STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

Bebauungsplan "In den Oberwiesen" (Neufassung und Erweiterung)

im Ortsbezirk MuBBbach

TEXTFESTSETZUNGEN

nach § 9 Abs. 1, 2 und 6 Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI.1S. 2141),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.1998 (BGBI. 1 S. 2502)

in Verbindung mit §§ 1, 4, 5, 12 - 23 Baunutzungsverordnung (BauNVQ)

vom 23.01.1990 (BGBI.1S. 132),

zuletzt geiindert 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 (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVQ)

Gliederung der Baugebiete:

Nordwestlich des R6hrweidenweges ist ein "Aligemeines Wohngebiet" (WA) gemifl
§ 4 BauNVO festgesetzt.

Zulissig sind:

- Wohngebiude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, sowie nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe.

Alle sonst in § 4 Abs. 2 BauGB genannten Nutzungen und die nach § 4 Abs. 3
BauGB im allgemeinen Wohngebiet zulissigen Ausnahmen werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Beiderseits des Réhrweidenweges und an der StraBe "An der Eselshaut” ist ein
"Dorfgebiet" (MD) gemill § 5 BauNVO festgesetzt.

Zulissig sind:
Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugeh&rigen
Wohnungen und Wohngebiude
Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebiude mit entsprechenden Nutzgiirten und
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen
sonstige Wohngebiude
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Die ansonsten in § 5 Abs. 2 BauGB genannten Nutzungen und die nach § 5 Abs. 3
BauGB ausnahmsweise zulidssigen Vergniigungsstiitten im Sinne des § 4a Abs. 3
Nr.2 BauGB werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO).

Mall der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

(88 16 - 23 BauNVQ)

Das Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch
die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf3, gemiB § 20 Abs. 1 BauNVO,
die maximale Geschossflichenzahl (GFZ) gemi8 § 20 Abs. 2 - 4 BauNVOQ,

die maximale Grundflichenzahl (GRZ) und die maximal zulissige Grundfliche ge-
miB § 19 BauNVO

und die maximale Héhe der baulichen Anlagen (GebiudehGhe) als Traufhdhe (TH),
gemif § 16 Abs. 2 Nr.4 und § 18 Abs. 1 BauNVO.
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Die in der Planzeichnung festgesetzte GRZ ist nur im Rahmen der als iiberbaubar
ausgewiesenen Fliche ausnuizbar.

Bei der Ermittlung der Grundflichen (fiir die GRZ) sind geméB § 19 Abs. 4 BauNVO
die Grundflichen von
Garagen und Stellplitzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
Bauliche Anlagen unterhalb der Gelindeoberfliche, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.

Die maximale Gebdudehohe wird begrenzt durch die Trauthéhe (TH).

Als Bezugshéhe gilt die gemittelte fertige Oberfliche der an das Grundstiick angren-
zenden o6ffentlichen StraBenverkehrsflache.

Die Traufhéhe ist bestimmt durch die Schnittlinie der Flucht der AuBenwand-AuBen-
seite mit der Dachhaut (-Oberkante) bzw. der Oberkante der Wand.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 — 23 BauNVO)

Die Bauweise wird (in der Planzeichnung) festgesetzt als

offene Bauweise gemiB § 22 Abs. 2 und 3 BauNVO,

geschlossene Bauweise gemiil § 22 Abs. 3 BauNVO und

Haus-Hof-Bauweise als abweichende Bauweise gemil § 22 Abs. 4 BauNVO.

In der Planzeichnung ist angegeben, in welchen Teilen des Baugebietes bei offener
Bauweise nur Einzelhduser zulissig sind.

Die tiberbaubaren Grundstiicksflichen werden (in der Planzeichnung) bestimmt
durch

Baulinien gemif § 23 Abs. 2 BauNVO,

Baugrenzen gemiB § 23 Abs. 3 BauNVO,

Umgrenzungen von Flichen fiir Garagen und Stellplitze gemiafl § 9 Abs. 1 Nr. 4

BauGB und § 12 Abs. 6 BauNVO.

Die Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) wird bestimmt durch
die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen.
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Garagen, Stellplitze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB,
sowie § 12 und 14 BauNVQ)

Garagen sind nur auf den dafiir ausgewiesenen Flichen und innerhalb der Baugren-
zen (anf den itberbaubaren Grundstiicksflichen) zulissig.

Stellplitze sind nur auf den dafiir ausgewiesenen Flichen und innerhalb der Bau-
grenzen auf den fiberbaubaren Flichen zulissig.

Auf in der Planzeichnung mit "LW" gekennzeichneten "Flachen fiir Garagen" (Ga)
konnen ausnahmsweise landwirtschaftliche Betriebsgebiude oder -gebiudeteile mit
maximal einem Vollgeschoss zugelassen werden.

Untergeordnete Nebenanlagen gemiB § 14 Abs. 1 BauNVO, jedoch keine Nebenge-
béude, sind nach § 23 Abs. 5 BauNVO auch auBerhalb der iiberbaubaren Flichen zu-
lissig.

Als solche Nebenanlagen gelten insbesondere: AuBentreppen, Sitz- und Grillplitze,
Teppichklopfstangen und Miillboxen.

Geriteschuppen und dhnliche Nebengebiude sind nur auf den {iberbaubaren Fliachen
und den Flichen fiir Garagen zulissig.

Jedenfalls unzulissig sind Nebengebidude und —anlagen auf den "privaten Griinfla-
chen".

Nebenanlagen gemiiB § 14 Abs. 2 BauNVO sind ausnahmsweise auch auflerhalb der
iiberbaubaren Flachen zulissig.

Héchstzuliissige Zahl der Wohnungen je Wohngebiiude (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Auf den geplanten neuen Baugrundstiicken ist je Wohngebiude nur eine Wohnung
zuliissig.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Wenn im Plan nichts anderes angegeben ist, sind die Sockelhdhen (= Oberkante fer-
tiger ErdgeschossfuBboden, OKEF) mit hichstens 0,80 m iiber der an das Grund-
stiick angrenzenden 6ffentlichen StraBenverkehrsfliche festgelegt.

Die Sockelhohen von (zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses) bestehenden Gebiiu-
den diirfen bei deren Umgestaltung, Erweiterung und Wiederaufbau ausnahmsweise
wiederhergestellt werden.
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Sonstige Festsetzungen

Verkehrsfliichen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der offentliche Parkplatz ist als Schotterrasen herzustellen. Die Neigung soll 1 %
nicht iibersteigen. Entlang der Mauern (StraBe "An der Eselshaut" und "Réhrweiden-
weg") ist aus Sichtschutzgriinden ein Pflanzstreifen in einer Breite von 2 m anzule-
gen, der mit einheimischen, standortgerechten Striuchem zu bepflanzen ist. Je vier
Stellplitze ist im Bereich des Parkplatzes ein groBkroniger, einheimischer Laubbaum
gemiB der Artenliste unter Ziffer 7.4 anzupflanzen. Die notwendigen Baumscheiben
fiir die anzupflanzenden Béume miissen mindestens 2 x 2 m groB sein.

Die 6ffentlichen Rad- und FuBwege kombiniert mit landwirtschaftlichen Wegen
(F+R+L) und der 6ffentliche Rad- und FuBweg (F+R) sind aus einer wassergebunde-
nen Decke herzustellen.

Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser, Griinfliichen und
Flichen fiir MaBBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschafi
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 14, 15 und 20 sowie Abs. 1a BauGB

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist moglichst auf
den Grundstiicken selbst zu verwerten oder nach Mdoglichkeit auf den "Privaten
Griinflichen -Gartenland-" zuriickzuhalten bzw. zu versickem. Nicht verwertbare
Niederschlagswassermengen sollen in den vorhandenen Regenwasserkanal abgeleitet
werden.

Auf der Fliiche, die von einer Bebauung freizuhalten ist, wird die Nutzung als "Priva-
te Griinfliche - Wingert-" festgesetzt.

Die "Private Griinfliche -Schutzgriin-" ist als Schutzpflanzung (Sicht- und Immissi-
onsschutz) mit Striuchern bis zu einer Héhe von 7 m in Reihen mit je 1,0 m Abstand
auszufiihren.

Auf der "Privaten Fliche fiir MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft
als Gemeinschaftsanlage" (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 22 BauGB) ist als Sukzessionsfla-
che bzw. extensiv genutztes Griinland herzustellen und mit einzelnen standortgerech-
ten Laubbdumen zu durchsetzen. Auf der Flache ist kein Einsatz von Pestiziden oder
mineralischer und organischer Diingung zuléassig.

Die "offentliche Griinfliche" dient iiberwiegend als Bachbegleitgriin. Weiterhin ist
auf der offentliche Griinfliche ein Bachreinigungsweg zuldssig. Dieser nimmi
gleichzeitig die ErschlieBungsfunktion fiir die ndrdlich angrenzenden Garten-
grundstiicke wahr.
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Gebote fiir das Erhalten und Anpflanzen von Biumen und Striuchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Die Standorte der im Plan dargestellten anzupflanzenden Biume diirfen bis zu 5 m
gegeniiber den dargestellten Standorten variieren.

Die als zu erhaltend dargestellten Biume diirfen nur nach Genehmigung der unteren
Landespflegebehdrde durch Neupflanzungen ersetzt werden.

Bei privaten Pflanzungen sind insbesondere einheimische Laubbaum- und Strauchar-
ten sowie Bauerngartengehélze zu verwenden (siche Pflanzenvorschlige der Arten-
liste unter Punkt 7.4). Nadelgeholze und Koniferenhecken sind unzulissig.

Je angefangene 250 m? Grundstiicksfliche ist mindestens ein mittel- bis groBkroni-
ger, standortgerechter Laubbaum als Hochstamm in der Qualitit STU (Stammum-
fang) 12 - 14 cm, 3xv. (3 mal verpflanzt) sowie 10 Straucher 2xv. zu pflanzen. Die
eifrllzelnen Straucharten sind in Gruppen zu mindestens 5 Gehdlzen oder als Hecke zu

anzen.

llaintlang der Grenzen zu den Griinflichen mit der Bezeichnung "Private Griinflichen
— Wingert -" sind einheimische Straucharten und pro 100 m? Pflanzfliche mindestens
ein Laubbaum gemil Pflanzliste zu pflanzen.

Fensterlose Winde und Fassaden sind ab einer Gréfie von 30 m? mit Rank- und Klet-
terpflanzen zu begriinen (Pflanzvorschliige siche Artenliste unter Punkt 7.4).

Fiir die Begriinung der Dicher, der Nebenanlagen und der Garagen wird eine exten-
sive Begriinung empfohlen.

Landschafts- und standortgerechte Gehdlze sind insbesondere

z. B. Striucher / Heister:

Acer campestere (Feldahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Corylus avellana (Ha-
sel), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Cornus mas (Komelkirsche), Euonymus
europaeus (Pfaffenhiitchen), Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster), Prunus padus
(Traubenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Rosa canina (Hundsrose), Rosa multi-
flora (Biischelrose), Salix caprea (Salweide), Sambucus nigra (Hollunder), Viburnum
opulus (Schneeball)

z.B. Biume:

Acer platanoides (Spitzahorn), Aesculus hippocastanum (Rosskastanie), Fagus sylva-
tica (Rotbuche), Fraxinus excelsior {Gemeine Esche), Platanus acerifolia (Platane),
Quercus petraea (Traubeneiche), Quercus robur (Stieleiche), Sorbus aucuparia (Vo-
gelbeerbaum), Sorbus aria (Mehlbeere), Sorbus domestica (Speierling), Tilia cordata
(Winterlinde).
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Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Bebauungsplan dargestellten Flichen mit der Kennzeichnung@ sind gemilB
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 mit Leitungsrechten zugunsten des Abwasserentsorgungstriigers zu
belasten.

Zuordnung der Flichen oder Mafilnahmen zum Ausgleich gemiB § 9 Abs. la
BauGB i. V.m. § 1a Abs. 3 BauGB

Die durch private Vorhaben verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft werden
der "Privaten Griinfliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft als Gemeinschaftsanlage” (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
und 22 BauGB) zugeordnet.

Die am MuBbach zum Schutz und zur Pflege des Gewiissers festgesetzie "6ffentliche
Griinflache fiir MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft" wird den
Grundstiicken bzw. Flichen fiir 6ffentliche Zwecke, auf denen (z. B. durch Wegbe-
festigung) Eingriffe unvermeidbar sind, zugeordnet.

Hinweise und nachrichtlich iibernommene Festsetzungen nach anderen gesetzli-
chen Vorschriften (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Das Landesamt fiir Denkmalpflege weist auf Folgendes hin:

Bei Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fiir die ErschlieBungsmafnahmen, hat
der Bautriiger/Bauherr die ausfiihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, das
Landesamt fiir Denkmalpflege, Archidologische Denkmalpflege, Amt Speyer, Kleine
Pfaffengasse 10 in 67346 Speyer, zu gegebener Zeit /rechtzeitig den Beginn der Ar-
beiten anzuzeigen, damit das Amt sie, sofern notwendig, iiberwachen kann.

Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmal-
schutz- und -pflegegesetzes vom 23.03.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159 {f.) hin-
zuweisen. Danach ist jeder zutagekommende archiologische Fund unverziiglich zu
melden, die Fundstelle soweit als m&glich unveriindert zu lassen und die Gegenstin-
de sorgfiltig gegen Verlust zu sichern.

Die Absitze 1 und 2 unter Punkt 8.1 entbinden den Bautriger/Bauherren nicht von
der Meldepflicht und Haftung gegeniiber dem Landesamt fiir Denkmalpflege.

Bei Verinderungen an dem als Kulturdenkmal gekennzeichneten Gebiéude ist die
Denkmalschutzbehdrde zu beteiligen.

Schutz von unterirdischen Leitungen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstriger zum Schutz vor Leitun-
gen zu beachten. Bepflanzungen sind so vorzunehmen, dass mit einer Gefihrdung
der Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Gebiude, Einziunungen und Mauern
sind so zu griinden, dass sie die Leitungen nicht gefihrden und bei Ausgrabungen an
den Leitungen nicht gefihrdet sind.
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GESTALTUNGS - VORSCHRIFTEN (§ 88 Abs. 1 und 6 LBauQ)

Dicher (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauQ)

Dachform: Es sind nur Sattel- und Walmdiicher -jedoch keine Kriippelwalmdicher-
zulassig,.

Nebengebiude und Garagen sind mit Sattelddchern zu errichten. Flachdécher sind
ausnahmsweise zulissig, wenn die Dachflichen begriint werden.

Dachneigung: Die Dachneigung ist gemifl Planzeichnung auszufiihren. Wenn keine
Dachneigung festgesetzt ist, sind die Nachbargebidude beziiglich Dachneigung und
-form mafBgebend.

Dacheindeckung: Die Dicher sind mit naturroten bis dunkelbraunen Dachziegeln
oder entsprechend eingefirbten Pfannen einzudecken. Folien oder unbekieste Papp-
dicher, Well- oder helle Faserzementplatten-Eindeckungen sowie farbige, durch-
scheinende Eindeckungen sind unzulissig.

Sonnenkollektoren sind zuliissig.

Begriinte Flachdiicher 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).

Bei (zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses) bestehenden Gebduden kdnnen Dicher

in ihrer Art, Dachneigung und Eindeckung bei Wiederaufbau bzw. ~herstellung zur
Erhaltung des StraBenbildes wieder hergestellt werden.

Kniestocke (Drempel) (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauQ)

Kniestécke sind nur bei Gebiiuden mit einem Vollgeschoss (d. h. nur direkt auf der
Decke iiber dem Erdgeschoss) zuldssig. Sie diirfen maximal 0,90 m hoch sein und die
max. zulissige Traufhohe darf nicht iiberschritten werden. Bei Gebiduden mit mehr
als einem Vollgeschoss sind Kniestécke unzulissig.

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

Die Kniestockhohe wird gemessen als Hohendifferenz zwischen der Oberkante der
Rohdecke (iiber dem obersten Geschoss, das kein Dachgeschoss ist) und dem
Schnitipunkt der Flucht der AuBenwand-AuBenseite mit (der Oberfliche der Dach-
haut.

Bei Gebiuderiickspriingen, die weniger als die halbe Linge der traufseitigen Gebiu-
de-AuBenwand einnehmen, diirfen sich bei Gebduden mit einem Vollgeschoss Knie-
stockhShen von maximal 1,50 m (gemessen bis Oberkante der Dachhaut) ergeben,
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Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Dachflichenfenster (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauQ)

Auf dem Hauptbaukdrper (nicht den Anbauten) sind Dachgauben zulissig.
Schleppgauben sind unzulissig.

Die Einzelbreite einer Gaube ist auf hochstens 2,50 m beschrinkt.

Thre Traufhdhe ist auf 2,30 m iiber der fertigen FuBbodenhéhe des (untersten) Dach-
geschosses begrenzt.

Die Summe der Ansichtsbreiten von Dachgauben, Einschnitten und Dachflichen-
fenstern darf 50 % der (traufseitigen) AuBenwandlédnge nicht iiberschreiten.

Gauben, Einschnitte oder Dachflichenfenster miissen in einer Dachfliche auf einer
einheitlichen Grundlinie angeordnet werden und die gleiche Hohe einhalten (vgl. un-
tenstehende Skizze).

Die Linge eines Dacheinschnittes darf max. ein Drittel der Trauflinge betragen, je-
doch max. 4 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 und untereinander mindestens
1,50 m Abstand haben.

Einfriedungen {§ 88 Abs. 1 Nr.3 LBauQ)

Grundstiickseinfriedungen sind nach folgender MaBgabe zulissig.
Hecken und aneinanderschlieBende Gehdlze gelten als Einfriedung.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflichen diirfen Baugrundstiicke eingefriedet wer-
den.

Als Einfriedungen sind nicht zugelassen:

a) Mauvemn und andere undurchsichtige Einfriedungen {iber 0,50 m Hohe; einzelne
Pfeiler diirfen bis 1,20 m hoch ausgefiihrt werden.

b) Sonstige Einfriedungen iiber 1,00 m Hohe, sowie Maschendrahtziiune ohne dichte
Hinterpflanzung.
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Die nérdlich des "Rohrweidenweges” und westlich der StraBe "An der Eselshaut”
bestehende historische Sandsteinmauer ist zu erhalten. Sie darf nur im unvermeidli-
chen Unfang fiir die notwendigen Zufahrten zu den Garagen bzw. Stellplitzen durch-
brochen werden.

Kfz-Stellplitze bzw. Zufahrten zu Garagen diirfen zur 6ffentlichen Verkehrsfliche
hin keine Einfriedung (Tor oder sonstige Absperrung) erhalten.

Zu den "Privaten Griinflichen -Weingirten-" hin sind Einfriedungen bis 2,0 m Hohe,
jedoch keine Mauern, Sichtschutzwinde und Koniferenhecken zugelassen.

Unbebaute Flichen der Baugrundstiicke (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauQ)

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

Als Vorgiirten gelten alle nicht iberbaubaren Grundstiicksteile zwischen der 6ffentli-
chen Verkehrsfliche und der vorderen Gebaudeflucht.

Nicht iiberbaute und nicht befestigte Flichen - insbesondere zur &ffentlichen Ver-
kehrstliche hin - sind gértnerisch zu gestalten und dauverhaft zu unterhalten.

Vorgirten diirfen nicht als Arbeitsstitten oder Lagerfiichen benutzt werden. Miillbe-
hilter sind in Vorgirten ohne Sichtschutz unzulissig.

Pkw-Stellplitze bzw. Zufahrten zu Garagen sind wasserdurchlissig, z. B. mit Rasen-
gittersteinen, Fugenpflaster, wasserdurchlissigen Pflastersteinen oder wassergebun-
dener Decke, zu befestigen. Dies gilt nicht fiir Stellplatze in Gebduden.

Neustadt an der WeinstraBe, den 2. Januar 2002
STMWDTVERWALTUNG

Han

eorg Loffler
Oberbiirgermeister




