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ARCADIS

1. Allgemeines

In der Ortsgemeinde Frankenstein besteht ein groBer Bedarf an Wohnbaugrundstiicken, der sich durch
zahlreiche Anfragen ortsansissiger Biirger und gebiirtiger Frankensteiner nach baureifen Grundstii-
cken belegen ldBt. Gleichzeitig steht dem nur ein duflerst geringes Angebot an verfiigbaren Bau-
grundstiicken gegeniiber.

Der Ortsgemeinderat hat schon sehr frithzeitig (Ende 1990) mit der Planungsvergabe fiir zwei Bebau-
ungspline auf die sich abzeichnenden Engpisse reagiert, mufite die Weiterverfolgung der Planungsab-
sichten jedoch infolge anderer kommunaler Aufgaben bis Anfang 1999 zuriickstellen.

Mit dem AufstellungsbeschluB fiir den Bebauungsplan ,,Kehre“ kommt die Ortsgemeinde Franken-
stein ihrer kommunalen Pflichtaufgabe nach Bereitstellung und Vorhaltung von Bauland fiir ihre
bauwilligen Biirger nach.

Die Moglichkeiten, in der Gemarkung Frankenstein Bauland in Ortsrandlage auszuweisen, sind auf-
grund der Topographie, im Vergleich zu anderen westpfilzischen Kommunen, duflerst begrenzt und in
der Realisation mit groBeren Schwierigkeiten behaftet. Der fertiggestellte Ausbau der ErschlieBungs-
strafle ,,Kehre“ mit Infrastruktureinrichtungen der Ver- und Entsorgung war letztendlich ausschlagge-
bend fiir die weitere Ausweisung von Bauflichen in diesem Bereich.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Das Plangebiet liegt Ostlich der Ortslage Frankenstein. Im Norden und Osten wird es durch die vor-
handene ErschlieBungsstraBe ,, Kehre* und den Verlauf des ,,Hochspeyerbaches* begrenzt. Nach Sii-
den dehnt sich das Gebiet bis zu der forstwirtschaftlichen Flache iiber den vorhandenen Wirtschafts-
weg hinaus aus. Nordlich des ,,Hochspeyerbaches“ verlduft die BundesstraBe B 39, in welche die
ErschlieBungstrale ,,Kehre* einmiindet.

Das Gelénde ist iiberwiegend stark hdngig und nach Norden orientiert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafit die im Aufstellungsbeschluf aufgefiihrten Parzel-
len, die exakte Grenze ergibt sich aus der Planzeichnung.

Die GesamtgroBe des Bebauungsplanes betrdgt 2,17 ha. Hierbei entfallen ca. 1,08 ha auf 6ffentliche
Griin- und Verkehrsfldachen.

3. Ubergeordnete Planungen

Der RROP Westpfalz von 1989 weist die Ortsgemeinde Frankenstein als Gemeinde ohne besondere
Funktion aus. Dies bedeutet fiir die Gemeinde, daf} kiinftige bauliche Entwicklungen am Eigenbedarf
zu orientieren sind, aber auch daB ein grundsitzlicher Anspruch auf Eigenentwicklung besteht.

Im Vorgriff auf eine generelle Fortschreibung des RROP Westpfalz hat die Planungsgemeinschaft
einen Quantifizierungsansatz zur Ermittlung des Wohnbauflichenbedarfs (Orientierungswert) vorge-
legt, wonach bei den Gemeinden mit Eigenentwicklung mit einer Bedarfsgroe von 4,5 Wohn-
einheiten je 1000 Einwohner und pro Jahr des Planungszeitraumes gerechnet werden kann. Als Dich-
tewert werden in diesen Gemeinden 20 Wohneinheiten je Hektar empfohlen. Fiir Frankenstein ist
demzufoige bei einem Prognoseszeitraum von 15 Jahren und derzeit ca. 1.100 Einwohnern mit einem
Wohnbaulandbedarf von etwa 3,8 ha Fliche zu rechnen.
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Der Fliachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Hochspeyer, der zur Zeit fortgeschrieben wird, be-
riicksichtigt den Planungsbereich als kiinftige Wohnbaufliche. Das Entwicklungsgebot nach BauGB
§ 8 Abs. 2 ist damit erfiillt.

4. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

4.1 Allgemeines

Der Bebauungsplan stellt das geeignete planerische Instrumentarium dar, eine geordnete stidtebauli-
che Entwicklung unter Beachtung und Abwigung planungsrelevanter Belange sicherzustellen. Der
Bebauungsplan hat den Zweck, fiir seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir
die stddtebauliche Ordnung zu schaffen. Er bildet die Grundlage fiir den Vollzug weiterer Mafinah-
men, wie die Vermessung, die ErschlieBung und die Uberbauung des Gebietes.

Das Baugebiet ist fiir einheimische Biirger vorgesehen, die in Kenntnis der in Frankenstein vorherr-
schenden Topographie mit den schwierigen Randbedingungen umgehen koénnen, so daBl von einer
Umsetzung und Vermarktung der Baugrundstiicke grundsétzlich ausgegangen werden kann.

Aufgrund der Hanglage und der Exposition des Geldndes sowie der zu erwartenden Auswirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild wurden Festsetzungen getroffen, um eine mdglichst schonende und
harmonische Integration der Wohnbebauung und ErschlieBung in die Landschaft zu gewéhrleisten.

4.2 Planungsziel

Ziel der Planung ist die Verbindung der im westlichen Anschlufibereich bereits vorhandenen Bebau-
ung mit dem Neubaugebiet und der EinschluB des bestehenden Wohngebdudes im Osten (Plan-
straBBe ,,A“). Hiermit verbunden ist eine wesentlich bessere Ausnutzung der bereits vorhandenen Ver-
und Entsorgungsanlagen in der ErschlieBungsstraBe ,, Kehre®.

4.3 Erschlieffung

Die interne ErschlieBung des Baugebietes soll von der StraBe ,,Kehre* mit zwei Stichstraen (Plan-
strafien ,,A*“ und ,,B“) erfolgen, die beide einen Wendeplatz erhalten. Die Stichstrafle ,,A* folgt im
wesentlichen einem bereits vorhandenen Wirtschaftsweg, unmittelbar 6stlich des bereits bebauten
Grundstiicks wird ein Wendeplatz vorgesehen. Bei der Stichstrafe ,,A“ wird wegen der Néhe des pa-
rallel verlaufenden ,,Hochspeyerbaches“ eine einseitige Bebauung vorgesehen. Die Stichstrafie ,,B“
verlduft hangparallel und zweigt ungefihr in Héhe des vorhandenen Wirtschaftsweges von der Strafe
,Kehre* ab. Sie schwenkt dann bis zur Gratlinie des Schlofiberges leicht von der Trasse des Wirt-
schaftsweges nach Norden ab, so dal der Steilbereich nordlich der StichstraBe unbeeinfluf3t ist und
ein ausreichender Abstand zu den siidlich gelegenen Waldfldchen verbleibt.

Es ist ein multifunktionaler Ausbau mit Ausbaubreiten von 5,50 m vorgesehen, der hinsichtlich der
kiinftigen Belastung als ausreichend erachtet wird und die topographischen Randbedingungen hinrei-
chend beriicksichtigt.

Das Baugebiet soll nachfrageorientiert in zwei Bauabschnitten erschlossen werden.
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4.4 Immissionen

4.4.1 Lirmimmissionen

In der Nachbarschaft des Baugebietes verlduft die Bundesstrae B 39. Der geringste mogliche Ab-
stand zwischen der kiinftigen Bebauung und der Fahrbahnachse betrigt 30 m. Bei einer Prognose-
Verkehrsbelastung 2010 von 9.200 Kfz/24h (DTV) werden die Immissionsgrenzwerte nach
16. BImSchV fiir Wohngebiete in geringeren Abstinden als 52 m im Tageszyklus und 64 m im
Nachtzyklus tiberschritten, so daB in dem Baugebiet bereichsweise LirmschutzmaBnahmen erforder-
lich werden. Eine Abschirmung entlang der BundesstraBe scheidet aufgrund der Platz- und Hohenver-
hiltnisse und den damit verbundenen hohen Investitionskosten von vornherein aus. In den betroffenen
Bereichen sind deshalb passive Liarmschutzmafinahmen (Schallschutzfenster) vorzusehen. Mit Schall-
schutzverglasungen der Larmschutzklasse II werden Pegelminderungen von mindestens 6 dBA erzielt.
Derartig ausgestattete Gebdude konnten bis zu einer Entfernung von 24 m zur StraBenachse errichtet
werden, ohne dal die Immissionsgrenzwerte in den schiitzenswerten Rdumen (Schlaf-, Aufenthalts-
rdume) iiberschritten werden.

Verglasungen dieser Art werden schon wegen der Anforderungen erforderlich, die sich aus der Wir-
meschutzverordnung ergeben.

Durch die Abschirmwirkung der Baukéorper selbst ist auf der lirmabgewandten Seite mit Pegelminde-
rungen in der Grofle von 3 dBA zu rechnen. Bei einer Anordnung der schiitzenswerten Riume
(Schlaf-, Aufenthaltsrdume) innerhalb und von Aufenthaltsbereichen auBerhalb der Gebdude auf de-
ren lirmabgewandter Seite werden fiir die Prognose-Verkehrsbelastungen LarmschutzmaBBnahmen erst
in geringeren Abstédnden als 31 m (Tageszyklus), bzw. 39 m (Nachtzyklus) notwendig.

4.4.2 Geruchsimmissionen

Die Kléranlage der Ortsgemeinde Frankenstein liegt in siidostlicher Richtung in einer Entfernung von
ca. 100 m zu der geplanten Bebauung. Ublicherweise wird zwischen einer Wohnbebauung und einer
Klédranlage ein Abstand von 300 m gefordert. Dieser Abstand stellt einen Grenzwert dar, bei dem
Geruchsbeldstigungen weitestgehend ausgeschlossen werden. Im konkreten Fall sind jedoch nachfol-
gende lage- und situationsbedingte Besonderheiten zu beriicksichtigen, die ein Zusammenriicken von
Wohnbebauung und Kliranlage erlauben, ohne daB hierdurch Probleme mit stindig auftretenden Ge-
ruchsbeldstigungen zu erwarten sind:

* Bei der vorherrschenden Hauptwindrichtung ,,West“ liegt das Baugebiet in Gegenwindrichtung zur
Klédranlage.

e Die Kldranlage liegt talabwirts in dem Talraum des ,,Hochspeyerbaches®, der im Bereich des Bau-
gebietes aus einem West-Ost Verlauf in eine Nord-Siid Richtung schwenkt. Das Baugebiet liegt
somit auch kleinklimatisch giinstig in Gegenwindrichtung zu moglichen KaltluftabfluBstromungen.

¢ Die ausgeprigte Gratlinie des ,,SchlofSberges” und der Bewuchs der Hangschulter wirkt zwischen
Baugebiet und Klaranlage als Hindernis.

Dariiber hinaus sind aus der Vergangenheit, trotz bereits bestehender Wohnbebauung in 110 m Ab-
stand, keine diesbeziiglichen Beschwerden bekannt, und die in absehbarer Zeit erforderliche Sanie-
rung der Kldranlage wird zu einer Verlegung der Anlage fiihren.
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S. Planinhalt und Festsetzungen

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Als Art der baulichen Nutzung wird der iiberwiegende Bereich des Plangebietes als allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Uber eine verringerte Grundflichenzahl (GRZ = 0,25) soll einerseits der Grad der Bodenversiegelung
gemindert und andererseits eine Bebauung des Hanges mit massig oder wuchtig wirkenden Baukor-
pern verhindert werden. Gleichzeitig stehen auf den Grundstiicksflichen somit groBere Areale zur
Begriinung zur Verfiigung.

Unter diesem Aspekt sind auch die Festsetzungen beziiglich Einzelhausbebauung und der Tiefenbe-
grenzung der {iberbaubaren Grundstiicksflichen sowie die Unterbringung von Nebenanlagen inner-
halb dieser Fldchen zu sehen.

Aufgrund der Hanglage dient insbesondere die Festsetzung der Traufhohen, die differenziert fiir jedes
Grundstiick erfolgt, einer harmonischen Einpassung in das Landschaftsbild. Optisch wirksam ist hier
vor allem die talseitige maximale TraufhShe. Durch unterschiedliche Traufhhenfestsetzungen auf
berg- und talwirts gerichteter Gebédudeseite wird eine der Topographie am besten angepaBte Split-
level-Bauweise gefordert.

Die Festlegung der Stellung baulicher Anlagen iiber die Orientierung der Hauptfirstrichtung der Ge-
bdude an dem Hohenlinienverlauf soll die Integration der Baukérper in die Landschaft optimieren und
auch die notwendigen Erdbewegungen je Baugrundstiick auf ein Minimum beschréinken.

Mit der Festlegung maximal zuldssiger Wohneinheiten (max. 2 pro Grundstiick und Wohngeb#ude)
wird die Entstehung kleiner "Appartementhduser" verhindert, so daB die Zahl der erforderlichen KFZ-
Stellplitze gering gehalten werden kann und die fiir eine aufgelockerte Bebauung mit entsprechend
geringer Verkehrsbelastung dimensionierten ErschlieBungsstraien ausreichend sind.

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die im Bebauungsplan unter Ziffer B getroffenen
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (duflere Gestaltung der baulichen Anlagen, Dachform, Dach-
neigung, Kniestocke, Dachgestaltung, Gestaltung der unbebauten Flichen, Einfriedungen) fiir die
positive Gestaltung des Ortsbildes erforderlich.

Um die Rechtswirksamkeit dieser bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu gewéhrleisten, ist von der
Gemeinde eine separate Gestaltungssatzung gleichen Inhaltes zu beschliefen.

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

Bei der ErschlieBung und Bebauung von Neubaugebieten erfolgen Eingriffe in Naturhaushalt und
Landschaftsbild. Der landespflegerische Planungsbeitrag zum Bebauungsplan bildet die Grundlage,
die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege mit den sonstigen Anforderungen abzuwigen
und die sich daraus ergebenden ortlichen Erfordernisse und MafBnahmen zur Verwirklichung dieser
Ziele gemdB § 17 Abs. 1 LPfIG im Bebauungsplan festzusetzen. Um dies zu gewihrleisten, ist der
Zustand von Natur und Landschaft zu erheben, zu analysieren und zu bewerten; die daraus resultie-
renden landespflegerischen Belange sind darzulegen.
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6.1 Bestand und kurze Charakterisierung von Natur und Landschaft

Das Baugebiet liegt am stiddstlichen Ortsrand von Frankenstein und schliefit an die vorhandene Be-
bauung der ,, Kehre* an. Das Baugebiet erstreckt sich iiber einen nord- bzw. nordostexponierten Hang
des ,,Kehrer Berges* und fillt zum Hochspeyerbach nach Norden hin ab.

Innerhalb des Geltungsbereiches (ca. 2,17 ha) wurden folgende Biotoptypen erfaft:

e Laub- und Mischwald (teilweise mit alten Trockenmauern)
¢ Geholzgruppen

e Wiesenbrache in unterschiedlichen Sukzessionsstadien

e Intensiv- und Extensivgriinland

e Zier- und Nutzgarten

¢ Lager- und Verkehrsflichen

e der Hochspeyerbach

Aus 6kologischer Sicht sind die Sukzessionsstadien mit ihren unterschiedlichen Verbuschungsgraden
von Interesse, da sich auf kleinem Raum ein hoher Struktur- und damit auch Artenreichtum findet. Bei
den Waldbestdnden handelt es sich zum Teil um unterwuchsarme Forstfldchen, die nur eine geringe
bis mittlere Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz besitzen, jedoch zur Eingriinung des beste-
henden Ortsrandes beitragen.

In den Waldbestédnden innerhalb des Geltungsbereichs finden sich alte Trockenmauern, die ein dkolo-
gisch hochwertiges und in der heutigen Kulturlandschaft seltenes Relikt alter Nutzungsformen dar-
stellen.

Klimatisch gesehen stellen die Waldbestinde Frischluftproduktionsgebiete dar, deren Abflul zum Tal
hin jedoch durch die teilweise dichte Verbuschung behindert wird.

Im Hinblick auf Erholung und Landschaftsbild sind die zusammenhéngenden Waldflidchen, wie sie fiir
Frankenstein und Umgebung charakteristisch sind, differenziert zu sehen: Fiir die Naherholung besit-
zen die Waldflachen eine grofle Bedeutung (wobei grofie Forste schnell monoton wirken), das Land-
schaftsbild hingegen wird in den engen Télern um Frankenstein durch die teilweise ,.erdriickende*
Wirkung groBer Nadelforste beeintrichtigt.

6.2 Eingriffssituation und Bewertung

Im Rahmen der ErschlieBung und Bebauung des Gebietes kommt es zu folgenden Eingriffen in Natur
und Landschaft:

e Versiegelung von biotisch aktivem Boden und damit verbunden der Verlust der Bodenfunktionen
und ein erhdhter Oberflichenabflufl bei gleichzeitig verringerter Grundwasserneubildungsrate: Bei
einer GRZ von 0,25 werden 0,27 ha durch Bebauung und weitere 0,22 ha durch Verkehrsflichen
versiegelt.

e Umlagerung von Oberboden und Veridnderung bzw. Verlust der natiirlichen Bodeneigenschaften
e Verlust von Vegetation
o Eingriff in das Landschaftsbild durch die exponierte Lage des Baugebietes.

Die gravierendsten Eingriffe sind in dem Verlust des Biotopkomplexes aus Wiesenbrache, Gebiischen
und Laubwald sowie in der Beeintrichtigung des Landschaftsbildes zu sehen. Hinzu kommt die Ver-
siegelung von Béden.

h:\fb400\projekte\1990\9024 N\berichte\bg_kehre.doc



Ortsgemeinde Frankenstein
Bebauungsplan , Kehre*

ARCADIS

Aus landespflegerischer Sicht geeignetere Baufldchen sind jedoch in der Ortsgemeinde Frankenstein
kaum zu finden, da die naturrdumliche Ausstattung mit ihren engen, bewaldeten Télern keine Aus-
weichmoglichkeiten bietet.

6.3 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Die groBziigigen Griinflichen um das Baugebiet wurden in dieser Form einbezogen, da die Flidchen
im Rahmen der Planung des Baugebietes ,,angeschnitten wurden und damit auch Bestandteil des
Bebauungsplanes waren. Durch griinordnerische Festsetzungen konnte somit geregelt werde, dal3
vorhandene Vegetation erhalten und weiterentwickelt wird und die Grundstiicke nicht in Zukunft
iiberplant werden. Auf diese Weise kénnen bestehende Geholze die Eingriinung des Baugebietes zur
B 39 hin gewihrleisten, was durch Neupflanzungen erst in etlichen Jahren moglich wire.

Pflanzmafinahmen auf privaten und 6ffentlichen Flachen tragen dazu bei, Ersatzlebensrdume als Aus-
gleich fiir gerodete Gehdlze bereitzustellen und steigern die Qualitit des Wohnumfeldes. Bei der
Pflanzung von Hecken sind aus 6kologischer und landschaftsésthetischer Sicht ausschlieBlich Laub-
holzarten zu verwenden.

Bei den MaBnahmen zur Aufwertung des Umfeldes des Hochspeyerbachs nordlich von Planstra3e
"A" wurde der Gewisserpflegeplan (L.A.U.B., 1991) beriicksichtigt. Da fiir die Ortslage Frankenstein
generell nur die Verblendung der Beton-Ufermauern durch Buntsandstein gefordert wird, konnten die
geplanten PflanzmaBnahmen an der derzeitigen Situation ausgerichtet werden.

Als Ersatz fiir die gerodeten Waldbestinde auf den Bauflichen wird eine MaBnahme aus dem Oko-
konto abgebucht. Es handelt sich um EntfichtungsmaBnahmen, die aus landespflegerischen Griinden
1995 im Diemersteiner Tal auf einer Fliche von 3.600 m? auf Flurstiick Nr. 1004/1 durchgefiihrt wur-
den und zu einer Verbesserung aller Landschaftspotentiale fiihren.

Um die Umsetzung der vorgeschlagenen Durchgriinungsmafinahmen zu gewihrleisten, sind alle
Pflanzungen in der ersten Pflanzperiode nach Fertigstellung der Baumafinahmen (abschnittsweise)
durchzufiihren. Gehdlzverluste sind spatestens in der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Dach- und Fassadenbegriinungen mit Schling- und Kletterpflanzen mindern die Beeintridchtigung des
Landschaftsbildes und haben eine positive Wirkung auf das Kleinklima.

Die Hangsicherung durch begriinte Boschungen bzw. - wo dies raumlich nicht moglich ist - mit Bau-
elementen, die mit Rank- und Klettergewdchsen begriint sind, minimiert den Eingriff in das Land-
schaftsbild.

Durch die Verwendung wasserdurchlissiger Beldge fiir Stellpldtze, Hofe, Stralen und Wege wird der
Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt minimiert.

7. Mafinahmen zur Verwirklichung
7.1 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebietes soll in zwei Bauabschnitten erfolgen. Die Abgrenzung der Bauab-
schnitte orientiert sich an den ErschlieBungsstrafien.

7.2 Versorgung

Das Plangebiet wird an die vorhandene Wasser-, Gas- und Stromversorgung angeschlossen.
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7.3 Entwisserung
Das Schmutzwasser ist der kommunalen Kldranlage zuzuleiten.

Aufgrund der topographischen Verhéltnisse ist eine Versickerung der anfallenden Oberflichenwisser
auf dem Baugrundstiick sowie innerhalb des Plangebietes nicht vollstindig moglich.

Vorab kénnen jedoch folgende MaBnahmen formuliert werden, deren technische Ausfihrung der Ab-
stimmung mit der SGD Siid, Abt. Wasserwirtschaft bediirfen. Die Einholung wasserrechtlicher Ge-
nehmigungen bleibt davon unberiihrt:

(1) Sammeln des nichtbehandlungsbediirftigen Niederschlagswassers in Zisternen und die Nutzung
als Brauchwasser. Eine Nutzung im Haushalt, bei der Abwasser anfillt (z. B. fiir die Toiletten-
spiilung, Waschmaschine) ist der Verbandsgemeinde anzuzeigen. Die Verbandsgemeinde ist be-
rechtigt, den Einbau von geeichten Wasserzihlern zur Messung der, dem Abwasser zuflieBenden
Brauchwassermengen -auch bei eigener Wasserversorgung- zu verlangen.

(2) Soweit moglich, Versickerung des Oberflichenwassers am Rande des Baugebietes nordlich der
Planstrafie ,,A.

(3) Ableitung des nicht versickerbaren Niederschlagswassers der Grundstiicks- und Straenfldchen
tiber geeignete Transportsysteme zum Vorfluter.

(4) Die Befestigung von Wegen und Stellplitzen ist grundsitzlich mit wasserdurchldssigem Mate-
rial auszufiihren.

Der wasserwirtschaftliche Ausgleich gemif §§ 61, 62 LWG muB} in Abstimmung mit der SGD Siid,
Abt. Wasserwirtschaft im Einzugsgebiet des ,,Hochspeyerbaches“ auBlerhalb des Plangebietes erbracht
werden.

8. Realisierung der Malnahme

Die Beteiligung der Biirger und der Triger offentlicher Belange erfolgt gemdl § 4 BauGB. Nach der
offentlichen Auslegung und dem Beschlufl des Bebauungsplanes als Satzung kann der 1. Bauabschnitt
unmittelbar realisiert werden. Die Realisierung des 2. Bauabschnittes soll nach der Umlegung bei
entsprechender Nachfrage in Angriff genommen werden.

Frankenstein, den .......ccccccoviviiieiicrnnnnnn
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