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7. Ausfertigung Gemeinde

Bebauungsplan

“Neumiihlweg, [11. Anderung" (8/11I)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB und BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB - §§ 1-15 BauNVO)

1.1 Das Baugebiet ist ein "Allgemeines Wohngebiet"

(WA) gemdB § 4 BauNVO.
1.2 Von den im "Allgemeinen Wohngebiet" gemaB § &

Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen sind nur

Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Nr. 1),

nur an den durch Planeintrag (Hotel, Gast-

haus) gekennzeichneten Stellen, zulassig.

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB - §§ 16-21a BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird wie folgt fest-

gesetzt:

2.1 Die Grundflachenzahl (GRZ) darf die in der
Nutzungsschablone eingetragenen Werte, z.B. 0.4
nicht Gberschreiten.

2.2 Die GeschoBflichenzahl (GFZ) darf die in der
Nutzungsschablone eingetragenen Werte, z.B.
nicht Gberschreiten.

2.3 Die Werte fUr die Grundflachenzahl und .die
GeschoBflichenzahl gelten als Hochstwerte; dabei
konnen die Festsetzungen der Uberbaubaren Grund-
sticksflichen sowie die Landesbauordnung (LBauO)
von Rheinland-Pfalz zu einer geringeren Aus-
nutzung zwingen.

2.4 Die Zahl der Vollgeschosse wird als zwingend
und als Hochstgrenze festgesetzt. Sie muB die
in der Nutzungsschablone als zwingend einge-
tragenen Werte (z.B.: @) zwingend einhalten,
bzw. darf die als Héchstwerte (z.B. Il) einge-

tragenen Werte nicht Uberschreiten.




3.

2.5 Die Hohe der baulichen Anlagen (Wandhohe an der
Traufe) darf bei den in der Planzeichnung dar-

gestellten Bereichen folgende Mafie nicht uber-

schreiten:

- im | -geschossigen Bereich : 4,20 m
- im ll-geschossigen Bereich : 7,00 m
- im 1V-geschossigen Bereich : 13,00 m

Als Wandhohe gilt das MaB von der Oberkante Gehweg
bzw. StraBenkrone bis zum Schnittpunkt der Gebaude-
auBenwand mit der Oberkante Dachhaut.

2.6 Konstruktiv bedingte groBere Traufhohen, die sich
univermeidbar aus dem Gebdudegrundrifl ergeben (z.B.
bei Gebdudevor- und -ruckspringen), sind mit einer
zusadtzlichen Hoéhe von max. 0,50 m gestattet. Dies
gilt jedoch nur far max. 1/3 der Gebaudeldnge auf

jeder Gebaudeseite.

Bauweise

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB - §8§ 22 und 23 BauNVO)

Die Bauweise ergibt sich aus der Plandarstellung.

Zuldssig sind je nach Gebietsart:

Offene Bauweise

Haus-Hof-Bauweise

besondere (abweichende) Bauweise im Sinne des § 22 Abs. 4
BauNVO, d.h. im vorderen Bereich Haus-Hof-Bauweise und
im hinteren Bereich geschlossene Bauweise entsprechend
der Planzeichnung. |

Einzelhauser

Doppelhduser

Stellung der baulichen Anlagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

4.1 Die Stellung der baulichen Anlagen im Bereich der

viergeschossigen Bauweise sidlich der Lindenstralle,
der Haus-Hof-Bauweise und der besonderen Bauweise
wird durch die eingetragene Hauptfirstrichtung als

zwingende Festsetzung in der Planzeichnung ange- |

geben.




4.2 Bei der Ausfuhrung von Doppelhausern mit Firstrich-
tung parallel zur Strafle ist folgendes zu beachten:
Die Doppelhaushalften durfen gegeneinander versetzt
sein. Die Festsetzung 8.2.2 ist dennoch zu beachten.
4.3 Bei der Ausfuhrung von Doppelhdusern mit Giebel zur
Strafle ist folgendes zu beachten:
Beide Doppelhaushalften durfen nicht gegeneinander

versetzt werden.

Flachen fuar Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB - §§ 12 und 14 BauNVO)

5.1 Die Garagen sind mindestens 5,0 m hinter der
StraBenbegrenzungslinie auf den Privatgrundstiucken
nach den Vorschriften der Landesbauordnung (LBauO)
§ 8 Abs. 10 zu errichten. Garagen sind in den im
Plan gekennzeichneten privaten Grunflachen nicht
zulassig.

5.2 Die Stellplatze sind auf den Privatgrundsticken
anzuordnen. Der Vorgarten darf hochstens zur Halfte
als Zufahrt, Stauraum oder Stellplatzflaiche genutzt
werden.

GroBere genehmigte Stellpldtze im Vorgartenbereich,
die vor Rechtskraft dieses Bebauungsplanes erstellt
wurden, genieBen Bestandsschutz.

5.3 Uberdachte Stelipldtze (Carports) sind im Vorgarten-
bereich vor der Baugrenze nicht zulédssig.

5.4 Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen geméB
§ 14 Abs. 1 BauNVO sind im gesamten Planungsgebiet
auch auBerhalb der Uberbaubaren Fldachen zuldssig.
Dies gilt nicht fur die in der Planzeichnung dar-
gestellten Grinflachen zwischen StraBenbegrenzungs-
linie und Baugrenze.

5.5 Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat,
Gas, Wasser und Warme sowie zur Ableitung von Ab-

wasser dienenden Nebenanlagen sind zuldssig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)




Im gesamten Bebauungsplangebiet, mit Ausnahme fur den
Bereich der viergeschossigen Bauweise an der Lindenstralle,
wird aus stadtebaulichen Grinden die hochstzuldssige Zahl

der Wohnungen je Wohngebaude auf drei WoE festgesetzt.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Flache innerhalb der Sichtwinkel ist von jeder
Bebauung freizuhalten.

Die Anpflanzungen dirfen -gemessen von OK StraBenkrone-
0,80 m-HoOhe nicht Uberschreiten. Die Einzaunung darf die
Sicht nicht behindern.

Die straBenseitige Einfriedung im Bereich der Sichtwinkel

darf nicht durch Tlren und Tore unterbrochen werden.

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

8.1 Eine Festsetzung der Sockelhéhe entfallt,
da bei Nr. 2.5 die Angabe einer Wandhoéhe an der
Traufe festgesetzt wurde.

8.2 Bei der Ausfiihrung von Doppelhdusern mit First-
richtung parallel zur Strafle ist folgendes zu '
beachten:

8.2.1 Die Traufhéhen beider Doppelhaushalften dirfen

unterschiedlich hoch sein.

8.2.2 Die Firsthohe muB3 far die beiden Doppelhaus-

halften gleich sein. Der First muB ohne Versatz
Uber beide Doppelhaushalften laufen.

8.2.3 Die Sockelhohe darf verschieden sein.

8.3 Bei der Ausfuhrung der Doppelhduser (max. zwei-
geschossig) mit Giebel zur StraBe ist folgendes
zu beachten:

8.3.1 Die Traufhéhen beider Doppelhaushéalften dirfen

unterschiedlich hoch sein.

8.3.2 Die Firsthohe muB3 fir beide Doppelhaushalften

gleich sein. Der First liegt auf der Grenze
zwischen beiden Doppelhaushdiften. Der First muB

ohne Versatz uber das ganze Gebaude laufen.




.3.

Die Sockelhohe der beiden Doppelhaushéalften darf
nur bei der Ausfuhrung von einer Doppelhaushalfte
in 2-geschossiger Bauweise und einer Doppelhaus-
halfte in 1 1/2—geschossiger Bauweise ungleich

sein.

Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von

Baumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

9.

9.

1

.2

3

Bindungen fir die Erhaltung im offentlichen Bereich
An den in der Planzeichnung dargestellten Stellen
der bestehenden Kinderspielplatze sind die vor-
handenen Baume und Geholze zu pflegen und zu unter-
halten.

Bindungen fiir die Anpflanzungen im o6ffentlichen

Bereich

Beim geplanten Parkplatz Ecke Lindenstrafle/ Tulpen-

straBe sind an den in der Planzeichnung darge-

stellten Stellen groBkronige schattenspendende

Bdaume und Baumgruppen anzupflanzen, zu pflegen

und zu unterhalten. Als Unterpflanzung sollen

Geholze und Hecken in Anpassung an den privaten

Bereich angepflanzt werden. Da der bestehende

offentliche Spielplatz an das Grundstick angrenzt,

mull darauf geachtet werden, daB nur flar Spiel-
platze zuldassige Pflanzenarten zur Anwendung
kommen. Die Baume und Gehodlze sind unter der

Ziffer 9.4 auszuwdhlen. Der bereits bestehende

Bewuchs ist zu erhalten und zu pflegen.

Bindungen fiar die Anpflanzungen im privaten Bereich

Far die Flachen zwischen den StraBenbegrenzungs-

linien bzw. Fuf- und Radweg und den Baugrenzen

(feine Schragschraffur) werden folgende Fest-

setzungen fur Gehodlzpflanzungen getroffen:

a) Bei einer Vorgartentiefe bis 3 m ist mindestens
ein Baum 2. Ordnung je angefangene 8 m Front-
lange zu pflanzen und zu pflegen.

b) Bei einer Vorgartentiefe Uber 3 m ist mindestens
ein Baum 1. Ordnung je angefangene 10 m Front-

lange zu pflanzen und zu pflegen.




9.
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c) Als Unterpflanzung ist je angefangene 5 m?

Granflache mindestens ein strauchartiges Geholz

zu pflanzen und zu pflegen.

Folgende Baum- und Gehdlzarten sind vorzugsweise

zu verwenden:

Baume 1. Ordnung:

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Fagus sylvatica
Juglans regia

Tilia cordata

Baume 2. Ordnung:

Acer campestre
Fraxinus ornus
Malus spec.

Prunus avium

Sorbus aucuparia

Syringa vulgaris

Sambucus nigra

Spitzahorn
Bergahorn
Rotbuche
WalnuB

Winterline

Feldahorn
Blumenesche
Zierapfelarten
Vogelkirsche
Eberesche
Flieder

Holunder

Fir die Unterpflanzungen sollen verwendet werden:

Coryllus avelana

Acer ginnala

Amelanchier laevis

Buddleia davidii
Deutzia gracilis
Forsythia
Hamamelis mollis
Potentilla
Spiraea arguta

Weigelia

Haselnuf3
Feuerahorn

Felsenbirne

Schmetterlingsflieder

Deutzie
Goldglockchen
ZaubernubB
Fingerstrauch
Schneespiere

Weigelie

Weitere Baume und Straucher der heimischen Wild-

und Gartenflora sind zuldssig, vorzugsweise

heimische Obstbdaume und -strducher aller Arten.

Alle Baume und Gehdlze sind in der Qualitat nach

den Bestimmungen des BDB (Bund Deutscher Baum-

schulen) und nach DIN 18916 zu pflanzen.

Bei allen Pflanzungen im privaten Bereich sind

die im Nachbarrecht von Rheinland-Pfalz vom

15.6.1970 geforderten Grenzabstdande einzuhalten.




BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH LBauO

10. Dachgestaltung
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

10.1 Dachform und Dachneigung
Wohngebdude, offene, ein-
und zweigeschossige Bau-

weise als Einzelhduser

Doppelhduser

Wohngebdude in Haus-Hof-

und besonderer Bauweise

Mehrfamilienhdauser

viergeschossig

Garagen und Nebengebiude

Flach-, Sattel-,
Walmdach (auch
Krappelwalm) mit

0° - 45° Neigung

Satteldach mit

30° - 45° Neigung
(s. auch 8.2 und
8.3)

Satteldach mit

30° - 45° bzw. 30° -
60° Neigung gemalB
Planeintragung

Sattel-, Walmdach
mit-25° - 30° Neigung

Flach-, Satteldach
mit 0° - 45° Neigung
oder Dachform und
Neigung in Anpassung
an das Hauptgebaude,
Pultdach bis 45°
Neigung

jedoch nur an dem Gebiudeteil zuldssig, der an das

Wohngebdude angebaut ist bzw. bis zur Gebiudeflucht

oder Gebdudeecke.




10.2 Dacheindeckung
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Fur die Dacheindeckung géneigter Dacher sind nur
unglasierte Tonziegel oder Betonziegel in Ziegel-
farben (naturrot bis rotbraun) zu verwenden.
Neuzeitliche Materialien sind nur dann zuldssig,
wenn sie solchen Ziegeln in Farbe, Oberflachen-
beschaffenheit und MaBstab entsprechen. Bei den
einzelnen Hauseinheiten der Doppelhduser muf die
Art (Material) und die Farbe der Eindeckung
jeweils gleich sein.

Dachaufbauten, Dachterrassen

Dachaufbauten (Gauben) sind bei eingeschossigen
Wohngebduden sowie bei zweigeschossigen Wohn-
gebauden, deren 2. Vollgescholl innerhalb des
Dachgeschosses angeordnet wird, zuldssig. Die
Gesamtldnge aller Gauben darf auf jeder Seite
nicht mehr als die halbe Gebaudelange betragen.
Dachaufbauten laftungs- und heizungstechnischer
Art sind allgemein zuldssig. Die Ausbildung von
Dachterrassen durch "Einschnitte" in die Sattel-
und Walmdacher ist zuldssig. Die Gesamtlange
darf auf jeder Seite nicht mehr als 1/3 der
Gebaudelange betragen.

Kniestocke

Eine Angabe zur Kniestockhéhe entfallt, da bei
Nr. 2.5 dieser textlichen Festsetzungen maximale
Wandhéhen an der Traufe festgesetzt wurden.

Bei der Ausfuhrung von Doppelhdusern mit First-
richtung parallel zur StraBe, darf die Dachneigung
der Vorder- und Rickseite des Satteldaches der
beiden Doppelhaushdlften verschieden sein. Die
angrenzenden Dachfldachen je Doppelhaushalfte
mussen jedoch die gleiche Dachneigung haben, in
einer Ebene liegen bzw. parallel sein.

Bei der Ausfihrung der Doppelhdauser mit Giebel
zur StraBe missen alle Dachflachen die gleiche

Neigung haben.




10.7 Ein KrUppelwalm beim Doppelhaus ist nur dann
zulassig, wenn die angrenzenden Dachflachen vom
Satteldach im Bereich vom KriGppelwalm zwei gleiche

Dachneigungen haben.

11. Gestaltung der nicht uberbauten Grundsticksflachen
bebauter Grundstiicke
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

11.1 Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind
gartnerisch anzulegen und zu pflegen, soweit sie
nicht als Zufahrten bendtigt werden.

11.2 Im Bereich zwischen den Strafenbegrenzungslinien
und Vorderkante Baukérper (Vorgadrten) sind Nutz-

garten, Lager- und Arbeitsflachen nicht zulassig.

12. Einfriedungen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

12.1 Bei den Einzel- und Doppelhausgrundstiicken darf
die Gesamthohe der Einfriedungen zwischen
StraBenbegrenzungslinie und Vorderkante Bau-
korper das MaB von 1,10 m -gemessen ab Oberkante
Gehweg- nicht Ubersteigen. Die Sockelhdhe darf
nicht mehr als 0,30 m betragen.

12.2 Die Verwendung von Maschendraht und Rohrgelander
ist straBenseitig nicht zuldssig.

12.3 Bei den Mehrfamilienhdausern ist eine straflen-
seitige Einfriedung nicht zulassig.

12.4 Die Hofe bei der Haus-Hof-Bauweise und der
besonderen Bauweise an der RennbahnstraBe und
dem Neumihlweg sind mit deutlich gerahmten,
vertikal oder diagonal gegliederten Holztoren,

nicht unter 1,80 m Hoéhe, abzugrenzen.
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HINWEISE

1. Bodenfunde

Bei den im Plangebiet durchzufihrenden Erdarb'eiten sind die
ausfihrenden Baufirmen eindringlich auf die Bestimmungen des
Landesgesetzes zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenk-
méler (Denkmalschutz- und -pflegegesetz, DSchPfIG) vom

23. Marz 1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, S. 159 ff) hinzuweisen.
Danach ist jeder zutagekommende archdologische Fund unver-
zuglich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unver-
andert zu lassen und die Gegenstande gegen Verlust zu
sichern.

Desweiteren ist das Landesamt fir Denkmalpflege -Abteilung
Archdologische Denkmalpflege- Kleine Pfaffengasse 10

in 67346 Speyer, Tel. 06232/75863, von allen Erdarbeiten
mindestens 8 Wochen vorher zu unterrichten, damit die

ggfs. notwendig werdenden wissenschaftlichen Untersuchungen

mit der gebUhrenden Sorgfalt durchgefiihrt werden konnen.

2. Regenwasserversickerung

Werden die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundsticke, wie
Hofflaichen und Fliachen fir den ruhenden Verkehr, befestigt,
so soll die Befestigung zur Verringerung der Flachenver-
siegelung weitgehend wasserdurchlassig befestigt werden.
Ebenso soll das Regenwasser der Dachflachen nicht in den
Kanal geleitet werden, sondern auf den Grundstlicksflachen
versickern oder in Behédltern gesammelt zur Gartenbewésserung

verwendet werden.






