JAuf dem Wasen®

Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes
in der Ortsgemeinde Hellertshausen,
Verbandsgemeinde Herrstein-Rhaunen

02.08.2024

K ERN

\ £




»2Auf dem Wasen®,
2. Anderung

Im Auftrag:

Ortsgemeinde Hellertshausen
HauptstraBe 10
55758 Hellertshausen

Stand: 02.08.2024, Entwurf

Verantwortlich:

Geschaftsflihrende Gesellschafter
Dipl.-Ing. Hugo Kern, Raum- und Umweltplaner
Dipl.-Ing. Sarah End, Stadtplanerin AKS

Projektleitung:
Daniel Steffes, M. A. Geograph

Projektbearbeitung:

Michelle John, B. Sc. Raumplanung

Hinweis:

Inhalte, Fotos und sonstige Abbildungen sind geistiges Eigentum der Kernplan GmbH
oder des Auftraggebers und somit urheberrechtlich geschiitzt (bei gesondert gekenn-
zeichneten Abbildungen liegen die jeweiligen Bildrechte/Nutzungsrechte beim Auftrag-

geber oder bei Dritten).

Samtliche Inhalte diirfen nur mit schriftlicher Zustimmung der Kernplan GmbH bzw. des
Auftraggebers (auch auszugsweise) vervielfaltigt, verbreitet, weitergegeben oder auf
sonstige Art und Weise genutzt werden. Samtliche Nutzungsrechte verbleiben bei der

Kernplan GmbH bzw. beim Auftraggeber.

Aus Griinden der besseren Lesharkeit wird bei Personenbezeichnungen und personen-
bezogenen Hauptwdrtern die mannliche Form verwendet. Entsprechende Begriffe gelten
im Sinne der Gleichbehandlung grundsatzlich fiir alle Geschlechter. Die verkiirzte Sprach-
form hat nur redaktionelle Griinde und beinhaltet keine Wertung.

KirchenstraBe 12 - 66557 lllingen
Tel. 068 25 -4 04 10 70

Fax 068 25-404 1079
www.kernplan.de - info@kernplan.de

K ERN



Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung 4

Grundlagen und Rahmenbedingungen 5
Begriindungen der Festsetzungen und weitere Planinhalte 9
Auswirkungen des Bebauungsplanes, Abwagung 10

2. Anderung Bebauungsplan , Auf dem Wasen”, Hellertshausen 3 www.kernplan.de



Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Die Ortsgemeinde Hellertshausen beabsich-
tigt den Bebauungsplan , Auf dem Wasen”
von 1985 zum zweiten Mal zu andern. Pla-
nungsanlass sind die planungstechnisch
nicht mehr zeitgeméBen Festsetzungen zur
Hohenlage der Baukdrper und zur Ausge-
staltung von Drempeln.

Im Bebauungsplan von 1985 wurde die Ge-
baudehohe nicht geregelt. Vielmehr wurde
der Ansatz einer Festsetzung der maximalen
ErdgeschossfuBbodenhdhe verfolgt. Zudem
wurde eine maximale Drempelhohe von
0,75 m festgesetzt.

Aus den oben genannten Griinden, bedarf
es der 2. Anderung des Bebauungsplanes
LAuf dem Wasen" mit Festsetzung der Ho-
he der baulichen Anlagen.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes
JAuf dem Wasen” ersetzt den Bebauungs-
plan ,Auf dem Wasen” von 1985 inkl. sei-
ner 1. Anderung von 1994 lediglich durch
die im vorliegenden Bebauungsplan getrof-
fenen Regelungsinhalte (Anderung des
MaB der baulichen Nutzung, Entfall Festset-
zung von Dachausgestaltung). Die (brigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Auf
dem Wasen” inkl. der 1. Anderung bleiben
hiervon unberiihrt. Dies gilt auch fir die ért-
lichen Bauvorschriften gemdB § 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 88 LBauO Rheinland-Pfalz.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des
Bebauungsplanes umfasst eine Flache von
ca. 2,55 ha.

Mit der Erstellung der 2. Anderung des
Bebauungsplanes und der Durchfiihrung
des Verfahrens ist die Kernplan, Gesellschaft
fir Stadtebau und Kommunikation mbH,
KirchenstraBe 12, 66557 lllingen, beauf-
tragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13 BauGB ( Ver-
einfachtes Verfahren) durchgefihrt. Bei der
vorliegenden  Bebauungsplan-Anderung
handelt es sich um eine Anderung, die die
Grundziige der Planung nicht ber(hrt.

Die Bebauungsplan-Anderung dient ledig-
lich der Anpassung des MaBes der bauli-
chen Nutzung (Gebdudehohe). Die Art der
baulichen Nutzung, die sonstigen Festset-
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Lageplan. Bearbeitung: Kernplan. Quelle: Verbandsgemeinde Herrstein-Rhaunen, Datengrundlage: Geobasis-
informationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz (Zustimmung vom 15. Oktober 2002)

zungen zum MaB der baulichen Nutzung
und die Uberbaubaren Grundstucksflachen,
etc. bleiben unverandert.

Flachennutzungsplan

Der noch rechtswirksame Fléchennutzungs-
plan der ehemaligen Verbandsgemeinde
Rhaunen stellt fiir das Plangebiet eine
Wohnbauflache dar. Das Entwicklungsge-
bot gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist somit erfiillt.

Im Zuge der Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplanes durch die am 01.01.2020
fusionierte Verbandsgemeinde Herrstein-
Rhaunen wird kiinftig zu priifen sein, inwie-
fern die Darstellung als Wohnbauflache der
tatsachlichen Nutzung entspricht.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
rdumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im nordwestli-
chen Bereich der Ortslage von Hellertshau-
sen.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des
Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch einen Feldwirtschafts-
weg,

e im Osten durch die StraBenverkehrsfla-
che der LindenstraBe,

e im Siidosten und Stidwesten durch die
privaten Gartenflachen der Wohnbe-
bauung der HauptstraBe und Linden-
straBe,

e im Westen durch die StraBenverkehrs-
flache der HauptstraBe.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches
sind der Planzeichnung der 2. Anderung des

Bebauungsplanes sowie dem Lageplan zu
entnehmen.

Nutzung des Plangebietes
und Umgebungsnutzung,
Eigentumsverhiltnisse

Die Flachen des Geltungsbereiches befin-
den sich nahezu vollstandig in privatem
Eigentum. Es handelt sich hierbei um ein
Wohngebiet.

Die vorhandene Nutzungsstruktur in der di-
rekten Umgebung des Plangebietes ist
iberwiegend  durch  landwirtschaftliche
Nutzung sowie Wohnnutzungen gepragt.
Aber auch vereinzelte, das Wohnen nicht
stérende Nutzungen (Reparaturdienst, Insti-
tut flir integrative Psychiatrie) sind im Um-
feld vorhanden.

Insgesamt (berwiegen jedoch die klassi-
schen wohngebietstypischen Nutzungen.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist Uber die LindenstrafBe so-
wie auf direktem Wege an die HauptstraBe
angebunden. Diese verbindet das Plange-
biet mit der L 179 und der L 162 und somit
mit dem ortlichen und dberdrtlichen Ver-
kehrsnetz.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber
die sudostlich des Plangebietes angrenzen-
den Bushaltestelle , Hellertshausen, Linden-
straBe”. An der ErschlieBung werden keine
Anderungen vorgenommen.

Ver- und Entsorgung

An der Ver- und Entsorgung werden keine
Anderungen vorgenommen.

2. Anderung Bebauungsplan , Auf dem Wasen”, Hellertshausen 5

www.kernplan.de



Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-

lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsprogramm LEP IV (3. Teilfortschreibung LEP IV vom 20. Juli 2017) und Regionaler Raumordnungsplan Rhein-
hessen-Nahe 2014 (2. Teilfortschreibung vom 19. April 2022)

zentralortliche Funktion
Vorrang- und Vorbehaltsgebiete

zu beachtende Ziele und Grundsatze

Landschaftsprogramm

ohne zentralortliche Funktion

nicht betroffen

e keine Restriktionen fiir das Vorhaben
e keine Auswirkungen zu erwarten, da der ZuldssigkeitsmaBstab in Form von ,Wohnen” als
Hauptnutzung nicht verandert wird, lediglich Anpassung des MaBes der baulichen Nutzung

e keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Sonstige Schutzgebiete: Naturschutz-, Land-
schaftsschutz-, Wasserschutzgebiete, Uber-
schwemmungsgebiete, ~ Geschitzte  Land-
schaftsbestandteile, Nationalparks, Naturparks,
Regionalparks, Biospharenreservate

Kulturdenkmaler nach § 8 DSchG Rheinland-
Pfalz

Informelle Fachplanungen
Allgemeiner und Besonderer Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und
Pflanzen

e nicht betroffen
e keine Auswirkungen zu erwarten, da der ZuldssigkeitsmaBstab in Form von ,Wohnen" als
Hauptnutzung nicht verdndert wird, lediglich Anpassung des MaBes der baulichen Nutzung

Lage innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Hochwald-Idarwald mit Randgebieten” (Ken-
nung: LSG-7134-010),

e sldlich grenzt der Naturpark ,Saar-Hunsrlick” an das Plangebiet an

keine Auswirkungen zu erwarten, da der ZuldssigkeitsmaBstab in Form von ,Wohnen" als
Hauptnutzung nicht verandert wird, lediglich Anpassung des MaBes der baulichen Nutzung

e nicht betroffen

keine Auswirkungen durch die Anpassung des MaBes der baulichen Nutzung zu erwarten

keine Auswirkungen durch die Anpassung des MaBes der baulichen Nutzung zu erwarten
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Kriterium Beschreibung

Storung oder Schadigung besonders geschiitz- = keine Auswirkungen durch die Anpassung des MaBes der baulichen Nutzung zu erwarten

ter Arten bzw. natlrlicher Lebensrdume nach

USchadG,  Verbotstatbestand nach § 44

BNatSchG

Fazit kein Verbotstatbestand im Sinne des § 44 BNatSchG, Voraussetzungen fiir Haftungsfreistellung fiir
Schaden an bestimmten Arten und nattrlichen Lebensrdumen nach § 19 BNatSchG erfiillt

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan  (Quelle:  Verbandsge- e  Darstellung des Plangebiets als Wohnbauflache

meinde Herrstein-Rhaunen) e Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB erfilllt
Flachennutzungsplan (Ausschnitt) der Verbandsgemeinde Herrstein-Rhaunen, Quelle: Verbandsgemeinde
Herrstein-Rhaunen
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Kriterium Beschreibung

Bebauungsplan , Auf dem Wasen” (1985) Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

e 2 Vollgeschosse (EG und DG)

e GRZ04

e GFZ08

e offene Bauweise

e Hohenlage der Baukérper 0,5 m ErdgeschossfuBbodenhohe

e Drempel 0,75m

®

Quelle: Verbandsgemeinde Herrstein-Rhaunen

1. Anderung , Auf dem Wasen” (1994) e 2Vollgeschosse

Standort- und Planungsalternativen Im vorliegenden Fall erlbrigt sich die Prifung von Standort- und Planungsalternativen aus folgen-
den Griinden:

*  Das Gebiet ,Auf dem Wasen" ist bereits bebaut und als Wohngebiet etabliert. Die geplante
Anderung zielt nicht auf eine Neuentwicklung oder umfassende Umstrukturierung ab, son-
dern auf eine moderate Anpassung der MaBzahlen.

¢ Die Anderung verfolgt das spezifische Ziel, eine rechtssichere Hohenfestsetzung und eine zeit-
gemaBe Art der Dachgestaltung zu ermdglichen. Dies ist eine gezielte und begrenzte Anpas-
sung, die sich auf die bereits vorhandene Struktur stiitzt und keine grundlegend neuen Pla-
nungskonzepte erfordert.

e Da die Anderung sich auf eine bereits bestehende und iiberwiegend entwickelte Flache be-
zieht und keine neuen Bauflachen erschlossen werden, ist die Priifung alternativer Standorte
nicht relevant.
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Begriindungen der Festsetzungen und

weitere Planinhalte

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes
LAuf dem Wasen" ersetzt den Bebauungs-
plan ,Auf dem Wasen” (1985) inkl. der 1.
Anderung (1994) lediglich durch die hier
getroffenen Regelungsinhalte. Die Ubrigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Auf
dem Wasen" inkl. 1. Anderung bleiben hier-
von unberiihrt. Dies gilt auch fir die ortli-
chen Bauvorschriften geméB § 9 Abs. 4
BauGB i.V. m. § 88 LBauO Rheinland-Pfalz.

Die Begriindung beschrankt sich daher auf
die Festsetzungen, die vom Bebauungsplan
,Auf dem Wasen” (1985) inkl. 1. Anderung
(1994) abweichen.

MaB der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 -
21a BauNVO

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohenentwicklung in dem Gebiet wird
iber die Hohe baulicher Anlagen durch
Festsetzung der Gebdudeoberkante exakt
geregelt. Die Festsetzungen leiten sich da-
bei weitgehend aus der bestehenden Be-
bauung innerhalb des Plangebietes und der
Umgebung ab.

Mit der Festsetzung der Hohe baulicher An-
lagen wird die Hohenentwicklung begrenzt
und so einer Beeintrachtigung des Erschei-
nungsbilds des Umfelds entgegengewirkt.

Somit wird dem Ziel, den bestehenden Ge-
bietscharakter zu bewahren und weiterzu-
entwickeln, Rechnung getragen. Einer
gegentiber der Bestandsbebauung unver-
haltnismaBig (berdimensionierten Hohen-
entwicklung wird vorgebeugt.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eindeuti-
ge Bezugshéhen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
konnen. Unterer Bezugspunkt ist die ober-
kante der ErschlieBungsstraBe, gemessen
an der straBenseitigen Gebaudemitte. Gre-
zen zwei StraBen an das Gebaude an, ist die
niedrigere der beiden StraBenhéhen als Be-
zugspunkt zu wahlen.

Oberer Bezugspunkt ist die Gebdudeober-
kante. Diese wird definiert durch den

hochstgelegenen Abschluss einer AuBen-
wand oder den Schnittpunkt zwischen
AuBenwand und Dachhaut (Wandhohe)
oder den Schnittpunkt zweier geneigter
Dachflachen (Firsthéhe).

Die Festsetzung der maximalen Erdge-
schossfuBbodenhéhe (Nr. 7) entfallt ersatz-
los.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V. mit § 88 Abs. 6
LBauO)

Die Festsetzung der Dachausgestaltung (Nr.
2.2) entfallt ersatzlos. Die weitere Festset-
zung zur Dachform (Nr. 2.1) bleibt be-
stehen.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes, Abwagung

Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fiir jede stadtebauliche Planung ist das Ab-
wdgungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von
besonderer Bedeutung. Danach muss die
Kommune als Planungstragerin bei der An-
derung eines Bebauungsplanes die 6ffentli-
chen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abwdgen. Die
Abwdgung ist die eigentliche Planungsent-
scheidung. Hier setzt die Kommune ihr stad-
tebauliches Konzept um und entscheidet
sich fiir die Berlicksichtigung bestimmter In-
teressen und die Zuriickstellung der dieser
Lésung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfiihrung der Abwagung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die im
vorliegenden Fall aus folgenden drei
Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange
e Abwadgungsergebnis

Auswirkungen der Planung auf
die stadtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natiirli-
chen Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natlrlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mogli-
che Auswirkungen beachtet und in die An-
derung des Bebauungsplanes eingestellt:

Auswirkungen auf umweltschiitzen-
de Belange und auf die Belange des
sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden

Umweltschiitzende Belange werden nicht
bertihrt. Auch findet keine Nutzungsintensi-
vierung statt, die mit einem erhéhten Fla-
chenverbrauch einhergeht.

Auswirkungen auf die Erhaltung,
Gestaltung und Erneuerung des
Orts- und Landschaftsbildes

Die gegenlber dem Bebauungsplan ,Auf
dem Wasen” (1985) inkl. seiner 1. Ande-
rung von 1994 angepassten MaBzahlen
lassen keine erheblich nachteiligen Auswir-

kungen auf das Orts- und Landschaftshild
erwarten. Das Plangebiet ist bebaut, sodass
sich das stadtebauliche Erscheinungsbild
nicht verandern wird.

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs

Auf die Belange des Verkehrs ergeben sich
keine nachteiligen Auswirkungen, da die Art
und Intensitat der zuldssigen Nutzungen
wohnbezogen bleiben und keine signifikan-
te Zunahme des Verkehrsaufkommens er-
warten lasst.

Auswirkungen auf private Belange
und auf die Belange gesunder Wohn-
verhéltnisse

Es sind keine negativen Auswirkungen der
Planung auf private Belange bekannt.

Mit der 2. Anderung wird lediglich das MaB
der baulichen Nutzung auf rechtssichere
und zeitgemaBe Festsetzungen angepasst.
Dadurch entstehen in der Summe keine we-
sentlichen Anderungen, die die privaten Be-
lange beeintrachtigen. Eine Bebaubarkeit
des Baugebietes wird in einem &hnlichen
Mal3 wie im Bebauungsplan von 1985 inkl.
der 1. Anderung von 1994 erméglicht.

Insgesamt wird daher davon ausgegangen,
dass die Interessen der bestehenden Be-
wohnerschaft nicht beeintrachtigt werden,
sondern dass die 2. Anderung eine ausge-
wogene und angemessene Entwicklung des
Gebiets ermdglicht, die sowohl den Bed(irf-
nissen der aktuellen als auch zukunftigen
Bewohner und Eigentiimer gerecht wird.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von
Bauleitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu be-
riicksichtigenden Belange werden nach jet-
zigem Kenntnisstand durch die Planung
nicht berlhrt.

Gewichtung des
Abwidgungsmaterials

GemaR dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwadgung zu berlicksichti-
genden 6ffentlichen und privaten Belange

gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in die vorliegende Anderung des
Bebauungsplanes eingestellt.

Argumente fiir die Verabschie-
dung der Anderung des
Bebauungsplanes

e ZeitgemaBe und Rechtssicher Anpas-
sung des MaBes der baulichen Nutzung

e Die Bebaubarkeit im gleichem MaB wie
bisher bestehen.

Argumente gegen die Verab-
schiedung der Anderung des
Bebauungsplanes

Es sind keine Belange bekannt, die gegen
die 2. Anderung des Bebauungsplans spre-
chen.

Gewichtung und Abwagungsfa-
zit

Im Rahmen des Verfahrens zur 2. Anderung
des Bebauungsplanes wurden die relevan-
ten Belange umfassend gegeneinander ab-
gewogen. Die positiven Argumente, dar-
unter die rechtssichere Hohenfestsetzung
und zeitgemaBe Dachgestaltung, iiberwie-
gen deutlich. Die Bewahrung des Gebiets-
charakters ist von zentraler Bedeutung. Es
gibt keine negativen Auswirkungen auf die
umweltschiitzenden Belange, das Orts- und
Landschaftsbild, gesunde Wohnverhaltnis-
se, den Verkehr oder die Ver- und Entsor-
gung. Insgesamt kommt die Abwagung zu
dem Ergebnis, dass eine Umsetzung der 2.
Anderung méglich ist.
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