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A Bauplanungsrechtliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
(§9 BauGB, sowie BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung

gemal §5 Abs. 2 Nr. 2 Buchstabe a und §9 Abs. 1 Nr. 1+5 BauGB
Gemal §6 BauNVO, in der zurzeit giiltigen Fassung, wird das Plangebiet teilweise als Mischgebiet (M)
festgesetzt.

(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.
(2) Zulassig sind

1.
2.
3.

Wohngebaude

Geschafts- und Birogebaude

Einzelhandelsbetriebe, = Schank- und  Speisewirtschaften  sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

Sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Entsprechend §1 Abs. 5 u. Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach §6 Abs. 2 Nr. 6
Gartenbaubetriebe, Nr. 7 Tankstellen und Nr. 8 Vergnligungsstatten als auch die nach §6 Abs. 3 nur
ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten im geplanten Mischgebiet unzulassig sind.

2. Mal} der baulichen Nutzung

gemalR §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §16 Abs. 2, §§17, 18, 19, 20 BauNVO
a) Gemal §17 BauNVO werden folgende Grundflachenzahlen (GRZ) und GeschoRflachenzahlen

(GFZ) festgesetzt:

- fir Grundstiick Nr. 1 (MI) gemaR Planeintrag teilweise eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,4
als Hochstmal und teilweise eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 als HochstmalRk—

- fir die Grundstiicke Nr. 2-7 (M) eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 als Hochstmal3—

- fir die Flache fir Gemeinbedarf Nr. 8 ,Zweckbestimmung Feuerwehr” eine GRZ von 0,6 und
eine GFZ von 1,2 als HochstmaR —

b.) GemaR §16 BauNVO wird die Zahl der Vollgeschosse wie folgt festgesetzt:

- fir Grundstiick Nr. 1 (MI) gemaR Planeintrag teilweise ein Vollgeschoss | als Hochstmal und
teilweise zwei Vollgeschosse Il als Hochstmald —

- fir die Grundstiicke Nr. 2-7 (MI) zwei Vollgeschosse Il als Hochstmal

- fir die Flache fur Gemeinbedarf Nr. 8 zwei Vollgeschosse Il als Hochstmal —

c.) Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird im Rahmen des Landesrechtes (LBauO Rheinland-

Pfalz) durch die hier erlaubte jeweilige Vollgeschosszahl sowie die maximale Gebdudehdhe
festgelegt.

Diese ist bei der eingeschossigen Bauweise (Grundstick-Nr. 1) mit einer max. Wand-bzw.
Traufhohe WH bzw. TH von 3,75m und einer maximalen Firsthohe FH von 6,0m und bei der
zweigeschossigen Bauweise (Grundstlick-Nr. 1) mit einer max. Wand- bzw. Traufhéhe, WH
bzw. TH von 7,5m und einer maximalen Firsthohe FH von 12,0m bestimmt.

Bei der zweigeschossigen Bauweise (Grundstlicke-Nr. 2-7) ist eine max. Wand- bzw. Traufhohe,
WH bzw. TH, von 7,5m und eine maximale Firsthohe FH von 12,0m bestimmt.

Diese zweigeschossige Bauweise ist mit ihren Hohen von 7,5m WH bzw. TH und 12,0m FH auch
auf der Flache fiir Gemeinbedarf (Grundstiick Nr. 8) zulassig.
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Die Bemessung der Hohenlage erfolgt bei der Traufe TH durch den Durchstich der
aufstehenden AuBenwand durch die Dachhaut bzw. bis zur Oberkante der Dachhaut am First
FH als oberer Bezugspunkt. Als unterer Bezugspunkt gilt die Hohe des Erdgeschossbodens,
gemessen an der straBenseitigen Fassadenmitte lotrecht auf die angrenzende
ErschlieBungsstraBe. Die Hohe der Erdgeschossbdden darf max. 60cm und muss mindestens
20cm Uber der jeweils angrenzenden ErschlieBungsstralle betragen. Dabei ist die das
Grundstiick erschlielende, fertig ausgebaute, unmittelbar an das Baugrundstiick angrenzende
Verkehrsflache zu Grunde zu legen. Solange die StraRe nicht endgiltig hergestellt ist, gilt an
gleicher Stelle die Hohe der BaustralRe zuzliglich 15 cm. Fir Grundstiicke mit mehreren
StraRenseiten gilt die gemittelte Hohe gemiR der vorgenannten Definition. Uber die maximale
Gebdudehoéhe hinaus sind einzelne technische Anlagen bzw. untergeordnete Dachaufbauten
wie Aufzugsschichte, Treppenhauser und Schornsteine bis zu 7m? Grundflache nach §31 Abs.
1 BauGB ausnahmsweise bis zu einer Hohe von 1,5m Uber der festgesetzten Hohe hinaus
zulassig.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

(89 Abs. 1, Nr. 2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen sind sowohl im Mischgebiet (Ml) als auch in der Flache fur
Gemeinbedarf durch Baugrenzen ( == = = == ==« ) gekennzeichnet.

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und sonstige sowohl in das Mischgebiet als auch in die
Flache fir Gemeinbedarf gehérende Nebenanlagen sind auch aulerhalb der (berbaubaren
Grundsticksflachen zulassig.

4. Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Glitern und Dienstleistungen des

offentlichen und privaten Bereichs, Flachen fir den Gemeinbedarf

(85, Abs. 2, Nr. 2 Buchstabe a BauGB, §9 Abs. 1 Nr. 5+6 BauGB)

GemaR §9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB wird in einem Teilbereich des Plangebietes eine Flache fiir Gemeinbedarf
mit  der  Zweckbestimmung ,Feuerwehr” [J[l] festgesetzt.

Zulassig sind innerhalb der Gemeinbedarfsflache:

(1) Der Feuerwehr dienende bauliche Anlagen, Einrichtungen und Nutzungen (einschl.
Freiflachenanlagen), die im Zusammenhang, mit dem Umbau, der Erweiterung und dem Betrieb
des Feuerwehrgeratehauses stehen —

(2) Garagen, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen einschlieRlich erforderlicher Wege und
Zufahrten —

Auller den auf der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” getroffenen
Festsetzungen sind keine weiteren Nutzungen zulassig.

Die Flachen fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung — Feuerwehr [} - sind entsprechend
der Planzeichenverordnung gekennzeichnet.

6. Verkehrsflachen

(§9 Abs. 1, Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraRenverkehrsflachen, StraRenbegrenzungslinien und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung — Wirtschaftsweg M — sind entsprechend der Planzeichenverordnung
gekennzeichnet.
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8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

(89 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Die oberirdische Hauptversorgungsleitung 20-kV-Freileitung —s+—s—+—+—+— ist entsprechend
der Planzeichenverordnung gekennzeichnet.

Innerhalb des eingetragenen Schutzstreifens der 20-kV-Freileitung ist eine Bebauung im Allgemeinen
nicht moglich. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn die in den EN-DIN-VDE-Bestimmungen
festgelegten Mindestsicherheitsabstande zu der 20-kV-Freileitung eingehalten werden. Um dies
sicherzustellen, bedirfen Bauvorhaben innerhalb des Schutzstreifens der 20-kV-Freileitung einer
Uberpriifung und Zustimmung im Rahmen des Bauantragsverfahrens durch die Energienetze
Mittelrhein GmbH & Co. KG. Den Bauherren wird empfohlen, sich in dieser Angelegenheit moglichst
frihzeitig im Rahmen der Entwurfsplanung ihres Bauvorhabens mit Energienetze Mittelrhein GmbH &
Co. KG in Verbindung zu setzen. Des Weiteren dirfen im Schutzstreifen der 20-kV-Freileitung keine
Baume angepflanzt werden.

9. Grinflachen
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Die 6ffentlichen Griinflichen (OGr) sind entsprechend der Planzeichenverordnung gekennzeichnet.

15. Sonstige Planzeichen

(89, Abs. 7 BauGB und §16 Abs. 5 BauNVO)

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und sonstige Planzeichen sind
entsprechend der Planzeichenverordnung gekennzeichnet.

B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
(§88 LBauO)

Festsetzungen Uber die Gestaltung baulicher Anlagen (§88, Abs. 1, Nr. 1 LBauO)

a.) Dachform
Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind fiir die Gebaude im Mischgebiet
(M1) als auch fiur die Gebdude der Feuerwehr in der Flache fiir Gemeinbedarf Sattel-(SD),
Walm-(WD), Pult-(PD), Zelt- (ZD), Rund-(RD) oder Flachdacher (FD) zulassig.

b.) Fir alle geplanten Gebaude ist eine Dachneigung von 0-38° zulassig.

c.) Dachgauben und Dacheinschnitte sind erlaubt.

d.) Aufschittungen, Mauern oder Stiitzmauern zu den Nachbargrundstiicken sind nur bis zu einer
H6he von 1,50m Uber dem natiirlichen Gelandeverlauf zuldssig.

C Hinweise und Empfehlungen

a.) Der LBM weist noch im Hinblick auf die benachbarte L287 sowie die K27 drauf hin, dass zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und dessen Vermeidung im Innen- und
AulRenwohnbereich technische Vorkehrungen getroffen werden kénnen. Nachweise hieriiber
werden immer von der Ortsgemeinde in eigener Verantwortung erbracht. Der LBM mochte
eigentlich nur sicherstellen, dass er bei einem zukiinftigen Neubau oder einer wesentlichen
Anderung der Landes- bzw. KreisstraRe nur insoweit LirmschutzmaRnahmen ergreifen muss,
die Gber das hinausgehen, was die Ortsgemeinde sowieso im Rahmen der Bauleitplanung
regeln muss.

Der Hinweis ist gerechtfertigt, trifft in diesem Fall der Innenentwicklung gemal §13a BauGB so
aber nicht zu. Die Planung umfasst im Ortsbereich die Errichtung von 6 mittelgroRen
Wohngebauden und den Umbau und eine kleinere Erweiterung des seit langem bestehenden
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b.)

c.)

Feuerwehrgeratehauses. Das von relativ dichter Wohnbebauung und 6ffentlichen Gebauden
(Burgerhaus, Kindergarten, Schule) umgebene Plangebiet hat einen Abstand (iber 230m bis zur
Hauptstrale K27 und ca. 185m bis zur Hachenburger Stralle L287, sodass hier keine
Beeintrachtigungen entstehen werden. Fir die K27 und die L287 sind durch die geplante
Bebauung im Mischgebiet auch fir einen spateren Aus- oder Neubau keine groReren
Larmeinwirkungen zu erwarten. Dasselbe gilt fir den Umbau und die Erweiterung des
Feuerwehrgeratehauses, dessen Nutzung sogar eine soziale Notwendigkeit darstellt, da die
Hilfeleistung der Feuerwehr im Brand-, Unfall- oder Katastrophenfall eine lberall anerkannte
Gemeinwohlaufgabe beinhaltet.

Bislang liegen der Direktion Landesarchdologie in diesem Planbereich keine konkreten
Hinweise auf archdologische Fundstellen vor. Trotzdem wird der Planbereich aus
topographischen  Gesichtspunkten als archaologische Verdachtsflaiche eingestuft.
Dementsprechend kdnnen bei Bodeneingriffen bisher unbekannte archaologische Denkmaler
zu Tage treten, die vor ihrer Zerstorung durch die BaumaRnahmen fachgerecht untersucht
werden missen. Im Rahmen der ErschlieRungsmaBnahmen muss dieser Sachstand genau
Uberprift und der Beginn der Erdarbeiten friihzeitig mindestens 2 Wochen vorher der
Direktion Landesarchadologie, AuBenstelle Koblenz, per Mail oder telefonisch mitgeteilt
werden. Hierfir ist der Vorhabentrager auf die Anzeige — Erhaltungs- und Ablieferungspflicht
(§16-21 DschG RLP) hinzuweisen.

Daher muss der Erdbaubeginn frihzeitig mindestens 2 Wochen vorher per E-Mail Gber —
landesarchéologie-koblenz@gdke.rlp.de — oder telefonisch unter 0261 / 66753000 angezeigt
werden. Weiterhin sind der Vorhabentrager wie auch die ortlich eingesetzten Firmen dariber
zu unterrichten, dass ungenehmigte sowie unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in Bereichen,
in denen archdologische Denkmaler vermutet werden, nach §33 Abs. 1 Nr. 13 DschG RLP
ordnungswidrig sind und mit GeldbufRen von bis zu 125.000 € geahndet werden kénnen (§33
Abs. 2 DschG RLP).

Beziglich der Versickerung des Niederschlagswassers und der Begrenzung des Abflusses
weisen die Verbandsgemeindewerke Bad Marienberg auf folgendes hin: ,Die
Abwasserbeseitigung im Bereich des Plangebietes erfolgt Giber ein vorhandenes Mischsystem.
Jedoch kann anfallendes Niederschlagswasser nicht ungedrosselt in das Mischsystem
eingeleitet werden. Aufgrund der gegebenen Dimensionierung des Mischsystems ist das durch
Versiegelung und Uberbauung gesammelte Niederschlagswasser von Dichern, Zufahrten und
befestigten Hofflachen der Baugrundstiicke im Mischgebiet in flachen und begriinten Mulden
mit einem Volumen von 10 Liter/m? Dachflache/befestigter Fliche am Ort des Anfalls, d.h. auf
dem Baugrundstiick, zuriickzuhalten und dem Wasserkreislauf durch Versickerung liber die
belebte Bodenzone und Verdunstung wieder zuzufiihren. Fir die Bebauung der
Gemeinbedarfsflaiche (Feuerwehr) wird eine eigenstandige Losung zur Reduzierung der
Abflussspende gewahlt. In jedem Fall ist die Ausfiihrung der Drosselung und Riickhaltung als
jeweilige Einzelfallentscheidung mit den Verbandsgemeindewerken Bad Marienberg
abzustimmen.”
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch Zeichnung,
Farbe, Schrift und Text, mit dem hierzu ergangenen Beschliissen des Ortsgemeinderates

Ubereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet
werden.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

57520 Neunkhausen, den . . Ortsgemeinde Neunkhausen

Rudi Neufurth
Ortsbirgermeister
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