STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE g?

Bebauungsplan " Hagfeld - West"

im Ortsbezirk Geinsheim

TEXTFESTSETZUNGEN

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

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

vom 23.01.1990 (BGBI.1S.132),

zuletzt gedndert 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

nach § 86 Abs. 1, 2 und 6 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (L.LBauQ)
vom 08.03.1995 (GVBI.S. 19)
in Verbindung mit § 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)
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Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

Gliederung der Baugebiete:

Der innere Teil des Plangebietes ist als "Reines Wohngebiet" (WR) gemil
§ 3 BauNVO festgesetzt.

Zuldssig sind:

- Wohngebiude

Alle im reinen Wohngebiet zulissigen Ausnahmen werden nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVOQO).

Die duBeren Teile des Plangebietes sowie die Flichen, die an das "Dorfgebiet” (MD)

angrenzen werden als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt.

Zuldssig sind:

- Wohngebiude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

Alle im allgemeinen Wohngebiet zulissigen Ausnahmen werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Im Nordwesten und Siidosten des Plangebietes sind "Dorfgebiete” (MD) gemiB
§ 5 BauNVO festgesetzt.

Zulissig sind:

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngebiude

- Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebiiude mit entsprechenden Nutzgérten und
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen

- sonstige Wohngebdude

- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir 6rtliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke

- Gartenbaubetriebe

Die ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstitten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2
BauGB werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).



12

1.2.1

13

131

132

2.1

211

212

213

2.14

2.15

22.1

23

23.1

232

-3

Stellplitze und Garagen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVQ)

Stellplitze und Garagen sind nur auf den dafiir ausgewiesenen Flichen und innerhalb
der Baugrenzen zulissig.

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

Untergeordnete Nebenanlagen gemiB § 14 Abs. 1 BauNVO sind nach § 23 Abs.5
BauNVO auch auBerhalb der iiberbaubaren Flichen zulissig.

Nebenanlagen gemiB § 14 Abs. 2 BauNVO sind ausnahmsweise auch auBerhalb der
itberbaubaren Flichen zulissig.

MabB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise
(88 16 - 23 BauNVQ)

Das MaB der baulichen Nutzung wird ( in der Planzeichnung) festgesetzt durch

die Zahl der Vollgeschosse gemiB § 20 Abs. 1 BauNVO,

die maximale Geschossflichenzahl (GFZ) gemiB § 20 Abs. 2 - 4 BauNVO und

die maximale Grundflichenzahl (GRZ) gemif} § 19 BauNVO,

die maximale Gebiudehdhe, gemiB §§ 16 und 18 BauNVO, als Traufhthe (TH)

Die in der Planzeichnung festgesetzte GRZ ist nur im Rahmen der als iiberbaubar
ausgewiesenen Fliche ausnutzbar.

Bei der Ermittlung der Grundflichen (fiir die GRZ) sind gemiiB § 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 Gebindehthe wird begrenzt durch die Traufhéhe.
Bei einem Vollgeschoss ist eine max. Traufhdhe von 4,50 m zulissig.
Bei zwei Voligeschossen ist eine maximale Traufhéhe von 6,50 m zulissig.

Als Bezugshéhe gilt die gemittelte fertige Oberfliche der an das Grundstiick angren-
zenden 6ffentlichen StraBenverkehrsfliche.

Die Traufhohe ist bestimmt durch die Schnittlinie der Flucht der AuBenwand-AuBen-
seite mit der Dachhaut (-Oberkante) bzw. der Oberkante der Wand.
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Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden bestimmt durch
Baugrenzen gemif § 23 Abs. 3 BauNVO.

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

Die Bauweise wird festgesetzt
als offene Bauweise gemif § 22 Abs. 2 BauNVO.

Wenn in der Planzeichnung nichts anderes angegeben ist, sind nur Einzelhduser zu-
ldssig.

Stellung und Hiéhenlage der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) wird bestimmt durch
die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen.

Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB)
Wenn im Plan nichts anderes angegeben ist, sind die Sockelhéhen (= Oberkante ferti-

ger ErdgeschossfuBboden, EFH) mit hichstens 0,80 m {iber der an das Grundstiick
angrenzenden StraBenverkehrsfliche festgelegt.

Fliichen fiir Versorgungsanlagen sowie die Fithrung von Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 13 BauGB)

Auf der Fliche fiir Versorgungsanlagen ist eine Trafostation zulissig.

Griinfliichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB), Mafinahmen und Flichen fiir Maf-
nahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB). Zuordnung der Ausgleichsflichen gemif § 9 Abs. 1a BauGB

Griinflichen
Die "Offentliche Griinfliche -Kinderspielplatz-" ist naturnah zu gestalten.

Die "Private Griinfliche -Schutzgriin-" ist als Schutzpflanzung (Sicht- und
Immissionsschutz) mit Striuchern unterschiedlicher Hohe in Reihen mit je 1,0 m
Abstand auszufiihren. Auf dieser Fliche sind keine Befestigungen, Nebenanlagen
sowie Bodenauffiillungen zulissig.
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Die "Private Griinfliche -Gartenland-" dient als Uberschwemmungsgebiet des Krops-
baches - Altenbaches.

Fliichen fiir MaBnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die "dffentlichen und privaten Flichen -Retentionsflichen- fiir landespflegerische
AusgleichsmaBnahmen" sind als zusammenhingendes System von flachen Mulden
fiir dic hergeleiteten Niederschlagswasser zu gestalten. Diese dienen sowohl der
Riickhaltung, der Verdunstung sowie auch der Ableitung von anfallenden Regen-
abwissern.

Die "6ffentlichen und privaten Flichen -Retentionsflichen- fiir landespflegerische
AusgleichsmaBnahmen" dienen ebenfalls als Uberschwemmungsgebiet.

Auf Flurstiick Nr. 1440 (am Bébinger Graben in der Gewanne Holzelwiesen) ist eine
externe "Private Fliche fiir landespflegerische Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen als
Gemeinschaftsanlage™ festgesetzt.

Zuordnung der landespflegerischen Ausgleichsflichen

Die Eingriffe in die Natur und Landschaft durch die 6ffentlichen StraBlenverkehrs-
flichen werden insbesondere durch die "6ffentlichen Flichen -Retentionsflichen- als
landespflegerische Ausgleichsflichen" kompensiert und somit diesen zugeordnet.

Eingriffe durch private Vorhaben auf den Baugrundstiicken werden auf den "privaten
Flichen -Retentionsflichen- als landespflegerische Ausgleichsflichen als Gemein-
schaftsanlage” und auf der in Ziff. 5.2.3 genannten Fliche kompensiert und dazu die-
sen zugeordnet.

Gebote fiir das Anpflanzen und Erhalten von Biumen und Striuchern
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Die Standorte der im Plan dargestellten anzupflanzenden Biume diirfen um bis zu
3 m gegeniiber den dargesteliten Standorten variieren. Es sind einheimische Laub-
baumarten zu verwenden (siehe Pflanzenvorschlige der Artenliste unter Punkt 6.4).
Nadelgeholze und Koniferenhecken sind unzulissig.

Bestehende Baume in den "Flachen fiir landespflegerische AusgleichsmaBnahmen”
sind zu erhalten.

Bei privaten Pflanzungen sind insbesondere einheimische Laubbaum- und Strauchar-
ten sowie Bauerngartengehdlze zu verwenden (siche Pflanzenvorschlige der Artenli-
ste unter Punkt 6.4). Nadelgehtlze und Koniferenhecken sind unzulissig.
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Je angefangene 250 m2 Grundstiicksflichen sind mindestens ein mittel- bis groBkro-
niger, standortgerechter Laubbaum als Hochstamm in der Qualitit STU (Stammum-
fang) 12 - 14 cm, 3 x v. (3 mal verpflanzt) sowie 10 Strducher 2 x v. zu pflanzen. Die
einzelnen Straucharten sind in Gruppen zu mindestens 5 Geholzen oder als Hecke zu
pflanzen.

Fensterlose Wiinde und Fassaden sind ab einer Grofie von 30 m? mit Rank- und Klet-
terpflanzen zu begriinen (Pflanzvorschliige sieche Artenliste unter Punkt 6.4).

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

Landschafts- und standortgerechte Geholze sind insbesondere

z. B. Striiucher / Heister:

Acer campestere (Feldahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Corylus avellana
(Hasel), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Cornus mas (Kornelkirsche), Euony-
mus europaeus (Pfaffenhiitchen), Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster), Prunus
padus (Traubenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Rosa canina (Hundsrose), Rosa
multifiora (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 petraeca (Traubeneiche), Quercus robur (Stieleiche), Sorbus aucuparia
(Vogelbeerbaum), Sorbus aria (Mehlbeere), Sorbus domestica (Speierling),Tilia
cordata (Winterlinde)

z. B. Kletterpflanzen

Selbstklimmer: Hedera helix (Efeu), Parthenocissus tricuspidata ,,Veitchii“ (Wilder
Wein)

Ranker: Clematis spec. (Waldreben - Sorten), Lonicera caprifolium (Jelinger-
jelieber), Lonicera heckrottii (Duft - GeiBblatt), Polygonum aubertii (Knéterich).

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Bebauungsplan dargesteilten Flichen mit der Kennzeichnung@ sind gemafl
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 mit Leitungsrechten zugunsten des Abwasserentsorgungstragers zu
belasten.

Die im Bebauungsplan dargestellten Flichen mit der Kermzeichnung® sind gemiB
§ 9 Abs.1 Nr.21 mit Leitungsrechten fiir die Ableitung von Niederschlagswasser
von Baugrundstiicken und 6ffentlichen StraBenverkehrsfliichen zu belasten.
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Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Im Plangebiet ist mit archiologischen Funden zu rechnen. Es wird auf die Bestim-
mungen des Denkmalschutz- und -pflegegesetzes vom 23.03.1978 (GVBI. 1978,
Nr. 10, S. 159 ff) hingewiesen. Danach ist jeder zutage kommende archiologische
Fund unverziiglich zu melden, die Fundstelle soweit als méglich unverindert zu
lassen und die Gegenstiinde sind gegen Verlust zu sichem.

Vor Erdarbeiten (insbesondere Erdaushub) ist das Landesamt fiir Denkmalpflege
(Archiologische Denkmalpflege, Kleine Pfaffengasse 10 in 67346 Speyer) recht-
zeitig zu benachrichtigen.

Schutz von unterirdischen Leitungen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstriger zum Schutz von Leitun-
gen zu beachten. Bepflanzungen sind so vorzunehmen, dass mit einer Gefihrdung
der Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Gebidude, Einzdunungen und Mauemn
sind so zu griinden, dass sie die Leitungen nicht gefihrden und bei Ausgrabungen an
den Leitungen nicht gefihrdet sind.

In der Planzeichnung ist die Wasserfliche des Kropsbaches - Altenbaches (Gewisser
3. Ordnung) dargestelit.

Die Grenze des Uberschwemmungsgebietes ist in der Planzeichnung eingezeichnet.
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GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN (§ 86 Abs. 1 und 6 LBauQ)

Dicher

Dachform: Es sind nur Sattel- und Walmdicher zulassig.
Fiir Nebengebiude und Garagen sind ausnahmsweise Flachdécher zulissig, wenn die
Dachfliachen begriint werden.

Dachneigung: Es ist eine Dachneigung von 35° - 38° zuldssig, wenn im Plan nichts
anderes festgesetzt ist.

Dacheindeckung: Die Dicher sind mit naturroten bis dunkelbraunen Dachziegeln
oder entsprechend eingefirbten Pfannen einzudecken.

Sonnenkollektoren sind zuldssig.

Begriinte Flachdédcher miissen mit einer Erdschicht (Nihrsubstrat) mindestens 8 cm
dick abgedeckt werden, und sollten insbesondere mit Grisern, Kridutern oder Sedum-
Arten bepflanzt und so erhalten werden (Trockendach).

Kniestocke (Drempel)

Kniesticke sind nur bei Gebiiuden mit nicht mehr als einem Vollgeschoss zuldssig
und diirfen max. 0,90 m hoch sein.

Bei Gebiuden mit zwei Vollgeschossen sind Kniestécke unzulissig.

Die Kniestockhdhe wird gemessen als Hohendifferenz zwischen der Oberkante Roh-
decke (iiber dem obersten Geschoss, das kein Dachgeschoss ist) und dem Schnitt-
punkt der Flucht der AuBenwand-AuBenseite mit der (Oberfliche der) Dachhaut.
Aufkantungen der Decke (iiber dem obersten Geschoss, das kein Dachgeschoss ist)
gelten iiber 0,30 m Hohe als Kniestock.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Dachfliichenfenster (§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauQ)

Auf dem Hauptbaukérper (nicht den Anbauten) sind Dachgauben zulissig.
Die Summe der Ansichtsbreiten von Dachgauben darf 50 % der (traufseitigen) Au-
Benwandliinge nicht iiberschreiten.

Die Einzelbreite einer Gaube ist auf héchstens 2,50 m beschriinkt.
Thre Traufhdhe 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. Skizze), und es ist jeweils ein
einheitliches Format zu wiihlen.
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Dachflichenfenster miissen in einer Dachfliche auf einer einheitlichen Grundlinie
angeordnet werden und die gleiche Héhe einhalten (vgl. untenstehende Skizze). Die
Summe der Breiten der Dachflichenfenster darf hochstens ein Drittel der Trauflinge
der jeweiligen Dachseite betragen.

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

Fassaden- und Wandgestaltung

Fiir die Fassadengestaltung sind folgende Materialien zuldssig:

- verputztes Mauerwerk

- Sichtmauerwerk

- Holzverkleidungen bzw. unverputzte Holzkonstruktionen

- Verkleidung mit Naturstein.

Glasflichen ab einer Fliche von 4 m2 sind so auszufiihren, dass die Flichen in regel-
miBigen Abstinden durch vertikale Profile unterteilt werden.

Parabolantennen (8§ 86 Abs.1 Nr. 6 LBauQ)

Es ist je Wohngebiiude nur eine Antenne zuléssig.

Parabolantennen (Antennenschiisseln) diiffen nur auf Dachflichen angebracht
werden.

Die Farbe der Parabolantennen ist der Dacheindeckung anzupassen.
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Einfriedungen (§ 86 Abs. 1 Nr.3 LBauQ)

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

Entlang der offentlichen Verkehrsflichen diirffen Baugrundstiicke eingefriedet

werden.

Als Einfriedung sind nicht zugelassen:

a) Mauern und andere undurchsichtige Einfriedungen iiber 0,50 m Héhe; einzelne
Pfeiler diirfen bis 1,20 m hoch ausgefiihrt werden.

b) Maschendrahtziune ohne dichte Hinterpflanzung

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

Zu den "privaten Flichen -Retentionsflichen- fiir landespflegerische Ausgleichs-
flichen als Gemeinschaftsanlage", zu den "offentlichen Flichen -Retentionsflichen-
fiir landespflegerische AusgleichsmaBnahmen” und zu den "privaten Griinflichen
-Schutzgriin-" sind keine Mauern oder sonstige undurchsichtige Einfriedungen zu-
lidssig.

Unbebaute Flichen der Baugrundstiicke (§ 86 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 {iberbaubaren Grundstiicksteile zwischen der ffentli-
chen Verkehrsfliche und der vorderen Gebiiudeflucht.

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

Vorgiren diirfen nicht als Arbeitsstiitten oder Lagerflichen benutzt werden. Miillbe-
hilter sind in Vorgiirten ohne Sichtschutz unzuldssig.

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

Neustadt an der WeinstraBe, den 17.08.2001
STADTVERWALTUNG

Dr. Horst Jtirg eiler
Oberbiirgermeister




