STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE @

Bebauungsplan "Im Erb, Teil Siid"

im Ortsbezirk Hambach

TEXTFESTSETZUNGEN

nach § 9 Abs. 1, 2 und 6 Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI.1S5. 2141),
zuletzt geindert durch Gesetz vom 15.12.1998 (BGBI. I S. 2902).

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

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.1S. 466)

und

GESTALTUNGS-VORSCHRIFTEN (Ortliche Bauvorschriften)

nach § 88 Abs. 1, 2 und 6 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBau(Q)
vom 24.11.1998 (GVBL. S.365)i. V.m. § 9 Abs. 4 BauGB
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Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 11 BauGB)

Im Plangebiet ist ein "Allgemeines Wohngebiet" (WA) gemiB § 4 BauNVO festge-
setzt.

Zuliissig sind Wohngebiude und die in § 4 Abs. 2 Nm. 2 und 3 BauNVO genannten
Nutzungen.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulissigen Nutzungen werden (auf-
grund von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

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

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

die Zahl der Vollgeschosse als HichstmalB, gemiB § 20 Abs. 1 BauNVO
die maximale Grundfliche (GR), gemiB3 § 19 BauNVO

die maximale Hohe der baulichen Anlagen (Gebiudehohe) als Traufhohe (TH), ge-
méiB § 18 Abs. 1 BauNVO.

Fiir die Ermittlung des MaBes der baulichen Nutzung gilt:

Die in der Planzeichnung festgesetzte Grundfliche ist nur im Rahmen der Gberbauba-
ren Grundstiicksflichen ausnutzbar.

Bei der Emmittlung der Grundfliiche sind gemiB § 19 Abs. 4 BauNVO die Grundfli-
chen von

—~ Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten
— Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

— baulichen Anlagen unterhalb der Gelindeoberfliche, durch die das Grundstiick
lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Fiir solche Anlagen gilt § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO.

Die Hohe der baulichen Anlage (GebiudehShe) wird begrenzt durch die maximale
Traufhdhe (TH). Die Traufhéhe ist bestimmt durch die Schnittlinie der Flucht der
AuBenwand-AuBenkante mit der Dachhaut (-Oberfliche) bzw. der Oberkante der
Wand.

Es ist eine maximale Traufhéhe von 4,50 m iiber der Bezugshdhe zulissig.

Als Bezugshohe gilt die Oberkante des fertigen Erdgeschossfubodens (EFH iiber
NN), die als HéchstmaB in m iiber Normal Null in der Planzeichnung festgesetzt ist.
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Bauweise, itherbaubare Grundstiicksflichen, sowie Stellung der baulichen An-
lagen (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

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

In der Planzeichnung ist angegeben, in welchen Teilen der Baugebiete
— nur Einzelhiuser

— nur Einzel- oder Doppelhiuser
zuldssig sind.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden (in der Planzeichnung) bestimmt
durch

Baugrenzen gemil § 23 Abs. 3 BauNVvVO

Umgrenzungen von Flichen fiir Garagen.

Auf den sonstigen, nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen kénnen (aufgrund von

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

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

Ist keine Hauptfirstrichtung eingezeichnet, sind Gebiiude wahlweise entweder paral-
lel oder senkrecht zur vorderen (straenseitigen) Baugrenze anzuordnen.

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

Garagen sind nur auf den dafiir ausgewiesenen Flachen und innerhalb der Baugren-
zen (auf den iiberbaubaren Grundstiicksflichen) zulissig.

Stellplitze sind nur auf den dafiir und auf den fiir Garagen ausgewiesenen Flichen
sowie innerhalb der Baugrenzen (auf den iiberbaubaren Grundstiicksflachen) zulis-
sig.

Die Tiefe von Kfz-Stellplitzen betrigt mindestens 5 m, wenn sie in der Planzeich-
nung nicht anders vermaft ist.

Untergeordnete Nebenanlagen gemifl § 14 Abs. 1 BauNVO, wie Terrassen und Sitz-
plitze, Miillboxen, AuBentreppen, Ausgleichsstufen, Podeste und Hauseingangsanla-
gen werden auch auBerhalb der Baugrenzen auf den nicht iiberbaubaren Grund-
stiicksfliichen zugelassen.

Nebengebiude (z. B. Geriiteschuppen, Gartenlauben, Hundezwinger) sind im Vorgar-
tenbereich (zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze) un-
zuldssig.
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Nebenanlagen gemi § 14 Abs. 2 BauNVO sind auch auBerhalb der Baugrenzen
ausnahmsweise zuléssig.

Hiochstzahl der Wohnungen in Wohngebiiuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Da im Plangebiet vorrangig Familienheime geplant sind, sind in Wohngebiuden je-
weils hdchstens zwei Wohnungen zulissig.

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

Die Sockelhéhe (Oberkante fertiger ErdgeschossfuBboden = OKEF) wird in der
Planzeichnung als Maximalhdhe iiber Normal-Null (NN) fiir die jeweilige iiberbau-
bare Grundstiicksfliche (Baufenster) festgelegt. Wenn im Plan keine Festlegung ge-
troffen ist, darf die Sockelhthe max. 50 cm iiber der gemittelten fertigen Hohe
(Oberkante) der an das Baugrundstiick anstoBenden StraBenverkehrsflache (Erschlie-
Bungsfliche) betragen.

Bei (zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses) bestehenden Gebiiuden mit gréeren
Sockelhohen diirfen diese beim Um- und Wiederaufbau ausnahmsweise beibehalten
bzw. wiederhergestellt werden.

Fliichen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser und
fiir Leitungsrechte zu diesem Zweck (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 21 BauGB)

Eine 6ffentliche Fliche fiir MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1 a Abs. 2
BauGB ist zugleich als "Retentionsfliche" (Fliche fiir die Riickhaltung und Versik-
kerung von Niederschlagswasser) gemiiB § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzt. Auf
dieser Fliche wird das ihr von der StraBenverkehrsfliche zugeleitete Niederschlags-
wasser sowie das iiberschiissige (nicht verwertete oder nicht versickerte) Nieder-
schlagswasser der privaten Baugrundstiicke zuriickgehalten, damit es verdunsten und
(soweit es die Bodendurchlissigkeit erlaubt) versickern kann.

Um das Niederschlagswasser oberflichig zur Retentionsfliche zu leiten und fiir eine
Abwasserleitung, ist eine "mit Leitungsrechten zu belastende Fliche" gemé § 9
Abs. 1 Nr. 21 BauGB zugunsten des Abwasser-Entsorgungstrigers festgesetzt.
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SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Griinflichen, Fliachen fiir Mainahmen zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft und zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB (§ 9 Abs. 1 Nr. 15,
20 und Abs. 1a BauGB)

Ein bestehender Garten ist als "Private Griinfliche -Gartenland-" festgesetzt. Auf
dieser Griinfliche sind bauliche Anlagen unzuldssig und es ist je 100 m? ein Laub-
baum gemil Pflanzliste zu pflanzen bzw. zu erhalten.

Die ausgewiesenen "Flichen fiir MaB8nahmen zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft" gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind zugleich als "Flichen zum Ausgleich
(im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB)" gemi3 § 9 Abs. 1a BauGB festgesetzt. Auf die-
ser Fliche sind Hochstamm-Obstbiume anzupflanzen, soweit es mit der Retentions-
mulde vereinbar ist. Der Unterwuchs ist als blumen- und kriuterreiche Wiese anzule-
gen, die extensiv zu unterhalten ist. Auf der Flache diirfen keine Pestizide und Diin-
gemittel eingesetzt werden. Es ist eine Mahd jihrlich nach dem 15. Juni vorzuneh-
men.

Zuordnung der " Flichen und MaBnahmen zum Ausgleich” (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Von den "6ffentlichen Flichen und MafBnahmen zum Ausgleich” wird ein Anteil von
39 % den 6ffentlichen Grundstiicksflichen, insbesondere den Verkehrsflidchen, deren
Versiegelung als Eingriff gemiB § 1a Abs. 3 BauGB zu erwarten ist, zugeordnet.

Ein Anteil von 61 % der "6ffentlichen Flichen und MaBnahmen zum Ausgleich”
wird gemifl § 9 Abs. 1a BauGB den geplanten privaten Baugrundstiicken zugeord-
net, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft erméglicht (vorbereitet) werden.

Flichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen oder zu deren Minderung (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Entlang der DammstraBe wird am Rand der geplanten Baugrundstiicke eine "Fliche
fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz von Einwirkungen” durch den
Verkehrslirm bzw. zu seiner Minderung festgesetzt. Auf dieser Fliche ist

a) innerhalb der Baugrenzen durch die Gebdude selbst bzw. durch die Wintergirten
innerhalb der dafiir festgesetzten Flichen der Schallschutz fiir die westlich der
"Flache fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen" liegenden Grundstiicksteile zu gewiihrleisten,

b) durch Schallschutzwiinde als Verbindungselemente zwischen den Wintergirten
bzw. den Gebéuden der Schallschuiz fiir die westlich der "Flache fiir besondere
Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen”
liegenden Grundstiicksteile zu gewihrleisten. Die Héhe der Schallschutzwinde
darf die Hohe von 4,50 m iiber der Qberkante der DammstraB8e nicht iiberschrei-
ten.
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Die fiir die Aufenthaltsriume vorgesehenen Gebiudeteile und Wintergirten entlang
der DammstraBe sind straBenseitig mit Schallschutzfenstern mindestens der Schall-

schutzklasse IT R",, 30 bis 34 dB, R,, , Priifstand > 32 dB ) zu versehen.

Die Schalldimmung (R°,) der sonstigen Umfassungsbauteile von Aufenthaltsriumen
wie Winde, Decken, Dachhaut etc. muss bis zu einem Fensteranteil von 50 % an der
GesamtauBenfliche eines Aufenthaltsraums mindestens 40 dB, bei htheren Fenster-
anteilen 45 dB betragen. In Aufenthaltsriumen, die in der Nacht genutzt werden, wie
z. B. Schlaf- und Kinderzimmer, sind auBlerdem schallgeddmmte Liiftungseinrich-
tungen einzubauen, die mindestens der Schallschutzklasse der Fenster entsprechen.
Rollladenkisten haben ebenfalls mindestens die Schallddmmung der Fenster aufzu-
weisen.

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

In der Planzeichnung ist an der Einmiindung des Horstweges in die Dammstrafie als
klassifizierte (Landes-) StraBe L 512 das gebotene Sichtfeld (Sichtdreieck 5 x 70 m
fiir Anfahrsicht bis 50 km/h) eingezeichnet. Der Bereich des Sichtfeldes ist ab einer
Hohe von 0,80 m (iiber der StraBenfliiche) freizuhalten. Einfriedungen und Bepflan-
zungen iiber 0,80 m Héhe sind unzulissig; einzelne hochstimmige Biume, durch die
die Sicht nicht behindert wird, konnen zugelassen werden.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege, Archidologische Denkmalpflege, Amt Speyer,
Kleine Pfaffengasse 10, 67346 Speyer, weist auf folgendes hin:

1. Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fiir die ErschlieBungsmaBnah-
men, hat der Bautriger/Bauherr die ausfithrenden Baufirmen vertraglich zu ver-
pflichten, uns zu gegebener Zeit rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen,
damit wird diese, sofern notwendig, iiberwachen knnen,

2. Die ausfilhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des
Denkmalschutz- und Pflegegesetzes vom 23.03.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, Sei-
te 159 ff.) hinzuweisen. Danach ist jeder zutagekommende archéologische Fund
unverziiglich zu melden, die Fundstelle soweit als mdglich unverdndert zu lassen
und die Gegenstiinde sorgfiltig gegen Verlust zu sichern.

3. Absatz 1 und 2 entbinden den Bautriiger/Bauherren jedoch nicht von der Melde-
pflicht und Haftung gegeniiber dem Landesamt fiir Denkmalpflege.
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GESTALTUNGS - VORSCHRIFTEN (§ 88 Abs. 1 und 6 LBauQ)

Diicher (§ 88 Abs.1 Nr.1 LBauQ)

Dachform: Es sind nur geneigte Dicher als Sattelddcher zulissig.
Nebengebiude und Garagen sind mit Satteldiichern zu errichten. Flachdiicher sind
ausnahmsweise zulissig, wenn die Dachflichen begriint werden.

Dachneigung: Es ist eine Dachneigung zwischen 45° und 50° (alter Teilung) zulis-
sig.

Wenn keine Dachneigung festgesetzt ist, sind die Nachbargebiude beziiglich Dach-
neigung und -form maBgebend.

Untergeordnete Gebiudeteile, wie Gauben, Eingangs- und Terasseniiberdachungen
diirfen davon abweichende Dachneigungen erhalten.

Dacheindeckung: Geneigte Dicher sind mit naturroten bis dunkelbraunen Dachzie-
geln oder entsprechend eingefirbten Dachpfannen einzudecken. Ausnahmsweise sind
sich der Dachfliche unterordnende Sonnenkollektoren und Glaseindeckungen zulés-
sig. Unbekieste Papp- oder Foliendicher, Well- und helle Faserzementplatten-Ein-
deckungen sowie farbige, durchscheinende Eindeckungen sind unzuldssig.

Neue Flachdicher sind zu begriinen. Begriinte Flachdiicher miissen mit einer Erd-
schicht (Nahrsubstrat) mindestens 8 cm dick abgedeckt werden und sollten insbeson-
dere mit Grisern, Kriutern oder Sedum-Arten bepflanzt und so erhalten werden
(Trockendach).

Bei (zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses) bestehenden Gebéduden kénnen Dicher

in ihrer bisherigen Art, Dachneigung und Eindeckung bei Um- und Wiederaufbau
beigehalten bzw. wiederhergestellt werden.

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

Kniestocke sind nur bei Gebauden mit einem Vollgeschoss (d. h. nur direkt auf der
Decke iiber dem Erdgeschoss) zulissig und diirfen maximal 0,90 m hoch sein. Bei
Gebiduden mit mehr als einem Vollgeschoss sind Kniestocke unzulissig.

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

Die Kniestockhéhe wird gemessen als Hohendifferenz zwischen der Oberkante der
Rohdecke (iiber dem obersten Geschoss, das kein Dachgeschoss ist) und dem
Schnittpunkt der Flucht der AuBlenwand-AuBenseite mit (der Oberfliche) der Dach-
haut.
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Bei Gebiduderiickspriingen, die weniger als die halbe Linge der traufseitigen Gebiu-
de-AuBenwand einnehmen, diirfen sich bei Gebduden mit einem Vollgeschoss Knie-
stockhéhen von maximal 1,50 m (gemessen bis Oberkante der Dachhaut) ergeben.

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

Auf dem Hauptbaukérper (nicht auf Anbauten und Garagen) sind Dachgauben zu-
lissig.

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

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

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

Dachflichenfenster miissen in einer Dachfliche auf einer einheitlichen Grundlinie
angeordnet werden und die gleiche Héhe einhalten (vgl. untenstehende Skizze). Die
Gesamtibreite der Dachflichenfenster darf hdchstens ein Drittel der Trauflinge der
jeweiligen Dachseite betragen.

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

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

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

Es ist je Wohngebiude nur eine Antenne zuliissig.

Parabolantennen diirfen nur auf Dachflichen angebracht werden.
Die Farbe der Antennenschiissel ist der Dacheindeckung anzupassen.
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Einfriedungen (§ 88 Abs. 1 Nr.3 L.LBauQ)

Grundstiickseinfriedungen sind nach folgender Mafigabe zulissig.
Hecken und aneinanderschlieBende Gehélze gelten als Einfriedung.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflichen sind als Einfriedungen zugelassen:

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

b) Holzziune bis 0,50 Hohe;

¢} andere durchsichtige Umzdunungen (z. B. Drahtziune) bis 0,80 cm Hoéhe, wenn
sie mit Hecken, Stauden oder Gehélzen dicht hinterpflanzt sind;

d) winterharte Hecken bis 0,80 m Héhe und

e) einzelne Geholze oder Gehélzgruppen bis 1,50 m Hohe, jedoch keine Koniferen.

Auf der "Fliche fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Larmschutz” sind
zweckentsprechende Lirmschutzelemente (Winde oder Mauern) als Einfriedungen
mit gréBerer Hohe ausnahmsweise zuldssig. Diese Hohe ist auf 4,60 m iiber der Stra-
Benfliche der DammstraBe beschriinkt.

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

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

In Sichifeldern (Sichtdreiecksflichen) an den Einmiindungen und Kreuzungen von
StraBen diirfen Einfriedungen und Bepflanzung nicht hher als 0,80 m sein. Einzelne
hochstimmige Bédume diirfen angepflanzt werden, wenn die Sicht nicht behindert
wird.

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

Einzelne Stellplitze (insbesondere die Steliplitze vor den Garagen), die auf demsel-
ben oder verschiedenen Grundstiicken nebeneinander liegen, diirffen grundsitzlich
nicht auf beiden Seiten eingefriedet werden. Nur wenn die Stellpldtze mindestens
6 m (2 Stellplitze nebeneinander) breit ist, kann auf der zweiten Seite ausnahmswei-
se 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 Zufahrt
bzw. des ausgewiesenen Stellplatzes nicht befestigt werden.

Als Vorgirten gelten alle nicht iiberbaubaren Grundstiicksteile zwischen der offentli-
chen Verkehrsfliche und der vorderen Gebiudeflucht.

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

Nicht iiberbaute und nicht befestigte Flichen - insbesondere zur ffentlichen Ver-
kehrsfliche hin - sind gértnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

Pkw-Stellplitze bzw. Zufahrten zu Garagen sind wasserdurchlissig, z. B. mit Ra-
sengittersteinen, Fugenpflaster, wasserdurchldssigen Pflastersteinen oder wasserge-
bundener Decke, zu befestigen. Dies gilt nicht fiir Stellplitze in Gebduden.

Neustadt an der WeinstraBe, den 15.02.2001
STADTVERWALTUNG

Dr, Horst Jiirgen Weiler

Oberbiirgermeister



