1. Fertigung

Satzung
der Ortsgemeinde Heltersberg
zur Teildnderung des Bebauungsplanes
»~Am Seeberg“ im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB

Aufgrund der §§ 2 Abs. 1 und 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB), der Verordnung Uber
die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), § 24 der Gemeindeordnung Rheinland-
Pfalz (GemO), § 88 der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO), der Verordnung Uiber
die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung) — jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen
Fassung — hat der Ortsgemeinderat Heltersberg in seiner Sitzung am 10.12.2020 die
Teildnderung des Bebauungsplanes ,Am Seeberg" im Bereich der Flurstlicke Nrn. 353/1 und
356/1, unter Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB als Satzung
beschlossen.

§1

Bestandteile der Satzung

Bestandteile der Satzung sind:

1. die Bebauungsplanurkunde, M 1:500 in der Fassung vom 18.11.2020

2. die textlichen Festsetzungen in der Fassung vom 18.11.2020

Beigefigt ist eine Begrindung gemaf § 9 Abs. 8 BauGB in der Fassung vom 18.11.2020

§2

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nrn. 353/1 und 356/1 in der Gemarkung
Heltersberg. Der rdumliche Geltungsbereich umfasst samtliche Grundstiicke, die in der
Bebauungsplanurkunde (M 1:500) dick gestrichelt umrandet sind.

§3

Inkrafttreten

Diese Teildnderung des Bebauungsplanes ,Am Seeberg" tritt mit der Bekanntmachung
gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft. Mit diesem Datum treten die entgegenstehenden
bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Am Seeberg" in der jeweils malgeblichen
Anderungsfassung aufer Kraft.

Ausfertigung:
Die Teilanderung des Bebauungsplans ,Am Seeberg® stimmt mit allen Bestandteilen mit dem

Willen des Ortsgemeinderates tiberein. Das fiir die Anderung des Bebauungsplanes
vorgeschriebene gesetzliche Verfahren wurde eingehalten. Der Bebauungsplan wird hiermit
ausgefertigt. Er tritt mit Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Heltersberg, den 0?2 10 2eze

fulf Ml
(Ralf Mohrhardt)
Ortsblrgermeister
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Ortsgemeinde Heltersberg

Anderung des Bebauungsplanes "Am Seeberg"
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
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Ortsgemeinde Heltersberg

Anderung des Bebauungsplanes Am Seeberg im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

1.2 Planzeichen nach der Planzeichenverordnung (PlanzVQ)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BQuNVOQ]:

WA

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BQuNVQ)

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 —21a BauGB)

0.4

GRZ (Grundfl&dchenzahl) als HochstmaB (§ 16 Abs. 2 BauNVO, § 19 BauN-
VO)

GFZ (Geschossfiachenzahl) als HochstmaB (§ 16 Abs. 2 BauNVvVO, § 20
BauNVvQ)

2 Vollgeschosse als HochstmaB

Bauweise, Baugrenzen, Gberbaubare Grundsticksfliche (§ ¢ Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

O

.

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVvVO)
Baugrenze (§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO)
Uberbaubare Grundsticksfléche

Nicht Uberbaubare Grundsticksflache

Versorgungsanlagen- und Leitungen (§ 2 Abs. 1 Nr. 13 BauGB|

————

Leitung oberirdisch mit Schutzzone bzw. Schutzstreifen

Fldchen fir Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung Elektrizitét (& @ Abs.1 Nr. 12 BauGB|)

©

Elektrizitét (Leitungsmast Nr. 301474)

Umarenzung von Flidchen. die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

M

Freihaltebereich im Radius von 5m um den Mastmittelpunkt

Sonstige Planzeichen und nachrichtliche Ubernahmen:

[]

Stand: 18.11.2020

Geltungsbereich des Anderungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

MaBangaben in Meter

Nutzungsschablone mit Angaben zur:

1 = Art der baulichen Nutzung, 2 = Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal
3 = Grundfldchenzahl, 4 = Geschossfldchenzahl

5 = Bauweise, 6 = Dachneigung

FlurstUcksgrenze

FlurstGcksnummer

Bestehende Hauptgebdude
Bestehende Sonstige Anlagen

Seite 3



Ortsgemeinde Heltersberg
Anderung des Bebauungsplanes Am Seeberg im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

2 Texiliche Festsetzungen

Vorbemerkung:

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen sind neben den zeichnerischen Festsetzungen ebenfalls
Bestandteil der Satzung. Eine Begrindung ist beigefigt. Diese Bebauungsplandnderung ersetzt den
Bebauungsplan ,Am Seeberg" im Bereich der im Anderungsplan liegenden Flursticke Nrn. 353/1 und
356/1. Fur das restliche Plangebiet bleiben die bestehenden Festsetzungen, Ausweisungen und Dar-
stellungen des bisher glltigen Bebauungsplanes ,,Am Seeberg” in der jeweilig maBgeblichen Ande-
rungsfassung weiterhin goltig.

2.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

2.1.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 bis 15 BauNVO)

Festgesetzt ist ein Allgemeines Wohngebiet gemdB § 4 BauNVO.

Zuldssig sind die in § 4 Abs. 2 Nr, 1 und 2 BauNVO genannten Nutzungen (Wohngebdude und
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe). Die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVvVO aufgefUhrten Nutzungen
(Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke), sind gemdaB § 1 Abs. 5
BauNVO nicht zuldssig.

Nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 5 BAuNvVO ausnahmsweise zul@ssige sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind in dem
Wohngebiet nach § 1 Abs. 6 BQUNVO nicht zuldssig.

Ausnahmsweise zuldssig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes gemdB § 4 Abs, 3 Nr. 1
BauNVvO.

21.2 Mas der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 14 bis 21a BauNVvVO)

2.1.2.1 Grundflachenzahl GRZ

Es ist eine GrundflGchenzahl von 0.4 festgesetzt.

2.1.2.2 Geschossflachenzahl GFZ

Es ist eine Geschossfléichenzahl von 0,7 festgesetzt.

2.1.2.3 Anzahl der Vollgeschosse

Es sind maximal 2 Vollgeschosse zuldssig.

2.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfléche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVvO)

2.1.3.1 Bauweise

Im Plangebiet wird die ,offene Bauweise" festgesetzt.

2.1.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksfl&ichen werden durch Baugrenzen entsprechend dem Ein-
frag in der Planzeichnung festgesetzt.

Stand: 18.11.2020 Seite 1



Ortsgemeinde Heltersberg
Anderung des Bebauungsplanes Am Seeberg im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
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Heltersberg, den ZZf/Zf {0

ity Jiddia

Stellpldtze, Garagen und Carports
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Carports {Uberdachte Stellplétze). nichtUberdachte Stellpléize und deren Zufahr-
ten sind sowohl innerhalb als auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig, wobei Garagen und
Carports zu den sie erschlieBenden Verkehrsfldchen einen Abstand von mindestens 5,00 m
einhalten mUssen.

Bei allseitig offen ausgefUhrten Carports ist ein Abstand zur éffentlichen Verkehrsfliche von
mindestens 1,00 m einzuhalten.

Fidchen fir Nebenanlagen
(§ ? Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 14 und 23 Abs. 5 BauNVvVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVvVO sind auf dem gesamten Grundstick sowohl inner-
halb als auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Nebengebdude sind im Bereich zwischen StraBenverkehrsfldche und straBenseitiger Baugren-
ze unzuld@ssig.

Fiohrung von Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die oberirdische 20 -kV-Starkstromleitung ist der Planzeichnung eingetragen.

Hinweis:

Innerhalb der im Bebauungsplan ausgewiesenen Schutzzone entlang der 20-kV-Freileitung
mUssen konkrete Bauvorhaben zwingend mit dem Leitungsbetreiber abgestimmt und von
diesem genehmigt werden. Hierzu sind alle genehmigungsbedUrftigen/-freien Vorhaben dem
Leitungsbetreiber vorzulegen.

FIGchen, die von Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Zur Sicherung des Maststandortes Nr. 301474 der 20-kV-Freileitung ist ein Umkreis im Durchmes-
ser ven 10 m als Freihaltebereich festgesetzi. In diesem Freihaltebereich sind alle leitungsge-
fGhrdeten MaBnahmen unzuldssig. Als leitungsgefédhrdend gelten hier insbesondere die Errich-
tung von Gebduden / sonstigen baulichen Anlagen, Abgrabungen, Aufschittungen oder
Anpflanzungen sowie alle ober- und unterirdischen Verrichtungen, welche die Zugdnglichkeit
des Mastes einschrénken oder dessen Standsicherheit beeinflussen kénnen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 LBauO)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Dachneigung

Es sind geneigte Dacher mit 15° - 40° zuldssig.

Bei untergeordneten Gebdudeteilen, Nebengebduden im Sinne von § 14 BauNvVO, Garagen
und Uberdachten Stellplétzen (Carports) im Sinne des § 12 BauNVvVO sind auch Flachddcher
und andere Dachneigungen zuldssig.

Einfriedungen

Die maximale Hohe von Einfriedungen im Bereich zwischen straBenseitiger Baugrenze und

(Ralf Mofrhardt)
Ortsbirgermeister

Stand: 18.11.2020 Seite 2



Ortsgemeinde Heltersberg
Anderung des Bebauungsplanes Am Seeberg im beschleunigten Verfahren nach § 13 o BauGB
BEGRUNDUNG

3 Begrindung

3.1 Raumlicher Geltungsbereich und Lage im Ort

Der Geltungsbereich dieser Anderung liegt innerhalb des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,,Am
Seeberg" innerhalb der Ortsgemeinde Heltersberg. Der Anderungsbereich ist in diesem Bebau-
ungsplan als Allgemeines Wohngebiet gemdaB § 4 BauNvVO ausgewiesen, Derzeit ist die Fiiche
noch unbebaut.

Der Geltungsiereich umfasst die FlurstUcke Nrn. 353/1 und 356/1 (Fldche: 1.318 m?) in der Gemar-
kung Heltersberg.

Die genauen Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs dieser Bebauungsplan&nderung ergeben
sich aus der zugehdrigen Planzeichnung im MaBstab 1/500.

3.2 Planungsanlass und —ziel

GemdB §1 Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, Bauleitpléne aufzustellen, sobald und
soweit es fUr die stadtebauliche Ordnung erforderlich ist.

Der Gemeinderat Heltersberg hélt die Bebauungsplanénderung aus nachfolgenden Grinden fir
erforderlich:

Der Ortsgemeinde Heltersberg liegen 2 Antrége auf Anderung des Bebauungsplanes Am Seeberg
fOr die beiden noch unbebauten FlurstUcke Nm. 353/1 und 356/1 vor.

Die beiden Antragsteller beabsichtigen die Errichtung eines Wohnhauses pro Grundstick. Laut Ur-
sprungsplanung sind eingeschossige Bauten mit einer Dachneigung von 55 Grad vorgeschrieben.
Geplant sind aber Gebdude mit 2 Vollgeschossen und einer geringeren Dachneigung.

Mit der Bebauungsplandnderung mdéchte die Gemeinde Heltersberg fir 2 bislang unbebaute
Grundsticke Festsetzungen treffen, die den heutigen modernen stédtebaulichen Anforderungen
entsprechen — unter Bericksichtigung der értlichen Gegebenheiten - und damit 2 BaulUcken in-
nerhalb der bebauten Ortslage schlieBen. Dabei wird die Gber die Grundsticke hinweglaufende
Freileitung berUcksichtigt. Die Gemeinde steht den geplanten Bauvorhaben positiv gegeniber.

3.3 Begriindung Planinhalte

3.3.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet gemd&B § 4 BauNVvO festgesetzt. In dem Baugebiet
werden die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zul&ssigen Anlagen fUr kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO nicht
zugelassen. Nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssige sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen werden nach
§ 1 Abs. 6 BAuNVO dls nicht zul@ssig festgesetzt.

Diese Festsetzungen wurden getroffen, um in dem Plangebiet vorwiegend die Wohnnutzung zu
ermbglichen. Es soll vermieden werden, dass z.T. fldchenintensive und u.U. auch konflikitrdchtige
Nutzungen im Plangebiet entstehen, die aus stéidtebaulich-funktionalen und verkehrstechnischen
GrUnden nicht sinnvoll sind und sich zudem nicht im dem Gebietscharakter vereinbaren lassen.

Durch die Uber das ,,Wohnen* hinausgehenden Nutzungsmdéglichkeiten im Allgemeinen Wohnge-
biet wird dem stédtebaulichen Leitbild einer gebietsvertraglichen Nutzungsmischung entsprochen.
Insgesamt betrachtet werden die Anforderungen der allgemeinen Zweckbestimmung eines Allge-
meinen Wohngebiets (§ 4 Abs. 1 BauNVO} durch die getroffenen Festsetzungen erflllt.

Stand: 18.11.2020 Seite 1



Ortsgemeinde Heltersberg
Anderung des Bebauungsplanes Am Seeberg im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
BEGRUNDUNG

3.3.2 Mag der baulichen Nutzung

Die zul&ssig Uberbaubare Grundfléche ist im Sinne des § 19 Abs. 1 BauNVO als Grundflachenzahl
GRZ in Abhangigkeit zur maBgeblichen Grundsticksfldche angegeben. Gleiches

gilt fOr die Geschossfléichenzahl GFZ. Die festgesetzten Obergrenzen der GRZ, die in der Planzeich-
nung (Nutzungsschablone) angegeben ist, orientiert sich hierbei an der méglichen Obergrenze der
nach § 17 BauNVvO fUr die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung zuldssigen Werte.

Die GFZ wurde mit 0,7 festgesetzt, da bei einer GRZ >0,7 eine héhere Ldschwassergrundversorgung
erbracht werden musste (gem. DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt W 405 vom Februar 2008).

Als der Bebauungsplan ,,Am Seeberg" in seiner Ursprungsfassung aufgestellt wurde, lagen die nora-
lich der KurpfalzstraBe gelegenen Grundsticke noch am Ortsrand. Damals war es aus ortsgestalteri-
schen Grinden Oblich, eine eingeschossige Bauweise bei Grundsticken, die an den Orfsrand an-
grenzen, festzusetzen.

Mittlerweile liegen die Grundsticke aber inmitten der bebauten Ortslage, weshalb die damalige
Absicht, eingeschossige Bauten in Ortsrandlage festzusetzen, ,,Uberholt" ist.

Die Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen tragt dem Ziel einer effektiven Nutzung der verflUgbaren
Wohnbaufladchen im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung.

in jedem Fall sind Bauvorhaben — auch aufgrund ihrer
Héhe — innerhalb des in der Planzeichnung dargestellten Schutzstreifens entlang der 20 KV- Freilei-
tung mit dem Netzbetreiber, der Pfalzwerke Netz AG abzustimmen.

3.3.3 Bauweise

Die Bauweise wird der dérflichen Lage entsprechend als offene Bauweise festgesetzt. Diese dient
der Erhaltung der aufgelockerten Bebauung.

3.34 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundsticksfliche wird durch Baugrenzen festgesetzt. Durch die Festsetzung von
Baugrenzen wird ein ausreichender individueller Gestaltungsspielraum ermdglicht. Das Baufenster
ist ausreichend groB bemessen, wodurch eine flexible GrundstUcksaufteilung und bauliche Nutzung
moglich ist. Zu berUcksichtigen ist die bestehende, Uber die Grundsticke hinwegverlaufende Freilei-
tung. Bei Bauvorhaben innerhalb der Schutzzone ist die Abstimmung und Genehmigung des Lei-
tungsbetreibers erforderlich.

3.3.5  Garagen und Stellplétze

Durch die Zulassung von Uberdachten und nicht Uberdachten Stellpldtzen sowie Garagen auf den
nicht Oberbaubaren Fidchen wird den Bauherren ebenfalls eine weitreichende Nutzbarkeit des
Grundstuckes eingeréumt.

Garagen und Carports sollen jedoch einen Mindestabstand von 5,00 m zur angrenzenden Erschlie-
BungsstraBe einhalten um eine bedrickende und einengende Wirkung des StraBenraums zu ver-
meiden. Ebenso soll damit der Verkehrssicherheit Rechnung getragen werden, da Stauraum zwi-
schen &ffentlicher Verkehrsfldche und Garage geschaffen wird. Der Stauraum kann als nicht Uber-
dachter Stellplatz verwendet werden.

Die Bodenversiegelung wird durch die Grundfldchenzahl beschrénkt, weshalb eine vollsténdige
Bodenversiegelung unzuldssig wére und daher von vornherein ausgeschlossen werden kann.

Aufgrund des steigenden Verkehrsaufkommens und zur Entlastung der 6ffentlichen Verkehrsfldchen
dUrfen aliseits offene Carports mit einem Abstand von 1,0 m zur ErschlieBungssiraBe ermichtet wer-
den, Der bedrickenden einengenden Wirkung kann durch die offene Ausfihrung der Carport-
wdande entgegengesteuert werden.
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3.3.6 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind Anlagen und Einrichtungen von untergeordneter
Bedeutung. Durch deren generelle Zulassung innerhalb der nicht Gberbaubaren Fidchen besteht
eine verbesserte bauliche Nutzbarkeit des Grundstickes fir den GrundstUckseigentUmer. Die Bo-
denversiegelung wird durch die Grundfléchenzahl beschrénkt, weshalb eine vollsténdige Boden-
versiegelung unzuldssig wére und daher von vornherein ausgeschlossen werden kann.

Um eine bedrickende Wirkung des StraBenraumes zu verhindern, sind Nebengebdude im Bereich
zwischen ErschlieBungsstraBe und straBenseitiger Baugrenze unzuldssig. Durch diese Regelung soll
der Vorgartenbereich von seiner st&dtebaulich maBgebend in Erscheinung fretenden Bebauung,
wie es sich bereits aus dem Bestand ergibt, freigehalten werden, um den Charakter und die Propor-
tionen des StraBenraums zu erhalten.

3.3.7 Dachneigung

Zur Wahrung des Gebietscharakters werden Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen
getroffen. Im gesamien Plangebiet sind geneigte D&cher vorzufinden. Daher macht die Festset-
zung einer Dachneigung auch weiterhin stGdtebaulich Sinn.,

Durch die freie Wahl der Firstrichtung wird dem Bauherrn ein groBer Gestaltungsrahmen einge-
rédumt.

Damit kénnen zum einen Anlagen fir erneverbare Energien wirtschaftlich eingesetzt werden und
zum anderen wird eine abwechslungsreiche Architektur ermdglicht. Zudem kdnnen auch heutige
moderne Dachformen, wie z.B. Zeltddcher, welche Ublicherweise eine geringere Dachneigung als
55° aufweisen, errichtet werden. Flachd&cher bei den Hauptgebduden wirden sich dagegen ge-
stalterisch nicht in die vorhandene Baustrukiur einflgen, weshalb diese Dachform bei den Haupt-
gebduden auch weiterhin unzul&ssig ist.

Fur untergeordnete Nebenanlagen oder Garagen sollen die Vorschriften zur Dachneigung bewusst
nicht gelten, da bereits viele dieser baulichen Anlagen mit abweichenden Dachneigungen errich-
tet wurden und daher ein klares und wiederkehrendes stédtebauliches Gestaltungsmuster nicht
erkennbar ist. Daher ist eine stddtebauliche Erforderlichkeit fir Dachbestimmungen bei letztge-
nannten baulichen Anlagen nicht zwingend gegeben und wird von Seiten der Ortsgemeinde nicht
vorgeschrieben.

3.3.8 Einfriedungen

Bei Einfriedungen handelt es sich ebenfalls um bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVvO.
GemdaB der Landesbauordnung von Rheinland-Pfalz dUrfen an den GrundstUcksgrenzen Einfrie-
dungen bis zu einer Héhe von maximal 2,0 m ermichtet werden.

Eine Beschrénkung der Hohe ist fUr das Erscheinungsbild sowie fUr den Erhalt eines offenen Gebiets-
charakters geboten. Bei einer Hdhe von 1,20 m im ,,Vorgartenbereich" bleibt gewdhrleistet, dass
Uber die Einfriedung , hinweggeschaut" werden kann; dahinterliegende Gebdude und Grund-
stUcksbegrinungen bleiben somit sichtbar.

Ein ,,Einmaverungseffekt" wird auf diese Weise vermieden. Die Beschréinkung der Einfriedungshdéhe
dient somit der offenen StraBenraumgestaltung. Auf den Gbrigen seitlichen und rickwdartigen
GrundstUcksfldchen werden keine Hohenbegrenzungen festgelegt. Hier gelten somit die Vorschrif-
ten der Landesbauordnung.

3.4 Vorbereitende Bauleitplanung

GemaB § 8 Abs. 2 BauGB sind die Bebauungsplédne aus dem Fidchennutzungsplan (FNP) zu entwi-
ckeln. Der derzeit rechtskraftige FiGchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Waldfischbach-
Burgalben weist fUr den Planbereich eine Wohnbaufléiche aus, weshalb das Entwicklungsgebot
erfUlit ist. Eine Anpassung ist nach DurchfOhrung der Planung nicht notwendig.
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3.5 Verbindliche Bauleitplanung

Der derzeit maBgebliche Bebauungsplan ,,Am Seeberg", welcher am 27.06.19463 in Kraft getreten
ist, weist im Planbereich ein Allgemeines Wohngebiet aus.

Baulinien und / oder Baugrenzen sind nicht festgesetzt. Lediglich eine Hauserfluchtiinie gibt vor,
dass die Gebdude in einem Abstand von 4,50 m zur StraBenbegrenzungslinie errichtet werden mus-
sen,

Grundfldchen- oder Geschossflichenzahl sind nicht angegeben. Die Stockwerkszahl ist an den
einzelnen Gebduden bzw. Gebdudegruppen kenntlich gemacht. 1/55° bedeutet eingeschossig
mit 55° Dachneigung.

Uber die Grundsticke fUhrt eine Freileitung der Pialzwerke, welche sich bereits aus dem Ursprungs-
plan ergibt.

Auszug aus dem maBgeblichen Bebauungsplan Am Seeberg.
Der Bebauungsplan ist am 27.06.1963 in Kraft getreten.

3.6 Verfahren

Diese Bebauungsplandnderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchge-
fGhrt. Die hierzu erforderlichen Kriterien werden erflllt:
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. Die laut Bebauungsplan zuldssige Grundflidche gemdaB § 19 Abs. 2 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) betrdgt entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB weniger
als 20.000 m2,

. Durch den Bebauungsplan wird keine Zul&ssigkeit von Vorhaben begrindet, die ei-

ner Pflicht zur DurchfOhrung einer Umweltvenréglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertrdglichkeitsprofung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.

. Es bestehen zudem keine Anhaltspunkte dafir, dass Schutzglter nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 b BauGB (FFH- und Vogelschutzgebiete) beeintréchtigt werden.

Nach § 13a Abs, 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB wird daher in diesem Verfahren von der
Umweltprifung, vom Umweltbericht und von der Angabe in der Bekanntmachung zur &ffentlichen
Auslegung, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erklérung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Ebenso wird auf die frOhzeitige Unterrichtung und Erérterung gemdéB § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1

BauGB abgesehen. Dementsprechend wird auch kein Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie die
Uberwachung etwaiger negativer Umweltauswirkungen (Monitoring) notwendig.

3.7 Beteiligung der Offentlichkeit und der Tréiger 6ffentlicher Belange (Abwdgung)

Es wurden folgende Behdrden, Trager éffentlicher Belange und Nachbargemeinden mit Schreiben
vom 07.10.2020 zur Stellungnahme aufgefordert. Abgabefrist: 13.11.2020

12 [Trager offentlicher Belange Ricklauf | pos. | neg. Hinwelse, Anregungen, Einwéinde

Kreisverwaltung SUdwestpfalz

- Brandschuiz - z.Hd. Herrn Sascha
X |Heringer

Unterer Sommerwaldweg 40 - 42
66953 Pirmasens

Kreisverwaltung SUdwesipfaiz
- Untere Landesplanungsbehdérde -

X [Unterer Sommerwaldweg 40 - 42 L9-11.2020) - x
66953 Pirmasens
Pfalzgas GmbH Es liegen Gasversorgungsleitungen entlang
X [Wormser StraBe 123 04.11.2020| x der vorderen Grundsticksgrenze. Einwénde
67227 Frankenthal bestehen keine.
M ELﬂ@g?ert‘z:%Z /2\;; 12.11.2020| x X BerOcksichtigung der 20 KV Leitung

67061 Ludwigshafen BerOcksichtigung des Mastes

Planungsgemeinschaft Westpfalz
X [BahnhofstraBe 1 27.10.2020| x
67655 Kaiserslautern

Struktur- und Genehmigungsdirekti-
on S0d

- Regionalstelle Wasser-,
Abfallwirtschaft, Bodenschutz -
FischerstraBe 12

67655 Kaiserslautern

22.10.2020| x

Verbandsgemeindeverwaltung
Fachbereich 2 (Beitfragsangelegen-
heiten)

im Hause

07.10.20200 «x Inkrafttreten mitteilen

Verbandsgemeindeverwaltung
Fachbereich 2 {GrundstUcksange-
legenheiten)

Im Hause
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Verbandsgemeindeverwaltung
x [Fachbereich 3 (Ordnungsamt)
Im Hause

Verbandsgemeindeverwaltung
Fachbereich 3 (Feuerwehr, Brand-
X [schutz)

Im Hause

06.11.2020| x

Verbandsgemeindewerke
x |Waldfischbachbach-Burgalben
Im Hause

Vermessungs- und Katasteramt
Westpfalz

BahnhofstraBe 24

66953 Pirmasens

3.7.1 Pfalzwerke Neiz AG (Schreiben vom 12.11.2020):

innerhalb des Geltungsbereiches liegt die 20 kV-Mittelspannungsfreileitung, Pos. 457-01, Leitungs-
abschnitt Mast Nr. 301473-301475.

Bedenken:

BezUglich der von der Freileitung Uberspannten, fUr eine Bebauung vorgesehenen Fl&ichen, haben
wir dahingehend Bedenken, dass die fUr diese Bauflichen festgelegte Bebauung (2 Vollgeschosse)
innerhalb des Schutzstreifens der Freileitung nicht an jeder Stelle realisiert werden kann, da die Frei-
leitung hierzu nicht ausreichend hoch genug verlegt ist.

In diesem Zusammenhang verweisen wir auch auf die zugunsten unseres Unternehmens im Grund-
buch eingetragenen beschrénkten persénlichen Dienstbarkeiten.

GemdB deren Inhalt besteht im Schutzstreifen der Freileitung eine Bauhdhenbeschréinkung. Der
rechilich gesicherte Schutzstreifen der Freileitung betrégt insgesamt 20 m, von der értlich vorhan-
denen Leitungsmittellinie senkrecht nach beiden Seiten je 10 m gemessen.

Um eine Bebauung ohne Bauhdhenbeschrdnkung im Schutzstreifen der Freileitung zu ermdglichen,
besteht das Erfordernis einer baulichen Anderung der Freileitung.

Ein entsprechender Abbau und Verkabelung des betreffenden Leitungsabschnittes sind seitens
unseres Unternehmens bereits vorgesehen, aber noch nicht terminiert.

Da zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht abzusehen ist, wann der Freileitungsabbau letztendlich reali-
siert wird, ist im Bebauungsplan weiterhin vom Bestand der Freileitung auszugehen. Aus diesem
Grund bitten wir um die Beachtung der nachfolgenden Anregungen zur zeichnerischen und textli-
chen BerUcksichtigung:

Zeichnerische BerUcksichtigung

Der Leitungsverlauf unserer 20-kV-Freileitung inkl. deren Schutzstreifen ist bereits hinreichend im
Planzeichnungsentwurf enthalten.

Jedoch regen wir an, dass auch der sich auf dem FlurstUck Nr. 356/1 befindliche Leitungsmast Nr,
301474 inkl. dessen Freihaltebereich mit einem Radius von 5,0 m in die Planzeichnung Ubernommen
wird. FUr die zeichnerische Ausweisung des Mastes empfehlen wir die Verwendung des kreisférmi-
gen Planzeichens ,,Zweckbestimmung Elektrizité&t" gem. Punkt 7 Anlage Planzeichenverordnung)
sowie ein Freihaltebereich in Kreisform mit einem Radius von 5 m um den Mastmittelpunkt {Planzei-
chen 15.8 der Anlage der Planzeichen-verordnung). Damit soll sichergestellt werden, dass in der
Freihaltefldche um den jeweiligen Mast keine baulichen Anlagen und Stelipldtze emichtet werden.
Die Baugrenze muss ggf. an diesen Freihaltebereich angepasst werden. In diesem Freihaltebereich
sind bauliche Anlagen, jegliche Geléindeveréinderungen und ober- und unterirdische leitungsge-
fGdhrdenden MaBnahmen unzuldssig.

Textliche Berlcksichtigung
Unsere 20-kV-Freileitung ist in den Bauplanungsrechtlichen Festsetzungen zum Bebauungsplanent-
wurf unter Punkt ,2.1.6 FOhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen” bereits berUcksichtigt.
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Wir bitten jedoch darum, dass unter ,,2.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB i.vV.m.
BauNVvVO)" der nachstehend in Kursivschrift dargestellte Textvorschiag Ubernommen wird:

2.1.X Fidchen, die von Bebauung freizuhglten sind und ihre Nutzung (§ ¢ Abs. 1 Nr. 10 BQuGB)

Zur Sicherung des Maststandortes Nr. 301474 der 20-kV-Freileitung ist ein Umkreis im Durchmesser
von 10 m als Freihaltebereich festgesetzt. Im diesem Freihaltebereich sind alle leitungsgefdhrden-
den MaBnahmen unzuldssig. Als leitungsgefdhrdend gelten hier insbesondere die Erichtung von
Gebduden / sonstigen baulichen Anlagen, Abgrabungen, AufschUttungen oder Anpflanzungen
sowie dlle ober- und unterirdischen Verichtungen, welche die Zugdnglichkeit des Mastes ein-
schr&nken oder dessen Standsicherheit beeinflussen kdnnen.

3.8 Bericksichtigung der Belange des Landschafts- und Umweltschuizes

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr, 7 BauGB und nach § 1a BauGB sowie die ab-
wdagungsrelevanten Umweltauswirkungen sind im Rahmen der Planung zu beachten. Derzeit sind
die beiden Flursticke Nm. 353/1 und 356/1 baulich ungenutzt. Die FiGichen sind nicht verdichtet und
die Bodenfunktionen sind hier nicht gestért. Hinweise auf mogliche Betroffenheit geschitzter Tiere
liegen nicht vor. Aufgrund der geringen FlGchen ist nicht mit einem erheblichen Eingriff in die natr-
lichen SchutzgUter zu rechnen.

3.9 ErschlieBung

Der Anderungsbereich ist bereits voll erschlossen. Anderungen an den vorhandenen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen sind nicht erforderlich.

3.10 Brandschutz, Léschwasserversorgung

GemdB dem DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt W 405 vom Februar 2008 ist eine L&schwassergrund-
versorgung Grundversorgung von mind. 48 m3/h bereitzustellen.

Die Grundversorgung kann von Seiten der Verbandsgemeindewerke Waldfischbach-Burgalben
Uber das ortliche Trinkwassernetz sichergestellt werden.

Ein entsprechender Léschwasserhydrant ist im Umfeld von 300m vorhanden.

3.11 Beriicksichtiqgung der 20-KV Freileitung der Pfalzwerke

Innerhalb der im Bebauungsplan ausgewiesenen Schutzzone entlang der intakten 20 KV-Freileitung
der Pfalzwerke mussen konkrete Bauvorhaben zwingend mit dem Leitungsbetreiber abgestimmt
und von diesem genehmigt werden.
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3.12 Rechisgrundlagen
Im Wesentlichen wurden folgende Rechtsgrundlagen angewendet:

* Baugesetzbuch {BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 {BGBI. | S. 3634), i
in der zur Zeit gUltigen Fassung;

* Landesbauordnung fir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), in der zur Zeit
gultigen Fassung;

* Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVO 1990) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), in der zur Zeit
gultigen Fassung;

* Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786}, in der zur Zeit gUltigen Fas-
sung;

*  Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), in der zur
Zeit gUltigen Fassung:;
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VERFAHRENSVERMERKE

4 Verfahrensvermerke

Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanes
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

Beteiligung der Offentlichkeit / Offenlage des
Planentwurfes

(& 3 Abs. 2 BauGB)

Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher
Belange

(§ 4 Abs. 2 BauGB)

Erneute verkirzte Beteiligung der Offentlichkeit /
Offenlage des Planentwurfes

(§ 4a Abs. 3 BauGB)

Behandlung/Abwdgung der vorgebrachten
Stellungnahmen

Mitteilung der Abwdagungsergebnisse

Satzungsbeschluss
(§ 10 Abs. 1 BauGB)

Ausfertigung:

Beschluss vom
Bekanntgemacht am

Bekanntgemacht am
Auslegungsfrist vom

Mit Schreiben vom
Abgabefrist bis

Bekanntgemacht am
Auslegungsfrist vom

Beschluss vom
Mit Schreiben vom

Beschluss vom

15.09.2020
02.10.2020

02.10.2020
12.10.2020 - 13.11.2020

07.10.2020
13.11.2020
27.11.2020

07.12.2020 - 21.12.2020

10.12.2020

10.12.2020

Diese Anderung des Bebauungsplans ,,Am Seeberg" stimmt mit allen seinen Bestandteilen mit dem
Willen des Gemeinderates Heltersberg Uberein. Das fUr die Bebauungsplanéinderung vorgeschriebe-
ne gesetzliche Verfahren wurde eingehaiten. Die Bebauungspliandnderung wird hiermit ausgefertigt.
Sie fritt mit Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Heltersberg, den M‘J

fet). Lt 8

(Ralf Mohrhardt)
Ortsblrgermeister

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
(§ 10 Abs. 3 BauGB)
sowie Inkrafttreten der Satzung

Bekanntgemacht am

15 01 202t
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