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1 PLANUNGSANLASS

Die Ortsgemeinde Odernheim am Glan verfolgt mit der Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes den Ausbau und die Attraktivierung des Angebotes von Wohnbauflachen
innerhalb der Ortsgemeinde. Das benachbarte Gebiet ,Am Lettweilerweg" ist mittlerweile
weitestgehend bebaut und soll nach Westen hin erweitert werden. Die Ausweisung eines
Baugebietes, bzw. die Erweiterung des bestehenden Gebietes dient der Deckung des
Eigenbedarfs an Flachen fir die Wohnbebauung.

Der Bebauungsplan begriindet eine Grundflache von weniger als 10.000 m2i.S.d. § 13 a
Abs. 1 Satz 2 BauGB fir die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en. Da jedoch ein Teil einer bisherigen
Ausgleichsflache im westlichen Bereich tberplant wird, ist die urspriinglich vorgesehene
Verfahrenswahl gem. § 13 b BauGB i.V.m. § 13 a BauGB nicht méglich.

2 PLANGEBIET UND VORGABEN

2.1 Lage und Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich schlief3t sich raumlich an die Bebauung des Bebauungsplanes ,Am
Lettweilerweg® im Osten an. Gleichzeitig liegt nordlich des Geltungsbereichs der
Siedlungsbereich Odernheims. Westlich und Sidlich des Plangebietes befinden sich
landwirtschaftliche Nutzungen.

Das Plangebiet mit einer Flache von ca. 11.200 m2 liegt innerhalb der Gemarkung
Odernheim, Flur 0 auf den Flurstiicken Nrn. 3276-8, 3276-10 (teilweise), 3277-4, 3278-6,
3280-6, 3285-4, 3290-2, 3295 (teilweise), 5147-1, 5218 (teilweise), 5243 (teilweise) und
5226 (teilweise).

Das Plangebiet wird eingegrenzt durch folgende Flurstticke:

Westen: Flst. Nr. 3294

Norden: FIst. Nrn. 5129, 5130, 5131, 5132

Osten: Flst. Nrn. 5228, 5230, 3349/10

Siuden: Flst. Nrn. 3349/10, 3349/9

I_I)er Bebauungsplan ,Am Lettweilerweg“ wird in Teilen randlich Uberplant und im
Uberlagerungsbereich geandert.

2.2 Einbindung in die Gesamtplanung

2.2.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP IV)

Auf der Karte des LEP IV befindet sich der Geltungsbereich innerhalb einer Flache fir den
grof3raumig bedeutsamen Freiraumschutz, sowie in einer Kernzone/ -flache fur den
Biotopverbund. Aufgrund der Art und Gré3e des Vorhabens kann von keiner nennenswerten
Beeintrachtigung fur beide Darstellungen ausgegangen werden.

Das derzeit giltige LEP IV des Ministeriums fur Wirtschaft, Klimaschutz, Energie und
Landesplanung von Rheinland-Pfalz, in Kraft getreten am 25.11.2008 sagt folgendes aus:

Z 34:

Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen sowie gemischte Bauflachen (gemafl BauNVO) hat
ausschlieBlich in raumlicher und funktionaler Anbindung an bereits bestehende
Siedlungseinheiten zu erfolgen. Dabei ist eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsentwicklung zu vermeiden.
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2.2.2 Regionaler Raumordnungsplan (ROP)

Gemald Gesamtfortschreibung ROP (genehmigt am 21. Oktober 2015) und
Teilfortschreibung (genehmigt am 4. Mai 2016) betragt der Bedarfswert fir Wohnbauflachen
in der Verbandsgemeinde Bad Sobernheim im Zeitraum 2015-2025 19,83 ha. Zudem wird
der Ortsgemeinde Odernheim der ,Schwerpunkt Wohnen* zugeschrieben.

Hierzu heil3t es im ROP:

»Z 14. Gemeinden mit der besonderen Funktion Wohnen sind die zentralen Orte sowie
Gemeinden, die Uber eine dauerhaft gesicherte, qualifizierte Anbindung im 6ffentlichen
Personennahverkehr verfagen. [...]*

Zudem heif3t es zur Siedlungsentwicklung:

»Z 21: Die Grundwerte flr die Entwicklung von Wohnbauflachen sind: [...] in den Gemeinden
mit W-Funktion, jedoch ohne zentral6rtliche Funktionen 3 Wohneinheiten / 1.000 Einw. /
Jahr. [...]¢

In der Plandarstellung wird die Flache als sonstige Landwirtschaftsflache ausgewiesen. Nach
den Grundsatzen 81 und 82 des ROP ist der Landwirtschaft generell ein besonderes
Gewicht in der Abwagung zuzuordnen, als anderen Nutzungen, da gerade die Landwirtschaft
in der Vergangenheit gro3e Flachenverluste zu verzeichnen hatte, ihr gleichzeitig aber eine
bedeutende Rolle in der Erhaltung und Entwicklung einer vielfaltigen Kulturlandschaft
zukommt. Das geplante Wohngebiet wird in seiner Flache keinen grof3en Verlust an
landwirtschaftlicher Flache darstellen und erméglicht gleichzeitig der Ortsgemeinde eine
Entwicklung des Ortes.

Zudem liegt der Geltungsbereich innerhalb eines Vorbehaltsgebietes Freizeit, Erholung und
Landschaftsbild (G). Im G 105 heil3t es hierzu:

,G 105: Zur Sicherung der regional bedeutsamen Gebiete fir Erholung und Tourismus weist
der Regionalplan Vorbehaltsgebiete aus. In diesen Vorbehaltsgebieten sollen der hohe
Erlebniswert der Landschaft und die fiir die Erholung ginstigen heil- und bioklimatischen
Bedingungen erhalten bleiben.”

Das Wohngebiet stellt in Art und Ausmal’ keine wesentliche Beeintrachtigung der
Erholungslandschaft dar, da es sich an die bestehende Ortsstruktur angliedert und nicht
negativ im Landschaftsbild hervortreten wird.
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Abb. 1: Regionaler Raumordnungsplan 2014, Ausschnitt Odernheim
Quelle: Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe

2.2.3 Flachennutzungsplan

Der aktuell rechtskraftige Flachennutzungsplan der ehem. Verbandsgemeinde Bad
Sobernheim stellt den GroR3teil des Geltungsbereichs als Wohnbauflache dar. Ein schmaler
westlicher Streifen wird als Flache fur die Landwirtschaft innerhalb einer Flache fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
dargestellt. Da der Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf ist, kann der Bebauungsplan
als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet werden.
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Abb. 2: Auszug aus der 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der VG Bad
Sobernheim; Quelle: VG Bad Sobernheim

2.2.4 Bebauungsplan

Im Osten angrenzend und zum Teil im Uberschneidungsbereich befindet sich der seit 2015
rechtskraftige Bebauungsplan ,Am Lettweilerweg®“. Im Uberschneidungsbereich wurde eine
offentliche StralRenverkehrsflache in Form eines Wendehammers festgesetzt. Dieser ist
durch die Erweiterung des Baugebiets durch den Bebauungsplan ,Am Lettweilerweg I1* nicht
mehr notwendig, weshalb die Stralle ,Hildegardisweg" in ihrer dstlich davon liegenden Breite
fortgefuihrt werden soll und die entfallenden Flachen der 6ffentlichen StralBenverkehrsflache
den angrenzenden Grundsticken des allgemeinen Wohngebiets zugefuhrt werden sollen.
Ein Teil stidlich davon soll zudem fir eine benétigte Trafostation am Gebietseingang genutzt
werden.

Neben diesen Bebauungsplanen liegt kein weiterer rechtskraftiger Bebauungsplan vor.

2.3 Schutzgebiete und Schutzstatus

Im Folgenden werden die internationalen Schutzgebiete aufgelistet, die in einem raumlichen
Wirkungszusammenhang zum geplanten Vorhaben liegen. Dafur werden Suchraume
definiert, in denen grundséatzlich ein Wirkungsbezug vorliegen kann. Im Einzelfall werden
zudem weitere Schutzgebiete aufgefiihrt, sofern ein Wirkungszusammenhang tber die
definierten Suchraume hinaus besteht (in Hanglagen, bei Feuchtgebieten flussabwarts, 0.a.).

Schutzgebietskategorie Suchraum | Name Schutzgebiets- | Lage zum
Nr. Plangebiet

Nationalpark 2.000 m - - -

Biospharenreservat 2.000 m - - -
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Sanguisorba
officinalis) (LRT
6510)

VSG Vogelschutzgebiet 4.000 m Nahetal VSG-6210- 20m stidwestlich
401
FFH Fauna-Flora-Habitat | 2.000 m Nahetal FFH-6212-303 | 20m sudwestlich
zwischen
Simmertal und
Bad Kreuznach
FFH-Lebensraumtypen 500 m Magere BT-6212- 125m sudlich
Flachland- 0080-2013
Méahwiesen
(Alopecurus
pratensis,

Wie bei den internationalen Schutzgebieten werden in der Tabelle 2 auch fiir die nationalen
Schutzgebiete Suchraume fiir einen potenziellen Wirkungszusammenhang definiert. Sind
daruber hinaus Schutzgebiete betroffen, werden diese im Einzelfall ebenfalls aufgefinhrt.

Schutzgebietskategorie Suchraum | Name Schutzgebiets- | Lage zum
Nr. Plangebiet
Naturschutzgebiet 1.500 m Hellersberger NSG-7133-054 | 1km
Weiher suddgstlich
Landschaftsschutzgebiet 2.000 m Nahetal 07-LSG-7133- | 550
001 norddstlich
Naturpark 2.000 m Naturpark 07-NTP-071- 800m
Soonwald — 004 nordlich
Nahe
Wasserschutzgebiet 1.000 m - - -
Naturdenkmal 500 m 2 ND-7133-432 470m
Bergahornbaume
Geschutzter 500 m - - -
Landschaftsbestandteil
Nach 8§ 30 BNatSchG oder | 250 m - - -
§ 15 LNatSchG gesetzlich
geschutztes Biotop

2.4 Landschaftspflege, Natur- und Artenschutz

Innerhalb des Plangebietes liegen keine schiitzenswerten Biotope. Etwa 20 m stdlich
beginnt das Biotop ,Geblsche am Hellersberg stidlich Odernheim* (BT-6212-0464-2009).
Etwa 130 m westlich verlauft das Biotop ,,Glan sudwestlich Odernheim® (BT-6212-0225-
2009). Etwa 450 m entfernt in 6stlicher Richtung befindet sich das nach § 30 BNatSchG
gesetzlich geschuitzte Biotop ,Hauserbach siddstlich Odernheim* (BT-6212-0105-2009).
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3 BESTANDSANALYSE

3.1 Bestehende Nutzungen

Das Plangebiet wird derzeit berwiegend intensiv ackerbaulich genutzt. Entlang der
westlichen Grenze verlauft ein etwa 15 m breiter Grinstreifen mit vereinzeltem
Baumbewuchs. Im 6stlichen Teil liegt eine bisher als Wendemdglichkeit genutzte 6ffentliche
Verkehrsanlage (Hildegardisweg).

3.2 ErschlieBung

Das Plangebiet liegt im Stdwesten Odernheims direkt angrenzend an bestehende
Wohngebiete. Die verkehrliche Erschliefung kann Uber das dstlich gelegene Gebiet ,Am
Lettweilerweg® bzw. den Hildegardisweg erfolgen.

3.3 Gelande

Das Plangebiet fallt von Stidosten nach Nordwesten hin ab. Der sidliche Hochpunkt liegt bei
ca. 184 m NHN, der nérdliche Tiefpunkt bei ca. 172 m NHN. Das Gefélle ist insgesamt im
sudlichen Teilbereich mit bis zu 15° héher als im Norden, wo das Gefélle bis auf etwa 5°
abnimmit.

3.4 Angrenzende Nutzungen

Nordwestlich des Plangebiets liegt die bisherige Ortslage Odernheims. Norddstlich grenzt
das Wohngebiet ,Am Lettweilerweg“ an. Sudoéstlich grenzt ein Wirtschaftsweg an das
Plangebiet mit dahinterliegenden Ackerflachen. Sudwestlich grenzen ebenfalls
landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen an.

3.5 Denkmalschutz

Aufgrund von Funden aus der Rémerzeit im Bereich des angrenzenden und zum Tell
Uberlagerten Bebauungsplanes ,Am Lettweilerweg“ wurde bereits am 09.01.2020 eine
Baggersondage durchgefihrt, um mogliche archaologische Funde vorab ermitteln zu
kénnen. Im Ergebnis wurden keine Hinweise auf romische Gréaberfelder, die aufgrund einer
im Nachbargebiet gefundenen, romischen Villenanlage vermutet wurden, gefunden. Es
wurden lediglich vereinzelte altere Fundstiicke geborgen geborgen, die auf eine
Vorgangeranlage hindeuten kénnten, sodass vonseiten der Generaldirektion Kulturelles
Erbe, Direktion Landesarchéologie Mainz, mit archéologischen Befunden in relativ
Uberschaubarer Zahl gerechnet wird.
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4  PLANUNGSABSICHT (ZIELE)

4.1 Grundzige der Planung

Aufgrund von fehlenden Entwicklungsmaoglichkeiten im Innenbereich sowie nur noch
wenigen Neubaugebietsflachen im bestehenden Allgemeinen Wohngebiet ,Am
Lettweilerweg® sollen in der Ortsgemeinde Odernheim weitere Wohnbauflachen entwickelt
werden. Dabei soll das bestehende und nahezu vollstandig entwickelte Allgemeine
Wohngebiet ,Am Lettweilerweg“ nach Westen hin erweitert werden.

Die Festsetzungen orientieren sich ebenfalls am Bebauungsplan ,Am Lettweilerweg“. Der
Hildegardisweg soll nach Westen hin erweitert werden und in einer Schleife nach Suden hin
in einer Wendeanlage fiir dreiachsige Millfahrzeuge enden. Die Baugrundstiicke orientieren
sich entlang der StraRenfiihrung. Art und MaR3 der baulichen Nutzung sowie die offene
Bauweise wurden aus dem benachbarten Bebauungsplan ,Am Lettweilerweg“ entnommen
und sollen zu einer gewissen Homogenitat der beiden Teilbereiche fuhren.

Aufgrund der Hanglage sind ahnlich wie im Baugebiet ,Am Lettweilerweg*
entwasserungstechnische MaRnahmen vorgesehen. So wird entlang der Stidgrenze des
Geltungsbereichs die 6ffentliche Gruinflache von Osten kommend in Form eines schmalen
Streifens aufgegriffen, und nach Nordwesten hin fortgeftihrt. Im Norden, am Tiefpunkt des
Plangebietes, ist ein Regenriickhaltebecken vorgesehen. Die Rickhalteanlagen (6ffentliche
Grunflache und Regenrickhaltebecken) sind geman Entwasserungskonzeption ausgebildet.
Die Anbindung des Regenrlckhaltebeckens ist tiber einen 6ffentlichen Weg vorgesehen.

Uberlagerung des bestehenden Bebauungsplanes ,Am Lettweilerweg*:

Der Bebauungsplan ,Am Lettweilerweg® von 2015 wird randlich in Teilen Uberplant und somit
geandert. Am Rand des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ,Am Lettweilerweg®
befindet sich derzeit noch eine Wendeanlage, die durch Erweiterung des Baugebietes nicht
mehr bendétigt wird. In diesem Zusammenhang soll die Wendeanlage zuriickgebaut werden,
sodass der Hildegardisweg in den neuen Bebauungsplan ,Am Lettweilerweg Il in gerade
Linienfihrung weiterlaufen kann. Die randlich entstehenden Teile der Wendeanlagen werden
dem Allgemeinen Wohngebiet bzw. den dort angrenzenden Grundstiicken zugeschlagen
bzw. flir eine notwendige Trafostation vorgesehen.

4.2 ErschlieBung

Die technische sowie verkehrliche Erschlieung kann tber das angrenzende Gebiet ,Am
Lettweilerweg” bzw. den Hildegardisweg aus nordéstlicher Richtung erfolgen.

4.3 Immissionsschutz

Aufgrund des erganzenden Charakters des angrenzenden Wohngebietes und der
vergleichsweise geringen Verkehrsbewegungen (Ziel- und Quellverkehr von etwa 14
Wohneinheiten, kein Durchgangsverkehr) sind durch zusatzliche Verkehre innerhalb des
Plangebietes keine wesentlichen Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm zu erwarten.
Weitere schédliche Immissionen sind nach derzeitigem Sachstand nicht zu erwarten.

4.4 Entwasserung

Die Entwasserung erfolgt, wie im benachbarten Gebiet ,Am Lettweilerweg*, Uber ein
Trennsystem, wobei das Schmutzwasser an die 6ffentliche Kanalisation der Ortsgemeinde
Odernheim am Glan angeschlossen wird.

Das Niederschlagswasser wird zun&chst in einem nordwestlich gelegenen
Regenrickhaltebecken bzw. einer Sickermulde aufgefangen und soweit méglich dort
versickert. Hintergrund sind bereits im Rahmen des Bebauungsplanes ,Am Lettweilwerweg"
durchgefihrte Untersuchungen. Demnach wird eine dezentrale Versickerung nicht
empfohlen, eine zentrale Versickerung ist jedoch mdglich. Dementsprechend ist vorgesehen,
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das anfallende Oberflachenwasser gesammelt und kontrolliert zu versickern. Das an der
sudlichen Grenze des Geltungsbereichs anfallende Auf3engebietswasser soll in einem
Graben, direkt anschlieBend an den Graben des benachbarten Gebietes ,Am Lettweilerweg®
gesammelt werden. Dieser Graben flhrt entlang der stidlichen Grenze des Geltungsbereichs
und wird durch einen Wall (2 m breit und 0,5 m hoch) von dem geplanten Wohngebiet
abgegrenzt. Das dort gesammelte Niederschlagswasser wird geordnet in das geplante
Regenruckhalteeinrichtung bzw. die Versickerungseinrichtung eingeleitet.

Der Drosselabfluss des Regenriickhaltebeckens und der Notuberlauf der
Versickerungsanlage werden zunachst in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet. Wie im
benachbarten Gebiet ,Am Lettweilerweg“ soll der endgtiltige Drosselabfluss und der
Notuberlauf in den Heimelbach eingeleitet werden.

Um die Versiegelung einzuschranken und damit die Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildung sowie den Oberflachenabfluss gering zu halten, wird fiir
Nebenanlagen lediglich eine Uberschreitung der GRZ von 25% anstatt der maximal
mdglichen 50% zugelassen. Zudem sind Stellplatze und Zufahrten mit wasserdurchléassigen
Materialien zu befestigen.

4.5 Landschaftspflege und Naturschutz, Artenschutz

Die Realisierung des Bauvorhabens fiihrt zur Bebauung und Versiegelung tiberwiegend von
intensiv genutzten Ackerflachen. Weiterhin wird ein Teil einer bestehenden Ausgleichsflache
Uberplant. Die Uberplanung wird an anderer Stelle wiederhergestellit.

Weiterhin wurde die Betroffenheit von Schutzgebieten im Rahmen einer
artenschutzrechtlichen Vorprifung mit Prifung der Umweltbelange gepriift.

Erhebliche negative Beeintrachtigungen der nahegelegenen Schutzgebiete durch die
Planung werden hierin insgesamt verneint. Insbesondere wird Bezug auf das nahegelegene
Vogelschutzgebiet ,Nahetal (VSG-6210-401) genommen.

Gemald Bewirtschaftungsplanung aus 2010 im Umfeld des Plangebietes ist mit Vorkommen
von Neunt6ter, Wendehals, Mittelspecht und Rotmilan zu rechnen. Aufgrund der nahezu
ausschlie3lichen derzeitigen Nutzung des Plangebietes als Ackerland sowie der
Strukturarmut der Ortsrandeingriinung sind Vorkommen von den Arten des strukturierten
Halboffenlandes (Neuntéter, Wendehals) im Plangebiet nicht zu erwarten. Gleichzeitig kann
die Nutzung der Ackerflache durch Grof3- und Greifvégel nicht ausgeschlossen werden.
Aufgrund der vorhandenen, umliegenden Nahrungsflachen wird durch den Wegfall der
Flache keine erhebliche Beeintrachtigung dieser Arten erwartet. Der Mittelspecht ist aufgrund
der Ackernutzung und der fehlenden Bewaldung bzw. alten Baumbestand ebenfalls nicht zu
erwarten. Auch mit Vorkommen anderer Zielarten des Vogelschutzgebietes ist aufgrund der
Habitatausstattung im Plangebiet mit diesen Arten nicht zu rechnen.

Das FFH-Gebiet ,Nahetal zwischen Simmertal und Bad Kreuznach® (FFH-6212-303)
uberschneidet sich teilweise mit dem Vogelschutzgebiet ,Nahetal.

Die Bewirtschaftungsplanung ist in den plangebietsnahen Schutzgebietsbereichen auf
Waldlebensraume und -arten ausgerichtet. Eine Beeintrachtigung der MalRnahmenziele
durch das Vorhaben kann damit ausgeschlossen werden.

Weiterhin kénnen vorhabenbedingte Beeintrachtigungen von FFH-Lebensraumen und -Arten
im FFH-Gebiet gemal Artenschutzrechtlicher Vorprifung mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden.

Erhebliche Beeintrachtigungen des nachstgelegenen Naturschutzgebietes ,Hellersberger
Weiher®, Landschaftsschutzgebietes ,Nahetal, Naturpark ,Soonwald-Nahe“ sowie des
Naturdenkmals ,2 Bergahornbaume® durch die Planung kdnnen ausgeschlossen werden.
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Fur die erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter Arten und Biotope, Boden, Wasser
sowie Landschaftsbild sind verschiedene Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRnahmen geplant, die
sich auf die verschiedenen beeintrachtigten Potenziale positiv auswirken. Neben
Pflanzbindungen innerhalb der durch den Bebauungsplan festgesetzten privaten und
offentlichen Flachen, werden auch MalRnahmen auf weiteren, externen Grundstiicken
festgesetzt. Die damit verbundene Entwicklung von Magerwiesen tragt zur Verbesserung der
Artenvielfalt und der Biotopstrukturen in der offenen Landschaft bei.

Bei Realisierung 0.g. AusgleichsmalRnahmen kann der erhebliche Eingriff in Natur und
Landschaft als ausgeglichen bezeichnet werden.
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5 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Angelehnt an die angrenzenden bestehenden Nutzungen im Norden und Osten wird die
Flache als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt, da dieses Baugebiet den
Angrenzenden nach BauNVO entspricht. Der Ausschluss von Schank- und
Speisewirtschaften dient dem Funktionserhalt des Ortskerns und der Sicherung des
Gebietscharakters. Der Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrieben dient der
Sicherung des Gebietscharakters.

Malf3 der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet gilt eine GRZ von 0,4 mit Uberschreitungsmaglichkeit bis 0,5 fur
Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen. Die GRZ richtet sich hierbei an den Vorgaben nach
§ 17 der BauNVO. Die Uberschreitungsmdglichkeit um héchstens 25% dient der
Eingrenzung von Versiegelung.

Die Geschossflachenzahl orientiert sich an den Obergrenzen des éstlich angrenzenden
Bebauungsplans ,Am Lettweilerweg®. Die GFZ wird mit 0,6 vergleichsweise niedrig gehalten,
um das Landschaftsbild zu wahren und den dorflichen Charakter durch kleinere und niedrige
Ein- und Zweifamilienhauser zu erhalten.

Die Festsetzung zur Begrenzung der Vollgeschosse auf maximal zwei unterstutzt die Ziele
des Hochstwertes der GFZ ebenfalls. Gleichzeitig orientiert sich die Festsetzung an der
umliegenden Bebauung.

Durch die Beschrankung der Hohe der baulichen Anlagen soll das stadtebaulich
gewachsene Erscheinungsbild Odernheims langfristig erhalten werden. Das Baugebiet soll
auBerdem der Landschaft untergeordnet bleiben. Die Héhenfestsetzungen orientieren sich
hierbei am angrenzenden Bestand, insbesondere an den Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Am Lettweilerweg“, sodass hier ein homogenes Erscheinungsbild des
Gesamtgebietes erreicht werden kann.

Bauweise, Anzahl der Wohneinheiten, Gebaudestellung, tberbaubare
Grundsticksflachen

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, um gegeniber den
umliegenden Gebieten eine homogene Struktur zu bewahren und zu flachige Baukorper zu
vermeiden. Insgesamt ergibt sich durch die offene Bauweise ein sich gut in das
Landschaftsbild integrierendes Erscheinungsbild, da gerade dieses Baugebiet an der
Ortsrandlage aus sudlicher Richtung einsehbar sein kann. Die Begrenzung der
hochstzulassigen Wohneinheiten unterstitzt die vorgesehene Entwicklung von Einzel- und
Doppelhausern.

Die Baugrenzen in den zeichnerischen Festsetzungen orientieren sich an den angrenzenden
Baugebieten. Der Abstand zu den Verkehrsflachen betragt dabei regelmafig 3,0 m.

Um eine Kleinteiligkeit zu vermeiden und die Zulassigkeit von Doppelhausern zu
verdeutlichen, werden die Baufenster gro3ziigig und durchgangig gestaltet.

Flachen fur Garagen, offene Stellplatze und Nebenanlagen

Zwischen Garagen und der StralRenbegrenzungslinie muss ein Abstand von mindestens 5,0
m eingehalten werden, um vor den Garagen jeweils einen weiteren offenen Stellplatz
ermdoglichen zu kénnen.

Gleichzeitig sind untergeordnete Nebengebaude und -anlagen, die der Versorgung des
Gebiets dienen auch auf3erhalb der Baufenster ausnahmsweise zuldssig, da diese sich an
wirtschaftlich und technisch sinnvollen Punkten befinden sollten, sofern diese auch fir das
Gebiet notwendig sind und um eine erhdhte Flexibilitat bei der konkreten Standortwabhl
gewabhrleisten zu kénnen.
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Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird durch eine 6ffentliche StralRenverkehrsflache aus dem Plangebiet ,Am
Lettweilerweg® kommend erschlossen. Die vorgesehene 6ffentliche StralRenverkehrsflache
endet im Plangebiet mit einer Wendemadglichkeit fir Mullfahrzeuge und sonstige
Kraftfahrzeuge. Die Breite des Stral3enraumes betragt 6,50 m und ist fuir die Befahrung mit
einem dreiachsigen Miillfahrzeug geeignet. Die Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung Weg dient ausschlie3lich der Erschlie3ung des Regenriickhalte- und -
versickerungsanlage, sodass dieses fur Pflege- und Unterhaltungsmal3nahmen erreicht
werden kann. Die Zulassigkeit von fir die Gebietsver- und Entsorgung notwendigen Anlagen
ermdglicht eine erhdhte Flexibilitat bei der konkreten Standortwahl.

Flachen fur die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Das vor Ort anfallende Niederschlagswasser soll ortsnah wieder dem natirlichen
Wasserkreislauf zugefiihrt werden, weshalb im Nordwesten ein Versickerungsbecken
angelegt werden soll. Gleichzeitig dient dieses fur den Fall von extremen
Starkregenereignissen als Regenriickhaltebecken. Der Wall mit Graben im Stiden greift die
Struktur des Bebauungsplanes ,Am Lettweilerweg“ von Osten her auf und soll das Baugebiet
vor Niederschlagswasser schitzen, welches am stidlichen Hang bei Starkregenereignissen
in Richtung Geltungsbereich flie3t und anschliel3end in nahegelegene Retentionsbecken
umgeleitet werden soll. Die Dimensionierung von Wall mit Graben sowie des
Retentionsbeckens orientiert sich an der Entwéasserungskonzeption.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die Versiegelung der Freiflachen soll nur auf das nétigste reduziert werden, weshalb eine
wasserdurchldssige Pflasterung der Vollversiegelung (Beton, Asphalt, Betonunterbau, ...)
vorgezogen wird. Ausnahmen hiervon sollen eine langfristige Nutzung von Freiflachen mit
hoher Belastung sichern.

Insektenfreundliche Leuchtmittel sollen dem Insektensterben entgegenwirken, besonders
innerdrtliche Leuchtmittel stellen fiir nachtaktive Fluginsekten eine Bedrohung dar, weil diese
von Beleuchtung mit hohem UV-Anteil angezogen werden.

Immissionsschutz

Luftwarmepumpen stellen haufig storende Larmquellen dar, welche besonders nachts
wahrgenommen werden. Aus diesem Grund sind diese schalldicht einzuhausen.

Offentliche Griinflachen

Die Griunflachen sollen das Baugebiet 6kologisch Aufwerten und gleichzeitig eine
Begrenzung zu den westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen darstellen, sodass
Nutzungskonflikte vermieden werden. Die zugehdrigen Pflanzlisten entsprechen denen des
benachbarten Gebietes ,Am Lettweilerweg®“.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die Vorgabe zur Bepflanzung innerhalb der Versickerungsanlage entspricht den Vorgaben
der Retentionsbecken im Bereich des Bebauungsplanes ,Am Lettweilerweg®.

Zuordnungsfestsetzung (8 9 Abs. 1a BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB)

Die nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25a BauGB festgesetzten MaRnhahmen M1 bis M5 (vgl.
Umweltbericht) werden dem Eingriff durch das Bauvorhaben zu 100 % als Ausgleich
zugeordnet.

Dabei haben die Malznahmen im Geltungsbereich einen Flachenanteil von 1.246 m2. Diese
auf den Flachen auszufihrenden (Ersatz-)MaRnahmen sind den Baugrundstiicken zu 88 %
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bzw. den oOffentlichen ErschlieRungsflachen zu 12 % als Sammelersatzmalinahme
zugeordnet.

6 BAUORDNUNGSRECHTLICHE UND GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

Dachgestaltung

Die Dachgestaltung orientiert sich an den bereits realisierten Gebauden im benachbarten
Gebiet ,Am Lettweilerweg“. Die hier getroffenen Festsetzungen sind weitgehend
tibernommen worden, um ein einheitliches Erscheinungsbild zu schaffen. Es werden die
Dachfarben reglementiert, wie es auch im benachbarten Gebiet der Fall ist, um ein
einheitliches Bild innerhalb des Plangebietes zu ermdéglichen. Zum Schutz vor
Blendwirkungen werden reflektierende Dachmaterialien ausgeschlossen. Solaranlagen sind
hiervon ausgenommen, da diese die Energiewende férdern.

Fassadengestaltung

Die Fassadengestaltung orientiert sich am angrenzenden Bestand. Zum Schutz vor
Blendwirkungen werden reflektierende Fassadenmaterialien ausgeschlossen. Doppelhduser
sollen aufeinander abgestimmt werden, um ein harmonisches Erscheinungsbild zu
ermoglichen.

Einfriedungen

Die Festsetzungen zu Einfriedungen orientieren sich an denen des angrenzenden
Bebauungsplans ,Am Lettweilerweg“ und sollen eine einheitliche Gestaltung des
Gesamtgebietes bewirken. Die vergleichsweise hohe Reglementierungstiefe der
Einfriedungen resultiert aus der Ortsrandlage und den damit einhergehenden Belangen des
Ortsbildes. Insbesondere im riickwartigen Grundstiicksbereich sollen bepflanzte Zaune
gefordert werden, weshalb die Einschrankungen fiir diese geringer als fiir andere Zaune
sind.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Im Sinne einer offenen sowie wohlgestalteten Struktur entlang der Verkehrsflachen werden
Arbeits- und Lagerflachen sowie eine flachige Versiegelung der Vorgartenbereiche
ausgeschlossen. Aul3erdem unterstiutzen die Festsetzungen zu den Eingrinungen der
unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke dem wohlgestalteten Anschluss des
Baugebietes an die Landschaft sowie an das benachbarte allgemeine Wohngebiet.
Gleichzeitig wird durch wasserdurchlassige Belage eine Minimierung von Versiegelung auf
den Grundstucken erwirkt.

Anzahl der Stellplatze

Die Anzahl der Stellplatze auf den Baugrundstiicken wird reglementiert, um Parken im
Stral3enraum zu minimieren.
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7 STADTEBAULICHE KENNDATEN

Flachentyp FlachengroRe
Allgemeines Wohngebiet 8.786 m2
Offentliche Grunflache 450 m2
Verkehrsflache 1.110 m?
Verkehrsflache besonderer 55 m?
Zweckbestimmung
Entwasserung 796 m?
Insgesamt 11.197 m?
Ausgleichsflachen - extern 11.979 m2z (M4 + M5)

Erstellt: Martin Muller am 14.09.2021



