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Stadtteil Siegelbach
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BEGRUNDUNG (§ 9 (8) BauGB)

1. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

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

Die Schaffung von Wohnbauland wird auch im Zusammenhang mit der Ausweisung des
Industriegebietes Nord als dringend notwendig angesehen.

Der Bebauungsplan hat das Ziel, bendétigte Wohnbauflachen zur Verfigung zu stellen und
den nordlichen Ortsrand zwischen der bestehenden Bebauung an der Kastenbergstralle
und der Stral3e Eipelweg stadtebaulich zu gestalten und die Siedlungserweiterung in das
Landschaftshild einzubinden.

Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Er-
schlieBung, Bebauung und den erforderlichen Grundstiickserwerb geschaffen werden.

2. Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Fldchennutzungsplan und
weitere Rechtsverhéltnisse

Die im wirksamen Flachennutzungsplan von 1984 auf der Gewanne "Eipel" ausgewiesene,
geplante, gemischte Bauflache ist aus landespflegerischer Sicht fir eine Bebauung unge-
eignet.

Der Bestand an Streuobstwiesen und verschiedenen Pflanzenarten stellt in diesem Bereich
eine landespflegerisch begrindete Siedlungsgrenze dar und ist aus 6kologischer Sicht ein
erhaltenswerter Lebensraum fir Flora und Fauna (botanische und zoologische Untersu-
chung, Amt far Umweltschutz - Landespflegebehérde, Stadtverwaltung Kaiserslautern, De-
zember 1992).

Eine Bebauung ist nur in den Bereichen "Trankwald" und "Flachsécker" im Anschlul? an die
bestehende Bebauung des Stadtteiles Siegelbach auf derzeit intensiv genutzten Flachen
der Landwirtschaft zu realisieren.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im wirksamen Flachennutzungsplan von
1984 Flachen fur die Landwirtschaft sowie im Bereich eines ehemaligen landwirtschaftli-
chen Anwesens eine gemischte Bauflache ausgewiesen.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird parallel zum Bebauungsplanverfahren
durchgefihrt.
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3. Planinhalt und Abwagung

Lage und Gebietsabgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Stidosten und Norden durch die beste-
hende Bebauung entlang der KéstenbergstraRe und die Bahnlinie der ehemaligen Bach-
bahn begrenzt.

Die westliche und sudwestliche Begrenzung wird durch die Grenze zwischen den Grund-
stucken FI.St.Nr. 300 und FI.St.Nr. 302, einem vorhandenen Wirtschaftsweg, der Grenze
zwischen den Grundsticken FIL.St.Nr. 222 und FI.St.Nr. 224 und die Stral3e Eipelweg gebil-
det.

ErschlieRung
Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Giber die Kastenbergstrale und die StralRe Eipelweg.
Die Stral3e Eipelweg wird in die geplante ErschlieBung eingebunden.

Die Anbindung des ErschlieBungssystems an die Kastenbergstralle erfolgt im Bereich der
Freihaltezone fur die 110 kV-Elektrofreileitung.

Die Verkehrsflache ist als Mischflache mit 6ffentlichen Parkflachen geplant.

Die erforderlichen Stellplatze fir die geplante Wohnbebauung sind auf den privaten
Grundstuicksflachen zu schaffen. Garagen und Uberdachte Stellplatze kénnen nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstticksflachen errichtet werden.

Die Weiterfuhrung der Stral3e Eipelweg als Wirtschaftsweg in norddstlicher Richtung sowie
die abzweigenden Wirtschaftswege bleiben erhalten.

Der in Sudwest-Nordost-Richtung verlaufende Wirtschaftsweg dient als ful3laufige Anbin-
dung des geplanten Wohnbaugebietes an die Ortsmitte des Stadtteils Siegelbach tber den
"Brunnenpfad".

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Die Gebietskategorie der geplanten Wohnstruktur entspricht gemaf § 4 BauNVO i.vV.m.
§ 17 BauNVO einem allgemeinen Wohngebiet mit einer maximal zuldssigen Grundflachen-
zahl von 0,4 und einer maximal zuldssigen GescholR3flachenzahl von 1,2.

Die zulassige Gescholiflachenzahl ist im Anschlu® an die bestehende Wohnbebauung mit
0,8 als Hochstgrenze und im Bereich zur freien Landschaft mit 0,6 als Hochstgrenze fest-
gesetzt. Die geringfugigere Ausnutzung der Grundstiicke begriindet sich durch die festge-
setzte Gescholigkeit. Die festgesetzte GeschoRigkeit entwickelt sich aus den angrenzen-
den Baustrukturen der Umgebungsbebauung.

Um dem Ziel des Bebauungsplans, der Schaffung von Wohnflachen den Vorrang zu geben
und die Ansiedlung von nicht stérenden Gewerbebetrieben, Anlagen fir Verwaltungen so-
wie gesundheitliche und sportliche Zwecke und Betriebe des Beherbergungsgewerbes im
bestehenden Ortskern des Stadtteils Siegelbach zu férdern, sind abweichend von § 4
BauNVO nur Wohngebaude und die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zul&assig.
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Ausnahmsweise konnen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zugelassen werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes liegt eine bereits bebaute Teilflache ei-
nes ehemaligen landwirtschaftlichen Erwerbsbetriebes.

Zur Zeit wird das Anwesen als Wohngrundstiick und landwirtschaftlicher Kleinbetrieb ge-
nutzt.

Nach 8§ 1 (10) BauNVO ist abweichend von den Festsetzungsmoglichkeiten des § 4
BauNVO (allgemeine Wohngebiete) die Weiterfilhrung des vorhandenen landwirtschaftli-
chen Kleinbetriebes zulassig. Die geringfugige Erweiterung der vorhandenen Tierhaltung ist
aus Grunden der Bestandserhaltung ausnahmsweise zuléssig.

Eine Erweiterung der landwirtschaftlichen Betriebsgebéaude ist nach § 1 (10) BauNVO je-
doch ausgeschlossen.

Das langfristige stadtebauliche Ziel in diesem Bereich ist nach Aufgabe des Betriebes die
Umwandlung der landwirtschaftlichen Betriebsflache in eine Wohnbauflache.
Baustruktur

Durch die Freihaltezonen der 110 kV-Elektrofreileitung entsteht eine stadtebauliche Zasur
innerhalb der geplanten Bebauung.

Fur den sidlichen Teilbereich ist die Randbebauung zur offenen Landschaft hin mit einge-
schossigen freistehenden Einfamilienh&usern vorgesehen, wahrend im inneren Bereich die
freistehenden Einfamilienhduser zwingend zweigeschossig festgesetzt werden.

Fir den nordlichen Teilbereich ist eine zwingend zweigeschossige Bauweise mit Reihen-
und Doppelhausern vorgesehen.

Im gesamten Baugebiet sind ca. 85 Wohneinheiten geplant:
9 Einzelh&auser, eingeschossig mit 1,5 Wohneinheiten

12 Einzelh&auser, zweigeschossig mit 2,0 Wohneinheiten

16 Doppelhauser, zweigeschossig, mit 1,5 Wohneinheiten

24 Reihenhauser, zweigeschossig, mit 1,0 Wohneinheiten

Die durchschnittliche Grundstiicksgrof3e betragt fur

Einzelhauser ca. 500 m2
Doppelhauser ca. 300 m?2
Reihenhauser ca. 350 m2

Topographie

Das Plangebiet liegt auf einer leicht geneigten Flache, die aus nordwestlicher Richtung zur
bestehenden Bebauung entlang der Kastenbergstrafl3e hin abfallt.
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4. Umweltvertraglichkeit

Entwasserung
Das Plangebiet ist im Trennsystem zu entwassern.

Das Schmutzwasser wird in die bestehende Kanalisation der Késtenbergstrale und der
StralRe Eipelweg eingeleitet.

Niederschlagswasser von Dachflachen und befestigten Flachen ist nach Méglichkeit auf
den privaten Wohnbaugrundstiicken zuriickzuhalten und tber belebte Bodenzonen zu ver-
sickern.

Die Uberlaufwasser der privaten Versickerungsanlagen und Oberflachenwéasser von
Strallen, Wegen und Platzen werden Uber das offentliche Regenwassernetz (befestigte
Rinnen oder Kanale) in zentrale Versickerungsanlagen mit Uberlauf in natiirliche Gewasser
eingeleitet und versickert.

Die bendgtigten Flachen werden fir Naherholungszwecke gestaltet.

Zusatzlich wird das Oberflachenwasser in offene Versickerungsbecken in westlicher Rich-
tung zur KastenbergstralRe hin eingeleitet. Die daflr benétigten Flachen werden fir Naher-
holungszwecke gestaltet.

Immissionsschutz

Bedingt durch die verkehrsferne Lage des Baugebietes sind stdrende Verkehrslarmimmis-
sionen nicht zu erwarten.

Eine Untersuchung zum Thema Verkehrslarm ist deshalb entbehrlich.

Landschaftsplanung und Begrinung

Die im Rahmen der "Landschaftsplanung in der Flachennutzungsplanung" erarbeitete
"Landespflegerische Entwicklungskonzeption" beschreibt das Planungsgebiet als Offenland
mit hoher Bedeutung fir die Erholungsnutzung und sieht die Herrichtung eines markierten
Wanderweges durch das Gebiet vor.

Weitere Entwicklungen wurden fur diesen Bereich, Uber die Bestandserhaltung hinaus,
nicht vorgeschlagen. Als Wohngebietserweiterungsflache war, zur Zeit der Erstellung der
Landschaftsplanung, dieser Bereich nicht im Gespréch. Vielmehr sollte eine Siedlungser-
weiterung im sudwestlich anschlieRenden Bereich "Am Eipel" vorgenommen werden.

In der Biotopverbundplanung der Stadt Kaiserslautern wird fir das Gebiet "Flachsacker"
folgende Aussage getroffen:

"Anlage und Erhaltung extensiv genutzter Siedlungsrander"”

Das sudwestlich benachbarte Gebiet "Am Eipel" wird im tbrigen als "fir den Biotopverbund
wichtiger Lebensraum” klassifiziert.

Aus Sicht des Amtes fur Umweltschutz, untere Landespflegebehérde sind fir das geplante
Baugebiet folgende Ziele wesentlich:
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» Der Biotopverbund zwischen den Waldflachen und den Streuobstbestdnden im Bereich
Eipel und im Bereich Kastenberg/Poliendell ist zu bertcksichtigen. In diesem Zusam-
menhang ist die Neuanlage von Feldgehdlzen und Heckenstrukturen und die Schaffung
von Grunflachen von besonderer Bedeutung.

* Rickhaltung von Oberflachenwasser im Gebiet.

* Flachensparende Bauweise.

» Erosionsvermeidung, insbesondere wéhrend der BauerschlieRung. Anfallende Erdaus-
hubmassen sollen vor Ort eingebaut werden.

Ziel des landespflegerischen Planungsbeitrages ist eine Verbesserung des ortlichen Natur-
haushaltes, des Kleinklimas und des Wohnumfeldes sowie die Einbindung der Siedlungs-
erweiterung in das Landschaftsbild.

Der landespflegerische Planungsbeitrag wird gemalR 8§ 17 LPfIG, § 9 BauGB und
§ 86 LBauO Bestandteil des Bebauungsplanes.

Folgende wesentliche Malinahmen werden in die Bauleitplanung tibernommen:

» Erhaltung vorhandener Gehdlze (z.B. Heckenpflanzung im Bereich des ehemaligen
Bauernhofes und in der Nahe des ehemaligen Bahnhofes) als Lebensraum fur Pflanzen-
und Tierwelt und zur Gestaltung des Landschaftsbildes.

« Innere Durchgriinung des Gebietes zur Ortshildgestaltung, zur Verbesserung der klima-
tischen Verhaltnisse und zur Schaffung von Lebensraumen fir Pflanzen- und Tierwelt
(Baume und Straucher, Dach- und Fassadenbegriinung).

e Ausbildung eines neuen Ortsrandes durch Pflanzung standortgerechter Gehdlze zur
Einbindung der Siedlungserweiterung in das Landschaftsbild und als Windschutz zu den
landwirtschaftlichen Nutzflachen hin.

* Ruckhaltung und Versickerung von Oberflaichenwasser im Gebiet zur Forderung des
Wasserkreislaufes.

* Verknupfung von Wegeverbindungen zur Nutzung fur die Naherholung.

« Schaffung von Ausgleichsflachen fur den Naturhaushalt, insbesondere fir den Verlust
von belebtem Boden durch Uberbauung und Versiegelung.

Ziel ist die Vernetzung der Streuobstwiesen "Am Eipel" und Bereiche des Frauenwiesen-
baches und des Siegelbaches.

» Einrichtung eines Kinderspielplatzes zur Bedarfsdeckung.

Ausgleichsflachen und deren Zuordnung

Nach § 8 a BNatSchG sind die durch die Realisierung von Baugebieten verursachte Ein-
griffe in Naturhaushalt und Landschaft auszugleichen.

Dafur notwendige Ausgleichsflachen und -mafinahmen sind im Bebauungsplan festzuset-
zen.
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Eingriffe durch die geplanten Wohnbaugrundsticke werden auf privaten Ausgleichsflachen
ausgeglichen.

Private Ausgleichsflachen und damit verbundene Ausgleichsmalinahmen werden den ge-
planten Wohnbaugrundstiicken anteilméfig zugeordnet.

Eingriffe durch gemeindliche VerkehrserschlieBungsanlagen werden auf offentlichen Aus-
gleichsflachen ausgeglichen.

Offentliche Ausgleichsflachen und damit verbundene AusgleichsmaRnahmen werden den
gemeindlichen VerkehrserschlieRungsanlagen zugeordnet.

Herstellung und Pflege der Ausgleichs- und ErsatzmalRBhahmen

Die Verwaltung setzt die MaRnahmen auf den privaten Ausgleichsflachen um und rechnet
die Herstellung sowie die entsprechende Fertigstellungs- und Entwicklungspflege geman
Kostenerstattungssatzung der Stadt mit den Bauherren/Grundstiickseigentiimern des ge-
planten Baugebietes ab.

Nach der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sind die Pflanzungen auf privaten Aus-
gleichsflachen von den Bauherren/Grundstiickseigentimern gemeinschaftlich zu pflegen
und auf Dauer zu erhalten.

Anfallende Kosten sind von den Bauherren/Grundstiickseigentimern anteilmaRig zu tragen.
Den VerkehrserschlieRungsanlagen zugeordnete Mal3nahmen auf 6ffentlichen Ausgleichs-
flachen werden als umlagefahige ErschlieRungskosten nach BauGB abgerechnet.
Okologische Bauweise

Die Erstellung der Wohngebaude in 6kologischer Bauweise ist anzustreben.

Anwendungsmaglichkeiten:

» 0Okologische Baumaterialien

* passive Solarnutzung

» aktive Solarnutzung

» alternative Energieversorgung

* Weiterverwendung des Niederschlagwassers
* Weiterverwendung des Brauchwassers

Um eine konsequente Ausnutzung der Solarenergie zu gewéhrleisten, kdnnen ausnahms-
weise andere als die festgesetzten Firstrichtungen zugelassen werden.
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5. Bodenordnende und sonstige MalRnahmen

Zur Ordnung des Grund und Bodens sind folgende Mal3nahmen zu treffen:
a) Fur das Plangebiet ist ein Umlegungsverfahren notwendig.

b) Die als offentliche Verkehrsflachen und offentliche Griunflachen festgesetzten Grund-
stiicke werden in das Eigentum der Stadt tUberfahrt.

c) Weitere bodenordnende Maflinahmen kdnnen erfolgen, falls dies zur ErschlieRung und
Bebauung notwendig ist.

6. Kosten und Finanzierung

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplan entstehen voraussichtlich folgende Uber-
schlagig ermittelten Kosten:

Umlegung der 20 kv-Elektrofreileitung 220.000,-- DM
Stral3en und 6ffentliche FuRBwege 2.000.000,-- DM
Stralenbeleuchtung 260.000,-- DM
Stromversorgung 440.400,-- DM
Gasversorgung 115.000,-- DM
Wasserversorgung 250.000,-- DM
Abwasserentsorgung einschlie3lich Grundstickserwerb 1.650.000,-- DM
Offentlicher Kinderspielplatz 55.000,-- DM
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen fir Bebauung 145.000,-- DM
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen fir Verkehrsflachen 95.000,-- DM
Gesamtkosten 5.230.400,-- DM

Hiervon tragt die Stadt den Kostenanteil, der in den geltenden Satzungen uber Erschliel3-
ungs- und Ausbaubeitrdge vorgesehen ist.

Der Wert der vom Stadtplanungsamt erbrachten Planungsleistungen des vorliegenden Be-
bauungsplanes entspricht gemafl Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure (HOAI) in
der seit 01. Januar 1991 geltenden Fassung 35.730,-- DM.

Als nicht erstattungsfahige Vermessungsleistung sind bei Amt 62 fur die Erstellung der Pla-
nungsgrundlage Kosten in Hohe von rund 17.500,-- DM entstanden.

Die vom Grinflachenamt erbrachten Planungsleistungen (landespflegerischer Planungsbei-
trag) zum Bebauungsplanentwurf entsprechen gemalfd Honorarordnung fur Architekten und
Ingenieure (HOAI) in der seit 01. Januar 1991 geltenden Fassung einem Wert von

11.165,-- DM.
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7. MaRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

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

Kaiserslautern, Kaiserslautern,
Stadtverwaltung Stadtverwaltung
Gerhard Piontek Thomas Metz
Oberbirgermeister Baudirektor
Ausfertigung:

Kaiserslautern,
Stadtverwaltung

Gerhard Piontek
Oberbirgermeister
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