STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE @

Bebauungsplan "Naulott-Guckinsland", 111. Anderung

im Stadthezirk Nr. 24 b

TEXTFESTSETZUNGEN

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

in Verbindung mit §§ 1, 8, 12 - 23 Baunutzungsverordnung (BauNVQ)
vom 23.01.1990 (BGB!. 18. 132),

zuletzt gedindert 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

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
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Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gliederung der Baugebiete (§§ 1 - 11 BauNVO):

Im Plangebiet sind Gewerbegebiete "GE 3" und "GE 3a" gem. § 8 BauNVO festge-
setzt, mit folgenden Einschrinkungen fiir Einzelhandelsbetriebe:

In den Gewerbegebieten "GE 3" und "GE 3a" ist der Einzelhandel auf Kfz- und Kfz-
Zubehér-Handel sowie auf Baumiirkte beschriinkt.

Tankstellen (auBer Betankungsanlagen fiir den Eigenbedarf von Gewerbebetrieben)
sind im gesamten Plangebiet nicht zugelassen.

Ausnahmsweise kann im Gewerbegebiet "GE 3" je Betrieb eine Wohnung fiir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen oder Betriebsinhaber und Betriebsleiter, gemaf § 8
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zugelassen werden. Selbststindige Wohnungsgrundstiicke
diirfen nicht gebildet werden.

Ausnahmen gemil § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO werden nicht zugelassen.
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Mal der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 20 BauNVQ)

Das Maf} der baulichen Nutzung wird (in der Planzeichnung) festgesetzt durch
die Zahl der Vollgeschosse geméB §§ 16 und 20 Abs. 1 BauNVQ,

die maximale Geschossflichenzahl (GFZ) gemil § 20 Abs. 2 - 4 BauNVO
die maximale Grundflachenzahl (GRZ) gemal § 19 BauNVO,

die maximale Geb#udehohe, gemidl § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO, als Trauf-
héhe (TH) und Firsthéhe (FH).

Bei der Ermittlung der Grundflichen (fiir die GRZ) sind gem. § 19 Abs. 4 BauNVO

die Grundflichen von

- Garagen und Stellplitzen mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

- baulichen Anlagen unterhalb der Gelidndeoberfliche, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Durch solche Anlagen darf die zulédssige GRZ nur bis zur Obergrenze von 0,8 iiber-

schritten werden.

Bei der Ermittlung der Geschossfliche (fiir die GFZ) sind, aufgrund § 20 Abs. 3
Satz 2 BauNVQ, die Flichen von Aufenthaltsriumen in anderen Geschossen (z. B. in
Keller- und Dachgeschossen), einschlielich der zu ihnen geh6renden Treppenrdume
und einschlieBlich ihrer Umfassungswinde ganz mitzurechnen.

Die maximale Gebdudehdhe wird begrenzt durch die Trauthéhe und die Firsthohe.

Wenn in der Planzeichnung keine (z. B. auf Normal Null basierende) Bezugshohe
angegeben ist, gilt die Erdgeschoss-FuBBbodenhthe (EFH = Oberkante fertiger Erdge-
schossfullboden) als Bezugshdéhe.

Die Traufhdhe ist bestimmt durch die Schnittlinie der Flucht der AuBenwand-Auflen-
seite mit der Dachhaut (-Oberkante) bzw. der Oberkante der Wand. Als Traufhéhe
gilt die Hohendifferenz zwischen dieser Schnittlinie und der Bezugshéhe (EFH).

Als Firsthéhe gilt die Hohendifferenz zwischen der Bezugshshe (EFH) und dem
héchsten Punkt einer baulichen Anlage, einschlieBlich Dachaufbauten fiir Aufziige
u. d.

Schornsteine und Liiftungskamine werden von den festgesetzten Traufhthen nicht
betroffen. Sie diirfen die maximalen Firsthéhen iiberschreiten, wenn dies aus techni-
schen und gewerbeaufsichtlichen Griinden erforderlich ist, jedoch nicht hoher als
150 m iiber NN sein,
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Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliichen, sowie Stellung der baulichen
Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 - 23 BauNVO)

Die Bauweise wird (in der Planzeichnung) festgesetzt
als offene Bauweise gemil § 22 Abs. 2 BauNVO.

Abweichend von der offenen Bauweise wird gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt,
dass in den Gewerbegebieten innerhalb der einzelnen Grundstiicke die Linge der Ge-
biude mehr als 50 m betragen darf, sofern die Baugrenzen nicht iiberschritten wer-
den.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden (in der Planzeichnung) bestimmt
durch

Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO.

Innerhalb der Baugrenzen ist in den Gewerbegebieten jedoch ein Streifen von 5 m
Breite entlang den seitlichen und riickwiirtigen Grundstiicksgrenzen nicht iiberbau-
bar.

Auf den sonstigen, nicht iiberbaubaren Griindstiicksflichen kénnen (aufgrund von

§ 23 Abs. 5 BauNVOQ) Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nach MaBgabe der
dafiir getroffenen Festsetzungen zugelassen werden.

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

Wenn im Plan nichts anderes angegeben ist, sind die Sockelhthen (= Oberkante fer-
tiger Erdgeschossfullboden, EFH) mit hiéchstens 0,50 m iiber der an das Grundstiick
anstoflenden ErschlieBungsfliche festgelegt.

Die Sockelhdhen von (zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses) bestehenden Gebiu-
den diirfen bei deren Umgestaltung, Erweiterung und Wiederaufbau ausnahmsweise
wiederhergestellt werden.
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Stellpliitze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§12 und
14 BauNVOQ)

Stellpldtze sind nur auf den dafiir festgesetzten Flichen und auf den iiberbaubaren
Flichen (innerhalb der Baugrenzen) zulissig.

Keinesfalls zulissig sind Stellplitze im Vorgartenbereich zwischen Straflenbegren-
zungslinie und vorderer Baugrenze, sowie auf Griinflichen und Flidchen, auf denen
das Anpflanzen von Biumen und Striuchern festgesetzt ist, sowie auf Grund-
stiicksteilflichen zur Einhaltung der nachfolgend genannten Mindestabstinde von
Stellplitzen zu den Grundstiicksgrenzen.

Stellplitze diirfen nicht direkt von der 6ffentlichen Straflenverkehrsflache anfahrbar
sein. Zwischen Stellplidtzen und den Grundstiicksgrenzen ist ein Abstand von min-
destens 1,0 m einzubalten.

Garagen sind nur auf den iiberbaubaren Flichen (innerhalb der Baugrenzen) zulissig.
Unterirdische Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Beziiglich der Befestigung von Pkw-Stellplitzen wird auf Ziff. 8.5.3 verwiesen.

Untergeordnete Nebenanlagen gemiil § 14 Abs. 1 BauNVO, jedoch keine Nebenge-
biude, sind nach § 23 Abs. 5 BauNVO auch auBerhalb der iiberbaubaren Flichen zu-
ldssig.
Als solche Nebenanlagen gelten insbesondere: Auflentreppen, Ausgleichsstufen, Po-
deste, Hauseingangsanlagen, Miillboxen, Teppichklopfstangen, Terrassen und Sitz-
plitze.

Geriiteschuppen und #hnliche Nebengebdude sind nur auf den iiberbaubaren Fldchen
zuldssig.

Nebenanlagen gemil § 14 Abs. 2 BauNVO sind ausnahmsweise auch auBerhalb der
tiberbaubaren Flachen zulissig.

Werbeanlagen sind nur an der Stitte der Leistung und als auf einer Tafel zusammen-
gefasste Hinweisschilder an der Zufahrt zum Plangebiet zuléssig.
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Sonstige Festsetzungen

Verkehrsfliichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzte "private Verkehrsfliche besonderer Zweckbe-
stimmung” (Privatstrale) dient der offentlich-rechtlich gesicherten ErschlieBung der
angrenzenden Grundstiicke und ist erforderlichenfalls mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zugunsten der Anlieger belastet bzw. zu belasten.

Beziiglich der Grundstiickszufahrten wird auf Ziff. 6.4.8 verwiesen.

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

Das auf den privaten Baugrundstiicken anfallende unbelastete Niederschlagswasser
(insbesondere von Dachflichen) ist moglichst auf den Grundstiicken selbst zu ver-
werten.

Die am Ost- und Siidrand des Plangebietes festgesetzte "private Griinfldche -Schutz-
griin-" dient auch der Riickhaltung und Versickerung fiir das unbelastete Nieder-
schlagswasser von den angrenzenden Baugrundstiicken. Das unbelastete Nieder-
schlagswasser (insbesondere von Dachflichen) der Baugrundstiicke, die an diese
Griinfldche angrenzen, ist dieser Griinflache zur Versickerung zuzuleiten. Zu diesem
Zweck ist diese Griinfliche als "Retentionsfliche” mit Mulden zu versehen, in denen
das hingeleitete Niederschlagswasser zuriickgehalten werden, verdunsten und versi-
ckern kann.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flichen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen sind gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger und der jeweiligen Ver-
und Entsorgungstréiger zu belasten.

MabBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-

schaft, Fliichen fiir Schutzpflanzungen und das Anpflanzen von Biumen und
Striiuchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB

Die in der Planzeichnung festgesetzten Schutzgriinflichen sind von jeglicher Versie-
gelung freizuhalten. Thre Bepflanzung ist zu erhalten und zu frdern.

In der Planzeichnung sind anzupflanzende Bdume festgesetzt, wobei von den einge-
zeichneten Standorten geringfiigig abgewichen werden kann. Die angepflanzten
Bdume sind soweit als méglich zu erhalten, ansonsten durch entsprechende Neu-
pflanzungen zu ersetzen.
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Mindestens 20 % der Baugrundstiicksflache sind als zusammenhingende Fliche von
Jjeglicher Nutzung oder Versiegelung freizuhalten sowie extensiv zu begriinen und zu
unterhalten,

Fiir jeweils (angefangene) 350 m? Grundstiicksfliche muss mindestens ein standort-
gerechter, groBkroniger Laubbaum gepflanzt werden.

Stellplétze sind, auch auf bereits versiegelten Flichen, mit groBkronigen, einheirni-
schen Laubbiumen zu iiberstellen. Fiir jeweils (angefangene) vier Stellplitze muss
mindestens ein solcher Baum gepflanzt werden, der seine Funktion der Beschattung
der Flidche spitestens im dritten Jahr nach der Pflanzung erfiillen kann.

Die Pflanzscheiben der Béume sind auf mindestens 2 x 2 m von jeglicher Versiege-
lung freizuhalten und vor dem Befahren zu sichern.

Alle nicht iiberbauten und nicht als Verkehrs-, Arbeits- und Lagerflichen verwende-
ten Grundstiicksteile miissen landschaftsgerecht girtnerisch angelegt und instand-
gehalten werden.

Die Grundstiickszufahrten sind sowohl in der Anzahl als auch in der GréBe auf das
verkehrstechnisch Notwendige zu beschrinken.

Die Fassaden neu zu ersteilender Gebiude sind zur Stabilisierung des gestérten Lo-
kalklimas im Gebiet zu mindestens 30 % zu begriinen.

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

Die Neuanpflanzung von Koniferen ist im Gebiet nicht Zuldssig.

Als einheimische, standortgerechte Arten sind anzusehen:

Feldahorn, Spitzahorn, Hainbuche, Silberpappel, Wildbirne, Traubeneiche, Stielei-
che, Mehlbeere, Eberesche, Elsbeere, Winterlinde, Berberitze, Kornelkirsche, WeiB-
dorn, Liguster, Rote Heckenkirsche, Vogelkirsche, Schlehdom, Kreuzdorn, Wildro-
sen (versch. Arten), Schwarzer Holunder.

Fiir die Stellplatziibergriinung bedingt geeignete Arten:
Bergahorn, Rosskastanie, Platane, Sommerlinde.
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Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtlich iibernommene Festsetzungen
nach anderen gesetzlichen Vorschriften (§ 9 Abs. 5 und 6 BauGB)

Kennzeichnung belasteter Boden

In der Planzeichnung sind Flichen, die erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen
(insbesondere Mineraldlen) belastet sind, gemiB § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekenn-
zeichnet.

Es wird darauf hingewiesen, dass in dem mit "GE 3a" bezeichneten Teilgebiet wegen
der fritheren militirischen Nutzung auch auBerhalb der gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
gekennzeichneten Flichen Bodenkontaminationen und Altablagerungen nicht auszu-
schlieBen sind, obwohl alle bekannten und vermuteten Verdachtsflichen untersucht
wurden.

In dem mit "GE 3" bezeichneten Teilgebiet sind wegen der fritheren Nutzung Boden-
kontaminationen und Altablagerungen nicht zu erwarten.

Im Schutzbereich der elektr. 20-kV-Freileitung bediirfen Bauvorhaben der Zustim-
mung des Versorgungstriigers (derzeit Pfalzwerke AG).

Die betrieblichen Anlagen sind so zu betreiben, dass

a) schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stande der
Technik vermeidbar sind,

b) nach dem Stande der Technik unvermeidbare Umwelteinwirkungen auf ein Min-
destmaB beschrinkt werden,

c) die beim Betriecb der Anlagen entstehenden Abfille ordnungsgemil beseitigt
werden kénnen, und

d) die von den Anlagen ausgehenden Emissionen die vom Gesetzgeber bestimmten
Grenzwerte nicht itberschreiten.

Im Plangebiet ist mit archiologischen Funden zu rechnen. Es wird auf die Bestim-
mungen des Denkmalschutz- und -pflegegesetzes vom 23.3.1978 (GVBI. 1978,
Nr. 10, S. 159 ff) hingewiesen. Danach ist jeder zutagekommende archdologische
Fund unverziiglich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unveréndert zu las-
sen und die Gegenstinde sind gegen Verlust zu sichern.

Vor Erdarbeiten (insbesondere Erdaushub) ist das Landesamt fiir Denkmalpflege
(Archiologische Denkmaipflege, Kleine Pfaffengasse 10 in 67346 Speyer) rechtzei-
tig zu benachrichtigen.
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GESTALTUNGS - VORSCHRIFTEN (§ 88 Abs. | und 6 LBauQ)

Dicher (§ 88 Abs. 1 LBauQ)

In Gewerbegebieten sind fiir die Biiro- und Betriebsgebdude sowohl (begriinte)
Flachdicher mit 0° - 2° Neigung als auch geneigte Dicher (z. B. Sattel- und Walm-
décher) mit 10° - 25° (alter Teilung) Dachneigung zulissig. Ausnahmsweise kénnen
diese Gebiude sowie Hallen und Garagen auch andere Dachformen (z. B. gewdlbte
Dicher) erhalten, wenn diese sich in die Eigenart der niheren Umgebung einfligen
und die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen eingehalten sind.

Nur einseitig geneigte Dicher (reine Pultdécher) sind nicht zugelassen. Gegeneinan-
der liegende Dachfléichen miissen die gleiche Neigung haben. Ausgenommen davon
sind Shed-Dachteile von Hallen.

Geneigte Diacher sind mit naturroten bis dunkelbraunen Eindeckungen (bevorzugt
Dachziegel oder entsprechend eingefiirbte Pfannen) einzudecken. Eindeckungen mit
Blechen aus Kupfer, Zink und Edelstahl sowie Glas- und klare Acryiglas-Ein-
deckungen sind auch zugelassen,

Unbekieste Papp- oder Foliendicher, helle Faserzementeindeckungen, sowie farbig
durchscheinende Eindeckungen und geneigte Pappdicher sind unzulissig,

Flachdacher sind zu begriinen.

Begriinte Flachdiicher miissen mit einer Vegetationsschicht von mindestens 8 ¢m
versehen werden, und sollen insbesondere mit Gréasern, Kriutern oder Sedum-Arten
bepflanzt und extensiv unterhalten werden.

Dies gilt nicht fiir die (bei Satzungsbeschluss) bereits bestehenden Flachdicher.

Alternativ zu einer Begriinung kénnen die Flachdicher mit Kollektoren zur Nutzung
von Solarenergie (Warmwasserbereitung, Solarstrom zur Netzeinspeisung u. s. w.)
versehen werden. Nicht der Nutzung von Solarenergie dienende Flachdachflichen
sollen begriint werden. Die Dachkonstruktion, insbesondere Statik und Dachhautauf-
bau, ist entsprechend auszulegen.

Bei (zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses) bestehenden Gebiuden kénnen Dicher
in ihrer Form, Dachneigung und Eindeckung beim Wiederaufbau ausnahmsweise
wieder hergestellt werden, wenn das dem StraBenbild und der Eigenart der niheren
Umgebung zutriglich ist.

Khniestocke (Drempel) (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauQ)

Kniestécke sind nur bei Gebiuden mit einem Vollgeschoss (d. h. nur direkt auf der
Decke iiber dem Erdgeschoss) zulissig und diirfen maximal 99 cm hoch sein.

Bei Gebduden mit mehr als einem Vollgeschoss sind Kniestscke unzulissig. Eine
Aufkantung der Decke (iiber dem obersten Vollgeschoss) gilt iiber 30 ¢cm Héhe als
Kniestock.
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Die Kniestockhohe wird gemessen als Hohendifferenz zwischen der Oberkante Roh-
decke (liber dem obersten Geschoss, das kein Dachgeschoss ist) und dem Schnitt-
punkt der Flucht der AuBBenwand-AuBenseite mit der (Oberfliche der) Dachhaut.

Dachgauben und Dacheinschnitte (§ 88 Abs. ! Nr. ! LBauQO)

Auf dem Hauptbaukérper (nicht den Anbauten) sind Dachgauben zuldssig.

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

Die Einzelbreite einer Gaube ist auf hochstens 2,50 m beschrinkt.

Ihre Traufhohe ist auf 2,30 m iiber der fertigen FuBbodenhéhe des (untersten) Dach-
geschosses begrenzt.

Anstelle von Dachgauben sind auch Dacheinschnitte zuiissig:

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 LBauQ)

Grundstiickseinfriedungen sind nach folgender MafBgabe zuliissig.
Hecken und aneinanderschlieBende Gehblze gelten als Einfriedung.

Entlang der Straflen und Wege und bis zu den vorderen Baugrenzen (bzw. der vorde-
ren Gebaudeflucht) sind bis zu 1,20 m hohe Einfriedungen zulissig, sonstige Einfrie-
dungen bis zu 2,00 m Hohe.

Bei besonders zu schiitzenden Anlagen kénnen auch héhere Einfriedungen aus-
nahmsweise zugelassen werden.

Einfriedungen iiber 0,50 m durchschnittlicher Hohe diirfen nicht als Mauern oder als
geschlossene Zaune ausgefiihri werden. Fiir Einfriedungen entlang der StraBen und
Wege ist Maschendraht nicht zugelassen.

Zur Freihaltung von Sichtflichen an Einmiindungen und Kreuzungen von Straflen
diirfen Einfriedungen und Bepflanzungen vorbehaltlich einer anderen Auflage in der
Baugenehmigung nicht héher als 0,80 m tiber Oberkante Strafenrand sein. Einzelne
hochstdimmige Baume diirfen angepflanzt werden, wenn die Sicht nicht behindert
wird.
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8.5 Nichtbebaute Teilfliichen der Baugrundstiicke (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauQ)

8.5.1  Die Vorgartenflichen diirfen, mit Ausnahme der erforderlichen Zufahrten und aus-
gewiesenen Steliplitze nicht befestigt werden.
Als Vorgirten gelten alle nicht iiberbaubaren Grundstiicksteile zwischen der offentli-
chen Verkehrsfldche und der vorderen Gebzudeflucht.

8.5.2  Nicht iiberbaute und nicht befestigte Flichen - insbesondere zur &ffentlichen Ver-
kehrsfliche hin - sind zu begriinen.

8.5.3  Pkw-Stellplitze (nicht die Fahrgassen) sind wasserdurchlissig, z. B. mit Rasengitter-
steinen, Fugenpflaster, wasserdurchlissigen Pflastersteinen oder dhnlichem, zu befes-
tigen.

Dies gilt nicht fiir Stellplitze in Gebsuden und auf Parkdecks.

Neustadt an der WeinstraBe, den 10. Maij 2002
STADEVERWARTUNG

AT

ans Georg Loffler
Oberbiirgermeister



