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1.0 Planungsanlass

Die ca. 1547 Einwohner zdhlende Ortsgemeinde Feilbingert, Verbandsgemeinde Bad Kreuznach,
Kreis Bad Kreuznach, Land Rheinland-Pfalz, hat die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Auswei-
sung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) beschlossen. Das Plangebiet befindet sich im Bereich
einer ca. 4 Hektar umfassenden Flache zwischen den Ortsteilen “Feil“ und “Bingert”, westlich der
KreisstraRe 83 im Anschlussbereich zwischen Kirchstralle und Martin Luther-Stralle.

Das Planvorhaben dient der Eigenentwicklung zur Bereitstellung von Wohnraum fiir die 6rtliche
Bevolkerung. Das letzte Baugebiet “Am Kalkofen“ wurde in den Jahren 2003/2004 erschlossen.
Von den insgesamt 35 Baugrundstiicken sind zwischenzeitlich ca. 90 % bebaut. GemaR Baullicken -
und Leerstandsverzeichnis der Ortsgemeinde sind derzeit keine Baugrundstiicke oder leerste-
hende Gebaude innerhalb der bebauten Ortslage verfligbar, so dass die Nachfrage nach Wohn-
raum nur durch die Ausweisung eines Neubaugebietes befriedigt werden kann.

2.0 Ziele der Landes- und Regionalplanung

Die Ortsgemeinde Feilbingert gehort nach den Zielen des Regionalen Raumordnungsplanes Rhein-
hessen-Nahe (ROP 2014) zum Entwicklungsbereich mit landlicher Raumstruktur. Die Gemeinde-
funktion wird mit ,E“ (Eigenentwicklung) angegeben. Zur Eigenentwicklung gehdren insbesondere
die Befriedigung des Wohnbedarfes fiir die ortsgebundene Bevolkerung und dem daraus resultie-
renden Bauflachenbedarf. Fiir das Jahr 2025 werden 1569 Einwohner prognostiziert. Die Angaben
zum Bedarfswert an Wohnbauflachen beziehen sich noch auf das Gebiet der friiheren Verbands-
gemeinde Bad Miinster a.St.-Ebernburg. Fir den Zeitraum 2015-2025 sind ca. 3,45 Hektar Wohn-
flache angegeben. Nachstgelegenes Oberzentrum ist die Stadt Mainz, als Mittelzentrum die Stadt
Bad Kreuznach und als Grundzentren die Ortsgemeinden Ridesheim und Waldbdckelheim.

3.0 Ziele des Flachennutzungsplanes

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bad Kreuznach sind Teile des Plangebietes und
dariber hinaus als ,Wohnbauflache” (W) gem. § 1 Abs.1 Nr. 1 BauNVO dargestellt. Im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplanes soll der im Flachennutzungsplan umgrenzte Bereich dem Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes angepasst werden.

Innerhalb des Plangebietes sind im Flachennutzungsplan keine Schutzgebiete oder Schutzobjekte
dargestellt. Sidwestlich des Plangebietes befinden sich in einer Entfernung von 750,00 — 1.000,00
m insgesamt 3 Windkraftanlagen. GemaR schalltechnischer Untersuchung des Ingenieurbliros Pies
GbR, 56154 Boppard-Buchholz vom 22.07.2019 ist eine Beeintrachtigung des geplanten Wohnge-
bietes durch den Betrieb der Windkraftanlagen ausgeschlossen.

4.0 Natur- und Landschaftsschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und der angrenzenden Landschaftsteile be-
finden sich keine Schutzflachen des Natur- und Landschaftsschutzes ( Naturpark, Landschafts-
schutzgebiet, Naturschutzgebiet, Schutzobjekte, Natura-2000 Schutzflachen, geschiitzte Biotope
u.a).



5.0 Wasserwirtschaft

Quellen, Gewasser und Wasserflachen sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Wasser-
schutzgebiete und Quellenschutzgebiete sind weder geplant noch festgesetzt.

6.0 Landschaftliche Lage

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Offenlandes auf einem nach Nordwesten abfallenden
Hanggelande mit einer durchschnittlichen Neigung von 10 % und einem Héhenunterschied von ca.
19,00 m. Die Ausdehnung des Gebietes in seiner Langsachse betragt ca. 300,00 m und in seiner
Querachse ca. 200,00 m.

Die derzeitigen Nutzungen im Bereich des Geltungsbereiches (39.935,00 m?) bestehen aus:

Offentlichen Verkehrsflichen (KirchstraBe/Martin-LutherstraRe,

Oberhausener Stral3e) 982,00 m? 2,46 %
Wirtschaftswege (unbefestigt) 2.680,00 m? 6,71 %
Ackerlandflachen mit intensiver Bewirtschaftung 17.300,00 m? 43,32 %
Grinland mit intensiver Bewirtschaftung 18.073,00 m? 47,51 %

7.0 AuRere ErschlieBung

Die Anbindung des Neubaugebietes an das ortliche StraBennetz erfolgt liber den derzeitigen Wirt-
schaftsweg am Anschlussbereich der K 83 (KirchstraRe/Martin-Luther-StraRe/FrobelstraRe) und die
geplante Zufahrt am westlichen Ausbauende der Oberhausener StraRe.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt durch den Anschluss an den Mischwasserkanal im Bereich
der Martin-Luther-StraRe. Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt in nérdlicher Richtung bis
zu den Regenriickhaltebecken unterhalb des Neubaugebietes ,,Am Kalkofen®.

Die Versorgung mit Trinkwasser ist durch die im Plangebiet befindliche Druckleitung zwischen Hoch-
behalter und Ortslage sichergestellt. Die Elektroversorgung wird durch das angrenzende Versor-
gungsnetz vorhandener Siedlungsflachen bereitgestellt. Eine Versorgung des Plangebietes mit Erd-
gas ist nicht geplant, da innerhalb der Ortsgemeinde kein Gasnetz existiert. Die Telekommunikati-
onlinien werden von den Anschlussstrallen in das Baugebiet gefiihrt.

8.0 Innere ErschlieBung

Das Baugebiet ist im Osten und Stiden an das 6rtliche Verkehrsnetz angebunden. Die Anbindung im
Bereich der K 83 soll die Zufahrt fiir PKW und LKW bis 3 Achsen (Miillfahrzeug) erméglichen. GroRRere
Fahrzeuge wie z.B. Sattelschlepper gelangen (iber die Anbindung an der Oberhausener StraRe in das
Baugebiet (z.B. Anlieferung von Fertighdusern u.a.). Die Planstralle “A“ erschliet den noérdlichen
und westlichen Teil der Bauflachen; die PlanstralRe “B“ erschlief3t den siidlichen Teil der Bauflachen
bis zum Anschluss an die Oberhausener StralRe. Die Breite der ErschlieBungsstraBen betragt 6,50 m
und ermoglicht somit den Begegnungsverkehr von 2 LKW.



Der Ausbau der StralRen erfolgt mit niveaugleicher Oberdecke (Mischprofil) ohne Trennung von Geh-
wegen und Fahrbahnflachen als “SpielstraBe”. Innerhalb des StraBenkdrpers befinden sich alle Ver-
und Entsorgungsleitungen mit den Hausanschliissen der Baugrundsticke.

9.0 Bebauung

Im Baugebiet zugelassen sind Einzelhdauser, Doppelhduser und Reihenhdauser mit maximal 4
Wohneinheiten. Die Lange der einzelnen Haustypen wird im Bebauungsplan begrenzt. Die Grund-
flichenzahl betrigt 0,4 zuziglich einer Uberschreitung von 50%. Die Geschossflichenzahl betrigt
0,8. Zugelassen sind 2 Vollgeschosse. Es soll eine dem Hohenverlauf (10 % Neigung) angepasste
Bauweise erfolgen, vergleichbar mit der im Bereich des NBG ,,Am Kalkofen”. Die Gebdaudehdohe soll
maximal 9,00 m betragen. Die Traufhohe soll maximal 5,00 m betragen, gemessen fir talseitige
Grundstilicke an OK StralBenmitte, flr bergseitige Grundstlicke ab OK vorhandenes Gelande. Die zu-
lassige Dachneigung betragt fiir die Hauptgebaude 20,00 -35,00 %.

Im Zuge der geotechnischen Untersuchungen des Geoinstitutes baucontrol, 55411 Bingen wurde
fir das Baugebiet eine ausreichende Tragfahigkeit der dort anstehenden Béden attestiert. Es wird
jedoch darauf hingewiesen, dass im Ostlichen Bereich des Baugebietes erhéhte Arsenwerte (46 —
190 mg/kg) in Tiefen von 1,70 — 4,00 m festgestellt wurden. Diese sind nach Angabe des Landesam-
tes fur Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz geogenen Ursprungs. Der Bebauungsplan soll nach
Anhorung und Empfehlung der Fachbehdérden regeln, wie im Zuge der Durchfiihrung von BaumafR-
nahmen mit den belasteten Boden umzugehen ist.

10.0 Griinordnung

Zur Eingrinung des Baugebietes soll in einem 5,00 m breiten Streifen parallel zur Oberhausener
StralRe eine ungeschnittene Hecke aus heimischen Baum- und Straucharten angepflanzt werden. Im
Innenbereich des Baugebietes soll mit heimischen Laubbdumen bepflanzte Griinanlage als Erho-
lungs- und Freizeitflache dienen, die zugleich eine fulldufige Verbindung zwischen 6stlichem und
westlichen Baugebiet ermoglicht.

Eine weitere Griinflache befindet sich an der Nordseite des NBG als Trasse fiir das Verlegen der
unterirdischen Versorgungsleitungen und zum Anschluss an den nordlich angrenzenden Wirt-
schaftsweg. Die im Norden des Baugebietes geplante Streuobstwiese dient der landschaftlichen Ein-
bindung des Baugebietes im Anschlussbereich zur alten Ortslage. Im Bereich der Flache zulassig ist
das Verlegen von Ver-und Entsorgungsleitungen (z.B. Regenwasserkanal).

11.0 Geplante Nutzungen

Nach den Festsetzungen der Planzeichnung des Bebauungsplanes sind folgende Nutzungen geplant :

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 39.935,00 m? 100,00 %
davon :

StralBenverkehrsflachen 5.785,00 m? 14,49 %
Wirtschaftswege (Ortsgemeinde) 1.325,00m? 3,32%

Schutzpflanzung an der Oberhausener StraRe 1.150,00 m? 2,88 %



Offentliche Griinflichen im Innenbereich des NBG 1.210,00 m? 3,03%
Streuobstwiese 4.465,00 m? 11,18 %

Private Baugrundstlicke 26.000,00 m? 65,10 %

Nach dem Parzellierungsvorschlag des Bebauungsplanes (rechtsunverbindlich) sind bis zu 40 Bau-
grundstiicke im Plangebiet moglich. Die durchschnittliche GrundstiicksgroBe betragt ca. 650,00 m?.

12.0 Geplante Eingriffe und deren Kompensation

Die im Plangebiet erforderliche Versiegelung natirlicher Bodenflachen besteht aus :

Private Baugrundstiicke GRZ 0,4 + 50 % Uberschreitung 15.600,00 m?
StraBenverkehrsflachen (Neuanlage) 4.803,00 m?
Wirtschaftswege (Neuanlage) 1.052,00 m?
Versiegelungsflache insgesamt 21.455,00 m?

Zur Kompensation der Eingriffe durch die Neuversiegelung von Boden sind folgende landespflegeri-
schen MaRnahmen geplant bzw. werden angerechnet (21.455,00 m?) :

Innerhalb des Geltungsbereiches :

Schutzpflanzung an der Oberhausener StraRe 1.150,00 m?
Offentliche Griinflichen im Innenbereich des NBG 1.210,00 m?
Streuobstwiese 4.465,00 m?
Naturnahe Hausgéarten (50% von 10.400,00 m?) 5.200,00 m?

12.025,00 m?

AuBerhalb des Geltungsbereiches:

Umwandlung von Ackerland in extensives Griinland z.B. 9.430,00 m?



13.0 Realisierung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan soll bis Ostern 2021 zur Rechtskraft gelangen.

Zur Realisierung des Bebauungsplanes soll ein Bodenordnungsverfahren durchgefiihrt werden.

Mit den Bauarbeiten zur ErschlieBung des Baugebietes soll Ende 2021 bzw. Anfang 2022 begonnen
werden.

14.0 Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Private landwirtschaftliche Grundstiicke:

557, 558, 559, 561 tw., 562 tw., 565 tw., 566/2 tw., 576/1 tw., 598/2, 598/3, 598/4, 599, 600, 620,
621, 622

Wirtschaftswege OG Feilbingert:
560, 597 tw., 607 tw., 623/3 tw., 624 tw.

Verkehrsflachen und sonstige Flachen OG Feilbingert:

Oberhausener Stral3e:

654/1 tw., 654/2 tw.

KirchstralRe / Martin-Luther-Stral3e:

591/1, 623/1, 623/2, 2494/14 tw., 2494/18 tw., 2494/19 tw., 2494/21, 2494/22 tw., 2494/23,
2494/24 tw., 2494/28 tw., 2494/29 tw., 2494/31, 2494/32 tw. (Fahrbahn Martin-Luther-StraRRe),
2494/41 tw. (Fahrbahn KirchstraRRe)



