Stadt Oppenheim — Bebauungsplan ,Kette-Saar“, 14. Anderung Begriindung
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1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
»Kette-Saar” und ist 2.404 m? groR.

Das Grundsttick tragt die amtliche Lagebezeichnung Flur 7 mit der Flurstiicks-Nummer
176/10.

Es wird begrenzt im Osten von der Bahnlinie und der BundesstraBe 9, im Norden und Siden
durch die bestehenden Gewerbeflachen. Nach Westen schlieft sich der Sant” Ambrogio-
Ring an.

2 Aligemeine Ziele und Zwecke der Planung
2.1 Zwecke der Planung

Zweck der 14. Anderung des Bebauungsplans ,Kette-Saar* ist es, im Vorgriff und als Teil-
MaBnahme einer seitens der Stadt Oppenheim angestrebten GesamtmalBnahme, das
bestehende Gewerbegebiet umzuwidmen, so dass die Moglichkeit zur Nachverdichtung und
Schaffung von dringend benétigten Flachen fir Wohnraum geschaffen wird.

Um Nutzungskonflikte zwischen Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung
entgegenzuwirken und beide Funktionen in dem Gebiet zu einen, soll fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein ,Urbanes Gebiet” gem. § 6a BauNVO festgesetzt
werden.

2.2 Ziele der Planung

Das Gewerbegebiet , Kette-Saar” soll zu einem urbanen Gebiet entwickelt werden.

Das hier behandelte Grundstiick ist Teil des Geltungsbereiches des rechtskraftigen
Bebauungsplanes und wird im Vorgriff als Teilflache des bestehenden Plangebietes ,Kette-
Saar” umgewidmet.

Die vorliegende 14. Anderung soll die Grundlage fiir eine Wohnbebauung schaffen, mit dem
Ziel, auf dem Grundstuick Flur 7, Flurstiicks Nummer 176/10, hauptsachlich Gebaude mit der
Zweckbestimmung Pflegewohnangebote und Wohnen zu errichten.

Auf Grund seiner stadtnahen Lage und der umgebenden Infrastruktur (Ldden, Cafe's, etc.)
eignet sich das Grundstiick gut, zur Entwicklung eines Wohnstandortes.

Der Bestand der noch existierenden Gewerbebetriebe besitzt baurechtlichen
Bestandsschutz. Dagegen soll das Potential fiir eine weitere gewerbliche Entwicklung als
gering eingeschatzt werden.

Gewerbliche Betriebe sollten daher in dem geplanten Gbergeordneten, zukiinftigen
Anderungsverfahren des Gebietes fiir Gewerbliche Nutzung zum ,,Urbanen Gebiet” nur noch
in beschranktem Maf als "sonstige nicht storende Gewerbebetriebe" und Flachen fiir Biiro
(§ 4 (3) 2 BauNVO) ausnahmsweise zuldssig sein.

Bestehende benachbarte und gewerblich genutzte Flachen kdnnen so zukiinftig einer
gemischten Nutzung zugefiihrt werden.
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3 Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich
3.1 Planerische Rahmenbedingungen

3.1.1 Raumordnung und Landesplanung / Regionaler Raumordnungsplan

Das Gebiet liegt im Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2014, Zweite Teilfortschreibung
fiir die Sachgebiete Siedlungsentwicklung und -struktur sowie fiir das

Sachgebiet Rohstoffsicherung in der Fassung der Teilfortschreibung vom 20.06.2016
Verbindlich durch Bekanntmachung des Genehmigungsbescheids im Staatsanzeiger

fiir Rheinland-Pfalz am 19. April 2022.

Im Regionalen Raumordnungsplan ist der
Geltungsbereich als Siedlungsflache
Industrie und Gewerbe dargestellt.

GemalR RROP wird die Stadt Oppenheim
als Gemeinde mit besonderer
Funktionszuweisung ,,W/G“ (Wohnen /
Gewerbe) bezeichnet.
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Im Textteil des RROP wird die besondere Funktion Wohnen unter Z 14 wie folgt begriindet
und erldutert:

,Die Wohnsiedlungsentwicklung orientiert sich grundsdtzlich am tatsdchlichen Bedarf an
Wohnbaufldchen unter Berlicksichtigung spezifischer raumstruktureller Aspekte. MafSgeblich
spielen hierbei die demographische Entwicklung, die Raumstrukturtypen und leistungsféhige
OPNV Haltepunkte (Knotenpunkt) sowie die gemeindliche Ausstattung (besondere Funktion
Wohnen) eine Rolle.”

GemalR Anlage 1 zu Z 14 besteht ein Bedarf von 420 Wohneinheiten fir 15 Jahre.

Aufgrund der topographischen Lage zwischen Rhein und Weinbergen sowie aufgrund des
schmalen Zuschnitts des Gemeindegebietes ist es fir die Stadt Oppenheim nurim
Innenbereich moéglich Flachen fiir dringend notwendigen Wohnraum zu schaffen.

Dabei rickt die Stadt Oppenheim das innerstadtische Gewerbegebiet ,Kette-Saar” in den
Mittelpunkt einer schrittweisen Umwandlung in ein Urbanes Gebiet.

Das bereits vereinzelt mit Wohnnutzung durchzogene Gebiet bietet das mit Abstand grof3te
Potenzial fir den Wohnungsbau in Oppenheim.
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Die Baulandinitiative Rheinland-Pfalz unterstiitzt die Umwandlung in ein urbanes Gebiet mit
insgesamt bis zu 300 moéglichen zusatzlichen Wohneinheiten.

3.1.2 Flachennutzungsplan

Flachennutzungsplan Verbandsgemeinde Rhein-Selz 2030.
Darin ist das Plangebiet als Gewerbliche Bauflache dargestellt.
Damit liegt die gem. § 1 (4) BauGB mogliche Anpassung an die Ziele der Raumordnung vor.

. ISy “ h 4 S TR ___‘.5;____.._?3_-
Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2030 der Verbandsgemeinde Rhein-Selz
(einschlieRlich Landschaftsplan) mit Kennzeichnung der Lage des Geltungsbereiches

3.1.3 Vorbereitende Bauleitplanung

Im genehmigten Flachennutzungsplan aus dem Jahre 2020 wird das Plangebiet als
Gewerbegebiet dargestellt.

In einem Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 3 BauNVO sind nur ausnahmsweise Anlagen fiir
soziale und gesundheitliche Zwecke zugelassen.

Das gesamte Plangebiet ,Kette-Saar” soll schrittweise zu einem Urbanen Gebiet gedndert
werden, so auch das in der 14. Anderung behandelte Grundstiick.

Der Flachennutzungsplan hat die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
ergebende Art der Bodennutzung nur in den Grundzligen darzustellen. Bebauungsplane sind
nach dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Bei der 14. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes handelt es sich um eine
kleinrdumige Umdeutung einer Gewerbebaufldache zu einem ,,Urbanen Gebiet” mit
gewerblichen Flachen und / oder Wohnbauflachen. Es handelt sich um eine ,,artverwandte”
Gebietsart, die aufgrund des Bestands bzw. der zukiinftigen tatsachlichen Entwicklung
(Uberwiegend zu Wohnen genutzten Flachen) gerechtfertigt ist.
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Mit der angestrebten Anderung wird die Grundkonzeption des FNP verdndert und somit
wird eine Anderung des Flichennutzungsplans notwendig.
Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen seiner nachsten Berichtigung angepasst.

3.1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Mit dem Bebauungsplan fuir das Grundstick Flur 7, Flursticksnummer 176/10 sollen die
bauliche und sonstige Nutzung des Grundstiickes in dem bestehenden Gewerbegebiet nach
MaRgabe des Baugesetzbuches (BauGB) vorbereitet werden. Die Anderung soll gemal

§ 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden. Ein Bebauungsplan fiir
MaBnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden,
wenn eine GroRe der Grundflache von weniger als 20.000 m? festgesetzt sind.

Da es sich um eine innerortliche, bereits erschlossene Flache (Innenentwicklung) handelt
und sich die GroRe des Geltungsbereiches nur auf 2.400 m? belduft, sind die
Voraussetzungen fiir ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13 a BauGB gegeben.

Die Stadt Oppenheim hat dieser Verfahrensweise mit dem Aufstellungsbeschluss vom
14.11.2022 zugestimmt.

3.1.5 Landschaftsplan

Im Zusammenhang mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans (FNP) wurde auch der
Landschaftsplan bearbeitet. Das landschaftsplanerische Konzept wurde dabei umfassend
neu Uberdacht.

Der Geltungsbereich der 14. Anderung des Bebauungsplanes Kette-Saar ist hiervon nicht
betroffen.
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3.2 Stadtebaulicher Bestand
3.2.1 Plangebiet
Im Plangebiet konnen die folgenden Nutzungen zuldssig sein:

e Anlagen fiir soziale und Gesundheitliche Zwecke aus Arztpraxen, Optiker, Apotheke,
Ortsverein Deutsches Rotes Kreuz, Physiotherapie, Horgerateakustiker

e Einzelhandelsbetriebe, Schank und Speisewirtschaft aus Backerei, Obst- und
Gemiisehandel, Imbiss

e Geschéfts- und Bilrogebaude fiir Versicherungen, 6ffentliche Verwaltung,
Finanzinstitut

e sonstige Gewerbebetriebe als Autowaschanlage

Zum Uberwiegenden Teil setzen sich die Nutzungen aus Gewerben zusammen, die eine
Wohnnutzung nicht wesentlich storen. Dies entspricht den Vorgaben gemaR "Urbane
Gebiete nach § 6a BauNVvVO“.

3.2.2 Nahere Umgebung

Das Plangebiet ist in das Gewerbegebiet ,Kette-Saar” eingebettet, welches wiederum im
Norden an Mischnutzung und im Stiden an Wohnnutzung angrenzt.

Die zukiinftige Entwicklung des Gewerbegebietes als Urbanes Gebiet soll unter
Berlicksichtigung des Immissionsschutzes eine angestrebte Wohnnutzung ermaglichen.
Das schalltechnische Gutachten empfiehlt MaBnahmen mit dem Ziel der Einhaltung der
Schallimmissionen fiir die geplante Nutzung auf dem Grundsttick.

3.3 Naturrdaumlicher Bestand

Das Plangebiet ist naturraumlich noch dem Rheintalgraben zuzuordnen.

Vorherrschende Bodenform sind Auenbdden (Gleye, Moore).

Die Grundstlicke im Plangebiet sind allgemein durch einen sehr hohen Versiegelungsgrad bis
zu 95% gepragt. Die gepflasterten oder asphaltierten Freiflachen dienen als Stellpldtze und
Lagerflache.

An der Ostlichen Grenze des Baugrundstiicks zur Bahnlinie gibt es einen geschlossenen
Bewuchs aus Hochstammbaumen und Hecken, der als Ortsrandeingriinung festgesetzt ist.

Durch den im Plangebiet vorhandene hohe Versiegelungsgrad, verbunden mit geringen
Grinflachenanteilen, hat der Boden hier keine 6kologische Bodenfunktion.

Aufgrund der vorhandenen Bestandssituation muss angenommen werden, dass in dem
Plangebiet ein ausgepragtes Stadtklima (Warmeinsel, geringe Verdunstungsoberflache)

herrscht.

4 Erlauterungen zur Stadtebaulichen Konzeption
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4.1 Nutzungs- und Baukonzeption

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplans , Kette-Saar” hat ursprunglich Flachen fir
Gewerbe ausgewiesen.

Durch die beabsichtigte Bebauungsplandanderung mdchte die Stadt Oppenheim die
bestehenden Wohnbaustrukturen der benachbarten Gebiete weiterfiihren um hier
innerortlich Flachen fir dringend benétigten Wohnraum zu schaffen. Somit fligt sich das
Ziel, welches mit der 14. Anderung des Bebauungsplanes verfolgt wird in diese
Entwicklungsabsicht ein.

Es wird eine Mischnutzung gem. § 6 a BauNVO angestrebt.

4.2 Immissionsschutz

Ein schalltechnisches Gutachten fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,14. Anderung
Kette-Saar” bestatigt, dass die geplante Ausweisung als Urbanes Gebiet mit Wohnungsbau
unter Einhaltung von SchallschutzmaRnahmen moglich ist.

4.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die HaupterschlieBung zum Grundstiick erfolgt Giber die GemeindestraRe (Sant’Ambrogio-
Ring).

4.4 Ver- und Entsorgung

4.4.1 Gas und Wasser, Abwasser

Die Gas- und Wasserversorgung sowie die Entwdsserung ist Bestand und damit gesichert.
5 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung (§ 4 BauNVO)

Das Plangebiet wird als Urbanes Gebiet ausgewiesen, um die beabsichtigte Férderung von
Wohnbauflachen zu ermoglichen. In dem Plangebiet soll der Neubau der Zweckbestimmung
Pflegewohnangebote und Wohnen zuldssig werden.

5.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 19 Abs. 3 und 4 und § 21a Abs. 2 BauNVO)

Im Bebauungsplan wird das MaR der baulichen Nutzung durch die Festsetzungen der
Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse und der Hohe
der baulichen Anlagen bestimmt.

5.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Im vorliegenden Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgelegt und schopft
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damit die Obergrenzen fiir ein Urbanes Gebiet nicht aus.

§ 17 BauNVO legt die maximale Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,8 fest.

Die angestrebte Grundflachenzahl von GRZ 0,6 lasst es zu, dass zu den Nebenanlagen
genugend Freiflache zur Begriinung und ein eigener, geschitzter AuRenbereich angelegt
werden kann.

5.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf 1,5 festgesetzt und schopft damit

die Obergrenzen fiir ein Urbanes Gebiet nicht aus.

§ 17 BauNVO legt die maximale GeschoRflachenzahl fiir ein Urbanes Gebiet mit 3,0 fest.

Die GFZ mit 1,5 lasst einen kompakten gut zu bewirtschaftenden vertretbaren Baukorper zu.

5.2.3 Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Bebauungsplan auf maximal drei Vollgeschosse
festgesetzt. Uber die Zahl der Vollgeschosse (Normalgeschosse) hinaus ist auch ein
ausgebautes Staffelgeschoss moglich.

Das Grundstlick lasst es zu, dass die Kubatur in mehrere Gebaudeteile mit unterschiedlichen
Hohen gegliedert werden kann, um eine harmonische Anpassung an die Lage und die
umliegende Bebauung zu erzielen.

5.3 Hohenlage und Bezugspunkte baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3
BauGBi. V. m. §§ 16 und 18 Abs. 1 BauNVO)

5.3.1 Gebaudehohen

Bei der im Plan ,Gebaudehohe” (GH) genannten maximal zuldssigen Hohe handelt es sich
um den hochsten Punkt der Dachhaut und bei Flachdachern um die Oberkante der Attika.
Mit Traufhohe (TH) ist die maximal zuldssige Auenwandhdhe am Schnittpunkt zwischen
Wand- und Dachhaut oder, z.B. bei Dachaufkantungen oder Briistungen von Dachterrassen,
der obere Abschluss der Wand, bzw. Attika gemeint.

5.3.2 FuRbodenhohe

Eine Mindesthohe fiir den FertigfuRboden EG soll das Schadensrisiko im Starkregenfall
vermindern.

5.4 Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
Im Plangebiet ist eine offene Bauweise vorgesehen; es kdnnen Einzelhduser, Doppelhduser
oder Hausgruppen errichtet werden. Die Gesamtlange der jeweiligen Hausform darf 50 m

nicht Gberschreiten.

5.5 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 Abs. 1 BauNVO)
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Die liberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Baugrenzen definiert.
5.6 Garagen und Stellpldtze
5.6.1 Garagen und (iberdachte Stellplatze (§ 12 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Die Zuldssigkeit von Stellplatzen regelt sich nach § 12 BauNVO. Zusatzlich sind auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflaichen Nebenanlagen und Stellplatze zulassig.

6 Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (AuBere Gestaltung)
6.1 Dachform

Das Dach ist als gestaffeltes Flachdach gedacht. Photovoltaik- und Solaranlagen kénnen dort
problemlos installiert werden. Flachdacher passen in die bestehende Gebietsstruktur und
konnen richtungsweisend sein fir die geplanten Wohnbebauungen.

6.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ausschlief3lich an der Stelle der Leistung zuldssig. Sie diirfen auch in den
nicht Gberbaubaren Bereichen des Grundstlicks aufgestellt werden. Es sind ausschlieRlich
selbstleuchtende und angestrahlte Werbeanlagen zuldssig, Unzulassig sind blinkende
Werbeanlagen und Laufschriften. Die GréRe wird auf 2,50 m? beschrankt.

6.3 Abfall- und Wertstoffbehilter

Ein begrinter Sichtschutz dient der Abschirmung und somit auch der Férderung eines
attraktiven Gebietsbildes. Die Objekte kénnen in den daflir vorgesehenen Flachen fir
Nebenanlagen aufgestellt werden.

6.4 Einfriedungen

Eine Einfriedung wird in erster Linie errichtet, um die Grenzen des Grundstlicks, wie sie
rechtlich durch Eintragung im Grundbuch bestehen, nach auRen zu markieren und optisch
wahrnehmbar zu machen.

Eine Einfriedung des Grundstiicks wird nicht vorgeschrieben. Die Einfriedungen zu den
Nachbargrenzen sind zuldssig sowohl als geschlossene Einfriedung z. B. in Form von Mauern,
als auch als offene Einfriedung in Verbindung mit Bepflanzung durch Gartenhecken, Baume,
Strducher und sonstige geeigneten Pflanzen ausgefiihrt werden. Die Grenzabstande fir
Bepflanzungen sind dabei zu beriicksichtigen.

Die Hohe jedweder Einfriedung wird auf maximal 2,00 m begrenzt.
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6.5 Grundstiickszufahrten

Die Grundstickszufahrt erfolgt von dem Sant’Ambrogio-Ring. Die Zufahrtbreite wird nicht
beschrankt. Vorhandene Zufahrten sind soweit wie moglich zu verwenden.

6.6 Begriinung der Freiflachen

Die Begriinung der Freiflachen ist nach Art und Umfang mit den in den textlichen
Festsetzungen vorgeschlagenen Pflanzenarten vorzunehmen.
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7. Verfahrenvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Oppenheim hat in seiner Sitzung am 14.11.2022 beschlossen, den
Bebauungsplan fur das Grundstick Flur 7,
Flursticke 176 / 10 gem. § 13a BauGB zu andern.

Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit und der Behérden
sowie sonstigen Trager offentlicher Belange:

Die Offentlichkeit und die von den Anderungen beriihrten Behodrden und sonstige
Trager offentlicher Belange wurden durch Schreiben vom -siehe unten-
benachrichtigt.

Den Beteiligten wurde nach § 4 Abs. 2 und § 3 Abs.2 BauGB fur lhre
Stellungnahme eine Frist bis -siehe unten- gesetzt.

1. Offenlage : Schreiben vom: 20. und 26.04.2023,
Frist: 04.05.2023 - 09.06.2023

Behandlung der Stellungnahmen

Innerhalb der gesetzten Frist gingen nachfolgend aufgeflhrte Stellungnahmen ein,
Uber die der Rat der Stadt Oppenheim nach vorangegangener Priafung gem. §1 Abs.
7 i.V. mit § 13a BauGB in seiner Sitzung am XX.XX.2023. beschlossen hat.

Das Ergebnis der Prifung wurde mitgeteilt.

1. Offenlage : 16 Stellungnahmen

Beschluss

Der Rat der Stadt Oppenheim hat nach §10 BauGB am 12.07.2023 diesen
Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

Die Begrindung wurde mit Beschluss-Nr. xx vom xx.xx.2023 gebilligt.
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Ausfertigung

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus: Planzeichnung,
planungsrechtlichen Festsetzungen, bauordnungsrechtlichen

Festsetzungen und Begrindung, stimmt mit ihnren Bestand-

teilen mit dem Willen des Rates der Stadt Oppenheim Uberein.

Das flr den Bebauungsplan vorgeschriebene gesetzliche Verfahren wurde
eingehalten. Der Bebauungsplan wir hiermit ausgefertigt. Er tritt am Tag seiner
Bekanntmachung in Kraft.

Oppenheim, den ........ccooiiiiiiiies e

Unterschrift

Bekanntmachung

Die ortsuibliche Bekanntmachung des Beschlusses des Bebauungsplanes gemaf
§10 Abs.3 BauGB und der dazugehorigen ortlichen Bauvorschriften erfolgte am
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