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ZEICHENERKLARUNG

Grenze des réumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

Grundstiicksgrenze vorhanden bzw. geplant

- Grundstiicksgrenze vorhanden bzw. geplant

Grundstiicksgrenze wegfallend
StraBenbegrenzungslinie

| et — Baugrenze / Baugrenze fiir Gartenhaus
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Gebdude vorhanden (Haupt- und Nebengebiude)
Gebdude geplant / Garteneinzelhaus geplant

Stellung der baulichen Anlagen-zwingend festgesetzte Hauptfirstrichtung

Uberbaubare Grundstiicksgrenze

Offentliche Verkehrsfliche
-Fahrbahn, Gehweg (Unterteilung unverbindlich)
-Privater weg mit Gehrecht gem. Textziff. A7

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
- verkehrsberuhigter Bereich (30-km/h-Bereich)/ - Offentliche Parkfliche

Fléchen fiir Aufschiittungen zur Herstellung des Strassenkérpers gem. Textziff. A 6
Offentliche Griinfliche - Verkehrsgriin / Offentliche Griinfliche gem. Textziff. A 5.4
Zu erhaltende und zu pflanzende einzelstehende Bdume gem. Textziff. A 5.1 u. 5.2

Fléche fiir Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft- Gewisserrandstreifen gem. Textziff. A 5.6

W asserflache-Graben/Entwiisserungsmulde

Private Griinfliche - Gartenland gem. Textziff. A1.2u. A 2.5
Abwasserkanal (Bestand) / 20 kV-Kabelleitung mit Schutzzone (Bestand)

Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Fléchen gem. Textziff. A 7

Rechter Winkel

Allgemeines Wohngebiet mit Angabe der Zahl der zuldssigen Wohnungen
je Wohngebdude gem. Textziff. A1u. A 2.3

Zahl der Vollgeschosse (als HochstmaR)
(*= ein 2.VoligeschoB im DachgeschoB) gem. Textziff. A 2.1

Bauweise

Grundfldchenzahl als HéchstmaB unter Beachtung der
iiberbaubaren Grundstiicksfiiche zzgl.

Geschoffldchenzahl 50% filr Anlagen gem. § 19 (4) BauNVO

Satteldach, Walmdach gem. Textziff. B 8
Schema der Nutzungsschablone

ﬁl‘tdorbeumn

utzung Zahl der Vollgeschosse
Zahl der Wohnungen

Grundfidchenzahl Gescholflachenzahl

Bauweise Dachform




Bebauungsplan ,,Vor dem Weinberg
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Textliche Festsetzungen



A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gemiR § 9 Abs. 1-7 BauGB i.d. Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. |
S. 2141, ber. BGBI. 1998 | S. 137) und der BauNVO i.d.F. vom 23.01,1980 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geéndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993
(BGBIL. | S. 466)

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

C. SCHRIFTLICHE HINWEISE

D. ORTSSATZUNG ZUR GRUNDSTUCKSTEILUNG gem. § 19 BauGB

A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN nach BauGB und BauNVO

A 1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 15 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 zuldssig.

1.2 Das Gebiset zwischen der Planstrasse A und dem Gewésserstreifen im Norden des Plangebietes
wird als ,Private Griinfliche-Gartenland” festgesetzt.
Die Gartengrundstiicke sind gértnerisch zu nutzen. Je Gartengrundstiick ist dle Errichtung
eines Gartenhauses (Gartenlaube), fiir die Aufbewahrung der fiir die Gartenbearbeitung
notwendigen Gerdtschaften, zuldssig.

Nicht zuldssig in den Gartenhiusem ist die Errichtung von:
- Raumen fiir den dauernden Aufenthalt von Menschen

- Feuerstitten

- Tolletten

Nicht zuldssig sind im Bereich der ,Privaten Griinfliche-Gartenland™:
- Gewerbliche Tierhaltung
- Groftierhaltung

A 2. MaR der baulichen Nutzung - Gebdudehéhen (Wandhdhen) und Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1, 3 und 6 BauGB)

2.1 Die Hohe der Wohngebiude (Wandhohe), jewsils gemessen zwischen OK Fahrbahn bzw. OK
Gehweg sowie ab OK natiirl. Geldnde (fiir Gartenlauben) und dem Schnittpunkt der
GebiudeauBenwand mit der OK Dachhaut, wird wie folgt festgesetzt:

li*-geschoss. Wohngebdude max. 4,90 m
(*=ein 2.Vollgeschoss im Dachgeschoss)

| -geschoss. Gartenhiuser (Gartenlauben) max. 2,40 m

2.2 Fiir max. 1/3 der Gebidudelange sind um 0,80 m gréBere Gebidudehdhen zulédssig.
2.3 In jedem Wohngebiude sind nicht mehr als 2 Wohnungen zuléssig.
2.4 Baei der Berechnung der Geschossflichenzahlen (GFZ) sind gemaR § 20 Abs. 3 BauNVO die

Fidchen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen
gehdrender Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswinde ganz mitzurechnen.



2.5 Die GroBe der Grundflache der nach Ziff. A 1.2 zuldssigen Gartenh&user (Gartenlauben)
einschlieBlich eines Vordaches und/oder einer Uberdachten Terrasse (Sitzplatz) wird mit
max. 20 m* festgesetzt. Dabei darf der Anteil der Grundflache der Gartenhduser 12 m* nicht
iliberschreiten.

2.6 Die GroBe der Gartengrundstiicke muss mind. 200 m? und darf max. 400 m? betragen.

A 3. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Die durch vordere und hintere Baugrenzen festgesetzten liberbaubaren Grundstucksflédchen
im Aligemeinen Wohngebiet kénnen ausnahmsweise um max. 1,0 m nach vorne und hinten
iiberschritten werden. Das glit jedoch nur fiir untergeordnete Bautelle, wie 2.B. Treppenhéauser,
Erker, Vordicher, Balkone, Freitreppen usw. Die Gesamtbreite der vorspringenden Gebéude-
teile darf nicht mehr als 1/3 der Geb3udebreite betragan.

3.2 Die Gartenhduser (Gartenlauben) diirfen nur innerhalb der iberbaubaren Gartengrundstiicks-

flichen In offener Bauweise ausnahmswelse mit einem Grenzabstand von mind. 1,0 m errichtet
werden.

A 4, Garagen, Stellplétze und Nebengebdude (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB u. § 12 BauNVO)

4.1 Die Garagenstellung richtet sich nach den Bestimmungen der Landesbauordnung.
4.2 Die Garagen sind mind. 5 m hinter die StraRenbegrenzungslinie zuriickzustellen.

4,3 Der Bau von Garagen, iiberdachten Stellpldtzen sowie Abstellpldtzen fiir Wohnwagen auf den
Gartengrundstiicken ist nicht gestattet.

4.4 Nebengebiude im Allgemeinen Wohngebist sind nur bis zu einer Gréfle von 20 m* und nur
innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche oder in baulicher Verbindung mit Garagen
zulassig.

A 5. Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 a u. b BauGB, i.V. mit § 17 Abs. 4 Nr. 2 LPfiG-RhI-
Pf. (Landespflegegesetz) i.d.F. vom 14.05.1994

5.1 Die in der Planzeichnung als "zu erhalten" gekennzeichnete Bidume sind zu erhalten und bei
natiiichem Ausfall durch gleichwertige zu ersetzen.

5.2 Auf jedem Baugrundstiick ist ein hochstimmiger Baum, wahlweise ein hochstammiger Obst-
baum oder ein heimischer Laubbaum 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen. Zu erhaltende Bdume
kénnen auf das Pflanzgebot angerechnet werden. Vegetationsauswahl gem. Textziff. A 5.5.

5.3 Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind zu mind. 40 % unversiegelt zu lassen.
Sie sind zu begriinen.

5.4 Die offentliche Griinfliche sowie Verkehrsgriinfliche sind als Wiese anzulegen und gemaf
Planzsichnung mit Laubbiumen zu bepflanzen. Die Artenauswabhl ist nach Textziff. A 5.5
vorzunehmen.

5.5 Vegetationsauswahl

Biume 1. Ordnung {(Wuchshdhe > 15 m)

Spitzahom * Walnuss Speierling *
Hainbuche * Wildkirsche * Winterlinde
Baumhasel Stileiche Sommerlinde

Gemeine Esche

Qualitdts- und GroBenmerkmal: 3 x verpflanzt m. B., StU 16-18 cm



Bdume 2. Ordnung (Wuchshdhe <15 m)

Feldahorn * Wildbirme *
Wildapfel * Eberesche *
Obstbiaume i.8.

Verwandte Arten und Sorten sind zulésslg.

Qualitits- und GréRenmerkmale Obstbdume: StU 8-10 cm, StH 160-180 cm

Heimische Straucher

Feldahorn * Eingriffl. WelRdormn * Heckenkirsche *
Komelkirsche * Pfaffenhiitchen * Wildrosen ™
Hartriegel * Liguster * Wolliger Schneeball *

Haselnuss *
Qualitits- und GroRenmerkmale Stréucher: 2 x verpflanzt, mind. H = 60-100 cm
*= Bedeutung fiir den Vogelschutz
5.6 Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Im Bereich der Wiesbachaue sind Gartenlandflichen in extensiv bewirtschaftete Wiesen umzu-

wandeln und mit ca. 10-20 standorttypischen Laub- oder Obstbdumen zu bepflanzen.

A. 6. Aufschiittungen, Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

6.1 Auf den privaten Grundstiicken beiderseits der Stralen wird ein 2,0 m breiter Geldndestreifen
und auf den Grundstiicken norddstlich der Planstrafe A bzw. norddstlich des Geh und Rad-
weges ein 5,0 m bzw. 3,0 m breiter Verkehrsgriinstreifen, jeweils gemessen ab StraBenbe-
grenzungslinie, als "Fléche fiir Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung des
StraBenkdrpers” festgesetzt.

6.2 Die Vorgirten der Baugrundstiicke siidwestlich der PlanstraBe A sind bis auf die Hohe der
ErschlieBungsstrafie aufzuschiitten.

A7. Geh-und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

7.1 Das In der Planzelchnung vermerkte Gehrecht (privater Weg) (gr) gilt zugunsten des jewelligen
Hinterliegers.

7.2 Das in der Planzeichnung vermerkte Leitungsrecht (Ir) gilt zugunsten des Versorgungstragers.

B. GESTALTUNGSSATZUNG / ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN nach § 88 LBauO

B 8. Décher (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

8.1 Dachform und Dachneigung

Wohngebdude : Satteldach, Walmdach 20° - 30°
Gartenh3user (Gartenlauben) : Satteldach, Pultdach max. 20°
Garagen und Nebengebiude : Flachdach, flachgeneigtes

Pult-oder Satteldach 0° -15°

oder Dachform und -neigung
wie beim Hauptgeb&ude



8.2 Dachaufbauten (Dachgauben) sind allgemein zuldssig. Die Gesamtbreite der Gauben darf auf
jeder Gebidudeseite 1/2, die Breite jeder Einzelgaube 1/3 der Gebaudebreite, max. jedoch 3,0 m,
nicht Gberschreiten.

8.3 Dacheinschnitte (Loggien) sind allgemein zuldssig. Es gilt die Langensinschrinkung wie
bei Ziff. 8.2.

8.4 Fiir die Eindeckung geneigter Dicher sind Materialien in den Farben naturrot bis altrot zu
verwenden. Ausgenommen hiervon sind Materialien zur Nutzung der Sonnenenergie und
begriinte Dacher.

B 9. Gestaltung der Gartenhduser (Gartenlauben) (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Zuldssig sind lediglich Gartenhéduser aus Holz In einfachen Bauweise. Materialien aus Kunststoff
sind nicht zuldssig. Fiir die Farbgebung der Gartenhduser sind natiirliche Holzténe oder dunkle
Erdténe zuliéissig. Bei Holzgebéuden sind die landesrechtlichen Bestimmungen zu beachten.

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

10.1 Die Gesamthéhe der Einfriedungen darf an den ErschlieBungsstraen vor der vorderen
Baugrenze das MaRl von 1,00 m, gemessen ab OK Fahrbahn, nicht iiberschreiten. Die
Sockelhdhe darf allseitig nicht mehr als 0,30 m betragen.

10.2 Entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstralen und Wege ist die Verwendung von Maschen-
draht (auBer in Verbindung mit einer heckenartigen Bepflanzung) nicht gestattet. Auf keiner
Seite diirfen geschlossene Metallkonstruktionen oder Einfriedungen aus Mauerwerk oder
Beton (auBer fiir den Sockel und Pfeiler) vorgesehen werden.

10.3 Die privaten Stellplatze diirfen straBenseitig nicht eingefriedet werden.

10.4 An den AuRengrenzen der ,,Privaten Griinfliche-Gartenland" ist eine Umzaunung bis zu
1,50 m Hohe - gemessen ab OK Gelinde - zuldssig.

Zugénge fiir die Gartengrundstiicke sind nur iiber den entlang der Verkehrsgriinfliche vorgese-
henen privaten Weg zuldssig.

10.5 Zwischen den einzelnen Gartengrundstiicken sind lediglich Einzdunungen von max. 1,0 m
Hohe - gemessen ab OK privater Weg bzw. OK Geldnde - gestattet.

10.6 Als Einzdunung bei den Gartengrundstiicken diirfen nur grobmaschige Drahtgeflechte ohne

oder in Verbindung mit einer heckenartigen Bepflanzung verwendet werden.

B 11. Vorgérten und Gestaltung der unbebauten Fldchen der Baugrundstiicke
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

11.1 Die Vorgaérten, d.s. die Flachen zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der straBensei-
tigen Baugrenze, diirfen nicht als Arbeits- oder Lagerfléche genutzt werden. Dle Vorgarten
sind einzugriinen. Dabei muss die Griinfliche mind. 1/2 der Vorgartenflaiche betragen. Rasen-
gittersteine, Rasenfugenpflaster und andere wasserdurchldssige Beldge sind im Vorgarten-
bereich zulédssig und kénnen auf die Griinflichen angerechnet werden.

11.2 Die unbebauten Flichen der bebauten Grundstiicke sind zu mind. 50 % unversiegelt zu lassen.
Sie sind zu begriinen.

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

Die Steliplatzverpflichtung gem. § 47 Abs.1 LBauO wird erhéht. Es sind ,,notwendige Stellplatze"
in folgender Zahl nachweisen: 2 Stellplitze je Wohnung



C. SCHRIFTLICHE HINWEISE

C 13. Bei den im Plangebiet durchzufiihrenden Tiefbauarbeiten sind die Bestimmungen des Denkmal-
schutz und -pflegegesetzes zu beachten. Die Erdarbeiten sind vor Beginn dem Landesamt fiir
Denkmalpflege in Speyer anzuzeigen.

C 14. Flachdicher und flachgeneigte Dicher bis zu einer Dachneigung von 20° - ausgenommen
hiervon dle Dicher der Gartenhiuser (Gartenlauben) - sollen dauerhaft extensiv begriint werden.

C 15. Das anfallende Erdaushubmaterial soll auf den jeweiligen Grundstlicken verteilt und/oder einer
unmittelbaren Verwertung zugefiihrt werden.

C 16. Im gesamten Plangebiet muss mit einem hohen Grundwasserstand in normaler Griindungstiefe
gerechnet werden. Bei den Grilndungen der Gebiude sind die Bestimmungen der DIN 1054
(Baugrund) zu beachten,

Keller sind bei Bedarf gegen eintretendes Wasser und Oltanks sind gegen Aufschwimmen zu
sichern.

C 17. Im Plangebiet siidwestlich des Grabens bzw. des Wiesbaches ist mit einem hohen Grundwasser-

stand und zeitweilig mit Oberflutungen zu rechnen. Die Gebiude sind druck- und grundwasser-
sicher zu griinden.

C 18. Dio Befestigung der Freifiachen soll auf ein Mindestmaf beschrénkt werden. Pkw- Stellpldtze und
Zufahrten sollen mit wasserdurchidssigen Belégen (2.B. Rasenglttersteinen, Pflasterungen mit
Rasenfugen, Schotterrasen u.3.) befestigt werden.

C 19. Unverschmutzte Oberflichenwisser sollen gesammelt und als Brauchwasser oder zur Gartenbe-
wisserung verwendet werden. Uberlaufendes Wasser soll in Sickermulden, ausnah msweise auch

in Teichen auf den privaten Grundstiicken aufgefangen werden. Erst danach soll der Uberlauf in
die StraBenrinnen eingeleitet werden. Drainagen diirfen nicht an das offentliche Kanalnetz ange-
schlossen werden.

Oberflichenwasser der Fahrbahn der Planstrale A und der geplanten offentlichen Parkfldchen
soll oberflichig, z.B. iiber eine Mulde, abgeleitet werden,

C 20. Die Aufteilung der StraBenprofile ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

C 21. Die Wasserentnahme fiir die Gartenstiicke aus dem nordlich des Plangebietes flieBenden Wies-
baches ist nicht gestattet.

C 22. Es wird darauf hingewiesen, dass die Renaturierung des Lochbaches eines wasserrechtlichen
Planfeststellungsverfahrens gem. § 31 WHG bedarf.

D. ORTSSATZUNG ZUR TEILUNG VON GRUNDSTUCKEN nach § 19 Abs. 1 BauGB

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



