TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB)

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

1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet sind Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale
und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuléssig.

1.2 Im Mischgebiet sind Tankstellen, Vergnligungsstatten im Sinne von § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sowie
bauliche Anlagen fiir eine gewerbliche oder landwirtschaftliche Tierhaltung nicht zulassig.

1.3 Im Mischgebiet sind Gewerbebetriebe nur zuldssig, wenn sie im Sinne von § 4 BauNVO nicht stérend sind.

1.4 Die Neuerrichtung baulicher Anlagen innerhalb des Uberschwemmungsgebietes ist nur unter der Bedingung
des Vorliegens einer Ausnahmegenehmigung von den Bestimmungen der Rechtsverordnung zum
Uberschwemmungsgebiet zuldssig.

2. MaR der baulichen Nutzung, liberbaubare Grundstiicksflache, Hohenlage (§ 9 (1) 1 und 2 sowie
§ 9 (3) BauGB)

2.1 Die Erdgeschossebene muss mindestens auf einer Hohe von 107,20 mNN liegen.

2.2 Aufenthaltsraume unterhalb der Erdgeschossebene sind nicht zuldssig.

2.3 Die maximal zuldssige Traufhéhe ermittelt sich aus dem Abstand zwischen Oberkante des Belages der der
Erschlieung dienenden 6ffentlichen bzw. privaten Verkehrsflache und dem Schnittpunkt zwischen
GebaudeauRenwand und OK Dachhaut. Sie betragt fiir 2/3 der Gebaudelange
im Allgemeinen Wohngebiet 6,50 m
im Mischgebiet 8,00 m

2.4 Die maximal zuldssige Firsthohe ermittelt sich aus dem Abstand zwischen Oberkante des Belages der der

ErschlieBung dienenden 6ffentlichen bzw. privaten Verkehrsflache und dem héchsten Punkt der des
Gebaudes (Dachhaut, Kamin oder Antenne). Sie betragt

im Allgemeinen Wohngebiet 11,00 m
im Mischgebiet 12,00 m

3. Flachen fiir Garagen und Stellpldtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Garagen und Stellplatze nur zwischen der StraBenbegrenzungslinie und
der Hinterkante der tiberbaubaren Grundstiicksflache sowie in den seitlichen Abstandsflachen zuléssig.

4. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) 6 BauGB)
Im Allgemeinen Wohngebiet sind je Wohngeb&ude maximal zwei Wohnungen zuldssig.

5. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8§ 9 (1) 20 BauGB)

Die Flachen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
sind unter ausschlief3licher Verwendung von hochwertigem Samenmaterial als hochstaudenreiche
Glatthaferwiese mit einem Anteil krautiger Pflanzen von mindestens 30% anzulegen und zu erhalten.

6. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur
Vermeidung oder Verminderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen oder sonstigen
technischen Vorkehrungen (§ 9 (1) 24 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet die AuRenbauteile der Gebaude mit Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraumen
entsprechend Larmpegelbereich Il gemaR DIN 4109 zu dimensionieren.
Bei Schlafraumen und Kinderzimmern sind bis zu einem Abstand von

e 70 m vom stdlichen Fahrbahnrand der HauptstralRe
e 50 m vom norddstlichen Fahrbahnrand der K 26
e 20 m vom nérdlichen Fahrbahnrand der SchlossstralRe

an den in Richtung der benannten Strallen ausgerichteten Fassaden die Fensterkonstruktionen der im
Sinne der Landesbauordnung notwendigen Fenster mit integrierten Liftungseinrichtungen vorzusehen. Die
schalltechnischen Anforderungen sind von den Fenstern einschlielich der Beltiftungseinrichtungen zu
erbringen. Dies gilt analog auch fiir Fenster mit Rollladenkasten. Die beschriebenen Vorgaben gelten bei
ausgebauten Dachgeschossen sinngemaf auch fiir die Dachflachen und Dachfenster.

7. Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fir Leitungsrechte sind zur oberflachigen Ableitung von
Niederschlagswasser zugunsten der jeweils vom Leitungsrecht bertihrten Grundstlicke festgesetzt.

8. Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir
Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) 25 BauGB)

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind mit Ersatzverpflichtung zu erhalten.

8.2 20 % der offentlichen Griinflichen P 1 und P 2 sind mit einem Strauch je 1,5 m? (2x verpflanzt, 1,0 - 1,5 m
Héhe) zu bepflanzen. Zuséatzlich ist im Wechsel je ein Laubbaum Il. Ordnung (Solitérs (Ballenware), 2x
verpflanzt, 2,5 - 3,0 m Héhe) sowie ein Laubbaum I. Ordnung (3x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm)
bzw. ein regionstypischen Obstbaumhochstamm zu pflanzen. Die verbleibenden Flachen sind als extensive
Wiesenflache mit einem Anteil krautiger Pflanzen von 20 % anzulegen.

8.3 Die Neupflanzungen sind mit Ersatzverpflichtung entsprechend den festgesetzten Pflanzqualitaten
dauerhaft zu erhalten

9. Zuordnungsfestsetzung (§ 9 (1a) BauGB)

Den Baugrundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet sind die &ffentlichen Griinflachen P 1 und P 2 sowie 32
% der Flachen in den Geltungsbereichen 2 und 3 zugeordnet.

8.

pN

B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

10. Dachform und Dachneigung

10.1 Im Allgemeinen Wohngebiet sind als Dachform Sattel-, Pult- und Walmdacher mit einer Dachneigung von
22° bis 40° zugelassen. Flr Garagen sind zuséatzlich auch begriinte Flachdécher zuldssig.

10.2 Im Allgemeinen Wohngebiet sind Dachaufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte nur zuléssig, wenn sie
in ihrer Summe die Halfte der zugehdrigen Gebaudeldnge nicht Giberschreiten. Die Breite der einzelnen
Dachaufbauten, Nebengiebel bzw. Dacheinschnitte darf 1/3 der zugehdrigen Gebaudelénge nicht
(iberschreiten.

10.3 Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzuldssig.

10.4 Im Mischgebiet sind Dachaufbauten durch Werbeanlagen, Antennen und Sendeanlagen nicht zulassig.
11. Zahl der notwendigen Stellplatze

11.1 Je Wohnung mit einer Wohnflache bis 50 m? ist mindestens ein Stellplatz anzulegen.

11.2 Fir Wohnungen mit einer Wohnflache von 50-70 m? sind mindestens je 1,5 Stellplatze anzulegen. Die
Summe der notwendigen Stellplatze fiir ein Gebaude ist auf die nachstfolgende ganze Zahl aufzurunden.

11.3 Fir Wohnungen mit einer Wohnflache von mehr als 70 m? sind mindestens 2 Stellplatze anzulegen.
12. Gestaltung der Stellpldtze und der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
Auf den privaten Baugrundstticken sind PKW-Stellplatze, Zufahrten und Wege mit wasserdurchlédssigen

Belagen zu versehen, sofern das anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstiick
versickert wird.

HINWEISE

Werbeanlagen

Die Errichtung von Werbeanlagen ist in einem Bereich bis zu 15 m parallel der K 26 unzulassig. In einem
Abstand von 15 m - 30 m parallel der K26 bedarf die Errichtung von Werbeanlagen der Genehmigung bzw.
Zustimmung durch den Landesbetrieb Mobilitat Speyer.

Niederschlagswasser

Das auf den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser ist - soweit es nicht auf dem Grundstiick selbst
versickert oder als Brauchwasser genutzt werden kann - oberflachig in die in den angrenzenden Griin- und
Verkehrsflachen angelegten Mulden abzuleiten.

Grundwasser

Im Planungsgebiet ist mit einem hohen Grundwasserstand zu rechnen. Es wird daher empfohlen, entweder auf
Keller zu verzichten oder Keller wasserdicht auszubilden. Eine Grundwasserabsenkung und
Grundwasserableitung ist wasserwirtschaftlich nicht vertretbar

Hochwasserschutz

Bei extremen Hochwasserereignissen unterliegt das Baugebiet einer potenziellen Hochwassergefahrdung.
Im Mischgebiet darf die Gelandeoberflache nicht erhéht werden.

Wasserrechtlicher Genehmigungsvorbehalt

Innerhalb eines Streifens von 40 m Breite siidlich des Woogbaches sowie innerhalb eines Streifens von 10 m
Breite beidseits des Umlaufgrabens (gemessen jeweils ab Béschungsoberkante) unterliegen alle baulichen
Anlagen (u.a. auch Auffiillungen) einem Genehmigungsvorbehalt nach § 76 Landeswassergesetz.

Fir Tiefbauarbeiten im Grundwasserbereich und dafiir erforderliche Wasserhaltungen ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehdérde einzuholen.

Bodenschutz

Fir den Fall, dass schadliche Bodenverunreinigungen festgestellt werden, sind die SGD Siid, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz und die Untere Bodenschutzbehdrde umgehend hierliber zu
informieren.

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

Denkmalschutz

Bei den im Plangebiet durchzufiihrenden Tiefbauarbeiten sind die Bestimmungen des Denkmalschutz- und
-pflegegesetzes zu beachten. Die Erdarbeiten sind vor Beginn der Generaldirektion kulturelles Erbe, Amt Speyer,
anzuzeigen.

Alle baulichen MaRnahmen im Bereich der Schlossmiihle sind mit der Kreisverwaltung Rhein-Pfalz-Kreis, Untere
Denkmalschutzbehdérde, abzustimmen.

Zuordnung der Ausgleichsflaichen zu den Verkehrsflaichen

Dem landespflegerischen Ausgleich der durch die ErschlieRungsanlagen im Allgemeinen Wohngebiet
hervorgerufenen Eingriffe in Natur und Landschaft dienen 68 % der Flachen in den Geltungsbereichen 2 und 3.

Pflege und Unterhaltung der externen Ausgleichflichen

Die Flachen sind 2 x jahrlich - erstmals ab der letzten Maiwoche - zu mahen. Das Mahgut ist vom Gelande
abzurdumen und ordnungsgeman zu verwerten. Anderungen des Pflegemanagements sind mit der
Naturschutzbehdérde im Voraus abzustimmen.

Das Samenmaterial muss mindestens dem Standard des Verbandes deutscher Wildsamen- und
Wildpflanzenproduzenten e. V., Wetzlarer Stral’e 11, 35581 Wetzlar-Miinchholzhausen, entsprechen.

Bezugsquelle zitierter Richtlinien

DIN 4109: ,, Schallschutz im Hochbau": zu beziehen iber Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstrale 6, 10787 Berlin
oder www.beuth.de

VDI-Richtlinie 2719 ,Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen": herausgegeben vom
Normenausschuss Akustik, Larmminderung und Schwingungstechnik (NALS) im DIN und VDI, zu beziehen tber
Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstralie 6, 10787 Berlin oder www.beuth.de

Richtlinien fiir passive Schutzeinrichtungen an StraRen (RPS 2007): zu beziehen liber FGSV Verlag Kéln,
Wesselinger Str. 17, 50999 KéIn oder www.fgsv-verlag.de.

Nachbarrecht

Bei allen Anpflanzungen und Einfriedungen sind die nach dem Nachbarrecht Rheinland-Pfalz giltigen
Grenzabsténde einzuhalten.

Schutzabstidnde zu Leitungen

,Bei Anpflanzungen von Baumen und tief wurzelnden Strduchern im Bereich unterirdischer
Ver-/Entsorgungsleitungen) soll ein Mindestabstand von 2,50 m (horizontaler Abstand Stammachse - AuRenhaut
Leitung) eingehalten werden. Kann dieser zur Gewahrleistung der Betriebssicherheit der Leitungen erforderliche
Abstand nicht eingehalten werden, sind vom Vorhabentrager, in Absprache mit dem jeweiligen
Versorgungstrager, geeignete MalRnahmen zum Schutz der Leitungen (z. B. Einbau von Trennwéanden aus
Kunststoff) vorzusehen."

Bepflanzung

Zur Bepflanzung kdnnen insbesondere folgende Arten verwandt werden:
Baume:

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Schwarzerle Alnus glutinosa
Esche Fraxinus excelsior
Eberesche Sorbus aucuparia
Stieleiche Quercus robur
Traubenkirsche Prunus padus
Hainbuche Carpinus betulus
Winterlinde Tilia cordata

sowie Obsthochstamme regionstypischer Sorten (u.a. Birne, Apfel, Pflaume, Kirsche, WalnuR)
Straucher:

Faulbaum Frangula alnus
Hundsrose Rosa canina
Hartriegel Cornus sanguinea
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Schlehe Prunus spinosa
Holunder Sambucus nigra
Sal-Weide Salix caprea
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Kornelkirsche Cornus mas

Hasel Corylus avellana




