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Als gesetzliche Grundlagen wurden verwendet:

e Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt ge-
dndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | 5. 1509).

e Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauN-
Vo)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

® Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rdusche, Erschiitterungen und &hnliche Vorginge (Bundes-Immissionsschutzgesetz - Bim-
SchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 26. September 2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212).

* Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 06. Februar 2012 (BGBI. | S. 148).

e Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)
Planzeichenverordnung 1990 vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | . 58), zuletzt geidndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

® Gesetz iber die Umweltvertréglichkeitspriifung (UVPG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert
durch Artikel 5 Absatz 15 des Gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 217),

e Denkmalschutzgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (DSchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Mirz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28. September 2010 (GVBI. S. 301).

e Gemeindeordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (GemO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), mehrfach gedndert
durch § 142 Abs. 3 des Gesetzes vom 20. Oktober 2010 (GVBI. S. 319).

® Landesbauordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (LBauO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 24. November 1998 (GVBI. §. 365), zuletzt gein-
dert durch § 47 des Gesetzes vom 09. Mérz 2011 (GVBI. S. 47).
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¢ Llandesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft fiir das Land Rhein-
land-Pfalz (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 28. September 2005 (GVBI. S. 387), zuletzt geiin-
dert durch AndVO vom 22. Juni 2010 (GVBI. S. 106).

¢ LandesstraBengesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LStrG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 01. August 1977 (GVBI. S. 273), zuletzt gedndert

At Ac e e n s | [ 1 1
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 07. Juli 2009 {GVBI. 5. 280).

* Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Januar 2004 (GVBI. S. 54), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. November 2011 (GVBI. S. 402).

* Landesnachbarrechtsgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LNRG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Juni 1970 (GVBI. S. 198), mehrfach geindert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Juli 2003 (GVBI. S. 209).
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1 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

1.1.1 Mischgebiet nach § 6 BauNVO

In dem Mischgebiet sind die gemaR § 6 Abs. 2 BauNVO zuldssigen Betriebe und Anlagen mit
folgenden Einschrankungen zuldssig:

Nicht zuldssig sind:
= Gartenbaubetriebe
= Tankstellen

®  Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebietes die {iber-
wiegend durch gewerbliche Nutzungen geprigt sind.

Die ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstdtten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind
auf Grundlage von § 1 Abs. 6 BauNVO in Verbindung mit § 31 BauGB nicht zuldssig.

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

1.2.1 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Die maximale Grundflachenzahl wird auf 0,4 festgesetzt.

1.2.2 GeschoRflichenzahl (§ 20 BauNVO)

Die maximale GeschoRflachenzahl wird durch den Planeinschrieb in der Nutzungsschablone
festgeschrieben,.

1.2.3 Hohe der Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Firsthéhe

Die maximale Firsthohe wird auf 9,5 m, gemessen zwischen dem Bezugspunkt StraRenhshe (in
der StralRenachse gemessen) in Gebdudemitte und dem First festgesetzt.

Bezugspunkt

Als Bezugspunkt fir die Hohe der Geb3ude gilt das Niveau der nachstgelegenen Verkehrsfliche
(StraRenachse) gemessen senkrecht in der straBenzugewandten Fassadenmitte.

1.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche und Stellung der baulichen Anlage
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es gilt die offene Bauweise. Zuldssig sind Einzelhduser.
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1.4 Fldchen oder MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie MaBnahmen zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern
(89 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Entlang des Talbachs ist entsprechend der Plandarstellung ein mindestens 3 - 5m breiter Ge-
wasserrandstreifen auf den privaten Baugrundstiicken anzulegen und von jeglicher Bebauung
(mit Ausnahme von naturnah gestalteten Anlagen zur Oberflachenwasserriickhaltung) und Ein-
friedungen freizuhalten.

Mindestens 25% der Fliche ist truppweise mit standortgerechten Baumen und Striuchern aus
der beiliegenden Pflanzenliste zu bepflanzen. Die Verwendung von Nadelgeholzen innerhalb
dieser Flache ist unzuldssig. Die Restflache ist als krautreiche Wiese anzupflanzen und zu pfle-
gen.

1.5 Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(§ 9 Absatz 1 Ziffer 14, 2. Alternative BauGB in Verbindung mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB)

Zur Bewirtschaftung des auf den privaten Grundstiicken anfallenden Niederschlagswassers
sind MaBnahmen zur Riickhaltung und Versickerung auf den privaten Grundstiicken durchzu-
fihren.

Hierzu sind am westlichen Rand der Grundstiicke, éstlich des Gewisserrandstreifens Mulden
und/oder Zisternen mit Uberliufen in Mulden anzulegen, womit je Baugrundstiick 50 I/m? ver-
siegelter Flache zuriickzuhalten ist. Ein evtl. erforderlicher Notiiberlauf aus den Rickhaltungen
kann breitfldchig in Richtung Talbach erfolgen. Bei der Herstellung der Mulden ist darauf zu
achten, dass diese in Form einer flachen Gelandemodellierung ausgebildet werden und es so-
mit nicht zu einer gezielten Versickerung kommt. Bei der breiflichigen Versickerung ist zu be-
achten, dass diese ohne Schadigung Dritter iiber die belebte Bodenzone zu erfolgen hat.

Bei der Herstellung von Zufahrten, Abstellplatzen und Wegen etc. ist zur Reduzierung des
Oberflachenabflusses die Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien vorzusehen. Diese
Flachen kénnen bei der Oberflachenwasserriickhaltung entsprechend beriicksichtigt werden.
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2 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(GEM. § 9 ABS. 4 BAUGB I. V. M. § 88 LBAUO)

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

2.1.1 Dachformen und Dachneigung

Innerhalb des Baugebietes sind Hauptgebiude mit Satteldach, Kriippelwalmdach, Walmdach,
Zeltdach und versetztem Pultdach mit einer Dachneigung von 12° bis 45 Grad zulissig.

2.1.2 Materialien im Dachbereich

Fir Dacheindeckungen der Hauptgebdude bei geneigten Dichern sind kleinteilige Ziegel und
Dachsteine zu verwenden. Ausgeschlossen sind reflektierende Dacheindeckungen.

Unabhdngig von diesen Festsetzungen sind Solaranlagen und Dachbegriinungen zulissig.

2.1.3 Gestaltung der Vorgarten

Die Vorgdrten, das sind die Flachen zwischen den ErschlieRungsstraRen und der vorderen Ge-
baudeflucht, diirfen nicht als Arbeits- oder Lagerfliche genutzt werden.

Die Vorgdrten sind gdrtnerisch anzulegen und zu pflegen. Eine flichige Versiegelung (Pflaste-
rung) des Vorgartenbereichs ist nicht zulissig.

2.1.4 Einfriedungen

An den Grenzen zum &ffentlichen StraRenraum und zum Nachbargrundstiick zwischen vorde-
rer Baugrenze und Strae sind nur Einfriedungen bis zu einer Hohe von max. 1,25 m zuldssig.

Maschendrahtzaune sind im gesamten Geltungsbereich durch dahinter anzupflanzende "le-
bende Zdune" in Form von Hecken, Strauchreihen, Kletterpflanzen o. 4. zu begriinen. Vollfl3-
chig gestaltete Einfriedungen aus reflektierenden Materialien sind unzulissig.

2.2 Stellpldtze (gem. § 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)
Auf jedem Grundstiick sind zwei Stellplitze pro Wohneinheit nachzuweisen.
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Ausfertigung des Bebauungsplanes

Der vorliegende Bebauungsplan , Teilinderung WiesenstraRe”, Stand August 2012, der am
10.08.2012 als Satzung beschlossen wurde, wird hiermit ausgefertigt.

Bruchmiihlbach-Miesau, den ....uueeeceeecerevereeeeseeeeeeeesssees

L T T T P T T T T T L T P T T

Birgermeister Klaus Neumann
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3. PFLANZENLISTEN

Pflanzenliste 1:

GroR-/ Auegehélze: Hohe bis 25 m,
PflanzengroRe: mind. zweimal verschult, bei Weiden sind Steckhslzer méglich
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche

Quercus robur Stieleiche

Salix alba Silberweide

Salix fragilis Bruchweide

Salix x rubens Rotweide

Tilia cordata Winterlinde

Ulmus laevis Flatterulme

Pflanzenliste 2:

Straucher (Gehdlzgruppen)
PflanzengroRe: mind. zweimal verschult
Acer campestre Feldahorn
Amelanchier laevis Felsenbirne
Carpinus betulus Hainbuche

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana HaselnuR

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum GeilRblatt

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Rhamnus cartharticus Kreuzdorn

Ribes rubrum, uva-crispa Johannisheere
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Pflanzenliste 3:

Bdume in Hausgédrten und im ErschlieBungsbereich (Héhe 10-15 m):
Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn

Betula pendula Sandbirke

Carpinus betulus Hainbuche

Quercus petraea Traubeneiche

Sorbus aucuparia Eberesche

Tilia cordata Winterlinde

Fraxinus excelsior Esche

In Hausgarten zusatzlich: Apfel, Birne, Kirsche, Walnuss, Zwetschge, jeweils regionaltypische Arten
(als Hochstdmme zu pflanzen).
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Pflanzenliste 4:

Kleinkronige Bdume, Gehdlze

Acer campestre Feldahorn

Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiRdorn
Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus torminalis Elsbeere

Malus sylvestris Wildapfel
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HINWEISE

Freiflichenplan

Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit eines Bauvorhabens ist dem Bauantrag
ein qualifizierter Freiflachenplan im MaRstab 1 : 100 beizufiigen. Insbesondere die bebauten
Flachen, sonstige befestigte Flichen wie Kfz-Stellplétze, Zuginge oder Zufahrten und Art ihrer
Befestigung, die bepflanzten Flachen und Art ihrer Bepflanzung, die zu pflanzenden, zu erhal-
tenden und zu entfernenden Gehdlze sowie sonstige BegriinungsmaRnahmen wie Fassaden-
oder Dachbegriinung mit Artenangabe und GréRenverhiltnissen sind darzustellen.

Grundwasser/Baugrund

Fur einzelne Bauvorhaben kénnen spezielle Baugrunduntersuchungen erforderlich werden. Die
Anforderungen der DIN 1054 an den Baugrund sollen beachtet werden.

Aufgrund der Nidhe des Baches wird empfohlen zum Schutz vor Vernsssung die Unterkellerung
in Form von wasserdichten Wannen auszufiihren.

Archiologische Funde

Die Bestimmungen des Denkmalpflegegesetzes sind zu beachten. Danach ist jeder zutage
kommende archéologische Fund unverziiglich zu melden, die Fundstelle soweit als maoglich un-
verdndert zu lassen und die Funde sorgfiltig gegen Verlust zu sichern.

Bei der Vergabe der ErschlieBungsarbeiten hat der Planungstriger, sowie fiir die spateren Erd-
arbeiten der Bautrdger/ Bauherr die ausfiihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, die
Landesarchdologie zu gegebener Zeit rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen damit
diese — sofern nétig — Giberwacht werden kdnnen.

Die vorgenannten Absdtze entbinden den Bautriger/ Bauherren nicht von der Meldepflicht
und Haftung gegeniiber der Direktion Landesarchiologie.

Bodenschutz

Zeigen sich bei den BaumaBnahmen z.B. Bodenverunreinigungen, unerwartete Abfille etc. im
Erdreich ist die Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid, Regionalstelle Kaiserslautern zur
Abstimmung der weiteren Vorgehensweise unverziiglich in Kenntnis zu setzen ist. Die MaR-
nahme wird dann ggfls. eingestellt bzw. die Baustelle gesichert.

Vermeidung von Schadstoffeintrigen

Zur Vermeidung langfristiger Schadstoffeintrige sollte fur die Dacheindeckung sowie fiir Re-
genrinnen und Fallrohre kein unbeschichtetes Metall verwendet werden.

Vermeidung und Entsorgung von Bauabfillen

Verwertbare Bauabfalle sind wieder zu verwenden. Unbelasteter Bodenaushub ist soweit wie
moglich auf dem Baugrundstiick selbst unterzubringen. Eine Deponierung hat zu unterbleiben.
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Schutz des Mutterbodens

Der bei Bauarbeiten anfallende Oberboden (Mutterboden) ist schonend zu behandeln und ei-
ner sinnvollen Folgenutzung zuzufiihren. Auf § 202 BauGB ,,Schutz des Mutterbodens” und die
DIN 18115, Blatt 2 ,,Bodenarbeiten fiir vegetationstechnische Zwecke”, wird ausdriicklich hin-
gewiesen.

Telekommunikationslinien

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Fiir den rechtzeitigen
Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit StraRenbau und BaumaR-
nahmen anderer Leitungstréger ist es notwendig uns Beginn und Ablauf der ErschlieBungs-
maBnahmen mindestens 6 Monate vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

Schutz von Leitungen / Koordination von ErschlieBungs- und BaumaRnahmen

Im Plangebiet befinden sich Stromversorgungsleitungen, die in der Planzeichnung nachrichtlich
nicht ausgewiesen sind. Die tatsdchliche Lage dieser Leitungen ergibt sich allein aus der Ort-
lichkeit. Das Erfordernis von MaRnahmen zur Sicherung/Anderung dieser Leitungen im Zu-
sammenhang mit ErschlieBungs- und BaumaRnahmen ist friihzeitig mit dem Leitungshetreiber
abzuklaren.

Bei Anpflanzungen von Bdumen und tiefwurzelnden Striuchern sind die Abstandsvorgaben der
geltenden technischen Regelwerke (z. B. "Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir StraRen und Verkehrswesen
(FGSV), Ausgabe 1989) zu beachten. Bei Nichteinhaltung der dort angegeben Abstandsvorga-
ben sind auf Kosten des Verursachers, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstrager,
geeignete MaBnahmen zum Schutz der Leitungen (z.8. Einbau von Trennwinden) zu treffen.

Der Trager der Versorgung des Plangebiets mit elektrischer Energie ist fiir Planung und Bau zur
Erweiterung/Anpassung des bestehenden Leitungsnetzes grundsitzlich frihzeitig liber den Be-
ginn und Ablauf der ErschlieBungs- und BaumaRnahmen zu unterrichten.

Okologische Hinweise

Bei der Planung und Herstellung der Anlagen zur Oberflachenriickhaltung und Versickerung
sind folgende technische Hinweise zu beriicksichtigen:

Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 138

"Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagwasser",
Ausgabe Januar 2002 (Deutsche Vereinigung flir Wasserwirtschaft, Abwasser und
Abfall, DWA e.V.)

Arbeitsblatt ATV- DVWK-M 153

»Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” Ausgabe Februar 2000

(Deutsche Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall, DWA e .V.)

Zu beziehen bei: DWA, Theodor-Heuss-Allee 17, 53773 Hennef, Tel: (02242) 872-120, Internet:
www.dwa.de.
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Im Bereich des Gewdsserrandstreifens sollten Kleingewisser (Ga rtenteiche) fiir Amphibien er-
richtet werden. Um fiir warmeliebende Tierarten (z.B. Eidechsenarten) Habitate zu schaffen,
sollten slidorientierte Trockenmauern errichtet werden.

Radonprognose

Messungen in vergleichbaren Gesteinseinheiten haben gezeigt, dass bei normaler Bauweise
keine besonderen VorsorgemaRnahmen bzgl. Radon nétig sind. Demnach sind bei normaler
Bauweise keine besonderen VorsorgemaRnahmen erforderlich. Es kann jedoch nicht vollig
ausgeschlossen werden, dass unter dem Baugebiet eine geologische Stérung vorliegt.

Bereits die Einhaltung beim Bau angewendeter DIN-Vorschriften (z.B.: Bauwerksabdichtung
gegen Bodenfeuchte) tragen zu einem erheblichen Radonschutz bei. Bei dauerhaft luftun-
durchldssigen Abdichtungen der oberirdischen Gebiudehiille bei einer Verringerung der Luft-
austauschrate kann es zu einer Anreicherung von Innenraumschadstoffen kommen. Dies ist bej
der Gebaudeplanung zu beriicksichtigen.

Bauliche Anlagen im 10 m Bereich des Talbachs

Die Herstellung von baulichen Anlagen im Sinne des Wasserrechts im 10 m-Bereich des Talba-
ches bedarf unabhdngig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes einer wasserrechtlichen
Genehmigung gem. § 76 LWG durch die Untere Wasserbehorde der Kreisverwaltung Kaisers-
lautern.

Hochwassergefiahrdeter Bereich
Das Verfahrensgebiet liegt im hochwassergefihrdeten Bereich des Kohlbaches.

GemaRk § 5 Abs. 2 WHG miissen bei den Bauvorhaben geeignete VorsorgemaRnahmen zum
Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen (hochwasserangepasstes Bauen) beriicksichtigt
werden.
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BEGRUNDUNG
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1

11

1.2

ALLGEMEINES

Erfordernis und Zielsetzung der Planung

Das Plangebiet wurde in der Vergangenheit von der ehemaligen Bauunternehmung Geibel als
Lagerplatz benutzt. Zwischenzeitlich wurde die Nutzung aufgegeben und die Lagerflachen ge-
rdumt. Das Gelande liegt somit brach.

Die unbebauten Teile des Gelandes sollen nun wieder baulich genutzt werden. Vorgesehen ist
fir einen Teil des Grundstiicks eine Nutzung mit Wohnbebauung. Fiir den siidlichen Teil des
Grundstiicks hingegen bestehen noch keine konkreten Nutzungsvorstellungen. Aufgrund des
vorhandenen Gebaudebestandes sind fiir diesen Teil auch wohnvertragliche gewerbliche Nut-
zungen denkbar.

Im bisherigen rechtskréftigen Bebauungsplan , WiesenstraRe” der Ortsgemeinde Bruchmiihl-
bach-Miesau war der Planbereich als ,Gewerbegebiet” im Sinne des § 8 BauNVO festgesetzt.

Aufgrund der nun geplanten Nutzungen ist eine Teilanderung des Bebauungsplanes erforder-
lich.

Lage des Plangebiets, Grenze des Geltungsbereichs

Der Anderungsbereich umfasst die Flurstiicke 3743/1, 3730 und 3729 Das Plangebiet grenzt
im Osten an die WiesenstraRe. Im Osten wird das Gebiet durch die Gewdsserparzelle des Tal-
bachs begrenzt. Im Norden schlieRt eine Trafostation an den Anderungsbereich an, wihrend
im Suden Wohnbebauung an das Grundstiick anschlieRt.

2 RAHMENBEDINGUNGEN

21

2.2

2.3

Ziele der Regionalplanung

Das Planungsgebiet liegt im Bereich des Regionalplans Westpfalz. Regionalplanerische Restrik-
tionen sind nicht vorhanden, da der Anderungsbereich innerhalb der Siedlungsfldche liegt und
aufgrund seiner geringen GroRe und fehlender Auswirkungen auch nicht raumbedeutsam ist.

Fldchennutzungsplanung

Die Flache ist im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan enthalten. Der Anderungsbereich ist
als gewerbliche Baufldche im FNP dargestellt. Da der Bebauungsplan gemaR den Bestimmun-
gen des § 13a BauGB aufgestellt wird, ist der Flichennutzungsplan im Wege der Berichtigung
anzupassen.

Wasserrechtliche Hinweise

Fir die Herstellung von baulichen Anlagen im Sinne des Wasserrechts im 10 m-Bereich des
Talbaches ist unabhdngig von den Inhalten des Bebauungsplanes eine wasserrechtlichen Ge-
nehmigung gem. § 76 LWG durch die Untere Wasserbehérde der Kreisverwaltung Kaiserslau-
tern erforderlich. Inwieweit einer solchen Genehmigung entsprochen werden kann, I3sst sich
erst nach Vorlage der entsprechenden Antragsunterlagen im konkreten Einzelfall entscheiden.

Das Verfahrensgebiet liegt nach Aussagen der SGD im hochwassergefahrdeten Bereich des
Kohlbaches. Unter Hinweis auf § 5 Abs. 2 WHG ist zu fordern, dass bei den Bauvorhaben ge-
eignete VorsorgemaRnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen (hochwasseran-
gepasstes Bauen) beriicksichtigt werden.
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3

VERFAHREN

Die Teilanderung des Bebauungsplanes erfolgt gemaR den verfahrensrechtlichen Bestimmungen

des § 13a BauGB.

Da sich der Planbereich innerhalb der bebauten Ortslage der Gemeinde Bruchmiihlbach-Miesau

befindet, liegen die Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a BauGB (Bebauungsplan der

34

3.2

3.3

3.4

Innenentwicklung) vor. Begriindet wird dies wie folgt:

InnenentwicklungsmafBnahme

GemdR den Bestimmungen des § 13a Abs. 1 S. 1 BauGB dienen Bebauungspldne der Innent-
wicklung der Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von Flichen sowie anderer MaR-
nahmen der Innenentwicklung. Das Planungsziel, die Wiedernutzbarmachung bislang gewerb-
lich genutzter Flachen zum Zwecke der Wohnbebauung, entspricht den Zielvorgaben des
BauGB.

Grundfldche des Bebauungsplans

§ 13a Abs. 1 S. 2 regelt, dass die Grundfliche des Bebauungsplans 70.000 m? nicht (iberschrei-
ten darf. Der Anderungsbereich betrdgt ca. 6.200 m?, sodass auch dieses Kriterium erfiillt ist.
Umweltvertraglichkeitspriifung

Nach § 13a Abs. 1 5.4 darf durch das geplante Vorhaben keine Pflicht zur Umweltvertraglich-
keitspriifung nach UVPG entstehen.

Da durch die Bebauungsplandnderung hinsichtlich seiner riumlichen und planungsrechtlichen
Situation und seiner GréRenordnung gem. Anlage 1 zum UVP-gesetz keine Verpflichtung zur
Vorpriifung einer UVP — Pflicht ausgeldst wird, kann dieses Kriterium als erfiillt angesehen
werden.

FFH und Vogelschutzgebiete

Nach § 13a Abs. 1. S. 4 BauGB dirfen durch das geplante Vorhaben keine Anhaltspunkte be-
stehen, dass FFH- oder Vogelschutzgebiete beeintrichtigt werden. In niherem Umfeld des An-
derungsbereichs befinden sich keine FFH- oder Vogelschutzgebiete.

" Schomgnbirg- |
~Kibelbdérg -~ %/

/0 o ,
: - § + -
“Martinshbhg
» - - r

Abbildung 1: Schutzgebiete im Umfeld von Miesau
http://rips-uis.lubw.baden-wuerttemberg.de/rips/fvogelschutz/start.htm
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4 BESTAND

4.1 Bebauung und Nutzung

Der Anderungsbereich ist mit einem groReren zweigeschossigen Gebiude sowie mehreren Un-
terstellhallen und Garagen bebaut. Das gesamte Geldnde ist von einer Mauer umgeben.

Das Geldnde ist iiberwiegend versiegelt. Die unversiegelten Bereiche sind aufgrund ihrer Nut-
zung ebenfalls stark verdichtet.

Abbildung 2: Vorhandenes Gebiude

Abbildung 3: ehemalige Lagerfliche der Fa. Geibel

Innerhalb des Anderungsbereiches gibt es keinerlei relevanten Vegetationsbestand. Das
Grundstiick ist derzeit von einer Betonmauer umgeben, die im Rahmen der Umnutzung abge-
brochen wird.
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4.2 Umliegende Freirdume

Abbildung 4: Freiraumstrukturen entlang des Talbachs

Im Westen schlieBt der Talbach an den Anderungsbereich an. Im Randbereich des Baches be-
finden sich 4 Pappeln. Sonstiger erhaltenswerter Bewuchs entlang des Talbachs ist nicht vor-
handen. Westlich des Baches grenzen landwirtschaftlich genutzte Fliachen an.

Abbildung 5: Bebauung entlang der WiesenstraRe

Entlang der WiesenstraRe befindet sich die typische Einfamilienhausbebauung der sechziger
und siebziger Jahre mit einer entsprechenden durch Koniferen gepragten Gartengestaltung.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der ehemalige Lagerbereich keine besondere Rele-
vanz fur die natirlichen Schutzgiter aufweist. Lediglich die Nahe zum Talbach stellt einen As-
pekt dar, der bei der Planung fiir die Einhaltung von Abstidnden der Bebauung erheblich ist.
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4.3

4.4

Verkehr

Die Wiesenstrale weist einen relativ geringen Querschnitt auf. Sie besteht aus einer Fahrbahn

mit zwei relativ schmalen straBenbegleitenden FuRwegen. Die Verkehrsbelastung und der
Parkdruck sind relativ gering.

Die mit der Anderung des Bebauungsplanes verbundenen moglichen neuen Verkehrsmengen
sind ohne planerische Bedeutung. Auch fiir das Bestandsgebiude bestehen ausreichend Mog-
lichkeiten den mit einer Folgenutzung verbundenen ruhenden Verkehr auf dem Grundstiick
unterzubringen.

Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist Uber die in der WiesenstraRe vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen voll-
sténdig erschlossen.

Die Errichtung neuer Anlagen ist somit entbehrlich.

In der WiesenstraRe befindet sich ein Trennsystem. Das Abwasser wird an den vorhandenen
Abwasserkanal in der WiesenstraRe angeschlossen werden.

Das anfallende Oberflichenwasser soll hingegen auf den Baugrundstiicken zuriickgehalten
werden. Dazu ist eine Riickhaltung in naturnah gestalteten Mulden ggf. in Kombination mit Zis-
ternen zur Brauchwassernutzung vorgesehen. Ein breitflichiger Notiiberlauf an den Talbach ist
moglich. Die diesbezlglichen Regelungen des Landeswassergesetzes sind zu beachten.

Dazu ist es erforderlich, dass die vorhandene Betonmauer abgerissen wird. Im Bebauungsplan
ist ein Gewasserrandstreifen auf den privaten Baugrundstiicken vorgesehen. Innerhalb dieses
Gewdsserrandstreifens konnen auch Teile der naturnah zu gestaltenden Mulden mit dem
breitflachigen Uberlauf in den Talbach vorgesehen werden.

Im siidostlichen Teil des Geltungsbereichs verlauft eine Wasserleitung. Hier ist im Bebauungs-

plan die Leitung mit entsprechenden Schutzstreifen festgesetzt. Der Schutzstreifen darf mit
Hochbauten nicht Giberbaut werden.

Die ausreichende Loschwasserversorgung wurde seitens der VG- Werke besttigt.

5 VORGESEHENE ANDERUNGEN

Der nérdliche Teil des Grundstiicks ist vorwiegend fiir eine Wohnnutzung vorgesehen, wahrend,

wie bereits beschrieben, die Nutzung fiir das Bestandsgebaude noch nicht feststeht. Hier ist
auch eine wohnvertragliche gewerbliche Nutzung denkbar.

Um den wasserwirtschaftlichen Anforderungen zu entsprechen, wird ein Gewisserrandstreifen
entlang des ostlichen Ufers des Talbachs festgesetzt.

Um kiinftig ein zu nahes Heranriicken von Geb3uden an den Uferbereich des Talbaches zu ver-
meiden, wird ab Boschungsoberkante mit einer Breite von mindestens 3m ein Gewisserrand-
streifen im Bebauungsplan festgesetzt. Innerhalb dieser Fliche sind MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft durchzufiihren. Bauliche Anla-
gen sind mit Ausnahme von naturnah gestalteten Mulden innerhalb dieses Streifens unzuldssig.
Im Bebauungsplan werden konkrete Vorgaben zur Bepflanzung dieser Fldchen vorgegeben.
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6 ERFORDERLICHKEIT DER PLANINHALTE

6.1

6.2

6.3

6.4

Art der Nutzung

Um neben Wohngebauden auch die Ansiedlung kleinerer wohnvertréglicher Gewerbebetriebe
zu erméglichen, wird der Anderungsbereich als Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO festge-
setzt. Fur dieses Gebiet werden aufgrund der umliegenden schutzwiirdigen Wohnnutzung Ver-
gnigungsstatten und dem ,Rotlichtmilieu” zugehérige Nutzungen planungsrechtlich ausge-
schlossen.

Mal der Nutzung
Die GRZ wird auf 0,4 begrenzt.

Diese Grundflachenzahl liegt unterhalb der méglichen Obergrenze von 0,6. Aufgrund dieser
reduzierten Grundfldche wird der Eingriff in das Schutzgut Boden reduziert, da ein GroRteil der
Flache entsiegelt wird.

Zusatzlich werden die Baumassen durch die Festsetzung der GeschoRflichenzahl auf 0,8 und
die Aufnahme von Gebdudehohen (9,5 m Firsthdhe) begrenzt. Die Festsetzungen orientieren
sich an der in der Umgebung befindlichen Bebauung.

Bauweise liberbaubare Grundstiicksfliche

Festgesetzt wird die offene Bauweise. Als zuldssige Bauform werden entsprechend der Umge-
bungsbebauung Einzelhduser festgesetzt. Die GréRe des Baufensters orientiert sich an den
zum Talbach erforderlichen Abstanden und den értlichen Ordnungserfordernissen.

Fldchen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
—Gewadsserrandstreifen-

Entlang des Talbachs wird ein Gewasserrandstreifen zur &kologischen Aufwertung des Tal-
bachs festgesetzt. Die Mindestbreite betrdgt hier 3 m. Im siidlichen Teil des Mischgebietes
wird dieser Streifen aufgrund der groReren Baugrundstiicke verbreitert. Fiir den Bereich wer-
den konkrete Festsetzungen hinsichtlich der Anpflanzungen von standortgerechten Biumen
und Strduchern sowie der Unterpflanzung vorgegeben. Die Errichtung von baulichen Anlagen
sowie Einfriedungen sind innerhalb des Gewésserrandstreifens nicht zuldssig.

7 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Durch die Bebauungsplananderung wird die mogliche Emissionssituation planungsrechtlich
verbessert. Durch die Ausweisung des Gebietes als Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO sind
innerhalb des Anderungsbereiches nur noch Gewerbebetriebe zuldssig, die das Wohnen nicht
wesentlich stren.

Konflikte mit der umliegenden Wohnbebauung lassen sich nicht feststellen. Die zumindest in
Teilen des Gebietes vorgesehene Wohnnutzung fiigt sich stadtebaulich in die Umgebung ein.

Die Regelungen zum MaR der Nutzung gewihrleisten eine ortstypische MaRstablichkeit.

Die WiesenstraRe kann den zusatzlichen Verkehr problemlos aufnehmen. Durch die Regelung,
dass je Wohneinheit mindestens 2 Stellplatze zu errichten sind, wird die Méoglichkeit er6ffnet
den ruhenden Verkehr auf den Grundstiicken unterzubringen.

Das Gebiet ist aus dkologischer Sicht derzeit ohne Bedeutung. Dies resultiert vor allem aus
dem Fehlen jeglichen GroRgriins sowie der flichigen Versiegelung. Hinweise auf besondere Be-
troffenheiten artenschutzrechtlich geschitzter Populationen liegen nicht vor. Um Lebensriu-
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me fur Amphibien und Eidechsen zu schaffen, sollten Kleingewisser im Gewdsserrandstreifen
bzw. sonnenexponierte Trockenmauern fiir Eidechsen errichtet werden.

Durch die Realisierung der Planung werden Teilflichen entsiegelt und gartnerisch gestaltet, so
dass hier eine 6kologische Aufwertung erfolgt.

Dies betrifft im Wesentlichen alle natirlichen Schutzgiiter.

Durch den Abriss der das Plangebiet umgebenden Betonmauer ergibt sich die Méglichkeit zur
Anlage eines Gewdsserrandstreifens entlang des Talbachs. Eine dezentrale Niederschlagswas-
serbeseitigung sowie die Errichtung von breitflichigen Notlberldufen in den Talbach wirken
sich positiv auf den Wasserhaushalt und die 6kologische Funktion des Talbachs aus. Durch den
festgesetzten Gewdsserrandstreifen mit seinem festgesetzten Bewuchs sind auch Positivwir-
kungen auf das Ortsbild verbunden.
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