STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

Bebauungsplan “An der Wallgasse™, im Stadtbezirk Nr, 7

TEXTFESTSETZUNGEN

nach § 9 Abs. 1, 2 und 6 Baugesetzbuch (BauGB) vom 8.12.1986 (BGB1.I S.2253),
Zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Erieichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.4.1993 (BGB).I S.466)

in Verbindung mit §§ 1, 6, 12, 14, 16 - 23 Baunutzungsverordnung (BauNV()
vom 23.1,.1990 (BGB1.I S§.132), zuletzt gédndert durch das Gesetz zur

Erleichterung von Investiticnen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland vom 22.4.1993 (BGB1.I S.466)

und

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

nach § 86 Abs, 1, 2 und 6 Landesbaucrdnung Rheinland-Pfalz (LBauQ)
vom 8.3.1995 (GVBl. S.19)

Bezirksregierung Rheinhessen-Ptatz
Zur Entscheidung
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Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB_und §§ 1-14 BayNVO)

Gliederung der Baugebietfe

Die Baugebiete sind als "Mischgebiete” (MI) gemdR § 6 BauNVvO
ausgewiesen.

Tankstellen sind aufgrund § 1 Abs.5 BauNVO nicht, auch nicht
ausnahmsweise, zuldssig.

Stellpldtze und Garagen (8 12 BauNVv0)

Stellplatze und Garagen sind auBerhalb der berbaubaren
Fldache nur auf den daflir ausgewiesenen Fldachen zuldssig.

Sind im Bebauungsplan bei offener Bauweise in Abstandsfidchen
zu zwei seitlichen Grenzen "Flachen fir Garagen” ausgewiesen,
so dirfen Garagen nur an einer Grenze gebaut werden.

Bei zwei Abstandsfldchen zu seitlichen Grenzen muB eine
Grenze von jeglicher Bebauung frei bleiben.

Die Stellplatztiefe und die Tiefe von Garagenzufahrien
betrigt mindestens 5,0 m, wenn im Plan kein anderes Maf
angegeben ist.

Garagen dirfen nicht ldnger als 8,0 m sein.

Garagen und im Zusammenhang damit errichtete Nebengebédude
nach 1.3.2 dirfen zusammen nicht ldnger als 12,0 m sein,

Garagenbauten auf den fir Stellpldtze ausgewiesenen
Flachen sind nicht zuléssig.

Nebenanlagen (& 14 BauNVv0)

Untergeardnete Nebenanlagen gemdf § 14 (1) BauNVv0D sind
nach § 23 (5) BauNv0Q auch auBerhalb der (berbaubaren
Fl4chen, Nebengeb3dude jedoch nur auf den fir Garagen
ausgewiesenen Fl&chen, zuldssig.

Hat ein Gebdude Abstandsfliichen zu zwei seitiichen Grenzen,
dirfen Nebengebdude nur an einer davon errichtet werden,

Ist in einer der Abstandsfl&dchen zu seitlichen Grenzen

eine Garage zuldssig, dirfen Gerdteschuppen und dhnliche
Nebengebdude nur im baulichen Zusammenhang damit errichtet
werden. Die Gesamtl&nge darf nicht mehr als 12,0 m betragen.



2.1

2.1.
2.1.

Mag der baulichen Nutzung, Gberbaubare Grundsticksflache
und Bauweise (HE 16-23 BauNv0)

Das Ma@ der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch

die Zahl der Vollgeschosse gemdB § 18 BauNVvO

die maximale Grundfldchenzah]l (GRZ) gemdB § 19 BauNVO und
die maximale Grundfldche (GR) in Quadratmetern,

wobei die Fldchen nach § 15 (4) BauNVO mitzurechnen sind.
die maximale GeschoBflichenzahl (GFZ) gemdR § 20 BauNVOD.
Die Fléchen gemd8 § 20 (3) Satz 2 BauNV0 sind mitzurechnen.
Die Gberbaubaren Grundstiicksfiachen werden bestimmt durch
Bauiinien gemédB § 23 Abs.2 BauNVvQ,

Baugrenzen gemdl § 23 Abs.3 BauNVv0

Umgrenzungen von Fléchen fir Garagen und Nebengebdude
(aufgrund § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB und § 23 Abs.5 BauNvD)

Die Bauweise wird festgesetzt

als offene Bauweise gemdp § 22 Abs.2 BauNVvO0.
In einem Teil des Baugebietes sind nur Doppelhduser zulissig.

als geschlossene Bauweise gemdB § 22 Abs.3 BauNVv(Q

als Haus-Hof-Bauweise (an eine seitliche Grenze ist anzubauen)
aufgrund § 22 Abs.4 BauNVD (abweichende Bauweise).

Dachgeschosse von Gebduden, die nach den Festsetzungen
des Bebauungsplanes mit geneigten Dachern ausgefihrt
werden missen, dirfen bis zur maximal zuldssigen GFZ
ausgebaut werden.

Oberhalb von Mansarddachgeschossen sind keine Aufenthaltsriume
und mitzurechnende Geschofiftdchen zuldssig.

Stellung und Héhenlage der baulichen Anlagen

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs.t1 Ziff.2 BauGB)

Stadtebaulich wichtige Firstrichtungen sind, wenn im Plan
angegeben, einzuhalten.

Sind zwei Firstrichtungen angegeben, kann eine davon gewidhlt
werden. Ist keine Firstrichtung angegeben, kann sie parallel oder
rechtwinklig zur strafenseitigen Baugrenze gewdhlt werden.



3.1.2 Die in Firstrichtung liegenden Gebdudeseiten miissen
l&nger als die Giebelseiten sein. Dabei bleiben Vor-
spriinge, die weniger als die Hélfte der Gebédudeseiten
einnehman, unberiicksichtigt.

3.1.3 Bei Winkelhdusern gilt Ziff. 3.1.2 fir den Gebdudeteil
mit der gréferen Grundfléche.

3.2 Héhenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs.2 BauG8)
3.2.1 Wenn im Plan keine andere Festsetzung getroffen ist,

werden die Sockelhdhen (Oberkante fertiger ErdgeschoB-
fuBboden) mit hiéichstens 30 cm {ber folgenden Bazugs-
hdhen festgelegt:

a) Bei GeschoBzahlen chne zusétzlichen Buchstaben (z.B. II)
jst die Bezugshdhe die gemittelte fertige Héhe der
an das Grundstick anstoBenden ErschiieBungsflédche.

b) Bei GeschoBzahlen mit dem zusédtzlichen Buchstaben H
(z.B. I H) ist die Bezugshthe der hdchste Punkt der
an die Uberbaute Fldche anstoBenden natlirlichen Ge-
1dndeoberfiache.

c¢) Bei GeschoBzahlen mit dem zusdtzlichen Buchstaben T
(z.B. II T) ist die Bezugshthe der tiefste Punkt der
an die (berbaute Fliche anstofenden natiirlichen Ge-
1dndeoberfléche.

3.2.2 Die Sockelhshen von (zum Zeitpunkt des Aufstellungsbe-
schlusses) bestehenden Gebduden konnen bei deren Umge-
staltung und Erweiterung ausnahmsweise wiederhergestellt

werden,

4. Flachen fir den Gemeinbedarf (8§ 9 Abs.1 Nr.5 BauGB)

4.1 Im ostlichen Teil des Plangebietes sind Gemeinbedarfs-
flachen fir zwei Schulen und einen Kindergarten ausge-
wiesen.

4.2 Auf den Gemeinbedarfsflachen sind Nebenanlagen und Stell-
pldtze auch auPerhalb der iliberbaubaren Grundsticksflachen
Zuldssig.

5. Grinflachen (§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

5.1 In der Mitte des Plangebietes ist eine "Offentliche Grinfliche

-Parkanlage-" ausgewiesen.
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6.2.4

s.Anmerk.
S.10

Nun Nr.B8.6.2

Der ostliche Teil der Grinfldche ist als "Uffentliche Griinfldche
-Sportanlage fir Leichtathletik und Spielplatz (Bolzptatz)-"
faestgesetzt.

Anschliefend sind “Private Grinflachen -Gartenland-" ausgewiesen.

MaBnahmen zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB) und

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs.1 Nr.25 BauGB)

Entlang des FloBbaches ist eine "offentliche Fldche fir
MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft” {(zur
Umgestaitung der Uferbdschungen) festgesetzt. Diese Fldche ist
gleichzeitig die bei Ziff. 7.1.1 genannte Varbehaltsfldche.

Im Plan sind gemdB § 9 (1) Nr.25 a) BauGB anzupflanzende
Bdume und ihr ungefdhrer Standort eingetragen.

Stellplédtze in Baugebieten sind grundsdtzlich mit hochstimmigen
Laubbdumen zu Uberstellen, wenn sich auf dem Grundstiick mehr
als zwei Stellpldtze befinden. Fir jeweils sechs Stellplitze
muB mindestens ein Baum angepflanzt werden.

Nur wenn es technisch nicht anders méglich ist, dirfen

Bdume auBerhalb der Stellplatzfldchen angeordnet werden.

Erhaltenswerte Bdume sind gemdB § 9 (1) Nr.25 b) BauGB

festgesetzt und in den Plan eingetragen.

Bei BaumaBnahmen sind diese Biume gem3B DIN 18920 zu schiitzen.
Bauliche Anlagen missen die in DIN 18920 festgesetzten
Mindestabstidnde von diesen Bdumen einhaiten. Im Wurzelbereich
dieser Bdume sollen Wege, Stellpidtze und &hnliche befestigte
Fldchen nur eine wasser- und luftdurchldssige Befestigung erhaiten.

PKW-Stellplédtze sind wasserdurchldssig, z.B. mit Rasengittersteinen,
Fugenpflaster, wasserdurchldssigen Pflastersteinen oder &hnlichem,
zu befestigen. Dies gilt nicht fir Stellpldtze in Gebiuden oder

auf Parkdecks.

Wasserflachen_und_Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen,
als nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs.6 BauGB)

Die Wasserflachen des Speyerbaches (Gewdsser 1I. Ordnung)
und des Flofbaches (Gewdsser III. Ordnung) sind, teil-
weise einschlieBlich von Ufermauern und Béschungen, im
Plan dargestelit.

Auf eine Vorbehaltsflidche fiir wasserrechtiiche MaBnahmen
zur Renaturierung des Flopbachufers wird hingewiesen.



7.1.3

7.1.4

7.2

7.2.1

7.2.2

Bei baulichen Anlagen innerhalb des nachfolgend genannten
Abstandes von den Wasserfldchen ist eine wasserrechtliche
Genehmigung erforderlich. Es handelt sich um einen
Streifen beiderseits

a) des Speyerbaches von 4o m

b) des Flopbaches wvon 1o m.

Im westlichen Plangebiet befindet sich ein Brunnen fir
die Not-Trinkwasserversorgung.

Im Bereich der Speyerbach-Verdchlung sind Fldchen gem#R
§ 9 Abs.1 Nr.21 BauGB mit Leitungsrechten belastet.

Nachrichtlich tibernommene Festsetzungen nach_anderen gesetzlichen
Vorschriften und Denkmdler nach Landesrecht (§ 9 Abs.6 BauGB8)

Gebdude, die dem Denkmalschutz unterliegen (Kulturdenk-
male} sind im Plan gekennzeichnet.

Im Bereich des Plangebietes, besonders innerhalb der im

Plan eingetragenen Grabungsschutzzonen, liegen vor- und
frihgeschichtliche Funde.

Deshalb ist das Landesamt fir Denkmalpfiege, Archdologische
Denkmalpflege, Uber alle Erdarbeiten mindestens 8 Wochen

vorher zu unterrichten.

Bei Vergabe der Erdarbeiten hat der Bautrédger/Bauherr die
ausfiihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, dem

Amt fUr Archdologische Denkmalpfiege in Speyer, Kleine
Pfaffengasse 10, rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen,
damit diese, sofern notwendig, von dem Amt tberwacht werden
kénnen.

Die ausfithrenden Firmen sind eindringlich auf die Bestimmungen
des Denkmalschutz- und Pflegegesetzes vom 23.3.1978 (GVB1l. S.159)
hinzuweisen. Danach ist jeder zutagekommende archdologische
Fund unverziiglich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich
unverdndert zu lassen und die Gegenstdnde sind sorgfdltig

gegen Vertust zu sichern.



a. GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN (§ 86 Abs. 1 und & LBauO)

8.1 Dacher (§ 86 Abs.1 LBauQ)

B.1.1 Wenn im Plan nichts anderes angegeben ist, sind nur ge-
neigte Dacher zuldssig.
Garagen und Nebengebdude k&nnen auch mit Flachdichern
ausgefithrt werden.

8.1.2 Nur einseitig geneigte Dacher (reine Pultdécher) sind
nicht zugelassen. Gegeneinander 1iegende Dachfidchen
missen gleich geneigt sein.

8.1.3 Wenn im Plan nichts anderes angegeben ist, betrédgt die
Dachneigung von Sattel- und Walmddchern 30 - 38° (alter Teilung).

8.1.4 Sofern ein MansarddachgeschoB zuldssig ist, betragt die
Neigung fir die Mansarddachteile, die héchstens 3 m
hoch sein diirfen, 65 - 70° und flir die Dachteijle
dariber 15 ~ 25° (alter Teilung).

8.1.5 Der Dachfirst darf maximal 6,0 m hoher als die Oberkante
der (Roh~) Decke Uber dem cbersten VollgeschoB, das kein
DachgeschoB ist, sein.
Bei einer Baukdrperbreite bzw. -tiefe Uber 14,0 m sind
geneigte Ddcher mit innenliegenden Flachdachanteilen zuldssig.

8.1.6 Geneigte D&acher sind mit naturroten bis braunen Dach-
ziegeln, entsprechend eingefdrbten Pfannen oder mit
Kupfer, Schiefer oder Kunstschiefer einzudecken.
Flachdédcher sind zumindest extensiv zu begriinen, wobei
sie mit einer Humusschicht von mind. 8 cm zu bedecken und
2u bepflanzen (Rasen- oder Krautereinsaat) sind.
Unterkieste Papp- und Folienddcher, Well- und helle
Faserzement-Eindeckungen sowie farblich durchscheinende
Eindeckungen sind als verunstaltend nicht zugelassen.

B, 1.7 Bei bestehenden Gebduden kdnnen Dicher in ihrer Art,

Dachneigung und Eindeckung bei der Wiederherstellung
gefordert werden.

8.2 Dachgauben und Dacheinschnitte (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBau0)

8.2.1 Auf dem Hauptbaukdrper (nicht den Anbauten) sind Dachgauben
zuldssig. Die Summe der Ansichtsbreiten von Dachgauben darf
40 % der (traufseitigen) AuPenwandlénge nicht Uberschreiten.
Die Einzelldnge der Gauben ist auf hiichstens 2,30 m beschriankt
und deren Traufhthe auf hdchstens 2,3c m (iber der fertigen
FuBbodenhthe des Dachgeschosses beschrankt.
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Anstelle von Dachgauben sind - auBer bei Mansarddiachern -
auch Dacheinschpitte (Dachbalkone) zuldssig. Unterhalb
eines Dacheinschnittes muB die Dachfldche mindestens

1,5 m breit (Fallinie) sein und die Traufe durchgefihrt
werden.

Gauben und Dacheinschnitte miissen von Giebeln mindestens
1,50 m und untereinander mindestens 1,00 m Abstand haben.

Sonstige bestehende Dachgauben kénnen aus stadtgestalterischen
Grinden wiederhergestellt oder dies kann gefordert werden.

Kniestdcke (Drempel) (§ 86 Abs.1 Nr.1 LBauQ)

Die Kniestockhthe wird gemessen zwischen Oberkante Rohdecke
(des untersten Dachgeschosses) und Oberkante Dachhaut

in der Flucht der AuBenwand-AuBenkante.

Aufkantungen der Decke iiber dem obersten GeschoB (nicht
DachgeschoB) gelten ab 0,30 m als Kniestock.

Bei Gebduden mit der h&chstzuldssigen GeschoBzahl sind
Kniestdcke nicht zugelassen,

Wird die zuldssige GeschoBzahl unterschritten, dirfen
Kniestdcke bis 1,00 m HBhe errichtet werden.

Sind Kniestdcke unzulédssig, dirfen sich jedoch durch
Rickspringe in der AuBenwand, die insgesamt weniger als die
Halfte der Gebdudeldnge (Traufseite) einnehmen, Kniestdcke
bis max. 1,0 m Hhe im Bereich der Riickspringe ergeben.

Bei bestehenden Gebduden kdnnen vorhandene Kniesticke
aus stadtgestalterischen Griinden wiederhergestelit
oder dies gefordert werden.

Einfriedungen (§ 86 Abs. 1 Nr, 3 LBauQ)

Enttang der &ffentlichen und privaten ErschlieBungs-
flachen und bis zu den vorderen Gebdudefluchten dirfen
Baugrundsticke bis 1,0 m hoch, gemessen ab Oberkante
StraBenrand, eingefriedet werden. Hecken und aneinander-
schlieBende andere Geholze geiten als Einfriedungen.
Notwendige Stiitzmauern gelten bis zu 1,2 m Hohe als
zZuldssige Einfriedungen.

An geneigten ErschlieBungsfldchen dirfen Einfriedungen bis
zu einer Hohe von 1,2 m waagrecht verlaufen.

Stellplatze (einschlieBflich der Stellplatze vor den Garagen)
dirfen zur Verkehrsfldche hin keine Einfriedung oder sonstige
Absperrung erhalten.

s.Anmerk.

s.Anmerk.




8.4.3 Als Einfriedungen nicht zugelassen sind Maschendrahtzdune
sowie Mauern Uber ¢,5 m Hdhe, mit Ausnahme von erforderlichen
StUtzmauern. Einzelne Pfeiler bei den Eingdngen und an den
Grundsticksecken sind bis zu 1,2 m Hohe zugelassen.

8.4.5 Varhandene Einfriedungen kdnnen, aus stadtgestalterischen s.Anmerk
Grinden, ausnahmsweise wiederhergestellt werden oder dies ??TETT___‘"L
kann gefordert werden. E—

B.5 Sichtschutzwdnde (§ 86 Abs, 1 Nr. 3 L.BauQ)

8.5.1 Zwischen Baugrundstiicken sind bis zu 2,00 m hohe und
bis zu 5,00 m lange Sichtschutzwdnde zugelassen.
Werden sie in Zusammenhang mit Garagen und Nebengebiuden
errichtet, darf die Gesamtldnge 12,00 m nicht iberschreiten.
Die hintere Bauflucht darf bis zu 3,00 m dberschritten werden.
Die Sichtschutzwidnde sind aus gleichem Material wie das Haus
bzw. das Nachbarhaus oder aus Holz zu erstellen.

8.6 Nichtbebaute Teilfldchen der Baugrundstiicke (§ 86 (1) Nr.3 LBau0)

8.6.1 Die Vorgartenfldchen und alle weiteren, nicht befestigten
Fldchen der Baugrundstiicke sind girtnerisch zu gestalten
und zu unterhalten.

8.6.2 PKW-Stellplédtze sind wasserdurchldssig, z.B. mit s.Anmerk.
__—_—-——.
Rasengittersteinen,Fugenpflaster, wasserdurchléssi-| S.10
gen Pflastersteinen oder &hnlichem zu befestigen.

Dies gilt nicht fir Stellpldtze in Gebduden oder
auf Parkdecks.

Neustadt an der WeinstraBe, den 13. Februar 1997
STADTVERWALTUNRG
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Oberbirgermeister

Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz_l
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* Gedndert aufgrund der Verfiigung der Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz
vom 29.04.1997 und des Beschlusses des Stadtrates vom 17.06.1997.

Neustadt an der WeinstraBe, den 30. Juni 1997
STADTVERWALTUNG

Stadtbau- und Planungsamt

Im Auftrag:

\ Lo cla_
Koch



