VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN ZUR 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS "MUHLPFORTE"

ZEICHENERKLARUNG

Uberbaubare Grundstiicksflache
nicht Uberbaubare Grundstiicksfldche

Grundfldchenzahl (GRZ) max.
GeschofBfldchenzahl (GFZ) max.
Zahl der Vollgeschosse
geschlossene Bauweise
——  —— - Baugrenze
Baulinie
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Ordnungsziffer

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs—
plans

Hauptgebduderichtung, hier festgesetzte Firstrichtung

Hauptgebduderichtung, hier wdhlbare Firstrichtung

Umgrenzung von Fldchen fur Garagen und Uberdachte
Stellpldtze

S Unterer Maf3bezugspunkt Oberkante Schachtdeckel
95,302 m . NHN

Teilaufhebungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungs—

plans "Mihlpforte" in der Fassung der 1. Anderung
Einziehung von Teilfléchen der L 330 / "Unterer Bongert"
10 m Zone zum Kaltbach (Gewdsser 3. Ordnung)
Flurgrenze

Héhenschichtlinie z.B. 105 m #i. NHN

vorhandene Stromleitung (Quelle: Syna GmbH, 14.05.2020)

TEXTFESTSETZUNGEN

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

VORHABEN (§ 12 BauGB)

Im Plangebiet sind bauliche Haupt- und Nebenanlagen zuldssig, die
dem Nutzungszweck ,Betreutes Wohnen / Allgemeines Wohnen*
entsprechen. Ebenfalls sind Bliiro- und Dienstleistungsnutzungen
zuléssig.

Die bauliche und sonstige Nutzung der Fldche darf im gesamten Plan-
gebiet den Stérgrad eines Mischgebietes im Sinne des § 6 BauNVO
nicht (iberschreiten. Demnach darf die Nutzung das Wohnen nicht
wesentlich stéren.

Dariiber hinaus sind im Plangebiet mischgebietstypische Nutzungen
gemdlR § 6 (2) Ziffern 1 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssig
(Ausnahme geméR § 31 (1) BauGB).

Ebenfalls sind den Hauptnutzungen dienende untergeordnete Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen, Stellpldtze und
liberdachte Stellpldtze (Carports) zuldssig. Eine Tiefgarage ist im
Plangebiet zulédssig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 (1) Ziffer 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

GRUNDFLACHENZAHL (§ 16 (2) Ziffer 1 BauNVO)

Die Grundfldchenzahl GRZ betrédgt 0,6

Die Uberschreitungsmdéglichkeit des § 19 (4) Satz 2 BauNVO ist auf
eine max. Grundstiicksgesamtversiegelung von 70 % begrenzt.

GESCHOSSFLACHENZAHL (§ 16 (2) Ziffer 2 BauNVO)
Die Geschossfldchenzahl GFZ betrdgt 1,4

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (§ 16 (2) Ziffer 3 BauNVO)
Die Zahl der Vollgeschosse wird mit mind. Il und max. /Il festgesetzt.
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TEXTFESTSETZUNGEN

HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 16 (2) Ziffer 4 BauNVO)

Die zuldssigen Héhen baulicher Anlagen werden in Abhéngigkeit von
der Dachneigung wie folgt festgesetzt:

I. Geneigte Décher mit einer Dachneigung 25° bis 38° (Satteldach):

Die Héhe baulicher Anlagen wird wie folgt festgesetzt:
o Die zuldssige Firsth6he betrégt maximal 14,00 m

Il. Déacher mit einer Neigung von 0° bis 20° (z.B. Flachdach, Pultdach)

Die Héhe baulicher Anlagen wird wie folgt festgesetzt:
e Die zuldssige Gebdudehdhe betrdgt maximal 11,00 m

In beiden Féllen I. und |Il. darf eine absolute NN-Hbéhe von 109,30 m
nicht tiberschritten werden.

GENEIGTE DACHER MIT EINER DACHNEIGUNG > 25°

max. 109,30 m 0. NHN
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Abb.: Systemskizze zur Héhenentwicklung
Es gelten folgende MaRBbezugspunkte:

Die Héhen werden jeweils zwischen dem oberen und unteren
MaRbezugspunkt gemessen.

Der obere MaBbezugspunkt wird wie folgt gemessen:

e Firsth6he am Schnittpunkt der Dachflichen (Oberkante
Dachhaut am First)

e Gebdudeh6he als héchster Punkt der Gebédudehiille (in der
Regel Héhe der Attika ohne Beriicksichtigung technischer
Aufbauten wie z.B. Liiftungsanlagen oder Antennen)

Als unterer MaRbezugspunkt gilt fiir den Ordnungsbereich 1 der
zeichnerisch in der Planurkunde eingetragene Malbezugspunkt mit
einer Héhe von 95,302 i{i. NHN (Oberkante Kanaldeckel).

Als unterer MaBbezugspunkt gilt fiir den Ordnungsbereich 2 die
héchste an das Flurstiick 109/6 angrenzende erschlieBende &6ffentliche
Verkehrsfldche.

BAUWEISE (§ 9 (1) Ziffer 2 BauGB)

Ordnungsbereich 2: Geschlossene Bauweise gemdB § 22 (3)
BauNVO.

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 9 (1) Ziffer 2 BauGB)

Siehe Einzeichnungen im Plan:
- ( «—— ) festgesetzte Firstrichtung / Hauptgeb&uderichtung
- <——I—-> ) wéhlbare Firstrichtung / Hauptgebduderichtung

FLACHEN FUR GARAGEN UND CARPORTS
(§ 9 (1) Ziffer 4 BauGB i.V.m. § 12 (6) BauNVO)

Garagen und liberdachte Stellpldtze (Carports) sind innerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksflichen sowie innerhalb der zeichnerisch
festgesetzten Flachen zuléssig.

TEXTFESTSETZUNGEN

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 9 (4) BauGB i. V. m. § 88 (1) Ziffer 1 und § 88 (6)
LBauO)

Ordnungsbereich 1:

DACHFORM, DACHNEIGUNG

Zulédssig sind Ddcher mit einer Neigung bis maximal 38°.

Garagen und bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO
sind in ihrer Dachform und -neigung frei.

DACHAUFBAUTEN / DACHGAUBEN

Dachaufbauten / Dachgauben sind bei Gebduden mit Il Voll-
geschossen nicht zuldssig.

ZULASSIGE FARBGEBUNG UND GESTALTUNG DER DACH-
EINDECKUNG

Zuldssig sind Naturschiefer, Kunstschiefer und Dachpfannen, sowie
der damit im Erscheinungsbild vergleichbaren Matenalien, in den
Farben ,Graphit* (RAL 9011, 7024, 7026) oder ,Schieferblau” (RAL
7031) sowie ,Dunkelbraun® (RAL 8028) oder diesen Farbténen
vergleichbar.

Flachdécher sind zu begriinen und/oder als Dachterrassen anzulegen.
Dacheindeckungen sind ausnahmsweise auch mit Metallblechen und
Glas zulédssig.

FENSTER

Fiir Fenster sind ,stehende Formate” und quadratische Formate
zulédssig. Die Hbhe der Fenster bei ,,stehenden Formaten® muss dabei
mindestens das 1,3fache der Breite betragen. Eine Gliederung der
Fenster ist zuldssig.

Ordnungsbereich 2:

Es gelten die bauordnungsrechtlich-gestalterischen Festsetzungen der
Ziffern 1 und 2 des Bebauungsplans Nr. 6 ,Miihipforte“ in der Fassung
der 1. Anderung.

WERBEANLAGEN
(§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 (1) Ziffer 1 und (6) LBauO)

Ordnungsbereiche 1 und 2:

Es gelten die bauordnungsrechtlich-gestalterischen Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 6 ,Miihlpforte” in der Fassung der 1. Anderung.

HINWEISE

Riickhaltung von Niederschlagswasser: GemaR § 55 Abs. 2 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) “soll das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche oder sonstige
6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen .®

Es wird empfohlen, in Abhangigkeit der Mdglichkeiten aufgrund der gegebenen
Bodenverhéltnisse das auf den Baugrundstiicksflachen anfallende unbelastete Nieder-
schlagswasser in Versickerungsmulden und / oder in ausreichend dimensionierten
Zisternen zurtickzuhalten. Das in Zisternen gesammelte Wasser darf als Brauchwasser
zur Gartenbewéasserung bzw. Toilettenspilung weiterverwendet werden. Die Mulden
und Zisternen sind so zu bemessen, dass je 100 m? versiegelte Grundstlcksflache bzw.
Dachflache 4-5m?® Rulckhaltevolumen zur Verflugung stehen. Die innerhausliche
Verwendung von Niederschlagswasser ist den Verbandsgemeindewerken Bad Ems-
Nassau und dem zusténdigen Gesundheitsamt anzuzeigen (vgl. § 13 (3) Trinkwasser-
verordnung).

Wasserdurchlassige Beldge: Gebaudezuwege, Zufahrten, Hofflachen und Stellplatze
sollten mit offenporigen Beldgen (Rasenpflaster, Schotterrasen, grof3fugige
Pflasterarten, etc.) befestigt werden, um eine Versickerung des Niederschlagwassers
zu gewébhrleisten.

Einziehung von Teilflaichen der L 330 / ,,Unterer Bongert“ im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans: Durch den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan wird gemal § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 37 Abs. 7 LStrG
Rheinland-Pfalz die Einziehung der bestehenden Widmung der 6&ffentlichen
Verkehrsflache, Teilflache der Stral3e ,Unterer Bongert* aus dem Flurstiick 137, Flur 58,
Gemarkung Nassau erfolgen. Hierfur ist die betreffende Flache in der Planzeichnung
gekennzeichnet. Mit der Rechtsverbindlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes wird die Flache eingezogen.

Aufhebung rechtskriftiger Bebauungsplan ,,Muhlpforte“ in der Fassung vor der
2. Anderung im Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans: Der Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Uberdeckt in Teilen den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
~,Muhlpforte* der Stadt Nassau. Nach dem Rechtsgrundsatz ,Neues Recht bricht altes
Recht’ gelten mit der Rechtskrafterlangung des vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplans die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplans. Entgegenstehende Festsetzungen treten auRer Kraft.

Nebenanlagen und Einrichtungen gemaR § 14 (1) BauNVO: Nebenanlagen und
Einrichtungen gemal § 14 (1) BauNVO sind auch auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen zuléssig (vgl. auch § 23 (5) BauNVO), sofern keine héherrangigen
Rechte betroffen sind.

Eingriffe in den Baugrund: Bei Eingriffen in Baugrund sind grundsétzlich die
einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fur
bautechnische Zwecke), DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf, Berechnung und Bemessung
in der Geotechnik), DIN 1054 (Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau
- Erganzende Regelungen zu DIN EN 1997-1)) sowie DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit
— Verwertung von Bodenmaterial) durch den Bauherren zu berlcksichtigen. Fur
Neubauvorhaben oder gréfRere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastédnderungen)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Bodenschutz: Wahrend der Bauarbeiten ist der Oberboden gemafl DIN 18915 nach
Bodenhorizonten geordnet abseits vom Baubetrieb zu lagern und vor Verdichtung o. &.
zu schitzen. Bei der Planung und Ausfihrung sind die Vorgaben der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) und die DIN 19731 zu beachten.

Wasserrechtliche  Genehmigungserfordernisse: Der Geltungsbereich  des
Plangebiets grenzt unmittelbar an den Kaltbach an (Gewéasser 3. Ordnung). Nach
§ 31 (1) Nr. 1 Landeswassergesetz (LWG) Rheinland-Pfalz sind bei einem Gewasser
3. Ordnung fur alle MaRnahmen bzw. bei der Errichtung, dem Betrieb und der
wesentlichen Veranderung von Anlagen im Sinne des § 36 WHG, welche sich weniger
als 10 m von der Uferlinie des Gewé&ssers befinden, eine wasserrechtliche
Genehmigung erforderlich.

Denkmalschutz: Es besteht die Mdglichkeit, dass bei den Erdarbeiten im Plangebiet
archéologische Befunde und Funde (wie Erdverfarbungen, Knochen und Skeletteile,
GefalRe oder Scherben, Minzen und Eisengegenstdnde usw.) zutage treten. Diese
Funde sind geman §§ 16 - 21 Denkmalschutzgesetz an die Generaldirektion Kulturelles
Erbe, Direktion Archdologie, Koblenz, Niederberger Héhe 1 (Tel. 0261 / 6675-3000 oder
per E-Mail landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de), zu melden. Der Beginn von
Bauarbeiten ist der General-direktion mindestens 2 Wochen vor Baubeginn anzuzeigen.
Die vor Ort beschéftigten Firmen sind Uber den arch&ologischen Sachverhalt zu
informieren. Die Untersuchung und Dokumentation der Funde muss gewahrleistet sein.

Es wird darauf hingewiesen, dass unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in Bereichen,
in denen bislang verborgene archaologische Denkmaler vermutet werden,
ordnungswidrig sind und mit einer GeldbuBe von bis zu einhundertfinfundzwanzig-
tausend Euro geahndet werden kénnen.

Artenschutzrechtliche Hinweise und Empfehlungen: Zur vorsorglichen Vermeidung
artenschutzrechtlicher Konflikte sind erforderliche Gehdlzrodungen lediglich auRerhalb
der Vegetationszeit im Zeitraum vom 01.10. eines Jahres bis vor dem 01.03. des
Folgejahres vorzunehmen (vgl. § 39 (5) BNatSchG).

Der Abriss von Bestandsgebauden sowie Baumrodungen mit Quartiereignung fur
Flederm&use sollte in besatzlosen bzw. wenig stérungsempfindlichen Perioden
durchgefuhrt werden (Oktober oder Februar/Méarz).

Vor Beginn von Entkernungs- oder Abrissarbeiten sollten die Bestandsgebaude auf
Vorkommen und insbesondere auf Fortpflanzungsstatten von Vdégeln und
Flederm&usen sowie anderer geschitzter wildlebender Tierarten untersucht werden.

Sind grofR¥flachige Glasfronten an Gebauden geplant, missen diese durch geeignete
Malnahmen gegen Vogelschlag gesichert werden (z.B. Verwendung entspiegelter
Glaser, Einsatz von Vorhangen oder Jalousien, Aufhdngen von sich bewegenden
Mobile 0.4.).

Einzelheiten sind im konkreten Baugenehmigungsverfahren zu prifen und bei
Erfordernis als Nebenbestimmungen in die Baugenehmigung aufzunehmen.

Hoéhenschichtlinien: Die HoOhendarstellung erfolgt auf Grundlage des digitalen
Héhenmodells, verdffentlicht mit Erlaubnis des Landesamtes fur Vermessung und
Geobasisinformation Rheinland-Pfalz.

Katasteramtliche Datengrundlage des Bebauungsplans: Geobasisinformationen der
Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz  (Zustimmung vom
15. Oktober 2002).

VERFAHRENSVERMERKE

1 Katastervermerk

Die Darstellung der Grenzen und die
Bezeichnung der Flurstiicke stimmen mit dem
Liegenschaftskataster (iberein. (Die DXF-Daten
entsprechen dem Stand vom Januar 2019.)

Die Plangrundlage entspricht den Anforderungen
des § 1 (2) der Planzeichenverordnung vom
18.12.1990 (PlanzV90).

Die ordnungsgeméRe Ubernahme wird seitens
des Planungsbiros bestétigt.

Nortershausen, den 04.03.2019

Karst Ingenieure GmbH

2 Anderungsbeschluss

Der Stadtrat hat am gemak §2 (1)
BauGB die Anderung dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplans beschlossen. Der Beschluss
wurde am offentlich bekannt
gemacht.

Nassau, den

(Manuel Liguori)
Dienstsie gel Stadtbrgermeister

3 Frihzeitiges Beteiligungsverfahren

Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans wurde am
Stadtrat gebilligt.

Uber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
wurde gemaR § 13a (3) Nr. 2 BauGB informiert.

Die offentliche Auslegung des Entwurfes des
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaR
§ 3 (2) BauGB wurde am

beschlossen.

Nassau, den

(Manuel Liguori)
Dienstsiegel Stadtbirgermeister

4 Beteiligungsverfahren

Der Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans einschliellich der Textfest-
setzungen hat mit der Begriindung gemanR § 3 (2)
BauGB fiur die Dauer eines Monats in der Zeit
bis einschlieBlich
zu jedermanns Einsicht o6ffentlich
ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung
wurden am mit dem Hinweis
ortsiblich bekannt gemacht, dass Anregungen
wahrend der Auslegefrist vorgebracht werden
kénnen. Die beridhrten Tréager o6ffentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom
unter Fristsetzung bis zum

gemaf § 4 (2) BauGB beteiligt.

(Manuel Liguori)
Dienstsie gel Stadtbrgermeister

5 Satzungsbeschluss

Der Stadtrat hat am

vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaR § 24
der Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz vom
30.01.1994 und gemalk § 10 (1) BauGB als
Satzung beschlossen.

Nassau, den

6 Ausfertigung

Es wird bescheinigt, dass der vorhabenbezogene
Bebauungsplan, bestehend aus nebenstehender
Planzeichnung und den textlichen und
zeichnerischen Festsetzungen Gegenstand des
Planaufstellungsverfahrens war, gemaf
Satzungsbeschluss vom ................... . mit dem
Willen des Stadtrats Obereinstimmt und dass die

fir die Normgebung gesetzlich vorgesehenen
Verfahrensschritte und —vorschriften eingehalten
wurden.

Der Plan wird hiermit ausgefertigt.

Nassau, den

(Manuel Liguori) (Manuel Liguori)
Dienstsiegel Stadtbirgermeister Dienstsiegel Stadtbiirgermeister

7 Offentliche Bekanntmachung/
Inkrafttreten

Die ortsiibliche Bekanntmachung nach MalRRgabe
des § 10 (3) BauGB wird angeordnet.

Nassau, den ................... .

(Manuel Liguori)
Dienstsiegel Stadtbirgermeister

Der Beschluss des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist am .................. gemal § 10
(3) BauGB ortstiblich bekannt gemacht worden mit
dem Hinweis, dass die Planuntedagen wahrend
der Dienststunden in der Verwaltung zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten werden. Mit
dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in
Kraft getreten.

Nassau, den

(Manuel Liguori)
Dienstsie gel Stadtbirgermeister
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