Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Bebauungsplan — Auf den zehn Morgen — im Stadtteil Ippesheim (Nr. | 2)

Rechtszustand

1. In dem am 28.11.02 vom Stadtrat beschlossenen Flachennutzungsplan der Stadt Bad
Kreuznach sind innerhalb des Plangebietes Wohnbaufléchen sowie gemischte Bauflachen
dargestelit.

2. Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb und teilweise auRerhalb des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils.

3. Das Plangebiet liegt innerhalb des Uberflutungsgebietes der Nahe gem. Arbeitskarte der
Wasserwirtschaftsverwaltung, veréffentlicht im Staatsanzeiger vom 16.02.2004 ( § 88 Abs. 2
Nr. 3 Landeswassergesetz — LWG )

Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Das Plangebiet iiberdeckt einen bereits teilweise bebauten Bereich innerhalb der bebauten
Ortslage von Ippesheim sowie derzeit landwirtschaftlich genutzte Fldchen am sildlichen Orts-
rand.

Innerhalb dieser Flachen soll dem gegebenen Bedarf an Wohnbaugrundstiicken im Ortsteil
Ippesheim Rechnung getragen und gleichzeitig der stidwestliche Ortsrand erkennbar geschlos-
sen werden.

Um hierzu den Rahmen fur eine kinftige Bebauung festzusetzen, die ErschlieBung zu sichern
und um landespflegerische Belange beriicksichtigen zu kénnen, ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes erforderlich.

Ziel der Planung ist die Schaffung eines Wohngebietes gem. § 4 BauNVO (Aligemeines Wohn-
gebiet) fr Einzel- und Doppelhéduser in ein- bis zweigeschossiger Bauweise im Oberwiegenden
Toil des Plangebiotes. . s p

Die im nordwestlichen Planbereich an die bestehende Ortslage angrenzende Bebauung soll als
Baugebiet gem. § 5 BauNVO (Dorfgebiet) festgesetzt werden.

Die zur Umsetzung der vorgenannten Planungsziele getroffenen Vorschriften begriinden sich
im Einzelnen wie folgt:

Art der baulichen Nutzung:

Fir den tiberwiegenden Teil des Plangebietes ist Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
festgesetzt. Innerhalb dieses Bereichs sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen
unzuléssig, um Stérungen des Wohnungsfeldes zu vermeiden.

Die im nordwestlichen Planbereich an die bestehende Ortslage angrenzende Bauflache ist un-
ter Berlicksichtigung der vorhandenen Umgebungsbebauung und —nutzung als Dorfgebiet
gem. § 5 BauNVO festgesetzt.

Innerhalb des festgesetzten Dorfgebietes sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO die nach § 5 Abs. 2
Nr. 6 - 9 BauNVO allgemein zuléssigen Nutzungsarten sowie eine Nutztierhaltung unzuldssig,
um die angrenzend geplante Wohnbebauung vor Beeintrachtigungen zu schiitzen.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Dorfgebietes bleibt gewahrt, da die vorgenannt als un-
zuldssig beschrisbenen Nutzungsarten im direkt angrenzenden Ortsbereich zuldssig sind.

MaR der baulichen Nutzung:

Die im Bebauungsplan fiir die einzelnen Baugebiete getroffenen Festsetzungen zur Regelung
des zuléssigen MaRes der baulichen Nutzung berticksichtigen die bereits vorhandenen bhauli-
chen Anlagen im Plangebiet sowie die stadtebaulichen Zielvorsteliungen im Bereich der noch
bebaubaren Grundstlcksflachen.



Hierbei sind innerhalb der Aligemeinen Wohngebiete keine zuléssigen Geschosszahlen, son-
dern nur Hochst- und Mindestgrenzen der Trauthdhen festgesetzt. Diese Vorgehensweise be-
grandet sich in der Zielsetzung, die Hohen der baulichen Anlagen im Plangebiet aus Griinden
der Ortsbildgestaltung der vorhandenen Umgebungsbebauung anzugleichen und gleichzeitig
den individuellen Bedlrfnissen der kiinftigen Wohnbevdlkerung z. B. beim Ausbau von Dach-
geschossen etc. Rechnung zu tragen.

Mit dem Ziel eines moglichst hohen Griinfichenanteils im Plangebiet ist eine Uberschreitung
der zuldssigen Grundfidche durch Stellplatze, Garagen, Hofeinfahrten etc. i. S. von § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO nicht zuldssig.

Bauweise:
Fur das Plangebiet ist entsprechend der vorhandenen Umgebungsbebauung offene Bauweise
festgesetzt,

Garagen und Stellplétze:

Innerhalb des Plangebietes sind Garagen unter Beriicksichtigung landesrechtlicher Vorschrif-
ten zuldssig, wodurch den Bedirfnissen der kiinftigen Wohnbevélkerung hinsichtlich méglicher
Garagenstandorte besser Rechnung getragen wird als einer Festsetzung einzelner Garagen-
standorte.

Stelipldtze sind unter Beriicksichtigung der festgesetzten Grundflichenzahlen zuléssig, wobei
jedoch im WA 1 und WA 2 aus Grinden der StraRenraumgestaltung im Bereich der Vorgérten
zwischen Stralenbegrenzungslinie und straflenseitiger Gebaudeflucht mind. 50 % der Vorgar-
tenflachen flr BegrlnungsmafBnahmen erhalten bleiben miissen.

Zzahl der Wohnungen:

Die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude im WA 1 und WA 2 ist auf 2 Wohnungen hegrenzt.
Durch diese Festsetzung soll eine stédtebauliche nicht erwiinschte Bebauung mit Mehrfamili-
enh&usern unterbunden und gleichzeitig das Verkehrsaufkommen sowie der Stellplatzbedarf im
Plangebiet begrenzt werden,

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen:

FOr das Plangebiet sind gem. § 9'As. 4 BauGB i. V. mit'§ 88 Abs. 1 Nr. 1 und 3 der Landes-
bauordnung Rheinland-Pfalz Festsetzungen (ber Dachneigungen, Dacheindeckungen und
Befestigungen von Einfahrten, Stellplatzen etc. getroffen, um Beeintrachtigungen des Ge-
samtcharakters des Baugebietes zu vermeiden.

Vorschriften ber Bepflanzungen und deren Erhaltung sowie {iber Malnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft:

Die fir das Plangebiet getroffenen Vorschriften Ober Bepflanzungen und deren Erhaltung sowie
iber MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft dienen einerseits der Sicherung eines mdglichst hohen Anteils an Vegetationsflachen
innerhalb des Plangebietes und sind andererseits Festsetzungen (iber Malnahmen zum Aus-
gleich von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft durch die vorgesehene Bebauung und
ErschlieBung.

Grundlage dieser Festsetzungen ist ein fur das Plangebiet gefertigter landespflegerischer Pla-
nungsbeitrag gem. § 17 des Landespflegegesetzes (LPfIG). Die hiernach durchzuflihrenden
landespfiegerischen MaBnahmen sind im Rahmen der nach § 9 BauGB gegebenen Festset-
zungsmdglichkeiten in den Bebauungsplan tbemommen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Fldchen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind gem. § 9 Abs. 1a BauGB nur den Wohn-
baugrundstlicken im WA 1 zugeordnet, da im WA 2 und MD eine Bebauung bereits vor Auf-
stellung des Bebauungsplanes zuldssig war und hier nach § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ein Aus-
gleich fiir Eingriffe nicht erforderlich ist.




Offentliche Verkehrsfldchen, ErschlieRung:

Die ErschiieBung innerhalb des Plangebietes erfolgt Ober bereits vorhandene Stralen und
auszuhauende Wegefldchen sowie iber heu herzustellende ErschlieBungsstrallen im stiddstli-
chen Planbereich. Diese neuen ErschlieBungsstraBen sind enisprechend der stadtplanerischen
Zielsetzung einer Uberwiegend baulichen Nutzung zu Wohnzwecken als Verkehrsfiichen be-
sonderer Zweckbestimmung - Verkehrsheruhigter Bereich — festgesetzt.

Oberflédchenwasser- Abwasserbeseitigung:

Zur Beurteilung der Mdglichkeiten fiir eine Versickerung des Oberflichenwassers wurde fur
das Plangebiet ein hydrogeolfogisches Gutachten erstelit. Nach den Ergebnissen der hierzu
durchgefihrten hydraulischen Feldversuchen ist eine Versickerung von nicht schadlich verun-
reinigtem Niederschlagswasser nicht méglich, da der Untergrund zwar ausreichend Durchléds-
sigkeit besitzt, diese Schichten jedoch innerhalb des Grundwasserbereichs liegen. Demzufolge
ist vorgesehen, das Oberflaichenwasser ebenso wie die kiinftigen Abwésser dem stadtischen
Abwasserkanal zuzufthren.

Woesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Durch den Bebauungsplan wird die slidtstliche Ortsrandbebauung des Staditeils Ippesheim
stddtebaulich geordnet und es wird gleichzeitig einem gegehbenen Bedarf an Wohnbaugrund-
stiicken Rechnung getragen. Die ErschlieBung dieser Wohnbaufldchen wird geregelt und es
werden Griinbereiche gesichert.

Die Ergebnisse der landespflegerischen Begleitplanung sind in den Bebauungsplan integriert,
die durchgeflihrten schalltechnischen und hydrogeoclogischen Untersuchungen sowie private
und 6ffentliche Belange waren Grundiage filr den durchgefithrien Planungsprozess.

Der Bebauungsplan ist aus dem vom Stadtrat am 28.11.02 beschlossenen Flachennutzungs-
plan entwickelt.

Aufgestelit:
‘Bad Kreuznach, den 27.02.03
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