Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz
Zur Entscheidung

vom .= M2 199

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

STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

Bebauungsplan “MuBbach-Sldost”, 6. Anderung und Erweiterung (Fischgallwiesen)

im Ortsbezirk MuBbach

TEXTFESTSETZUNGEN

nach § Y, Abs. (1), (2) und (6) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 8. Dez. 1986 (BGB1. I, S. 2253),
zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Erleichterung

von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstel-
Tung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGB1. I S. 466),
in Verbindung mit 8§ 1, 4, 12, 14, 16 - 23 Baunutzungs-
verordnung (BauNVQ) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGB1. I S. 132), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitﬁtellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. I
S. 466

und

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

nach § 86 Abs. 1, 2 und 6 Landesbauerdnung fur Rheinland-Pfalz (LBau0)
vom 28. November 1986 (GVB1 S.307)
in der Fassung vom 8. April 199t (GVB1. s. 118),
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TEXTFESTSETZUNGEN (8§ 9 BauGB)

Art der baulichen Mutzung (8§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGb und §§ 1-11 BauNVvQ)

Gliederung der Baugebiete

Ebenso wie im angrenzenden Bereich des Baugebietes wird auch
im Plangebiet der Erweiterung "Allgemeines Wohngebiet"” (WA)
gemdB § 4 BauNvD festgesetzt.

Ausnahmen nach § 4 Abs.(3) werden nicht zugeiassen.

In den “Allgemeinen Wohngebieten" (WA) des Plangebietes
sind, wie auch inden angrenzenden Baugebieten, aufgrund von
§ 9 Abs.(1) Nr.7 BauGB, bei Wohngebduden nicht mehr als
zwei Wohnungen zuldssig.

Stellpldatze und Garagen (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB und § 12 BauNVO)

Stellplédtze sind auf den dafiir ausgewiesenen Fldchen, auf den
Uberbaubaren Fldchen und vor Garagen (auf den Zufahrten)
zulédssig.

Garagenbauten sind nur auf den dafiir ausgewiesenen Flachen und
den (berbaubaren Flidchen zulédssig.

Angaben im Plan innerhalb der {berbaubaren Fl&dchen gelten
einschlieBlich der vorgelagerten Stellplatze (Zufahrten) als
Empfehlung.

Stellplatze dirfen nicht idberdacht werden, es sei denn, sie
werden auf mit Garagen (Gberbaubaren Flichen errichtet.

Sind bei offener Bauweise an beiden seitiichen Grundsticksgrenzen
Garagen zuldssig, (z.B. durch dafiir ausgewiesene oder {berbaubare
Flichen), so diirfen Garagen nur an einer dieser Grenzen gebaut
werden.

Bei zwei bauordnungsrechtlich notwendigen Abstandsfidchen zu
seitlichen Grenzen muB eine von jeglicher Bebauung frei bleiben.

Die Stellplatztiefe und die Tiefe von Garagenzufahrten betrégt
mindestens 5,0 m, wenn sich aus dem Plan kein anderes MapB ergibt.

Garagen und im Zusammenhang damit errichtete Nebengebdude diirfen
die vordere und hintere Baufiucht des Hauptgebdudes um bis zu
3,0 m Uberschreiten, wenn die Gesamtldnge nicht mehr als 12,0 m
betrégt.

Im Vorgartenbereich, zwischen Hauptgebdude und der StraBe, sind
Stellptdtze grundsdtzlich unzuldssig; dies gilt nicht fir
Stelipldtze vor Garagen (auf Garagenzufahrten).
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Nebenanlagen (8§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB und § 14 BauNV0)

Untergeordnete Nebenanlagen gemdB § 14 Abs.1 BauNv0, jedoch
keine Nebengebdude, sind auch auBerhalb der Uberbaubaren

Flachen zuléssig.

Nebengebdude (Gerdteschuppen u.&.) sind nur auf den Uberbaubaren
Flachen und den fir Garagen ausgewiesenen Fldchen zulédssig,

und nach Moglichkeit im Zusammenhang mit der Garage zu errichten.

Ist bei offener Bauweise an einer seitlichen Grundstlicksgrenze

eine Garage vorhanden oder (gemédg Ziff. 1.2.3) geplant,

dirfen Nebengebdude (Gerdteschuppen und &hnliches) nur an derselben
seitlichen Grenze, gegebenenfalls im baulichen Zusammenhang mit der
Garage errichtet werden.

Bei zwei bavordnungsrechtlich notwendigen Abstandsfldchen zu
seitlichen Grenzen muf eine von jeglicher Bebauung frei bleiben.

Nicht (berdachte Schwimmbecken kdnnen einschlieB8lich des
Umgangs mit einem Grenzabstand von mindestens 1,0 m angelegt warden.

Nebenanlagen gemdf § 14 Abs.(2) BauNV0D sind ausnahmsweise
auch auBerhalb der idberbaubaren Flachen zuldssig.

Auf Flachen, fir die das Anpflanzen von Bdumen und Striuchern
festgesetzt ist, kdnnen sie ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn die Pflanzungen nicht beeintridchtigt werden,

Map der baulichen Nutzung, berbaubare Grundstiicksflache
und Bauweise (§§ 16-23 BauNVv0)

Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch

die maximale Grundfl&dchenzahl (GRZ) gemidB § 19 BauNVO,

die maximale GeschoBflachenzahl (GFZ) gem&Bf § 20 BauNVO und
die Zahl der Vollgeschosse gemdl §8 16 und 18 BauNVO

die maximale Gebdudehéhe, gemdf § 16 Abs.(3) BauNvo,
als Firsthdhe (FH).

Bei der Ermittlung der Grundfldchen (fir die GRZ) sind

gemdB § 19 Abs.(4) BauNV0O die Grundfldchen von

- Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,

- Nebenpanlagen im Sinne des § 14 BauNVvO,

- Bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche,
durch die das Baugrundstick ledigiich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Durch solche Anlagen darf die zuldssige GRZ nur bis zu

50 X dberschritten werden.
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2.3 Die maximale Firsthhe darf 8,0 m beatragen.

2.3.1 Als Firsththe gilt die HBhendifferenz zwischen der Oberkante
des fertigen ErdgeschoBfufiboden und dem héchsten Punkt einer
baulichen Anlage, einschlieBlich Dachaufbauten (flr Aufziige u.i)..

2.3.2 Schornsteine und Liftungskamine dirfen die maximale Firsthohe
geringfligig iberschreiten, wenn dies aus technischen Griinden
erforderlich ist.

2.2 Die {iberbaubaren Fldchen werden bestimmt

2.2.1 durch Baugrenzen gemdp § 23 Abs.3 BauNVv0

2.2.2 fir Garagen und Nebengebiude durch Umgrenzungen von Flichen
fir Garagen aufgrund § 23 Abs.5 BauNVO.

2.3 Die Bauweise wird festgesetzt

2.3.1 als offene Bauweise gemif B 22 Abs.2 BauNVvD

2.3.2 Im Pian ist eingetragen, in welchen Teilen des Baugebietes

nur €inzelhduser, nur Einzel- und Doppelhduser oder
nur Doppelhduser zuldssig sind.

2.4 Grope_der Baugrundsticke (§ 9 Abs.1 Nr.3 BauGB)

2.4.1 Auf den im Plan gekennzeichneten Teilen der "Allgemeinen
Wohngebiete” (WA) werden die Grundstiicksbreiten auf
maximal 22,0 m beschrankt,
Als Grundsticksbreite g11t diejenige an der ErschlieBungsstrage,
bei Eckgrundsticken die kirzere Seite. Bei Grundstiicken, die
nur teilweise an einer Strafe liegen, ist die gemittelte
Breite maBgebend.

3. Sonstige Fastsetzungen

3.1 Stellung der_ baulichen Anlagen (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB)

3.1.0 Stadtebaulich wichtige Firstrichtungen sind im Plan vorgeschrieben.
Sind im Plan zwei Firstrichtungen angegeben, kann eine davon
gewdhlt werden.

3.1.1 Die in Firstrichtung 1iegenden Gebdudeseiten miissen linger als
die Giebelseiten sein.
Bei Winkelhdusern gilt dies flr den Geb&dudeteil mit der gréBeren
Grundfliache.

-5 -
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Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs.2 BauGB)

Die Sockelhthen werden mit hiichstens o,5 m Ubsr der gemittelten
fertigen Hohe der an das Grungstilck anstoBenden Erschlisfungs-
fladche festgesetzt.

Liegt das natirliche {vorhandene) Geldnde mehr als 0,3 m tiefer
als die Hohe der Erschliefungsflédche und nach 3.2.1, muB die
Flache zwischen ErschlieBungsflache und Gebdude auf der ganzen
Grundstiicksbreite aufgefiillt werden. Leichtes Gefdlle (bis + 6 %),
Anheben und Senken (bis + 0,3 m und Formen dieser Fldche ist
zuléssig.

Die seitlichen Grundstiicksteile knnen ebenfalls aufgefilit
werden. Die fertigen Geldndehthen diirfen entlang der seitlichen
Grundstiicksgrenzen nicht mehr als o,5 m betragen.

Entlang rickwédrtiger Grundsticksgrenzen darf nur aufgefiilit werden,
wenn der dortige Angrenzer dies auch tut.

Am Rand des Baugebietes, zur "Flache flr die Landwirtschaft” oder
"Grunfldche” hin, darf nicht aufgefillt werden.

Grinflachen {9 Abs.{ Nr.15 BauGB)

Am Sidostrand des Baugebietes ist eine "Private Grinfldche
-Schutzgriin-" festgesetzt.

Innerhalb der "Privaten Grinfldche -Gartenland mit Immissions-
schutzstreifen-" sind keine befestigten Flachen

(z.B. Terrassen, Weg- und Hoffldchen) und keine baulichen
Antagen, die den Boden versiegeln (z.B. Gartenhduschen,
Geridteschuppen, Schwimmbecken) zuldssig.

Im Stdosten des Plangebietes ist eine "Offentliche Grinfliche
-fiir landespflegerische AusgleichsmaBnahmen-" festgesetzt.

Im Nordwesten des Plangebietes ist eine "Offentliche
Grinfl4che -Parkanlage-" festgesetzt.

Im Norden und Osten des Plangebietes sind "0ffentliche
Grinfldchen -Schutzgrin-" festgesetzt.

Flidchen fiir die Landwirtschaft (§ 9, Abs.1 Nr. 18 a)

Im Norden des Plangebietes ist eine "Flidche fir die tandwirtschaft
~Rebland-" festgesatzt.

Entlang der dstlichen Grenze des Baugebietes, zum AuBenbereich hin,
ist eine "Fldche fir die Landwirtschaft” mit einem Wirtschaftsweg
fastaesetzt.

- 5 -
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MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (§ 9, Abs.1, Nr.20 BauGB) und
Erhaltung und Anpflanzung von Bdumen und Stréchern

(§ 9 ,Abs.1, Nr. 25 a BauGB)

Auf der "Offentlichen Grilnfldche -Parkanlage-" mit "Schutzgrin”

(Immissionschutzstreifen) werden folgende MaBnahmen

festgesetzt:

Entlang dem Sid-, West- und Ostrand der "0ffentlichen Griinflédche

-Parkanlage-" ist ein mindestens 10 m breiter Pflanzstreifen anzule-

gen mit einheimischen standortgerechten Gehélzen, Pflanzabstand 1 m,

2.B. Acer campestre (Feldahorn), Carpinus betulus (Hainbuche),
Corylus avellana (HaselnuB), Cornus sanguinea (Hartriegel),
Prunus spinosa (Schlehe), Rosa canina (Hundsrose),
Sambucus nigra (Hollunder),

und extensiv zu unterhalten.

Auf den festgesetzten Grinfldchen sind wesentliche Verdnderungen
der Geldndecoberfldche nicht zulédssig.

Der Landwirtschaftweg ist als Grasweg auszubilden.

Das Flurstiick Nr. 12674 (mit 1332 gqm Flédche) wird als "Fléache

fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft” gemédB § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB festgesetzt.

In der auf den Beginn der Herstellung der ErschlieBungsanlagen
folgenden Pflanzperiode ist die Flache mit 10 Obstbaum-Hochst&mmen
zu bepflanzen und mit Landschaftsrasen einzusden. Die Fliche ist
extensiv, durch einmalige Mahd im Herbst, zu unterhalten.

Die "Offentlichen Griinfldchen -Schutzgriin~ und -flr landespfleger.

AusgleichsmaBnahmen-" sind in der, auf den Beginn der Herstellung
der ErschlieBungsanlagen folgenden, Pflanzperiode zu bepflanzen.

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

Die im Bebauungsplan dargestellten Fidchen sind gemdB

§ 9 Abs.(1) Nr.21 mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten zugunsten
der Stadt Neustadt bzw. des jeweiligen Versorgungstrédgers belastet
oder zu belasten.

Nachrichtlich dbernommene Festsetzungen nach anderen
gesetzlichen Vorschriften (§ 9 Abs.6 BauGB)

In Sichtfldchen an Einmindungen und Kreuzungen diirfen
Einfriedungen und Bepflanzungen gemdf den Abs. 5.3.1 und 5.3.3,
vorbehaltlich einer anderen Auflage in der Baugenehmigung
nicht hoher ats 0,8 m Uber Oberkante StraBenrand sein.

Einzelne hochstdmmige Bdume dirfen angepflanzt werden.

Im Osten des Plangebietes verlduft eine Starkstrom (110 kV)-Frei-
leitung. Bei Bauvorhaben auf von ihr Uberspannten Grundstiicken
ist die Zustimmung des Versorgungstrigers erforderlich.
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GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN (§ 86 Abs. (1) und (6) LBau0)

Dicher (§ 86 Abs.{1) LBau0)

£s sind nur geneigte Dicher in Form von Sattelddchern zuldssig.
Ausnahmsweise kénnen Walmddcher (keine Kriippelwalme}
zugelassen werden. Garagen und Nebengebaude diirfen auch

mit Flachddchern ausgefihrt werden.

Nur einseitig geneigte Ddcher (reine Pultdidcher) sind
nicht zugelassen. Gegeneinander 1iegende Dachflachen
missen gleich geneigt sein.

Geneigte Ddcher sind mit naturroten bis dunkeibraunen Ziegeln,
Pfannen oder &dhnlichem, einzudecken.

Unbekieste Papp- oder Foliendédcher, Well- und helle Faserzement-
etndeckungen, sowie farbig durchscheinende Eindeckungen

und geneigte Pappddcher sind unzulédssig.

Flachdacher sind zu begrinen.

Begriinte Flachddcher miissen mit einer Erdschicht (Ndhrsubstrat)
mindestens 8 cm dick abgedeckt, und sollten insbesondere mit
Grédsern, bodendeckenden Gehdlzen und Wildkr&utern bepflanzt

und so erhalten werden (Trockendach}.

Dies gilt nicht fiir die bereits bestehenden Gebdude.

Kniestécke (Drempel)

Kniestdcke sind bis maximal o,70 m Hohe zuldssig.

Die Kniestockhtthe wird gemessen als Hohendifferenz zwischen
der Oberkante Rohdecke {liber dem obersten GeschoB, das kein
Dachgeschof ist) und dem Schnittpunkt der AuBenwand-AupBenseite
mit der (Oberflache der) Dachhaut.

Durch Riickspriinge in der AuBenwand, die insgesamt weniger

als die halbe Gebdudebreite einnehmen, dirfen sich
Kniestockhdéhen bis 1,50 m ergeben.

Aufkantungen der Decke (iiber dem obersten GeschoB, das kein
Dachgeschoff ist) gelten ab 0,30 m ais Kniestock.

ginfriedungen

Entlang der offentlichen und privaten Erschiiefungsfldchen

und zwischen Erschliepungsfldchen und vorderen Gebdudefluchten
diirfen Baugrundsticke bis 1,0 m hoch, gemessen von Oberkante
Strafenrand, eingefriedet werden. Hecken und aneinander-
schlieBende andere Gehdlze gelten als Einfriedungen,



5.3.2

5.3.3

5.3.4

5.4

5.4.1
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Stellplatze (einschlieflich der Stellplétze vor den Garagen
diirfen zur Verkehrsfldche hin keine Einfriedung (Tor) erhalten.

Als Einfriedungen nicht zugelassen sind Maschendrahtz&une und
Mauern iiber 0,5 m Hbhe. Einzelne Pfeiler bei den Eingdngen
und an seitlichen Grenzen werden bis 1,20 m Hohe zugelassen.

Zur "Offentlichen Griinfldche" und zur "Fldche fir die Landwirt-
schaft” (und damit zum AuBenbereich) hin sind als Einfriedungen
nur dunkelgriine Maschendrahtzéune (oder &hnliche Gitterzéune)
bis 1,5 m Hohe zuldssig.

Auf jeden Fall sind Mauern, Sichtschutzwénde und Koniferenhecken
unzuléssig.

Nichtbebaute Teilflachen_der Baugrundsticke
(§ 86 Abs.(1) Nr.3 LBauQ)

Nicht Gberbaute und nicht befestigte Flachen - insbesondere
zuyr 6ffentiichen Verkehrsflidche hin - sind zu begrinen.

Neustadt an der WeinstraBe, den Ub.1Z2.1%9Y93
STADTVERWALTUNG

f

( DF. Weiler )
Oberbirgermeister

le 24.2,93/

Zur Entscheidung

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

Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz

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

----------

p 03-02-93



BESTATIGUNG

Dieser Bebauungsplanentwurf (einschl. Textfest, +
Begrlindung) hat - nach vorheriger Bekanntmachung
I.d. ,,RHEINPFALZ” am (Yo QRS3.... - in der Zeit
vom.. Ao QRS ... bis einschl. 45.0Q.8¢

em. § 3(2) BauGB hier dffentlich auslegen.

NW, den.((a. AL 9%

Stadtbau- u. Planungsamt
Im Aultrag U\ﬂ(} ¢




