ebauungsplan der Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim fur das Teilgebiet
"Westlich der WinzerstraBe", Flur 1, MaRstab 1 : 1000
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PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Allgemeines Wohngebiet , (iberbaubare Grundstiicksflache
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung - § 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 1 (2) BauNVO
Allgemeines Wohngebiet(WA) - § 4 BauNVO

Anlagen fir sportliche Zwecke gemaR § 4 (2) Nr.3 BauNVO sind nicht zulassig (§ 1(5)BauNVO).
Ausnahmsweise zulassige Nutzungen/Anlagen gem. § 4 (3) Nr. 3, 4, 5 BauNVO (Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind nicht zulassig (§ 1 (6) Nr, 1 BauNVO).

2. MaR der baulichen Nutzung - § 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17, 18, 19 BauNVO

Das MaR der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan durch die Grundflaichenzahl (GRZ), die
Geschof¥flachenzahl (GFZ) und durch die Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenzen festgesetzt . Fir
das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet gelten :
GRZ : 04 GFzZ: 0,8 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald : 1l
Die maximale Traufhéhe (Th-max) der Hauptbaukdrper (Schnittpunkt aufgehendes Mauerwerk mit der
Dachhaut) wird im Plangebiet mit 6,50 m festgesetzt. Die maximale Firsthdhe (Fh-max) wird im gesamten
Plangebiet mit 9,00 m festgesetzt. Bezugspunkt fir die festgesetzte Traufhohe und die festgesetzte
Firsthohe ist die Oberkante fertige StraBenachse der dem Gebaude nachstgelegenen anbaufahigen
offentlichen StralRenverkehrsflache. Malgebend ist die Mitte der hochstgelegenen, der Strasse
zugewandten Gebaudelinien. Bei straBenseitig mit der Giebelfront zugewandten Gebauden gilt als
Messpunkt die Mitte der Verbindungslinien zwischen den Traufen. Die ermittelte Hohe bezeichnet eine
Ebene, die an keiner Stelle Uberschritten werden darf.

3. Bauweise - § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Fir das gesamte Baugebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Doppelhduser in
offener Bauweise (mit seitl. Grenzabstand). Doppelhduser sind nur mit einer Gesamtlange der
aneinander gebauten Hauser bis zu 13,50 m zulassig.

4. Nebenanlagen - § 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 14 (1) und 23 (5) BauNVO

Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO sind auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen geman
Landesbauordnung (LBauO) zulassig.

5. Stellplatze, Garagen, Carports - § 9 (4) BauGB i.V.m. §§ 12(6) und 23(5) BauNVO

Stellplatze, Garagen und Carports (offene Garagen gem. § 1 Abs.2 und 3 GarVO) sind auch auf den
nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig,  jedoch nicht im Bereich der
StraReneinmiindungsradien. Gegenuiber Grundstlicksgrenzen sind Stellplatze, Garagen und Carports
nach Landesbauordnung (LBauO) zulassig. Der Abstand zwischen der Stralenbegrenzungslinie und der
Vorderkante (=Einfahrtsbereich) von Garagen und Carports muss mindestens 5,00 m betragen
(Stauraum).

6. Verkehrsflichen - § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Die in der Planurkunde in Form von zeichnerischen Festsetzungen bestimmten StralRenverkehrsflachen
zwischen den Bauflachen sind in Form eines sogenannten Mischprofiles auszubilden (niveaugleicher
Ausbau der kombinierten Fahrbahn- und Gehwegflachen).

7. Zur Herstellung des StraBenkorpers erforderliche Boschungen - § 9 (1) Nr. 26 BauGB

Die fur die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen sind im Eigentum des Anliegers
zu belassen und von diesem zu dulden. Zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen notwendige
Betonriickenstiitzen sind entlang der Strallenbegrenzungslinien auf den angrenzenden privaten
Grundstiicken in der erforderlichen Breite zulassig.

8. Wasserflachen fiir die Regelung des Wasserabflusses - § 9 (1) Nr. 16 BauGB

Die derzeit vorhandenen Betonhalbschalen im Bereich des Wassergrabens sind zu beseitigen und durch
eine geschlossene Rohrleitung zu ersetzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 (1) und (6) LBauO

1. Dachform

Die zulassige Dachneigung darf bei Hauptgebduden 20°- 30°, bei Nebengebauden, Garagen und
Carports 0° - 25° betragen.

Die Dachneigung bei Gartenhausern darf bis 20 ° betragen. Ausgenommen von den o.g. Festsetzungen
sind Wintergarten und untergeordnete Gebaudeteile wie z.B. Gauben und Vordacher.

2. Einfriedungen

Einfriedungen entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind nicht zuldssig. Einfriedungen entlang der
seitlichen und rlickwartigen Grundstlicksgrenzen sind nur als Zaune bis zu einer Héhe von maximal 200
cm zuldssig. An der Grundstiicksgrenze errichtete Stitzmauern gelten als Bestandteil der Einfriedigung.
Einfriedigungen und Begrenzungen (Tiefbordsteine u.a.) gegenuber Wirtschaftswegen und
landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken sind nur mit einem Grenzabstand von 50 cm zulassig.

3. Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind, soweit sie nicht fiir eine andere zulassige Nutzung
beansprucht werden, als Garten oder Grlnanlage anzulegen. Nicht zuldssig ist das Abdecken der
offenen Bodenflachen mit Kunststofffolien, Stein- und Gerdlimaterialien, Kies, Sande und Kunststoffrasen.
4. Vorgérten

Vorgarten dirfen nicht als Lager- oder Arbeitsflachen genutzt werden.

5. Stellplatze

Fir eine Wohnung lber 60 m? sind 2 Kfz-Stellplatze herzustellen. Fir eine Wohnung bis 60 m? ist 1
Stellplatz herzustellen. Die im Bereich der Garagen und Carports vorhandenen Kfz-Abstellplatze sind bei
der Ermittlung der erforderlichen Kfz-Stellplatze zu beriicksichtigen.

6. Stiitzmauern und Aufschiittungen

Auf privaten Baugrundstiicken sind Stitzmauern entlang der Stralenbegrenzungslinien unzuldssig.
Stiitzmauern entlang der riickseitigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen privater Baugrundstilicke sind
nur bis zu einer Hohe von 1,00 m lber dem natlirlichen Gelande zulassig.

Hinweise :

Erd- und Bauarbeiten sind gem. § 21 Abs. 2 des DSchPfIG rechtzeitig anzuzeigen. Funde miissen
unverzulglich gemeldet werden (§ 17 DSchPfIG).

Die Durchfiihrung von Baugrunduntersuchungen gemaft DIN 1054 bei offentlichen und privaten
Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes wird empfohlen. Dabei sind insbesondere die
hydrogeologischen Verhdltnisse des Baugrundes (Grundwasser, Sickerwasser, Stauwasser) zu
berilicksichtigen.

RECHTSGRUNDLAGEN :

Baugesetzbuch (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO - Baunutzungsverordnung) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Landesbauordnung fir Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.06.2019 (GVBI. S. 112).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58),
zuletzt gedndert am 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes
vom 13.05.2019 (BGBI. | S. 706).

§ 8 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) in der Fassung vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.12.2016 (GVBI. S. 583).

§ 50 des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgéange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG)
Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S.
1274), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 08.04.2019 (BGBI. | S. 432).
§ 17 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Artikel 22 des Gesetzes vom
13.05.2019 (BGBI. | S. 706).

Verfahrensvermerke

1) Der Ortsgemeinderat hat die Anderung des Bebauungsplanes in seiner Sitzung
am beschlossen.

Pfaffen-Schwabenheim, den

Der Ortsblrgermeister

2) Die Bebauungsplananderung hat nach BeschluR durch den Ortsgemeinderat vom
in der Zeit vom bis einschlieBlich
nach § 3 BauGB ausgelegen.

Pfaffen-Schwabenheim, den

Der Ortsbiirgermeister

3) Die Bebauungsplananderung wurde geman § 10 BauGB am vom
Ortsgemeinderat als Satzung beschlossen.

Pfaffen-Schwabenheim, den

Der Ortsbiirgermeister

4) In Kraft getreten mit der Bekanntmachung vom

5) Ausfertigung :
Der Inhalt dieser Satzung stimmt mit den Festsetzungen durch Zeichnung und Text, sowie
mit den hierzu ergangenen Beschliissen der Ortsgemeinde Pleitersheim Uberein.
Die fir die Rechtswirksamkeit erforderlichen Verfahrensvorschriften wurden eingehalten.

Pfaffen-Schwabenheim, den

Der Ortsblrgermeister

6) Nach dem Ausfertigungsvermerk verdffentlicht im ,, Mitteilungsblatt der Verbandsgemeinde
Bad Kreuznach “ Nr. vom

Bad Kreuznach, den
Verbandsgemeindeverwaltung Bad Kreuznach

Im Auftrag

3

Ingenieurburo Bickmann

B. Eng Stephan Bickmann Md.Ingenieurkammer-Rip: Nr. 94649
Zum Hasselberg 3 Telefon : 0671/33043
55585 Norheim Telefax : 0671/46020
E-mail: info@ib-bickmann.de
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