STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

Bebauungsplan "Hiittbaum"

im Stadtbezirk Nr. 6

TEXTFESTSETZUNGEN

nach § 9 Abs. 1, 1a, 2, 6 und 7 Baugesetzbuch (BauGB)

vom 27. August 1997 (BGBI. I S. 2141) in Verbindung

mit §§ 1, 3, 4, 12-23 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

vom 23.01.1990 (BGBI. I 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

nach § 86 Abs. 1, 2 und 6 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO)
vom 08.03.1995 (GVBI. S. 19)
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Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-14 BauNVQ)

Im siidlichen Teil des Plangebietes sind "Reine Wohngebiete" {(WR) gemal
§ 3 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind Wohngebiude.

Die in § 3 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen sind nicht zulissig.

In den reinen Wohngebieten sind {aufgrund § 9 (1) Nr. 6 BauGB) hochstens zwei
Wohnungen je Wohngebiude zulissig.

Im Nordwesten des Plangebietes sind "Allgemeine Wohngebiete" (WA) gemil
§ 4 BauNVO festgesetzt.

Zulissig sind Wohngebiude sowie der Versorgung des Gebietes dienende Schank-
und Speisewirtschaften und nichtstorende Gewerbebetriebe. Die ansonsten in § 4
Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO genannten Nutzungen sind nicht zulissig.

Die in § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO genannten Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sind nur als Betriebe im Sinne des § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVQ ausnahmsweise zulis-
sig. Die in § 4 Abs. 3 Nr. 2-6 BauNVO genannten Nutzungen sind nicht zuléssig.

MaB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksfliiche und Bauweise
(§9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB sowie §§ 16-23 BauNVQO)

Das Maf der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch

die Zahl der Vollgeschosse gemal} § 20 Abs. 1 BauNVO

die maximale Grundfliche (GR) in Quadratmetern und

die maximale Grundflichenzahl (GRZ) gemil § 19 BauNVO,
wobei die Flichen nach § 19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnen sind.

die maximale GeschoBflachenzahl (GFZ) gemilB § 20 Abs. 2-4 BauNVO.
Die Flichen gemiB § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO sind mitzurechnen.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden bestimmt durch

Baugrenzen gemil} § 23 Abs. 3 BauNVO und Baugrenzen fir
unterirdische Gebiude und Gebaudeteile

Umgrenzungen von Flachen fiir Garagen und Nebengebiude
(aufgrund § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO)

Die Bauweise wird festgesetzt

als offene Bauweise gemil} § 22 Abs. 2 BauNVO.
In einem Teil des Baugebietes sind nur Einzelhduser zuldssig.
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Stellung und Hihenlage der baulichen Anlagen

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Stidtebaulich wichtige Firstrichtungen (der Hauptbaukoérper) sind im Plan festge-
setzt. Sind im Plan zwei Firstrichtungen eingetragen, kann eine davon gewahlt wer-
den.

Ist im Plan keine Firstrichtung angegeben, kann sie, parallel zu den Baugrenzen,
gewihlt werden.

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

Wenn im Plan nichts anderes angegeben ist, sind die Sockelhdhen (= Oberkante fer-
tiger ErdgeschoBfuBboden, EFH) mit maximal 30 cm iiber dem hochsten Punkt der
an die iiberbaute Fliche anstofenden natirlichen Gelandeoberfliche festgesetzt,

Die Sockelhthe eines (zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses) bestehenden Ge-
baudes darf bei dessen Umgestaltung, Erweiterung und Wiederaufbau ausnahms-
weise wieder hergestellt werden.

Abgrabungen der natiirlichen Geldndeoberfliche zur Freilegung der Kellergeschosse
sind nicht zugelassen.

Unterirdische Gebiude und Gebiiudeteile diirfen das bisherige Gelandeniveau keines-
falls iiberragen. Ihre Oberkante einschlieflich der Drin- und Filterschicht soll, wegen
der erforderlichen Erdiiberdeckung, mindestens 35 cm unter dem bisherigen Gelén-
deniveau liegen.

Stellpliitze, Garagen und Nebenanlagen (§§ 12 und 14 BauNVQ)

Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO)

Stellplitze sowie ober- und unterirdische Garagen sind nur auf den dafiir ausge-
wiesenen Flichen und innerhalb der Baugrenzen auf den tberbaubaren Flichen zu-
lassig.

Garagenbauten auf den fiir Stellplitze ausgewiesenen Flichen sind unzuléssig.
Stellplitze diirfen nicht iberdacht werden, es sei denn, sie werden auf den fir Gara-
gen ausgewiesenen Flichen oder auf den iiberbaubaren Flachen errichtet.

Sind an beiden seitlichen Grenzen eines Baugrundstiickes Garagen erlaubt, so ist
dennoch nur an einer seitlichen Grenze eine Garage zulissig,
Eine von beiden seitlichen Grenzen muf von jeglicher Bebauung frei bleiben.

An einer seitlichen Grenze des Baugrundstiicks darf die Lange von Garagen und von
im Zusammenhang damit errichteten Nebengebduden zusammen maximal 8,0 m be-
tragen.
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Nebenanlagen (§ 14 BauNVQ)

In den Wohngebieten diirfen untergeordnete Nebenanlagen, wie nicht iiberdachte
Terrassen, Sitz- und Grillplitze, bis zu einer Gesamtfliche von 15 m?, sowie Miill-
boxen, AuBentreppen und nicht iiberdachte Schwimmbecken bis 50 m?* Wasser-
fliche, auch auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche errichtet werden.

Nebengebiude in den Wohngebieten sind, auch wenn sie keiner bauaufsichtlichen
Genehmigung bediirfen, nur innerhalb der Baugrenzen und auf den fiir Garagen aus-
gewiesenen Flichen (an einer seitlichen Grundstiicksgrenze) bis zu einer Gesamtlan-
ge von 8,0 m im Zusammenhang mit Garagen zugelassen.

Auf den festgesetzten "Privaten Griinflichen" sind Nebengebaude und édhnliche bau-
liche Anlagen, auch wenn sie keiner bauaufsichtlichen Genehmigung bediirfen, nur
auf den dafiir ausgewiesenen Flachen zulassig.

Griinfliichen (§ 9 Abs. | Nr. 15 BauGB)

Die im Plan festgesetzten "Privaten Griinflichen - Weingarten -" sind als Rebflichen
dauerhaft zu erhalten und kontinuierlich zu bewirtschaften. Vorhandene Trocken-
mauern sind zu erhalten und bet Bedarf instandzusetzen.

Im Nordosten des Plangebietes ist eine "Private Griinfliche - Parkanlage oder Wein-
garten -" festgesetzt.

Auf den in Ziff. 5.1 und 5.2 genannten "Privaten Grinflachen" sind Gebdude (auch
Nebengebiude) und shnliche bauliche Anlagen, auch wenn sie keiner bauaufsicht-
lichen Genehmigung bediirfen, unzulissig.

Siidlich der Villa Lieberich-Merkel ist eine "Private Grinflache - Parkanlage -" fest-
gesetzt.

Auf dieser Griinfliche sind Gebidude (auch Nebengebiude) und dhnliche bauliche
Anlagen, auch wenn sie keiner bauaufsichtlichen Genehmigung bediirfen, nur auf
den dafiir ausgewiesenen Fliachen zulassig.
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Sonstige Festsetzungen

Geh, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Auf "Privaten Grinflachen - Weingarten -" sind mit "Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastende Flichen" festgesetzt, um auf Dauer die ErschlieBung einzelner
Baugrundstiicke zu sichern.

Anpflanzung und Erhaltung von Biiumen und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Zu erhaltende Biume sind gemill § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzt und in den
Plan eingetragen.

Unterirdische Gebiude und Gebaudeteile sind intensiv, moglichst mit Strauchern, zu
bepflanzen. Dazu ist iiber der Oberfliche (der Filter- und Drinschicht) solcher Ge-

biude bzw. Gebiudeteile eine mindestens 35 cm dicke Vegetationsschicht anzuord-
nen,

Nachrichtlich iibernommenc Festsetzungen nach anderen gesetzliche Vor-
schriften und Denkmiiler nach Landesrecht (§ 9 Abs. 6 BauGB)

In den Plan eingezeichnet ist die Umgrenzung der "Denkmalzone Weingut Liebe-
rich-Merkel".

Gebiude, die dem Denkmalschutz unterliegen (Kulturdenkmale) sind im Plan ge-
kennzeichnet,

Im Plangebiet sind archidologische Funde méglich. Deshalb wird folgender Hinweis
des Landesamtes fiir Denkmalpflege - Archiologische Denkmalpflege - nachrichtlich
tibernommen:

1. Bei Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fur die Erschliefungsmafinahmen,
hat der Bautrager/Bauherr die ausfithrenden Baufirmen vertraglich zu verpflich-
ten, dem Landesamt fiir Denkmalpflege (Archiologische Denkmalpflege, Amt
Speyer zu gegebener Zeit rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit
diese, sofern notwendig, iiberwacht werden kénnen,

2. Die ausfithrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denk-
malschutz- und pflegegesetzes vom 23.03.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, Seite
159 ff') hinzuweisen. Danach ist jeder zutagekommende archiologische Fund
unverziiglich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unverindert zu las-
sen und die Gegenstiande sorgfiltig gegen Verlust zu sichern.

3. Absatz 1 und 2 entbinden den Bautriger/Bauherren jedoch nicht von der Melde-
pflicht und Haftung gegeniiber dem Landesamt fiir Denkmalpflege.



8.1.

8.1.1

8.14

8.2

8.2.1

822

823

83

83.1

GESTALTUNGS-VORSCHRIFTEN (§ 86 Abs. 1 und 6 LBauQ)

Diicher (§ 86 Abs. 1 LBauQ

In Wohngebieten sind nur geneigte Déacher, insbesondere Sattel- und Walmdicher
-jedoch keine Krippelwalmdacher- zuldssig.
Garagen und Nebengebiude diirfen auch mit Flachdichern zugelassen werden.

Nur einseitig geneigte Dicher (reine Pultdicher) sind unzulissig. Gegeneinander
liegende Dachflichen miissen gleich geneigt sein.

Die Dachneigung von Sattel- und Walmdéichern betragt 30° (alter Teilung), wenn im
Plan nichts anderes festgesetzt ist,

Bei Walmdichern darf die Neigung der Dachfliche auf den kiirzeren Gebédudeseiten
bis 45° betragen.

Geneigte Dicher sind mit naturroten bis dunkelbraunen Dachziegeln oder entspre-
chend eingefirbten Pfannen einzudecken.

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

Flachdacher sind zu begriinen.

Begriinte Flachdédcher miissen mit einer Erdschicht (Nihrsubstrat) mindestens 8 cm
dick abgedeckt werden und sollten insbesondere mit Grisern, Kriutern oder Sedum-
Arten bepflanzt und so erhalten werden (Trockendach).

Dies gilt nicht fiir die (bei Satzungsbeschluf}) bereits bestehenden Gebiude.

Bei (zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses) bestehenden Gebiuden kénnen Da-
cher in ihrer Art, Dachneigung und Eindeckung bei Wiederaufbau bzw. -herstellung
wieder hergestelit werden.

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

Nur bei eingeschossigen Gebiuden sind Kniestocke bis maximal 0,90 m Héhe zu-
lassig, wenn im Plan nichts anderes festgesetzt ist. Bei Gebdauden mit mehr als einem
VollgeschoB sind Kniestécke unzuléssig.

Die Kniestockhthe wird gemessen als Hohendifferenz zwischen der Oberkante Roh-
decke (iiber dem obersten GeschoB, das kein Dachgeschof3 ist) und dem Schnitt-
punkt der Flucht der Auflenwand-AuBenseite mit der (Oberfliche der) Dachhaut.

Aufkantungen der Decke (liber dem obersten Geschof}, das kein Dachgeschol ist)
gelten ab 0,30 m als Kniestock.

Von den vorstehenden Festsetzungen abweichende Kniestocke bestehender Gebiude
konnen aus denkmalpflegerischen Griinden beim Wiederaufbau wiederhergestellt
werden.

Dachgauben und Dachausschnitte

Jegliche Dachaufbauten miissen sich der Dachfliche unterordnen. Nur unter folgen-
der MaBgabe sind Dachgauben und #hnliche Dachaufbauten zulissig. Zulassige
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Gaubenformen sind: Giebelgaube, Walmgaube, Schleppgaube, Fledermausgaube.
Anstelle von Gauben werden ausnahmsweise auch Dachaus-schnitte zugelassen,
wobei die Vorschriften fiir Schleppgauben analog gelten.

Die (vordere) Ansichtsfliche der Gaube muf3 mindestens 0,5 m gegentiber der Aus-
senflucht der traufseitigen AuBenwand nach innen zuriickgesetzt sein. Bei Dach-
ausschnitten gilt dies analog fiir die Unterkante des Ausschnitts. Traufunterbre-
chende Dachgauben (auch Zwerchhiuser genannt) und solche, deren (vordere) An-
sichtsflaiche in der Flucht der darunterliegenden AuBenwand liegt, sind dement-
sprechend unzulissig,

Der Mindestabstand der Gaube muf3

- 2,0 m zur Aullenflucht der Giebelwand bei Satteldichern und

- 1,0 m zum Grat bei Walmdichern betragen.

Der Abstand der Gauben untereinander darf 1,5 m nicht unterschreiten,

Bei Schleppdachgauben darf die Traufhhe nicht mehr als 2,3 m iiber dem Rohfuf3-
boden des Dachgeschosses liegen. Die Traufhohe der Gaube wird von Oberkante
RohfuBBboden bis Oberkante Dachhaut in der Flucht der AuBenfliche der Gauben-
wand gemessen. Bei Dachausschnitten gilt dies analog firr die Oberkante des Aus-
schnitts.

Die (vordere) Ansichtsbreite der einzelnen Gaube darf, an der Gaube unten ge-

messen,

- bei Schleppdach- und Satteldachgauben sowie bei Flachdach- und bogen-
formigen Gauben 2,50 m und

- bei Dreiecks- (Spitzdach-) und Fledermausgauben 3,50 m nicht tberschreiten.

Die Summe der Ansichtsbreiten der Gauben darf
- bei Satteldachern hochstens 40 % und

- bei Walmdichern hochstens 30 %

der traufseitigen AuBlenwandlinge betragen.

Von den vorstehenden Textfestsetzungen abweichende Dachaufbauten und -gauben
auf bestehenden Gebiuden konnen aus denkmalpflegerischen Griinden wiederherge-
stellt werden.

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

Entlang der 6ffentlichen und privaten ErschlieBungsfiachen und bis zu den vorderen
Gebaudefluchten diirfen Baugrundstiicke bis 1,0 m hoch, gemessen ab Oberkante
StraBenrand, eingefriedet werden. Hecken und aneinanderschlielende andere Gehol-
ze gelten als Einfriedungen. Notwendige Stiitzmauern gelten bis zu 1,2 m Héhe als
zulissige Einfriedungen,

An geneigten ErschlieBungsflachen dirfen Einfriedungen bis zu einer Héhe von
1,2 m waagrecht verlaufen.

Stellplitze (einschlieBlich der Stellplitze vor den Garagen) dirfen zur Verkehr-
flache hin keine Einfriedung oder sonstige Absperrung erhalten.
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Als Einfriedungen nicht zugelassen sind Maschendrahtzdune und Mauern Gber 0,5 m
Hohe, auBer erforderliche Stitzmauern. Einzelne Pfeiler bei den Eingéngen und an
den Grundstiicksecken sind bis zu 1,2 m Héhe zugelassen.

Vorhandene Einfriedungen diirfen aus denkmalpflegerischen Griinden in gleicher
Art, gleicher Hohe und gleichem Material wiederhergestelit werden.

In Sichtflichen an Einmiindungen und Kreuzungen diirfen Einfriedungen und Be-
pflanzungen nicht hoher als 0,80 m iiber Oberkante StraBenrand sein. Einzelne hoch-
stimmige Baume diirfen in den Sichtflichen angepflanzt werden.

Nichtbebaute Teilflichen der Baugrundstiicke (§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauQ

Die Vorgartenflichen diirfen, mit Ausnahme der erforderlichen Zufahrten und aus-
gewiesenen Stellplatze nicht befestigt werden.

Als Vorgirten gelten alle nicht iiberbaubaren Grundstiicksteile zwischen der offent-
lichen Verkehrsfliche und der vorderen Gebdudeflucht.

Nicht iiberbaute und nicht befestigte Flichen - insbesondere zur offentlichen Ver-
kehrsfliache hin - sind zu begriinen.

Pkw-Stellplitze (nicht die Fahrgassen) sind wasserdurchldssig, z.B. mit Rasengitter-
steinen, Fugenpflaster, wasserdurchlissigen Pflastersteinen oder dhnlichem, zu be-
festigen.

Dies gilt nicht fur Stellplatze in oder auf Gebauden.

Neustadt an der WeinstraBBe, den 23. September 1998
STADTVERWALTUNG

Dr. Horst Jurgen Weiler
Oberbiirgermeister
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