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ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

A ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANAUFSTELLUNG
GEM. § 1 ABS. 3 BAUGB

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden, Bauleitpléne aufzustellen,
sobald und soweit es flr die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist.

Die Nutzung als Grundschule wurde aufgegeben. Die Gemeinde beabsichtigt, das Ge-
biet als ,Mischgebiet* gemaR der umgebenden Nachbarschaft am Rand des Ortskerns
auszuweisen, um eine vielfaltige dorfgemafe Nutzung zu ermdéglichen. Konkret beab-
sichtigt ein Technologieunternehmen (Forschung / Entwicklung von Lasertechnik) sich
anzusiedeln.

B AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Zur Erreichung der obigen Zielsetzung beabsichtigt die Gemeinde Stipshausen daher
fur den betroffenen Bereich Baurecht in Form eines qualifizierten Bebauungsplanes zu
schaffen. Der Rat der Gemeinde hat aus diesem Grund in seiner Sitzung am
30.09.2013 gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes Grund-
schule Stipshausen” beschlossen.

Beauftragt mit der Erstellung des Bebauungsplans wurde das Buiro BBP - Stadtplanung
Landschaftsplanung, Kaiserslautern.

C ANWENDUNG DER VERFAHRENSVORSCHRIFTEN DES § 13 A BAUGB

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung in Verbindung mit § 13 aufgestellt. Die hierzu erforderlichen Kriterien werden er-
fallt:

a. Die bei Durchfuhrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelte Flache
liegt unterhalb des in § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgefiihrten Schwellenwertes
fur die Vorprufung des Einzelfalls.

b. Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht wird
weder vorbereitet noch begriindet.

C. Es bestehen zudem keine Anhaltspunkte dafiir, dass Schutzgiter nach § 1 Abs.
6 Nr. 7 b BauGB (FFH- und Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt werden.

Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird daher in diesem Verfahren von der Umweltpriifung, vom
Umweltbericht und von der Angabe in der Bekanntmachung zur 6ffentlichen Ausle-
gung, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.
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D GRUNDLAGEN

1 Planungsgrundlagen
Planungsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

= Ein Auszug aus der Liegenschaftskarte im Vektorformat des Vermessungs- und
Kastasteramtes Birkenfeld.

Eine Beruicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft erfolgte auf der Grund-
lage einer landespflegerischen Bewertung der Bestandssituation und der Darlegung
der voraussichtlichen Auswirkungen durch die vorgesehene Planung durch das Biro
BBP - Stadtplanung Landschaftsplanung (09/2013). Die landespflegerische Bewertung
wurde begleitend zur Bauleitplanung erstellt und hat Eingang in die vorliegende Be-
grindung gefunden.

Die der Planung zugrunde liegenden Gutachten, Plane und sonstigen Vorschriften
(Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) konnen bei der Verbandsge-
meindeverwaltung Rhaunen, Bauverwaltung (Zum Idar 21 und 23, 55624 Rhaunen)
eingesehen werden.

2 Lage und GréBe des Plangebietes

Die Lage des Plangebietes innerhalb der Gemeinde Stipshausen ist aus dem nachfol-
gend abgedruckten Lageplan ersichtlich. Die GebietsgréRe betrdgt ca. 0,50 ha. Die
genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der beigefiigten Planzeich-
nung im Maf3stab 1:1.000.

Lageplan des Plangebietes

(Quelle: Geobasisinformation der Vermessungs- u. Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz, 2013)
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3.1

3.2

Bestandssituation

Nutzung und natdrliche Situation

Das Plangebiet wird bestimmt vom ehemaligen Grundschulgebaude (2 geschossiges
Gebaude mit flach geneigtem Satteldach) am stidlichen Plangebietsrand. Die Hauptzu-
fahrt erfolgt von der SchulstraRe (nérdliche Seite) her zum ehemaligen Schulhof auf
der Nordostseite der Schule. Daran schlie3t sich nach Westen eine Wiesenflache, teils
bestanden mit Obstbdumen an.

Die Hauptzufahrt erschlieRt auch zwei private Grundstiicke auf der Stud- bzw. Nordsei-
te der Zufahrt. Diese Grundstiicke liegen aufierhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes.

Sudlich des alten Schulgebaudes verlauft ein Weg der von Studwesten (Wiesenstralle)
nach Nordosten (Schulstra®e) verlauft. Er liegt gréRtenteils innerhalb des Geltungsbe-
reiches. Von der Wiesenstralle her besteht Gber den Weg eine Zufahrtsfahrtsméglich-
keit zu Parkplatzen stdlich und westlich des alten Schulgebdudes. Nach Nordosten ist
der Weg in Richtung Schulstralle als reiner FuBweg ausgebildet.

Sudlich des Weges befindet sich aulerhalb des Plangebietes die Kindertagesstéatte
von Stiphausen mit einem riickwartigen Eingang zur o.a. Wegeverbindung. Ostlich,
nérdlich und westlich des Plangebietes ist eine Mischgebietsnutzung mit im Wesentli-
chen freistehenden Gebauden vorzufinden.

Topografie

Der héchste Gelandepunkt befindet sich an der Zufahrt von der Schulstralle her. Das
Gelande ist nahezu eben und féllt nur leicht zum stdlichen Plangebietsrand ab.

VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB und § 8 Abs. 2 BauGB sind die Ubergeordneten Vorgaben
der Raumordnung sowie der vorbereitenden Bauleitplanung bei der Aufstellung eines
Bebauungsplanes zu beachten. Im vorliegenden Fall zdhlen insbesondere nachfolgen-
de Aspekte hierzu:

Regionaler Raumordnungsplan der Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe

Im Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe wird Stipshausen als Gemeinde
mit der besonderen Funktion ,F* (Gemeinde fiir den Fremdenverkehr) ausgewiesen.

Im seit 2004 rechtskraftigen regionalen Raumordnungsplan ist das Plangebiet als
»oiedlungsflache Wohnen - Bestand" gekennzeichnet.

Die vorliegende gemeindliche Bauleitplanung entspricht daher den Zielen der Raum-
ordnung.
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2 Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln. Bebauungspldne der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB kénnen jedoch
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder ergénzt wird,
unter der Voraussetzung, dass die geordnete stadtebauliche Entwickiung nicht beein-
trachtigt wird. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Im derzeit glltigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Rhaunen sind die be-
troffenen Flachen im Wesentlichen als ,Flachen fur den Gemeinbedarf — Schule® dar-
gestellt. Der Flachennutzungsplan ist daher gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege
der Berichtigung anzupassen und die entsprechende Fldche als gemischte Bauflache
gem. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO darzustellen.,

B NS

ff—

Auszug aus dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Rhaunen
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F  FACHPLANERISCHE VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

1 Schalltechnische Untersuchung

Da im Plangebiet ,sonstige Gewerbebetriebe” zuldssig sind und ein Investor beabsich-
tigt, sein Unternehmen (Lasertechnologie) in das alte Schulgebaude zu verlagern, wur-
den zur Beurteilung der Belange des Schallschutzes im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes durch die FIRU Gfl mbH, Kaiserslautern, schalltechnische Untersu-
chungen durchgefihrt und Verkehrslarmeinwirkungen sowie Gewerbeldrmeinwirkun-
gen auf die Nachbarschaft beurteilt.

Der Gutachter kommt zum Ergebnis, dass die relevanten Beurteilungspegel (tags) fir
Mischgebiete eingehalten bzw. unterschritten werden. Eine gewerbliche Nutzung in
den Nachtstunden ist im Mischgebiet nicht zulassig.

LarmschutzmalRnahmen werden demnach nicht erforderlich. Das Gutachten kann bei
der Verbandsgemeindeverwaltung — Bauamt- in Rhaunen eingesehen werden.

2 Niederschlagswasserbewirtschaftung

Die Rahmenbedingungen fir die Niederschlagswasserbewirtschaftung lassen sich wie

folgt zusammenfassen:

= Eine groR¥flachige Versickerung ist auf Grund des hohen bestehenden Versiege-
lungsgrades und mangeinder Aufnahmefahigkeit der Béden nicht méglich,

= zudem besteht aufgrund der innerértlichen Lage nicht die Méglichkeit das anfal-
lende Niederschlagswasser mit vertretbarem Aufwand in ein oberirdisches Ge-
wésser mittelbar oder unmittelbar abflieRen zu lassen

= es wird jedoch empfohlen, das nicht oder nur gering verschmutzte Niederschlags-
wasser u.a. zur Bewédsserung der Gartenflichen oder als Brauchwasser zu nut-
zen.

=  Uberschiissiges Niederschlagswasser kann der bestehenden Mischkanalisation
zugeleitet werden.

3 Altablagerungen / Altlasten

Erkenntnisse lber Altablagerungen oder schadliche Bodenverunreinigungen, die eine
Nutzung der Flachen beeintrachtigen kénnten oder weitergehende Erkundungen erfor-
derlich machen wirden, liegen weder bei der Gemeinde Stipshausen, noch bei der
Verbandsgemeinde Rhaunen vor.

4 Kultur- oder sonstige Sachgiiter sowie archiologische Fundstellen und Boden-
denkmaler
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Kulturdenkmaler oder

kulturhistorisch interessante Baulichkeiten. Uber archéologische Fundstellen oder Bo-
dendenkmadler ist ebenfalls nichts bekannt.

Sollten wahrend der Bauphase Funde zu Tage treten, wird auf die gesetzliche Ver-
pflichtung zur Meldung an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesar-
chéologie, Direktion Archaologie verwiesen.
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5 Sonstiges
Weitere Fachplanungen und sonstige Rahmenbedingungen, die ggf. im Widerspruch
zur vorliegenden Planung stehen oder vorhandene Zielvorstellungen von Fachplanun-
gen und sonstigen Rahmenbedingungen, die eine Bebauung innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans ausschlieen oder einschranken kénnten, sind nicht be-
kannt.

G DARLEGUNG ZUM STADTEBAULICHEN KONZEPT

1 Stadtebauliche Zielvorgaben

Der Bebauungsplan ,Grundschule Stipshausen® soll die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebietes nach Aufgabe
der Nutzung als Schule gewahrleisten.

Er soll dazu beitragen eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen. Das Planungsgebiet soll dabei einer Entwicklung zu-
gefuhrt werden, die den kinftigen Nutzern und deren Nutzungsbedirfnissen gerecht
wird.

Konflikte mit benachbarten Gebieten und negative Auswirkungen auf die gesamtértli-
che stadtebauliche Entwicklung sollen verhindert bzw. minimiert werden.

Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind daher insbesondere folgende stadte-
bauliche Planungsziele zu berticksichtigen:

= Allgemeine Attraktivierung des Gebietes (Ortskernrand) sowie dessen Weiterent-
wicklung im Sinne einer nachhaltigen Gemeindeentwicklung.

= Verbesserung der Standortgunst, u.a. durch Zuldssigkeit einer Vielzahl vertragli-
cher Nutzungen (Mischgebiet).

» Sicherung und teilweise Verbesserung der Verkehrsverhéltnisse zur optimalen Er-
schlieBung des Gebietes mit Nachweis des Stellplatzbedarfs auf den Grundstu-
cken.

=  Vorgaben zur Gestaltung baulicher Anlagen zum Erreichen gestalterischer Grund-
prinzipien fur den Ortskern.

2 Belange der ErschlieBung

Die Erschlielung des Plangebiets kann Uber die vorhandenen Stral3en, insbesondere
Uber die Schulstrale erfolgen.

Die bestehende Wegeverbindung auf der Sudseite des Plangebietes zwischen der
Wiesen- und Schulstrale bleibt bestehen. Ebenso die Méglichkeit den stdlichen Be-
reich des Plangebietes von der Wiesenstraflie her anzufahren. Hier kann stdlich des al-
ten Schulgebdudes privater Parkraum geschaffen werden. Eine Mitbenutzung durch die
angrenzende Kindertagesstatte ist denkbar.
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3 Belange der Ver- und Entsorgung und der Wasserwirtschaft

Alle erforderlichen Versorgungsleitungen kénnen von den zustandigen Versorgungs-
tragern durch weiteren Ausbau der bereits bestehenden Netze bereitgestellt werden.

Da sich das Plangebiet fiir eine Versickerung von Niederschlagswassers nicht eignet
und auch aufgrund der innerértlichen Lage (hoher Versiegelungsgrad) auch nicht die
Méglichkeit besteht, das anfallende Niederschlagswasser mit vertretbarem Aufwand in
ein oberirdisches Gewasser mittelbar oder unmittelbar abflieRen zu lassen, sollen die
anfallenden Niederschlagswassermengen zusammen mit dem Schmutzwasser ge-
sammelt und gemeinsam in den vorhandenen Mischwasserkanélen abgeleitet Uber das
Kanalsystem der Kidranlage zugefiihrt werden. Die Nutzung des nicht oder nur gering
verschmutzten Niederschlagswassers u.a. zur Bewésserung der Gartenflachen oder
als Brauchwasser wird jedoch empfohlen.

Die Tréager der Ver- und Entsorgung sind friihzeitig Uber den Beginn der Erschlie-
Rungs- und Baumafnahmen zu unterrichten. Beim Anpflanzen von Baumen und
Stréduchern sind die Abstandsempfehlungen der DIN 1998 einzuhalten oder andernfalls
auf Kosten des Verursachers entsprechende Schutzvorkehrungen zum Schutz der Lei-
tungen zu treffen.

H LANDESPFLEGERISCHE BEWERTUNG

Die Anwendung des § 13 a BauGB ermdéglicht es, von der Durchfiihrung einer Umwelt-
priifung nach § 2 a BauGB sowie von der Uberwachung nach § 4 ¢ BauGB abzusehen.
Ein eigenstandiger Fachbeitrag Naturschutz ist gleichfalls nicht notwendig. Die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1 a BauGB sind allerdings
nach wie vor darzustellen und in der Abwagung zu beriicksichtigen.

1 Landespflegerische Situation / Bewertung des Zustandes von Natur und Land-
schaft

Das Plangebiet liegt innerhalb geschlossener Siedlungsflachen der Ortslage von Stips-
hausen und wurde als Schulgeldnde einer ehemaligen Grundschule genutzt. Die Pla-
nung betrifft - bedingt durch die vorherige Nutzung - einen bereits durch einen hohen
Versieglungsgrad vorbelasteten Bereich (ca. 60 % versiegelt durch Gebaude, Ver-
kehrsflachen und Schulhof).

Die Grunstrukturen, die entweder in den Randbereichen oder als groRere Flache hinter
dem Schulgebdude im Westen (Spielplatz) vorhanden sind, stellen sich Uberwiegend
als Zierrasenfldchen mit Einzelbaumen (jiingst auf Kopf gesetzter Ahorn, Linde, Weide,
Pappel) oder randlichen Gebischgruppen aus Ziergehélzen da. Den wohl wertvollsten
Bereich stellt im Nordwesten die kleine Obstwiese mit Obstgehdlzen (Pflaume, Apfel,
Birne, Kirsche) dar.

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern Seite 8 von 15



Stipshausen Bebauungsplan ,Grundschule Stipshausen"
Begrundung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
Satzungsfassung

o *
Luftbildausschnitt: Lage des Plangebietes
Quelle: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz, 2013

Randliche Gebﬁschstrukturen im Norden des Gel- Der auf Kopf gesetzte Ahorn im Vordergrund links
tungsbereichs, die weitgehend erhalten bleiben. und die Fichte auf der Wiese im Hintergrund gehen
mit der geplanten Bebauung verloren
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Die Reihe aus drei Linden im Nordwesten des Ge- Die Obstwiese mit jungen Obstbaumen (links im

bietes bleibt erhalten. Bild) und der dominanten Strauchweide bleibt er-
halten.

Auf Grund der vorgefundenen Strukturen und in Hinblick auf den ehemals vorhande-
nen Nutzungsdruck durch den Schulbetrieb (Intensivpflege, Ld&rm und ,Bespielen®
durch Schulkinder) ist nicht davon auszugehen, dass der hier in Rede stehende Pla-
nungsraum von besonderer Bedeutung fiir den Artenschutz ist. Nichtsdestotrotz sind
aber Funktionen als Teillebensraum fir bestimmte Tierarten insb. im Bereich der
Obstwiese nicht auszuschlieBen. Ein Vorkommen geschutzter Tier- und Pflanzenarten
ist aber in Hinblick auf die vorgefundenen Strukturen nicht zu erwarten.

Natura 2000-Gebiete sind im Plangebiet selber bzw. in der unmittelbaren Umgebung
nicht vorhanden.

Das Plangebiet befindet am &uferen
nordlichen Rand des Naturparks Saar-
Hunsrick weit auerhalb der Kernzone
(vgl. Abbildung links: hellblaue Far-
bung). Des Weiteren liegt das Gebiet im
Landschaftsschutzgebiet  Hochwald-
Idarwald mit Randgebieten* 07-LSG-
7134-010 (Darstellung links: griine
Punkte). Durch die Lage innerhalb der
geschlossenen Ortschaft sind keine
Auswirkungen auf den Schutzweck des
jeweiligen Schutzgebiets zu erwarten.

Dartiber hinaus sind keine weiteren Schutzgebiete bzw. -objekte gemaR LNatSchG wie
Naturschutzgebiet, Naturdenkmale, geschitzte Landschaftsbestandteile oder pauschal
geschitzte Biotope im Plangebiet vorhanden.

Sowohl im landesweiten Biotopkataster RLP als auch im Biotopverbund des Landes
Rheinland-Pfalz' sind keine Aussagen fiir den Untersuchungsbereich getroffen.

! LANIS: www.naturschutz.rip.de, 2013
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2.1

211

Landespflegerische und griinordnerische MaBnahmen im Plangebiet

Private Griinflichen i.V.m. Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Badumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB i. V. m. § 9 Abs.1 Nr. 25 a + b BauGB)

M1 - Erhalt der Obstwiese

Die mit M1 gekennzeichnete Flache ist als Obstwiese dauerhaft zu erhalten und ex-
tensiv zu pflegen (Mahd 1x/Jahr).

M2 - Erhalt und Erweiterung der Gehélzhecke

GemaR Planeintrag sind entlang der Grundstiicksgrenze die vorhandenen Gehdlze
zu erhalten. Erhaltende Pflegeeingriffe sind im mehrjdhrigen Abstand bei Bedarf zu-
lassig. Die vorhandene Licke ist mit Neuanpflanzungen zu schlieRen. Hierzu sind
Straucher (Pflanzqualitat Strauch, verpflanzt, 150 bis 200 cm) wie Hartriegel (Cornus
sanguinea), Haselnuf® (Corylus avellana), Eingriffliger Weilldorn (Crataegus monogy-
na), Pfaffenhitchen (Euonimus europaeus), Liguster (Ligustrum vulgare), Heckenkir-
sche (Lonicera xylosteum), Hundsrose (Rosa canina) und Gemeiner Schneeball
(Viburnum opulus) zu verwenden.

M3 - Erhalt der dreiteiligen Baumreihe

Die in der Planzeichnung mit M3 gekennzeichneten Baume (Linden) sind dauerhaft
zu erhalten.

M4 - Erhalt der Gehdlzhecke

Auf der in der Planzeichnung mit M4 gekennzeichneten Gehdlzflache sind die vor-
handenen Gehdlze zu erhalten. Erhaltende Pflegeeingriffe sind im mehrjahrigen Ab-
stand bei Bedarf zulassig.

Landespflegerische Beurteilung der Planung / Auswirkungen
Der Bebauungsplan hat aufgrund der bereits vorhandenen Vorbelastungen nur gering-
fugige zusatzliche Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Die wesentlichen Auswirkun-
gen sind:
= Neuversiegelung durch zusétzliche bauliche Anlagen, Verkehrsflichen und Park-
platze
= Geringflgige Zunahme der thermischen Belastung der mikroklimatischen Situati-
on durch Versiegelung.
= Verlust von wenigen Gehdlzen ohne besondere Bedeutung fur den Arten- und
Biotopschutz
=  Erhalt der wertvollen Obstwiese, der Lindenbaumreihe und weitgehend der rand-
lichen, eingrinenden Gebischstrukturen

= Veranderung des Ortsbilds durch Verdichtung der Bebauung
Der Planbereich ist aufgrund seiner Lage innerhalb der Ortslage bereits vorbelastet

und ist in groRen Teilen derzeit bereits mit Schulhof, Wegefldchen und Gebauden
Gberbaut.
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Stipshausen Bebauungsplan ,Grundschule Stipshausen*
Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
Satzungsfassung

Eine bedeutende Wertigkeit hinsichtlich Arten- und Biotopschutz ist - auBer im Bereich
der extensiv genutzten Obstwiese, die erhalten bleibt - nicht gegeben. Der Bebau-
ungsplan hat insgesamt nur geringe Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser
Klima/Luft, Tiere/Pflanzen, Landschaftsbild und Erholung. Schutzgebiete gemaR Natu-
ra-2000 sind nicht betroffen. Der Schutzzweck des Naturparks Saar-Hunsriick bzw. der
des Landschaftsschutzgebiets ,Hochwald-ldarwald mit Randgebieten* werden nicht
beeintrachtigt.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR den Vor-
schriften der § 13 a BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB aufgestellt. Danach ist ein
landespflegerischer Ausgleich fur Eingriffe nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung zuléssig waren.

In der Gesamtbilanz zeigt sich, dass durch die mit dem Bebauungsplan verbundenen
MaRnahmen keine Verschlechterung des Naturhaushaltes zu erwarten ist.

| ERFORDERLICHKEIT DER PLANINHALTE / BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Nachfolgend wird im Einzelnen auf die Inhalte und Erforderlichkeit der im Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen eingegangen.

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den geschilderten stadtebaulichen Zielsetzungen wird das Planungsge-
biet gemaR § 6 BauNVO als Mischgebiet (Ml) festgesetzt.

Dabei wird bestimmt, dass

=  Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig sind.
Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, weil sie der Eigenart des Gebiets wi-
dersprechen und an deren Standorte Anforderungen zu stelien sind, die im ge-
samtortlichen Kontext an anderer Stelle besser befriedigt werden kénnen. Der
Ausschluss von Tankstellen tragt der gegebenen ErschlieBungssituation Rech-
nung. Hinzu kommt, dass Tankstellen in der durch die Umgebungsbebauung vor-
gegebenen Siedlungsstruktur gestalterisch nicht integrierbar sind. Fur diese Nut-
zugsarten bestehen an anderer Stelle im Gemeindegebiet stadtebaulich besser
geeignete Ansiedlungsmaéglichkeiten.

= Vergnugungsstatten nicht zuldssig sind.
Die Regelung erfolgt auf Grund der Tatsache, dass Vergniugungsstatten einen
sehr hohen Stérgrad aufweisen kénnen.
Der Ausschluss von Vergnugungsstatten erfolgt insbesondere zur Sicherung der
angestrebten Qualitat des geplanten Mischgebiets sowie zur Wahrung der Woh-

numfeldqualitdt. Des Weiteren ist eine Uberwiegende gewerbliche Pragung des
geplanten Mischgebiets gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO nicht gegeben.
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Stipshausen Bebauungsplan ,Grundschule Stipshausen®

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
Satzungsfassung

1.2

1.3

1.4

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird in dem mit Ml gekennzeichneten Gebiet durch
die Festsetzung von Grundflachenzahl (GRZ) und Gescholflachenzahl (GFZ) sowie
durch Angaben zur Héhe baulicher Anlagen (Trauf- und Gebaudehdhen) geregelt. Die
Grundflachenzahl wird mit 0,6 und die Geschossflachenzahl mit 1,2 festgelegt.

Die in § 17 Abs. 1 BauNVO definierte Obergrenze der Grundflachenzahl darf geman
§ 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO fir die unter § 19 Abs. 3 S. 1 BauNVO aufgefiihrte Anlagen
um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Die getroffenen Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen sollen einerseits befriedi-
gende Nutzungsbedirfnisse gewahrleisten und entsprechen andererseits der Forde-
rung des § 16 Abs. 3 BauNVO, wonach die Héhe baulicher Anlagen festzusetzen ist,
wenn ohne ihre Festsetzung offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Land-
schaftsbild beeintrachtigt werden kénnten. Aus diesem Grund wird, um ein homogenes
Erscheinungsbild der Gebaudehéhen zu gewahrleisten, der Spielraum der zulassigen
Traufhdhen relativ eng fixiert.

Mit der ergdnzenden Festsetzung einer niedrigeren Gebaudehdhe fir Gebaude mit
reinen Pultddchern soll verhindert werden, dass bei Gebauden mit reinen Pultddchern
auf der der Traufe entgegengesetzten Gebaudeseite allzu hohe senkrechte Wande im
aufgehenden Mauerwerk entstehen: Wahrend bei Gebauden mit geneigten Dachern
und gegeneinander versetzten Pultdachern allseitig eine Traufhdhe von max. 6,00 m
eingehalten werden muss, kann die ,hohere” Gebaudeseite bei Gebduden mit reinen
Pultddchern bis zu 9,00 m Hb6he aufweisen.

Bauweise , liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen
Far den mit MI bezeichneten Bereich ist die offene Bauweise festgesetzt.

Im Ubrigen gelten die Abstandsvorschriften der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz.

Im Plangebiet wird zugunsten der Gestaltungsfreiheit der kiinftigen Bauherrn auf die
Festsetzung von Baulinien verzichtet, wobei groRziigig dimensionierte, durchgehende
Uberbaubare Grundstlicksflaichen die notwendige Flexibilitat bei einer méglichen Par-
zellierung der Grundstiicke sichern.

Flachen fiir Nebenaniagen, Stellplatze und Garagen

Aus gestalterischen Griinden sind Nebenanlagen nur innerhalb der groRzigig festge-
setzten Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Die getroffenen Bebauungsplanfestsetzungen bzgl. Garagen und Carports zielen im
Wesentlichen darauf ab, ein ungeordnetes ,Zubauen® der Grundstlicksrandbereiche
durch Parkanlagen zu verhindern. Dementsprechend wird die Errichtung von Garagen
und Carports im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf die groRziigig festgesetz-
ten Gberbaubaren Flachen beschrankt.

Nicht Oberdachte Stellplatze dirfen ebenfalls aus gestalterischen Griinden (Freihaltung
der Grundstiicksrandbereiche) nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie zusatzlich auf der gesondert ausgewiesenen Stellplatzfliche (ST) errichtet wer-
den.
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Stipshausen Bebauungsplan ,Grundschule Stipshausen*

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
Satzungsfassung

1.5 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

1.6

21

Der Bebauungsplan nimmt die bestehenden Verkehrs-/ErschlieBungsflachen in das
Festsetzungswerk auf. Die HaupterschlieBung des Gebietes erfolgt tiber die 6ffentliche
Verkehrsflaiche von der SchulstraRe her (Nordosten). Diese Flache erschlieft auch
zwei private Grundstlcke (u.a. Garagen), die aufRerhalb des Geltungsbereichs liegen.

Von Siidwesten her (Wiesenstrae) wird die vorhandene 6ffentliche Parzelle als Ver-
kehrsflache festgesetzt. Somit wird die Stellplatzfliche erschlossen und eine zweite,
untergeordnete Erschliefung des alten Schulgrundstiicks gesichert.

Im weiteren Verlauf (Richtung Schulstrale) wird diese 6ffentliche Wegeparzelle als
FuRweg festgesetzt.

Landespflegerische und griinordnerische Festsetzungen
Es wird auf die vorhergehenden Kapitel H.2 und H.3 verwiesen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Ubernahme von auf Landesrecht beruhenden Festsetzungen in den Bebauungs-
plan

Ortliche Bauvorschriften der Gemeinde Stipshausen

In den Bebauungsplan wird gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO ei-
ne 6rtliche Bauvorschrift tber die Gestaltung integriert.

Ziel der getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise
auf die dulere Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen, ohne dabei die
Bauleute in ihrer Bau- und Gestaltungsfreiheit zu stark einzuschrénken. Hierzu geho-
ren u.a. Regelungen zur Dach- und Fassadengestaltung, Gestaltung der nicht iber-
bauten Grundstiucksflichen, zu Einfriedungen sowie zu Werbeanlagen.

Da sich das Plangebiet am Randbereich des historischen Ortskerns von Stipshausen
erstreckt, ist insbesondere bei den das Ortsbild mafRgeblich beeinflussenden Dachfla-
chen eine restriktive Handhabung der Gestaltungsanforderungen erforderlich. So sol-
len durch die getroffenen Festsetzungen zur Farbe der Dacheindeckung und in den
Bereichen ,Zwerchhauser, Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachflachenfenster”
eine gestalterische Homogenitat des gesamten Bereiches, einschliellich der angren-
zenden Baugebiete erreicht werden. Dies ist auch Ziel einer Dorferneuerungsplanung
far Stipshausen.

So wurde die Definition der Dachfarbe deshalb gewéhit, da die typische Dachfarbe in
Stipshausen (Hunsriick) bereits bei der historischen Bebauung schieferfarben (grau bis
schwarz) war und auch Neubauten bzw. Neueindeckungen sich hieran anpassen sol-
len. Auch die Regelungen zu Zwerchhiusern, Dachaufbauten, Dacheinschnitte und
Dachflachenfenstern wurden deshalb getroffen, um eine harmonische und homogene
Dachlandschaft zu gewahrleisten sowie den Anforderungen an ein historisches Orts-
zentrum und der regionalplanerischen Fremdenverkehrsfunktionszuweisung gerecht zu
werden.
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Stipshausen Bebauungsplan ,Grundschule Stipshausen”
Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
Satzungsfassung

Daruber hinaus hat sich in der Praxis gezeigt, dass zur Vermeidung gestalterischer De-
fizite insbesondere Festsetzungen beziglich der Hohen von Einfriedungen zweckma-
Rig sind. Durch die getroffenen Festsetzungen soll insbesondere vermieden werden,
dass der offentliche Straenraum durch Uberdimensionierte und gestalterisch unpas-
sende Einfriedungen beeintrachtigt wird.

Daneben soll durch die getroffenen Festsetzungen Uber die Gestaltung von Werbean-
lagen und Automaten in positiver Weise Einfluss auf deren Gestaltung und bezogen fir
Fremdwerbeanlagen, auch auf deren Standortwahl genommen werden. Dies ist insbe-
sondere durch die Lage des Plangebiets am Rand des historischen Oriskerns sowie
die, durch die Regionalplanung der Gemeinde zugewiesenen Gemeindefunktion ,F*
(Gemeinde fiir den Fremdenverkehr) erforderlich. Durch die getroffenen Festsetzungen
wird die Werbefreiheit jedoch nicht GbermaBig eingeschrankt, sondern Werbeanlagen
werden lediglich auf ein gestalterisch vertragliches MafR reduziert, um insbesondere die
Architektur der Gebaude und deren Gestaltwirkung nicht zu beeintrachtigen.

3 Hinweise ohne Festsetzungscharakter

Empfehlungen und Hinweise, die aufgrund der mangeinden Erméachtigungsgrundlage
nicht als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden, jedoch zum
Versténdnis der getroffenen Festsetzungen beitragen oder iber den ,eigentlichen” Be-
bauungsplan hinausgehende wichtige Informationen liefern, wurden als unverbindliche
Hinweise im Nachgang zu den Textfestsetzungen abgedruckt.

J MARNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Die Gebietsflachen befinden sich in 6ffentlichem Eigentum (Ortsgemeinde, Verbands-
gemeinde) und sollen bis auf die Stralen und Wege an private Hand zur Gebietsent-
wicklung veraulert werden.
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