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Stadt Eisenberg Bebauungsplan "Ebersteinstralle”
Ortsteil Stauf Begriindung zum Bebauugsplan gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Begriindung zum Bebauungsplan gem. § 9 BauGB

1. Planungsanla® und Aufsteliungsbeschluss zum Bebauungsplan

In der Gemeinde Stauf plant der Eigenttimer der Parzellen 24/1, 24/2 und 366/15 die
Errichtung von 3 Wohngebauden.

Nach der Ablehnung der Bauvoranfrage durch die Kreisverwaltung Donnershergkreis
im Dezember 1998 erfolgte nach dem Widerspruch im Widerspruchsbescheid vom
Mai 1999 durch den Kreisrechtsausschufy der Kreisverwaltung Donnersbergkreis der
Hinweis, dass es sich bei dem geplanten Gelsnde um ,einen sogenannten Aullenbe-
Teich im Innenbereich” handelt, der stadtebaulich nur durch einen Bebauungsplan
aufzuldsen jst.

Der Rat der Stadt Eisenberg hat daher in seiner Sitzung am 26.10.1999 die Aufstel-
lung des beigefligten Bebauungsplanes beschlossen.

2. Lage des Plangebietes / Grenzen des rdaumlichen Geitungsbereich des
Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan teilt sich in 2 rdumliche Geltungsbereiche auf, Das eigentliche
Baugebiet liegt im nordwestlichen Bereich des Ortsteiles Stauf der Stadt Eisenberg
bergseitig der Ebersteinstralie. Der raumiiche Geltungsbereich flir dieses Baugebiet
umfailt die Parzellen 24/1, 24/2 und 366/15. Hinzu kommen in einem 2. Raumlichen
Geltungsbereich Flachen fir landespflegerische AusgleichsmaRnahmen auf der Par-
zelle 2811,Gemarkung Eisenberg, Fiur ,Vor der Rosenthalerhohl*:

Die Lage der beiden raumlichen Geltungsbereiche ist in der Planzeichnung auf ei-
nem Ubersichts-Lageplan dargestellt.

3. Bestandssituation im Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich auf exponierter Lage oberhalb des Eisbachtales auf ca.
335 m Uber NN.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um drei Parzellen in einer steilen Hanglage.
Nach Auskunft von Ortskundigen war das Gebiet vor Jahrzehnten als Steinbruch
genutzt worden. In der Folgezeit wurde das Gelénde soweit mit Terrassen modelliert,
dass eine Gartennutzung mit Gewachshaus, Unterstellschuppen, Gemiisebeeten
und Obstbaumen erméglicht wurde.

Vor ca. 10 Jahren wurde die intensive Gartennutzung aufgegeben. Die Fliache glie-
dert sich in folgende Bereiche:

= Eine steile, bis ca. 7 m hohe, bewachsene Béschung entlang der

Ebersteinstralie,
= eine weitere bewachsene Boschung an der riickwértigen Grundstiicksgrenze und
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» eine dazwischen liegende Terrassenflache mit Gartenbrachen: Auf dem Gelénde
steht ein nicht mehr genutztes Gewachshaus, ein aufgegebener Schuppen sowie
ein alter Campingwagen.

Kenntnisse oder Verdachtsmomente Uiber das Vorliegen von Altablagerungen, Ali-
standorten oder sonstigen Umstanden, die einer Bebauung des Plangebietes entge-
genstehen kdnnten, sind nicht vorhanden.

4, Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Eisenberg befindet sich derzeit in
der Gesamt-Fortschreibung. Der Feststellungsbeschlufy wurde bereits durch den
Verbandsgemeinderat gefat und das Planwerk steht kurz vor der Genehmigung. Im
Entwurf zum Flachennutzungsplan ist das Plangebiet des Bebauungsplanes "Eber-
steinstrae" als Wohnbauflache dargestelit.

Das Bebauungsplanverfahren wurde zunachst mit einem Entwurf eingeleitet, der die
Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes vorsah. Im Hinblick auf die geringe
Entfernung zu der benachbarten Gasstatte und der damit gegebenen méglichen
Emissionssituation wurde im Zuge des Verfahrens jedoch einvernehmlich mit der
Kreisverwaltung festgelegt, das geplante Baugebiet nicht als Allgemeines Wohnge-
biet, sondern als Mischgebiet festzusetzen.

Somit bestehen zwar in Bezug auf die Art der baulichen Nutzung geringftigige Ab-
weichungen zwischen dem Bebauungsplan und dem Entwurf des Flachennutzungs-
planes. Aufgrund der Tatsache, dass es sich bei dem Plangebiet jedoch lediglich um
ein Baugrundstick handelt und dass direkt hieran die auch im FNP als gemischte
Baufiachen ausgewiesenen Flachen der Ortslage Stauf angrenzen, kann der Be-
bauungsplan jedoch als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen wer-
den.

5. Erlduterung der Planung / Erforderlichkeit der Festsetzungen
5.1  Art und MaB der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt wie im Kap. 4 erlautert, ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO
fest, Die in § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO genannten Nutzungen "Gartenbaubetrie-
be" und "Tankstellen" werden ausgeschlossen, um den Charakter des Gebietes nicht
zu gefahrden. Diese Nutzungen sind aus Sicht der Ortsentwicklung im Bereich des
Plangebietes stadtebaulich nicht vertraglich. '

Aufgrund der exponierten Lage des Plangebietes spielt die Hohe der kiinftigen Ge-
baude eine grofte Rolle. Zur Gewahrleistung einer Einfligung in das Landschaftsbild
wird die Traufhdhe der kiinftigen Gebéude durch eine Festlegung maximaler Hohen
tiber NN. begrenzt. Die festgelegten Traufhéhen erlauben dabei in Verbindung mit
der nach Nr. 8.2.2. getroffenen Festsetzung eine maximale Trauf-/Wandhodhe von
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6,50 m. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Hohenentwicklung der
Gebaude entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3 BauNVO, wonach die Hbhe
baulicher Anlagen festzusetzen ist, wenn ohne ihre Festsetzung difentliche Belange,
insbesondere das Ors- und Landschaftshild, beeintrachtigt werden koénnten.

Auf die Festlegung einer Grundflachenzahl wird im Bebauungsplan verzichtet, da die
iberbaubaren Grundstticksflachen durch die Vorgabe der festgesetzten Baugrenzen
bereits relativ eng begrenzt sind. Daher wird die Grole der Grundfiache mit dem Fl&-
cheninhalt der Gberbaubaren Flachen gleichgesetzt.

5.2 Bauweise, Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung baulicher Anlagen

Entsprechend dem Planvorhaben des Eigentiimers, im Baugebiet drei freistehende
Wohngeb#ude zu errichten, setzt der Bebauungsplan eine offene Bauweise nach §
29 Abs. 2 BauNVO fest. Die tberbaubaren Grundsticksflachen entsprechen dem
vorgelegten Bebauungskonzept und werden durch die Ausweisung von Baugrenzen
relativ eng festgelegt.

Die Bebaubarkeit des Grundstiicks beschrankt sich somit auf den &stlichen Grund-
stiicksteil, Mit der im Bebauungsplan getroffenen Beschrankung von Nebenanlagen
soll dartiber hinaus ein ungeordnetes "Zubauen" der westlich der kinftigen Bebau-
ung gelegenen Grundstiicksbereiche vermieden werden.

Um eine Anpassung der Bebauung an den Geléndeverlauf und eine gestaiterische
Einfigung in das Landschaftsbild zu gewahrleisten, wird im Bebauungsplan die
Firstrichtung der Geb&ude verbindlich parallel zur Ebersteinstralle festgelegt

5.3 Héchstzahl der Wohnungen je Wohngebéude

Im Bebauungsplan wird die Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude auf maximal
vier begrenzt, Dies erfolgt, um die Entstehung von ortsuntypischen Appartementhdu-
sern etc. zu verhindern, die zu einer unerwiinschten Umstrukturierung der ange-
strebten stadtebaulichen Eigenart des Gebietes fihren kdnnten. Eine hbdhere Ge-
baudeausnutzung wirde sich neben einem nicht erwiinschten erhéhten Stellplatzbe-
darf unter Umsténden auch negativ auf die Sozial- und Bevdlkerungsstrukiur auswir-
ken.

5.4 Belange der Erschiiefung

Die Bauflachen des Baugebietes werden von der Ebersteinstrafte her erschlossen.
Die Ausweisung zusatzlicher dffentlicher Verkehrsflachen ist nicht erforderlich,

Da aufgrund der bestehenden, schitzenswerten Boschungsbereiche und der vor-
handenen Topographie die Anlage von Steliplatzen oder Garagen auf dem Bau-
grundstiick nicht moglich ist, ist die Unterbringung des ruhenden Verkehrs aus-
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schlieBlich in einer Tiefgarage zulassig. Die entsprechenden Flachen hierflr sind mit
dem Bauherrn abgestimmt und im Bebauungsplan festgesetzt. Alls sonstigen Bo-
schungsflachen entlang der EbersteinstraBe wurden zusétzlich im Bebauungsplan
mit einem Verbot der Ein- und Ausfahrt belegt.

Die geplanten Gebaude kénnen einerseits Gber diese Tiefgarage erreicht werden,
wie zusétzlich auch durch einen neu anzulegenden Treppenweg. Fir die Anlage die-
ses Treppenweges und der Tiefgarageneinfahit enthaft der Bebauungsplan entspre-
chende Festsetzungen, die einen moglichst geringen Eingriff in den Bodschungsbe-
reich sicherstellen solien.

5.5 Belange der Griinordnung / Landespflegerische Festsetzungen

Die Integration der Belange von Natur und Landschatt erfolgt auf der Grundiage des
landespflegerischen Planungsbeitrages, der begleitend zur Bauleitplanung durch das
Biiro Bachtler-Béhme+Partner aufgestelit wurde.

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind Maf}-
nahmen vorgesehen, die die Beeintrachtigungen des Naturhaushalts moglichst ge-
ring halten bzw. vermeiden sollen und die unvermeidbaren Eingriffe ausgleichen. Die
zerstérten Funktionen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sollen im
Umfeld des Eingriffs méglichst gleichwertig wiederhergestelit werden.

Die Planungsvorstellungen des landespflegerischen Beitrages wurden - soweit das
BauGB hierfur eine Erméachtigungsgrundlage bietet- in den Bebauungsplan integriert.
Nicht festsetzbare Ziele wurden als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

Im Bebauungsplan werden dementsprechend in den Textfestsetzungen und in der

Planzeichnung Regelungen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-

gen Bepflanzungen, Bindungen flir Bepflanzungen und fOr die Erhaltung von Bau-

men , Strauchern und sonstigen Bepflanzungen auf den privaten Fischen getroffen.

So sind innerhalb des Baugebiets z.B. folgenden MaRnahmen vorgesehen:

« Beachtung der Bedeutung des Planbereiches fur das Landschaftsbild,

« Erhaltung der bestehenden Bischungsbereiche und deren Bewuchses,

» Erhaltungsfestsetzungen flir Einzelbaume,

» Begriinungsfestsetzungen im Boschungsbereich,

n  Festsetzungen zur Fassadenbegriinung,

«  Ausschluft von Nebenanlagen auf dem {iberwiegenden Teil der nicht (berbauba-
ren Grundstiicksflachen,

= Minimierung der Versiegelung durch Festsetzung versickerungsfiahiger Materiali-
en fur die Befestigung von FuBwegen und Hofflachen.

Die geplanten Festsetzungen dienen vordringlich der Einbindung in das Land-
schaftshild. Unter Beachtung der getroffenen Auflagen hinsichtlich Bauformen, Ho-
henlage und Erhalt von Vegetationsstrukturen kann eine landschaftsgerechte Ein-
bindung der drei neuen Wohngebéude erfolgen.
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Die im Baugebiet selbst festgesetzten Mafnahmen reichen allerdings nicht aus, um
den durch den Bebauungsplan entstehenden Eingriff in Natur und Landschaft voll-
standig auszugleichen. Der Bebauungsplan wurde daher um einen 2. rdumlichen
Geltungsbereich fir die Durchfuhrung externer Kompensationsmafinahmen erwei-
tert. Es handelt sich hierbei um ein stark verbrachtes ehemaliges Gartengelande am
,Wingerstberg" im Norden der Stadt Eisenberg. Der Bereich Wingertsberg wurde
urspriinglich fur Obstgarten genutzt. Die Aufgabe der Nutzung in den letzten Jahren
hat zu einer Verbrachung und starken Verbuschung des Gebietes und damit auch zu
einem Rickgang der Strukturvielfalt und des Artenreichtums gefuhrt. Im Sinne einer
landschaftsgerechten und 6kologischen Entwickiung des Gebietes wird daher die
Wiederschaffung extensiver Nutzungsstrukturen in Form von Obstwiesen/Obst-
garten angestrebt. Die hierzu erfordetlichen Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wurden als verbindliche Fest-
setzungen in den Bebauungsplan itbernommen.

Mit Durchfihrung der im Baugebiet selbst und der auf der externen Ausgleichsflache
(2. raumlicher Geltungsbereich) festgesetzten MaRnahmen kann der durch den Be-
bauungsplan entstehende Eingriff in Natur und Landschaft vollsténdig kompensiert
werden.

5.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Ziel bauordnungsrechtlicher Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf die Gestal-
tung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen. Dabei ist es keineswegs die Ab-
sicht, den Bauherrn in seiner Bau- und Gestaltungsfreiheit unndtig einzuschranken.
Es soll lediglich ein bestimmtes Grundmuster vorgegeben werden, innerhalb dessen
der Bauherr seine individuellen Gestaltungswiinsche realisieren kann. Festsetzungen
sind daher nur in denjenigen Bereichen vorgesehen, die von elementarem Einfluss
auf das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes sind. Hierzu gehoren insbesonde-
re Aussagen zur Dach- und Fassadengestaltung sowie zur Art der Flachenbefesti-

gung.

6. MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Zur Realisierung des Bebauungsplanes “Ehersteinstrae " ist eine Bauland-
umlegung nicht erforderlich.

Ende der Begriindung
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