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Textliche Festsetzungen

A) Planungsrechtliche Festsetzungen

1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO)
1.1 WA = Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
1.1.1 Zuldssig sind:

=  Wohngebaude
= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

1.1.2 Nicht zuldssig sind;

= Die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Gewerbebetriebe

= Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes

* Anlagen fir Verwaltungen

= Gartenbaubetriebe

* Tankstellen

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) BauGB und §§ 16-21a BauNVO)
2.1 Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch

2.1.1 Grundflachenzahl

2.1.2 Geschossflachenzahl

2.1.3 Zahl der Vollgeschosse

2.2 Die in der Planzeichnung ausgewiesene Trauf- und Firsthéhen sind
Hoéchstwerte

221 THmax= 5,00m
2.2.2 FHmax=10,00 m
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3. Bauweise (§ 22 BauNVO)

3.1 Offene Bauweise gemal § 22 (2) BauNVO

4. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)
4.1 Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Baugrenzen

sowie durch die erforderlichen Abstandsflaichen gemaRR §8 LBauO
bestimmt.

5. Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO)

5.1 Stellplatze, Uberdachte Stellplatze und Garagen sind auch auf3erhalb
der Baugrenzen und auf den daflr festgesetzten Flachen zulassig.

B) Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 88 (1) LBauO i.V.m. § 9 (4) BauGB)
1. Dacher

Es sind nur Satteldacher mit Dachneigungen von 20 bis 35 Grad
zulassig.

Garagendacher sind als Satteldacher mit Dachneigungen von 20 bis 35
Grad zuldssig.

C) Gestalterische Anforderungen an nicht iiberbaubare

Grundstiicksflichen

1. Nicht Uberbaubare Grundstlicksflachen

1.1 80% der nicht Uberbaubaren Grunstiicksflachen sind als Grinflachen
anzulegen und zu unterhalten.
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D) Oberflichenentwasserung
1.  Stellplitze

1.1 Die Befestigung der Stellplatze ist mit wasserdurchlassigem Material
herzustellen.

2. Regenwasser

2.1 Das auf den befestigten Flachen der Baugrundstiicke anfallende
Regenwasser ist durch bauliche oder technische Maltnahmen auf dem
Grundstuick ruckzuhalten. Dazu sind auf dem jeweiligen Baugrundstiick
Ruckhaltemulden mit einem Ruckhaltevolumen von mindestens 3 m?
pro 100 m2 Dachflache herzustellen. Dariiber hinaus ist das anfaliende
Regenwasser oOkologisch zu bewirtschaften (z.B. Sammlung zu
Brauchwasserzwecken sowie breitflachige Versickerung uber die
belebte Bodenzone).
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0 Hinweis zum Baugesetzbuch / Rechtsgrundlage

Der vorliegende Bebauungsplan wird gemaR dem Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bek. vom
23.09.2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt gedndert durch Art. 1G vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)
aufgestellt.

Weitere Rechtsgrundiagen:

Baunutzungsverordnung — (BauNVO)
i.d.F. der Bek. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Art.3 des Gesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung 1990 — (PlanzV 90)
i.d.F. der Bek. vom 18.12.1990 (BGBI. 1991, | S. 58)

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz — (LBauQ)
i.d.F. der Bek. vom 24.11.1998 (GVBI 1998, S. 365), zuletzt geandert durch Gesetz vom
4.7.2007, (GVBI. S.105)

1 Aligemeines / Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Far den rckwartigen Teilbereich des Grundstlick FI.St.Nr. 1065/21 im Ortsteil Alsenborn der
Verbandsgemeinde Enkenbach-Alsenborn soll die Méglichkeit einer Bebauung mit Wohnge-
b&duden und zugehdrigen Garagen geschaffen werden.

Ziel des Bebauungsplans ist es, im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Konzeption die
rechtlichen Voraussetzungen fur die vorgesehene Bebauung zu schaffen.

Bei der Durchfuihrung des Bebauungsplans sind insbesondere folgende Planungsziele zu be-
ricksichtigen:

* Aufwertung des zur Zeit im wesentlichen brachliegenden Areals

* Neunutzung der Flache im Sinne des raumordnerischen Grundsatzes des Vorrangs der In-
nenentwicklung vor der Auf3enentwicklung

» Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen zur Entwicklung von Wohnbauflachen in
zentrumsnaher und verkehrsgunstiger Lage

* Minimierung der durch eine zuklnftige Bebauung entstehenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft

Stand: 11. Juni 2008 Seite 3



2 Planungserfordernis

Das Grundsttick liegt mit einer Breite von ca. 18,50 m an einem &ffentlichen Weg zwischen der
Leininger Stra3e und der Schorlenberger Strae und erstreckt sich ca. 120 m in die Tiefe. Das
Grundstiick ist zum 6&ffentlichen Weg hin mit einem Wohngeb&ude bebaut. Die Restftache ist
eine brach liegende Wiesenflache mit Gberaltertem Baumbestand. Diese Flache soll Uber eine
private innere ErschlieBung zur Wohnbaufldche umgewandelt werden. Zur Gewahrleistung der
stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung ist fur die geplante Wohnnutzung wie auch fur die
geplante ErschlieBung die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

21 Planungsleitsitze

Ziel des Bebauungsplans ist es, im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Konzeption eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzen-
den Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in
Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
zu gewabhrleisten.

Der Bebauungsplan entspricht dem raumordnerischen Grundsatzes des Vorrangs der Innenent-
wicklung vor der AuRenentwicklung und beriicksichtigt damit insbesondere auch das Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a (2) BauGB).

2.2 Planungsanlass

Planungsanlass ist die Absicht, den rickwartigen Teil des Grundstiicks mit zusétzlichen Wohn-
h&usern zu bebauen. In der Vergangenheit wurden dazu bereits mehrere Bauvoranfragen ge-
stellt. Eine Bebaubarkeit dieses Grundstuckteils lief sich Uber § 34 des BauGB bisher jedoch

nicht feststellen.

Um eine geordnete stadtebauliche Konzeption und eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung

fur diesen Bereich zu erreichen ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

3 Einfligung in die Gesamtplanung

3.1 Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Enkenbach-Alsenborn

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Enkenbach-Alsenborn ist das
Plangebiet als Wohnbauflache dargestelit.
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4 Angaben zum Plangebiet

4.1 Lage des Plangebietes / Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet wird durch die riickwértigen Grundstiicksgrenzen der Wohnbebauungen entiang
der Leininger Strafle und der Schorlenberger Strae begrenzt.

Die exakte Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung des Bebau-
ungsplans im Malstab 1:500 zu enthehmen.

4.2 Bestandssituation

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Wohnbaugrundstiick, das im westlichen Teil mit ei-
nem Wohnhaus bebaut ist. Der Uberwiegende Flachenanteil des ca. 120 m langen Grundsttcks
stellt sich jedoch als brachliegende Wiesenflache mit Uberaltertem Baumbestand dar.

4.2.1 Umgebende Nutzungsstruktur

Die umgebende Baustruktur ist weitestgehend durch Wohnnutzungen geprégt.

4.2.2 AuRere VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet ist liber einen 6ffentlichen Weg zwischen der Leiniger Stralle und der Schorlen-
berger StralRe bereits erschlossen.

4.2.3 Landespflegerische Situation

GroRe Teile des Geltungsbereichs betreffen die private Gartenflache des Grundsticks.

Es handelt sich um eine brachliegende Wiesenflache mit einigen Uberalterten Einzelbdumen.
Dieser Flache kommt daher keine Bedeutung fiir das Landschaftsbild zu.

4.2.4 Altlasten, Altablagerungen und Verdachtsfldachen

Durch die bisherige Wohn- und Gartennutzung des Privatgrundstiickes ist eine Altlast im Sinne

des Landesabfallwirtschafts- und Altlastengesetzes (LAbfWAG) von Rheinland-Pfalz nicht vor-
handen.
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5 Planinhalt und Abwagung

51 Grundziige der Planung / Stadtebauliches Konzept

Der brachliegende Gartenteil des Grundstticks soll mit zwei Wohngebauden bebaut werden.
Durch die Festsetzung der Nutzung, der Bauweise und des Mafles der baulichen Nutzung soll
die geplante Bebauung in die Nachbarbebauung eingefligt werden.

Gemal §1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Daher wird, durch eine gezielte Nachverdichtung, der Schaffung von innerértlichen Wohnbaufl&-
chen gegentber der Erhaltung von innerértlichen Griin- und Freiflachen der Vorrang gegeben.
5.2 Stadtebauliches Konzept

5.2.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

u Art der baulichen Nutzung

In Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan setzt der Bebauungsplan ein allgemeines Wohn-
gebiet nach § 4 BauNVO fest:

Ziel des Bebauungsplans ist es, durch entsprechende stadtebauliche Festsetzungen und durch
erganzende Abstimmungen zwischen der Verbandsgemeinde und dem Grundstiickseigentiimer

eine qualitdtsvolle urbane Bebauung herbeizufiihren.

Durch die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet soll der Gebietscharakter geschiitzt und
gebietsinterne Stérwirkungen ausgeschlossen werden.

. MaR der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) soll ein Mindestanteil an Griin- und Freifla-
chen auf den Baugrundsticken gesichert werden.

Die festgesetzte Geschossigkeit orientiert sich an den angrenzend bereits bestehenden Gebau-
den.

il Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Das allgemeine Wohngebiet wird durch die Festsetzung der offenen Bauweise bestimmt.

Die Uberbaubaren Flachen bestimmen sich durch die Grund- und Geschossfldchenzahl, die
Baugrenzen sowie die Abstandflachen geman § 8 LBauO.
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= Belange von Natur und Landschaft

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitpldne dazu beitragen, die nattrlichen Lebensgrund-
lagen zu schitzen und zu entwickeln. Dabei ist nach § 1a BauGB auch die Eingriffsfrage (Ein-
griffe in Boden, Natur und Landschaft) zu klaren.

Dem Eingriff in den innerértlichen Naturhaushalt ist, durch die Verringerung der zuséatzlich im
Gemeindegebiet erforderlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen, im
Grundsatz bereits Rechnung getragen.

Im Plangebiet selbst soll der Eingriff durch die konkrete Festsetzung der Uberbaubaren Flachen
und der Festsetzungen Uber die Behandlung der Freiflachen und des Oberflachenwassers so
gering wie méglich gehalten werden.

. Belange des Schallschutzes

Eines der grundlegenden Ziele der Bauleitplanung liegt darin, der Bevélkerung bei der Wahrung
ihrer Grundbedurfnisse gesunde Verhaltnisse zu bieten. Aufgabe muss es deshalb sein, das
Wohnumfeld so zu gestalten, dass gegenseitige Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden.

Durch die vorgenommene Festsetzung, allgemeines Wohngebiet, Grund- und Geschossflachen-
zahl als Héchstgrenze, wird kiinftig sichergestellt, dass in der genannten Nachbarschaft die DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) eingehalten wird.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird den Belangen des Schallschutzes Rechnung getragen.
Ein schalltechnisches Gutachten ist daher nicht erforderlich.

5.2.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Ziel der getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf die
auBere Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen, ohne dabei aber individuelle L6-
sungen zu weitgehend einzuschranken. Angestrebt wird die Durchsetzung einer gestalterischen
Mindestqualitat und eine Harmonisierung benachbarter Grundstiicke und Bauvorhaben.

Festsetzungen werden daher nur in denjenigen Bereichen getroffen, die von elementarem Ein-
fluss auf das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes sind. Hierzu gehéren insbesondere Re-
gelungen zur Dachgestaltung und zur Gestaltung der nicht tUberbauten Grundsticksflachen be-
bauter Grundstiicke.

5.3 Verkehrskonzept

Eine Erhéhung des Verkehrs durch die geplante Nutzung und Bebauung mit zwei Wohngeb&u-
den hat, fur die Verkehrsplanung der Gemeinde, keine Relevanz.

Die innere Erschlielung des Plangebietes erfolgt Uber einen privaten Fahrweg, der in den 6ffent-
lichen Weg zwischen Leiniger Stralle und Schorlenberger Straflle einmiindet. Der private Fahr-
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weg fuhrt entlang der nérdlichen Grenze des Plangebietes. Entlang des geplanten Privatweges
stehen bereits die Nebengebaude der nérdlich angrenzenden und bebauten Wohnbaugrundstu-
cke. Die zu erwartenden Verkehrsemissionen werden daher zum gréten Teil abgemindert und
liegen in einem zumutbaren Bereich.

5.4  Griinordnerisches Konzept

Durch die Festsetzung, dass 80% der nicht Uberbauten Grundsttcksflachen als Griinflachen
anzulegen sind wird das Plangebiet in die Eigenart der ndheren Umgebung eingefligt.

6 Kosten und Finanzierung

Kosten fallen fir die Verbandsgemeinde nicht an. Die Planungskosten flir die Erstellung des
Bebauungsplans sowie die Kosten fir die innere ErschlieBung des Gebietes und die Neuver-
messung des Grundstiickes werden vom Grundstiickseigentiimer selbst getragen.

Die anfallenden Kosten der Verbandsgemeindeverwaltung werden ebenfalls vom dem Grund-
stlickseigentumer erstattet. Die wurde in der Kostenlibernahmeerklarung vom 06.08.2007 ver-
einbart.

7 MaRBnahmen zur Realisierung des Bebauungsplanes

Das Gelande befindet sich im Privateigentum. Die Neuordnung soll auf privatrechtlicher Basis
realisiert werden.

8 Umweltvertraglichkeit

Der Bebauungsplan dient nicht der Umsetzung von Vorhaben, fir die nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) eine Umweltvertraglichkeitsprifung vorgeschrieben ist.

Die Durchflihrung einer allgemeinen oder einzelfallbezogenen Prifung der UVP-Pflichtigkeit ist

nicht erforderlich, da das Vorhaben nicht die in der Anlage zum UVP-Gesetz aufgefuhrten
Schwellenwerte erreicht. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung wird nicht durchgefuhrt.
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