TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN “ IN DEN SCHELMEN-

ACKERN” DER GEMEINDE NEULEININGEN

2. ANDERUNG
(Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach

Bundesbaugesetz und Baunutzungsverordnung)

[ PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8§ 9 Abs. 1 BBauG)

1.1 Art und Mass der baultchen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BBauG)

1.1.1 Art der baullchen Nutzung:

Fr diemit 1,3,4 und 9 bezeichneten | Geblete
ALILCMOTAES LINUMAERTET (WNA) aemASS § L| RalNvo

S

Zuldssig sind:

- Wohngebdude mit nicht mehr als 2 Wohnun3jen
(§ 4 Abs. 4 BauNVO0)

- dle der Versorgung des Gebletes dienenden Léden,
Schank- und Speisewlrtschaften sowle

U TR L R e B I a

Ausnahmsweise konnen klelne Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes zugelassen werden (8 4 Abs. 3
Ziff, 1 BauNVv0)

Sonstige Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 sind nicht
Bestandtell dleses Bebauungsplanes und damlt

nicht zuldssig.

Fiir die mit 5,6,7,8 und 10bezeichneten Geblete
REINES VOHNGEBIET (WR) gemdss § 3 BauNVO

ZUR VERFUGUNG
VOM: 2? oy, 1985

AZ.: 610:13/63-05 Wewr 2/ K.
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Zuldsslig sind Wohngebdude mit nicht mehr als
2 Wohnungen ( § 3 Abs., 1,2 und 4 BauNVO0)

Ausnahmen nach 8 3 Abs. 3 sind nicht Bestand-
tell dleses Bebauungsplanes und damit nicht
zuldssig,

1.1.2 Mass der baullichen Nutzung:

Dle Zahl der Vollgeschosse (Z) wird als Hochst-
grenze wle folgt festgesetzt:

Fiir die Bereiche 1,3,L und 5: -

=] + [D, d. h. eln Geschoss und ausgebautes
Dach als Vollgeschoss
10

A Il
& . 114540

Fir dle Berelche 6‘7 und 8:
Z=1+IS d.h. ein Geschoss u. ein Sockelgeschoss uls Vollgeschoss

Fur die Bereiche 9+10

[ = I1+15+3D. d.h. zwei Geschosse, ein Sockelgesch. u.cin ausgeb. Dach
als Vollgeschoss .

Dle Grundflachenzahl (GRZ) darf gemidss § 16 BauNVO
In Verbindung mit § 17 Abs. 1 BauNV0 hochstens be-
tragen: GRZ = 0,4

Dle Geschossfldchenzah! (GFZ) darf In den mit 1 und S
bezelchneten Gebleten elnen YWert von GFZ = 0,6 nicht
tbersteigen,

~In den mit © 3 und 4 bezelchneten Gebieten betrigt
die maximale Geschossflachenzahl GFZ = 0,7



‘ [
Und In den mit 6,7,8,9 und 10 hezeichneten Gebiete [st
elne Geschossfldchenzahl von GFZ = 0,8 als Hochst-

mass zulassig,

1,2 3auwelse (§ 9 Abs, 1 Nr 2 BBauG)

1.2.1 Fir die mit 1 lund 4 bls elnschllesslich 8
bezelchneten Geblete Ist dle Bauwelse . als offene
‘Bauwelse gemdss § 22 Abs. 2 BauNVvo festgesetzt.

Im Planelntrag sind ferner Flachen bezelchnet,
_ In denen nur Elnzelhduser (Berelcr 1,4,5 und 3)
O fur clnzelhduser und Doppelhduser 3erelch 7)
oder Hausgruopen (Berelch6,9und10) zul4ssig sind.

1.2.2 Fir das mit 3 bezelchnete Geblet Ist die Bauwelse
als besondere (abwelchende) Bauvwelse gemdss § 22

Abs. 4 BauNV0 festgesetzt.

In den mit 3 bezelchneten Flichen sind nur Xetten-
hauser entsprechend nachfolgender Systemsklzze

Zuldsslg:
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1.2.3 Die Mindestbreite der Baugrundstiicke darf ein MaB von

9 m nicht unterschreiten.

1.3 Stellung der baultchen Anlagen (§ 9 Abs., 1 Nr. 2 BBauG)

1.3.1 Dle In der Plandarstellung eingetragenen Firs:-
ricatungen sind als zWingende Festsetzungen ver-
bindi:ch und «2nnzeichnen glelchzeltlg di2 Gebducz-

ldnssachse.



Ausnahmen und Abwelchungen von dlesen Festsetzungen:
sind Insbesondere an den Baugebietsrandern (Uber-
gang zur frelen Landschaft) nicht zul#ssig,

1.3.2 Wichtlge, aus stadtgestalterischen Grinden nat-
wendige Baufluchten sind im Planeintrag mit Bau-
linlen 1n Verbindung mit Baugrenzen dargestellt
und festgesetzt. Dle Gebiuede sind ferner parallel
Zu den Baugrenzen zu errichten.

¢» 1.4 Flachen fir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BBauG)

1.4.1 Garagen sind grundsatzlich nur innerhalb der uber-
baubaren Grundsticksfliche zuldssig: Garagen sind
In dle baulliche Anlage zu integrieren
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1.4.,2 Dle Stellpldtze sind auf den Privatgrundsticken
anzuordnen. Vor den gebdudelntegrlerten Garagen
Ist mindestens eln Stellplatz als Stauraum zur
offentlichen Verkehrsfldche (Strassenbegrenzungs-
linte) von mindestens 5,0 m Tlefe vorzusehen und
von Elnfrledungen frelzuhalten.

1.4.3 Nebenanlagen Im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind
nicht zuldsslg.



1.5

1.6

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BBauG)

Die In der Plandarstellung als befahrbare Splel- und
Wohnwege bezelchneten Fldchen sind als verkehrsbe-
ruhigte, fussganger- und kinderfreundliche Verkehrs-

fldchen zu gestalten.

Die Nahtstelle "Anllegerstrasse” und “Wohnwege” ist durch
Pflanzgebote, Verkehrsgrinflachen und elner Verschwenkung

der Fahrbahn marklert.

Hohenlage der baullchen Anlagen ( § 9 Abs. 2 BBauG)

Fur dle Festsetzungen zur Begrenzung der Hohenentwicklung
der baulichen Anlagen wird das Niveau 0.0 als Bezugsmass
Nerdngesuyen, oel del mll L uls elnsCintessiicl b be-
zelchnten Gebleten entspricht das Niveau 0.0 dem Schnitt-
punkt zwischen dem talseltlg gelegenen Gebdudetell und
dem bestehenden Geldnde (slehe Systemskizze 1)

Bei den mit 6 bls elnschltiesslich10 bezelchneten Gebieten

entspricht das Niveau 0.0 der Oberkante des Strassenbelages

der am ndchsten gelegenen offentlichen Verkehrsflache

(slehe Systemsklizze 2u.3

1.6.1 Die Oberkante der,Rohbaudecke Kellergeschoss * dar f
in den Gebien 1,3,4,6 und 8 eine Hahe von +0.60 ,in den Gebieten

5 und 7 eine Hohe von + 1.20 und in den Gebieten 9 und 10 eine
Hahe von +1.50 nicht Ubersteigen
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1.6.2 Festsetzungen der maximalen
Traufhohen: Die Traufhohe
wird defintert als der Schnitt-

Aussen- =
punkt zwlschen 0K, Dachhaut kants Fassad
und Aussenkante Fassade

0K Dachhau

Traufhdhen dUrfen, ausser 1n den nachfolgenden ge-
nau bezeichneten Ausnahmefallen, in dem Gebiet 1ein Hohe
von maximal TH =3.75 ,in den Gebieten 5 und 7 eine Hghe von

maximal 435 und inden Gebieten 9 und 10 eine Hohe von max.
700, gemessen ah Niveau 0.00 nicht iibersteigen .

!

Ausnahmen fur die mit 2,3,4,6 und 8 bezelchneten
Geblete: |

Zuldssig sind Kniestdcke (Drempel) von maximal
1,25 m Hohe, sofern sle sich nicht mehr als iber
2/3 der Ldngsachse des Gebaudes (Gebdudefront)
erstrecken und elne Traufhdhe von maximal TH

= 5,0 m nicht Uberstlegen wird,

Grundriss Querschnitt  SYSTE!SKIZZEN | Anslcht
(b= 35m) :
7] e 3250 | TEEITT
IR ‘3L75 0,0 CREF EG | |
—t—t oo MO 72 e I

< T T
i . Tax. 5.,0m H“'EfJ?JP.
[ Ty 3]}5 W max.2/3 1L
ANGSSP! Fe
| /\wﬁmx_ st IIIIII]]]
_ 2 !

—

,25 2/3 L: f
T ‘T | = | e AT
I T [0 0 [:'IEIE}E‘.[Z/S C

MRS

e

) Sl Tew

—
—]
=
—
—
—
— |
——1

- - -t

~

S~

Ji
(oa
p =
o

S




—

1.7

1.6.3 Festsetzung der maximalen Firsthohen:

1.6.4

Dle maximale zul#ssige Flrsthohe betrigt FH= 11,00 m.
Innerhalb des Schutzstrelifens der elektrischen Hoch-
shannungsleltung dirfen Gebiude elne Gesamthshe von
maximal 13,00m gemessen ab bestehendem Gelinde nicht
Uberschreiten,

Bel Gebauden, die ganz oder tellwelse innerhalb

dleses Schutzstrelfens errichtet Werden sollen,

sind dle Baugesuche den Pfalzwerken, Betriebsabte!lung
Maxdorf zur Uberpriifung vorzulegen,

Gestaltungsempfehlungen

Die folgenden Gestal tungsemofehlungen betnhal ten
kelne Rechtsverbindl Ichkeit, Aus stadtebaul Ichen
Grinden zur Erhéhung der Erlebnisvielfalt und der
Gestal tungsqual 1 tat sollen First- und Trauflinien
Innerhalb elner Strassenzeile sprinjen. Der Héhen-
Versatz soll deutlich erkennbar sein. (Kontur und
Dachlandschaft) |

Bindungen fir Bepflanzuﬁgen und fiur die Erhal tung von
Bdumen, Strauchern und Hecken (§ 9 Abs, 1 Nr. 25 BBauG)

i |

Pflanzgebot fir Bdume oder Baumgruppen (Gehglze
1. Ordnung)

An den 1In der Plandarstellung bezelchneten Stellen
SInd grosskronige elnhelmische (landschaftstypische)
Laubbiume als Elnzelb4dume oder Baumgruppen anzu-
pflanzen (Pflanzgebot) zu pflegen und zu unterhal ten.
Vorgeschlagen werden: Ahorn, Linde, Platane ,



Kastanle, Eberesche., Dle Baume sind In der Qualitit
nach den Bestimmungen der BDB (Bund Deutscher Baum-
schulen) 1In der Aufzuchtsform als Hochstimme oder
Solitar mit elner Mindesthdhe von 3,0 m zu pflanzen.
Ndheres 1st der Plfanzliste im Kapitel 2 dleser
textllchen Festsetzungen zu entnehmen.

1.7.2 Pflanzgebot fUr'Hecken, Buschgruppen und flichen-
hafte Anpflanzungen

An den In der Plandarstellung bezelchneten Stellen
und insbesondere entlang der Landesstrasse L 453

sind heimische Hecken- pder stranchartina Pnhglgg

mit elner Pflanzdichte von 2 - 5 Gehdlzen Je 1fd. m
Zu pflanzen,

Vorgeschlagen werden: Schléhen, Halnbuchen und Hasel -
nuss.

1.7.3 Pflanzgebot fir flachenhafte Anpflanzungen Im Bereich
von Sichtfeldern

Die Sichtfelder sind von Jeder sichtbehlndernden
Nutzung und Bepflanzung frelzuhal ten. Straucher
Hecken und Elnfriedungen diirfen etne Hshe von D 7 m
Uber Fahrbahn nicht Uberschreiten,

1.7.4 Bindungen fir dle Erhaltung von Hecken und Busch-
gruppen

Die Im Bebauungsplan eingezelchneten Hecken und Busch-
gruppen entlana des Altlelﬂlnger ''eges sind dauernd
unversehrt zu erhalten und zu nflesgen. Ausgebl lebene



)

Gehdlze sind durch Meupflanzungen zu erganzen,
Insbesondere 1st wdhrend der Bauzelt Jegliche
Beelntrdchtigung des Gehslzstrelifens durch ent-
sprechende Sicherungsmassnahmen zu vermeiden.

Das Erhaltungsgebot gilt auch im Fall der Er-
richtung von talseltigen Stiitzmauern oder Pal -
|1 1saden.

Dle bestehenden Sandsteinmauern entlang des
Altlelninger Yleges sind zu erhalten.
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2.1

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aussere Gestaltung der baul fchen Anlagen
(8 128 LBau0 =t e uRg=mrt=5—t—der—8-—t-\0-—z:

Yerrehtriby

Dachgestal tung
2.1.1 Dachform

FUr den gesamten Geltungsberelich des Bebauungs-
planes sind nur Satteldicher oder aus Sattel-
ddchern zusammengesetzte Dacher als Dachform zu-

14ssi1q.

ble Firstrichtung als zwingende Festsetzung er-
glbt sich aus der Plandarstellung. Vorherrschend
sind zum 6ffentlichen Strassenraum traufstandige

Satteldicher,

Flachddcher sind grundsdtzlich unzuldssig. Diese
Festsetzung gllt auch fir untergeordnete Bayu-
tetle sowle Garagen.

2.1.2 Dachnetgung

Dle Dachnelgung 1st auf elnen Berelich zwlischen
40 - 45° (alte Tellung) festgesetzt,

231,53 Dachetndeckung

Zuldsslg sind nur rottonige Zlegel als Dacheln-
deckung. Ausnahmswelse kénnen hellbraune Ziegel
zugelassen werden. Schwarze, dunkel- oder hellgraue
Dache Indeckungen sind unzuldsslg,



2.1.4 Dachuberstand und Traufausb11ldung

Der Dachiberstand darf an der Traufselte nicht
wenlger als 40 c¢m und am Ortgang bel frelstehenden
Glebeln nicht wenlger als 20 cm betragen.

Regen- !I
rinne !
I

— Hohe der Traufausbl | 1un-
lexinal 39 cn.

mind,

40 cn ,-
E;ﬂ# 20
Dachiiberstand

Die Hohe der Traufausblldung darf maximal 30 em
flILNL uberschrelten, Die Regenrinne (st als vorge-

hdngte offene Regenrinne auszubllden. Traufver-
schalungen sind unzulissig,

:m_gm Jrtgang

2./1.5 Gestaltung von Dachaufbauten und Dachausschnitten

Dachaufbauten (Dachgauben) sind zuldssig und zur
Gl lederung der Dachflache/Dachlandschaft erwinscht,

- auf der dem 6ffentlichen Strassenraum abgewandten
Selte sind Dacheinschnitte und/oder Dachaufbauten
bls zu efner Grosse von 1/3 der Linge des Daches
Zuldssig,

0 WIS sercnicrer

}g Ja | . mindest, 1,5 n

L a maximal /3 S
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2.2 Fassadengestaltung:

2.2.1 Nach dref Selten offene Balkone sind nicht gestattet
Mindestens muss eqn €lnseltiger Fassadenvor- oder
Rucksprung von mindestens 1,20 m Tlefe Sicht-,

Wind- oder Sonnenschutz gewahren (Loggla-Charakter)

e

—= L.
o, 1,2Jn_

2y2.9 Fenstersffnunaen z1m ST anELfathan oL dSSeriraum

Zum 6ffentlichen Strassenraum sind Fensteroffnungen
SO Zu gestalten, dass stehende Formate entstehen,

d.h. dass sich eIn Fenstermass erglbt:
—

. ! Brelte (B) klelner Hone (i)
‘ 5 ] h

e
Breltere Fensterbffnungen Sind moglich, doch sind
Sle durch Rahmenho] zer oder Pfeller vertikal so zy

glledern, dass Stehende Formate entstehen,
- Fensterelemente Sowle Tiren und Tore mit metallisch-
gldnzender Oberflache sind nicht zulassig,

- Moglich sind Holz, Kunststoff, dunkel eloxlertes
Lelchtmetal]],

2.2.3 Folgende Matertial 1en sind fir Aussenwinde unzuldssig:

- Matertalien mit gldnzender Oberfliche, wie Z: B,
glaslerte Fllesen oder Keramlkp]atten; fir Ge-



baudesockel oder als Gllederungselement sind matte
Keramikplatten In Erdfarben moglich, deren Platten-
grosse Jedoch nicht kleiner 1st, als das DIN-Format

eines NF-Zlegelstelnes.

- Kunststoff,- Asbestzement-, Teerpapp oder Metall-
aussenwandverkleldungen sowle Verkleldungen aus
Marmor—_oder Kunststelnplatten

- Slchtmauerwerk aus hellen Materlallen

Folgende Matertallen sollen hauptsdchlich Verwendung

finden:

- Putz als Glattputz oder Kellenwurf, Sichtmauerwerk
() Holz, Sandsteln oder sandsteindhnliche Materiallien.

s ¥
2.2.4 Farbgestaltung der Fassaden
Die Verwendung greller (einschliesslich rein welsser)
Fassadenfarben 1st unzuldssig. Vorgeschlagen werden
Erdfarben in Pastelltonen.
253 Gestaltung der nicht Uberbauten Grundsticksflachen
( § 123 Abs. 1 Nr. 5 LBau0)
<) 2.3.1 Dle nicht Uberbauten Grundsticksfldchen sind gart-

nerisch anzulegen, zu gestalten und Instandzuhalten.

- Vorgdrten dirfen nicht als Arbeltsflachen oder
Lagerflachen benutzt werden und sind - sowelt
sie nicht als Zufahrt oder zur Gebdudeerschlies-
sung bendtligt werden - als Ziergarten anzulegen

und Instandzuhalten.

2.3.2 Aus landschaftspflegerischen Grinden sind vorwlegend
nelmlsche Laubbdume- und Straucharten zu verwenden. Sle
sind aus nachfolgender Liste auszuwdhlen:



Bdume 1. und 2, Ordnung:

Spltzahorn (Acer platanotides) Traubenelche (Quercys
Petraea), Stieleiche (Quercus robur),

Feldahorn (Acer Campestre), Eberesche (Sorbus aucy-
paria), Mehlbeere (Sobys arla), Baumhasel (Corylus
colurna), Linde (T111a euchlora) Kastanle ver-
schledene Arten

Strauchartige Geholze und Gehdlze fur Hecken:

Halnbuche (Carpinus betulus) Haselnuss (Corylus
avellana), Hartriegel (Cornus sanguinea), Flleder
verschiedene Arten (Syringa spez.) Liguster (Ligustrum
vulgare), Felsenbirne (Amelanchier ovalls), Mandel] -
baum versch, Arten, Schlehen verschledene Arten,

Sauerdorn Immergrin (Berberis Jullanae) Eibe Immer-
gran (Taxus baccata) Weldenblattrlge Felsenmispel,
Immergrin (cotoneaster sallcifolius floccesus)

2.3.3 Standplitze fur Abfallbehdlter, die unmittelbar
an dle offentliche Verkehrflache grenzen sind unzu-
ldsslg, Ste sind gestalterisch in den Vorgarten so
ZU Integrieren und abzupflanzen, dass sle vom offent-
lichen Strassenraum aus nlcht einsehbar sind
(§ 123 Abs. 1 Nr, 4 LBau0). (z.B. durch Mauer, Hecke
Gelandemodelllerung).

2. EInfriedungen und Abgrenzungen und deren Gestal tung
(§ 123 Abs. 1 Nr. 7 LBau0)

Feste EInfriedungen dirfen 2um d0ffentlichen Strassen-
raum hin elne Hohe von max. 20 cm nicht uberstelgen,



¥

. dartberhtnaus sind Einfriedungen und Abgrenzungen

nur als Hecken oder als Hecken 1n Verbindung mit
elnem beldseltigen elngewachsenen Knotengeflecht

(Maschendraht) zul&ssig,

Etnfriedungen und Abgrenzungen von Vorgirten zum
offentlichen Strassenraum dirfen elne Hohe von 0,8 m
nicht dberschrelten. Sonstige Gartenfldchen, dle der
Erholung der Bewohner dienen, kénnen zu offentlichen
Verkehrsflachen zum Schutze vor Elnsehbarkeit, “%ind
Usw. mit Hecken bis zu etner Hdhe von maximal 1,60 m

abgegrenzt werden.

Ausnahmswe;se kénnen zwischen benachbarten Grund-
stdcken Holzoal1isaden, Holzlamellen oder Mauern

: e YAl Ve SoA
Als Natiretein - nder Yaroutzt 2% Slcht-, Wind

oder Sonnenschutz zugelassen werden, sofern sle
elne Hohe von 1,90 m und elne Gesamtlange von 5,C m

nicht wUberschrelten,



BEGRUNDUNG

GemdB § 9 Abs. 8 BBauG zum Bebauungsplan "In den Schelmenickern XAnderungsplan II"

Der urspriingliche Bebauungsplan "In den Schelmenickern"wurde im Jahre 1980/81
aufgestellt und mit Verfligung der Kreisverwaltung Bad Diirkheim vom 15.06.81
genehmigt. Im Jahr 1984 wurde ein Anderungsplan I erstellt, der insbesondere
im 3. Bauabschnitt eine verdichtete Bauweise gegeniiber der urspriinglichen
Planung vorsah.

Die damalige Konzeption, die dem Anderungsplan I zugrunde lag, wurde derart
gewdhlt, daB zwar eine Reihenhausbebauung im westlichen Teil des Bebauungs-
planes miglich ist, diese jedoch so gestaltet wurde, daR ein stidtebaulich
optimaler und in die Landschaft sich einfligender baulicher Zustand erreicht

wurde .

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes wdre es miglich gewesen, in den
Abschnitten 2,6, 9 und 10 eine ganz massive verdichtete Bauweise zu verwirk-
lichen. Grundsdtzlich lag den Planungsabsichten der Ortsgemeinde ein Wunsch
nach einer Reihenhausbebauung zugrunde. Diese k&nnte jedoch, bei Beibehaltung
der textlichen Festsetzungen, dazu flihren, daf eine ganz massive Reihenhaus-
bebauung auftritt, insbesondere rﬁit duBerst schmalen Reihenhdusern um die
Grundstlicke wirtschaftlich optimal nutzen zu k&nnen.

Eine solche Bebauung wiirde jedoch der Gesamtkonzeption zuwider laufen, und
insbesondere auch nicht zu den bereits errichteten Wohnhiusern im 3. Bau-

abschnitt passen.

Inscfern war eine Ergédnzung in den textlichen Festsetzungen geboten, die den
Anderungsplan II erforderlich machen.

Durch die Einfligung des Satzes "die Mindestbreite der Bawgrundstiicke darf ein
Ma von 9 m nicht unterschreiten" ist eine solche extensive Reihenhausbebauung
nicht mehr mSglich und die urspriinglichen Planungsabsichten der Ortsgemeinde
Neuleiningen bleiben erhalten.

Neuleiningen, den 17.1.1985

gez.
Freyland

(Ortsblirgermeister)
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