Satzung

iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes
"Unter dem Wasem"
der Ortsgemeinde Gackenbach

rtsgemeinderat von Gackenbach hat in seiner Sitzung am 18.05.2005 aufgrund
der §§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBL. | S. 2141) in
Verbindung mit § 24 der Gemeindeordnung (GemO) von Rheinland - Pfalz in der
Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 104), den Bebauungsplan "Unter dem Wasem"
als Satzung beschlossen.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Unter dem Wasem" ergibt sich aus de;
anliegenden zeichnerischen Planausfertigung.
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§2
Bestandteil dieser Satzung ist
1. die Bebauungsplanurkunde (Lageplan mit Text), in der die Grenzen des
raumlichen Geltungsbereiches gema § 9 VIi BauGB entsprechend der
Anlage zur Planzeichenverordnung festgesetzt wurde:
2. die zur Bebauungsplanurkunde gehdrenden Textfestsetzungen,
3. der integrierte landespfiegerische Planungsbeitrag mit textlichen und

zeichnerischen Festsetzungen
§3

Anlage zu dieser Satzung ist die Begriindung zur Bebauungsplanurkunde.

§4

Diese Satzung tritt gemaR § 10 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung in Kraft und wird
hiermit ausgefertigt.

éa kenbach, 25.05.2005

I

Uiﬁc 'W denfeller
(Ortsburgermeister)
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung [-§ 9 Abs.1, Nr. 1 BauGB -

Die Flachen des Bebauungsplanes werden als Allgemeines Wohngebiet [WA]
und Mischgebiet [MI] (geméB § 4 und § 6 BauNVO) festgesefzt.

lm WA sind Anlagen fiir soziale oder gesundheitliche Zwecke (z.B. Sozialstation,
medizinische FuBpflege, Krankengymnastik etc.) allgemein zuldssig.

lm WA (1) sind Schank- und Speisewirtschaften aligemein zuléssig.

Im WA sind der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe (gem. § 4 (2) Nr.2 BauNVO)
und Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke (gemdaf § 4 (2) Nr.3
BauNVO) nicht zuldssig.

Ausnchmeregelung
Im WA kénnen Betriche des Beherbergungsgewerbes (gem § 4{3), Nr.1 BauNVO)

ausnchmsweise zugelassen werden.

Die _Ubrigen Ausnahmen (gemaB § 4 (3), Nr. 2 bis 5 BauNVO) sind nicht zuléssig.

im MI sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstétten {gem. § 6 (2)
Nr. 6, 7 und 8 BauNVO) nicht zulassig.

Die Ausnahme {gemaB § 6 (3) BauNVO) ist nicht zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung [-§9 Abs.1, Nr. 1 BouGB -]

Die Grundflachenzahl [-GRZ-] und die Geschossflachenzahl [-GFZ-] werden
(gemah § 16 (2), Nr. 1 und 2 BauNVO) wie folgt festgesetzt:

im WA ...GRZ 0,3/GFZ 0,6 im Ml ... GRZ0,4 /GFZ 0,8

Die Zah! derVollgeschosse wird (gemaB § 16{2), Nr.3 BauNVO) auf maximal zwei
begrenzi. A

lm WA und Ml sind nur Einzel- und Doppelhéuser in offener Bauweise zuldssig.

Anmerkupg  Ein Doppelhaus besteht aus zwei selbstindig benuizbaren Gebéuden, die durch
eine zweischalige Gebaudetrennwand / Brandmauer verbunden sind und auf zwei benachbarten
Grundstiicken stehen. Die Grundstiicksgrenze muss in der Mitie der Gebdaudetrennwand verlaufen.

Die Zahl der Wohnungen je Wohngebdude {(gemdB § 1 (1), Nr.6, BauGB) wird
wie folgt begrenzi:

e bei Einzelhdusern maxima!l 2 Wohnungen je Wohngebdude
e bei Doppelhdusern maximal 1 Wohnung e Doppelhaushdlfte

Die Firsthéhe [FH] wird mit maximal 10,00 m festgesefzf, die Trauthéhe {TH] aut
maximal 7,00 m begrenzh.

Ausnahmeregelung
Von der maximal zuléssigen First- bzw. Trauthshe kann abgewichen werden, wenn
ein Anbau an den vorhandenen Bestand angepasst werden soll.

Als unterer Bezugspunkt der FH und TH gilt der talseitig tiefste Punkt der
natidichen Geldndeoberfliache (Schnittpunkt AuBenwand-Urgelénde). Oberer
Bezugspunkt fir die TH ist die Schnittkante der AuBlenwand mit der Dachhaut;
oberer Bezugspunkt fir die FH ist die obere Dachbegrenzungslinie.
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Minimale GrundstiicksgroBe {-§9 Abs, 1, Nr. 3 BauG8 -]
Die MindestgréBe der Grundstiicke im Plangebiet wird mit 400 qm festgesetzt.

Von Bebauung freizuhaltende Fléchen [- § 9 Abs.1, Nr. 10 BauGB -]

Diein der Planurkunde dargestellten Sichtfelder im Einmiindungsbereich der Plan-
straBe in die OrsdurchfahriL 326 sind vom 3-m-Punkt nach beiden Seiten 110 m
von jeglicher sichtbehindernder Nutzung und Bepflanzung freizuhatten. Bauliche
Anlagen, Strducher, Hecken und Einfriedungen diirfen in diesem Bereich eine
maximale Héhe von 80 cm ber Fahrbahnoberkante nicht Uberschreiten

Anmerkung: In Abstimmung mit dem Grundeigentomer wird die Ortsgemeinde die sidlich des
Einmindungsbereiches (Richtung Hisbingen} vorhandene Geldndebéschung der landwirtschaftlich
genutzien Parzelle Nr. 43 so weit abtragen lassen, das die geforderte freie Sicht auf die Verkehrs-

flachen der L 326 gewdhrleistet ist.

Verkehrsfldchen : [-§ 9 Abs.1, Nr. 11 BauGB -]

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die ,KirchstfaBe” (mit den Stich-
straBen ,Eichenweg” und ,GrabenstraBe”) und die neu herzustellenden StraBen.
Die Nutzung des Wirschaftswegenetzes zur ErschlieBung des Baugebiets ist nicht
zultissig.

Die neuen ErschlieBungsstraBen fir das Plangebiet werden entsprechend der Plan-
darstellung festgesetzt. Die Aufteilung der Verkehrsfiéchen bzw. die Querschnitte
der einzelnen Fahrspuren und die Einmindungsradien erfolgen auf der Grundlage
der ,Richlinien fir die Anlage von Straflen” (RAS). Der Einmiindungsbereich der
neuen ErschlieBungsstraBe in die L 326 wird in Abstimmung mit dem
Landesbetrieb SiraBen und Verkehr in Diez geplant und ausgetthrt.

Flachen fir Aufschiitungen und Abgrabungen [- 8§ 9 Abs.1, Nr.26 BouGB -]

Die fur die StraBenherstellung erforderlichen Aufschittungen und Abgrabungen
sowie Betonriickenstitzen der straBenbegrenzenden Bordsteine sind auf den an-
grenzenden Privatgrundstiicken zu dulden.

Stellplatze / Garagen / Nebenanlagen [- § 9 Abs.1, Nr. 4 BouGB -]

Stellpléitze sind auch im Bereich der nicht Gberbaubaren Grundsticksfisichen zu-
lassig. Garagen, ,Carports” und Nebenanlagen {gem. § 14 BauNVO) sind nur im
Bereich der iberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig. Der Mindestabstand von
Garagen, nicht vollstéindig offenen ,Carports” und Nebenanlagen zu sffentlichen
Verkehrsfléchen muss 5,0 m betragen.

Pro Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze auf dem eigenen Grundstick
nachzuweisen. Garagen und ,Carports” gelten insoweit als Stellplatz.
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A.8

A.8.1

Sftentliche und private Grinfidchen [- § 9 Abs.1, Nr. 15 BauGB -]

ditentliche Grinflachen in Verbindung mit 8§ 9 Abs.1, Nr. 20 BauGB

Eine Teilfldche des Flurstickes Nr. 28 {Flur 4} in der Forstabteilung 10 b des
Gemeindewaldes Gackenbach wird als éffentliche Grinfldche in Verbindung mit
§ 9 (1) Nr.20 BauGB (Fiéichen oder MaBBnahmen zum Schutz, zur Pllege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) ausgewiesen.

Im Folgenden werden die Entwicklungsziele und die zur Erreichung dieser Ziele
auf der Kompensationsfléche auszufihrenden landespflegerischen MaBnahmen
beschrieben.

{Teilﬂﬁche des Flurstickes Nr. 28  (Flur 4) GroBle ca. 5.000 qm

Entwicklungsziel:

- Entwicklung eines standorigerechten Hangwaldes aus einheimischen
Laubholzarten durch Sukzession

Landespflegerische MaBnahmen:

» vorzeitige Nutzung des vorhandenen Nadelholzbestandes
» Abrdumen der Reisigauflagen

e Wiederbewaldung durch freie Sukzession

s Beseitigung von Fichtenaufwuchs, sofern erforderlich

|Lagep|qn der Kompensationsfliichen - ohne Mafistab - I

Kompensationsfidche
(- Wald-Abteilung 10 b, Flur 4, Flurstick Nr. 28 -
Hieb aines Fichtenbestandes in einer Gréfle on co. 5.000 gm

Hinweis:

Gemaf § 135 a BauGB sind fesigesefzte MaBinahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs.3 vom
Vorhabentriger durchzofihren. Soweit diese Maflnahmen an anderer Stelle den Grundsticken
nach § 9 Abs. 1 o zugeordnet sind, soll die Gemainde diese anstelle und auf Kosten der Yorhaben-
triger oder der Eigentiimer der Grundsticke durchfihren und auch die hierfir erforderlichen
Flachen bereit stellen. Die Onsgemeinde erhebt zur Deckung ihres Aufwandes fir Maflnahmen zum
Ausgleich einschlieBlich der Bereitstellung hierfiir erforderlicher Fltichen einen Kostenerstattungs-
beitrag.
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anteilige
h Komgensationsfléche
Versiegelungs- | Versiegelungs- Siedlungs- Rickhalte-
flache anteil erweiterung flachen
Verkehrsfldchen 1.180 gm 25 % 1.175 gm| ca. 75 gm
Bauflachen 3.480 gm 75 % 3.525 gm| ca. 225 gm
esamt 4.660 gm 100 % 4700 gm 300 gm

e 25 % der Kompensationsflache (= 1.250 gm) werden zum Ausgleich der
Flichenversiegelung durch Verkehrsfldchen und den Bau der Rickhalteflachen
(RRB) der Ortsgemeinde zugeordnet

e 75 % der Kompensationsflache (=_3.750 gm) werden zum Ausgleich der
Flachenversiegelung durch die bauliche Ausnutzung und den Bau der Riickhalte-
flachen {RRB) den privaten Baugrundstiicken zugeordnet

A.8.2 sffentliche Grinfléchen in Verbindung mit § 9 Abs.1, Nr. 25 o BauGB

Die in der Planurkunde dargestellten Flachen werden als sffentliche Grinflachen
in Verbindung mit § 9 (1}, Nr.25a BauGB (Fléchen zum Anpflanzen von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) ausgewiesen. Die Freiflachen im Umfeld
der Rickhalieflachen (RRB) sind als Wiesenfliéche anzulegen, im Randbereich mit
Baumen und Sirduchern zu bepflanzen und daverhaft zu unterhalten.

A.8.3 private Grinflachen in Verbindung mit § ¢ Abs.1, Nr. 25 a BauGB

Zur Einbindung in den umgebenden Landschaftsraum werden an der westlichen
und sudlichen Plangebietsgrenze in einer Breite von 5 m private Gronflachen in
Verbindung mit § 9 (1) Nr. 25a BouGB (Fléchen fir das Anpflanzen von Baumen
und Stréuchern und sonst. Bepflanzungen) ausgewiesen. Die privaten Granfldchen
sind von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Im Bereich dieser Flachen sind in einem Abstand von ca. 20 Hdm Grenzlange
mind. 1 Obstbaum {Hochstamm) zu pflanzen und mind. 2/3 der Grenzlinie als
2- bis 3-reihige Gehdlzptlanzung anzulegen. Die Pflanzung erfolgt in Gruppen
von 2-5 Stick je A, mit einem Reihenabstand von 1,00 m und einem Planz-
abstand in der Reihe von jeweils 1,50 m.

A9 MaBnahmen und Flachen zur
Niederschlagswasser

Riickhaltung und Versickerung von

|- §9 Abs.1 Nr.14, 16 und 20 BouGB -]
Zur Minimierung der Wirkungen der Versiegelung darf das Oberflachenwasser
aus den privaten Grundstiicken nicht direkt und ungedrosselt der dffenilichen
Kanalisation zugefihrt werden.

Als MaBnahme for die dezentrale Bewirtschaftung des Niederschlagswassers wird
die fldchenhafte Versickerung des auf dem Privatgrundstiick anfallenden Nieder-
schlogswassers in flachen Mulden festgesetzt. Durch die Mulde soll ein Rickhalte-
volumen von 3,5 cbm geschaffen werden. Die Rickhaltefléche (Mulde} solt durch-
lassig ausgefthrt werden, damit das antallende, nicht schadhaft verunrainigte
Niederschlagswasser in nichster Nachbarschaft {- unter Ausnutzung der belebten
Bodenzone -} méglichst breitfléchig versickern kann.

Anmerkung  Beim Anschluss von befestigten HoHléichen, Einstellplétzen und Einfahrten an den
Rickhaltebereich bzw. die Zisterne ist ein Speichervolumen von mindestens 5 chm zu schaffen.
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Als Alternative zu offenen RUckhalte- und Versickerungsfiéichen (Mulden) ist der
Bau eines Rickhalteschachtes zuléssig.

l Ritckhalteschacht I

Einlauf DN 100-150

Uberlauf
Ruckstau-Volumen
mind. 3,5 cbm
Schematische Darstellung
Ohne Mafistab
Drossel-Ablauf max, DN 50 DN 100-150

Zur Sammlung und Wiederverwendung des Regenwassers (z.B. zur Gartenbewtisse-
rung oder als Brauchwasser im Gebéude) wird empfohlen, diesen Rickhalteschacht
mit einer Zisterne zur kombinieren. Beim Anschluss des Ablaufes an die sifentliche
Kanalisation ist eine Drossel-Einrichtung vorzusehen, um die Entleerung Gber
einen Zeitroum von 12 Stunden zu verteilen.

L Zisterne I

Einlauf DN 100-150

Uberaut
Rickstau-Yolumen
rind. 3,5 cbm
Drossel-Ablauf max. DN 50 ’
Schematische Darstellung
_Ohne MaBstab Brauchwasser DN 100-150

Anmerkungen Fine Abnahme der privaten Rickhalteschéchte/ Zisternen durch die VG-Werke ist

zu beantragen und nachzuweisen. Die Kosten fir den Bou der Anlogen sind vom Bouherrn zu
tragen. ;

Das Flurstiick Nr.12 (Flur 3) wird als Flache fir die Rickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser ausgewiesen. Hier werden zentrale Rickhalte- und
Versickerungsflichen (RRB) angelegt. Der Uberlauf aus den Riickhaltefiéichen wird
zeitverzdgert Gber den vorhandenen Vorfluter (Graben) abgeleitet.

Anmerkungen Die zentralen Rickhalte- und Versickerungsficichen werden in Abstimmung mit den
VG-Werken und der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord geplant und angelegt. Fir die
Herstellung der Anlagen wird von der Ortsgemeinde eine wasserrechiliche Erlaubnis gemal § 2, 3
und 7 WHG in Verbindung mit § 54 LWG beantragt. Unterhaltung und Plege der Anlagen werden
von den Verbandsgemeindewerken durchgefiihrt.

+
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B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Uber die GuBere Gestaliung der baulichen Anlagen werden |- gem. § 9 {4} Baugeseizbuch {BauGB)
in Verbindung mit § 88 Landesbauordnung {LBauQ} fiir Rheinland-Plalz -] fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes folgende Festsetzungen getroffen.

B.1 Gestaltung der privaten Zufahrten und S\:ellpldtze

Zufahrten und Stellpléize auf den Baugrundstiicken sind mit wasserdurchldssigen
Beldgen (z.B. wassergebundene Decke, Schotterrasen, sog. ,Okopflaster”, Rasen-
gittersteine, Rasenpflaster 0.4.) zu befestigen. '

Alternafiv. dazu kénnen auch  nicht versickerungsféihige Pflastermaterialien
verwendet werden, wenn die damit befestigte Flache leicht geneigt angelegt, das
anfallende Oberfléchenwasser dadurch in eine zu installierende Drainagerinne und
von dort und von dort einem Versickerungsbereich {Bodenmulde) bzw. privaten
Riickhalteschachten/Zisterne zugefihrt und zeitverzégert Gber den Oberfldchen-
wasserkanal in die zentrale Rickhalte- und Versickerungsfléiche abgeleitet wird
[- siehe Ziffer A.8 -].

Terrassen und Zugangsbereiche durfen versiegelt werden. Das hier abzuleitende
Oberflachenwasser ist (- unter Ausnutzung der belebten Bodenzone -} auf dem
Privatgrundstiick zu versickern oder in privaten Rickhalteschéchten / Zisternen zu
sammeln und zeitverzégert Ober den Oberfléchenwasserkanal in die zentrale
Rockhalte- und Versickerungsflache abzuleiten [- siehe Ziffer A.8 -].

B.2  Gestaltung der nicht iberbauten Grundsticksflachen

Vorgérten diren nicht als Arbeits- oder Lagerflidche genutzt werden. Sie sind
landschafisgarinerisch zu gestalten oder als Ziergarten anzulegen und dauerhaft
zu unterhalten.

Die nicht bebauten Grundsticksfléchen bebauter Grundstiicke sind (- sofern sie
nicht als Stellplatz, Zufahrt, GebaudeerschlieBung oder fir eine andere zuldssige
Nutzung bendtigt werden -) zu mind. 50 % als Grin- und Pflanzliéchen anzulegen
und daverha$ zu erhalten. Dabei sind pro angefangene 200 gm Grundstiicks-
gréBe folgende Gehélze (entsprechend der Planzenliste) zu pflanzen:

(@ mind. 3 Strucher sowie ein Baum I. oder ll. Ordnung
(oder ein Obstbaum)

(b) alternativ 2 B&ume |. oder li. Ordnung
{oder zwei Obstbéiume)

Hinweise

Eine Auswahl landschaftstypischer Gehélze fur die Bepflanzung der nicht iiberbauten privaten
Grundstiicksfldchen ist als Anlage beigefugt. Die Bepflanzung der Baugrundsticke ist im zweiten
Jahr nach Errichtung der Baukérper herzustellen,

B.3 Dachform undr Dachneigung

Im Plangebiet sind auf Haupt- und Nebengehduden grundsétzlich nur geneigte
Décher (Sattel-, Walm- und Pultdécher, auch mit den Sonderformen Zelt- oder
Mansarddach} zuldssig.

Die zuldssige Dachneigung wird auf mindestens 15° und maximal 45° festgesetzt.
Bauliche Nebenanlagen, Lagerhallen und Garagen dirfen auch mit flach geneigten
Déchern oder mit Elachdéichern ausgefihrt werden. Diese kénnen bekiest oder
auch begriint werden.
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Bei einer Dachneigung von mehr als 30° kann die Dachfléche durch Dachauf-
bauten, Gauben und Zwerchhduser gegliedert werden. Dabei ist von der Hauskante
ein Abstand von jeweils mindestens 1,0 m einzuhalten.

Die Breite von Dachgauben darf in der Summe der Einzelbreiten nicht mehr als
60% der zugehérigen Gebdudelénge betragen. Mehrere Gauben aut einer Dach-
Hlache missen in gleicher Héhe angeordnet werden. Der Abstand von Ortgang,
Graten und Kehlen muss mind. 1,50 m betragen (- gemessen in der Horizontalen
an der gréBten Ausdehnung der Gaube -). Dachgauben dirfen die Firsthdhe nicht
iberschreiten. -

Einfriedungen

Als Einfriedung der Grundstiicke sind Natursteinmauern, Holzzéune und Hecken
bevorzugt zu verwenden. Stacheldrahizéune sind nicht zuldssig.

Einfriedungen an der straBenseitigen Grundstiicksgrenze

Freistehende Mauern im Verlauf der ErschlieBungsstrafien dirfen eine Héhe von
maximal 0,60 m nicht Uberschreiten. Sonstige Einfriedungen sind bis zu einer
Gesamthéhe von maximal 1,00 m zuléssig.

Einfriedungen an den Gbrigen
{straBenabseits gelegenen) Grundstiicksgrenzen

Einfriedungen aus Holz, Schmiedeeisen oder Maschendraht an den ibrigen
(straBenabseits gelegenen) Grundstiicksgrenzen sind bis zu einer Héhe von max.
1,50 m zulassig. Mauern dirfen nur in Verbindung mit Molz-, Schmiedeisen-
oder Maschendrahtzéunen errichiet werden und eine Héhe von maximal 0,60 m
nicht Uberschreiten, dabei darf die Gesamthahe der Einfriedung maximal 1,50 m
betragen.

Darber hinaus sind an die Gebéude anschlieBende Mauvern bis maximal 2,0 m
Hahe und 5,0 m Léinge als Sicht-, Wind- und Sonnenschutz zuldssig.

4  B.4.3 Bezugspunkie fir die Héhenfeststellung der Einfriedungen

o Der untere Bezugspunkt fir die Héhe der Einfriedungen an &ffentlichen Verkehrs-
anlagen istdie Oberkante der fertigen Verkehrsanlage, oberer Bezugspunkt ist die
Oberkante der Einfriedung. Der untere Bezugspunkt fir die Héhe der Einfried-
ungen, die nicht an &ffentlichen Verkehrsanlagen errichiet werden, ist die von der
Bauaufsichtsbehsdrde festgesetzte, im Ghrigen die natiriche Geléndeoberfléche.
Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante der Einfriedung.
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