1.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Als Art der baulichen Nutzung wird fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
das ,,Allgemeine Wohngebiet“ gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden die Ausnahmen, die nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1, 3, 4 und 5
BauNVO vorgesehen sind (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltung,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen), gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.

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

Als MaR der baulichen Nutzung wird fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans
die Grundflachenzahl mit 0,4 und die Geschossflachenzahl mit 1,2 festgesetzt.

Die Traufhohe ist zwischen der Fertighthe der angrenzenden Wegeflache und der Schnittkan-
te zwischen Auflenfliche der Wand und der Dachhaut zu messen. Hohenbezugspunkt ist je-
weils die Fertighthe der angrenzenden Wegeflache in der Gebdudemitte. (Fur die Bereiche B
und C gilt der ErschlieRungsweg, fir den Bereich A gilt der, an das Baufenster angrenzende
Birgersteig am St.-Guido-Stifts-Platz.)

Die Firsthohe ist zwischen der Fertighdhe der angrenzenden Wegeflache und dem Dachfirst zu
messen. Hohenbezugspunkt ist jeweils die Fertighdhe der angrenzenden Wegeflache in der
Gebaudemitte. (Fur die Bereiche B und C gilt der ErschlieBungsweg, fur den Bereich A gilt der,
an das Baufenster angrenzende Blrgersteig am St.-Guido-Stifts-Platz.)

Trauf- und Firsthbhen werden gemaR Planzeichnung zwingend festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baulinien und Baugrenzen entsprechend der
Planzeichnung festgesetzt.

Fur die Teilbereiche C gilt, dass die nérdliche Baugrenze gemaf § 23 Abs. 2 BauNVO durch
eine, das Gebaude erschlieRende Treppe um 1,00 m Uberschritten werden darf.

Die im Teilbereich B festgesetzte Baulinie darf, im 1.0G nach Osten hin, gemaR § 23 Abs. 2
BauNVO durch einen, das Gebdude erschlie®enden, Laubengang um 1,50 m Uberschritten
werden.

Nebenanlagen i.S. von § 14 Abs. 1 BauNVO sind ausschlieBlich innerhalb der Uberbaubaren
Flachen und innerhalb der speziell ausgewiesenen Flachen zulassig.

Fliachen fiir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der speziell ausgewiesenen Flachen zuldssig.
Hoéhenlage (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Die Héhenlage der Oberkante Rohfuliboden der Erdgeschosse der Gebaude muss mindestens
98,00 m U NN betragen. Unterhalb einer Hohenlage von 98,00 m { NN sind keine Aufenthalts-
raume zulassig.

Landespflegerische Festsetzungen zum Bebauungsplan

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft, Anpflanzen von Biaumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
Abs.1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 9 Abs.1 Nr. 25a und b BauGB)

Die MaRnahmen sind spatestens in der, auf die Realisierung des Vorhabens folgenden Vegeta-
tionsperiode umzusetzen. Die Gehdlz- und Grunflachen sind dauerhaft zu pflegen und zu un-
terhalten; bei Abgang der Geholze sind diese gleichwertig zu ersetzen.

6.1 Millbehdlter (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Miill- und Abfallbehalter oder deren bauliche Anlagen sind durch intensive Begriinung entweder
durch eine 2 m hohe Schnitthecke oder durch rankende, kletternde oder selbstklimmende
Pflanzen der Pflanzliste 3 mit einer Pflanze je 2 Ifd. m der Sicht und der Sonneneinstrahlung zu
entziehen.

6.2 Einfriedungen (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)
Grundstickseinfriedungen sollen in vegetativer Form als Hecken ausgefihrt werden.
6.3 Wasserdurchlassige Oberflichenbeldge (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Oberirdische Stellplatze inkl. ihrer direkten Zufahrten sowie FuRwege und ErschlieRungswege
sind in versickerungsfahigem Oberflachenbelag auszufiihren.
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6.4 Baumpflanzungen (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Im Westen des Geltungsbereiches, auf den Freiflachen der Privatgrundstiicke, lemt&r n etfa SS

fenstern A und B, ist die Pflanzung von 7 mittelkronigen Einzelbdumen (Sortierung 16/18, inkl.
Dreibock) nach Pflanzliste 1 vorzunehmen.

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache sind 4 kleinkronige Einzelbaume (Sortierung
16/18, inkl. Dreibock) gemaf Planzeichnung nach Pflanzliste 1 zu pflanzen.

Im Siden, auf den Freiflachen der Privatgrundstiicke der Reihenhausbebauung sind 15 kleinkroni-
ge Einzelbdumen (Sortierung 16/18, inkl. Dreibock) nach Pflanzliste 1 zu pflanzen.

Im Bereich der oberirdischen Stellplatze zwischen den Baufenstern B und C1 sind geman Plan-
zeichnung 3 Laubbaume geman Pflanzliste 1 anzupflanzen.

6.5 Standortgerechte Bepflanzung der Freiflaichen (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)
Die Freiflachen sind standortgerecht gemaf den Pflanzlisten 1 und 2 zu bepflanzen.
6.6 Begrinung des Daches der Tiefgarage (§ 9 Abs.1 Nr. Nr. 25a BauGB)

Das Dach der Tiefgarage ist zu begriinen. Im Bereich der Baumstandorte (siehe Textfestsetzung
6.4) ist eine mindesten 80 cm méchtige Vegetationsschicht gemaR den Bestimmungen der For-
schungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V. (FFL) vorzusehen.

6.7 Bindung fiir Bepflanzungen (§ 9 Abs.1 Nr. Nr. 25b BauGB)

Die Anlage von Nutzgarten ist innerhalb des gesamten Geltungsbereichs des Bebauungsplans
unzuléssig. Im gesamten Baugebiet diirfen zum menschlichen Verzehr geeignete Nutzpflanzen
sowie Straucher und Baume, die zum menschlichen Verzehr geeignete und bestimmte Friichte
tragen, nicht gepflanzt oder erhalten werden.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

(§ 9 Abs. 6 BauGB)

1. Fir das Baufenster A gelten die Vorschriften der ,Satzung Uber die duf3ere Gestaltung bauli-
cher Anlagen zum Schutze des engeren Altstadtbereiches in Speyer” vom 14.2.1975 auszu-
richten.

2. Bezuglich der Werbeanlagen sind die Vorschriften der ,Satzung tiber die duRere Gestaltung
von Werbeanlagen und Warenautomaten zum Schutz des engeren Altstadtbereiches in Spey-
er (Werbesatzung) vom 18.09.1998 anzuwenden.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

Dachform
Fir alle Hausgruppen B und C sind Trauf- und Firsthdhe sowie Dachform einheitlich zu wahlen.
Zulassig sind Satteldacher und Pultdacher.

Fassaden und Farbgestaltung baulicher Anlagen

Bauliche Anlagen in den Baufenstern B und C durfen nicht flachenhaft und Gberwiegend mit grellen
Farben, glanzenden Oberflachenstrukturen und/oder Effektputzen (grobe Strukturierung, kontras-
tierende Farbeinstreuung, Glimmer-/Glaseinschliisse etc.) gestaltet werden. Es sind nur gebroche-
ne Farbtdne, Erdfarben und Pastellténe zuldssig. Zur punktuellen Akzentuierung von Geb&uden
sind auch andere sich abhebende Farbtone zuldssig (z.B. bei der Farbgebung von Stahirohren,
Stahltragern, Markisen, efc.).

AuBenanlagen

In den Bereichen zwischen ErschlieBungsstraen bzw. —wegen und Baugrenzen, bzw. —linien
(Vorgartenbereiche), dirfen keine Einfriedungen vorgenommen werden. Sonstige Einfriedungen
sind nur bis zu einer Hohe von 1,20 m zuldssig. Sie sind zu begriinen. Mauern oder geschlossene
Bauelemente sind nicht zulassig.

An der Nordgrenze des Geltungsbereiches sind keinerlei Einfriedung zuléssig.
Stellplatzverpflichtung

Je Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze nachzuweisen.

Stutzmauern und Bdschungen

Stitzmauern sind im gesamten Geltungsbereich nur bis zu einer Héhe von 0,80 m zulassig.
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Hohenbezugspunkt ist die natirliche Gelandeoberfliche des Nachbargrundstiicks. Béschungen
mm reichen sidlich der mit C betitelten Baufenster nur mit einer Neigung von maximal
: i

titzmauern sind aus Natursteinmauerwerk herzustellen. Stitzmauern aus anderen

Materialien $#fd mit Naturstein oder Holz zu verblenden. Stiitzmauern aus anderen Materialien sind
ausnahmsweise zulassig, wenn sie begrint sind.

HINWEISE

A.

Allgemein

1

Mit den Bauantragsunterlagen ist ein Freiflaichengestaltungsplan einzureichen. Darin sind die
grunordnerischen und sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes zu beachten.

. Generell ist darauf hinzuweisen, dass die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen hin-

sichtlich der Ableitung von Regenwasser eine notwendige wasserrechtliche Erlaubnis oder Be-
willigung nicht ersetzen.

Das Plangebiet befindet sich in der durch Deiche und Schdpfwerke gegen Rheinhochwasser
geschitzten Rheinniederung. Bei einem Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen ist es
maoglich, dass das Gebiet zwischen Rheinhauptdeich und Hochufer Gberflutet wird. Es wird des-
halb darauf hingewiesen, dass sich kein Anspruch auf Verstarkung oder Erhéhung der Hoch-
wasserschutzanlagen ableiten lasst.

. Aufgrund der hohen Grundwasserstande im Plangebiet wird empfohlen, auf eine Unterkellerung

zu verzichten oder falls vorgesehen, diese auf jeden Fall wasserdicht — auch im Hinblick auf die
geplante Tiefgarage - auszubilden.

Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung und -ableitung ist wasserwirtschaftlich nicht vertretbar.
Sollte im Zuge der BaumaRnahme eine temporare Grundwasserabsenkung erforderlich werden,
so ist diese mit entsprechenden Planunterlagen bei der zusténdigen unteren Wasserbehdrde zu
beantragen.

6. Es wird empfohlen, dass Haus- und Garagendacher begriint werden.

7. Bestehende Einfriedungsmauern an der Nord- und Ostgrenze des Plangebietes sind vorwie-

gend gemeinsame Grenzeinrichtungen. Bei eventuellem Abriss ist das Nachbarrecht zu beach-
ten.

Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmafnahmen im Planbereich sind dem Fernmeldeamt in
Neustadt friihestmdglich, mindestens neun Wochen vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

Der unbelastete Oberboden ist entsprechend DIN 18915 zu sichern. Eine Uberdeckung des
Bodens mit sterilem Erdreich ist untersagt. Abgeschobener Oberboden ist — bis zur Wiederver-
wendung - in Mieten von héchstens 3 m Hohe und 4 m Breite aufzusetzen.

Hinweise der archdologischen Denkmalpflege (Speyer, Kleine Pfaffengasse 10)

N = o

Die ErschlieRungsarbeiten sollten von der Archéologischen Denkmalpflege iiberwacht werden.

Vor der eigentlichen Bebauung muss das Grundstiick von der Arch&ologischen Denkmalpflege
untersucht werden. Uber Dauer und Umfang einer Ausgrabung kénnen zum jetzigen Zeitpunkt
noch keine Angaben gemacht werden. Die Arbeiten kdnnen aber mehrere Monate in Anspruch
nehmen. Die Arch&ologische Denkmalpflege ist rechtzeitig zu informieren. Vorgehensweise
und Terminierung sind mit der archaologischen Denkmalpflege abzustimmen.

Bei der Vergabe der Erschliefungsmanahmen (wie Kanalisation und StralRenbau) hat der
Planungstrager, sowie fir die spateren Erdarbeiten der Bautrager/ Bauherr, die ausfilhrenden
Baufirmen vertraglich zu verpflichten, die ArchZologische Denkmalpflege, Kleine Pfaffengasse
10 in Speyer zu gegebener Zeit rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit diese
Uberwacht werden konnen.

Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und
Pflegegesetzes vom 23.3.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159 ff) hinzuweisen. Danach ist je-
der zu Tage kommende archdologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit
als mdglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgféltig gegen Verlust zu sichern.

Absatz 1 und 2 entbinden Bautrager/Bauherrn jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung
gegeniiber dem Landesamt fiir Denkmalpflege.

Soliten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der archaologischen Denk-
malpflege ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit diese Rettungsgrabungen, in Ab-
sprache mit den ausfiihrenden Firmen, planmaRig den Anforderungen der heutigen archéolo-
gischen Forschung entsprechend durchfiihren kann.

Bodenschutzrechtliche Hinweise
Uberwachung und Dokumentation durch Sachverstandigen

LEGENDE

Dem Bebauungsplan liegt die digitale amtliche Flurkarte | SATZUNG

grunde, erganzt um die zusatizlichen Inhalte der Stadt-
grundkarte 1 : 1000 und weitere Eintragungen aus
dem stadtischen Bau- und Vermessungswesen.

Gemal §§ 8 bis 10 BauGB in Verbindung mit
§ 24 GemO und § 2 der Hauptsatzung vom 01.09.1994
sowie § 88 LBauO

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

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
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Bauweise und tUberbaubare Grundstuicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

I I Flachen ausschliesslich fur Nebenanlagen, Garagen (GA), Tiefgarage (TG),
~~~~~~ Stellplatze (ST), Treppenanlagen (T), Milltonen (M) (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die im Zuge des Vorhabens erforderlich werdenden Aushubarbeiten und sonstigen Eingriffe in
die Altablagerung (Planierarbeiten, Leitungs- oder Schachtbauten u. 8.) sind einschlieBlich der
ordnungsgemaRen Verwertung oder Beseitigung (Entsorgung) iiberschiissiger Massen (Aus-
hub) durch einen qualifizierten Sachverstandigen iberwachen zu lassen.

2. Auftreten von gefahrverdachtigen Umsténden oder konkreten Gefahren

Treten bei den Arbeiten gefahrverdéachtige Umstande auf, z. B. andere als die zu erwartenden
Abfélle, Verunreinigungen des Bodens oder belastetes Schicht- oder Grundwasser, ist unver-
zlglich die Struktur- und Genehmigungsdirektion (SGD) Siid- Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft und Bodenschutz in Neustadt (ehemals staatliches Amt fur Wasser- und Ab-
fallwirtschaft) hierliber in Kenntnis zu setzen und mit dieser das weitere Vorgehen abzustim-
men.

Werden konkrete Gefahren fiir den Einzelnen oder die Aligemeinheit (Umwelt) durch z. B. frei-
gelegte oder austretende Schadstoffe, Austritt von giftigen oder explosiven Gasen u. . festge-
stellt, sind die Arbeiten unverziiglich einzustellen und die Baustelle zu sichern.

3. Hinweis auf Anzeigepflicht nach § 20 (2) LAbAWAG

Nach § 20 (2) Landesabfallwirtschafts- und Altlastengesetz (LAbfWAG) v. 2.4.1998 (GVBI. v.
14.4.98) sind Eigentimer und Besitzer von Altstandorten verpflichtet, ihnen bekannt geworde-
ne Gefahrdungen fur die Umwelt, insbesondere die menschliche Gesundheit (fir den einzelnen
oder die Allgemeinheit), die von ihren Grundsticken ausgehen, unverziglich der zustandigen
Behdrde anzuzeigen.

4. Hinweise zur Aushubbeseitigung

Nicht verwertbares Material ist als Abfall zur Beseitigung der geordneten Beseitigung zuzufiih-
ren. Bodenmaterial und Bauschutt i. S. d. LAGA-TR mit Schadstoffgehalten groRer als die Z2-
Werte der LAGA-TR sind besonders iberwachungsbediirftig und der Sonderabfallmanagement
GmbH (SAM) in Mainz im Rahmen der Uberlassungspflicht anzudienen.

5. Bereitstellung Gberschissiger Aushubmassen

Die Bereitstellung tberschissiger Aushubmassen bis zu ihrer ordnungsgeméafRen Entsorgung
(Verwertung oder Beseitigung) hat so zu erfolgen, dass Beeintrachtigungen oder Gefahrdun-
gen fur die Umwelt durch z. B. Verwehungen und Ausspiilungen ausgeschlossen sind.

6. Arbeits- und Umgebungsschutz

Die Maltnahmen sind so durchzufihren, dass die Erfordernisse des Arbeits- und Umgebungs-
schutzes eingehalten werden. Die einschlagigen Unfallverhitungs- und Arbeitsschutzbestim-
mungen sind zu beachten.

7. Bauanzeige

Beginn und Abschluss der Arbeiten ist der Regionalstelle der SGD Sid rechtzeitig vorher an-
zuzeigen. |hr ist Gelegenheit zu 6rtlichen Kontrollen zu geben.

D. Pflanzlisten

Pflanzliste 1

Pflanzliste 2
mittelkronige Einzelbdume: .
: ﬁgg; ;igf;g;’;: tggg?gg:;;hom) e Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
s Acer platanoides (Spitzahorn) > ‘Copiis aveisia Fiaseinlas) =
e Carpinus betulus (Hainbuche) s E_uonym LSieunp aea_ (Pfaffenhatchen)
e Fraxinus excelsior (Gewdhnliche Esche) : gﬁ;ﬁ;”;n;ﬁ:ggmg;’set)e )
« Tilia cordata (Winterlinde) : P :

¢ Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
kleinkronige Einzelbiume: e Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
 Sorbus aucuparia (Eberesche) * Salix caprea (Salweide)

¢ Amelanchier ovalis (Felsenbirne)
¢ Prunus avium (Vogelkirsche)
e Malus domestica (Kultur-Apfel)

Pflanzliste 3

Kletterpflanzen:

¢ Hedera helix (Efeu)

¢ Hydrangea petiolaris (Kletter-Hortensie)

e Parthenocissus quinquefolia und tricuspidata

Anmerkung: (Wilder Wein)

Bestandteil des Bebauungsplanes ist die Begriindung mit dem Landespflegerischen

Planungsbeitrag, welche gesondert beigefugt ist.
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Massnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a, 25b und Abs. 1a BauGB)

. Anpflanzen von Baumen

Sonstige Planzeichen

: — : Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)
|

WEG Zeichnerischer Hinweis

WA Ein-undAusfahrt

7~/  Bestehende Gebaude

=  Abzubrechende Gebaude

Bestehende Grundstlicksgrenze

10m . Bemaliung

1. Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde
vom Stadtrat am 29.04.2004 gemalk § 2 (1) BauGB
beschlossen.

7

Der Satzungsbeschluss gemaf § 10 BauGB (Be-
bauungsplan einschlieRlich textlicher Festsetz-
ungen) erfolgte durch den Stadtrat am 16.11.2004.

2. Dieser Beschluss wurde gemaf § 2 (1) BauGB am
05.05.2004 ortsublich bekanntgemacht.

Da der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt wurde, ist ein Genehmigungs-
verfahren entbehrlich.

3. Die Burgerbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB
fand im Juli statt.

4. Der Bau-und Planungsausschuss hat den
Bebauungsplanentwurf am 22.09.2004 angenommen
und die offentliche Auslegung beschlossen.

5. Dieser Beschluss wurde am 24.09.2004 ortsublich
bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt
und zur Bekanntmachung freigegeben.

Ausgefertigt:
Speyer, den 17.11.2004

gez. Schineller
Oberbirgermeister

6. Der Bebauungsplan lag gemaR § 3 (2) BauGB in der
Zeit vom 04.10.2004 bis 04.11.2004 &ffentlich aus.

10.

Der Bebauungsplan hat mit der ortsiiblichen
Bekanntmachung am 26.11.2004 Rechtskraft erlangt.
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