STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

Bebauungsplan "Am Achtzehnmorgenpfad"

im Ortsbezirk Duttweiler

TEXTFESTSETZUNGEN

nach § 9 Abs. 1, 2 und 6 Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.97 (BGBL. I, S. 2141),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 15.12,1998 (BGBL. 1, S. 2902).

in Verbindung mit §§ 1, 4, 6, 8, 12 - 23 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
vom 23.1.1990 (BGBI. I, S. 132),

zuletzt geindert durch das Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.4.1993 (BGBI. I, S. 466)

und

GESTALTUNGS - VORSCHRIFTEN

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

Gliederung der Baugebiete

Uberwiegend sind "Allgemeine Wohngebiete" (WA) gemaB § 4 BauNVO festgesetzt,
Zulissig sind;

- Wohngebiude

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

Alle in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen werden nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVQ).

Im Siidosten des Plangebietes ist ein "Reines Wohngebiet" (WR) gemiB § 3 BauNVO
festgesetzt.

Zulissig sind: Wohngebiude
Alle in § 3 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen werden nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. I BauNVO).

Stellpliitze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVOQ)

Garagen sind nur auf den dafiir ausgewiesenen Flachen und innerhalb der Baugrenzen
zuldssig.

Stellplitze sind nur auf den dafiir ausgewiesenen Flachen, den "Flachen fiir Garagen"
und innerhalb der Baugrenzen auf den iiberbaubaren Flichen zulissig.

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

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

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

Geriiteschuppen und dhnliche Nebengebiude sind nur auf den iiberbaubaren Flichen
und den Flachen fiir Garagen zulissig.

Nebenanlagen gemill § 14 Abs. 2 BauNVO sind ausnahmsweise auch auBerhalb der
tberbaubaren Flichen zulissig.

Fliichen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Innerhalb der "Fliche fiir den Gemeinbedarf" sind nur kulturellen und sportlichen
Zwecken dienende Gebidude zulissig. Ausnahmsweise konnen Schank- und Speise-
wirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes zugelassen werden.
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MaB_der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksfliiche und Bauweise
(§§ 16 - 23 BauNVQ)

Das Mai} der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch

die Zahl der Voligeschosse gemill § 20 BauNVO,
die maximale Gebdudehéhe, gemil § 18 BauNVO, als Traufhohe (TH),

die maximale Grundflichenzahl (GRZ) und maximal zuldssige Grundfliche gemiB
§ 19 BauNVO und

die maximale Geschossflichenzahl (GFZ) gemal} § 20 BauNVO,

Die im Planeinschrieb dargestellte GRZ ist nur im Rahmen der als {iberbaubar ausge-
wiesenen Fliche ausnutzbar,

Bei der Ermittlung der Grundflichen (fiir die GRZ) sind gemiB § 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 Gebaudehohe wird begrenzt durch die Traufhohe.

Als Bezugshohe gilt die gemittelte fertige Oberfliche der an das Grundstiick angren-
zenden "6ffentlichen StraBBenverkehrsfliche”.

Die Traufhohe ist bestimmt durch die Schnittlinie der Flucht der AuBenwand-
AuBenseite mit der Dachhaut (-Oberkante) bzw. der Oberkante der Wand.

Bei eingeschossiger Bauweise (Ausnahme die Gebiude innerhalb der Fliche fir den
Gemeinbedarf) betrigt die maximale Traufhohe 4,50 m.
Bei zweigeschossiger Bauweise betrigt die maximale Traufhshe 7 m.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden bestimmt durch
Baulinien gemaB § 23 Abs. 2 BauNVO.
Baugrenzen gemil § 23 Abs. 3 BauNVO.

Umgrenzungen von "Flachen fir Garagen und Stellplitze" aufgrund § 1 Abs. 1 Nr. 4
BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO.

Die Bauweise wird festgesetzt
als offene Bauweise gemiB § 22 Abs. 2 und 3 BauNVO,

Im Plan ist eingetragen, in welchen Teilen des Baugebietes nur Einzelhduser oder nur
Doppelhiuser zulassig sind.
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Stellung und Héhenlage der baulichen Anlagen

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

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

Wenn im Plan nichts anderes angegeben ist, sind die Sockelhéhen (= Oberkante ferti-
ger Erdgeschossfuflboden, OKEF) mit hichstens 0,80 m iiber der an das Grundstiick
angrenzenden Straflenverkehrsfliche festgelegt.

Die Sockelhhen von (zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses) bestehenden Gebiu-
den diirfen bei deren Umgestaltung, Erweiterung und Wiederaufbau ausnahmsweise
wiederhergestellt werden.

Yerkehrsfliichen besonderer Zweckbestimmung

Die "Offentliche Parkflache" (Parkplatz) ist wasserdurchlissig zu befestigen, bevor-
zugt als Schotterrasen. Die Neigung soll 1 % nicht iibersteigen. Zur freien Landschaft
ist aus Sichtschutzgriinden ein Pflanzstreifen in einer Breite von 2 m anzulegen, der
mit einheimischen, standortgerechten Striuchern und Biumen zu bepflanzen ist. Die
innerhalb der 6ffentlichen Parkfliche dargestellten anzupflanzenden Biume sind als
groBkronige, einheimische Laubbiume gemiB der Artenliste unter Ziffer 6.4 anzu-
pflanzen. Die notwendigen Baumscheiben fir die anzupflanzenden Baume miissen
mindestens 2 x 2 m groB sein.

Der landwirtschaftliche Weg und die offentlichen Rad- und FuBwege sind mit einer
wassergebundenen Decke herzustellen.

Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB), Griinfliichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB), Fliichen fiir MaBinahmen zur
Pllege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Die "Flichen zur Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser" im Stra-
Benraum sind naturnah als Mulden-Rigolen-System auszubauen. Das auf privaten Fli-
chen anfallende Niederschlagswasser sollte zuerst auf dem Grundstiick zuriickgehal-
ten bzw. verwertet werden (z. B. Sickermulden, Zisternen). Ansonsten soll das tibrige
Niederschlagswasser den Rigolen im StraBenraum zugefithrt werden. Diese nehmen
auch das Niederschlagswasser von den "6ffentlichen Verkehrsflichen" auf Auf der
Retentionsfliche im Osten des Plangebietes wird das dorthin geleitete Niederschlags-
wasser flichig versickert. Diese Retentionsflichen innerhalb der "Flichen zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" sind naturnah zu gestalten.
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Grinflichen

Auf den "Offentlichen Griinflichen -Schutzgrin-" sind Hochstamm-Obstbiume
(vorzugsweise Birne, Siikirsche und Speierling) anzupflanzen. Es sind innerhalb die-
ser Flachen Mulden zur Ableitung, Versickerung und Verdunstung des anfallenden
Niederschlagswassers aus den noérdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flichen
zuldssig,

Die "Private Griinfliche -Schutzgrim-" ist als Schutzpflanzung (Sicht- und Immissi-
onsschutz ) mit Strauchern in Reihen mit je 2,0 m Abstand auszufiihren.

Flichen fir MaBnahmen zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Die "Offentlichen Flichen fir MaBnahmen zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft" (§ 9 Abs. T Nr. 20 BauGB) ist als Sukzessionsfliche bzw. extensiv
genutztes Grinland herzustellen und mit einzelnen standortgerechten Obstbdumen zu
durchsetzen. Auf der Fliche ist kein Einsatz von Pestiziden oder mineralischer und
organischer Diingung zulissig. Im Osten des Plangebietes sind auf den "Offentlichen
Flichen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft -Retentionsflichen-" Mulden zur flichigen Versickerung und
Verdunstung von hergeleitetem Niederschlagswasser zulissig. Diese sind naturnah
herzustellen.

Auf den "Privaten Flachen fiir Mafinahmen zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft als Gemeinschaftsanlagen" (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 22 BauGB) ist
als Sukzessionsflache bzw. extensiv genutztes Griinland herzustellen und mit einzel-
nen standortgerechten Obstbdumen zu durchsetzen,

Gebote fiir das Erhalten und Anpflanzen von Biiumen und_Striiuchern

(§9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

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

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

Bei privaten Pflanzungen sind insbesondere einheimische Laubbaum- und Strauchar-
ten sowie Bauerngartengehdlze zu verwenden (siehe Pflanzenvorschlige der Artenli-
ste unter Ziffer 6.4), Nadelgeholze und Koniferenhecken sind unzulissig.

Je angefangene 250 m? Grundstiicksflichen sind 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
einzelnen Straucharten sind in Gruppen zu mindestens 5 Gehélzen oder als Hecke zu
pflanzen.

Fensterlose Winde und Fassaden sind ab einer Groéf3e von 30 m? mit Rank- und Klet-
terpflanzen zu begriinen (Pflanzvorschlige siehe Artenliste unter Ziffer 6.4).

Fiir die Begriinung der Dicher, der Nebenanlagen und der Garagen wird eine extensi-
ve Begriinung empfohlen.
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Landschafts- und standortgerechte Geholze sind insbesondere

z. B. Striucher / Heister:

Acer campestere (Feldahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Corylus avellana
(Hasel), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Cornus mas (Kornelkirsche),
Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen), Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster), Pru-
nus padus (Traubenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Rosa canina (Hundsrose), Ro-
sa multiflora (Btischelrose), Salix caprea (Salweide), Sambucus nigra (Holunder), Vi-
burnum opulus (Schneeball)

z. B. Baume:

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
(Vogelbeerbaum), Sorbus aria (Mehlbeere), Sorbus domestica (Speierling), Tilia cor-
data (Winterlinde).

Mit Leitungsrechten zu belastende Fliichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Bebauungsplan dargestellten Flichen mit der Kennzeichnung sind gemaif
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB mit Leitungsrechten zugunsten des Eigenbetriebes Stadtent-
sorgung der Stadt Neustadt als Triger des Mulden-Rigolen-Systems bzw. der Re-
genwasserleitung zu belasten.

Zuordnung der Flichen oder Mafinahmen zum Ausgleich gemifl § 9 Abs. 1a
BauGBi. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB

Die durch private Vorhaben verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft werden
der "Privaten Fliche fir Manahmen zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft als Gemeinschaftsanlage" zugeordnet. Die durch offentliche Vorhaben
verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft werden den "Offentlichen Flichen fiir
Mafinabmen zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" zugeordnet.

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

Bei Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fiir die ErschlieBungsmafinahmen, hat der
Bautriger/Bauherr die ausfiihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, das Lan-
desamt fir Denkmalpflege Archiologische Denkmalpflege Amt Speyer zu gegebener
Zeit/rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit das Amt, sofern notwen-
dig iberwachen kann.

Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmal-
schutz- und -pflegegesetzes vom 23.03.1978 (GVBL. 1978, Nr. 10, Seite 159 fT) hin-
zuweisen. Danach ist jeder zutagekommende archiologische Fund unverziglich zu
melden, die Fundstelle soweit als moglich unveriindert zu lassen und die Gegenstinde
sorgfiltig gegen Verlust zu sichern.

Die Absitze 1 und 2 unter Ziffer 9.1 entbinden den Bautriger/Bauherren nicht von
der Meldepflicht und Haftung gegeniiber dem Landesamt fiir Denkmalpflege.
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GESTALTUNGS - VORSCHRIFTEN (§ 88 Abs. 1 und 6 LBauQ)

Diicher

Dachform

Es sind nur Sattel- und Walmdicher - jedoch keine Kriippelwalmdicher - zulissig.
Nebengebidude und Garagen sind mit Satteldichern zu errichten. Flachdicher sind
ausnahmsweise zulassig, wenn die Dachflichen begriint werden.

Dachneigung

Die Dachneigung darf zwischen 32° und 38° variieren.

Dacheindeckung

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

Sonnenkollektoren sind zuldssig.

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

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)

Kniestdcke sind nur bei Gebiduden mit einem Vollgeschoss zuldssig. Wenn in der
Planzeichnung nicht anderes festgesetzt ist, sind Kniestécke bis maximal 0,90 m Héhe
zuldssig. Die Kniestockhohe wird gemessen als Hohendifferenz zwischen der Ober-
kante Rohdecke (iiber dem obersten Geschoss, das kein Dachgeschoss ist) und dem
Schnittpunkt der Flucht der AuBenwand-AuBenseite mit der (Oberfliche der) Dach-
haut.

Aufkantungen der Decke (iiber dem obersten Geschoss, das kein Dachgeschoss ist)
gelten ab 0,30 m als Kniestock.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Dachfliichenfenster

Auf dem Hauptbaukérper (nicht den Anbauten) sind Dachgauben zuléssig.
Schleppgauben sind unzulissig.

Die Summe der Ansichtsbreiten von Dachgauben darf 40 % der (traufseitigen) Au-
Benwandlange nicht Giberschreiten.

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

Thre Traufhohe ist auf 2,30 m tber der fertigen Fuf3bodenhéhe des (untersten) Dach-
geschosses begrenzt.

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



1032

1033

10.3.4

10.4

10.4.1

1042

10.4.3

10.5

10.5.1

10.5.2

-8-

Dachflichenfenster miissen in einer Dachfliche auf einer einheitlichen Grundlinie an-
geordnet werden und die gleiche Hohe einhalten (vgl. untenstehende Skizze). Die Ge-
samtbreite der Dachflichenfenster darf hchstens ein Drittel der Trauflinge der jewei-
ligen Dachseite betragen.

Die Linge eines Dacheinschnittes darf nicht mehr als ein Drittel der Trauflinge betra-
gen, jedoch maximal 4,00 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 Maf3gabe zulissig.
Hecken und aneinranderschlieBende Gehélze gelten als Einfriedung.

Entlang der offentlichen Verkehrsflichen diirfen Baugrundstiicke eingefriedet werden.

Als Einfriedung sind nicht zugelassen:

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

b) Maschendrahtzédune ohne dichte Hinterpflanzung,

Zu den "Offentlichen Griinflichen -Schutzgriin-", die siidlich des "Achtzehnmorgen-
pfades" ausgewiesen sind, sind Einfriedungen bis 2,0 m Hoéhe, jedoch keine Mauern,
Sichtschutzwinde und Koniferenhecken zugelassen.

Unbebaute Fliichen 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 Vorgiarten gelten alle nicht iberbaubaren Grundstiicksteile zwischen der 6ffentli-
chen Verkehrsfliche und der vorderen Gebiudeflucht.

Nicht tberbaute und nicht befestigte Fliachen - insbesondere zur offentlichen Ver-
kehrsfliche hin - sind girtnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

Vorgirten diirfen nicht als Arbeitsstitten oder Lagerflichen benutzt werden. Miillbe-
hélter sind in Vorgéarten ohne Sichtschutz unzulissig.
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10.5.3 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 Gebéduden,

Neustadt an der Weinstralle, den 16.12.1999
STADTVERWALTUNG

Dr. &Q«i ;ﬂrgen Weiler

Oberbiirgermeister




