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ZEICHENERKLARUNG

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Grundstiicksgrenze vorhanden bzw. geplant

Grundstiicksgrenze wegfallend

Baugrenze

StraBenbegrenzungslinie

Uberbaubare Grundstiicksfliche fiir Neben-,
Wirtschafts- u. Betriebsgebdude (Baufenster)

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Bereich (30 km-Zone)
- Offentliche Parkfliche

Offentliche StraRenverkehrsfliche
-Fahrbahn und Gehweg (Unterteilung der StraBenverkehrsflache unverbindlich)

Bereich mit Ein- und Ausfahrt / Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
Wirtschaftsweg

Zu pflanzender einzelstehender Baum/zu erhaltende einzelstehende Béaume

Offentliche Griinfliche / Offentliche Griinfliche-Verkehrsgriin/
Flache fiir MaBnahmen zum Schutz......... gem. Textziff. A 5.3-5.6

Fldche zum Anplanzen von Bdumen und Strauchern gem. Textziff. A 5.2

Hauptwasserleitung

Abwasserleitung / Leitungsrecht gem. Textziff. A 8

2.
X" sichtwinkel / Rechter Winkel

WA Aligemeines Wohngebiet
MD Dorfgebiet
, @ Zahl der Vollgeschosse (zwingend)
|

I Zahl der Vollgeschosse (als Hochstmass)
o Offene Bauweise

5 A Nur Einzelhduser zulédssig

@ Nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

GRZz.B.0,3 Grundflichenzahl
als Héchstmass unter Beachtung der iiberbaubaren

GFZ 2.B. GeschofRflichenzahl [ Grundstiicksfidche zzgl. 50% fiir Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO

SD;WD Satteldach, Walmdach gem. Textziff. B 9

» zniﬂz:N Angabe der Bezugshdhen in Meter (iber NN zu Festsetzungen gem. Textziff. A 2

! z.B. 224,20 m.ii. NN

Abgrenzung unterschiedlicher Angaben der Bezugshéhen




Bebauungsplan ,,Im Kreuz*
der Ortsgemeinde Dreisen

Textliche Festsetzungen



A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gemif § 9 Abs. 1-7 BauGB i.d. Fassung vom 27.08.1997 (BGBL. 1 S.
2141, ber. BGBI. 1 1998 S. 137), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.1 2.2001 (BGBI. | 8. 3762) und
der BauNVO i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitions-
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466)

B. GESTALTUNGSSATZUNG/ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. § 9 Abs. 4 BauGB L.V. mit § 88 Abs.
1 u. 6 LBauO i.d.F. der Bekanntmachung vom 09.12.1998 (GVBI. Nr. 22 S. 365)

€. SCHRIFTLICHE HINWEISE

D. ORTSSATZUNG ZUR GRUNDSTUCKSTEILUNG gem. § 19 BauGB i.d.F. vom 27.08.1997 (BGBL. I S.
2141, ber. BGBI. | 1998 S. 137), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.2001 (BGBI. 1 S. 3762)

A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN nach BauGB und BauNVO

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

1.1 Die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen (Bstriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
daher nicht zuléssig.

1.2 Gemif § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 5 Abs. 2 BauNVO aligemein zuldssi-
gen Anlagen (Stille) zur Tlerzucht Jeglicher Art und zur Haltung von Nutztleren unzulisslg sind
und nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden. Hobbytierhaltung ist in den vorgeschriebe-
nen Grenzen zuldssig.

A 2. MaR der baulichen Nutzung - Gebdudehéhen {Wandhéhen) u. Zahl der Wehnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 u. 6 BauGB u. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

2.1 Die Gebiudehdhe (Wandhdhe), gemessen zwischen der angegebenen Bezugshdhe (BZH)
und dem Schnittpunkt der Gebiudeaufienwand mit der OK Dachhaut,
wird wie folgt festgesetzt:
Gebiaude westlich der Schulstraie (Dorfgebiet) entlang der Landesstrafle (ehemals B 40):
- auf der Bergseite: mind. 3,40 m, max. 4,0 m ab Bezugshdhe ( BZH b)
- auf dor Talseite : max. 6,50 m ab Bezugshdhe ( BZH t)

Gabiude im Allgemeinen Wohngebiet
max. 4,0 m ab Bezugshdéhe (BZH )

Nebengebiude (Neben-, Wirtschafts- u. Betrlebsgebiude) Im Dorfgeblst:
max. 3,20 m ab Bezugshdhe (BZH t)

2.2 Fiir max. 1/3 der Gebaudelinge sind um 0,80 m groRere Gebdudehdhen zuldssig.



A3,

A4,

A5,

2.3 Die Wohngebiude diirfen jeweils nicht mehr als 2 Wohnungen je Haus enthalten.

2.4 Die Firsthohe der Wohngebzude wird mit der max. Wandhdhe (Traufhéhe) zzgl.
5,0 m festgesetat.

Uberbaubare Grundstiicksfliche und Stellung der baullchen Anlagen
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Die durch vordere und hintere Baugrenzen festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen
kénnen ausnahmsweise um max. 1,0 m nach vorne und hinten {iberschritten werden. Das giit
jedoch nur fiir untergeordnete Bauteile, wie Erker, Balkone, Freitreppen usw. Die Gesamtbreite
der vorspringenden Gebiudetelle darf nicht mehr als 1/3 der Gebiudebreite betragen.

3.2 In den mit N gekennzeichneten iiberbaubaren Grundstiicksflachen im MD-Gebiet sind nur
Neben-, Wirtschafts- und Betriebsgebéude ohne Riume fiir den dauernden Aufenthalt von
Personen und nur bis zu einer Gréfe von 50 m?* zuldssig.

3.3 Die Hauptfirstrichtung der Wohngeb&ude ist wahlweise senkrecht oder paralle] zur straflen-

seitigen Baugrenze vorzusehen.

Garagen und Nebengebdude (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1 Die Garagenstellung richtet sich nach den Bestimmungen der Landesbauordnung.

4.2 Garagen sind mind. 5 m hinter die Straftenbegrenzungslinie zuriickzustellen.

4.3 Garagen diirfen talseitig nicht 2-geschossig in Erscheinung treten. lhre sichthare WandhGhe
(Traufhohe) ist erforderlichenfalls durch Terrassen oder Aufschiitiungen auf max. 3,0 mzu
beschrinken.

4.4 Nebengebzude im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind nur bis zu einer Gréfle von 20 m? und

nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche oder in der seitlichen Abstandsfliche in
baulicher Verbindung mit Garagen zuldssig.

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 u. 25a + b BauGB i.V. mit § 17 Abs. 3 LPfIG -
Landespfiegegesetz i. d. F. vom 14.06.1994, zuletzt gedndert am 06.07.1998 (GVBI. S. 171)

5.1 Auf privaten Grundstiicken ist wahlweise ein hochstimmiger Obstbaum oder ein heimischer
Laubbaum 1. Ordnung zu pflanzen.

5.2 Auf den “Flichen zum Anpflanzen von Biumen und Strduchern” sind als kombinierte
Pflanzungen aus Strauchern und Biumen 2. Ordnung mit heimischen Arten anzulegen.
Vegetationsauswahl gem. Textziff. A 5.6.

5.3 Die Offentliche Griinfliche ist mit Strauchern zu bepflanzen. Die unten genannte Artenauswahl
ist unter Beachtung der in der Flache verlaufenden Hauptwasserleitung zu beriicksichtigen.



5.4 Bei der Bepflanzung der Griinflichen sind folgende Mindestabstinde zur Wasserleitung und
zum Entwésserungskanal einzuhaiten:

- Biume 1. und 2.0rdnung : 3,00 m
- Straucher: 1,50m

Die Grundstiicksteilflichen mit Leitungsrecht sind von jeglicher Bebauung freizuhalten.

5.5 Flichen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
Im Gebiet "Stieliicker” in der Gemarkung Dreisen werden auf den Grundstiicken Fist.Nr. 2297
und 2295 insgesamt 0,5 ha als Ersatzfliche fiir das Baugebiet “Im Kreuz" festgesetzt. Die
Flichen sind als extenslve einschiirige Wiesen zu bewirtschaften.

5.6 Vegetationsauswahl

Im Planungsgebiet sollen Arten aus folgender Auswahl verwendet werden:

Biume 1. Ordnung (Wuchshdéhe > 15 m), 3xv., StU 16/18

Spitzahorn Walnuss Speierling
Hainbuche Wildkirsche Winterlinde
Gemeine Esche Stieleiche Sommerlinde

BAume 2. Ordnung (Wuchshohe < 15 m) 3xv., StU 16/18

Feldahorn Wildbime
Wildapfel Eberesche

Verwandte Arten und Sorten sowie hochstdmmige Obstbdume sind zuldssig.

Heimische Striaucher, 2xv. H 60/100

Feldahom Haselnuss Heckenkirsche
Hainbuche Eingriffl. Weildorn Wildrosen
Kornelkirsche Pfaffenhlitchen Wolliger Schneeball
Hartriegel Liguster

Unterstraichung: Besonders Bedeutung fiir den Vogslschutz

5.7 Die Bepflanzung im Bereich der Sichtwinkel darf eine Héhe von max. 0,80 m, gemessen ab OK
Fahrbahn, nicht Oberschreiten.

A 6. Aufschiitiungen, Abgrabungen {§ 9 Abs. 1 Nr. 17 u. 26 BauGB)

6.1 Ein 3,0 m breiter Gelindestreifen beiderseits der 6ffentlichen Stralen und Wege wird als
,Fliche fiir Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung des Stralenkérpers"”
festgesetzt,

6.2 Bei den talseitig zur Landesstrae stehenden Wohngebiuden darf der Erdgeschossfulboden
nicht tiefer als der Gehweg bzw. die Fahrbahn liegen. Auf Textziff. B 11.3 wird verwiesen.



6.3 Bei den Wohngabiuden entlang der Landesstralle muss das untere Geschoss talseitig frei
slchtbar seln. Aufschiittungen tiber das natiirliche Geliinde sind nur bis max. 1,0 m zulésslig.

6.4 Die Broeite der Aufschiittungen fiir den talseitigen Terrassenbereich darf nicht mehr als 3,0 m ab
Gebiude-Auienwand betragen. Der Ubergang zum natiirlichen Gelinde ist flach abzubéschen.

A 7. LarmschutzmaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

7.1 Aufden Baugrundstiicken entlang der Kaiserstrafie (L 401) sind die Aufenthaltsraume von
Wohngebiiuden auf der von der Strale abgewandten Seite anzuordnen (Lérmschutzbebauung).
Bei nicht varmeidbaren Aufenthaltsriumen entlang dieser Strale sind Fenster der Larmschutz.
klasse 3 vorzusehen.

7.2 In dem Plangebiet sind auf den entlang der KaiserstraBe (L 401) und entlang deren Verlinge-
rung In nordlicher Richtung und dem Zubringer zur B 47 fiir Wohnungen und sonstige
Aufenthaltsriume bauliche und/oder sonstige Yorkehrungen zur Lirmmindertng 2u treffen.
Nach DIN 4109 “Schallschutz im Hochbau-Anforderungen und Nachweise",

Ausgabe November 1989, sind zum Schutz von Aufenthaltsrdumen gegen AuBlenldrm die
Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aulenbauteilen gemaR Ziffer 5 und
Tabellen 8 und 9 (in der Schalitechnischen Untersuchung) einzuhalten.

A 8. Leltungsrecht (§ 8 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Das In der Planzeichnung vermerkte Leltungsrecht glit zugunsten des Versorgungstrédgers.

B. GESTALTUNGSSATZUNG / ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN nach § 88 LBau0
B 9. Décher (§ 88 Abs.1 Nr. 1 LBauO)
9.1 Dachform und Dachneigung
Wohngebéaude : Satteldach oder Waimdach 18° . 38°
Garagen : Flachdach oder flachgeneigtes Dach 0°-15°
oder Dachform und -neigung wie beim Hauptgebidude
Nebengebiude : Dachform und -nelgung wle belm Hauptgebéaude 0° - 38°
9.2 Dachaufbauten (Dachgauben) sind allgemaein zulissig. Die Gesamtbreite der Gauben darf auf
jeder Gebiudeseite 1/2, die Breite jeder Einzelgaube 1/3 der Gebadudebreite, max. jedoch 4,0 m,

nicht Giberschreiten.

9.3 Dacheinschnitte (Loggien) sind aligemein zuléssig. Es giit die Ldngeneinschrénkung wie bei
Ziff. 9.2

8.4 Fiir die Eindeckung geneigter Dicher sind Dachdeckungen in rotbraunen und dunkelbraunen
Farbtdnen zu wihlen. Schwarze und anthrazitfarblge Dacheindeckungen sind nicht zulisslg,
ausgenommen Dachdeckungen mit Solarzellen u.d.. Dachdeckungen aus Metall oder Faserze-
mentplatten sind ausgeschlossen.



B 10. Einfriedungen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

10.1 Die Hohe der Einfriedungen an den Erschliefungsstraien vor der vorderen Baugrenze darf das
Mafl von 1,00 m, gemessen ab OK Gehweg, nicht iberschreiten. Die Sockelhdhe darf allseitig
nicht mehr als 0,30 m betragen.

10.2 Bel den Elnfrledungen an den StraBenselten Ist die Verwendung von Maschendraht (aufter in
Verbindung mit einer heckenartigen Bepflanzung), von geschlossenen Metallkonstruktionen
sowie von Mauerwerk oder Beton {auBer fiir den Sockel und Pfeiler) nicht zuldssig.

10.3 Die Zufahrt zu den Garagen und Stellplidtzen darf straBenseitig nicht eingefriedet werden.

10.4 Einfriedungen an den Grenzen landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke und Wirtschaftswege
sind um 0,5 m zuriickzusetzen,

B 11. Vorgirten und Gestaltung der unbebauten Flichen der Baugrundstiicke
{(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

41.1 Die Vorgirten, das sind die Flichen zwischen der Straftienbegrenzungslinie und der straen-
seitigen Baugrenze, diirfen nicht als Arbeits- oder Lagerfliche genutzt werden. Die Vorgérten
sind einzugriinen. Dabei muss die Griinfliche mind. ¥ der Vorgartenflidche betragen.

11.2 Die unbebauten Flichen der Baugrundstiicks sind zu mind. 2/3 unversiegelt zu lassen und zu
bsgriinen.

11.3 Dle Vorgartenfliche der Baugrundstiicke Ist auf die Héhe der angrenzenden Straen und Wege
aufzuschiitten oder bis dorthin abzugraben (1.S. § 2 Abs. 1 Nr. 1 LV. mit § 10 Abs. 1 LBauQO).

B 12. Stellplatzverpflichtung (§ 88 Abs. 3 i.V. mit §47 Abs. 1 LBauO

Die Stellplatzverpflichtung gem. § 47 Abs.1 LBauO wird erhdht. Es sind ,notwendige Stell-
pldtze" in folgender Zahl nachweisen: 2 Stellplatze je Wohnung

C. SCHRIFTLICHE HINWEISE

C 13. Die Befestigung der Freiflichen soll auf ein Mindestmaf beschrédnkt werden. Pkw - Stellplitze und
Zufahrten sollen mit wasserdurchldssigen Belidgen (z.B. Rasengitterstelnen, Pflasterungen mit
Rasenfugen, Schotterrasen u.d.) befestigt werden.

C 14. Bei den Griindungen der Gebiude sind die Bestimmungen der DIN 1054 {Baugrund) zu beachten.
Bei Bau und Betrieb von Erdwirmesondsn sind folgende Auflagen des Geologischen Landesam-
tes Mainz zu beachten:

- Tiefere Bohrungen zum Bau von Erdwirmesonden erfassen unter LoRiiberdeckung die
Standenbiihi-Schichtan (Nahe-Gruppe) des Rotliegend.

- Warmetragerfliissigkeit darf nicht wassergefdhrdend sein und muss mind. der Wassergefahr-
dungsklasse 1 entsprechen.

- Abdichten gegeniiber dem Zutritt von Oberfldchen- und Sickerwasser im Bereich der Deck-
schichten.

Auf das Bodengutachten, erstelit durch das Ingenleurbiiro fiir Geotechnlk, September 2001,
Worms, wird hingewiesen.

C 15. Unverschmutzte Oberflichenwisser sollen gesammelt und als Brauchwasser verwendet werden.
Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll in auf den Baugrund-
stiicken zu errichtenden Zisternen zuriickgehalten werden. Die Zisternen auf jedem Baugrundstiick
sollen eine Mindestgrofe von 10 m® pro 100 m? Ared (versiegelte Flem&chen) aufweisen. Das Ober-
laufwasser der Zisternen und das Oberflichenwasser der 6ffentlichen StraRenverkehrsflichen
ist an den geplanten Schmutzwasserkanal anzuschliefen bzw. einzuleiten.



C 186, Flachd&cher bis zu elner Dachneigung von 20° sind dauerhaft extensiv zu begriinen. Es sind
heimische Pflanzengeselischaften zu verwenden.

C 17. ,,Humoser Oberboden" (Mutterboden) und Unterboden sind getrennt auszubauen, vorrangig
einer Wiederverwendung (wie z.B. eine Sukzessive Freiflichengestaltung) zuzufiihren und bis
dahin getrennt zu lagem.

C 18. Im Hinblick auf die ndérdlich des Plangebletes angrenzende Landesstrafle (L 401) kénnen gegen

den Strallenbaulasttriger der L 401 keine Anspriiche Dritter beziiglich Lirmschutz geltend
gemacht werden.

C 19. Ausgehend von dem bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb auf dem Grundstiick Fist. Nr. 2613

{siidlich des Plangebietes) ist auf den angrenzenden Grundstiicken zeitweilig mit Immissionen zu
rechnen.

In bezug auf den Verkehrslirm sowie Staub- und Gerduscheemissionen ausgehend von dem
bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb wird auf die ,,Schalltechnische Untersuchung® fiir
das Bebauungsplangebiet ,im Kreuz" vom 27.69.2001, erstellt durch das Ingenieurbiiro Fritz
GmbH, Einhausen hingewiesen.

C 20. Bel den Im Plangebiet durchzufithrenden Tiefbauarbeiten sind die Bestimmungen des Denkmal-

schutz- und -pflegegesetzes zu beachten. Die Erdarbeiten sind vor Beginn dem Landesamt fiir
Denkmalpflege in Speyer anzuzeigen.

D. ORTSSATZUNG ZUR GRUNDSTUCKSTEILUNG gem. § 19 Abs. 1 BauGB

Die Teilung eines Grundstiicks bedarf zu ihrer Wirksamkeit der Genehmigung durch die Gemeinde.
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