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Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan ,Am Biirgerhaus“ der Ortsgemeinde Hutschenhausen, Ortsteil
Hitschenhausen

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 1 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzun 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Der Geltungsbereich gehért zum Innenbereich der Ortslage von HUtschenhausen und wird in Anlehnung an die
umgebenden Gebietsausweisungen im Flachennutzungsplan in Teilbereichen als Mischgebiet im Sinne des § 6
BauNVO und als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Bilrgerhaus’ festgesetzt.

2. MaB der baulichen Nutzun 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB

Unter Anwendung des §16 Abs. 2 BauNVO in Verbindungmit § 17 Abs. 1 BauNVO darf de Grundfiachenzahl 0,4 und
die Geschossflachenzahl maximal 1,0 betragen. Die Zahl der Vollgeschosse mit maximal 2 bzw. 3 - analog der
Ausweisung in der zeichnerischen Festsetzung - als Héchstgrenze ausgewiesen.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB

Fir den Geltungsbereich wird die offene Bauweise unter Anwendung der § 22 BauNVO festgesetzt.

4. Stellung der Baukérper, liberbaubare Grundstiicksflédchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Firstrichtungen durfen wahlweise giebel- oder traufstandig zur StraBe bzw. der seitlichen Grundstiicksgrenzen hin
ausgefthrt werden, soweit es sich um Neubauten handelt GemafR § 23 Abs. 1 BauNVO werden die neu (berbaubaren
Grundstiicksfiachen entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen durch Baugrenzen bestimmt. Landesrechtliche
Vorschriften bleiben hiervon unber{ihrt.

5. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Garagen und Uberdachten Stellplatze (z. B. Carpots, Gerateschuppen usw.)
dirfen auf den Grundstiicksflachen zwischen vorderer Baugrenze und der Straenbegrenzungslinie nicht errichtet
werden. Stellplatze fur PKW's sind jedoch zuldssig. Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind von dieser Regelung
ausgenommen und durfen auch auf diesen Flachen errichtet werden.

6. Garagen, Stellplétze (§ 21 a BauNVO

Fur jede Grundstiickseinheit sind mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen, wobei Garagen auf die Stellplatzpflicht
angerechnet werden. Werden mehr als eine Wohneinheit je Grundstiicks einheit errichtet, ist fir jede weitere Wohnung
ein zusatzlicher Stellplatz auf dem Grundstick erforderlich. Wird ein Baugrundstuck geteilt, gilt der Stellplatznachweis fur
jede Grundstiickshalfte separat. Bei Garagen ist im Zufahrbereich zur éffentlichen Verkehrsflache hin ein Stauraum von
mindestens 5,00 m Tiefe erforderlich. Der Stauraum wird auf die Stellplatzpflicht nicht angerechnet.

7. Verkehrsfldche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Samtliche ErschlieRungsstralen innerhalb der bebaubaren Bereiche des Bebauungsplanes sind als Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt und werden verkehrsberuhigt ausgebaut. Die Gestaltungselemente des
verkehrsberuhigten Ausbaues sind in einem spéter aufzustellenden Gestaltungsplan festzulegen. Die zur Herstellung
des StrafRenbaukérpers notwendigen Abbdschungen und Aufschittungen sind auf den privaten Grundsticksflachen
zwischen StraRenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze zu dulden.

Evtl. Beton-Rickenstitzen, die der Einfassung der StraRenrander dienen, sind bis auf eine Breite von 20 cm ebenfalls
auf den Grundstiicken zu dulden.

8. Regelungen zur Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser (Oberflachenwasser) ist vorrangig auf den Grundstiicken zurlickzuhalten und zu versickern.
Auf jedem Grundstiick ist eine Versickerungsmulde/-grube herzustellen. Die Flachengréfie der Mulde muss mindestens
10 % der versiegelten Flache des Baugrundstlicks betragen. Die Einstauhéhe bis zur Uberlaufeinrichtung muss 0,30 m
betragen. Ersatzweise kann ein Regenwasser-Sammelbehélter (Zisterne) miteinem Fassungsvermégen von 50 | je m?
der angeschlossenen, versiegelten Flache (mindestens jedoch 5 m?® Fassungsvermégen je Baugrundstick) eingebaut
werden. Die Mulde sowie die Zisterne mtssen mit einer Uberlaufeinrichtung aus gestattet sein. Das Niederschlags-
wasser, welches nicht vollstandig auf den Grundstiicken versickert. bzw. nicht volistandig zurtickgehalten werden kann,
ist durch die Uberlaufeinrichtung méglichst breitflachig (iber offene Versickerungsmulden oder Rigolen) der éffentlichen
Kanalisation zuzuleiten.

9. Nachrichtliche Hinweise

Um bei Unterkellerungen Durchndssungsschaden, die sich aus der Regenwasserversickerung ergeben kénnen,
vorzubeugen, sind die Kellerbereiche als ,wasserdichte Wannen® auszubilden (Druckwasser). Die Ableitung von
Drainagewassern in das Kanalnetz ist nicht zulassig.

Zum Schutz des Mutterbodens sind die Vorgaben des § 202 BauGB in Verbindung mit der DIN 18915 bei allen
Erdarbeiten sowie die DIN 1054 zu beachten.

Bei allen Erdarbeiten sind sowohl vom Bautrager als auch vom Unternehmer de Bestimmungen des Denkmalschutz-
und -pflegegesetzes zu beachten. Der Generaldirektion Kulturelles Erbe in Speyer ist der Baubeginn mitzuteilen.
Fundstiicke und Fundstellen sind zu sichern und der Generaldirektion unverziglich zu melden. Die Fundstelle ist soweit
als méglich unverandert zu lassen. Sofern archéologische Objekte angetroffen werden, ist der Generaldirektion ein
angemessener Zeitraum flr Rettungsgrabungen einzuraumen.

An den Trager der StraBenbaulast (L 356) kénnen keine immsionsschutzrechtlichen Forderungen gestellt werden.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB und § 88 LBauOQ)

Dachgestaltung (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Die Dacher der Haupt- und Nebengebaude sind nur als Sattel-, Walm-, Krippelwalm-, Pult- und versetzte Pultdécher
zulassig. Nebengebaude darfen auch mit Flachdachern ausgebildet werden. Turméhnliche Dachausbildungen far
Anbauten und Erker sind nur zul&ssig, wenn der Firstpunkt mindestens 1,00 m tiefer unter der Firstlinie des Hauptdaches
liegt.

Bei Doppelhausanlagen dlrfen die Dacher beider Hauseinheiten inihrer Neigung und im Material der Dacheindeckung
(- Farbton) nicht voneinander abweichen. Dachaufbauten sind in ihrer GréRRe auf maximal 30 % der Dachfiachenseiten
zu beschranken. Der seitliche Mindestabstand der Dachaufbauten muss vom Ortgang aus gemessen mindestens 1,50 m
betragen (Dachlbersténde sind nicht anrechenbar). Die Wahl des Eindeckungsmaterials ist freigestellt. Es darf jedoch
davon keine Blendwirkung ausgehen.,

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |, Seite 2414), zuletzt
geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 12. April 2011 (BGBI. |, Seite 619)

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. |, S. 133), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22 April 1993 (BGBI. |, S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 —
PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |, S. 58)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. |, S.
2542)

Gemeindeordnung (GemQ) Rheinland-Ffalz in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. 1994, S. 153), zuletzt gedndert
durch Art. 11 des Gesetzes vom 28. September 2010 (GVBI. S. 280)

Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 24. November 1998 (GVBI. 1998, S. 365), zuletzt
geandert durch § 47 des Gesetzes vom 09. Marz 2011 (GVBI. S. 47)

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnaturschutzgesetz — LNatSchG)
in der Fassung vom 28. September 2005 (GVBI. 2005, S. 387)

Wassergesetz fir das Land Rheinland-Pfalz (LWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Januar 2004 (GVBI.
2004, S. 54), zuletzt geandert durch § 52 des Gesetzes vom 09. Marz 2011 (GVBI. S. 47)

Denkmalschutzgesetz (DSchG) Rheinland-Pfalz vom 23. Marz 1978 (GVBI. 1978, S. 159 ff.), zuletzt geandert durch Art.
2 des Gesetzes vom 28. September 2010 (GVH. S. 301)

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
der Innenentwicklung (§ 13 a BauGB) wurde am 26.10.2010 vom Ortsgemeinderat Hutschenhausen
gefasst.

2. Der Beschluss, diesen Bebauungsplan aufzustellen, wurde am 09.12.2010 ortstiblich bekannt gemacht
(§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

3. Die Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung des Planentwurfes geméR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte am
09.12.2010 .

4. Die ¢ffentliche Auslegung des Planentwurfes gemaf § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 20.12.2010 bis
einschlieRlich 21.01.2011.

5. Die Behérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, wurden mit Schreiben vom 15.12.2010
am Aufstellungsverfahren beteiligt (§ 4 Abs. 2 BauGB) und Gber die 6ffentliche Auslegung gemap
§ 3 Abs. 2 BauGB benachrichtigt.

6. Die Prifung der wahrend der 6ffentlichen Auslegung vorgetragenen Bedenken und Anregungen gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB erfolgte am 15.022011.

7. Dieser Plan wurde gema® § 10 Abs. 1 BauGB vom Ortsgemeinderat Hitschenhausen am15.02.2011
als Satzung beschlossen.

Hitschenhausen, den 16.02.2011
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8. Ausfertigungsvermerk:
Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt:

Htschenhausen, den 03.06.2011

Ortsbirgermeister

9. Der imvereinfachten Verfahren aufgestellte Bebauungsplan wurde ortstblich bekannt gemacht
am 09.06.2011 (§ 10 Abs. 3 BauGB).

10. Mit dem Tag der Bekanntmachung tritt dieser Bebauungsplan in Kraft.

Hutschenhausen, den 09.06.2011

(Hans-Jodchim Becker
Ortsblrgermeister

11. Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde der Kreisverwaltung am E}'Jumwﬁ mitgeteilt.

BEGRUNDUNG gemiB § 9 Abs. 8 BauGB

Allgemeines / Erfordernis

Auf der Grundsticksflache am Burgerhaus im Ortsteil Hutschenhausen liegt in der Nordostecke eine Brachflache, die
bisher keiner Nutzung zugefiihrt werden konnte.

Ein ortlich ansassiger Arzt mochte diesen Grundstiicksteil fir den Bau einer Arztpraxis nutzen und ist mit einem
entsprechenden Kaufinteresse an die Ortgemeinde herangetreten. Zur Wahrung der drztlichen Versorgung in der
Gemeinde mdchte der Ortsgemeinderat dem entsprechen und im Rahmen eines vereinfachten Verfahrens nach § 13 a
BauGB die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen hierfir schaffen und hat den Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan ,Am Blrgerhaus' dazu gefasst.

Das Grundstick liegt innerhalb der bebauten Ortslage und ist im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde
Ramstein-Miesenbach insgesamt als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Blrgerhaus’ ausgewiesen.
Misch- und Wohnbauflachen umschiieRen die Gemeinbedarfsfidche.

Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens findet nun eine Neuordnung der Nutzungsbereiche statt Die
Gemeinbedarfsflache wird mit der Umplanung auf den tatsachlichen Nutzungsbereich des Birgerhauses beschrankt.
Offentliche Parkflachen werden erweitert und Zufahrtsméglichkeiten fiir das neu geschaffene Baugrundstiick geschaffen.
Auch das Haus der Gemeinde (Haus-Nr. 74 a) wird aus der Gemeinbedarfsfiache herausgenommen, um es einer
anderen Nutzung zuflhren zu kénnen, da fir de Gemeinde kein Interesse mehr an der weiteren Nutzung und
Unterhaltung des Objektes besteht.

Die differenziertere Aufteilung des Areals entspricht den aktuellen Anforderungen, die an die Belebung der Kernlage
gestellt werden.

Plangebiet / Lage

Das Areal liegt innerhalb der Kernlage im Ortsteil Hutschenhausen und ist Gber die HauptstraBe erschlossen. Das
Grundstiick weist eine Gesamtflache von 6747 m? auf.

Der hintere Parkplatzbereich kann zudem (ber die FriedenstralRe angefahren werden. Eine weitere Zufahrtsmoglichkeit
ist auch Uber den Parkplatz an der Hauptstralle, dstlich vom Blrgerhaus, gegeben. Insgesamt hat das Grundstick eine
Nord-Std-Neigung von 2

- 3% und ist als Baugrundstiick unproblematisch einzustufen.

Planungsziele

Die aktuellen Nutzungsanforderungen unterteilen die Nutzungsfiachen in Mischgebietsflachen nach § 6 BauNVO, eine
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Blrgerhaus, und 6ffentliche Parkplatz- und Grinflachen.

Im Wesentlichen ergibt sich die Anderung aus der riickwértigen Grundstiicksnutzung mit der Ausweisung einer
Mischgebietsfische fir den Bau einer Arztpraxis. Fur diesen Nutzungszweck bieten sich auch die 6ffentlichen Parkplatze
mit an, die in der Regel nur bei Veranstaltungen im Blirgerhaus genutzt werden, das heil3t, nur an wenigen Tagen (bers
Jahr verteilt.

Die Ausweisung als Mischgebiet entspricht dem vorhandenen Gebietscharakter im Umfeld und erlaubt die Ansiediung
von Praxen in Verbindung mit Wohnnutzungen.

Die Bauweise wurde als offene Bauweise gewahlt, da eine Grenzbebauung nicht im Interesse der Anlieger wére und
auch der Bauweise der Umgebungsbebauung entspricht.

Die MaRe der baulichen Nutzung ermdéglichen eine optimale Ausnutzung der innerérilichen Flache und tragen dem
Gebot der Innenentwicklung und Nachverdichtung Rechnung.

Die Héhenentwicklung orientiert sich am bestehenden Blrgerhaus, das in seiner Ausdehnung und Firsthéhe einer 3-
Geschossigkeit entspricht.

Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird, nachdem die Voraussetzungen hierfir vorliegen, nach der Verfahrensart des § 13
a BauGB im beschleunigten Verfahren (Bebauungspléne der Innenentwicklung) betrieben, da es sich um eine
MaRnahme im Innenbereich mit Nachverdichtung handelt, die eine stadtebauliche Ordnung im Rahmen des BauGB
sichert und die Ausweisung deutlich unter 20.000 Quadratmeter liegt, so dass unter Beachtung der Gesetzesvorgaben
auch keine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erforderlich ist.

Neben den Baufensternist auch die Grundfidchenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes ist aktuell nicht notwendig, da der Gebietsbereich als Mischgebiet
analog der Umgebungsbebauung ausgewiesen ist und wegen der Kleinteiligkeit und fehlenden Parzellenschérfe
vertretbar ist.

Im Rahmen der Fortschreibung bzw. Anderung des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Ramstein-
Miesenbach werden die neuen Nutzungen ibernommen.

Die Anforderungen des § 13 a Abs. 2 BauGB sind somit insgesamt gegeben, um ein beschleunigtes Verfahren zu
betreiben.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes hat im Allgemeinen eine Abwagung zu erfolgen, inwieweit die aufgrund
des Bebauungsplanes ermdglichten Eingriffe fir Natur und Landschaft ausgeglichen werden kénnen.

Dieser Bebauungsplan dient jedoch der Innenentwicklung im Sinne des § 13 a BauGB.

So sind aufgrund der Planung Eingriffe, insbesondere durch die vorgesehene Bebauung bzw. durch die erméglichte
Versiegelung einer bislang innerértlichen, teilweise unbefestigten Flache, zu erwarten.

Im Hinblick auf §13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB besteht fiir solche Bebauungsplane keine rechtliche Verpflichtung, diese
Eingriffe auszugleichen.

Vor diesem Hintergrund wird deshalb von der Aufstellung einer Eingriffs- bzw,

Ausgleichsbilanzierung abgesehen.

Demzufolge wird auch von einer Umweltprifung gemaR § 2 Abs.4 BauGB, von einem Umweltbericht gem. § 2 a
BauGB, von den Angaben gem. § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB - welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind - sowie von der zusammenfassenden Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB und der Uberwachung (Monitoring)
nach § 4 ¢ BauGB Abstand genommen.

Ver- und Entsorgung

Das anfallende Niederschlagswasser des Neubaues soll méglichst auf der Grundsticksflache zur Versickerung
gebracht werden. Im Rahmen der AuBenanlagengestaltung der Baugrundstiicke soll dies tber Versickerungsgruben/-
mulden erreicht werden.

Die Abwéasser werden an den &ffenlichen Schmutzwasserkanal abgeleitet. Die Anbindung ist im Bereich Hauptstrale
vorgesehen. Das vorhandene Telekommunikationsnetz der Telekom ist in allen umgebenden Stralenziigen
vorhanden und kann in den Geltungsbereich problemlos eingebunden werden.

Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom wird tber die ¢rtlich eingebundenen Versorgungstrager sichergestellt.
Diese Anschliisse sind auch ohne gréRere Netzerweiterungen (nur Hausanschlisse) realisierbar, so dass die
Erschliefung und Versorgung insgesamt sichergestellt ist.

Kosten
Die Bauparzellen werden Uber vorhandene Zufahrten zu den d&ffentlichen Parkplatzen erschlossen. Ein weiterer

Ausbau geht zu Lasten des Verursachers und wird im Rahmen eines Erschlieungsvertrages im Detall geregelt, so
dass der Gemeinde daraus keine Kosten entstehen.

Realisierung

Mit der Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird de Umsetzung unmittelbar angegangen, so dass
nach den Vorstellungen der Gemeinde mit der Fertigstellung der Erschlieung Mitte 2011 zu rechnen ist.

ORTSGEMEINDE HUTSCHENHAUSEN
ORTSTEIL HUTSCHENHAUSEN

BEBAUUNGSPLAN:
“AM BURGERHAUS”

UBERSICHTSLAGEPLAN M. = 1:25.000

ENTWURF UND BEARBEITUNG 06.11
BAUABTEILUNG DER VERBANDSGEMEINDE RAMSTEIN - MIESENBACH




