Ausschuss Bau, Planung
und Verkehr -
Bebauungsplan

,Generalzolldirektion an der
Theodor-Haubach-Strafse”

Kreisfreie Stadt Neustadt a. d. Wstr. | 12.05.2022

DI I DIMWE T UIVIVY L L




Bestandssituation




Luftbild mit Geltungsbereich

GrolSe des Plangebietes ca. 1,02 ha
Begrenzung

= |m Norden durch
Landwirtschaftsweg

= |m Stden durch Theodor-Haubach-
StralRe

= |m Osten durch eine
landwirtschaftliche Hofstelle

» |m Westen das Betonwerk der
Heidelberger Beton AG




Vorhaben- und Erschlielsungsplan

(VEP)




Vorhaben- und Erschlielungsplan
GrolSe des Plangebietes ca. 1,02 ha

= 0,18 ha private Grinflache auBerhalb des
Gebaudes

= 0,46 ha Griindacher
(davon 0,04 ha Gastronomiebetrieb)
= 0,20 ha ,grine” Innenhofe

= (0,18 ha Zufahrten und Stellplatze auRerhalb
des Gebaudes

= Flache Tiefgarage: 0,33 ha
= Stellplatze gesamt: 252
(davon 87 in Tiefgarage)




Visualisierungen - von Sudwesten




Visualisierungen - von Sudosten




Visualisierungen - von Nordosten




Visualisierungen - von Norden




Visualisierungen - von Nordwesten




Bebauungsplan - Vorentwurf




Bebauungsplan - Vorentwurf

GrolSe des Plangebietes ca. 1,02 ha:
= 0,10 ha private Grinflache
(davon 0,06 ha Regenrickhaltung)
= 0,92 ha Baugrundsttick
(davon 0,70 ha Uberbaubare Flache)

Flllschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen

Nutzung AuBenwandhdhe
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Gegenuberstellung ,Bestand-Planung”




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Rechtskraftiger Bebauungsplan
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Textliche Festsetzung - Vorentwurf




Bedingte Festsetzung

* nur das konkrete Vorhaben ist zuldssig (-> daher vorhabenbezogener B-Plan)

. Art der baulichen Nutzung

e Biro-/Verwaltungsgebaude mit Zufahrten/Zuwegungen
+ Gastronomiebetrieb bis 180 m?
+ Stellplatzanlage und Tiefgarage
MaR der baulichen Nutzung
e GRZ: 0,6 (maximal 0,8 moglich)
e Gebdudehohe maximal 16,00 m (TA + 1,00 m; Photovoltaik ausgenommen)
Bauweise
e abweichend (nach § 22 Abs. 2 BauNVO) -> Gebaudeldangen > 50 m
* Grenzabstande nach LBauO mussen eingehalten werden
. Stellplatze/Tiefgarage
e aullerhalb der Baugrenzen zugelassen, diirfen nicht direkt von der StralSe aus erschlossen werden

e dirfen nicht auf festgesetzten Pflanz-/Griinflachen errichtet werden




6. Rickhaltung von Niederschlagswasser
e anfallender Niederschlag ist auf dem Grundstlick selbst zu verwerten
e technische Versickerungsanlagen dirfen dafir auch aulRerhalb der Baugrenzen errichtet werden
7. Griinflichen
e innerhalb Grinflachen keine Bebauung moglich
e ausschlielRlich Freiflachen-/ oder Gartennutzung vorgesehen, Versickerungsanlagen sind erlaubt
8. MalBnahmen
e teildurchlassige Stellplatze
* insektenfreundliche Beleuchtung
e Baumanpflanzung/Strauchanpflanzung
e je 300 m? ein standortgerechter Laubbaum oder 10 m? Strauchpflanzung
* mit angerechnet: je 6 Stellplatze ein Baum
10 Baume innerhalb der privaten Grinflache im Norden

4 Baume entlang der Grenze zur Theodor-Haubach-Stralie




* min. 80% Dachbegriinung
e Fassadenbegriinung (ab zusammenhingende Fassadenflache von 50 m?)
e Begriinung von allen Freiflachen (auch innerhalb der tiberbaubaren Flache, mind. 20%)
» Verbot von Schottergarten
9. Anlagen — erneuerbare Energien
* 60% der Dachflachen mit Photovoltaikmodulen (Kombination mit Grinflachen der Dacher moglich)
10. Ortliche Bauvorschriften
e Gestaltung:
e \Verbot greller Farben auf AuBenfassade
e Flachdach bzw. flachgeneigte Dacher (bis 5°)
* Freiflachen vom Baugrundstiick sind zu begriinen
e Einfriedungen:
e Vorgaben nach der LBauO und Nachbarschaftsrecht RLP (bis zu 2,00 m)
e zur Theodor-Haubach-StralSe hin maximal 1,20 m

* Verbot von Maschendrahtzaunen sowie von Mauern und sonstigen geschlossenen Zaunen tiber 0,50 m Hohe



Wasserbilanzierung




Wasserbilanzierung (nach DWA-M 102-4/BWK-M 3-4)

Wasserbilanzgrof3en Differenz der Wasserbilanzen
0,70 0,10
0,64 0,64
0,60 0,07
0,50 0,05
0,40 0,36
0.29 0,00
0,30 ' 0,00
0,20
0,10 0,07 -0.05
;.
0,00 -0,07
Direktabfluss Grundwasserneubildung Verdunstung
-0,10
munbebauter Zustand = bebauter Zustand Direktabfluss Grundwasserneubildung Verdunstung

Quelle / Grundlagen:

unbebaute Flache: Hydrologischer Atlas von Deutschland - Bundesanstalt fur Gewasserkunde
bebaute Flache:  Berechnung nach DWA-M 102-4




Niederschlagswasserkonzept

Beispiel fur ein Mulden-Rigolen-System




Vielen Dank!
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BIT Stadt + Umwelt GmbH

Architekten, Stadt- und Umweltplaner
Am Storrenacker 1b
76139 Karlsruhe

Phone:  +49(0)721/96232-70
Fax: +49 (0) 721 /96 23 2 - 46




1.1

2.1

Bedingte Festsetzung
(§ 12 Abs. 3a BauGB i.V.m § 9 Abs. 2 BauGB)

Im Rahmen der Nummer 2 festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulas-
sig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag ver-
pflichtet. Anderungen und Erganzungen des Durchfuhrungsvertrages sind zulassig.

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

Zulassig ist ein Buro- und Verwaltungsgebaude mit dazugehorigen erforderlichen Ne-
benanlagen und Einrichtungen. Ein Gastronomiebetrieb mit einer Gastraumflache von
maximal 180 m? und bis zu 80 Sitzplatzen im Innen- und 40 Sitzplatzen im Aulienbe-
reich sowie die dazugehorigen erforderlichen Nebenraume (Kuche, sanitare Anlagen,
0.a.). Im Auldenbereich ist eine Terrasse bis zu 100 m? zulassig. Weiterhin ist eine
Tiefgarage und eine Stellplatzanlage, die im geplanten Gebaudekomplex integriert ist,
sowie alle hierzu erforderlichen Zufahrten und Zuwegungen zulassig.




3.1
3.1.1

3.1.2

3.2

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung festgesetzt durch

die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) gemall § 16 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 19
BauNVO. Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl durch die Grundflachen mit Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO bis zu einem Wert von 0,8 zulassig.

die Hohe baulicher Anlagen, gemalf’ § 18 Abs. 1 BauNVO, als maximale Gebaudehohe
(GH). Als Gebaudehohe (GH) gilt der hochste Punkt einer baulichen Anlage Uber der
Bezugshohe NHN, gemessen am hochsten Punkt der Oberkante der obersten Ge-
schossdecke bzw. der Dachhaut.

Auf den Dachflachen ist eine Uberschreitung zur maximal zuldssigen Gebaudehohe
durch notwendige untergeordnete Bauteile und technische Anlagen um jeweils maxi-
mal 1,00 m zulassig. Von dieser Beschrankung ausgenommen sind Photovoltaikanla-
gen.




4.1
4.1.1

4.2

5.1

5.2

53

Bauweise und uberbaubare Grundstucksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 - 23 BauNVO)

Die Bauweise wird in der Planzeichnung festgesetzt.

Nach § 22 Abs. 2 BauNVO wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Lange
des Gebaudes darf somit uber 50 m betragen.

Die uberbaubaren Grundstlcksflachen werden in der Planzeichnung bestimmt durch
Baugrenzen gemal} § 23 Abs. 3 BauNVO.

Stellplatze und Tiefgarage
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12)

Stellplatze und Tiefgarage durfen aulierhalb der Uberbaubaren Grundstiucksflachen
sowie innerhalb dafur vorgesehenen Flachen errichtet werden.

Stellplatze durfen nicht direkt von der offentlichen Stralienverkehrsflache anfahrbar
sein.

Stellplatze durfen nicht innerhalb von festgesetzten Grunflachen und/oder Pflanzfla-
chen errichtet werden.




6.1

6.2

6.3

Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das auf den privaten Baugrundstucken anfallende unbelastete Niederschlagswasser
(insbesondere von Dachflachen) ist auf dem Grundstlck selbst zu verwerten.

Das Niederschlagsbewirtschaftungskonzept sowie die Versickerung und Einleitung
von Niederschlagswasser in ein Gewasser sind mit der zustandigen Wasserbehorde

abzustimmen.

Versickerungsanlagen auf dem Grundstuck darfen auch aufderhalb der Baugrenzen
hergestellt werden.
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7.2

1.3

Grunflachen
(§ @ Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grunflachen sind von jeglicher bauli-
chen Nutzung und Versiegelung freizuhalten.

Private Grunflachen sind ausschlief3lich einer Garten- und Freiflachennutzung zuzu-
fuhren. Sie sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten und durfen weder bebaut
noch unterbaut werden. Auf den privaten Grunflachen sind auch keine Nebenanlagen
wie bspw. Stellplatze zulassig. Eine Nutzung als Lager- und Abstellplatze ist ebenfalls
unzulassig. Die Bepflanzung ist naturnah auszurichten, d.h. es sind heimische, stand-
ortgerechte Arten zu verwenden (Empfehlungsliste siehe Hinweis Ziffer 12.1.1).

Im Bereich der festgesetzten privaten Grunflachen sind Versickerungsflachen zulassig.
Zu diesem Zweck werden die Grunflachen mit einem Mulden-Rigolen-System mit einer
versehen, in denen das Niederschlagswasser zuruckgehalten, verdunsten und versi-
ckern kann.




8.1
8.1.1

8.2
8.2.1

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB) sowie Flachen oder MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Beschaffenheit von nicht Uberdachten Stellplatzen

Neue nicht Uberdachte Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Bau-
weise zu befestigen, sofern die Sicherung der Barrierefreiheit andere Befestigungs-
weisen erfordern.

Beleuchtung

Zu verwenden sind insektendicht eingehauste Lampen mit Abstrahlrichtung nach un-
ten und einer Farbtemperatur von maximal 3.000 K (warmweil}).




8.3
8.3.1

8.3.2

8.3.3

8.3.4

8.3.5

Anpflanzung

Mindestens 20 % der Baugrundstucksflache sind von Versiegelung freizuhalten so-
wie zu begrinen und zu unterhalten.

Je angefangene 300 m? Grundstucksflache ist ein standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen oder 10 m? Strauchpflanzungen (mindestens 5 Stick) herzustellen. Die
nach der Festsetzung mit der Ziffer 8.3.3 bis 8.3.5 vorzunehmenden Anpflanzungen
werden angerechnet.

Je 6 Stellplatze ist ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Die Pflanzscheiben

sind in einer Mindestgrofie von 4 m? von jeglicher Versiegelung freizuhalten und vor
Befahren zu sichern.

In der privaten Granflache im Norden sind mindestens 10 standortgerechte Laub-
baume zu pflanzen.

Entlang der Theodor-Haubach-Strale sind mindestens 4 standortgerechte Laub-
baume zu pflanzen.




8.3.6

8.3.7

8.3.8

8.3.9

8.3.10

Baumpflanzungen mussen folgende Mindestqualitat erfillen: Hochstamm, dreimal
verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 20-25 cm, Wurzelraum min. 12 m®.

Strauchpflanzungen mussen folgende Mindestqualitat erfullen: dreimal verpflanzte
Straucher, 4 Triebe, 70 — 100 cm.

Dachflachen sind zu mindestens 80 % zu begrunen, soweit sie nicht fur den Aufbau
von Anlagen der Gebaudetechnik oder zur Nutzung der Solarenergie genutzt werden.
Die Begrinungsflachen sind mit einer standortgerechten Gras-Krauter-Mischung an-
zusaen oder zu bepflanzen. Die Substratdicke muss mindestens 20 cm betragen.

Geschlossene Aullenwande mit mehr als 50 m? zusammenhangender Fassadenfla-
che sind mit Kletterpflanzen dauerhaft zu begrinen. Genehmigte Werbeanlagen so-
wie Fensterflachen und Tlren zahlen nicht als zusammenhangende Fassadenflache.

Nicht uberbaute Flachen bebauter Grundsticke sind zu begrunen. Schottergarten
sind unzulassig.




9.1
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10.1
10.1.1

10.1.2

Anlagen fur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom aus erneuer-
baren Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Die nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Uber-
baubaren Grundsticksflache sind zu mindestens 60% mit Photovoltaikmodulen zur
Nutzung der einfallenden Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 LBauO)

Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauQO)

Die Verwendung von grellen Farben (z. B. Neonfarben) fur die Auf’enfassaden ist un-

zulassig. Alle baulichen Anlagen sind (im Hauptfarbton) in gedeckten, im Spektrum der
Erdfarben gebrochenen Tonen auszufuhren.

Es sind Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 0° - &°
zulassig. Die Errichtung von Photovoltaikanlagen und Dachbegriinung sind zulassig.




10.2
10.2.1

10.3
10.3.1

10.3.2
10.3.3

10.3.4

Gestaltung der unbebauten Flachen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Freiflachen von Baugrundstiucken, sofern nicht fur Stellplatze, Zufahrten und Zuwe-
gungen genutzt, sind als Grunflache gartnerisch anzulegen und mit Baumen, Hecken
und Strauchern gemal’ Empfehlungsliste zu bepflanzen. Die Bepflanzung ist naturnah
auszurichten, d. h. es sind heimische standortgerechte Arten zu verwenden (Pflanz-

empfehlung siehe Hinweis Ziffer 12.1.1).

Einfriedungen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Grundsatzlich sind fur Einfriedungen die Bestimmungen der LBauO sowie des Lan-
desnachbarschaftsrechtsgesetzes RLP zu beachten.

Hecken und aneinanderschliellende Geholze gelten als Einfriedungen.

Entlang der oOffentlichen Verkehrsflachen und bis zu den vorderen Baugrenzen sind
Einfriedungen bis zu 1,20 m Hohe zulassig.

Einfriedungen Uber 0,50 m Hohe durfen nicht als Mauern oder als geschlossene Zaune
ausgefuhrt werden. Fur Einfriedungen entlang der Straflen und Wege ist Maschen-

draht nicht zugelassen.




