STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

Bebauungsplan "Am Klausenberg, Teilgebiet KLAUSENBERGWEG",
im Stadtteilgebiet Nr. 6

TEXTFESTSETZUNGEN

nach § 9 Abs. 1 und 6 Baugesetzbuch in Verbindung mit
§§ 1, 3, 4, 12, 14, 16 - 23 Baunutzungsverordnung

und

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN
nach § 86 Abs. 1 und & Landesbauordnung

Bezirksregierung Rheinhessen-Plalz

Zur Enischeidun
T

----------------------------------------




Im Text verwendete Abkiirzungen:

BauGB Baugesetzbuch vom 08.12.1986 (BGB1 I. S. 2253)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 30.07.1996
(BGB1 I. S. 1189)

BauNVvo0 Baunutzungsverordnung
in der Fassung vom 15. September 1977
(BGB1. I. S. 1763)

LBau0 Landesbauordnung fir Rheiniand-Pfalz
vom 08.Marz 1995 (GVB1. S. 19)

GRZ Grundfldchenzahl (§ 19 BauNV(Q)

GFZ GeschoBflachenzahl (§ 20 BauNvD)



1.1.1

1.1.2

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.5

1.2.6

1.2.7

Art der baulichen Nutzung
Gliederung der Baugebiete (§ 1 - 11 BauNVQ}

Die Baugebiete sind iiberwiegend als "Reine Wohngebiete" (WR) gemaB
§ 3 BauNV0Q ausgewiesen.

In “Allgemeinen Wohngebieten" (WA) sind Anlagen fir Verwaltungen
sowie fiir sportliche Zwecke gemd8 § 4 Abs.3 Nr. 3 ausnahmsweise
zugelassen.

Stellplatze und Garagen Z2 BauNV

Stellplatze und Garagen sind auBerhalb der dberbaubaren Fliche nur
auf den dafir ausgewiesenen Flichen zuldssig.

Sind im Bebauungsplan an beiden seitlichen Grenzen Garagenfldchen
ausgewiesen, so diirfen Garagen nur an einer Grenze gebaut werden.
Eine von beiden seitlichen Grenzen eines Grundstiickes muB von
Jeglicher Bebauung frei bleiben.

Die Stellplatztiefe und die Tiefe von Garagenzufahrten betrdgt
mindestens 5,0 m, wenn im Plan kein anderes MaB angegeben ist.

Garagen dirfen entlang der Grenze nicht langer als 8,0 m sein.

Garagen und im Zusammenhang damit errichtete Nebengebaude nach
Ziff. 1.3.2 dirfen die vordere und hintere Bauflucht iberschreiten,
wenn die Stellplatzmindesttiefe nach 1.2.3 dadurch nicht unter
schritten wird und die Gesamtlange nicht mehr als 11,0 m betrigt.

Garagenbauten auf den als Stellplatze ausgewiesenen Flachen sind
nicht zuldssig.

Unterirdische Garagen sind auBerhalb der Baugrenzen nur auf den
dafir festgesetzten Flachen (uGa) zulassig. Sie dirfen das
bisherige Gelandeniveau nicht {iberragen.

{Unterirdische Garagen sind mit einer Vegetationsschicht von
mindestens 35 cm zu versehen und intensiv zu begriinen. Die
Anpflanzung von Strauchern ist mdglich und erwiinscht -siehe
Ziff. 5.6.2).



1.2.8

1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

2.1

2.1.1

2.1.2
2.1.3
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Kfz.-Stellplatze diirfen iiberdacht werden, wenn die Konstruktion

in einer pergolenartigen Holzkonstruktion ausgefihrt wird (Pfosten-
Balken- oder Zangenkonstruktion). Die Eindeckung muB in durch-
sichtigem und farblosem Glas (Drahtglas) oder Acrylglas erfolgen
und sollte aus gestalterischen Griinden zwischen den Balken vor-
genommen werden. Der Stellplatz muB allseitig offen bleiben.
Begrinung durch Kletter- oder Schlingpflanzen ist erwiinscht.

benan]age 14 BauNV0D

Untergeordnete Nebenanlagen gemiB § 14 Abs. 1 BauNV0 sind auch
auBerhalb der dGberbaubaren Flichen, Nebengebiude jedoch nur auf den
fir Garagen ausgewiesenen Flichen, zuldssig mit den nachfolgend
genannten Einschrankungen aufgrund § 23 BauNVv0.

Hat ein Gebdude zwei seitliche Bauwiche, diirfen Nebengebdude nur in
einem Bauwich errichtet werden. Ist in einem der Bauwiche eine
Garage zuldssig, dirfen Gerdteschuppen und &hnliche Nebengebiude im
Bauwich nur im baulichen Zusammenhang damit errichtet werden. Die
Geamtlange darf nicht mehr als 11,0 m betragen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.2 BaulVO sind in den
Baugebieten ausnahmsweise zuléassig.

Ma8 der baulichen Nutzu iberbaubare Grundstiicksfliache und
Bauweise 16 - 23 BauNVvo

Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch

die maximale Grundflachenzahl {GRZ) und die maximale
GeschoBf1achenzahl (GFZ) nach §§ 16, 17, 19, und 20 BauNvo,
die Zahl der Vollgeschosse gemdB 18 BauNVo0,

die uberbaubare Grundstiicksflache, bestimmt durch Baugrenzen
gemdB § 23 BauNVO.



2.2 Die Bauweise ist als offene Bauweise gemdB § 22 Abs.l
und 2 BauNVO festgesetzt. Im Plangebiet sind fast nur
Einzelhduser zuldssig.

3. Stellung und Hohenlage der baulichen Anlagen
3.1 Stellung der baulichen Anlagen Abs. 1, Ziff. 2 BauGB

3.1.1  Stadtebaulich wichtige Firstrichtungen sind im Plan angegeben.
Ist keine Firstrichtung angegeben, kann sie gewdhlt weden.

3.1.2 Die in Firstrichtung liegenden Gebdudeseiten miissen ldnger als die
Giebelseiten sein. Dabei bleiben Vorspriinge, die weniger als die
Hélfte der Giebelseiten einnehmen, unberiicksichtigt.

3.1.3 Bei Winkelhausern gilt Ziff. 3.1.2 fiir den Gebdudeteil mit der
griBeren Grundfldche.

3.2 Hohenlage der baulichen Anlagen Abs. 2 BauGB

3.2.1 Wenn im Plan keine andere Festsetzung getroffen ist, werden die
Sockelhshen (Oberkante fertiger ErdgeschoBfuBboden) mit hdchstens
30 cm iiber folgenden Bezugshohen festgelegt:

a) Bei GeschoBzahlen mit dem zusdtzlichen Buchstaben S (z.B. II°)
ist die Bezugshohe die gemittelte fertige Hohe der an das
Grundstiick anstoBenden ErschlieBungsflache.

b) Bei GeschoBzahlen mit dem zusdtzlichen Buchstaben H (z.B. 1")
ist die Bezugshohe der hochste Punkt der an die iiberbaute
Fléche anstofienden natiirlichen Gel&andeoberfléche.

c) Bei GeschoBzahlen mit dem zusdtzlichen Buchstaben T (z.B. II')
ist die Bezugshdhe der tiefste Punkt der an die iiberbaute
Flache anstoBienden natiirlichen Geldndeoberfliche.

3.2.2 Die Sockelhshen bestehender Geb&dude kdnnen wiederhergestellt
werden.



4. Sonstige Festsetzungen

4.1 Grinflachen 9 Abs. 1 Nr. 15 BauG

4.1.1 Teile des Plangebietes sind als "private Griinflache
-Gartenland-" ausgewiesen.

4.1.2  Auf den "privaten Griinflachen -Gartenland-" sind Gerite-
schuppen und dhnliche Gebdude (ohne Aufenthaltsraume,
Toiletten und Feuerstatten) bis zu 10 m® umbauten Raum
zulassig, sofern die Grundstiicksfldche mindestens 300 m?
betrdgt.

4.1.3  In der Umgebung der "Villa Augustahdhe" (Haardter Trep-
penweg 8) ist eine private Grinfliche -Parkanlage- aus-
gewiesen.

4.2 na z chutz, zur Pflege und zur Entwicklung vo
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 und Abs. 6 BauGB)

4.2.1 Erhaltenswerte Biume und Naturdenkmale sind gem. § 9 Abs. 1
Nr. 25b festgesetzt und in den Plan eingetragen.

4.3 Nachrichtlich @bernommene Festsetzungen nach anderen gesetz-
lichen Vorschriften (§ 9 Abs. 6 BauGB)

4.3.1 Im Plan eingetragen sind Umgrenzungen von Gesamtanlagen
(Ensembles), die dem Denkmalschutz unterliegen. Das Grund-
stick F1.-Nr. 4611 ist in die Denkmalzone "Villa Augusta-
hohe" einbezogen, die zum grdBten Teil im Geltungsbereich
des Bebauungspianes “Schanze-Sulzwiesen" Tiegt.

4.3.2 Gebdude, die dem Denkmalschutz unterliegen (Kulturdenkmale),
sind im Plan gekennzeichnet.
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5. Gestalterische Festsetzungen (§ 86 Abs. 1 und 6 LBau0)

5.1 Dacher

5.1.1. Wenn im Plan nichts anderes angegeben ist, sind nur geneigte
Déacher zuldssig. Garagen und Nebengebdude kdonnen mit Flach-
dachern ausgefiihrt werden.

5.1.2 Nur einseitig geneigte Dacher (reine Pultdacher) sind nicht
zugelassen. Gegeneinander liegende Dachflachen missen gleich-
geneigi sein.

5.1.3 Geneigte Dédcher sind mit naturfarbenen bis braunen Dachziegeln,
entsprechend eingefarbten Pfannen oder mit Kupfer, Schiefer oder
Kunstschiefer einzudecken. Unbekieste Papp- und Foliendacher,
Well- und helle Asbestzementeindeckungen sowie farbig durch-
scheinende Eindeckungen sind als verunstaltend nicht zugelassen.

5.1.4  Sofern im Plan nichts anderes bestimmt ist, betrdgt die Dachneigung
30°-35" + 3" (alter Teilung).

5.1.5  Sofern ein MansarddachgeschoB zulassig ist, betrdgt fir Mansard-
dach-Teile einer Dachfliche die Dachneigung 65° - 75° (alter

Teilung}.

5.1.6 Bei bestehenden Gebdauden konnen Dacher in ihrer Art, Dachneigung
und Eindeckung wiederhergestellt werden.

5.2 Kniestdcke (Drempel)

5.2.1 Die Kniestockhdhe wird gemessen zwischen Oberkante Rohdecke und
Oberkante Dachsparren an der AuBenseite der AuBenwand. Aufkan-
tungen der Decke iiber dem obersten GeschoB gelten ab 0,30 m als
Kniestock.



5.2.2

5.2.3

5.2.4

5.2.5

5.3

5.3.1

5.3.2

5.3.3

5.3.4
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Bei eingeschossig zulassigen Gebduden sind Kniestdcke nicht
zugelassen.

Kniestécke bei zweigeschossigen Gebduden sind unzuldssig. Bei
eingeschossig geplanten, jedoch gemdB Bebauungsplan zweige-
schossig zulassigen Gebduden dirfen Kniestdcke bis 1,00 m er-
richtet werden.

Sind Kniestdcke unzuldssig, diirfen sich jedoch durch Riickspriinge

in der AuBenwand, die insgesamt weniger als die Hilfte der Gebiude-
breite (Traufseite} einnehmen, im Bereich der Riickspriinge Knie-
stocke bis max. 1,0 m ergeben.

Bei bestehenden Gebduden kdnnen vorhandene Kniestdcke wiederher-
gestellt werden.

Dachgauben und Dacheinschnit

Auf dem Hauptbaukdrper (nicht den Anbauten)} sind Dachgauben
zuldssig. Die Summe ihrer Ansichtsbreiten je Gebiudeseite darf die
Halfte der (traufseitigen) Baukdrperldnge nicht iiberschreiten, wo-
bei die einzelnen Gauben hdchstens 2,0 m breit sein dirfen. Die
Traufhdhen der Gauben sind auf 2,30 m dber der fertigen FuBboden-
hdhe des Dachgeschosses begrenzt.

Anstelle von Dachgauben kénnen auch Dacheinschnitte (Dachbalkone)
ausgebildet werden, die jedoch héchstens 2,0 m breit sein dirfen.

Gauben und Dacheinschnitte miissen von Giebeln mindestens 1,5 m und
untereinander mindestens 1,0 m Abstand haben.

Bestehende Dachgauben kénnen wiederhergestelit werden.



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

9.4.1 Entlang der 6ffentlichen und privaten ErschlieBungsflichen und
bis zu den vorderen Gebdudefluchten diirfen Baugrundsticke bis
1,0 m hoch, gemessen ab Oberkante StraBenrand, eingefriedet
werden. Hecken und aneinanderschlieBende andere Gehdlze gelten
als Einfriedungen. Notwendige Stiitzmauern gelten bis zu 1,2 m
Hohe als zulassige Einfriedungen.

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

5.4.3  Stellplatze (einschlieBlich der Stellpldtze vor den Garagen)
dirfen zur Verkehrsfliche hin keine Einfriedung oder sonstige
Absperrung erhalten.

5.4.4. Als Einfriedungen nicht zugelassen sind Maschendrahtziune und
Mauern Ober 0,5 m Héhe, auBer erforderliche Stiitzmauern.
Einzelne Pfeiler bei den Eingangen und an den Grundsticksecken
sind bis zu 1,2 m Hohe zugelassen.

5.4.5  Vorhandene Einfriedungen kénnen in gleicher Art, gleicher Héhe
und gleichem Material wiederhergestellt werden.

5.5 Sichtschutzwiinde

5.5.1 Zwischen Baugrundstiicken sind bis zu 2,0 m hohe und bis zu
5,0 m lange Sichtschutzwinde zugelassen. Werden sie im Zusammen-
hang mit Garagen und Nebengebiuden errichtet, darf die Gesamt-
ldnge 11,0 m nicht iberschreiten. Die hintere Bauflucht darf
bis zu 3,0 m Gberschritten werden. Die Sichtschutzwinde sind aus
gleichem Material wie das Haus bzw. das Nachbarhaus oder aus Holz
zu erstellen.
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5.6 Nicht bebaute oder befestigte Teilflachen der Baugrundstiicke
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 1Bau0]

5.6.1 Die Vorgartenflachen und alle weiteren, nicht befestigten
Flachen der Baugrundstiicke sind gartnerisch zu gestalten
und zu unterhalten.

5.6.2 Unterirdische Garagen sind mit einer Vegetatjons-
schicht von mindestens 35 cm zu versehen und
intensiv zu begrinen. Die Anpflanzung von Strauchern ist
méglich und erwinscht.

Neustadt an der WeinstraBe, 8. Januar 1998
STADTVERWALTUNG

o
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