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Teil B

1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

1.1

1.2

1.21

1.2.2

1.2.3

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO und § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)
Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind zulassig gemal § 4 Abs. 2 BauNVO

= Wohngebéude,

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,

= nicht stérende Handwerksbetriebe,

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

ausnahmsweise zulassig gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes

unzulassig gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO
= Schank- und Speisewirtschaften,

= Anlagen fiir sportliche Zwecke,

unzulassig gemal § 4 Abs. 3Nr. 2, 3,4 und 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO
= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

= Anlagen fiir Verwaltungen,

= Gartenbaubetriebe und

= Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)

Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) wird nach § 16 Abs. 2, § 17 Abs. 1 und § 19 Abs. 1 bis 4 BauNVO mit 0,35 festgesetzt.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und von Nebenanla-
geni.S. des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick ledig-

lich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5 tiberschritten werden.

GeschoRflachenzahl (GFZ)
Die zulassige GeschoRflachenzahl (GFZ) wird nach § 16 Abs. 2 und § 17 Abs. 1 sowie § 20 Abs. 1 bis 4 BauNVO mit 0,6

festgesetzt.

Zahl der VollgeschoRe
Die Zahl der VollgeschofRe wird nach § 16 Abs. 2 und § 17 Abs. 1 sowie § 20 Abs. 1 BauNVO mit max. Il (zwei) festgesetzt.
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1.3

1.31

1.3.2

1.3.3

134

1.3.5

Gebaudehohen und Hohen sonstiger baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 bis 21a
BauNVO)

Fur das allgemeine Wohngebiet (WA), Bereich A, ist die in Planteil A festgesetzte Hohenlage der StraRenachse ,Hinter der
Kirche" unterer Bezugspunkt fiir die Hohenfestlegung des an sie angrenzenden Geb&udes.

Der untere Bezugspunkt wird ermittelt in der Mitte der straBenseitigen Gebaudelange im rechten Winkel zur Straenachse.
Doppelhéuser haben sich auf einen gemeinsamen Bezugspunkt zu beziehen, der sich aus dem Schnittpunkt der gemeinsamen
Grundstiicksgrenze mit der StraBenachse ergibt. Der so ermittelte untere Bezugspunkt hat die Geb&udehdhe 0,0 m, auf die

sich die Hohenangaben des Gebaudes beziehen.

Die Firsthdhe (FHg) ist das MaR von OK StraBenachse bis zum hdchsten Punkt der Dachhaut eines gleichseitig (symmetrisch)

geneigten Dachs, gemessen in der Gebaudemitte.

Die Traufhdhe (THp) ist das MaB von OK StralRenachse bis zur Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut eines Pultdachs, ge-

messen in der Wandmitte.

Die Wandhéhe (WHp) ist das Malt von OK Straenachse bis zur Schnittlinie der Wand am First (sog. ,hohe Wand*) mit der
Dachhaut eines Pultdachs und die Wandhohe (WHi) ist das MaB von OK StraRenachse bis zum oberen Abschluss der Wand

(bei innenliegenden, flachgeneigten Déchern), jeweils gemessen in der Wandmitte.

Fir den Bereich A wird folgende Firsthdhe (FHg), Traufhhe (THp), Wandhdhe (WHp) und Wandhdhe (WHi) festgesetzt.

Bereich A
Max. Firsthdhe bei gleichseitig geneigten Déachern (FHg) 8,50 m
Max. Wandhohe bei innenliegenden, flachgeneigten Dachern (WHi) 7,00m
Max. Wandhéhe bei Pultdachern (WHp) 6,50 m
Max. Traufhéhe bei Pultd&chern (THp) 4,50 m
Unterer Bezugspunkt (m (. NN) Straflenachse ,Hinter der Kirche*
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Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet sind in abweichender Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO nur Einzel- und Doppelhauser
zulassig, wobei unter Einhaltung der textlichen Festsetzung Ziffer 1.2 die straBenseitige Lange eines Einzelhauses max. 15 m
und die einer Doppelhaushélfte max. 9 m betragen darf. Ansonsten gelten die Vorschriften der offenen Bauweise gemaf
§ 22 Abs. 2 BauNVO.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Grundstiicksflachen sind nur innerhalb der Baugrenzen bebaubar (§ 23 Abs. 3 BauNVO). Garagen, Carports (liberdachte
Stellplatze), Stellplatze und deren Zufahrten, Miilltonnenstandplatze, nach der LBauO genehmigungsfreien Nebenanlagen nach
§ 14 Abs. 1 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind auch aulRerhalb der Baugrenzen i.V.m. den Festset-
zungen gemal Ziffer 1.7 zulassig. Dies gilt auch fir fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie fir Anlagen fir erneuerbare

Energien.

GroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die GroRe der Baugrundstiicke betragt fiir Einzelhauser mind. 400 m? und fiir Doppelhaushélften mind. 250 m2,
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1.7 Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 14
BauNVO)

1.71 Stellplatze, tberdachte Stellplatze (Carports), Garagen und deren Zufahrten sind innerhalb des allgemeinen Wohngebietes
(WA) auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig; Garagen sind zwischen straenseitiger Baugrenze und
StraBenverkehrsflache nicht zulassig. Zwischen Garage / genehmigungspflichtigen Carport (> 50 m?) und 6ffentlicher Verkehrs-
flache ist ein Stauraum von mindestens 5,00 m einzuhalten. Bei allseitig offen ausgeflihrten und genehmigungsfreien Carports

ist ein Abstand zur offentlichen Verkehrsflache von mindestens 0,50 m einzuhalten.

1.7.2  Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auf den nicht (iberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig; zwischen
stralenseitiger Baugrenze und offentlicher Verkehrsflache ist - mit Ausnahme von Einfriedungen und Stellplatze fir Sammel-

behalter (Mull-/Wertstoffbehalter) - ein Abstand von mindestens 5,00 m einzuhalten.

1.7.3  Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind im Plangebiet zuldssig (auch wenn keine besonderen Flachen ausgewiesen
sind). Dies gilt auch fiir fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie fiir Anlagen fiir erneuerbare Energien. Gebaude als Neben-

anlagen i.S.v. § 14 Abs. 2 BauNVO mussen einen Abstand von mindestens 5,00 m zur StraRenbegrenzungslinie einhalten.

1.8 Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Plangebiet sind je Einzelhaus max. zwei Wohnungen; je Doppelhaushélfte max. 1 Wohnung zulassig.

1.9  Verkehrsflachen und Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Siehe Darstellung/Einschrieb im Planteil A zum Bebauungsplan ,Zwischen Flur- und WaldstraBe" 3. Anderung (3. Bauabschnitt):
= Strallenverkehrsflache
= Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: 6ffentliche Flache fiir das Parken von Fahrzeugen

= Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: 6ffentlicher Fugangerbereich (notbefahrbar)

1.10  Fiihrung von unterirdischen Entsorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Siehe Darstellung im Planteil A zum Bebauungsplan ,Zwischen Flur- und WaldstraRe* 3. Anderung (3. Bauabschnitt):
= Hauptabwasserleitung Schmutzwasserkanal (Bestand)

= Hauptabwasserleitung Regenwasserwasserkanal (Bestand)

111 Offentliche und private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Siehe Darstellungen im Planteil A zum Bebauungsplan ,Zwischen Flur- und WaldstraRe* 3. Anderung (3. Bauabschnitt).
Private Griinflachen sind gem. Ziffer 1.13 a) bzw. Ziffer 1.13 a) und d) anzupflanzen und zu pflegen. Einfriedungen i.V.m.
Textfestsetzung Ziffer 2.3 der 6rtlichen Bauvorschriften sind zuléssig.

Die offentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung Strallenbegleitgriin sind gem. Ziffer 1.13 b) anzupflanzen und zu

pflegen.
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1.12  Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

a)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen sind 6ffentliche Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fir landespflege-
rische Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB. Die Mafinahmen sind dem im Bebauungsplan
mit ,B* bezeichneten Bereich als Sammelersatzmafinahme zugeordnet und fiir den Bereich der &ffentlichen ErschlieRungs-
flachen und den Bereich der privaten Baugrundstiicke i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB getrennt festgesetzt.

Auf den mit ,B" gekennzeichneten Flachen sind die waldseitigen Grundstiicksflachen in einer Breite von mindestens

15 m der nattirlichen Sukzession zur Entwicklung von Waldmantelgeh6lzen zu iberlassen.

Mafinahme M 1:
Stellplatze, FuBwege und Zuwegungen sind zur Reduzierung der Neuversiegelung mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B.

Fugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Splittbelage) auszufiihren.

MaRnahme M 6:
Bei Arbeiten im Nahbereich von zu erhaltenden Gehdlzen ist der Gehdlzbestand gemal DIN 18920 zu schiitzen. Die DIN
18920 ist im Beuth-Verlag GmbH, Saatwinkler Damm 42/43, 13627 Berlin, erhaltlich.
Als SchutzmalRnahmen sind in erster Linie zu berticksichtigen:
= keine Abgrabungen und Aufschiittungen im unmittelbaren Wurzelbereich
= Vermeidung von Bodenverdichtungen im Wurzelbereich
= bei Offenlegung von Wurzeln zu erhaltender, insbesondere alterer Baume sind diese gemaf DIN 18920 vor Austrock-
nung und Beschadigung zu schiitzen
= Schutz des Stammes und des Astwerkes bei Bauarbeiten im unmittelbaren Umfeld, ggf. durch Abmarkierung bzw.
Anbringen eines Schutzzaunes
= Abgrenzung des Baufelds

= keine Lagerung von Baumaterialien und Baumaschinen in der Nahe des Gehdélzbestandes

1.13  Flachen fir das Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

a)

Malnahme M 3

Auf jedem privaten Baugrundsttick ist je angefangener 700 m? Grundstiicksflache ein kleinkroniger Laub- oder Obstbaum-
Hochstamm geméaR Gehdlzliste A oder C (s. Textteil B, Ziffer 3.15) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die nicht bebauten Flachen im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes sind als Vegetationsflachen gartnerisch anzulegen,
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. In den Vegetationsflachen ist nur die Verwendung von offenporigen, wasserdurch-
lassigen Materialien erlaubt. Kombinationen mit natiirlich vorkommenden mineralischen Feststoffen (z.B. Kies, Bruch-
steine, etc.) sind nur bis zu 10% der Gesamtsumme der nicht bebauten Flachen (ohne Vorgartenflache) auf dem jeweiligen
Grundstiick zul&ssig.

Die Vorgarten sind zu mindestens 50% gem. den obigen Ausfihrungen als Vegetationsflache anzulegen und dauerhaft zu
pflegen. Eine Gestaltung der Vorgérten mit natirlich vorkommenden mineralischen Feststoffen (s.g. Stein- bzw. Kies-
garten) ist nur bis zu einem Drittel der Vegetationsflachen zulassig. Eine Nutzung der Vorgartenflachen als Abstell- und

Lagerflache ist nicht zul&ssig.
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1.14

1.15
1.15.1

Mindestens 15 % der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind mit einer standortgerechten Strauchbepflanzung
gemal Gehdlzliste (s. Textteil B, Ziffer 3.15) unter Beriicksichtigung von Textfestsetzung Ziffer 2.4 anzulegen. Geh6lz-

pflanzungen, die nach der Ziffer 1.13 ¢) MaRnahme M 5 vorgenommen werden, sind anrechenbar.

b) MaBnahme M 4
Die offentliche Griinfldche ist als extensiv gepflegte und gehdlzbestandenen Griinflache herzustellen und dauerhaft zu
erhalten. Zum Erlangen einer artenreichen Vegetation ist die Fldche mit einer krauterreichen (mind. 50 % Kréuteranteil),
standortgerechten und zertifizierten Regio-Saatgutmischung einzuséen. Die Flache ist anschlieBend extensiv zu pflegen.
Innerhalb der Flache sind gem. Plandarstellung Baumgruppen aus gebietsheimischen und standortgerechten Arten geman
Geholzliste B oder C (s. Textteil B, Ziffer 3.15) anzupflanzen.

c) Malnahme M 5:
Auf den mit ,®" gekennzeichneten privaten Griinflachen ist eine geschlossene, dichte und mind. 3-reihige Gehdlzhecke
(Schutzpflanzung) aus standortgerechten und gebietsheimischen Laubgehdlzen gemaR Gehdlzliste B (s. Textteil B, Ziffer
3.15) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Mindestens 10 % des gesamten Gehdlzanteils hat aus Laub- oder Obst-
baumen gem. Gehdlzliste B (s. Textteil B, Ziffer 3.15) zu bestehen, die in Form von Heistern anzupflanzen sind.
Die nicht mit Geholzen bepflanzten Bereiche sind mit einer krautreichen, standortgerechten und zertifizierten Regio-

Saatgutmischung anzuséen und zu einem Graser- und Krautersaum zu entwickeln und der Sukzession zu iiberlassen.

d) DergemaR Plandarstellung gekennzeichnete Geholzbestand ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Entfallende Gehédlze

sind durch standortgerechte und gebietsheimische Obstgehdlze in der nachstmdglichen Pflanzperiode zu ersetzen.

e) Aufden mit ,B" gekennzeichneten Flachen sind heimische und standortgerechte Obstb&ume als Hochstamme von tradi-

tionellen und landschaftsraumtypischen Apfel-, Birnen-, Kirschen-, Zwetschen-, Nussbaumsorten mit dem Bestandsziel

einer ,Streuobstwiese* anzupflanzen.

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur Herstellung des
StraBenkorpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Notwendige Abbdschungen und Aufschittungen zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen sind auf den privaten Grund-
stiicken zu dulden. Weiterhin sind die erforderlichen Flachen fiir die notwendigen Betonriickenstlitzen der Randeinfassung des

StraBenkorpers entlang der Grenzen auf den Privatgrundstlicken zu dulden.

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Trinkwasserschutzgebiet Zone IIl (§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 51 WHG)

Das Plangebiet der vorliegenden 3. Bebauungsplanénderung liegt grotenteils innerhalb der Zone Il des zugunsten der Stadt-
werke Bad Kreuznach festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes ,Feilbingert/Hallgarten® (s. Darstellung im Planteil A zum
Bebauungsplan ,Zwischen Flur- und WaldstraBe* 3. Anderung (3. Bauabschnitt)). Die Schutzbestimmungen der Rechtsverord-
nung (RVO) der Bezirksregierung Koblenz, Az.; 56-61-7-6/88 vom 31.07.1989 und das DVGW-Arbeitsblatt 101 (erhaltlich im
Beuth-Verlag GmbH, Saatwinkler Damm 42/43, 13627 Berlin) sind zu beachten.
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1.15.2  Artenschutzrechtliche Erfordernisse (§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 39 ff. und § 44 ff. BNatSchG)
Malnahme V 1: Die Rodung von Gehdlzbesténden ist nur im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar auerhalb der

Brutzeit von Vdgeln und der sommerlichen Quartiersnutzung von Fledermausen durchzufihren.

MafRnahme V 2: Der Stamm des Hohlenbaumes einschlieBlich des Astes mit der Hohle ist von dem weiteren Astwerk zu befreien
und anschlieBend an dem zu erhaltenden Obstbaum im Osten des Plangebietes anzubringen. Der Ast mit der Hohle kann auf
bis zu 1 m Uber der Hohle gestutzt werden. Der Baumstamm ist so anzubringen, dass die Hohle nach Stiden ausgerichtet und

der Baum selbst vor Umfallen gesichert ist.
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2. Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 LBauO)

2.1

2.2

2.3

Dachformen und Dachneigungen

Fur Hauptgebaude sind unter Einhaltung der textlichen Festsetzung Ziffer 1.3.5 zuléssig

= gleichseitig (symmetrisch) geneigte Dacher mit einer Dachneigung zwischen 1° und 45°,

= Pultdacher mit einer Dachneigung zwischen 11° und 45° sowie

= innenliegende, flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung zwischen 1° und 5°.

Bei zueinander héhenversetzen gleichseitig geneigten Dachern ist das Breitenverhaltnis der Giebelseite von 1/3 : 2/3 nicht zu

Uberschreiten.

max. 2/3 dsr min. 1/3 der
Gisbselbreits Gisbslbrsite

Tonnendacher sind unzulassig.

Die Dacher von Doppelhausern sind in Dachform und -neigung einheitlich zu gestalten.

Harte Bedachungsarten wie Ziegel oder Dachstein sowie Solar-, Fotovoltaikanlagen und Dachbegriinung sind zulassig.

Fur Garagen, Uberdachte Stellplatze und freistehende, untergeordnete Nebenanlagen sind auch andere Dachformen und Dach-

neigungen zulassig.

Dachaufbauten

Gauben sind zulassig, sofern sie sich der Hauptdachflache unterordnen. Einzelne Dachaufbauten dirfen nicht breiter als 1/3
der Dachlange sein. In der Addition darf die Gesamtbreite der Gauben nicht mehr als 1/2 der Dachlénge betragen.
Schleppgauben sind zuldssig, wenn sie unter den First in die Dachhaut einmiinden und die Traufe des Hauptgebaudes nicht

unterbrechen.

Einfriedungen

StraBenseitige Einfriedungen allgemeiner Wohngebietsflachen und privater Griinflichen sind bis zu einer Tiefe von 3 m ab
StraRenbegrenzungslinie bis zu einer Gesamthéhe von max. 0,8 m zuldssig, gemessen von der Oberkante der angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache; dies gilt auch fir Einfriedungen, bestehend aus lebenden Hecken.

Im weiteren Verlauf der Grundstlicksgrenzen diirfen Einfriedungen im Sinne des § 62 Abs. 1 Nr. 6a) LBauO und Einfriedungen
aus lebenden Hecken eine Hohe von 2 m nicht Giberschreiten. Fir die Grenzabstande von lebenden Hecken gelten §§ 45 und
46 Landesnachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz (LNRG).

Der groRflachige Abfluss des Niederschlagswassers darf durch Art und Anordnung der Einfriedungen nicht behindert werden.
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2.5

2.6

Art und Gestaltung nicht liberbaubarer Flachen und Grundstiicke

Die nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch das Anpflanzen von Laubgehélzen an den Grundstiicksseiten zu

gliedern.

Stellplatze fiir Sammelbehalter

Stellplatze fir Mll- und Wertstoffbehalter sind mit ortsfesten Anlagen (z. B. Pergolen oder Palisaden) und/oder geeigneten

immergriinen Pflanzen und/oder Kletterpflanzen ausreichend gegen Sicht abzuschirmen.

Notwendige Anzahl von Stellplatzen

Es gilt die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen vom 24. Juli 2000 (12 150 - 4533) (iber die Zahl, GréRe und
Beschaffenheit der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge (MinBI. S. 231). Gemal §§ 47 und 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO in Verbindung mit
der Anlage Ziffer 1.1 und 1.2 der 0.g. Verwaltungsvorschrift wird die Zahl der Stellplatze im allgemeinen Wohngebiet (WA) je
Wohnung im Einfamilienhaus und Mehrfamilienhaus auf 2 festgesetzt.

Garagen und Carports sind auf die Stellplatzzahl anzurechnen.

Die Aufstellflache vor Garagen und Carports gilt als eigenstandiger Stellplatz.
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3. Empfehlungen und Hinweise

Die nachstehend aufgefiihrten Regelwerke (z.B. DIN-Norm, DVGW Arbeitsblatt) sind im Beuth-Verlag GmbH, Saatwinkler Damm 42/43,
13627 Berlin, erhaltlich.

3.1

3.2

3.3

Drainagewasser und Kellerabdichtung
Eine Ableitung von héuslichem Drainagewasser in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal ist untersagt. Zum Schutz vor Grund-
wasser und Staunasse bzw. driickendem Wasser sind die Gebaudegriindungen und Kellerbereiche entsprechend auszubilden

(z.B. Keller als wasserdichte Wannen).

Erdaushub
GemaR § 2 LAbfWAG i.V.m. § 1 LAbfWAG ist die Deponierung von Bodenmaterial als Abfall -soweit mdglich- zu vermeiden.
Die Aushubmassen der Baugruben sind -soweit mdglich- zur Geldndemodellierung der Freiflachen und der AuRenanlagen

innerhalb des Baugebietes zu verwenden. Bei Bodenarbeiten, wie z. B. Bodenabtrag, Lagerung und Wiederverwendung, sind
die Vorgaben nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 zu beachten.

Archéologische Denkmalpflege

Bei der Vergabe der vorbereitenden BaumaRnahmen (wie Mutterbodenabtrag) hat der Planungstrager bzw. die Gemeindever-
waltung, sowie fiir die spateren Erdarbeiten der Bautrager/Bauherr, die ausflihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, den
Beginn der Arbeiten vier Wochen im Voraus der Direktion Landesarchdologie Mainz, GroRe Langgasse 29, 55116 Mainz,
schriftlich oder per E-Mail anzuzeigen (E-Mail: landesarchaeologie-mainz@gdke.rlp.de, Fax: 06131 - 2016 333), damit diese,
sofern notwendig, tiberwacht werden kénnen.

Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes vom 23.3.1978 (GVBI. 1978,
S. 159 ff), zuletzt geandert durch Gesetz vom 26.11.2008 (GVBI. 2008, S. 301) sowie durch Art. 3 des Gesetzes vom 03.12.2014
(GVBI. S. 245) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende archdologische Fund unverziiglich zu melden, die Fundstelle
soweit als méglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Absatz 2 entbindet Bautrager/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung jedoch nicht von der Meldepflicht und
Haftung gegeniber der Generaldirektion Kulturelles Erbe.

Sollten wirklich arch@ologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarchéologie ein angemessener Zeitraum
einzuraumen, damit Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausflinrenden Firmen, planmaRig den Anforderungen der heu-
tigen archdologischen Forschung entsprechend durchgefiihrt werden knnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rech-
nen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautréger finanzielle Beitrage fir die
Mafnahmen erforderlich.

Es wird extra darauf hingewiesen, dass die Meldepflicht besonders fiir die Manahmen (Mutterbodenabtrag) zur Vorbereitung
der BaumaRnahmen gilt.

Die Absétze 1 bis 5 sind in die Bauausfilhrungspléne als Auflagen zu Gbernehmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden
kénnen. Diese sind selbstversténdlich zu beriicksichtigen bzw. dlrfen von Planierungen 0.8. nicht beriihrt oder von ihrem
angestammten, historischen Standort entfernt werden. Eine geomagnetische Voruntersuchung kénnte die Planungssicherheit

erhohen. Die Direktion Landesarchéologie Mainz ist an allen weiteren Planungen direkt zu beteiligen.

10
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3.5

3.6

3.7

Trinkwasserschutzgebiet ,,Feilbingert/Hallgarten

Das Plangebiet der vorliegenden 3. Bebauungsplananderung liegt groRtenteils innerhalb der Zone Il des zugunsten der

Stadtwerke Bad Kreuznach festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes ,Feilbingert/Hallgarten® (s. Darstellung im Planteil A zum

Bebauungsplan ,Zwischen Flur- und WaldstraBe* 3. Anderung (3. Bauabschnitt)). Die Schutzbestimmungen der Rechtsverord-

nung (RVO) der Bezirksregierung Koblenz, Az.: 56-61-7-6/88 vom 31.07.1989 und das DVGW-Arbeitsblatt 101 sind zu beach-

ten.

Fur die Bebauung innerhalb des Wasserschutzgebietes ist insbesondere Folgendes zu beachten:

1. Fir die Verlegung der Abwasserleitungen missen die Anforderungen des ATV/DVGW Arbeitsblattes A 142 ,Abwasser-
kanale und -leitungen in Wasserschutzgebieten* und der DIN 1986 T 30 zu erhéhten Anforderungen an das Rohrmaterial
und die Uberwachung, auch fiir Grundstiicksentwésserungsanlagen, eingehalten werden.

2. Das von den Dachern abflieRende Oberflichenwasser darf nur dann breitfldchig tber die belebte Bodenzone auf dem
gleichen Grundstiick ohne Einleiteerlaubnis versickert werden, wenn die Dachoberflache nicht metallisch blank eingedeckt
ist.

3. Die Lagerung wassergefahrdender Stoffe in der Zone IlIA muss nach der bundesweit glltigen ,Verordnung Uber Anlagen
zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen* (AwSV) erfolgen.

4. Es dirfen keine wassergefahrdenden auswasch- und auslaugbaren Materialien fiir den StraRen- und Wegebau verwendet
werden.

5. Es dirfen keine Erdaufschllisse erfolgen, bei denen schiitzende Deckschichten dauerhaft vermindert werden oder bei
denen Grundwasser freigelegt wird.

6. Innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes sind Bohrungen, z.B. fiir Erdwérme, ausgeschlossen.

Niederbringung von Erdwarmesonden

GemanR der §§ 8, 9 Abs. 2 Nr. 2 und 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), §§ 26 und 27 Landeswassergesetz (LWG) i.V.m. § 2
Abs. 1 LWG stellt die Niederbringung von Bohrungen und Inanspruchnahme des Grundwassers eine Gewasserbenutzung dar,
die einer wasserbehdrdlichen Erlaubnis durch die Untere Wasserbehdrde bedarf. Innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes

L,Feilbingert/Hallgarten® sind jedoch Bohrungen, z.B. fir Erdwérme, ausgeschlossen (s. Ziffer 3.4, Unterpunkt 6).

Grenzabstande von Pflanzungen

Fur die Abstande von Baumen, Strauchern und Hecken von Grenzen, gelten die §§ 44, 45 und 46 Landesnachbarrechtsgesetz
Rheinland-Pfalz (LNRG).

Leitungen der Energieversorger

Im Plangebiet befinden sich ober- und unterirdische Stromversorgungseinrichtungen, die in der Planzeichnung nicht ausge-
wiesen sind. Die tatsachliche Lage dieser Leitungen ergibt sich aus der Ortlichkeit. Das Erfordernis von MaRnahmen zur Siche-
rung/Anderung dieser Versorgungseinrichtungen im Zusammenhang mit ErschlieRungs- und BaumaRnahmen ist friihzeitig mit
dem Leitungsbetreiber abzuklaren.

Der Trager der Versorgung des Plangebiets mit elektrischer Energie ist fir Planung und Bau zur Erweiterung/Anpassung des

bestehenden Leitungsnetzes friihzeitig iiber den Beginn und Ablauf der ErschlieBungs- und Baumalinahmen zu unterrichten.

11
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3.8

3.9
3.9.1

392

393

394

Bei Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern im Bereich unterirdischer Ver-/Entsorgungsleitungen (Leitun-
gen) soll ein Mindestabstand von 2,50 m (horizontaler Abstand Stammachse - AuBenhaut Leitung) eingehalten werden. Kann
dieser zur Gewahrleistung der Betriebssicherheit der Leitungen erforderliche Abstand nicht eingehalten werden, sind vom Vor-
habenstrager, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstrager, geeignete MaBnahmen zum Schutz der Leitungen (z.B.

Einbau von Trennwanden aus Kunststoff) vorzusehen.

Geologie und Bergbau

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2,
DIN 1054) zu berlcksichtigen. Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu berticksichtigen.
Der geologisch nahe Untergrund wird i.W. von quartidren Deckschichten gebildet. Diese weisen erfahrungsgeman stark unter-
schiedliche Tragfahigkeiten und Verformbarkeiten auf. Darunter stehen voraussichtlich Sedimentgesteine des Rotliegend an.
Diese setzen sich vorwiegend aus einer Wechselfolge von Ton-, Silt- und Sandsteinen zusammen. Insbesondere die Ton- und
Schluffsteine sind flir ihre Rutschungs- und Wasserempfindlichkeit bekannt. Aufgrund der genannten Gegebenheiten empfiehlt
das Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz dringend die Erstellung eines Baugrundgutachtens einschlieBlich

der Priifung der Hangstabilitat.

Sonstige landespflegerische Empfehlungen

Stiitzmauern

Bei der Anlage von Stiitzmauern soll méglichst auf naturnahe Materialien (z. B. Findlinge, sandsteinfarbene eingeférbter Bau-
teile) zurlickgegriffen werden. Die Bepflanzung der Terrassierungselemente ist mit Strauchern, Stauden und Kletterpflanzen zu

verwirklichen.

Einfriedungen

Durchgehende Hecken und reihenférmige Pflanzungen aus Thuja, Fichten und/oder &hnlichen Nadelgehdlzen sowie blickdichte
Einfriedungen aus anderen Materialien sollten vermieden werden.

Als Einfriedungselemente sind im Allgemeinen Wohngebiet Natursteinmauern, Sichtmauerwerke, Holzzune und frei wach-

sende oder geschnittene Hecken - auch in Kombination - zu verwenden.

Gartengestaltung

Zur Forderung der siedlungsinternen Artenvielfalt sind folgende Leitsatze bei der Planung von Gebauden und der Gestaltung
von Griinflachen anzuwenden:

= Verwendung von naturnahen Materialien (Holz, Steine, Schotter)

= Anlage von Saum- und Beetstrukturen aus gebietsheimischen Wildstauden

= Verwendung von gebietsheimischen und standortgerechten Pflanzenarten

= Anbringung von einzelnen handelstiblichen Fledermaus- und Vogelnisthilfen an Gebauden

Strallen- und private Auflenbeleuchtung
Im Plangebiet sollten fiir die Straflen- und AulRenbeleuchtung nur Lampen mit einem UV-armen, insektenfreundlichen, energie-
sparenden Lichtspektrum (z.B. LED) nach dem aktuellen Stand der Technik verwendet werden. Eine Ausstrahlung der Lampen

nach oben sowie eine flachige Ausstrahlung von Wénden sollte vermieden werden.

12
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3.95

3.9.6

3.10

3.11

Errichtung von Photovoltaikanlagen
Es werden Photovoltaikanlagen auf den Déchern der errichteten Hauptgebaude empfohlen.
Die Photovoltaikanlage kann in Kombination mit einer Dachbegriinung vorgenommen werden. Hierfiir sind vorzugsweise auf-

gestanderte Photovoltaikanlagen zu verwenden, soweit dies technisch machbar ist.

Dachbegriinung (Mallnahme M 2):

Es wird empfohlen, Flachdacher und flach geneigte Déacher von Hauptgebauden sowie Nebenanlagen, Garagen, Carports, usw.
mit einem Neigungswinkel von bis zu 20° dauerhaft mit einer Dachbegriinung anzulegen. Die durchwurzelbare Mindestsub-
stratstarke sollte 8 cm zu betragen. Zur Erhéhung der Arten- und Strukturvielfalt sollte vorzugsweise eine extensive Dachbe-

griinung vorgesehen werden.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das auf den befestigten Flachen des allgemeinen Wohngebietes (WA) anfallende Regenwasser sollte im Zuge einer nachhal-
tigen Niederschlagswasserbewirtschaftung auf dem selbigen ohne Schadigung Dritter in Zisternen zuriickgehalten und
als Brauchwasser genutzt werden. Bei der Anlage von Regenwassernutzungsanlagen ist die DIN 1989 zu beachten. Auf eine
strikte Trennung von Trink- und Brauchwassersystemen wird hingewiesen. Die Zisterne sollte mit einem Riickhaltevolumen von
50 I/m* abflusswirksamer Flache bemessen sein. Der Notiiberlauf kann Uber den bereits vorverlegten Regenwasser-
Hausanschluss erfolgen. Eine extensive Dachbegriinung stellt eine weitere Moglichkeit der Niederschlagswasserbewirtschaf-

tung dar, die auf das empfohlene Riickhaltevolumen angerechnet werden kann.

Starkregenvorsorge

Der sudbstliche Plangebietsbereich liegt gemal der Karte ,Gefahrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen® innerhalb eines

besonders gefahrdeten Uberflutungsbereiches sowie Abfluss-Entstehungsgebietes (s. nachfolgende Karte).

D5
/J,aﬁ 3 %‘;

J"h&. ) '?
Gl
N

Karte ,Gefahrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen® - Ortsgemeinde Hallgarten (mit Geltungsbereich der 3. Bebauungsplanénderung
LZwischen Flur- und Waldstrale* (3. Bauabschnitt))
Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz (Zustimmung vom 15. Oktober 2002)

13



o % i
Bebauungsplan ,Zwischen Flur- und Waldstrale* 3. Anderung (3. Bauabschnitt) gemaR § 13a Abs. 4 BauGB %
in der Ortsgemeinde Hallgarten

3.12

Es ist somit mit mdglichen hohen Abfliissen bei Starkniederschlagsereignissen zu rechnen. Um Uberflutungen von Gebauden
zu vermeiden, sollten entsprechende (Schutz-) Vorkehrungen getroffen werden. Insbesondere ist auf die Hohenlage der Licht-
schachte, -héfe und des Einstiegs der Kellertreppen 0.a. zu achten. Sie sollten so hoch liegen, dass sie vor wild abflieRendem
Wasser bei Starkregen geschiitzt sind. Die ErdgescholtfuBbodenhdhe sollte im Rahmen der Vorgaben nach Gesichtspunkten
des Uberflutungsschutzes angemessen hoch gewahlt werden. MaRnahmen zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind
auch in die Gartengestaltung integrierbar. Obige Anregungen gelten insbesondere fiir Grundstiicke im 0.g. besonders gefahr-
deten Uberflutungsbereich sowie Abfluss-Entstehungsgebiet.

Die Kreisverwaltung Bad Kreuznach -Untere Wasserbehdrde- empfiehlt die Planung, Ausfiihrung und Nutzung von Vorhaben
entsprechend an diese méglichen Gefahren anzupassen. Auf die von der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regio-
nalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, Koblenz, gegebenen Hinweise zur Starkregenvorsorge wird verwie-

sen (zu finden unter https://sgdnord.rip.de/de/wasser-abfall-boden/wasserwirtschaft’hochwasserschutz/starkregenvorsorg/).

Radonprognose

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem erhdhtes (40 bis 100 kBg/m?) und lokal ber einzelnen Gesteinshorizon-

ten hohes Radonpotenzial (> 100 kBg/m?®) ermittelt wurde. Radonmessungen in der Bodenluft in Abhéngigkeit von den geolo-

gischen Gegebenheiten des Bauplatzes oder Baugebietes werden dringend empfohlen. Die Ergebnisse sollten Grundlage fr

die Bauplaner und Bauherren sein, sich fiir die Situation angepasste bauliche VorsorgemaRnahmen zu entscheiden.

Es wird darum gebeten, dem Landesamt fiir Geologie und Bergbau die Ergebnisse mitzuteilen, damit diese in anonymisierter

Form zur Fortschreibung der Radonprognosekarte von Rheinland-Pfalz beitragen. Studien des Landesamtes fiir Geologie und

Bergbau haben ergeben, dass fiir Messungen im Gestein/Boden unbedingt Langzeitmessungen (ca. 3-4 Wochen) notwendig

sind. Kurzzeitmessungen sind hierbei nicht geeignet, da die Menge des Radons sehr stark schwankt. Daflr sind insbesondere

Witterungseinflisse wie Luftdruck, Windstarke, Niederschlége oder Temperatur verantwortlich. Es wird empfohlen, die Messun-

gen in einer Baugebietsflache an mehreren Stellen, mindestens 6/ha gleichzeitig durchzufiihren. Die Anzahl kann aber in Ab-

hangigkeit von der geologischen Situation auch héher sein. Die Arbeiten sollten von einem mit diesen Untersuchungen vertrau-

ten Ingenieurblro ausgeflinrt werden und die folgenden Posten enthalten:

= Begehung der Fl&dche und Auswahl der Messpunkte nach geologischen Kriterien

= Radongerechte, ca. 1 m tiefe Bohrungen zur Platzierung der Dosimeter, dabei bodenkundliche Aufnahme des Bohrgutes

= Fachgerechter Einbau und Bergen der Dosimeter

= Auswertung der Messergebnisse, der Bodenproben sowie der Wetterdaten zur Ermittlung der Radonkonzentration im Mess-
zeitraum und der mittleren jahrlichen Radonverflgbarkeit

= Kartierung der Ortsdosisleistung (gamma)

= Interpretation der Daten und schriftliches Gutachten mit Bauempfehlungen

Fragen zur Geologie im betroffenen Baugebiet sowie zur Durchfihrung und Bewertung der Radonmessung in der Bodenluft

beantwortet gegebenenfalls das Landesamt fiir Geologie und Bergbau. Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten

und Radonsanierungen kénnen dem ,Radon-Handbuch® des Bundesamtes fiir Strahlenschutz entnommen werden. Fir bauli-

che Mafinahmen zur Radonprévention kann man sich an das Landesamt fiir Umwelt (Radon@Ifu.rlp.de) wenden.
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§

3.13

3.14

3.15

Landesbetrieb Mobilitat Bad Kreuznach

Beziiglich Larmschutzmalnahmen durch Verkehrslarmemissionen kdnnen gegen den Straenbaulasttrager der L 378 (Land)

keinerlei diesbeziigliche Forderungen gestellt werden, da der Bebauungsplan in Kenntnis der vorhandenen LandesstralRe L 378

aufgestellt wurde.

Gelandeterrassierungen

Der grof¥flachige Abfluss des Niederschlagswassers darf durch Art und Anordnung der Gelandeterrassierungen nicht behindert

werden.

Geholzliste

Die hier aufgefuhrten Pflanzenarten sind eine Auswahl geeigneter und iberwiegend einheimischer Arten. Die Verwendung von

Kultivaren der vorliegenden Arten und Zierstrauchern ist statthaft.

A - Private Griinflichen

Baumarten Il. Ordnung (Klein-/Schmalkronige Baume)

Acer campestre i. V. Sorten
Acer plat. ‘Columnare’

Acer plat. ‘Emerald Queen’
Acer. plat ‘Globosum’

Carpinus betulus

Carpinus bet. ‘Fastigiata’
Crataegus ‘Paul’s Scarlet’
Betula pendula ‘Fastigiata’
Malus triloba

Prunus padus 'Schloss Triefurt'

Sorbus intermedia '‘Brouwers'

Obstgeholze (Auswahl)
Mispel

Apfelsorten

Birnensorten

Quittensorten

Zwetschge

Kegel-Feldahorn
Saulen-Spitzahorn
Spitzahorn
Kugelahorn
Hainbuche
Saulen-Hainbuche
Rotdorn

Birke

Zierapfel
Traubenkirsche

Schwedische Mehlbeere

Topaz
Alkemene
Braeburn

Jakob Fischer
James Grieve
Condo

Harrow Sweet
Uta

,Cydora robusta’

Hauszwetschge
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Artenauswahl fiir Strauchpflanzungen

standortheimische Straucharten

Berberis vulgaris - Berberitze
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Ribes sanguineum -
Rosa canina -

Viburnum lantana -

Kletterpflanzen
Selbstklimmer:

Rotbl. Johannisbeere
Hecken-Rose

Wolliger Schneeball

Parthenocissus tricuspidata Veitchii' - Wilder Wein
Hedera helix - Efeu
GerUstkletterpflanzen:

Clematis Hybr. - Waldrebe
Lonicera henrii und heckrotti -  Geiblatt
Wisteria sinensis - Blauregen

B - Landschaftsgehélze

Baumarten Il. Ordnung

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Sorbus domestica - Speierling
Sorbus torminalis - Elsbeere
Wildobst

Malus silvestris - Wildapfel
Prunus communis - Wildbirne
Stréucher

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel
Euonymus europaea - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rosa canina - Hundsrose
Salix div. spec. - Strauchweiden

Sambucus nigra -

Schwarzer Holunder
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3.16

Hallgarten,den .

(Siegel)

C — Geholze fiir den StraBenraum

Baumarten Il. Ordnung (Klein-/Schmalkronige Baume)

Acer campestre - Feldahorn
Acer rubrum ‘Scanlon’ - Rot-Ahorn
Acer rubrum ‘Red Sunset’ - Rot-Ahorn

Carpinus betulus ‘Fastigiata’ Saulen-Hainbuche

Prunus serrulata ‘Amonogawa’ - Zierkirsche
Prunus spec. ‘Umineko’ - Zierkirsche
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus thuringiaca - Thiringische Séulen-Eberesche

PflanzgroRe / Pflanzdichte

Die anzupflanzenden Geholze missen den Giitebestimmungen fiir Baumschulpflanzungen der Forschungsgesellschaft

Landschaftsentwicklung-Landschaftsbau e.V. (FLL) entsprechen. Die Mindestqualitat der zu pflanzenden Gehdlze betragt:

Laubbaum-Hochstamme - 3 xverpflanzt, Stammumfang mind. 16 — 18 cm
Obstbaum-Hochstamme - ohne Ballen, STU 10-12 cm

Heister (in Geholzhecken) - 3 xverpflanzt, Héhe 250 — 300 cm

Straucher - 2 xverpflanzt, Héhe 60 — 100 cm
Pflanzabsténde

Straucher sind in einem Abstand von 1,50 m untereinander zu pflanzen.

Zeitpunkt der Pflanzungen

Alle festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen im Allgemeinen Wohngebiet sollten spatestens 2 Jahre nach Bezugsfertigkeit
der Baukérper bzw. nach Anlage der Gartenflachen realisiert werden.
Die Pflanzungen im Bereich der 6ffentlichen Griinflachen sollten spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der ErschlieRung bzw.

nach Beendigung der Erdarbeiten erfolgen.

Hinweis zur Pflege von Gehdlzstrukturen

Samtliche Geholzformationen aus Straucharten auflerhalb von Gartenflachen sollten alle 10 bis 25 Jahre durch Stockhieb ab-

schnittsweise verjlingt werden. Die Durchfiihrung des Stockhiebes ist nur zwischen Anfang Oktober und Ende Februar zulassig.

Ausfertigung

Hallgarten,den ___._

(Siegel)

Ortsblirgermeister Johann Klein Ortsblrgermeister Johann Klein
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Bebauungsplan
,LZwischen Flur- und Waldstrale"
3. Anderung (3. Bauabschnitt)
gemal § 13a Abs. 4 BauGB

in der
Ortsgemeinde
Hallgarten

Planteil A
- Bebauungsplan ,Zwischen Flur- und WaldstraRe" 3. Anderung (3. Bauabschnitt) gemaR § 13a Abs. 4 BauGB -

Teil B
- Bauplanungsrechtliche Festsetzungen -
- Ortliche Bauvorschriften -
- Empfehlungen und Hinweise -

Teil C

Begrundung

ANLAGEN
- (1) Fachtechnische Stellungnahme zu Umweltbelangen als gesonderter Teil der Begriindung -
- (2) Kanallageplan (Ausflihrungsplanung in vereinfachter Darstellung) -






Bebauungsplan ,Zwischen Flur- und WaldstraRe* 3. Anderung (3. Bauabschnitt) gemaR § 13a Abs. 4 BauGB %
in der Ortsgemeinde Hallgarten

Teil C

Begriindung (§ 9 Abs. 8 BauGB)

Praambel

Aufgrund des § 24 Abs. 1 der Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 297) i.V.m. § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587), hat
der Ortsgemeinderat Hallgarten in seiner Sitzungam __.__._ den Bebauungsplan ,Zwischen Flur- und WaldstraRe* 3. Anderung
(3. Bauabschnitt) gemaR § 13a Abs. 4 BauGB als Satzung beschlossen.

Der Beschluss des Ortsgemeinderats stiitzt sich auf die in der vorliegenden Begriindung nach § 9 Abs. 8 BauGB wiedergegebenen

Erwégungen.

Hallgarten,den __ .

(Siegel)

Ortsblirgermeister Johann Klein
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Bebauungsplan ,Zwischen Flur- und WaldstraRe* 3. Anderung (3. Bauabschnitt) gemaR § 13a Abs. 4 BauGB
in der Ortsgemeinde Hallgarten

§

1.

1.1

1.2

Verfahren

Der Bebauungsplan ,Zwischen Flur- und WaldstraRe* mit Rechtskraft vom 20.11.1996 mit seinen Anderungen 1 und 2 aus 2001

und 2007 soll fiir seinen 3. Bauabschnitt durch den Bebauungsplan ,Zwischen Flur- und WaldstraBe* 3. Anderung (3. Bauab-

schnitt) gemaf § 13a Abs. 4 BauGB im beschleunigten Verfahren geéndert werden (§ 13a Abs. 1 bis 3 BauGB gelten entspre-
chend).

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Die Abwicklung der Planaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren:

Absehen von friihzeitiger Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
Offenlegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der berlhrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
Keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

Kein Umweltbericht nach § 2a BauGB

Kein Hinweis auf verfligbare Arten umweltrelevanter Informationen nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB

Keine zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB

Kein Monitoring nach § 4c BauGB

Nichtanwendung der Eingriffsregelung

Umweltbelange werden nach § 1 Abs. 6 und 7 BauGB bericksichtigt

Eine Zulassigkeit fur UVP-pflichtige Vorhaben wird nicht begriindet

FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete werden nicht beeintrachtigt

Die zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO ist kleiner als 20.000 m? hier ca. 2.829 m?

Verfahrensschritte
Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss (gemaf § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13 BauGB) am 08.10.2019
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der Offenlage gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 24.10.2019
am 10.
04.11.2019
Offenlage geméaR § 3 Abs. 2 BauGB im Zeitraum vom bis einschlieflich
05.12.2019
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
; . 31.10.2019
mit Schreiben vom
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB
A e 05.12.2019
bis einschlieRlich
Priifung der abgegebenen Stellungnahmen durch den Ortsgemeinderat gemaR § 1 Abs. 7 BauGB am 11.08.2020
Beschluss zum Planverfahrenswechsel sowie erneuter Entwurfsannahmebeschluss durch den
. 11.08.2020
Ortsgemeinderat am
Ortstibliche Bekanntmachung des Beschlusses zum Planverfahrenswechsel mit dem Hinweis, dass der
Bebauungsplan gemal § 13a Abs. 4 BauGB geandert und das weitere Planverfahren im beschleunigten
Verfahren geméaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ohne den friihzeitigen Beteiligungsverfahren nach den
§§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB und der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB fortgefiihrt sowie von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe welche Arten umweltbezogener Informationen 10.09.2020

verfiigbar sind und von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen werden soll und wo sich die
Offentlichkeit iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke und wesentlichen Auswirkungen der Planung
unterrichten lassen kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung
&uBern kann am
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in der Ortsgemeinde Hallgarten

1.3

Verfahrensschritt Datum
Unterrichtung der Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke und wesentlichen 16.09.2020
Auswirkungen der Planung inkl. der Moglichkeit, dass sich die Offentlichkeit zur Planung &uRern kann bis einschlieflich
(§ 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB) im Zeitraum vom 30.09.2020

Ortstibliche Bekanntmachung der erneuten Offenlage gemal § 4a Abs. 3 BauGB am

Erneute Auslegung geméaR § 4a Abs. 3 BauGB im Zeitraum vom

bis einschlieBlich

Erneute Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB
mit Schreiben vom

Erneute Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB
bis einschlieflich

Priifung der abgegebenen Stellungnahmen durch den Ortsgemeinderat gemaR § 1 Abs. 7 BauGB am

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB am

Ortstibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemaR § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB am

Planungsgrundlage

Als kartografische Planungsgrundlage dient eine digitale Grundkarte des automatisierten Liegenschaftskatasters. Der vorliegende

Plan wurde unter Einsatz eines geografischen Informationssystems (GIS) digital erstellt.

Geltungsbereich, GroRe

Der Geltungsbereich der 3. Bebauungsplananderung (3. Bauabschnitt) hat eine Grofke von rd. 1,13 ha und umfasst folgende
Grundstiicke mit der FI.-Nr. 1480, 1481, 1482, 1483, 1484, 1486, 1487, 1488, 1489, 1490, 1491, 1492, 1493, 1494, 1495 und

1496. Lage und Grenzen kdnnen dem nachstehenden Lageplan und der Planurkunde zum Bebauungsplan entnommen werden.

1477
5
)

\
\

\
/ \ 1476 X
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Zwischen Flur- und WaldstraBe® 3. Anderung gemaR § 13a Abs. 4 BauGB

.

Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz (Zustimmung vom 15. Oktober 2002)
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3.
3.1

3.2

3.3

34

Planungsrechtliche Situation

Verhéltnis zum Landesentwicklungsprogramm (LEP IV)

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP V) enthalt fiir den Planbereich keine Ziele und Grundsétze.

Verhdltnis zum Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2014 (RROP 2014)

,Die Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe hat den Regionalen Raumordnungsplan fiir die Region Rheinhessen-Nahe auf
der Basis des 2008 und 2013 in Kraft getretenen Landesentwicklungsprogramms IV (LEP IV) neu aufgestellt. Er enthalt Grund-
sétze und Ziele fir die unterschiedlichen Nutzungsmdglichkeiten der regionalen Rdume. [...] Der neue Regionale Raumordnungs-
plan bildet die Grundlage fiir die Flachennutzungsplane der Stadte und Verbandsgemeinden in der Region Rheinhessen-Nahe.

Es gilt nun, die dort festgelegten Ziele umzusetzen.!

Die Ortsgemeinde Hallgarten wird im RROP 2014 als Eigenentwicklungsgemeinde ohne besonderer Funktionszuweisung auf-
geflihrt. Demnach soll die Ortsgemeinde It. RROP 2014 unter Beachtung einer landschaftsgerechten Ortsgestaltung und der
Bewahrung der nachhaltigen Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes

= Wohnungen fiir den értlichen Bedarf bereitstellen,

= die Voraussetzungen fiir die Sicherung und Erweiterung ortsansassiger Betriebe schaffen,

= die wohnungsnahe Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs planerisch erméglichen und

= die Bedingungen fiir Erholung, kulturelle Betatigung und das Leben in der Gemeinschaft verbessern.

Das Plangebiet ,Zwischen Flur- und WaldstraRe" 3. Anderung (3. Bauabschnitt) wird in der Beikarte zum Regionalen Raumord-
nungsplan als ,Wohnbauflache ATKIS® dargestellt (ATKIS: Amtliches Topographisch-Kartographisches Informationssystem). Im
RROP 2014 selbst, wird das Plangebiet als ,Siedlungsflaiche Wohnen* dargestellt und ist von weiteren Wohnsiedlungsflachen
umgeben. Dem Bebauungsplan ,Zwischen Flur- und WaldstraRe* 3. Anderung (3. Bauabschnitt) gemaR § 13a Abs. 4 BauGB

stehen somit keine raumordnerischen Ziele und Grundsétze entgegen.

Verhéltnis zum Flachennutzungsplan der ehemaligen Verbandsgemeinde Bad Miinster am Stein-
Ebernburg

Im wirksamen Flachennutzungsplan der ehemaligen Verbandsgemeinde Bad Miinster am Stein-Ebernburg wird der Geltungsbe-
reich als bestehende Wohnbauflache geméR § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt. Der Bebauungsplan ,Zwischen Flur- und
WaldstraBe* 3. Anderung (3. Bauabschnitt) gemaR § 13a Abs. 4 BauGB wird gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flichennut-

zungsplan entwickelt.

Bebauungsplan ,,Zwischen Flur- und WaldstraRe“ mit seinen bisher ergangenen Anderungen 1 u. 2
Der Bebauungsplan ,Zwischen Flur- und WaldstraRe* trat mit Bekanntmachung vom 20.11.1996 in Kraft. Der Geltungsbereich
der 3. Anderung (3. Bauabschnitt) ist als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Ferner werden in der Planurkunde fiir den in Rede
stehenden Anderungsbereich dargestellt StraBenverkehrsflache, offentliche Parkflache, FuRweg und Flachen zur Anpflanzung
von Schutzgehdlzen.

Die erste Anderung (in Kraft getreten mit der Bekanntmachung vom 03.01.2001) umfasst das Grundstiick mit der FI.-Nr. 1475
und setzt die Flache als ,Versorgungsflache (Fllissiggas) nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB in Verbindung mit Flachen zum Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB* fest. Regelungen fiir den vorliegen-

den 3. Anderungsbereich blieben hiervon unberiihrt.

1 Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2014, Gesamtfortschreibung 2014 und Teilfortschreibung, Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe, Vorwort
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3.5

Mit zweiter Anderung (in Kraft getreten mit der Bekanntmachung vom 04.07.2007) wurde die Firstrichtung im 3. Bauabschnitt
(entspricht 3. Anderungsbereich) aufgehoben. Dartiber hinaus wurde die zuléssige Hohe der Einfriedungen im Bereich der Stra-
Renbegrenzungslinie fiir das gesamte Plangebiet mit 120 cm festgesetzt.

Die Bodenordnung wurde auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes mit seinen ergangenen Anderungen 1 und 2

bereits durchgefiihrt und die Grundstiicke sind gebildet.

Naturschutzrechtliches Ausgleichserfordernis

Die durch den rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Zwischen Flur- und WaldstraBe" vorbereitenden Eingriffe in Natur und Landschaft
wurden im Zuge des damaligen Planverfahrens bilanziert und hierfiir AusgleichsmaBnahmen im Geltungsbereich ,A“ sowie ex-
terne Ausgleichsflachen im Geltungsbereich ,B* festgesetzt. Diese landespflegerischen Festsetzungen gelten auch nach Durch-
fuhrung der 3. Bebauungsplananderung unverandert weiter.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung fiir den sogenannten kleinrdumigen
Typ 1 - Bebauungsplan mit einer Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m? (im vorliegenden Bebauungsplan sind es rd.
2.828 m?) - Eingriffe als i.S. des § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig; das natur-

schutzfachliche Vermeidungsgebot ist hingegen weiterhin zu berticksichtigen.

Mit vorliegender 3. Bebauungsplananderung erfolgt im Anderungsbereich eine Reduzierung der max. mdglichen Flachenversie-

gelung um rd. 229 m? (s. nachfolgende tabellarische Gegeniiberstellung).

Bebauungsplan ,,Zwischen Flur- und Bebauungs‘;‘)lan »Zwischen Flur- und
o R . WaldstraRe
WaldstraBe“ 3. Anderung (3. Bauabschnitt) .
Stand: Erneute Offenlage Stand: November 1996
) Anderungsbereich der 3. B-Plandnderung
versiegelte Flache versiegelte Flache
[m?] bei maximaler [m?] bei maximaler
Flache [m?] Ausnutzung der GRZ Flache [m?] Ausnutzung der GRZ
(0,35 + zulassige (0,4 + zulassige
0,15 Uberschreitung) 30 % Uberschreitung)
Allgemeines Wohngebiet ca. 8.083 m? ca. 4.042 m? ca. 8.012 m? ca. 4.166 m?
Stralenverkehrsflache ca. 1.476 m? ca. 1.476 m? ca. 1.610 m? ca. 1.610 m?
FuBRgéngerbereich ca. 100 m? ca. 100 m? ca. 68 m? ca. 68 m?
Offentliche Parkflache ca. 112 m? ca. 112 m? ca. 115 m? ca. 115 m?
Offentliche Griinfléche ca. 703 m? - ca. 796 m? -
Private Grinflache ca. 793 m? - ca. 666 m? -
Anderungsbereich ca. 11.267 m? ca. 5.730 m? ca. 11.267 m? ca. 5.959 m?
Versiegelte Flache [m?] 5.730 m? entsprechen 5.959 m? entsprechen
gesamt 50,9 % des Geltungsbereiches 52,9 % des Geltungsbereiches
Verr!ngerte" . 5.730 m? (3. Anderungsplanung) - 5.959 m? (rechtskraftiger B-Plan)
maximal mégliche a > .
. ) =- 229 m? Versiegelung
Versiegelung [m?] gesamt

Fir die Beriicksichtigung der Umweltbelange im Rahmen der Abwagung zu der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen
Flur- und Waldstrae* gemal § 13a Abs. 4 BauGB wurden nach Durchfiihrung einer Bestandsaufnahme vor Ort die abwagungs-
relevanten Umweltbelange gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB vom Planungsbiiro fiir Landschaftsdkologie und Freiraumgestaltung
LF-Plan aus Rodenbach in einer fachtechnischen Stellungnahme zu Umweltbelangen zusammengestellt (s. Anlage 1 zum Be-
bauungsplan als gesonderter Teil der Begriindung). Ferner werden darin griinordnerische Festsetzungen fiir die Ubernahme in
den Bebauungsplan empfohlen.

Die fachtechnische Stellungnahme dient als Abwagungsgrundlage fiir das weitere Planverfahren und wurde bei der B-Planbear-

beitung berticksichtigt (s. auch Teil C, Ziffer 12 ,Wesentliche Auswirkungen der Planung®).
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3.6

Artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung

Fir die 3. Bebauungsplananderung wurde eine artenschutzrechtliche Betrachtung (Prifung potenzieller Betroffenheit von
europdisch geschiitzten Tier- und Pflanzenarten) vom Planungsbiiro fiir Landschaftsokologie und Freiraumgestaltung LF-Plan
aus Rodenbach durchgefiihrt (s. fachtechnische Stellungnahme zu Umweltbelangen, Kap. 5, Anlage 1 zum Bebauungsplan).
Durch die vorliegende Priifung soll festgestellt werden, ob durch das projektierte Vorhaben artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG eintreten werden und ggf. weitergehende Betrachtungen erforderlich sind. Die
wesentlichen Auswirkungen der Planung kénnen Teil C (Begriindung), Ziffer 12 entnommen werden.

Lage und Beschaffenheit des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in nérdlicher Ortslage der Ortsgemeinde Hallgarten zwischen der ,Flurstrae®, L 378 (,Montfonter
Strafle” und , Triftstrae*), ,Waldstrae” und ,Im Belzacker* und wird von deren Wohnbebauung umschlossen.

Die Ortsgemeinde Hallgarten hat die ErschlieBung des Neubaugebietes auf einen ErschlieBungstrager (ibertragen. Grundlage
dafiir war die Satzung der Ortsgemeinde iiber den Bebauungsplan ,Zwischen Flur- und WaldstraRe* mit seinen bisherigen Ande-
rungen 1 und 2. Im Zuge der ErschlieBungsplanung wurde die StraBenfiihrung ,Hinter der Kirche* im Kurvenbereich aus fahr-
bahngeometrischen Griinden geringfiigig modifiziert, womit auch der Zuschnitt des Baugrundstlickes im Kurvenbereich fir eine
Bebauung optimiert werden konnte. Zudem ber(cksichtigt die ErschlieBungsplanung den damals bereits ausgebauten Einmiin-
dungsbereich ,Hinter der Kirche/Flurstrale® (Strafenausbau erfolgte auch zum Teil auf Grundsttick FI.-Nr. 1495) sowie die bereits
vorverlegte Schmutzwasser- und Regenwasserkanalisation. Die Erschliefungsplanung wurde in der Ortsgemeinderatssitzung
vom 07.02.2019 angenommen. Mit den Ausfiihrungsarbeiten der ErschlieRung wurde am 27.05.2019 begonnen und endete am

12.09.2019 mit einer rechtlichen und technischen Abnahme.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Die geringfiigig vom rechtskraftigen B-Plan abweichende ErschlieBungsplanung und der bereits ausgebaute Einmindungs-
bereich Hinter der Kirche/FlurstraBe* gaben Anlass, den Bebauungsplan ,Zwischen Flur- und Waldstralle® im Zuge einer
3. Anderung der Ortlichkeit anzupassen und dessen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen, ortlichen Bauvorschriften sowie
Empfehlungen und Hinweise mit Ursprung aus dem Jahr 1996 mit Blick auf die aktuelle Rechtsprechung und gesetzlichen Rah-
menbedingungen zu Uberpriifen und unter Beriicksichtigung der Bediirfnisse der kiinftigen Wohnbevélkerung zu tberarbeiten.
Auch die zurzeit gefiinrten Grundstlicksverhandlungen mit dem Ergebnis einer Aufteilung von ehemals zwei in drei Baugrundsti-
cke (nérdlich der Erschliefungsstrafie ,Hinter der Kirche*) werden in der Planurkunde mit geplanten Grundstlicksgrenzen darge-
stellt. Ferner wurde einem Anwohner (Eigentiimer TriftstraBe Nr. 10) der Kauf einer an sein Grundstiick angrenzenden &ffentlichen
Grinflache angeboten. Die kiinftige private Griinflache wird als solche in der Planurkunde festgesetzt.

Das Plangebiet soll insbesondere der Wohnnutzung / zur Deckung des Wohnbaulandbedarfes in der Ortsgemeinde Hallgarten

zur Verfiigung stehen.

Planungsalternativen
Aufgrund der voll erschlossenen innerdrtlichen Flache und des rechtskraftigen B-Planes fiir dieses Plangebiet fand eine Alterna-

tivenpriifung nicht statt.
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1.

Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption baut auf den rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Zwischen Flur- und Waldstrae" mit seinen bisheri-

gen Anderungen 1 und 2, der bereits umgesetzten ErschlieBungsplanung, den Vorgaben und Anregungen des Ortsgemeinderats

und Empfehlungen des Planungsbros fiir Landschaftsékologie und Freiraumplanung LF-Plan auf:

= Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) mit 14 neuen Bauplatzen

= Einzelhaus- und Doppelhausbebauung méglich

= Ubernahme und Anpassung der privaten und dffentlichen Griinflachen des Plangebietes aus dem rechtskréftigen B-Plan

= Ubernahme, Ergénzung und Uberarbeitung der auf den privaten und éffentlichen Grundstiicksflachen geltenden landespfle-
gerischen Festsetzungen aus dem rechtskraftigen B-Plan gem. der fachtechnischen Stellungnahme zu Umweltbelangen und
der Anregungen der Behdrden im Rahmen des durchgefiihrten Beteiligungsverfahrens

= Ubernahme des StichstraRensystem zur ErschlieRung der geplanten Wohnbebauung mit Anschluss an die ,Flurstrae” aus
dem rechtskraftigen B-Plan mit Modifikation im Kurvenbereich

= Aufnahme und Anbindung des bestehenden FulRwegenetzes im Westen des Plangebietes (Verbindung zur Ortsstrale ,Im
Belzacker®) mit Durchfahrtsmdglichkeit fiir Millfahrzeug, Feuerwehr, Rettungsdienst (selektive Sperrung durch Poller)

= Neuanordnung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Offentliche Parkflache*

Verkehrstechnische ErschlieBung, ver- und entsorgungstechnische Infrastruktur

Die verkehrstechnische ErschlieBung sowie die ver- und entsorgungstechnische Infrastruktur des Plangebietes sind bereits her-
gestellt.

Die verkehrstechnische ErschlieRung des Anderungsbereiches erfolgt Giber die vorhandene ffentliche Verkehrsanlage ,Hinter
der Kirche®, abgehend von der ,Flurstrae®. Da die Aufweitung am Kopfende der ErschlieBungsstrae fiir das Pkw/Lfw-Wenden
ausgelegt ist, wurde der daran anschliefende FuBweg mit Anbindung an die Ortstralle ,Im Belzacker® in einer befahrbaren Breite
von 3,50 m ausgebaut und mit einer selektiven Sperrung (Poller) versehen. Somit wird sichergestellt, dass dieser notbefahrbare
FuBweg nur von Feuerwehr, Rettungsdienst und Miillfahrzeugen bei Bedarf genutzt werden kann.

Fir die Entwasserung der geplanten Wohnbauflachen wurde die in das Plangebiet im Kreuzungsbereich ,Hinter der Kirche/Flur-
strafle” bereits vorverlegte Trennkanalisation aufgenommen und weitergeflihrt. Der Leitungsverlauf kann dem Kanallageplan (s.
Anlage 2 zum Bebauungsplan) entnommen werden. Die Ausfihrungsplanung wurde mit der Ortsgemeinde Hallgarten und der
Abwasserbeseitigungseinrichtung der Stadt Bad Kreuznach abgestimmt.

Bzgl. der Regenwasserableitung aus dem Plangebiet ,Zwischen Flur- und WaldstraRe* 3. Anderung (3. Bauabschnitt) wurden die
nachfolgenden Kanalleitungen innerhalb der Ortslage von der stadtischen Abwasserbeseitigungseinrichtung auf ausreichende
hydraulische Bemessung uberpriift. Da das Plangebiet ,Zwischen Flur- und Waldstrafe® schon in den Berechnungen der Kana-
lisation, dem Regeniiberlauf (RU) und der Klaranlage enthalten ist, wurde der Einbau von Retentionszisternen auf den Wohnbau-
grundstlcken seitens der stadtischen Abwasserbeseitigungseinrichtung als nicht erforderlich eingestuft.

Die Empfehlung der Unteren Wasserbehdrde hinsichtlich ,Sammlung des Niederschlagswassers* wurde in Teil B 3. Empfehlun-

gen und Hinweise" mit Ziffer 3.10 ,Niederschlagswasserbewirtschaftung” aufgenommen.

Storfallanlagen

Das Plangebiet ,Zwischen Flur- und Waldstrale® liegt nicht in Nachbarschaft von Betriebsbereichen mit Stdrfallanlagen i.S.d.
§ 3 Abs. 5a BImSchG.
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10.
101

10.2

10.3

Begriindung und Erlauterung der bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Rd. 0,8 ha Plangebietsflache werden als allgemeines Wohngebiet gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO festgesetzt,
was den mit der Planung verbundenen Zielen und der festgesetzten baulichen Nutzung geméaR dem rechtskréftigen Bebauungs-
plan entspricht.

Wie auch im Ursprungsbebauungsplan sollen die Nutzungen ,Anlagen fiir Verwaltungen®, ,Gartenbaubetriebe” und , Tankstellen”
(§ 4 Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sein. Dariiber hinaus werden ,Schank- und Speise-
wirtschaften®, ,Anlagen fir sportliche Zwecke" (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO) sowie ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe*
(§ 4 Abs. 3 BauNVO) von vornherein ausgeschlossen, um die vorhandene Gebietscharakteristik nicht zu beeintrachtigen.

Der Ausschluss der 0.g. Nutzungen erfolgt ebenso aus Immissionsschutzgriinden, da die von diesen Nutzungen potentiell aus-
gehenden Emissionen nachteilige Auswirkungen auf die umgebende Wohnnutzung, auf die Wohnruhe und -qualitat der angren-
zenden Wohnbebauung haben kénnen und damit zu einer unzumutbaren Beléstigung der Wohnbevélkerung filhren wiirde. Dies
gilt insbesondere auch fiir verkehrsbedingte Emissionen, die aus der zu erwartenden Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch

an- und abfahrenden Kunden- und Besucherverkehr resultieren.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist iiber Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschofle sowie iber die Gebau-
dehohe festgesetzt. Der Hohenbezugspunkt ist in Teil B, Ziffer 1.3.1, festgelegt und in der Planurkunde dargestellt.

Die im allgemeinen Wohngebiet festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,35 und Geschofflachenzahl (GFZ) mit 0,6 liegen
unter der Obergrenze mit 0,4 (GRZ) bzw. 1,2 (GFZ) nach § 17 Abs. 1 BauNVO. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bestimmt, dass die
zulassige Grundflache durch die Grundflache der nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO zuzurechnenden Anlagen bis zu 50 % Uber-
schritten werden darf, hdchstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8. Vorliegender Bebauungsplan trifft abweichende
Bestimmungen zur Uberschreitungsregelung und der Kappungsgrenze, indem die in Rede stehenden Anlagen nur bis zu einer
Grundfldchenzahl von 0,5 (iberschritten werden diirfen.

In Verbindung mit max. zwei zulassigen Vollgeschossen soll damit insgesamt dem Ziel einer aufgelockerten Bebauung in der

bebauten Ortslage entsprochen werden.

Gebaudehohen und Hohen sonstiger baulicher Anlagen

Die Hohenlage der StraBenachse der Ortsstrafte ,Hinter der Kirche® bildet den unteren Bezugspunkt (Nullpunkt) fiir die Hohen-
festlegung der an sie angrenzenden Geb&ude. Mit dieser Hohenfestsetzung ist eine optimale Gebaudeeinbindung in das Gelénde
und Ortsbild mdglich. Da der untere Bezugspunkt der Gebaude an die Hhenlage der Strallenachse gekoppelt ist, folgt deren
Hohenentwicklung dem Hoéhenverlauf der Strale.

Die Hohe der Gebaude mit gleichseitig geneigten Dachern wird mit der neu festgesetzten Firsthéhe von max. 8,50 m final und
einheitlich bestimmt. Hohere Geb&udehdéhen sind unzuldssig. Im Ursprungsbebauungsplan ergab sich die Geb&udehdhe durch
Traufhdhe und gewahlte Dachneigung (max. 40° méglich).

Die Regelungen zu Wandhohe (WHp) und Traufhdhe (THp) sind bei Gebauden mit der Dachform Pultdach anzuwenden. Ein
Pultdach besteht nur aus einer Dachflache. Die untere Kante bildet die Dachtraufe, deren max. Hohenlage mit der Traufhdhe
(THp) = 4,50 m bestimmt wird. Die obere Kante der Dachflache bildet den Dachfirst. Die Wand am First heilt ,hohe Wand*, deren
max. Hohe mit der Wandhdhe (WHp) = 6,50 m festgesetzt wird.

Um Geb&ude mit 2 Vollgeschossen und innenliegenden flach geneigten Déchern (mit einer umlaufenden Attika eingefasstes

Dach) zu erméglichen, wird eine Wandhdhe (WHi) mit max. 7,00 m festgesetzt. Damit wird dem Ziel des Klimaschutzes und der
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10.4

10.5

Energieeinsparung entsprochen, da flach geneigte Dacher gegeniiber Flachdachern einen héheren Solarertrag erzielen. Zudem
sind Vorteile in der Dachentwasserung zu nennen.

Die festgesetzten First-, Trauf- und Wandhdhen berlcksichtigen die Hohenlage der ErschlieRungsstrae und das daran angren-
zende Gelande der Baugrundstiicke sowie die Gebaudehdhe bestehender Bausubstanz (2-geschossig oder 1-geschossig mit

ausgebautem Dachgeschof) in unmittelbarer Nachbarschaft.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, GroRe der Baugrundstiicke

Im allgemeinen Wohngebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, wobei als Hausformen nur Einzel- und Doppelhéduser
zulassig sind. In abweichender Bauweise darf die strallenseitige Lange des Einzelhauses max. 15 m und die einer Doppelhaus-
halfte max. 9 m betragen. Ansonsten gelten die Vorschriften der offenen Bauweise. Damit wird dem Ziel einer aufgelockerten
Bebauung entsprochen.

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan mit Baugrenzen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO festgelegt. Die
Baugrenzen aller Baugrundstiicke verlaufen entlang der ErschlieBungsstralte ,Hinter der Kirche" in einem Abstand von 3 m zur
StraBenbegrenzungslinie. Im nérdlichen Wohngebietsbereich verlauft die stralenabgewandte Baugrenze in einem 5 m Abstand
zur hinteren Grundstiicksgrenze, womit zur bestehenden Wohnbebauung entlang der Flurstralle ein Mindestabstand von ca.
15 m eingehalten wird. Die riickwartige Baugrenze im siidlichen Wohngebietsbereich hélt zur strallenabgewandten Grundstlicks-
grenze einen 8 m Abstand ein. Die Entfernung zum nachstgelegenen Wohngebaude betrégt somit rd. 33 m. Zu den seitlichen
Grundstlicksgrenzen wird generell ein 3 m Abstand eingehalten.

Die vorgegebenen Baugrenzen gewahrleisten hier ein MindestmaR an stadtebaulicher Ordnung und Fassung des StraRenraumes
bei gleichzeitiger Flexibilitat fir den Bauherrn. Die Planung ist so angelegt, dass die Garten aller Wohngebaude nach Siiden,
Siidwesten oder Stiidosten ausgerichtet werden kdnnen. Zudem gewahrleisten vorliegende Festsetzungen eine ausreichende
Belichtung und Belliftung sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

Die festgesetzte MindestgroRe eines Wohnbaugrundstiickes, das fir eine Bebauung mit einem Einzelhaus oder mit einer Dop-
pelhaushélfte vorgesehen ist, dient i.V.m. der differenziert geregelten hochstzulassigen Zahl der Wohnungen fir Einzelhduser

und Doppelhaushélften der Integration der geplanten Baukérper in das typische Siedlungsgefiige.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen

Garagen, uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze sind auch auRerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig;
Garagen sind jedoch zwischen straenseitiger Baugrenze und Strallenverkehrsflache nicht zulassig. Zwischen Garage / geneh-
migungspflichtigen Carport (> 50 m?) und StralRenbegrenzungslinie ist ein Mindestabstand von 5,00 m vorzuhalten. Bei allseitig
offen ausgefiihrten und genehmigungsfreien Carports ist ein Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsfldche von min. 0,50 m einzuhalten.
Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO, wie beispielsweise Gartenlauben, Gerateraume, Gerateschuppen, Einfriedungen,
Stlitzmauern, Stellplatze fiir Sammelbehalter (MUll-/Wertstoffbehalter) usw., sind im allgemeinen Wohngebiet auch auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig; mit Ausnahme von Einfriedungen und Stellplatze fiir Sammelbehélter haben Neben-
anlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO zwischen stralRenseitiger Baugrenze und 6ffentlicher Verkehrsfldche einen Abstand von
5,00 m einzuhalten. Die zuldssigen baulichen Anlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO dienen insbesondere der Gartennutzung
bzw. der Gartengestaltung.

Nach § 14 Abs. 2 BauNVO werden Nebenanlagen zur Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitt, Gas, Warme und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser zugelassen, auch soweit fir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt
sind. Dies gilt auch fir fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie flir Anlagen flir erneuerbare Energien. Gebaude als Nebenan-

lagen i.S.v. § 14 Abs. 2 BauNVO miissen einen Abstand von mindestens 5,00 m zur StraRenbegrenzungslinie einhalten. Die
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10.6

10.7

10.8

10.9

Festsetzung soll den Bediirfnissen der Versorgungs- und Abwasserwirtschaft Rechnung tragen und um darauf flexibel reagieren
zu kénnen.

Die Einschrankung fiir Garagen und Carports sowie dass Gebaude als Nebenanlagen i.S. von § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO den
genannten Abstand zur Strallenbegrenzungslinie einzuhalten haben, dient der Gestaltung des Straenraums, in dem die privaten

Vorgarten soweit wie mdglich gartnerisch angelegt werden.

Hochstzahl fiir Wohnungen in Wohngebauden
Um unerwiinschte stadtebaulichen Strukturen des allgemeinen Wohngebiets (WA) angrenzend zu den Wohnbauflachen der
Flur-, Trift- und Waldstrae sowie zur OrtsstralBe ,Im Belzacker" zu verhindern, wird die Hochstzahl der Wohnungen je Einzelhaus

auf maximal zwei und je Doppelhaushélfte auf maximal eins beschrénkt.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die ErschlieBungsstrale ,Hinter der Kirche" und der weiterfiihrende notbefahrbare offentliche FuBweg sind gemaRk dem Ausbau
in Verlauf und Zweckbestimmung festgesetzt. Im Zuge der ErschlieBungsplanung wurde die 6ffentliche Flache fiir das Parken
von Fahrzeugen aus dem modifizierten Kurvenbereich in Richtung Einmindungsbereich ,Hinter der Kirche / Flurstral3e* verscho-

ben. Der Standort der geplanten &ffentlichen Parkplatzflache wurde in die vorliegende Bebauungsplananderung Gibernommen.

Fuhrung von unterirdischen Entsorgungsleitungen
Das bestehende Entwasserungssystem (Trennkanalisation) wird bauplanerisch durch eine Kombination zeichnerischer und textli-
cher Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB abgesichert. Schmutz- und Regenwasserkanalisation wurden ganzlich in

offentlicher Verkehrsflache verlegt.

Griinflachen, Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft, Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, nach-
richtliche Ubernahmen sowie landespflegerische Empfehlungen

Die offentlichen und privaten Griinflichen werden gemaR dem Ursprungsbebauungsplan festgesetzt und lediglich im
Einmiindungs- und Kurvenbereich der hergestellten Erschliefungsstralie ,Hinter der Kirche und dem Kaufangebot (s. Begriin-
dung Ziffer 5.) angepasst.

Die im urspriinglichen Bebauungsplan ,Zwischen Flur- und WaldstralRe* festgesetzten AusgleichsmalRnahmen und externen
Flachen fiir landespflegerische Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen (Geltungsbereich ,B*) gelten unverandert weiter und kénnen
der Planurkunde der 3. Anderungsplanung entnommen werden.

Die ursprlnglich vorgesehenen landespflegerischen Pflanz- und Erhaltungsmalnahmen auf den privaten Grundstlicksflachen
werden gemal der behordlichen Empfehlung (Schreiben der Kreisverwaltung Bad Kreuznach -Amt Bauen und Umwelt- vom
04.12.2019) mit Anzahl der zu pflanzenden Laubbdumen, Vorgaben zur Vorgartengestaltung und dem Hinweis zur DIN 18920
Uberarbeitet und erganzt.

Die abwagungsrelevanten Umweltbelange gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wurden vom Planungsbiiro fiir Landschaftsékologie
und Freiraumgestaltung LF-Plan zusammengestellt. Ferner werden griinordnerische MaRnahmen empfohlen, die zusatzlich in
den Plan- und Textteil zur 3. Bebauungsplananderung gemai § 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25a und 25b BauGB festgesetzt, gem. § 9 Abs.
6 BauGB i.V.m. 39 ff. und § 44 ff. BNatSchG nachrichtlich ibernommen oder als landespflegerische Empfehlungen in Teil B,

Ziffer 3.9, 3.15 und 3.16 aufgenommen wurden.
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Die Malnahmen dienen

der Reduzierung der Neuversiegelung von biologisch aktiver Flache (Mainahme M 1)

der Verbesserung der Wasserdurchléssigkeit (Mafinahme M 1)

der Schaffung von neuen siedlungsinternen Lebensraumen fir die lokale Fauna (landespflegerische Empfehlung Ziffer 3.9.6
-Malnahme M 2-, M 3)

der landschaftsgestalterischen Einbindung und Durchgriinung des Neubaugebietes (Mainahme M 3, M 4, landespflegerische
Empfehlung Ziffer 3.9.1 und 3.9.2)

der Schaffung von neuen Landschaftselementen (Manahme M 3)

der Schaffung von dkologisch bedeutsamen Biotopen (MalRnahme M 4)

der Etablierung von neuen Lebensraumen fiir Fauna und Flora (Mainahme M 4)

der naturnahen Bodenentwicklung (MaBnahme M 4)

dem Schutz und der Erhaltung ékologisch bedeutsamer Gehdlzbestande (Malinahme M 6)

der Eintrittsvermeidung des Verbotstatbestandes der T6tung und der Zerstérung von Lebensstatten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1
und 3 BNatSchG (MaBnahme V 1, V 2)

der Férderung der siedlungsinternen Artenvielfalt (landespflegerische Empfehlung Ziffer 3.9.3)

der Vermeidung der Beeintrachtigung nachtaktiver Insekten und der Minderung der Lichtverschmutzung (landespflegerische
Empfehlung Ziffer 3.9.4)

der Reduzierung des lokalen CO2-AusstofRes und dem Klimaschutz Lichtverschmutzung (landespflegerische Empfehlung
Ziffer 3.9.5)

der Reduzierung des Oberflachenabflusses (landespflegerische Empfehlung Ziffer 3.9.6 -Malnahme M 2-, Empfehlung Ziffer
3.10)

der Riickhaltung und Verdunstung des anfallenden Regenwassers (landespflegerische Empfehlung Ziffer 3.9.6 -Mallnahme
M 2-)

der Riickhaltung und Wiederverwendung von Niederschlagswasser als Teilkompensation der Neuversiegelung durch die
Bebauung (Empfehlung Ziffer 3.10)

10.10 Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung des StraBenkorpers

Die zur Herstellung des Stralkenkdrpers erforderlichen und in Anspruch genommenen Flachen fiir Aufschittungen und Abgra-

bungen liegen auf den Baugrundstiicken des allgemeinen Wohngebietes oder auf den StraRenkdrper angrenzenden 6ffentlichen

Grinflachen. Sie sind -ebenso wie die erforderlichen Flachen fiir die notwendigen Betonriickstlitzen der Randeinfassung des

Straenkorpers- von den Grundstiickseigentiimern zu dulden.

10.11 Nachrichtliche Ubernahme

In den Bebauungsplan ,Zwischen Flur- und WaldstraRe* 3. Anderung (3. Bauabschnitt) wurden mit Teil B, Ziffer 1.15, nach ande-

ren gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen nachrichtlich ibernommen. Diese tragen Sachverhalten Rechnung, die

zu befolgen sind.
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10.12 Ortliche Bauvorschriften

1.

12.

Aufgrund des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 838 LBauO wurden auch ortliche Bauvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen,
um die stadtebauliche Charakteristik zu wahren (vgl. Teil B, Ziffer 2.1 ff.).

Trotz ortlicher Bauvorschriften bleibt dem Bauherrn die Mdglichkeit, in einem bestimmten Gestaltungsrahmen auf zeitgemale
Dachformen zuriickzugreifen. Durch die Festsetzungen zu Dachform, -neigung und -aufbauten wird zudem ein Gestaltungsspiel-
raum vorgegeben, der eine harmonische Angleichung des Erscheinungsbildes des geplanten Gebaudes in Bezug auf die Ortslage
sicherstellt, gleichzeitig aber einen ausreichenden individuellen Gestaltungsspielraum fiir Architekt und Bauherrn 13sst.
StraBRenseitige Einfriedungen allgemeiner Wohngebietsflachen und privater Griinflachen werden fiir den Bereich bis zu einer Tiefe
von 3 m ab StraBenbegrenzungslinie auf max. 0,80 m Hohe begrenzt. Die Vorschrift hierzu dient der offenen Stralenraumgestal-
tung und trégt der Verkehrssicherheit Rechnung, da eine bessere Einsehbarkeit der Strale - insbesondere im Kurvenbereich -
geschaffen wird. Zudem wird hierdurch das erforderliche Lichtraumprofil des angrenzenden Verkehrsraumes gewahrleistet.

Da es sich bei einer lebenden Hecke um keine Einfriedung im Sinne des § 8 Abs. 8 Satz 3 LBauO handelt, wird klarstellend eine
2m-Hoéhenbegrenzung fiir lebende Einfriedungen” aufgenommen und der Hinweis auf zu beachtende Grenzabstande gemaR
§§ 45 und 46 Landesnachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz (LNRG) gegeben.

Fur den weiteren Grenzverlauf gelten fiir genehmigungsfreie Einfriedungen (§ 62 Abs. 1 Nr. 6a) LBauO) von privaten Griinflachen
und allgemeinen Wohngebietsflachen die Vorschriften gemal § 8 Abs. 8 Satz 3 LBauO, womit diese ohne eigene Abstandsfla-
chen und in den Abstandsflachen von Geb&uden bis zu 2 m Hohe zulassig sind.

Die bauordnungsrechtliche Festsetzung zur Art und Gestaltung nicht tberbaubarer Flachen und Grundstiicke dient der land-
schaftsgestalterischen und ortsbildvertraglichen Einbindung und Durchgriinung des Baugebietes sowie der Schaffung von neuen
Landschaftselementen.

Die MaRgabe, dass Stellplatze fiir Mll- und Wertstoffbehalter mit ortsfesten Anlagen (z. B. Pergolen oder Palisaden) und/oder
geeigneten immergriinen Pflanzen und/oder Kletterpflanzen ausreichend gegen Sicht abzuschirmen sind, dient der StraRenraum-
gestaltung und Ortsbildpflege.

Die Anzahl erforderlicher Stellplatze ist gemaR Festsetzung Ziffer 2.8 i.V.m. der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz und der
Verwaltungsvorschrift ,Zahl, GroRe und Beschaffenheit der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge* des Ministeriums der Finanzen vom

24. Juli 2000 nachzuweisen. Somit wird der Bedarf an Stellpl&tze mit vorliegender Planung ausreichend berticksichtigt.

Empfehlungen und Hinweise
In den Bebauungsplan ,Zwischen Flur- und WaldstraRe* 3. Anderung (3. Bauabschnitt) wurden mit Teil B, Ziffer 3.1 f. Empfeh-

lungen und Hinweise aufgenommen. Diese tragen Sachverhalten Rechnung, die bei der Planung zu beachten sind.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Fir das Plangebiet besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus 1996 mit seinen bisherigen Anderungen aus 2001 und 2007.
Die Auswirkungen der Planung wurden im Zuge des damaligen Planverfahrens ermittelt und bilanziert und hierfir Ausgleichs-
maBnahmen im Geltungsbereich ,A* sowie externe Ausgleichsflachen im Geltungsbereich ,B* festgesetzt.

Die vorliegende 3. Bebauungsplanénderung reduziert im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan die max. mégliche Neuversie-
gelung um 229 m? auf max. 5.730 m2. Es erfolgt keine zusétzliche Flacheninanspruchnahme flir Verkehrs- oder Wohnbauflachen,

sodass die urspriingliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung weiterhin giltig ist.
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13.

Die Méglichkeiten der Innenentwicklung werden genutzt. Der Bebauungsplan tragt dazu bei, keine zusatzlichen Flachen am Orts-
rand in Anspruch zu nehmen und damit weitere Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden. Wesentliche Auswirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwarten; der Bebauungsplan nimmt mit seinen Festsetzungen Ricksicht auf die
angrenzende Bebauung und Nutzung. Die Flachen zwischen den (iberbaubaren Grundstiicksflachen und der umgebenden Bau-
grundstlicke werden gartnerisch gestaltet. Die kiinftigen Nutzungen verursachen nur ein geringes zusatzliches Verkehrsaufkom-
men; Auswirkungen auf das vorhandene StralRennetz sind nicht ersichtlich.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen wurden an die vorhandenen Leitungen angeschlossen. Das Niederschlagswasser kann (iber
einen Anschluss an die vorhandene Regenwasserkanalisation abgefiihrt werden. Die in den Bebauungsplan aufgenommenen
Hinweise und Empfehlungen tragen Sachverhalten Rechnung, die bei der Planung zu beachten sind bzw. denen gefolgt werden

sollte.

Das mit der fachtechnischen Stellungnahme zu Umweltbelangen beauftragte Planungsbiiro fir Landschaftsdkologie und
Freiraumgestaltung LF-Plan aus Rodenbach kommt zu folgendem Ergebnis:

,von dem Planvorhaben sind keine Schutzgebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung, keine gesetzlich geschiitzten Biotope, FFH-
Lebensraumtypen und bestandsgefahrdeten Biotoptypen betroffen. Das Plangebiet der 3. Anderung befindet sich jedoch groR-
tenteils innerhalb der Zone Ill des Trinkwasserschutzgebietes, bei Einhaltung der Schutzbestimmungen der Rechtsverordnung
sind negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser nicht zu erwarten.

Die vorhandenen Geholzbestande kénnen u.U. eine Funktion als Fortpflanzungsstatten fiir Vogel einnehmen, wahrend die Offen-
landflache als Nahrungsraum sowohl fiir Végel als auch fir Fledermause gelten kdnnen. Damit der Eintritt des Verbotstatbestan-
des der Tétung und der Zerstorung von Lebensstatten (gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG) vermieden wird, wurde eine
Bauzeitenbeschrankung fiir die Rodung des Gehdlzbestandes sowie die Versetzung des Hohlenbaumes festgesetzt. Damit
Stérungen von Flederméusen minimiert werden konnen, wird ein entsprechendes Lichtkonzept vorgeschlagen.

Durch die Begriinungs- und BepflanzungsmaRnahmen wird sichergestellt, dass innerhalb des Plangebietes eine landschaftsbild-
vertragliche Durchgriinung erfolgt. Die Ausbildung von s.g. flachigen Schottergérten wird durch die Festsetzung einer Begriinung
der Vorgarten unterbunden. Damit weiterhin aber Gestaltungsmaglichkeiten verbleiben, wird eine Kombination mit mineralischen
Feststoffen bis zu einem Drittel der begriinten Vorgartenfldche zugelassen.

Fur die Schutzgiter Erholung, menschliche Gesundheit, Klima sowie Kultur- und Sachgiiter sind keine erheblichen negativen

Auswirkungen zu erwarten."

Flachenermittlung (gerundet)

Allgemeines Wohngebiet: ca. 8.085 m?
Straenverkehrsflache: ca. 1.475 m2
FuBRgéngerbereich: ca. 100 m?
Offentliche Parkflache: ca. 110 m2
Offentliche Griinflache: ca. 705 m?
Private Griinflache: ca. 790 m?
Flache Geltungsbereich ca. 11.265 m?

2 Fachtechnische Stellungnahme zu Umweltbelangen, LF-Plan, Rodenbach, Stand Juni 2020, S. 21f. (s. Anlage 1 zum Bebauungsplan)
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14,

15.

Planverwirklichung

Die verkehrstechnische Erschlieung mit Anbindung an die ,Flurstralle” ist hergestellt. Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind
verlegt und an das bestehende Ortsnetz angeschlossen. Aufgrund des grenziiberschreitenden Straflenausbaus im Einmiindungs-
bereich ,Hinter der Kirche/Flurstrale®, der im Zuge der ErschlieBungsplanung modifizierten Straflenfiuhrung im Kurvenbereich
der Ortsstrale ,Hinter der Kirche" und der Ergebnisse der geflihrten Grundstiicksverhandlungen ist eine Bodenordnung erforder-

lich, die bereits in Vorbereitung ist.

Abwagungsbedeutsame Belange / Abwagungsmaterial

Die grundsatzliche Entscheidung, die Flache baulich zu nutzen, wurde bereits im Rahmen der Flachennutzungsplanung und mit

der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Zwischen Flur- und Waldstralle® mit Rechtskraft vom 20.11.1996 getroffen.

Als abwagungsbedeutsame Belange werden aufgefiihrt:

= Mbglichkeiten zur Innenentwicklung der Gemeinde werden genutzt; mit Grund und Boden wird sparsam und schonend um-
gegangen

= Mit Festsetzungen/MalRnahmen wird das Orts- und Landschaftsbild gestaltet

= Auf die umgebende Bebauung und Nutzung wird Riicksicht genommen

= Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden gewahrt

= Mit Festsetzungen/Malinahmen wird den Belangen des Umweltschutzes Rechnung getragen

= Energetisches Bauen wird ermdglicht

= MaRBnahmen zu einer nachhaltigen Niederschlagswasserbewirtschaftung werden empfohlen

Der Bebauungsplanentwurf wurde im Zuge seiner Aufstellung im Ortsgemeinderat und mit der Verbandsgemeindeverwaltung

eingehend erdrtert. Dabei lagen neben dem Bebauungsplanentwurf als Unterlagen vor:

= Projektlageplan, Lageplan Ver- und Entsorgung, Kanallageplan, H6henplan, Regelquerschnitte Pflaster / Asphalt / Leitungen
(Ausflihrungsplanung) zur Erschliefung des Neubaugebietes ,Hinter der Kirche*

= Landesentwicklungsprogramm 2008 (LEP IV) Rheinland-Pfalz in der Fassung der zweiten Anderung vom 22.08.2015

= 3. Teilfortschreibung das Landesentwicklungsprogramms 2008 (LEP 1V) Rheinland-Pfalz

= Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2014 (RROP 2014)

= Flachennutzungsplan der ehemaligen Verbandsgemeinde Bad Miinster am Stein-Ebernburg

= Bebauungsplan ,Zwischen Flur- und WaldstraRe* mit seinen bisher ergangenen Anderungen 1 und 2

= Bestandsaufnahme

= Fachtechnische Stellungnahme zu Umweltbelangen zum Bebauungsplan ,Zwischen Flur- und WaldstraRe* 3. Anderung,
LF-Plan (Stand Juni 2020)

= Karte ,Gefahrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen® - Ortsgemeinde Hallgarten (mit Geltungsbereich der 3. Bebauungs-

plananderung ,Zwischen Flur- und Waldstrafle®)
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16.

17.

Abwagungsvorgang (§§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB)

Der Bebauungsplanentwurf ,Zwischen Flur- und WaldstraRe* 3. Anderung (3. Bauabschnitt) hat in der Zeit vom 04.11.2019 bis
einschlieRlich 05.12.2019 gem. § 3 Abs. 2 BauGB zur Einsichtnahme éffentlich ausgelegen. Von der Offentlichkeit wurden keine
Stellungnahmen abgegeben.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte mit Schreiben vom 31.10.2019. Ihnen wurde
Gelegenheit zur AuRerung bis einschlieBlich 05.12.2019 gegeben. Insgesamt 17 Behérden und Trager dffentlicher Belange haben
eine Stellungnahme/Riickmeldung abgegeben. Acht Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange haben mitgeteilt, dass keine
Bedenken und Anregungen zu der geplanten 3. Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen Flur- und WaldstraBe" bestehen.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden im Einzelnen gepriift und bewertet und Beschlussvorschlage erstellt. Der Ortsge-

meinderat Hallgarten hat am 11.08.2020 hiertiber beraten und entsprechende Beschliisse gefasst.

Abwagungsergebnis (§§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB)

Die vom Ortsgemeinderat Hallgarten am 11.08.2020 gefassten Beschllisse stellen das Abwagungsergebnis aus den Beteiligungs-
verfahren gemap § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB dar.

In gleicher Sitzung hat der Ortsgemeinderat den Beschluss zum Planverfahrenswechsel vom vereinfachten Planverfahren gemaf
§ 13 BauGB zum beschleunigten Planverfahren gemaR § 13a BauGB gefasst. Demnach wird die 3. Anderung des Bebauungs-
planes ,Zwischen Flur- und Waldstrafle® (3. Bauabschnitt) im beschleunigten Verfahren gemal § 13a Abs. 4 BauGB (§ 13a Abs.
1 bis 3 BauGB gelten entsprechend) mit Unterrichtung der Offentlichkeit {iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die we-
sentlichen Auswirkungen der Planung und der Méglichkeit, dass sich die Offentlichkeit innerhalb von 2 Wochen zur Planung
aulern kann (§ 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB) fortgefiihrt. AnschlieRend erfolgt die erneute Offenlage und Behdrdenbeteiligung geman
§ 4a Abs. 3 BauGB.

GemaR dem Abwagungsergebnis und der weiteren Planbearbeitung ergaben sich folgende Plandnderungen/-ergénzungen:

= Titel der vorliegenden Bebauungsplananderung mit fortlaufender Anderungsnummerierung und zusétzlicher Klarstellung
,3. Anderung (3. Bauabschnitt)* angepasst

= Planverfahrensfortflinrung der 3. Bebauungsplananderung gemaR § 13a Abs. 4 BauGB im beschleunigten Verfahren (§ 13a
Abs. 1 bis 3 BauGB gelten entsprechend) mit Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB und daran
anschlieRender erneuter Offenlage und Behdrdenbeteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB

= Erganzung der Planurkunde mit dem Hinweis, dass die vorliegende Anderungsplanung die vorherigen Bebauungsplanfas-
sungen fiir den Geltungsbereich der 3. Anderung ersetzen wird

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO werden - wie im urspriinglichen B-Plan mit seinen
Anderungen 1 und 2 - weiterhin als ausnahmsweise zulassig festgesetzt

= Gebaudehohenfestsetzungen werden in Systemschnitten visualisiert

= Anpassung der Textfestsetzungen 1.7.1,1.7.2, 1.7.3, 1.11,1.12 a), 1.12 ¢), 1.13 a), 1.13 b) 1.13 e), 2.3 und 2.4 gemé&R den
behérdlichen Empfehlungen (Kreisverwaltung Bad Kreuznach)

= Nachrichtliche Ubernahme der Zone Il des Trinkwasserschutzgebietes ,Feilbingert/Hallgarten* als neue Textfestsetzung
Ziffer 1.15.1 gemé&R § 9 Abs. 6 BauGB

= Anpassung und Ergénzung der Empfehlungen und Hinweise aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen

= Zusammenstellung der abwagungsrelevanten Umweltbelange gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und Durchflihrung einer arten-

schutzrechtlichen Potenzialabschatzung (fachtechnische Stellungnahme zu Umweltbelangen, s. Anlage 1 zum Bebauungs-
plan)
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18.

19.

20.

21.

= Anpassung, Erganzung bzw. Neuaufnahme der textlichen Festsetzungen Ziffer 1,11, 1.12, 1.13, 1.15 und der Empfehlungen
und Hinweise Ziffer 3.9, 3.15 und 3.16 gem. den Empfehlungen der fachtechnischen Stellungnahmen zu Umweltbelangen

= Kanallageplan (Stand Ausfihrungsplanung in vereinfachter Darstellung) ist als Anlage den B-Planunterlagen beigelegt und in
diesem Zshg. Textfestsetzung 1.10 neu gefasst

= Erganzende Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan: Ergénzung der Textfestsetzung 1.12 a) und Aufnahme der Text-
festsetzung 1.13 e)

= Erganzung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen mit Regelungen zu ,Stellplatze fir Sammelbehalter” und ,Notwendige
Anzahl von Stellplatzen*

= Anpassung der Griinflichenfestsetzung aufgrund durchgeflihrter Grundstiicksverhandlung

Details sind der entsprechenden Sitzungsniederschrift zur Ortsgemeinderatssitzung vom 11.08.2020 zu entnehmen.

Das Abwagungsergebnis wurde in den Bebauungsplanentwurf fiir die Unterrichtung der Offentlichkeit iiber die allgemeinen Ziele
und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung geméaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB (inkl. der Méglichkeit, dass
sich die Offentlichkeit innerhalb von 2 Wochen zur Planung duern kann) und fiir die erneute Offenlage und Behérdenbeteiligung
gemaR § 4a Abs. 3 BauGB eingearbeitet.

Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB
Die Offentlichkeit konnte sich vom 16.09.2020 bis einschlieRlich 30.09.2020 nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB iber die allgemeinen

Ziele und Zwecke und wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten lassen und hatte die Mdglichkeit, sich zur Planung

zu dulern. Wahrend der Unterrichtung und innerhalb der Abgabefrist gingen seitens der Offentlichkeit keine Stellungnahmen ein.

Abwagungsvorgang (§ 4a Abs. 3 BauGB)
[Ergénzung mit Planungsfortschritt]

Abwagungsergebnis (§ 4a Abs. 3 BauGB))
[Ergénzung mit Planungsfortschritt]

Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB

[erfolgt am Ende des Verfahrens durch den Gemeinderat - Ergdnzung mit Planungsfortschritt]

Der Bebauungsplan "Zwischen Flur- und Wiesenstrale" mit seinen Anderungen wird fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes "Zwischen Flur- und WiesenstraRe" 3. Anderung (3. Bauabschnitt) gemaR § 13a Abs. 4 BauGB aufer Kraft gesetzt und

zeitgleich durch diesen ersetzt.
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