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1. Allgemeines

Zur Deckung der Nachfrage nach Wohnraum in der Ortsgemeinde Schallodenbach ist zur kurz- bis
mittelfristigen Sicherung ein Wohngebiet geplant worden. Der Bebauungsplan "Ochsenweiderweg"
sowie die 1. Anderung desselben Bebauungsplanes haben bereits Rechtskraft erlangt. Zwei Bauab-
schnitte in dem Neubaugebiet wurden bereits realisiert. Vor ErschlieBung des dritten und letzten Bau-
abschnittes wird eine 2. Anderung des bestehenden Bebauungsplanes v. a. erforderlich, um die
Zweckbestimmung der Griinflachen im nordéstlichen Bereich der 2. Bebauungsplananderung neu zu
definieren und an den bestehenden Bedarf anzupassen. AuRRerdem werden im Zuge der Anderung die
StralBenverkehrsflachen sowie Grundstiickszuschnitte und Baufenster sowie die zulassigen Traufho-
hen und Dachformen geringfligig angepasst und optimiert.

Da bei den vorliegenden Anderungen die Grundziige der Planung, d. h. die wesentlichen, den Plan
charakterisierenden Planinhalte nicht beriihrt werden, erfolgt die 2. Anderung des Bebauungsplanes
"Ochsenweiderweg" in Form eines vereinfachten Verfahrens.

1.1 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Ochsenweiderweg, 2. Anderung" der Ortsge-
meinde Schallodenbach ist im Aufstellungsbeschluss néher konkretisiert. Die genaue Abgrenzung des
Geltungsbereiches der 2. Anderung umfasst lediglich den 3. Bauabschnitt des Neubaugebietes "Och-
senweiderweg" und lasst sich aus den zeichnerischen Festsetzungen und Darstellungen enthehmen.

1.2 Anderungsbeschluss
Der Anderungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB zur Aufstellung bzw. Anderung dieses Bebau-
ungsplanes wurde am 28.05.2013 vom Rat der Ortsgemeinde Schallodenbach beschlossen und ge-

maM § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB durch Veroffentlichung im Amtsblatt, Ausgabe vom 02.10.2013, ortsiib-
lich bekannt gemacht.
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2. Einflgung in die Gesamtplanung

Der Bebauungsplan "Ochsenweiderweg, 2. Anderung" steht den Grundséatzen der tbergeordneten
Planung nicht entgegen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Otterberg vom 17.06.1999 ist die
Flache als Wohnbauflache dargestellt. Die Darstellung wird durch die 2. Anderung des Bebauungs-
planes nicht berihrt. Daher wird dem Gebot, Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln (8§ 8 Abs. 2 BauGB) Rechnung getragen.
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3. Planungserfordernis
3.1 Allgemeines

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadte-
bauliche Ordnung und bildet die Grundlage fiir weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderli-
che MalRnahmen.

Ubergeordnetes Ziel des Bebauungsplanes ist es, den Grundsétzen der Bauleitplanung im Rahmen
des § 1 Abs. 5 BauGB Geltung zu verschaffen. Die unterschiedlichen Anforderungen und Bedirfnisse
sind ihrem Rang gemal zu bericksichtigen und im Rahmen einer gerechten Abwéagung in die Pla-
nung einzustellen.

3.2 Griinde fiir die Anderung

Im Bebauungsplan "Ochsenweiderweg, 1. Anderung" war ein Kinderspielplatz mit Zuwegung (FuRR-
weg) festgesetzt.

Im Zuge des 2. Anderungsverfahrens wird auf den Kinderspielplatz verzichtet und die Flache als pri-
vate Grunflache festgesetzt, die dem 06stlich angrenzenden Wohnbaugrundstiick zugeschlagen wird.
Damit geht auch die Anlage sowie dauerhafte Pflege der Flache auf den Grundstiickseigentiimer
Uber. Mit der Umwidmung dieser Flache wird einer wirtschaftlich tragbaren Realisierung des 2. Bau-
abschnittes Rechnung getragen. Ein Kinderspielplatz ist in unmittelbarer Nahe am Sportplatz vorhan-
den.

Da die bisher als FuRBweg festgesetzte Zuwegung zum Kinderspielplatz nicht mehr erforderlich ist, wird
sie den sudlich angrenzenden Wohnbauflachen zugeschlagen.

Die Form des Wendehammers im siidwestlichen Bereich der 2. Anderung wurde verandert, um die
Grundstiickszuschnitte zu optimieren und der Notwendigkeit eines Leitungsrechts zur Ableitung des
Oberflachenwassers in diesem Bereich besser nachzukommen. Mit der Anpassung der Grundstticks-
zuschnitte in diesem Bereich geht auch die Anpassung der Baugrenzen einher, um eine bessere Aus-
nutzung der Grundstlcksflachen zu ermdglichen.

Um einen weicheren Verlauf der ErschlieBungsstral3e im nordwestlichen Bereich des Plangebietes zu
erreichen, wurden entsprechende Kurvenradien angepasst. Auch der Verlauf bzw. Kurvenradius des
Wirtschaftsweges im siidlichen Bereich der Anderung wurde angepasst, um eine Leichtigkeit und Si-
cherheit des landwirtschaftlichen Verkehrs zu gewéahrleisten.

Die im bestehenden Bebauungsplan "Ochsenweiderweg, 1. Anderung" getroffene Festsetzung zur
Anpflanzung von Baumen im Stralenraum entféllt, da der Querschnitt der ErschlieRungsstrallen mit
5,5 m relativ eng bemessen ist und mit der Anpflanzung von StraRenbaumen der Verkehrssicherheit
nicht mehr Rechnung getragen werden kann. Der unterirdische Verlauf der Ver- und Entsorgungslei-
tungen erschwert zudem die Anordnung von Baumstandorten. Selbst eine reduzierte Anpflanzung
fuhrt zu erheblichem Aufwand und Sicherungsmaflinahmen. Daher wird auf die Anpflanzungen inner-
halb der StraRenverkehrsflache génzlich verzichtet. Eine Begriinung des StraRenraumes wird im Hin-
blick auf das Ortsbild tber die Begriinung der nicht tiberbaubaren Grundsticksflachen erreicht.
6
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Die Erhdhung der talseitigen Traufhthen auf 6,5 m ermdglicht die Errichtung von Gebauden mit zwei
Vollgeschossen entsprechend der Festsetzungen in der Nutzungsschablone auch in flacher abfallen-
dem Gelénde.

Das Pultdach als Dachform wird fiir den 3. Bauabschnitt also fiir den Geltungsbereich der 2. Anderung
des Bebauungsplanes "Ochsenweiderweg" aufgenommen, um den Anforderungen einer modernen
Architektur gerecht zu werden und dem individuellen Gestaltungsspielraum der kiinftigen Bauherren
Rechnung zu tragen. Die Einschrankung der Zulassigkeit von Wandhdhen des Pultdaches (3,0 m) auf
die der TH b abgewandten Geb&udeseite wurde erforderlich, um eine optische Dreigeschossigkeit und
somit die Entstehung unmafistéblich hoher Baukérper bzw. Wandhéhen zu unterbinden. Dies wird
durch die Festsetzung von Dachneigungen zwischen 15° bis maximal 38° begiinstigt. Die Offnung des
Pultes in ndrdliche Richtung (Nordost bis Nordwest) bzw. die Ausrichtung des Pultful3es nach Siden
beglnstigt zudem die Nutzung solarer Energien.

Entsprechend der Nachfrage an Wohnbauflachen und zur Sicherung der Refinanzierung der Erschlie-
Bung soll in der Ortsgemeinde Schallodenbach keine groRRere VorratserschlieRung vorgenommen
werden. Daher wurden fiir den 3. Bauabschnitt des Neubaugebietes "Ochsenweiderweg" zwei Bau-
phasen im Bebauungsplan festgesetzt. Samtliche weitere Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes werden fiir die 2. Anderung ibernommen und sind einzuhalten. Die Grundziige der Pla-
nung sind somit durch die 2. Anderung als nicht beriihrt anzusehen, ein vereinfachtes Anderungsver-
fahren nach § 13 BauGB ist gerechtfertigt.
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4, Ubersicht der Anderungen

Textliche Festsetzungen

Die Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes "Ochsenweiderweg, 1. Anderung" werden
grundsétzlich auch fir den Bereich der 2. Anderung tibernommen. Es entfallen lediglich die Festset-
zungen, die raumlichen Bereiche betreffend, welche nicht im Geltungsbereich der 2. Anderung liegen.

Es entfallen daher folgende Textliche Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes:

Bei den Festsetzungen zu Verkehrsflachen entfallen die Festsetzungen zur Bauverbotszone zur K 31
sowie die Festsetzung der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt in diesem Bereich. Unter den griinordne-
rischen Festsetzungen entfallen die Festsetzungen zu gekennzeichneten Gehdlzen, zu den StralRen-
baumen, den offentlichen Grinflachen entlang der K 31, zum Kinderspielplatz sowie zum externen
Ausgleich.

In der Textfestsetzung 1.2.2 wurde die talseitige Traufhdhe von 5,5 m im Ursprungsplan auf 6,5 m
angehoben und eine Wandhohe bei Pultdachern von 3,0 m festgesetzt. Die Festsetzung hat folgen-
den Inhalt:

"Zur Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen werden maximale Traufh6hen festgesetzt.

Gebaude Talseitig der ErschlieBungsstrale max. Bergseitig der ErschlieBungsstrale max.
THt=6,50m THb=8,50m

Die sich durch Pultdacher ergebenden Wandhohen (WH PD) dirfen die festgesetzten Traufhéhen um
bis zu 3,0 m uberschreiten. Die Offnungsseite des Pultdaches ist nur auf der TH b abgewandten und
nach Norden (Nordost bis Nordwest) ausgerichteten Gebaudeseite zulassig.

Bezugspunkt fir die Traufhéhen ist die Oberkante der angrenzenden Stral3enverkehrsflache gemes-
sen im Mittel der Gebaudelange/Gebaudetiefe. Der Traufpunkt ist der Schnittpunkt der AuRenwand
des Gebaudes mit der Oberkante der Dachhaut."”

Da im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes "Ochsenweiderweg" auch Pultdicher zugelassen
werden, verandert sich die Textfestsetzung 11.2.2 wie folgt:

"AulRer Schmetterlingsdachern (nur nach innen geneigten Dachern) sind alle Dachformen im Rahmen
der im Plan eingetragenen Dachneigungen zugelassen. Dachformen mit verschiedenen Dachneigun-
gen (z. B. bei auBermittigem First) sind zugelassen, wenn die Dachneigung der den Stral3en zuge-
wandten Dachflachen den Festsetzungen des Bebauungsplanes entspricht.”
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Zeichnerische Festsetzungen

Die Anderungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes werden im Folgenden zusammenge-
fasst:

- KISPI entfallt; Flache wird PG

- Anpassung des Wendehammers im siidwestlichen Bereich

- Entsprechend Anpassung der Grundstlickszuschnitte und geringfiigige Anpassung der Baufenster

- Anpassung der Radien innerhalb der Stral3enverkehrsflache (Festsetzung VB)

- Optimierung des Verlaufs des WW, dabei auch Anpassung der Flache fur Versorgungsanlagen im
Sudwesten

- Darstellung der beiden Bauphasen im 3. BA

- Nutzungsschablone: TH t 6,50 m; Dachneigung 15° - 38°
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5. Beteiligung der Birger und Behérden

Gemal 8§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird bei Durchfuhrung des vereinfachten Verfahrens fir die vorlie-
gende Bebauungsplananderung von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1
sowie 8 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

GemalR § 13 Abs. 3 Satz 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass bei einem vereinfachten Verfahren
keine Umweltprifung durchgefiihrt und kein Umweltbericht erstellt wird.

51 Burgerbeteiligung

Der Offentlichkeit wird gemalR § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb
einer angemessenen Frist gegeben. Die Auslegung des Planentwurfes mit zugehériger Begriindung
wurde in der Zeit vom 09.10.2013 bis zum 08.11.2013 durchgefihrt.

Die Plangrundlagen werden in diesem Zeitraum zur allgemeinen Einsichtnahme in der Bauabteilung
der Verbandsgemeindeverwaltung Otterberg, Hauptstral3e 27, 67697 Otterberg, ausgelegt. In diesem
Zeitraum der Auslegung kdnnen Anregungen und Bedenken schriftlich oder zur Niederschrift wahrend
der allgemeinen Dienststunden geltend gemacht werden.

5.2 Behdrdenbeteiligung
Die von der Plananderung betroffenen Behérden werden gemaf § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB parallel zur

Burgerbeteiligung beteiligt. Die beteiligten Behdrden hatten dabei bis zum 08.11.2013 die Gelegenheit
zur Abgabe ihrer Stellungnahme.
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6. Abwagung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind gemal § 1 Abs. 6 BauGB die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen und die in § 1 Abs. 5 BauGB genann-
te Grundsatze zu beriicksichtigen.
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7. Auswirkungen des Bebauungsplanes

7.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes "Ochsenweiderweg, 2. Anderung" ergeben sich keine
zusatzlichen, nachteiligen Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Durch die Umwandlung des Kinder-
spielplatzes in private Griinflachen entstehen keine bzw. geringe Auswirkungen auf die Okobilanz. Der
Eingriff wird durch die grinordnerischen Festsetzungen und die festgesetzten Manahmen des ur-
springlichen Bebauungsplanes so weit méglich ausgeglichen bzw. minimiert.

7.2 Auswirkungen auf soziale und wirtschaftliche Verhaltnisse
Angesichts der konkreten Nachfrage nach Bauland wird durch die Baugebietsausweisung die Schaf-

fung dringend benétigten Wohnraumes ermdglicht und u. a. die Eigentumsbildung der Bevdlkerung
gefordert.
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D:\Texte\2015014\Erlaeut\20151026_ERL_001_JO_BG Julil5.Docx



e e Bebauungsplan "Ochsenweiderweg, 2. Anderung" in der Gemeinde Schallodenbach
N Begrindung
A 4
8. Flachenbilanz
Geltungsbereich gesamt: ca. 1,51 ha
davon:

1. Bauphase ca. 0,77 ha
2. Bauphase ca. 0,75 ha

Wohnbauflache gesamt: ca. 1,10 ha
davon:

1. Bauphase ca. 0,57 ha

2. Bauphase ca. 0,53 ha

Verkehrsflache gesamt: ca. 0,19 ha
davon:
HaupterschlielBung gesamt: ca. 0,14 ha
davon:

1. Bauphase ca. 0,07 ha
2. Bauphase ca. 0,07 ha

Wirtschaftsweg gesamt: ca. 0,05 ha
davon

1. Bauphase ca. 0,03 ha

2. Bauphase ca. 0,02 ha

FuRweg gesamt: ca. 0,005 ha
davon
1. Bauphase ca. 0,005 ha

Grunflachen gesamt: ca. 0,19 ha
davon

1. Bauphase ca. 0,06 ha

2. Bauphase ca. 0,13 ha

Private Grunflache gesamt: ca. 0,03 ha

davon
1. Bauphase ca. 0,03 ha

13
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9. Realisierung
Die Realisierung des Bebauungsplanes "Ochsenweiderweg, 2. Anderung" und somit die ErschlieRung

des 3. Bauabschnittes wird umgehend angestrebt, jedoch friihestens wenn 2/3 der Wohnbauflachen
vermarktet sind.

14
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10. Kosten und Finanzierung

Der Ortsgemeinde Schallodenbach entstehen bei der Realisierung des Gebietes aufgrund der Ein-
schaltung eines ErschlieBungstragers unmittelbar keine Kosten.

15

D:\Texte\2015014\Erlaeut\20151026_ERL_001_JO_BG Julil5.Docx



	1.  Allgemeines
	1.1 Geltungsbereich
	1.2 Änderungsbeschluss

	2. Einfügung in die Gesamtplanung
	3. Planungserfordernis
	3.1 Allgemeines
	3.2 Gründe für die Änderung

	4. Übersicht der Änderungen
	5. Beteiligung der Bürger und Behörden
	5.1 Bürgerbeteiligung
	5.2 Behördenbeteiligung

	6. Abwägung
	7. Auswirkungen des Bebauungsplanes
	7.1 Auswirkungen auf die Umwelt
	7.2 Auswirkungen auf soziale und wirtschaftliche Verhältnisse

	8. Flächenbilanz
	9. Realisierung
	10. Kosten und Finanzierung

