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

In der Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Feuerwehr” sind An-
lagen fur die Feuerwehr mit ihren zugehdrigen Stellplatzen und Nebenanlagen
allgemein zulassig.

Erganzend sind auch sonstige Gemeinbedarfseinrichtungen zulassig.

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

Bezugspunkt fir die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen ist gemaR § 18
Abs.1 BauNVO der in der Planzeichnung festgesetzte Punkt (nordwestliche Ecke
des Flurstlcks 3077/1).

Die maximal zulassige Traufhdhe flir Gebaude mit geneigten Dachern betragt
8,00 m. Sie wird definiert als das senkrecht gemessene Mal3 zwischen der Hohe
des Bezugspunkts und der Schnittlinie der Gebaudeaufllenwand mit der Ober-
kante der Dachhaut.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe fur Gebaude mit geneigten Dachern be-
tragt 12,00 m. Sie wird definiert als das senkrecht gemessene Mal} zwischen der
Hohe des Bezugspunkts und dem obersten Abschluss des Daches.

Fir Gebaude mit Flachdachern betragt die maximal zulassige Gebaudehdhe
9,00 m. Sie wird definiert als das senkrecht gemessene Mal} zwischen der Hohe
des Bezugspunkts und der Oberkante Attika.

Ausnahmsweise darf die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen fur Sonder-
bauteile oder —bauwerke aufgrund ihrer besonderen Zweckbestimmung (z.B.
Abgas- und Abluftanlagen, Schlauchturm) Gberschritten werden. Sonderbauteile
oder -bauwerke mussen den tbrigen baulichen Anlagen in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sein. Die Regelungen flr Sonderbauteile und -bauwerke
ist nicht auf Werbeanlagen anwendbar.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (§
9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Stellplatze und Garagen mit
ihren Einfahrten sind sowohl innerhalb als auch aulerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache, jedoch nicht innerhalb der festgesetzten Flachen zur An-
pflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, zulassig.
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Verkehrsflachen, Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Direkte Zufahrten zu einzelnen Kfz-Stellplatzen auf dem Grundsttck sind nur von
Norden her, nicht aber von der Hauptstral3e aus, zulassig.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzu-
lassig.

PKW-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen, sofern das
anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstick ver-
sickert wird. Der Abflussbeiwert der Flachenbefestigung darf héchstens 0,6
betragen.

Soweit nicht Belange der &ffentlichen Sicherheit entgegen stehen, durfen fir die
AuRenbeleuchtung ausschlief3lich Lampen mit warmweiRem Licht mit geringen
Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von maximal 2.700 Kelvin
zum Einsatz kommen, die in einem Winkel kleiner als 70° zur Vertikalen nach
unten abstrahlen. Eine Ausleuchtung der angrenzenden Hecken- und Aulenbe-
reiche ist zu vermeiden.

Auler im Bereich bis maximal 0,8 m Abstand zur AulRenfassade der Gebaude
ist die Verwendung von Stein-, Kiesel- und sonstigen Materialschittungen mit
mehr als 1 m? Flache zur Gestaltung von Vegetationsflachen unzulassig.

Bauliche Einfriedungen sind fir Kleintiere durchwanderbar zu gestalten, entwe-
der durch einen Mindestbodenabstand von 15 cm zwischen Zaununterkante und
tatsachlichem Gelande oder durch mindestens 30 cm breite und 15 cm hohe
Durchschlupfmdglichkeit im Abstand von maximal 5 m zueinander.

Die Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sind als extensiv bewirtschaftete Griinlandflachen,
die mit Regio-Saatgut oder Wiesendrusch aus dem Ursprungsgebiet ,UG 9
Oberrhein“ angesat wird, anzulegen.

Erhaltung und Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie Bindungen fur Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB)

Die in der Planzeichnung entsprechend festgesetzten Baume sind zu erhalten.

Im Falle eines naturlichen Abgangs oder einer Rodung aus Griinden der Ver-
kehrssicherung ist innerhalb der Verkehrsgrunflachen eine Ersatzpflanzung je
eines standortgerechten und heimischen Laubbaums in der Qualitdt Hoch-
stamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, 14-16 cm Stammumfang, vorzunehmen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zur Anpflanzung von Baumen
und Strauchern sind auf mindestens 50 % der Flache mit einer mindestens drei-
reihigen Hecke aus standortgerechten und heimischen Strauchern zu bepflan-
zen. Die Pflanzdichte fir die Straucher (Mindestqualitat 2 x verpflanzt, ohne Bal-
len, 60-100 cm) betragt 1 Exemplar auf 2,50 m? Flache. In die Pflanzung sind
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standortgerechte und heimische Laubbaume der Qualitdt Hochstamm, 3 x ver-
pflanzt, mit Ballen, 14-16 cm Stammumfang, in einem Abstand von je 10 m ein-
zubringen.

Mindestens 2/3 der Pflanzen sind aus der folgenden Pflanzliste auszuwahlen:

Felsenbirne Amelanchier ovalis
Hainbuche Carpinus betulus
Kornelkirsche Cornus mas
Pfaffenhltchen Euonymus europaeus
Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Gemeine Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Holzapfel Malus sylvestris

Holzbirne Pyrus pyraster

Eibe Taxus baccata

Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Die verbleibenden Flachen sind — soweit sie nicht zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser herangezogen werden - mit einer Regio-Saatgut-Mischung ge-
bietsheimischer Herkunft aus dem Ursprungsgebiet ,Oberrheingraben mit
Saarpfalzer Bergland“ mit mindestes 30% Krauteranteil anzulegen und dauerhaft
extensiv zu bewirtschaften.

Je 5 zusammenhangende Pkw-Stellplatze ist mindestens ein einheimischer,
grol3kroniger Laubbaum in mindestens dreimal verpflanzter Qualitat, mit einem
Stammumfang von 14-16 cm im Bereich der Stellplatze zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Je Baum ist ein nicht Gberfahrbares Pflanzbeet von mindestens
6 m? vorgeschrieben.

Alle Dachflachen sind mit einer mindestens 8 cm machtigen, Vegetation tragen-
den Boden- / Substratschicht mit standortgerechten und heimischen Grasern,
Stauden oder Sedumsprossen zu begriunen, soweit sie nicht durch Dachaus-
stiege, Oberlichter oder technischen Aufbauten genutzt werden. Kombinations-
systeme aus Dachflachenbegrinung und Regenruckhaltung sind zulassig.

Bei Vordachern und untergeordneten Gebaudeteilen kann auf eine Dachbegru-
nung verzichtet werden, wenn das auf diesen Dachflachen anfallende Nieder-
schlagswasser an anderer Stelle innerhalb des Baugrundstucks zurtickgehalten
wird.

Thermische Solaranlagen sowie Photovoltaikanlagen auf den begriinten Dach-
flachen sind zulassig. Diese sind mit einem Hohenabstand von mind. 30 cm von
der Dachflache anzubringen. Auch unter Solar- und Photovoltaikanlagen ist voll-
flachig Substrat aufzubringen und zu begrinen.

Zuordnung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen und von Flachen fir
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu den Bauflachen (§9 Abs. 1a BauGB)

Den Flachen fir den Gemeinbedarf sind die im Bebauungsplan festgesetzten
Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft zugeordnet.

Seite 3



PLANUNGSBURO

PISKE

Ortsgemeinde Zeiskam, Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Feuerwehrgeréa-
tehaus Zeiskam* Entwurfsfassung vom 08.06.2026

B.

8.

9.1

9.2

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 (4) BauGB i.V.m. §
88 LBauO)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)
Die maximal zulassige Dachneigung betragt 20°.

Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung (§ 88 Abs.1 Nr. 3
LBauO)

Als Einfriedungen der Grundstiicke sind Zaune bis zu einer Hohe von 2,0 m zu-
lassig. Unter Beachtung der abstandsrechtlichen Regelungen der Landesbau-
ordnung konnen ausnahmsweise aus Immissionsschutzgrinden auch Mauern
(auch Uber 2 m Hohe) zugelassen werden. Daruber hinaus sind lebende Hecken
als Einfriedungen zugelassen.

Einfriedungen sind, soweit sie in Form von Mauern, Metallgitter- oder Drahtzau-
nen errichtet werden, durch Kletterpflanzen, Rankpflanzen und/oder direkt vor-
gelagerte Pflanzungen zu begrinen.

HINWEISE
Denkmalschutz

Bei den im Plangebiet durchzufihrenden Tiefbauarbeiten sind die Bestimmun-
gen des Denkmalschutzgesetzes zu beachten. Rein vorsorglich wird darauf hin-
gewiesen, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte Kleindenkmaler
(wie Grenzsteine) befinden kénnen. Diese durfen von Planierungen o. a. nicht
berthrt oder von ihrem angestammten, historischen Standort entfernt werden.

Jeder zutage kommende archaologische Fund ist unverzuglich bei der Direktion
Landesarchaologie, AuRenstelle Speyer, zu melden. Die Fundstelle ist soweit als
moglich unverandert zu lassen und Gegenstande sind gegen Verlust zu sichern.
Werden archaologische Objekte angetroffen, so ist der archaologischen Denk-
malpflege ein angemessener Zeitraum einzuraumen, damit Rettungsgrabungen
durchgefuhrt werden kénnen.

Wasserrechtlicher Genehmigungsvorbehalt

Nordlich angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplans verlauft die
Druslach. Gemal § 31 Abs. 1 Landeswassergesetz bedarf die Errichtung, Be-
trieb und wesentliche Veranderung von baulichen Anlagen, die weniger als 10 m
von der Uferlinie eines Gewassers dritter Ordnung entfernt sind, einer wasser-
rechtlichen Genehmigung.

Sturzflutvorsorge

Aus den Sturzflutgefahrenkarten des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt,
Energie und Mobilitdt (MKUEM), Abteilung Wasserwirtschaft, ergibt sich fur Teile
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans eine Starkregengefahrdung.

Erganzend wird auf das ortliche Hochwasser- und Starkregenkonzept der Orts-
gemeinde Zeiskam hingewiesen.
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Um Schaden an gemeindlichem Eigentum sowie die Gefahrdung von Personen
zu vermeiden, wird empfohlen, entsprechende bauliche Mallnahmen gegen ein-
dringendes Oberflachenwasser zu treffen (z.B. Einbau einer Ruckstauklappe,
hochgezogene Kellerfenster, hoher gelegene Tlrschwellen etc.)

Grundwasser

MalRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen (Temporare Grundwasserhaltung) gerechnet werden
muss, bedurfen gem. § 8 ff Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der Erlaubnis, wel-
che rechtzeitig vor Beginn der Mallnahme bei der Unteren Wasserbehoérde zu
beantragen ist.

Bodenschutz

Sollten schadliche Bodenveranderungen festgestellt werden, sind die SGD Sid,
Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz, Neu-
stadt/Weinstralde, und die Untere Bodenschutzbehoérde zu verstandigen.

Auffillungen

Beim Auf- und Einbringen von Materialien in die durchwurzelbare Bodenschicht
sowie deren Herstellung und beim Auf- und Einbringen von Materialien unterhalb
und aufderhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht ist die Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung zu beachten.

Beim Verwerten von mineralischen Ersatzbaustoffen in technischen Bauwerken
ist die Ersatzbaustoffverordnung zu beachten.

Nachbarrecht

Bei Einfriedungen und Pflanzmaflnahmen sind die Bestimmungen des Nachbar-
rechts zu beachten.
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