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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Die Ortsgemeinde Schwedelbach liegt am
Stidrand des Nordpfalzer Berglandes in der
landschaftlich reizvollen Westpfalz. Die Um-
gebung der Ortsgemeinde ist durch wald-
reiche Hlgel, Felder und attraktive Bach-
und Wiesentaler geprégt. Schwedelbach ist
eine Ortsgemeinde mit hoher Wohn- und
Lebensqualitat.

In den vergangenen Jahren hat sich die
Ortsgemeinde Schwedelbach von einem ty-
pischen Dorf mit Bauernhofen und Bauern-
garten zu einem landlich geprdgten
Wohnstandort entwickelt. Noch heute pra-
gen ehem. Bauernhauser, dichte Bauweisen
und typische Raumkanten das Erschei-
nungsbild des historischen Ortskerns. Im
Zuge von Erweiterungs- und Gestaltungs-
maBnahmen hat sich der Ortskern von
Schwedelbach zu einem Treffpunkt entwi-
ckelt. Durch den Bau einer Kneippanlage
und eines ,Erlebnisparks” fiir Kinder am
zentralen Dorfplatz wurde die Attraktivitat
der Ortsmitte verbessert und deutlich ge-
steigert. Insgesamt bietet die Ortsgemeinde
Schwedelbach eine hohe Wohn- und Le-
bensqualitat.

Die Entwicklungen der letzten Jahre haben
jedoch zum Teil zu ungeordneten stddte-
baulichen Verhéltnissen im Ortskern sowie
im Bereich der Ortsdurchfahrten geflihrt.
Die Ortsmitte zeichnet sich heutzutage
durch eine Gemengelage mit vielen unter-
schiedlichen Nutzungen (Wohnen,
Bildungs- und Versorgungsinfrastruktur, 6f-
fentliche  Einrichtungen, Landwirtschaft)
aus. Zukiinftig sollen diese zahlreichen Nut-
zungen und ihre Erfordemisse in Einklang
gebracht und der dorfliche Charakter ge-
wahrt werden.

Aufgrund der bisherigen Beurteilung der
planungsrechtlichen Zuldssigkeit nach § 34
BauGB ist die Frage, ob Bauvoranfragen
bzw. Bauantrdge positiv beschieden werden
missen, oft nicht eindeutig zu beantwor-
ten. In verschiedenen Bereichen ist die
Baustruktur derart heterogen und der bauli-
che Rahmen durch die landwirtschaftlichen
Gebdude aufgeweitet, dass hier eine Viel-
zahl von baulichen Mdglichkeiten nach § 34
BauGB bestehen, die die Gestalt und das
Erscheinungsbild des Ortskerns vollig veran-
dern kénnen. Auf Basis von groBeren Neu-
bauten und Bauten in zweiter und dritter

Ausschnitt der Drohnenaufnahme mit Blick auf die Bebauung der KollweilerstraBe

Reihe haben sich bereits ganze Bereiche
nachhaltig verandert. Durch rechtzeitiges
Reagieren besteht jedoch noch die Chance,
die (historisch) gewachsenen Strukturen
planungsrechtlich sichern und steuern zu
kénnen.

Eine  nachhaltige  Entwicklung  der
Ortsgemeinde verlangt insbesondere auch
den sparsamen und effizienten Umgang mit
vorhandenen Fldchen und Baustrukturen.
Ziel  der  Ortskernentwicklung ~ von
Schwedelbach ist daher die Starkung des
dorflichen Ortskerns sowie die Nutzung und
Reaktivierung von Entwicklungspotenzialen
in Innerortslage sowie die Reaktivierung
leer stehender Gebaude. Es gilt eine nach-
haltige stadtebauliche Entwicklung zur Er-
haltung des dérflichen Charakters der
Ortsgemeinde Schwedelbach zu sichern.
Um dieses Ziel zu erreichen ist die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes fir den Be-
reich des Ortskerns erforderlich.

Eine gesteuerte Innenentwicklung soll
nachhaltig und langfristig zur Sicherung
und Belebung des Ortskernes  der
Ortsgemeinde Schwedelbach beitragen.

Bebauungsplan der Innen-
entwicklung ,,Ortskern
Schwedelbach®

Fiir den Ortskern von Schwedelbach besteht
bisher kein Bebauungsplan. Die planungs-
rechtliche Zuldssigkeit beurteilt sich aktuell
vollstandig nach § 34 BauGB (Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile).

Aufgrund der vorhandenen Strukturen - his-
torische Bausubstanzen im Kontrast zu mo-
dernen Neubauten - sind der bauliche Rah-
men und das Einflgungsgebot nach § 34
BauGB deutlich aufgeweitet. Entwicklungs-
tendenzen ergeben sich zunehmend in der
zweiten und dritten Reihe, insbesondere
entlang der Ortsdurchfahrten Hauptstral3e
und KollweilerstraBe. Im Zusammenspiel
mit zunehmenden Leerstdnden als Folge
des demografischen Wandels besteht die
Gefahr der Zersiedlung des Ortskerns.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
der Innenentwicklung ,Ortskern
Schwedelbach” sollen daher die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen geschaf-
fen werden, die innerdrtlichen Flachen stad-
tebaulich zu ordnen und zu entwickeln.

Hierzu wurden aus den noch erhaltenen
ortshildpragenden und historisch wertvol-
len Strukturen des Plangebietes insbeson-
dere Festsetzungen hinsichtlich der Art und
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des MaBes der baulichen Nutzung, der Bau-
weise  sowie  der  (berbaubaren
Grundstlicksflache und Vorgaben hinsicht-
lich der Gestaltung getroffen. Orientiert
wurde sich hierbei weitestgehend an der
Bestandsbebauung. Damit ist der Entwick-
lungsrahmen definiert, der mit dem Bebau-
ungsplan umgesetzt wird.

Mit dem Bebauungsplan wird auch dem im
Ortsentwicklungskonzept der Ortsgemeinde
Schwedelbach (2005) aufgestellten Ziel
«Sicherung des alten Dorfkernes mit
seiner Ortsbild préagenden Bausubs-
tanz” Rechnung getragen.

Aus diesen Griinden hat der Ortsgemeinde-
rat der Ortsgemeinde Schwedelbach nach
§ 1 Abs. 3 BauGB und § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes der In-
nenentwicklung ,Ortskern Schwedelbach”
beschlossen.

Zur Sicherung der Planung wurde fir das
Gebiet im Dezember 2017 eine Verande-
rungssperre gem. § 14 BauGB erlassen. Der
Geltungsbereich wurde zwischenzeitlich ge-
ringfligig erweitert. Somit wird das Plange-
biet auch vor Vorhaben geschiitzt, die im
Widerspruch zu der zukiinftig angestrebten
stadtebaulichen Entwicklung des Ortskernes
der Ortsgemeinde stehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
der Innenentwicklung ,, Ortskern Schwedel-
bach” umfasst eine Flache von ca. 20 ha.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes
und der Durchfiihrung des Verfahrens ist die
Kernplan Gesellschaft fiir Stadtebau und
Kommunikation mbH, KirchenstraBe 12,
66557 lllingen, beauftragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB (Be-
bauungsplane  der  Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Es handelt sich bei der Pla-
nung um eine MaBnahme der Innenent-
wicklung. Mit dem Gesetz zur Erleichterung
von Planungsvorhaben fiir die Innenent-
wicklung der Stadte vom 21. Dezember
2006, das mit der Novellierung des Bauge-
setzbuches am 01. Januar 2007 in Kraft
trat, fallt die seit Juli 2004 vorgesehene
formliche Umweltpriifung bei Bebauungs-
planen der GréBenordnung bis zu 20.000
m? weg. Dies trifft fiir den vorliegenden Be-
bauungsplan zu, da durch das Planvorhaben
weniger als 20.000 m? an Flache potenziell
neuversiegelt wird. Gem. § 13a Abs. 1
BauGB ist demnach die Flache maBgeblich,
die bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes
voraussichtlich versiegelt wird.

Zwar umfasst der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes insgesamt ca. 20 ha, al-
lerdings handelt es sich hierbei groBtenteils
um eine Bestandsiberplanung. Die festge-
setzte Grundflachenzahl (GRZ) entspricht
der der Bestandsbebauung. Potenzielle Ent-
wicklungsflachen finden sich lediglich ver-
einzelt entlang der Hauptstrae sowie im
Bereich der Mackenbacher StraBe. Hierbei
handelt es sich um kleinteilige innerdrtliche
Nachverdichtungsflachen. Eine Uberschrei-
tung des Schwellenwertes wirde durch
eine Nachverdichtung dieser Flachen nicht
erfolgen. Somit ist eine Vorpriifung des Ein-
zelfalls gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB nicht
erforderlich.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte
fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Umweltbelange
vorliegen. Dies trifft fiir den vorliegenden
Bebauungsplan zu. Auch unterliegt die Pla-
nung nicht der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung.

Auch die Ubrigen Anwendungsvorausset-
zungen sind erfullt.

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die
Eingriffe als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig, ein Ausgleich

Luftbild mit Geltungsbereich; Quelle: Verbandsgemeinde Weilerbach; Bearbeitung: Kernplan
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der vorgenommenen Eingriffe ist damit
nicht notwendig.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 BauGB gelten entsprechend.

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB und § 13a Abs. 2 und
3 BauGB von einer Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfiigbar sind,
der zusammenfassenden Erkldrung nach §
10a Abs. 1 BauGB und von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs.
1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen wird.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsge-
meinde Weilerbach aus dem Jahr 2007
stellt das Plangebiet dar, als

e \Wohnbauflache: entlang des nérdlichen
Verlaufs der KollweilerstraBe, im Bereich
der Porrbacher StraBe, entlang des
nordlichen Verlaufs der HohlstraBe, ent-
lang des 6stlichen Verlaufs der Haupt-
straBe sowie entlang des westlichen
Verlaufs der HauptstraBe (Bebauung
siidlich der StraBe, Hs.-Nr. 37 bis 55)

e Gemischte Bauflache: im Bereich der
Ortsmitte und entlang der beiden
HauptverkehrsstraBen HauptstraBe und
KollweilerstraBBe (hier: siidlicher Verlauf)
sowie entlang des sidlichen Verlaufs
der HohlstraBe und des nordlichen Ver-
laufs der Mackenbacher StraBe

e Flachen fir den Gemeinbedarf mit den
Zweckbestimmungen  Kirchen  und
kirchlichen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen: im Bereich der evan-
gelischen Kirche sowie der gegeniiber-
liegenden Platzflache (Am Hibel)

o Flachen fir die Landwirtschaft: im Be-
reich des Ortlichen Reiterhofes

e Offentliche Griinfliche: im Bereich der
StraBe ,Am Mihlpfad” sowie sidlich
der Wohnbebauung der HauptstraBe
Hs.-Nr. 37 bis 43 und westlich der
Wohnbebauung der KollweilerstraBBe
Hs.-Nr. 29 bis 47

Somit ist der Bebauungsplan gem. § 8 Abs.
2 BauGB iberwiegend aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Lediglich Teilbe-
reiche sind gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Schwedelbach liegt am Stdrand des Nord-
pfalzer Berglandes in der Westpfalz. Die
Ortsgemeinde ist Teil des Landkreises Kai-
serslautern und gehdrt der Verbandsge-
meinde Weilerbach an.

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte von
Schwedelbach und erstreckt sich bis zum
nordlichen und siidwestlichen Siedlungs-
rand. Hierbei umfasst das Gebiet eine Viel-
zahl von ortsbildpragenden Bauernhdusern
sowie ein denkmalgeschitztes Gebaude.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird wie folgt begrenzt:

® Im Norden durch die angrenzenden
Griin- und Gehdlzstrukturen sowie die
Wohnbebauung der KollweilerstraBBe
Hs.-Nr. 36 und der StraBe ,Alte Fahrt”,

e im Nordosten durch die angrenzenden
StraBenverkehrsflachen der Pérrbacher
StraBe sowie der StraBe ,Obere Stei-

n

ge,

e im Osten durch die Wohnbebauung der
KanalstraBe und der Strae ,, In den Sei-
en” sowie der Wohnbebauung der
HauptstraBe Hs.-Nr. 2 bis 2c,

e im Sldosten durch die angrenzende
Wohnbebauung der HauptstraBe (un-
gerade Hausnummern),

-
{

im Stden durch die angrenzende
Wohnbebauung der HauptstraBe sowie
der StraBen ,Hinter den Garten” und
.Am Hibel”,

im Siidwesten durch angrenzende
Griin- und Geholzstrukturen sowie die
angrenzende StraBenverkehrsflache der
StraBe , Am Kiefernkopf”,

im Westen durch die angrenzenden
Wiesen- und Uferflachen des ortlichen
Bachlaufs  (Rischbach) sowie die

B S — S R =

Leer stehendes Bauernhaus an der zentralen Ortsdurchfahrt KollweilerstraBe

Wohnbebauung der HohlstraBe (unge-
rade Hausnummern) und

e im Nordwesten durch angrenzende
Wiesen- und Ackerflachen.

Die genauen Grenzen des Geltungs-
bereiches sind der Planzeichnung des
Bebauungsplanes zu entnehmen.

Nutzung des Plangebiets
und Umgebungsnutzung,
Eigentumsverhdéltnisse

Bei dem Plangebiet handelt es sich um den
Bereich  des  Ortskerns  und  der
Ortsdurchfahrten HauptstraBe / Kollweiler-
straBe der Ortsgemeinde Schwedelbach
samt angrenzender Bebauung. Aufgrund
der historischen Ortsentwicklung ist der Be-
stand im Plangebiet insbesondere durch
eine Vielzahl stattlicher Bauernhduser in
Haus-Hofbauweise gekennzeichnet. Diese
sind in den letzten Jahren zum Teil brach ge-
fallen, stehen leer oder dienen aktuell noch
dem landwirtschaftlichen Nebenerwerb.
Dartiber hinaus ist der Baubestand inner-
halb des Plangebietes durch Wohn- sowie
gemischt genutzte Gebaude fir Einzelhan-
del (Blumenladen, Backerei), kleinere Hand-
werksbetriebe und Dienstleistungen in ver-
dichteter, oftmals grenzstandiger Bebauung

gepragt.
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Entlang des ortlichen Bachlaufs (Rischbach)
sowie im nordwestlichen Bereich des
Plangebietes und nordlich der
Wohnbebauung der StraBe ,Am Hiibel” be-
finden sich groBere private Griinflachen.
Eine offentliche Platzflache findet sich std-
lich der evangelischen Kirche im Bereich der
StraBe ,Am Hubel”.

Urspriinglich diente der Ortskern der Unter-
bringung der Wirtschaftsstellen landwirt-
schaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der
Unterbringung von nicht wesentlich stéren-
den Gewerbe- und Handwerksbetrieben
(vgl. § 5 BauNVvO).

Durch das Plangebiet flihrt die LandstraBe
L 367, eine regionale Verbindung zwischen
Kaiserslautern und Kusel mit entsprechend
hoher Verkehrsbelastung und hohem Durch-
gangsverkehr. Ebenso fiihrt die LandstraBe
L 369 (Verbindung Essweiler - Kaiserslau-
tern) durch das Plangebiet.

Die  unmitteloare  Umgebung  des
Plangebietes ist in erster Linie durch Wohn-
nutzungen und sonstige die Wohnnutzun-
gen nicht stérende Einrichtungen und Be-
triebe geprdgt. Im Sldwesten sowie im
Nordwesten geht der Geltungsbereich in
die freie Landschaft tiber.

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegen-
den Flurstiicke befinden sich teilweise im
Eigentum der Ortsgemeinde bzw. sonstigen
offentlichen Tréagern. Zum (berwiegenden
Teil sind sie Eigentum von Privatpersonen.

s

Bebauung in der ,zweiten Reihe” im Bereich der HauptstraBe

'li:.. It{_ﬁj'ﬁ:ﬁ;éh'r'. 4%-1:-’.:\ e _.:FE";H_“‘
Positiv ortshildpragendes und denkmalgeschiitztes Gebaude in der HauptstraBe

Topografie des Plangebiets

Das Plangebiet ist topografisch stark ge-
pragt. Der Geltungsbereich fallt vom nordli-
chen Teil zur Ortsmitte sowie auch vom s(id-
lichen Teil zur Ortsmitte ab. Ebenso fallt das
Plangebiet von Osten nach Westen leicht
ab.

Da es sich um eine Bestandslberplanung
handelt, ist jedoch nicht davon auszugehen,
dass sich die Topografie in irgendeiner Wei-
se auf die Festsetzungen  dieses
Bebauungsplanes auswirken wird.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig an das
offentliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Gber die
vorhandenen HauptverkehrsstraBen Haupt-
straBe (L 367) und KollweilerstraBe (L 369)
sowie die ErschlieBungsstraBen Am Hibel,
Am Mihlpfad, HohlstraBe, Mackenbacher
StraBBe, Porrbacher sowie Schulstrafe.

Die nachste Autobahn-Anschlussstelle be-
findet sich ca. 9 km entfernt (A 6, An-
schlussstelle Kaiserslautern-Einsiedlerhof).

Weiterer ErschlieBungsanlagen bedarf es
zur Realisierung des Vorhabens nicht.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist vollstandig an das ortli-
che System der Ver- und Entsorgung ange-
schlossen. Bei kiinftigen im Plangebiet zu-
lassigen baulichen MaBnahmen handelt es
sich lediglich um Abrundungen innerhalb
der ortstiblichen, derzeitigen Bebauungs-
dichte.

Die Entwdsserung innerhalb des Plange-
biets erfolgt im Mischsystem.

Historische Entwicklung des
Ortskerns Schwedelbach

Den ersten schriftlichen Hinweis auf die
heutige Ortsgemeinde Schwedelbach gab
es bereits Mitte des 14. Jahrhunderts.
.Wahrend des 30-jahrigen Krieges wurde
(Schwedelbach) vor allem durch den Kroa-
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tensturm, der auch die Stadt Kaiserslautern
verwistete, heimgesucht. Nur langsam
konnte sich (die Ortsgemeinde) von der Zer-
stérung erholen. So betrug im 19. Jahrhun-
dert die Einwohnerzahl erst wieder etwa
500 Personen.”

Seine Siedlungsstruktur hat Schwedelbach
Lerst seit Ende der 1950er Jahre verandert.
Im Laufe der 1970er / 1980er Jahre, der Zeit
der ,Flucht” aus den Stédten in deren Um-
land begann auch fiir die Ortsgemeinde
Schwedelbach ein  regelrechter ,Bau-
boom"”, der vermindert bis in die heutige
Zeit anhdlt.” Bedingt durch diese Sied-
lungstatigkeit anderte sich das Ortsbild von
Schwedelbach gravierend.

(Quelle:  Ortsentwicklungskonzept ~ Ortsgemeinde
Schwedelbach mit Ortsteil Porrbach, 1. Fortschreibung

2005)

Insgesamt ldsst sich die (historische) Ent-
wicklung der Ortsgemeinde in drei grund-
sétzliche Stufen unterteilen:

e 1. Stufe: Bebauung im Bereich des
Ortskerns und entlang der Ortsdurch-
fahrten L 367 (HauptstraBe) und L 369
(KollweilerstraBBe)

e 2. Stufe: Ausdehnung der Bebauung
nach auBen, Entstehung von Neubau-
gebieten an den Dorfrandern

’ Legende
4'1

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

1. Entwicklungsstufe: Bebauung im
Ortskern / entlang der Ortsdurchfahrt

Baugrenze der 1. Entwicklungsstufe

2. Entwicklungsstufe: Ausdehnung der
Bebauung nach auBen

3. Entwicklungsstufe: Nachverdichtung in
zweiter / dritter Reihe

Baugrenze der 3. Entwicklungsstufe
potenzielle Entwicklungsflachen

Negativ ortsbildpragendes Gebéude in der HauptstraBe

e 3. Stufe: Innerdrtliche Nachverdichtung
in zweiter und dritter Reihe; weitere
potenziell mogliche  Entwicklungsfla-
chen liegen vor

Entsprechend der historischen Entwicklung
der Ortsgemeinde Schwedelbach findet sich
die alteste Bausubstanz entlang der Orts-
durchfahrten (L 367 / L 369). Gepréagt war
diese Bebauung urspringlich durch ihre

Einzelne Stufen der Ortsentwicklung von Schwedelbach; Quelle: Verbandsgemeinde Weilerbach; Bearbeitung: Kernplan

landwirtschaftliche Nutzungsbestimmung.
Etwa seit Mitte der 1960er Jahre, mit dem
Strukturwandel in der Landwirtschaft, ver-
anderte sich auch die Bebauung innerhalb
der Ortschaft. Die stadtebauliche Entwick-
lung des ,alten” Ortskernes wurde nicht
aktiv gesteuert. Als Folge der ,Stadtflucht”
entstanden an den Dorfrandern groBflachi-
ge Neubaugebiete mit der ausschlieBlichen
Funktion des Wohnens. Zudem wurden
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innerortliche Flachen nachverdichtet, Ent-
wicklungen fanden insbesondere in zweiter
und dritter Reihe statt.

Als Dorf mit Wirtschaftsstellen wurde das
Erscheinungsbild der Ortsgemeinde insbe-
sondere durch stattliche, landwirtschaftli-
che Betriebe in Haus-Hofbauweise gepragt.
.Noch heute spiegelt sich die ursprlinglich
vorherrschende  landwirtschaftliche  Nut-
zung in der vorhandenen alten Bebauung
wieder, die angepasst an die Topografie, die
ErschlieBung sowie an klimatische und be-
triebswirtschaftliche Bedingungen aus Bau-
stoffen (Buntsandstein) der ndheren Umge-
bung in regional typischer Architektur ent-
standen ist.”

Innerhalb der Ortsgemeinde finden sich
demnach noch , Gebaude bzw. bauliche An-
lagen, die als Trager bestimmter gestalteri-
scher, funktioneller, handwerklicher Merk-
male Zeugnis (ber langst vergangenen Zei-
ten ablegen und deswegen aus stadtebauli-
chen und wissenschaftlichen Griinden er-
halten werden sollen, auch wenn sie nicht
bzw. noch nicht formlich unter Denkmal-
schutz im Sinne des Denkmalschutz- und
Pflegegesetzes (DSchPfIG) stehen. (Diese
Gebdude) dienen auch der Identifikation
der Biirger mit ,ihrer” Gemeinde.”

(Quelle:  Ortsentwicklungskonzept ~ Ortsgemeinde
Schwedelbach mit Ortsteil Porrbach, 1. Fortschreibung

2005)

Zu den historischen, ortsbildpragenden Ge-
baude gehéren u. a. folgende:

e Am Hubel Hs.-Nr. 11 (erhaltenswertes
Gebaude)

e Am Mihlpfad Hs.-Nr. 2

e HauptstraBe Hs.-Nr. 12 (erhaltenswer-
tes Gebaude), Hs.-Nr. 26 (erhaltenswer-
tes Gebaude), Hs.-Nr. 32 (erhaltenswer-
tes Gebaude), Hs.-Nr. 34, Hs.-Nr. 40
(erhaltenswertes Gebaude), Hs.-Nr. 70

e Kollweiler StraBe Hs.-Nr. 2, Hs.-Nr. 4,
Hs.-Nr. 10, Hs.-Nr. 17, Hs.-Nr. 41

e Mackenbacher StraBe Hs.-Nr. 2 (erhal-
tenswertes Gebaude), Hs.-Nr. 14 (erhal-
tenswertes Gebaude)

Das Gebdude der HauptstraBe Hs.-Nr. 26
steht zudem unter Denkmalschutz.

Zukinftig sollen diese ortshildprégenden
Bausubstanzen gesichert und dadurch der
dorfliche Charakter der Ortsgemeinde
Schwedelbach erhalten werden.

Aufgrund der vorhandenen Strukturen ist
der bauliche Rahmen und das Einfligungs-

-3

Potenzielle mdgliche Baustruktur im Ortskern bei Beurteilung nach § 34 BauGB

gebot nach § 34 BauGB bereits heute deut-
lich aufgeweitet. Insbesondere Eigentlimer
und Investoren haben ein Interesse an einer
zukunftsorientierten Bebauung (Nachver-
dichtung, immer weitere Ausnutzung der
baulichen  Gegebenheiten).  Auf  der
Grundstiicksflache eines alten Bauernhau-
ses konnten demnach bis zu vier Einfami-
lienhduser samt eigenem ErschlieBungsweg
entstehen. Dies wiirde zu weiteren unge-
ordneten Verhdltnissen im Bereich des
Ortskerns fiihren.

Zur nachhaltigen stadtebauliche Entwick-
lung der Ortsgemeinde Schwedelbach und
zur Verhinderung einer Zersiedlung des
Ortskerns ist daher die Aufstellung des
Bebauungsplanes erforderlich.
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Gebéudetypologien ,, Ortskern Schwedelbach”

Historischer Gebaudetyp

2. Vollgeschoss

Scheune

1. Vollgeschoss

e Ein- bis zweigeschossige Baukorper

e FEinhaus / Einfirsthaus, mit einer Woh-
nung, oftmals durch rechtwinklig an-
gebaute Erweiterungen, die als land-
wirtschaftliche Betriebsgebaude
dienten, erganzt

® Hochgieblige Sattelddcher, Dachnei-
gung von 35° his 48°, ohne groBe
Dachiiberstande oder Dachaufbau-
ten

e Dacheindeckung urspriinglich  mit
rotlichen Ziegeln, oft Biberschwanz-
deckung

* Vorgelagerte Wirtschaftshofe
® Fassaden als Sandsteinfassaden oder
verputzt, Sandsteinsockel

(Quelle:  Ortsentwicklungskonzept Ortsgemeinde
Schwedelbach mit Ortsteil Porrbach, 1. Fortschrei-

bung 2005)

Potenziell mdglicher Gebdudetyp bei Beurteilung nach § 34 BauGB

2. Vollgeschoss

1. Vollgeschoss

e Zweigeschossige Baukdrper (teils mit
Dachgeschoss, als Vollgeschoss még-
lich)

e Zwei Doppelhduser, insgesamt vier
Wohneinheiten

® Hochgieblige Satteldacher, Dachnei-
gung von 35° his 48°, teils mit
Schleppgauben

e Dacheindeckung mit Ziegeln unter-
schiedlichen Farbtons

e \Vorgelagerte Stellplatzflachen

e Fassaden verputzt
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan LEP IV, Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz (1. Teilfortschreibung 29. Januar 2015)

zentralortliche Funktion

Der regionale Raumordnungsplan IV (ROP) Westpfalz listet Schwedelbach als
Ortsgemeinde ohne Gemeindefunktion auf.

Vorranggebiete

Nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze

e Der regionale Raumordnungsplan Westpfalz IV stellt die Plangebietsflache als
Siedlungsflache , Wohnen" dar.

e Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zu einem regionalen Griinzug
sowie zu einem Vorranggebiet Regionaler Biotopverbund. Uberlagerungen mit den
Gebieten existieren nicht.

e EinKonflikt aus landes- bzw. regionalplanerischer Sicht kann diesbezlglich aus-
geschlossen werden.

e Der vorliegende Bebauungsplan passt sich somit gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen
der Raumordnung an.

Landschaftsprogramm

e  Offenlandbetonte Mosaiklandschaft (Grundtyp)
e Keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher

Nicht betroffen

Landschaftsschutz-, Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete, ~ Geschiitzte
Landschaftsbestandteile, ~ Nationalparks,
Naturparks, Biospharenreservate

Bedeutung
Naturpark Nicht betroffen
Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-, | Der 6stliche und norddstliche Teilbereich des Plangebietes liegt innerhalb eines Land-

schaftsschutzgebiets. Der § 1 Abs. 2 der Verordnung iiber das Landschaftsschutzgebiet
.Eulenkopf und Umgebung” vom 30. August 1977 regelt folgendes:

.Die Flachen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes im
Sinne des § 30 des Bundesbaugesetzes und innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile im Sinne des § 34 des Bundeshaugesetzes sind nicht Bestandteil des Land-
schaftsschutzgebietes.”

Auswirkungen sind daher nicht zu erwarten.

Kulturdenkmaler nach § 8 DSchG Rhein-
land-Pfalz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich eine Einzelanlage, die dem Denk-
malschutz unterliegt. Bauliche Eingriffe, wie auch die Veranderung des Erscheinungsbil-
des dieser Einzelanlage bedarf der Genehmigung. Folgendes Gebaude unterliegt dem
Denkmalschutz, dieses ist nachrichtlich in den Bebauungsplan zu ibernehmen:

¢ HauptstraBe 26

Bei der Verdnderung dieses Gebaudes ist der Denkmalschutz zu beachten (denkmalrecht-
liche Genehmigung). Dies gilt auch fir Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals
(Riicksichtnahme, Umgebungsschutz).
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Kriterium

Beschreibung

Informelle Fachplanungen

Gem. der Fachdaten des Landschaftsinformationssystems der Naturschutzverwaltung RLP
(LANIS, Internet-Abruf, 14.09.2018) liegen innerhalb des Geltungsbereiches und in un-
mittelbarer Umgebung keine erfassten Lebensraumtypen gemaB Anh. | FFH-RL und nach
§ 30 BNatSchG und § 15 LNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope vor.

Gem. der Fachdaten des Landschaftsinformationssystems der Naturschutzverwaltung RLP
(LANIS, Internet-Abruf, 14.09.2018) wurden folgende Artnachweise in den betroffenen
Rastern (Gitter-ID 3985482 / Gitter-ID 3965482) ermittelt:

e Kranich (Grus grus)

e  Rauchschwalbe (Hirundo rustica)

e Rotmilan (Milvus milvus)

Hohe Schlisselblume (Primula elatior)
Hufeisen-Azurjungfer (Coenagrion puella)
Landkartchenfalter (Araschnia levana)

Auf den nordlich an den Geltungsbereich angrenzenden Rasterfeldern (Gitter-ID 3985484
/ Gitter-ID 3965484) sind darlber hinaus neben den siedlungsholden und noch haufigen
mitteleuropéischen Vogelarten (u. a. Blau- und Kohlmeise, Buchfink, Bunt- und Griin-
specht, Grlinfink, Monchsgrasmdicke, Star, Zilpzalp, ...) folgende Arten des Anhangs 1 oder
Zugvogelarten n. Art 4 (2) der Vogelschutzrichtlinie gemeldet: Merlin, Brachpieper, Braun-
kehlchen, Graureiher, Kormoran, Rohrweihe, Schwarzmilan, Steinschmétzer, Wanderfalke,
Wespenbussard, Wiesenweihe.

Arten der Anhange Il und IV der FFH-Richtlinie sind in keinem der genannten Raster nach-
gewiesen.

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und
Pflanzen (§ 39 Abs. 5 Punkt 2 BNatSchG)

Im Rahmen der Planung sind Gehélzstrukturen betroffen. Zum Schutz wild lebender Tiere
und Pflanzen ist die gesetzliche Rodungszeit vom 01. Oktober bis 28. Februar einzuhal-
ten.

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44

des BNatSchG)

Stérung oder Schadigung besonders ge-
schitzter Arten bzw. natiirlicher Lebens-
raume nach USchadG, Verbotstatbestand
nach § 44 BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zahlen alle gemeinschaftsrechtlich ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten d. h. alle
streng geschiitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten. ,Allerweltsarten” mit
einem landesweit glinstigen Erhaltungszu-
stand und einer groBen Anpassungsfahig-
keit (d. h. bei diesen Arten sind keine popu-
lationsrelevanten Stdrungen und keine Be-
eintrachtigungen der 6kologischen Funk-
tion ihrer Lebensstatten, insbesondere der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu erwar-
ten) werden nicht speziell geprift.

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

o Dorflicher Siedlungsbereich (Ortskern und Ortsdurchfahrten HauptstraBe / Kollweiler-
straBe mit einmiindenden Nebenstral3en)

historische Ortsentwicklung mit einzelnen stattlichen Bauernhdusern in Haus-Hof-
bauweise; z. T. leerstehend oder noch im landwirtschaftlichen Nebenerwerb genutzt

dariiber hinaus Wohn- sowie gemischt genutzter Gebaudebestand fiir Einzelhandel
(Blumenladen, Backerei), kleinere Handwerksbetriebe und Dienstleistungen in ver-
dichteter, oftmals grenzstandiger Bebauung

im Wesentlichen Siedlungsschluss in der zweiten Halfte des 20. Jhds., neuere
Siedlungsentwicklung lediglich an den Ortsréndern

dorftypisch durchgrlint, hauptsachlich Ziergehdlze auf Privatgrundstiicken

lokal groBere Freifldchen zwischen den StraBenzeilen und Bauliicken, i. d. R. ohne
Altholz

* begradigter saumfreier Quellarmabschnitt des Rischbaches

Bestehende Vorbelastungen:
¢ entlang der HauptstraBe starkere Belastung (Durchgangsverkehr)

e ansonsten im Bereich der NebenstraBen geringe Verkehrsbelastung

o Geltungsbereich umfasst bereits bebauten Dorfbereich mit lediglich einzelnen unbe-

bauten Bauliicken
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Kriterium

Beschreibung

im Ubergangsbereich zur freien Landschaft einzelne weitgehend geb&udefreie Griin-
flachen, die als solche bauplanungsrechtlich gesichert werden

Bedeutung als Lebensraum fiir abwégungs- oder artenschutzrechtlich relevante Tier- und
Pflanzenarten:

dorflicher Siedlungsbereich, der insbesondere den siedlungsholden Vogelarten, unter
ihnen vor allem den Gehdlzbritern und Halbhohlen- und Nischenbriitern Lebensraum
und Brutmdglichkeiten bietet

unter den im LANIS-Artenpool fiir die betreffenden Raster aufgefiihrten Arten ist mit
einem innerdrtlichen Vorkommen der vielerorts rlicklaufigen Rauchschwalbe zu rech-
nen, die in den teiloffenen Scheunen der bauerlichen Anwesen entsprechende Brut-
mdglichkeiten vorfindet

alle anderen innerhalb der betroffenen Raster des LANIS nachgewiesenen und fiir
den besonderen Artenschutz relevanten Arten sind innerhalb des Siedlungsbereiches
nicht zu erwarten, da sowohl die bevorzugten Brut- und Jagdhabitate (Rotmilan) als
auch Rastméglichkeiten (Kranich) fehlen

dies gilt gleichermaBen fiir die in den benachbarten Rastern gemeldeten Arten Mer-
lin, Brachpieper, Braunkehlchen, Graureiher, Kormoran, Rohrweihe, Schwarzmilan,
Steinschmatzer, Wanderfalke, Wespenbussard, Wiesenweihe

die Scheunenzugénge und die in einigen leerstehenden Gebduden vorhandenen
Mauerdffnungen bzw. Fensterdffnungen eréffnen Fledermausen Zugangsmaéglichkei-
ten zum Gebdudeinneren und damit Quartierpotenziale, moglicherweise auch fiir
eine Winterquartiernutzung. Mit Sicherheit erlauben die strukturreichen Holzanbau-
ten, Scheunen, Dachhohlrdume und verblendeten Fassaden vor allem der dlteren
Bauernhduser den Spalten-bewohnenden Arten (u. a. Breitfliigelfledermaus, kleine
Bartfledermaus) eine Sommerquartiernutzung. Auch wenn das LANIS keine diesbe-
zuglichen Artnachweise vorhalt, so ist doch zumindest mit einem Vorkommen resp.
einer Quartiernutzung der eher haufigeren synantropen Arten (z. B. Zwerg- und Breit-
fligelfledermaus) innerhalb des Geltungsbereiches zu rechnen

der Quellarm des Rischbaches ist als saumfreier, strukturloser und begradigter Graben
ausgebildet und durchflieBt den Geltungsbereich im Anschluss an eine ca. 60 m lange
Verrohrungsstrecke im Ortskernbereich; stehende Gewdsser sind nicht vorhanden, so
dass von fehlenden Laichmdglichkeiten fiir Amphibien auszugehen ist

weitere planungsrelevante Arten sind aufgrund fehlender essenzieller Habitatstruktu-
ren (Besonnungs-/Uberwinterungsplatze oder grabfahige Eiablagesubstrate fiir Rep-
tilien) und spezifischer Nahrungspflanzen (Schmetterlinge) im innerdrtlichen Bereich
nicht zu erwarten

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

aufgrund der innerdrtliche Lage ist davon auszugehen, dass die Flache hauptsachlich
von Vogelarten genutzt wird, die geringe Fluchtdistanzen aufweisen. I. d. R. sind dies
euryoke / ubiquitare Arten, die landesweit mehr oder weniger haufig und verbreitet
sind bzw. aufgrund ihres weiten Lebensraumspektrums in der Lage sind, vergleichs-
weise einfach andere Standorte zu besiedeln oder auf diese auszuweichen; damit ist
im Regelfall die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang (das Schadi-
gungsverbot nach Nr. 3 des § 44 Abs. 1 BNatSchG betreffend) weiterhin erfiillt bzw.
der Erhaltungszustand der lokalen Population (das Stérungsverbot unter Nr. 2 des §
44 Abs. 1 BNatSchG betreffend) weiterhin gewahrt; insofern kommen die Schadi-
gungs-/Stérungstatbestande nicht zum Tragen

in Bezug auf die im Geltungsbereich vorkommenden (haufigen und ungefahrdeten)
europdischen Vogelarten stellen die gesetzlichen Rodungsfristen n. § 39 Abs. 5
BNatSchG eine hinreichende VermeidungsmaBnahme in Bezug auf das Tétungsverbot
n. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG dar (= aktuell besetzte Niststandorte)
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Kriterium

Beschreibung

im Hinblick auf ein mégliches Brutvorkommen der in den Roten Listen des Landes und
des Bundes in der Vorwarnstufe gelisteten Rauchschwalbe hangt die Lebensraument-
wicklung entscheidend davon ab, ob sich die bauerliche Nebenerwerbsnutzung wei-
terhin innerhalb der Ortschaft halten kann. Der Bebauungsplan enthdlt diesbezlglich
keine Lenkungsfunktion resp. schlieBt eine weitere innerdrtliche bauerliche Nutzung
nicht aus

bei den bereits aufgegebenen Betrieben werden im Einzelfall bauliche Erweiterungen
legitimiert und es ist davon auszugehen, dass die leerstehenden Hofgebdude und
Scheunen durch Neubauten ersetzt werden. Dadurch sind méglicherweise die Ver-
botstatbestande n. § 44 BNatSchG in Bezug auf die Gebaudebriter unter den Végeln
oder auf die an bzw. in Gebduden Quartier-nehmenden Fledermause betroffen. Im
Einzelfall sind daher im Vorfeld der baulichen Umsetzung entsprechende MaBnahmen
zu fordern und bauplanungsrechtlich festzusetzen (s. u.)

der Bebauungsplan legitimiert darliber hinaus lediglich die SchlieBung einzelner
Baullicken, so dass bestehende Griinstrukturen und damit Lebensrdume von Arten
nur in sehr geringem Umfang beansprucht werden. GréBere Griinziige innerhalb des
Geltungsbereiches werden als solche bauplanungsrechtlich gesichert

Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes:

Lebensraumtypen n. Anh. 1 der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen

in Bezug auf die europaischen Vogelarten wurde die Frage der weiterhin bestehenden
Okologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten sowie der Beibehaltung
des giinstigen Erhaltungszustandes der Arten bereits positiv beantwortet. Da den
Flachen innerhalb des Geltungsbereiches keine essenzielle Bedeutung als Lebens-
raum i. S. d. § 19 Abs. 3 Nr. 1 BNatSchG zugewiesen werden kann, entsprechende
Arten hier nicht vorkommen oder im Falle der hier potenziell vorkommenden Arten
eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes nicht prognostiziert werden kann,
sind Schaden n. § 19 BNatSchG i. V. mit dem Umweltschadensgesetz fiir die europai-
schen Vogelarten und deren Habitate nicht zu erwarten

die Gefahr eines Umweltschadens in Bezug auf die potenziell vorhandenen Ruhe-
statten der hier vorkommenden Fledermduse kann nicht abschlieBend beurteilt wer-
den und erfordert eine weitere Priifung der Quartiernutzung am Standort, wenn in
den bestehenden Gebdudebestand eingegriffen wird. Ein Umweltschaden ware nur
flr den Fall eines tradierten Wochenstubenquartiers in einer der leerstehenden Ge-
bdude und Scheunen anzunehmen; auch hierfiir sind entsprechende MaBnahmen
bauplanungsrechtlich festzusetzen (s. u.)

in Anh. Il der FFH-RL gelistete Arten (z. B. Mops- oder Bechsteinfledermaus, GroBes

Mausohr) sind aufgrund ihrer Verbreitung und Lebensraumanspriiche im Gebiet nicht
zu erwarten, so dass der allgemeine Lebensraumschutz n. § 19 Abs. 2 Nr. 1 nicht greift

daher ist eine Freistellung von der Umwelthaftung im Zuge des Bauleitplanverfahrens
mdglich, sofern die u. g. MaBnahmen bauplanerisch festgesetzt werden

Artenschutzrechtlich begriindete Manahmen:

vor dem Riickbau von Gebduden sind diese auf konkreten Besatz von Gebdudebrii-
tern unter den Végeln zu priifen und der Abrisszeitpunkt ggfs. zu verschieben

im Vorfeld der Entfernung leerstehender Gebaude, insbesondere der aufgelassenen
Bauernhofe und Scheunen ist der reale Fledermausbesatz, d. h. eine Quartiernutzung
innerhalb oder an den Gebauden durch einen Fledermauskundler zu ermitteln

Im Falle einer Sommerquartiernutzung durch spaltenbewohnende Arten wie der
Zwerg- oder Breitfligelfledermaus sind die Abrissarbeiten auf die Wintermonate De-
zember bis Februar zu beschrénken, da sich die Tiere dann in ihren frostsicheren
Winterquartieren befinden. Die 6kologische Funktion der Ruhestatten im raumlichen
Verbund kann in diesem Fall weiterhin als gegeben gelten und eine Verschlechterung
des Erhaltungszustandes ist nicht anzunehmen
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Kriterium

Beschreibung

e Fiir den Fall des Vorkommens einer tradierten Wochenstube ist das weitere Vorgehen
mit der zusténdigen Naturschutzbehorde abzustimmen. Hierbei ist zu befinden, ob
und in welchem Umfang vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF), etwa in Form
des Anbringens kiinstlicher Quartiere, méglich und ausreichend sind, um die ékologi-
sche Funktion der Fortpflanzungsstatten im raumlichen Verbund gleichwertig auf-
recht zu erhalten

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Darstellung: Wohnbauflachen, Gemischte Bauflachen, Flachen fiir den Gemeinbedarf mit
den Zweckbestimmungen Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Ein-
richtungen, Flachen fiir die Landwirtschaft und Offentliche Griinflachen

Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB (iberwiegend erfiillt, lediglich Teilbereiche
gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen

= i P B f = Pt S . B

Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan liegt nicht vor. Aktuell ist die Flache nach § 34 BauGB (Zuldssigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen.

Sonstige Satzungen / rechtliche Vorgaben

Fiir das Plangebiet wurde eine Veranderungssperre gem. § 14 BauGB erlassen.
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Art der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §4,5
und 11 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (WA 1 -
WA 2)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 4 BauNVO

Im nordlichen Bereich des Plangebietes
(KollweilerstraBBe / Pérrbacher StraBe) sowie
im sidlichen Bereich des Plangebietes (Am
Hibel / Mackenbacher StraBe) finden sich
bereits heute Gebiete, die vorwiegend dem
Wohnen dienen. Um diese bestehenden
Nutzungen planungsrechtlich zu sichern
und die Strukturen weiter zu entwickeln
werden diese Teilbereiche als Allgemeine
Wohngebiete (WA 1 und WA 2) festgesetzt.

Ein Allgemeines Wohngebiet ist ein Bauge-
biet, dessen Zweckbestimmung vorwiegend
dem Wohnen dient. Im Unterschied zum
Reinen Wohngebiet kénnen jedoch auch er-
ganzende offentliche und private Einrich-
tungen, die die Wohnruhe nicht wesentlich
storen, zugelassen werden.

Innerhalb der beiden Allgemeinen Wohnge-
biete (WA 1 und WA 2) sind neben Wohn-
gebduden demnach auch nicht storende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke zuldssig. Dariiber hinaus
kénnen Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe sowie Anlagen flir Verwaltungen aus-
nahmsweise zugelassen werden.

Bauplanungsrechtlich ist durch die Auswei-
sung der Allgemeinen Wohngebiete nicht
von Beeintrdchtigungen auf die angrenzen-
den Wohngebiete auszugehen. Somit sind
durch den Verordnungsgeber die Sicherung
gesunder Wohnverhdltnisse gewahrt.

Durch die Festsetzung von Allgemeinen
Wohngebieten wird der Charakter des Be-
stands festgeschrieben. Mit dem Ausschluss
von Anlagen flr sportliche Zwecke, Garten-
baubetrieben, Tankstellen und der Versor-
gung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften wird zudem sicher-
gestellt, dass keine Nutzungen, die die Be-
wohner und den gewtinschten bzw. gege-

benen Charakter der Gebiete stdren kénn-
ten, zulassig sind. Zudem sind die Gebiete
insbesondere auch erschlieBungstechnisch
nicht fir diese Nutzungen geeignet (Zu-
fahrt, Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs).Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sollen im Bereich des Dorfgebietes kon-
zentriert werden.

Dorfgebiet (MD 1 - MD 3)
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 5 BauNVO

Im Bereich der Ortsmitte von Schwedelbach,
entlang der Ortsdurchfahrt (HauptstraBe)
sowie im nordlichen Verlauf der Kollweiler-
straBe und im stdlichen Verlauf der Ma-
ckenbacher StraBe finden sich bereits heute
gemischt-genutzte Gebiete. Gepragt wer-
den diese Bereiche durch vielfach noch er-
haltene alte Bauernhauser. Ein aktiver land-
wirtschaftlicher Betrieb findet sich hier
ebenso, wie Flachen fir Tierhaltung. Um
diese bestehenden Nutzungen
planungsrechtlich zu sichern, die Strukturen
weiter zu entwickeln und den dorflichen
Charakter des Ortes zu erhalten, werden
diese Teilbereiche als Dorfgebiete (MD 1 -
MD 3) wie folgt festgesetzt:

e MD 1: nordlicher Verlauf der Kollweiler-
straBe, HohlstraBe, SchulstraBe sowie
westlicher Verlauf HauptstraBe

e MD 2: Am Miihlpfad, dstlicher Verlauf
HauptstraBe und stdlicher Verlauf Koll-
weilerstraBe

e MD 3: sudlicher Verlauf der Mackenba-
cher StraBe

Gem. § 5 BauNVO dienen Dorfgebiete der
Unterbringung der Wirtschaftsstellen land-
und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem
Wohnen und der Unterbringung von nicht
wesentlich storenden Gewerbebetrieben
sowie der Versorgung der Bewohner des
Gebietes dienenden Handwerksbetrieben.
Auf die Belange der land- und forstwirt-
schaftlichen Betriebe einschlieBlich ihrer
Entwicklungsméglichkeiten ist  vorrangig
Riicksicht zu nehmen.

Das Dorfgebiet MD 2 stellt den ,eigentli-
chen Ortskern” von Schwedelbach dar. Aus
diesem Grund wird fir diesen Bereich ein
erweiterter Nutzungskatalog festgesetzt.

Wahrend im MD 2 Einzelhandelsbetriebe,
Anlagen fiir értliche Verwaltungen sowie fir
kirchliche kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke grundsétzlich zuldssig
sind, sind diese Nutzungen im MD 1 sowie
im MD 3 gem. § 5Abs. 3 BauNVO i.V.m. §
1 Abs. 5 BauNVO nur ausnahmsweise zu-
|dssig.

Der Ausschluss von Anlagen flr sportliche
Zwecke, Gartenbaubetrieben und Tankstel-
len im MD 1 - MD 3 erfolgt zum Einen auf-
grund des erforderlichen hohen Flachenbe-
darfs. Zum Anderen sollen sich diese Betrie-
be wegen ihrer funktionalen und gestalteri-
schen Strukturen nicht im Ortskern ansie-
deln. Anlagen fiir sportliche Zwecke existie-
ren an anderer Stelle.

Durch den Ausschluss von Vergniigungs-
statten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer
2 BauNVO wird die Gefahr des Entstehens
von Trading-Down-Effekten innerhalb des
Gebietes verhindert. Diese sind gem.
BauNVO ohnehin nur ausnahmsweise zu-
|&ssig.

Sonstiges Sondergebiet (SO; Hier:
Reiterhof)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 11 BauNVO

Das sonstige Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Reiterhof” dient der
Pferdehaltung sowie der Unterbringung von
Anlagen und Einrichtungen zur Unterbrin-
gung von Pferden und dem Pferdesport.

Die getroffenen Festsetzungen orientieren
sich am Bestand und sind somit erforder-
lich, um die bestehende Reitanlage langfris-
tig planungsrechtlich zu sichern.

Zuldssig sind alle Anlagen, die zur Haltung
von Pferden und dem Betrieb der Reitanla-
ge erforderlich sind.
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MaB der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 -
21a BauNVO

Hohe baulicher Anlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18
BauNVO

Die Hohenentwicklung in dem Gebiet wird
Uber die Hohe baulicher Anlagen durch
Festsetzung der Traufhhe exakt geregelt.
Die Festsetzungen leiten sich dabei weitge-
hend aus der ortshildpragenden histori-
schen Bebauung des Plangebiets ab.

Innerhalb des Plangebietes (WA 1 - 2 sowie
MD 1 - MD 3) ist demnach eine maximale
Traufhéhe von 6,00 m zulassig.

Wie bei der Begrenzung der Zahl der Vollge-
schosse wird auch mit der Festsetzung der
Hohe baulicher Anlagen die Hohenent-
wicklung begrenzt und so ein relativ ein-
heitliches Erscheinungsbild im Plangebiet
sichergestellt sowie einer Beeintrachtigung
des Erscheinungsbilds des Umfelds ent-
gegengewirkt. Die Hohe baulicher Anlagen
orientiert sich dabei weitgehend an der
ortshildpragenden Bebauung des Plange-
biets.

Mit der Hohenfestsetzung wird somit dem
Ziel, den dorflichen Gebietscharakter zu be-
wahren und weiterzuentwickeln, Rechnung
getragen. Einer gegeniiber der noch erhal-
tenen historischen und ortshildpragenden
Bestandsbebauung unverhaltnismaBig
Uberdimensionierten  Hohenentwicklung
wird vorgebeugt.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eindeuti-
ge Bezugshéhen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
konnen. Die Bezugshéhen sind der Festset-
zung zu entnehmen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19
BauNVO

Die Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhaltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundstlcksflache zuldssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen iiberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal3
an Freiflachen auf dem Baugrundstiick ge-

wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die Festsetzung einer GRZ von 0,4 im Be-
reich der beiden Allgemeinen Wohngebiete
(WA 1 und WA 2) sowie einer GRZ von 0,6
im Bereich der Dorfgebiete (MD 1 - 3) ent-
spricht gemal § 17 BauNVO der jeweiligen
Bemessungsobergrenze fiir die bauliche
Nutzung der Gebiete. Die Festsetzung wird
in Anlehnung an die (teils historische) Be-
standsbebauung festgesetzt.

Die Grundflachenzahl darf gemal BauNVO
durch die Grundflachen von Garagen und
Stellpldtzen ~ mit  ihren  Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Baugrund-
stlick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
GRZ von 0,6 im Bereich des WA 1 und WA
2 sowie bis zu einer GRZ von 0,8 im Bereich
des MD 1 - MD 3 (iberschritten werden.

Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl
sind die privaten Griinflachen als Teil des
Baugrundstlicks / Grundstiicksflache zu be-
riicksichtigen.

Mit der differenzierten Regelung der GRZ
wird sichergestellt, dass lediglich unterge-
ordnete Nebenanlagen wie Stellpldtze zu
einem hoheren MaB3 der baulichen Nutzung
fuhren werden. Unvertretbaren Versiegelun-
gen durch Hauptgebdude wird damit be-
gegnet, die anteilsmaBige Flachenbegren-
zung wird gewahrt.

Zuldssige Grundflache (GR)

Die zuldssige Grundflache nach § 19 Abs. 2
BauNVO ist der Anteil des Baugrundstlicks,
der von baulichen Anlagen tberdeckt wer-
den darf.

Zur Sicherung der Bestandshebauung
auBerhalb der vorgegebenen Baufenster
wird die jeweils maximal zuldssige Grund-
flache (GR) festgesetzt.

Die maximal zuldssigen Grundflachen sind
der Nutzungsschablone zu entnehmen. Die
betroffenen Gebdude genieBen zukiinftig
Bestandsschutz. Zudem ist ein Erweite-
rungsspielraum von 10 % (z. B. fir den An-
bau eines Wintergartens) zuldssig, um den
Bauherren Entwicklungs-Spielraum zuzuge-
stehen.

Zahl der Vollgeschosse

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20
BauNVO

Zur eindeutigen Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung ist eine dreidimen-
sionale MaBfestsetzung notwendig. Gemal
§ 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschos-
se die Geschosse, die nach landesrechtli-
chen Vorschriften Vollgeschosse sind oder
auf ihre Zahl angerechnet werden.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an
der ortshildprégenden Bebauung des Ge-
biets. Sie bezieht sich dabei auf den Bereich
der Fassade bis zur Traufhohe (Fassadenge-
schosse).

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete
(WA 1 und WA 2) sowie der Dorfgebiete
(MD 1 - 3) sind demnach zwei Vollgeschos-
se zulassig. Dadurch wird eine (iberdimen-
sionierte Hohenentwicklung in den Gebie-
ten grundsatzlich verhindert.

Die Festsetzung der Vollgeschosse ermdg-
licht insgesamt die Wahrung des landlichen
Charakters des Plangebietes. Zusammen
mit der Festsetzung der Hohe baulicher An-
lagen kann vermieden werden, dass es
durch eine Ausnutzung der Geschossigkeit
(Staffelgeschoss, Keller) zu einer un-
erwiinschten Héhenentwicklung kommt.

Nach diesen Festsetzungen sind die bereits
bestehenden Gebduden zum Teil unzulds-
sig. Die Ortsgemeinde Schwedelbach entwi-
ckelt das Gebiet dennoch im Sinne der hier
getroffenen Festsetzungen, sodass zukiinf-
tig weitere unmaBstabliche Neubauvorha-
ben im Plangebiet verhindert werden. Die
bestehenden Gebaude genieBen in Zukunft
Bestandsschutz.

Einer Beeintrachtigung des Ortsbilds und
einer Weg-Entwicklung von der Iandlichen
Struktur der Ortsgemeinde wird mit der
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ent-
gegengewirkt.

Bauweise

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22
BauNVO

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebaude auf den Grundstiicken
in Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen
angeordnet werden.

Fiir das Dorfgebiet MD 1 und MD 2, fiir das
Allgemeine Wohngebiet WA 1 sowie flir das
Sondergebiet SO wird eine abweichende
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Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festge-
setzt. In der abweichenden Bauweise ist
eine Grenzbebauung zuldssig. Die Festset-
zung einer abweichenden Bauweise in die-
sen Baugebieten entspricht der bestehen-
den Bebauung. Ebenso die Definition der
Hauptfirstrichtung im Bereich des MD 1 und
des MD 2 (jeweils teilweise).

Fiir das Dorfgebiet MD 3 und das Allgemei-
ne Wohngebiet WA 2 wird eine abweichen-
de Bauweise im Sinne einer offenen Bau-
weise festgesetzt. Gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
sind in der offenen Bauweise Gebdude mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten. Da-
durch wird eine aufgelockerte Bebauung er-
moglicht, was im  Wesentlichen der
Baustruktur des siidlichen Siedlungsgebie-
tes entspricht. Einer unerwiinschten Ver-
dichtung wird mit der Festsetzung ent-
gegengewirkt.

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete
(WA 1 - 2) und der Dorfgebiete (MD 1 - 3)
sind Wohngebdude mit einer Lange von
max. 15 m zuldssig. Im Bereich der Dorfge-
biete (MD 1 - 3) kann beim Wiederaufbau
eines landwirtschaftlichen Gebaudes (sud-
westdeutsches  Einhaus mit quer zur
Firstlinie geteiltem Wohn- und Wirtschafts-
teil) ausnahmsweise von der festgesetzten
Gebdudeldnge abgewichen werden. Dies
er6ffnet grundsétzlich die Méglichkeit, dort
auch erneuernd tatig zu werden.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete
(WA 1 - 2) sowie der Dorfgebiete (MD 1 - 3)
sind ausschlieBlich Einzelhduser zuldssig.

Nach diesen Festsetzungen sind die bereits
bestehenden Gebduden zum Teil unzulds-
sig. Die Ortsgemeinde Schwedelbach entwi-
ckelt das Gebiet dennoch im Sinne der hier
getroffenen Festsetzungen, sodass zukiinf-
tig weitere unmaBstabliche Neubauvorha-
ben im Plangebiet verhindert werden.

Die bisher rechtmaBig entstandenen Bau-
ten, die nach diesen Festsetzungen des
Bebauungsplanes unzuldssig sind, genie-
Ben zukiinftig Bestandsschutz.

Uberbaubare und nicht
uberbaubare Grundstiicksflichen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
Abs. 3 BauNVO

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundstlicksflachen durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche der Grundstu-
cke definiert und damit die Verteilung der
baulichen Anlagen auf den Grundstiicken

geregelt. Gem. § 23 Abs. 3 BauNVO diirfen
Gebdude und Gebaudeteile die Baugrenze
nicht berschreiten. Demnach sind die Ge-
baude innerhalb des im Plan durch
Baugrenzen definierten Standortes zu er-
richten.

Die Festsetzungen der Baugrenzen orientie-
ren sich weitgehend an der Bestandsbebau-
ung des Plangebiets. Entlang der StraBen
besteht eine einheitliche Bauflucht.

Die Baugrenzen wurden mit einer einheitli-
chen Tiefe von mind. 20 m gewahlt bzw. an
der hinteren Gebaudekante der Bebauung
in erster Reihe orientiert. Damit wird fir die
Zukunft eine Ausdehnung in zweiter und
dritter Reihe weitgehend vermieden. Insbe-
sondere im nordwestlichen Siedlungsbereich
von Schwedelbach, im Bereich zwischen
HohlstraBe und KollweilerstraBe, ist eine
weitere, riickwartige Bebauung aufgrund
der dortigen Problematik des Regenwasser-
abflusses auch nicht empfehlenswert.

Lediglich im stidlichen Verlauf der Kollwei-
lerstraBBe, im Bereich der Flache des ehema-
ligen Bauernhauses KollweilerstraBe Hs.-Nr.
9, wird ein erweitertes Baufenster festge-
setzt. Hier wurde bereits vorab eine Geneh-
migung fiir ein konkretes Bauvorhaben er-
teilt.

Im Bereich der westlichen HauptstraBe (Hs.
Nr. 34 - 70, gerade Zahlen) werden eben-
falls erweiterte Baufenster festgesetzt. Hier
finden sich bereits heute mehrere Gebdude
in der zweiten Reihe. Zudem ist ein Uber-
gang in die freie Landschaft aufgrund der
Innerortslage ebenfalls nicht gegeben, so-
dass in diesem Bereich auch zukiinftig eine
Bebauung in der zweiten Reihe méglich
sein soll.

GroBere innerdrtliche Nachverdichtungsfla-
chen finden sich darlber hinaus im Bereich
der StraBe ,Am Hiibel”, sodass auch hier
erweiterte Baufenster festgesetzt werden.

Der Abstand zur StraBBe wurde innerhalb des
Plangebietes so gewahlt, dass in Bereichen
mit schmalem Gehweg (z. B. westlicher Ver-
lauf der Hauptstrale) die
FuBgéngersicherheit durch groBere Gebdu-
devorfldchen und die Einsehbarkeit der
Kreuzungsbereiche fur den flieBenden Ver-
kehr verbessert werden kann.

Der Wiederaufbau eines ortsbildpragenden
Gebdudes ist ausnahmsweise auch auBer-
halb des im Plan durch Baugrenzen defi-
nierten Standortes zuldssig. Dies erdffnet

grundsatzlich die Mdglichkeit, dort auch er-
neuernd tatig zu werden.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb  der
iiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig,
sofern sie dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des
Baugebiets selbst dienen und seiner Eigen-
art nicht widersprechen. Die Ausnahmen
des § 14 Abs. 2 BauNVO gelten entspre-
chend.

Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zuldssig sind oder zugelassen wer-
den konnen.

Damit ist eine zweckmaBige Bebauung der
Grundstiicke mit  den erforderlichen
Nebenanlagen und Einrichtungen sicherge-
stellt, ohne gesondert Baufenster auswei-
sen zu missen.

Stellung der baulichen Anlagen
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die in der Planzeichnung festgesetzten
Hauptfirstrichtungen in den Bereichen der
Dorfgebiete MD 1 und MD 2 (jeweils teil-
weise) sind einzuhalten.

Ausnahmen sind zuldssig fiir Nebenfirste,
soweit sie sich der Hauptdachflache unter-
ordnen. Bei bestehenden Wirtschafts- und
Scheunengebéuden mit abweichender Firs-
trichtung kann diese bei einer Umnutzung /
Nutzungsanderung beibehalten werden.
Dies entspricht der vorhandenen Gebaude-
stellung.

Flache fiur den Gemeinbedarf;
Hier: ev. Kirche

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Die im Bereich der Mackenbacher StraBe
bestehende evangelische Kirche wird als
Flache fir den Gemeinbedarf (hier: ev. Kir-
che) festgesetzt und damit im Bestand gesi-
chert.

Flache fir den Gemeinbedarf;
Hier: Offentliche Platzfliche

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Die offentliche Platzflache im Bereich der
Mackenbacher StraBe wird als Flache fir
den  Gemeinbedarf (hier;  Offentliche
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Platzflache) festgesetzt und damit im Be-
stand gesichert.

Hochstzuldssige Zahl der Woh-
nungen je Wohngebiude

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Eine Beschrankung der zuldssigen Anzahl
der Wohnungen auf maximal 2 je Wohnge-
baude verhindert die Entstehung von Mehr-
familienhdusern. Dies entspricht auch der
kleinteiligen Bewohnerstruktur im Ortskern.

Offentliche StraBenverkehrs-
flache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die innerhalb des Plangebietes liegenden
HauptverkehrsstraBen (HauptstraBe / Koll-
weilerstraBe) werden als offentliche Stra-
Benverkehrsflachen festgesetzt und damit
im Bestand gesichert.

Verkehrsfliche besonde-
rer Zweckbestimmung; Hier:
Mischverkehrsflache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die innerhalb des Plangebietes liegenden
Neben-/AnliegerstraBen (Am Hibel, Am
Mhlpfad, HohlstraBe, Mackenbacher Stra-
Be und SchulstraBe) werden als Verkehrsfl&-
chen besonderer Zweckbestimmung (hier:
Mischverkehrsflachen) festgesetzt und da-
mit im Bestand gesichert.

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung; Hier: Pri-
vatweg

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die innerhalb des Plangebietes liegenden
privaten ErschlieBungswege werden als Ver-
kehrsflachen  besonderer ~ Zweckbestim-
mung (hier: Privatweg) festgesetzt und da-
mit im Bestand gesichert.

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung; Hier: Of-
fentlicher FuBweg

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die innerhalb des Plangebietes liegenden
offentlichen FuBwege werden als Verkehrs-
flachen  besonderer  Zweckbestimmung

(hier: Offentlicher FuBweg) festgesetzt und
damit im Bestand gesichert.

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung; Hier: Feld-
wirtschaftsweg

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Der Feldwirtschaftsweg im Bereich der Stra-
Be ,Am Mihlpfad” wird als Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung (hier:
Feldwirtschaftsweg) festgesetzt und damit
im Bestand gesichert.

Private Griinflache
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die innerhalb des Plangebietes ausgewiese-
nen privaten Grinflachen sind als solche zu
erhalten und von Bebauung freizuhalten.
Dies entspricht aktuell den gebdudebezoge-
nen Garten und Freiflachen.

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

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zum Schutz potenziell vorkommender pla-
nungsrelevanter Arten (u. a. Flederméuse)
innerhalb des Plangebietes werden vorsorg-
lich entsprechende, artenschutzrechtlich be-
griindete MaBnahmen festgesetzt.

Schutzflachen, die von der Be-
bauung freizuhalten sind; Hier:
Schutzflache Bachlauf

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB

Zum Schutz des ortlichen Bachlaufs (Risch-
bach) wird innerhalb des Plangebietes eine
entsprechend gekennzeichnete Flache fest-
gesetzt, die von jeglicher Bebauung freizu-
halten ist bzw. nur in Abstimmung mit der
zustandigen Fachbehérde bebaut werden
darf.

Festsetzungen aufgrund
landesrechtlicher Vorschriften
(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
SWG)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. §§ 57-63 Landes-
wassergesetz)

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwésserung aller Flachen innerhalb
des Plangebiets. Die Entsorgungsinfrastruk-
tur ist aufgrund der bestehenden Bebauung
bereits vollstandig vorhanden.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.
4 BauGB i. V. m. § 88 LBauO)

Fir Bebauungsplane kénnen gemaB § 9
Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 der
rheinland-pfalzischen  Landeshauordnung
(LBauO) gestalterische Festsetzungen ge-
troffen werden.

Die Zielsetzung des Bebauungsplanes ist
die Sicherung einer nachhaltigen stadte-
baulichen Entwicklung zur Erhaltung des
dorflichen Charakters des Plangebietes. Es
gilt den landlichen Gebietscharakter zu be-
wahren und weiterzuentwickeln. Aus die-
sem Grund ist es notwendig (ber die Fest-
setzungen eines qualifizierten Bebauungs-
plans hinaus, gestalterische Vorgaben fir
das Plangebiet festzusetzen.

Der Eigentlimer wird eingeschrankt, jedoch
wird dem stadtebaulichen Interesse der
Ortsgemeinde Schwedelbach an einer at-
traktiven, geordneten und nachhaltigen
Struktur des Dorfes bzgl. der weiteren bau-
lichen Entwicklung des Plangebietes
,Ortskern Schwedelbach” Rechnung zu tra-
gen.

Die gestalterischen Vorgaben sind weitge-
hend aus der ortshildpragenden Bestands-
bebauung abgeleitet sowie aus den an-
grenzenden Bebauungsplanen (ibernom-
men. Festsetzungen wurden insbesondere
zur Gestaltung der Décher und Fassaden
sowie zu den Nebengebduden/-anlagen,
den Stellplatzen, Garagen und Carports,
den Sichtdreiecken, den Einfriedungen und
den Werbeanlagen getroffen.

Insgesamt ist die Auswahl an verbleibenden
Gestaltungsmaglichkeiten ausreichend, um
den individuellen Anspriichen zu geniigen.
Gleichzeitig wird durch die verschiedenen
Vorgaben ein harmonisches Erscheinungs-
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bild zwischen der vorhandenen Bestands-
bebauung und der neuen Bebauung sicher-
gestellt.

Dach

Das Dach eines Gebdudes hat durch seine
gestalterische Auspragung einen wesentli-
chen Einfluss auf das stddtebauliche und
baugestalterische Gesamterscheinungsbild
eines Gebietes. Mit den getroffenen Vor-
schriften zur Dachform und Dachneigung
verbleiben ausreichende Gestaltungsspiel-
raume bei der Planung der Dachkonstruk-
tionen. Gleichzeitig werden Auswiichse in
jeglicher Richtung vermieden. Bereits heute
sind innerhalb des Plangebietes in erster Li-
nie Sattel-, vereinzelt auch Walmdacher,
pragend. Daher ist es wichtig, in Zukunft die
Gestaltungsmdglichkeiten von Dachern ein-
zuschranken und auch hier weiterhin auf
ein einheitliches Erscheinungshild zu ach-
ten.

Fir die Dacher werden in den bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften zudem bestimmte
Materialien und Farbgebungen zugelassen
(Farbgebung nurim MD 1 und MD 2). Diese
Vorschriften zielen auf einen einheitlichen
Gesamteindruck der Bebauung des Gebiets
ab und dienen dem Erhalt der bauhistorisch
wertvollen Gebaudestrukturen. Die Festset-
zungen bezliglich der Dacheindeckung so-
wie der Dachaufbauten und der Dachein-
schnitte (auch Dachgauben) orientieren sich
dabei weitgehend an den noch erhaltenen
ortsbildpragenden Gebduden des Plange-
bietes.

Fassade

Die Fassade ist das Gesicht eines Gebaudes
und fir dessen Erscheinungsbild von we-
sentlicher Bedeutung. Bestimmt wird das
auBere Erscheinungsbild des Gebaudes da-
bei durch Material, Struktur und Farbe der
Fassade. Um einen einheitlichen Gesamt-
eindruck der Bebauung des Plangebiets zu
erzielen und die bauhistorisch wertvollen
Gebaudestrukturen zu erhalten und vor
einer Uberpragung zu schiitzen, ist es daher
erforderlich, bauordnungsrechtliche Vor-
schriften bezlglich der Gestaltung von Fas-
saden zu treffen.

Fir die Fassaden werden in den bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften nur bestimm-
te Materialien und Farbgebungen zugelas-
sen. Die Festsetzungen orientieren sich da-
bei weitgehend an der ortsbildpragenden
Bebauung und dienen insgesamt der Wah-
rung eines MindestmaBes von
Gestaltqualitat der Fassaden. Die Vorschrif-

ten zielen auf einen einheitlichen Gesamt-
eindruck der Bebauung des Plangebiets ab
und dienen dem Erhalt der bauhistorisch
wertvollen Gebaudestrukturen.

Nebengebéude/-anlage

Die Festsetzungen bzgl. der Gestaltung von
Nebengebéuden/-anlagen dienen der Si-
cherung eines harmonischen Gesamtein-
drucks in dem Gebiet und vermeiden eine
dominierende Wirkung der Nebengebaude.

Die Nebengebduden/-anlagen sind dem-
nach in Gestaltung, Material und Farbe dem
Hauptgebadude anzupassen. Zudem missen
sie sich hinsichtlich Baumasse und Bauge-
staltung den Hauptgebauden unterordnen.

Stellplatze, Garagen und Carports

Die Festsetzungen bzgl. der Errichtung von
Stellplatzen, Garagen und Carports dienen
der Unterbringung des ruhenden Verkehrs
auf den Privatgrundstiicken und somit der
Sicherung eines harmonischen Gesamtein-
drucks in dem Gebiet.

Gleichzeitig werden Beeintrachtigungen im
offentlichen  StraBenverkehrsraum  durch
Parksuchverkehr o. &. vermieden.

Sichtdreiecke

Als Sichtdreieck wird das Sichtfeld bezeich-
net, das ein Verkehrsteilnehmer zur Verfi-
gung haben muss, wenn er von einer unter-
geordneten in eine (bergeordnete Stral3e
einbiegen will.

Die Festsetzung bzgl. der Bepflanzung des
Sichtdreiecks dient daher der Gewahrleis-
tung einer freien Sicht in eine ibergeordne-
te StraBe.

Einfriedungen

Als Einfriedung wird allgemein eine Anlage
an oder auf der Grundstiicksgrenze be-
zeichnet, die das Grundstiick nach auBen
hin abgrenzt und gegen Einwirkungen
schitzt (z. B. Zaun, Mauer).

Die Festsetzung bzgl. der Gestaltung der
Einfriedungen dient der Sicherung eines
harmonischen Gesamteindrucks in dem Ge-
biet und verhindert eine Uiberdimensionierte
Hohenentwicklung und eine Abschirmung
zum offentlichen Raum.

Werbeanlage

Werbeanlagen sind ein geeignetes Mittel,
Biirger und Besucher auf einzelne Nutzun-

gen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gewerbe,
etc.) aufmerksam zu machen. Ein UbermaB
an Werbung in dem Gebiet kann jedoch da-
zu fiihren, dass die gestalterischen Werte
der Fassaden sowie das Erscheinungsbild
des historisch wertvollen Bereiches erheb-
lich gestort wird. Damit innerhalb des Plan-
gebiets Werbeanlagen und -schilder nicht
zu sehr dominieren und eine Uberpragung
mit Werbung unterbunden sowie ein ein-
heitliches Erscheinungshild erlangt wird,
werden die Werbeanlagen in ihrer Art, Gro-
Be und Lage beschrankt. Fiir das Plangebiet
untypische, das Erscheinungsbild stérende
Werbeanlagen (z. B. Werbeanlagen mit
Wechsellicht, Lauflicht, elektronische Lauf-
bander, etc.) sind dariiber hinaus grund-
satzlich unzuldssig.

Sonstige Festsetzungen

Zur Sicherung eines harmonischen Gesamt-
eindrucks in dem Gebiet sind die Abfall-
und Wertstoffbehélter im Gebaude oder in
vom StraBenraum aus nicht einsehbaren
Konstruktionen unterzubringen.

Nachrichtliche Ubernahme von
nach dem Denkmalschutzgesetz
geschiitzten Denkmalern (8 9
Abs. 6 BauGB)

Durch die nachrichtliche Ubernahme von
nach dem Denkmalschutzgesetz geschiitz-
ten Denkmalern wird die im Geltungsbe-
reich befindliche Einzelanlage in ihrer be-
stehenden Form geschiitzt und vor Ande-
rungen, Nutzungsénderungen beziehungs-
weise Veranderungen des Erscheinungshil-
des gesichert. Gleichzeitig wird damit noch-
mals der besondere Stellenwert unterstri-
chen.
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Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fir jede stadtebauliche Planung ist das
Abwégungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB
von besonderer Bedeutung. Danach muss
die Kommune als Planungstragerin bei der
Aufstellung eines Bebauungsplanes die 6f-
fentlichen und privaten Belange gegenein-
ander und untereinander gerecht abwégen.
Die Abwagung ist die eigentliche
Planungsentscheidung. Hier setzt die Kom-
mune ihr stadtebauliches Konzept um und
entscheidet sich fir die Berlicksichtigung
bestimmter Interessen und die Zurlickstel-
lung der dieser Ldsung entgegenstehenden
Belange.

Die Durchfliihrung der Abwdgung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die im
vorliegenden Fall aus folgenden drei
Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange
e Abwagungsergebnis

Auswirkungen der Planung auf
die stddtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natiirlichen
Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natlrlichen Le-
bensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mogli-
che Auswirkungen beachtet und in die Auf-
stellung des Bebauungsplanes der Innen-
entwicklung , Ortskern Schwedelbach” ein-
gestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthalt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitplane, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-

eintrachtigungen vom Planungsgebiet auf
die Umgebung und von der Umgebung auf
das Planungsgebiet vermieden werden.
Dies kann erreicht werden, indem unverein-
bare Nutzungen voneinander getrennt wer-
den.

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
kiinftige Vorhaben hinsichtlich Art und Ma3
der baulichen Nutzung, der Bauweise sowie
der Uberbaubaren Grundsticksflache der
ortshildpragenden Gebaudetypologie ent-
sprechen. Somit wird der historische Cha-
rakter innerhalb der Ortsgemeinde erhalten.
Zusatzlich werden durch die im Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen jegliche
Nutzungen ausgeschlossen, die
innergebietlich oder im direkten Umfeld zu
Stérungen und damit zu Beeintrachtigun-
gen fihren konnen.

Die derzeit im Geltungsbereich vorhande-
nen Nutzungen sind weitestgehend auch
zukiinftig zuldssig, es kommt zu keiner gra-
vierenden Anderung der vorhandenen Situ-
ation. Mit einem zusatzlichen Verkehrsauf-
kommen ist ebenfalls nicht zu rechnen.

Es kommt somit zu keinen nachteiligen Aus-
wirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse durch die vorgesehene Pla-
nung.

Auswirkungen auf die Erhaltung,
Gestaltung und Erneuerung des Orts-
und Landschaftsbildes

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst.

Mit dem Bebauungsplan der Innenentwick-
lung , Ortskern Schwedelbach” und seinen
Festsetzungen wird, im Sinne des Schwedel-
bacher  Ortshildes, die ursprlingliche
Baustruktur im Geltungsbereich, unter Be-
tonung der noch vorhandenen historischen
Substanz gesichert. Hierzu sind insbeson-
dere Festsetzungen hinsichtlich der Art und
des MaBes der baulichen Nutzung, der Bau-
weise sowie der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen und értlichen Bauvorschriften
getroffen worden.

Es ist dabei die Zielsetzung, den urspriingli-
chen dorflichen Charakter des Plangebiets
zu bewahren und weiterzuentwickeln.

Charakteristisch fiir den Bereich sind die
vielfach noch erhaltenen alten Bauernhau-
ser, die dichte Bauweise sowie die typischen
Raumkanten.

Dieses historisch wertvolle Erscheinungsbild
des Plangebiets tritt jedoch zunehmend in
den  Hintergrund.  Innerhalb  der
Ortsgemeinde herrscht bereits seit einigen
Jahren Ansiedlungsdruck. Entwicklungsten-
denzen ergeben sich zunehmend in der
zweiten und dritten Reihe, insbesondere
entlang der Ortsdurchfahrten Hauptstrale
und KollweilerstraBe.

Der bauliche Rahmen und das Einfligungs-
gebot nach § 34 BauGB sind aufgrund der
vorhandenen Strukturen - historische Bau-
substanzen im Kontrast zu modernen Neu-
bauten - bereits deutlich aufgeweitet.

Hierdurch kommt es im Geltungsbereich zu
stadtebaulichen  Spannungen. Basierend
auf der Entwicklung der vergangenen Jahre
und ohne bauleitplanerische Steuerung
kdnnten weitere Bauten entstehen, die
nicht dem ortshildpragenden Erscheinungs-
bild der Ortsgemeinde entsprechen. Daher
ist es notwendig, die relativ weiten Grenzen
des ,Einfligens” nach § 34 BauGB inner-
halb des Geltungsbereiches durch einen Be-
bauungsplan bedeutend feiner zu steuern,
was mit dem vorliegenden Bebauungsplan
erreicht wird. Damit wird das angestrebte
Ortshild gesichert und der Zielsetzung bzgl.
der weiteren baulichen Entwicklung des
Plangebiets entsprochen. Die gestalteri-
schen Vorgaben unterstiitzen dies.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein
bereits Uberwiegend bebautes und er-
schlossenes  Gebiet  innerhalb  der
Ortsgemeinde Schwedelbach, im Landkreis
Kaiserslautern.

Durch die bestehenden Nutzungen auf der
Fldche selbst sowie in der unmittelbaren
Umgebung (innerdrtliche Lage) mit den ent-
sprechenden Uberbauungen und Versiege-
lungen, Bewegungsunruhen sowie Larm-
emissionen und den daraus resultierenden
Stérungen weist der Geltungsbereich be-
reits eine Vorbelastung auf.
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Es sind keine Schéden nach § 19 BNatSchG
i. V. mit dem Umweltschadensgesetz fir die
europaischen Vogelarten und deren Habita-
te zu erwarten, da den Flachen innerhalb
des Geltungsbereiches keine essenzielle Be-
deutung als Lebensraum i. S. d. § 19 Abs. 3
Nr. 1 BNatSchG zugewiesen werden kann,
entsprechende Arten innerhalb des Plange-
bietes nicht vorkommen oder im Falle der
potenziell vorkommenden Arten eine Ver-
schlechterung des  Erhaltungszustandes
nicht prognostiziert werden kann.

Es ist jedoch davon auszugehen, dass die
leerstehenden Hofgebdude und Scheunen
durch Neubauten ersetzt werden. Dadurch
sind mdglicherweise die Verbotstatbe-
stande gem. § 44 BNatSchG in Bezug auf
die Gebaudebriiter unter den Vogeln oder
auf die an bzw. in Gebduden Quartier-neh-
menden Fledermause betroffen. Aus diesem
Grund werden artenschutzrechtlich begriin-
dete MaBnahmen vorsorglich in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Detaillierte Unter-
suchungen etc. folgen dann auf Ebene eines
konkreten Bauvorhabens. Eine Freistellung
von der Umwelthaftung im Zuge des Bau-
leitplanverfahrens ist dadurch méglich.

Vom Planvorhaben sind keine Schutzgebie-
te, insbesondere keine Schutzgebiete mit
gemeinschaftlicher Bedeutung betroffen,
die dem Planvorhaben entgegenstehen
konnten.

Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass umweltschiitzende Belange bei Beach-
tung der artenschutzrechtlich begriindeten
MaBnahmen durch die Planung nicht nega-
tiv beeintrachtigt werden. Eine signifikante
Erhdhung des Totungsrisikos ist nicht zu er-
warten.

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs und auf die Belange der Ver-
und Entsorgung

Negative Auswirkungen auf den Verkehr
sind durch die Planung nicht zu befiirchten.
Durch das Planvorhaben entsteht kein zu-
satzliches Verkehrsaufkommen, auch der
Anschluss an das ortliche und (iberortliche
StraBennetz besteht bereits.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den durch die Planung ebenfalls nicht be-
eintrachtigt. Der Ortskern ist bereits voll-
standig an das értliche System der Ver- und
Entsorgung angeschlossen.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Wesentlich negative Auswirkungen auf die
Belange des Klimaschutzes kénnen weitge-
hend ausgeschlossen werden. Das Gebiet
ist schon heute bereits (iberwiegend bebaut
und vollstandig erschlossen (entsprechend
hoher Versiegelungsgrad).

Zwar lassen die Baufenster innerhalb des
Plangebietes auch vereinzelt groBere Neu-
versiegelungen zu, aufgrund der bereits be-
stehenden Bebauung ist jedoch in erster Li-
nie mit geringfligigen Erweiterungen der
Bestandsgebaude zu rechnen.

Abgesehen von potenziell eintretenden ge-
ringfiigigen mikroklimatischen Veranderun-
gen, kdnnen erhebliche negative Auswir-
kungen daher insgesamt ausgeschlossen
werden.

Auswirkungen auf Belange der Land-
und Forstwirtschaft

Den Belangen der Landwirtschaft wird
durch die Ausweisung des Dorfgebietes
Rechnung getragen.

Diese dienen der Unterbringung land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe.

Auswirkungen auf Belange des Denk-
malschutzes

Die Belange des Denkmalschutzes werden
nicht beeintrachtigt.

Durch die getroffene Festsetzung wird die
noch erhaltene denkmalgeschitzte Bau-
substanz der HauptstraBe Hs.-Nr. 26 ge-
schitzt. Die gestalterischen Vorgaben sind
aus der urspriinglichen Bebauung abgelei-
tet und dienen dazu, den historischen Cha-
rakter des Plangebiets im speziellen zu be-
wahren und weiterzuentwickeln, aber auch
positiv ortshildprégenden Neubau zu er-
mdglichen.

Auf die denkmalrechtliche Genehmigung
wird hingewiesen.

Auswirkungen auf private Belange

Das Plangebiet ,Ortskern Schwedelbach”
ist aufgrund seiner historisch wertvollen
und ortshildpragenden Gebéude fiir die
Ortsgemeinde Schwedelbach von besonde-
rer Bedeutung. Das zukiinftige Ziel der Orts-
entwicklung besteht daher darin, eine nach-
haltige stadtebauliche Entwicklung zur Er-
haltung des dérflichen Charakters der
Ortsgemeinde zu sichern.

Zur stadtebaulichen Entwicklung und Ord-
nung des Gebiets ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes dringend erforderlich.
Aufgrund der stadtebaulichen Strukturen
und insbesondere aufgrund der baulichen
Entwicklungen der vergangenen Jahre ist
der Erhalt des ortsbildpragenden Gebiets-
charakters ohne aktive Steuerung gefahr-
det.

Die Festsetzungen sind weitgehend aus der
ortshildpragenden Bebauung abgeleitet.
Auswiichse in jeglicher Richtung werden
dadurch vermieden. Dem stadtebaulichen
Ziel der Ortsgemeinde Schwedelbach, den
dorflichen Charakter des Gebiets zu schit-
zen und zu erhalten, wird damit Rechnung
getragen. Die bisher rechtmaBig entstande-
nen Bauten, die nach den Festsetzungen
des Bebauungsplanes unzuldssig sind, ge-
nieBen Bestandsschutz. Sollten diese Ge-
bdude irgendwann erneuert oder erweitert
werden, gilt aus stadtentwicklungsplaneri-
scher Sicht ausdrlicklich der neu definierte
Rahmen. Nur so kann langfristig das wert-
volle historische  Erscheinungsbild ~ der
Ortsgemeinde gewahrt bleiben.

Mit den getroffenen Vorschriften wird in die
Baufreiheit des Privaten eingegriffen und
der Eigentlimer eingeschrankt. Gleichzeitig
wird jedoch dem stddtebaulichen Interesse
der Ortsgemeinde Schwedelbach an einer
attraktiven, geordneten und nachhaltigen
Ortsentwicklung entsprochen. Die Errei-
chung des offentlichen Zwecks, eine nach-
haltige stadtebauliche Entwicklung zur Er-
haltung des dorflichen Charakters der
Ortsgemeinde zu sichern, erfolgt unter
groBtmaglicher Schonung des Privateigen-
tums. Die bauliche Ausnutzbarkeit der
Baugrundstlicke wird bis auf die Unzulds-
sigkeit einer Bebauung in zweiter und drit-
ter Reihe nicht eingeschrankt. Dem Bau-
herrn werden zwar Vorgaben gemacht, die
ihn auch in seinen Gestaltungswiinschen
einengen, die aber dennoch geringflgigen
Gestaltungsspielraum ermdglichen und kei-
ne iibermaBige zusatzliche Kostenbelastung
verursachen. Die Festsetzungen sind dabei
weitgehend aus der bestehenden - teils
ortshildpragenden - Bebauung abgeleitet.
Auswiichse in jeglicher Richtung werden
somit vermieden. Auch die innerhalb des
Plangebietes bestehenden Nutzungen blei-
ben in Zukunft weitgehend zulassig. Zudem
werden den Eigentiimern, wo méglich, teils
groBflachige  Erweiterungs-/Nachverdich-
tungsmdglichkeiten in der Uberbaubaren
Flache eingerdumt.
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Einbezogen werden miissen zudem nicht
nur die Interessen der Eigentiimer, die Ein-
schrankungen  durch  die  drtlichen
Bauvorschriften erwarten. Das
Abwadgungsgebot vermittelt auch der Nach-
barschaft als Eigentlimer der
ortsbildpragenden Gebaude und des Denk-
mals Schutz. Diese Eigentlimer haben ein
besonderes Interesse an der baugestalteri-
schen Entwicklung im Gebiet.

Es sind somit Auswirkungen auf private
Eigentlimer zu erwarten, jedoch wird dem
stadtebaulichen Interesse der Ortsgemeinde
Schwedelbach Rechnung getragen. Den
Nutzungsarten des Plangebiets und der na-
heren Umgebung wird entsprochen. Zudem
wurden entsprechende Festsetzungen ge-
troffen, um die ortshildprégenden Gebau-
destrukturen zu schitzen.

Der GrofBteil der bereits bestehenden Ge-
bdude innerhalb des Plangebietes bleibt
nach den Festsetzungen auch weiterhin zu-
|assig. Die bisher rechtmaBig entstandenen
Bauten, die nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes unzuldssig sind, genie-
Ben in Zukunft Bestandsschutz. Sollten die-
ses Gebdude irgendwann erneuert oder er-
weitert werden, gilt aus stadtentwicklungs-
planerischer Sicht ausdriicklich der neu de-
finierte Rahmen. Nur so kann langfristig
eine Riickanpassung in die mit diesem Plan
beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung
herbeigefiihrt werden.

Die spezielle stadtebauliche und gestalteri-
sche Prdgung des Plangebiets rechtfertigt
auch die gestalterischen Bindungen fir neu
einzuleitende Vorhaben. Hinsichtlich der
baugestalerischen Vorhaben wird zwischen
denkmal- und ortshildprdgenden sowie
Neubauvorhaben eine einheitliche Rege-
lungspraxis verfolgt.

Negative Auswirkungen auf die angrenzen-
de Nachbarschaft sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von
Bauleitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu be-
riicksichtigenden Belange werden nach jet-
zigem Kenntnisstand durch die Planung
nicht beriihrt.

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwagung zu berlicksichti-
genden &ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden Bebauungsplan
eingestellt.

Der aufzustellende Bebauungsplan bringt
die Interessen der Eigentlimer an einer zu-
kunftsorientierten Bebauung in Abwagung
mit dem stddtebaulichen Interesse der
Ortsgemeinde Schwedelbach an einer ge-
ordneten und nachhaltigen Entwicklung
des Ortskerns.

Gegenlber einer Genehmigung nach § 34
BauGB wird der Private zukiinftig in seinem
Handlungsspielraum eingeschrankt. Eine
Beurteilung des Vorhabens nach § 34
BauGB hatte eine starkere Ausnutzung der
Grundstlicke zugelassen. Die Zielsetzung
der Ortsgemeinde Schwedelbach ist es je-
doch, im Sinne des Schwedelbacher
Ortshildes, eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung zur Erhaltung des dérflichen
Charakters bei moderater Nachverdichtung
der Ortsgemeinde zu sichern. Eine gesteuer-
te Innenentwicklung soll nachhaltig und
langfristig zur Sicherung und Belebung des
Ortskernes der Ortsgemeinde Schwedelbach
beitragen. Aus diesem Grund wird beziig-
lich der weiteren baulichen Entwicklung in
Zukunft lenkend eingegriffen. Dies ist nur
mdglich, wenn die mittlerweile relativ wei-
ten Grenzen des ,Einfigens” nach § 34
BauGB im Geltungsbereich durch einen Be-
bauungsplan bedeutend feiner gesteuert
werden. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes der Innenentwicklung
,Ortskern Schwedelbach” ist somit erfor-
derlich.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
sind weitgehend aus der ortshildprdgenden
Bebauung abgeleitet, sodass der Einzelne
somit nicht unverhéltnismaBig einge-
schrankt wird.

Die nach dieser Planung unzuldssigen Ge-
baude genieBen Bestandsschutz.

Insgesamt wird dem stadtebaulichen Inter-
esse der Ortsgemeinde Schwedelbach eine
hohere Gewichtung zugeteilt.

Argumente fir die Verabschie-
dung des Bebauungsplanes der
Innenentwicklung ,,Ortskern
Schwedelbach®

e Vermeidung der Zersiedelung des
Ortskerns durch Neubauten in zweiter
und dritter Reihe

¢ Sicherung und Belebung des Ortskernes
der Ortsgemeinde Schwedelbach durch
gesteuerte Innenentwicklung mit Nach-
verdichtungspotenzial

e Orientierung der Gebdude (Errichtung,
Anderung, Erneuerung, Erweiterung)
bei ihrer &uBeren Gestaltung (Form,
Material, Farbe, Werbeanlagen, etc.) an
der Eigenart des Plangebietes sowie
Vorgabe des Rahmens des Einfiigens

e Die aus historischen Grundstlicksgro-
Ben entstandenen Formate und Fassa-
den- und Dachgestaltungen kdnnen
durch die Baukérper im duBeren Er-
scheinungsbild wieder gezeigt werden

e Erhalt des dorflichen Charakters und
des lebendigen Mittelpunktes des Ortes

e Erhalt der ortshildtypischen Haus- und
Hofstruktur entlang des StraBenraumes
(Uberwiegend keine zweite und dritte
Reihe, Verdichtung)

e Bestandsgebdude auBerhalb weiten
den Rahmen nicht auf (historische)
Ortsrander sollen erhalten bleiben

e Auch Neubauten und Nebengebdude
sollen an der StraBenflucht ausgerichtet
werden und sich in die Siedlungsstruk-
tur einfligen

e Verhinderung einer (berdimensionier-
ten Hohenentwicklung und Verdichtung
bei Neubauten

¢ Kleinteilige Bebauung méglicher groBe-
rer Entwicklungsflachen; bewusst keine
Baugebietsausweisung dort, wo keine
bauliche Entwicklung gewiinscht ist

e Verbesserung Abstand Bebauung - Stra-
Be:Sichtbeziehung; FuBgéangersicherheit

® Keine negativen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild

e Keine negativen Auswirkungen auf ge-
sunde Wohnverhaltnisse

e Bei Beachtung der artenschutzrechtlich
begriindeten MaBnahmen keine negati-
ven Auswirkungen auf umweltschiit-
zende Belange

¢ Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs

¢ Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung
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e Bei Beachtung der Hinweise keine Be-  zu beachtenden Belange in ihrer Gesamt-
eintrachtigung der Belange des Denk-  heit untereinander und gegeneinander ab-
malschutzes gewogen. Aufgrund der genannten Argu-

e Beeintrachtigung privater Belange lie- Mente, die fiir die Planung sprechen, kommt
gen vor, jedoch starkere Gewichtung ~die Ortsgemeinde Schwedelbach zu dem Er-
des stadtebaulichen Interesses der ~gebnis, dass der Umsetzung der Planung
Ortsgemeinde Schwedelbach. Keine ne-  Nichts entgegensteht.
gativen Auswirkungen auf die angren-
zende Nachbarschaft

e Vermeidung des Entstehens weiterer
stadtebaulicher Spannungen

Argumente gegen die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes der
Innenentwicklung ,,Ortskern
Schwedelbach®

Ein mdgliches Argument, welches gegen die
Aufstellung des Bebauungsplanes der In-
nenentwicklung , Ortskern Schwedelbach”
hervorgebracht werden kénnte, ist die For-
derung nach dem Gleichheitsgrundsatz, da
bis zur Aufstellung des Bebauungsplanes
eine Nachverdichtung nach § 34 BauGB
méglich war.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, im Sinne
des Schwedelbacher Ortshildes, eine nach-
haltige stadtebauliche Entwicklung zur Er-
haltung des dorflichen Charakters der
Ortsgemeinde zu sichern. Es gilt, den ur-
spriinglichen Gebietscharakter zu bewah-
ren und weiterzuentwickeln. Somit wird
eine positive planerische Gestaltungsvor-
stellung verfolgt. Eine gesteuerte Innenent-
wicklung mit Nachverdichtungspotenzial
soll nachhaltig und langfristig zur Sicherung
und Belebung des Ortskernes  der
Ortsgemeinde Schwedelbach beitragen.

Bereits seit einigen Jahren herrscht inner-
halb des Plangebietes Ansiedlungsdruck.
Entwicklungstendenzen bestehen insbeson-
dere in zweiter und dritter Reihe. Der stad-
tebauliche Rahmen des Gebiets wurde
durch die jiingsten Entwicklungen deutlich
aufgeweitet.

Aufgrund der Entwicklungen der vergange-
nen Jahre wird bezlglich der weiteren bau-
lichen Entwicklung in Zukunft lenkend ein-
gegriffen. Dadurchwirdderortshildpragende
Charakter im Plangebiet erhalten und wei-
terentwickelt. Einer zunehmenden Hetero-
genisierung wird entgegengewirkt.

Fazit

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplanes der Innenentwick-
lung , Ortskern Schwedelbach” wurden die
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