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Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird ausgewiesen als allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO, als
Mischgebiet gemal § 6 BauNVO, als Sondergebiet geméaf § 11 BauNVO mit der Zweckbe-
stimmung ,Sportgelande” sowie als Flache fir die Landwirtschaft gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 18 a
BauGB.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise

zuléassigen Anlagen Tankstellen gemafR 8 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil dieses Planes.

Innerhalb des Mischgebiets werden gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO Tankstellen und Vergni-
gungsstatten nach 8§ 6 Abs. 2 BauNVO nicht zugelassen.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 17 BauNVO)

Das Malf der baulichen Nutzung wurde im Bebauungsplan jeweils festgesetzt.

Die MindestgroRRe der Grundstiicke fiir freistehende Hauser muss 300 m2 und die der Rei-
hen- und Doppelhauser 130 m2 betragen (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

Im Einzelfall kbnnen Ausnahmen von den im Plan festgesetzten Nutzungsziffern vorgesehen
werden, wenn

1. besondere stadtebauliche Grinde dies erfordern

2. Ausgleichsmaflinahmen vorgesehen werden und

3. sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen (8 17 Abs. 2 BauNVO).

Die Flachen von Aufenthaltsraumen in Dachgeschossen einschliel3lich der zu ihnen geho-
renden Treppenraumen und einschlief3lich ihrer Umfassungswénde sind im gesamten Plan-
gebiet bei der Ermittlung der Geschossflache ausnahmsweise nicht mitzurechnen (§ 20 Abs.
3 BauNVO). Voraussetzung jedoch ist, dass das Dachgeschoss zu Wohnzwecken genutzt

wird und nicht als Vollgeschoss im Sinne des 8 2 Abs. 4 LBauO anzurechnen ist.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Ausgehend von der ortlichen Situation wird im Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse

festgesetzt.
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Im Einzelfall kann von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse eine Ausnahme zugelassen
werden, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern, die zugelassene Geschoss-
flachenzahl nicht Gberschritten und die Traufhohe der benachbarten Bebauung angeglichen

wird.

Uberbaubare Flachen (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Flachen sind im Bebauungsplan besonders gekennzeichnet.

Um in diesen innenstadtnahen Bereichen die stadtklimatisch und gestalterisch notwendigen
Grun- und Freiflachen zu erhalten, ist die Errichtung von baulichen Anlagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO werden aul3er-

halb dieser Flachen nicht zugelassen.

Garagen, Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen kénnen nur in besonders begriinde-

ten Fallen au3erhalb der tberbaubaren Flachen zugelassen werden.

Vorhandene bauliche Anlagen aul3erhalb der Gberbaubaren Flachen kénnen zunéchst be-

lassen werden. Umbauten und Erweiterungen sind jedoch nicht mehr zulassig.

Bauweise (8§ 22 BauNVO)
Fur das Plangebiet wird sowohl die offene als auch die besondere Bauweise festgesetzt. Bei
verschiedenen Baukorpern und Hausgruppen wird eine Lange von 50 m tberschritten. Fur

diese Bereich ist daher die besondere Bauweise festgesetzt.

Grunordnerische Festsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB und § 17 LPfIG)

Die im Plangebiet vorhandene Grinsubstanz stellt ein fir die Gesamtstadt wichtiges dkologi-
sches Element dar mit stadtklimatischen Ausgleichs-, gestalterischen und Naherholungs-

funktionen an der Nahtstelle zwischen Innenstadt und dem norddstlichen Stadtrandbereich.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Geholze und 6ffentlichen Grunflachen sind zu erhal-
ten und zu pflegen bzw. neu anzupflanzen. Besonders die Baumbestande entlang des
Eselsdammes und im Nonnenbachtal sind aufgrund ihres Status als geschitzte Land-

schaftsbestandteile zu erhalten und besonders zu pflegen.
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Anschlieend an den Griinbereich des Eselsdammes ist auf der Ostseite der Viehtriftstralle
ein mindestens 15 m breiter Griinzug zu entwickeln, um den Grunbereich ,Schlangenwihl*
anzubinden. Die Gestaltung dieser Ausgleichsflache im Sinne des § 17 LPfIG orientiert sich
an den Charakteristika der Altaue. Bereits vorhandene natirliche Gliederungselemente
(Weidengehdlz mit Staudenflur) sind zu erhalten und in die Gesamtgrunflache zu integrieren.
MafRgeblich fur die Geholzauswabhl ist die potentielle natirliche Vegetation. Die kiinftige Pfle-
ge dieser naturnahen Grinflache hat moglichst extensiv zu erfolgen.

Auf der westlichen Seite des Industriegleises ist ein mindestens 20 m breiter Grinstreifen als
Ausgleichsflache im Sinne des § 17 LPfIG nach Detailplan anzulegen. Diese Ausgleichsfla-
che ist als naturnahe Griinflaiche mit standortgerechten Pflanzen der potentiellen nattrlichen
Vegetation anzulegen. Im Sinne einer gesteuerten Sukzession ist die Flache anschlieRend

der naturlichen Entwicklung zu tberlassen.

Bei Bepflanzungen entlang der Bahnlinie sind Mindestabstande einzuhalten und zwar

Endwuchshéhe —2 m

fUr Straucher 5+ >

Endwuchshéhe m

fur Baum +
ur Baume 8 10

Die VerbindungsstralR3e zwischen Fritz-Ober-Stral3e und Mausbergweg/Viehtriftstral3e ist mit

Baumen als einseitigem Straf3enbegleitgriin zu versehen.

Der offentliche Parkplatz im Norden des Sondergebiets ,Sportgelande” ist mit Baumen ein-
zugriinen und mit einer wassergebundenen Oberflache auszufiihren. Je 6 Stellplatze ist ein
grol3kroniger Baum anzupflanzen. Die Kfz-Stellplatze am geplanten Vereinsheim sind mit

wasserdurchlassigem Material zu befestigen.
Westlich des geplanten Spielfeldes ist ein vorhandenes Schulbiotop zu erhalten.

Die Freiflachengestaltung innerhalb der Baugrundstiicke hat so zu erfolgen, dass die nicht
Uberbaubaren Flachen nur bis zu 30 % versiegelt werden. Die Restflache ist standortgerecht

zu begrinen.
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Hinweise:

Bei Bodeneingriffen ist 8 Wochen vor Beginn der Erdarbeiten dem Landesamt fir Denkmal-
pflege (Abtlg. Bodendenkmalpflege) zur Sicherung von arch&ologischen Fundgegenstande
rechtzeitig Kenntnis zu geben. Jeder arch&ologische Fund ist unverziglich zu melden, die
Fundstelle soweit als moglich unverandert zu lassen und die Gegenstande gegen Verlust zu

sichern.

Gestalterische Festsetzungen (8§ 9 Abs. 4 BauGB und 8§ 86 Abs. 1 Ziff. 1 LBauQO)

1. Dachform
Im Bereich der zweigeschossigen und mehrgeschossigen Bebauung sind grundsétzlich
nur Satteldacher bzw. Dacher mit gegeneinander versetzten Dachflachen bei gleichem
Neigungswinkel zugelassen. Fir die Grundstiicke mit der ein- bis zweigeschossigen
Bebauung ist neben der Satteldachausbildung auch eine Walmdachausbildung mog-
lich.

2. Dachneigung
Die Dachneigung wird bei Sattel- und Walmdéchern auf 40° festgesetzt. Abweichungen

von 5° nach oben und unten werden toleriert. Dachaufbauten in Form von

Schleppgauben sowie Gauben in einem groReren Verhdltnis als 1:3 zur Gesamttrauf-
lange sind unzulassig. Dachaufbauten missen von den seitlichen Gebaudekanten ei-
nen Abstand von mindestens 1,50 m und bei Dacheinschnitten von mind. 0,50 m ein-

halten.

3. Dacheindeckung

Als Dacheindeckung werden Ton- und Betonziegel sowie Schiefer und schieferahnli-
ches zementgebundenes Material zugelassen. Im Hinblick auf die wiinschenswerte
Einheitlichkeit der Dachlandschatt ist alles Dacheindeckungsmaterial sowie Giebel-

und Traufverkleidungen nur in rotem bzw. braunen Farbton zuléssig.

4. Kniestdcke
Kniestdcke werden bei ein- und zweigeschossigen Hausern bis zu 0,75 m Hohe zuge-

lassen (Kniestock-Mauerhéhe zwischen OK Obergeschossdecke und OK Ful3pfette).

5. AulRRenanstriche etc.

Die baulichen Anlagen durfen nicht in greller Farbe verputzt, verblendet oder angestri-
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chen werden. Verblendungen mit glasiertem Material und auffallendem Putzmuster

sind untersagt.

6. Sockelhéhe
Unter Berilicksichtigung der gegebenen Baugrundverhéltnisse wird die Sockelhdhe bis
zu 1,15 m zugelassen (Sockelh6he = Hohe Gehweghinterkante bis Oberkante Decke

Kellergeschoss).

7. Garagen
Vor ebenerdigen Garagen ist ein mindestens 5.0 m tiefer Stellplatz anzuordnen. Car-

ports sind in der Gestaltung, insbesondere in der Dachform und dem Dachdeckungs-

material dem Hauptbaukdrper anzupassen.

8. Gelandeabbédschungen

Gelandeabbdschungen in den Vorgartenbereichen sind unzulassig.

9. Einfriedungen
Alle Baugrundstiicke sind stral3enseitig einzufrieden. Diese Einfriedungen dirfen eine

Hohe von 1,00 m nicht Gberschreiten. Einfriedungen zum 6ffentlichen Grenzbereich hin

sind nur in Form von lebenden Hecken zulassig.

Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz

vom: 14. Jan. 1992
Az.: 35/405-03-Sp. 0/14 ¢

Stadtbauamt - Planungsabt.:
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