNVO eine erhohte
GRZ von 0,8 festgesetzt. Dies entspricht der
Bestandssituation. Die Flache ist durch den
ehem. Frischemarkt bereits heute Uberwie-
gend bebaut.

Die Grundflachenzahl darf gemal BauNVO
durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen ~ mit  ihren  Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Baugrund-
stlick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
GRZ von 0,6 im Bereich der Allgemeinen
Wohngebiete (WA 1 - 4), bis zu einer GRZ
von 0,8 im Bereich des Mischgebietes (MI
1), bis zu einer GRZ von 1,0 im Bereich des
Mischgebietes (MI 2) und bis zu einer GRZ
von 0,8 im Bereich des sonstigen
Sondergebietes (SO) tberschritten werden.

Mit der differenzierten Regelung der GRZ
wird sichergestellt, dass lediglich unterge-
ordnete Nebenanlagen wie Stellpldtze zu
einem hoheren MaB der baulichen Nutzung
fihren werden. Unvertretbaren Versiegelun-
gen durch Hauptgebdude wird damit be-
gegnet, die anteilsmaBige Flachenbegren-
zung wird gewahrt. Die vollstandige Versie-
gelung im Bereich des MI 2 entspricht der
Bestandssituation. Bereits heute ist der Be-
reich durch den ehem. Frischemarkt mit den
Parkplatzflachen und Zufahrten bereits voll-
standig versiegelt.

Zahl der Vollgeschosse

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20
BauNVO

Zur eindeutigen Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung ist eine dreidimen-
sionale MaBfestsetzung notwendig. GemaR

§ 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschos-
se die Geschosse, die nach landesrechtli-
chen Vorschriften Vollgeschosse sind oder
auf ihre Zahl angerechnet werden.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich
weitgehend an der Bestandsbebauung des
Gebiets bzw. orientiert sich im Bereich des
sonstigen Sondergebietes (SO) an dem im
Rahmen der Interessenbekundung einge-
reichten Entwicklungskonzept.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes
WA 1 und des Mischgebietes Ml 1 sind die
Vollgeschosszahlen als  Mindest- und
Hochstmal3 sowie im Bereich der Allgemei-
nen Wohngebiete WA 2, WA 3 und WA 4
undim Bereich des sonstigen Sondergebietes
(SO) als Hochstmal festgesetzt, jeweils an
der Bestandsbebauung bzw. an dem Ent-
wicklungskonzept orientiert.

Dadurch wird eine Uberdimensionierte
Héhenentwicklung in den Gebieten grund-
satzlich verhindert.

Die Festsetzung der Vollgeschosse ermdg-
licht insgesamt die Wahrung des dérflichen
Charakters des Plangebietes. Zusammen
mit der Festsetzung der Hohe baulicher An-
lagen kann vermieden werden, dass es
durch eine Ausnutzung der Geschossigkeit
(Staffelgeschoss, Keller) zu einer un-
erwiinschten Héhenentwicklung kommt.

Einer Beeintrachtigung des Ortsbilds und
einer Weg-Entwicklung von der landlichen
Struktur der Ortsgemeinde wird mit der
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ent-
gegengewirkt.

Bauweise

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22
BauNVO

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebdude auf den Grundstticken
in Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen
angeordnet werden.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1
und WA 3 sowie fir die beiden Mischgebie-
te MI 1 - 2 und das sonstige Sondergebiet
(SO) wird eine abweichende Bauweise gem.
§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. In der ab-
weichenden Bauweise ist eine Grenzbebau-
ung zuldssig. Die Festsetzung einer abwei-
chenden Bauweise in diesen Baugebieten
entspricht der bestehenden Bebauung.
Ebenso die Definition der Hauptfirstrichtung
(traufstandig zur angrenzenden StraBenver-
kehrsflache).
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Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 2
und WA 4 wird dem gegeniiber eine offene
Bauweise festgesetzt. Gem. § 22 Abs. 2
BauNVO sind in der offenen Bauweise Ge-
bdude mit seitlichem Grenzabstand zu er-
richten. Dadurch wird eine aufgelockerte
Bebauung erméglicht, was im Wesentlichen
der Bestandsbebauung entspricht. Einer un-
erwlinschten Verdichtung wird mit der Fest-
setzung entgegengewirkt.

Uberbaubare und nicht
tberbaubare Grundstiicksflichen

Gem. § 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs.
3 BauNVvO

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstlicksflachen durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche der Grundsti-
cke definiert und damit die Verteilung der
baulichen Anlagen auf den Grundstiicken
geregelt. Gem. § 23 Abs. 3 BauNVO diirfen
Gebdude und Gebéudeteile die Baugrenze
nicht dberschreiten. Demnach sind die Ge-
baude innerhalb des im Plan durch
Baugrenzen definierten Standortes zu er-
richten.

Die Festsetzungen der Baugrenzen orientie-
ren sich weitgehend an der Bestandsbebau-
ung des Plangebiets.

Der Abstand zur StraBBe innerhalb des Plan-
gebietes wurde so gewadhlt, dass die
FuBgangersicherheit durch groBere Gebau-
devorflachen und die Einsehbarkeit der
Kreuzungsbereiche fiir den flieBenden Ver-
kehr verbessert werden kann.

Im rlckwartigen Bereich der historischen
Kneipe ist in Verbindung mit den benach-
barten Privatflachen eine ortskernvertrdgli-
che Nachverdichtung von Seiten der
Ortsgemeinde vorstellbar. In diesem Zusam-
menhang wurde daher ein sogenanntes un-
verbindliches Interessenbekundungsverfah-
ren durchgefiihrt. Im Rahmen dessen wurde
fir die Entwicklungsflache ein Konzept er-
stellt, welches mit den Entwicklungszielen
der Ortsgemeinde Ubereinstimmt und des-
sen Umsetzung fiir die Ortsgemeinde durch-
aus vorstellbar ist.

Im Bereich des sonstigen Sondergebietes
(SO) orientieren sich die festgesetzten
Baugrenzen daher an diesem, im Rahmen
der Interessenbekundung eingereichten
und zwischenzeitlich  weiterentwickelten
Konzept. Entlang der HauptstraBe wird das
Baufenster dabei zurlickversetzt festge-
setzt, um eine ,Vorplatz-Situation” zu

schaffen. Lediglich an den beiden Randbe-
reichen ist eine Bebauung mit einem Ab-
stand von 3 m zur StraBenverkehrsflache
zuldssig. Bereits im Bestand finden sich hier
die beiden ortsbildpragenden Gebaude der
HauptstraBe Hs.-Nr. 16 und 18.

Im Bereich der alten Gartnerei soll aus-
schlieBlich entlang der StraBe - entspre-
chend der umgebenden Bebauung - eine
Nachverdichtung ermdglicht werden. Der
Blockinnenbereich ist von jeglicher Bebau-
ung freizuhalten, bei der urspriinglichen
Nutzung, der alten Gartnerei, handelt es
sich um einen Sonderbaukdrper, der sich so
nicht aus der Umgebung ableiten ldsst.

Mit der Freihaltung des Blockinnenberei-
ches wird der umgebenden Bebauung
Rechnung getragen und zugleich ein Bei-
trag zum Klimaschutz gewahrleistet.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb  der
iberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig,
sofern sie dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des
Baugebiets selbst dienen und seiner Eigen-
art nicht widersprechen. Die Ausnahmen
des § 14 Abs. 2 BauNVO gelten entspre-
chend.

Das gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zuldssig sind oder zugelassen wer-
den kénnen.

Damit ist eine zweckmaBige Bebauung der
Grundstiicke  mit  den erforderlichen
Nebenanlagen und Einrichtungen sicherge-
stellt, ohne gesondert Baufenster auswei-
sen zu mussen.

Stellung der baulichen Anlagen
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die in der Planzeichnung festgesetzten
Hauptfirstrichtungen in den Bereichen der
Allgemeinen Wohngebiete WA 1 - 3 sowie
im Bereich des Mischgebietes Ml 1 sind ein-
zuhalten.

Die Gebaude sind demnach traufstandig zur
angrenzenden StraBenverkehrsflache anzu-
ordnen. Ausnahmen sind zuldssig fir Ne-
benfirste, soweit sie sich der Hauptdachfla-
che unterordnen. Bei Gebauden mit abwei-
chender Firstrichtung, die aufgrund ihrer
geschichtlichen, kiinstlerischen oder stadte-
baulichen Bedeutung erhaltenswert sind,
kann diese bei einer Umnutzung / Nut-

zungsanderung / Erweiterung beibehalten
werden.

Flachen fir Stellplatze und
Nebenanlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung der Fldchen fir Stellplatze
und Nebenanlagen dient der Ordnung des
ruhenden Verkehrs durch ein ausreichendes
Stellplatzangebot innerhalb des Plangebie-
tes.

Stellplatze  mit  mehr als 3
Abstellmdglichkeiten sind im Bereich des
Allgemeinen Wohngebietes und des
Mischgebietes  nur innerhalb  der
{iberbaubaren Grundstlicksflachen sowie in
den festgesetzten Flachen fiir Stellplatze
und Nebenanlagen zuldssig.

Im Bereich des sonstigen Sondergebietes
sind  Stellpldtze  zwischen  der
StraBenbegrenzungslinie der HauptstraBe
und der straBenzugewandten Baugrenze
ausschlieBlich in den festgesetzten Flachen
fiir Stellpldtze und Nebenanlagen zuldssig.
Im (ibrigen Bereich des Sondergebietes (z.
B. in den Abstandsflachen) sind Stellplatze
somit zuldssig.

Fahrradabstellanlagen diirfen auch auBer-
halb der Flachen fiir Stellplatze und
Nebenanlagen  und  auBerhalb  der
tberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet
werden.

Flachen fiir Tiefgaragen mit
Zufahrten

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung der Flachen fiir Tiefgaragen
mit Zufahrten dient der Ordnung des ruhen-
den Verkehrs durch ein ausreichendes
unterirdisches Stellplatzangebot innerhalb
des sonstigen Sondergebietes (SO).

Demnach sind Tiefgaragen mit Zufahrten in-
nerhalb des sonstigen Sondergebietes so-
wie auch unter der Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung, hier: FuBgangerbe-
reich, 6ffentlicher Platz, allgemein zuldssig.

Die Zufahrt zur Tiefgarage hat ausschlieB-
lich Gber die HauptstraBe zu erfolgen.

Hochstzulassige Zahl der Woh-
nungen je Wohngebdude

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
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Eine Beschrankung der zuldssigen Anzahl
der Wohneinheiten auf maximal 2 je Wohn-
gebaude verhindert die Entstehung von
Mehrfamilienhausern. Dies entspricht auch
der kleinteiligen Bewohnerstruktur inner-
halb des Plangebietes.

Die Beschrankung gilt jedoch nicht, sofern
die Wohngebaude der Betreuung und Pfle-
ge ihrer Bewohner dienen. Dadurch ist si-
chergestellt, dass auch gréBere Wohnanla-
gen fiir pflegebedirftige Menschen inner-
halb des Plangebietes weiterhin zuldssig
sind bzw. noch angesiedelt werden kénnen,
da hierflir in der Ortsgemeinde ein erhéhter
Bedarf besteht und diese Nutzungen im Sin-
ne der Integration der Bewohner in zentra-
ler Lage untergebracht werden sollen.

Offentliche StraBenverkehrs-
flache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die innerhalb des Plangebietes liegenden
StraBenverkehrsflachen (GartenstraBe und
MarktstraBe) werden als offentliche Stra-
Benverkehrsflachen festgesetzt und damit
im Bestand gesichert.

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung; hier: 6f-
fentliche Platzflache, Parkplatz-
flache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die innerhalb des Plangebietes liegende 6f-
fentliche Platzflache (Marktplatz, Parkplatz-
flache) wird im Bestand (ibernommen. Die
Inanspruchnahme der Platzflache durch
vom westlich angrenzenden MI 2 produ-
zierten Verkehr ist zuldssig.

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung; hier: ,FuB-
gangerbereich, 6ffentlicher
Platz*

GemaB. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung ,FuBgangerbereich, 6ffentli-
cher Platz" dient als multifunktionale
Platzflache dem allgemeinen Aufenthalt
zum Zwecke der Erholung, Freizeitgestal-
tung oder des Kinderspiels.

Versorgungsflachen [ -anlagen

GemaB. § 9Abs. 1 Nr. 12 BauGBi.V.m.§ 14
Abs. 2 BauNVO

Mit der Festsetzung soll sichergestellt wer-
den, dass das Plangebiet zuklnftig mit
Elektrizitat versorgt werden kann ohne ge-
sonderte Flachen hierfir festzusetzen.

MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zum Schutz potenziell vorkommender pla-
nungsrelevanter Arten (u. a. Gebaudebriter,
Fledermduse) innerhalb des Plangebietes
werden vorsorglich entsprechende, arten-
schutzrechtlich  begriindete  MaBnahmen
festgesetzt.

Mit Leitungs-, Geh- und Fahr-
rechten zu belastende Flachen
(Ir, gr, f1)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Um die ErschlieBung der Gebaude der
HauptstraBe Hs.-Nr. 18a und 18b auch bei
einer Nachverdichtung des an die Garten-
straBe angrenzenden Grundstlickes weiter-
hin zu gewahrleisten, wird innerhalb des
Allgemeinen Wohngebietes WA 4 ein Lei-
tungs-, Geh- und Fahrrecht zugunsten des
Hauseigentiimers der HauptstraBe Hs.-Nr.
18a und 18b vorgesehen.

Mit Gehrechten zu belastende
Fliachen (gr)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Zur Schaffung einer Verbindung zwischen
HauptstraBe und GartenstraBe wird eine
mit Gehrechten zugunsten der Allgemein-
heit zu belastende Flache, als Zuwegung
mit einer Breite von 9,00 m, festgesetzt. Der
Bereich ist bis einschlieBlich der Oberkante
des 1. Obergeschosses (Erdgeschosszone +
Zone des 1.0G) von baulichen und sonsti-
gen Anlagen sowie von Bepflanzungen frei-
zuhalten.

Zudem st innerhalb des Sondergebietes
zur Verbindung der offentlichen Platzflache
mit der GartenstraBe eine Fldche mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten.

Nutzung erneuerbarer Energien

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB

Durch die Vorgabe der verbindlichen Rea-
lisierung von  Photovoltaikanlagen  auf
den Dachflachen der Neubauten wird die
Energiegewinnung aus solarer Strahlungs-
energie zugunsten einer nachhaltigen
Entwicklung des Gebietes sichergestellt
und dadurch zugleich ein Beitrag zum
Klimaschutz gewdhrleistet.

Bei derzeit iblichen PV-Dachanlagen ist in
Rheinland-Pfalz mit einem Ertrag von ca.
1.050 Kilowattstunden Strom (kWh) pro
kWpeak installierter Leistung zu rechnen.
(Quelle:  Echtsolar, die Plattform rund um
Photovoltaik; https://echtsolar.de; Stand Abruf:
31.01.2023)

Die verbindliche Festsetzung der Errichtung
von Photovoltaikanlagen auf den Dachfla-
chen der neu zu errichtenden Gebaude in-
nerhalb des Plangebietes ist insgesamt
wirtschaftlich zumutbar.

Insbesondere auch im Hinblick auf stetig
steigende Stromkosten lohnt sich die Inves-
tition in eine Photovoltaikanlage weiterhin.
Somit ist der selbst erzeugte Strom glinsti-
ger als Netzstrom vom Stromanbieter.

Der Eingriff in die Baufreiheit und die Eigen-
tumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG) ist daher
zumutbar und trégt Uberdies zu einer so-
zialgerechten Bodennutzung (§ 1 Abs. 5S. 1
BauGB) bei.

Vorkehrungen zum

Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Die ausgehenden Gerduschemissionen der
geplanten Landbackerei Dusch (Gebaude
HauptstraBe Nr. 30) sind so zu begrenzen,
dass die damit verbundenen Gerduschim-
missionen an schutzbedurftigen Nutzungen
in der Umgebung die gemaB TA Larm zulds-
sigen  Gerduschimmissionen nicht {ber-
schreiten. Dies gewahrleistet, dass es nicht
zu unzuldssigen Larmbeeintrachtigungen
der angrenzenden Nutzungen (u. a. Woh-
nen) kommt.

In diesem Zusammenhang wurden im Zuge
der Detailplanung SchallschutzmaBnahmen
hinsichtlich der Rauchsauger und Kaltema-
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schinen, der Andienung und der Parkplatze
definiert.

Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflan-
zungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i.V. m. § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die hochwertige und qualitatsvolle Ausge-
staltung der Freirdume ist von besonderer
Bedeutung.

Innerhalb des gesamten Plangebietes sind
die Geb&udevorflachen, vor allem in den
Bereichen der HauptstraBe, der MarktstraBe
und der FriedhofstraBBe, groBtenteils versie-
gelt. Gartnerisch angelegte Vorflachen mit
Griin- und Geholzstrukturen finden sich le-
diglich im Bereich der NeustraBe sowie teil-
weise im Bereich der SchulstraBe. Diese
werten das Erscheinungshild des Quartiers
optisch auf. Zudem tragen die Griin- und
Geholzstrukturen innerhalb des Plangebiets
zur Verbesserung des Mikroklimas (u. a.
durch Staubbindung, Temperaturausgleich)
bei.

Demnach ist zukiinftig ab drei oberirdischen
Stellpldtzen mindestens ein standortgerech-
ter Laubbaumhochstamm (Stammumfang
18 - 20 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Durch die Festsetzung soll der
starken Versiegelung der Gebdudevorfla-
chen entgegenwirkt werden, gleichzeitig
werden die Eigentlimer von Einfamilienhdu-
sern (liberwiegend 2 Stellplatze) nicht ein-
geschrankt.

Nach § 34 BauGB bestanden bisher kaum
Maglichkeiten, 6kologische Qualitaten in
das Plangebiet einzubringen. Dabei kénnen
Begriinungen (z. B. Dachbegriinungen)
neben den positiven Auswirkungen auf das
Mikroklima auch positive Auswirkungen auf
das Entwasserungssystem eines Gebiets ha-
ben. Eine weitere Eingriinung des Gebiets
ist somit wiinschenswert und zuldssig, aller-
dings nicht verbindlich festgesetzt.

Lediglich Flachdacher und flach geneigte
Décher bis 30° Neigung von Hauptgebdu-
den sind zukinftig bei Neubauten mindes-
tens extensiv zu begriinen. Die Dachbegri-
nung hat insbesondere die Aufgabe, Regen-
wasser zu speichern, so dass es verzogert
der Kanalisation oder den Regenwasserver-
sickerungsanlagen zuflieBt. Zudem wird
durch die Begriinung die Aufheizung der
Luft in einem bebauten Gebiet gemildert
und so verhindert, dass dem Gebiet selbst

bzw. der Umgebung kihle Luft zum Aus-
tausch entzogen wird. Der Versiegelung des
Gebietes soll so moglichst entgegengewirkt
werden.

Dariber hinaus sind auch die Fassaden von
Neubauten innerhalb des Plangebietes zu
begriinen (mind. 20 % der Fassaden der
Hauptgebaude). Die Fassadenbegriinungen
dienen dabei der Erganzung und Anreiche-
rung der Biotopstruktur und besitzen im Zu-
sammenhang mit weiteren Begriinungs-
maBnahmen Funktionen als Verbindungs-
biotop insbesondere fiir Insekten. Zudem
wirkt eine Fassadenbegriinung ausglei-
chend auf die negativen Auswirkungen
starker baulicher Verdichtung und tragt zur
Verbesserung des ortlichen Klimas bei.

Aus klimatischen Griinden wurden in der
Baumliste zudem trocken- und hitzetoleran-
te Sorten aufgeflhrt. Es empfiehlt sich, bei
Pflanzungen diese Sorten zu verwenden, da
die Wachstumsbedingungen in verdichteten
Bereichen ohnehin héufig von Hitze und
Trockenheit geprdgt sind und eine entspre-
chende Sortenwahl auch bei einer mogli-
chen Verscharfung dieser Situation im Zuge
des Klimawandels vorteilhaft ist.

Zudem sind Decken von Tiefgaragen, sofern
sie nicht iberbaut werden, mindestens 60
cm hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau
zu (iberdecken. Bei Pflanzung von Baumen
auf Tiefgaragen sind diese Bereiche pro
Baum mind. 1 m hoch mit fachgerechtem
Bodenaufbau zu Uiberdecken.

Ziel dabei ist es, durch eine Begriinung von
Neubauten die 6kologische Qualitat inner-
halb des Plangebietes zu steigern.

Mit den getroffenen griinordnerischen Fest-
setzungen wird insgesamt die Entwicklung
Okologisch hochwertiger Pflanzungen mit
Mehrwert fiir das Ortsbild geschaffen.

Festsetzungen aufgrund
landesrechtlicher Vorschriften
(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
SWG)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. §§ 57-63 Landes-
wassergesetz)

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwdsserung aller Flachen innerhalb
des Plangebiets. Die Entsorgungsinfrastruk-

tur ist aufgrund der bestehenden Bebauung
bereits vollstandig vorhanden.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt
demnach aktuell im Mischsystem.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.
4 BauGB i. V. m. § 88 LBauO)

Fir Bebauungsplane kénnen gemaB § 9
Abs. 4 BauGB i V. m. § 88 der
rheinland-pfalzischen  Landesbauordnung
(LBauO) gestalterische Festsetzungen ge-
troffen werden.

Die Zielsetzung des Bebauungsplanes ist
die Sicherung einer nachhaltigen stadte-
baulichen Entwicklung zur Erhaltung des
dorflichen Charakters des Plangebietes. Es
gilt den landlichen Gebietscharakter zu be-
wahren und weiterzuentwickeln. Aus die-
sem Grund ist es notwendig Gber die Fest-
setzungen eines qualifizierten Bebauungs-
plans hinaus, gestalterische Vorgaben fir
das Plangebiet festzusetzen.

Der Eigentiimer wird eingeschrankt, jedoch
wird dem stadtebaulichen Interesse der
Ortsgemeinde Mackenbach an einer attrak-
tiven, geordneten und nachhaltigen Struk-
tur des Ortes bzgl. der weiteren baulichen
Entwicklung des Plangebietes ,Ortskern
Mackenbach” Rechnung zu tragen.

Die gestalterischen Vorgaben sind weitge-
hend aus der Bestandsbebauung abgelei-
tet. Festsetzungen wurden insbesondere zur
Gestaltung der Dacher und Fassaden sowie
zu den Nebengebduden/-anlagen, den
Stellplatzen, Garagen und Carports, , den
Einfriedungen und den Werbeanlagen ge-
troffen.

Insgesamt ist die Auswahl an verbleibenden
Gestaltungsmdglichkeiten ausreichend, um
den individuellen Anspriichen zu genlgen.
Gleichzeitig wird durch die verschiedenen
Vorgaben ein harmonisches Erscheinungs-
bild zwischen der vorhandenen Bestands-
bebauung und der neuen Bebauung sicher-
gestellt.

Dach

Das Dach eines Gebaudes hat durch seine
gestalterische Auspragung einen wesentli-
chen Einfluss auf das stadtebauliche und
baugestalterische Gesamterscheinungsbild
eines Gebietes. Mit den getroffenen Vor-
schriften zur Dachform verbleiben ausrei-
chende Gestaltungsspielraume bei der Pla-
nung der Dachkonstruktionen. Gleichzeitig
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werden Auswiichse in jeglicher Richtung
vermieden.

Innerhalb des Plangebietes sind heute in
erster Linie Sattelddcher, teils mit Gauben,
pragend. Daher ist es wichtig, in Zukunft die
Gestaltungsmdglichkeiten von Dachern ein-
zuschranken und auch hier weiterhin auf
ein einheitliches Erscheinungshild zu ach-
ten.

Fiir die Dacher werden in den bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften zudem bestimmte
Materialien zugelassen. Diese Vorschriften
zielen auf einen einheitlichen Gesamtein-
druck der Bebauung des Gebiets ab und
dienen dem Erhalt der bauhistorisch wert-
vollen Gebaudestrukturen. Die Festsetzun-
gen bezlglich der Dacheindeckung orien-
tieren sich dabei an der Bestandsbebauung
des Plangebietes.

Fassade

Die Fassade ist das Gesicht eines Gebaudes
und fir dessen Erscheinungsbild von we-
sentlicher Bedeutung. Bestimmt wird das
auBere Erscheinungsbild des Gebaudes da-
bei durch Material, Struktur und Farbe der
Fassade. Um einen einheitlichen Gesamt-
eindruck der Bebauung des Plangebiets zu
erzielen und die bauhistorisch wertvollen
Gebaudestrukturen zu erhalten und vor
einer Uberpragung zu schiitzen, ist es daher
erforderlich, bauordnungsrechtliche Vor-
schriften bezlglich der Gestaltung von Fas-
saden zu treffen.

Fir die Fassaden werden in den bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften nur bestimm-
te Materialien zugelassen. Die Festsetzung
orientiert sich dabei weitgehend an der teils
ortsbildprdgenden Bestandsbebauung und
dient insgesamt der Wahrung eines Min-
destmaBes von Gestaltqualitdt der Fassa-
den. Die Vorschrift zielt auf einen einheitli-
chen Gesamteindruck der Bebauung des
Plangebiets ab und dient dem Erhalt der
bauhistorisch wertvollen Gebaudestruktu-
ren.

Nebengebaude/-anlage

Die Festsetzungen bzgl. der Gestaltung von
Nebengebduden/-anlagen dienen der Si-
cherung eines harmonischen Gesamtein-
drucks in dem Gebiet und vermeiden eine
dominierende Wirkung der Nebengebdude.

Die Nebengebduden/-anlagen sind dem-
nach in Gestaltung, Material und Farbe dem
Hauptgebdude anzupassen. Zudem miissen

sie sich hinsichtlich Baumasse und Bauge-
staltung den Hauptgebduden unterordnen.

Stellplatze, Garagen und Carports

Die Festsetzungen bzgl. der Errichtung von
Stellplatzen, Garagen und Carports dienen
der Unterbringung des ruhenden Verkehrs
auf den Privatgrundstiicken und somit der
Sicherung eines harmonischen Gesamtein-
drucks in dem Gebiet.

Gleichzeitig werden Beeintrachtigungen im
offentlichen  StraBenverkehrsraum  durch
Parksuchverkehr o. &. vermieden.

Einfriedungen

Als Einfriedung wird allgemein eine Anlage
an oder auf der Grundstiicksgrenze be-
zeichnet, die das Grundstiick nach auBen
hin abgrenzt und gegen Einwirkungen
schitzt (z. B. Zaun, Mauer).

Die Festsetzung bzgl. der Gestaltung der
Einfriedungen dient der Sicherung eines
harmonischen Gesamteindrucks in dem Ge-
biet und verhindert eine iberdimensionierte
Héhenentwicklung und eine Abschirmung
zum offentlichen Raum.

Werbeanlage

Werbeanlagen sind ein geeignetes Mittel,
Biirger und Besucher auf einzelne Nutzun-
gen (Dienstleistung, Gewerbe, etc.) auf-
merksam zu machen. Ein UbermaB an Wer-
bung in dem Gebiet kann jedoch dazu fiih-
ren, dass die gestalterischen Werte der Fas-
saden sowie das Erscheinungsbild des
Ortskernes erheblich gestort wird. Damit in-
nerhalb des Plangebiets Werbeanlagen und
-schilder nicht zu sehr dominieren und eine
Uberpragung mit Werbung unterbunden so-
wie ein einheitliches Erscheinungsbild er-
langt wird, werden die Werbeanlagen in
ihrer GroBe und Lage beschrankt. Fir das
Plangebiet untypische, das Erscheinungs-
bild storende Werbeanlagen (z. B. Werbean-
lagen mit Wechsellicht, Lauflicht, elektroni-
sche Laufbander, etc.) sind dartber hinaus
grundsatzlich unzulassig.

Sonstige Festsetzungen

Zur Sicherung eines harmonischen Gesamt-
eindrucks in dem Gebiet sind die Abfall-
und Wertstoffbehélter im Gebaude oder in
vom StraBenraum aus nicht einsehbaren
Konstruktionen unterzubringen.

Dariiber hinaus sind Flachen, die nicht als
Stellplatze, Zufahrten, Terrassen oder Wege
bendtigt werden, unversiegelt zu belassen

und gartnerisch als Zier- oder Nutzgarten
anzulegen. GroBflachig mit Steinen bedeck-
te Flachen, auf denen hauptséchlich Steine
zur Gestaltung verwendet werden und
Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vor-
kommen (Schottergarten), sind im Bereich
dieser Freiflachen nicht zuldssig. Wasser-
dichte oder nicht durchwurzelbare Materia-
lien (z. B. Folien, Vlies) sind nur zur Anlage
von dauerhaft mit Wasser geflllten Flachen
zuldssig. Mineralische Splitabdeckungen fir
z. B. trockenresistente und insektenfreundli-
che Beete oder Gartenanlagen ohne zusétz-
liches Vlies und Folie sind erlaubt. Hierdurch
wird zum Klimaschutz beigetragen.
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Auswirkungen der Planung, Abwagung

Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fir jede stadtebauliche Planung ist das
Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB
von besonderer Bedeutung. Danach muss
die Kommune als Planungstrdgerin bei der
Aufstellung eines Bebauungsplanes die 6f-
fentlichen und privaten Belange gegenein-
ander und untereinander gerecht abwagen.
Die Abwagung ist die eigentliche
Planungsentscheidung. Hier setzt die Kom-
mune ihr stadtebauliches Konzept um und
entscheidet sich fiir die Beriicksichtigung
bestimmter Interessen und die Zurlickstel-
lung der dieser Ldsung entgegenstehenden
Belange.

Die Durchfiihrung der Abwagung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die im
vorliegenden Fall aus folgenden drei
Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange
e Abwadgungsergebnis

Auswirkungen der Planung auf
die stddtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natiirlichen
Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der nattrlichen Le-
bensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mdgli-
che Auswirkungen beachtet und in die Auf-
stellung des Bebauungsplanes der Innen-
entwicklung ,Ortskern Mackenbach” ein-
gestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthdlt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitplane, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-

eintrachtigungen vom Planungsgebiet auf
die Umgebung und von der Umgebung auf
das Planungsgebiet vermieden werden.
Dies kann erreicht werden, indem unverein-
bare Nutzungen voneinander getrennt wer-
den.

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
kiinftige Vorhaben hinsichtlich Art und Mal3
der baulichen Nutzung, der Bauweise sowie
der Uberbaubaren Grundstiicksflache weit-
gehend der bestehenden Gebaudetypologie
entsprechen. Somit wird der dorfliche Cha-
rakter innerhalb der Ortsgemeinde erhalten.
Zusatzlich werden durch die im Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen jegliche
Nutzungen ausgeschlossen, die innergebiet-
lich oder im direkten Umfeld zu Stérungen
und damit zu Beeintrachtigungen fiihren
konnen.

Die derzeit im Geltungsbereich vorhande-
nen Nutzungen sind auch zukiinftig zulas-
sig, es kommt zu keiner gravierenden Ande-
rung der vorhandenen Situation. Mit einem
erheblichen, zusatzlichen Verkehrsaufkom-
men ist ebenfalls nicht zu rechnen.

Bei Nachverdichtung der innerértlichen
Entwicklungsflache (rlickwartige Flachen
der historischen Kneipe) entsteht zwar ein
zusatzliches Verkehrsaufkommen, die Er-
schlieBung des Gebietes erfolgt jedoch aus-
schlieBlich (ber die HauptstraBe, welche
ausreichend dimensioniert ist. Der ruhende
Verkehr kann darlber hinaus vollstandig
auf dem Privatgrundstiick untergebracht
werden.

Die Richtwerte der TA Larm im Bereich der
Landbackerei Dusch werden geméB den
schalltechnischen Untersuchungen, die das
Unternehmen im Zuge der Detailplanung
hat erstellen lassen, eingehalten.

Es kommt somit zu keinen nachteiligen Aus-
wirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse durch die vorgesehene Pla-
nung.

Auswirkungen auf die Erhaltung,
Gestaltung und Erneuerung des Orts-
und Landschaftsbildes

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst.

Mit dem Bebauungsplan der Innenentwick-
lung ,Ortskern Mackenbach” und seinen
Festsetzungen wird, im Sinne des Ortsbildes
von Mackenbach, die bestehende, teils his-
torische Baustruktur im Geltungsbereich,
unter Betonung der noch vorhandenen
ortshildprdgenden ~ Substanz  gesichert.
Hierzu sind insbesondere Festsetzungen
hinsichtlich der Art und des MaBes der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise sowie der
iiberbaubaren Grundstiicksflachen und ort-
lichen Bauvorschriften getroffen worden.

Es ist dabei die Zielsetzung, den urspriingli-
chen dorflichen Charakter des Plangebiets
zu bewahren und weiterzuentwickeln.

Die Entwicklungen der letzten Jahre haben
teils zu unerwiinschten stadtebaulichen
Verhaltnissen innerhalb von Mackenbach
gefiihrt. Insbesondere besteht demnach die
Gefahr, dass in Baullicken bzw. auf Freifl&-
chen Reihen- oder Mehrfamilienhauser er-
richtet werden, die den ddrflichen Charak-
ter der Ortsgemeinde Mackenbach maB-
geblich stéren kdnnten.

Es ist daher erforderlich, einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung aufzustellen, um
eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung und eine sozialgerechte Bodennutzung
flr die Zukunft sicherzustellen.

Mit dem Bebauungsplan wird somit das an-
gestrebte Ortshild gesichert, eine ortskern-
vertragliche Nachverdichtung gewahrleistet
und der Zielsetzung bzgl. der weiteren bau-
lichen Entwicklung des Plangebiets ent-
sprochen. Die gestalterischen Vorgaben
unterstlitzen dies.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein
bereits Uberwiegend bebautes und er-
schlossenes  Gebiet  innerhalb  der
Ortsgemeinde Mackenbach.

Durch die bestehenden Nutzungen auf der
Flache selbst sowie in der unmittelbaren
Umgebung (innerértliche Lage) mit den ent-
sprechenden Uberbauungen und Versiege-
lungen, Bewegungsunruhen sowie Larm-
emissionen und den daraus resultierenden
Stérungen weist der Geltungsbereich be-
reits eine Vorbelastung auf.
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Es sind keine Schéden nach § 19 BNatSchG
i. V. mit dem Umweltschadensgesetz fir die
europaischen Vogelarten und deren Habita-
te zu erwarten, da den Flachen innerhalb
des Geltungsbereiches keine essenzielle Be-
deutung als Lebensraum i. S. d. § 19 Abs. 3
Nr. 1 BNatSchG zugewiesen werden kann,
entsprechende Arten innerhalb des Plange-
bietes nicht vorkommen oder im Falle der
potenziell vorkommenden Arten eine Ver-
schlechterung des  Erhaltungszustandes
nicht prognostiziert werden kann.

Sollten Gebaude und Scheunen abgerissen
werden, sind mdglicherweise die Verbots-
tatbestdnde gem. § 44 BNatSchG in Bezug
auf die Gebdudebriter unter den Végeln
oder auf die an bzw. in Gebduden quartier-
nehmenden Fledermduse betroffen. Aus
diesem Grund werden artenschutzrechtlich
begriindete MaBnahmen vorsorglich in den
Bebauungsplan aufgenommen. Detaillierte
Untersuchungen etc. folgen dann auf Ebene
eines konkreten Bauvorhabens. Eine Frei-
stellung von der Umwelthaftung im Zuge
des Bauleitplanverfahrens ist dadurch még-
lich.

Vom Planvorhaben sind keine Schutzgebie-
te, insbesondere keine Schutzgebiete mit
gemeinschaftlicher Bedeutung betroffen,
die dem Planvorhaben entgegenstehen
kénnten.

Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass umweltschiitzende Belange bei Beach-
tung der artenschutzrechtlich begriindeten
MaBnahmen durch die Planung nicht nega-
tiv beeintrachtigt werden. Eine signifikante
Erhohung des Totungsrisikos ist nicht zu er-
warten.

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs und auf die Belange der Ver-
und Entsorgung

Erheblich negative Auswirkungen auf den
Verkehr sind durch die Planung nicht zu be-
furchten.  Bei  Nachverdichtung  der
innerortlichen  Entwicklungsflache  (riick-
wartige Flachen der historischen Kneipe)
entsteht zwar ein zusatzliches Verkehrsauf-
kommen, der Anschluss an das ortliche und
Uberdrtliche StraBennetz besteht hier je-
doch bereits. Das zusatzlich entstehende
Verkehrsaufkommen kann aufgenommen
werden, die ErschlieBungsstraBen sind aus-
reichend dimensioniert.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den durch die Planung ebenfalls nicht er-
heblich beeintrdchtigt. Das Plangebiet ist

bereits vollstandig an das ortliche System
der Ver- und Entsorgung angeschlossen.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Wesentlich negative Auswirkungen auf die
Belange des Klimaschutzes kénnen weitge-
hend ausgeschlossen werden. Das Gebiet
ist schon heute bereits (iberwiegend bebaut
und vollstandig erschlossen (entsprechend
hoher Versiegelungsgrad).

Zwar lassen die Baufenster innerhalb des
Plangebietes auch vereinzelt groBere Neu-
versiegelungen zu (insbesondere im rlick-
wartigen Bereich der historischen Kneipe),
aufgrund des geringen Flachenumfangs ist
jedoch nicht mit erheblichen Auswirkungen
auf die Belange des Klimas zu rechnen.

Zudem sind Anlagen zur Nutzung der Solar-
energie allgemein zuldssig. Dadurch wird
ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet. Zur
weiteren Eingrlinung des Plangebietes und
damit zur Verbesserung der klimatischen
Verhdltnisse tragen weiterhin die getroffe-
nen grlinordnerischen Festsetzungen (u. a.
Eingriinung Stellplétze; Begriinung Tiefga-
ragendach) bei.

Aufgrund der bereits bestehenden Bebau-
ung ist darliber hinaus in erster Linie mit ge-
ringfiigigen Erweiterungen der Bestands-
gebaude zu rechnen.

Abgesehen von potenziell eintretenden ge-
ringfligigen mikroklimatischen Veranderun-
gen, kénnen erhebliche negative Auswir-
kungen daher insgesamt ausgeschlossen
werden.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes und der Hoch-
wasservorsorge, inshesondere die

Vermeidung und Verringerung von

Hochwasserschaden

In Anbetracht der klimatischen Veradnderun-
gen wird vorsorglich darauf hingewiesen,
dass Oberflachenabfliisse (aufgrund von
Starkregenereignissen) einem kontrollierten
Abfluss zugefiihrt werden missen. Den um-
liegenden Anliegern darf kein zusatzliches
Risiko durch unkontrollierte Uberflutungen
entstehen. Hierflr sind bei der Oberflachen-
planung vorsorglich entsprechende MaB-
nahmen vorzusehen. Besondere MaBnah-
men zur Abwehr von maglichen Uberflutun-
gen sind wahrend der Baudurchfiihrung
und bis hin zur endgiiltigen Begriindung
und  Grundstlicksgestaltung durch  die
Grundstlckseigentiimer zu bedenken.

Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass die Belange des Hochwasserschutzes
durch die Planung nicht negativ beeintréach-
tigt werden.

Auswirkungen auf private Belange

Mackenbach verflgt Gber einen historisch
gewachsenen Ortskern. Vereinzelte Musi-
kerhduser und landwirtschaftliche Gebdude
in Haus-Hof-Bauweise pragen noch heute
das Erscheinungsbild.

Die Entwicklungen der letzten Jahre haben
jedoch zum Teil zu unerwiinschten stadte-
baulichen Verhéltnissen gefiihrt. Insbeson-
dere in ungenutzten Blockinnenbereichen
besteht demnach die Gefahr, dass Reihen-
oder Mehrfamilienhauser errichtet werden,
die den dorflichen  Charakter der
Ortsgemeinde  Mackenbach  maBgeblich
stéren konnten und sich nicht harmonisch
in das Erscheinungsbild einfligen.

Ein konkretes Ansiedlungsvorhaben im Be-
reich der ehemaligen Gartnerei mit 6 - 9
Mehrfamilienhdusern wurde seitens der
Ortsgemeinde bereits abgelehnt.

Es ist daher erforderlich, einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung aufzustellen, um
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
und eine sozialgerechte Bodennutzung fiir
die Zukunft sicherzustellen.

Die Ortsgemeinde mochte sicherstellen,
dass die Nachverdichtung des Ortskernes
auch einen Mehrwert fiir die Ortsgemeinde
(belebende Nutzungen) aufweist und sich
die Nutzungen harmonisch in die dérfliche
Struktur einfiigen.

Mit den getroffenen Vorschriften wird zwar
in die Baufreiheit des Privaten eingegriffen
und der Eigentiimer eingeschrankt. Gleich-
zeitig wird jedoch dem stadtebaulichen In-
teresse der Ortsgemeinde Mackenbach an
einer attraktiven, geordneten, ortskernver-
traglichen und nachhaltigen Ortsentwick-
lung entsprochen. Die Erreichung des of-
fentlichen Zwecks, eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung zur Erhaltung des
dorflichen Charakters der Ortsgemeinde zu
sichern, erfolgt unter gréBtmaglicher Scho-
nung des Privateigentums. Die bauliche
Ausnutzbarkeit der Baugrundstlicke wird
nicht eingeschrankt. Dem Bauherrn werden
zwar Vorgaben gemacht, die ihn auch in
seinen Gestaltungswiinschen einengen, die
aber dennoch geringfligigen Gestaltungs-
spielraum ermdglichen und keine Uberma-
Bige zusétzliche Kostenbelastung verursa-
chen. Die Festsetzungen sind dabei weitge-
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hend aus der bestehenden Bebauung abge-
leitet. Auswiichse in jeglicher Richtung wer-
den somit vermieden. Auch die innerhalb
des Plangebietes bestehenden Nutzungen
bleiben in Zukunft weitgehend zulassig. Zu-
dem werden den Eigentiimern, wo méglich,
teils groBflachige Erweiterungs-/Nachver-
dichtungsmoglichkeiten in der (berbau-
baren Flache eingerdumt (u. a. riickwartige
Flachen historische Kneipe).

Es sind somit Auswirkungen auf private
Eigentlimer zu erwarten, jedoch wird dem
stadtebaulichen Interesse der Ortsgemeinde
Mackenbach Rechnung getragen. Der Nut-
zungsart des Plangebiets und der néheren
Umgebung wird entsprochen. Zudem wur-
den entsprechende Festsetzungen getrof-
fen, um die ortshildpragenden Gebdude-
strukturen (u. a. Musikerhduser) zu schit-
zen.

Die bereits bestehenden Gebdude innerhalb
des Plangebietes bleiben nach den Festset-
zungen auch weiterhin zuldssig.

Negative Auswirkungen auf die angrenzen-
de Nachbarschaft sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu be-
ricksichtigenden Belange werden nach jet-
zigem Kenntnisstand durch die Planung
nicht berthrt.

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwagung zu beriicksichti-
genden offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden Bebauungsplan
eingestellt.

Der aufzustellende Bebauungsplan bringt
die Interessen der Eigentlimer an einer zu-
kunftsorientierten Bebauung in Abwdgung
mit dem stadtebaulichen Interesse der
Ortsgemeinde Mackenbach an einer geord-
neten und nachhaltigen Entwicklung des
Plangebietes.

Gegentiber einer Genehmigung nach § 34
BauGB wird der Private zukiinftig in seinem
Handlungsspielraum eingeschrankt. Eine
Beurteilung des Vorhabens nach § 34
BauGB hatte teils eine starkere Ausnutzung

der Grundstiicke zugelassen. Die Zielset-
zung der Ortsgemeinde Mackenbach ist es
jedoch, im Sinne des Ortsbildes der
Ortsgemeinde, eine nachhaltige stadtebau-
liche Entwicklung zur Erhaltung des dorfli-
chen Charakters bei moderater, ortskernver-
traglicher Nachverdichtung der Ortsge-
meinde zu sichern. Es gilt eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung und eine sozial-
gerechte Bodennutzung fir die Zukunft si-
cherzustellen.

Aus diesem Grund wird beziiglich der wei-
teren baulichen Entwicklung in Zukunft len-
kend eingegriffen. Dies ist nur méglich,
wenn die Grenzen des , Einfligens” nach §
34 BauGB und § 35 BauGB im Geltungsbe-
reich durch einen Bebauungsplan bedeu-
tend feiner gesteuert und definiert werden.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes der
Innenentwicklung , Ortskern Mackenbach”
ist somit erforderlich.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
sind weitgehend aus der bereits bestehen-
den Bebauung abgeleitet, sodass der Ein-
zelne somit nicht unverhaltnismaBig einge-
schrankt wird.

Insgesamt wird dem stadtebaulichen Inter-
esse der Ortsgemeinde Mackenbach eine
hohere Gewichtung zugeteilt.

Hierzu gehdrt auch, dass die Ortsgemeinde
in der Abwagung der Nachnutzung von Fla-
chen mit sozialen Zwecken dienenden Anla-
gen (z. B. Pflegewohnheime, Wohngebaude
zur Pflege und Betreuung der Bewohner)
ein hoheres Gewicht einrdumt.

Argumente fiir die Verabschiedung
des Bebauungsplanes der Innen-
entwicklung ,,Ortskern Macken-
bach®

o Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen flir eine vertrdgliche
Nachverdichtung im Ortskern

e Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen zur Deckung des Bedar-
fes an ,besonderen” Formen des Woh-
nens (Pflege- / Wohnheime, Service-
Wohnen) und der Pflege sowie medizi-
nischen Versorgung

e Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen zur Ansiedlung der Land-
béckerei und damit wird ein Beitrag zur
Gewahrleistung der Nahversorgung ge-
wahrleistet

e Orientierung der Gebaude (Errichtung,
Anderung, Erneuerung, Erweiterung)

bei ihrer duBeren Gestaltung (Form,
Material, Farbe, Werbeanlagen, etc.) an
der Eigenart des Plangebietes sowie
Vorgabe des Rahmens des Einfligens

e Erhalt des dorflichen Charakters von
Mackenbach

e Auch Neubauten und Nebengebdude
sollen an der StraBenflucht ausgerichtet
werden und sich in die Siedlungsstruk-
tur einflgen

e \Verhinderung einer (berdimensionier-
ten Hohenentwicklung und Verdichtung
bei Neubauten

e Verbesserung Abstand Bebauung - Stra-
Be:Sichtbeziehung; FuBgéangersicherheit

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild

e Keine negativen Auswirkungen auf ge-
sunde Wohnverhdltnisse

e Bei Beachtung der artenschutzrechtlich
begriindeten MaBnahmen keine negati-
ven Auswirkungen auf umweltschit-
zende Belange

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

Argumente gegen die Aufstellung
des Bebauungsplanes der Innen-
entwicklung ,,Ortskern Macken-
bach“

Ein mégliches Argument, welches gegen die
Aufstellung des Bebauungsplanes der In-
nenentwicklung ,Ortskern  Mackenbach”
hervorgebracht werden konnte, ist die For-
derung nach dem Gleichheitsgrundsatz, da
bis zur Aufstellung des Bebauungsplanes in
Teilbereichen eine Nachverdichtung nach §
34 BauGB teilweise mdglich war.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, im Sinne
des Ortshildes von Mackenbach, eine nach-
haltige stadtebauliche Entwicklung zur Er-
haltung des dorflichen Charakters der
Ortsgemeinde zu sichern. Es gilt, den dérfli-
chen Gebietscharakter zu bewahren und
weiterzuentwickeln. Somit wird eine positi-
ve planerische Gestaltungsvorstellung ver-
folgt.

Um eine nachhaltige stdadtebauliche Ent-
wicklung und eine sozialgerechte Boden-
nutzung fiir die Zukunft sicherzustellen ist
es daher erforderlich, einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung aufzustellen.
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Aufgrund der Entwicklungen der vergange-
nen Jahre wird daher beziiglich der weite-
ren baulichen Entwicklung in Zukunft len-
kend eingegriffen. Dadurch wird der dorfli-
che Charakter im Plangebiet erhalten und
weiterentwickelt. Einer zunehmenden Hete-
rogenisierung wird entgegengewirkt.

Fazit

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplanes der Innenentwick-
lung ,Ortskern Mackenbach” wurden die
zu beachtenden Belange in ihrer Gesamt-
heit untereinander und gegeneinander ab-
gewogen. Aufgrund der genannten Argu-
mente, die fiir die Planung sprechen, kommt
die Ortsgemeinde Mackenbach zu dem Er-
gebnis, dass der Umsetzung der Planung
nichts entgegensteht.
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