STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

Bebauungsplan "Im Bébig, II. Anderung”,

im Stadtbezirk Nr. 14

TEXTFESTSETZUNGEN

nach § 9 Abs. 1, 2 und 6 Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. I S. 2141),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 15.12.1998 (BGBI. 1 S. 2902).

in Verbindung mit §§ 1, 4, 6, 8, 12 - 23 Baunutzungsverordnung (BauNVQ)
vom 23.01.1990 (BGBI. 1 S. 132),

zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466)

und

GESTALTUNGS-VORSCHRIFTEN (Ortliche Bauvorschriften)

nach § 88 Abs. 1, 2 und 6 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauQ)
vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365) i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB



1.1

1.3

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 11 BauNVO

Die Baugebiete im Plan-Geltungsbereich werden als "Mischgebiete” (MI) gemiB § 6
BauNVOQ festgesetzt.

Zuiassig sind Wohngebiaude, Burogebaude und die in § 6 Abs. 2 Nm. 2, 5 und 6
BauNVO genannten Nutzungen, sowie Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe
des Beherbergungsgewerbes.

Nicht zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe bzw. -sortimente mit Ausnahme der nach-
folgend ausdriicklich genannten Einzelhandelsnutzungen, sowie die in § 6 Abs. 2
Nm. 4, 7 und 8 genannten Nutzungen (aufgrund von § 1 Abs. 5 BauNVQ).

Als Einzelhandelsnutzungen werden ausnahmsweise zugelassen:
- Lebensmitiel (Nahrungsmittel und Getrinke)
- nachfolgende Einzelhandelssortimente, die nicht Innenstadt-relevant sind.

Innenstadt-relevante Einzelhandelssortimente sind solche, die bevorzugt oder ihrer
Eigenart nach in der Innenstadt sein sollten.

Als Einzelhandels-Sortimente, die nicht als Innenstadt-relevant angesehen werden,
werden ausnahmsweise zugelassen:

- Baustoffe und -elemente, Baugerite und -werkzeuge (Baumarkt)

- Holz, Fliesen, Steine

- Farben und Lacke

- Installationsmaterial

- Ofen, Heizungs- und Liiftungsgerite

- Badeinrichtungen und Sanitdrerzeugnisse

- Modbel, Kiicheneinrichtungen

- Teppiche und Bodenbelige

- Pflanzen, Gartengerite und -bedarf (Gartencenter)

Die in § 6 Abs. 3 penannten Vergnigungsstatten sind (aufgrund § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO ) nicht zulassig.

Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 - 20 BauNVQ)

Das MabB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch
die Zaht der Vollgeschosse als HochstmaBl gemaB § 20 Abs. 1 BauNVO,

die maximale Geschossfliche (GF) in Quadratmetern bzw. die maximale Geschoss-
flachenzahl (GFZ), gemaB § 20 Abs. 2 - 4 BauNVO und

die maximale Grundfliche (GR) in Quadratmetern bzw. die maximale Grundfli-
chenzahl (GRZ), gema8 § 19 BauNVO.
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3.3

Fir die Ermittiung des Maf3es der baulichen Nutzung gilt:

Die in der Planzeichnung festgesetzte GRZ ist nur im Rahmen der iiberbaubaren
Grundstiicksfliche ausnutzbar,

Bei der Ermittlung der Grundflichen sind gemiall § 19 Abs. 4 BauNVO die Grund-

flachen von

- Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

- Bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Durch die Grundflachen von Pkw-Stellplatzen, die wasserdurchidssig befestigt wer-
den, darf die zuldssige Grundflache auch um mehr als 50 vom Hundert iiberschritten
werden (§ 19 Abs. 4 Satz 4 Nr. 1 BauNVQ), jedoch hdchstens bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen sowie Stellung der baulichen

Anlagen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVQ)

Im Plangebiet ist "offene Bauweise” gemaf § 22 Abs. 2 BauNVOQ festgesetzt.

Die {berbaubaren Grundstiicksflichen werden (in der Planzeichnung) bestimmt
durch

Baugrenzen gemél § 23 Abs. 3 BauNVOQ.

Auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflichen kénnen (aufgrund von § 23 Abs. 5
BauNVO) Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nach Mafigabe der dafiir ge-
troffenen Festsetzungen zugelassen werden.

Die Stellung der baulichen Anlagen wird bestimmt durch die in der Planzeichnung
festgelegte Hauptfirstrichtung (Firstrichtung des Hauptbaukérpers). Die Aullenkan-
ten der Gebiude sind parallel bzw. senkrecht zur Firstrichtung anzuordnen.
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4.2

4.3

4.4
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6.1

6.1.1

Garagen, Stellpkitze und Nebenanlagen
9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 Abs. 6 und § 14 BauNVQ

Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen (auf den itberbaubaren Grundstiicksfla-
chen) zulassig.

Stellpldtze sind nur auf den dafiir ausgewiesenen Flichen und innerhalb der Bau-
grenzen (auf den iiberbaubaren Flachen) zulissig,

Untergeordnete Nebenanlagen gemiB § 14 Abs. 1 BauNVO (wie Terrassen und Sitz-
platze, Millboxen, AuBentreppen, Ausgleichsstufen, Podeste und Hauseingangsanla-
gen) werden auch auflerhalb der Baugrenzen auf den nicht iberbaubaren Grund-
stiicksflachen zugelassen.

Nebengebaude (z. B. Geridteschuppen, Gartenlauben, Hundezwinger) sind auf den
nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen unzuléssig.

Nebenanlagen gemill § 14 Abs. 2 BauNVQ sind ausnahmsweise auch aufBerhalb der
Baugrenzen zulissig.

Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die Sockelhdhe (Oberkante fertiger ErdgeschossfuBboden = OKEF) wird als Maxi-
malhéhe festgelegt. Wenn im Plan keine Festlegung iiber Normal-Null (NN) getrof-
fen ist, darf die Sockelhdhe maximal 50 cm iber der (im Bereich der Gebdude-
Grundfliache) gemittelten Hohe der (natiirlichen) Gelandeoberflache betragen.

Bei (zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses) bestehenden Gebduden mit groferen
Sockelhéhen diirfen diese beim Um- und Wiederaufbau ausnahmsweise beibehalten
bzw. wiederhergestellt werden.

Sonstige Festsetzungen

Flichen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Im Nordosten des Plangebietes ist eine "Flache fiir Sport- und Spielanlagen" festge-
setzt, im Zusammenhang mit der 6stlich anschlieBenden Schulsportfliche.

Im Siidosten des Plangebietes ist im Zusammenhang mit der dstlich anschlieBenden
Sporthallen- und Schulnutzung eine "Fliche fiir den Gemeinbedarf -Schule-" festge-
setzt.



6.2

6.2.3

6.3

6.3.1

6.3.2

Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das in dem Mischgebiet mit der Kennzeichnung "RW" (Regen-/Nieder-
schlagswasserbewirtschaftung) auf Dach- und befestigten Flichen anfallende Nie-
derschlagswasser ist moglichst auf den Baugrundstiicken selbst zu verwerten. Nicht
verwertbare Niederschlagswasser-Mengen sollen auf dem Grundstiick oberflachig
versickert, in Mulden zur Verdunstung zuriickgehalten oder zu der "6ftentlichen Fla-
che zur Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser” (Retentionsfliche)
geleitet werden. Das Niederschlagswasser von Baugrundstiicken in diesem Gebiet
darf nicht unmittelbar der Abwasserkanalisation zugefiihrt werden.

in den sonstigen Mischgebieten "MI 1" darf, insbesondere auf den schon bebauten
Grundstiicken, das anfallende Niederschlagswasser ausnahmsweise der Abwasserka-
nalisation zugefiihrt werden. Jedoch wird die Verwertung, Riickhaltung und Versi-
ckerung auf den Baugrundstiicken empfohlen und iiberschiissiges Niederschlagswas-
ser soll nach Méglichkeit zur "6ffentlichen Fliche fir die Riickhaltung und Versicke-
rung von Niederschlagswasser” (Retentionsfldche) geleitet werden.

Auf der "6ffentlichen Flache zur Riickhaltung von Niederschlagswasser” ist eine
Mulde mit einem ausreichend grofien Volumen zur Riickhaltung der (bei einem sog.
Berechnungsregen) anfallenden Wassermenge vorgesehen. Die Mulde ist so zu ges-
talten, dass sie gegebenenfalls nur zum Vorfluter hin iiberlaufen kann.

Griinflichen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Der parkartige Garten des Anwesens Winzinger Stralle 97 wird als "private Grinfli-
che -Park und Garten-" festgesetzt.

Entlang des Speyerbaches wird eine "offentliche Griinfliche" festgesetzt, die
zugleich als "Flache fiir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswas-
ser" und als "Flache fiir MaBBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft",
insbesondere zur Renaturierung des Speyerbaches, ausgewiesen wird.



6.4

6.4.1

6.4.2

6.4.3
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6.5.1

6.5.2

6.6

6.6.1

6.6.2

Wasserfliche und Fliichen fiir die Wasserwirtschaft und fiir die Regelung des
Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Auf der "Flache fir MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft” ist
auch die Wasserflache des Speyerbaches, eines Gewdssers II. Ordnung, festgesetzt.

Die "Fiache fir MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft" beinhaltet
auch den wasserrechtlich gebotenen "Gewisserschutzstreifen”, der von jeglicher bau-
lichen Nutzung und Boderversiegelung frei zu halten ist.

Bauliche Anlagen in einem Abstand von bis zu 40 m zum Speyerbach (gemessen ab
Ufer-Oberkante) bediirfen der Zustimmung der Wasserbehorde.

Fliichen fiir MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft und zum
Ausgleich fiir Eingriffe (§9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

Die "Flachen fiir MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft" sind zu-
gleich als "Flachen zum Ausgleich” im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB festgesetzt.

Die in der Planzeichnung festgesetzten "Flichen zum Ausgleich” werden zu 30 %
den offentlichen Flichen (insbesondere fir den 6ffentlichen FuB- und Radweg) und
zu 70 % den privaten Baugrundsticksflachen, auf denen durch den Bebauungsplan
Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet werden, zugeordnet.

Vorkehrungen zum Schutz vor schiidlichen Umwelteinwirkungen oder zu deren
Minderung (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In den mit "LS" in der Planzeichnung gekennzeichneten "Mischgebieten” sind fir
Umfassungswénde auf der Nord-, West- und Siidseite der Gebaude, die der Martin-
Luther-StraBe (K 23) zugewandt bzw. deren Verkehrslarm ausgesetzt sind, folgende
Lirmschutzvorkehrungen zu treffen: Fenster, Tiren und Verglasungen miissen min-
destens die Anforderungen der Schalischuizklasse 2 (SSK 2, Schallddmmmal 29 -
35 db(A)) erfullen.

Die Wand- und Dachkonstruktionen miissen ein MindestschallddmmmaB von 30
db(A) gewihrleisten.



6.7

6.7.1

6.7.2

6.7.3

6.7.4

6.7.5

6.7.6

6.7.7

6.7.8

Gebote fiir das Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Unter Anrechnung von auf dem Grundstiick festgesetzten Griinflachen sind mindes-
tens 20 % der Baugrundstiicksflache zu begriinen, d.h. landschaftsgerecht gértnerisch
anzulegen und zu unterhalten.

Bei Pflanzungen auf privaten Grundstiicken sind insbesondere einheimische Laub-
baum- und Straucharten sowie Bauerngartengehélze (siehe Ziff. 6.7.7) zu verwen-
den. Nadelgeholze und Koniferenhecken sind unzuléssig.

Je angefangene 250 m? Grundstiicksflache sind mindestens ein mittel- bis groBkroni-
ger, standortgerechter Laubbaum (sieche Ziff. 6.7.7) als Hochstamm in der Qualitit
STU (Stammumfang) 12 - 14 cm, 3 x v (3 mal verpflanzt) sowie 10 Striucher 2 x v
zu pflanzen. Die einzelnen Straucharten sind moglichst in Gruppen zu mindestens 5
Geholzen zu pflanzen.

(Pkw-) Stellpliatze sind, auch auf bereits befestigten Flichen, mit groBkronigen ein-
heimischen Laubbidumen gemiB Gehdlzliste (siehe Ziff. 6.7.7) zu aberstellen. For
jeweils (angefangene) vier Stellplitze muss mindestens ein solcher Baum ange-
pflanzt werden, der seine Funktion der Beschattung der Flache spitestens im dritten
Jahr nach der Pflanzung erfiillen kann. Die Pflanzscheiben sind auf mindestens 3 x 3
m von jeglicher Versiegelung freizuhalten und vor dem Befahren zu sichern.

Fensterlose Winde und Fassaden sind ab einer GréBe von 30 m? mit Rank- und Klet-
terpflanzen zu begriinen (Pflanzvorschlige siehe Ziff. 6.7.7).

Neue Flachdacher sind mit einer mindestens 8 cm dicken Vegetationsschicht zu ver-
sehen und zu begriinen. Sie sind insbesondere mit Grisern, Kriutern oder Sedum-
Arten zu bepflanzen und extensiv zu unterhalten.

Es sind Geholzarten gemal der "Liste einheimischer, standortgerechter Laubgehélze"
der Umweltschutz- und Landwirtschaftsabteilung (Stand Sept. 1999 - sieche Anlage
zur Begriindung) zu verwenden.

Fir die Stellplatziibergriinung bedingt geeignete Arten: Bergahorn, Rosskastanie,
Platane, Sommerlinde.

Die Neuanpflanzung von Koniferen ist im Gebiet nicht zulissig.



7.1

7.2

Hinweise und nachrichtlich iibernommene Festsetzungen nach anderen
gesetzlichen Vorschriften (§9 Abs. 6 BauGB)

Das Landesamt fiar Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege, Amt Speyer,
Kleine Pfaffengasse 10, 67346 Speyer, weist auf Folgendes hin:

1. Bei Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fur die ErschlieBungsmaBBnahmen,
hat der Bautriger/Bauherr die ausfihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflich-
ten, uns zu gegebener Zeit/rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit
wir diese, sofern notwendig, iberwachen konnen.

7 Die ausfithrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denk-
malschutz- und -pflegegesetzes vom 23.03.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, S. 159 ff.)
hinzuweisen. Danach ist jeder zutagekommende archaologische Fund unverzig-
lich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unveréndert zu lassen und die
Gegenstiande sorgfiltig gegen Verlust zu sichem.

3. Die Absatze 1 und 2 entbinden den Bautriger/Bauherren nicht von der Melde-
pflicht und Haftung gegeniiber dem Landesamt filr Denkmalpflege.

Auf die Kulturdenkmale "Winzinger Scheide” (alte Wehranlage am Speyerbach) und
"Monchhof” wird in der Planzeichnung gemaB § 9 Abs. 6 BauGB hingewiesen.



8.1

8.1.2

8.1.3

8.1.4

8.1.5

8.2

8.2.1

8.2.2

8.2.3

GESTALTUNGS - VORSCHRIFTEN (§ 88 Abs. 1 und 6 LBauQ)

Diicher (§ 88 Abs. 1 LBauO)

Dachform: Es sind nur geneigte Dacher als Sattel- oder Walmdacher zulassig. Die
Hauptfirstrichtung (First des Hauptbaukdrpers) ist in der Planzeichnung festgesetzt.
Nebengebiude und Garagen diirfen ausnahmsweise Flachdicher erhalten, wenn die
Dachflichen begriint werden.

Dachneigung:  Es ist eine Dachneigung zwischen 25° und 35° (Altgrad) zuldssig.
Gegeneinander geneigte Dachflichen missen die gleiche Neigung haben.

Eingangs- und Terrassenitberdachungen diirfen davon abweichende Dachneigungen
erhalten.

Dachdeckung:  Geneigte Dacher sind mit naturroten bis dunkelbraunen Dachzie-
geln oder entsprechend eingefarbten Dachpfannen einzudecken. Ausnahmsweise
werden sich der Dachflache unterordnende Sonnenkollektoren und Glaseindeckun-
gen zugelassen.

Unbekieste Papp- und Folienddcher, Well- und helle Faserzement-Eindeckungen
sowie farbige und durchscheinende Eindeckungen sind unzulassig,

Neue Flachdicher sind zu begriinen. Begriinte Flachdicher missen mit einer Erd-
schicht (Nahrsubstrat) mindestens 8 cm dick abgedeckt werden und sie sollen insbe-
sondere mit Grisern, Krautern und Sedum-Arten bepflanzt und so erhalten werden
(Trockendach).

Bei (zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses) bestehenden Gebiuden konnen Dicher
in ihrer Form, Dachneigung und Eindeckung ausnahmsweise bei einem Wiederauf-
bau wieder hergestellt werden, wenn dies hinsichtlich der Denkmalpflege und des
StraBenbildes erwiinscht ist.

Kniesticke (Drempel) (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Kniestdcke (Drempel) sind unzulassig,

Eine Aufkantung der Decke itber dem obersten Vollgeschoss (das kein Dachgeschoss
ist) gilt iiber 30 cm Hoéhe als Kniestock.

Ausnahmsweise konnen beim Wiederaufbau von bestehenden Gebéuden analog zu
Ziff. 8.1.5 Kniestocke wieder hergestellt werden.
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Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Dachflichenfenster

Auf dem Hauptbaukdorper (nicht den Anbauten) sind Dachgauben zuldssig.
Schleppgauben sind unzuléssig.

Die Summe der Ansichtsbreiten von Dachgauben darf 40 % der (traufseitigen) Au-
Benwandliinge nicht iberschreiten.

Die Einzelbreite einer Gaube ist auf héchstens 2,50 m beschriankt.

Thre Traufhéhe ist auf 2,30 m iber der fertigen FuBbodenhdhe des (untersten) Dach-
geschosses begrenzt.

Die Linge eines Dacheinschnittes darf maximal ein Drittel der Trauflédnge betragen,
jedoch max. 4 m.

Unterhalb eines Dacheinschnittes muss die Dachfliche mindestens 1,50 m breit sein
(Falllinie) und die Traufe durchgefiihrt werden.

Gauben und Dacheinschnitte miissen von Giebeln und untereinander mindestens
1,50 m Abstand haben.

Einfriedungen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauQO)

Grundstiickseinfriedungen sind nur nach folgender MaBgabe zulédssig.
Hecken und aneinanderschlieBende Geholze gelten als Einfriedung.

Entlang der offentlichen Verkehrsflichen sind als Einfriedungen zugelassen:

- Mauern und andere undurchsichtige Einfriedungen bis 0,50 m Héhe,
einzelne Pfeiler diirfen bis 1,20 m hoch ausgefiihrt werden,;

- durchsichtige Einfriedungen (z. B. Drahtziune) bis 1,20 m Héhe, wenn sie mit
Hecken, Stauden oder Gehoélzen dicht hinterpflanzt sind;

- Holzziune bis 0,80 m Hohe;

- winterharte Hecken bis 0,80 m Hohe, jedoch keine Koniferen.

Ausnahmsweise kann die Wiederherstellung (bei Satzungsbeschluss) vorhandener
Einfriedungen in gleicher Art und Hohe und gleichem Material zugelassen werden,
wenn das fiir das StraBenbild positiv ist und andere Festsetzungen nicht entgegenste-
hen.

An StraBeneinmiindungen und Kreuzungen sowie an Zufahrten zu Grundstiicken mit
mehr als 50 Pkw-Stellplatzen sind Sichtfelder freizubalten. In diesen Sichtfeldern
(Sichtdreiecken) dirfen Einfriedungen und Bepflanzungen nicht hoher als 0,80 m
sein. Einzelne hochstimmige Biume diirfen angepflanzt werden, wenn die Sicht
nicht behindert wird.
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Unbebaute Fliichen der Baugrundstiicke (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauQ)

Die Vorgartenflichen diirfen, mit Ausnahme des erforderlichen Zugangs, der Zufahrt
bzw. des ausgewiesenen Stellplatzes nicht befestigt werden.

Als Vorgirten gelten alle nicht iiberbaubaren Grundstiicksteile zwischen der 6ffent-
lichen Verkehrsfliche und der vorderen Gebaudeflucht.

Nicht iberbaute und nicht befestigte Flichen - insbesondere zur offentlichen Ver-
kehrsflache hin - sind gértnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

Vorgirten diirfen nicht als Arbeitsstitten oder Lagerflachen benutzt werden. Mullbe-
hélter sind in Vorgirten ohne Sichtschutz unzulassig.

Offentliche und private Pkw-Stellplitze bzw. Zufahrten zu Garagen sind wasser-
durchlissig, z. B. mit Rasengittersteinen, Fugenpflaster, wasserdurchlassigen Pflas-
tersteinen oder wassergebundener Decke, zu befestigen. Dies gilt nicht firr Stellplét-
ze in Gebauden.

Neustagdt an der Weinstrale, den 11.11.2003
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