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Langenlonsheim Bebauungsplan ,,Pestalozzistralle II“
Satzungsfassung Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG GEM. § 2 A NR. 1 BAUGB

A.

ERFORDERNISSE UND ZIELSETZUNG DER PLANAUFSTELLUNG GEM. § 1 ABS. 3 BAUGB

Gemal 8 1 Abs. 3 BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist.

In der Gemeinde Langenlonsheim besteht die Nachfrage nach Bauplatzen fur den Ei-
genheimbau. Gegenwartig gibt es in der Gemeinde jedoch nur noch wenige freie Bau-
platze, diese befinden sich ausschliel3lich im Privatbesitz und die Gemeinde hat auf de-
ren Bebauung sehr geringen Einfluss. Da in der Gemeinde keine Innenpotenziale im
Sinne des Raum+ vorhanden sind und auch seitens der Gemeinde kein Nachverdich-
tungspotenzial auf gemeindeeigenen Flachen gesehen wird, hat sich die Gemeinde flr
eine Ausdehnung der Siedlungsflache in den bisherigen AuRenbereich ausgesprochen.
Im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und zur Befriedigung der be-
stehenden Nachfrage nach Wohnbauland, beabsichtigt die Gemeinde Langenlonsheim
daher, das im beigefligten Plan dargestellte Gebiet "Pestalozzistral3e II" einer Bebauung
zuzufihren.

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Zur Erreichung der obigen Zielsetzung beabsichtigt die Gemeinde Langenlonsheim da-
her fur den betroffenen Bereich Baurecht in Form eines qualifizierten Bebauungsplans
im beschleunigten Verfahren nach 813 b BauGB zu schaffen. Der Gemeinderat hat aus
diesem Grund in seiner Sitzung am 12.12.2019 gemalf § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Pestalozzistral3e II“ beschlossen.

Beauftragt mit der Erstellung des Bebauungsplans wurde die BBP Stadtplanung Land-
schaftsplanung PartGmbB, Kaiserslautern. Die Integration der Belange von Natur und
Landschaft erfolgt auf der Grundlage einer Landespflegerischen Bewertung, die eben-
falls vom Biro BBP Stadtplanung Landschaftsplanung erstellt wurde.

ANWENDUNG DER VERFAHRENSVORSCHRIFTEN NACH § 13 B I.V.M. § 13 BAUGB

Die Gemeinde beabsichtigt den Bebauungsplan ,Pestalozzistral3e II* nach den Verfah-
rensvorschriften des § 13 b BauGB aufzustellen.
Hierzu sind folgende Anwendungsvoraussetzungen zu beachten:

a) Die bei Durchfihrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelte Flache
muss unterhalb des in § 13 b BauGB aufgefiihrten Schwellenwertes von 10.000 m?
liegen.

b) Bei der zuklnftigen Nutzung muss es sich um eine Wohnnutzung handein.

c) Das Plangebiet muss an im Zusammenhang bebauter Ortsteile anschlieen.

d) Das Vorhaben darf keiner Pflicht der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-
recht unterliegen.

e) Es dirfen keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB (FFH- und Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt werden.

f)  Bei der Planung durfen keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sein.

Die oben aufgefiihrten Anwendungsvoraussetzungen an die Durchfihrung des Planauf-
stellungsverfahrens nach § 13 b BauGB werden als erflillt angesehen:
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Langenlonsheim Bebauungsplan ,,Pestalozzistralle II“
Satzungsfassung Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

a)

b)

f)

Die bei Durchfihrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelte Grundfla-
che betragt maximal ca. 1.500 m?, selbst unter Beriicksichtigung der in § 19 Abs. 4
S. 2 BauNVO geregelten Uberschreitung der zulassigen Grundflache liegt die vo-
raussichtlich versiegelte Flache unterhalb des in § 13 b BauGB aufgefuhrten
Schwellenwertes von 10.000 m2.

Far den Bebauungsplan wurde nach § 4 BauNVO ein Allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt. Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Art der bauli-
chen Nutzung wird zudem vorrangig eine Wohnnutzung ermdéglicht, um somit den
Anforderungen des 8 13 b BauGB gerecht zu werden.

Das Plangebiet schlie3t unmittelbar an im Zusammenhang bebauter Ortsteile an.
Nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
besteht keine Pflicht der Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Im Plangebiet sind keine Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB (FFH- und
Vogelschutzgebiete) vorhanden.

fur das Plangebiet sind keine zu beachtenden Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8§ 50 Satz 1 BImSchG er-
sichtlich.

Nach § 13 b BauGB i.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB und § 13 Abs. 3 BauGB wird daher
in diesem Verfahren von der Umweltprifung, vom Umweltbericht und von der Angabe in
der Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs.
1 BauGB abgesehen.

D. GRUNDLAGEN

1 Planungsgrundlagen

Planungsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

rechtskraftiger  Flachennutzungsplan der ehemaligen  Verbandsgemeinde
Langenlonsheim

Bebauungsvorschlag, erstellt durch das Planungsbiro BBP Stadtplanung
Landschaftsplanung PartGmbB, Kaiserslautern, Stand 06/2020,
Artenschutzrechtliche Beurteilung Ortsgemeinde Langenlonsheim Bebauungsplan
‘Pestalozzistralde II', viriditas Dipl.-Biol. Thomas Merz, Weiler, 10/2020
Landespflegerische Bewertung, BBP Stadtplanung Landschaftsplanung PartGmbB,
Kaiserslautern 11/2020

Baugrundgutachten NBG PestalozzistralRe 1l, Langenlonsheim, GEOTECHNIK
Bldinger « Fein « Welling GmbH, Ingenieurgeologen | Hydrogeologen | Beratende
Ingenieure, Mainz 07/2020

Entwasserungskonzept NBG ,Pestalozzistrale I in der Ortsgemeinde
Langenlonsheim, Dillig I IBU Ingenieurgesellschaft, Bad Kreuznach 04/2021
Vorplanung Straflenbau Neubaugebiet ,Pestalozzistralle 11, Dilig | IBU

Ingenieurgesellschaft, Bad Kreuznach 03/2021, 05/2021 und 07/2021

VG Langenlonsheim-Stromberg / OG Langenlonsheim — B-Plan ,Pestalozzistrafde I
Geophysikalische Prospektion zur Erfassung von arch&ologischen Bodendenkmalern
und Kampfmitteln, Geophysik Rhein-Main GmbH, Frankfurt, 06/2021

Vermessung, Vermessungsbiro Sebastian Tonollo, Bingen am Rhein 07/2020
Auszug amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem ALKIS,

Abfragen des LANIS, www.lanis.rlp.de, Stand: 06/2020,

Ortsbegehung BBP Kaiserslautern, 06/2020
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Die Berucksichtigung der Belange von Natur und Landschaft erfolgt auf Grundlage

= Artenschutzrechtliche Beurteilung Ortsgemeinde Langenlonsheim Bebauungsplan
‘PestalozzistralRe II', viriditas Dipl.-Biol. Thomas Merz, Weiler, 23.10.2020

= einer landespflegerischen Bewertung, erstellt durch das Biro BBP Stadtplanung
Landschaftsplanung PartGmbB, Kaiserslautern 11/2020

Die der Planung zugrundeliegenden Gutachten, Plane und sonstigen Vorschriften (Ge-
setze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) kbnnen bei der Verbandsgemein-
deverwaltung Langenlonsheim-Stromberg, Fachbereich 3 - Bauen (Warmsrother
Grund 2, 55442 Stromberg) eingesehen werden.

2 Ortsgemelnde Langenlonshelm

K

e = R, % m

%.Q,__/ o, ‘ & g (- , /’-/,”. ; Bickethei

,,‘?.
Lage der Ortsgemelnde Langenlonshelm Quelle LANIS Rhelnland Pfalz Zugrlff 09/2020

Die Ortsgemeinde Langenlonsheim ist Teil der Verbandsgemeinde Langenlonsheim-
Stromberg, diese ist dem Landkreis Bad Kreuznach zugehdrig. Die Ortsgemeinde Lan-
genlonsheim hatte am 31.12.2019 3.852 Einwohner.!

1 http:/finfothek.statistik.rlp.de/MeineHeimat/content.aspx?id=103&I=3&g=0713311054&tp=1027, Zugriff
09/2020
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Langenlonsheim Bebauungsplan ,,Pestalozzistrale II“
Satzungsfassung Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Lage und Gr6Re des Plangebietes/ Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Westen der Gemeinde Langenlonsheim. Es grenzt stdlich, dst-
lich und westlich an bereits bestehende Bebauung an und wird tber die Pestalozzistral3e
erschlossen. Die Lage ist aus dem nachfolgend abgedruckten Plan ersichtlich.

—
Lage des Geltu
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet nachfolgende Grundstiicke bzw.

Grundstucksteile (= Kennzeichnung ,tlw.“) in der Gemarkung Langenlonsheim:

Flur 12 Flur 28 Flur 12 Flur 12
Parzelle 58 tlw. Parzelle 64/117 tlw. Parzelle 116 tlw. Parzelle 112/2

Die Gesamtgroflle des Geltungsbereichs der Bebauungsplanung betragt insgesamt ca.
0,42 ha, die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung im Mal3stab 1:1000.
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Langenlonsheim Bebauungsplan ,,Pestalozzistrale II“
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2 A
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Pestalozzistralle

“ BBP Kaiserslautern 09/2020

4 Bestandssituation

4.1 Nutzung und naturliche Situation

Luftbild, Quelle: LANIS Rheinland-Pfalz, Zugriff 09/2020

Der Geltungsbereich befindet sich am westlichen Ortsrand der Gemeinde Langenlons-
heim, der Grol3teil des Plangebiets stellt sich als Wiese dar.
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Langenlonsheim Bebauungsplan ,,Pestalozzistrale II“
Satzungsfassung Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Der nérdliche zentrale Teilbereich ist teilweise verbuscht. Im Plangebiet ist vereinzelter
Baumbestand anzutreffen. Im 6stlichen Bereich werden Fahrzeuge auf unbefestigtem
Boden abgestellt.

Im Norden, Osten und Westen des Plangebiets angrenzend befindet sich bestehende
Bebauung, im Siiden schlieBen landwirtschaftliche Flachen (Weinanbau) an. Ostlich und
westlich des Plangebiets verlaufen Wirtschaftswege, die in die Pestalozzistral’e mun-
den.

Blick von Nord-Westen ins Plangebiet Blick von Nord-Osten ins Plangebiet

Blick von Sud-Westen ins Plangebiet

Blick von Siid-Osten ins Plangebiet

Fotos Ortsbegehung, Quelle BBP Kaiserslautern 06/2020
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Langenlonsheim Bebauungsplan ,,PestalozzistralRe 11
Satzungsfassung Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

4.2

Topografie
Das Plangebiet erstreckt sich tber ein Richtung Nordosten abfallendes Hanggelande.

Flur 12

e A 4
126,84 \

Hohenpunkte im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, Darstellung BBP Kaiserslautern, Quelle: Ver-
messungsbiiro Tonollo, 07/2020

VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB und § 8 Abs. 2 BauGB sind die Uibergeordneten Vorgaben der
Raumordnung sowie der vorbereitenden Bauleitplanung bei der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes zu beachten. Im vorliegenden Fall zahlen insbesondere nachfolgende
Aspekte hierzu:

Regionaler Raumordnungsplan

Darstellung im Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe

Der Regionale Raumordnungsplan ,Rheinhessen-Nahe“ konkretisiert die Zielsetzungen
des Landesentwicklungsprogramms IV Rheinland-Pfalz.

Der Regionale Raumordnungsplan ,Rheinhessen-Nahe* stellt in der Entwurfsfassung
zum 3. Anhoérungs- und Beteiligungsverfahren (Stand Redaktion 02.07.2020) der ,2.
Teilfortschreibung des ROP 2014 fir die Sachgebiete Siedlungsentwicklung und
-struktur sowie fur das Kapitel Rohstoffsicherung in der Fassung der Teilfortschreibung
vom 20.06.2016“ das Plangebiet als ,sonstige Landwirtschaftsflache® dar. Des Weiteren
wird der Geltungsbereich durch die Signatur ,Vorbehaltsgebiet Freizeit, Erholung und
Landschaftshild“ sowie ,Vorranggebiet Grundwasserschutz” Uberlagert.

Mit der nun geplanten Ausweisung von Wohnbauflachen und Verkehrsflachen auf den
bisher als Landwirtschaftsflache dargestellten Bereichen, ergibt sich zwar eine Abwei-
chung von der regionalplanerischen Darstellung in diesem Bereich, diese erscheint je-
doch unerheblich, dies angesichts der Flachengro3e und da keine landwirtschaftliche
Vorrangausweisung betroffen ist. Weiterhin wurde die in Rede stehende Flache schon
seit geraumer Zeit nicht mehr in diesem Sinne genutzt. Bereits zum Zeitpunkt des Auf-
stellungsbeschlusses des Bebauungsplanes Ende 2019 war das Plangebiet in Teilen

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern Seite 9 von 35



Langenlonsheim Bebauungsplan ,,Pestalozzistrale II“
Satzungsfassung Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

verbuscht. Zudem werden im 6stlichen Bereich Fahrzeuge auf unbefestigtem Boden ab-
gestellt sowie Brennholz gelagert.

Bezogen auf die ,Vorranggebietsausweisung Grundwasserschutz®, deren Grundlage
das festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet Langenlonsheim (Nummer 401260155) so-
wie das abgegrenzte Trinkwasserschutzgebiets ,Langenlonsheim/Laubenheim® (Num-
mer 401261065) sind, ist das Ziel Z 65 des Regionalen Rauordnungsplanes zu beach-
ten. Es besagt, dass innerhalb des Vorranggebietes Grundwasserschutz nur Mal3nah-
men und Nutzungen zulassig sind, die auf Dauer mit dieser vorrangigen Funktion ver-
einbar sind.

In diesem Zusammenhang sind die im Rahmen der Abstimmung mit der Wasserbehérde
mitgeteilten erforderlichen Beschrankungen und Hinweise im Bebauungsplanverfahren
zu beachten. Nach Abstimmung mit der Wasserbehorde wird zum gegenwartigen Zeit-
punkt davon ausgegangen, dass die geplante Wohnbaunutzung weder den Grundwas-
serhaushalt noch die Mdglichkeiten zur Trinkwassergewinnung grundsatzlich beein-
trachtigt.

Hinsichtlich der Uberlagerung mit dem ,Vorbehaltsgebiet Freizeit, Erholung und Land-
schaftsbild” sei darauf hingewiesen, dass es sich bei einem Vorbehaltsgebiet um einen
Grundsatz der Raumordnung handelt, der der Abwagung zugénglich ist. In Anbetracht
der Kleinflachigkeit des Vorhabens und der im Bebauungsplan festgesetzten siidlichen
Eingrinung zur Landschaft werden die negativen Auswirkungen auf Freizeit, Erholung
und Landschaftsbild geringgehalten und die Planung wird daher als vereinbar mit dem
Grundsatz betrachtet.

Sonstige flachenbezogenen Belange der Regionalplanung werden nicht beeintrachtigt.

Sonstige Landwirtschaftsflache

N
\\ Vorbehaltsgebiet Freizeit, Erholung und Landschaftsbild

©) 15.

Lage des Plangebiets im Regionalen Raumordnungsplén, Verbindlich nach Verodffentlichung des Genehmi-
gungsbescheids im Staatsanzeiger fur Rheinland-Pfalz am 20. Juni 2016.

!
Vorranggebiet Grundwasserschutz (Z) !

Bezuglich der Betroffenheit von Zielen und Grundsatzen des Regionalen Raumord-
nungsplans wird weiterhin auf die Stellungnahme der Planungsgemeinschaft
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Langenlonsheim Bebauungsplan ,,Pestalozzistralle II“
Satzungsfassung Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1.2

1.3

Rheinhessen-Nahe im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung verwiesen, die keine grund-
séatzlichen raumordnerischen Bedenken gegen die Bebauungsplanung mitgeteilt hat.?

Berlicksichtigung der zentral6rtlichen / besonderen Funktionen

Die Gemeinde Langenlonsheim besitzt die zentralortliche Funktion eines Grundzent-
rums. Der Regionale Raumordnungsplan weist der Gemeinde weiterhin die besonderen
Funktionen Wohnen und Gewerbe zu. Die Gemeinde soll bzw. darf damit tber ihre Ei-
genentwicklung hinaus verstarkt Wohnbau- und Gewerbeflachen ausweisen und er-
schlief3en.

Wohnbauflachenentwicklung unter Beachtung der Vorgaben der Raumordnung

Nach Ziel 20 des aktuellen Entwurfs des Regionalen Raumordnungsplans, das sich ex-
plizit an den Trager der Flachennutzungsplanung richtet, dirfen bei der Aufstellung bzw.
Anderung oder Erganzung eines Flachennutzungsplans, bei dem erstmals Freiraumfla-
chen im AulRenbereich als Wohnbauflachen oder Wohnbaugebiete dargestellt werden,
die im Regionalplan dargelegten Bedarfswerte fir die Wohnbauflachenausweisung nicht
Uberschritten werden.

Im vorliegenden Fall soll jedoch der vorliegende Bebauungsplan nach § 13b BauGB auf-
gestellt werden. Demnach kann der Bebauungsplan von Darstellungen des Flachennut-
zungsplans abweichen, soweit die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemein-
degebiets hierdurch nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der
Berichtigung anzupassen.

Durch die angestrebte Realisierung einer Ortsabrundung von lediglich 0,42 ha Brutto-
wohnbauland, die von drei Seiten an die bereits bestehende Bebauung angrenzt, wird
eine Gefahrdung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets
nicht gesehen.

Auch ein Widerspruch zum bzw. Verletzung des planerischen Grundsatzes des § 1 Abs.
4 BauGB ,Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen® wird vorlie-
gend nicht gesehen, da zum einen in Aufstellung befindliche Ziele eines Regionalplans
- und hierbei handelt es sich bei dem Aspekt der Schwellenwerte - gemaf der standigen
Rechtsprechung der Abwagung zuganglich sind. Und zum anderen gestattet die Anwen-
dung des 8§ 13b BauGB explizit die Abweichung von den Darstellungen eines Flachen-
nutzungsplans und somit ist weder die Zustimmung noch das Benehmen des Trégers
der Flachennutzungsplanung zur Realisierung der kommunalen Planung erforderlich.

Um dem Grundsatz 22a der Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im AufRenbe-
reich Rechnung zu tragen, hat die Gemeinde im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungs-
plans das Vorhandensein von Innenpotenzialen gepruft. In der Ortsgemeinde sind je-
doch keine Innenpotenziale im Sinne des Raum+ vorhanden und auch seitens der Ge-
meinde wird kein Nachverdichtungspotenzial auf gemeindeeigenen Flachen gesehen.
Vor diesem Hintergrund ist eine Ausdehnung der Siedlungsflache in den bisherigen Au-
Renbereich die zwangslaufige Konsequenz.

Flachennutzungsplan

Nach 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan der ehem. Verbandsgemeinde
Langenlonsheim ist die entsprechende Flache mit Ausnahme eines sehr kleinen Teilbe-
reichs im Nordwesten, der als Wohnbauflache dargestellt ist, als Flache fur die Landwirt-
schaft dargestellt.

2 Schreiben der Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe vom 16.12.2020

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern Seite 11 von 35



Langenlonsheim Bebauungsplan ,,Pestalozzistrale II“
Satzungsfassung Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen somit nicht den Darstellungen des
Flachennutzungsplans. Da im vorliegenden Fall die Planaufstellung nach 8§ 13b i.V.m.
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erfolgt, kann ein Bebauungsplan auch aufgestellt werden,
bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennut-
zungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Durch die vorliegende Bebauungsplanung werden 6 neue Baugrundstiicke realisiert. Die
Grundstruktur des Ortes wird durch die Bebauung der Grundstiicke in keiner Weise be-
eintrachtigt.

Langenlonsheim, Darstellung BBP Kaiserslautern 06/2020

F. FACHPLANERISCHE VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

1 Naturschutzrechtliche Ausweisungen
Naturschutzrechtliche Ausweisungen sind fur den Geltungsbereich nicht zu verzeichnen.

2 Artenschutzrechtliche Aspekte

Zur Feststellung, ob mit der Planung artenschutzrechtliche Aspekte nach § 44 BNatSchG
betroffen sind, hat die Gemeinde Langenlonsheim das Buro Viriditas aus Weiler mit der
Erstellung einer Artenschutzrechtlichen Beurteilung beauftragt. Der Gutachter kommt zu
folgendem Ergebnis:

,FUr Fledermause fehlen im Untersuchungsgebiet Strukturen, die ihnen als Quartier die-
nen koénnten (Gebaude mit entsprechender Habitateignung, Ba&ume mit Hohlungen oder
grof3flachigen Rindenablésungen). Das Gebiet wird vermutlich als fakultatives
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Jagdhabitat genutzt ohne direkten Bezug zum Boden (insbesondere die strukturreiche-
ren Garten im ndheren Umfeld des Plangebietes). Dafiir sind die Flederméuse lediglich
auf den Luftraum angewiesen. Dieser bleibt auch bei Realisierung des Vorhabens als
Jagd- und Fluggebiet erhalten. Fir Arten, die Insekten im Kunstlicht der Beleuchtungs-
einrichtungen jagen, verbessert sich bei Realisierung der Planung die Eignung des Ge-
bietes als Jagdhabitat.

Insgesamt weist das Gebiet jedoch lediglich eine geringe Bedeutung fur Flederméuse
auf. Die Gehdlze im Bereich des Vorhabens sind vital und weisen weder Rindenabplat-
zungen noch Hohlungen auf. Das Vorkommen von Fledermausen und Héhlenbritern
(z.B. Grlinspecht) ist somit ausschlief3lich auf den temporaren Aufenthalt zum Nahrungs-
erwerb beschrankt.

Zudem weisen die Gehdlze keine Totholzstrukturen auf, was das Vorkommen xylobion-
ter (Alt- und Totholz besiedelnder) Insekten ausschlief3t.

Die Brachflache bietet mit dem Uberwiegend wiesenartigen Charakter, dem Vorkommen
von Brombeergestrduchen und Einzelgehotlzen sowie von Lagerflachen Potenzial als
Bruthabitat fur freibritende Arten (Boden-, Stauden-, Geholzbriter) sowie fur Nischen-
briter (Lagerflachen).

Aus diesem Grund wurde der Brutvogelbestand des Gebietes dezidiert erfasst.

Mit ihrem Strukturreichtum und hohen Offenlandanteil bietet die Brachflache zudem Le-
bensraumpotenzial fir streng geschiitzte Reptilienarten (Zauneidechse, Schlingnatter,
Askulapnatter).

Daher wurde das Vorkommen von Reptilien ebenfalls gezielt geprift, auch wenn die
starke Verfilzung der Grasschicht das Potenzial fiir Zauneidechsen einschrankt.

Das Gebiet weist keine Eignung als Reproduktionshabitat fiir streng geschiitzte Amphi-
bienarten auf, da Gewasser fehlen. Es sind lediglich Zufallsaufenthalte im Rahmen des
Nahrungserwerbes im Landlebensraum denkbar.“

Im Rahmen der Erfassungen konnten insgesamt 25 Vogelarten im Bereich des Plange-
bietes kartiert werden, wobei das Plangebiet selbst eine eher untergeordnete Rolle fur
die Avifauna spielt.

Die vorkommenden Arten sind dabei an jahrliche Nistplatzwechsel angepasst und in der
Lage, auf benachbarte, Flachen auszuweichen. Die im ndheren Umfeld des Plangebie-
tes britenden Arten sind von dem Bauvorhaben nicht betroffen. Somit liegt unter Be-
riicksichtigung gesetzlich vorgegebenen Fristen fiir Rodungszeiten fiir keine Art eine Be-
troffenheit gemal § 44 BNatSchG vor.

Die Prifung auf ein Vorkommen von Zauneidechsen erbrachte keine gesicherten Nach-
weise.

Trotz mehrfacher Kontrollen konnte auch kein Vorkommen der Askulapnatter nachge-
wiesen werden.

Ein Vorkommen sonstiger planungsrelevanter FFH-Anhang-1V-Arten kann aufgrund der
vorgefundenen Biotopstrukturen ausgeschlossen werden.

Das Gutachten ist als Anlage beigefugt.

Wasserwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Gewasser

Sudlich der L242 sowie der Bahnlinie verlauft der Guldenbach, ein Gewasser 2. Ordnung
in ca. 1 km Entfernung vom Plangebiet. In ca. 1,4km Entfernung westlich des Geltungs-
bereichs verlauft die Nahe, Gewasser 1. Ordnung. Der Geltungsbereich des
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3.2

3.3

3.4

vorliegenden Bebauungsplans ist jedoch nicht mit nachrichtlichen oder festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten tberlagert.

Wasserrechtliche Schutzgebiete

Der Geltungsbereich befindet sich in der Zone 11l des abgegrenzten Trinkwasserschutz-
gebiets ,Langenlonsheim/Laubenheim® (Nummer 401261065). Die Zone 1l des Trink-
wasserschutzgebiets ,Langenlonsheim® mit Rechtsverordnung (Nummer 401260155)
befindet sich ca. 130m sudlich der Geltungsbereichsgrenze.

Bezlglich der Lage im Trinkwasserschutzgebiet erfolgte eine Abstimmung mit der Struk-
tur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz Koblenz. Die Fachbehdrde teilt mit, dass dem Vorhaben zugestimmt wird,
wenn die von der Behorde abgegebenen Hinweise beachtet werden. Die genannten Hin-
weise werden in das Kapitel Hinweise und Empfehlungen in die Textfestsetzungen tber-
nommen.

Fir den Geltungsbereich sind weiterhin keine Mineralwasserschutzgebiete oder Heil-
guellenschutzgebiete ausgewiesen?®.

Schutz vor AulRengebietswasser

Der Geltungsbereich liegt geman der ,Gefdhrdungsanalyse - Sturzflut nach Starkregen®
des Landesamts fur Umwelt Rheinland-Pfalz nicht in einem ,Entstehungsgebiet Sturzflut
nach Starkregen“4. Gleichwonhl sollte ein Bauherr aufgrund der topografischen Lage ge-
eignete Mallnahmen zum Eigenschutz vor AuRengebietswasser vornehmen. Der Schutz
vor AulRengebietswasser hat auf den einzelnen Baugrundtiicken zu erfolgen. Um eine
potenzielle Gefahrdung des geplanten Baugebietes durch Auf3engebietswasser bei
Starkniederschlagen soweit wie moglich zu reduzieren, ist aufgrund der im Siiden des
Plangebietes angrenzenden, geneigten Topografie am sldlichen Plangebietsrand eine
drei Meter breite Flache mit Pflanzbindungen vorgesehen. In dieser Flache ist die Anlage
eines Erdwalls zum Schutz vor AuRengebietswasser empfohlen. Weitere Mal3nahmen
stellen z.B. Barrieren an Gartenttr und Terrasseneingangen dar.

Entsprechende Hinweise sind im Bebauungsplan enthalten.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Nach Aussage der Verbandsgemeindewerke Langenlonsheim-Stromberg ist das auf
den Grundstiicken anfallende Oberflachenwasser in Zisternen zurlickzuhalten und darf
nur gedrosselt in den bestehenden Mischwasserkanal eingeleitet werden.

Der Bauherr hat daher, zur Gewahrleistung eines ordnungsgeméafen Umgangs mit dem
anfallenden Niederschlagswasser, im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens und der
Bauantragstellung eine Berechnung des Oberflachenwasserabflusses sowie die Ablei-
tung des Oberflachenwassers nachzuweisen. Die Entwasserungsunterlagen sind den
Verbandsgemeindewerken zu Genehmigung vorzulegen.

Altablagerungen/ Altlasten

Weder bei der Ortsgemeinde Langenlonsheim noch bei der Verbandsgemeindeverwal-
tung Langenlonsheim-Stromberg liegen Erkenntnisse tber Altlasten, Altablagerungen o-
der Altstandorte vor, die eine bauliche Nutzung beeintrachtigen konnten oder weiterge-
hende Erkundungen erforderlich machen wirden.

3 https://geoportal-wasser.rip-umwelt.de/servlet/is/2025//, Zugriff 06/2020
4 Karte 5: Gefahrdungsanalyse - Sturzflut nach Starkregen des Landesamts fur Umwelt Rheinland-Pfalz, Entwurf,
01/2020

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern Seite 14 von 35



Langenlonsheim Bebauungsplan ,,Pestalozzistralle II“
Satzungsfassung Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Auf die Anzeigepflicht von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten gemaf § 5
Abs. 1 Landesbodenschutzgesetzt (LBodSchG) wird im Bebauungsplan hingewiesen.

Sach- und Kulturgiter sowie archaologische Fundstellen und Bodendenkmaler

Kulturguter sowie archaologische Fundstellen und Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Kulturdenkmaler, kultur-
historisch bedeutsame Baulichkeiten oder sonstige Elemente.®

Die Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchaologie, Au-
Renstelle Mainz teilte im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung mit, dass im Geltungsbe-
reich bislang keine archdologischen Funde oder Befunde bekannt sind. Sie wies jedoch
darauf hin, dass der Graberfeldplan eines bekannten frankischen Graberfeldes an der
sudlichen Grenze darauf schlieRen lasst, dass sich zumindest in der stidostlichen Ecke
des Areals weitere frankische Graber befinden kénnen. Da nicht ausgeschlossen wer-
den koénne, dass sich die Ausrichtung des Graberfeldes im Laufe der Jahrhunderte an-
derte, empfahl die Direktion dringend eine geomagnetische Voruntersuchung der ge-
samten Flache. Der Empfehlung zu einer Voruntersuchung wurde gefolgt und eine geo-
physikalische Prospektion beauftragt und mit folgendem Ergebnis durchgefihrt:

,Die Ergebnisse der geomagnetischen Prospektion zeigen mehrere Abfolgen von mag-
netische Anomalien an, die moglicherweise archaologisch relevante Strukturen (verfullte
Graben und Gruben) im Erdreich anzeigen.

Das weitere Vorgehen ist mit den Vertretern der zustandigen Denkmalbehérden abzu-
stimmen.

Weiterhin wurden an drei Positionen die magnetischen Anomalien erfasst, die méglich-
erweise Kampfmittel im Erdreich anzeigen; diese sind — bevor erdeingreifende Mal3nah-
men durchgefihrt werden — unter der Anweisung eines Feuerwerkers aufzudecken.

5 Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmaler Kreis Bad Kreuznach, https://gdke.rlp.de/fileadmin/gdke/Da-
teien/landesdenkmalpflege/Verzeichnis_Kulturdaenkmaeler/Bad_Kreuznach.pdf, Zugriff 06/2020

VG Langenlonsheim-Stromberg / OG Langenlonsheim — B-Plan ,Pestalozzistral3e 11“ Geophysikalische Pros-

pektion zur Erfassung von archdologischen Bodendenkmélern und Kampfmitteln, Geophysik Rhein-Main
GmbH, Frankfurt, 06/2021
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Ergebnis der geomagnetischen Kartierung in Graustufendarstellung, Darstellung: Geophysik Rhein-Main

GmbH, Frankfurt, 06/2021

Die Ergebnisse wurden zwischenzeitlich mit der zustandigen Denkmalfachbehérde kom-

muniziert, eine Baggersondage an ausgewahlten Stellen fir den August 2021 vereinbart.

Im sudostlichen Teil des Geltungsbereichs wird derzeit Holz gelagert, dieser Bereich
konnte nicht sondiert werden. Eine Nachbegutachtung fiir diesen Teilbereich ist eben-
falls geplant.

Die Ergebnisse der Sondagen sollen dann als Grundlage fir die Bewertung der tatsach-
lichen archaologischen Betroffenheit sowie fur die Beurteilung des weiteren Vorgehens,
die gegebenenfalls zur Ausgrabung einer archéologisch betroffenen Teilflache fihren
kann, dienen.

Die bislang bekannten Erkenntnisse lassen jedoch keine Hemmnisse vermuten, die eine
grundsétzliche Planverwirklichung unmdglich machen.

Wasserleitung Zweckverband Trollmuhle

Innerhalb der Parzelle 116 befindet sich eine Wasserleitung des Zweckverbands Was-
serversorgung Trolimihle. Diese Leitung kann nach Auskunft des Zweckverbands im
Rahmen der ErschlieBungsarbeiten verlegt werden. In der Planzeichnung wird der Ver-
lauf der Leitungstrasse als informelle Darstellung abgebildet. Entsprechende Hinweise
sind in den Textfestsetzungen aufgefuhrt.

Radonvorsorge

Gemal der Radon-Prognosekarte des Landesamtes fir Geologie und Bergbau liegt das
Plangebiet in einem Bereich, in dem erhéhtes (40 bis 100 kBg/m3) ermittelt wurde.”

Daher wird im Bebauungsplan empfohlen, grundsatzlich eine projektbezogene Radon-
messung (Langzeitmessung Uber 3-4 Wochen) in der Bodenluft des Bauplatzes durch-
zufuihren. Die Ergebnisse sollten Grundlage fir die Bauplaner und Bauherren sein, sich
ggf. fur bauliche Vorsorgemaf3inahmen (z. B. Abschluss des Treppenhauses gegentber
dem Untergeschoss, Verzicht auf Wohn- und Aufenthaltsrdume im Kellerbereich, Einbau
einer radondichten Folie unter der Bodenplatte) zu entscheiden. Werden hierbei Werte
Uber 100.000 Becquerel Radon pro Kubikmeter Bodenluft festgestellt, wird angeraten,

7 http://www.lgb-rlp.de/karten-und-produkte/online-karten/online-karte-radonprognose.html, Zugriff 06/2020
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bauliche VersorgungsmalRhahmen zu treffen, um den Eintritt des Radons in Gebaude
weitgehend zu verhindern.

7 Sonstige Fachplanungen

Weitere Fachplanungen und sonstige Rahmenbedingungen, die ggf. im Widerspruch zur
vorliegenden Planung stehen oder vorhandene Zielvorstellungen von Fachplanungen
und sonstigen Rahmenbedingungen, die eine Bebauung innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans ausschliel3en oder einschranken kénnten, sind derzeit nicht
bekannt.

G. BESTEHENDE STADTEBAULICHEN SATZUNGEN IM UMFELD

1 Uberlagerung Bebauungsplan ,,lm Klopp“
Im westlichen Bereich (berlagert der Geltungsbereich des vorliegenden Bebau-
ungsplans den bestehenden, rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Im Klopp* (02/1995) inkl.
seiner 1. Anderung (10/2006), der auf einem Teilbereich der Parzelle 64/117 ,Land-
espflegerische MaRnahmen auf offentlichen Flachen nach § 9, Abs. 1, Nr. 20 BauGB*
festsetzt. Ein Teilbereich der Parzelle 112/2 ist als ,Wirtschaftswegflache® festgesetzt
(siehe nachfolgende Abbildung).

Diesbezuglich gilt Folgendes: Der Bebauungsplan ,Pestalozzistral3e 11 ersetzt bzw. 16st
die rechtsverbindlich Vorgéngerplanung in seinem raumlichen Geltungsbereich ab.

Fur den Bereich der Uberlagerung der mit landespflegerischen MalRnahmen festge-
setzten Flache des Bebauungsplans ,Im Klopp® ist ein Ausgleich flr erforderlich (siehe
Kapitel H 4).

Uberlagerung mit
BP ,Pestalozzistralle II*

Bebauungsplan ,Im Klopp“ — Gemeinde Langenlonsheim (Ursprungsfassu/1995) mit Bereh der Uber-
lagerung durch den Bebauungsplan ,Pestalozzistralie II“ (gelb gekennzeichnet)
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Angrenzender Bebauungsplan ,,PestalozzistraBe*

Im sudostlichen Bereich grenzt der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans
an den bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplan ,Pestalozzistrale, 1. Anderung*
(05/1995), der im Bereich der Parzelle 64/25 teilweise ,Verkehrsflachen* und teilweise
.Feldweg"“ festsetzt (siehe nachfolgende Abbildung).

In der Planzeichnung des vorliegenden Bebauungsplans wird die Abgrenzung der fest-
gesetzten Verkehrsflache als Informelle Plankennzeichnung dargestellt. Eine Erschlie-
Bung des nordlich angrenzenden Grundstiicks ist lediglich im Bereich der als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzten Flache zulassig, nicht jedoch Uber den Feldweg.
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Bebauungsplan PestalozznstraBe 1. Anderung —Gemelnde Langenlonshelm (05/1995)

LANDESPFLEGERISCHE BEURTEILUNG

Die Anwendung des § 13 b BauGB ermdglicht es, von der Durchfiihrung einer Umwelt-
prufung nach § 2 a BauGB sowie von der Uberwachung nach § 4 ¢ BauGB abzusehen.
Ein eigenstandiger Fachbeitrag Naturschutz ist gleichfalls nicht notwendig. Die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1 a BauGB sind allerdings nach
wie vor darzustellen und in der Abwagung zu bericksichtigen, wobei eine Pflicht zur
Kompensation maglicher erheblicher Auswirkungen auf Natur und Landschaft nicht be-
steht.

Bestandssituation

Das Plangebiet stellt sich als derzeit unversiegelte, Weinbergsbrache im Grasstadium
dar. Vor allem im nordlichen Randbereich findet sich Brombeeraufwuchs. Weiterhin fin-
den sich auf der Flache Einzelgeholze bestehend aus Hartriegel, Walnuss und Kirsch-
pflaume. Im sudostlichen Randbereich findet sich ein grol3erer Walnussbaum.

Der 6stliche Randbereich wird als Lagerplatz u.a. fir Brennholz genutzt.

Bewertung des Geltungsbereichs

Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes sowie von StraRenverkehrsflachen
fuhrt zu einer Neuversiegelung der vormals unversiegelten Flache in Hohe von etwa
2.370 m?, was den Verlust natirlicher Bodenverhaltnisse zur Folge hat. Gleichzeit geht
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Retentionsraum verloren und die thermische Belastung (durch das schnelle Aufheizen
versiegelter Flachen) wird erhoht. Die Bebauung stellt eine Abrundung des Ortsrandes
dar.

LAufgrund der geringen Grof3e, der eingeschrénkten Habitatausstattung sowie der Lage
im Siedlungsrandbereich mit erhéhtem Storpotenzial dient das Vorhabensgebiet streng
bzw. europarechtlich geschiitzten Arten nicht als unverzichtbare Reproduktionsstétte o-
der als fur die lokale Teilpopulation wesentliches Nahrungshabitat. Eine Umsetzung der
Planungsabsicht ist somit aller Voraussicht nach ohne Verstol3 gegen die Zugriffsverbote
des 8§ 44 BNatSchG realisierbar.

Die Rodung der Gehdlze muss in der gesetzlich zulassigen Frist (1. 10. - 28./29. 2.)
erfolgen. Die Gras-/Krautbestande sind ebenfalls in diesem Zeitraum zu beseitigen. Bei
Baubeginn wahrend der Brutzeit (Marz bis August) ist die Vegetation ab Marz einmal
monatlich zu beseitigen, um das Gelande fir Bodenbriter unattraktiv zu halten. Diese
Artenschutzrechtliche Beurteilung basiert auf einer querschnittsorientierten Begehung
des Gelandes und der Ermittlung und Analyse der dort vorkommenden Biotoptypen. Zu-
satzlich wurden die Avifauna und die Herpetofauna erfasst, da das Vorkommen arten-
schutzrechtlich relevanter Arten aus diesen Artengruppen aufgrund der Habitatanalyse
nicht auszuschliel3en war.” (Auszug aus der Artenschutzrechtlichen Bewertung des Bu-
ros Viriditas aus Weiler, 10/2020, als Anlage beigeflgt).

3 Landespflegerische Zielvorstellungen

Entsprechend § 13 a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe im Verfahren zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes nach § 13 b BauGB, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungspla-
nes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Gleichwonhl sollten zur Minderung der Versiegelung und den damit verbundenen Auswir-
kungen (Verlust natirlicher Bodenfunktionen und Retentionsflachen, thermische Belas-
tung) sowie zur Aufwertung des Ortsbildes, zur Erhéhung der 6kologischen Vielfalt und
zum Erhalt der menschlichen Gesundheit / zur Erhéhung des Wohlbefindens folgende
MalRnahmen ergriffen werden:

= Eingrinung zur freien Landschaft / Schaffung eines neuen Ortsrandes

= Begriinung der Baugrundstiicke

= Landschaftspflegerische bzw. -gartnerische Gestaltung der nicht Giberbauten Grund-
stucksflachen

= Dachbegriinung

= Verbot von Kies-, Stein- und Schotter-Vorgéarten

= Riickhaltung und Nutzung (z.B. Gartenbewésserung) von unverschmutztem Nieder-
schlagswasser

= Erhalt des Einzelbaums im siiddstlichen Randbereich

Unabhéngig von der Anwendung des 8§ 13 b BauGB sind die Artenschutzvorschriften
des 8 44 BNatSchG immer zu beachten. Aus diesem Grund sind unbedingt erforderliche
Rodungen sowie die Beseitigung der Gras-/Krautbestande ausschliel3lich im gesetzlich
vorgegebenen Zeitraum von Oktober bis Februar durchzufthren.

Weiterhin ist der Verlust der im Rahmen des Bebauungsplanes ,Im Klopp, 1. Anderung®
ausgewiesenen Kompensationsflache entsprechend auszugleichen. Der zu erbringende
Ausgleich erfolgt durch landespflegerische MaRnahmen auf dem gemeindeeigenen Flur-
stick 12/11 der Flur 25 in der Gemarkung Langenlonsheim (Gem.-Nr. 1924) (nahere
Erlauterungen siehe Kapitel H 4).
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4 Zuordnung von Ausgleichsmaflinahmen

Durch die hier in Rede stehende Planung kommt es im westlichen Randbereich zur
Uberlagerung mit dem bestehenden, rechtskraftigen Bebauungsplan ,Im Klopp, 1.
Anderung“ (10/2006), der auf einem Teilbereich (etwa 80 m?) der Parzelle 64/117
,Landespflegerische Malnahmen auf 6ffentlichen Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB* festsetzt.

Der Verlust dieser Kompensationsflache ist entsprechend auszugleichen.

Da die Ausgleichsmal3nahme bislang jedoch noch nicht umgesetzt worden ist, ist in Ab-
stimmung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) des Kreises Bad
Kreuznach aufgrund des time-lag-Effekts ein Ausgleichsfaktor von 2 anzusetzen,
wodurch ein Ausgleichsbedarf von 160 m2 bedingt wird.

Zur Kompensation dieses Eingriffs wird auf eine externe, gemeindeeigene Flache zu-
rickgegriffen.

Es handelt sich hierbei um das Flurstiick 12/11 der Flur 25 in der Gemarkung Langen-
lonsheim (Gem.-Nr. 1924) nordlich der Ortslage mit einer Grof3e von 6.157 m2.

Die Lage der externen Kompensationsflache zum Plangebiet ist der nachfolgenden Ab-
bildung zu entnehmen.

[ ‘\ VExtegrne Ko

S T

Bestandssituation

Es handelt sich um eine mit Grunland bestandene Flache, im Norden und Westen sind
bereits etwa 10-15 Baume vorhanden (siehe nachfolgende Abbildung).
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Blick n SUosten auf die externe uglehflache oto: BBP 0/021)
Entwicklungsziel

Anpflanzung von Wildobstbaumen.

Die MafRnahme soll der 6kologischen Verbesserung bestehender landschatftlicher Struk-
tur durch Anreicherung der Landschaft durch Anpflanzung von Wildobst dienen.
MalRnahmenbeschreibung

An der sidlichen Parzellengrenze der Flache sind 6 Wildobstbdume (Hochstamm) zu
pflanzen. Die Baume sind in einem Abstand von je 10 m zueinander zu pflanzen. Ab-
gangige Obstbdume sind gleichartig nachzupflanzen. Die Gehoélze sind gegen Wildver-
biss zu sichern.
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Lage der MaRnahme auf der Flache und Pflanzschema
Sicherung

Die Sicherung der Flachen erfolgt im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages zwischen
Ortsgemeinde und Kreisverwaltung / UNB.

. DARLEGUNG ZUM STADTEBAULICHEN KONZEPT

1 Stadtebauliche Zielvorgaben

Vorrangiges stadtebauliches Planungsziel der Bebauungsplanung ,Pestalozzistrafie II*
ist die baurechtliche Sicherung der gemeindlichen Vorstellungen zur zukinftigen Ent-
wicklung des Gebietes als Wohnstandort.

Der Bebauungsplan soll eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung ge-
wahrleisten. Er soll dazu beitragen eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Das Plangebiet soll dabei
einer Entwicklung zugefihrt werden, die den kunftigen Nutzern und deren Nutzungsbe-
darfnissen gerecht wird (vgl. 8 1 Abs. 5 BauGB).

Hinsichtlich des postulierten Ziels ,Innenentwicklung vor Auflenentwicklung“ bzw. des
,8 1 a Abs. 2 BauGB* wird darauf hingewiesen, dass in der Ortsgemeinde keine Innen-
potenziale im Sinne des Raum+ vorhanden sind und auch seitens der Gemeinde kein
Nachverdichtungspotenzial auf gemeindeeigenen Flachen gesehen wird. Vor diesem
Hintergrund ist eine Ausdehnung der Siedlungsflache in den bisherigen Aul3enbereich
die zwangslaufige Konsequenz. In diesem Zusammenhang wird auch auf die zentralort-
liche Funktion der Gemeinde und der in diesem Zusammenhang verliehenen besonde-
ren Funktion ,Wohnen* verwiesen.

Konflikte mit benachbarten Gebieten, eine Beeintrachtigung von Landschaftspotentialen
und negative Auswirkungen auf die gesamtdrtliche und stadtebauliche Entwicklung sol-
len verhindert bzw. minimiert werden.

Bei der Durchfihrung des Bebauungsplanes sind daher insbesondere folgende stadte-
bauliche Planungsziele zu bertcksichtigen:

= Bertcksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
und die Sicherheit der Wohnbevélkerung (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)
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= Befriedigung der Nachfrage nach Wohnbauflachen durch Bereitstellung von quali-
tativ hochwertigem Bauland bei guten Wohnbedingungen (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB),

= Vorgaben zur Gestaltung baulicher Anlagen zum Erreichen gestalterischer Grund-
prinzipien bei geringster méglicher Einschrankung der individuellen Gestaltungsvor-
stellungen (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB),

=  Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sollen durch den stadtebaulichen
Entwurf und gezielte MalRBhahmen vermieden bzw. bei unvermeidbaren Eingriffen
auf das notwendige Minimum reduziert werden (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB),

= funktionsgerechte und wirtschaftliche ErschlieRung (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)
sowie

= die baurechtliche Sicherung der gemeindlichen Vorstellungen zur zukiinftigen Ent-
wicklung des Gebietes (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB).

Erlauterung der Planung

Stadtebauliches Konzept / Bebauungsvorschlag

— = . i ‘ 4

| = R -J! W 2
uelle: BBP Stadtplanung Landschaftsplanung PartGmbB,

3 ——

Parzelierungsvoschlag ,,PestalozzistB I
06/2020

Planungsabsicht der Gemeinde Langenlonsheim ist die Schaffung von attraktivem
Wohnraum mit gro3zligigen Grundstiickszuschnitten, die Nutzung als Wohngebiet steht
dabei im Vordergrund. Vor diesem Hintergrund sowie entsprechend der vorhandenen
Nachfrage sieht der Parzellierungsvorschlag fir den vorliegenden Bebauungsplan die
Entwicklung von sechs Wohnbaugrundstiicken zur Errichtung von freistehenden Einzel-
hausern vor. Die vorgeschlagenen Grundstiicksgrof3en variieren von 523mz2 bis 742mz2.
Mit Ausnahme des 0stlichsten Grundstiicks, das direkt von Osten von der Pestaloz-
zistralRe erschlossen wird ist eine ErschlieRung durch eine StichstraRe von Nordwesten
aus geplant. Die Grundstiicke werden somit alle von Norden bzw. Nordosten aus er-
schlossen, was eine bestmdgliche Belichtung und Besonnung der zukinftigen Wohnbe-
bauung gewabhrleistet.
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2.2

2.3

An der sudlichen Grenze des Plangebiets ist eine 3m breite Bepflanzung der privaten
Grundstiicke angedacht, der zum einen der Abgrenzung der Gartenbereiche zur land-
wirtschaftlichen Nutzung und zur freien Landschaft hin entwickelt werden soll und zum
anderen auch als Flache zum Schutz vor Aul3engebietswasser bei Starkregenereignis-
sen dient (Errichtung eines Erdwalls zum Schutz vor Auf3engebietswasser wird empfoh-
len).

Die Flache in Verlangerung der PestalozzistraRe wurde von der Festsetzung der Wohn-
bauflachen ausgenommen, um perspektivisch eine Erweiterung der Wohnbauflachen
Uber die Verlangerung der PestalozzistralRe zu ermdglichen.

Verkehrliche Anbindung und interne ErschlieBung des Plangebietes

Die Anbindung des Plangebiets an das o¢rtliche Stral3ennetz erfolgt tiber die bestehende
Stral3e PestalozzistralRBe. An diese grenzt eine Wohnstral’e an, die die flinf dstlichen
Grundstiicke erschliel3t. Das westliche Grundstiick grenzt direkt an die bestehende
StichstralRe der Pestalozzistrale an.

Die dargestellte ErschlieBung wurde gegentber einer Erschlielung der Grundsticke
von Siden aus angesichts der besseren Ausrichtungsmaglichkeiten der Wohn- und Auf-
enthaltsraume nach Suden und Westen bevorzugt.

Ver- und Entsorgung des Plangebietes

2.3.1 Technische Infrastrukturen

Die Versorgung des Plangebietes mit den erforderlichen technischen Infrastrukturen wie
Wasser, Elektrizitat, Gas und Telekommunikation kann, nach gegenwartigem Kenntnis-
stand, durch Anschluss an die bestehenden Netze bzw. Ausbau der Netze der jeweiligen
Versorgungstrager sichergestellt werden.

2.3.2 Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser

Hinsichtlich der Versickerung von Niederschlagswasser kommt das beauftragte Bau-
grundgutachten zu folgendem Ergebnis: ,Eine Versickerung von Niederschlagswassern
ist in dem untersuchten Gebiet grundsatzlich nicht anzuraten. Die einsickernden Wasser
wirden sich in den oberflachennahen Schichten und innerhalb der bereichsweise vor-
handenen, kiesigen Zwischenlagen auf den unterlagernden, nahezu wasserdichten To-
nen auf kaum vorhersehbaren Wegen in Richtung Tal bewegen. Dadurch ist grundséatz-
lich eine mogliche Gefahrdung der Unterlieger und auch eine negative Auswirkung auf
die Hangstabilitat nicht auszuschlieBen.“®

Vor diesem Hintergrund sowie angesichts der Tatsache, dass kein Oberflachengewas-
ser als Vorfluter sowie kein Regenwasserkanal zur Einleitung vorhanden ist, kommt das
Entwasserungskonzept® zu dem Ergebnis, dass eine gesicherte Entwasserung fur das
Plangebiet nur durch einen Anschluss an den Mischwasserkanal realisierbar ist.

Zur Reduzierung der Regenwassereinleitung in den Mischwasserkanal schlagt das Ent-
wasserungskonzept der Einbau von Retentionszisternen auf den Grundstiicken vor.

In diesem Zusammenhang wird hingewiesen auf die Allgemeine Entwésserungssatzung
der Verbandsgemeinde Langenlonsheim-Stromberg, die nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan tibernommen wurde (Nachrichtliche Ubernahme von gemeindlichen Regelun-
gen zum Anschluss- und Benutzungszwang - § 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 58 Abs. 2 LWG

8  Baugrundgutachten NBG PestalozzistraRe I, Langenlonsheim, GEOTECHNIK Budinger « Fein « Welling GmbH,
Ingenieurgeologen | Hydrogeologen | Beratende Ingenieure, Mainz 07/2020

9 Entwasserungskonzept NBG ,Pestalozzistrafe 11“ in der Ortsgemeinde Langenlonsheim, Dillig | IBU Ingenieur-
gesellschaft, Bad Kreuznach 04/2021
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i.V.m. der Allgemeinen Entwéasserungssatzung der Verbandsgemeinde Langenlons-
heim-Stromberg).

Die Vorgaben der Entwasserungssatzung ,Allgemeine Entwasserungssatzung der Ver-
bandsgemeinde Langenlonsheim-Stromberg®, insbesondere der Anhang 1 ,Entwéasse-
rungsgebiete/Entsorgungssysteme” sind zu beachten.

Demnach sind die dort aufgefiihrten Retentionsvolumen Ver=2m?3/100m? A, und Dros-
selabflisse Q4=0,1l/s/100m?A, bindend.

Berechnungsbeispiel:

* Nutzvolumen: variabel nach Ermessen des Bauherrn

= Retentionsvolumen: Ver. = 2 m3 /100 m2 Ay

z.B.: Bei einer Dachflache von 120 m2 (Hartdach) ergibt sich ein Retentionsvolumen
von Ve, =2 m3/100 m2- 120 m2=2,4 m3

= Drosselabfluss: Q¢ = 0,1 1/s /100 m2 A,
z.B.: Bei einer Dachflache von 120 m2 (Hartdach) ergibt sich ein Drosselabfluss von
Qur=0,11/s/100m2- 12,40 m2=0,12 /s

Hinweis: Der Nachweis hierzu ist im Rahmen des Entwasserungsantrags zum Bauan-
trag zu erbringen.

Das Entwasserungskonzept wurde mit der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord,
Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz als Obere Wasserbe-
horde abgestimmt, die Zustimmung der Behorde wurde erteilt.

2.3.3 Schutz vor AuRengebietswasser

Der Geltungsbereich liegt geman der ,Gefahrdungsanalyse - Sturzflut nach Starkregen®
des Landesamts fur Umwelt Rheinland-Pfalz nicht in einem ,Entstehungsgebiet Sturzflut
nach Starkregen“. Gleichwohl sollte ein Bauherr aufgrund der topografischen Lage ge-
eignete Mallnahmen zum Eigenschutz vor Auf3engebietswasser vornehmen. Der Schutz
vor Aul3engebietswasser hat auf den einzelnen Baugrundtiicken zu erfolgen. Um eine
potenzielle Gefahrdung des geplanten Baugebietes durch AuR3engebietswasser bei
Starkniederschlagen soweit wie méglich zu reduzieren, ist aufgrund der im Siiden des
Plangebietes angrenzenden, geneigten Topografie am sldlichen Plangebietsrand eine
drei Meter breite Flache mit Pflanzbindungen vorgesehen. In dieser Flache ist die Anlage
eines Erdwalls zum Schutz vor AuRengebietswasser empfohlen. Weitere MaRnahmen
stellen z.B. Barrieren an Gartentir und Terrasseneingangen dar.

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Nachfolgend wird im Einzelnen auf die Inhalte und Erforderlichkeit der im Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen eingegangen.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den geschilderten stadtebaulichen Zielsetzungen wird das Plangebiet ge-
mafR § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

10 Karte 5: Gefahrdungsanalyse - Sturzflut nach Starkregen des Landesamts fur Umwelt Rheinland-Pfalz, Entwurf,
01/2020
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Die Festsetzungen des Bebauungsplans bilden einen Zulassigkeitsrahmen, der im We-
sentlichen den Regelungen des § 4 BauNVO entspricht. Sie ermdglichen die Entwick-
lung eines ,klassischen® Wohngebietes. Durch die getroffenen Modifikationen/Nutzungs-
ausschliisse gegeniiber dem Regelungsinhalt des 8§ 4 BauNVO wird der allgemeine Nut-
zungszwecks des Allgemeinen Wohngebiets nicht in Frage gestellt. Die definierten Ein-
schrankungen ergeben sich auf Grund des planerischen Willens der Gemeinde, dass
das Plangebiet vorrangig fir die Ansiedlungen von Wohnnutzung in Anspruch genom-
men werden soll. Zudem finden durch die Festsetzungen auch die Anforderungen des
§ 13 b BauGB Beriicksichtigung.

1.1.1 Zulassige Nutzungen

Zulassig sind entsprechend den im Bebauungsplan getroffenen Regelungen im Allge-
meinen Wohngebiet folgende Nutzungen und Anlagen:

= Wohngebaude

= nicht stdrende Handwerksbetriebe

Vor dem Hintergrund der dargestellten Entwicklungsziele fir das Wohngebiet werden
als zulassige Nutzungen Wohngebaude festgesetzt. Bei dieser Nutzung ist davon aus-
zugehen, dass sie den Gebietscharakter positiv pradgen und dass von ihnen keine St6-
rungen ausgehen.

Die negativen Auswirkungen fiir die umgebende Wohnnutzung, insbesondere Stérungen
und Belastigungen der Wohnnutzung durch den Kfz-Verkehr (An- und -abfahrten zur
Tag- und Nachtzeit) werden bei nicht storenden Handwerksbetrieben als gering ange-
sehen, daher sollen diese Betriebe zulassig sein.

1.1.2 Ausnahmsweise zulassige Nutzungen
Ausnahmsweise zuldssig sind entsprechend den im Bebauungsplan getroffenen Rege-
lungen im Allgemeinen Wohngebiet folgende Nutzungen und Anlagen:
= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank und Speisewirtschaften
= Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Das Plangebiet soll sich schwerpunktmafig als Wohnquartier entwickeln. Es ist daher

weniger flr publikumsintensive und damit Parkraumbedarf erzeugende Nutzungen ge-
eignet.

Zwecks Wahrung des Gebietscharakters eines allgemeinen Wohngebietes sollten wei-
terhin die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank und Speisewirtschaf-
ten sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke als ausnahmsweise zulassig festgesetzt werden.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit dieser Nutzungen begriindet sich mit den aufgrund des
breiten Angebotsspektrums dieser Nutzungsarten potentiell auftretenden Stérungen der
umgebenden Gebietsstruktur. Die Zuldssigkeit der Nutzung ist im Einzelfall zu prifen.

1.1.3 Nicht zulassige Nutzungen

Um das geplante Wohnqguartier von vornherein vor auf3eren Stérungen zu schiitzen, sol-
len im Allgemeinen Wohngebiet Nutzungen, die auf Grund ihrer Betriebsstruktur einen
erhéhten Kunden- bzw. Besucherverkehr erzeugen, nicht zuléssig sein. Mit den davon
erzeugten Larm- und Abgasimmissionen wéren Belastigungen der Wohnruhe zu be-
furchten.

Vor diesem Hintergrund werden folgende Nutzungen gemal § 1 Abs. 6 BauNVO aus-
geschlossen:

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

= sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
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= Anlagen fur Verwaltungen,
= Gartenbaubetriebe sowie
= Tankstellen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Gewerbebetriebe werden in der Regel von
wechselnden Gasten/Besuchern sowie von Mitarbeitern aufgesucht und haben somit
keinen unmittelbaren Bezug zum Wohnumfeld, was zwangslaufig zu Stérungen und Be-
lastigungen der Wohnnutzung, insbesondere durch den Kfz-Verkehr (An- und -abfahrten
zur Tag- und Nachtzeit), fihren kann. Daher sollen diese Betriebe nicht zulassig sein.

Anlagen fur Verwaltungen sind unzulassig, um in Anbetracht der Lage und Gréf3e des
Geltungsbereichs den umgebenen Wohnbereich vor Immissionen und Stoérpotenzialen
von vornherein zu schitzen. Zudem bestehen fir diese Nutzugsart an anderer Stelle im
Gemeindegebiet stadtebaulich besser geeignete Ansiedlungsmaéglichkeiten.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, weil sie der Eigenart des
Gebiets widersprechen und an deren Standorte Anforderungen zu stellen sind, die im
gesamtdrtlichen Kontext an anderer Stelle besser befriedigt werden kdnnen. Hinzu
kommt, dass Tankstellen in der durch die Umgebungsbebauung vorgegebenen Sied-
lungsstruktur gestalterisch nicht integrierbar sind.

MalR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundflachenzahl
(GRZ), Geschossflachenzahl (GFzZ) sowie durch die Anzahl der gestatteten Vollge-
schosse und einer Festlegung der H6he der baulichen Anlagen geregelt.

Die Grundflachenzahl fir das Allgemeine Wohngebiet wird mit 0,4 bestimmt und bewegt
sich somit innerhalb der nach der Baunutzungsverordnung zulassigen Grenzen. Um
ausreichend Flexibilitat hinsichtlich der Errichtung von Zufahrten und Nebenanlagen zu
gewahrleisten, wird erganzend die mdgliche Uberschreitung der GRZ im Sinne des § 19
Abs. 4 S. 2 BauNVO bestimmt. Die Uberschreitung wird da aufgrund der Grundstiicks-
gréRen auf maximal 0,5 begrenzt.

Die Geschossflachenzahl wird im Hinblick auf die geplante Hohe und Geschossigkeit
baulicher Anlagen im gesamten Plangebiet mit 0,8 festgesetzt und liegt somit ebenso im
Rahmen der nach § 17 BauNVO zulassigen Obergrenzen.

Im vorliegenden Fall wird die Topografie im Plangebiet durch eine Richtung Std-Nord
abfallende Hanglage beeinflusst. Um einen harmonischen Ubergang zur freien Land-
schaft zu erreichen, um der vorhandenen Bebauung in der Umgebung Rechnung zu
tragen und um eine Anpassung der Neubebauung sowohl hinsichtlich ihrer Hohe als
auch hinsichtlich ihrer Geschossigkeit zu erreichen und damit unmafRstébliche Gebau-
dehdhen im Plangebiet zu vermeiden, wird im Bebauungsplan die Zahl der Vollge-
schosse sowie eine Hohenfestsetzung fur bauliche Anlagen in Form von Traufhéhe und
Firsthdhe jeweils als Hochstmal? festgesetzt. Eine Begriffsbestimmung des Vollgeschos-
ses wird in der Baunutzungsverordnung nicht gegeben. Maf3geblich sind insoweit die
Vorschriften der Landesbauordnung.

Die Festsetzungen gewéahrleisten somit einerseits befriedigende Wohnbedurfnisse und
entsprechen andererseits der Forderung des 8§ 16 Abs. 3 BauNVO, wonach die HOhe
baulicher Anlagen festzusetzen ist, wenn ohne ihre Festsetzung offentliche Belange,
insbesondere das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt werden koénnten.

Die Begriffe ,Traufhéhe" und ,Gebaudehdhe® werden in den Textfestsetzungen zur ein-
deutigen Bestimmtheit der getroffenen Vorschriften definiert. Die in den Textfestsetzun-
gen festgesetzten max. Traufh6hen beziehen sich auf die Schnittkante der AuRenwand
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mit der Oberkante Dachhaut. Die in den Textfestsetzungen festgesetzten max. Gebau-
dehohen beziehen sich auf die Oberkante des héchsten Bauteils des Gebaudes.

Um eindeutige Bezugshohen fir die vorgesehenen Trauf- und Gebaudehdhen zu defi-
nieren, beziehen sich die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen auf die in der Plan-
zeichnung gekennzeichneten und in den Textfestsetzungen beschriebenen Bezugs-
punkte. Die diesbeziiglich mafligebliche Hohe ist der StraRenplanung (Lageplan, Héhen-
plan, Regelquerschnitten und Querprofile, siehe Anlage 1 der Textfestsetzungen) zu ent-
nehmen.

Die festgesetzte maximale Anzahl der Vollgeschosse sowie die Trauf- und Gebaudehdo-
hen ermdglichen zusatzlich zum Erdgeschoss entweder den Ausbau des Kellergeschos-
ses oder des Dachgeschosses als Vollgeschoss.

Dem Bauherrn verbleibt somit ein grof3er Spielraum hinsichtlich der inneren Verteilung
und Nutzung der einzelnen Geschosse. Dies entspricht den heutigen Anspriichen nach
Individualitat anstelle Uniformitat durch zu enge Bauvorschriften.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen sowie die
Stellung baulicher Anlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die offene Bauweise gemalf § 22 Abs. 2 BauNVO fest-
gesetzt. Zur Gewahrleistung des abgestimmten stadtebaulichen Konzeptes und des da-
rin festgelegten Wohnungs- und Grundstiicksgefiiges wird die Zulassigkeit dabei auf
Einzelhauser begrenzt. Dies entspricht der derzeitigen Nachfragestruktur und der sei-
tens der Gemeinde angestrebten stadtebaulichen Verdichtung des Baugebietes.

Im gesamten Plangebiet wird zu Gunsten der Gestaltungsfreiheit der kiinftigen Bauher-
ren auf die Festsetzung von Baulinien verzichtet. Die Uberbaubaren Flachen des Bebau-
ungsplanes werden somit ausschlieBlich durch die Festsetzung von Baugrenzen defi-
niert, wobei durchgehende Uberbaubare Grundstiicksflachen die notwendige Flexibilitat
bei der Parzellierung der Grundstiicke sichern.

Die Firstrichtung wird im gesamten Geltungsbereich festgesetzt, um insbesondere vor
dem Hintergrund der topografischen Situation ein einheitliches Erscheinungsbild des
Gebiets zu gewabhrleisten.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen hinsichtlich der Nebenanlagen zielen
im Wesentlichen darauf ab, ein unkontrolliertes "Zubauen" der Garten- und Vorgarten-
zonen zu verhindern. Dadurch soll eine der Lage des Plangebietes am Ortstrand ent-
sprechende, angemessene Durchgriinung der Garten- und Vorgartenzonen gewahrleis-
tet werden. Die vorgesehenen Grundstiicksgrof3en ermdglichen die Errichtung von Gar-
tenhausern und Nebenanlagen, ohne dass nachbarschaftliche Interessen durch zu na-
hes Heranriicken an die Grenzen beeintrachtigt werden. Im Bereich der Gebaudevorzo-
nen soll auf die Ansammlung von Baukdrpern verzichtet werden, um so ein einheitliches
Erscheinungsbild mit klar ablesbaren Raumkanten zu gewahrleisten. Millbehélter, Fahr-
radabstellanlagen, Zisternen sowie Luft-Wasser-Warme Pumpen stellen Nebenanlagen
dar, die typischerweise im Bereich zwischen dem Gebaude und der Stral3e errichtet wer-
den, daher werden diese auch in den Gebaudevorzonen zugelassen.

Zu Gunsten der Gestaltungsfreiheit der kiinftigen Bauherren sind Stellpléatze, Carports
und Garagen sowohl innerhalb als auch aufRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig. Gleichzeitig wird das Ziel verfolgt, Zuwegungen zu den Stellplatzen gering
zu halten.

Des Weiteren soll die Festsetzung zur Befestigung der Stellplatze sowie der Zufahrten
zu Uberdachten Stellplatzen und Garagen in wasserdurchldssiger Bauweise eine Mini-
mierung der Beeintrachtigung wasserwirtschaftlicher Belange sicherstellen.
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1.6

1.7

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Zahl der Wohnungen im Plangebiet wird je Einzelhaus auf maximal zwei Wohnungen
begrenzt.

Die Beschrankung der Anzahl der Wohnungen erfolgt, um die Entstehung grol3erer
Wohngebaude zu verhindern, die zu einer unerwinschten Umstrukturierung der ange-
strebten stadtebaulichen Eigenart des Gebietes fuihren kdnnten. Eine hohere Gebaude-
ausnutzung wuirde weiterhin zu einem erhohten Stellplatzbedarf im Plangebiet fihren,
zudem ist die geplante ErschlieBungsstraf3e nicht auf eine hohere Verdichtung ausge-
legt.

Die diesbezlglich mafl3gebliche Hohe ist der StraRenplanung (Lageplan, Héhenplan, Re-
gelquerschnitte und Querprofile, siehe Anlage 1 der Textfestsetzungen) zu entnehmen.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der Bebauungsplan trifft im Hinblick auf Ausbau und Gestaltung der ErschlieBungs-
straRe nur rahmengebende Festsetzungen wie Linienfihrung und Breite des Ausbaus
der Verkehrsflache. Der Bebauungsplan definiert damit zunachst nur die 6ffentliche Ver-
kehrsflache ohne konkrete Querschnittdarstellungen. Hiermit sollen einerseits die erfor-
derlichen Flachen zur Organisation der Verkehrsbeziehungen gesichert werden, ande-
rerseits aber flexible Spielrdume fiir die zukinftige StrafRengestaltung durch Verzicht auf
eine detaillierte Festlegung der Einzelquerschnitte ermdéglicht werden.

Flachen und Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft i.V. mit Festsetzungen fur das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Vermeidung und Minderung der entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft sieht
der Bebauungsplan verschiedene MalRnahmen vor:

Die MaRnahme M1 dient der Aufwertung des Ortsbildes sowie der Eingriinung zur freien
Landschaft hin und somit zur Gestaltung eines neuen Ortsrandes.

Die Festsetzung M2 zielt darauf ab, ein MindestmalR an Durchgriinung und somit eine
Aufwertung des Ortsbildes zu erreichen. Zudem soll durch das Verbot von Kies- und
Steinvorgarten nattrliche Versickerungsflachen erhalten und die thermische Belastung,
die durch das schnelle Aufheizen versiegelter und verdichteter Flachen entsteht, mini-
miert werden.

Auch die im Bereich des Plangebietes vorhandene Tier- und vor allem Vogelwelt profi-
tiert von der Anpflanzung heimischer Gehdlze.

Flachen fur Aufschiuttungen, Abgrabungen, soweit sie zur Herstellung des Stra-
Renkorpers erforderlich sind

Aufgrund der Hangigkeit des Gelandes konnen in Teilbereichen des Plangebiets Bo-
schungen, Stitzmauern oder unterirdische Stitzbauwerke zur Herstellung des Stral3en-
korpers erforderlich werden.

Um den Flachenabzug fur die Stral3enverkehrsflachen mdglichst gering zu halten, wurde
daher bestimmt, dass die zur Herstellung des StralRenkérpers oder von Ful3wegen er-
forderliche Boschungen, Stitzmauern oder unterirdische Stutzbauwerke (Ruckenstit-
zen) auch auf den Baugrundstiicken zulassig sind.

Die hierfur erforderlichen Flachen sind der StraRenplanung (Lageplan, Héhenplan, Re-
gelquerschnitten und Querprofile, siehe Anlage 1 der Textfestsetzungen) zu entnehmen.

Die Nutzbarkeit der betroffenen Grundstiicke im Rahmen der tibrigen Festsetzungen des
Bebauungsplans bleibt hierbei grundsatzlich gewahrt. Zudem haben die betroffenen
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2.1

2.2

Grundstiickseigentiimer auch Vorteile aus der getroffenen Festsetzung, da sich die Aus-
nutzbarkeit der Grundstiicke infolge der Anrechnung der betreffenden Flachen auf die
Grundstucksflachen erhoht.

Die hierfur erforderlichen Flachen sind der StraRenplanung (Lageplan, Héhenplan, Re-
gelquerschnitte und Querprofile, siehe Anlage 1 der Textfestsetzungen) zu entnehmen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

In den Bebauungsplan wurden gem. 8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO
Rheinland-Pfalz ortliche Bauvorschriften integriert.

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung

Ziel der getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf
die aul3ere Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen, ohne dabei den Bau-
herrn in seiner Bau- und Gestaltungsfreiheit allzu stark einzuschranken. Festsetzungen
werden daher nur in denjenigen Bereichen getroffen, die von elementarem Einfluss auf
das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes sind. Hierzu gehéren insbesondere Re-
gelungen

= zur aulleren Gestaltung baulicher Anlagen, insbesondere im Bereich Dachgestal-
tung,

= zur Gestaltung der unbebauten Grundstticksflachen bebauter Grundstticke,
= zu Stitzmauern und Mauern auf Baugrundstiicken sowie
= zur Gestaltung von Abstellplatzen fur Mllbehalter

Die getroffenen Festsetzungen zielen vorwiegend auf die Vermeidung ortsuniblicher
Gestaltungsmerkmale ab.

Zahl der notwendigen Stellplatze nach § 47 LBauO

In den Bebauungsplan wird weiterhin eine 6rtliche Bauvorschrift Uber die Zahl der not-
wendigen Stellplatze integriert. Die Zahl der notwendigen Stellplatze nach LBauO wird
mit zwei Stellplatzen je Wohneinheit festgesetzt, da die Erfahrung der jlingsten Zeit ge-
zeigt hat, dass die Mindestforderung von einem Stellplatz je Wohneinheit in aller Regel
nicht ausreichend ist, um den tatséchlich entstehenden Stellplatzbedarf auf den Grund-
stucken abdecken zu kdnnen.

Regelungen nach Landeswassergesetz

In den Textfestsetzungen wird auf die Beachtung der Vorschriften der nachrichtlich tber-
nommenen Entwasserungssatzung ,Allgemeine Entwasserungssatzung der Verbands-
gemeinde Langenlonsheim-Stromberg“ hingewiesen. Dies insbesondere bezlglich der
Vorgaben zu Retentionszisternen auf den privaten Grundstiicken.

Hinweise ohne Festsetzungscharakter

Empfehlungen und Hinweise, die aufgrund einer mangelnden Erméachtigungsgrundlage
nicht als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden, jedoch zum Ver-
standnis der getroffenen Festsetzungen beitragen oder Gber den ,eigentlichen® Bebau-
ungsplan hinausgehende wichtige Informationen liefern, wurden als unverbindliche Hin-
weise im Nachgang zu den Textfestsetzungen abgedruckt.
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K. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Entsprechend den Vorschriften des Baugesetzbuches sind gemal § 2a BauGB die we-
sentlichen Auswirkungen der Planung darzulegen.

Der vorliegende Bebauungsplan soll in diesem Zusammenhang einen Beitrag fur ein
vertragliches Nebeneinander konkurrierender Nutzeranspriche leisten. Auf diese Weise
soll eine geordnete und nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung ermdéglicht werden. Ins-
besondere nachfolgend beschriebene mdgliche Auswirkungen wurden ermittelt und sind
wie folgt in den Bebauungsplan eingestellt worden.

1 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevilkerung (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Zur Wahrung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sowie an die Sicherheit
der Wohnbevolkerung wurden insbesondere nachfolgend dargelegte Aspekte betrach-
tet.

1.1 Nutzung

Die vorliegende Bauleitplanung soll dafiir sorgen, dass die Bevolkerung bei der Wahrung
ihrer Grundbediirfnisse gesunde Bedingungen vorfindet. Hierbei ist vor allem von Be-
deutung, dass Baugebiete einander so zugeordnet werden, dass gegenseitige Beein-
trachtigungen vermieden oder durch geeignete MaRBhahmen vermieden oder verringert
werden. Diesem Grundsatz entspricht die vorliegende Planung des Baugebietes. Die an
das Plangebiet angrenzenden Bereiche im Norden, Osten und Westen sind ebenfalls
durch Wohnnutzungen gepréagt. Im Siden schlieBen landwirtschaftlich genutzte Flachen
(Weinanbau) an das Plangebiet an. Somit wird die Wohnqualitat durch die vorhandenen
umliegenden Nutzungen nicht beeintrachtigt.

Durch den generellen Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sonsti-
gen nicht storenden Gewerbebetrieben, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetrieben,
und Tankstellen sowie die lediglich ausnahmsweise Zulassigkeit von Anlagen fur kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecken sowie von der Versor-
gung des Gebiets dienenden Laden, Schank und Speisewirtschaften im Allgemeinen
Wohngebiet werden zudem Beeintrachtigungen sowohl innerhalb des Plangebiets, als
auch im angrenzenden Wohngebiets im Wesentlichen unterbunden. Weiterhin tragen
die getroffenen Nutzungseinschrankungen den gebietsinternen ErschlieSungsanlagen
Rechnung.

1.2 Larm

Durch die vorliegende Planung ist keine wesentliche Erh6hung der Schallemissionen zu
erwarten. Ebenso wird keine Uberschreitung der Richtwerte fir Schallimmissionen im
Plangebiet erwartet.

1.3 Belichtung

Durch den Bebauungsplan kann es zu einer Verdnderung der Belichtungssituation der
angrenzenden Grundstiicke kommen.

In diesem Zusammenhang sieht der Gemeinderat grundsatzlich jedoch durch das ge-
plante Vorhaben keine Beeintrachtigung nachbarschitzender Belange (hier: Wahrung
eines ausreichenden Abstands und Unterbindung einer erdriickenden Wirkung des Bau-
korpers).

In diesem Zusammenhang sei auch auf die gefestigten Rechtsprechung (vgl. hierzu u.a.
BVerwG Urteil v. 23.05.1986 - 4 C 34/85; Urteil v. 16.09.1993 - 4 C 28/91; Urteil v.
11.01.1999 - 4 B 128/98; OVG NW, Beschluss v. 21.06.1995 - 7 B 1029/95) verwiesen:
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So verst6l3t ein Bauvorhaben in der Regel nicht gegen das nachbarschiitzende Gebot
der Ricksichtnahme, wenn es die bauordnungsrechtlichen Vorschriften des § 8 LBauO
(Abstandsvorschriften) einhalt. Denn die Abstandsvorschriften dienen insbesondere der
Vermeidung von Licht-, Luft- und Sonnenentzug sowie der Wahrung eines ausreichen-
den Sozialabstandes. Die erforderlichen Abstande werden im vorliegenden Fall mehr als
eingehalten.

1.4 Altlasten

Erkenntnisse Uber Altablagerungen oder schédliche Bodenverunreinigungen, die eine
Nutzung der Flachen beeintrachtigen kdnnten oder weitergehende Erkundungen erfor-
derlich machen wurden, liegen weder bei der Gemeinde Langenlonsheim noch bei der
Verbandsgemeindeverwaltung Langenlonsheim-Stromberg vor.

Sollten wider Erwarten bei der BaumalRnahme Abfélle (z.B. Bauschutt, Hausmdill, etc.)
angetroffen werden oder sich sonstige Hinweise ergeben, wird im Bebauungsplan darauf
hingewiesen, dass die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Was-
serwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz Koblenz umgehend zu informieren ist.

1.5 Radonvorsorge

Radon ist ein radioaktives Edelgas, das aus dem natirlich vorkommenden, radioaktiven
Schwermetall Uran entsteht. Da Uran, wenn auch nur in geringer Konzentration, fast
Uberall in der Erdkruste vorhanden ist, ist Radon dort ebenfalls im Erdreich nachzuwei-
sen. Das gasformige Radon kann in diesem Zusammenhang mit der Bodenluft tber
Klufte im Gestein und durch den Porenraum der Gesteine und Béden an die Erdoberfla-
che wandern.

In der Luft au3erhalb von Gebauden wird das aus dem Boden austretende Radon sofort
durch die Atmosphéarenluft auf sehr niedrige Konzentrationen verdinnt. Innerhalb von
Gebauden kénnen jedoch aufgrund des Bauuntergrundes und der Bauweise betrachtli-
che Radonkonzentrationen auftreten.

Gemal der Radon-Prognosekarte des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau liegt das
Plangebiet in einem Bereich, in dem erhohtes (40 bis 100 kBg/m3) ermittelt wurde.!

Daher wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, grundsatzlich eine projektbezogene
Radonmessung in der Bodenluft des Bauplatzes durchzufiihren. Die Ergebnisse sollten
Grundlage fur die Bauplaner und Bauherren sein, sich ggf. fur bauliche Vorsorgemalf3-
nahmen zu entscheiden. Werden hierbei Werte tiber 100.000 Becquerel Radon pro Ku-
bikmeter Bodenluft festgestellt, wird angeraten, bauliche Versorgungsmafnahmen zu
treffen, um den Eintritt des Radons in Gebaude weitgehend zu verhindern.

1.6 Brandschutz

Der bauliche Brandschutz fir die geplanten Gebaude ist im Rahmen des Bauantrags-
verfahrens bzw. Freistellungsverfahrens nachzuweisen.

2 Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Be-
wohnerstrukturen, Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und Anforde-
rungen kostensparenden Bauens sowie die Bevdlkerungsentwicklung (gem. 8 1
Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Eine wesentliche stadtebauliche Aufgabe der Gemeinde Langenlonsheim ist die Schaf-
fung der Voraussetzungen zur Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum.

Mit der Realisierung des Bebauungsplans wird den kommunalen Entwicklungsabsichten

11 http://iwww.lgb-rip.de/karten-und-produkte/online-karten/online-karte-radonprognose.html, Zugriff 06/2020
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Rechnung getragen, den Ausbau und die Entwicklung der Gemeinde positiv zu begleiten
sowie der vorhandenen Nachfrage am Wohnungsmarkt Rechnung zu tragen.

3 Belange des sozialen Infrastrukturbedarfs (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Die durch das neue Baugebiet entstehende zusatzliche Nachfrage insbesondere nach
sozialen Infrastrukturen kann von bereits bestehenden Einrichtungen in der Gemeinde
abgedeckt werden.

4 Belange des Denkmalschutzes (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden die Belange des Denkmalschutzes
nicht beeintrachtigt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Kul-
turdenkmaler oder kulturhistorisch interessanten Baulichkeiten.

Angesichts des sich an der sudlichen Geltungsbereichsgrenze befindlichen Graberfeld-
plans des bekannten frankischen Graberfeldes kann gemaf Mitteilung der GDKE vom
Vorhandensein archaologischer Befunde ausgegangen werden. Eine geomagnetische
Voruntersuchung des Gebiets wird dringend empfohlen. Diese wurde zwischenzeitlich
durchgefihrt, die Ergebnisse zeigen mehrere Abfolgen von magnetische Anomalien an,
die moglicherweise archéologisch relevante Strukturen (verfullte Graben und Gruben)
im Erdreich anzeigen.!?

Die Ergebnisse wurden mit der zustandigen Denkmalfachbehérde kommuniziert, eine
Baggersondage an ausgewahlten Stellen fir den August 2021 vereinbart.

Im sitdostlichen Teil des Geltungsbereichs wird derzeit Holz gelagert, dieser Bereich
konnte nicht sondiert werden. Eine Nachbegutachtung fur diesen Teilbereich ist eben-
falls geplant.

Die Ergebnisse der Sondagen sollen dann als Grundlage fir die Bewertung der tatsach-
lichen archologischen Betroffenheit sowie fur die Beurteilung des weiteren Vorgehens,
die gegebenenfalls zur Ausgrabung einer archéologisch betroffenen Teilflache fiihren
kann, dienen.

Die bislang bekannten Erkenntnisse lassen jedoch keine Hemmnisse vermuten, die eine
grundsatzliche Planverwirklichung unmdglich machen.

Sollten wahrend der Bauphase Funde zu Tage treten, wird im Bebauungsplan auf die
gesetzliche Verpflichtung zur Meldung an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direk-
tion Landesarchéologie, AuBenstelle Mainz verwiesen.

5 Gestaltung des Ortsbildes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Mit der Realisierung des Bebauungsplans gehen Verdnderungen des Orts- und Land-
schaftsbildes einher. Ausschlaggebend fir die Beurteilung dieser Ver&nderungen ist die
derzeitige Situation im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung. Das Plangebiet stellt
sich grof3teils als Wiese dar, im nérdlichen zentralen Teilbereich ist es teilweise ver-
buscht, weiterhin ist vereinzelter Baumbestand anzutreffen.

Das Ortsbild in der ndheren Umgebung ist durch Wohnbebauung in lockerer Baustruktur
(Einzelh&auser) geprégt, die den derzeitigen Siedlungsrand bilden. Durch die zukiinftige
bauliche Inanspruchnahme der Flachen wird sich das Orts- und Landschaftsbild zwar
andern, die Erweiterung der Siedlungsflache bleibt aber in einem ortsbildvertraglichen
Rahmen. Zudem wird u.a. zur Vermeidung ortsuniiblicher Gebdudeformen sowie zur

12 VG Langenlonsheim-Stromberg / OG Langenlonsheim — B-Plan ,Pestalozzistrale 11* Geophysikalische Pros-
pektion zur Erfassung von archdologischen Bodendenkmaélern und Kampfmitteln, Geophysik Rhein-Main
GmbH, Frankfurt, 06/2021
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Vermeidung grundsatzlicher gestalterischer Defizite eine ortliche Bauvorschrift Gber die
Gestaltung gem. 8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit 8 88 LBauO in den Bebauungsplan
integriert. Daneben werden bauplanungsrechtliche Festsetzungen zum Maf3 der bauli-
chen Nutzung, zur Bauweise, zu den Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grund-
stucksflachen sowie zur Hohe baulicher Anlagen getroffen.

Auswirkungen auf die geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung werden
durch die vorliegende Anderung nicht verursacht. Ein Steuerungsverlust der Gemeinde
auf das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes ist nicht zu erwarten.

6 Belange des Umweltschutzes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

An dieser Stelle wird vollumfanglich auf die landespflegerische Bewertung in Kapitel H
verwiesen.

7 Belange der Ver- und Entsorgung (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Alle erforderlichen Versorgungsleitungen kénnen, nach gegenwartigem Kenntnisstand,
von den zustandigen Tragern durch Anschluss an bereits bestehende Netze bereitge-
stellt werden.

Die Entwasserung des Niederschlagswassers erfolgt vor dem Hintergrund des Bau-
grundgutachtens sowie des Entwasserungskonzepts nach Abstimmung mit den Ver-
bandsgemeindewerken durch Anschluss an den Mischwasserkanal. Zur Reduzierung
der Regenwassereinleitung in den Mischwasserkanal schlagt das Entwasserungskon-
zept der Einbau von Retentionszisternen auf den Grundstiicken vor. Vor diesem Hinter-
grund wird die Entwésserungssatzung der Verbandsgemeinde Langenlonsheim-Strom-
berg wird nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen.

In diesem Zusammenhang wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass die Trager
der Ver- und Entsorgung friihzeitig Gber den Beginn von ErschlieBungs- und/oder Bau-
maf3nahmen zu unterrichten sind. Des Weiteren erfolgt ein Hinweis, dass im Hinblick auf
eine mdgliche gemeinsame Nutzung des unterirdischen Raums durch B&aume und Lei-
tungen bei Neupflanzung von Baumen bzw. Neubau von unterirdischen Leitungen sowie
Anderungen im Bestand die einschlagigen DIN-Vorschriften sowie die Merkblatter der
Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall“, des Deutschen Ver-
eins des Gas- und Wasserfaches sowie der Forschungsgesellschaft fir Straf3en- und
Verkehrswesen zu beachten sind. Andernfalls sind auf Kosten des Verursachers, in Ab-
sprache mit dem jeweiligen Leitungstrager, geeignete Maf3hahmen zum Schutz der Lei-
tungen (z.B. Einbau von Trennwé&nden) zu treffen.

8 Belange des Verkehrs

Durch die geplante Nutzung wird ein zusatzliches Verkehrsautkommen erzeugt. Die be-
stehende Stral3e PestalozzistralRe wird jedoch als ausreichend dimensioniert angese-
hen, die zusatzlichen Verkehre aufzunehmen, ohne dass eine Uberlastung der StraRe
zu furchten ist.

L. PLANVERWIRKLICHUNG

1 Malinahmen zur Realisierung des Bebauungsplans

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich im Eigentum der Gemeinde
Langenlonsheim. Vor diesem Hintergrund sind zur Umsetzung des Bebauungsplans
demnach keine bodenordnenden MalRnahmen erforderlich.
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Die in der Planzeichnung vorgeschlagenen neuen Grundstiicksgrenzen kdnnen als An-
halt fir die Neuparzellierung des Gelandes dienen.

Kosten der Bauleitplanung

Die Bauleitplanung ist eine hoheitliche Aufgabe der Gemeinde, Uber die Aufstellung und
Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens entscheidet daher die Gemeinde im Rah-
men ihrer Planungshoheit. Die Gemeinde hat die anfallenden Kosten fir die Aufstellung
des Bebauungsplanes zu tragen.

ANLAGEN

= Anlage 1:
Artenschutzrechtliche Beurteilung Ortsgemeinde Langenlonsheim Bebauungsplan
‘Pestalozzistrale II', viriditas Dipl.-Biol. Thomas Merz, Weiler, 10/2020

= Anlage 2:
Baugrundgutachten NBG PestalozzistralRe Il, Langenlonsheim, GEOTECHNIK Budinger
* Fein « Welling GmbH, Ingenieurgeologen | Hydrogeologen | Beratende Ingenieure, Mainz
07/2020

= Anlage 3:
Entwasserungskonzept NBG ,Pestalozzistralle 11 in der Ortsgemeinde Langenlonsheim,
Dillig I IBU Ingenieurgesellschaft, Bad Kreuznach 04/2021

= Anlage 4:
VG Langenlonsheim-Stromberg / OG Langenlonsheim — B-Plan ,Pestalozzistralle 11“ Ge-
ophysikalische Prospektion zur Erfassung von archaologischen Bodendenkmalern und
Kampfmitteln, Geophysik Rhein-Main GmbH, Frankfurt, 06/2021
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