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Anlagen:

e Anlage 1: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

VIRIDITAS (2020): Artenschutzrechtliche Prifung: Gemeinde Firfeld - Bebauungsplan “Im
Bbosen Morgen®, Stand: xx.yy.2020. Weiler bei Bingen.

[ist in Arbeit - folgt zur Offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB ]
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Begrindung gemaR § 2a BauGB:
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplans

1.Veranlassung sowie Ziele und Zwecke der Planaufstellung
Der Bebauungsplan soll als nicht qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden!

Die ErschlieBung kann nicht Gber eine 6ffentlich rechtliche ErschlieBung sichergestellt
werden, sondern muss uber den Vorhabentrager sichergestellt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Im Bésen Morgen |1 wird erforderlich, um eine bereits
bebaute Flache am westlichen Siedlungsrand der Ortsgemeinde Furfeld optimal fur eine
NachverdichtungsmalRnahme auszunutzen. Derzeit sind im Geltungsbereich tberwiegend
landwirtschatftliche Hallen vorhanden. Es sollen Wohngebaude und weitere landwirtschatftliche
Hallen auf der ca. 0,85 ha groRRen Flache gebaut werden. Da die Gemeinde keine weiteren
Baulucken in dieser GrélRenordnung besitzt kann mit dem Bebauungsplan eine
Nachverdichtung auf einer derzeit locker bebauten Flache geschaffen werden, ohne neue
Flachen in der freien Landschaft in Anspruch zu nehmen.

Gemal 8§ 1a Abs. 2 BauGB S. 1 soll ,mit Grund und Boden (...) sparsam und schonend
umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
Mafinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
Malf3 zu begrenzen®.

Die Lage des raumlichen Geltungsbereichs ist in vereinfachter Form Gegenstand der
nachstehenden Abbildung

1 [ _Z I /CAUSHISINS =
{Ubersichtskarte (unmafistablich) |o| | {0 Abb. 1: Siedlungslage von
% : (\‘ (Eié Firfeld mit Markierung der
Frecht - /420] VN X Lage des Geltungsbereiches
| ' (unmafstablich).
> Quelle: Ubersichtskarte der
= ' Bebauungsplanzeichnung].
Wies
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Hkal 13
Geltungsbereich
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Dieser zun&chst von privater Seite angeregte Anderungswunsch entspricht in vollem Umfang
dem kommunalen Willen, da
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- ortsansassige Burger die Mdglichkeit erhalten die Flache einerseits zur Erweiterung ihrer
landwirtschaftlichen Betriebe nutzen kénnen, aber zum anderen auch Wohnhauser fur
ihre Familien oder neu hinzukommende Burger geschaffen werden konnen. Somit werden
die ansassigen landwirtschaftlichen Betriebe gestarkt und Arbeitsplatze erhalten und
neuer Wohnraum wird geschaffen,

- durch die Umnutzung dieses Innenbereiches und die daraus resultierende zuséatzliche
Bebaubarkeit eine 6kologisch und 6konomisch sinnvolle Nachverdichtung in einem von
Bebauung bereits gepragten und erschlossenen Gebiet geschaffen werden kann, wie es
inzwischen auch den baugesetzlichen (so v. a. in Abs. 1a Abs. 2 BauGB) sowie den
landes- und regionalpolitischen Vorgaben (z. B. des LEP 1V; Stichwort “Innenentwicklung
vor AuRenentwicklung®) entspricht,

- fur die bendétigte Schaffung von Wohnraum keine neuen und bisher unbelasteten bzw.
unversiegelten Flachen ,auf der griinen Wiese* in Anspruch genommen werden mussen,

- infolge der Planung auch keine schitzenswerten Biotopstrukturen oder ortshildésthetisch
bedeutsame Elemente nachteilig betroffen sind und somit der potenzielle Eingriff aus
Sicht des Naturhaushaltes vertretbar erscheint,

- und zudem auch keine stadtebaulichen Griinde erkennbar sind, die bauleitplanerisch nicht
bewaltigt werden kénnen und gegen die Planung gegen die Anderung sprechen.

2. Planungsrechtliches Verfahren / Aufstellungsbeschluss

Das Plangebiet liegt im bauplanungsrechtlichen Innenbereich der Gemarkung Firfeld und
nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.

Das geplante Vorhaben muss somit Uber die Neuaufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes in diesem Teilbereich planungsrechtlich gesichert werden.

> Verfahren

Es sind weder die Voraussetzungen des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 BauGB noch
die des beschleunigten Verfahrens im Sinne des 8§ 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) gegeben.

Es wird das 2-stufige Regel-Verfahren nach den 88 3 und 4 BauGB mit Umweltprifung
angewendet.

Der Ortsgemeinderat hat am 10.08.2020 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Im Bosen
Morgen II“ beschlossen.

3. Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet liegt am Rande der Ortsgemeinde Furfeld und ist mit vorhandener
Bebauung 3-seitig umgrenzt. Einzig im Westen grenzt der Geltungsbereich an eine Griinflache
mit einem landwirtschaftlichen Weg an, dahinter liegen landwirtschaftliche Flachen. Im Norden
verlauft zwischen dem Geltungsbereich und der Innenbereichsbebauung ein befestigter
Wirtschaftsweg, im Osten ein unbefestigter Wirtschaftsweg. Im Sidden grenzt unmittelbar
Wohnbebauung an das Vorhaben an. Im Geltungsbereich selbst befinden sich einige
landwirtschatftlich genutzte Hallen. Es bestehen jedoch noch ausreichend freie Flachen um
eine Nachverdichtung vertraglich mit der umliegenden Bebauung zu gestalten.

Nachfolgend werden weitere Parameter stichwortartig beschrieben.

Verwaltungs-
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Zuordnung: Landkreis Bad Kreuznach, Verbandsgemeinde Bad Kreuznach, Gemarkung
Farfeld

Lage: Ortsrandlage im Innenbereich der Gemeinde Furfeld. Umliegend fast
ausschlie3lich Wohnbebauung, im Westen Offnung in die freie Landschaft.
Angrenzende Wirtschaftswege im Norden und Osten.

GrofRe: ca. 0,85 ha (Geltungsbereich)
Hohe: ca. 229-226 m . NN

Naturraumliche
Einordnung: Lage im Norden des Saar-Nahe-Berglandes; am Nordrand der sog.
Appelhéhen.

Aktuelle
Raumnutzung: Uberwiegend landwirtschaftliche Nutzung. Im Bestand sind drei
landwirtschaftliche Hallen vorzufinden.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstiicke der
Gemarkung Furfeld:

e Geltungsbereich:

Flur 1: Flurstick 257 (3043 m?)
Flurstiick 256/2 (1771 m2)
Flurstiick 255/2 (1785 m2)
Flurstiick 254/2 (1927 m2)

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches ergeben sich aus der zugehdérigen

Planzeichnung im Mal3stab 1:500. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist dem

nachstehenden Katasterauszug mit Luftbild zu entnehmen
,‘ 3 N \ ! ,//./‘—"’ o ,‘ -. (-& A

Abb. 2 Orthofoto des Plangebietes mit der naheren Umgebung mit Abgrenzung des
Geltungsbereiches  (rote  Strichlinie).  (Abbildung  unmafBstablich, die
Daten/Karten/Produkte wurden unter Verwendung der amtlichen Geofachdaten des
Landschaftsinformationssystems Rheinland-Pfalz erzeugt. Sie unterliegen der Open
Database Lizenz.)
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4.

Planungsrelevante Vorgaben / Rahmenbedingungen

4.1 Einfugen in die raumliche Gesamtplanung / Ubergeordnete
Planungen

Landesplanung (Landesentwicklungsprogramm - LEP 1V):

— Prognose der Bevdlkerungsentwicklung

Das Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung prognostiziert fur den Landkreis Bad
Kreuznach im Zeitraum von 2012 bis 2035 einen Bevdlkerungsrickgang von 2,2%
(Grundlage: Raumordnungsbericht 2017).

Gemal der dem neuen RROP (s.u.) zugrunde liegenden
Bevolkerungsvorausberechnung fir das Jahr 2030 (Basisjahr 2017) wird fir die
Ortsgemeinde Furfeld eine Einwohnerzahl von 1.506 Personen vorhergesagt, was einer
Abnahme um 57 Personen (3,6%) gegenuber der Zahl am 31.12.2017 (1.563)
entsprache.

— Sonstige Aussagen mit méglicher Bedeutung flir die Planung:
Die VG Bad Kreuznach liegt in einem Raum, in dem mehr als 8 Zentren in weniger als
30 Pkw-Minuten erreichbar sind, der somit eine "hohe Zentrenerreichbarkeit und —
auswahl™ aufweist.

Regionalplanung
(Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe — RROP -, in Kraft getreten am
23.11.2015; Stand: 2. Teilfortschreibung 2019):

- Im RROP ist der Geltungsbereich als ,Siedlungsflache Wohnen* dargestellt.

- Gemal der Raumstrukturgliederung wird die Verbandsgemeinde Bad Kreuznach auch im
neuen RROP zu den “verdichteten Bereichen mit disperser Siedlungsstruktur™ (d. h. der
Bevolkerungsanteil in Ober- und Mittelzentren liegt unter 50%) gezahlt.

Verdichtete Bereiche sind durch eine Uberdurchschnittliche Verdichtung und ginstige
Erreichbarkeitsverhdaltnisse bestimmt.

Die Aufgabe der verdichteten Bereiche besteht u.a. in der Entlastung der hoch
verdichteten Bereiche und darin, den landlichen Bereichen Entwicklungsimpulse zu
geben.

Als Ziel einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist im RROP zudem der (inzwischen
ja auch im Baugesetzbuch — u. a. in 8 1 Abs. 5 und in § 1a Abs. 2 — verankerte) Vorrang
der Innenentwicklung vor der AufRenentwicklung festgesetzt worden:

- "Z 23 Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der AuBenentwicklung®.

Dieser Ansatz ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung“ wurde im neuen RROP — auf
Grundlage der diesbeziglichen Vorgaben des LEP 1V und des Baugesetzbuches — noch
starker in den Fokus der Entwicklung gertckt.

» Dem wird durch die vorliegende Bebauungsplanung, welche eine (auch im Flachen-
nutzungsplan bereits als gemischte Bauflachen ausgewiesene) Baulandreserve
aktiviert und eine bauliche Arrondierung in einem auf drei Seiten von Bebauung
umgebenen kleinen Bereich sichert, Rechnung getragen, zumal hier private Gar-
tenflachen und ungenutzte Brachflachen bereits Uberbauter Grundsticke dafur
genutzt werden.
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Flachennutzungsplanung:

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde Bad Kreuznach ist das
Plangebiet als Flache fur gemischte Bauflachen dargestellt (s. Abb. 3).

Abb. 3: Auszug aus dem wirksamen FNP der Verbandsgemeinde Bad Kreuznach mit
Markierung des Geltungsbereiches der vorliegenden Bebauungsplanung
(unmalf3stablich).

Auch sudlich, dstlich und nérdlich grenzen gemischten Bauflachen (,M“) der Siedlungslage
an. Im Westen grenzen Flachen fur die Landwirtschaft an den Geltungsbereich an. Im
Norden und im Osten grenzen jeweils Ortliche Verkehrsflachen an das Planungsgebiet.

Die den Geltungsbereich umschlieende Grenze des Wasserschutzgebietes (dazu s. u.,
Kap. 4.2 “Schutzgebiete nach Wasserrecht’) ist im FNP dargestellt (blaue Linie).

Landschaftsplanung: dazu s. Umweltbericht.

Fachplanungen: Es sind keine planungsrelevanten Fachplanungen bekannt.

4.2 Schutzgebiete oder —objekte / Sonstige planungsrelevante
Vorgaben

Im Folgenden wird aufgelistet, welche (durch unterschiedliche Rechtsgrundlagen begriindete)
Schutzgebiete oder —objekte oder sonstige potenziell planungsrelevante Vorgaben durch die
vorliegende Planung betroffen sein konnten.

NATURA2000-Gebiete (FFH-Gebiete / Vogelschutzgebiete):

Es sind keine NATURA2000-Gebiete in der naheren und weiteren Umgebung von der
Planung betroffen. Das am nachsten gelegene NATURA2000-Gebiet, das
Vogelschutzgebiet "Nahetal’, folgt erst in einem Abstand von ca. 1 km nordlich bis
nordwestlich.

DORHOFER & PARTNER Ingenieure e Landschaftsarchitekten ¢ Raum- und Umweltplaner
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e Sonstige Schutzgebiete / -objekte nach Naturschutzrecht:

Das Plangebiet liegt auch aufRerhalb von sonstigen naturschutzrechtlich begriindeten
Schutzgebieten.

Erst nordlich der Hochstatter StraBe (ca. 100m Entfernung) folgt das
Landschaftsschutzgebiet “"Rheinhessische Schweiz™ (Rechtsverordnung vom 22.02.1961;
veroffentlicht im Staatsanzeiger fur Rhid.-Pfalz v. 26.03.1961, Seite 10).

e Schutzgebiete nach Wasserrecht:

- Der gesamte Bereich des im Bebauungsplan nun festgesetzten Sondergebietes liegt in
der Wasserschutzzone Ill des Wasserschutzgebietes Furfeld (EDV- Nr. 401201322).
In der Planzeichnung wird die Abgrenzung nachrichtlich tbernommen.
Die in der Rechtsverordnung zur Ausweisung des Wasserschutzgebietes festgesetzten
Auflagen und Nutzungseinschrankungen sowie die Richtlinie far
Trinkwasserschutzgebiete (DVGW-Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten. Zudem
werden in den ,Hinweisen und Empfehlungen® in Abschnitt IV des Satzungstextes
aufgefihrten weiteren Hinweise zu beachten.

- Dartber hinaus sind keine sonstigen Schutzgebiete nach Wasserrecht
(Heilguellenschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete 0. &.) von der Planung tangiert.

- Auch wasserrechtlich begriindete Abstande zu einem Gewasser sind hier nicht zu
beachten.

- Das Gebiet liegt schliel3lich auch aul3erhalb von Flachen, die gemafll der
Hochwassergefahren- oder Hochwasserrisiko-Karten in irgendeiner Form von
Uberflutungen betroffen sein kénnten.

e Schutzgebiete / -objekte nach Denkmalschutzrecht:

Es sind keine denkmalrechtlich begrindeten Schutzgebiete oder —objekte (einschlie3lich
Bodendenkmale und Grabungsschutzgebiete) oder deren Umgebung von der Planung
betroffen.

e Schutzgebiete nach sonstigem Recht:
Es werden keine sonstigen Schutzgebiete von der Planung tangiert.

4.3 Sonstige flachen- bzw. bodenrelevante Informationen
Generell sollten die Anforderungen der folgenden Regelwerke an den Baugrund und an
geotechnische Aspekte beachtet werden:

- DIN 1054 (Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau),

- DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fir bautechnische Zwecke),

- DIN 4124 (Baugruben und Graben - Bdschungen, Verbau, Arbeitsraumbreiten), sowie

- DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik —
Teil 1: Allgemeine Regeln und Teil 2: Erkundung und Untersuchung des Baugrunds).

Bei allen Bodenarbeiten sind zudem die Vorgaben der
- DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial) und der
- DIN 18915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten)

zu bertcksichtigen.

Die speziellen Anforderungen an den Baugrund und an geotechnische Aspekte sollten
beachtet werden. Das Einholen eines Baugutachtens vor Baubeginn obliegt der Entscheidung
des Bauherrn.
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e Hangstabilitat / Rutschungsgefahrdung

Die Flache liegt auRerhalb von bisher bekannten rutschungsgefahrdeten Zonen.

Auch im naheren Umfeld der Ortslage von Firfeld und auf der gesamten Gemarkung der
Ortsgemeinde liegen keine nachgewiesenen oder vermuteten Rutschgebiete.

Auch sonstige Massenbewegungen (Erdfall, Felssturz, Steinschlag, Tagesbruch) sind laut
Kartenviewer des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau bisher (Abruf: 10.03.2020) nicht
verzeichnet [Quelle: http://mapclient.Igb-rlp.de/?app=Igb&view_id=6].

e Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen oder
Verdachtsflachen

Altlasten,  Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen oder
Verdachtsflachen sind fir das Gebiet des Geltungsbereiches nicht bekannt.

Nach 8§ 5 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) sind der Grundstiickseigentiimer und
der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Gber das Grundstlck (Mieter, Pachter) verpflichtet, ihnen
bekannte Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast
unverziglich der zustédndigen Behorde (Regionalstelle der Struktur- und Genehmigungs-
direktion Nord) mitzuteilen.

o Kampfmittel

Derzeit sind keine Anhaltspunkte bekannt, die das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plan-
gebiet vermuten lassen. Das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet kann jedoch
nicht ausgeschlossen werden. Eine Kampfmittel-Sondierung des Gelandes hat bislang nicht
stattgefunden. Diese ist ggf. in Eigenverantwortung des Grundstliickseigners /
Vorhabentragers zu veranlassen. Jedwede Erdarbeiten sind in entsprechender Achtsamkeit
durchzufthren.

Sollte ein Verdacht auf das Vorhandensein von Kampfmitteln bestehen, so sind aus
Sicherheitserwéagungen weitere Erdarbeiten sofort zu unterlassen. Zunéchst muss dann eine
Freimessung des Geldndes erfolgen. Ist diese unter vertretbarem Aufwand nicht méglich, so
muss bei allen bodeneingreifenden Mal3nahmen eine baubegleitende Aushubtberwachung /
Kampfmittelsondierung durchgefiihrt werden. Sollten Kampfmittel gefunden werden, so sind
aus Sicherheitsgriinden die Erdarbeiten sofort einzustellen und umgehend das Ordnungsamt
der Verbandsgemeinde Bad Kreuznach, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der
Kampfmittelrdumdienst Rheinland-Pfalz zu benachrichtigen.

Dies wird auch in den ,Hinweisen und Empfehlungen® im Satzungstext entsprechend ausge-
fuhrt.

e Radonprognose

Gemal der Radonprognosekarte des Landesamtes fur Geologie und Bergbau Rheinland-
Pfalz [s. Karte: http://www.lgb-rlp.de/radonprognosekarte.html] liegt das Plangebiet in einer
Region, in der laut Legende zur genannten Karte ein erhdhtes (40-100 kBg / cbm) mit lokal
hohem (Uber 100 kBqg / cbm) Radonpotenzial in und Gber einzelnen Gesteinshorizonten in der
Bodenluft festgestellt wurde, das in Abhangigkeit von den jeweiligen Gesteinsschichten stark
schwanken kann.

Dieser Wert entspricht gemald der Einstufung des Bundesamtes fur Strahlenschutz der
Radonvorsorgeklasse Il (dazu s.u.).

Nach Einschatzung des Ministeriums fir Umwelt, Landwirtschaft, Ernahrung, Weinbau und
Forsten Rheinland-Pfalz lassen aber die bisher gemessenen Konzentrationen den Schluss zu,
dass bei geeigneter Bauausfiuihrung praktisch tberall Gebaude errichtet werden kénnen, die
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den notwendigen Schutz vor Radon bieten. Mit steigender Radonkonzentration erhéht sich
aber das Risiko einer Erkrankung an Lungenkrebs.

Vom Bundesamt fir Strahlenschutz werden bauliche und sonstige Vorsorgemaflinahmen
empfohlen, um den Eintritt von Radon in das Gebaude bzw. sein Einwirken auf den Menschen
weitgehend zu verhindern.

Die fur die Radonvorsorgegebietsklasse | (RVK | - Radonaktivitdtskonzentration tber 20 und
unter 40 kBqg / cbm) empfohlenen Mal3nahmen umfassen insbesondere

1. Konstruktiv bewehrte, durchgehende Bodenplatten aus Beton (Dicke > 20 cm; sollte dies
nicht moglich sein, so ist auf eine gasdichte Ausfilhrung zu achten);

2. Abdichtung von Bdden und Wanden im erdberihrten Bereich gegen von aul3en
angreifende Bodenfeuchte mit radondichten Materialien in Anlehnung an die DIN 18915
mit Materialien, die auch zur Radonabwehr geeignet sind (in der Regel entstehen dadurch
keine Mehrkosten);

3. Abdichtungen von Zu- und Ableitungen, von Rissen, Fugen und Rohrdurchfiihrungen in
Boden beriihrenden Hausbereichen mit radondichten Materialien bzw. Verwendung gas-
dichter Komponenten fur Durchfihrungen;

4. Abdichten von Kellertiren;

5. Zufiihrung der Verbrennungsluft fir Heizkessel, Kamindfen u. &. von auflen (um ein
Ansaugen von Raumluft und damit die Unterdruckerzeugung im Gebaude zu reduzieren).

Fur die gemal der o. g. Karte hier vorhandene Radonvorsorgegebietsklasse 1l (RVK Il -
Radonaktivitatskonzentration zwischen 40 und 100 kBq / cbm) werden - zusétzlich zu den fur
die RVK | empfohlenen - noch folgende MalRnahmen empfohlen:
6. Herstellung einer radondichten, komplett geschlossenen Hille im erdberihrten
Randbereich des Gebaudes;
7. Ggf. Verlegung einer Dranage in der kapillarbrechenden Schicht unter der Bodenplatte
(Grundwasserstand beachten);

8. Hinterfillung vor erdberthrten AulRenwanden mit nicht-bindigen Materialien und
Gewahrleistung daflr, dass die Hinterfullung einen Anschluss an die kapillarbrechende
Schotterschicht unter der Bodenplatte besitzt, um eine Entliftung der letzteren zu
gewabhrleisten (an den erdberiihrten Wanden kann diese Funktion auch eine
vliesbeschichtete Noppenfolie Ubernehmen); sollte die Verfullung des Arbeitsraumes mit
nicht-bindigem, rolligem Material aufgrund anderer Erfordernisse nicht mdglich sein, wird
eine Bodengasdrainage im Schotterbett unter der Bodenplatte empfohlen, wobei die
hydrologischen Verhéltnisse zu beachten sind und das Design der Bodengasdrainage und
der Ableitung in starkem Malf3e von der Bauweise abhangig ist.

Diese letztgenannten MalRBhahmen werden vor allem auch fir die Gebaude empfohlen, in
denen Kellerrdume dauerhaft durch Personen als Wohn- oder Arbeitsbereich genutzt
werden.

Sorgfalt bei der Radonabwehr sollte auch fir die Geb&ude ohne Unterkellerung gelten, weil in
nicht unterkellerten Geb&uden im statistischen Mittel die Radonkonzentrationen im
Erdgeschoss hoher als in unterkellerten Gebauden sind. Die Frostschiirzen unter nicht
unterkellerten Gebauden verhindern, dass Bodenluft mit Radon Uber die kapillarbrechende
Schotterschicht nach auf3en abgeleitet werden kann. Unter diesen Bedingungen kdnnen sich
unter dem Gebaude hdhere als die gemessenen Radonkonzentrationen einstellen.

Grundsatzlich ist aber — da das aus dem Boden austretende Radon durch die Atmospharenluft
sofort auf sehr niedrige Konzentrationen verdiunnt wird - vor allem h&ufiges und intensives
Laften als wirksamste MaflRnahme gegen die Aufnahme einer zu hohen Radonkonzentration
in der auf den Menschen einwirkenden Luft zu nennen, sowie eine durchgehende Boden-Fun-
damentplatte und ein normgerechter Schutz gegen Bodenfeuchte.

DORHOFER & PARTNER Ingenieure e Landschaftsarchitekten ¢ Raum- und Umweltplaner




Bebauungsplan ‘Im Bésen Morgen II° Ortsgemeinde Furfeld
Begrundung Seite 12

Bei starkeren Konzentrationen werden dartber hinaus auch ein Abschluss des Trep-
penhauses gegen das Untergeschoss, der Verzicht auf Wohn- und Aufenthaltsrdume im
Kellerbereich und der Einbau einer Radon-dichten Folie unter der Bodenplatte empfohlen.

Da die vorstehenden Ausfuhrungen nur allgemeine Hinweise geben konnen, wird dem
Vorhabentrager eine Radonmessung der Bodenluft empfohlen, deren Ergebnisse Grundlage
fur die Bauherren sein sollte, sich ggf. fur bauliche Vorsorgemal3hahmen zu entscheiden und
bereits in einer frihen Planungsphase entsprechende objekt-optimierte Konzepte zum Schutz
vor Radon in Zusammenarbeit mit einem Radongutachter zu entwickeln.

Die Ergebnisse von vorgenommenen Radonmessungen sollten dem Landesamt fiir Geologie
und Bergbau Rheinland-Pfalz (Mainz) mitgeteilt werden, damit diese in anonymisierter Form
zur Fortschreibung der Radonprognosekarte von Rheinland-Pfalz beitragen konnen.

Weitere Informationen sind u. a. dem Radon-Handbuch des Bundesamtes fiir Strahlenschutz,
der Radon-Informationsstelle beim Landesamt fur Umwelt (Mainz; E-Mail: radon@lIfu.rlp.de,
Telefon: 06131 / 6033-1263) sowie folgender Seite zu entnehmen:
http://mapserver.lgb-rlp.de/php_radon/meta/erlaeuterungen.pdf.

Fragen zur Geologie im Baugebiet sowie zur Durchflhrung und Bewertung der
Radonmessung in der Bodenluft beantwortet das Landesamt fiir Geologie und Bergbau
(Internet: www.Igb-rlp.de, Telefon: 06131 / 9254-0).

Um der kommunalen Hinweispflicht nachzukommen und eine héchst mdgliche Transparenz
zu sichern, wurden die vorstehend aufgeflihrten Aussagen auch in den Satzungstext (unter
"Hinweise und Empfehlungen’) aufgenommen.

5. Standortalternativen

Im Vorfeld wurden von der Ortsgemeinde bzw. dem Vorhabentrager mdgliche Alter-
nativstandorte untersucht, wobei ohnehin nur Flachen in Betracht kamen, die fir die geplante
Nutzung eines Dorfgebietes mit landwirtschaftlichen Hallen und Wohnnutzung sinnvoll und
verfligbar sind.

Wichtige Kriterien bei der Auswahl waren u.a. [in Klammern jeweils Verweis auf stadtebauliche
Bedeutung im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB]:

1. Mdoglichst Nahe zu einer Ubergeordneten (Kreis- oder Landes-)Strale mit guter
Anbindung (wie vorstehend sowie Belange der Landwirtschaft und der Wirtschaft im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 8
Buchstaben a) und b) BauGB).

» Dies ist durch die naheliegende L 410, die ca. 500 m westlich direkt auf die B 420
fuhrt, in idealer Weise gewahrleistet.

2. Madglichst geringer Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild (Belange des
Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemanR §
1 Abs. 6 Nr. 7f., insbesondere Buchstaben a), ¢) und e) BauGB sowie die Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes gemal3 § 1 Abs. 5 BauGB)

» Durch die Nachverdichtung eines bereits bebauten Bereichs miissen keine neuen
Flachen in Anspruch genommen werden. Zum anderen kann das Orts- und
Landschaftshild mit festgesetzten Eingrinungsmalnahmen deutlich verbessert
werden.

3. Madglichst geringer Aufwand fiir die Anbindung an vorhandene Erschlieungsanlagen
(Ver- und Entsorgungsanlagen) - wirtschaftliche und eingriffsarme ErschlieRung des
Standortes (Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7f., insbesondere Buchstaben a) und e)
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BauGB, Belange der Wirtschaft gemafd 8 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchstabe a) BauGB sowie
private Belange)

» Da es im Planungsgebiet Uberwiegend zu einer gewerblichen Nutzung kommen
wird und Wohnraum nur auf dem Flurstiick 255/2 geschaffen werden soll ist der
Ausbau des nordlich gelegenen Wirtschaftsweges nicht nétig. Es soll eine private
ErschlieBungsachse Uber das Flurstiick 570 erfolgen um die Wohnbebauung zu
erma@glichen. Somit wird voraussichtlich keine 6ffentliche ErschlieBungsstralle
geschaffen.

6. Erschlielung

Es sind keine offentlichen StraRenverkehrsflachen geplant.

Grundsatzlich wird textlich festgesetzt, dass samtliche Leitungen fir Ver- und
Entsorgungsanlagen unterirdisch zu verlegen sind, damit das Orts- bzw. Landschaftsbild nicht
durch oberirdische Anlagen beeintrachtigt wird. Somit wird eine oberirdische Verlegung von
Leitungen wird insbesondere aus ortsbildasthetischen Griinden ausgeschlossen.
Ausnahmen sind zuldssig fur oberirdische Entwasserungsanlagen, welche diese
Beeintrachtigungen in der Regel nicht aufweisen.

6.1 Versorgung

e Trinkwasser

Die Versorgung mit Wasser kann durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes
gewabhrleistet werden. Versorgungstrager ist die Stadtwerke GmbH Bad Kreuznach.

e Elektrizitat
Das Plangebiet wird derzeit hoch- oder niederspannungsseitig Uber Frei- oder Erdkabel-
leitungen von der Stadtwerke GmbH Bad Kreuznach mit elektrischer Energie versorgt.
Eine Versorgung mit Energie kann durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes
gewahrleistet werden.

e Erdgas

Eine Versorgung mit Erdgas kann durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes
gewabhrleistet werden; Versorgungstrager ist die Stadtwerke GmbH Bad Kreuznach.

e Kommunikationsmedien

Die fernmeldetechnische Versorgung ist durch die Verlegung der entsprechenden
telekommunikationsanlagen herzustellen, die problemlos an das bestehende Netz
angebunden werden kdnnen.

6.2 Entsorgung

e Oberflachenwasserbewirtschaftung

(Exkurs: Der Bauleitplan muss noch keine abschlieRende konkrete Regelung des
Umgangs mit dem anfallenden Niederschlagswasser enthalten, aber grundsatzlich
erkennen lassen, dass das Oberflachenwasser nach den einschlagigen
wasserrechtlichen Vorgaben bewirtschaftet werden kann und (gleichwohl noch
undetailliert) darlegen, wie dies geldst werden soll.

Darauf basierend, sind im Bebauungsplan ggf. entsprechende Flachen fir
Entwasserungsanlagen oder auch Leitungsrechte festzusetzen, um die notwendigen
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Voraussetzungen zu schaffen, die dann im Rahmen der ErschlieRungsplanung bzw.
der ortlichen Abwassersatzung und eines eigenstandigen wasserrechtlichen
Verfahrens zu konkretisieren bzw. umzusetzen sind.

Gemal dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 30.08.2001 (AZ: 4 CN 9.00)
kann die Versickerung anfallenden Regenwassers auf Privatgrundstiicken aus
stadtebaulichen Grinden nach 89 Abs.1 Nr.20 oder auch nach Nr. 14 BauGB
vorgeschrieben werden.

Da jedoch in Rheinland-Pfalz durch den § 58 Abs. 2 Landeswassergesetz
entsprechende  Regelungsmoglichkeiten (,wo und in  welcher Weise
Niederschlagswasser zu verwerten oder versickert werden soll“) ausdricklich an den
Trager der Abwasserbeseitigung verweist, fehlt es der Ortsgemeinde im vorliegenden
Fall an der Legitimation, Festsetzungen Uber die Verwertung oder Versickerung von
Niederschlagswasser unmittelbar mit Satzungscharakter in einen Bebauungsplan
aufzunehmen, da ein solches Satzungsrecht hier nur der Verbandsgemeinde zusteht.)

- Empfehlungen:

Fur die sachgerechte Flachenversickerung wird das Einholen eines geotechnischen
Gutachtens empfohlen.

Fur die Sammlung des Niederschlagswassers in Zisternen bzw. seine Wiederverwendung
als Brauchwasser enthélt jedoch 8 9 Abs. 1 BauGB keine Rechtsgrundlage. Die Einrichtung
von Zisternen mit Brauchwassernutzung kann demnach im Bauleitplan lediglich in Form
eines Hinweises empfohlen werden, ist jedoch Uber eine entsprechend gestaltete ortliche
Abwassersatzung oder aber — in Abhangigkeit von den Eigentumsverhéaltnissen — tber
privatrechtliche Vertrage regelbar.

Aufgrund der vollstandigen Lage des Plangebietes in Wasserschutzzone 11l ist eine direkte
Einleitung von Niederschlagswéssern in Rigolen oder Schachte nicht moglich. Dagegen
wird die Versickerung von Niederschlagswasser aus Dach- und Terrassenflachen Uber die
belebte Bodenzone als unproblematisch angesehen.

Genaueres ist daher im Rahmen der konkreten Entwasserungsplanung - in Abstimmung
mit der SGD Nord — Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, der
Unteren Wasserbehdrde und den Verbandsgemeindewerken — festzulegen.

Eine gezielte Einleitung Uberschiissigen Wassers in den Untergrund oder gar in ein
Gewasser bedingt auf jeden Fall ein vorgeschaltetes wasserrechtliches Verfahren.

e Schutz vor AulRengebietswasser

Grundsatzlich ist, gemal den Vorgaben des § 5 Abs. 2 WHG, jeder Grundstiickseigentiimer
eigenverantwortlich ,im Rahmen des ihm Mdglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete
VorsorgemalBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur
Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den moglichen
nachteiligen Folgen fiir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.”
Dies betrifft auch MaRnahmen vor Uberflutungen aus eindringendem AuRengebietswasser
(nicht jedoch aus Abwasseranlagen) auf sein Grundstuck.

Im vorliegenden Fall wird den Grundsttickseigentimern empfohlen, zum Schutz vor einem nie
ganz auszuschlieBenden Eindringen von Wasser aus Nachbargrundstiicken im Falle von
Starkregenereignissen entsprechende VorsorgemalRhahmen zu treffen.

Dies betrifft im Plangebiet insbesondere die westlichen Rander des Dorfgebietes. Dort sollten
ggf. Vorkehrungen (in Form von Verwallungen o. &., unter Einhaltung der landesnachbar-
rechtlichen Bestimmungen) getroffen werden, die vom Eigentiimer herzustellen und dauerhaft
zu erhalten sind.
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Néhere Hinweise dazu, auch zu MalRBhahmen zum entsprechenden Schutz von baulichen
Anlagen, kénnen auch den entsprechenden Merkblattern enthommen werden, wie z. B. dem
Rheinlandpféalzischen Leitfaden Starkregen "Was kénnen die Kommunen tun?", erschienen
Februar 2013, einsehbar unter http://www.ibh.rlp.de/servlet/is/8892/.

Um der kommunalen Hinweispflicht nachzukommen, wurden die vorstehend aufgefihrten
Aussagen auch in den Satzungstext (unter "Hinweise und Empfehlungen’) aufgenommen.

e Schmutzwasserentsorgung

Das hausliche Schmutzwasser wird der kommunalen Schmutzwasserkanalisation mit
Anschluss an die Klaranlage zugefihrt.
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6.3 Verkehr

¢ Anbindung Fahrzeugverkehr

Die ErschlieBung der geplanten Wohnbebauung fur das Flurstick 255/2 soll tber das
Flurstiick 570 mittels einer privaten Anbindung erfolgen. Diese Anbindung wird nicht
planungsrechtlich als ErschlieRungsstral3e im Bebauungsplan festgesetzt, sondern kann als
private Zufahrtsstrafle hergestellt werden. Somit erfolgt die verkehrsmaRige Anbindung tber
die sudlich gelegene Stralle ,Am Pfortenacker® (Flurstuck 577). Die Zufahrt wird somit nur
geringflgig zuséatzlich belastet.

Allgemein sind landwirtschaftliche Nutzungen durch den Wirtschaftsweg erschlossen.

Sofern nicht landwirtschaftlich ausgerichtete Nutzungen einbezogen werden sollen, ist die
gesicherte ErschlieRung im Einzelfall nachzuweisen. Der Bebauungsplan begriindet insofern
kein Baurecht ohne den Nachweis der gesicherten Erschlielung.

e Landwirtschaftlicher Verkehr / Wirtschaftswege

Zur Gewahrleistung der Erschlieung der landwirtschaftlich genutzten Flachen des
Dorfgebietes ist der Wirtschaftsweg am Nordrand (auRerhalb des Geltungsbereichs) zu
erhalten.

¢ Innere Erschlielung

Die funktionsgerechte innere ErschlieRung des Dorfgebietes ist durch die
Grundstuckseigentimer zu gewahrleisten.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird, gemall den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Im Bdsen Morgen I ein
Dorfgebiet (MD) festgesetzt. Dorfgebiete dienen insbhesondere der Unterbringung der
Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der
Unterbringung von nicht wesentlich stdrenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der
Bewohner des Gebietes dienenden Handwerksbetrieben.

Diese Festsetzung beruht auch auf den Anfragen der Grundstickseigentiimer, wonach die
Errichtung von zwei Wohnhausern sowie die Schaffung landwirtschaftlicher Hallen
beabsichtigt ist.

Es werden jedoch Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und auch Anlagen fir ortliche Verwaltungen sowie fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, die in einem Dorfgebiet
allgemein zulassig sind, ausgeschlossen, um vermeidbaren nachbarrechtlichen Spannungen
und Konflikten vorzubeugen, zumal die dafir verfigbare Flache fur derartige Nutzungen auf
Grund der Topographie und der ErschlieBungssituation ohnehin nicht geeignet ist.

Da somit von den insgesamt 9 auf der Liste der gemaR 8 5 Abs. 2 BauNVO in einem Dorfgebiet
allgemein zulassigen Nutzungen lediglich die genannten ausgeschlossen werden, ist es auch
zweifellos gesichert, dass trotz dieser Einschrankungen die allgemeine Zweckbestimmung des
Gebietes gemalR § 5 BauNVO gewabhrt bleibt, zumal keine andere Baugebietskategorie die
gewulnschte Nutzungsart sichern kénnte.

Zudem werden die in einem Dorfgebiet gemaf § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Vergniugungsstatten generell ausgeschlossen, da auch derartige Nutzungen nicht mit dem hier
vorhandenen sowie dem stadtebaulich gewiinschten Nutzungsspektrum vereinbar
erscheinen.
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7.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mit Hilfe der im Folgenden erlauterten MaR3faktoren
bestimmt.

e Grundflachenzahl

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage der Grundstiicksgrof3e, durch die
Grundflachenzahl (GRZ) festgelegt.

Dabei wird - zur Gewéhrleistung der in 8 1a Abs. 2 BauGB geforderten Begrenzung von
Bodenversiegelungen "auf das notwendige Mal3" eine GRZ von 0,5 als ausreichend erachtet.
Diese Grundflachenzahl (die nicht dem Hochstwert von 0,6 gemar des 8 17 BauNVO fir ein
Dorfgebiet entspricht) ist ausreichend grof3 bemessen, um einerseits zwar dem notwendigen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden gerecht zu werden, gleichzeitig aber den Nutzungs-
und Gestaltungsspielraum fur die Grundsttickseigentiimer nicht unangemessen einschrankt.
Fur Nebenanlagen darf dieser Wert nochmals um 60% Uberschritten werden, so dass
insgesamt 80% der Grundsticksflache mit Hauptgeb&uden und Nebenanlagen Uberbaut
werden dirfen.

e Zahl der Vollgeschosse, Begrenzung der Gebaudehéhen

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstmal3 auf Il festgesetzt. Die Festsetzung der
Vollgeschosse entspricht den Strukturen der naheren Umgebung. Die Beschrankung der
maximalen Gesamthdhe (GH) der baulichen Anlagen dient — auch in Verbindung mit der
Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse — dazu, dass sich die kiUnftigen Baukorper
angemessen in das Ortsrandbild einfigen. Die Festsetzung der Gesamthdhe der
Baukorper (GH) ist zudem wesentliche Voraussetzung um den Nachbarschaftsschutz im
Hinblick auf Besonnung, Belichtung usw. zu gewahrleisten, wobei dieser Aspekt auf Grund der
Lage in einem bereits durch landwirtschaftliche Hallen gepragten Gebiet und der grof3ziigigen
Grundstucksstruktur eher von untergeordneter Bedeutung ist.

Bezugspunkt fir die Hohe der baulichen Anlagen ist jeweils die mittlere Hohe des natirlichen
Gelandes im Bereich der Grundflache des Baukorpers.

Ausnahmeregelung fiir eine zulassige Uberschreitung durch besondere Anlagen:

Die zusatzlich festgesetzte Begrenzung der Uberschreitung der festgesetzten Firsthohe durch
besondere betriebliche Einrichtungen, so z.B. notwendige technische Aufbauten wie
Liftungsanlagen, Schornsteine, Aufzugs- und Aufgangsbauten etc. sowie fir Antennen und
sonstige Signal empfangende Anlagen um max. 1,00 m (sowie die Beschréankung ihres
Grundflachen-Anteils auf maximal 5% der gesamten Gebaudegrundflache), dient der
Wahrung eines nicht durch weithin sichtbare technische Elemente verfremdeten Orts-
randbildes und er6ffnet andererseits dem Vorhabentrdger dennoch die Mdglichkeit der
Errichtung derartiger funktional bedingter Anlagen.

7.3 Bauweise

Zur Gewabhrleistung einer aufgelockerten Bebauungsstruktur am Siedlungsrand, gilt fir den
Geltungsbereich die offene Bauweise. Es sind zudem nur Einzelhduser und
landwirtschaftlichen Hallen zulassig, wie sie bereits die ndhere Umgebung pragen und im
Planungsgebiet bereits vorhanden sind; zudem entspricht dies der konkreten Planung auf
diesem Plangrundstiick, welches fir eine héhere Verdichtung auch nicht geeignet erscheint.
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7.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
gemal § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Es wird ein "durchgezogenes’, etwa rechteckiges
Baufenster festgesetzt, um eine optimale Ausnutzung der Flache fir die
NachverdichtungsmafRnahme zu gewahrleisten. Generell ist ein Grenzabstand von 5 m an
allen Seiten fur das Baufensters einzuhalten. Nur im Osten muss ein Grenzabstand von nur
3 m fur das Baufenster bis zu Grundstiicksgrenze eingehalten werden. Der wegebegleitende
Streifen im Westen sollen bepflanzt werden.

7.5 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Zur Eroffnung grofRerer Spielrdume fur untergeordnete und somit weniger aufl3enwirksame
Anlagen wird festgesetzt, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und Garagen sowie
sonstige bauliche Anlagen, soweit sie nach LBauO in den Abstandsflachen zulassig sind oder
zugelassen werden koénnen, gemal 8§ 23 Abs. 5 BauNVO auch aulRerhalb der Baugrenzen
errichtet werden dirfen. Maximal diirfen zusatzliche 20% der Flache mit Nebenanlagen bebaut
werden. Somit kdnnen insgesamt 60% (40% GRZ und 20% Nebenanlagen) der Gesamtflache
fur bauliche Anlagen genutzt werden.

Allerdings durfen dem keine sonstigen Festsetzungen (wie z. B. Flachen mit Pflanzgeboten
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) oder nachbarrechtliche Vorgaben entgegenstehen.

7.6 HoOchstzuldssige Zahl der Wohnungen

Die Beschrankung auf maximal 2 Wohnungen pro Wohngebaude (d. h. 2 Wohnungen pro
Einzelhaus) dient einer angemessenen Auslastung des Dorfgebietes, bei gleichzeitiger
Sicherung der gesunden Wohnverhaltnisse. Sie erfolgt unter Berlcksichtigung der
infrastrukturellen Bedingungen und der zu erwartenden bzw. zu begrenzenden Belastung
durch den Kfz.-Verkehr.

8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ermdglicht, dass die héchstzulassige Zahl von Wohnungen in
Wohngebauden durch eine absolute Zahl oder eine Verhéltniszahl festgesetzt wird (nicht
aber je Baugrundsttick; vgl. BayVGH, Urt. v. 12.09.2000, BauR 2001, 210), wobei sich mit
der Angabe einer absoluten Zahl vor allem das stadtebauliche Ziel einer einheitlichen
Struktur des Gebietes in Bezug auf die Wohnform (z. B. Ein- und Zweifamilienhauser) und
mit der Angabe einer relativen Zahl die Wohn- oder Besiedlungsdichte des Gebietes
steuern lasst.

7.7 Flachen fur die Anpflanzung von Baumen und Strauchern und
sonstige Anpflanzungen

Mehrere textliche und zeichnerische Festsetzungen zu Anpflanzungen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemafR 8§ 9 (1) Nr. 25a BauGB sollen dazu
beitragen, dass eine moglichst wirksame Randeingrinung erzielt wird. Damit sollen die
bekannten daraus resultierenden ortshildéasthetischen und lokalklimatischen Gunstwirkungen
erzielt werden, welche nicht nur den kinftigen Nutzern, sondern auch weiteren Teilen der
umgebenden Bestands-Bebauung zugutekommt.

7.7.1 PflanzmaRRnahmen in den westlichen Randbereichen des Dorfgebietes

Die Festsetzung einer ,Randeingrunung“ am westlichen Rand des Dorfgebietes dient der
Eingrinung der vorhandenen und entstehenden Bebauung und damit der Minderung der
AuRRenwirkung der Baukorper in Richtung der freien Landschatft.
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Dazu wird an dem westlichen Rand des Sondergebietes, also zu den Landwirtschaftsflachen
hin, ein 5 m breiter Streifen mit einem Pflanzflachengebot nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
belegt.

An den in der Planzeichnung markierten Stellen des westlich gelegenen 5 m breiten
Pflanzstreifens sind Baume der Il. Ordnung zu pflanzen. Zur Wahrung der
landesnachbarrechtlichen Vorgaben muss der Abstand zur Plangebietsgrenze und damit zu
den angrenzenden Landwirtschaftsflachen mindestens 4 m betragen. Die Baumstandorte
kdnnen von den im Plan zeichnerisch festgelegten geringfugig abweichen, wobei die Anzahl
der Baume nicht unterschritten werden darf und der Eindruck einer Baumreihe (mit mdglichst
regelmafigen Abstédnden der BAume untereinander) anzustreben ist.

7.7 Flachen mit Bindungen fur den Erhalt von Baumen und Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Im oben bereits erlauterten Sinne einer mdglichst starken Randeingriinung des Plangebietes
und vor allem zur Vermeidung und Minderung der Eingriffsintensitdt werden insgesamt
5 vorhandene Baume/grof3e Strauchpflanzen verbindlich zum Erhalt festgesetzt.

Die mit diesen Festsetzungen einhergehenden Einschrankungen fir den Grundstiicks-
eigentimer sind dadurch gerechtfertigt, dass die nun zum Erhalt festgesetzten alteren Ein-
zelbaume und Pflanzungen in den offentlichen Raum hineinwirken und somit aul3er ihren
Okologischen inzwischen auch wichtige stadtgestalterische Funktionen aufweisen.

Die Pflanzungen waren zudem vom Eigentiimer selbst (auf freiwilliger Basis) bereits auf dem
Grundstuck erhalten worden und stehen dem Bauvorhaben auch nicht im Wege, da sie sich
aul3erhalb des Baufensters befinden.

Auf weitere Vorgaben zum Erhalt sonstiger Einzelbdume oder Pflanzflachen wird verzichtet,
zumal dies unangemessen restriktiv ware.

8. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
8.1 Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Uber die erlauterten Vorgaben =zur Dachgestaltung hinaus werden weitere
bauordnungsrechtliche Vorgaben getroffen.

e Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen bebauter Grundstiicke

Das Gebot der gartnerischen Anlage der nicht Uberbauten Grundstiicksflaichen soll die
Nutzung dieser Bereiche als Arbeits- oder Lagerflachen verhindern, die haufig den
Nachbarschaftsschutz beeintrachtigen und dem Ortsbild abtraglich sind. Aul3erdem soll damit
auch indirekt die innere Durchgrinung und somit die lokalklimatische und &sthetische
Optimierung des Baugebietes gefoérdert werden.

Die Festsetzung, dass Befestigungen, welche die Wasserdurchlassigkeit des Bodens
wesentlich beschra_nken, nur dann zulassig sind, soweit ihre Zweckbestimmung dies erfordert,
stellt lediglich eine Ubernahme einer landesbaugesetzlichen Vorgabe (des § 10 Abs. 4 LBauO)
dar.

Die getroffene Festsetzung, dass ,lose Stein- / Materialschittungen (bspw. Schotter, Splitt,
Kies, Glas), die nicht pflanzlichen Ursprungs sind®, nicht zulassig sind, ist aus umwelt- bzw.
naturschutzfachlicher Sicht grundsatzlich geboten, da derartige ,Garten® zahlreiche
Okologische und lokalklimatische Nachteile aufweisen (im Folgenden seien nur die wichtigsten
genannt), die letztlich auch 6ffentliche Belange berthren:
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- Sie stellen eine vermeidbare Bodenversiegelung dar (bei wasserdurchlassigen Vliesen
als Teilversiegelung, bei Folien gar als Vollversiegelung zu werten und daher auf die
GRZ anzurechnen), welche die natirliche Grundwasserspeisung weiter verringert.

- Schotter-/Kiesflachen speichern im Sommer die Sonnenwarme und tragen zur
Uberhitzung der Stadte und Gemeinden bei (,Stadtklima-Effekt*).

- Diese Flachen sind in der Regel (zunachst) ,biologisch tot” - Pflanzen kdnnen nicht
wurzeln, fur Tiere sind sie weitgehend wertlos (,Steinwilsten®).

- Wenn sich nach wenigen Jahren organische Substanz bildet (sofern Angewehtes nicht
regelmafig mit dem Laubbléaser weggeblasen wird), wird h&ufig nach einigen Jahren mit
giftigen Pestiziden (in anderen Landern bereits komplett verboten) gegen dennoch
wachsendes Griin vorgegangen (sehr haufig auch illegal, bspw. mit Mitteln wie
Glyphosat).

Das daruiber hinaus festgesetzte Gebot der Anlage von Vegetationsstrukturen ohne die
Verwendung von Kunststoffmaterialien dient u. a. auch dazu, die in jingster Zeit verstarkt
aufkommende Verlegung von Kunstrasen auszuschliel3en. Dieser wird energie- und
materialintensiv aus Polyethylen (PE) und Polypropylen (PP) hergestellt, entlasst — auch
ohne die inzwischen von Verboten betroffenen Gummi-Granulat-Flllungen -
Kunststoffpartikel in die Umwelt und endet irgendwann als Plastikmill; dies gilt es zu
vermeiden.

e Einfriedungen und Stiutzmauern

Die textlichen Festsetzungen zu Einfriedungen und Stlitzmauern sollen nachteilige Wirkungen
von regionaluntypischen, zum dorflichen Charakter nicht passenden oder unmafRstablichen
Mauern, Zaunen oder sonstigen Anlagen in den offentlichen Raum hinein vermeiden. Die
Vorgaben dazu beschranken sich aber auf die in den 6ffentlichen Raum hineinwirkenden bzw.
diesen zumeist sogar entscheidend pragenden Vorgartenbereiche (Bereiche zwischen der
Grundstiicksgrenze entlang dieser offentlichen Flachen und zu der zu dieser Grenze
gewandten Baugrenze).

Die textlichen Festsetzungen zu Einfriedungen und Stiitzmauern sollen nachteilige Wirkungen
von regionaluntypischen, zum dorflichen Charakter nicht passenden oder unmafRstablichen
Mauern, Zaunen oder sonstigen Anlagen in den offentlichen Raum hinein vermeiden. Die
Vorgaben dazu beschranken sich aber auf die in den 6ffentlichen Raum hineinwirkenden bzw.
diesen zumeist sogar entscheidend pragenden Vorgartenbereiche (Bereiche zwischen der
Grundstiicksgrenze entlang dieser offentlichen Flachen und zu der zu dieser Grenze
gewandten Baugrenze).

Ausnahmen von den vorstehend vorgegebenen Hochstmalien werden aber — zur Vermeidung
unangemessener Restriktionen fiir notwendige bzw. funktional gebotene Elemente im Bereich
der Einfriedungen - ausdriicklich zugelassen fiir Pfeiler von Zaunanlagen, Eingangstoren oder
Tiren (diese sind bis zu einer H6he von 2,0 m zulassig) sowie fiir Elemente, welche der
(ortsbildasthetisch sinnvollen) Abschirmung von MillgefdRen sowie von Behdéltern fir
gasférmige oder flissige Brennstoffe dienen (diese sind in einer Hohe von maximal 1,60 m
zuldssig und dirfen entlang der ErschlieBungsstral3e maximal 3,0 m lang sein).

e Werbeanlagen

Schliel3lich werden restriktive Aussagen zu Werbeanlagen getroffen, die zum Erhalt des immer
noch landlich gepréagten Ortsbildes in der exponierten Lage auch in einem Dorfgebiet
unbedingt notwendig erscheinen. So sollen Werbeanlagen auch nur am Ort der eigenen
Leistung zulassig sein, nicht jedoch fur Erzeugnisse fremder Hersteller, um den zunehmenden
"Wildwuchs™ von Werbetafeln fir ortsfremde Firmen an exponierten Fassaden von (Wohn)
Gebéuden (h&aufig an Ortseinfahrten) zu mindern, die zunehmend von Privatleuten zur
Verfligung gestellt werden und das Orts- und Landschaftsbild zumeist nachteilig beeinflussen.
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Auch stark aulRenwirksame Werbeanlagen werden - ebenso wie die Verkehrssicherheit
gefahrdende Anlagen — grundséatzlich ausgeschlossen, damit solche “grof3stadtischen” bzw.
“industriell’ anmutenden Elemente den immer noch dérflich gepragten Charakter Firfelds nicht
beeintrachtigen.

9.

So sind vor allem stark aul3enwirksame Werbeanlagen unzuldssig: Dies betrifft
blendende, blinkende oder bewegliche Lichtwerbung, Werbeanlagen mit Laufschriften
oder Wechselbildern bzw. Anlagen mit Intervallschaltung bei Leuchtreklame,
Laserlichtwerbung nach Art sog. “Skybeamer™ o. & oder rotierende sowie anderweitig
bewegliche bzw. bewegte Werbeanlagen.
Neben ihrem ,offensiven® und haufig stérenden Charakter (Stichwort ,optische
Umweltverschmutzung®) tragen einige der genannten Anlagen-Typen ohne Zweifel sogar
dazu bei, wegen ihrer auf Ablenkung ausgerichteten Funktionen die Verkehrssicherheit
zu gefahrden.

Um den Dorfgebietscharakter zu wahren und um das Orts- und Landschaftsbild nicht
nachteilig beeinflussen dirfen Werbeanlagen die GesamtgréRe von bis zu 2 m2 nicht
Uberschreiten.

Um die Zielsetzung der Beschrankung der Gebaudehdhen nicht zu konterkarieren, wird
zudem festgesetzt, dass eine Anbringung von Werbeanlagen oberhalb des héchsten
Punktes des Gebaudes nicht zuldssig ist. Ebenfalls durfen keine Werbeanlagen im
Bereich oberhalb der Oberkante des Erdgeschosses angebracht werden.

Umweltprifung

Zur angemessenen Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7
und 8§ 1a BauGB ist gemall § 2 Abs. 4 BauGB fiur alle Bauleitplane eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden. Diese sind in einem Umweltbericht (UB) gemald den Vorgaben der Anlage zu § 2
Abs. 4 und § 2a BauGB zu beschreiben und zu bewerten. Der Umweltbericht stellt somit die
Ergebnisse der Umweltprifung dar, die in der Abwagung zu beriicksichtigen sind.

Der Umweltbericht ist ein selbststandiger Bestandteil der Begriindung zum Bauleitplan.

[ Naheres dazu folgt vor der Offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB ]
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10. Abwéagung / Auswirkungen der Planung

Fur jede stadtebauliche Planung ist das Abwégungsgebot geméal § 1 Abs. 7 BauGB von
besonderer Bedeutung. Demnach missen die Offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen werden.

Die Abwagung ist die eigentliche Planungsentscheidung. In deren Rahmen entscheidet sich
der Planungstrager fur die Beriicksichtigung bestimmter Interessen und die Zurlckstellung der
dieser L6sung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfuhrung der Abwéagung impliziert eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus den
folgenden vier Arbeitsschritten besteht:

. Sammlung des Abwagungsmaterials
. Gewichtung der Belange

. Ausgleich der betroffenen Belange

. Abwéagungsergebnis.

11. Bodenordnung

Infolge der vorstehend genannten Eigentumsverhaltnisse ist kein formliches bodenordnendes

Verfahren erforderlich.

11.1 Flachenbilanz / Statistik

Der Bebauungsplan weist folgende Flachenbilanz auf (digital ermittelt; Abweichungen aber

mdglich):
Festgesetzte Nutzung Flache, ca. [qm]
Dorfgebietsflache 8530
davon mit Flachen fur Anpflanzungen | 534
Gesamtflache 8530 100,00 %
Anlagen:

s. Inhaltsverzeichnis
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