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BEGRUNDUNG

Die Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim plant die 2. Anderung des Bebauungsplanes fiir
das Teilgebiet “ Im Weihergarten bei den Engern “ Flur 7, Gemarkung Pfaffen-
Schwabenheim.

Der Geltungsbereich besteht aus den Flursticksnummern : tw. = teilweise

252, 253, 254, 224/1 tw. (RaiffeisenstraBe), 251 (StichstraBBe), 171 tw. (Wirtschaftsweg)

Gegenstand der Anderungsplanung ist die Erweiterung der Flachen fir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung “Kindertagesstatte” fir den Bereich der Parzelle 252.
Die im Geltungsbereich liegenden Baugrundstiicke befinden sich zwischen der
Raiffeisenstraf3e und dem in stdlicher Richtung angrenzenden Wirtschaftsweg.

Geman Angaben des Liegenschaftskatasters betragen die GrundstlicksgréBen wie folgt :

Flursticksnummer 252 : 690,00 m? , tatsachliche Nutzung Wohnbauflache
Flursticksnummer 253 : 710,00 m? , tatsachliche Nutzung Wohnbauflache
Flursticksnummer 254 :2.712,00 m? |, tatsachliche Nutzung Kindertagesstatte

Das Gebiet befindet sich im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes,
genehmigt am 22.01.1975, Az. 6/60-610-13, Kreisverwaltung Bad Kreuznach,
Ausfertigungsvermerk vom 12.04.2000.

Der Bereich der Kindertagesstatte ist als Gemeinbedarfsflaiche gem. § 9 Abs.1 Nr. 5
Baugesetzbuch festgesetzt. Die Uberbaubaubare Flache ist durch Baugrenzen im Abstand
von 5,00 m zur Grundstlcksgrenze festgelegt.

Der Bereich der Flursticksnummern 252 und 253 ist als “Reines Wohngebiet* gem. § 3
Baunutzungsverordnung festgesetzt. Fir beide Grundsticke ist ein gemeinsames
Baufenster dargestellt. Die Gberbaubare Flache ist durch Baugrenzen im Abstand von 3,00
— 5,00 m zu den Grundstiicksgrenzen festgelegt. Zulassig ist eine offene Bauweise. Die
Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal3 betragt I. Fir das MaB der baulichen Nutzung
(GeschoBflachenzahl, Grundflachenzahl) gelten die Vorschriften des § 17 der BauNVO
(Stand 1975).

Mit einem Wohngebaude Uberbaut ist das Grundstick Nr. 253. Das Flurstlick Nr. 252 ist
unbebaut und brachliegend.

Die Kindertagesstatte wurde letztmalig im Jahr 2015 zur Herstellung eines U3-Bereiches
erweitert. Im Zuge dieser BaumaBnahme wurde auch das AuBengelande neu gestaltet. Es
folgten weitere SanierungsmaBnahmen innerhalb des Gebaudes.

Nach der Zahl derzeitiger Anmeldungen kann der Bedarf nach Krippenplatzen nicht mehr
befriedigt werden. Durch das Neubaugebiet ,Am Schlag® mit insgesamt 90
Baugrundsticken wird sich die Zahl der Einwohner um 300-400 EW erhéhen. Insofern wird
auch die Zahl der erforderlichen Krippenplatze ansteigen.

Um dem erhdéhten Bedarf Rechnung zu tragen, ist seitens der Ortsgemeinde ein
Erweiterungsbau der Kindertagesstatte flr 2 Kindergartengruppen erforderlich. Innerhalb
des derzeitigen Grundstlckes (Parzelle 254) sind wegen des frei zu haltenden
AuBenspielgelandes und der Bauverbotszone im Nahbereich des Appelbaches keine
baulichen Erweiterungsflachen vorhanden.

-



Eine Aufstockung des Hauptgebaudes ist aus statischen Grinden nicht mdglich. Die
Raumdecke des Erdgeschosses besteht aus einer nicht belastbaren Holzbalkendecke in
Leichtbauweise. Die Dachkonstruktion besteht aus Nagelbindern in Leichtbauweise. Die zur
Abtragung der Lasten errichteten Mauerfundamente sind fir die Aufnahme weiterer Lasten
im Rahmen einer Aufstockung des Gebaudes nicht ausreichend.

Die Errichtung einer 2.ten Kindertagesstatte an einem anderen Standort innerhalb des
Gemeindegebietes kann aus Wirtschaftlichkeits-und Praktikabilitdtsgrinden auch wegen
der geringen GréBe der Ortsgemeinde (ca. 1350 EW) nicht beflirwortet werden.

Es missten Technik-und Aufenthaltsraume sowie ein Bewegungsraum zusatzlich neu
gebaut werden. Ebenfalls mlsste ein zuséatzliches AuBengeldande angelegt werden, was
neben den Kosten auch ein deutlich gréBeres Grundstiick bedingen wirde.

Zusatzliche Parkflachen muissten eingerichtet werden, wofir ebenfalls Grunderwerb
notwendig ist. Weiterhin musste eine eigene KITA-Leitung integriert werden.

Zusatzlich misste eine Kinderbeférderung fir die Kinder aus der Nachbargemeinde
Pleitersheim eingerichtet werden.

Mutter mit mehreren Kindern mussten je nach Alter zwei unterschiedliche Einrichtungen
aufsuchen, die Krippe in der Bestandseinrichtung und ggf. eine weitere Gruppe im Neubau
an anderer Stelle.

Durch die bereits vollzogene Umgestaltung am Bestandsbau hat die Ortsgemeinde die fir
die Erweiterung der KITA erforderlichen Stellplatze bereits realisiert.

Fir die Errichtung des Erweiterungsgebaudes plant die Ortsgemeinde den Erwerb des
derzeit unbebauten Flurstlickes Nr. 252 an der westlichen Grundstlicksseite der derzeitigen
Kindertagesstatte. i

Aus bauplanungsrechtlichen  Grinden ist eine Anderung des bestehenden
Bebauungsplanes erforderlich. Die bisherige Festsetzung ,Reines Wohngebiet® soll
aufgehoben werden. Neu festgesetzt wird die Grundstlcksflache als ,Flache fir den
Gemeinbedarf* gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung
.Kindertagesstatte*“.

Das bestehende Baufenster zur Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen wird
mit dem des bestehenden Kindergartengrundstiickes vereinigt. Die AbstandsmafBe der
Baugrenzen zu den benachbarten Grundstiicken und StraBen betragen 3,00 — 5,00 m.

Das Baufenster des sidlich angrenzenden Wohnbaugrundstickes, Flurstlicksnummer 253,
wird unter Einhaltung des erforderlichen Bauwichs von 3,00 m an der Nordgrenze
angepasst.

Die Anderungsplanung bezieht sich ausschlieBlich auf die zeichnerischen Festsetzungen
des derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplanes.

Die textlichen Festsetzungen und sonstigen Festsetzungen des am 10.04.1973
genehmigten Bebauungsplanes (Az.: 1a/10-029/02/1) und der am 22.01.1975 genehmigten
1. Anderung des Bebauungsplanes (Az.: 6/60-610-13) bleiben unverandert.

Die erforderlichen ErschlieBungsanlagen, Ver-und Entsorgungsleitungen und Telekommuni-
kationslinien sind im Bereich der Anliegerstral3e vorhanden.

Die Grundstlicksflache der Parzelle 252 (Erweiterungsflache) ist derzeit mit Rasen
bewachsen. Geschiitzte oder schiitzenswerte lineare bzw. flachenhafte Biotope sind nicht
vorhanden. Die Fauna entspricht dem Lebensraum innerértlicher Garten und Hausgarten
mit vorwiegend ubiquitaren Arten.



Landespflegerische MaBnahmen zur Minimierung, Ausgleich und Ersatz von Eingriffen in
Natur und Landschaft sind nicht erforderlich, da sich die Anderungsflache im Innenbereich
gem. § 34 BauGB befindet.

Die Verkehrsmenge innerhalb der StraBe wird sich durch das Planvorhaben lediglich zu den
Offnungs-und SchlieBungszeiten der KITA leicht erhéhen.

Die Anderungsplanung entspricht den Vorschriften gem. § 1a Abs. 2 Satz 1 Baugesetzbuch
(BauGB) :

“Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fir bauliche Nutzungen die
Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Fldchen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen der Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB3 zu begrenzen. “

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.
Fir die Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim entstehen neben dem Grunderwerb keine
anteiligen ErschlieBungskosten oder sonstige Kosten.

Zur Sicherung der Bauleitplanung wurde seitens der Ortsgemeinde der Erlass einer
Veranderungssperre und der Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung, geltend fir den Bereich
des Flurstiickes 252 beschlossen und 6ffentlich bekannt gemacht.



