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Textliche Festsetzungen
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemafl Baugesetzbuch (BauGB) und der Ver-
ordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO).

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 bis 11 BauNVO)
1.1.  Fdr das Plangebiet wird entsprechend dem Eintrag in der Planzeichnung ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.
Unter Anwendung von § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO gilt abschlieBend:
Zulassig sind:
1. Wohngebaude
2. Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke (z. B. Sozialstation, medizinische
FuBpflege, Krankengymnastik etc.)
Nicht zulassig sind:
1. Gartenbaubetriebe
2. Tankstellen
3. Anlagen fur Verwaltungen
4. Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
1.2 Die Ubrigen Ausnahmen (gemaB § 4 Abs. 3 und § 5 Abs. 3 BauNVO) sind nicht
zuldssig.
2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21 BauNVO)
2.1 Grundflachenzahl
(§ 16 Abs. 2, Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO)
Im allgemeinen Wohngebiet - WA 1 - und - WA 2 - wird die Grundflachenzahl
GRZ mit 0,4 festgelegt.
2.2  Geschossflachenzahl
(§ 16 Abs. 2, Nr. 2 BauNVO i.V.m. § 20 BauNVO)
Im allgemeinen Wohngebiet - WA 1 - und - WA 2 - wird die Geschossflachenzahl
GFZ mit 0,8 festgelegt.
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2.3

Zahl der Vollgeschosse
(§ 16 Abs. 2, Nr. 3 BauNVO i.V.m. § 20 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet — WA 1 - wird die Anzahl der Vollgeschosse je Wohnge-
baude auf maximal 2 (zwei) begrenzt.
Im allgemeinen Wohngebiet — WA 2 - wird die Anzahl der Vollgeschosse je Wohnge-
baude auf maximal 3 (drei) begrenzt.

2.4 Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 Abs. 2, Nr. 4 BauNVO i.V.m. § 18 BauNVO)

2.4.1 Die Hbhe baulicher Anlagen wird fiir das allgemeine Wohngebiet - WA - gemaf
Planeintrag in der Nutzungsschablone und den nachfolgenden textlichen Festsetzun-
gen als Héchstmaf3 fir die Traufhéhe (TH) und Firsthéhe (FH) Gber dem mafBgebenden
unteren Bezugspunkt festgesetzt. Oberer Bezugspunkt fir die Traufhéhe ist die
Schnittkante der AuBenwand mit der Dachhaut. Oberer Bezugspunkt fur die Firsthéhe
ist die obere Dachbegrenzungslinie.

Allgemeines Wohngebiet - WA 1 - max. Firsthdhe (FH) = 11,00m
max. Traufhéhe (TH) = 7,50m
Allgemeines Wohngebiet - WA 2 - max. Firsthdhe (FH) = 13,00 m
max. Traufhéhe (TH) = 950m
Skizze : malkgebende obere Bezugspunkte Firsthohe (obere Begrenzung) und Trauththe
Satteldach Pultdach Flachdach
FH N FH N FH 7N
- Firsthohe N Firgthohe \____ Firsthohe \__4/ [
™H H
Traufhohe \ / Traufhohe 1\, /f
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2.4.2

2.4.3

244

2.5

2.6

FOr den maBgebenden unteren Bezugspunkt fir die Hohe baulicher Anlagen wurde die
StraBenoberkante in der StraBenachse, in der Mitte der Grenze des Baugrundstiickes
definiert.

Skizze : mafRRgebende untere Bezugspunkte (Hohe Stralkenoberbau)

Baugrundstuck

112 Grerglange

RS ol el 0%

1/2 Grerzlange

1/2 Grenziange 172 142 12 Grenziinge f,/’
Stralte ’ -

-+

Uberschreitungen der zulassigen Oberkante baulicher Anlagen durch Kamine, Schorn-
steine und Antennen sind um bis zu 1,50 m zulassig. Die vorgenannten Anlagen dirfen
selbst eine H6he von bis zu 1,50 m, gemessen von ihrem hdchstgelegenen Schnitt-
punkt mit der Dachhaut, aufweisen. Dies gilt auch fur an die AuBenwand angebauten
Kamine / Schornsteine (§ 16 Abs. 6 BauNVO).

Uberschreitungen der zulassigen Oberkante baulicher Anlagen durch sonstige Dach-
aufbauten fir haustechnische Anlagen, einschl. Photovoltaik- / Solaranlagen, sind bis
zu 1,00 m zul&ssig. Die vorgenannten Anlagen dlrfen selbst eine Héhe von bis zu 1,00
m, gemessen von ihrem hdchstgelegenen Schnittpunkt mit der Dachhaut, aufweisen.

Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 i.V.m. § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten — WA1 — und — WA2 - sind nur Einzelhauser in of-
fener Bauweise zul&ssig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. § 23 BauNVO)

Gemal Planeintrag werden im allgemeinen Wohngebiet - WA - die Gberbaubaren und
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen grundséatzlich mit Baugrenzen entsprechend
§ 23 Abs. 3 BauNVO festgelegt.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) werden die Baugrenzen in einem Abstand von
3,00 m zu den Verkehrsflachen festgelegt.

Eine Bebauung im festgesetzten Schutzstreifen der oberirdischen Versorgungsleitung
ist grundsatzlich nicht zuldssig. Ausnahmen kénnen zugelassen werden und beddrfen
der schriftlichen Zustimmung des jeweiligen Versorgungsunternehmens / Netzbetrei-
bers.

Wird die oberirdische Versorgungsleitung zurlickgebaut entféllt diese Regelung.

Nicht Uberdachte Stellplatze sowie Zufahrten und Hofflachen sind in diesem Bereich
zulassig.
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2.7

2.8

2.9

2.9.1

2.9.2

2.9.3

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet - WA 1 - wird die Anzahl der Wohnungen je Einzelhaus
und je Doppelhaushalfte mit maximal zwei Wohnungen festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet - WA 2 - wird die Anzahl der Wohnungen je Einzelhaus
mit maximal zehn Wohnungen festgesetzt.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Far die Sicherung vorhandener oberirdischer Hauptversorgungsleitungen werden zu
Gunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen Festsetzung flir Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte mit einer Breite von 15,00 m als Schutzstreifen definiert.

Am noérdlichen Rand der Wohnbauflachen des - WA1 - und - WA2 -, entlang der
"NeustraBe", verlauft eine oberirdische Hauptversorgungsleitung mit Schutzstreifen.
Diese wird mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Energienetze Mit-
telrhein (ENM) mit einer Breite von 15,00 m gesichert.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht umfasst auch die Befugnis des Versorgungsunter-
nehmens / Netzbetreibers, unterirdische und oberirdische Ver- und Entsorgungsleitun-
gen zu verlegen, zu betreiben und zu unterhalten.

Hiervon sind die Grundstiicke Flur 37, Flurstlicke 29/2, 29/3, 30/1, 30/7, 33/2 und 34/2
betroffen.

Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Carports, Uberdachte und nicht Gberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen
sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Das gilt nicht fur die
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen entlang (parallel) von Verkehrsflachen (Stra-
Ben). Diese sind von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Vor Garagentoren, Schranken und anderen, die freie Zufahrt zu Garagen zeitweilig hin-
dernden Einrichtungen ist ein Stauraum von 5,00 m auf dem Baugrundstiick anzule-
gen.

Vollstandig offene Carports (Uberdachte Stellplatze) diirfen bis auf 1,00 m an die Stra-
Benbegrenzungslinie heranriicken. Der Mindestabstand ist auch von Dachiibersténden
einzuhalten. Bei Eckgrundstiicken betragt der Abstand der Garagen- bzw. Carportsei-
tenwand zur StraBenbegrenzungslinie mindestens 3,00 m.
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2.10 Flachen fir Versorgungsanlagen

(§ 9 Abs.1, Nr.12 BauGB)

Am nérdlichen Plangebietsrand wird das Grundstuck, Flur 7, Flurstick 30/1 mit einer
Flache von 82 gm fur Versorgungsanlagen - mit der Zweckbestimmung "Strom" / "Tra-
fostation" - ausgewiesen, um die vorhandene Trafostation der Energieversorgung Mit-
telrhein (ENM) zu sichern.

2.11  Flachen, unter denen der Bergbau umgeht
(§ 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB)
Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsétzlich die einschlagigen Regelwerke
(u. a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berUcksichtigen.
Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt im Einwirkungsbereich ehemaligen
Bergbaus. Sollten bei geplanten Bauvorhaben Indizien fiir Bergbau angetroffen wer-
den, wird spatestens dann die Einbeziehung eines Baugrundberaters bzw. Geotechni-
kers zu einer objektbezogenen Baugrunduntersuchung empfohlen.

3. Hinweise

3.1 Grundwasserschutz
Das Bebauungsplangebiet liegt in einem Bereich, fur den ein Verfahren zum Erlass
einer Rechtsverordnung zur Festsetzung eines Wasserschutzgebietes durchgefihrt
wird ("Stollen Alexandria").
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Uber die duBere Gestaltung der baulichen Anlage werden gem. § 9 Abs. 4 Baugesetz-
buch (BauGB) in Verbindung mit § 88 Landesbauordnung (LBauO) fir Rheinland-Pfalz
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende Festsetzungen getroffen:

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 Abs. 6 LBauO)

1.1 Dachform und Dachneigung
(§ 88 Abs. Nr. 1 LBauO)

Flr das allgemeine Wohngebiet - WA - werden auf Haupt- und Nebengebaude grund-
satzlich alle Dachformen und Neigungen zugelassen. Im Plangebiet kénnen alle han-
delsublichen Dacheindeckungen verwendet werden.

1.2 Hecken, Einfriedungen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

1.2.1 Hecken, Einfriedungen aus Holz, Schmiedeeisen oder Maschendraht angrenzend an
die offentlichen StraBenverkehrsflachen und bis zu einer Tiefe von 3,0 m, entlang der
an die ErschlieBungsstraBe stoBenden seitlichen Grundsticksgrenzen, sind bis zu ei-
ner Héhe von 0,8 m zulassig.

1.2.2 Hecken, Einfriedungen aus Holz, Schmiedeeisen oder Maschendraht an den sonstigen
Grundstlicksgrenzen sind bis zu einer H6he von 1,75 m zul&ssig.

1.2.3 Der untere Bezugspunkt fir die H6he der Hecke oder der Einfriedung an den o&ffentli-
chen StraBen- und Verkehrsflachen ist die StraBenoberkante.

1.2.4 Der untere Bezugspunkt fur die Hohe der Hecken oder der Einfriedung, die nicht an
6ffentlichen StraBen- und Verkehrsflachen gelegene Grundstiickgrenzen errichtet wer-
den, ist die naturliche Gelandeoberflache.

1.2.5 Der obere Bezugspunkt ist die Oberkante der Hecken oder Einfriedung.
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