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Textliche Festsetzungen zum
Bebauungsplan Nr. 060
~Am Nonnenbach”

der Stadt Speyer

Bitte beachten Sie die Hinweise zur Internetfassung unter

http://www.speyer.de/Standort/Bauen/Bebauungsplédne
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Textliche Festsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 BauGB)

Das Plangebiet wird ausgewiesen als Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO
sowie in einem Teilbereich als Mischgebiet gemalR § 6 BauNVO. Es beinhaltet Fla-
chen fir Versorgungsleitungen und Anlagen gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB, private
Grunflachen gemalR 8 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB und Flachen fir MaRnahmen zum
Schutze, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB und gemal § 17 Landespflegegesetz.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind geméaR § 1 Abs. 6 BauNVO und alle
nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen nicht gestattet.
Innerhalb des Mischgebietes sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO folgende nach § 6 Abs.
2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen nicht zul&ssig:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnugungsstatten.

Maf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 17 BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung wurde im Bebauungsplan festgesetzt. Die angege-
benen Nutzungsziffern sind Héchstwerte.

Die MindestgroRe der Grundstiicke fur freistehende Hauser muss 400 gm, die der
Doppelhauser 200 gm und die der Reihenhduser 150 gm (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).
Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von Aufenthaltsrdaumen in
Dachgeschossen einschl. der zu ihnen gehdrenden Treppenraume unbericksichtigt
(8 20 Abs. 3 BauNVO).

Voraussetzung jedoch ist, dass das Dachgeschoss zu Wohnzwecken genutzt wird
und nicht als Vollgeschoss im Sinne des § 2 Abs. 4 LBauO anzurechnen ist.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse ist im Bebauungsplan festgelegt.
Eine Uberschreitung von der festgesetzten Zahl ist nicht zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache (8§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Flachen sind im Bebauungsplan durch die Festsetzung von Bauli-
nien und Baugrenzen bestimmt.
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Die Errichtung von baulichen Anlagen ist nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zu-
lassig. AulRerhalb der Uberbaubaren Flachen werden Gebdudeteile wie Erker, Ter-
rassen, Vordacher und transparente Wintergarten ausnahmsweise bis zu einer Fla-
che von insgesamt 25 gm zugelassen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO aul3erhalb dieser Flachen sind unzulas-
sig.

Garagen und Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Flachen oder auf den be-
sonders ausgewiesenen Garagenflachen zu errichten.

Bauweise (8 22 BauNVO)

Fur das Plangebiet wird die offene bzw. geschlossene Bauweise festgesetzt.

Der Bebauungsplan sieht am 6stlichen Randbereich die offene Bauweise mit der Be-
stimmung Einzel- und Doppelhauser vor.

Im Ubrigen Planbereich ist fir die Reihenhduser und fir den Geschosswohnungsbau
die geschlossene Bauweise vorgesehen.

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

Dachform

Einzel- und Doppelhauser: (offene Bauweise)

Es werden nur Zeltdacher mit umlaufender Trauflinie zugelassen.

Unterbrechungen der Trauflinien sind im Beriech von Gauben zuldssig. Ausnahms-
weise zulassig sind Walmdacher mit umlaufender Traufe, wenn die Firstrichtung pa-
rallel zur StralRe verlauft und die Firstlange nicht mehr als 4,0 m betragt.
Reihenhduser und Geschosswohnungsbau: (geschlossene Bauweise)

Es werden nur Satteldacher mit gewalmter Stirnseite zugelassen.

Die Trauflinie muss umlaufend sein.
Unterbrechungen der Trauflinie im Bereich der Gauben sind zul&ssig.

Dachneigung

Die Dachneigung wird auf 20° festgesetzt. Abweichungen von 5° nach oben und un-
ten sind zulassig.

Dacheindeckung
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Im Hinblick auf die Wahrung des Gesamtensembles wird die Dacheindeckung in ro-
tem bzw. rot-braunem Material vorgeschrieben.
Ausnahmsweise zugelassen werden Metalleindeckungen sowie Glaselemente.

Dachaufbauten

Einzel- bzw. Doppelhéduser:

Pro Dachflache ist nur eine Gaube zulassig.
Die Lage der Gaube ist axial zur Dachflache anzuordnen.

Es werden rund- und Spitzgauben zugelassen.

Abgeschleppte Gauben sind aufgrund der geringen Dachneigung nicht zulassig.
Abgeschleppte Dacher Uber Gebaudevorspringe kénnen jedoch zugelassen werden,
wenn sie das Mal3 der Gauben (3,0 m Breite) nicht Gberschreiten und somit den Cha-

rakter des Gebaudes nicht verfalschen.

Die Dimension darf 3,0 m in der Breite und 2,0 m in der H6he, gemessen von o.k.
Trauflinie nicht tGberschreiten.

Das Dachdeckungsmaterial ist bei massiven Gauben dem Hauptgebdude anzuglei-
chen.

Ausnahmsweise kénnen auch Stahl-Glaskonstruktionen zugelassen werden.
Dachausschnitte in Form von Dachgarten sind nicht zulassig.

Lichtbander und Glasaufbauten sind zuldssig, wenn sie das Mal3 der Gauben nicht
Uberschreiten (3,0 m Breite pro Dachseite) und parallel zum Dach gemessen, eine
Hohe von 0,50 m nicht Gberschreiten.

Reihenhduser und Geschosswohnungsbau:

Pro Grundstuck bzw. Wohneinheit wird auf jeweils einer Dachflachenseite eine Gau-
be zugelassen.

Fir Dachaufbauten und Gauben gelten die 0.g. Gestaltungsregeln wie Einzel- und
Doppelhauser.

AuRere Gestaltung

Bauliche Anlagen konnen in Putz oder Sichtmauerwerk ausgefuhrt werden.
Zulassig sind auch Holzfassaden in hellen Farbtonen.
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Bei Doppel- und Reihenh&user sind alle architektonischen Details aufeinander abzu-
stimmen. Dies gilt insbesondere fir:

a) Gebaudevolumen

- Haustiefe und Breite

- Gebaude bzw. Traufhthe

- Dachneigung

- Vordacher

- Sockelhthen

- Dachdetails

- Artund Mal3 der Gaubengestaltung
- Kniestocke

b) Fassade

- gleiche Putz- bzw. Wandflachen
- gleiche Fenstergestaltung und Material

c) Aulenanlagen

- aufeinander abgestimmte Garagenzufahrten und Vorbereiche
- gleiche Einfassung der Vorgarten

In der Baubeschreibung der Bauantrage sind entsprechende Angaben zu den
Gestaltungsrichtlinien zu machen.
Sockelhéhe
Einzel- und Doppelh&user:
Unter Berucksichtigung der hohen Grundwasserstéande und der allgemeinen topogra-
fischen Situation (Auffillmalinahmen) sind bei zweigeschossigen Gebduden Sockel-

hdhen bis 1,50 m zulassig.

Bei 3-geschossigen Geb&uden sind Sockel nur bis zu einer Hohen von 0,20 m zulas-
sig (jeweils gemessen von o.k. Gehweg in der Mitte des Gebaudes).

Im Bereich der Doppelhauser sind die Sockelhéhen einheitlich auszubilden.
In besonders begriundeten Féllen (z.B. Geschosswohnungsbau in steigendem Stra-
Benverlauf) kBnnen Ausnahmen von diesen Festsetzungen zugelassen werden.

Reihenhauser und Geschosswohnungsbau:

Unter Bertlicksichtigung der Hohenverhaltnisse (steigender Stral3enverlauf der Haupt-
strafl3e) wird eine max. Sockelhéhe von 1,0 m zugelassen.
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Kniestocke
Einzel- und Doppelhauser

Kniestocke werden nur bei 2 Vollgeschossen bis zu einer max. Héhe von 1,20 m zu-
gelassen.

Kniestockhthe ist die Mauerhdhe zwischen Ok.-Rohdecke und Ok.-FuBpfette. Bei
Doppelhausern missen die Kniestdcke in einheitlicher Héhe ausgefihrt werden.

Reihenhauser:

Bei 2-geschossigen Reihenhausern sind keine Kniestdcke zugelassen.

Traufhdhe
Einzel- und Doppelh&user:

Unter Berlcksichtigung einer max. Geschossausnutzung von 3 Vollgeschossen wird
die Traufhohe auf 8,50 m beschrankt. Die Mindesttraufhdhe wird auf 7,00 m festge-
setzt.

Als Traufhohe gilt das sichtbare oder verdeckte Wandhdhenmald von der Ok. Geh-
weghinterkante, gemessen von Gebaudemitte bis zum Schnittpunkt der Linien, Au-
Renwand / Unterkante Sparren (siehe Skizze).

Garagen:

Einzel- und Doppelhéauser:

Garagen sind innerhalb der Gberbaubaren Flachen nachzuweisen.

Die Garagen konnen sowohl im UG (bei entsprechend hohen Sockelgeschossen bis
1,50 m), als auch im EG nachgewiesen werden.

Teile der Freiflachen vor den Gebauden kénnen ebenfalls als Stellplatzflache heran-
gezogen werden.

Reihenhauser

Die Garagen fur die Reihenhduser sind in den ausgewiesenen Garagenhdfen nach-
zuweisen.

Aufgrund des einheitlichen Erscheinungsbildes der Gebaudegruppierungen und der
Einbindung in die Umgebungsbebauung werden nur Garagen mit geneigten Dachern
zugelassen. Das Dachmaterial hat dem der Hauptgeb&aude zu entsprechen.
Ausnahmsweise kdénnen Garagen bei der Reihenhauszeile am ndérdlichen Wende-
hammer, auch im Gebaude nachgewiesen werden.

Voraussetzung ist jedoch eine einheitliche, gestalterisch befriedigende Losung.
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Bei den anderen Reihenhausern wird diese Lésung aufgrund der geringen Vorflache
nicht zugelassen.

Geschosswohnungsbau:

Bei dem 3-geschossigen Wohnungsbau ist eine Tiefgaragenlosung vorzusehen.

Die Flachdacher der Tiefgaragen sind zu begrinen und als begehbarer Freiraum zu
gestalten.

Einfriedungen

Als Einfriedung der Grundstiicke werden nur lebende Hecken (siehe auch private Be-
grinungsmafinahmen) bis zu einer Hohe von 1,20 m zugelassen. Abgrenzungsmau-
ern sind nur bis zu einer Héhe von 0,25 m zugelassen.

Geldndemodellierung

Die topografischen Gegebenheiten und die Untergrundverhéltnisse entlang des Non-
nenbaches erfordern besondere Aufflllmalnahmen. Auch wird sich die Héhenlage
der geplanten StralRentrasse auf die privaten Auffillungen auswirken.

Folgende Richtlinien sind einzuhalten:

Die Auffullungen im Vorgartenbereich dirfen das Straf3enniveau nicht Gberschreiten.

Der tiefliegende Gartenteil (Sportplatzniveau, NN 96,50 m) darf max. 1,0 m angefuillt
werden.

Der Gelandebruch zwischen Strale und Gartenniveau ist im Bereich der Giberbauba-
ren Flache herzustellen.

Terrassenanschittungen im Bereich des Gartens, die Uber das Mal3 der allgemein

zulassigen Auffullung reichen, werden nicht gestattet.

Grinordnerische Festsetzungen
(89 Abs. 1 Nr. 25 BauGB und 8§ 17 LPfIG)

Die in dem landespflegerischen Planungsbeitrag formulierten Zielsetzungen werden
Bestandteil des Bebauungsplanes. Folgende MaRnahmen wurden als grinordneri-
sche Festsetzungen tibernommen.

3.1 Offentliche MaRnahmen

- Der Baumbestand entlang des Nonnenbaches ist nach LPfIG als geschitzter
Landschaftsbestandteil ausgewiesen.
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Die Brache nordlich des Sportplatzes wird im dargestellten Umfang als 6ffentliche
Grunflache gemaf 8 9 (1) Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Wiesenbra-
che" in Verbindung mit § 9 (1) Nr. 20 BauGB und § 9 (1) Nr. 25b BauGB ausge-
wiesen.

Ziel ist die Erhaltung der mageren und blutenreichen Wiesenbrache.

Zur Erhaltung sind folgende Mafinahmen notwendig:
Mahd im 3-jahrigen Rhythmus;
Abtransport des Méahgutes und kein Einsatz von Dingern und Pestiziden.

Bepflanzung der 6ffentlichen StraRenraume im dargestellten Umfang( Lage nach
Plandarstellung; Pflanzqualitat nach Artenliste 1).
Festsetzung nach 8 9 (1) Nr. 25a Bau GB

Bepflanzung der Stellplatze im 6ffentlichen Stral3enraum.

Bei senkrechten Parkplatzen ist pro 4 Stellplatze, bei Langsparkern pro 2 Stell-
platze ein grof3kroniger Baum gemal Artenliste 1 zu pflanzen.

Festsetzung nach 8 9 (1) Nr. 25a BauGB

Anlage eines attraktiven Ful3- und Radweges zwischen dem Nonnenbach und
dem Wohngebiet.

Dort sind Pflanzungen wie im Plan dargestellt, zu entwickeln; Baume nach Arten-
liste 1.

Festsetzungen nach § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Entlang des FulRweges ist als Abgrenzung zu den privaten Grundstiicken eine
Schnitthecke (Hainbuche oder Feldahorn) zu pflanzen.

Die nicht bepflanzten Restflachen sind zu Blumenwiesen zu entwickeln. Dazu
sind die Flachen mit einer Blumenwiesenmischung fur mittlere Standorte einzu-
séen. Die Blumenwiesen sind einschirig (Mahd nach dem 31.07.) zu méahen. Das
Mahdgut ist abzutransportieren und auf den Einsatz von Dinger und Pestiziden
ist zu verzichten.

Der Freibereich des Kindergartens ist in seinem jetzigen Zustand (unversiegelt
mit grof3kronigem Baumbestand) zu erhalten.

3.2 Private MalRnahmen

Vorgartenbereiche der Einzelhauser:

Zur Erstellung von Garagenzufahrten dirfen max. 50% der Vorgartenflache be-
festigt werden. Die verbleibenden Vorgartenbereiche sind gartnerisch zu gestal-
ten.

Je Einzelgrundstiick ist mind. Ein groRkroniger Baum gemaf beiliegender Arten-
liste 2 und 3xv (Empfehlung 14-16 cm Stammumfang) Qualitat zu pflanzen.
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Ruckwartige Bereiche der Einzelhduser:

Die riickwértigen Bereiche der Einzelhduser sind gartnerisch zu gestalten. Je 350
gm Gesamtgrundsticksflache ist im gekennzeichneten Bereich ein groRkroniger
Baum gemaR Liste 1 in 3xv (Empfehlung 14-16 cm Stammumfang) Qualitat zu
pflanzen.

Freianlagen zwischen den Wohnbauten:

Die Gehdlzkulisse entlang des Nonnenbaches soll vom Stralenraum erlebbar
bleiben.

Aus diesem Grunde kann nach den Festlegungen des Bebauungsplans dieser
Bereich nicht Gberbaut werden.

Freianlagen geschlossene Bebauung:

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen der geschlossenen Bebauung sind
gartnerisch zu gestalten.

Je 350 gm Grundstucksflache ist ein grof3kroniger Baum gemafd Liste 1 in 3xv
(Empfehlung 14-16 cm Stammumfang) Qualitét zu pflanzen.

Dachbegrinung:

Flachdacher (Tiefgarage) sind mit einer extensiven Dachbegrinung zu versehen.
Festsetzung gemaf § 9 (1) Nr. 25n BauGB

Ausnahmen sind dann moglich, wenn das Flachdach bei Wohngebauden als
Dachterrasse genutzt wird.

Fassadenbegrinung:

Fensterlose Wande und Wande mit einem Anteil an Fensterflache unter 30% der
Gesamtflache sind mit einer Fassadenbegrinung zu versehen.

Festsetzung gemaf § 9 (1) Nr. 25 BauGB

Einfriedungen:

Die besondere Situation der Lage in der ehem. Bachniederung erfordert im Be-
reich der Einzel- und Reihenhduser Regelungen zu den Einfriedungen. Einfrie-
dungen im StralBenraum sind nur in Form von geschnittenen Hecken bis zu einer
Héhe von 1,20 m erlaubt.

Einfriedungen im ruckwartigen Grundstiicksbereich sind nur in Form von ge-
schnittenen oder freiwachsenden Hecken zugelassen.

Festsetzungen gemal 8§ 9 (1) Nr. 20 BauGB in Verbindung mit § 9 (4) BauGB in
Verbindung mit § 86 LBauO Rheinland-Pfalz

4. Hinweise

Allgemein

Mit den Bauantragsunterlagen ist ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen.
Darin sind die grinordnerischen und sonstigen Festsetzungen des Bebauungs-
plans zu beachten und insbesondere der Baumbestand nachzuweisen.
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- Oberflachenwasser einschl. anfallendem Wasser von Dachflachen sollten auf
dem Grundstuck zur Versickerung gebracht werden.

- Wege, samtliche Zufahrten und nicht Gberdachte Stellplatze
- auch offentliche Parkplatze — sollten wasserdurchlassig (z.B. durch Schotterra-
sen oder Pflasterrasen) hergestellt werden.

Gestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflachen

- Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Malinahmen im Straenraum stellen kei-
ne Festsetzungen nach BauGB dar, sondern verdeutlichen nur den angestrebten
Zustand der StraRenraumgestaltung.

Bodenuntersuchung

- Die in dem Bodengutachten untersuchten Bereiche beschrdnken sich auf 3
Bohrsondierungen entlang des Nonnenbaches.
Die Erfahrung aus Aufschliissen in der Rheinniederung zeigt aber auch, dass be-
sonders in der Nahe von Bachen die Untergrundverhaltnisse stark wechseln kon-
nen.
Auf dieses Risiko wird eindringlich hingewiesen.
Der Gutachter empfiehlt deshalb fir alle Grundstiicke vor der Bebauung Einzelun-
tersuchungen durchfiihren zu lassen. Diese Detailuntersuchungen sind vom
Grundstuckseigentimer durchzufthren.

- Ungeachtet notwendiger wasserrechtlicher Genehmigungsverfahren sei an dieser
Stelle darauf hingewiesen, dass durch die grundwassergefahrdet Lage der
Grundstucke im 6stlichen Plangebietsteil, die Anlage von Gartenteichen etc., nur
mit einer Abdichtung gegen den Untergrund zuléssig sind, da durch die Druck-
wasserbeeinflussung Verbindungen mit dem freien Grundwasser bestehen kon-
nen.

Altlasten

- Eine im Rahmen der Baugrunduntersuchung durchgefiihrten Bohrsondierung stel-
le in einer Tiefe zwischen 0,40 m und 1,10 m Ablagerungen von Bauschutt und
Ziegelreste fest.

Ab 1,20 m Tiefe wurden sandige und schluffhalte Béden festgestellt. Nahere Un-
tersuchungen sind im Rahmen der Bebauung vom Grundstiickseigentimer anzu-
stellen.
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