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PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN

B

GFz Geschossflachenzahl

GRZ Grundflachenzahl

TH Traufhohe als HochstmaR

FH Firsthohe als HochstmaR

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

nichtiiberbaubare Grundstiicksflache

] Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR

Offene Bauweise

Baugrenze

StraBenverkehrsflachen

BED R -

StraBenbegrenzungslinie

Grabenverrohrung vorhanden

Allgemeines Wohngebiet , iiberbaubare Grundstiicksflache

Wasserflachen: Entwasserungsgraben (Gew. lll. Ordnung)

Ubersichtslageplan
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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 Mal der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Geschol¥flachenzahl (GFZ) und durch die Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenzen festgesetzt . Fir
das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet gelten :

GRZ : 0,4 GFz: 0,8 Zahl der Vollgeschosse als Héchstmald : 11
Die maximale Traufhéhe (Th-max) der Hauptbaukérper (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
Firsthdhe ist die Oberkante fertige StralBenachse der dem Gebaude nachstgelegenen anbaufahigen
offentlichen StraBenverkehrsflache. MalRgebend ist die Mitte der Strasse zugewandten Gebaudelinien.
Bei stralenseitig 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 BauNvVO

Fir das gesamte Baugebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zuldssig 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 gemaR
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 Grundstiicksflachen zuldssig,  jedoch nicht im Bereich der
StraReneinmiindungsradien. Gegenuber Grundstiicksgrenzen sind Stellplatze, Garagen und Carports
nach Landesbauordnung (LBauO) zulassig. Der Abstand zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der
Vorderkante (=Einfahrtsbereich) von Garagen und Carports muss mindestens 5,00 m betragen
(Stauraum).

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

Die in der Planurkunde in Form von zeichnerischen Festsetzungen bestimmten StraRenverkehrsflachen
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 fiur die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen sind im Eigentum des Anliegers
zu belassen und von diesem zu dulden. Zur Herstellung der &ffentlichen Verkehrsflachen notwendige
Betonriickenstiitzen sind entlang der StralRenbegrenzungslinien auf den angrenzenden privaten
Grundstuicken in der erforderlichen Breite zuldssig.

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

Der derzeit vorhandene Wassergraben (Gew. lll. Ordnung) ist in seinem offenen Grabenprofil zu
belassen.

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

1. Dachform

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

Ausgenommen von den o.g. Festsetzungen sind Wintergarten und untergeordnete Gebaudeteile wie z.B.
Gauben und Vordacher.

2. Einfriedungen

Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nicht zuldssig. Einfriedungen entlang der
seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen sind nur als Zaune bis zu einer Héhe von maximal 200
cm zulassig. An der Grundstlicksgrenze errichtete Stiitzmauern gem. Nr. 6 der bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen gelten als Bestandteil der Einfriedigung. Einfriedigungen und Begrenzungen
(Tiefbordsteine u.a.) gegeniiber Wirtschaftswegen und landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken sind
nur mit einem Grenzabstand von 50 cm zul&ssig.

3. Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

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

4. Vorgarten
Vorgarten dirfen nicht als Lager- oder Arbeitsflachen genutzt werden.
5. Stellplatze

Fir eine Wohnung uber 60 m? sind 2 Kfz-Stellplatze herzustellen. Fiir eine Wohnung bis 60 m? ist 1
Stellplatz herzustellen. Die GroRe der Wohnflache ist gem. Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003
(BGBI. | S. 2346) zu berechnen. Die im Bereich der Garagen und Carports vorhandenen Kfz-Abstellplatze
sind bei der Ermittlung der erforderlichen Kfz-Stellplatze zu berlicksichtigen.

6. Stiitzmauern und Aufschiittungen

Auf privaten Baugrundstiicken sind Stiutzmauern entlang der Stralenbegrenzungslinien unzuldssig.
Stutzmauern entlang der riickseitigen und seitlichen Grundstlicksgrenzen privater Baugrundstiicke sind
nur bis zu einer Héhe von 1,00 m Uber dem naturlichen Geléande zulassig.

Hinweise :

Erd- und Bauarbeiten sind gem. § 21 Abs. 2 des DSchPflG rechtzeitig anzuzeigen. Funde missen
unverziglich gemeldet werden (§ 17 DSchPflG).

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN
1997-1 und -2, DIN 1054) zu berlicksichtigen. Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731
und der DIN 18915 zu beriicksichtigen. Zu empfehlen ist eine Baugrunduntersuchung mit Uberpriifung
der Hangstabilitat. Im Zuge der Gebaudeplanung ist ein Gutachten zur Messung der Radonbelastung zu
erstellen. Die im Gutachten aufgefiihrten baulichen VorsorgemaRnahmen sind bei der Bauausfiihrung zu
bericksichtigen.

auungsplan der Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim fur das Teilgebiet
er WinzerstraRe", Flur 1, MalR3stab 1 : 1000

Vor Beginn des Abrisses von Gebduden und sonstiges baulichen Anlagen ist die untere
Naturschutzbehdrde zu benachrichtigen.

Bei der Herstellung der AuRenanlagen privater Baugrundstticke ist der Zufluss von Oberflachenwasser
bei Starkregen zu priifen. Soweit erforderlich sind geeignete Schutzmalnahmen auszufihren. Fir
Gebaude und bauliche Anlagen im 10m-Bereich eines Gewassers [ll.Ordnung ist eine
wasserrechtliche Genehmigung nach § 36 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) iV.m. § 31
Landeswassergesetz (LWG) erforderlich.

Der Beginn der Erdarbeiten zur Herstellung baulicher Anlagen im Bereich der privaten Baugrundstlicke
ist vier Wochen vorher der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Landesarchaologie
Mainz, GroRe Langgasse 29, 55116 Mainz, E-Mail landesarchologie-mainz@gdke.rlp.de Fax:
06131-2016-333 anzuzeigen.

Bei der Einfriedigung der Bauplatze und / oder der Begriinung des Baugebietes sind entsprechend

dem Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen ein
entsprechender Grenzabstand einzuhalten.

RECHTSGRUNDLAGEN

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

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (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 geéndert 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 geadndert 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 Vorgénge (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 Umweltvertraglichkeitsprifung (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 Aufstellung des Bebauungsplanes in seiner Sitzung
am__ beschlossen.

Pfaffen-Schwabenheim, den

Der Ortsblrgermeister

2) Der Bebauungsplan hat nach Beschluss durch den Ortsgemeinderat vom
erstmalig in der Zeit vom bis einschlieRlich
und wiederholt in der Zeit vom bis einschlief3lich

nach § 3 BauGB ausgelegen.

Pfaffen-Schwabenheim, den

Der Ortsblrgermeister

3) Der Bebauungsplan wurde gemafR § 10 BauGB am vom

Ortsgemeinderat als Satzung beschlossen.

Pfaffen-Schwabenheim, den

Der Ortsblrgermeister

4) In Kraft getreten mit der Bekanntmachung vom

Pfaffen-Schwabenheim, den

Der Ortsblrrgermeister

5) Ausfertigung :
Der Inhalt dieser Satzung stimmt mit den Festsetzungen durch Zeichnung und Text, sowie

mit den hierzu ergangenen Beschliissen der Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim tberein.
Die fiir die Rechtswirksamkeit erforderlichen Verfahrensvorschriften wurden eingehalten.

Pfaffen-Schwabenheim, den

Der Ortsblrgermeister

6) Nach dem Ausfertigungsvermerk verdffentlicht im “Amtsblatt der Verbandsgemeinde Bad
Kreuznach®  Nr. vom

Bad Kreuznach, den

=

Ingenieurbiro Bickmann

B. Eng. Stephan Bickmann
Zum Hasselberg 3

55585 Norheim

E-mail: info@ib-bickmann.de

Verbandsgemeindeverwaltung Bad Kreuznach

Im Auftrag

Md.Ingenieurkammer-RIp: Nr. 94649
Telefon : 0671/33043
Telefax : 0671/46020
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