STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

Bebauungsplan "Flurgraben (Neufassung mit Erweiterung)”, IIL Anderung
(Textfestsetzungen)
im Ortsbezirk Lachen-Speyerdorf :

TEXTFESTSETZUNGEN

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

in Verbindung mit §§ 1, 4, 6, 8, 12 - 23 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132),

zuletzt geandert durch das Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04. 1993 (BGBI. I S. 466)

und

GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

nach § 88 Abs. 1, 2 und 6 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO)
vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365)1. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB

geltend fur

den Bebauungsplan "Flurgraben (Neufassungund Erweiterung)"

und dessen "I. Anderung", "II. Anderung" und "IV. Anderung"
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Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Westteil des Plangebietes sind "Reine Wohngebiete" (WR) gemil § 3 BauNVO
ausgewiesen.

Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 BauNVO sind geméB § 1 Abs. 5 BauNVO allgemein
zugelassen.

Im 6stlichen Planbereich sind "Allgemeine Wohngebiete" (WA) gemiB § 4
BauNVO festgesetzt.

Ausnahmsweise konnen die in § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2 und 4 BauNVO genannten Nut-
zungen zugelassen werden. Tankstellen sind unzulassig.

Am Sidostrand des Plangebietes ist ein "Dorfgebiet” (MD) gemaB § 5 BauNVO

festgesetzt.

Die in § 5 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen und Tankstellen (§ 5 Abs. 2
Nr. 9 BauNVO) sind nicht, auch nicht ausnahmsweise, zulassig.

Mabl der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch
die maximale Grundflichenzahl (GRZ) gemiB § 19 BauNVO
die Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze gemiB § 20 Abs. 1 BauNVO

die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) gemaB § 20 Abs. 2 - 4 BauNVO

Bei der Ermittlung der Geschossflichen sind (aufgrund von § 20 Abs. 3 Satz 2
BauNVO) die Flichen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen (z B. in
Dachgeschossen, die keine Vollgeschosse sind) einschlieBlich der zu ihnen geho-
renden Treppenraumen und einschlieBlich ihrer Umfassungwinde mitzurechnen.
Dementsprechend ist in der Planzeichnung jeweils die GFZ festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundflichen (fur die GRZ) sind gemaB § 19 Abs 4
BauNVO die Grundflachen von den unter Nr. 1, 2 und 3 genannten Anlagen mitzu-
rechnen.
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Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliiche (§ 9 Abs 1 Nr. 2 BauGB)

Die Bauweise wird festgesetzt

als offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO.

Abweichend von § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO wird die Gebaudelinge auf maximal
16 m begrenzt. Bei Doppelhausern gilt dieses Léngenmaf3 fur beide Doppelhaus-

halften zusammen.

Im Plan ist eingetragen, in welchen Teilen des Baugebietes nur Einzelhauser bzw.
nur Einzel- und Doppelhéuser zulissig sind. ‘

Wird eine Doppelhaushilfie an einer seitlichen Grenze zugelassen, so muss der
Nachbar an derselben Grenze anbauen und sein Gebiude entsprechend anpassen.

Die tiberbaubaren Grundstiicksflichen werden bestimmt durch
Baugrenzen gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO

Umgrenzungen von Flichen fiir Garagen aufgrund § 23 Abs. 5 BauNVO.

Stellung und Hohenlage der baulichen Anlagen sowie Grifie der Baugrund-
stiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 3 sowie Abs. 2 BauGB)

Gestalterisch wichtige Firstrichtungen sind im Plan vorgeschrieben. Sind im Plan
zwei Firstrichtungen eingetragen, kann eine davon gewahlt werden.

Die Sockelhohen (= Oberkante fertiger Erdgeschoss-Fufboden) werden mit hoch-
stens 0,50 m tber der gemittelten fertigen Hohe der an das Grundstiick anstoBen-
den Verkehrsflache (ErschlieBungsanlage) festgelegt.

Die Breite der Wohnbaugrundstiicke wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB aus
Griinden des schonenden Umgangs mit Grund und Boden auf 25 m als Hochstmal
begrenzt.

Als Grundstiicksbreite gilt diejenige an der StraBBenverkehrsflache, bei Eckgrund-
stiicken die kirzere Seite. Haben Baugrundstiicke eine stark vom Rechteck abwei-
chende Form, ist die gemittelte Breite (zwischen StraBen- und ruckwirtiger Gren-
ze) malBgebend.
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Stellpliitze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellpliitze und Garagen (§ 12 BauNVvO)

Stellplitze, ober- und unterirdische Garagen sind nur auf den dafir ausgewiesenen
Flachen und auf den uberbaubaren F lachen zulassig.

Angaben im Plan innerhalb der uberbaubaren Flichen einschlieBlich der vorgelager-
ten Stellplatze gelten als Empfehlung.

Sind im Plan an beiden seitlichen Grundstiicksgrenzen fiir Garagenbauten iberbau-
bare Flachen ausgewiesen, so dirfen - wenn zwei seitliche Grenzabstandsflichen
einzuhalten sind - Garagen trotzdem nur in einer seitlichen Grenzabstandsfliche
gebaut werden

Eine der beiden seitlichen Grenzabstandsflachen muss von Jeglicher Bebauung frei
bleiben (seitliche Grenzabstandsfliche = Bauwich).

Die Kfz-Stellplatztiefe betrégt mind. 5 m, wenn sie im Bebauungsplan nicht anders
vermalft ist.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVvO)

Nebengebiude und Behelfsbauten werden nur innerhalb der Baugrenzen und auf
den fur Garagen ausgewiesenen Flachen zugelassen.

Sind in der Planzeichnung an beiden seitlichen Grundstiicksgrenzen fiir Garagen
uberbaubare Flichen ausgewiesen, so diirfen, wenn zwei seitliche Grenzabstands-
flachen einzuhalten sind, Nebengebaude trotzdem nur in einer seitlichen Grenzab-
standsflache anstelle oder im Zusammenhang mit einer Garage gebaut werden.

Eine der beiden seitlichen Grenzabstandsflichen muss von jeglicher Bebauung frei
bleiben (seitliche Grenzabstandsfliache = Bauwich).

Terrassen und iiberdachte Sitzplatze dirfen bis zu einer Gesamtfliche von 15 m?
auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Miillboxen, AuBentreppen, Ausgleichsstufen, Podeste und Hauseingangsanlagen
werden auch auBerhalb der Baugrenzen zugelassen

Sonstige Festsetzungen

Griinflichen (§ 9 Abs. I Nr. 15 BauGB)

Im Bereich der elektrischen (20 kV-) Freileitungstrasse ist eine “private Griinfli-
che" zugleich als "Fliche fur landespflegerische AusgleichsmaBnahmen” festge-
setzt.
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Die in der Planzeichnung dargestellten “Griinflachen” fiir Spielplatze und Griinan-
lagen sind als "offentliche Griinflachen" festgesetzt

Flichen fiir die Landwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 a BauGB)

Nordwestlich der bestehenden elektrischen (20 kV-) Freileitungstrasse ist "Fliche
fur die Landwirtschaft" festgesetzt.

Die landwirtschaftlichen Wege (Wendewege zur Feldbewirtschaftung) sind als Ra-
senwege auszubilden.

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiun von_Natur und
Landschaft, Schutzflichen und Fliichen fiir das Anpflanzen von Biumen und
Striuchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 22, 24 und 25 BauGB)

Am Nordwestrand der Wohngebiete ist cine (private) "Fliche fiir landespflegeri-
sche AusgleichsmaBnahmen" aufgrund § 9 Abs. 1 Nr. 15 und 20 BauGB festge-
setzt.

Diese Fliche als Gemeinschafisanlage (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB) ist gemal3 § 9
Abs. 1a BauGB allen Grundstiicken im Plangebiet zugeordnet, auf denen aufgrund
der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten und zulassig sind.

Nicht zugeordnet werden die Baugrundstiicke, auf denen zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses (16.03.1994) der "IV. Anderung” des Bebauungsplanes "Flur-
graben" bereits Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt sind, gemal § 1a Abs. 3
Satz 4 BauGB) und als erschlossene Baugrundstiicke gebildet waren.

Auf der "Flache fur landespflegerische AusgleichsmaBnahmen" sind folgende Maf-
nahmen zur Entwicklung der Landschaft festgesetzt, durch die gleichzeitig der
Eingriff in Natur und Landschaft durch die Bebauung ausgeglichen werden soll:

Die "Fliche fiir landespflegerische AusgleichsmaBnahmen" ist unterhalb der Lei-
tungstrasse in 15 m Breite als extensives Grinland anzulegen und durch einmalige
Mahd im Oktober zu unterhalten. Ein 6 m breiter Streifen im ostlichen Rand jst mit
einer dreireihigen Baum- und Strauchpflanzung zu versehen und einzusien. Die
Artenauswahl ist aus einer Liste einheimischer, standortgerechter Biume und
Straucher zu treffen.

Koniferen sind zur Abgrenzung der Wohngrundstiicke nicht zulassig.
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Hinweise und nachrichtliche I'Jbernahme von nach anderen Vorschriften ge-
troffenen Festsetzungen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Fur bauliche Anlagen (auch Aufschiittungen) in einem Abstand von bis zu 10 m
zum Schlittgraben, Flurstiick Nr. 4600/7 (auch Horsten- oder Flurgraben genannt)
ist eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich.

Bauliche Anlagen auf Grundstiicksteilflichen, iiber denen sich die elektrische -
(20 kV-) Freileitung einschlieBlich ihrer Schutzstreifen befindet, bediirfen der Zy-
stimmung des Energieversorgungsunternehmens (Pfalzwerke).

GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN (§ 88 Abs. 1 und 6 LBauQ)

Diicher (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauQ)

Allgemein sind Satteldicher mit 30°-35° Dachneigung zulissig. Bei eingeschossi-
gen Einzelhdusern sind nur Sattel- und Walmdicher mit Dachneigungen von
18°-35° zulissig.

Fur Garagen und Nebengebiude sind auch Flachdacher zulassig.

Die Dicher sind mit naturroten bis dunkelbraunen Dachziegeln oder entsprechend
eingefarbten Pfannen einzudecken. Sonnenkollektoren sind zulissig.

Die Dacher von Tiefgaragen und iiberdeckten Sammelgaragen miissen begriint
werden.

Begriinte Flachdacher miissen mit einer Erdschicht (Nahrsubstrat) mindestens 8 cm
dick abgedeckt werden, und soliten insbesondere mit Grasern, Kriutern oder Se-
dum-Arten bepflanzt und so erhalten werden (Trockendach).

Bei bestehenden Gebauden konnen Dicher in ihrer Art, Dachneigung und Eindek-
kung wiederhergestellt werden.

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

Kniestocke sind nur in den im Plan gekennzeichneten Teilen des Plangebietes und
nur bei Gebauden mit nicht mehr als einem Vollgeschoss zulissig.
Bei Gebauden mit zwei Vollgeschossen sind Kniestocke unzulassig,

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

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

Auf dem Hauptbaukorper (nicht den Anbauten) sind Dachgauben zulassig.

Die Summe der Ansichtsbreiten von Dachgauben darf 50 % der (traufseitigen) Au-
Benwandlidnge nicht iiberschreiten.

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

lhre Trauthohe ist auf 2,30 m uber der fertigen FuBbodenhohe des (untersten)
Dachgeschosses begrenzt.

Die Linge eines Dacheinschnittes darf bis zu einem Drittel der Trauflange betra-
gen, jedoch maximal 5 m. Unterhalb eines Dacheinschnittes muss die Dachfliche
mindestens 1 m breit sein (Falllinie) und die Traufe durchgefiihrt werden. '

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

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

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

Als Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflichen sind zugelassen:

a) Mauern und andere undurchsichtige Einfriedungen bis 0,40 m Hohe, einzelne
Pfeiler durfen bis 1,20 m hoch ausgeflihrt werden;

b) Holzziune bis 0,50 m Hohe;

¢) andere durchsichtige Umziunungen bis 0,80 m Hohe, wenn sie mit Hecken,
Stauden oder Geholzen dicht hinterpflanzt sind,

d) winterharte Hecken bis 0,80 m Hohe und einzelne Geholze oder Geholzgruppen
bis 1,50 m Hohe, jedoch keine Koniferen.

Fur Hausgruppen und -reihen konnen andere einheitliche Einfriedungen zugelassen
werden.

Ausnahmsweise kann die Wiederherstellung vorhandener Einfriedungen in gleicher
Art und Hohe und gleichem Material zugelassen werden, wenn das fir das Orts-
und StraBenbild positiv ist.

In Sichtflichen an den Einmiindungen und Kreuzungen von StraBen diirfen Ein-
friedung und Bepflanzung nicht hoher als 0,80 m sein.
Einzelne hochstimmige Baume diirfen angepflanzt werden.

Pkw-Stellplatze bzw. Zufahrten zu Garagen durfen zur 6ffentlichen Verkehrsfliache
hin keine Einfriedung (Tor oder sonstige Absperrung) erhalten.

Einzelne Stellplitze (insbesondere die Stellplitze vor den Garagen), die auf densel-
ben oder verschiedenen Grundstiicken nebeneinander liegen, diirfen grundsitzlich
nicht auf beiden Seiten eingefriedet werden. Nur wenn die Stellplatzfliche minde-
stens 6 m (2 Stellplitze nebeneinander) breit ist, kann auf der zweiten Seite aus-
nahmsweise eine Einfriedung zugelassen werden.
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Unbebaute Flichen der Baugrundstiicke (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauQ)

Die Vorgartenflichen diirfen, mit Ausnahme des erforderlichen Zugangs, der Zu-
fahrt bzw. des ausgewiesenen Stellplatzes nicht befestigt werden.

Als Vorgarten gelten alle nicht iiberbaubaren Grundstiicksteile zwischen der 6f
fentlichen Verkehrsfliache und der vorderen Gebaudeflucht.

Vorgirten diirfen nicht als Arbeitsstitten oder Lagerflachen benutzt werden. Miill-
behalter sind in Vorgirten ohne Sichtschutz unzulassig. Nicht iberbaute und nicht
befestigte Flichen - insbesondere zur offentlichen Verkehrsflache hin - sind girtne-
risch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten : :

Die Briistungen von Wohnterrassen und der FuBl und die Krone von Stiitzmauern
sind intensiv zu begriinen.

Nicht bebaute und unbefestigte Flachen sind gartnerisch gestaltet anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten.

Pkw-Stellplatze bzw. Zufahrten zu Garagen sind wasserdurchlissig, z. B. mit Ra-
sengittersteinen, Fugenpflaster, wasserdurchlassigen Pflastersteinen oder wasser-
gebundener Decke, zu befestigen. Dies gilt nicht fiir Stellplatze in und auf Gebiy-
den. .

Neustadt an der WeinstraBe, den 24.11.1999
STADTVERWALTUNG

Dr. Horst Jiirgen Weiler
Oberbiirgermeister




I. Die Anderung der Textfestsetzungen wird hiermit ausgefertigt.

Neustadt an der Weinstralle, den 24.11.1999
STADTVERWALTUNG

Dr.(ggrs‘ Jurgen Weiler

Oberbiirgermeister

II. Die Bekanntmachung gemall § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte in ortsiiblicher Weise am
02.12.1999 unter Hinweis auf §§ 44 und 215 BauGB.

Neustadt an der Weinstrafle, den 03.12.1999
STADTVERWALTUNG

Dr. m %;&"/eﬂer

Oberburgermeister




