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1. ALLGEMEINES

Die Ortsgemeinde Sippersfeld beabsichtigt durch Schaffung des Baurechtes uber die
Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung im Bereich des Pfrimmerhof
(FlurStNrn.: 1972/3, 1972/4, 1974, 1976, 1988, 2104, 2104/2 und 2105 sowie Teile der
Flurstiicke 778/2, 778/6, 891/10, 1970 und 1972/1, 2100 und 2112) die kinftige stadtebauliche
Entwicklung im Sinne einer Bestandsfestschreibung bauplanungsrechtlich zu sichern.

Die GesamtgroRe des Plangebietes betragt ca. 2,9 ha (29.067 m?) hiervon entfallen 6.168
m? auf Mischgebietsflachen (N1 1.311 m? N2 448 m? N3 518 m?), 15.990 m? auf
Sonderbauflachen ,Reitanlage” (N4 750 m?), 2.190 m? auf Verkehrsflachen, 1.709 m? auf
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (1.436 m? Parkflachen und 273 m?
Wirtschaftsweg), 518 m? Private Grunflachen und 2.492 m? Flachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB (Flachen oder Malihahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft).

Die ErschlieBung erfolgt Giber die bestehende 6rtliche Verkehrsflache.

Die Anwendung des § 13 a BauGB ist grundsatzlich gegeben, da nur sehr geringfiigig ,,Au-
Renbereichsflachen® einbezogen werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Pfrim-
merhof“ der Ortsgemeinde Sippersfeld sollen fiir den Geltungsbereich die planungs- und bau-
ordnungsrechtlichen Grundlagen geschaffen werden. Es handelt sich um die Bestandsiiber-
planung (Innenbereich § 34 BauGB) eines dorflich gepragten Ortsteils.

Ziel ist die Sicherung und die stadtebaulich vertragliche Weiterentwicklung der dorflich geprag-
ten Baustrukturen in Ortsrandlage innerhalb des Geltungsbereiches durch die:

- Definition der tberbaubaren Grundsticksflachen (GRZ)

- Regelungen zum Versiegelungsgrad der Grundstlcke

- Definition der zulassigen Gebaudehdhen (absolute Gebaudehdhen oder Geschossig-
keit)

- Vorgaben zur Griin- und Freiraumgestaltung

- Vorgaben zu Dachformen und Dachaufbauten (6rtliche Bauvorschriften)

Grundsatzliches Ziel ist es, die Festsetzungen des B-Plans nicht ausufernd, sondern zielge-
richtet und moglichst ,schlank® zu halten.

Bei dem Baugebiet handelt es sich, wie bereits erwdhnt, um einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung gemaf § 13a BauGB und tragt somit dem allgemeinen Planungsgrundsatz ,Innen-
vor Aufdenentwicklung“ Rechnung.

Der Bebauungsplan ,Pfrimmerhof* enthalt rechtsverbindliche Festsetzungen fur die stadtebau-
liche Ordnung und bildet die Grundlage fir weitere, zum Vollzug des Baugesetzbuches erfor-
derlichen Maflinahmen.
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1.1. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Pfrimmerhof* der Ortsgemeinde Sip-
persfeld umfasst die Flurstlicke mit den FISt-Nrn.: Parzellen 1972/3, 1972/4, 1974, 1976, 1988,
2104, 2104/2 und 2105 und 778/2, 778/6, 891/10, 1970, 1972/1, 2100 sowie 2112 teilweise.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist aus den zeichnerischen Festsetzungen
und Darstellungen ersichtlich.

1.2. Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes
wurde am 22.06.2021 vom Rat der Ortsgemeinde Sippersfeld beschlossen und gemaf § 2
Abs. 1 Satz 2 BauGB durch Veroffentlichung im Amtsblatt, Ausgabe vom 28.07.2021 ortsublich
bekannt gemacht.
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2. EINFUGEN IN DIE GESAMTPLANUNG

Landesentwicklungsprogramm / Regionaler Raumordnungsplan / Flachennutzungs-
plan

Im Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz ist die Ortslage Sippersfeld als Siedlungsflache
dargestellt. Der Teilbereich Pfrimmerhof ist als angrenzendes Vorbehaltsgebiet fiir die Erho-
lung und den Tourismus (G 25) sowie als Vorranggebiet Regionaler Biotopverbund (Z 15) ent-
sprechend den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung festgelegt (vgl. Abb. 1).

Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz IV - Dannenfels
mit 1. bis 3. Teilfortschreibung Ty D,
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Abbildung 1: Auszug RROP IV, VG Winnweiler, Quelle: PG Westpfalz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Annexe Pfrimmerhof der Ortsge-
meinde Sippersfeld und wird nicht durch im RROP IV Westpfalz dargestellte Vorranggebiete
Uberlagert. Es sind daher keine Konflikte mit Darstellungen, Zielen und Grundsatzen der Lan-
desplanung und Raumordnung zu erwarten.

Wie aus der nachfolgenden Abbildung ersichtlich, ist der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Pfrimmerhof‘ der Ortsgemeinde Sippersfeld im Entwurf der Gesamtforstschreibung des
Flachennutzungsplans bereits als Misch- und Sonderbauflachen dargestellt. Auch die angren-
zenden Flachen sind als Mischbauflachen sowie als Sondergebiet Campingplatz Pfrimmertal
dargestellt (vgl. Abb. 2).
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Abbildung 2: Auszug Fortschreibung Flachennutzungsplan VG Winnweiler (Teilplan Sippers-
feld), Stand 11/2020, Quelle: Vorentwurf FNP, BBP Stadt- und Landschaftsplanung - Freie Stadt-
planer Part GmbB

Daher ist der Flachennutzungsplan, in Abh&angigkeit des Verfahrensstandes der Gesamtfort-
schreibung, gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auf dem Wege der Berichtigung anzupassen.
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3. PLANUNGSERFORDERNIS

3.1. Planungsleitsatze

Der Bebauungsplan ,Pfrimmerhof* soll gemaR § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebau-
liche Entwicklung und eine zum Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Ent-
wicklung gewabhrleisten sowie dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und
die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Gleichzeitig sollen die stad-
tebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild erhalten und entwickelt werden.

Aufgrund der bereits beschriebenen Lage des Baugebiets im Innenbereich und der damit ver-
bundenen Mdéglichkeit eine Bestandssicherung der bestehenden Bebauung zu erreichen, sind
in diesem Verfahren keine grundsétzlichen Planungsvarianten sinnvoll.

3.2. Planungsanlass

Ziel der Planung ist zum einen die bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Sicherung des
aktuellen Bestandes und zum anderen die stadtebauliche Einordnung des Raumes. Durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Pfrimmerhof" wird erstmalig Planrecht geschaffen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Pfrimmerhof* wurde erforderlich, um die bauplanungs-
rechtliche Grundlage zu schaffen, bisher bereits baulich genutzte Flachen hinsichtlich der Aus-
nutzung zu optimieren und gleichzeitig die Innenbereichsflachen funktional und gestalterisch
in geordneter Form kinftigen Nutzungen zuzufihren.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans mit integrierten gestalterischen Festsetzungen
nach § 88 LBauO sowie umweltbezogenen bzw. grinordnerischen Festsetzungen sollen pla-
nungsrechtliche Voraussetzungen fir die ErschlieBung und Bebauung im Sinne der Bestand-
sicherung, d.h. flr eine langfristige geordnete Siedlungsentwicklung geschaffen werden.

Folgende Planungsgrundsatze sind dem Bebauungsplan als Leitlinien zugrunde gelegt und
sollen zur Verwirklichung der im BauGB vorgegebenen Ziele beitragen:

1. Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

2. Kosten- und flachensparende Erschlie3ung

3. Stadtebauliche Integration des Plangebietes in die 6rtliche Situation (Bauweise, Ho-
henentwicklung)

4. Ableitung Abwasser im Trennsystem; zentrale, breitflachige Versickerung der Nieder-
schlagswasser

5. Reduzierung des ErschlieRungsaufwands; ortsgerechter StralRenausbau

Die unterschiedlichen Anforderungen und Bedurfnisse sind ihrem Rang gemal zu beriicksich-
tigen und im Rahmen einer gerechten Abwagung in die Planung einzustellen.
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4. ANGABEN ZUM PLANGEBIET

4.1. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches
Nachfolgend die Plangebietsabgrenzung auf der Katastergrundlage und als Uberlagerung mit
der Luftbildaufnahme.

Abbildung 3: Geltungsbereich, Quelle: Landschafts- und Informationssystem

4.2. Bestandssituation

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Teilflachen mit Wohngeb&auden einschlief3lich baulicher
Nebenanlagen bebaut. Zur Sicherung der Bestandsbebauung wurden alle vorhandenen
Hauptgebéaude innerhalb von Baufenstern dargestellit.
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4.3. Siedlungsstruktur

Der Bestand der o¢rtlichen Bebauung zeichnet sich im Wesentlichen durch eine abweichende
Bauweise mit Einzelhdausern und Hausgruppen aus. Gepragt wird die Siedlungsstruktur in die-
sem Bereich von Sippersfeld durch die bestehende Bebauung entlang der KreisstralRe K42
und insbesondere durch die denkmalgeschiitzte Hofanlage des ,Hetschhofes".

4.4. Nutzungsbereiche
Der nachfolgenden Darstellung sind folgende Nutzungsbereiche zu entnehmen:

- Mischgebiet N1, N2 (Hetschhof)

- Mischgebiet N3 (Bebauung an der K42)

- Sondergebiet ,Reitanlage" (N4)

- Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Parken" fir sudlich angrenzende
Naherholungs- und Freizeiteinrichtungen

Abbildung 4: Entwurf Bebauungsplan
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4.5. Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die direkt angrenzende Kreisstrale K42 mit Anschluss an die L394
angebunden. Im Buslinienverkehr ist das Plangebiet nicht direkt erreichbar; die nachste Hal-
testelle befindet sich in der Ortsmitte von Sippersfeld / Amtsstral3e. Der stidwestlich des Plan-
gebiets verlaufende Wirtschaftsweg bleibt bestehen und eignet sich als zusatzliche Erschlie-
Bung. Die innere ErschlieBung des Plangebiets konzentriert sich auf befestigte Wege- und
Hofflachen zwischen den Geb&uden.

Die Gestaltung der Verkehrsflachen wird im Bedarfsfall im Rahmen kunftiger
Ausfuhrungsplanungen konkretisiert.

4.6. Technische ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung ist durch den Anschluss des Gebietes an das o6rtliche Wasserver-
sorgungsnetz der Verbandsgemeindewerke Winnweiler tber den Wasserhochbehélter Breu-
nigweiler gesichert.

Sonstige Versorger:

Im Zuge der weiteren Planung werden die sonstigen Versorger (z.B. Strom, Breitband etc.)
an die vorhandenen Leitungsnetze der unterschiedlichen Versorger angebunden und unterir-
disch verlegt.

Abwasserbeseitigung:
Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im modifizierten Trennsystem.

Schmutzwasser:

Das im Gebiet anfallende Schmutzwasser wird an die bestehende Kanalisation angeschlos-
sen. Die Klaranlage Breunigweiler ist von der Reinigungsleistung her so ausgelegt, dass das
Abwasseraufkommen in der Klaranlage behandelt und gereinigt werden kann.

Oberflachenwasser:

Die Oberflachenentwasserung ist liber eine breitflachige Versickerung auf den privaten Grund-
stucksflachen des Geltungsbereiches bereits gegeben. Hierunter versteht man beispielsweise
die Entwéasserung von Garagen- und Dachflachen Gber Regenrohre in das anstehende Ge-
l&nde, aber auch in einen Folienteich oder Zisterne mit breitflachigem Uberlauf.

Aufgrund der Vornutzung des Geléndes ist davon auszugehen, dass der Abfluss von der Fla-
che nicht wesentlich erhdht wird; ein Ausgleich der Wasserfuhrung gemafd LWG Rheinland-
Pfalz wird deshalb nicht gefordert werden. Insbesondere wird auch das auf den Stral3en an-
fallende Regenwasser, ebenso wie die Niederschlagswasser der Bauflachen, sofern diese
nicht auf den Grundstiicken zurlickgehalten werden, den Versickerungsflachen zugeleitet.

Das auf den privaten Bauflachen anfallende Oberflachenwasser kann z. B. fur die Gartenbe-
wasserung zunachst zuriickgehalten werden, ein Notlberlauf ist an die Sammelleitung, die zur
zentralen Versickerungsflache fuhrt, anzuschlieRen.
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4.7. Landespflegerische Situation

Gemal 8§ 13 a Abs. 2 BauGB findet im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes der
Innenentwicklung das vereinfachte Verfahren gemaid § 13 BauGB Anwendung. Daher kann
von einer Umweltprifung und der damit einhergehenden Erstellung eines Umweltberichtes,
der Angabe welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung abgesehen werden. Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Die Belange des Natur- und Artenschutzes sind auch im Verfahren gem. 13 a BauGB zu
beachten. Die Freistellung innerhalb des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB von der
Umweltprifung (und in ihrer Folge des Umweltberichts) sowie von den naturschutzrechtlichen,
durch Flachenverlust begriindeten AusgleichsmalRhahmen bedeutet nicht, dass auf den Ar-
tenschutz verzichtet werden kann.

Beschleunigte Verfahren der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB ziehen in der Regel keinen
Umweltbericht, d.h. keine dezidierte Umweltpriifung der Schutzgtter (z.B. Boden, Luft, Fauna,
Landschaft) und keine Kompensationspflicht nach sich.

Davon ausgenommen sind artenschutzrelevante Tatbesténde, die europarechtliche Vorgaben
bertihren (Fauna-Flora-Habitatrichtlinie, Vogelschutzrichtlinie):

Insbesondere Vorkommen von ,streng geschutzten® Arten (FFH-Richtlinie An-
hang IV, europaische Vogelarten der Vogelschutz-RL) die unter § 44 BNatSchG
fallen, sind zu prufen. Das BauGB 8 13 a Abs.1 letzter Satz bestimmt explizit die
Vorpriifung der artenschutzrechtlichen Belange auch im beschleunigten Verfahren der Innen-
entwicklung.

Im Rahmen der Sicherung der Bestandsbebauung und den zugehdrigen Verkehrsflachen wer-
den keine neuen Eingriffe in Form von Flachenversiegelungen oder Baumfallungen begrindet
(auch keine aufwertenden Eingriffe).

Das Plangebiet wurde am 29.07.2021 sowie am 10.11.2021 begangen; es konnten keine Ein-
schrankungen zu Lebensraumstrukturen und zur moglichen Betroffenheit des Artenschutzes
festgesellt werden. Unter Berlcksichtigung der Bestandstiberplanung treten keine Verbotstat-
bestande gem. § 44 BNatSchG ein. Die Planung ist aus artenschutzrechtlicher Sicht realisier-
bar.

4.8. Altlasten, Altablagerungen und Verdachtsflachen
Es liegen keine Erkenntnis zu Altlasten, Altablagerungen und Verdachtsflachen auf Flachen

innerhalb des Geltungsbereiches vor.

4.9. Archaologie
Archéologische Fundstellen sind nicht bekannt.

4.10. Nachrichtliche Ubernahmen
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4.10.1. Denkmalschutz - Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion
Landesdenkmalpflege

Entsprechend dem Denkmalverzeichnis des Landkreises Donnersbergkreis sind der Pfrim-
merhof 1/2 und 3 als bauliche Gesamtanlage mit Gibergeordnetem Funktionszusammenhang
gem. 8 4 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz als Kulturdenkmal geschitzt. Die
Hofanlage stammt aus dem 18. / 19. Jahrhundert und setzt sich aus Wohn- und Wirtschafts-
gebaduden der Toranlage und Nebengebauden sowie der Hetsch-Mihle zusammen.

4.10.2. Ubergabeschacht - Zweckverband Wasserversorgung ,,Westpfalz"

Am nérdlichen Rand des Bebauungsplangebietes befindet sich die Abnahmestelle des Zweck-
verband Wasserversorgung Westpfalz zu Wasserversorgung. Diese ist zeichnerisch in der
Planzeichnung als nachrichtliche Ubernahme zu bercksichtigen.

4.10.3. Vorbehalts- und Vorranggebiete - Planungsgemeinschaft Westpfalz

Das Plangebiet wird im RROP Westpfalz IV insbesondere als sonstige Freiflache (Landwirt-
schaftliche) und als Siedlungsflache dargestellt. Das sldliche Plangebiet tangiert ein Vorbe-
haltsgebiet fur Erholung und Tourismus gem. Grundsatz G 25: Innerhalb der Vorbehaltsge-
biete Erholung und Tourismus ist bei allen raumbeanspruchenden Maflinahmen darauf zu ach-
ten, dass die landschaftsgebundene Eignung dieser Raume fur Freizeit und Erholung erhalten
bleibt. Bei der Reitanlage handelt es sich um einen gem. 8 35 Abs. 1 BauGB im Auf3enbereich
privilegierten zulassigen landwirtschaftlichen Betrieb, der mit den Grundsatzen von Erholung
und Freizeit vereinbar ist.

Im Norden und Stiden grenzt das Plangebiet an angrenzende Vorranggebiete regionaler Bio-
topverbund (Ziel Z 15). Innerhalb dieser Vorranggebiete sind nur Vorhaben und MaflRnahmen
zulassig, die mit der Vorrangfunktion auf Dauer vereinbar sind und er Sicherung und Entwick-
lung des Biotopverbundes dienen. Auswirkungen der Planung auf die angrenzenden Vorrang-
gebiete des regionalen Biotopverbundes sind aufgrund der Sicherung der kinftigen stadte-
baulichen Entwicklung im Sinne einer Bestandsfestschreibung, keiner Uberlagerung von Fla-
chen des Vorranggebiets, keiner baulichen Veranderung des Bestandes sowie potentieller An-
derungen akustischer oder optischer anthropogener Emissionen, ebenfalls nicht zu erwarten.

4.10.4. Telekommunikationslinien - Deutsche Telekom Technik GmbH
Die Telekommunikationslinien werden zeichnerisch als nachrichtliche Ubernahme in der Plan-
zeichnung berticksichtigt.

4.10.5. Versorgungseinrichtungen - Pfalzwerke Netz AG

Die im Plangebiet sowie im Nahbereich befindlichen Mittelspannungs-, Niederspannungsfrei-
leitungen und Leuchten der Stral3enbeleuchtungsanlage werden zeichnerisch als nachrichtli-
che Ubernahme in der Planzeichnung beriicksichtigt.

4.10.6. Bodenschutz / Altlasten - Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud, Regional-
stelle Kaiserslautern

Die Altablagerungen Reg.Nr. 33306071-0208/000-00 (Altablagerungsstelle Sippersfeld an der
K 42) im Plangebiet sowie RegNr. 33306071-0209/000-00 (Altablagerungsstelle Sippersfeld
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Brunnenrech) angrenzend an das Plangebiet werden als nachrichtliche Ubernahme in der
Planzeichnung bericksichtigt. Die Altablagerungsstelle Sippersfeld an der K 42 wurde bei der
Erfassungsbewertung als nicht altenlastenverdachtig eingestuft; die Ablagerungsstelle Sip-
persfeld Brunnenrech mit Bauschutt, Erdaushub und Siedlungsabfallen hingegen als altlasten-

verdachtig.
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5. PLANINHALT
5.1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Das Bebauungsplangebiet wird gemafld 8 6 BauNVO als Mischgebiet (MI) sowie gem. § 11
BauGB als Sondergebiet ,SO — Reitanlage” festgesetzt.

In den festgesetzten Mischgebieten (MI) des Geltungsbereiches sind die nach § 6 Abs. 2 Nr.
1 bis 4 BauNVO genannten Nutzungen (Wohngebaude, Geschéfts- und Birogebaude, Einzel-
handelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes und sonstige Gewerbebetriebe) zulassig.

Die in 8 6 Abs. 2 Nr. 5 bis 8 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen (Anlagen fur Verwaltungen
sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaube-
triebe, Tankstellen sowie Vergniigungsstatten im Sinne des 8 4 a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen
des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepréagt sind), sind geman § 1
Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.

Die nach 8§ 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstétten im Sinne des
8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 aul3erhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets, sind in den
Mischgebieten innerhalb des Plangebietes nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig.

Diese Festsetzungen wurden getroffen, um in dem Plangebiet neben der Wohnnutzung wei-
tere, das Wohnen nicht wesentlich stérende Nutzungen zu ermdglichen bzw. zu sichern. Nut-
zungen wurden ausgeschlossen, um zu vermeiden, dass z.T. flachenintensive und u.U. auch
konflikttrachtige Nutzungen im Plangebiet entstehen, die aus stadtebaulich-funktionalen und
verkehrstechnischen Griinden nicht sinnvoll sind und sich zudem nicht mit dem Gebietscha-
rakter vereinbaren lassen und letztlich auch den Darstellungen des Flachennutzungsplans wi-
dersprechen.

Durch die uber das ,Wohnen“ hinausgehenden Nutzungsmoéglichkeiten im Mischgebiet wird
dem stadtebaulichen Leitbild einer gebietsvertraglichen Nutzungsmischung entsprochen, wo-
bei auch insbesondere auf die drtlichen Gegebenheiten in unmittelbarer Nachbarschaft einzu-
gehen ist.

Insgesamt betrachtet, werden die Anforderungen der allgemeinen Zweckbestimmung eines
Mischgebiets (§ 6 Abs. 1 BauNVO) durch die getroffenen Festsetzungen erfullt.

Im Bebauungsplangebiet wird ein Sonstiges Sondergebiet gemall § 11 Abs. 2 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,Reitanlage" festgesetzt. In diesem Teilbereich des Geltungsbereichs
sollen der Reitanlage zugeordnete Gebaude und Anlagen fir die Unterbringung, die Pflege,
das Training und die freie Bewegung der Pferde, ergénzende Einrichtungen geman der
Zweckbestimmung zugelassen werden.

Die folgende Auflistung erlautert, was unter den verschiedenen Einrichtungen und Anlagen im
Wesentlichen zu verstehen ist:
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- Einrichtungen und Anlagen fur die Unterbringung der Pferde, z. B. Pferdestélle

- Einrichtungen und Anlagen fir die Pflege der Pferde, wie Funktionsrdume z.B. Sattel-
kammer

- Einrichtungen und Anlagen fir das Training der Pferde

- Anlagen fir die freie Bewegung der Pferde

- Erganzungseinrichtungen und -anlagen, z.B. Funktionsgebaude, -raume und -
anlagen, wie Umkleiden, Sanitaranlagen, Lager, Werkstatt, Biros, Aufenthalts- und
Schulungsrdume oder Nebenanlagen wie dauerhafte und temporare Pkw- und Anhéa-
nger-Stellplatze sowie Mistlager und -platze

Malfd der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der
Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der hochstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse i.V.m. der
maximalen Trauf- und Firsthbhe bestimmit.

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 ist innerhalb der Teilflachen N 1 bis N 3 mit einer héchst-
zulassigen Uberschreitung von 50% fiir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des
§ 19 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung ermoglicht einer besseren Ausnutzung
der privaten Grundstiicke und die Regelung des ruhenden Verkehrs auf den Privatgrundstii-
cken und hat zum Ziel, den 6ffentlichen StraRenraum zu entlasten.

Fur das Plangebiet gilt die maximal zuldssige Bauhthe gemal’ Eintrag in der Nutzungsschab-
lone.

In dem mit N 1 gekennzeichneten Teilbereich ist eine maximale Traufh6he von 6,50 m Héhe
und eine maximale Firsthéhe von 11,00 m zulassig. Es handelt sich hierbei um Grundstlcke
in direkter Ortsrandlage und es soll hier eine stadtebauliche Abstufung der Héhenentwicklung
in Verbindung mit der Wirkung der Gebaude aufgrund der Dachlandschaft erfolgen.

In dem mit N 2 und N 3 gekennzeichneten Teilbereichen ist aus stadtebaulichen Griinden eine
maximal zulassige Traufhéhe von 4,50 m und 9,50 m Firsth6he zuldssig. Die maximal zulés-
sige Traufhohe im N4 gekennzeichneten Teilbereich liegt bei 5,00 m, die Firsthéhe bei 9,50
m.

Der Bezugspunkt fir die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen ist jeweils die Oberkante des
angrenzenden fertigen Geldndes im Mittel der Gebaudelange -tiefe.

Sowohl die GRZ als auch die GFZ sind als Hochstwerte festgesetzt. Die Begrenzung der Ge-
schossflachenzahl auf 1,2 sowie die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen i.V.m. der
Festsetzung der hdchstzuldssigen Trauf- und Firsthbhen bzw. der maximal zuldssige Grund-
flache fur Gebaude in N 4 berticksichtigt die Hohenentwicklung der Bebauung in der unmittel-
baren Nachbarschaft und verhindert die Entstehung unverhaltnismafiig grof3er Baukérper bzw.
Baustrukturen in der Ortsrandlage.
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Im gesamten Gebiet sind nach 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB maximal zwei Wohnungen je Wohn-
gebadude zuldssig. Dadurch wird zum einen die unerwiinschte Umstrukturierung der stadte-
baulichen Eigenart des Gebietes verhindert und zum anderen eine maRvolle Verdichtung er-
moglicht. Darliber hinaus soll die vorhandene verkehrliche Infrastruktur nicht tberlastet wer-

den.

Bauweise, uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen, Stellung der baulichen
Anlagen

Die fur das Plangebiet festgesetzten Bauweisen konnen der Planzeichnung entnommen wer-
den. In dem mit N 1 gekennzeichneten Teilbereich ermoglicht die abweichende Bauweise (a)
Gebaude mit einer Lange von bis zu 65,00 m, entsprechend dem denkmalgeschiitzten Be-
stand.

In dem mit N 2 und N 3 gekennzeichneten Teilbereichen wurde ebenfalls die abweiche Bau-
weise festgesetzt um den vorhandenen Hofstrukturen der Bebauung Rechnung zu tragen.
Dies wird noch durch die Zulassigkeit von Einzelhdusern und Hausgruppen unterstrichen.

Die offene Bauweise wird im mit N 4 gekennzeichneten Teilbereich festgesetzt, um im Bereich
des Sondergebietes Reitanlage den vorhandenen baulichen Strukturen Rechnung zu tragen.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen wird ein ausreichender individueller Gestaltungsspiel-
raum ermdglicht. Die Baufenster sind ausreichend grof3 bemessen, um eine bauliche Nutzung
mit geringfligigen Erweiterungsmoglichkeiten zu sichern.

Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen

Mit der Festsetzung, dass Stellplatze und Garagen einen Mindestabstand von 5,00 m zu den
offentlichen Verkehrsflachen einhalten missen, wird zum einen der Verkehrssicherheit Rech-
nung getragen, da Stauraum zwischen offentlicher Verkehrsflache und Garage geschaffen
wird. Gleichzeitig ermdglicht diese Festsetzung die Errichtung eines zweiten Stellplatzes vor
der Garage. Zum anderen wird durch diese Abstandsregelung die Mdglichkeit geschaffen, eine
Auflockerung, Gliederung und Abschirmung zwischen den unterschiedlichen, versiegelten und
bebauten Flachen herzustellen. Diese Festsetzung wurde getroffen um gegebenenfalls neu
zu errichtende Stellplatze und Garagen Rechnung zu tragen.

Zudem ist festgesetzt, dass mindestens zwei Stellplatze pro Wohnung auf dem jeweiligen
Grundstiick nachzuweisen sind, damit die Leichtigkeit des Verkehrs innerhalb des Plangebie-
tes gesichert werden kann. Die zugelassene Uberschreitung der Grundflachenzahl auf bis zu
50% fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen (siehe auch Kapitel 5.1 Punkt Bauweise,
Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen, Stellung der baulichen Anlagen)
i.V.m. der Festsetzung, dass Stellplatze und Garagen auch auf den daftir festgesetzten Grund-
stucksflachen zugelassen sind, tragt somit zur Verkehrssicherheit und zur besseren Verkehrs-
abwicklung bei gleichzeitiger besserer Ausnutzung der privaten Bauflachen bei.
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5.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Plangebiet wird eine einheitliche Gestaltung der Bebauung angestrebt, um ein ansprechen-
des stadtebauliches Erscheinungsbild zu gewdahrleisten. Daher werden bei den Bauvorhaben
folgende gestalterische Vorgaben in den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen geregelt:

- Dachform und Dachneigung, Dachaufbauten
- Fassadengestaltung
- Gestalterische Anforderungen an nicht Gberbaubare Grundstticksflachen

Durch die Festsetzungen zu Dachformen und Dachneigung wird das Ziel verfolgt, im Plange-
biet eine homogene Dachlandschaft zu erreichen, die sich der ortstypischen Bebauung an-
passt und gleichzeitig die Mdglichkeit einer modernen Architektur bewirkt. In Bezug auf eine
eventuelle Nutzung der Dachflache mit Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung ist die
Zulassigkeit geregelt. Fir Garagen wurde die Zulassigkeit von Flachdachern insbesondere
aus Grunden der Wirtschaftlichkeit getroffen.
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6. BETEILIGUNG DER BURGER UND BEHORDEN
Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigen Verfahren, welches bei der Auf-
stellung des Bebauungsplans der Innenentwicklung Anwendung findet, die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens geméani 8 13 Abs. 2 BauGB.

Dementsprechend wird in diesem Verfahren von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach 8 3 Abs. 1 sowie 8 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

6.1. Burgerbeteiligung

Der Offentlichkeit wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB mit der Offenlage des Bebauungsplanes
LPfrimmerhof‘ die Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Die 6ffentliche Auslegung des
Planentwurfs mit den Textfestsetzungen und zugehoriger Begriindung erfolgte in der Zeit vom
09.03.2022 bis zum 11.04.2022. Gemal} § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB erfolgte die ortsiibliche
Bekanntmachung im Amtsblatt (Winnweiler Rundschau - WiRu), Ausgabe vom 02.03.2022.

Im Zuge der Burgerbeteiligung im Rahmen der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB, die in der
Zeit vom 09.03.2022 bis zum 11.04.2022, nach Antrag auf Verlangerung bis zum 13.04.2022
in der Verbandsgemeinde Winnweiler stattfand wurden zwei Stellungnahmen der betroffenen
Offentlichkeit zur Planung abgegeben. Entsprechend der Ubersichtsliste der Tischvorlage zur
Abwagung zum Eingang sind die Stellungnahmen im Anhang B zur Tischvorlage beigeflgt;
dieser liegt der VG-Verwaltung vor.

6.2. Behdrdenbeteiligung

Die von der Planung betroffenen Behdérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaf
8 4 Abs. 2 BauGB mit dem Schreiben vom 02.03.2022 an der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes beteiligt. Von den mit Schreiben vom 02.03.2022 beteiligten Behodrden gingen bis
zum 16.05.2022 nach Antrag auf Verlangerung bzw. der Sitzung des Ortsgemeinderats am
19.05.2022 insgesamt 42 Stellungnahmen zum Bebauungsplan ,Pfrimmerhof” ein.

e Hinweise bzw. Anregungen wurden von 14 Behotrden bzw. Tragern offentlicher Be-
lange vorgebracht; Originalstellungnahmen sie Anhang A der Tischvorlage zur Abwa-
gung, diese liegt der VG-Verwaltung vor.

e Wie in der Ubersichtsliste der Tischvorlage (vgl. Anhang der Begriindung) dokumen-
tiert, hatten zwei Stellungnahmen Hinweise und Anregungen zum Inhalt, die nicht
abwagungsrelevant sind, da diese allgemeine Hinweise beinhalten bzw. auf das Er-
fordernis der Koordinierung im Rahmen der Realisierung verweisen oder aber rein re-
daktionelle Anmerkungen beinhalten.

e Anregungen bzw. Bedenken wurden von zwei Behdrden bzw. Tragern 6ffentlicher
Belange vorgebracht,

e 24 der eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und Trager offentlicher Belange
hatten weder Hinweise oder Anregungen, noch Bedenken vorzubringen (vgl. Uber-
sichtsliste Eingang der Stellungnahmen).
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7. ABWAGUNG

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind gem. § 1 Abs. 6 BauGB die offentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen und die in § 1 Abs.5
BauGB benannten Grundsatze zu bericksichtigen.

Im konkreten Planungsfall wurden insbesondere folgende Belange beriicksichtigt:

die Erhaltung der dérflichen Struktur der Annexe des Pfrimmerhof,

die Erhaltung und Entwicklung bestehender Nutzungsstrukturen,

die Erhaltung und Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

die Sicherung wirtschaftlicher und kultureller Nutzungseinheiten und nachhaltiger Folge-
nutzungen,

die Belange des Verkehrs und der Ver- und Entsorgung

Soziale Belange.

Zu Einzelpositionen der zu bertcksichtigenden Belange, insbesondere der nachrichtlichen
Ubernahmen sowie zur Ubernahme von Festsetzungsvorschlagen zum Natur- und Arten-
schutz sowie die Aufnahme von Hinweisen zu den Textfestsetzungen und die redaktionelle
Aspekte der Uberarbeitung der Textteile wird auf die Tischvorlage zur Abwagung in der Sit-
zung des Ortsgemeinderates Sippersfeld am 19.05.2022 verwiesen (vgl. Anhang der Begrin-
dung).
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8. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

8.1. Auswirkungen auf die Umwelt

Wie bereits dargelegt gelten im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Da das vereinfachte Verfahren Anwendung
findet, wird gemafr 8§ 13 Abs. 3 BauGB von einer Umweltpriifung abgesehen.

Im vorliegenden Fall der Bestandsicherung der bestehenden Bebauung sind keine Auswirkun-
gen auf die Umwelt zu erwarten. Weiterhin wurden griinordnerische MalRnahmen festgesetzt,
die sich auf den Erhalt des Gesamterscheinungsbildes positiv auswirken.

Fur das Plangebiet liegen keine Erkenntnisse Uber das Vorkommen von nach § 44 BNatSchG
besonders oder streng geschiitzten Tierarten vor. Natura 2000 — Gebiete sind von der Planung
nicht betroffen.

8.2. Auswirkungen auf soziale und wirtschaftliche Verhéaltnisse

Durch das bauleitplanerische Ziel der Sicherung der stadtebaulichen Strukturen im Bereich
des Pfrimmerhofes werden auch gleichzeitig die sozialen und wirtschaftlichen Verhaltnisse
dauerhaft gesichert.
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9. FLACHEN- UND WIRTSCHAFTLICHKEITSANGABEN
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Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 2,9 ha. Die differenzierte Flachenermittiung
der Teilflachen innerhalb des Geltungsbereiches ist der nachfolgenden Auflistung zu entneh-
men. Es wird darauf hingewiesen, dass die Flachenangaben aus der CAD — Bearbeitung des

Entwurfes stammen.

Flache

GroRRe

Sonderbauflachen

15.990 m?

Ordnungsbereich N4

davon 750 m2

Mischbauflachen

6.168 m2

Ordnungsbereich N1

davon 1.311 m2

Ordnungsbereich N2

davon 448 m2

Ordnungsbereich N3

davon 518 m?2

Verkehrsflachen 2.190 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Parkflachen 1.436m2
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Wirtschaftsweg 273 m2
Private Grunflache 518 m?
Flachen fir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick- 2492 m?
lung von Boden, Natur und Landschaft

29.067 m?
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10. REALISIERUNG

Durch den Bebauungsplan wurde eine Bestandssicherung aufgestellt. Die Realsierung von
Ausbaumalnahmen sind im Bedarfsfall durch die zu erstellende Ausfihrungsplanung zu si-

chern. Die Realsierung privater Vorhaben kdnnen auf der Grundlage des Bebauungsplanes
im Bedarfsfall erfolgen.
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11. KOSTEN UND FINANZIERUNG
Der Ortsgemeinde Sippersfeld entstehen bei der Umsetzung der Planung auf3er den Kosten
der Bauleitplanung keine Kosten.

Aufgestellt:

Kaiserslautern den 01.06.2022

Dipl.-Ing. H.-W. Schlunz
(Stadtplaner)
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