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ZEICHENERKLARUNG
zu den Festsetzungen nach BauGB

I .
':11 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
=

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB - § 2 bis 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

Mal der baulichen Nutzung (§ 8 Abs. 1 Nr. 1 BauGB - § 16 ff. BauNVO)

| Zahl der héchstzuléssigen Vollgeschosse

GRZ 04| Grundflachenzahl als Hochstmaly

GFZ 0.3| Geschossflachenzahl als Héchstmal

WH max. o .
4,50 m max. zulassige Wandhéhe

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB - § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

0 offene Bauweise

Fuhrung von Hauptversorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

20-kV-Kabelleitung

MaRnahmen und Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

m Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

© Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

o) (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

O O

& O

fa)
-

Sonstige Planzeichen

b Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

i Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten des Versorgungstragers zu belastende Flache
i §9Abs. 1Nr.21BauGB)

e
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN nach BauGB und BauNVO

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

Die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht-Bestandteil des Bebauungsplanes
und daher nicht zuldssig.

Maf der baulichen Nutzung - (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO), hier: Héhe baulicher
Anlagen i.S.d. § 18 Abs. 1 BauNVO

Die Hohe der Wohngebaude (Wandhéhe), jeweils gemessen zwischen dem Bezugspunkt und den
Schnittpunkt der GebdudeauRenwand mit der OK Dachhaut, wird wie folgt festgesetzt;

ll-geschossige Einzelhduser: max. 4,50 m

Bezugspunkt fiir die Héhenfestsetzung ist die Héhe des natiirlichen Geldndes an der
Nordostecke des Gebaudes auf dem jeweiligen Grundstiick. Der Bezugspunkt ist vor Beginn der
Baumafnahmen in m liber NN zu sichern,

Die natiirliche Geléndehéhe ist im Bauantrag durch die H8henangabe tiber NN zu vermerken un
im Geldnde 2u sichern,

Fir max. 1/3 der Geb&udelznge sind um 0,80 m gréBere Gebdudehdhen zulissig, sofern sich
diese aus grundrissmiBig bedingten Geb&4udevor- und -riickspriingen ergeben.

Bauweise (§ 9 Abs, 1 Nr, 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 4 BauNVO)

Es gilt die offene Bauweise. Es sind jedoch nur Gebiude mit Léngen bis max. 20 m zuldssig.

Zahl der zuldssigen Wohnungen (§ 8 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Wohngebdude diirfen jeweils nicht mehr als zwei Wohnungen enthalten,

Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr, 20 u, 25a + 25b BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flichen zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern
sind mit standortheimischen Strauchern zu bepflanzen. Die Dichte der Strauchpflanzungen hz
Strauch je 1,5 m* Pflanzfliche zu betragen.

Fir alle Gehdlzpflanzungen im Bebauungsplanbereich sind liberwiegend einheimische und
standortgerechte Arten nachfolgender Pflanzliste zu verwenden.

Biume 1. OrdnungB3ume 2. Ordnung

Winterlinde (Tilia cordata)
Feldahorn (Acer campestre)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Elsbeere (Sorbus torminalis)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Walnuss (Juglans regia)
Traubeneiche (Quercus petraea)
Wildapfel (Malus sylvestris)
Stieleiche (Quercus robur)
Vogelkirsche {Prunus avium)
Esche (Fraxinus excelsior)
Steinweichsel (Prunus mahaleb)
Flatterulme (Ulmus laevis)
Wildbirne (Pyrus communis)
Feldulme (Ulmus minaor)

Eberesche (Sorbus aucuparia)



Straucher

Kornelkirsche (Cornus mas)
Schlehe {Prunus spinosa)
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Faulbaum (Rhamnus frangula)
Waldhasel (Corylus avellana)

Alpenjohannisbeere (Ries alpinum)
Eingriffel. WeiRdorn (Crataegus monogyna)

Heckenrose (Rosa canina)
Spindelstrauch (Euonymus europaeus)
Salweide (Salix caprea)

Liguster (Ligustrum vulgare)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

Kletterpflanzen:

gemeine Waldrebe (Clematis vitalba) Schiinger, Kletterhilfe erforderlich

Alpen-Waldrebe (Clematis alpina) Schlinger, Kletterhilfe erforderlich
Gemeiner Efeu (Hedera Helix) Selbstklimmer

Jeldngerjelieber (Lonicera caprifolium) Schlinger, Kletterhilfe erforderlich
wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia) Selbstklimmer

wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata) Selbstklimmer
Bodendecker:

Gemeiner Efeu (Hedera helix)

Immergriin (Vinea minor)

A 5.2 AuBerhalb des Baugrundstiickes ist als Ersatzmafinahme durchzufiihren:

Bereich E 1: Auf den Grundstiicken Plan-Nr. 1405 und 1406, Gewanne Am Heiligenborn, ist durch
Anpflanzung von 20 hochstdmmigen Obstbiumen eine extensiv genutzte Streuobstwiese
anzulegen. Die Flédche ist nach dem Entfernen von Aufwuchs anderer Gehdlze ein bis zwei Mal im
Jahr zu méhen. Das Mahgut ist nach dem Trocknen abzurdumen.

A 5.3 Zuordnungsfestsetzung von ErsatzmaRnahmen (§ 9 Abs. 1a LV.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fiir die durch die geplanten Eingriffe innerhalb des Baugebietes nicht ausgleichbaren
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes werden die unter 2Ziff. 5.2 aufgefiithrten
Ersatzmafinahmen dem Baugebiet zugeordnet.

A 54 Anfallendes unbelastetes Oberflichenwasser ist auf den privaten Grundstiicken zuriickzuhalten,
Sofern erforderlich, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis oder Bewilligung zu beantragen
(siehe auch C 2).

A 6. Bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

A 6.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind als Vorkehrungen zur Minderung der
Schalleinwirkungen die Umfassungsbauteile (Winde, Fenster, Decken, Dacher etc,) von der
Léarmquelle (B 47) zugewandten Aufenthaltsriumen entsprechend den Anforderungen des im
Plan eingetragenen Lirmpegelbereichs gem. DIN 4109 auszufiihren.

A 6.2 Grundrissgestaltung

Im Larmpegelbereich IV gem. Planeintrag sind zum Schlafen genutzte Ridume zur
larmabgewandten Gebaudeseite zu orientieren,

A 8.3 Ausnahmen von den Festsetzungen A 6.1 und A 6.2 kénnen zugelassen werden, soweit durch
einen anerkannten Sachversténdigen nachgewiesen wird, dass geringere Mafinahmen
ausreichen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN nach LBauO

Dicher (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauQ)

Dachform und Dachneigung

Wohngebiude:

Satteldach oder Walmdach ~ 30°- 45°

Garagen und Nebengebaude:

Flachdach oder flach-0° - 15°

geneigtes Dach oder

Dachform und -neigung

wie beim Hauptgebidude
Dachaufbauten (Dachgauben) sind allgemein zuléssig. Die Gesamtbreite der Gauben darf auf
jeder Gebiudeseite 1/2 nicht iberschreiten. Die Breite jeder Einzelgaube wird auf 1/3 der
Gebiudebreite, max. jedoch 3,0 m, beschrénkt.

Dacheinschnitte (Loggien) sind allgemein zuldssig. Es gelten die GriRenbeschrankungen wie bei
Ziff, B 1.2.

Fiir die Eindeckung geneigter Dacher sind Materialien in der Farbe naturrot bis mittelbraun zu
wihlen. Ausgenommen sind Materialien zur Nutzung der Sonnenenergie.

Einfriedungen (§ 88 Abs, 1 Nr. 3 LBauQ)

Die Gesamthdhe der straRenseitigen Einfriedungen darf das MaB von 1,00 m nicht liberschreiten.

Bei den Einfriedungen diirfen keine geschlossene Konstruktionen aus Mauerwerk, Beton oder
Metall vorgesehen werden.

Einfriedungen an Wirtschaftswegen und zu landwirtschaftlichen Fldchen sind um 0,5 m
zuriickzusetzen.

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

Die nicht iberbauten Flichen der bebaubaren Grundstlicke sind gértnerisch anzulegen.

Grundstiickseinfriedungen aus reihigen Anpflanzungen von Koniferen (Lebensbaum, Fichte,
Tanne) sind unzuldssig. Auf jedem Grundstiick ist mindestens ein hochstdmmiger Obstbaum
oder ein heimischer Laubbaum 1. Ordnung zu pflanzen (Qualitit Laubbdume: Hochstimme, 3 x
verpflanzte Ware, Stammumfang 16 bis 18 cm).



c1.

c2

C3.

C4.

Cs.

C 6.

Die Befestigung der Freiflichen soll auf ein MindestmaR beschrénkt werden. Pkw - Stellplatze und
Zufahrten sollen mit wasserdurchlédssigen Beldgen (z.B. Rasengittersteinen, Pflasterungen mit
Rasenfugen, Schotterrasen u.d.) befestigt werden.

Unverschmutzte Oberflichenwisser sollen gesammelt und als Brauchwasser verwendet werden,
Das auf dem privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den
Baugrundstiicken in zu errichteten Zisternen zuriickzuhalten. Die Zisternen auf jedem
Baugrundstiick sollen eine Mindestgréfie von 10 m® pro 100 m? versiegelter Flache aufweisen.
Das Uberlaufwasser der Zisternen und das Oberflichenwasser der &ffentlichen
StraRenverkehrsflichen ist an den Mischwasserkanal anzuschlieBen bzw. einzuleiten.

Bei den Griindungen der Gebéude sind die Bestimmungen der DIN 1054 (Baugrund) zu beachten.

Archiologische Denkmalpflege

1. Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fiir die ErschlieBungsmaBnahmen hat der
Bautriager/Bauherr die ausfilhrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, dem Landesamt
fir Denkmalpflege, Archiologische Denkmalpflege Amt Speyer zu gegebener Zeit rechtzeitig
den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit diese, sofern notwendig, liberwacht werden
kénnen,

2. Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz-
und Pflegegesetzes vom 23.3.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, S. 159 ff.) hinzuweisen. Danach ist
jeder zutage kommende archiéologische Fund unverziiglich zu melden, die Fundstelle soweit
als méglich unversndert zu lassen und die Gegenstande sorgfiltig gegen Verlust zu sichern.

3. Nr.1und 2 entbinden Bautriger/Bauherren jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung
gegeniiber dem Landesamt fiir Denkmalpfliege.

4. Sollten wirklich archéologische Objekte angetroffen werden, so ist der archédologischen
Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen, in
Absprache mit den auszufilhrenden Firmen, planm#Rig den Anforderungen der heutigen
archédologischen Forschung entsprechend durchgefiihrt werden kénnen.

Fensterlose Fassadenflichen ab 15 m? (z.B. Garagenwinde) und flach geneigte Dacher (sofern
sie nicht filr Solarnutzung vorgesehen sind) sollten begriint werden.

Bei Anpflanzungen von Biumen und tiefwurzelnden Strauchern im Bereich unterirdischer
Ver-/Entsorgungsleitungen soll ein Mindestabstand von 2,5 m eingehalten werden. Kann dieser
zur Gewihrleistung der Betriebssicherheit der Leitungen erforderliche Abstand nicht eingehalten
werden, sind vom Vorhabenstriger in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstrager,
geeignete Manahmen zum Schutz der Leitungen vorzusehen.



