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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Als Art der baulichen Nutzung wird fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-

planes das ,Allgemeine Wohngebiet" gemalR § 4 BauNVO festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden die Ausnahmen, die nach 8 4 Abs. 3 Nrn. 1, 3, 4 und
5 BauNVO vorgesehen sind (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwal-

tung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen), gemal 8§ 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.

2. MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Als Mal3 der baulichen Nutzung wird fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
plans die Grundflachenzahl mit 0,4 und die Geschossflachenzahl mit 1,2 festgesetzt.

Die Traufhdhe ist zwischen der Fertighdhe der angrenzenden Wegeflache und der
Schnittkante zwischen Auf3enflache der Wand und der Dachhaut zu messen. Hohenbe-
zugspunkt ist jeweils die Fertighohe der angrenzenden Wegeflache in der Gebaudemitte.
(Fur die Bereiche B und C gilt der ErschlieBungsweg, fir den Bereich A gilt der, an das

Baufenster angrenzende Birgersteig am St.-Guido-Stifts-Platz.)

Die Firsthdhe ist zwischen der Fertighthe der angrenzenden Wegeflache und dem Dach-
first zu messen. Hohenbezugspunkt ist jeweils die Fertighdhe der angrenzenden Wege-
flache 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 Firsthhen werden gemaR Planzeichnung zwingend festgesetzt.

3. Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen sind durch Baulinien und Baugrenzen entspre-

chend der Planzeichnung festgesetzt.

Fir die Teilbereiche C gilt, dass die nordliche Baugrenze gemaR § 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, gemal § 23 Abs.
2 BauNVO durch einen, das Gebaude erschlieRenden, Laubengang um 1,50 m uber-

schritten werden.

Nebenanlagen i.S. von § 14 Abs. 1 BauNVO sind ausschlief3lich innerhalb der Giberbauba-

ren Flachen und innerhalb der speziell ausgewiesenen Flachen zuléssig.
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4. Flachen fur Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der speziell ausgewiesenen Flachen zulassig.

5. Héhenlage (8§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i. V. m. 8§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die Hohenlage der Oberkante Rohful3boden der Erdgeschosse der Gebdude muss min-
destens 98,00 m U NN betragen. Unterhalb einer Héhenlage von 98,00 m U NN sind keine

Aufenthaltsraume zulassig.

6. Landespflegerische Festsetzungen zum Bebauungsplan

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft, Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen (8 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 9 Abs.1 Nr. 25a und b BauGB)

Die Maflinahmen sind spatestens in der, auf die Realisierung des Vorhabens folgenden
Vegetationsperiode umzusetzen. Die Gehdlz- und Grinflachen sind dauerhaft zu pflegen

und zu unterhalten; bei Abgang der Geholze sind diese gleichwertig zu ersetzen.

6.1 Mullbehéalter (8 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Mill- und Abfallbehélter oder deren bauliche Anlagen sind durch intensive Begriinung
entweder durch eine 2 m hohe Schnitthecke oder durch rankende, kletternde oder selbst-
klimmende Pflanzen der Pflanzliste 3 mit einer Pflanze je 2 Ifd. m der Sicht und der Son-

neneinstrahlung zu entziehen.

6.2 Einfriedungen (8 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Grundstuckseinfriedungen sollen in vegetativer Form als Hecken ausgefihrt werden.

6.3 Wasserdurchlassige Oberflachenbelage (8 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Oberirdische Stellplatze inkl. ihrer direkten Zufahrten sowie FuRwege und ErschlieRungs-

wege sind in versickerungsfahigem Oberflachenbelag auszufihren.

6.4 Baumpflanzungen (8 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)
Im Westen des Geltungsbereiches, auf den Freiflachen der Privatgrundstticke, zwischen
den Baufenstern A und B, ist die Pflanzung von 7 mittelkronigen Einzelbdumen (Sortie-

rung 16/18, inkl. Dreibock) nach Pflanzliste 1 vorzunehmen.

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache sind 4 kleinkronige Einzelbdume (Sortie-

rung 16/18, inkl. Dreibock) gemal3 Planzeichnung nach Pflanzliste 1 zu pflanzen.

Im Siden, auf den Freiflachen der Privatgrundstiicke der Reihenhausbebauung sind 15
kleinkronige Einzelbaumen (Sortierung 16/18, inkl. Dreibock) nach Pflanzliste 1 zu pflan-

zen.
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Im Bereich der oberirdischen Stellplatze zwischen den Baufenstern B und C1 sind gemaR

Planzeichnung 3 Laubbaume gemal} Pflanzliste 1 anzupflanzen.

6.5 Standortgerechte Bepflanzung der Freiflachen (8 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Die Freiflachen sind standortgerecht gemaf den Pflanzlisten 1 und 2 zu bepflanzen.

6.6 Begrunung des Daches der Tiefgarage (8 9 Abs.1 Nr. Nr. 25a BauGB)

Das Dach der Tiefgarage ist zu begruinen. Im Bereich der Baumstandorte (siehe Textfest-
setzung 6.4) ist eine mindesten 80 cm méachtige Vegetationsschicht gemafl den Bestim-
mungen der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V. (FFL)

vorzusehen.

6.7 Bindung fir Bepflanzungen (8 9 Abs.1 Nr. Nr. 25b BauGB)

Die Anlage von Nutzgarten ist innerhalb des gesamten Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans unzulassig. Im gesamten Baugebiet dirfen zum menschlichen Verzehr geeig-
nete Nutzpflanzen sowie Straucher und Baume, die zum menschlichen Verzehr geeignete

und bestimmte Friichte tragen, nicht gepflanzt oder erhalten werden.

Nachrichtliche Ubernahme

(8 9 Abs. 6 BauGB)

1. Fir das Baufenster A gelten die Vorschriften der ,Satzung Uber die duRere Gestaltung

baulicher Anlagen zum Schutze des engeren Altstadtbereiches in Speyer* vom
14.2.1975.

Bezlglich der Werbeanlagen sind die Vorschriften der ,Satzung tber die du3ere Gestal-
tung von Werbeanlagen und Warenautomaten zum Schutz des engeren Altstadtberei-

ches in Speyer* (Werbesatzung) vom 18.09.1998 anzuwenden.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

Dachform
Fur alle Hausgruppen B und C sind Trauf- und Firsthbhe sowie Dachform einheitlich zu wah-

len. Zuldssig sind Satteldacher und Pultdacher.
Fassaden und Farbgestaltung baulicher Anlagen

Bauliche Anlagen in den Baufenstern B und C durfen nicht flachenhaft und Uberwiegend mit
grellen Farben, glanzenden Oberflachenstrukturen und/oder Effektputzen (grobe Strukturie-
rung, kontrastierende Farbeinstreuung, Glimmer-/Glaseinschlisse etc.) gestaltet werden. Es
sind nur gebrochene Farbtone, Erdfarben und Pastellténe zuldssig. Zur punktuellen Akzentu-
ilerung von Geb&uden sind auch andere sich abhebende Farbttne zuléassig (z.B. bei der

Farbgebung von Stahlrohren, Stahltragern, Markisen, etc.).

Aulenanlagen

In den Bereichen zwischen ErschlieBungsstralen bzw. —wegen und Baugrenzen, bzw. —
linien (Vorgartenbereiche), durfen keine Einfriedungen vorgenommen werden. Sonstige Ein-
friedungen sind nur bis zu einer Héhe von 1,20 m zuldssig. Sie sind zu begriinen. Mauern

oder geschlossene Bauelemente sind nicht zul&ssig.

An der Nordgrenze des Geltungsbereiches sind keinerlei Einfriedung zul&ssig.
Stellplatzverpflichtung

Je Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze nachzuweisen.

Stutzmauern und Béschungen

Stitzmauern sind im gesamten Geltungsbereich nur bis zu einer H6he von 0,80 m zulassig.
Hohenbezugspunkt ist die natlrliche Gelandeoberflache des Nachbargrundstiicks. Boschun-
gen sind in den Bereichen siidlich der mit C betitelten Baufenster nur mit einer Neigung von
maximal 1:3 zulassig. Stitzmauern sind aus Natursteinmauerwerk herzustellen. Stiitzmauern
aus anderen Materialien sind mit Naturstein oder Holz zu verblenden. Stitzmauern aus an-

deren Materialien sind ausnahmsweise zuléssig, wenn sie begrint sind.
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Allgemein

1.

Mit den Bauantragsunterlagen ist ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen. Darin sind

die grunordnerischen und sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes zu beachten.

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

hinsichtlich der Ableitung von Regenwasser eine notwendige wasserrechtliche Erlaubnis

oder Bewilligung nicht ersetzen.

Das Plangebiet befindet sich in der durch Deiche und Schopfwerke gegen Rheinhoch-
wasser geschutzten Rheinniederung. Bei einem Versagen der Hochwasserschutzeinrich-
tungen ist es maoglich, dass das Gebiet zwischen Rheinhauptdeich und Hochufer tberflu-
tet wird. Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass sich kein Anspruch auf Verstarkung
oder Erhohung der Hochwasserschutzanlagen ableiten lasst.

Aufgrund der hohen Grundwasserstande im Plangebiet wird empfohlen, auf eine Unterkel-
lerung 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 ver-

tretbar. Sollte im Zuge der Baumalinahme eine temporare Grundwasserabsenkung erfor-
derlich werden, so ist diese mit entsprechenden Planunterlagen bei der zustandigen unte-

ren Wasserbehdrde zu beantragen.

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

Bestehende Einfriedungsmauern an der Nord- und Ostgrenze des Plangebietes sind vor-
wiegend gemeinsame Grenzeinrichtungen. Bei eventuellem Abriss ist das Nachbarrecht

zu beachten.

. Beginn und Ablauf der ErschliefungsmalRinahmen im Planbereich sind dem Fernmelde-

amt in Neustadt frihestmdglich, mindestens neun Wochen vor Baubeginn, schriftlich an-

Zuzeigen.

. Der unbelastete Oberboden ist entsprechend DIN 18915 zu sichern. Eine Uberdeckung

des Bodens mit sterilem Erdreich ist untersagt. Abgeschobener Oberboden ist — bis zur
Wiederverwendung - in Mieten von héchstens 3 m Hohe und 4 m Breite aufzusetzen.

Hinweise der archaologischen Denkmalpflege (Spever, Kleine Pfaffengasse 10)

Die ErschlieBungsarbeiten sollten von der Archéologischen Denkmalpflege tUberwacht

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

pflege abzustimmen.

Bei der Vergabe der ErschlieBungsmalRnahmen (wie Kanalisation und Stralenbau) hat
der Planungstrager, sowie fur die spateren Erdarbeiten der Bautrager/ Bauherr, die aus-
fuhrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, die Arch&ologische Denkmalpflege,
Kleine Pfaffengasse 10 in Speyer zu gegebener Zeit rechtzeitig den Beginn der Arbeiten

anzuzeigen, damit diese Gberwacht werden kénnen.

Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmal-
schutz- und Pflegegesetzes vom 23.3.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159 ff) hinzuwei-
sen. Danach ist jeder zu Tage kommende archaologische Fund unverziiglich zu melden,
die Fundstelle soweit als moglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig

gegen Verlust zu sichern.

Absatz 1 und 2 entbinden Bautrager/Bauherrn jedoch nicht von der Meldepflicht und Haf-

tung gegentber dem Landesamt flr Denkmalpflege.

Sollten wirklich archéologische Objekte angetroffen werden, so ist der archaologischen
Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzuraumen, damit diese Rettungsgrabun-
gen, in Absprache mit den ausfiihrenden Firmen, planmafig den Anforderungen der heu-

tigen archaologischen Forschung entsprechend durchfiihren kann.
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Bodenschutzrechtliche Hinweise

Uberwachung und Dokumentation durch Sachverstandigen

Die im Zuge des Vorhabens erforderlich werdenden Aushubarbeiten und sonstigen Ein-
griffe in die Altablagerung (Planierarbeiten, Leitungs- oder Schachtbauten u. &.) sind ein-
schlie3lich der ordnungsgemafR3en Verwertung oder Beseitigung (Entsorgung) Uber-
schissiger Massen (Aushub) durch einen qualifizierten Sachverstandigen tiberwachen zu

lassen.
Auftreten von gefahrverdachtigen Umstanden oder konkreten Gefahren

Treten bei den Arbeiten gefahrverdachtige Umstande auf, z. B. andere als die zu erwar-
tenden Abfélle, Verunreinigungen des Bodens oder belastetes Schicht- oder Grundwas-
ser, ist unverziglich die Struktur- und Genehmigungsdirektion (SGD) Siid— Regionalstel-
le Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz in Neustadt (ehemals staatliches
Amt fir Wasser- und Abfallwirtschaft) hiertiber in Kenntnis zu setzen und mit dieser das

weitere Vorgehen abzustimmen.

Werden konkrete Gefahren flir den Einzelnen oder die Allgemeinheit (Umwelt) durch z.
B. freigelegte oder austretende Schadstoffe, Austritt von giftigen oder explosiven Gasen

u. &. festgestellt, sind die Arbeiten unverziglich einzustellen und die Baustelle zu sichern.

Hinweis auf Anzeigepflicht nach § 20 (2) LAbfWAG

Nach 8§ 20 (2) Landesabfallwirtschafts- und Altlastengesetz (LAbfWAG) v. 2.4.1998
(GVBI. v. 14.4.98) sind Eigentimer und Besitzer von Altstandorten verpflichtet, ihnen be-
kannt gewordene Gefahrdungen fir die Umwelt, insbesondere die menschliche Gesund-
heit (fir den einzelnen oder die Allgemeinheit), die von ihren Grundstiicken ausgehen,

unverzuglich der zustandigen Behérde anzuzeigen.

Hinweise zur Aushubbeseitigung

Nicht verwertbares Material ist als Abfall zur Beseitigung der geordneten Beseitigung zu-
zufiihren. Bodenmaterial und Bauschutt i. S. d. LAGA-TR mit Schadstoffgehalten groRRer
als die Z2-Werte der LAGA-TR sind besonders Uberwachungsbedurftig und der Sonder-
abfallmanagement GmbH (SAM) in Mainz im Rahmen der Uberlassungspflicht anzudie-

nen.

Bereitstellung Uberschissiger Aushubmassen
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Die Bereitstellung Uberschissiger Aushubmassen bis zu ihrer ordnungsgemalien Ent-
sorgung (Verwertung oder Beseitigung) hat so zu erfolgen, dass Beeintrachtigungen oder
Gefahrdungen fir die Umwelt durch z. B. Verwehungen und Ausspulungen ausgeschlos-

sen sind.

6. Arbeits- und Umgebungsschutz

Die MafRnahmen sind so durchzufiihren, dass die Erfordernisse des Arbeits- und Umge-
bungsschutzes eingehalten werden. Die einschlagigen Unfallverhiitungs- und Arbeits-

schutzbestimmungen sind zu beachten.

7. Bauanzeige

Beginn und Abschluss der Arbeiten ist der Regionalstelle der SGD Suid rechtzeitig vorher

anzuzeigen. Ihr ist Gelegenheit zu ortlichen Kontrollen zu geben.
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D. Pflanzlisten

Pflanzliste 1

mittelkronige Einzelbdume:

Acer campestre (Feldahorn)

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)

Acer platanoides (Spitzahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Fraxinus excelsior (Gewdhnliche Esche)
Tilia cordata (Winterlinde)

kleinkronige Einzelbdume:

e Sorbus aucuparia (Eberesche)

e Amelanchier ovalis (Felsenbirne)
e Prunus avium (Vogelkirsche)

e Malus domestica (Kultur-Apfel)

Pflanzliste 2

e Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Haselnuss)
Euonymus europaea (Pfaffenhiitchen)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Prunus spinosa (Schlehe)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Salix caprea (Salweide)

Pflanzliste 3:

Kletterpflanzen:
e Hedera helix (Efeu)

e Hydrangea petiolaris (Kletter-Hortensie)
e Parthenocissus quinquefolia und tricuspidata (Wilder Wein)
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