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ZEICHENERKLARUNG
s eam mmm s Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

—o— Grundstucksgrenze vorhanden bzw. geplant
-~ = —— — — —o0—~— Grundstucksgrenze wegfallend

 — ——t— . — — . Baugrenze

StraBenbegrenzungslinie

Gebaude geplant

e Stellung der Gebaude- zwingend festgesetzte Hauptfirstrichtung

Uberbaubare Grundstucksflache

Nicht uberbaubare Grundstucksflache

Offentliche StraBenverkehrsflache
(Fahrbahn und Gehweg)

‘ T Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
B * T T und zur Entwicklung der Landschaft gem. Textziff. A 5.3 u.54
m Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

gem. Textziff. A 5.2

(9 @ @ Zu pflanzende einzelstehende Baume im privaten Bereich
gem. Textziff. A 5.2 u.5.3

E__ Rechter Winkel
WA Allgemeines Wohngebiet
| z.B, @ Zah! der Vollgeschosse -(zwingend)
(o] Offene Bauweise
GRZ z.B.0,4 Grundflachenzahi als Hochstmal unter Beachtung
der uberbaubaren Grundstucksflache
7 “&9 GFZ z.B.0.4 Geschofflachenzahl
A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gemaR § 9 Abs. 1-7 BauGB i.d. Fassung vom 08.12.1986‘

(BGBI. I. S 2253), zuletzt geandert durch Art. 1 BauGBAndG vom 30.06.1996 (BGBI. | S.
1189)und der BauNVO i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3
des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S.
466)

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86 Abs. 1 u. 6 LBauO
i.d.F. vom 08.03.1995 (GVBI. Nr. 4 S.19) - GESTALTUNGSSATZUNG-
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gemiB § 9 Abs. 1-7 BauGB i.d. Fassung vom 08.12.1986
(BGBI. I. S 2253), zuletzt gedndert durch Art. 1 BauGBAndG vom 30.06.1996 (BGBI. | S.
1189)und der BauNVO i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3
des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S.
466)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86 Abs. 1 u. 6 LBauO
i.d.F. vom 08.03.1995 (GVBI. Nr. 4 5.18) - GESTALTUNGSSATZUNG~

At

A2

A 3.

A4,

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN nach BauGB und BauNVO

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

Die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 Ziff. 1 - 5 BauNVO vorgesehenen Aus-
nahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetrie-
be, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes und daher nicht zuldssiq.

MaB der baulichen Nutzung - Gebdudehohen (Wandhoéhen) u. Zahl der Wohnungen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 u. 6 BauGB u. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

2.1 Die Hohe der Wohngebadude (Wandhohe), jeweils gemessen zwischen OK Gehweg
und dem Schnittpunkt der GebdudeauBenwand mit der OK Dachhaut, wird wie
folgt festgesetzt:

s A
bei Wohngebauden : max. 4,00 m 5 e LR
TN E:-}-—;ii{}.»e}g..e R

3 ; - < '35{/ N
2.2 Fur max. 1/3 der Gebdudeldnge sind um 0,80 m groéRere Gebdudehdhen zuldssig,
sofern sich diese aus grundriBmagBig bedingten Gebdudevor- und -riickspriingen

ergeben.

2.3 Die Wohngebaude dirfen jeweils nicht mehr als 2 Wohnungen je Haus enthalten.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

Die durch vordere und hintere Baugrenzen festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen konnen ausnahmsweise um max. 1,0 m nach vorne und hinten uberschritten wer-
den. Das gilt jedoch nur fir untergeordnete Bauteile, wie Erker, Balkone, Freitreppen usw.
Die Gesamtbreite der vorspringenden Gebdudeteile darf nicht mehr als 1/3 der Gebaude-
breite betragen.

Garagen u. Nebengebaude (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1 Bei Garagen ist der gesetzlich vorgeschriebene Stauraum zur Offentlichen Ver-
kehrsflache einzuhalten.

4.2 Nebengebaude sind nur bis zu einer Grofle von 20 m? und nur innerhaib der tber-
baubaren Grundstiicksflache oder in baulicher Verbindung mit Garagen zuladssig.



AS.

planungen, Nutzungsregelungen und Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur u. Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 u. 25a + b BauGB i.V. mit § 17

Abs. 3 LPfiG - Landespflegegesetz - i.d.F. vom 14.06.1994)

5.1

52

§3

5.4

5.5

im privaten Vorgartenbereich ist ein heimischer Laubbaum 1. oder 2. Ordnung zu
pflanzen. Im Einfahrtsbereich der Grundstiicke konnen die Biume um jeweils 1,5
m nach beiden Seiten parallel zur StraBe verschoben werden.

Auf den ,Flichen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern* sind 2 Reihen
einheimische Gehdlze sowie Biume gema Planzeichnung zu pflanzen.

Die auf den privaten Grundstiicken innerhalb des Plangebietes gekennzeichnete
. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft® sind mit drei Reihen einheimische Gehdlze und Baume gemas
Planzeichnung zu bepflanzen. Dabei ist 1 Pflanze je m? vorzusehen.

Baum - u. Straucharten - und Qualitdt nach Textziff. A 5.5.

Zum Ausgleich der nicht im Plangebiet ausgleichbaren Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes sind auf dem gekennzeichneten, 0,3 ha groBen Teil des Flurstiik-
kes Nr. 537 nordlich der ,Lochmiihle® in der Gemarkung Dreisen (s. Geltungsbe-
reich von Flichen fur ErsatzmaBnahmen in der Planzeichnung) folgende Mag-
nahmen vorzusehen.

Anlegen eines 5,0 m breiten Sukzessionsstreifen entlang der Pfrimm

Anlegen von extensivem Griinland auf den iibrigen Flichen, Auslagerung die-
ser Flache 10 Jahre lang, 2x jahrliches Mahen Ende Juni, Ende September, da-
nach 1x Mahd/Jahr

Vegetationsauswahl fir die auf den Baugrundstiicken festgesetzten Pflanzungen:

Baume 1. Ordnung: Spitzahorn Bergahorn

Buche WalinuB

Traubeneiche Stieleiche

Winterlinde und andere heimische Arten
Baume 2. Ordnung: Feldahorn Hainbuche

Holzapfel Vogelkirsche

Wildbirne Mehlbeere

Eberesche und andere heimische Arten

In den Hausgarten kommen zusétzlich hochstimmige Obstbdume regionaler Sorien
zur Auswahl.

Straucher: Kornelkirsche Hasel
Weidorn Pfaffenhttchen
Liguster Mispel
Hundsrose Traubenholunder
Wolliger Schneebali und andere heimische Arten

in den Hausgarten kommen zusatzlich Beerenstraucher zur Auswahl.

Qualitats- und GréRenmerkmale

Solitarbdume : 3x v. (m. B.) StU 16/18 cm
Straucher : 2 x v. mind. H=60/100 cm

Qualitits- und GroRenmerkmaie Obstbaume : StU 8/10 cm, StH 160/180 cm



A6,

A7

B 8.

Aufschuttungen, Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Auf den privaten Grundstiicken beiderseits der Straen und Wege wird ein 3,0 m breiter
Gelandestreifen, gemessen ab StraBenbegrenzungslinie, als , Fliche fiir Aufschiittungen
und Abgrabungen zur Herstellung des StraBenkorpers* festgesetzt.

Larmschutzmafnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auf den Baugrundstiicken siidlich der verldangerten SchillerstraBle sind bei den zur Eisen-
bahn hin orientierten Aufenthaltsriumen Larmschutzfenster der Klasse 3 vorzusehen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN nach § 86 LBauO - GESTALTUNGSSATZUNG -

Dacher (§ 86 Abs.1 Nr. 1 LBauO)
8.1 Dachform und Dachneigung
Wohngebdude : Satteidach oder Walmdach 28° - 38°

Garagen : Flachdach oder flachgeneigtes Dach 8° . 15°
oder Dachform und -neigung wie beim Hauptgebiude

Nebengebdaude : Dachform und -neigung wie beim Hauptgebiude.
Die Wandhohe wird mit max. 2,50 m ab OK Gelinde,
die Firsthéhe mit max. 4,00 m festgesetzt.

8.2 Bei Gebduden mit Sattelddachern sind zusitzlich auch gegeneinander hohenver-
setzte Pultddcher zulidssig. Die Hohe des Versatzes wird mit max. 1,20 m festge-
setzt. Die Neigungen miissen sich im Rahmen der o.a. Angaben halten. Aus-
nahmsweise ist bei kleinen Dachteilen (bis max. 1/3 der Gebadudeldnge) eine Nei-
gung bis 60° zuldssig.

8.3 Dachaufbauten (Dachgauben) sind allgemein zuldssig. Die Gesamtbreite der Gau-
ben darf auf jeder Gebaudeseite 1/2, die Breite jeder Einzelgaube 1/3 der Gebiu-
debreite, max. jedoch 4,0 m, nicht tiberschreiten.

8.4 Dacheinschnitte (Loggien) sind aligemein zuldssig. Es gilt die Langeneinschrin-
kung wie bei Ziff. 8.3.

8.5 Bei der Eindeckung geneigter Dacher sind Beton- und Tonziegel in rotbraunen
bis dunkelbraunen Farbténen zu wihlen. Schwarz- und anthrazitfarbene Dachein-
deckungen sind nicht zuldssig, ausgenommen Dachdeckungen mit Solarzellen
u.d.

8.6 Zur Nutzung von Sonnenenergie kénnen die Diacher entsprechend ausgebildet
werden.



BS.

C 16.

Einfriedungen (§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

9.1 Die Hohe der Einfriedungen an den ErschlieBungsstralen vor der vorderen Bau-
grenze darf das Ma® von 1,00 m, gemessen ab OK Gehweg, nicht itberschreiten.
Die Sockelhthe darf allseitig nicht mehr als 0,50 m betragen.

9.2 Bei den Einfriedungen an den StraBenseiten ist die Verwendung von Maschen-
draht (auBer in Verbindung mit einer heckenartigen Bepflanzung), geschlossenen
Metallkonstruktionen sowie von Mauerwerk oder Beton (auBer fiir den Sockel und
Pfeiler) nicht zuldssig.

9.3 Die Zufahrt zu den Garagen und Stellpldtzen darf straBenseitig nicht eingefriedet

werden,

Vorgarten und Gestaltung der unbebauten Fliachen der Baugrundstiicke
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

10.1  Die Vorgérten, das sind die Flichen zwischen der StraBenbegrenzungslinie und

© der stralenseitigen Baugrenze, diirfen nicht als Arbeits- oder Lagerfliche genutzt

werden. Die Vorgdrten sind einzugriinen. Dabei mu8 die Grinflache mind. 2/3 der
Vorgartenfliche betragen.

10.2 Die unbebauten Flachen der Baugrundstiicke sind zu mind. 2/3 unversiegelt zu
lassen und zu begriinen,

10.3 Die ,Vorgirtenflaiche* der Baugrundstiicke ist auf die Hohe der angrenzenden

StraBen und Wege aufzuschiitten oder bis dorthin abzugraben (i.S. § 2 Abs. 1 Nr. 1
i.V. mit § 10 Abs. 1 LBauO).

HINWEISE

Die Befestigung- der’ Frelf "‘"chen soll auf ein MindestmaBl beschrankt werden. Pkw - Stell-
platze und Zufahrte 1it wasserdurchlissigen Beldgen (z.B. Rasengittersteinen,
Pflasterungen m ‘Rasenfugen; Schotterrasen u.a.) befestigt werden

Bei den-;Grundunge r:Gebaude sind die Bestimmungen der DIN 1054 (Baugrund) zu

beachten.

Unverschmutzte Oberfldchér d-als. Brauchwasser zu verwenden oder in Ab-
stimmung mit dem Staat| asser- und Abfallwirtschaft auf den Grundstiik-
ken:Zur Versicke 't { ‘Die-Ableitung von Drainagewdssern in das offent-
liche Kanalnetz'i

Zum Schutz gegen Verndssung sind Keller als wasserdichte Wannen auszubilden.
Garagendacher sind extensiv zu begriinen.

Bei den im Plangebiet durchzufiihrenden Tiefbauarbeiten sind die Bestimmungen des
Denkmalschutz- und -pflegegesetzes zu beachten. Die Erdarbeiten sind vor Beginn dem
Landesamt fiir Denkmalpflege in Speyer anzuzeigen.

»Humoser Oberboden® (Mutterboden) und Unterboden sind getrennt auszubauen, vor-

rangig einer Wiederverwendung {wie z.B. eine Sukzessive Freifidichengestaltung) zuzu-
flihren und bis dahin getrennt zu lagern.



Auszug aus der Niederschrift iiber die Sitzung des Gemeinderates Dreisen vom
03.09.1999

7. a) Bebauungsplanentwurf . Weinkaufsécker und Auf der Steig - 4. BA“;
hier: Befreiung von der Festsetzung der Wandhéhe

Nach Ziff. A 2.1 der Textlichen Festsetzungen betrigt die max. Wandhdhe bei den Wohnge-
biauden 4 m. Diese Festlegung 146t nur eine eingeschriankte Nutzung des Dachgeschosses zu.
Die Bauherren Suttrop und Keller méchten das Dachgeschof stirker ausnutzen und bitten um
Zulassung einer grofieren Wandhohe.

Von Seiten der Verwaltung wird nach Riicksprache mit dem Stddteplaner Schara, Mannhexm
eine zuldssige Wandhohe von 4,60 m vorgeschlagen.

In der lebhaften Diskussion wurde vorgeschlagen, daf3 die Bauherren, die eine grofiere Wand-
héhe beanspruchen wollen, mit dem Bauantrag einen Befreiungsantrag einreichen sollen und der
Gemeinderat entscheidet dariiber.

Nach eingehender Beratung beschloB der Gemeinderat mit einer Gegenstimme (W. Wengert)
und einer Enthaltung (R. Molter) die Bebauungsplanidnderung auf maximal 4,60 m Wandhéhe.



