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Planungsrechtliche Festsetzungen (gemaB § 9 Abs. 1 BauGB)

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

Das Plangebiet wird ausgewiesen als Gewerbegebiet geman § 8 BauNVO, als Ver-
kehrsflache geman § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, als Flache fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB i.V.m. § 17 LPfIG sowie als private Grinflache bzw. éffentliche Grinflache ge-
mani § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB.

Im Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.
Ausgenommen davon sind die Geltungsbereiche der bereits rechtskraftigen Teilbebau-
ungspléne I und Il. Bereits bestehende Einzelhandelsbetriebe genieBen Bestands-
schutz, Erweiterungen kdnnen aber nur noch ausnahmsweise zugelassen werden.

In den Gewerbegebieten an der nérdlichen und norddstlichen Plangebietsgrenze sind
die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen ausschlieB-
lich in die rickwartigen, gesondert ausgewiesenen Grundstiicksbereiche zu orientieren
(§ 1 Abs. 7 und Abs. 8 BauNVO).

Ein- und Ausfahrten zu den Grundstiicken dirfen nicht zur AuestraBe hin orientiert wer-
den. Ausnahmen kdnnen nur in besonders begriindeten Féllen zugelassen werden. Be-
stehende Ein- und Ausfahrten kdnnen belassen werden. Private Stellplatze sind so an-

zuordnen, dass sie nicht von den ErschlieBungsstraBen direkt einzeln angefahren wer-

den kénnen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB).

2. MaB der baulichen Nutzung: (§ 9 Abs. 1 BauGB, §§ 16, 17, 19, 20 und 21 BauNVO)

Das jeweilige MaB der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan festgesetzt.

Die zulassige Grundflache in den Gewerbegebieten wird einschlieBlich der Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit inren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO
und Grundflachen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, nur bis zu einer maximalen Grundflachen-
zahl von 0,8 zugelassen. Weitere, auch geringfligige Uberschreitungen werden nicht zu-
gelassen (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

In den Gewerbegebieten wurde zudem die Geschossflachenzahl (GFZ) als maximale
Obergrenze jeweils festgesetzt.

3. GroBe der Baugrundstiicke: (§ 9 Abs. 1 BauGB)

GemalB § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB diirfen die Baugrundstiicke in den Gewerbegebieten ei-
ne Mindestgr6Be von 1 500 m2 nicht unterschreiten. Ausnahmen von dieser Regelung
sind nur in besonders begrindeten Einzelféllen méglich. Bestehende Baugrundstiicke
mit geringerer GrdBe genieBen Bestandsschutz.
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4. Bauweise: (§ 22 BauNVO)

In einzelnen Gewerbegebieten ist im Bebauungsplan jeweils die offene Bauweise, in an-
deren Gewerbegebieten die besondere Bauweise festgesetzt.

In den Bereichen mit ,besonderer Bauweise” missen die zu errichtenden Geb&ude an
die seitlichen Grundstlicksgrenzen herangebaut werden, sofern sie nicht zu Wohnzwe-
cken genutzt werden und soweit die jeweils festgesetzten Grenzen der liberbaubaren
Flachen sowie Belange des Brandschutzes nicht entgegenstehen. Ausnahmen von die-
ser Regelung sind nur dann zul&ssig, wenn mindestens die nach Landesbauordnung er-
forderliche jeweilige Tiefe der Abstandsflache eingehalten wird.

5. Hohe der baulichen Anlagen: (§ 18 BauNVO)

Die Héhe der baulichen Anlagen wird im Bebauungsplan als maximal zuldssiges MaB fur
Trauf- bzw. Firsth6he festgesetzt. Bezugspunkt flr das angegebene MaB ist die jeweili-
ge Gehweghinterkante. Eine Uberschreitung von der festgelegten Héhe kann nur in be-
sonders begrindeten Féllen zugelassen werden.

Die Héhe von Freilagern wird, bezogen auf das vorhandene Gelandeniveau, auf maxi-
mal 5 m begrenzt.

6. Uberbaubare Grundstiicksflichen: (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Flachen sind im Bebauungsplan durch die Festsetzung von Baugren-
zen jeweils bestimmt.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze sind nur in besonders begriindeten Fallen aus-
nahmsweise auBerhalb der Uberbaubaren Flache zul&ssig.

In den Gewerbegebieten an der nérdlichen und norddstlichen Plangebietsgrenze betragt
die Tiefe der Uberbaubaren Flache fiir die ausnahmsweise zulassigen Wohngebaude

12 m, von der hinteren Baugrenze an gerechnet. AuBerhalb dieser gesondert ausgewie-
senen Flache werden Wohngeb&ude nicht zugelassen.
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Griunordnerische Festsetzungen (geméaB § 9 Abs. 1 Nrn. 15, 20 u. 25 BauGB
i.v.m § 17 LPfIG):

1. Ubergeordnete Festsetzungen

Die Vegetation ist nach MaBgabe der nachstehenden Festsetzungen zu erhalten, zu er-
ganzen oder neu zu begrinden (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB).

Der dargestellte Gehdélzbestand ist zu erhalten und bei Bauarbeiten gemafn DIN 18920
zu schitzen. Die Kronenbereiche von Bdumen sind von Versiegelung freizuhalten. Falls
dadurch die Ausfiihrung zulassiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert wird, sind im
Einzelfall Ausnahmen von der Erhaltungsbindung méglich, wenn an geeigneter anderer
Stelle des Grundstiickes Ersatzpflanzungen vorgenommen werden.

Anzupflanzende Einzelbdume (auBer Obstbdume) sind als Hochstdmme mit einem
Stammumfang von 20/25 cm (in 1 m Héhe) zu pflanzen.

Alle Bepflanzungen sind gemaB DIN 18916 und 18917 fachgerecht durchzufihren, ge-
mani DIN 18919 zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Fir Geholzpflanzungen stehen insbesondere folgende Arten zur Auswabhl:

B&ume: Acer cempestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche
Malus sylvestris Wildapfel
Populus alba Silberpappel
Populus nigra Schwarzpappel
Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus pyraster Holzbirne
Quercus robur Stieleiche
Ulmus laevis Flatterulme
Ulmus minor Feldulme

SchwerpunktmaBig im Bereich von Wegen: (nach Mdglichkeit ideale) Streuobstsorten

Straucher: Corylus avellana
Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina
Rosa verrucosa
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Hasel

Blutroter Hartriegel
WeiBdorn, eingriffelig
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Traubenkirsche
Schlehe / Schwarzdorn
Faulbaum

Hundsrose

Feldrose

Holunder

Gem. Schneeball
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An Graben/Wasserflachen zusétzlich:

Baume: Salix alba Silberweide

Stducher: Salix aurita Ohrweide
Salix caprea Salweide
Salix cinerea Grauweide
Salix fragilis Bruchweide
Salix triandra Mandelweide
Salix viminalis Korbweide

Das Anpflanzen von Koniferen ist nicht zulassig.

2. Festsetzungen fiir 6ffentliche und private Verkehrsflachen

Entlang der ErschlieBungsstraBen sind Reihen hochstdmmiger Baume zu pflanzen. Der
Abstand der Baumstandorte untereinander darf 12 m nicht Gberschreiten. Ein Wechsel
der Artenwahl ist nur an Einmindungen von QuerstraBen zuléssig.

Grundstickseinfahrten sind in das Baumraster einzupassen. Je Anliegergrundstick sind
zwei Zu- und Ausfahrten in einer jeweiligen Breite bis zu 5 m zul&ssig. Ausnahmen sind
in begriindeten Fallen mdglich. Abstande von mindestens 2 m zu Baumstandorten sind

einzuhalten, wobei eine geringflgige Verschiebung der Baumstandorte méglich ist.

Innerhalb von Parkplatzflachen im Bereich der Baugrundstiicke ist je 4 Stellplatze ein
hochstdmmiger Baum zu pflanzen. Eine Zusammenfassung zu Baumgruppen ist mog-
lich.

Pflanzflachen fiir Baume missen eine Mindestgr6Be von 2 x 2 m aufweisen und gegen
Uberfahren geschitzt sein.

Fir Baumpflanzungen im Bereich der Verkehrsflachen kénnen folgende Arten Verwen-
dung finden:

Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior =~ Gem. Esche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde

Die Robinien entlang der AuestraBe sind sukzessive durch eine der genannten Arten zu
ersetzen.

StraBenlberfiihrungen von Grében sind als Rechteckdurchlass zu gestalten, der so zu

dimensionieren ist, dass eine Landverbindung beiderseits des Gewassers gewahrleistet
ist (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).
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3. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):

Grundwasserbetonte Wald- und Gehélzflachen (O 1):

Die im Bebauungsplan als O 1 gekennzeichneten Flachen sind als naturnahe, waldarti-
ge Gehdlzbestéande zu entwickeln. Die Flachen sind zu ca. 30 % mit Baum- und
Straucharten zu bepflanzen. Die restlichen Flachen sind der naturlichen Vegetations-
entwicklung zu Uberlassen.

Extensiv genutzte Wiesen (O 2):

Die im Bebauungsplan als O 2 gekennzeichneten Flachen sind mit einer standortgerech-
ten Wiesensaatgutmischung einzusden und als extensiv genutzte Wiesen zu unterhal-
ten. Eine Dingung der Fl&chen ist nicht zulassig. Die Flachen sind mindestens einmal
jahrlich, héchstens jedoch zweimal jahrlich (nicht vor dem 15. Juni) zu méhen. Die
Randbereiche sind punktuell mit Gehdlzen bzw. entlang von Wegen mit Obstgehdlzen
zu bepflanzen. Der Anteil der Gehdlzflachen darf 10 % nicht Gberschreiten.

Eingrinung des Baugebietsrandes (6 3):

Die im Bebauungsplan als O 3 gekennzeichneten Flachen sind zu max. 40 % mit Gehdl-
zen zu bepflanzen, wobei 4/5 der Gehdlze am Rand der angrenzenden Bauflachen an-
gelegt werden sollen. Die restlichen Flachen (60 %) sind der natiirlichen Sukzession zu
Uberlassen. Kleinflachig sind innerhalb der Sukzessionsflachen Geldndemodellierungen
fur die Entstehung wechselfeuchter Bereiche vorzunehmen.

Grében und Grabenrandbereiche (O 4):

In den im Bebauungsplan mit O 4 gekennzeichneten Bereichen ist der Grabenrand zu
jeweils 50 % mit Gehélzen zu bepflanzen. Die restlichen Flachen sind der natirlichen
Entwicklung zu Uberlassen. Eine Mindestbreite der Flachen von 10 m darf nicht unter-
schritten werden.

4. Festsetzungen fir private Griinflichen:

Der Anteil der Vegetationsflachen an der privaten Grundstlcksflache darf 15 % bei einer
Grundflachenzahl von 0,8 nicht unterschreiten.

Die privaten Grinflachen sind nach Mdglichkeit zusammenhéangend entlang der Grund-
stlcksgrenzen und mit freiwachsenden Heckengehdlzen mit einem Anteil von ca. 15 %
an Heistern und Hochstammen zu bepflanzen. Die Grinstreifen sollten mindestens 5 m
breit sein. Eine Uberbauung sowie Befestigung der Grinflache ist nicht zulassig (§ 9
Abs. 1 Nrn. 10,15 und 25 BauGB).

Die private Grunflache im &stlichen Anschluss an den Franzosengraben (Pl.-Nr. 4841/6)
ist zu 50 % mit standortgerechten Gehélzen zu bepflanzen. Die restlichen Flachen sind
der natdrlichen Entwicklung zu Gberlassen.

Flachd&acher und flachgeneigte Dacher bis 15° Dachneigung sind mit Dachbepflanzung
zu versehen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Vorrangig sind Extensivbegriinungen
mit angepasster Gras- und Staudenvegetation ohne kunstliche Bewasserung durchzu-
fihren. Soweit besondere Griinde einer Dachbegriinung entgegenstehen, kbnnen Aus-
nahmen von dieser Regelung zugelassen werden, wenn fir je 100 gm zu begriinende
Dachflache drei hochstammige Baume (Stammumfang 20/25) zuséatzlich zu den sonsti-
gen Pflanzbindungen gepflanzt werden (§ 9 Abs. 1 Nrn 20 und 25 BauGB).
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Tiefgaragen sind - soweit sie oberirdisch nicht baulich genutzt werden sollen - mit einer
mindestens 0,5 m starken Schicht aus vegetationsfahigem Material zu tiberdecken (§ 9
Abs. 1 Nrn. 20 und 25 BauGB).

Fassadenbegrinung: Fensterlose, ungegliederte Fassaden und Fassadenteile von mehr
als 200 gm, bei eingeschossigen Gebauden von mehr als 100 gm GréBe, sind mit
schlingenden oder rankenden Pflanzen zu begriinen. Pro laufende 5 m ist eine Pflanze
in einem Pflanzbeet von mindestens 1 gm vorzusehen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25
BauGB). Empfohlen werden nicht auf Rankhilfe angewiesene Pflanzen wie z.B.:

Hedera helix Efeu
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein

oder folgende Pflanzen, die Rankhilfen benétigen:

Glematis Wildformen Waldrebe
Lonicera caprifolium Jelangerjelieber
Wisteria sinensis Glycinie.

Zuordnungsfestsetzungen: (gemaB § 8a Abs. 1 und Abs. 5 BNatSchG)

1.

Die im Bebauungsplan mit A gekennzeichnete und nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest-
gesetzte Flache fur ErsatzmaBnahmen sowie die darauf auszufiihrenden ErsatzmaB-
nahmen sind den im Bebauungsplan mit A’ bezeichneten Bereichen (neue gemeindliche
ErschlieBungsmaBnahmen) als SammelersatzmaBnahme gemanB § 8a Abs. 1 Satz 4
BNatSchG zugeordnet.

Die im Bebauungsplan mit B gekennzeichneten und nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest-
gesetzten Flachen fir ErsatzmaBnahmen sowie die darauf auszufihrenden ErsatzmaB-
nahmen sind den im Bebauungsplan mit B’ bezeichneten Bereichen als Sammelersatz-
maBnahme geman § 8a Abs. 1 Satz 4 BNatSchG zugeordnet.
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Gestalterische Festsetzungen (geméan § 9 Abs. 4 BauGB und § 86 LBauO)

1. Das Erscheinungsbild von flachigen GroBraumbauten (Grundflache gr6Ber als 800 gm) ist
durch eine senkrechte Fassadengliederung in Form von Offnungen und Glasflachen zu
jeweiligen StraBenseite hin zu gestalten.

Bei der Dachgestaltung kénnen zur Belichtung Stahl- und Glasaufbauten zugelassen
werden.

2. AuBenfassaden sind mit natlrlichen und gebrannten Materialien wie z. B. Stein, Klinker
oder Putz zu gestalten. Glasfassaden, einschlieBlich ihrer konstruktiven Elemente, und
vertikal gegliederte Metallfassaden sind ebenfalls zuldssig.

Fassaden- und Wetterschutzverkleidungen aus keramischen Platten, Holz oder Kunststoff
sind nicht gestattet.

3. Die Verwendung von Farben fir AuBenfassaden baulicher Anlagen ist mit dem Stadtbau-
amt abzustimmen.

4. Die Verwendung von Leuchtreklamen zur freien Landschaft hin ist ausgeschlossen. Re-
klamen missen im Zusammenhang mit der Nutzung der Gebaude stehen, auf denen oder
vor denen sie angebracht sind.

5. Dachform: Zulassig sind Flachdach, Pultdach, Satteldach. Ausnahmen davon sind im Ein-
zelfall zulassig.
Solaranlagen sind zugelassen.

6. Firstrichtung: Bei der Errichtung von Wohngebauden in den im Bebauungsplan gesondert

ausgewiesenen Uberbaubaren Flachen ist die jeweils angegebene Firstrichtung bindend.
Ausnahmen sind nicht zul&ssig.

7. Einfriedungen zu Verkehrsflachen und zur freien Landschaft sind mit einer Hecke einzu-
grinen. Die Héhe von Einfriedungen darf 1,80 m nicht Uberschreiten.
Bei seitlichen und riickwartigen Einfriedungen sind als Materialien begriinte Holzz&une
oder Drahtgeflechtzdune zulassig. Die Verwendung von Stacheldraht wird ausgeschlos-
sen.

Die Sockelhéhe von Zaunen darf 25 cm nicht Gbersteigen.

Ausnahmen von diesen Regelungen kénnen nur in besonders begriindeten Fallen zuge-
lassen werden.
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Empfehlungen

1. Es wird empfohlen, unbelastetes Oberflachenwasser (z. B. von Dachflachen, Terrassen
etc.) auf den einzelnen Baugrundstlicken z. B. in Zisternen zu sammeln und z. B. fir die
Bewasserung der AuBenanlagen zu verwenden. Auf die betreffende Satzung der Stadt
Speyer bezliglich des Oberflachenwassers wird verwiesen.

2. Es wird empfohlen, private Stellplatze und nutzbare Nebenflachen (Lagerplatze etc.)
nach Mdglichkeit in wasserdurchlassigem Material herzustellen, z. B. aus Rasenprofil-
steinen, durchlé@ssigen Verbundsteinen, Schotterrasen etc. Andernfalls sollten diese Fla-
chen Uber bepflanzte Grunstreifen entwéssert werden. Auf die betreffende Satzung der
Stadt Speyer beziiglich des Oberflachenwassers wird verwiesen.

3. Es wird empfohlen, éffentliche Stellplatze (im StraBenraum) nach Méglichkeit in wasser-
durchlassigem Material herzustellen.

Hinweise:

1. Die Nutzung der Baugrundstiicke hat flachensparend zu erfolgen (§ 1 BauGB) . Dem-
entsprechend sind Parkplatze auf den unbedingt erforderlichen Umfang zu beschrénken,
wobei z. B. eine Gemeinschaftsanlage in Form von Parkdecks oder ahnlichem fir meh-
rere Gewerbebetriebe an geeigneter Stelle anzustreben ware.

Verwaltungseinrichtungen von Gewerbebetrieben sollten nach Méglichkeit im Oberge-
schoss des Betriebsgebaudes untergebracht werden.

2. Mit der Vorlage des Bauantrages sind vom Antragsteller fachlich qualifizierte Freifla-
chengestaltungspléane mit Darstellung und Erlduterung der griingestalterischen MaB-
nahmen (Bepflanzungspléne) sowie des Versiegelungsgrades vorzulegen, die nach
fachkundiger Prufung verbindlicher Bestandteil der Baugenehmigung werden.

3. Der Gehdlzbestand mit Erhaltungsbindungen ist lagemaBig nicht eingemessen. Es wird
daher empfohlen, vor Beginn von BaumaBnahmen die genauen Standorte der zu schit-
zenden Gehdlze nach Lage und Héhe einzumessen.

4. Bei der Verlegung von unterirdischen Leitungen sind die bestehenden und im Bebau-
ungsplan festgesetzten Gehdlzstandorte freizuhalten (geméan Merkblatt Gber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, FGSV 939).

5. Fur die Anlage von Vegetationsflachen werden folgende zeitliche Vorgaben getroffen:

Offentliche Griinflaichen: ~ Abschluss spatestens eine Vegetationsperiode nach Fertig-
stellung der &uBeren ErschlieBung.

Private Grinflachen: Abschluss spatestens eine Vegetationsperiode nach Roh-

bauvollendung von Betriebsgebauden in Gewerbegebieten
bzw. Wohngeb&uden in Mischgebieten.
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6. Der gewachsene Boden ist in den Griinflachen zu erhalten. Bei BaumaBnahmen ist der
Boden entsprechend DIN 18915 abzutragen und zu lagern. In den nicht zur Bebauung
vorgesehenen Grundstlicken sind Bodenverdichtungen zu vermeiden.

7. Die innerhalb der &ffentlichen Griinflaichen O 1 fiir Wasserriickhaltung/-versickerung
vorzusehenden Bereiche sollen naturnah ausgeformt werden und der nattrlichen Vege-
tationsentwicklung Uberlassen werden. PflegemaBnahmen sind in Abhangigkeit von der
Vegetationsentwicklung vorzusehen.

Die Dimensionierung und Ausweisung von Flachen fir die Wasserretention erfolgt in
einem Fachplan. Dabei sind die Rahmenvorgaben des landespflegerischen Planungs-
beitrages zu berucksichtigen.

8. Bei Bodeneingriffen ist 12 Wochen vor Beginn der Erdarbeiten dem Landesamt fur
Denkmalpflege (Abt. Bodendenkmalpflege) zur Sicherung von archaologischen Fundge-
genstanden rechtzeitig Kenntnis zu geben. Jeder archdologische Fund ist unverziglich
zu melden, die Fundstelle soweit als méglich unverandert zu lassen und die Gegenstén-
de gegen Verlust zu sichern.

9. Im Plangebiet kann zum Teil zeitweise das Grundwasser bis auf die derzeitige Gelande-
oberkante steigen. Bei der Bauausflhrung ist dies zu berticksichtigen.

Nachrichtlich:

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans gelten die Bestimmungen der Satzung der Stadt
Speyer zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen nach § 8a BNatSchG vom 20.12.1994.
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