Bebauungsplan der Ortsgemeinde

Thalfang, Teilgebiet "In den Mihlenfeldern” - 1. Anderung
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Die 1. Anderung des Bebauungsplans beschrankt sich auf die Anpassung einzelner
textlicher Festsetzungen innerhalb eines Teilbereichs des Plangebiets.

Gegenstand der Anderung sind Teil B) Textliche Festsetzungen unter

|. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen, B) Hohe baulicher Anlagen sowie unter

1. Ortliche Bauvorschriften, J) Veréanderung der Gelandeoberflache / Béschungen.

Mit Inkrafttreten der 1. Anderung werden die bisherigen textlichen Festsetzungen
zu den genannten Regelungsbereichen im Anderungsbereich durch die

Systemschnitte angepasst und ergénzt sowie unter Teil C) Hinweise und 912 T o\ [ e N
Empfehlungen ein Hinweis zur Starkregenvorsorge aufgenommen. SEN N oo )

Die von der Anderung nicht betroffenen textlichen Festsetzungen sowie die
zeichnerischen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans gelten weiterhin fort.
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- Es qilt das Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).
- Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.

- Es gilt das Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020 (BGBI. I. S. 1728).
- Es qilt das Landessolargesetz (LSolarG) vom 06.10.2021 (GVBI. 2021 S. 550

auller Kraft.

Quellen der Normen, Richtlinien und Regelwerke

Rechtsgrundlagen zum Bebauungsplan

- Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

- Es gilt die Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO RLP) vom 04.01.1998 (GVBI.1998 S.365).

Hinsichtlich der vorgenannten gesetzlichen Grundlagen gilt jeweils die bei Erlass dieser Satzung
geltende Fassung. Innerhalb des Plangebietes bestehende Rechtssetzungen aufgrund des
Bundesbaugesetzes oder des Baugesetzbuches treten mit der Rechtsverbindlichkeit dieses Planes 175 61/1

DIN-Vorschriften und sonstige private Regelwerke, auf die in den textlichen Festsetzungen des Be- . 192/ ,
bauungsplanes verwiesen wird, sind jeweils in der bei Erlass dieser Satzung geltenden Fassung i
anzuwenden und werden bei der Verbandsgemeindeverwaltung Hermeskeil, Langer Markt 17, s
54411Hermeskeil, wahrend der Offnungszeiten zur Einsichtnahme bereitgehalten.
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[::::] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Textliche Festsetzungen

Teil B)

B)

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan der
Ortsgemeinde Thalfang, Teilgebiet ,In den Muhlen-
feldern®

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen entsprechend den
Vorschriften des BauGB i.d.F. der Bekanntmac hung vom
03.11.2017 (BGBI.1S. 3634) in der aktuell gultigen Fassung
und der BauNVO in der Fassu ng der Bekanntmac hung vom
21.11.2017 (BGBI. 1, S. 3786) in der aktuell gultigen Fassung

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(§9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB)

Ho he baulicher Anla gen

Traufhohe

Der o bere Bezugspunkt zur Ermittlung der maximal zulassig en Traufhdhe
ist der Schnittpunkt der traufseitigen Aullenwand mit der Oberkante der
Dach haut.

Der untere Bezugspunkt zur Ermittlung der Traufhohe ist die Oberkante
der fertig ausgebauten oOffentlichen Verkehrsflache (Fahrbahn bzw.
Gehweg). MalRgeblich ist der hochstgelegene Punkt der Strallenoberkante
an der Strallenbegrenzungslinie entlang der strallenseitigen Aullenwand
des jeweiligen Gebaudes.

Sind aufgrund einer nicht straRenparallelen Gebaudeausrichtung zwei
Aullenwande der Strale zugewandt, wird der nachstgelegene
Gebaudeeckpunkt zur offentliche n Verkehrsflache zur Bestimmung des
unteren Bezugspunktes herangezogen.

Bei Eckgrundsticken ist der hohergelegene
angrenzenden  oOffentlichen  Verkehrsflachen
Syste mschnitte unter C) Punkt 1.1).

Bezugspunkt der
maflgeblich  (siehe

Die hochstzulassig e Traufhohe betragt 6,5 m.

Fur die Flurstucke 55/15, 55/16, 55/27, 55/28, 55/29, 55/30, 55/31, 55/32,
55/38, 55/39, 55/40, 55/41 und 55/42 betragt die hochstzulassige
Traufhohe 8,0 m.

Fur die Flursticke 55/24, 55/25, 55/26, 55/33, 55/34, 55/35, 55/36, 55/37,
55/43, 55/44, 55/45 und 55/46 betragt die hochstzulassig e Traufhdhe 5,5
m.

Die festgesetzten Traufhdohen bezieh en sich auf die Gebaudeseite, die der
erschlieRenden offentlichen Verkehrsflache zugewandt ist.

Maximal sichtbare Wandhohe

Bei geneigten Dachern ist die sichtbare Wandhohe zwischen dem
Schnittpunkt Gelande mit Hauswand und dem obersten Wandabschluss
zu ermitteln. Die sichtbare Wandhohe darf ein Mal} von 6,50 m an keiner
Fassade Uberschreite n. Die aufgehende Wand gliedernde Vor- und
Rucksp ringe, Dach teile / Dacher / Vordacher, Gesimse oder Balkone /
Terrassen / Loggien unterbrechen die zu bemessende Wandhohe nicht.
Es gilt die Fassadenhohe in Ganze der rechtwinkl igen Draufsicht auf die
aufgehende Wand. Dies gilt auch fur die Wande von Zwerchgiebeln und
Zwerchh ausern. Nicht mitzurechnen sind die Wande von Dachgauben und
bei Dach einsch nitten. Wande unter Giebelflachen sind ebenfalls nicht
mitzurechnen. Hier gilt als oberer Wandabschluss die Waagerechte in der
Mitte zwischen den Schnittlinie n der Wand mit der Dachhaut. Ebenfalls
nicht mitzurechnen sind die strallenseitigen Wande von Garagen bis zu
einer Breite von zusammengenommen max. 7,00 m. Auf die Moglichke it
zum Gelandeangleich z.B. durch Anschlttung oder eine HOhen versetzte
Bauweise (z. B. Split-Level-Bautyp ) wird hingewiesen.

J)

Ortliche Bauvorschriften gemiaR § 88 Abs. 1 Nr. 1 u. 2 und
Abs. 6 LBauO i.d.F. vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365),
i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB.

VERANDERUNGEN DER GELANDEOBERFLACHE / BO-
SCHUNGEN

Boschungen durfen nur in solchem Malle angelegt werd en, als diese fur
die Errichtung der baulichen Anlagen, zum Anlegen von Erdterrassen oder
zur Herste llung des Gelandeausgleichs erforderlich sind. Die Boschungen
sind in wechselnden Neigungen bis maximal 1:2 anzulegen. Ab einer
Hohe von 1,50 m sind die Boschungen durch mindestens 1,00 m breite
Bermen zu unterbrec hen.

2. Stutzmauern sind in Natursteinbauweise , mit Natursteinverblendung, als
verputzte und begrunte Mauern, mit L-Steinen oder als Gabionen zulassig.
Sie durfen eine Hohe von jeweils 1,00 m nicht Uberschreite n. Stutzwande
sind bis zu einer Hohe von 0,50 m mit mindestens 1,25 m breiten
Zwische nraumen und ab einer HOhe von 0,50 m mit mindestens 2,50 m
breite n Zwischenraumen zu staffeln (siehe Syste mschnitte unter C) Punkt
1.2).
Teil C) Hinweise und Empfehlungen
1. Systemschnitte
1.1 zu ,Hohebaulicher Anlagen®
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11.

Starkregenvorsorge

Gemaly den Sturzflutgefahrenkarten des Landes Rheinland-Pfalz kann
das Plangebiet im Falle eines Starkregenereignisses durch oberflachig
abflie®e ndes Nied erschlag swasse r betroffen sein.

Es wird empfohlen, die Oberkante des Fertigfullbodens im Erdgeschoss
(EGFFB ) auf der gesamten stralRenseitigen Breite des Grundstlcks nicht
unterhalb des Niveaus der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache
anzuordnen. Diese Malnahme dient der Vorsorge gegen mogliche
Starkregenereignisse und oberflachig abfliele ndes Niederschla gswasse r.

Dariber hinaus sollten an vorhandenen und kinftigen Gebauden
geeignete MalRnahmen des privaten Objektschutzes gegen oberflachig
abflieRe ndes Niederschla gswasse r vorgesehen werden. Abflussrinnen,
Mulden und sonstige fur den schadlosen Wasserabfluss erforderliche
Bereiche sind moglichst von Bebauung, Einfriedungen, Aufsch dttungen
oder sonstigen Abflusshinderniss en freizuhalten.

Gemafl § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person im Rahmen des Moglichen und
Zumutbaren verpflich tet, geeignete Vorsorgemallnahmen zum Schutz vor
nachteiligen Hochwass erfolgen und zur Sch adensminderung zu treffen.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gemaf § 2 (1) BauGB am

Veroffentlichung und Beteiligung der Behorden

Veroffentlichung gemaf § 3 (2) BauGB vom

Behorden und Trager offentlicher Belange

bis einschliel3lich

Schreiben vom

Satzungsbeschluss

Satzungsbeschlus gemaf § 24 GemO und § 10 (1) BauGB am

Thalfang, den ..........ccccccooee,

Ausfertigung

Die Ubereinstimmung des textlichen Inhaltes dieser Bebauungsplananderung mit dem Willen
des Ortsgemeinderates sowie die Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens
zur Aufstellung des Bebauungplanes werden bekundet.

Thalfang, den ............ccccooeeinnl.

Rechtskraft

(Die Ortsburgermeister)

(Die Ortsburgermeister)

In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes durch ortsubliche Bekanntmachung gemal § 10 (3) BauGB am .........c.....c.e..

Thalfang, den ..........cccccoooiei,

Stand: 18.06.2026

(Die Ortsburgermeister)

BKS Ingenieurgesellschaft
Stadtplanung,
Raum- / Umwelt-
Planung gmbh

MAXIMINSTRASSE 17b
D-54292 TRIER / MOSEL
Web: www.bks-trier.de




Teil B) Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan der

B)

Ortsgemeinde Thalfang, Teilgebiet ,In den Mihlen-
feldern“

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen entsprechend den
Vorschriften des BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) in der aktuell gultigen Fassung
und der BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786) in der aktuell gliltigen Fassung

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Hoéhe baulicher Anlagen
Traufhdhe

Der obere Bezugspunkt zur Ermittlung der maximal zulassigen Traufhdhe
ist der Schnittpunkt der traufseitigen Au’enwand mit der Oberkante der
Dachhaut.

Der untere Bezugspunkt zur Ermittlung der Traufhohe ist die Oberkante
der fertig ausgebauten offentlichen Verkehrsflache (Fahrbahn bzw.
Gehweg). MalRgeblich ist der hdchstgelegene Punkt der StralRenoberkante
an der Strallenbegrenzungslinie entlang der stral3enseitigen Aullenwand
des jeweiligen Gebaudes.

Sind aufgrund einer nicht stral3enparallelen Gebaudeausrichtung zwei
Aullenwande der Stralle zugewandt, wird der nachstgelegene
Gebaudeeckpunkt zur offentlichen Verkehrsflache zur Bestimmung des
unteren Bezugspunktes herangezogen.

Bei Eckgrundsticken ist der hohergelegene Bezugspunkt der
angrenzenden  oOffentlichen  Verkehrsflachen  malgeblich  (siehe
Systemschnitte unter C) Punkt 1.1).

Die hochstzulassige Traufhohe betragt 6,5 m.

Far die Flurstiicke 55/15, 55/16, 55/27, 55/28, 55/29, 55/30, 55/31, 55/32,
55/38, 55/39, 55/40, 55/41 und 55/42 betragt die hochstzulassige
Traufhéhe 8,0 m.

Far die Flursticke 55/24, 55/25, 55/26, 55/33, 55/34, 55/35, 55/36, 55/37,
55/43, 55/44, 55/45 und 55/46 betragt die hochstzulassige Traufhdhe 5,5
m.

Die festgesetzten Traufhéhen beziehen sich auf die Gebaudeseite, die der
erschlielenden offentlichen Verkehrsflache zugewandt ist.

8260 Textfestsetzungen Stand: 18.06.26



J)

Maximal sichtbare Wandhohe

Bei geneigten Dachern ist die sichtbare Wandhohe zwischen dem
Schnittpunkt Gelande mit Hauswand und dem obersten Wandabschluss
zu ermitteln. Die sichtbare Wandhdhe darf ein Mal} von 6,50 m an keiner
Fassade uberschreiten. Die aufgehende Wand gliedernde Vor- und
Ruckspringe, Dachteile / Dacher / Vordacher, Gesimse oder Balkone /
Terrassen / Loggien unterbrechen die zu bemessende Wandhdhe nicht.
Es gilt die Fassadenhdhe in Ganze der rechtwinkligen Draufsicht auf die
aufgehende Wand. Dies gilt auch fur die Wande von Zwerchgiebeln und
Zwerchhausern. Nicht mitzurechnen sind die Wande von Dachgauben und
bei Dacheinschnitten. Wande unter Giebelflachen sind ebenfalls nicht
mitzurechnen. Hier gilt als oberer Wandabschluss die Waagerechte in der
Mitte zwischen den Schnittlinien der Wand mit der Dachhaut. Ebenfalls
nicht mitzurechnen sind die stralenseitigen Wande von Garagen bis zu
einer Breite von zusammengenommen max. 7,00 m. Auf die Mdglichkeit
zum Gelandeangleich z.B. durch Anschittung oder eine Héhen versetzte
Bauweise (z. B. Split-Level-Bautyp) wird hingewiesen.

Ortliche Bauvorschriften gemiR § 88 Abs. 1 Nr. 1 u. 2 und
Abs. 6 LBauO i.d.F. vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365),
i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB.

VERANDERUNGEN DER GELANDEOBERFLACHE / BO-
SCHUNGEN

Bdschungen dirfen nur in solchem Mal3e angelegt werden, als diese flr
die Errichtung der baulichen Anlagen, zum Anlegen von Erdterrassen oder
zur Herstellung des Gelandeausgleichs erforderlich sind. Die Boschungen
sind in wechselnden Neigungen bis maximal 1:2 anzulegen. Ab einer
Hoéhe von 1,50 m sind die Bdschungen durch mindestens 1,00 m breite
Bermen zu unterbrechen.

Stutzmauern sind in Natursteinbauweise, mit Natursteinverblendung, als
verputzte und begrunte Mauern, mit L-Steinen oder als Gabionen zulassig.
Sie durfen eine Hohe von jeweils 1,00 m nicht Gberschreiten. Stitzwande
sind bis zu einer Hohe von 0,50 m mit mindestens 1,25 m breiten
Zwischenraumen und ab einer Hohe von 0,50 m mit mindestens 2,50 m
breiten Zwischenraumen zu staffeln (siehe Systemschnitte unter C) Punkt
1.2).

8260 Textfestsetzungen Stand: 18.06.26



Teil C) Hinweise und Empfehlungen
1. Systemschnitte

1.1 zu ,Hohe baulicher Anlagen®

& Bezugspunkt

OK Traufe +8m

WH maximal
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11.  Starkregenvorsorge
Gemal den Sturzflutgefahrenkarten des Landes Rheinland-Pfalz kann

das Plangebiet im Falle eines Starkregenereignisses durch oberflachig
abflieBendes Niederschlagswasser betroffen sein.

8260 Textfestsetzungen Stand: 18.06.26



Es wird empfohlen, die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss
(EGFFB) auf der gesamten stralenseitigen Breite des Grundstucks nicht
unterhalb des Niveaus der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache
anzuordnen. Diese MalRnahme dient der Vorsorge gegen mdgliche
Starkregenereignisse und oberflachig abflieRendes Niederschlagswasser.

Darlber hinaus sollten an vorhandenen und klnftigen Gebauden
geeignete Mallinahmen des privaten Objektschutzes gegen oberflachig
abflieRendes Niederschlagswasser vorgesehen werden. Abflussrinnen,
Mulden und sonstige fur den schadlosen Wasserabfluss erforderliche
Bereiche sind moglichst von Bebauung, Einfriedungen, Aufschittungen
oder sonstigen Abflusshindernissen freizuhalten.

Gemal § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person im Rahmen des Moglichen und

Zumutbaren verpflichtet, geeignete Vorsorgemaflinahmen zum Schutz vor
nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen.

8260 Textfestsetzungen Stand: 18.06.26
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Bebauungsplan ,In den Miihlenfeldern“ 1. Anderung

1. Hinweise zum Verfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplans beschrinkt sich auf die Anpassung einzelner textlicher
Festsetzungen innerhalb eines Teilbereichs des Plangebiets. Der Anderungsbereich liegt im ersten
Bauabschnitt, der bereits zum lGiberwiegenden Teil bebaut ist.

Die Anderungen betreffen die textlichen Festsetzungen unter

B) MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) — Punkt 2 Héhe baulicher Anlagen (Traufhdhe)
sowie unter

J) Verdnderung der Gelandeoberfliche / Béschungen — die Punkte 1, 2 und 3.

Die bisherigen Festsetzungen werden in den genannten Bereichen aufgehoben und durch neue
Festsetzungen ersetzt.

Dariiber hinaus entfillt in der Planzeichnung innerhalb des festgelegten Anderungsbereichs die
Zuordnung der textlichen Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen mit der Kennzeichnung A. Die
Zuordnung erfolgt kiinftig direkt in den textlichen Festsetzungen unter Angabe der betroffenen
Flurstiicksnummern.

Die Ubrige Planzeichnung sowie alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplans bleiben von der 1.
Anderung unberiihrt.

Ein Planverfahren ist gemall § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

Da die geplanten Anderungen keine Auswirkungen auf die Grundziige der Planung haben, wird die
Bebauungsplananderung im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB durchgefiihrt.

Im vereinfachten Verfahren wird gemaR § 13 Abs. 3 BauGB von der Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie von der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB
abgesehen.

Durch die Bebauungsplandnderung werden keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereitet; ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Vor diesem Hintergrund kann das vereinfachte Verfahren nach & 13 BauGB unter Verzicht auf die
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden gemiR § 4 Abs.
1 BauGB durchgefiihrt werden.

8260 — Begriindung 1. Anderung Seite 3



Bebauungsplan ,In den Miihlenfeldern“ 1. Anderung

2. Ziele, Ausgangslage, Planungsanlass und Begriindung der Anderung

Im rechtsgiltigen Bebauungsplan in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 07.05.2003 befindet
sich unter |. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen, Teil B) Textliche Festsetzungen, Buchstaben B) MaR
der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB), Punkt 2. Hohe baulicher Anlagen (Traufhdhe) die
folgende textliche Festsetzung:

2. Hohe baulicher Anlagen (Traufhdhe)

Unter der Traufhéhe im Sinne der Festsetzungen dieses
Bebauungsplans wird verstanden das MaR, das sich zwischen dem
topographisch héchstgelegenen Fulpunkt (Schnittpunkt der Wand mit
der sichtbaren Geldndeoberfliche nach Baufertigstellung) derjenigen
aufgehenden Wand, die den topographisch héchstgelegenen Fulpunkt
aller Wande aufweist, und dem Schnittpunkt dieser Wand mit der
Oberkante Dachhaut ergibt. Giebelflachen werden hierbei nicht
hinzugerechnet.

Das hdéchstzuldssige Mal betragt 4,20 m. Im Teilbereich A geman
Planzeichnung betrdgt es 3,50 m. (Dies entspricht jeweils z.B. einem
Vollgeschoss innerhalb senkrechter Wande und einem weiteren
Vollgeschoss im Dachbereich oder wahlweise innerhalb eines aus dem
Erdboden herausgebauten Kellergeschosses).

Im Teilbereich A gemal Planzeichnung darf die Traufhéhe im Bezug
zum topographisch tiefstgelegenen Fulpunkt derjenigen Wand, die den
topographisch tiefstgelegenen Fullpunkt aller Wande aufweist, zusatzlich
ein Mal} von maximal 5,80 m nicht Gberschreiten. Giebelflachen werden
hierbei nicht hinzugerechnet. Auf die Méglichkeit zum Gelandeangleich z.
B. durch Anschittung von Boden an die AulRenwand unter Beachtung
der Festsetzung |.1 oder einer Héhen versetzten Bauweise (z. B. Split —
Level — Bautyp ) wird hingewiesen.

Abbildung 1: Auszug aus der Planurkunde — Bereich der entfallenden textlichen Festsetzungen

Die Festsetzung gemaR B) Punkt 2 beschreibt die zulassige Traufhohe jedoch ohne einen eindeutig
bestimmten Bezugspunkt. Die Formulierung orientiert sich an topographischen Geldndepunkten und
fiihrt dadurch zu Auslegungsspielraumen hinsichtlich der malRgeblichen Hohenbezlige.

In der praktischen Anwendung des Bebauungsplans hat sich gezeigt, dass diese Regelung nicht in allen
Fallen ausreichend bestimmt ist, um eine eindeutige und einheitliche Anwendung im
Genehmigungsverfahren zu gewahrleisten. In der Vergangenheit wurden daher mehrfach Befreiungen
hinsichtlich der festgesetzten Traufhohe erteilt.

Vor diesem Hintergrund wird die Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen (Traufhohe) im Rahmen der
1. Anderung des Bebauungsplans iiberarbeitet und prazisiert. Ziel der Anderung ist es, eine eindeutig
bestimmte Regelung des maligeblichen Hohenbezugs zu schaffen und dadurch eine einheitliche
Anwendung der Festsetzung zu gewahrleisten.

Dabei wird darauf geachtet, die bestehenden Regelungsinhalte nur in dem erforderlichen Umfang
anzupassen, sodass die Grundziige der Planung unverandert bleiben und die vorhandene
Bebauungsstruktur beriicksichtigt wird. Bestehende Gebdude werden dabei in die Uberarbeiteten
Festsetzungen einbezogen.

Neben der Festlegung eines eindeutig bestimmten unteren Bezugspunktes zur Ermittlung der
Traufhéhe wird zuséatzlich eine maximal zuldssige sichtbare Wandhohe festgesetzt. Hierdurch soll
sichergestellt werden, dass die Gebdaudehdhen trotz unterschiedlicher Geldandesituationen weiterhin
in einem angemessenen Verhaltnis zur bestehenden Bebauung stehen.
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Aufgrund des Wegfalls der Kennzeichnung [A] der Teilbereiche in der Planzeichnung erfolgt die
Zuordnung der unterschiedlichen Hohenfestsetzungen kiinftig tber die Angabe der betroffenen
Flurstlicksnummern in den textlichen Festsetzungen.

Die textliche Festsetzung unter I|. B) Punkt 2 wird daher im Rahmen der 1. Anderung angepasst. Die
kiinftig geltende Fassung der Festsetzung ist nachfolgend dargestellt.

2. Hohe baulicher Anlagen
Traufhdhe

Der obere Bezugspunkt zur Ermittlung der maximal zuldssigen Traufthdhe
ist der Schnittpunkt der traufseitigen AuRenwand mit der Oberkante der
Dachhaut.

Der untere Bezugspunkt zur Ermittlung der Traufhéhe ist die Oberkante
der fertig ausgebauten O&ffentlichen Verkehrsflache (Fahrbahn bzw.
Gehweg). Malkgeblich ist der hdchstgelegene Punkt der StralRenoberkante
an der Straflenbegrenzungslinie entlang der straltenseitigen Auftenwand
des jeweiligen Geb&udes.

Sind aufgrund einer nicht stralenparallelen Geb&udeausrichtung zwei
Aullenwénde der Strale zugewandt, wird der néchstgelegene
Geb&audeeckpunkt zur &ffentlichen Verkehrsflache zur Bestimmung des
unteren Bezugspunktes herangezogen.

Bei Eckgrundstiicken ist der hdhergelegene Bezugspunkt der
angrenzenden  o&ffentlichen  Verkehrsflichen maflgeblich (siehe
Systemschnitte unter C) Punkt 1.1).

Die héchstzuldssige Traufhdhe betrdgt 6.5 m.

Far die Flursticke 55/15, 55/16, 55/27, 55/28, 55/29, 55/30, 55/31, 55/32,
55/38, 55/39, 55/40, 55/41 und 55/42 betrdgt die héchstzuldssige
Traufhéhe 8,0 m.

Far die Flurstlcke 55/24, 55/25, 55/26, 55/33, 55/34, 55/35, 55/36, 55/37,
55/43, 55/44, 55/45 und 55/46 betrégt die héchstzuldssige Traufhdhe 5,5
m.

Die festgesetzten Traufhdhen beziehen sich auf die Gebaudeseite, die der
erschliefenden éffentlichen Verkehrsflache zugewandt ist.

Maximal sichtbare Wandhéhe

Bei geneigten Dachern ist die sichtbare Wandhdhe zwischen dem
Schnittpunkt Gelande mit Hauswand und dem obersten Wandabschluss
zu ermitteln. Die sichtbare Wandhdhe darf ein Mafk von 6,50 m an keiner
Fassade Uberschreiten. Die aufgehende Wand dliedernde Vor- und
Ruckspringe, Dachteile / Dacher / Vordacher, Gesimse oder Balkone /
Terrassen / Loggien unterbrechen die zu bemessende Wandhdéhe nicht.
Es qgilt die Fassadenhdhe in Ganze der rechtwinkligen Draufsicht auf die
aufgehende Wand. Dies gilt auch fur die Wande von Zwerchgiebeln und
Zwerchhausern. Nicht mitzurechnen sind die Wande von Dachgauben und
bei Dacheinschnitten. Wande unter Giebelflachen sind ebenfalls nicht
mitzurechnen. Hier gilt als oberer Wandabschluss die Waagerechte in der
Mitte zwischen den Schnittlinien der Wand mit der Dachhaut. Ebenfalls
nicht mitzurechnen sind die strallenseitigen Wande von Garagen bis zu
einer Breite von zusammengenommen max. 7,00 m. Auf die Méglichkeit
zum Gelandeangleich z.B. durch Anschiittung oder eine Héhen versetzte
Bauweise (z. B. Split-Level-Bautyp) wird hingewiesen.

Abbildung 2: Auszug aus der Planurkunde — Bereich der neuen textlichen Festsetzungen
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Neben den Anpassungen zur Héhe baulicher Anlagen erfolgt eine weitere Anderung der textlichen
Festsetzungen zur Veranderung der Geldandeoberflaiche und zur Ausbildung von Bdschungen und
Stldtzmauern.

Im rechtsgiltigen Bebauungsplan in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 07.05.2003 befindet
sich unter II. Ortliche Bauvorschriften, Teil B) Textliche Festsetzungen, Buchstaben J) Verdnderung der
Gelandeoberflache / Boschungen, Punkt 1 bis 3, die folgende textliche Festsetzung:

1. Bdschungen diarfen nur in solchem MaRe vorgenommen werden, als
diese fur die Errichtung der baulichen Anlagen, zum Anlegen von Erdter-
rassen oder zur Herstellung des Gelandeausgleichs erforderlich sind. Die
Béschungen sind in wechselnden Neigungen zwischen 1:2 und 1:3 an-
zulegen.

Ab einer H6he von 1,50 m sind die Béschungen durch 0,5 m — 1,0 m
breite Bermen zu unterbrechen.

2. Flachenhafte Anhebungen oder Abgrabungen ganzer Grundstiicke oder
groRerer Teile (mehr als 30% der jeweiligen Baugrundstlcksflache) sind
unzulassig.

3. Statzmauern sind nur zulassig in Natursteinbauweise, mit Natursteinver-

blendung, als verputzte oder begriinte Mauern. Ab einer Hé6he von 1,50
m sind diese mit mindestens 1,0 m breiten Zwischenrdumen zu staffeln.

Abbildung 3: Auszug aus der Planurkunde — Bereich der entfallenden textlichen Festsetzungen

Die Festsetzungen gemal J) Punkt 1-3 regeln die zuldssige Verdanderung der Geldndeoberflache sowie
die Gestaltung von Boschungen und Stiitzmauern.

In der praktischen Anwendung der Festsetzung hat sich insbesondere Punkt 2, der unzuldssigen
flaichenhaften Anhebungen oder Abgrabungen von mehr als 30 % der jeweiligen
Baugrundstiicksflache, als auslegungsbediirftig und schwer handhabbar erwiesen. Die prozentuale
Bezugnahme auf die Grundstiicksfliche fihrt zu Unklarheiten bei der Bewertung zuldssiger
Gelandeverdnderungen im Rahmen bauordnungsrechtlicher Genehmigungsverfahren.

Vor diesem Hintergrund wird die Regelung im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans
Uberarbeitet. Die bisherige Festsetzung zu flachenhaften Gelandeveranderungen wird ersatzlos
gestrichen.

Um dennoch eine vertragliche Einbindung der Grundstiicke in das vorhandene Gelande sowie eine
angemessene Gestaltung der Grundstiicksiibergdnge zu gewahrleisten, werden die Festsetzungen zu
Boschungen und Stitzmauern prazisiert und erganzt. Ziel ist es, groRere Hohenunterschiede kiinftig
Uber langere Gelandeverldufe sowie durch gestaffelte Boschungen oder Mauern auszugleichen, sodass
sich die Gelandemodellierung besser in die vorhandene Topographie einfiigt.

Die textlichen Festsetzungen unter Il. Ortliche Bauvorschriften, J) Verdnderung der Geldndeoberflache
/ Béschungen werden daher im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans angepasst. Die kiinftig
geltende Fassung der Festsetzungen ist nachfolgend dargestellt.

1. Boschungen durfen nur in solchem Male angelegt werden, als diese fur
die Errichtung der baulichen Anlagen, zum Anlegen von Erdterrassen oder
zur Herstellung des Gelandeausgleichs erforderlich sind. Die Boschungen
sind in wechselnden Neigungen bis maximal 1:2 anzulegen. Ab einer
Hohe von 1,50 m sind die Béschungen durch mindestens 1,00 m breite
Bermen zu unterbrechen.
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2. Stitzmauern sind in Natursteinbauweise, mit Natursteinverblendung, als
verputzte und begrinte Mauern, mit L-Steinen oder als Gabionen zulassig.
Sie durfen eine Hohe von jeweils 1,00 m nicht Uberschreiten. Stutzwande
sind bis zu einer Héhe von 0,50 m mit mindestens 1,25 m breiten
Zwischenraumen und ab einer Héhe von 0,50 m mit mindestens 2,50 m

breiten Zwischenraumen zu staffeln (siehe Systemschnitte unter C) Punkt
1.2).

Abbildung 4: Auszug aus der Planurkunde — Bereich der neuen textlichen Festsetzungen

Aufgrund der textlichen Anderungen in den Punkten B und J werden auch die zugehérigen
Systemschnitte angepasst und erganzt.

Im rechtsgililtigen Bebauungsplan in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 07.05.2003 befindet
sich unter Teil C) Hinweise und Empfehlungen, Punkt 1, der folgende Hinweis:

g ohne Ki i Baugrundstiicke mit dem Kennbuc A

74

Abbildung 5: Auszug aus der Planurkunde — Bereich der entfallenden Hinweise

Beide Hhen diirfen nicht dberschritten werden

Die Hinweise unter Teil C) Hinweise und Empfehlungen, Punkt 1 werden daher im Rahmen der 1.

Anderung des Bebauungsplans angepasst. Die kiinftig geltende Fassung der Hinweise (Systemschnitte)
ist nachfolgend dargestellt.

1.1 zu ,H6he baulicher Anlagen”
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1.2  zu ,Bdschungen und Stitzmauern® (Maflangaben in m)

. 1 2,5
- 4%1'/ I N —

7,14 5

Abbildung 6: Auszug aus der Planurkunde — Bereich der neuen Hinweise

Darliber hinaus wird unter Teil C) Hinweise und Empfehlungen, Punkt 11, ein Hinweis zur
Starkregenvorsorge erganzt. Nach den Sturzflutgefahrenkarten des Landes Rheinland-Pfalz ist das
Plangebiet bei aulRergewdhnlichen Starkregenereignissen teilweise durch oberflachig abflieRendes
Niederschlagswasser gefahrdet. Grundlage der Darstellung ist ein aullergewdhnliches
Starkregenereignis mit einer Regendauer von einer Stunde (SRI 7), was in Rheinland-Pfalz einer
Regenmenge von ca. 40 bis 47 mm bzw. I/m? in einer Stunde entspricht.

Fir Teile des Plangebietes werden hierbei Wassertiefen zwischen ca. 5 cm und ca. 100 cm sowie
FlieBgeschwindigkeiten zwischen 0 und < 2,0 m/s dargestellt. Bei intensiveren Starkniederschldgen
kénnen hohere Wassertiefen sowie eine gréRere Ausdehnung der Uberflutungsflichen nicht
ausgeschlossen werden. Die Gefahrdungssituation ist in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.

\Y
N
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&
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C2 // /‘,// onfl__ &
Abbildung 7: Auszug aus den Sturzflutgefahrenkarten des Landes Rheinland-Pfalz — Wassertiefen und
FlieBgeschwindigkeiten bei einem aulBergewdhnlichen Starkregenereignis (SRI 7)

Aufgrund der dargestellten Gefahrdungslage werden die Belange der Starkregenvorsorge im Rahmen
der 1. Anderung des Bebauungsplans durch einen ergdnzenden Hinweis beriicksichtigt. Die neue
Fassung ist nachfolgend dargestellt.

11.  Starkregenvorsorge

Gemal den Sturzflutgefahrenkarten des Landes Rheinland-Pfalz kann
das Plangebiet im Falle eines Starkregenereignisses durch oberflachig
abflieRendes Niederschlagswasser betroffen sein.
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Es wird empfohlen, die Oberkante des FertigfulRbodens im Erdgeschoss
(EGFFB) auf der gesamten stralRenseitigen Breite des Grundstlcks nicht
unterhalb des Niveaus der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache
anzuordnen. Diese MaRnahme dient der Vorsorge gegen mdgliche
Starkregenereignisse und oberflachig abflieendes Niederschlagswasser.

Darliber hinaus sollten an vorhandenen und kunftigen Geb&uden
geeignete MalRnahmen des privaten Objektschutzes gegen oberflachig
abflieRendes Niederschlagswasser vorgesehen werden. Abflussrinnen,
Mulden und sonstige flUr den schadlosen Wasserabfluss erforderliche
Bereiche sind mdglichst von Bebauung, Einfriedungen, Aufschittungen
oder sonstigen Abflusshindernissen freizuhalten.

Gemal § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person im Rahmen des Maglichen und
Zumutbaren verpflichtet, geeignete VorsorgemalRnahmen zum Schutz vor
nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen.

Abbildung 7: Auszug aus der Planurkunde — Bereich der neuen Hinweise

Die neuen textlichen Festsetzungen gelten ausschlieBlich fiir den festgelegten Anderungsbereich
innerhalb des Ursprungsbebauungsplans (siehe Abbildung 8). Im Rahmen der 1. Anderung werden die
textlichen Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen (Traufhohe) sowie zur Verdnderung der
Gelandeoberflache / Boschungen angepasst. Darliber hinaus werden die zugehorigen Systemschnitte
erganzt und unter Teil C) Hinweise und Empfehlungen ergénzt. Ebenfalls wird dort ein Hinweis zur
Starkregenvorsorge aufgenommen.

Die Uibrigen Festsetzungen des Bebauungsplans (Planzeichnung sowie weitere textliche Festsetzungen)
bleiben von der 1. Anderung unberiihrt.
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3. Bestandssituation

3.1. Abgrenzung des Plangebietes

Die 1. Anderung gilt fiir den angegebenen Geltungsbereich des Bebauungsplanes (siehe Abbildung 8).

In der
upterm Teict
A

ech

In der Gruf

Abbildung 8: Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,,In den Miihlenfeldern”

3.2. Vorhandene Struktur — Nutzung, Bebauung, ErschlieBung

Das Baugebiet ist erschlossen und die Bebauung auf den privaten Grundstiicken ist in Realisierung.

Auf das ErschlieBungssystem hat diese Planungsdnderung (nur textliche Anderung zur Héhe baulicher

Anlagen und Gelandemodellierung) keine Auswirkungen.
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4. Umweltbelange

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB. Die
Verpflichtung zur Umweltprifung mit Erstellung eines Umweltberichts entfdllt. Die allgemeinen
Umweltbelange — soweit sie durch die Planungsanderung bertihrt werden kénnen - sind zu Uberprifen
und zu bewerten. Die nachfolgenden Bewertungen beziehen sich ausschlieRlich auf die Anderung der
Textfestsetzung in Bezug auf den Entfall der Maximalhéhe von Béschungen und Stitzmauern.

4.1. Schutzgut Mensch / Gesundheit

Aufgrund von Art und Umfang der Planung (nur Anderung der textlichen Festsetzungen) sind keine
Auswirkungen auf Menschen bzw. die menschliche Gesundheit durch das Planvorhaben zu erwarten.

4.2. Schutzgut Arten und Biotope/biologische Vielfalt

Es erfolgt keine zusatzliche Flacheninanspruchnahme durch die Planung. Die Planung ist mit
artenschutzrechtlichen Belangen vereinbar, da artenschutzrechtliche Verbotstatbestidnde nach
BNatSchG nicht ersichtlich sind. Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Biotope/biologische
Vielfalt sind nicht zu erwarten.

4.3. Schutzgut Boden

Die Anderung des Bebauungsplans tragt zu keiner wesentlichen Anderung der Eingriffe in den
Bodenhaushalt bei.

4.4, Schutzgut Wasser / Wasserhaushalt

Die Anderung des Bebauungsplans tragt zu keiner wesentlichen Anderung der Eingriffe in den
Wasserhaushalt bei.

4.5. Schutzgut Luft und Klima

Die Anderung des Bebauungsplans tragt zu keiner wesentlichen Anderung der Eingriffe in das
Schutzgut Klima und Luft bei.

4.6. Schutzgut Landschaft einschl. landschaftsbezogener Erholung

Erhebliche, gegenliber der Ursprungsplanung zusatzliche nachteilige Auswirkungen der Plandanderung
auf das Schutzgut Landschaft und Erholungseignung sind nicht erkennbar. Die Anderung l3sst keine
ganzlich neue Situation bei der Geldndegestaltung durch Terrassierung zu, v.a. da die in der
Festsetzung enthaltenen gestalterischen Auflagen weiterhin umzusetzen sind.

4.7. Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur und sonstige
Sachgliter.

4.8. Wechselwirkungen

Aufgrund der fehlenden erheblichen Auswirkungen nach Anderung des Bebauungsplanes treten auch
negative Wechselwirkungen nicht ein.
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5. Bodenordnerische MalRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen werden durch die Bebauungsplananderung, die sich auf textliche
Anderungen beschrinkt, nicht ausgeldst.

6. Auswirkungen der Planungsdnderung

Mit der Durchfiihrung der 1. Anderung werden die Grundziige der Planung (das stidtebauliche
Grundgerust) insgesamt nicht berthrt.
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