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" UNIVERSITATSSTADT KAISERSLAUTERN

Stadtteil Siegelbach
Bebauungsplan "Brichling, Erweiterung Nord*

BEGRUNDUNG (§ 9 (8) BauGB)

1. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Im Stadtteil Siegelbach der Stadt Kaiserslautern besteht ein Mangel an Bauplatzen fir die
Errichtung von Wohngeb&uden als Einzel-, Doppel- und Reihenhiuser.

Die Ausweisung von Wohnbauland wird daher auch im Zusammenhang mit der Entwicklung
des industriegebietes Nord als dringend notwendig angesehen.

Der Bebauungsplan hat das Ziel, entsprechende Wohnbauflachen zur Verfligung zu stellen
-und den nordwestlichen Ortsrand zwischen OpelstraRe und dem ndérdlich des neuen
Wohngebietes ,Brlchling" gelegenen Feuchigebiet stadtebaulich zu gestalten und die
Siedlungserweiterung in das Landschaftsbild einzubinden.

Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Er-
schliefung und Bebauung geschaffen werden.

2. Entwickiung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsgian und
weitere bestehende Rechtsverhiltnisse

im wirksamen Flachennutzungsplan von 1884 sind die innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes bestehenden landwirtschaftlich sowie fir den Betrieb einer Reithalle

genutzten Flachen als geplante Wohnbaufldchen dargestelit.

Die Gebietsausweisung entspricht somit der Darstellung des wirksamen Flachennutzungs-
pianes,

3. Pianinhalt und Abwdgung

Lage und Gebietsabgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Norden von der Opelstrale und im
Osten von den bebauten Grundsticken entlang der Opelstralie begrenzt.

Die sldliche Grenze wird durch die offentliche Flache des vorhandenen Feuchigebietes
- gebildet, wéhrend das Plangebiet im Westen an die landwirtschaftlich genutzten Grund-

stlicke FI.St.Nr. 1430 und 1460 grenzt.
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ErschiieRung

Die Erschliefung des Gebietes erfolgt (ber einen neuen Anschluss von der Opelstralke
aus, der als L-férmige Stichstrale mit einer Wendefléche geplant ist. Von dieser Wendefla-
che fuhrt ein Fulweg in Richtung Ortsmitte. Ein weiterer Fulweg wird als Teil einer Fuwe-
geverbindung zwischen dem Neubaugebiet nérdiich der Opelstrae und dem Naherho-
jungsgebiet Geiersberg/Dorfweiher und dem Tierpark geplant.

Die Stichstrake wird als Mischflache vorgesehen, wobei ruhender Verkehr entlang der ge-
planten Erschliefungssirale méglich ist. Entlang. der Nordseite der OpelstraBe fuhrt ein
Geh- und Radweg, der durch einen Griinstreifen von der Verkehrsfldche getrennt ist, west-
lich bis zur Gemarkungsgrenze nach Rodenbach.

Am neuen Ortseingang aus Richtung Rodenbach wird in der Opelstrale ein Fahrbahnteiler
angelegt, der zum einen die Signalwirkung einer Geschwmdlgkeltsbremse haben und zum
anderen als Querungshilfe fur die fuBldufige Verbindung zwischen den Neubaugebieten

dienen soll.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Gebietskategorie der geplanten Wohnstruktur entspricht gemaR § 4 BauNvVO i. V. m.
§ 17 BauNVO einem allgemeinen Wohngebiet mit einer maximal zuléssigen Grundflachen-
zah! von 0,4 und einer maximal zuldssigen Geschossflachenzahl von 1,2

Um dem Ziel des Bebauungsplanes, der Schaffung von Wohnbauflachen, den Vorrang zu
geben und die Ansiedlung von nicht stérenden Gewerbebetrieben, Anlagen flr Verwaltun-
gen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes im Ortskern des Stadtteiles Siegelbach zu férdern, sind
abweichend von § 4 BauNVQO nur Wohngebdude und ausnahmsweise die der Versorgung
des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe zulassig. Anlagen fUr kirchliche, kultureile, soziale, gesundheitliche und
sportiiche Zwecke kénnen ebenfalls ausnahmsweise zugelassen werden.

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in den Wohngebauden wird aus stadtbaulichen
Grlnden — insbesondere zur Wahrung der Wohnqualitat der Nachbarschaften, - auf zwei

Wohnungen begrenzt,

Baustruktur

Entlang der Stdseite der Opeistralie sind von der gegenwartigen Ortsrandbebauung bis zur
Einmlndung der geplanten ErschlieBungsstrale drei Hausgruppen von 2-geschossigen
Doppelhdusern geplant, die jeweils Uber die grenzsténdigen Garagen miteinander verbun-
den sind. FUr die restlichen Grundstlicke wird eingeschossige Bebauung in Form von frei-
stehenden Einzelh&usern vorgesehen. Im gesamten Plangebiet werden ausbaufahige
Dachgeschosse mit Satteid&chern mit 35° - 45° Dachneigung ermégiicht.

Wahrend die nérdiiche und stdliche Hauserreihe nach Stden orientiert ist und damit die
Anlage von Dachkollektoren zur Solarnutzung beginstigt, wird die mittlere Reihe als Nord-
Sidtyp mit der Mdglichkeit der Aufglasung der Stdgiebel zur passiven Nutzung der Solar-

energie vorgesehen.
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Im Baugebiet sind ca. 51 Wohneinheiten auf 34 Grundstlicken geplant:

18 Einzelhéuser, eingeschossig mit je 1,5 Wohneinheiten
8 Doppelhduser, zweigeschossig mit je 1,5 Wohneinheiten

Im Bereich der vorhandenen Wohnbebauung kann durch Grundstiicksteilung ein weiterer
Bauplatz fir ein eingeschossiges, freistehendes Einzelhaus ausgewiesen werden.

Die durchschnittliche GrundstlicksgréRe betragt fir:
Einzelhduser ca. 530 m?
Doppelhéduser (Doppelhaushalfie) ca, 310 m?

Das gesamte Plangebiet umfasst eine Fliche von ca. 2,54 ha.

Topographie

Das Plangebiet liegt im Bereich eines Hugelriickens, der innerhalb des Plangebietes von .
Nordwest nach Sudost in weiten Bereichen mit durchschnittlich 8° - 10° Neigung zu einer
Senke abféllt, die als vorhandenes Feuchtgebiet dkologisch weiterentwickelt werden soll.

4. Umweltvertraglichkeit

Entwésserung

Aus technischen und ¢kologischen Grinden wird fur das Neubaugebiet eine Entwésserung
im Trennsystem geplant, wobei das Schmutzwasser in die bestehende Kanalisation in der
Opelstrae im Bereich der Strafe ,Trénkwald” eingeleitet wird.

Niederschlagswasser von Dach- und anderen befestigten Fldchen sowie von Stralen und
Wegen ist méglichst vollsténdig im Plangebiet zur Versickerung zu bringen. Ein diesbezlg-
liches Gutachten stuft die im Plangebiet anstehenden Boden als bedingt geeignet fir die

Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ein.

Niederschlagswasser von Dachflachen sowie von privaten Verkehrsflachen soll moglichst
auf den Grundstiicken zur Versickerung gebracht oder als Brauchwasser genutzt werden.
Uberschiissiges Niederschlagswasser von privaten Grundstlicken sowie Niederschiags-
wasser von Offentlichen Verkehrsflachen ist dem zentralen Versickerungs- und Rickhalte-

becken zuzuflhren.

immissionsschutz

Das geplante Baugebiet liegt slidlich der Opelstrale (L 389) am westlichen Ortsausgang
von Siegelbach.

Nach einem Gutachten der Ulmer Verkehrsingenieure Schaechterle/Holdschuer/Siebrand
aus dem Jahr 1991 ist fur das Zieljahr 2010 eine Verkehrsmenge von 8200 Kfz/24 h zu er-

warten.

Zur Beurteilung der L&rmsituation sind die staddtebaulichen Orientierungswerte nach DIN
18005 Teil 1 Beiblatt 1 fur allgemeine Wohngebiete (WA) - 55 dB(A) am Tage, 45 dB(A) in

der Nacht - heranzuziehen.
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Mit dem Erreichen der prognostizierten Verkehrszahlen wird die entlang der Opelstraie
geplante Bebauung erheblichen Larmbelastungen von bis zu 69 dB(A) am Tage und
59 dB(A) in der Nacht ausgesetzt sein.

Die stadtebaullchen Orlentlerungswerte werden damit um bis zu 14 dB(A) Uberschritten,
- weshalb passive Schallschutzmainahmen entsprechend der 24. BimSchV (Verkehrs—

schalischutzmalinahmenverordnung) notwendig werden.

FUr die zurtickliegende Bebauung kann die Lérmsituation als unkritisch angesehen werden.
Die Orientierungspegel werden ausschlieRlich an der West- und Nordseite des am weite-
sten westlich liegenden Gebdudes geringfligig Uberschritten.

Altlasten

Das Plangebiet wurde bis in die Gegenwart ausschiieilich landwirtschaftlich und gértne-
risch sowie flr den Betrieb einer Reithalle mit anschlieRendem Freigeldnde genutzt, so
dass diese Flachen als altfastenfrei eingestuft werden kinnen.

Landschaftsplanung und Begrinung

Mit der Erarbeitung des landespflegerischen Planungsbeitrages, der mit seinen Darstellun-
gen der rtlichen Erfordernisse und MaRnahmen der Umsetzung der Ziele des Naturschut-
zes und der Landespflege dient, sollen die mit der Realisierung des Baugebietes zu erwar-
tenden Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild vermieden, ausgeglichen,

ersetzt oder gemildert werden.

Der landespfiegerische Planungsbeitrag wird mit seinen Festsetzungen gemaR § 9 (1)
BauGB und § 88 (1) L.BauQ Bestandteil des Bebauungsplanes.

Im Hinblick auf das Arten- und Biotoppotential werden folgende Zlefvorstetlungen und Ent-
wicklungsziele flir das Plangebiet formuliert; '

— Okologisch bedeutsame Flachen und Strukturen im Gebiet sind zu erhalten. Dies gilt
insbesondere flr die mit hoher Bedeutung bewerteten Bereiche sowie die &lteren Laub-

gehbize.

Die Nadelgehdlze sind sukzessive durch standortgerechte, heimische Laubgehdlze
(auch Obstbaume) zu ersetzen.

- Der Baumbestand ist im Planungsgebiet insgesamt zu erhdhen.

~ Fur Pflanzungen sind standortgerechte, heimische Gehdlze auszuwahlen.

- Die Ackerfldchen sind extensiv zu bewirtschaften.

~ Der Reitplatz ist gelandemorphologisch dem urspringlichen Geldnde anzugleichen und
-der Sukzession zu Uberlassen.

- ZUur Wiederherstellung und Entwicklung des Feuchtgebietes ,Briichiing” ist es in dstficher
Richtung bis hin zum Fuflweg zu erweitern.
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FUr das Landschaftsbild- und Erhorungspotent'ial sind folgende Aspekte von Bedeutung:

~ Die Ackerfidchen und Ruderalfluren sind als offene Landschaftsbestandteile im Kontrast
zu den nach Westen dominierenden Waldbereichen zu erhalten; dies erhdlt den offenen
Landschaftscharakter als positives Element fur die Naherholung. -

— Durch Pflanzung von Hecken und/oder Einzelb&umen entlang der Opelstrafie und im
Bereich der Ackerfiéchen ist das Landschaftsbild zu verschénern.

~ Durch die Anlage von Wegeverbindungen sind die Méglichkeiten zur Naherholung zu
verbessern,

— Die im Slden gelegenen Fiursticke Nr. 1398/1 und Nr. 1399/3 (teilweise) sollen weiter-
hin als nicht bebaute Fldche den Grinzug des Feuchtgebietes ,Brichling” fortfhren.

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen zwangslaufig Eingriffe in Natur
und Landschaft, denen durch MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Aus-

gleich von Beeintrachtigungen begegnet wird.

"Eine Vermeidung einzelner Eingriffe kann durch folgende MaRnahmen umgesetzt werden:

— Erhalt der weniger bruchgefahrdeten Pappeln Nr. 1 u. 3 und des Begleitgehodlzes aus
Zwetschgen, Erhalt des Walnussbaums im Hausgarten, Erhalt der Linde im Eingangsbe-
reich des slddstlichen FuBweges, Erhalt von Gehéizen im stdlichen Pufferstreifen hin
zum Feuchtgebiet ,Briichling” und im stiddstlichen Bereich des Regenriickhaltebeckens.

— Erhalt des Flurstiicks Nr. 1398/1 als (private) Grunflache zur Erweiterung der Wirkung
des Feuchtgebietes ,Briichling® '

~ Schutz von zu erhaltenden Gehélzen vor Schaden wihrend der Bauarbeiten

Eine Minderung der durch die Baumafinahmen zu erwartenden Eingriffe wird durch fol-
gende MafRnahmen gewéhrleistet:

Beschrénkung von Siedlungs- und Versiegelungsflachen durch flaichensparendes Bauen
und Begrenzung der Flachenversiegelung auf das unbedingt notwendige Maf, flachen-

sparende Dimensionierung von Verkehrsanlagen

- Schutz des Oberbodens und entsprechende Verwendung

Schutz des Feuchtgebietes ,Briichling” durch Anlage eines ca. 7 m breiten Gehblzstrei-
fens entlang des Feuchtgebietes; Ergdnzung des Gehoizbestandes durch Anpflanzung
von heimischen, standortsgerechten Laubgehdizen, Nutzung von max. 30 % der Fléche
als naturnah gestaltete Niederschlagswasserbewirtschaftungsfléche

- Eingrinung des neu entstehenden Ortsrandes

- Befestigung von Steliplatzen und Zuwegungen in wasserdurchldssiger Bauweise

- Verwendung von energiesparenden und emissionsarmen Heizungsanlagen

Anordnung der Wohngebaude in der Weise, dass eine Solarenergienutzung moglich ist
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- weitestgehender Verzicht auf Schéadlingsbekampfungsmitteleinsatz in Privatgarten und
auf sonstigen Grinflachen

Ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe kann mit folgenden MaRnahmen erreicht wer-
den:

- Entsiegelung von versiegelten Flachen (Pferdestall und Zuwegungen)

~ Begrinung nicht bebauter Bereiche

— Begrlnung der Hausgdrten mit standortgerechten, Uberwiegend heimischen Laubge-
nolzen _

~ Begrunung von Flachdédchern und grofifichigen, fensterlosen AuRenmauern
- Natumahe Gestaltung der Niederschlagswasserbewirtschaftungsflachen

~ Herstellung, Entwicklung und dauerhafte Unterhaltung einer ca. 0,57 ha grof3en Streu-
obstwiese

- Schaffung einer Zuwegung vom westlichen Teil des Planungsgebietes zum Spielplatz im
bestehenden Baugebiet ,Briichling*.

Abweichungen von den formulierten Zielvorgaben der Landespflege:

FGr den unter den v. g. Minderungsmafinahmen aufgefihrten, 7 m breiten Gehdlzstreifen
entlang des Feuchtgebietes besteht seitens der unteren Landespflegebehérde die Forde-
rung, diesen Gehdlzstreifen nérdlich des Feuchtgebietes nicht als private, den Baugrund-
stlicken angegliederte Flache, sondern als separate, evtl. dffentliche Griinflache auszuwei-
sen, damit die Durchftihrung der Pflanzung besser abgesichert sei und die Fidche sich un-
gestort entwickeln kénne, Fir die Pflege der Geholzflachen auf 6ffentlicher Flache sei eine
Zufahrtsmoglichkeit fir Pflegefahrzeuge in 3 m Breite entlang des Gehdlzriegels notwendig.
Dies bedeute, dass die 7 m breite Geholzfliche um 3 m zu verbreitern sei, damit ein Wie-
senweg angelegt werden kénne. Die Baugrundstlicke miissten entsprechend verkleinert ‘

werden.

Der Forderung nach einem insgesamt 10 m breiten, 6ffentlichen Granstreifen im nérdlichen
Anschiuss an das Feuchtgebiet kann aus stadtebautichen Griinden nicht vertreten werden.
Da der 10 m-Streifen auf die drei Grundstiicksreihen verteilt werden miisste, entsténde eine
raumliche Enge, die flr die geplanten Haustypen wegen der nicht mehr standort- und
marktgerechten Grundstlickszuschnitte unangemessen wére.

Zuordnung der Ausgleichs- und Ersatzflachen

Alle privaten Ausgleichs- und Ersatzfldchen nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB und die damit ver-
bundenen Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen nach § 9 (1) Nr. 20 und Nr. 25 BauGB sind
den geplanten Wohnbaugrundstiicken anteilmaRig zugeordnet,

Samtlichen bffentlichen Ausgleichs- und Ersatzflachen nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB und die
damit verbundenen Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen nach § 9 (1) Nr. 20 und Nr. 25
BauGB sind den gemeindlichen VerkehrserschlieRungsaniagen zugeordnet.
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Hersteliung und Pflege der Ausgleichs - und ErsatzmaBnahmeri

Mit dem Verfligungsberechtigten der in dem Plangebiet zu erschlieRenden offentlichen und
privaten Flachen ist zur Ubertragung der Herstellung und langfristigen Pflege von Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen als Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft
ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen worden.

Okologische Bauweise

Die Erstellung der Wohngebaude in dkologischer Bauweise ist anzustreben.
Anwendungsmoglichkeiten;

Okologische Baumaterialien

passive Solarnutzung

aktive Solarnutzung

alternative Energieversorgung
Weiterverwendung des Niederschlagswassers
Weiterverwendung des Brauchwassers

® & @& = a 9

5, Bodenordnende und sonstige Mahnahmen

Zur Ordnung des Grund und Bodens sind folgende MaRnahmen zu treffen:

a) Flr das Plangebiet ist ein Umilegungsverfahren notwendig.

b) Die als offentliche Verkehrsflachen und 6ffentliche Grunflachen festgesetzten Grund-
stiicke werden in das Eigentum der Stadt Uiberfiihrt.

¢} Weitere bodenordnende MaRnahmen kénnen erfolgen, fails dies zur Erschlieung und
Bebauung notwendig ist.

6. Kosten und Finanzierung

Durch die Verwirkiichung des Bebauungsplanes entstehen voraussichtlich folgende Gber-
schlagig ermittelten Kosten:

Strallen und &ffentliche FuRwege 830.000,--DM
Abwasserentsorgung einschlielich Grundstickserwerb 650.000,--DM
Stromversorgung 178.000,~-DM
Stralenbeleuchtung 120.000,--DM
Gasversorgung DM
Wasserversorgung 150.000,--DM
Strallenbegleitgrin 13.790,--DM
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen flr Bebauung - 48,500,--DM
Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen fir Verkehrsflachen 15.000,~-DM
Gesamtkosten 2.105.290,--DM

Hiervon tragt die Stadt den Kostenanteil, der in den geltenden Satzungen (ber Erschlie-
Rungs- und Ausbaubeitrdge vorgesehen ist, .
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Der Wert der vom Stadtplanungsamt erbrachten Planungsieistungen des vorliegenden Be-
bauungsplanes entspricht geméaf Honorarordnung fiir Architekten und ingenieure (HOAD in

der ab 01. Januar 1996 geltenden Fassung 22.656,00 DM.

Die vom Grinfldchenamt erbrachten Planungsleistungen (landespflegerischer Planungs-
beitrag) zum Bebauungsplanentwurf entsprechen gemaf Honorarordnung fur Architekten
und Ingenieure (HOAI) in der seit 01. Januar 1996 geltenden Fassung einem Wert von

9.086,00 DM.

7. MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauunasplanes

Mit der Durchflihrung des Bebauungsplanes soll unmittelbar nach Erlangung seiner
Rechtsverbindlichkeit begonnen werden.

Kaigersizutern, 25.08.2000 Kaisersiautern, 25.08.2000
Stadtverwaitung Stadtverwaltung

homas Metz
audirektor

Ausfertigung:

Kaigerslautern, 25.08.2000
Stgdtverwaitung ;

Oberblrgermeister
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