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1 PLANUNGSANLASS

Auf Grund der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum durch die Néahe der Stadt Bad
Kreuznach, dem nachstgelegenen Mittelzentrum, sowie die gute Erreichbarkeit der
Metropolregion Rhein-Main, beabsichtigt die Ortsgemeinde Firfeld die Ausweisung eines
neuen, fir Wohnzwecke dienenden, Baugebietes. Dem Wohnungsdruck soll damit
entgegengewirkt und Bauland fiir junge ortsansassige Familien geschaffen werden, um diese
auch kinftig an ihren Heimatort zu binden. Prognosen gehen derzeit von einem Neubedarf von
etwa 50 Wohneinheiten fir die nachsten Jahre aus (ROP Rheinhessen-Nahe,
Entwurfsfassung).

Durch die Planung bieten sich der Gemeinde ausreichende Entwicklungsmoglichkeiten im
Anschluss an den bestehenden Siedlungsbereich. Der stark verbaute Ortskern kann zudem
entlastet werden.

Bestehende Strukturen innerhalb des Gemeindegebietes lassen nur wenig Spielraum fur
andere Entwicklungen zu. Westlich und sudlich befinden sich gro3ere Windenergieanlagen, die
zwar einen ausreichend hohen Abstand zum bestehenden Siedlungskoérper aufweisen, ein
Heranriicken des Siedlungsbereiches soll dennoch vermieden werden. Gleichzeitig wird der
Siedlungsbereich im Westen durch die B 420 begrenzt, im Norden befinden sich ortliche
Sportanlagen sowie einzelne Weinbauflachen in starker Hanglage und Wald. Die Entwicklung
des Siedlungskorpers ist demnach in den vorgesehenen Ausmalien lediglich nach Osten hin
moglich.

Der geltende Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bad Kreuznach stellt das
Plangebiet zudem vollstéandig als Wohnbauflache dar, der Entwicklungswille der Gemeinde
wurde bereits vorab angezeigt und durch den Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes
konkretisiert.

2 PLANGEBIET UND VORGABEN

2.1 Lage und Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Vor dem Falltor Il — Im guten Winkel“ liegt am
dstlichen Ortsrand von Furfeld, nérdlich der L 410 in Richtung Alzey. Im Norden liegt der 320 m
hohe Eichelberg, an dessen Stidhang das Plangebiet liegt. Im Westen wird die Flache von der
Bebauung Fiirfelds abgegrenzt, in den tbrigen Richtungen von landwirtschaftlichen Flachen
sowie verschiedenen Gehdlzstrukturen.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke Gemarkung Frfeld,

Flur 1, Flurstlicke-Nr.: 486 (Weg), 492/3 (Weg)

Flur 2, Flurstlicke-Nr.: 90/8 (Weg), 93, 218 (teilweise, Weq), 94, 95, 96, 97, 98, 98/19
(teilweise), 108/1, 217 (teilweise, Weg), 216 (Weg), 215/2 (Weg), 99, 100, 101, 102 (teilweise),
103 (teilweise), 91, 92, 213/6 (teilweise, Weg), 86/2, 212 (Weg), 87, 83 (teilweise), 82
(teilweise), 63, 64 (teilweise), 205 (teilweise), 206/2 (teilweise, Weg), 210 (Weg)

Das Plangebiet grenzt an folgende Flurstiicke an:

Im Westen: 40, 57/1, 58/1, 58/2, 58/3, 86/3, 89/7 (Am Falltor), 90/1, 90/2, 90/3, 90/4, 90/5, 90/6.
90/7, 98/14, 206/3, 213/3 (Neu-Bamberger Str.), 213/7 (Neu-Bamberger Str.), 286, 287, 288,
291 (Brachstedter Ring), 477 (Neu-Bamberger-Str.)

Im Suden: 98/23, 98/24, 109/1, 189, 219, 461/5 (lbener Str.)
Im Osten: 104

Im Norden: Lediglich an Flurstticke, die zu Teilen bereits im Geltungsbereich liegen
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2.2 Einfugung in die Gesamtplanung

2.2.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP IV)

Nach der Karte des Landesentwicklungsprogramms Rheinland-Pfalz (LEP IV) liegt Firfeld
innerhalb eines landesweit bedeutsamen Bereichs fur Erholung und Tourismus, sowie entlang
einer Uberregionalen StraRenverbindung.

Weiterhin sagt das LEP folgendes aus

Z 31: Die qualitative Flachenneuinanspruchnahme ist bis zum Jahr 2015 landesweit zu
reduzieren sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme Uber ein FlAchenmanagement
qualitativ zu verbessern und zu optimieren. Dabei ist der Innenentwicklung ein Vorrang vor der
AulRenentwicklung einzurdumen.

Die regionalen Planungsgemeinschaften und die Gebietskdrperschaften leisten hierzu einen —
an den regional unterschiedlichen Ausgangsbedingungen orientierten — Beitrag.

Z 32: In den Regionalplanen sind mindestens fir die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
Schwellenwerte als Ziele der Raumordnung zur weiteren Wohnbauflachenentwicklung vor dem
Hintergrund der absehbaren demografischen Entwicklung festzulegen. Diese Schwellenwerte
sind unter Bertcksichtigung der >>mittleren Variante<< der Bevoélkerungsvorausberechnung
des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz und bestehender Flachenreserven zu
begrinden.

Zwar ist die Zielvorstellung unter Z 31 nur bis zum Jahr 2015 formuliert, dennoch besitzen die
oben genannten Punkte weiterhin Glltigkeit. Im Regionalplan wird bertcksichtigt, inwieweit
Flachen innerhalb des Gemeindegebietes bendtigt werden. Eine Innenentwicklung ist insoweit
nicht moglich, da der Siedlungsbereich weitestgehend mit Altbestanden im Kern sowie neueren
Bauten besonders im noérdlichen sowie westlichen Randbereich, bestanden ist.

Z 33: In den landlichen Raumen ist eine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende
Wohnbauflachenausweisung auf solche Siedlungsschwerpunkte zu konzentrieren, die tber eine
dauerhaft gesicherte qualifizierte Anbindung im 6éffentlichen Personennahverkehr
(Schienenverkehr und Buslinien) verfugen.
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Z 34: Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen sowie Gemischter Bauflachen (gemaf BauNVO)
hat ausschlief3lich in raumlicher und funktionaler Anbindung an bereits bestehende
Siedlungseinheiten zu erfolgen. Dabei ist eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsentwicklung zu vermeiden.

Der Flachennutzungsplan sieht fiir das Plangebiet bereits Wohnbauland vor und der ermittelte
Rahmen gem. Bedarfswerten nach Regionalem Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe

(Entwurfsfassung, 2019) wird eingehalten. Das Plangebiet schlief3t zudem an mehreren Seiten
an den bestehenden Siedlungsbereich an.

Abb. 2: Ausschnitt aus dem derzeit rechtsgiiltigen Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz, LEP IV |

2.2.2 Regionaler Raumordnungsplan (ROP)

Des Weiteren wurden die raumordnerischen Darstellungen des regionalen Raumordnungsplans
Rheinhessen-Nahe von 2014 betrachtet.

Dieser sieht fur Furfeld in seiner, zurzeit in Aufstellung befindlichen, zweiten Teilfortschreibung
einen Wert von 2 ha (1.516*2WE*10Jahre, 30WE/15WE/ha=2ha) an neuer Wohnbauflache bis
zum Jahr 2030 vor. Dieser Wert wird abzlglich der Flachen fir Gemeindebedarf im
Bebauungsplan nicht tiberschritten. Dartiber hinaus liegen keine Planungen vor, die zu diesen
Bedarfswerten hinzugerechnet werden mussen.

Die Flache liegt nach der Karte zum Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2014 in der Nahe
eines Vorbehaltsgebiets ,regionaler Grinzug“ und eines Vorbehaltsgebiets ,Freizeit, Erholung
und Landschaftsbild®.

Weiterhin sagt der Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe folgendes aus:

Textliche Vorgaben trifft der Raumordnungsplan zur Gemeindeentwicklung unter anderem im
Grundsatz G 13: Die Gemeinden ohne besondere Funktionszuweisung sollen unter
Beachtung einer landschaftsgerechten Ortsgestaltung und der Bewahrung der nachhaltigen
Funktionsféahigkeit des Naturhaushaltes Wohnungen fur den 6rtlichen Bedarf
(Eigenentwicklung)bereitstellen.

Diesem Ziel kommt die Gemeinde mit dem Umfang des Vorhabens nach.
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Z 23: Die quantitative Flacheninanspruchnahme ist bis zum Jahr 2025 regionsweit zu
reduzieren. AulRerdem ist die notwendige Flacheninanspruchnahme Uber ein
Flachenmanagement qualitativ zu verbessern und zu optimieren. Die Innenentwicklung hat
Vorrang vor der Au3enentwicklung. Bei einer Ausweisung von neuen, nicht erschlossenen
Bauflachen im planerischen Aul3enbereich i.S. des BauGB ist durch die Bauleitplanung
nachzuweisen, welche Flachenpotenziale im Innenbereich vorhanden sind und aus welchen
Grinden diese nicht genutzt werden kénnen um erforderliche Bedarfe abzudecken.

Im derzeit rechtskréftigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet bereits als Wohnbauland
berucksichtigt. Weitere Entwicklungsmoglichkeiten innerhalb des Gemeindegebietes sind in der
erforderlichen GrolRe nicht moglich. Innenpotenziale sind aufgrund der starken Verbauung des
innerdrtlichen Bereiches nicht oder nur geringflgig vorhanden. Innerértliche Leerstande sind
zudem nur punktuell vorhanden.
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| Abb. 3: Ausschnitt aus dem derzeit rechtsgiltigen Regionalplan Rheinhessen-Nahe

2.2.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bad Kreuznach weist den Geltungsbereich
bereits vollstandig als Wohnbauflache aus. Damit gilt der Bebauungsplan als aus diesem
entwickelt. Fur den Bebauungsplan wird der dstliche Teil der vorgesehenen Flache nicht
verwendet.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem derzeit rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bad Kreuznach

2.2.4 Bebauungsplan

Das Plangebiet uberschneidet den Bebauungsplan ,Fur das Teilgebiet Flur 1, 2, 23 vom
15.02.1974, zu einem kleinen Teil. Der Bebauungsplan wird im Bereich der Uberschneidung
durch Aufstellung des Bebauungsplanes ,Vor dem Falltor Il, Im Guten Winkel“ geéndert.
Weiterhin grenzt das Plangebiet an den Bebauungsplan fur das Teilgebiet ,Vor dem Falltor®,
Flur 1 und 2 aus mit Rechtskraft zum 07.09.2000 an.

2.3 Schutzgebiete und Schutzstatus

Das Plangebiet sowie weite Teile des nérdlichen Gemeindegebietes Furfelds liegen innerhalb
des Landschaftsschutzgebiets ,Rheinhessische Schweiz" (07-LSG 4.002). Erhebliche
Auswirkungen der Planung auf das Landschaftsschutzgebiet sind nicht zu erwarten.
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Abb. 5: Landschaftsschutzgebiete, Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung RLP, Zugriff am 18.10.2019,
(C) Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: (C) Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz

Nationalparke, Biosphérenreservate, Natura-2000-Gebiete (FFH-Gebiete oder
Vogelschutzgebiete), Naturschutzgebiete (NSG), Naturparke (NTP), Naturdenkmale, nach § 30
BNatSchG geschiitzte Biotope liegen nicht innerhalb des Geltungsbereichs oder unmittelbar
angrenzend.

Nationalparke und Biosphéarenreservate sind auch in der weiteren Umgebung nicht vorhanden.

Im weiteren Umfeld befinden sich in etwa 1,1 km nordwestlicher Richtung das
Vogelschutzgebiet ,Nahetal“ (VSG-6210-401) und in etwa 2 km norddstlicher Richtung das
FFH-Gebiet ,Nahetal zwischen Simmertal und Bad Kreuznach® (FFH-6212-303). Hier kann
jeweils aufgrund der Entfernung eine Beeintrachtigung durch den Bebauungsplan
ausgeschlossen werden.
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Abb. 6: FFH- (braun) und Vogelschutzgebiete (blau), Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung RLP,

Zugriff am 18.10.2019, (C) Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: (C) Kataster- und Vermessungsverwaltung

Rheinland-Pfalz

Das nachstgelegene Naturschutzgebiet ,Neu-Bamberger-Heide* (NSG-7133-001) befindet sich
etwa 2 km norddstlich vom Plangebiet, zusatzliche Beeintrachtigungen durch die Planung sind

nicht zu erwarten.
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Abb. 7: Naturschutzgebiete, Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung RLP, Zugriff am 18.
Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: (C) Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz

0.2019, (C)
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Der nachstgelegene Naturpark ,Soonwald-Nahe“ (NTP-071-004) liegt ca. 2,3 km in
nordwestlicher Richtung und ist von dem Vorhaben nicht betroffen.
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Abb. 8: Naturpark, Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung RLP, Zugriff am 18.10.2019, (C)
Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: (C) Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz

Das nachstgelegene Naturdenkmal die ,Rabenkanzel (ND-7133-422), eine Felspartie aus
Porphyr, liegt etwa 300 m in nérdlicher Richtung, wird durch die Planungen nicht beeintrachtigt.

Abb. 9: Naturdenkmale, Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung RLP, Zugriff am 18.10.2019, (C)
Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: (C) Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz
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Das nachstgelegene nach § 30 BNatSchG geschitzte Biotop ,Gebusche dstlich Furfeld (BT-
6213-0886-2009) liegt etwa 200 m 6stlich entlang des Frfelder Baches.
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Abb. 10: Biotope, Plangebiet rot umrandet, Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung RLP, Zugriff am
18.10.2019, (C) Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: (C) Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-
Pfalz

Das Plangebiet liegt weder in einem Trinkwasserschutzgebiet noch in einem
Heilquellenschutzgebiet. Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.
Geschiitzte Kulturdenkmale befinden sich nicht im Plangebiet oder in unmittelbarer Nahe.

2.4 Landschaftspflege, Natur- und Artenschutz

Zur frihzeitigen Beteiligung wurden vom Biiro gutschker-dongus GmbH Umweltbelange als
Bestandteil der Begriindung abgepruft. Die hier ermittelten Belange werden im Umweltbericht,
der in den Beteiligungen nach § 3 Abs. 2 BauGB und 8§ 4 Abs. 2 BauGB vorliegt, konkretisiert
und im Bebauungsplan beriicksichtigt.
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3 BESTANDSANALYSE

3.1 Bestehende Nutzungen

Der Uberwiegende Teil der Flache wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt. Davon ist der Weinbau
die dominierende Nutzung auf etwa der Halfte der Gesamtflache. Sowohl im Siden als auch im
Nordwesten befinden sich Ackerflachen. Ostlich des Gebaudes der Neu-Bamberger StraRe 46
befindet sich zudem eine Pferdekoppel. Im Sidwesten liegt eine Wiese zwischen Rebflachen
und dem Siedlungsbereich. Im Stdwesten liegen brachliegende Flachen mit einzelnen Hecken
und Strauchern sowie vereinzelten Schuttablagerungen sowie Lagerplatzen. Durch das
Plangebiet verlaufen mehre, im Norden teils befestigte, Wirtschaftswege. Ebenfalls im
ndrdlichen Teilbereich verlauft der rheinhessische Wanderweg ,Hiwweltour Eichelberg®, der
auch Verbindungen zu den Nachbargemeinden Neu-Bamberg und Frei-Laubersheim herstellt.

3.2 ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uiber die Ortslage Furfelds nach Westen sowie Stiden hin erschlossen, zu
nennen sind hier die Stral’en ,Am Falltor* und ,Neu-Bamberger Stral3e*.

Sudlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich die Ibener Stral3e (L 410).

Nach Umsetzung der Planung soll das Gebiet hauptséachlich Gber die Ibener StralRe
erschlossen werden, um die Ortslage zu entlasten.

FuRBwegeverbindingen sollen, zu den genannten Stralen nach Westen sowie zu den weiterhin
angrenzenden Wirtschaftswegen dstlich, erhalten bleiben.

3.3 Gelande

Das Gelande liegt am Sudhang des Eichelbergs und weist unterschiedlich starke Gefalle in
Nord-Sud-Richtung auf. Besonders steile Lagen befinden sich vor allem im sidlichen
Teilbereich, von Neigungen von 20% und mehr erreicht werden. Der Norden des Plangebietes
weist eine deutlich geringere Neigung und kleinflachigere topographische Besonderheiten auf,
sodass trotz der allgemeinen Steigung in Richtung Norden das Gefiihl einer lokalen
Huigellandschaft entsteht.

3.4 Angrenzende Nutzungen

Im Westen, abgegrenzt durch Wirtschaftswege und teils Gehdlzstreifen, grenzt das Plangebiet
an den Siedlungskdrper von Firfeld. Der Siedlungskdrper besteht hier zu einem Uberwiegenden
Teil aus Wohnnutzung. Im Stiden befindet sich zudem eine kleine Halle. Stidlich an den
Geltungsbereich grenzt unmittelbar eine landwirtschaftlich genutzte Ackerflache, wohinter der
Furfelder Bach in Richtung Osten flief3t. Im Siidosten und Osten grenzen an das Plangebiet
Brachflachen sowie diverse Geholzstrukturen. Weitere Rebflachen finden sich nordéstlich des
Plangebiets. Nordlich liegen weitere Gehdlzstrukturen, sowie Grinland. Die angrenzenden
Geholzstrukturen und Wiesen sind zu einem Grofiteil als Flachen fur Mallnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen.



Ortsgemeinde Furfeld — Bebauungsplan ,Vor dem Falltor Il — Im guten Winkel*
gutschker-dongus Begriindung zur Beteiligung gem. 8 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB* 16

4  PLANUNGSABSICHT (ZIELE)

4.1 Grundzuge der Planung

Mit der Bebauungsplanung soll die bauplanungsrechtliche Grundlage fir die Herstellung eines
Wohngebietes in Erganzung an den bestehenden Siedlungsraum Firfelds geschaffen werden.
Planerisches Ziel ist die Schaffung von Wohnbauflachen in Form eines allgemeinen
Wohngebietes in offener Bauweise mit Grunflachen. Es soll aktuellen Entwicklungen Rechnung
getragen werden (u.a. Stadtvillen) und dennoch den Charakter der angrenzenden
Wohnbauflachen angemessen berlcksichtigen.

4.2 ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlie3ung des Plangebietes soll zukunftig vorwiegend tber die L 410
(Ibener Str.) erfolgen. Weiterhin ist eine verkehrliche Erschlie3ung Giber die Neu-Bamberger
Stral3e vorgesehen. Die Zufahrt von der Neu-Bamberger Stral3e aus soll durch eine Absperrung
(z.B. Paller), die entfernt werden kann fur den Durchgangsverkehr geschlossen bleiben und nur
fur den Fall gedffnet werden, dass eine Zufahrt Gber die Ibener Stral3e nicht moéglich ist.

Die dargestellten Wendemdglichkeiten sind in ihrer Dimensionierung fir dreiachsige
Millifahrzeuge ausreichend grof3 gewahlt.

Fur die Herstellung der Verkehrsflachen kdnnen Aufschittungen und Abgrabungen erforderlich
werden. Die Notwendigkeit soll im Zuge der Erschlie3ungsplanung geklart und nach Mdglichkeit
auf offentlicher Flache umgesetzt werden.

4.3 Entwasserung

Das Plangebiet soll an das bestehende ortliche Kanalnetz angeschlossen werden. Das auf den
Privatgrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den einzelnen Grundstiicken falls
moglich der Versickerung zuzufuhren.

Da sich das Plangebiet in z.T. relativ steiler Hanglage befindet, ist eine Entwasserung des
anfallenden Niederschlagswassers von besonderer Bedeutung. Noérdlich sind so randliche
Eingriinungen vorgesehen, die das anfallende Niederschlagswasser hier von der stdlich
gelegenen Wohnbauflache zurtickhalten kénnen. Die Hangneigung ist in diesem Bereich
vergleichsweise gering. Weiter siidlich liegen zwischen den einzelnen Wohnbauflachen kleinere
Grunstreifen, die als Entwasserungsgrun Niederschlagswasser in zwei sudlich, an den tiefsten
Punkten des Gebiets gelegenen Regenriickhaltebecken durchleiten sollen. Weiterhin kann eine
Entwasserung von Niederschlagswasser innerhalb der als Ausgleichsflache / Spielplatz
gekennzeichneten Flache vorgesehen werden. Die genaue Dimensionierung der Entwésserung
ist im weiteren Verfahren im Zuge eines Entwasserungskonzepts zu klaren.

4.4 |Immissionsschutz

Innerhalb des Plangebietes kdnnen landwirtschaftliche Verkehre auftreten, da die
Durchlassigkeit der Wirtschaftswege fiir den landwirtschaftlichen Verkehr gewahrleitet bleiben
soll. Inwieweit sich zusatzliche Verkehre durch die Planung auswirken, muss im weiteren
Verfahren durch eine Verkehrs- bzw. Schallimmissionsuntersuchung geklart werden.

5 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

5.1 Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend den Planungszielen als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Zur Sicherung des Wohngebietes sowie zur Wahrung der Charakteristik werden die
grof3flachigen Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen ausgeschlossen.
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5.2 Mal der baulichen Nutzung

Um eine geordnete bauliche Entwicklung zu gewabhrleisten, wird das Mal3 der baulichen
Nutzung festgesetzt. Durch die z.T. starke Hangneigung im Gebiet soll besonderes Augenmerk
auf eine Staffelung innerhalb des Gebietes geachtet werden, sodass eine moderate
Hohenentwicklung entsprechend des vorliegenden Gelandes erfolgen kann.

Als maf3gebender unterer Bezugspunkt wird die Hohe der StraRenmitte senkrecht zur vorderen
Gebaudemitte festgesetzt. Bei Eckgrundstiicken ist die tieferliegende Strallenmitte maf3geblich.
Dadurch ist gewahrleistet, dass zu hohe Geb&aude insbesondere bei Eckgrundstiicken
vermieden werden. Die Hohenfestsetzungen von 7,0 m Traufhdhe sowie einer Gebaudehoéhe
von hdchstens 10,50 m werden den verschiedenen Dach- und Gebaudeformen Rechnung
getragen, sodass in Verbindung mit den festgesetzten Vollgeschossen ein weiteres
Staffelgeschoss moglich ist. Weiterhin wird durch die Festlegung von hdchstens zwei
Vollgeschossen im gesamten Gebiet eine Anpassung der Neubebauung an die angrenzende
Bestandsbebauung sichergestellt. Aufgrund des vorliegenden Gelandes kann der mal3gebende
untere Bezugspunkt ausnahmsweise um 2,0 m bzw. 1,0 m angehoben werden um vor allem
Doppelhauser zu ermdglichen, die zu beiden Hausteilen moglichst homogen in Erscheinung
treten sollen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 bzw. Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8
vermeiden eine zu starke Versiegelung und stadtebauliche Verdichtung im Gebiet und
gewahrleisten so einen Ubergang zu den benachbarten Wohnbauflachen. Dabei werden durch
die festgesetzten Werte die Obergrenzen gem. § 17 Abs. 1 BauNVO eingehalten.

Die Anzahl der Wohneinheiten je Einzelgeb&ude wird auf drei, die je Doppelhaushélfte auf zwei
begrenzt, um entstehenden Wohnraum mdglichst flexibel ausnutzen zu kdnnen, ohne den
Charakter des vorgesehenen allgemeinen Wohngebietes negativ zu beeintrachtigen. Weiterhin
kann so dem Wohnungsdruck zu einem gewissen Teil entgegengewirkt werden indem
ausreichend Wohnraum geschaffen werden kann.

5.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache in Form von Baugrenzen orientiert sich
grob am angrenzenden Bestand. Die Baugrenze hélt regelmafig einen Abstand von 5,0 m von
der StraRenverkehrsflache, um einerseits grof3ziigige Vorgartenbereiche und andererseits
Bereiche fiir notwendige Stellplatze zu schaffen. Der Abstand der Baugrenze zu den hinteren
Bereichen betragt 3,0 m um den Gebauden eine notwendige Flexibilisierung zu ermoglichen.
Um eine Kleinteiligkeit zu vermeiden und die Zulassigkeit von Doppelhdusern zu verdeutlichen,
werden die Baufenster gro3zligig durchgéngig gestaltet. Die offene Bauweise ermdglicht
zusatzlich eine flexible Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern.

5.4 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Aufgrund der grof3ziigigen Baugrenzen sind Nebenanlagen und -geb&ude aulRerhalb der
Baugrenzen unzulassig. Um die technische Gebietsver- und -entsorgung zu sichern, sind die
der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung
von Abwasser notwendigen untergeordneten Nebenanlagen sowie fernmeldetechnische
Nebenanlagen auch aufRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Die Zulassigkeit
von Anlagen fur erneuerbare Energien aul3erhalb der Baugrenzen soll einer flexiblen Nutzung
erneuerbarer Energien dienen.

Garagen sind mindesten 5,0 m hinter die Stral3enbegrenzungslinie zuriickzustellen, um hiervor
einen weiteren Stellplatz ermoéglichen zu kénnen. Garagen durfen nicht zweigeschossig in
Erscheinung treten. Hierdurch sollen zu starke Kanten im Geléande durch Garagen vermieden.
Aus gestalterischen Griinden dirfen Garagen nicht seitlich in der Abstandsflache zur
StralR3enverkehrsflache errichtet werden. Der seitliche Abstand von Stellplatzen und
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Uberdachten Stellplatzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen soll méglichen Konflikten beim Ein-
und Aussteigen vorbeugen.

5.5 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die offentliche StralRenverkehrsflache verbindet die Ortslage von Firfeld Uber die Ibener StralRe
mit dem Plangebiet. Die Breite der Verkehrsflache betragt dabei im sudlichen Teilbereich 10,0
m, in den seitlichen Auslaufern verjingt sich die Breite auf 7,50 m. Die Straf3enbreite von 10,0
m ermoglicht den Begegnungsfall von landwirtschaftlich genutzten Fahrzeugen.

Die jeweils am Ende der einzelnen Stichstraf3en befindlichen Wendeanlagen sind so
dimensioniert, dass eine Befahrung durch dreiachsige Mullfahrzeuge mdglich ist. Die
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FuBweg“ dient der fuRlaufigen Durchlassigkeit
des Plangebietes insbesondere auch zum bestehenden Siedlungsbereich Firfelds. Die
festgesetzten StralRenverkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Weg"“ sollen in Teilen
auch weiterhin durch motorisierten Verkehr befahren werden kénnen. So soll z.B. der an die
Neu-Bamberger-Stral3e angrenzende Teilbereich so hergestellt werden, dass eine
Durchlassigkeit zum Neubaugebiet auch hierliber gewahrleistet werden kénnte, sofern eine
Andienung Uber die Ibener Stral3e nicht mdglich ist. Alle weiteren Wege dienen vor allem der
Durchlassigkeit fur den landwirtschaftlichen Verkehr und greifen bestehende
Wegeverbindungen auf.

In der StraBenverkehrsflache sind auch Parkplatze, FuBwege, Griinflachen,
Versickerungsanlagen und fur die Ver- und Entsorgung dienende, untergeordnete Anlagen und
Einrichtungen zulassig. Parkplatze sind innerhalb der Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung unzuléssig, die ansonsten innerhalb der Stral3enverkehrsflache zuléssigen
Nutzungen gelten hier parallel. So kann gewébhrleistet werden, dass eine ErschlieBung des
Plangebietes flexibel ermdglicht wird.

5.6 Immissionsschutz

Zum Schutz der Wohnnutzung und zur Wahrung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen
sind Luftwarmepumpen in Haupt- oder Nebengebaude zu integrieren oder einzuhausen.

5.7 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Versickerungsfahige Belage bei der Herstellung von Stellplatzen bzw. der Zufahrt zu
Stellplatzen und Garagen fordert die Wasserneubildung und dienen dem Wasserhaushalt.
Aufgrund der Ortsrandlage werden insektenfreundliche Leuchtmittel als
KompensationsmalRnahme festgesetzt.

5.8 Offentliche Griinflachen

Die offentlichen Grinflachen innerhalb des Gebietes dienen unter anderem der Entwasserung.
Die nordlich gelegenen randlichen Eingriinungen sollen das AuRengebietswasser zurtickhalten
und zudem die Grenze zwischen Innen- und Auf3enbereich darstellen. Das Entwasserungsgrin
dient der gesammelten Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in die
Regenrickhaltebecken. Weiterhin kann die als Spielplatz / Ausgleichsflache ebenfalls Aufgaben
der Entwasserung ibernehmen. Weiterhin ist in der als Spielplatz / Ausgleichsflache
gekennzeichneten Flache ein Kinderspielplatz fir das Gebiet sowie die angrenzenden
Wohngebiete vorgesehen. Die genaue Dimensionierung der Grunflachen ist im Rahmen eines
Entwasserungskonzeptes noch abschliel3end festzulegen und wurde vorerst tiberschlagig
dargestellt. Die 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin® dienen der
randlichen Gliederung der Stral3enverkehrsflache bzw. im nérdlichen Teil auch der Vermeidung
von zwei Eckgrundstticken.
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6 GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

6.1 Doppelhauser

Um einheitliche Strukturen bei Doppelhausern zu wahren und zur besseren Einbindung in die
Gesamtstruktur ist die Gestaltung der einzelnen Haushalften aufeinander abzustimmen.

6.2 Dachgestaltung

Dacher bis zu einer Neigung von 10° sind extensiv zu begrinen, um einerseits eine
Verbesserung des Dammverhaltens zu erméglichen und andererseits zur Verbesserung des
Kleinklimas. Um die Nutzung erneuerbarer Energien zu férdern, kann von einer Begriinung von
Flachdachern und Dachern mit einer Neigung von unter 10° abgesehen werden, wenn eine
Dachflachen-Photovoltaik-Anlage errichtet wird. Gleichzeitig sind geneigte Dacher allgemein fur
die Nutzung von Photovoltaik vorzusehen.

Die Reglementierung von Dacheindeckungen soll zu einem einheitlichen Bild innerhalb des
Plangebietes fuhren.

Durch die Festsetzung einer Drempelh6he wird gewahrleistet, dass ein Dachgeschoss
grundsatzlich den darunter liegenden Geschossen untergeordnet wird.

6.3 Vorgarten und Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstlicke

Im Sinne einer offenen sowie wohlgestalteten Struktur entlang der 6ffentlichen
StralRenverkehrsflache werden Arbeits- und Lagerflaichen sowie eine flachige Versiegelung der
Vorgartenbereiche ausgeschlossen und eine Begriinung der Vorgérten festgesetzt.

6.4 Einfriedungen

Um eine mdglichst harmonische Trennung der Baugrundstiicke untereinander sowie zu den
offentlichen Flachen zu ermdéglichen, werden Einfriedungen allgemein reglementiert und in
Vorgarten ausgeschlossen.

6.5 Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Um eine gestalterisch ansprechende Verbindung zwischen Landschaft, Stral3enraum und
Baugrundstiicken untereinander zu erméglichen, ist die Héhe von Stitzmauern, Aufschittungen
und Abgrabungen des bestehenden Gelandes reglementiert. Da das Gelande in Teilen starken
Hohenunterschieden unterliegt, kbnnen Stiitzmauern ausnahmsweise auf der
Grundstiicksgrenze auch erhoht hergestellt werden, um den Hohenunterschied im Gelande
verninftig ausgleichen zu kénnen und moglichst ebene Grundsticksflachen zu erméglichen.

6.6 Werbeanlagen und Antennen
Werbeanlagen und Antennen werden zum Schutz des Ortsbildes reglementiert.
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7 STADTEBAULICHE KENNDATEN

Flachentyp FlachengroRe

Allgemeines Wohngebiet 35.475 m2

Offentliche StraRenverkehrsflache 6.770 m2
,Fulweg* 470 m?2

,Weg" 2.015 m?
Lverkehrsgrin® 320 m2
,Randgrin® 985 m2
LEntwasserungsgrin® 170 m?

,Regenrickhaltebecken” 5.740 m2

LAusgleich / Spielplatz” 2.745 m2

Insgesamt 54.690 m?

8 UMWELTVERTRAGLICHKEIT IN DER BAULEITPLANUNG

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB sind fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1 a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen

Umweltauswirkungen ermittelt werden.

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange erfolgt gem. § 2 a Satz 2 Nr. 2 BauGB in
Form eines Umweltberichts als gesonderter Teil der Begriindung gem. 8 2 a Satz 3 BauGB und
liegt dem Bebauungsplan in den Beteiligungsschritten nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2

BauGB bei.

Hinsichtlich des erforderlichen Umfanges und Detailierungsgrades der Umweltprifung werden
die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig
aufgefordert, entsprechende Hinweise abzugeben. Diese werden im Rahmen der
Umweltprufung geprift und abgearbeitet und im Umweltbericht dargestelit.

Eine erste Voreinschéatzung der Umweltbelange liegt den Planunterlagen bereits bei.

Erstellt: Martin Miller am 19.02.20



