STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

Bebauungspian "Oberes Naulott",
im Stadtbezirk Nr. 24 b

TEXTFESTSETZUNGEN

nach § 9 Abs. 1, 2 und 6 Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGB!. I, S. 2141)

in Verbindung mit §§ 1, 4, 6, 8, 12 - 23 Baunutzungsverordnung (BauNVQO) vom 23.01.1990
(BGBI. I, S. 132), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und
der Ausweisung und Bereitsteliung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. 1, S. 4606)

und

GESTALTUNGS - VORSCHRIFTEN

nach § 88 Abs. 1, 2 und 6 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauQ)
vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365)
in Verbindung mit § 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)



Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. | Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 11 BauNVQ)

Gliederung der Baugebiete:

An der Lachener StraBe ist ein "Gewerbegebiet mit Einschrénkungen" (GE 1) gemal
§ 8 und § 1 Abs. 9 BauNVO festgesetzt. In diesem Gewerbegebiet dirfen keine
geruchs- und schadstoffbeladenen Emissionen austreten und nur Anlagen zugelassen
werden, deren Immissionen das Wohnen (im nordostlich benachbarten Wohngebiet)
nicht storen. Generell und beziiglich anderer Immissionen sind nur Nutzungen
zulissig, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Unter dieser Voraussetzung sind zuléssig;

- Gewerbebetriebe, die im Sinne des § 6 Abs. 1 BauNVO das Wohnen nicht
wesentlich storen, jedoch Einzelhandelsbetriebe nur fiir Kraftfahrzeug- und Kfz-
Zubehor-Handel.

- Lagerhauser und Lagerplitze, jedoch keine Speditionen und Autohife, sowie keine
Betriebe der Abfallwirtschaft und -verwertung (Lagerung und Recycling von
Abfall- und Altmaterial)

- Offentliche Betriebe

- Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebiude

- Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter. Es ist maximal eine Wohnung je Betriebsgrundstiick zulissig.
Selbststindige Wohngrundstiicke diirfen nicht gebildet werden.

- Anlagen fur soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Tankstellen (auBer fiir den Eigenbedarf von Gewerbebetrieben) sind unzulissig.
Davon ist im bestehenden Umfang die Tankstelle im Norden des "GE 1"-Gebietes
ausgenommen,

Im Siiden und Westen des Plangebietes ist ein "Gewerbegebiet mit (Nutzungs-) Ein-
schrinkungen" (GE 2) gemill § 8 und § 1 Abs. 9 BauNVO festgesetzt. In diesem
Gebiet durfen nur solche geruchs- und schadstoflbeladenen Emissionen austreten, die
nach dem (neuesten) Stand der Technik ausreichend gereinigt sind, um insbesondere
fur die norddstlich liegenden Wohngebiete nicht wesentlich zu stéren. Im Ubrigen sind
nur Nutzungen und Anlagen zulissig, die fiir die Umgebung keine erheblichen
Nachteile oder Belastigungen zur Folge haben kénnen.

Unter dieser Voraussetzung sind zuléssig;

- nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe, jedoch Einzelhandelsbetriebe nur fiir
Kraftfahrzeug- und Kfz-Zubehor-Handel, sowie fiir Baustoffe, Bauelemente, Bau-
gerite und -werkzeuge (Baumarkt)

- Lagerhduser und Lagerplitze, jedoch keine Speditionen, Logistikzentren, Autohofe
und dhnliche Nutzungen mit starkem Anliefer- und Abholverkehr, sowie keine
Betriebe der Abfallwirtschaft und -verwertung (Lagerung und Recycling von
Abfall- und Altmaterial)

- Offentliche Betriebe

- Geschifts-) Biiro- und Verwaltungsgebiude.
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Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafispersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter. Es ist maximal eine Wohnung je Betriebsgrundstiick zuldssig.
Selbststandige Wohngrundstiicke diirfen nicht gebildet werden.

- Anlagen fiir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Tankstellen (aufler fiir den Eigenbedarf von Gewerbebetrieben) sind unzuléssig.

Stellpliitze und Garagen (§ 9 Abs. | Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVQ)

Stellplatze sind grundsitzlich nur auf den iberbaubaren Flichen und auf den dafiir
festgesetzten Flichen zulissig.

Ausgenommen davon sind bestehende, genehmigte Stellplatze auflerhalb der Bau-
grenzen.

Jedenfalls unzulissig sind Stellplitze auf Griinflichen und Flichen, auf denen das An-
pflanzen von Baumen und Striuchern festgesetzt ist, sowie auf Grundstiicksteilflichen
zur Einhaltung der nachfolgend genannten Mindestabstinde von Stellpliatzen zu den
Grundstiicksgrenzen.

Stellplitze dirfen nicht direkt von der 6ffentlichen Verkehrsfliche der Landauer
StraBe (B 39) anfahrbar sein. Zwischen Stellpldtzen und den Grundstiicksgrenzen
entlang dieser StraBe ist ein Abstand von mindestens 1,0 m einzuhalten.

Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen auf den tiberbaubaren Flachen und auf den
dafur ausgewiesenen Flichen zulissig,

Unterirdische Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen und auf dafiir festgesetzten
Flachen zuldssig.

Beziiglich der Befestigung von Pkw-Stellpliatzen wird auf Ziff. 7.5.3 verwiesen.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVOQ)

Untergeordnete Nebenanlagen gemill § 14 Abs. 1 BauNVO, jedoch keine Neben-
gebiude, sind nach § 23 Abs. 5 BauNVO auch auBlerhalb der tiberbaubaren Fliachen
zulissig.

Als solche Nebenanlagen gelten insbesondere: AuBentreppen, Sitz- und Grillplétze,
Teppichklopfstangen und Miliboxen.
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Geriteschuppen und dhnliche Nebengebiude sind nur auf den iiberbaubaren Flichen
und den Flichen fiir Garagen zuldssig,

Nebenanlagen gemil § 14 Abs. 2 BauNVO sind ausnahmsweise auch aulerhalb der
Uberbaubaren Flichen zulissig.

Werbeanlagen sind nur an der Stitte der Leistung und als auf einer Tafel zusammen-
gefasste Hinweisschilder an der Zufahrt zum Plangebiet zulissig.

Mal der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliiche
{§9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB und §§ 16 - 23 BauNVO)

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch

- die Zahl der Voligeschosse gemiB §§ 16 und 20 BauNVO,

- die maximale Geschossflichenzahl (GFZ) gemal § 20 BauNVO und
- die maximale Grundflichenzahl (GRZ) gemiB § 19 BauNVO,

- die maximale Gebidudehohe, gemif3 § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO,
als Traufhohe (TH) und Firsthohe (FH).

Bei der Ermittlung der Grundfiichen (fiir die GRZ) sind gemifl § 19 Abs. 4 BauNVO

die Grundflichen von

- Garagen und Stellplitzen mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

- baulichen Anlagen unterhalb der Gelindeoberfliche, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen,

Durch solche Anlagen darf die zulissig GRZ nur bis zur Obergrenze von 0,8 iiber-

schritten werden,

Die maximale Gebiudehohe wird begrenzt durch die Traufhéhe und die Firsthohe.

Falls im Plan keine andere (z.B. auf Normal Null basierende) Bezugshdhe angegeben
ist, gilt die Erdgeschoss-FuBbodenhohe (EFH = Oberkante fertiger Erdgeschossful3-
boden) als Bezugshohe.

Die Traufhéhe ist bestimmt durch die Schnittlinie der Flucht der AuBenwand-Aullen-
seite mit der Dachhaut (-Oberkante) bzw. der Oberkante der Wand. Als Traufhohe
gilt die Hohendifferenz zwischen dieser Schnittlinie und der Bezugshéche.
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Als Firsthohe gilt die Hohendifferenz zwischen dem hochsten Punkt einer baulichen
Anlage, einschlieBlich Dachaufbauten fiir Aufziige u.i. und der Bezugshohe (EFH).

Schornsteine und Liftungskamine werden von den festgesetzten Traufhéhen nicht
betroffen. Sie durfen die maximalen Firsthéhen tiberschreiten, wenn dies aus techni-
schen und gewerbeaufsichtlichen Griinden erforderlich ist, jedoch nicht hoher als
150 m iiber NN sein.

Die Bauweise wird festgesetzt

als offene Bauweise gemil § 22 Abs. 2 BauNVO.

Abweichend von der offenen Bauweise wird gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt,
daB im Gewerbegebiet GE 2 innerhalb der einzelnen Grundstiicke die Linge der
Gebaude mehr als 50 m betragen darf, sofern die Baugrenzen nicht iberschritten
werden.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden bestimmt durch

Baugrenzen gemall § 23 Abs. 3 BauNVO.

Umgrenzungen von Flichen flir Garagen aufgrund § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB.

Stellung und Hohenlage der baulichen Anlagen

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

Stidtebaulich wichtige Firstrichtungen sind im Plan angegeben.
Sind im Plan zwei Firstrichtungen eingetragen, kann eine davon gewihlt werden.

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

Wenn im Plan nichts anderes angegeben ist, sind die Sockelhéhen (= Oberkante ferti-
ger Erdgeschossfufiboden, EFH) mit hichstens 0,50 m iiber der an das Grundstiick
anstoflenden ErschlieBungsfliache festgelegt.

Die Sockelhohen von (zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses) bestehenden Gebiu-
den dirfen bei deren Umgestaltung, Erweiterung und Wiederaufbau ausnahmsweise
wiederhergestellt werden.
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Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Bebauungsplan dargestellten Flichen sind gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 21 mit Geh-,
Fahr- oder Leitungsrechten zugunsten des jeweiligen Ver- bzw. Entsorgungstrigers
zu belasten.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft, Schuizfliichen und das Anpflanzen von Biumen und Striiuchern
{§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 24 und 25 BauGB)

Die im Plan festgesetzten Schutzgriinflichen sind von jeglicher Versiegelung frei-
zuhalten. lhre Bepflanzung ist zu erhalten und zu fdrdern,

Die im Plan eingezeichneten Biume sind soweit als moglich zu erhalten, ansonsten
durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.

Mindestens 20 % der Baugrundstiicksfliche sind als zusammenhingende Fliche von

jeglicher Nutzung oder Versiegelung freizuhalten sowie extensiv zu begriinen und zu
unterhalten.

Stellplatze sind, auch auf bereits versiegelten Flichen, mit groBkronigen, ein-
heimischen Laubbiumen zu dberstellen. Fir jeweils (angefangene) vier Stellplitze
muss mindestens ein solcher Baum gepflanzt werden, der seine Funktion der Be-
schattung der Fliche spitestens im dritten Jahr nach der Pflanzung erfiillen kann.

Fir jeweils (angefangene) 350 m? Grundstiicksfliche mul3 mindestens ein standort-
gerechter, groBkroniger Laubbaum gepflanzt werden.

Die Pflanzscheiben der Baume sind auf mindestens 2 x 2 m von jeglicher Versiegelung
freizuhalten und vor dem Befahren zu sichern.

Alle nicht iiberbauten und nicht als Verkehrs-, Arbeits- und Lagerflichen verwendeten
Grundstiicksteile miissen landschaftsgerecht gértnerisch angelegt und instandgehalten
werden.

Die Grundstiickszufahrten sind sowohl in der Anzahl als auch in der GréBe auf das
verkehrstechnisch Notwendige zu beschrinken.

Die Fassaden neu zu erstellender Gebiude sind zur Stabilisierung des gestorten
Lokalklimas im Gebiet zu mindestens 30 % zu begriinen.

Neue Flachdicher sind mit einer mindestens 8 cm dicken Vepetationsschicht zu
versehen und zu begriinen. Sie sind insbesondere mit Grisern, Kriutern oder Sedum-
Arten zu bepflanzen und extensiv zu unterhalten.
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Die Neuanpflanzung von Koniferen ist im Gebiet nicht zulissig,

Als einheimische, standortgerechte Arten sind anzusehen:

Feldahorn, Spitzahorn, Hainbuche, Silberpappel, Wildbirne, Traubeneiche, Stieleiche,
Mehlbeere, Eberesche, Elsbeere, Winterlinde, Berberitze, Kornelkirsche, Weilidorn,
Liguster, Rote Heckenkirsche, Vogelkirsche, Schlehdorn, Kreuzdorn, Wildrosen
(versch. Arten), Schwarzer Holunder,

Fir die Stellplatziibergriinung bedingt geeignete Arten:
Bergahorn, Rosskastanie, Platane, Sommerlinde.

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

In Sichtflaichen an Einmiindungen und Kreuzungen diirfen Einfriedungen und Be-
pflanzungen nicht héher als 0,8 m tiber Oberkante StraBenrand sein, vorbehaltlich ei-
ner anderen Auflage in der Baugenehmigung.

Einzelne, hochstimmige Baume sind zugelassen, wenn die Sicht nicht behindert wird.

Die betrieblichen Anlagen sind so zu betreiben, dass

a) schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stande der
Technik vermeidbar sind,

b) nach dem Stande der Technik unvermeidbare Umwelteinwirkungen auf ein
MindestmaB beschrinkt werden,

c) die beim Betrieb der Anlagen entstchenden Abfille ordnungsgemil beseitigt
werden kénnen, und

d) die von den Anlagen ausgehenden Emissionen die vom Gesetzgeber bestimmten
Grenzwerte nicht iiberschreiten.

Im Plangebiet ist mit archidologischen Funden zu rechnen. Es wird auf die Bestim-
mungen des Denkmalschutz- und -pflegegesetzes vom 23.3.1978 (GVBI. 1978, Nr.
10, S. 159 ff) hingewiesen. Danach ist jeder zutagekommende archiologische Fund
unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unverindert zu lassen und
die Gegenstinde sind gegen Verlust zu sichern,

Vor Erdarbeiten (insbesondere Erdaushub) ist das Landesamt fiir Denkmalpflege
(Archiologische Denkmalpflege, Kleine Pfaffengasse 10 in 67346 Speyer) rechtzeitig
zu benachrichtigen.
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GESTALTUNGS - VORSCHRIFTEN (§ 88 Abs. 1 und 6 LBauQ)

Diicher 88 Abs. 1 LBauQ

In Gewerbegebieten sind fur die Biiro- und Betriebsgebiude Sattel- und Walmdacher
mit 15° - 25° (alter Teilung) Dachneigung zugelassen. Hallen und Garagen konnen
auch mit Flachdédchern ausgefiihrt werden.

Nur einseitig geneigte Dicher (reine Pultdicher) sind nicht zugelassen, Gegeneinander
liegende Dachflichen miissen gleich geneigt sein. Ausgenommen davon sind Shed-
Dachteile von Hallen.

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.

Flachdicher sind zu begriinen.

Begriinte Flachdicher miissen mit einer Vegetationsschicht von mindestens 8 cm
versehen werden, und sollen insbesondere mit Griisern, Kriutern oder Sedum-Arten
bepflanzt und extensiv unterhalten werden.

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

Bei (zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses) bestehenden Gebiuden kénnen Dicher
in ihrer Art, Dachneigung und Eindeckung bei Wiederaufbau bzw. -herstellung zur
Erhaltung des StraBenbildes wieder hergestellt werden.

Kniesticke (Drempel) (§ 88 Abs,_1 Nr. 1 LBauQ)

Kniestocke sind nur bei eingeschossigen Gebiuden bis maximal 0,90 m Hohe zulissig.
Die Kniestockhdhe wird gemessen als Hohendifferenz zwischen der Oberkante Roh-
decke (iber dem obersten Geschoss, das kein Dachgeschoss ist) und dem
Schnittpunkt der Flucht der AuBenwand-Auflenseite mit der {Oberfliche der)
Dachhaut.

Aufkantungen der Decke (iiber dem obersten Geschoss, das kein Dachgeschoss ist)
gelten ab 0,30 m als Kniestock.
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Dachgauben und Dacheinschnitte (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauQ)

Auf dem Hauptbaukorper (nicht den Anbauten) sind Dachgauben zuléssig,

Die Summe der Ansichtsbreiten von Dachgauben darf 40 % der (traufseitigen)
AuBenwandlidnge nicht iiberschreiten.

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

Thre Traufhohe ist auf 2,30 m uber der fertigen Fulbodenhohe des (untersten) Dach-
geschosses begrenzt.

Anstelle von Dachgauben sind auch Dacheinschnitte zulissig.
Unterhalb eines Dacheinschnittes muf} die Dachfliche mindestens 1,50 m breit sein
(Fallinie) und die Traufe durchgefiihrt werden.

Gauben und Dacheinschnitte miissen von Giebeln und untereinander mindestens
1,50 m Abstand haben.

Einfriedungen (§ 88 Abs, | Nr. 3 EBauQ)

Grundstuckseinfriedungen sind nach folgender Malgabe zuliissig,
Hecken und aneinanderschlieBende Geholze gelten als Einfriedung.

Entlang der Straen und Wege und bis zu den vorderen Baugrenzen (bzw. der
vorderen Gebdudeflucht) sind bis zu 1,20 m hohe Einfriedungen zulissig, sonstige
Einfriedungen bis zu 2,00 m Hohe.

Bei besonders zu schiitzenden Anlagen konnen auch héhere Einfriedungen ausnahms-
weise zugelassen werden.

Einfriedungen iiber 0,50 m durchschnittlicher Héhe diirfen nicht als Mauern oder als
geschlossene Zaune ausgefiihrt werden. Fir Einfriedungen entlang der Straflen und
Wege ist Maschendraht nicht zugelassen.

Nichtbebaute Teilfliichen der Baugrundstiicke

(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 L.BauQ)

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

Als Vorgirten gelten alle nicht iiberbaubaren Grundstiicksteile zwischen der o6ffentli-
chen Verkehrsfliche und der vorderen Gebaudeflucht.

Nicht iiberbaute und nicht befestigte Flachen - insbesondere zur offentlichen Ver-
kehrsflache hin - sind zu begriinen.
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7.5.3  Pkw-Stellplitze (nicht die Fahrgassen) sind wasserdurchlassig, z.B. mit Rasengitter-
steinen, Fugenpflaster, wasserdurchlissigen Pflastersteinen oder dhnlichem, zu befe-
stigen.

Dies gilt nicht fiir Stellplitze in Gebduden und auf Parkdecks.

Neustadt an der Weinstralle, den 26.08.1999
STADTVERWALTUNG

VAN

Dr. Horst Jurgen Weiler
Oberbiirgermeister



