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BEGRUNDUNG (§ 9 (8) BauGB)

1. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Im Stadtteil Dansenberg soll der Bereich zwischen der Dansenberger Strafe,
Fahrlicke und der BrunnenstraBe mit einer Erweiterung eines dort ansdssigen
Hotel- und Gastronomiebetriebes bebaut werden.

Da das geplante Bauvolumen nicht nur die Festsetzungen der maximal zuldssigen
IZweigeschossigkeit um ein GeschoB iibersteigt, sondern vor allem die GRZ und
GFZ erheblich iberschreitet, sollen durch die Bebauungsplandnderung die pla-
nungsrechtlichen Vorausstzungen fir die Erteilung der Baugenehmigung ge-
schaffen werden.

AuBerdem soll mit dieser Anderuhg neu erschlossenes, rickwdrtiges Baugeldnde
sidlich der Fahrliicke durch die engere Festsetzung von lberbaubaren Fldchen
ndher bestimmt werden.

2. Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Fldchennutzungsplan und andere

Rechtsverhdltnisse

Im wirksamen Fldchennutzungsplan von 1984 ist der Geltungsbereich der Bebau-
ungsplandnderung als gemischte Baufldche und im sidlichen Bereich als Wohnbau-
fldche ausgewiesen.

AuBerdem besteht fiir den Bereich der Plandnderung der Bebauungsplan "Wasser-
lochstiicke" vom 30.09.1977, der ebenfalls das v.g. Gebiet als Mischgebiet und
reines Wohngebiet ausweist. Mit Erlangen der Rechtskraft der Bebauungsplan-
dnderung werden die Festsetzungen des Bebauungsplans "Wasserlochstiicke" fir
diese Bereiche aufgehoben.

3. Planinhalt und Abwdgung

Art und MaB der baulichen Nutzung

Die beantragte Erweiterung des Hotel- und Gastronomiebetriebes liegt im Orts-
kern mit der fir diese Umgebung typischen 1-2geschossigen lockeren StraRen-
randbebauung, in die einige neuere Bauten mit geringem Abstand zur StraBe ein-
gestreut sind. AuBerdem ist in der EG-Zone entlang der Dansenberger StrafRe eine
Ladenzeile fir verschiedene Geschdfte und die Einrichtung einer Poststelle vor-
gesehen, so daB mit diesem Gebdude ein Teil der Infrastruktur von Dansenberg
zZusammengezogen wird.

Der Bebauungsplan sieht hier eine im wesentlichen 2- bis 3geschossige Bebauung vor,
deren stark gegliedertes Volumen aus einem Zusammenspiel unterschiedlicher
Dachformen und plastisch gestalteter Fassaden besteht, die den Zeitgeschmack



dorfgemaBer Architekturauffassung widerspiegeln und auf diese Weise werbe-
wirksam dem Ortscharakter eine neue stéddtebauliche Qualitdt verleihen soll.

Von dem ca. 3100 m? groBen Grundstiick sind derzeit insgesamt ca. 850 m? in
zweigeschossiger Bauweise Uberbaut. Fiir die vorgesehene Hotelerweiterung wird
eine Uberbauung von insgesamt ca. 1900 m? Grundflédche notwendig. Damit wird
die Grundfldchenzahl, die gemdR § 17 BauNV0O fiir MI-Gebiete hochstens 0,4 be-
tragen darf, auf 0,6 angehoben. Die GeschoBfldchenzahl wird auf einen Wert
von 1,2 begrenzt und liegt damit um 20 % iiber dem hdchstzuldssigen Wert fir
3geschossige Bauweise in MI-Gebieten.

Nach § 17 (9) BauNV0 ist diese Uberschreitung stddtebaulich gerechtfertigt,
da mit der beabsichtigten Hotelerweiterung eine Verbesserung der Ortskern-
gestaltung und der Infrastruktur erreicht wird. Sonstige &ffentliche Belange
stehen der erhdhten baulichen Ausnutzung nicht entgegen.

AuBerhalb der Baugrenze ist zusdtzlich eine ca. 350 m? groBe Fldche fur eine
Tiefgarage vorgesehen, deren Decke intensiv zu begriinen ist. Nach § 21a
BauNVO bleibt die Grundfldche der Tiefgarage bei der Ermittlung des MaBes der
baulichen Nutzung unberiicksichtigt.

Die ErschlieBung der Tiefgarage erfolgt von der Fahrliicke, wobei in diesem
Bereich und in der BrunnenstraBe weitere Stellpldtze auf dem Baugrundstiick
auszuweisen sind. Wegen der iberregionalen Bedeutung dieses Bauvorhabens wird

ein Stellplatzbedarf von einem Stellplatz je vier Sitzpldtze im Lokal fest-
gesetzt.

Die Grundsticke sudlich der Fanrlicke werden mit Ausnahme des reinen Wohnge-
bietes entlang der StraBe Alte Schmiede und einem Abschnitt Wasserlochstiicke
weiterhin als Mischgebiet ausgewiesen. Fiir die in diesen Bereichen vorhandenen
Baullcken wird eine hdchstens 2geschossige Bebauung mit Sattel- oder Walm-
ddchern bei Dachneigungen von 23° bis 28 ° bzw. 23° bis 50° im MI-Gebiet zu-
gelassen. Zur besseren Einfiigung in den bebauten Ortsbereich sollen nur rote
und braune Dachmaterialien Verwendung finden.

Der gesamte Plarbereich umfaBt eine Fldche von ca. 2,29 ha.

ErschlieBung

Samtliche Grundstiicke sind durch StraBen oder private Zuwegung erschlossen.
Aufgrund der Bebauungsplandnderung besteht daher aus Griinden der ErschlieRung
keine Veranlassung fiir StraBenneubaumaBnahmen.

Verkehrsldarm

Aufgrund der herrschenden Verkehrsbelastung von 1640 Kfz/24 h in der Dansen-
berger StraBe bzw. 1040 Kfz/24 h in der Fahrliicke werden die vertrdglichen
Larmwerte fir Dorf- bzw. Mischgebiete nicht tberschritten. Lediglich am Ge-
bdude Fahrliicke 8 liegt der Nachtwert mit 51,2 dB(A) leicht iiber dem Orien-
tierungswert nach DIN 18005 Teil 1 Beiblatt. Da es sich aber um eine bestehen-
de Situation handelt, wird die geringe Uberschreitung toleriert; die Grenz-
werte nach RLS 81/83 sind ohnehin eingehalten.

Durch die neu hinzukommende Nutzung wird sich der Verkehrsldrm nicht wesent-
lich erhéhen.



Nicht auszuschlieBen 1st, daB durch die besondere Larmstruktur (z. B. nachts
einzeln an- bzw. abfahrende Fahrzeuge, Tiirenschlagen, aber auch laute Unter-
haltungen usw.) vermehrt Stdrungen auf benachbarte Wohngebdude ausgehen.

Begriinung
Landespflegerischer Planungsbeitrag

Situationsbeschreibung

Die Flache, die beansprucht werden soll, hat eine dreieckige Grundform, eine
Groke von ca. 3100 m?, und wird von der Dansenberger StraRe, der BrunnenstraRe
und der Fahrlicke begrenzt. Zur Zeit lassen sich zwei Nutzungsformen auf der
Fldche deutlich unterscheiden. Im westlichen Teil das Landhaus Woll mit Ge-
bduden und befestigten Hof- und Terrassenfldchen sowie einer sehr groRen Linde
in der Dreiecksspitze. Im &stlichen Teil das ehemalige, z.Z. leerstehende
Forsthaus mit einer groBen, extensiv gepflegten Wiesenfldche, groReren Fichten
im Gebdudebereich und einigen &dlteren Obstb&umen (NuRbaum, Birnbaum, Kirsch-
baum) im 6stlichen Gelédndeteil.

Konfliktdarstellung

Aufgrund der vorhandenen Situation und der baurechtlichen Bestimmungen lassen
sich aus landespflegerischer Sicht folgende Konflikte ableiten:

Bodenversiegelung

Von der fiir das Erweiterungsprojekt beanspruchten Gesamtflache (ca. 3100 m?)
sind z.Z. ca. 1300 m? Uberbaut (Gebdude, befestigte Fldchen), ca. 1800 m? sind
mit Vegetation bewachsene, offene Bodenfldchen. Durch den Neubau der Gebdude,
der Tiefgarage und der ebenerdigen Parkpldtze ist eine fast vollstdndige Uber-
bauung der Fldche zu erwarten. Dadurch geht im biologischen Sinne produktive
Bodenoberfldche mit Bewuchs verloren, mit den entsprechenden nachteiligen
Folgen fir Grundwasserhaushalt und Kleinklima.

Landespflegerische Zielvorstellungen

Zur Wahrung des oOffentlichen Interesses und der Ziele der Landespflege im be-
siedelten Bereich sind nachfolgende Auflagen zu erfiillen:

Der Verlust an biologischem Potential durch Uberbauung und Versiegelung von
Boden und die Beseitigung von Vegetation ist auszugleichen. Der Bauherr hat

in Abstimmung mit der Stadtverwaltung auf der Grundlage der endgiiltigen Projekt-
planung Ausgleichs- und BegriinungsmaBnahmen entsprechend den in den Bebauungs-
plan aufgenommenen griinordnerischen Festsetzungen vorzunehmen. Hierzu ist der
unteren Bauaufsichtsbehdrde eine vom Fachmann auszuarbeitende qualifizierte
Freifldchenplanung vorzulegen, in der z. B. die intensive Dachbegriinung der
Tiefgarage, die Pflanzung standortgerechter, groBkroniger Bdume und Fassaden-
begriinungen behandelt und dargestellt sind.

Die grofe Linde an der Ecke Dansenberger StraBe - Fahrliicke prdgt das Orts-
bild und wird daher als zu erhaltender Bestand festgesetzt.



4. Kosten und Finanzierung

ErschlieBungskosten fallen nicht an, da der Bereich bereits voll erschlossen
ist.

Fir die Verbreiterung der StraRe Wasserlochstiicke / Ecke BrunnenstraBe auf
den im rechtskrdftigen Bebauungsplan vorgesehenen Regelquerschnitt fallen
Kosten in Hdhe von ca. 10 000 DM an. Da die MaRnahme "Bebauungsplan Wasser-
lochstiicke" abgerechnet ist, sind diese Kosten nicht mehr umlagefdhig.

5. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Soweit bodenordnende MaBnahmen notwendig werden, konnen diese eingeleitet
werden.

6. AusfihrungsmaBnahmen

Mit der Durchfiihrung des Bebauungsplans soll unmittelbar nach Erlangen seiner
Rechtsverbindlichkeit begonnen werden.

Kaiserslautern, 09.01.1997
Stadtverwaltung

(§. PMntek)
Obgrbirgermeister
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