STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE @

Bebauungsplan "Im Herzel"

im Ortsbezirk Haardt

TEXTFESTSETZUNGEN

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

in Verbindung mit §§ 1, 4, 6, 8, 12 - 23 Baunutzungsverordnung (BauNVvQ)

vom 23.01.1990 (BGBI. 1 S. 132),

zuletzt gedindert durch das Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. 1 S. 466)

und

GESTALTUNGS-VORSCHRIFTEN (Ortliche Bauvorschriften)

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 (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 11 BauGB)

Im Plangebiet ist ein "Reines Wohngebiet" (WR) geméalB § 3 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind Wohngebiude gemaB § 3 Abs. 2 BauNVO.

Die in § 3 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen werden (aufgrund von § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO) als Ausnahmen nicht zugelassen.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 20 BauNVQ)

Das MaB der baulichen Nutzung wird aufgrund § 16 Abs. 2 BauNVO bestimmt
durch

die Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB, geméaB § 20 Abs. 1 BauNVO
die maximale Geschossfliche (GF), gemaB § 20 Abs. 3 BauNVO

die maximale Hohe der baulichen Anlagen (Gebidudehohe) als Traufhéhe (TH),
gemdD § 18 Abs. 1 BauNVO.

Fiir die Ermittlung des MaBes der baulichen Nutzung gilt:

Die in der Planzeichnung festgesetzte Geschossfliche ist nur im Rahmen der
iiberbaubaren Grundstiicksfléchen ausnutzbar.

Bei der Ermittlung der Geschossfliche sind gemaf3 § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO die
Flichen von Aufenthaltsriumen in anderen Geschossen einschlieBlich der zu ihnen
gehorenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswinde ganz
mitzurechnen.

Die Héhe der baulichen Anlage (Gebaudehohe) wird begrenzt durch die maximale
Trauthéhe (TH). Die Traufhohe ist bestimmt durch die Schnittlinie der Flucht der
AuBenwand-AuBenkante mit der Dachhaut (-Oberfliche) bzw. der Oberkante der
Wand.

Die maximal zuldssige Traufhéhe wird in der Planzeichnung iiber Normal-Null (NN,
Meereshohe) als Bezugshohe festgesetzt.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliichen, sowie Stellung der baulichen
Anlagen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Plangebiet ist "offene Bauweise" gemall § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Es sind im Plangebiet nur Einzelhduser zulassig.



3.3

4.1

42

4.3

44

4.5

4.6

-3-

Die iberbaubaren Grundstiicksflaichen werden (in der Planzeichnung) bestimmt
durch

Baugrenzen gemil} § 23 Abs. 3 BauNVO
Umgrenzungen von Flachen fir Garagen.
Auf den sonstigen, nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen koénnen (aufgrund von

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

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die in der Planzeichnung festgelegte
Hauptfirstrichtung (Firstrichtung des Hauptbaukdrpers) bestimmt.

Garagen, Stellpliitze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen sind nur auf den dafir ausgewiesenen Flichen und innerhalb der
Baugrenzen (auf den iiberbaubaren Grundsticksflachen) zulassig.

Steliplitze sind nur auf den dafiir und auf den fir Garagen ausgewiesenen Flichen
sowie innerhalb der Baugrenzen zuléssig.

Die Tiefe von Kfz-Stellplitzen betragt mindestens 5 m, wenn sie in der
Planzeichnung nicht anders vermaBt ist.

Untergeordnete Nebenanlagen gemdB § 14 Abs. 1 BauNVO, wie Terrassen und
Sitzplitze, Miillboxen, AufBentreppen, Ausgleichsstufen, Podeste und
Hauseingangsanlagen werden auch auBerhalb der Baugrenzen auf den nicht
iiberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen.

Nebengebiude (z. B. Geriiteschuppen, Gartenlauben, Hundezwinger) sind
grundsétzlich nur zuldssig auf den "Fliachen fur Garagen” und innerhalb der
Baugrenzen (auf den iiberbaubaren Grundstiicksflachen).

Ausnahmsweise kann je Baugrundstick ein Nebengebiude im riickwértigen Bereich
auf der nicht dberbaubaren Grundstiicksfliche zugelassen werden, wenn seine GréfBe
nicht mehr als 30 cbm umbauten Raumes umfasst.

Jedenfalls unzuldssig sind Nebengebdude im Vorgartenbereich (zwischen der
StraBenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze).

Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 2 BauNVO sind auch auflerhalb der Baugrenzen
ausnahmsweise zulissig,
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Hichstzahl der Wohnungen in Wohngebiiuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Da im Plangebiet vorrangig Familienheime geplant sind, sind in Wohngebéduden
jeweils hochstens zwei Wohnungen zulassig.

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

A s,
Die Sockelhéhe (Oberkante fertiger Erdgeschossfulboden = OKEF) wird in der
Planzeichnung als Maximalhéhe itber Normal-Null (NN) fiir die jeweilige
iiberbaubare Grundstiicksfliche (Baufenster) festgetegt.

Hinweise und nachrichtlich _iibernommene Festsetzungen nach anderen
gesetzlichen Vorschriften (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Das Landesamt fur Denkmalpflege, Archiologische Denkmalpflege, Amt Speyer,
Kleine Pfaffengasse 10, 67346 Speyer, weist auf folgendes hin;

1. Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fir die
ErschlieBungsmaBBnahmen, hat der Bautriger/Bauherr die ausfithrenden
Baufirmen vertraglich zu verpflichten, uns zu gegebener Zeit rechtzeitig den
Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit wird diese, sofern notwendig,
iiberwachen koénnen.

2. Die ausfithrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des
Denkmalschutz- und Pflegegesetzes vom 23.03.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10,
Seite 159 ff.) hinzuweisen. Danach ist jeder zu Tage kommende archiologische
Fund unverziiglich zu melden, die Fundstelle soweit als méglich unverindert zu
lassen und die Gegenstinde sorgfiiltig gegen Verlust zu sichern.

3. Absatz 1 und 2 entbinden den Bautriger/Bauherren jedoch nicht von der
Meldepflicht und Haftung gegenitber dem Landesamt fir Denkmalpflege.
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GESTALTUNGS - VORSCHRIFTEN (§ 88 Abs. 1 und 6 LBauO)

Diicher (8§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauQ)

Dachform: Es sind nur geneigte Dacher ais Satteldiacher zulassig.
Nebengebidude und Garagen sind mit Sattelddchern zu errichten. Flachdicher sind
ausnahmsweise zulissig, wenn die Dachfldchen begriint werden.

Dachneigung: Es ist eine Dachneigung zwischen 25° und 30° (alter Teilung)
zuldssig.

Untergeordnete Gebiudeteile, wie Gauben, Eingangs- und Terrassenitberdachungen
dirfen davon abweichende Dachneigungen erhalten.

Dacheindeckung:  Geneigte Diacher sind mit naturroten bis dunkelbraunen
Dachziegeln oder entsprechend eingefirbten Dachpfannen einzudecken.
Ausnahmsweise sind sich der Dachfliche unterordnende Sonnenkollektoren und
Glaseindeckungen zuléssig. Unbekieste Papp- oder Foliendicher, Well- und helle
Faserzementplatten-Eindeckungen sowie farbige, durchscheinende Eindeckungen
sind unzulissig.

Neue Flachdicher sind zu begriinen. Begriinte Flachdicher miissen mit einer
Vegetationsschicht (N#hrsubstrat) mindestens 8 cm dick abgedeckt werden und
sollten insbesondere mit Grisern, Kriutern oder Sedum-Arten bepflanzt und so
erhalten werden (Trockendach).

Kniesticke (Drempel) (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauQO)

Kniestdcke sind nur bei Gebdauden mit einem Vollgeschoss (d. h. nur direkt auf der
Decke iiber dem Erdgeschoss) zuldssig und dirfen maximal 0,90 m hoch sein. Bei
Gebiuden mit mehr als einem Vollgeschoss sind Kniestocke unzulissig.

Eine Aufkantung der Decke iiber dem obersten Vollgeschoss (das kein Dachgeschoss
ist) gilt iiber 30 cm Hohe als Kniestock.

Die Kniestockhéhe wird gemessen als Hohendifferenz zwischen der Oberkante der
Rohdecke (ilber dem obersten Geschoss, das kein Dachgeschoss ist) und dem
Schnittpunkt der Flucht der AuBenwand-AuBenseite mit (der Oberfliche) der
Dachhaut.



8.3

8.3.1

8.3.3

83.4

8.3.5

8.3.6

8.4

-6-

Dachaufbauten, Dacheinschnitte  (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauQ)

Auf dem Hauptbaukorper (nicht auf Anbauten und Garagen) sind Dachgauben
zuliissig, wobei die einzelnen Gauben maximal 2,50 m breit sein dirfen.

Die Summe der Ansichtsbreiten von Dachgauben darf 50 % der (traufseitigen)
AuBenwandlédnge nicht tiberschreiten.

Thre Traufhohe ist auf 2,30 m iber der fertigen FuBbodenhthe des (untersten)
Dachgeschosses begrenzt.

Werden mehrere Gauben auf einer Dachfliche angeordnet, so sind sie auf einer
einheitlichen Grundlinie anzuordnen (vgl. untenstehende Skizze), und es ist jeweils
ein einheitliches Format zu wihlen.

Auf der von der StraBenverkehrsfliche abgewandte Gebiudeseite konnen anstelle
von Dachgauben ausnahmsweise auch Dacheinschnitte (Dachbalkone) zugelassen
werden.

Die Linge bzw. untere Ansichtsbreite eines Dacheinschnittes darf bis zu einem
Drittel der Trauflinge betragen, jedoch maximal 5 m. Unterhalb eines
Dacheinschnittes muss die Dachfliche mindestens 1,50 m breit sein (Falllinie) und
die Traufe durchgefiihrt werden.

Gauben und Dacheinschnitte miissen von Giebeln (Giebelwand-AuBenflucht) und
untereinander mindestens 1,50 m Abstand haben.

Dachfldchenfenster miissen in einer Dachflache auf einer einheitlichen Grundlinie
angeordnet werden und die gleiche Héhe einhalten (vgl. untenstehende Skizze). Die
Gesamtbreite der Dachflichenfenster darf hochstens ein Drittel der Trauflange der
jeweiligen Dachseite betragen.

GRUNDLINIE

—— — —— -l e - -

Parabolantennen (§ 88 Abs. 1 Nr. 6 LBauQ)

Es ist je Wohngebaude nur eine Antenne zuléssig.

Parabolantennen diirfen nur auf Dachflachen angebracht werden.
Die Farbe der Antennenschilssel ist der Dacheindeckung anzupassen.
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Einfriedungen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauQ})

Grundstiickseinfriedungen sind nach folgender Maligabe zuldssig.
Hecken und aneinanderschlieBende Gehélze gelten als Einfriedung.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind als Einfriedungen zugelassen:

a) Mauern und andere undurchsichtige Einfriedungen bis 0,50 m Hohe; einzelne
Pfeiler diirfen bis 1,00 m hoch ausgefiihrt werden;

b) Holzziune bis 0,50 Héhe;

c) andere durchsichtige Umzaunungen (z. B. Drahtzdune) bis 0,80 cm Hohe, wenn
sie mit Hecken, Stauden oder Gehdlzen dicht hinterpflanzt sind,;

d) winterharte Hecken bis 0,80 m Hohe und
e) einzelne Gehoélze oder Gehélzgruppen bis 1,50 m Hohe, jedoch keine Koniferen.

Die Hoéhe der Einfriedungen wird iber Oberkante der StraBenfliche an der
straBenseitigen Grundstiicksgrenze (StraBenrand) gemessen.

Kfz-Steliplatze bzw. Zufahrten zu Garagen diirfen zur offentlichen Verkehrsfliche
hin keine Einfriedung (Tor oder sonstige Absperrung) erhalten.

Einzelne Steliplitze (insbesondere die Stellplitze vor den Garagen), die auf
demselben oder verschiedenen Grundsticken nebeneinander liegen, dirfen
grundsatztich nicht auf beiden Seiten eingefriedet werden. Nur wenn die Stellplitze
mindestens 6 m (2 Stellplitze nebeneinander) breit ist, kann auf der zweiten Seite
ausnahmsweise eine Einfriedung zugelassen werden.

Ausnahmsweise kann die Wiederherstellung vorhandener Einfriedungen in gleicher
Art und Hoéhe und gleichem Material zugelassen werden, wenn das fiir das Orts- und
StraBBenbild positiv ist und andere Festsetzungen nicht entgegenstehen.

In Sichtfeldern (Sichtdreiecksflichen) an den Einmiindungen und Kreuzungen von
StraBen diirfen Einfriedungen und Bepflanzung nicht hoher als 0,80 m sein. Einzelne
hochstimmige Biume diirfen angepflanzt werden, wenn die Sicht nicht behindert
wird.
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Unbebaute Fliichen der Baugrundstiicke (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauQ)

Die Vorgartenfliachen diirfen, mit Ausnahme des erforderlichen Zugangs, der Zufahrt
bzw. des ausgewiesenen Stellplatzes nicht befestigt werden.

Als Vorgirten gelten alle nicht iberbaubaren Grundstiicksteile zwischen der
offentlichen Verkehrsfliche und der vorderen Gebiudeflucht.

Vorgirten diirfen nicht als Arbeitsstitten oder Lagerflichen benutzt werden.
Miillbehilter sind in Vorgérten ohne Sichtschutz unzuléssig.

Nicht wberbaute und nicht befestigte Flichen - insbesondere zur 6ffentlichen
Verkehrsfldche hin - sind girtnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

Pkw-Stellplidtze bzw. Zufahrten zu Garagen sind wasserdurchidssig, z. B. mit
Rasengittersteinen, Fugenpflaster, wasserdurchldssigen Pflastersteinen oder
wassergebundener Decke, zu befestigen. Dies gilt nicht fiir Stellplitze in Gebéduden.

Neustadt an der Weinstralle, den 21.10.2.00%
STADTVERWALTUNG

In Vertretung




