STADT EISENBERG BEBAUUNGSPLAN "AM EISBACH — II"

Textliche Festsetzungen

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes textlich festgesetzt:

= Planungsrechtliche Festsetzungen gem. 8§ 9 BauGB i.V. § 1-23 BauNVO

1
11

1.2

2.2

2.3

2.4

3.1

Art der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Die in 8 6 Abs. 2 BauNVO aufgefuhrten Nutzungen

-Nr. 4: Sonstige Gewerbebetriebe,

-Nr. 5: Anlagen flur Verwaltungen,

-Nr. 6: Gartenbaubetriebe,

-Nr. 7: Tankstellen und

-Nr. 8: Vergnugungsstatten

werden gemal § 1 Abs. 5 BauNVO nicht Bestandteil des Mischgebietes und sind
somit nicht zulassig.

Die Ausnahmen nach 8§ 6 Abs. 3 BauNVO werden gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO nicht Bestandteil des Mischgebietes und sind somit nicht zulassig.
Die in 8 4 Abs. 1 Nr. 3 aufgefuihrten Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
BauNVO werden gemaR 8§ 1 Abs. 5 und 6 nicht Bestandteil des Allgemeinen
Wohngebietes und sind somit nicht zulassig.

Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Als Bezugspunkt fiir die getroffenen Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen
wird geman § 18 Abs. 1 BauNVO die Fahrbahnfertigdecke der dem
Baugrundstiick nachstgelegenen, zum Anbau bestimmten ErschlieBungsstralRe
festgesetzt. Als Fahrbahnfertigdecke der Erschlielungsstral3e wird die Hohe des
StralR3enbelags in der StralBenmitte (= Stralenachse), gemessen in Mitte der
Frontseite des Gebaudes, senkrecht zur Stral3enachse, bestimmt.

Die maximale Traufhéhe (TH max.) wird definiert als das in der Mitte der
StralRenfassade an der AuRenwand senkrecht gemessene Mal3 von der Bezugs-
héhe bis zur Schnittlinie der Wand mit der Oberkante der Dachhaut. Sie betragt
fur Gebdude mit Satteldachern, Walmdachern und gegeneinander versetzten
Pultdachern 6,50 m. Soweit reine Pultdacher zur Ausfihrung kommen, wird die
max. zulassige Traufhéhe abweichend hiervon auf max. 5,80 m beschrankt.

Die Traufh6he von Zwerchhausern darf die festgesetzte max. Traufhhe um bis
zu max. 2,0 m uberschreiten.

Die maximale Geb&udehdhe (GH max.) wird definiert als das senkrecht
gemessene Mal3 zwischen der Bezugshdhe und dem oberen Abschluss des
Daches. Die max. zulassige Gebaudehdhe betragt fir Gebédude mit
Satteldachern, Walmdéachern und gegeneinander versetzten Pultdachern 11,5 m.
Soweit reine Pultdacher zur Ausfiihrung kommen, wird die max. zulassige
Gebaudehohe abweichend hiervon auf max. 7,50 m beschrankt.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen in Verbin-dung mit
Flachen fir Gemeinschaftsanlagen (89 Abs.1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 1
Nr. 22 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind sowohl innerhalb, als auch
aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstucksflache zulassig, nicht jedoch zwischen
Strallenbegrenzungslinie und stralRenseitiger Baugrenze. Ausgenommen hiervon
sind Standplatze fur Mullbehélter. Au3erhalb der festgesetzten Giberbaubaren
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Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen nur bis zu einer GréRe von max. 30 m®
(Summe aller Nebenanlagen au3er Garagen) zulassig.

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen sowie in den seitlichen Abstandsflachen zuldssig, jedoch nur
bis zur Tiefe der auf dem Baugrundstiick ausgewiesenen Uberbaubaren
Grundstucksflache. Vor Garagen und Uberdachten Stellplatzen ist ein Stauraum
von mindestens 5,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache freizuhalten.

Nicht Uberdachte Stellplatze sind auch aufRerhalb der Gberbaubaren Grund-
sticksflachen zulassig, jedoch ebenfalls nur bis zur Tiefe der auf dem
Baugrundstiick ausgewiesenen tberbaubaren Grundsttcksflache.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs.1 Nr.6
BauGB)

Je Wohngebaude sind in Einzelhdusern maximal zwei Wohnungen zuldssig. In
Doppelhausern sind ist je Doppelhaushélfte max. eine Wohneinheit zulassig.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Anschluss anderer Fla-
chen an die Verkehrsflachen (89 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter
Bereich" im Sinne des § 42 StVO gemal Eintrag in die Planzeichnung.

Offentliche Griuinflachen sowie Flachen fur die Riickhaltung und Versicke-
rung von Niederschlagswasser in Verbindung mit Festsetzungen Uber das
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und
Bindungen fur Bepflanzungen (8 9 Abs.1 Nr. 15, 16 und 25a BauGB)
Offentliche Gruinanlage: Parkanlage gemaR Planeintrag

Innerhalb der festgesetzten Parkanlage ist die Anlage eines Kinderspielplatzes,
Aufenthaltsbereiches oder vergleichbarer Einrichtungen zulassig. Bauliche
Anlagen und Uberdachungen sind nur zulassig, soweit sie fiir eine parkahnliche
Nutzung ublich sind und eine Flache von max. 25 Quadratmeter sowie eine Hohe
von max. 4,0 m nicht Gberschreiten.

Fassadenabschnitte ohne Offnungen mit einer GréRe von 30 Quadratmeter und
mehr sind mit einer Fassadenbegriinung zu versehen.

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis zu 10 Grad Dachneigung sind ab
einer Grof3e von 30 Quadratmeter und mehr mit einer extensiven Dachbegriinung
zu versehen.

Tiefgaragen/Gemeinschaftstiefgaragen sind, soweit ihre Decke nicht als Stellplatz
oder Spielplatz genutzt wird, mit einer Dachbegriinung zu versehen.

Auf der Flache mit Festsetzung nach § 9 ABS: 1 Nr. 16 BauGB sind MalRnahmen
fur einen naturnah gestalteten Ausgleich der Wasserfiihrung in Form von Stau-
mulden und Versickerungsbereichen fur das im Plangebiet anfallende
Oberflachenwasser von den befestigten Grundstiicksflachen, Dachflachen und
Verkehrsflachen zuléassig. Wege und sonstige bauliche Anlagen sind mit
Ausnahme der fiir Sicherung, Wartung und Unterhaltung der
Versickerungsmulden unzuléssig.

Hinweis ohne Festsetzungscharakter:

Die Versickerungsmulden sollen hinsichtlich ihrer Bemessung und der gege-
benenfalls gedrosselten Zufiihrung von tberschiissigem Wasser zum Eisbach mit
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der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft und Bodenschutz, Kaiserslautern, abgestimmt werden.

Abgrabungen, Aufschittungen und Stitzmauern, soweit sie zur Herstellung
des StraflRenkorpers erforderlich sind (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des Stral3enkorpers oder von Fuldwegen erforderliche
Bdschungen oder unterirdische Stitzbauwerke (Rickenstitzen) sind, soweit sie
auf3erhalb der festgesetzten Verkehrsflachen liegen, auf den Baugrundstiicken
entschadigungslos zu dulden.

» Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Ubernahme von auf Landes-recht
beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 88
LBauO)

8.
8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs.1 Nr.1 LBauO)

Dachform und Dachneigung:

Fei zuldssige Dachneigung flr Satteldacher, Walmdacher und gegeneinander
versetzte Pultdacher betragt 28-45°. Die zulassige Dachneigung fir reine
Pultdacher betragt 7—-20°.

Sattel- und Walmdacher missen auf beiden Seiten der Firstlinie die gleiche
Dachneigung aufweisen.

Fur Garagen betragt die vorgeschriebene Mindestneigung 25 Grad. Alternativ
sind fur Garagen auch geringer geneigte Dacher und Flachdacher zulassig,
sofern diese ab einer Gré3e von 30 Quadratmetern begriint werden.
Dacheindeckung:

Geneigte Déacher sind mit nichtglanzenden, kleinteiligen Ziegeln oder Materialien,
die in ihrem Erscheinungsbild Ziegeln entsprechen oder gleichkommen,
einzudecken. Die Farbgebung hat fiir alle geneigten D&cher in roten bis
rotbraunen Ténen zu erfolgen. Fir reine Pultdacher sind dartiber hinaus auch
nicht glanzende Blecheindeckungen zuléssig. Fur Dachgauben und
untergeordnete Teile der Dacher sind auch nichtglanzende Aluminium-,
Zinkblech- oder Kupfereindeckungen zulassig.

Dachaufbauten und Zwerchhéauser:

Die Breite von Dachgauben darf einzeln nicht mehr als 2,5 m betragen. Die Breite
von Zwerchhausern darf insgesamt 1/3 der zugehdrigen Trauflange nicht
Uberschreiten, einzeln jedoch max. 4,0 m betragen. In der Summe darf die Breite
samtlicher Dachaufbauten inklusive der Breite von Zwerchhausern max. 2/3 der
zugehdorigen Trauflange einnehmen.

Die Firsthohe von Zwerchhausern und Dachaufbauten darf die Firsthohe des
Hauptdaches nicht Uberschreiten.

Dacheinschnitte:

Die Breite von Dacheinschnitten darf einzeln max. 4,0 m, in der Summe jedoch
max. 1/3 der zugehoérigen Trauflange betragen.

Fassadengestaltung:

Die Fassaden aller Gebaude sind als Putzfassaden auszufiihren. Verwendung
von Holz und einheimischem Naturstein ist ebenso zulassig. Unzuldssig sind
Fassadenverkleidungen aus Kunststoff-, Zementfaser- oder Metallpaneelen und
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aus Schiefer sowie alle Arten von stark reflektierenden oder glasierten
Materialien.

Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen bebauter Grun-
dstiicke (8 88 Abs.1 Nr.3 LBauO)

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen der bebauten Grundstiicke sind, soweit
sie nicht als Grundstickszufahrt, Stellplatz oder fiir sonstige zulassige Nutzungen
bendtigt werden, landschaftspflegerisch bzw. gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten. Vorgarten im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet diirfen
nicht als Arbeits- oder Lagerflachen benutzt werden.

Hof- und Terrassenflachen, Zufahrten und Stellplatze sind mit wasserdurchlassi-
gem Belag (z.B. Gittersteine, breitfugiges Pflaster oder in Form von Fahrspuren)
zu erstellen. Der Abflussbeiwert darf 0,7 nicht Gbersteigen. Auch der Unterbau ist
entsprechend wasserdurchlassig herzustellen.

Vorgarten durfen nicht als Arbeits- oder Lagerflache verwendet werden.

Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung (8 88 Abs.1 Nr.3 LBauO)
StralRenseitige Einfriedungen sind nur als Hecken und Zaune bis max. 1,20 m
Hobhe sowie als Mauern bis 0,4 m und Mauern mit aufgesetzten Zaunen bis zu
einer Hohe von 1,2 m zulassig.

Einfriedungen sind, soweit sie in Form von Drahtzaunen errichtet werden, durch
Kletterpflanzen, Rankpflanzen und/oder direkt vorgelagerte Pflanzungen zu
begriinen.

Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 88 Abs.1 Nr.1 und Nr.3
LBauO)

Mullbehalter, Lagerplatze und Abfallplatze sind, soweit sie vom offentlichen
StralRenraum aus einsehbar sind, mit einem Sichtschutz zu umgeben.

Zahl der notwendigen Stellplatze nach § 47 LBauO (8 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)
Gemal § 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO wird festgesetzt, dass je Wohneinheit
mindestens 2 Stellplatze (Stellplatze, Carports oder Garagen) auf dem
Baugrundstlck herzustellen sind.

Hinweise und Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter

» Hinweise zur Bauausfihrung und zur Griindung von Geb&auden
- Aufgrund des hohen Grundwasserstandes und der Grundwasserschwan-

kungen im Plangebiet ist bei der Errichtung von Tiefgaragen mit einem
erhéhten Grindungs- und Abdichtungsaufwand zu rechnen. Fir die
Neuerrichtung von Gebauden wird die Ausbildung von wasserdichten
Kellern empfohlen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bei Bauvorhaben keine Draina-
gen zulassig.

= Grungestaltung und Grenzabstande
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Die nach den 88 44 bis 47 Landesnachbarrechtsgesetz (LNRG) erforder-
lichen Grenzabstande bei Anpflanzungen sind einzuhalten.

Schutz des Oberbodens gemaR DIN 18915

Vor Beginn der Bauarbeiten ist der Oberboden abzuschieben und
fachgerecht bis zur Wiederverwendung zu lagern, um seine Funktion als
belebte Bodenschicht und Substrat zu erhalten. Er darf nicht durch
Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder tberlagert
werden. Die Vorgaben der DIN 18915 (schonender Umgang mit
Oberboden) sind zu beachten, siehe auch § 202 BauGB.

Anfallender unbelasteter Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzufiihren
und soweit wie méglich auf dem Baugrundstiick selbst wieder einzubauen
und landschaftsgerecht zu modellieren. Ist dies nicht moéglich, ist der
Erdaushub auf eine Deponie zu bringen.

Boden und Baugrund

Die Anforderungen der DIN 1054, DIN 4020 und DIN 4124 an den
Baugrund sind zu beachten. Es werden Baugrunduntersuchungen
empfohlen.

Gewasserschutz

Nach 8§ 20 LWG hat derjenige, welcher Anlagen zum Lagern, Abftllen,
Herstellen und Behandeln wassergefahrdender Stoffe betreiben will, sein
Vorhaben rechtzeitig vor Beginn der Malinahme der Unteren Wasser-
behorde der Kreisverwaltung Donnersbergkreis anzuzeigen.

Nach § 19i Abs. 2 Satz 3 WHG i.V.m. § 23 Abs. 2 VAWS sind Betreiber
weiterhin dazu verpflichtet, ihre Anlage zur Lagerung wassergefahrdender
Stoffe (bei Heizdl mehr als 1.000 I) vor Inbetriebnahme oder nach einer
wesentlichen Anderung durch einen zugelassenen Sachverstandigen
Uberprufen zu lassen oder die ordnungsgeméanRe Errichtung der Anlagen
durch einen anerkannten Fachbetrieb nach § 19 i WHG bestatigen zu las-
sen und der Unteren Wasserbehdrde anzuzeigen.

Niederschlagswasser

- Es wird empfohlen, das im Gebiet anfallende Dachwasser soweit als mdg-
lich in Zisternen, Teichen 0.4. zu sammeln und einer Wiederverwendung
als Brauchwasser zur Gartenbewdasserung zuzufiihren.

Die Entwasserungseinrichtungen und Ruckhaltemulden im Bereich der
offentlichen Griunflachen werden in Lage und Ausdehnung im Rahmen der
Ausfuhrungsplanung detailliert.

Denkmalschutz

Bei der Vergabe der Erdarbeiten hat der Bautrager bzw. Bauherr die
ausfihrenden Firmen vertraglich zu verpflichten, dem Landesamt fr
Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege, zu gegebener Zeit
rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit diese, sofern
notwendig, Uberwacht werden kénnen.

Der Bautrager bzw. Bauherr hat die ausfiihrenden Baufirmen eindringlich
auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und -pflegegesetzes
(DSchPflG) (vom 23.03.1978, GVBI. S. 159, BS 224-2; zuletzt geandert
durch 8§ 59 des Gesetzes vom 28.09.2005, GVBI. S. 387) hinzuweisen.
Danach ist jeder zu Tage kommende archaologische Fund unverziglich zu
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melden, die Fundstelle soweit als mdglich unverandert zu lassen und die
Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Die ersten beiden Spiegelstriche entbinden den Bautrager bzw. Bauherrn
jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegentiber dem Landesamt
fur Denkmalpflege.

Sollten arch&ologische Objekte angetroffen werden, so ist der
archaologischen Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzuraumen,
damit Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfiihrenden Firmen,
planméaRig, den Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung
entsprechend, durchgefiihrt werden kdénnen.

Die vorgenannten Spiegelstriche sind in die Bauausfiihrungspléane als
Auflagen zu tGbernehmen. Der Bautrdger bzw. Bauherr hat die ausfihren-
den Baufirmen eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und
Pflegegesetzes hinzuweisen.

= Schutz von Kabeltrassen und Leitungen / Koordination der Leitungs-
arbeiten und ErschlieBungsmallnahmen

Beim Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind die Abstandsempfeh-
lungen der DIN 1998 einzuhalten sind oder andernfalls auf Kosten des Ve-
rursachers entsprechende Schutzvorkehrungen zum Schutz der Leitungen
zu treffen.
Die Trager der Ver- und Entsorgung sind friihzeitig tiber den Beginn der Er-
schlieBungs- und Baumafinahmen zu unterrichten. Eine vollstandige Liste
der zu informierenden Ver- und Entsorgungstrager kann bei der Verbands-
Gemeindeverwaltung Eisenberg erfragt werden.

= Ausfertigung:

Der Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung, bauplanungsrechtlichen und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, Begriindung und Satzung stimmt mit allen
seinen Bestandteilen mit dem Willen des Stadtrates tberein.

Das fiir den Bebauungsplan vorgeschriebene gesetzliche Verfahren wurde eingehalten.
Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt. Er tritt am Tag seiner Bekanntmachung /
mit Wirkung vom .................. [ rackwirkend vom ... in Kraft.

Eisenberg, den ......cccccvvvvvvvvvvevvinnnnnnn,

(Stadtbirgermeister)

Anlage: Pflanzenauswahlliste (nicht abschliel3end)
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Anlage: Artenlisten (Pflanzvorschlage, nicht abschlie3end)

Die hier aufgefihrten Pflanzenarten sind eine Auswahl der wichtigsten Arten. Die Liste
ist nicht abschlielend. Entscheidend fir eine standortgerechte und &6kologische
Pflanzenauswabhl ist die Verwendung von méglichst einheimischen Gehdlzen.

Fur Gartenflachen kénnen durchaus auch Ziergehoélze verwendet werden. Hierbei sollte
darauf geachtet werden, dass mdglichst robuste und einfach bliihende Arten und Sorten
gepflanzt werden. Qualifizierte Baumschulen bieten hierzu Beratung an.

Angegeben sind weiter die empfohlenen Pflanzqualitdten gem. den Gltebestimmungen
des BdB (Bund deutscher Baumschulen).

Fur Flachenpflanzungen wird die Pflanzdichte angegeben. In der Regel sollte bei
Geholzpflanzungen ein Raster von 1,5 x 1, 5 m eingehalten werden bzw. 1 Strauch auf 2
m? gerechnet werden.

Auf die Einhaltung der Grenzabstande nach dem Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz
(88 44 - 47) ist zu achten.
Folgende Grenzabsténde sind zu beachten:

Baume:

Viburnum opulus

- sehr stark wachsende Baume: 40m
- stark wachsende Baume 20m
- kleinkronige Baume 1,5m
- Walnusssamlinge 40m
- Kernobst stark wachsend 2,0m
- Kernobst schwach wachsen 1,5m
Straucher:
- stark wachsende Straucher 1,0m
- schwach wachsende Straucher 0,5m
Hecken:
- Hecken tber 1,5 m Hohe 0,75 m
- Hecken bis 1,5 m Hohe 0,50 m
- Hecken bis 1,0 m H6he 0,25 m
Straucher
Pflanzqualitat: Strauch, verpflanzt, Hohe 125 - 150 cm, ohne Ballen
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Euonimus europaeus Pfaffenhitchen
Rosa canina Hundsrose
Rosa rubiginosa Weinrose
Rosa spinosissima Bibernellrose
Salix caprea Sal-Weide
Salix viminalis Korb-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Gemeiner Schneeball

Obstbaume
Aufgefiihrt sind bekannte alte Sorten, die in der Regel in Baumschulen erhaltlich sind.
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Uber ortliche Obst- und Gartenbauvereine, die auch beraten, sind meist noch weitere
regionaltypische, weniger bekannte Obstsorten zu erhalten.

Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang 10-12 cm, ohne Ballen

- Apfelsorten:
Brettacher
Danziger Kantapfel
Gravensteiner
Jakob Lebel
Rheinischer Bohnapfel
Roter Boskopp
Schoéner aus Nordhausen
Schafsnase
Zabergéaurenette

- Birnensorten:
Alexander Lukas
Pastorenbirne
Frankelbacher Mostbirne

Ansaaten

Ansaaten sollten mit gepriuften Mischungen gemal3 den Regelsaatgutmischungen der
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) erfolgen.
Diese garantieren eine ausgewogene Mischung mit standortgerechten Graser- und
Krauterarten mit gutem Anwuchsergebnis.

RSM 7.1.2 Landschaftsrasen Standard mit Krautern

Regelaussaatmenge: 15 - 20 g / m?
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