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Bad Kreuznach
Ortstermin Abtweiler am 23.09.2020 :
Teilnehmer; Herr Michel (Ortsbiirgermeister),
Frau Fyngas (Verbandsgemeinde Nahe- AMT BAUEN UND UMWELT
Glan),Frau Weis (KV Bad Kreuznach) Planung und Raumordnung

1. Bebaubarkeit des Flurstiicke-Nrn. 169 und 168, Flur 18

Ein ortsansissiger Biirger méchte hier ein Einfamilienhaus und eine Garage errichten. Anschliisse an das
drtliche Ver- und Entsorgungsnetz sind bereits vorhanden.

Einstufung: Beide Flurstiicke sowie die siidlich angrenzenden Flurstiicks-Nrn, 170 und 171 sind dem Au-
Renbereich zuzuordnen. Eine Bebauung ist derzeit nicht méglich.

Der bauliche Zusammenhang endet im Bereich der Kirche {Friedhofstrae). Ein baulicher Zusammen-
hang (Bauliicke) mit dem Anwesen HauptstraRe 2 ist nicht gegeben. Die Gebdude liegen in einer Kurve
und sind optisch von der Kirche aus nicht auszumachen. Die gegeniiberliegende bebaute StraRenseite
vermag nicht den baulichen Zusammenhang zu vermitteln. Dieser ist nach jeweiliger Straenseite zu
betrachten.

Das mit Bdumen und Straucher bewachsene Geldnde steigt von der StraRe aus stetig an. Entlang des
Biirgersteiges ist bereits ein Hohenunterschied von bis zu ca. einer Geschosshdhe auszumachen. Ein
Zugang zum Flurstiick 168 ist ansatzweise vorhanden. Dieser verlduft parallel zur StraRe, um den Ho-
henunterschied zu {iberwinden.

Der Flachennutzungsplan weist eine Mischbauflache aus.

Grundsitzlich dann daher Baurecht durch Uberplanung (Bebauungsplan oder Einbeziehungssatzung
nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB) geschaffen werden.

Landespflegerische Einschatzung:

Das Flurstiick-Nr. 168 stellt eine wertvolle und erhaltenswerte Streuobstwiese dar.

Vorschlag zur Abgrenzung des Plangebietes (s. Anlage):

Die Flurstiicke-Nrn. 170 und 171 sollten mit in die Uberplanung einbezogen werden.

Es entstehen somit 2 bzw. 3 Baugrundstiicke, wobei die Flurstiicke-Nrn. 170 und 171 bereits {iber die
FriedhofstraRe erschlossen und das Flurstiick-Nr. 170 bereits gewerblich genutzt wird. Ein Eingriff in die
Topographie (Béschungsbereich ) wird nicht zwangslaufig erforderlich und kénnte ggf. im B-Plan ausge-
schlossen werden. Die gewerbliche und bauliche Nutzung des Flurstiickes=Nr. 170 ist baugenehmigungs-
pflichtig aber ohne Uberplanung nicht genehmigungsfiahig (AuRenbereich). Es wurden mehrere Contai-
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ner errichtet. Sie dienen als Lagerfliche fiir den ortsanséssigen Kfz-Betrie iy
SR . Dieser ist raumlich am Standort beengt und benétigt ent-
sprechende Lagerflachen.

Eine Uberplanung dréngt sich daher férmlich auf. Zum einen wiirde Baurecht zur Errichtung eines Ein-
familienhauses, zum anderen zur Weiterentwicklung eines bestehenden Gewerbebetriebes geschaffen
werden. Sofern die gewerbliche Nutzung iber die derzeitige Lagernutzung hinausgehen soll, wire dies
gef. immissionsschutzrechtlich zu untersuchen. Es erscheint méglich auch ein GroRteil des wertvollen
Streuobstbestandes zu erhalten, dieser kann planerisch gesichert werden. Vermutlich ist allerdings fiir
den Verlust einiger weniger Baume ein erhdhter landespflegerischer Kompensationsbedarf gegeben.

2. Wohnmobilstellplatz (Flur 6, Flurstiick-Nr. 14/19)

Die Gemeinde méchte Wohnmobilstellpldtze auf der gemeindlichen Freizeitfliche (alter Sportplatz)
errichten. Eine entsprechende Infrastruktur ist bereits vorhanden (Sanitiranlagen, Stromanschliisse).
Die Freizeitanlage ist derzeit (iber einen Wirtschaftsweg (tlw. im Rahmen der Flurbereinigung neu aus-
gebaut) gut zu erreichen. Das Grundstiick ist im AuBenbereich gelegen, der Flichennutzungsplan stellt
eine Griinflache, Zweckbestimmung ,Freizeitgelande, Bolzplatz, Spielplatz” dar. Wohnmobilstellpléatze
sind als sonstige Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB nicht zulassungsfihig.

Baurecht kann nur {iber einen Bebauungsplan geschaffen werden (z.B. Sondergebiet nach § 10 BauN-
VQO). Der Flaichennutzungsplan muss parallel fortgeschrieben werden.

Problematisch kénnte sich die Lage zwar am Rand aber doch innerhalb des Vogelschutzgebietes Nahetal
erweisen, die dem Vorhaben entgegenstehen kann. Entsprechende landespflegerische Voruntersuchun-
gen diirften erforderlich sein.

3. Auswelsung eines Gewerbegebietes (Flur 18, Flurstiicke-Nrn. 90, 91)
Die Grundstiicke liegen in einem Bereich, der bereits baulich vorbelastet ist (RN
B g L T )
4. Das Gebiet in einer GréRe von ca. 0,78 ha ist erschlieBungstechnisch (iber die K 64 an die L
376 sehr gut angebunden. Eine Anbindung an die értlichen Versorgungsnetze ist méglich/bereits vor-
handen. Die max. NO-SW-Ausdehnung betrégt ca. 170m, die NW-SO-Ausdehnung ca. 35m-65m. Das
Gelénde féllt von Slidosten nach Nordwesten ab. Die mittlere Hangneigung betrigt ca. 17%. Im Nordos-
ten befinden sich wertvolle und erhaltenswerte Gehdlzstrukturen, -
Einschatzung:
Die Ausweisung von gewerblichen Baufldchen fiir den Eigenbedarf der Ortsgemeinde ist nach erster
Einschédtzung im siidlichen Anschluss an die Ortslage am ehesten méglich. Insbesondere die unbebauten
Flachen zwischen dem Busunternehmen und der Ortslage wéren stidtebaulich zu priorisieren. Die Aus-
weisung einer gewerblichen Baufléche {iber die v.g. Flurstiicke ohne baulichen Zusammenhang mit der
Ortslage, somit auf der ,griinen Wiese” ist stddtebaulich nicht optimal. Fiir diesen Bereich spricht aber
die bauliche Vorbelastung sowie die vermutlich geringste Beeintréchtigung von Natur und Landschaft
{s. Abgrenzung Vogelschutzgebiet, Gewiésserverldufe, Topographie, etc.). Bei einer Begutachtung durch
die Untere Naturschutzbehérde wurde allerdings festgestellt, dass das benachbarte Flurstiick-Nr. 92
eine artenreiche Wiese darstellt. Es ist anzunehmen, dass die Flurstiicke-Nrn. 90 und 91 einen Zhnlichen
Artenreichtum aufweisen, der aber momentan nicht festgestellt werden konnte, da beide Flurstiicke
zum Zeitpunkt der Besichtigung umgepfliigt waren.
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Baurecht kann nur iiber einen Bebauungsplan hergestellt werden. Der Flichennutzungsplan muss pa-
rallel fortgeschrieben werden. Eine Standortalternativenpriifung kann auf Ebene der Flachennutzungs-
planung erfolgen. Herr Michel will in einem Gespréche mit den potenziellen Gewerbetreibenden den
Fldchenbedarf erfragen. Eine TiefenerschieBung von der K 64 diirfte anhand der Topographie ggf.
schwierig werden, eine ErschlieBung der Gewerbegrundstiick mit Einzelzufahren von der K 64 diirfte
erfahrungsgemag auch nicht ganz unproblematisch sein, da hier unmittelbar StraRenrecht gilt.

In die Uberlegung kénnte eine Ausdehnung des Gebietes mit einbezogen werden (s.u.), um somit ggf.
Erweiterungsfldchen fiir den angrenzenden Holverarbeitenden Betrieb anbieten zu kénnen (S. Pkt. 7.).

4. Hilhnerhof-Errichtung eines (nicht privilegierten) Einfamilienhauses

Der Hiihnerhof stellt einen bebauten Bereich im AuBenbereich dar. Es liegt einer Ansammlung von
landwirtschaftlichen Betrieben mit zugehdrigen Wohnhausern vor, wobei das bauliche Gewicht auf den
Wirtschaftsstellen lieg. Die Zuldssigkeit von Vorhaben und Nutzungen richten sich nach Vorgabe des § 35
BauGB. Grundsétzlich sind im AuBenbereich alle Vorhaben (somit Garagen, Garten- und Gerétehauser,
Einfriedungen, etc., die in der Ortslage i.d.R. keiner Genehmigung bediirfen) genehmigungspflichtig.
Wohngebéude, die nicht einem im AuRenbereich privilegiertem Vorhaben dienen, diirfen grundsitzlich
im AuRenbereich nicht errichtet werden. Baurecht kann daher nur durch Uberplanung hergestellt wer-
den. Hierzu eignet sich die Entwicklungssatzung nach § 34 As. 4 Nr. 2 BauGB, die mit einer Einbezie-
hungssatzung nach §34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB verbunden werden kann. Voraussetzung ist die Darstellung
einer Baufldche im Flachennutzungsplan. Diese ist erfiillt durch Darstellung einer gemischten Baufliche.
Durch die Entwicklungssatzung werden bebaute Bereiche im AuRenbereich als im Zusammenhang be-
baute Ortsteile festgelegt, diesem somit gleichgestelit.

Einzelne AuBenbereichsflichen kénnen in die Satzung mit einbezogen werden. Je nach GréRe der einzu-
beziehenden Fldchen kdnnte dem Entwicklungsgebot bereits entsprochen werden. Der Flichennut-
zungsplan kénnte dann in der néchsten Fortschreibung angepasst werden. Hierzu eignen sich die Flur-
stiickeNrn. 60/4 und 18 der Fiur 16 (s. rot umrandete Fliche im Luftbild) im Bereich der Bushaltestelle.
Diese stellen Ackerflichen dar, die grundsétzlich 6kologisch von geringerer Wertigkeit und damit einer
Bebauung zugénglich sind. Allerdings grenzt in siidwestlicher Verldngerung eine zu schiitzende bliiten-
reiche Magerwiese an (15*11/2). Auch die nérdlich angrenzende Pferdeweide sollte aus landespflegeri-
scher Sicht als solche erhalten und nicht bebaut werden. Durch eine Bebauung der v.g. Ackerparzelle
kann auch ein baulicher Zusammenhang mit dem Reiterhof geschaffen werden. Dieser wurde als privile-
giertes Vorhaben genehmigt. Der Reiterhof wurde mittlerweile verpachtet, das Wohngeb&ude wird der-
zeit nicht genutzt. Die im Luftbild erkennbare ,,Freifliche” westlich der ErschlieRungsstraRe stellt keine
wirkliche ,Bauliicke” dar, sondern {ibernimmt eher die Funktion eines Dorfangers, der erhalten bleiben
sollte. Fiir die einbezogenen Flichen nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ist ein landespflegerischer Ausgleich
erforderlich.
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5. Antoniushof

Problematik analog Hiihnerhof. Derzeit bestehen hier zwar keine konkreten Bauwiinsche zur Errichtung
von nicht privilegierten Wohngebéuden, jedoch hingegen fiir bauakzessorische Anlagen.

Die Anwohner wiinschen Rechtsklarheit und eine Gleichstellung mit der eigentlichen Ortslage.

Diesen Wiinschen kann gleichfalls durch Aufstellung einer Entwicklungssatzung entsprochen werden.

6. Auswelsung einer privaten Griinflichen

Die Uberplanung von AuRenbereichsflichen mit dem Ziel Ausweisung von privaten Griinfliche, deren
Zweckbestimmung noch eindeutig zu definieren ist, ist aufgrund einer entsprechenden Darstellung im
Flachennutzungsplan méglich. Im Bebauungsplan kénnen Regelungen (GréRe, Ausgestaltung, etc.) zur
Zulassigkeit von baulichen Anlagen getroffen werden. Ein landespflegerische Kompensation diirfte er-
forderlich sein.

1.En l.\; " E ’y’g_yg El beifendeyr Betrieb
roendtigt Flachen zur betrieblichen Weiterentwicklung in einer GroRenordnung

von rd. 2ha. Der im AuRenbereich gelegene Betrieb hat am derzeitigen Standort keine Entwicklungs-
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moglichkeiten. Bei diesem Betrieb handelt es sich nicht um einen standortgebundenen, aber um einen
lérmintensiven Betrieb (z.B. Ségewerk). Dieser kénnte nach erster vorsichtiger Einschdtzung grundsitz-
lich in einem Gewerbegebiet, oder in einem Industriegebiet) zugelassen werden. Sollte es sich wider
Erwarten um einen Betrieb handeln, der aufgrund seiner nachteiligen Auswirkungen auf die Umgebung
nur im AuBenbereich zuldssig, dann wére eine Zulassung nach § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB denkbar. Dies
miisste aber anhand einer detaillierten Betriebsbeschreibung gepriift werden. Ansonsten kann Baurecht
im AuRenbereich nur durch einen (vorzugsweise vorhabenbezogenen) Bebauungsplan hergestelit wer-
den, der Flachennutzungsplan wére entsprechend parallel fortzuschreiben.

8. Sachstand

®  Von der Unteren Wasserbehérde wurde ein Lagerplatzes und das Aufstellen eines Containers auf
den Flurstiicke-Nrn. 21, 22, Flur 18 im 10m-Breich des Grundbaches und eines weiteren Gewassers
lll. Ordnung angezeigt. Der Vorgang wurde von Seiten der Bauverwaltung abgeschlossen (Akten-
vermerk 22.10.2020). Das Grundstiick ist nunmehr weitestgehend gerdumt (Baukontrolle am
20.10.20209). Die vollsténdige R&umung konnte lediglich wegen beschrénkter Transport und Warte-
zeiten beim Wertstoffhof noch nicht erfolgen.

» E;nGebéude Kirschenrech iR

R . Nach einer Ortsbesichtigung vom Jahr 2015 wurde festgestellt, dass
durch Teilabriss keine Gefahr mehr fiir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung besteht. Das Gebaude
steht leer und ist dem weiteren Verfall preisgegeben.

Der Nachbar (SR ochte das Gebéude nun erwerben, abreiRen und ein neues barrie-
refreies Gebaude errichten. Allerdings sind auch Herrn Michel keine Kontaktdaten bekannt, die Ei-

gentlimerin ist nichi greifbar. QRS Y R e iR
[ s TR o T A4

30.10.2020, Weis

5/5



