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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN “L O C H" IN DER
ORTSGEMEINDE SCHMALENBERG

1 ALLGEMEINES

Tad GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

Das Plangebiet des Bebauungsplanes "L o ¢ h" liegt 1im nord-
lichen Teil der Gemeinde Schmalenberg.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet an
und bildet eine Erweiterung der Ortslage in nordlicher Richtung.

Die Grenzen des Plangebietes weren im Norden durch die ndrdliche
Grenze der Plan-Nr. 836/7 Gebildet.

In ©&stlicher Richtung grenzt das Plangebiet an die Plan-Nr. 841:
842; 843; 844; 844/2: 844/4; B8439/4; 850/2 und die HauptstraBe an.

Nach Sluden grenzt das Plangebiet an die Plan-Nr. 926/1; 905/12;
805711 905/10; 905/9; 905/8; 8905/15; 905/5: 905/4: 905/18;
8905/16 und an den Rosweg an.

In westlicher Richtung durchschneidet das Plangebiet die Plan-Nr.
904; 888; 889, fuhrt weiter entlang der Plan-Nr. 894/2 und durch-
schneidet die Plan-Nr. 836/7 bis zum Ausgangspunkt im Norden des
Plangebietes.

2 EINFUGUNG IN DIE GESAMTPLANUNG

2:1 REGIONAL- UND LANDESPLANUNG (§1 Abs.4 BauGB)

Der Regionale Raumordnungsplan Westpfalz vom Dezember 1989 stellt
fUr den Bereich des Plangebietes eine landwirtschaftliche Fléche
mit mittleren Ertragsbedingungen sowie eine ferstwirtschaftliche
Flache dar.

Die ErschlieBung von neuen Wohnbauflachen in diesem Bereich steht
somit nicht im Einklang mit den Zielen der Regional- und Landes-
planung.

2.2 FLACHENNUTZUNGSPLANUNG/LANDSCHAFTSPLANUNG (§8 Abs.2 und 3
BauGB)

Im gultigen Flachennutzungsplan wurde das Plangebiet als landwirt-
schaftliche bzw. forstwirtschaftliche Flache dargestellt.

Da der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
wurde, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich,
die im Parallelverfahren durchgefihrt werden soll.



3 PLANUNUNGSZIELE UND PLANUNGSGRUNDSATZE

3.1 PLANUNGSANLASS

Die Ortsgemeinde Schmalenberg halt die Aufstellung des Bebauungs-

planes "Loch"” aus verschiedenen Grunden fir notwendig:

= durch die glnstige Lage, mit der Anbindung an ein bestehendes
Wohngebiet, ist das Plangebiet insbesondere fur Wohnbebauung
geeignet

= durch die Anbindung an das bestehende Baugebiet halten sich die
Kosten flr den AnschluB an die technische Infrastruktur (Stra-
Ben, Wasser, Strom) in vertretbaren Grenzen

= durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird der groBen Nach-
frage von einheimischen und fremden Bauwilligen nach Bauland
entsprochen

- da in der Ortsgemeinde Schmalenberg ein groBer Wohnflichen- bzw.
Bauplatzbedarf besteht, soll der Bebauungsplan auf der Grund-
lage des thnungsbau—Erleichterungsgesetzes vom 17. Mai 1990
Zur Genehmigung vorgelegt werden.
Hierdurch wird gewdhrleistet, daB relativ kurzfristig Bauwil-
ligen Baugrundsticke zur Verflugung gestellt werden kénnen.

3 o2 PLANUNGSZIELE

Das Bebauungsplangebiet sol] gemaB §1 Abs.5 BauGB eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten und dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die naturli-
chen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Das Plange-
biet soll dementsprechend in funktionaler, gestalterischer als
auch erschlieBungstechnischer Art entwickelt werden.

3.3 PLANUNGSGRUNDSATZE

3.3.1 STADTEBAULICHE GRUNDSATZE

Das Plangebiet sol1l entsprechend dem Charakter der angrenzenden
Baugebiete als allgemeines Wohngebiet bebaut werden. Dabei wird
zur Vermeidung unndtigen FlAchenverbrauchs eine hohe Ausnutzung
des Plangebietes angestrebt, was durch eine den heutigen Anspru-
chen entsprechende GrundstucksgréBe und eine Einzelhausbebauung
beil einer offenen Bauweise erreicht werden soll.

Die GeschoBigkeit sollte aufgrund der Bebauungsdichte und der re-
lativ knapp bemessenen Grundsticke auf maximal 2 VollgeschoRe be-
grenzt Dbleiben. Zus&dtzlicher Wohnraum ist aber in dem Dach- und
KellergeschoB méglich.

Die GRZ wird auf 0,4 festgesetzt, um bei sparsamer Fliachenauftei-
lung angemessene Hausdimensionen zu erméglichen.

Um eine gute Ausnutzung der Dach- und KellergeschoRe zu erreichen,
wird nach §17 BauNVO die GFZ mit 0,8 festgesetzt. Dies ist aus
stadtebaulichen Gruinden gerechtfertigt, da die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beein-
trachtigt werden und sonstige o6ffentliche Belange nicht entgegen-
stehen.

Durch die Festsetzung von Satteldachern, Walmdachern und Kriuppel-
walmdachern mit einer entsprechend steilen Dachreigung soll in der
Gestaltung der Dachlandschaft eine Anpassung an die vorhandene



Bebauung in der alten Ortslage erfolgen. Durch die Festsetzung der
PlanstraBe als verkehrsberuhigte WohnstraBen wird ein als Misch-
fldche ausgestalteter und mit Baumen begrinter StraBenraum mit
hoher Wohnumfeldqualitat angestrebt,

Durch die Erhaltung des vorhandenen Baumbestandes und die Neuanla-
ge einer o&ffentlichen Grunflache soll den Belangen des Natur-
schutzes und der Landespflege Rechnung getragen und die Ersatzmai-
nahmen auf ein MindestmaB reduziert werden.

3.3.2 GRUNDSATZE DER VERKEHRSPLANUNG UND DER ERSCHLIESSUNG

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt fur die PlanstraBe A Uber
die HauptstraBe sowie den Rosweg.

Die Fahrspur der PlanstraBe A sol] in einer Breite von 7,00 m aus-
gebaut werden; trotz den Verengungen an den Flachen flir das An-

pflanzen von Baumen ist die PlanstraBe A durchgehend Zweispurig
mit PkW zu befahren.

Der private Stellplatzbedarf wird mit der Festsetzung der Stell-
platz- und Garagenflichen auf den Grundstucken und dem Abstand
dieser zu der StraBenflache als ausreichend erachtet, da hierdurch
ein weiterer Stellplatz gesichert wird.

3.3.3. GRUNDSATZE DER GRUN- UND FREIFLACHENPLANUNG

Die Analyse des Bestandes an landespflegerisch bedeutsamen Berei-
chen oder Landschaftselementen ergibt erhaltenswerte Baumbestinde
im Bereich der Obstbaumwiesen, die sich durch das Plangebiet zie-
hen. Die Baumbestidnde sind, soweit méglich, zu erhalten und im
Rahmen von Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen zu pflegen und weiter-
zuentwickeln.

Durch die Festsetzung von Baumen und Strauchern im ostlichen und
westlichen Teil des Plangebietes wird der neue Ortsrand harmonisch
in das Landschaftsbild eingepaflt.

Das vorhandene Gehd1z im Suden des Plangebietes ist zu erhalten
und durch die jeweiligen Eigentimer zu unterhalten.

Mit der vorliegenden Planung wird diesen genannten Gegebenheiten
Rechnung getragen.

4. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DURCH DEN BEBAUUNGSPLAN

In diesem Punkt sollen kurz die zu erwartenden Auswirkungen durch
den Bebauungsplan auf dem Bereich Umwelt beleuchtet werden.

4.1 AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT

Als wichtige Auswirkung ist der von dem Plangebiet ausgehende
Quell- und Zielverkehr zu nennen, der Uber die HauptstraBe und
den Rosweg auf den innerdrtlichen Hauptverkehr abflieRt.

Im Rahmen der Abwdgung wurden die Belange des Schutzes der freien
Landschaft und der Wirtschaftlichkeit der Nutzung als Wohnbauland
hoher gewichtet als die Beldastigung betroffener, benachbarter An-
wohner vor den Auswirkungen des Verkehrs (Larm, Luftverschmutzung,
Verkehrsgefahrdung).



Durch die Ausgestaltung der PlanstraBe als verkashrsberuhigte Wohn-
straBe sollen dije negativen Auswirkungen des PkW-Verkehrs gering
gehalten werden. Die Kompensatorische Wirkung eines wohlgestalte-
ten StraBenraumes auf das Wohlbefinden der Anwohner ist dabei
ebenfalls von Bedeutung.

Zwar wurde bei dem Bebauungsentwurf das Optimierungsgebot des Bau-
GB mit Grund und Boden sparsam umzugehen beachtet, dennoch ist
aber eine Versiegelung des Bodens eine bei einer Wohnbebauung
nicht zu vermeidende Auswirkung.

Eine Bebauung mit Einzelhdusern und der geringe Abstand der Be-
bauung zur StraBenbegrenzungslinie sollen eine méglichst geringe
Versiegelung bewirken.

Durch die Bodenversiegelung geht zum einen die biologisch aktive
obere Bodenschicht verloren. Diese Bodenschicht kann nicht durch
AusgleichsmaBnahmen ersetzt werden, der Verlust der durch die Ver-
siegelung dem Naturhaushalt entsteht, sollte durch eine intensive
Begrinung mit heimischen Pflanzen gemildert werden.

Durch die Versiegelung wird desweiteren in den Wasserhaushalt ein-
gegriffen. Die Folgen, die durch die Ableitung des Oberfliachenwas-
sers 1in das Kanalsystem, auftreten, sind in einer Absenkung des
Grundwasserspiege1s und einer hohen Belastung des Vorfluters Zu
beobachten. Es sollte daher angestrebt werden, daB das auf Dach-
flachen fallende Niederschlagswasser als Brauchwasser genutzt, in
Teichen zwischengespeichert oder im Untergrund versickern kann.

Entsprechende Anreize kénnten von der Gemeinde uber entsprechende
Satzungen und finanzielle Beglnstigungen erfolgen.

Durch die teilweise Berucksichtigung des vorhandenen Vegetations-
bestandes und die zu einer Wohnbebauung gehérenden Garten und
Freibereichen wirkt sich die Planung auf den Schutz und die
Entwicklung der Natur insgesamt positiv aus, da mit den
Freibereichen und Giarten neue Lebensraume fir Tiere und Pflanzen
geschaffen werden. Die Okologische Wertigkeit des Gebietes wird
dabei vor allem durch die verwendeten Pflanzen und Gehélze be-
stimmt. Durch die Festsetzungen von Baumen und Strauchern insbe-
sondere im westlichen Teil des Plangebietes (Ortsrand) wird ein
harmonischer Ubergang von der Siedlung zur Landschaft angestrebt.
Der Empfehlung des Bebauungsplanes vorwiegend heimische Pflanzen-
arten zu verwenden, sollte die Gemeinde durch spezielle Informa-
tionen Nachdruck und Wirksamkeit verleihen.

4.2 ALLGEMEINE WASSERWIRTSCHAFT

Nach Uberschlagigen Berechnungen ist als Ausgleich fiur die Veran-
derung der AbfluBverhdltnisse fur das Oberflachenwasser im Plange-
biet ein Retentionsvolumen von ca. 1450 cbm erforderlich, das
nachzuweisen 1ist.

Die Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben hat in Horbach ein
RuUckhaltebecken, das das geforderte Retentionsvolumen aufnehmen
kann und somit als AusgleichsmaBnahme dient.

5. VOLLZUG DES BEBAUUNGSPLANES

5.1 BODENORDNUNG

Da sich das Plangebiet aus einer Vielzahl von Flurstiucken mit un-
terschiedlichen Eigentumern Zusammensetzt, bestehen fur die Umle-
gung und Neuordnung der Grundstiicke eine Notwendigkeit.



5.2 BAUABSCHNITTE

Aufgrund der GroBe des Plangebietes wird die Realisierung in meh-
reren Abschnitten empfohlen.

5.3 GRUNDERWERB UND ERSCHLIESSUNG DURCH DIE GEMEINDE

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes muB die Flache der Plan-
straBe A in den Besitz der Gemeinde ubergehen.

Da fur die Bebauung eine gesicherte ErschlieBung gefordert wird,
sind von der Gemeinde die Verkehrsflachen, die StraBenbeleuchtung
und der AnschluB an die Ver- und Entsorgung herzustellen.

6. WICHTIGSTE ABWAGUNGSUBERLEGUNGEN

Bei der Entscheidung Uber die Art der zukunftigen Nutzung wurde
aufgrund der Uberdrtlichen Planungsziele, der Lage und einer hier-
fur guten Eignung einer Wohnnutzung der Vorzug gegeben. Um eine
mit der Wohnnutzung vertragliche Nutzungsmischung und -vielfalt zu

erméglichen, wurde des Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet fest-
gelegt.

Ausgehend von einer frihzeitigen Beteiligung der betroffenen
Grundstlckseigentiumer ist gewdhrleistet, dalB keine privaten
Belange entgegenstehen und dai diese mit dem entsprechenden
Gewicht in die Planung eingehen konnten.

Durch den AnschluB des Baugebietes an das bestehende StraBennetz
und die bestehende Ver- und Entsorgung ist die Nutzung auch aus
wirtschaftlichen Uberlegungen als gunstig zu beurteilen.

Die Starkung der Wohnfunktion durch die Ausweisung eines neuen
Baugebietes 1in der Gemeinde Schmalenberg kommt der Sicherung und
Weiterentwicklung bestehender privater und 6ffentlicher Einrich-
tungen entgegen.

Es kann somit von einer umfassenden Berlcksichtigung der offent-
lichen Belange bei der Abwdgung ausgegangen werden.

Wie bereits in dem Kapitel 4.1 dargelegt wurde, wurde versucht die
Auswirkungen auf die Umwelt gering zu halten. Durch die Beachtung
der Empfehlungen in Kapitel 4.1 soll auch beim Vollzug wund der
Realisierung der Planung ein méglichst umweltvertriagliches Gesamt-
ergebnis erzielt werden.

Ts WIRTSCHAFTLICHKEIT

Flachenermittilung

Wohnbauf ldachen : 5,00 ha = 47,17 %
Grunflachen - 1,07 ha = 10,09 %
Verkehrsfldachen 0,48 ha = 4,52 %
Waldflachen : 4,05 ha 2 38;22 %
Gesamt s 10,60 ha = 100 %

Ea——————— 1



8. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

Nach erfolgter Bodenordnung stehen im Bebauungsplangebiet nachge-
nannte ErschlieBungsmaBnahmen an:

a) Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
Trager: Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben

b) ErschlieBungsstraBen, Beleuchtung, StraBenentwasserung
Trédger: Ortsgemeinde Schmalenberg

C) Stromversorgung (erdverkabelt)
Trager: Pfalzwerke AG (Ludwigshafen)

d) FernmeldemaBige Versorgung (erdverkabelt)
Trager: Deutsche Bundespost (FmA Kaiserslautern)

Aufgestellt:

Waldfischbach-Burgalben, im Oktober 1992

sdu-p1an
ingenieurgesellschaft mbh
HauptstraBe 501

6757 Waldfischbach-Burgalben

Schmalenberg, den .f?%fz.{??éu.. Errdhgqﬂgq; 24(£i4i13
(ledﬁfg
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