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1. Allgemeines

In der Ortsgemeinde Schallodenbach besteht akuter Bedarf an Wohnbaugrundstiicken, nachdem in
den jiingsten Bebauungsplangebieten der Ortsgemeinden wegen schleppender Grundstiicksverhand-
lungen nicht mit einer raschen Umsetzung zu rechnen ist. Der Bedarf ldsst sich durch zahlreiche An-
fragen ortsansdssiger Biirger nach baureifen Grundstiicken belegen. Gleichzeitig steht dem nur ein

dulerst geringes Angebot an verfiigbaren Baugrundstiicken gegeniiber.

Die Moglichkeit am siidlichen Ortsrand entlang der Strafe ,,Auf der Platte” Grundstiicke zu erwerben
und kurzfristig baureif zu erschlieBen, wurde vom Ortsgemeinderat aufgegriffen um dem vorhandenen

Engpal} zu begegnen.

Mit dem Aufstellungsbeschluf fiir den Bebauungsplan ,,Platte® kommt die Ortsgemeinde Schalloden-
bach ihrer kommunalen Pflichtaufgabe nach Bereitstellung und Vorhaltung von Bauland fiir ihre bau-

willigen Biirger nach.

Die Absicht, im Bereich ,,Platte” Bauland zu erschlielen, stellt unter dem Gesichtspunkt der besseren
Ausnutzung vorhandener Infrastruktureinrichtungen, in dem fiir eine Wohnbebauung sehr gut geeig-

neten Bereich, eine aus stddtebaulichen Gesichtspunkten eher wiinschenswerte Maflnahme dar.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Das Plangebiet liegt siidlich der Ortslage Schallodenbach entlang der vorhandenen Landesstrale
L 388, zwischen der Abwasserhebestation im Westen und der Einmiindung in die Landesstrafie L. 382

im Osten. Fiir diesen Einmiindungsbereich ist der Ausbau zu einer Kreisverkehrsanlage projektiert.

Das Gelidnde ist nach Nordwesten hin geneigt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die im Aufstellungsbeschluss aufgefiihrten Par-

zellen, die exakte Grenze ergibt sich aus der Planzeichnung.

Die GesamtgroBe des Bebauungsplanes betrdagt 0,76 ha. Hierbei entfallen ca. 0,32 ha auf offentliche

Griin- und Verkehrsfldchen.

3. Ubergeordnete Planungen

Der RROP Westpfalz von 1989 weist die Ortsgemeinde Schallodenbach als Gemeinde ohne besonde-
re Funktion aus. Dies bedeutet fiir die Gemeinde, dass kiinftige bauliche Entwicklungen am Eigenbe-

darf zu orientieren sind, aber auch dass ein grundsétzlicher Anspruch auf Eigenentwicklung besteht.
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Im Vorgriff auf eine generelle Fortschreibung des RROP Westpfalz hat die Planungsgemeinschaft
einen Quantifizierungsansatz zur Ermittlung des Wohnbaufldchenbedarfs (Orientierungswert) vorge-
legt, wonach bei den Gemeinden mit Eigenentwicklung mit einer BedarfsgroBe von 4,5 Wohn-
einheiten je 1.000 Einwohner und pro Jahr des Planungszeitraumes gerechnet werden kann. Als
Dichtewert wird in diesen Gemeinden 20 Wohneinheiten je Hektar empfohlen. Fiir Schallodenbach ist
demzufolge bei einem Prognoseszeitraum von 15 Jahren und derzeit ca. 1.100 Einwohnern mit einem

Wohnbaulandbedarf von etwa 3,8 ha Flidche zu rechnen.

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Otterberg berticksichtigt den Planungsbereich noch
nicht als kiinftige Wohnbaufldache. Nach Vorabstimmung mit der Unteren Landesplanungsbehorde

sind grundsitzliche Bedenken gegen eine Bebauung in diesem Bereich nicht zu erwatrten.

4. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

4.1 Allgemeines

Der Bebauungsplan stellt das geeignete planerische Instrumentarium dar, eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung unter Beachtung und Abwigung planungsrelevanter Belange sicherzustellen. Der
Bebauungsplan hat den Zweck, fiir seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir
die stidtebauliche Ordnung zu schaffen. Er bildet die Grundlage fiir den Vollzug weiterer Mafinah-

men, wie die Vermessung, die ErschlieBung und die Uberbauung des Gebietes.

Das Baugebiet ist fiir einheimische Biirger vorgesehen, von einer Umsetzung und Vermarktung der

Baugrundstiicke kann bei der giinstigen Wohnlage grundsitzlich ausgegangen werden.

Aufgrund der Hanglage und der Exposition des Geldndes sowie der zu erwartenden Auswirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild wurden Festsetzungen getroffen, um eine moglichst schonende und

harmonische Integration der Wohnbebauung und ErschlieBung in die Landschaft zu gewéhrleisten.

4.2 Planungsziel

Ziel der Planung ist die Bereitsstellung von Baugrundstiicken entlang der vorhandenen Infrastruktur-
anlagen. Im Hinblick auf eine langerfristige Entwicklung in diesem Bereich sind die Anbindungsmog-

lichkeiten hierfiir zu berticksichtigen.
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4.3 Erschliefung

Die ErschlieBung des Baugebietes ist im wesentlichen durch die LandesstraBe L 388 gewihrleistet.
Vier Bauplitze werden durch zwei kurze Stichstralen erreicht, die auch Ansatzpunkt einer kiinftigen

Entwicklung darstellen.
4.4 Immissionen

4.4.1 Larmimmissionen

Bei der vorhandenen bzw. der Prognose-Verkehrsbelastung auf der Landesstrale L 388 werden die
Immissionsgrenzwerte nach 16. BImSchV fiir Wohngebiete nicht iiberschritten, so dass in dem Bau-

gebiet keine Larmschutzmalnahmen erforderlich werden.

4.4.2 Geruchsimmissionen

Geruchsemissionen sind nicht zu erwarten. Die Kldranlage der Ortsgemeinde Schallodenbach liegt in
nordwestlicher Richtung in einer Entfernung von ca. 700 m zu der geplanten Bebauung. Von der Ab-
wasserhebeanlage (geschlossene, Unterfluranlage) am westlichen Rand des Plangebietes sind keine

Geruchsbeldstignungen zu erwarten.

5. Planinhalt und Festsetzungen

5.1. Planungsrechtliche Festsetzungen
Das Plangebietes wird als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Uber eine verringerte Grundflichenzahl (GRZ = 0,30) soll einerseits der Grad der Bodenversiegelung
gemindert und andererseits eine Bebauung des Hanges mit massig oder wuchtig wirkenden Baukor-

pern verhindert werden. Gleichzeitig stehen auf den Grundstiicksflachen somit gréBere Areale zur

Begriinung zur Verfiigung.
Unter diesem Aspekt sind auch die Festsetzungen beziiglich der Bauweise zu sehen.

Aufgrund der Hanglage dient insbesondere die Festsetzung der Traufhdhen einer harmonischen Ein-

passung in das Landschaftsbild.

Eine Festlegung der Stellung baulicher Anlagen wird nur insoweit getroffen, dall entweder eine trauf-

oder giebelstandige Bauweise bezogen auf die ErschlieBungsstrafe festgesetzt wird.

Mit der Festlegung maximal zuldssiger Wohneinheiten (max. 2 pro Grundstiick und Wohngebiude)

wird die Entstehung kleiner "Appartementhduser" verhindert, so dass die Zahl der erforderlichen
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KFZ-Stellpldtze gering gehalten werden kann und die fiir eine aufgelockerte Bebauung mit entspre-

chend geringer Verkehrsbelastung dimensionierten ErschlieBungsstrafien ausreichend sind.

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die im Bebauungsplan unter Ziffer II getroffenen
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (duflere Gestaltung der baulichen Anlagen, Dachform, Dach-
neigung, Kniestdcke, Dachgestaltung, Gestaltung der unbebauten Flichen, Einfriedungen) fiir die

positive Gestaltung des Ortsbildes erforderlich.

Um die Rechtswirksamkeit dieser bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu gewéhrleisten, ist von der

Gemeinde eine separate Gestaltungssatzung gleichen Inhaltes zu beschliefien.

6. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Rahmen des Bebauungsplanes

6.1. Rechtliche Situation

Durch die ErschlieBung des Neubaugebietes in der Ortsgemeinde Schallodenbach, Verbandsgemeinde
Otterberg, erfolgen Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Richtlinien bei Eingriffen
im Rahmen der Bauleitplanung liefert das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), das Landespflegege-
setz (LPflG) Rheinland-Pfalz und das Baugesetzbuch (BauGB).

Das LPfIG spricht u. a. von der Vorsorgepflicht der Gemeinden zur Erhaltung bzw. Schaffung eines
leistungsfdahigen Naturhaushaltes und der Pflege des Landschaftsbildes. Insbesondere sind Griinfla-

chen und Griinbestéinde in erforderlichem Umfang zu schaffen oder zu erhalten.

Nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach den §§ 4, 5 und 17 LPfIG durch geeig-
nete landespflegerische Malnahmen auszugleichen oder zu ersetzen. Der § 17 (Landschaftsplanung in
der Bauleitplanung) hat dabei eine zentrale Bedeutung. Im Rahmen der Bauleitplanung ist auf einen
umfassenden Funktionsausgleich fiir den Naturhaushalt und auf eine Gestaltung des Landschaftsbildes

hinzuwirken.

Im BauGB sind ebenfalls Festsetzungen zur Verbesserung der Umweltsituation enthalten. Die Bauleit-
planung soll u. a. einen Beitrag zum Schutz und zur Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen
liefern. Zentrale Verpflichtung sind dabei der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden
sowie die Ausweisung von Fldachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von

Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Der landschaftspflegerische Planungsbeitrag zum Bebauungsplan hat die Aufgabe, die Ziele des Na-

turschutzes und der Landschaftspflege mit den sonstigen Anforderungen abzuwigen und die sich dar-
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aus ergebenden ortlichen Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung dieser Ziele gemih § 17
Abs. 1 LPfIG im Bebauungsplan festzusetzen. Um diese zu gewihrleisten, ist der Zustand von Natur
und Landschaft zu erheben, zu analysieren und zu bewerten; die daraus resultierenden landes-

pflegerischen Zielvorstellungen sind darzulegen.

6.2 Bestand und kurze Darstellung von Natur und Landschaft

Das geplante Neubaugebiet liegt siidlich der Ortslage von Schallodenbach und erstreckt sich entlang
der Landesstralle L 388 zwischen der Abwasserhebestation im Westen und der L 382 im Osten. Das
Plangebiet umfasst ca. 0,73 ha, von denen der iiberwiegende Teil aus Ackerland besteht. Bei den iibri-

gen Flachen handelt es sich um ein Freizeitgrundstiick mit Griinland und einzelnen juvenilen Birken

und Kiefern.

6.3 Eingriffssituation und Bewertung der Umweltvertriiglichkeit der Baumafnahme

Im Rahmen der ErschlieBung und Bebauung des geplanten Baugebietes kommt es zu folgenden Kon-

flikten mit den Zielsetzungen der Landespflege:

e Neuversiegelung von ca. 0,18 ha biotisch aktivem Boden

e Eingriffe in das Bodengefiige durch Aufschiittungen, Abgrabungen und Umlagerung von Boden
e Erhohter Oberfliachenabfluss und verringerte Grundwasserneubildung durch Flichenversiegelung
e Verlust eines Freizeitgrundstiickes mit einer Fliche von ca. 0,15 ha

e  Gefihrdung von Stralenbiumen an der L 388

e Beeintrichtigung des Lokalklimas durch Aufheizeffekte der versiegelten Flichen

e Beeintrichtigung des Landschaftsbildes durch Bebauung am Rande der Ortslage

Den gravierendsten Eingriff stellt die Bodenversiegelung dar. Die Beanspruchung des Freizeitgrund-
stiickes ist aus landespflegerischer Sicht eher unproblematisch, da dieses intensiv genutzt wird und fiir

den Naturhaushalt von untergeordneter Bedeutung ist.

Da der Bedarf an Wohnbebauung gegeben ist, sind die zu erwartenden Eingriffe zu vertreten, sofern
die vorgesehenen landespflegerischen Mainahmen zur Ausfiihrung kommen. Die entstehenden Ein-

griffe konnen somit in absehbarer Zeit ausgeglichen werden.
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6.4 Begriindung der griinordnerischen Belange

Die fachgerechte Lagerung des Oberbodens soll dessen natiirliche Funktionen erhalten und ihn vor
einer Vermischung mit Unterboden schiitzen (§ 202 BauGB). Die Wiederverwertung des Oberbodens
und des Materials der Bodenklasse 2 bis 5 dient dem sparsamen und schonenden Umgang mit Boden

(§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB).

Um den Eingriff in den Wasserhaushalt zu minimieren, wird die Versiegelung auf das fiir die Funk-
tionalitit notwendige Mal} beschriankt. Stellpldtze, Wege und Hoffldachen sollen nicht vollversiegelt

werden. Zuldssig sind z. B. breitfugiges Pflaster, Rasengittersteine u. &.

Fassaden und flach geneigte Décher sollten begriint werden, um die negativen Auswirkungen der Bau-
malnahme auf das Arten- und Biotoppotential sowie Landschaftsbild und Klimapotential zu reduzie-

ren.

Die Pflanzgebote fiir Biume und Straucher auf privaten und 6ffentlichen Flachen minimieren den Ein-
griff in das Landschaftsbild und das Arten- und Biotoppotential, dienen der Durchgriinung des Bauge-

bietes und damit der Verbesserung des Mikroklimas innerhalb des bebauten Bereiches.

Um die griinordnerischen Malinahmen zu realisieren, sollte die Gemeinde deren Durchfiihrung in
regelmiBigen Abstinden kontrollieren und nétigenfalls Nachbesserungen fordern. Zur Sicherstellung
der Durchfiihrung der auf privaten Griinflaichen vorgesehenen Mallnahmen sowie zur Erlangung der
Rechtskraft des Bebauungsplanes ist der Abschluss eines privatrechtlichen Vertrages zwischen der

Gemeinde und den kiinftigen Eigentiimern erforderlich.

7. Mafinahmen zur Verwirklichung

7.1. Versorgung

Das Plangebiet wird an die vorhandene Wasser-, Gas- und Stromversorgung angeschlossen.

7.2. Entwisserung
Das Schmutzwasser ist der kommunalen Kldranlage zuzuleiten.

Aufgrund der geologischen Verhiltnisse ist eine vollstindige Versickerung der anfallenden Oberfla-

chenwiisser auf dem Baugrundstiick sowie innerhalb des Plangebietes weitgehend auszuschlieB3en.

In Anbetracht der geringen zusitzlichen Versiegelung konnen jedoch folgende Maflnahmen formuliert

werden.
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(1) Sammeln des, auf den Baugrundstiicken anfallenden, nichtbehandlungsbediirftigen Nieder-
schlagswassers in Zisternen oder offenen Riickhaltemulden und die eventuelle Nutzung als
Brauchwasser. Eine Nutzung im Haushalt, bei der Abwasser anfillt (z. B. fiir die Toilettenspii-
lung, Waschmaschine) ist der Verbandsgemeinde anzuzeigen. Die Verbandsgemeinde ist berech-
tigt, den Einbau von geeichten Wasserzdhlern zur Messung der dem Abwasser zuflieBenden

Brauchwassermengen - auch bei eigener Wasserversorgung - zu verlangen.

(2) Fiir den Riickhalt von Oberflichenwasser sind Zisternen vorzusehen. Die Zisternen erhalten einen

Uberlauf mit Anschluss an den Regenwasserkanal in der Stralle ,,Auf der Platte®.

(3) Soweit moglich, Versickerung/Riickhaltung des Oberfldchenwassers nordwestlich des Baugebie-

tes vor der Einleitung in den Vorfluter

(4) Die Befestigung von Wegen und Stellplétzen ist grundsétzlich mit wasserdurchldssigem Material

auszufiihren.

Die Erfordernis eines wasserwirtschaftlichen Ausgleich gemif §§ 61, 62 LWG muf} in Abstimmung
mit der Wasserwirtschaftsbehorde (SGD Siid) tiberpriift und gegebenenfalls in der Nihe des Plange-

bietes erbracht werden.

8. Realisierung der Maflnahme

Die Beteiligung der Biirger und der Triger 6ffentlicher Belange erfolgt geméll § 4 BauGB. Nach der
offentlichen Auslegung, Genehmigung und dem Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung kann

nach der Umlegung mit der Realisierung begonnen werden.

Schallodenbach, den ............
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