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Erfordernis der Planung

Die Ortsgemeinde Altenbamberg beabsichtigt die stadtebauliche Entwicklung des Gebie-
tes ,In der Bruchwiese®. Ziel der Planung ist es, das Gebiet stéadtebaulich neu zu ordnen
und weitere Wohnbauflachen im Sinne einer Nachverdichtung auszuweisen, um der stei-
genden Nachfrage nach Wohnraum in der Ortsgemeinde Altenbamberg zu begegnen.

Fir das Plangebiet liegt der Bebauungsplan ,In der Bruchwiese“ der Ortsgemeinde Alten-
bamberg, riickwirkend rechtsverbindlich zum 13.02.1985 durch Bekanntmachung vom
25.02.1998, vor. Dieser setzt ein Gewerbegebiet und ein Mischgebiet fest. Aufgrund der
genehmigten Wohnnutzungen und der Aufgabe von Gewerbebetrieben entspricht die tat-
sachliche Nutzungsstruktur im Plangebiet nicht mehr den Grundziigen der urspriinglichen
Planung. Aus diesem Grund soll das Gebiet stadtebaulich neu geordnet und einer dem
Bestand entsprechenden Entwicklung zugefuhrt werden. Mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,In der Bruchwiese/Neuordnung“ soll die vorgesehene Neuordnung planungs-
rechtlich gesichert werden.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 3,7 ha und befindet sich am ndérdlichen Orts-
rand von Altenbamberg im direkten Anschluss an ein vorhandenes Wohngebiet (siehe
Abbildung 1).

Abbildung 1: Lage im Raum (Lage des Plangebietes rot umrandet, Abbildung un-
mafstablich, MUEEF 2021)
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Verfahren

Der Ortsgemeinderat Altenbamberg hat die Aufstellung des Bebauungsplans ,In der
Bruchwiese/Neuordnung®“ in seiner Sitzung am 29.10.2020 beschlossen. Die ortsibliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaf § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) erfolgte am 05.11.2020.

Dem Bebauungsplan ist geméaR 8 9 Abs. 8 BauGB eine Begriindung beizufiigen, in wel-
cher die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans darzulegen
sind. Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt sowie in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Dabei ist die Anlage 1 zum BauGB anzuwenden. Der Umweltbe-
richt ist als separater Bestandteil in der vorliegenden Begrindung integriert.
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Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte nach orts-
Ublicher Bekanntmachung am 12.08.2021 in der Zeit vom 23.08.2021 bis einschlieflich
dem 24.09.2021. In diesem Verfahrensschritt gingen von Seiten der Offentlichkeit keine
Stellungnahmen ein.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-
maf 8§ 4 Abs. 1 BauGB sowie die Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemanR § 2
Abs. 2 BauGB erfolgte mit dem Schreiben der Verbandsgemeinde Bad Kreuznach vom
19.08.2021 mit Frist bis einschliel3lich dem 24.09.2021. In diesem Verfahrensschritt gin-
gen 21 Stellungnahmen ein, von denen sieben abwagungsrelevante Anregungen enthiel-
ten.

Die eingegangenen Anregungen wurden als Abwéagung in einer Synopse zusammenge-
fasst, dem Ortsgemeinderat vorgelegt und im laufenden Planaufstellungsverfahren be-
racksichtigt.

Fur die Offenlage wurden folgende Fachgutachten bzw. Fachplanungen erstellt:

e Schalltechnisches Gutachten (siehe Anlage 1),

e Radongutachten (siehe Anlage 2),

e Artenschutzrechtliche Prifung (siehe Anlage 3),

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (siehe Anlage 4),

e Geotechnischer Bericht (siehe Anlage 5),

e ErschlieBungsplanung (StralRe und Entwasserung; siehe Anlage 6).

Die Planzeichnung, die textlichen Festsetzungen und die Begriindung mit integriertem
Umweltbericht wurden unter Zugrundelegung der vorgenannten Fachgutachten bzw.
Fachplanungen fortgeschrieben. Diese sind im Rahmen der Offenlage geméanR § 3 Abs. 2
BauGB einsehbar.

Die Planzeichnung zum Bebauungsplan wurde hinsichtlich der Baugrenzen, der Flachen
fur die Regelung des Wasserabflusses, der von Bebauung freizuhaltenden Flache, der
Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, des
Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes und der Standorte der zu pflanzenden Baume geandert.
Die textlichen Festsetzungen wurden um Festsetzungen zur Flache, die von der Bebau-
ung freizuhalten ist, zu den Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses, zum Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht, zu Einfriedungen sowie zu Stutzmauern erganzt.

Redaktionelle Anderungen ergaben sich in der Begriindung in Kapitel 5 ,Bestandssitua-
tion“, Kapitel 6 ,Stadtebauliches Konzept“ und Kapitel 7 ,Festsetzungen des Bebauungs-
plans® sowie im Umweltbericht in Kapitel 8.5.1 ,Schutzgut Mensch, insbesondere die
menschliche Gesundheit®, Kapitel 8.5.2 ,Schutzgut Tiere und die biologische Vielfalt®, Ka-
pitel 8.5.3 ,Schutzgut Pflanzen und die biologische Vielfalt®, Kapitel 8.5.4 ,Schutzgut Bo-
den und Flache®, Kapitel 8.5.5 ,Schutzgut Wasser*, Kapitel 8.5.7 ,,Schutzgut Landschaft",
Kapitel 8.5.8 ,Schutzgut kulturelles Erbe- und sonstige Sachguter” und Kapitel 8.7 ,Ge-
plante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen®.



4.1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einer Flache von ca. 3,7 ha ist
der Gemarkung Altenbamberg zugeordnet und wird begrenzt:

e im Norden durch Wohnbebauung sowie die StralRe Bruchwiese,

e im Osten durch die Bundesstralie B 48,

e im Siuden durch das bestehende Wohngebiet ,,Auf den acht Morgen“ und
e im Westen durch Waldflachen.

MaRgeblich fur die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der zeichnerische Teil des Be-
bauungsplans (siehe Karte 1).

Planerische Ziele und Vorgaben
Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe

Der rechtswirksame Regionale Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2014, 2. Teilfort-
schreibung, verbindlich nach Verdéffentlichung des Genehmigungsbescheids im Staatsan-
zeiger fir Rheinland-Pfalz am 19.04.2022, legt das Plangebiet tiberwiegend als Sied-
lungsflache Wohnen fest. Dartiber hinaus ist ein Teilbereich im Siden des Plangebietes
als sonstige Freiflache sowie Vorbehaltsgebiet Regionaler Biotopverbund (G) festgelegt
(siehe Abbildung 2). Gemaf Stellungnahme der Unteren Landesplanungsbehdrde vom
23.09.2021 im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
zum parallelen Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans, ist die Planung aus
Grunden des Freiraumschutzes darstellbar, da Freiraumschutzbelange nur randlich tan-
giert werden. Der Bebauungsplan entspricht somit den regionalplanerischen Vorgaben.

Abbildung 2: Kartenausschnitt aus dem Regionalen Raumordnungsplan Rhein-
hessen-Nahe (Plangebietes gelb umrandet, Abbildung unmafstab-
lich)

- /- -
. Siedlungsflache Wohnen // Vorbehaltsgebiet Regionaler Biotopverbund (G)
s

Sonstige Freiflache
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Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bad Kreuznach

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde Bad Kreuznach (ehemalig Ver-
bandsgemeinde Bad Minster am Stein — Ebernburg), rechtswirksam mit Bekanntma-
chung vom 08.09.1999, wird der Geltungsbereich als Gewerbegebiet Bestand und Misch-
gebiet Bestand dargestellt. Weiterhin verlauft eine elektrische Freileitung in Nord-Sid-
Richtung durch das Plangebiet (siehe Abbildung 3).

Abbildung 3: Kartenausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Ver-
bandsgemeinde Bad Kreuznach (Lage des Plangebietes gelb umran-
det, Abbildung unmafstéblich)

Die im Bebauungsplan ,In der Bruchwiese/Neuordnung® beabsichtigte Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes sowie eines Mischgebietes entspricht somit nicht den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans. Dieser wird dementsprechend im Parallelverfahren
geman § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB geé&ndert.

Bebauungsplane

Fur das Plangebiet liegt der Bebauungsplan ,In der Bruchwiese® (Teilgebiet) der Ortsge-
meinde Altenbamberg, rickwirkend rechtsverbindlich zum 13.02.1985 durch Bekanntma-
chung vom 25.02.1998, vor. Dieser setzt ein Gewerbegebiet und ein Mischgebiet fest.

Im Norden grenzt der Bebauungsplan ,In der Bruchwiese® (Teilgebiet) der Stadt Bad
Kreuznach (ehemals Bad Minster am Stein - Ebernburg), rickwirkend rechtsverbindlich
zum 13.02.1985 durch Bekanntmachung vom 25.03.1998, an den Geltungsbereich an.
Dieser setzt ebenfalls ein Gewerbegebiet und ein Mischgebiet fest. Darliber hinaus
grenzt im Siuiden der Bebauungsplan ,Auf den acht Morgen“ (1987, 1. Anderung 1990, 2.
Anderung 2004) an den Geltungsbereich an, der ein allgemeines Wohngebiet festsetzt.

Westlich an das bestehende Wohngebiet ,Auf den acht Morgen® anschlieRend ist zudem
die Ausweisung eines neuen Wohnbaugebietes geplant. Diesbeztglich hat der Ortsge-
meinderat in seiner Sitzung am 21.02.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Zum
Allengrund” beschlossen.

Der Bebauungsplan ,In der Bruchwiese/Neuordnung® tiberlagert in seinem Geltungsbe-
reich vollstandig den Bebauungsplan ,In der Bruchwiese® der Ortsgemeinde Altenbam-
berg. Die bisherigen Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereichs werden aufgehoben
und ersetzt.



Bestandssituation

Das ca. 3,7 ha grof3e Plangebiet befindet sich am ndérdlichen Ortsrand von Altenbamberg
im direkten Anschluss an das vorhandene Wohngebiet ,Auf den acht Morgen®. Der Gel-
tungsbereich wird im Norden durch die Wohngeb&ude Bruchwiese Nr. 11 und Nr. 12 so-
wie die Stral3e Bruchwiese, im Osten durch die Bundesstral3e B 48, im Siden durch das
bestehende Wohngebiet und im Westen durch Waldflachen begrenzt.

Nérdlich des Plangebiets schlie3t sich das Teilgebiet ,In der Bruchwiese® an, welches der
Gemarkung der Stadt Bad Kreuznach zugeordnet ist. Dort sind im Westen Wohngebaude
und ein Angelgeschaft sowie im Osten ein Lebensmitteldiscounter vorhanden. Weiterhin
verlauft stlich der B 48 die Alsenz, ein Gewasser 2. Ordnung, fiir die ein Uberschwem-
mungsgebiet festgesetzt ist. GemaRl § 9 FStrG geht von der B 48 eine Anbauverbotszone
von 20 m, gemessen vom auf3eren Rand der befestigten Fahrbahn, aus. Mit Schreiben
vom 16.03.2022 stimmte der Landesbetrieb Mobilitdt Bad Kreuznach einer Verringerung
der Bauverbotszone auf 8 m zu (siehe Abbildung 4).

Das Plangebiet ist gegenwartig durch eine Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe ge-
pragt. Die gewerblichen Nutzungen befinden sich im Norden des Geltungsbereichs ent-
lang der B 48 sowie der Stral3e ,Bruchwiese”. Hierbei handelt es sich um eine Kfz-Werk-
statt, die mit einer Wohnnutzung kombiniert ist, einen Betrieb fiir Gebaudetechnik, einen
Malerbetrieb sowie ein Ingenieurbiro. Dariliber hinaus ist im Westen eine leerstehende
Lagerhalle vorhanden. Die zentral gelegenen Freiflachen werden als Pferdekoppel und
Reitplatz genutzt. Diese Nutzungen sollen zukiinftig aufgegeben werden. Mittig durch den
Geltungsbereich verlauft eine 20 kV-Freileitung mit einem Schutzstreifen von 10 m bei-
derseits der Trassenachse (siehe Abbildung 4).

Der Geltungsbereich befindet sich in einer Tallage. Topographisch besitzt das Plangebiet
ein Sudwest-Nordost-Gefélle. Die Hoéhen betragen ca. 119 m . NHN an der norddstli-
chen Grenze sowie ca. 130 m 4. NHN an der sudwestlichen Grenze des Geltungsberei-
ches. Daraus ergibt sich ein Hohenunterschied von ca. 11 m auf einer Distanz von ca.
190 m. Westlich an das Plangebiet angrenzend ist ein ca. 100 m hoher Steilhang ausge-
bildet (siehe Abbildung 4).

Abbildung 4: Bestandssituation (Geltungsbereich weil3 umrandet, Abbildung un-
maf3stablich)
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Stadtebauliches Konzept

Innerhalb des Plangebietes sowie in dessen unmittelbarem Umfeld tiberwiegt die Wohn-
nutzung (siehe Abbildung 4). Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Misch-
und Gewerbegebiete entsprechen somit nicht mehr der tatséachlichen Nutzungsstruktur im
Geltungsbereich. Aus diesem Grund soll das Gebiet stadtebaulich neu geordnet und ei-
ner dem Bestand entsprechenden Entwicklung zugefuhrt werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht demgeman die Ausweisung eines Mischgebietes und
eines allgemeinen Wohngebietes vor. Im nordlichen Teil des Geltungsbereiches wird eine
Nutzungsmischung bestehend aus Wohnbebauung und Gewerbebetrieben angestrebt.
Die im Bestand vorhandenen Gewerbebetriebe kénnen somit gesichert und um Wohnnut-
zungen oder weitere gewerbliche Nutzungen erganzt werden. Im stadtebaulichen Kon-
zept ist beispielhaft eine Wohnnutzung dargestellt (siehe Abbildung 5). Alternativ ist eine
gewerbliche Nutzung der Baugrundstiicke mdglich. Darliber hinaus dient das geplante
Mischgebiet im Sinne der Nutzungsstaffelung als Immissionspuffer zwischen dem im Nor-
den aul3erhalb des Geltungsbereiches angrenzenden Gewerbegebiet und dem geplanten
Wohngebiet im Suden. Den Anforderungen hinsichtlich einer Nutzungsvertraglichkeit
i.S.d. 8 50 BImSchG kann somit entsprochen werden.

Im stdlichen Teil des Geltungsbereiches ist angesichts der dominierenden Wohnnutzung
die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes vorgesehen. Das geplante Wohngebiet
schafft eine sinnvolle Erweiterung der bestehenden Wohnbebauung im Geltungsbereich
sowie des im Stiden angrenzenden Wohngebiets ,,Auf den acht Morgen®. Durch eine be-
hutsame Nachverdichtung im Gebiet soll zuséatzlicher Wohnraum entstehen. Die Nahver-
sorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs ist angesichts des ndrdlich angrenzenden, ful3-
laufig erreichbaren Lebensmittelmarktes gegeben.

In Orientierung an die umgebende Bebauung sind innerhalb des Wohngebietes Einzel-
und Doppelhduser vorgesehen, sodass ein offener Gebietscharakter erzielt wird. In Ab-
héngigkeit der Gebaudetypologie kdnnen Grundstiicksgré3en zwischen ca. 240 m2 und
ca. 610 m? realisiert werden. Insgesamt lassen sich somit ca. 12 Einzelhausgrundstticke
und ca. 24 Doppelhausgrundstiicke realisieren. Die Wohngeb&ude fiigen sich in ihrer Ge-
staltung mit zwei Vollgeschossen und Geb&udehdhen bis 9,50 m in das bestehende Orts-
bild ein. Die Parzellierung der Baugrundsticke ist als beispielhafter Vorschlag in Abbil-
dung 5 dargestellt.

3

Abbildung 5: Stadtebauliches Konzept (Abbildung unmafstéblich)
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Die bestehenden Gehdlzstrukturen im Westen des Plangebiets und im Nordosten entlang
der B 48 werden erhalten. Weiterhin wird der Graben (Gewéssers 3. Ordnung) inkl. eines
5 m breiten Gewésserrandstreifens im Norden des Plangebiets von Bebauung freigehal-
ten (siehe Abbildung 5).

Die mittig durch das Plangebiet verlaufende 20 kV-Freileitung soll in Abstimmung mit dem
Versorgungstrager rickgebaut und unterirdisch neu verlegt werden. Die zukunftig erdver-
legte Leitung wird vollstandig auBerhalb des Geltungsbereiches verlaufen.

ErschlielBung

Die aulRere ErschlieBung des Gebietes erfolgt im Norden Uber die an die B 48 angebun-
dene Sammelstral’e ,Bruchwiese”. Im Inneren werden die Baugrundstiicke von zwei
StichstraRen sowie einer Ringstral3e erschlossen (siehe Abbildung 5). Die Ringstral3e ist
als Mischverkehrsflache, in der sich FuRgéanger und der motorisierte Verkehr den Stra-
Renraum gleichberechtigt teilen, mit einer Stral3enbreite von 6 m geplant. Innerhalb der
Mischverkehrsflache sind ca. alle 25 m Baumpflanzungen vorgesehen. Auf diese Weise
wird der StralRenraum gegliedert und gestalterisch aufgewertet. Die Anordnung der
Baume tragt darlber hinaus zur Verkehrsberuhigung bei und betont den beabsichtigten
Wohnstraencharakter.

Im Slden des Plangebiets ist zudem angedeutet, die ErschlieRungsstral3e bis zur Grenze
des Flurstiicks Nr. 452/7 weiterzufiihren. Somit besteht zukiinftig die Méglichkeit die Er-
schlieBung bis zum sidlich anschlie3enden 3. Bauabschnitt des in Aufstellung befindli-
chen Neubaugebietes ,Zum Allengrund” als RingerschlieRung weiterzufihren.

Entwasserung

Schmutzwasser

Die Entwésserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Schmutz-
wasser wird in den 6ffentlichen Mischwasserkanal in der Straf3e ,Bruchwiese® (Flst. Nr.
1907/3) eingeleitet.

Regenwasser

Das anfallende Regenwasser der Grundstiicke sowie der Verkehrsflachen wird Uiber Re-
genwasserkanéle gesammelt und in den bestehenden Regenwasserkanal der Stralie
.Bruchwiese® (FIst. Nr. 1907/3) eingeleitet. Fur die Einhaltung der maximalen Einleit-
menge von 97 I/s in die Alsenz ist eine Regenrickhaltung innerhalb des Plangebietes er-
forderlich. Diese wird flr ein Regenereignis mit einer Haufigkeit von 10 Jahren ausgelegt.
Das Regenwasser wird tber einen Regenrtickhaltekanal innerhalb des Stral3enkorpers
mit einem Rickhaltevolumen von ca. 120 m3 sowie zusatzlich dezentrale Regenwasser-
ruckhaltungen auf den jeweiligen Baugrundstiicken realisiert. Hinsichtlich der dezentralen
Regenrickhaltungen gilt, dass wenn der festgelegte maximale Anteil der abflusswirksa-
men Flache (Au) Uberschritten wird, die Differenz auf dem Baugrundstiick zurtickzuhalten
und gegebenenfalls gedrosselt an den Regenwasserkanal abzuleiten ist. Im allgemeinen
Wohngebiet (WA) betréagt der maximale Anteil der abflusswirksamen Flache 30 Prozent
der Grundstiicksflache und im Mischgebiet (MI) 45 Prozent der Grundsticksflache (siehe
Anlage 6).

AuRengebietswasser

Zum Schutz des Plangebietes vor zuflieBendem Oberflaichenabfluss aus den AuRenge-
bieten sind mehrere Entwésserungsgraben vorgesehen. Am ndérdlichen Rand des Plan-
gebiets verlauft derzeit ein Graben, welcher in seinem weiteren Verlauf einen Anschluss
an einen Regenwasserkanal mit Ablauf in die Alsenz besitzt. Aufgrund des natirlichen
Gelandeverlaufs flie3t das ankommende Oberflachenwasser im westlichen Bereich des
Plangebietes in Richtung des Grabens. Am sudwestlichen Rand des Plangebietes sind
drei Entwéasserungsgraben vorzusehen. Diese erhalten an ihren jeweiligen topografi-
schen Tiefpunkten einen Ablauf mit Anschluss an den geplanten Regenwasserkanal in-
nerhalb des StralRenkérpers.
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Ver- und Entsorgung

Da sich das Plangebiet direkt an die vorhandene Bebauung bzw. die Stral3e Bruchwiese
anschlief3t, kbnnen vorhandene Leitungen genutzt werden. Die Versorgung des Plange-
bietes kann durch Erweiterungen des bestehenden Versorgungsnetzes sichergestellt
werden. Alle wesentlichen Versorgungsleitungen kénnen beim Bau der ErschlieBungs-
stral3en mitverlegt werden.

Festsetzungen des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend dem angestrebten Planungsziel, weitere Wohnbauflachen auszuweisen,
um der steigenden Nachfrage nach Wohnraum in der Ortsgemeinde zu begegnen, wird
ein allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt. Das allgemeine Wohnge-
biet stellt dariiber hinaus einen stadtebaulich sinnvollen Ubergang zu dem sidlich an-
grenzenden Wohngebiet ,Auf den acht Morgen*® dar. In dem allgemeinen Wohngebiet
werden gemal § 1 Abs. 6 BauNVO Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.
Mit dem Ausschluss vorgenannter Nutzungen wird das Ziel der Entwicklung eines mog-
lichst stérungsarmen Wohngebiets, das vorrangig dem Wohnen dienen soll, verfolgt. Die
Nutzung durch flachenintensive Gartenbaubetriebe und Tankstellen ist nicht mit der ge-
planten Bebauungs- und Nutzungsstruktur des Wohngebietes vereinbar. Tankstellen und
Gartenbaubetriebe kénnen aufgrund von Geruchs- und Larmbelastigungen zum Teil er-
hebliche Stérungen verursachen und zu Konflikten mit der Wohnnutzung im Umfeld fuh-
ren. DarUber hinaus fehlen die fir diese Nutzungen erforderlichen Standortvoraussetzun-
gen, wie z.B. die verkehrliche Infrastruktur.

Mischgebiet

Hinsichtlich der im Norden des Geltungsbereiches angestrebten Nutzungsmischung wird
ein Mischgebiet gemafr § 6 BauNVO festgesetzt. Das Mischgebiet dient dem Wohnen
und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
Die bestehenden gewerblichen Nutzungen kénnen damit bauplanungsrechtlich gesichert
werden. Weiterhin dient das Mischgebiet im Sinne der Nutzungsstaffelung als Immissi-
onspuffer zwischen dem angrenzenden Gewerbegebiet im Norden und dem geplanten
allgemeinen Wohngebiet im Suden. Im Mischgebiet werden Gartenbaubetriebe, Tankstel-
len und Vergnilgungsstatten ausgeschlossen. Tankstellen und Gartenbaubetriebe wer-
den aufgrund der mdglichen Beeintrachtigungen der zulassigen Wohnnutzung sowie der
Wohnnutzung im Umfeld analog der Festsetzung im Allgemeinen Wohngebiet ausge-
schlossen. Vergniigungsstéatten kdnnen sich negativ auf die schutzbedurftige Wohnnut-
zung sowie die stadtebauliche Qualitat eines Gebietes auswirken, weshalb diese ausge-
schlossen werden.

Mal der baulichen Nutzung

Unter Zugrundelegung der in § 17 BauNVO dargelegten Orientierungswerte fir die Ober-
grenze der Grundflachenzahl (GRZ) wird im allgemeinen Wohngebiet eine maximal zu-
lassige GRZ von 0,4 und im Mischgebiet eine maximal zulassige GRZ von 0,6 festge-
setzt.

Im allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet werden in Orientierung an das beste-
hende stadtebauliche Umfeld zwei Vollgeschosse als Hochstmal3 sowie eine maximal zu-
lassige Gebaudehohe von 9,50 m festgesetzt.

Im Zusammenwirken von festgesetzter GRZ, der Begrenzung der Vollgeschosse und der
Hohe baulicher Anlagen wird einer unmafRstéblichen Héhenentwicklung im Plangebiet
entgegengewirkt sowie eine angemessene stadtebauliche Dichte erzielt. Weiterhin kann
damit ein stadtebaulich sinnvoller Ubergang zu dem suidlich angrenzenden Wohngebiet
sichergestellt werden.
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Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der offenen Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO orientiert sich an der
vorhandenen Bebauung innerhalb des Gebietes sowie dessen Umfeld. Ziel ist die Schaf-
fung einer aufgelockerten Bebauungsstruktur entsprechend dem ortstypischen Charakter
im Norden der Ortsgemeinde.

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist gemaf § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen
festgesetzt und dient der Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes. Damit wird einer-
seits die Bestandsbebauung gesichert und andererseits eine flexible Grundstiicksausnut-
zung fir die zukinftigen Nutzungen gewahrleistet.

Die Festsetzung von Einzel- und Doppelhausern orientiert sich an der vorhandenen Be-
bauung im Plangebiet sowie den angrenzenden Baugebieten und gewahrleistet eine dem
bestehenden Ortscharakter entsprechend aufgelockerte Bebauung.

Grée der Baugrundsticke

Die Festsetzung der Mindestgréf3e der Baugrundstiicke von 400 m2 bei Einzelhdusern
und 200 m2 je Doppelhaushélfte bei Doppelhdusern dient der Sicherung eines geordne-
ten stadtebaulichen Erscheinungsbilds und der Erzielung einer angemessenen stadte-
baulichen Dichte. Damit kann einer wirtschaftlichen Verwertbarkeit der Baugebiete sowie
einem Mindestmalf’ an Offenheit und Freibereichen zwischen der Bebauung im Plange-
biet entsprochen werden.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Zur Sicherstellung eines geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbilds und zum Schutz
der Vorgartenbereiche vor Bodenversiegelung sind Garagen und Carports nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen und in den seitlichen Abstandsflachen der Ge-
b&aude bis zur Grundstiicksgrenze zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind in einem Abstand von mind. 3,00 m zu
den privaten und 6ffentlichen Verkehrsflachen zu errichten. Die Vorgartenbereiche ent-
lang der StralRen werden damit von Bebauung freigehalten und der StraRenraum opti-
sche aufgeweitet.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Festsetzung einer héchstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden soll si-
cherstellen, dass der Anteil der Wohnnutzung in einem ausgewogenen, dem Gebietscha-
rakter entsprechenden Verhaltnis steht. Darlber hinaus sollen die Nutzungsdichte und
das Verkehrsaufkommen begrenzt werden, um die Leistungsfahigkeit der verkehrlichen
ErschlieBung zu gewahrleisten und ein hochwertiges Wohnumfeld sicherzustellen. Mit
steigender Anzahl der Wohneinheiten nimmt neben dem Verkehrslarm auch der Bedarf
an Flachen fur den ruhenden Verkehr (Stellplatze) zu. Die Festsetzung entspricht damit
auch dem Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden
geman § la Abs. 2 BauGB.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Zur Sicherung des Wasserabflusses wird ein 5,0 m breiter Gewéasserrandstreifen entlang
des Grabens im nordlichen Randbereich des Plangebiets ausgewiesen, der dauerhaft
von baulichen Anlagen freizuhalten ist. Der festgelegte Gewasserrandstreifen bemisst
sich ab der ausgepragten Béschungsoberkante.
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Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan werden 6ffentliche und private StralRenverkehrsflachen zur Erschlie-
Bung der Baugrundstiicke und zum Anschluss an das ortliche Stral3ennetz festgesetzt.
Uber die BundesstraRe B 48 ist das Plangebiet zudem an das iibergeordnete Verkehrs-
netz angebunden.

Private Grunflachen

Mit der Festsetzung von privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Geholzflache®
wird sichergestellt, dass die Flachen von einer Bebauung freigehalten werden und der
naturnahe Charakter der Griinflachen dauerhaft erhalten bleibt. Bauliche Anlagen, Abla-
gerungen sowie Zufahrten und Zuwegungen sind hier unzulassig. Die Flachen stehen
demnach weder flr eine privatgartnerische noch fir eine sonstige Nutzung (Lagerflache,
bauliche Anlagen etc.) zur Verfigung. In Verbindung mit der Festsetzung von Flachen fir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen wird der beste-
hende Griin- und Baumbestand dauerhaft gesichert.

Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses

Die zur AuRengebietsentwéasserung erforderlichen Entwasserungsgraben werden mit der
Festsetzung von Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses bauplanungsrechtlich
gesichert und damit von einer Bebauung freigehalten. Der im nérdlichen Randbereich
des Geltungsbereiches verlaufende Graben ist ebenfalls Bestandteil 