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e RECHTSGRUNDLAGEN

e BAUPLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997, BGBI. | S. 2141, ber. 1998 S.
137, zuletzt ge&ndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002, BGBI. | S. 2850.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Bqunutzungsverordnung -
BauNVO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990, BGBI. | S. 132. Zuletfzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland, BGBL. | S. 466.

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanzV)
In der Fassung vom 18. Dezember 1990, BGBI. | 1991 S. 58.

e BAUORDNUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

-~ Landesbavordnung fiur Rheinland-Pfaiz (LBauO)
In der Fassung vom 24. November 1998, GVBI. S. 365. Zuletzt gedindert durch Artikel 3

vom 18. Dezember 2001, GVBI. S. 303.

e SONSTIGE GRUNDLAGEN

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Mérz 2002, BGBI. 1S. 1193,

Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung (UVPG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 5. September 2001 (BGBI. | S. 2350). Zuletzt
gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 18. Juni 2002, BGBI. | S. 1914.

Landespflegegesetz fir Rheinland-Pfalz (LPfIG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Februar 1979, GVBI. S. 3é. Zule’rz’r
gedndert am 30. November 2000, GVBI. S. 504.

Landesgesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmaéler (Denkmalschutz- und
Pflegegesetz - DSchPfIG)
In der Fassung vom 23. Marz 1978. Zuletzt gedndert durch Artikel 139 des Gesetzes
vom 12. Oktober 1999, GVBI. S. 325 ff.

Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) :
in der Fassung vom 14. Dezember 1990, GVBI. 1991 S. 11. Zuletzt gedndert durch das
Gesetz vom 18. Dezember 2001, GVBI. 2001 S. 303.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1

1.1
1.1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.24

1.2.4.1

1.2.4.1

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Alilgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNvVO

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind auf Grundiage von § 1 Abs. 6
BAuNVO innerhalb des Bebauungsplanes nicht zul&ssig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 und
17 BauNVvO)

Grundflachenzahl (§§ 17, 19 BauNVvO)

Innerhalb des Gel’rungsberelches des Bebauungsplanes wird die Obergrenze
der Grundflchenzahl (GRZ) auf 0,4 festgesetzt.

GeschofBfldchenzahl (§§ 17, 20 BauNVvO)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebouungsplones wird die Obergrenze
der GeschoBfldchenzahl (GFZ) auf 0,6 festgesetzt.

Bei der Ermittlung der GeschoBflchenzahl sind die Fidchen von Aufenthalts-
rdumen in anderen: Geschossen als in Vollgeschossen einschlieBlich der zu
thnen gehdrenden Treppenrdume mitzurechnen.

Anzahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 3 BauNVO)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind 2 Vollgeschosse
als HéchstmaB zuldssig.

Hohe baulicher Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO)

Bezugspunkt

Als Bezugspunkt fUr die festgesetzten Geb&udehdhen gilt die StraBenober-
fldche (Achse) in der Mitte der zugeordneten Gebdudefassade. Bei Eck-
grundstUcken ist der hdher gelegene Bezugspunkt maBgeblich.

Firsthohen

Innerhalb des Geltungsbereichs der Nutzungsschablonen 1 und 2 betragt
die maximale Firsthdhe der Geb&ude 9,00 m.
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1.3

1.4

1.4.1

1.4.2

1.4.3

1.5.

1.5.1

1.5.3

Traufhohen

Innerhalb des Geltungsbereichs der Nutzungsschablonen 1 und 2 befrdg’r
die maximale Traufhdhe der Gebdude 4,80 m.

Die Traufhéhe wird dabei definiert, als das senkrecht gemessene MaB
zwischen der Schnifttkante zwischen den AuBenfl&dchen des aufgehenden
Mauerwerks und der Oberkante Dachhaut und dem Bezugspunkt).

Anzahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Mit Ausnahme der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses bereits
bestehenden Gebdude (Nutzungsschablone 3) ist innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes maximal eine Wohneinheit pro
Wohngebdude zuldssig.

Bauweise, iberbaubare und nicht iberbaubare Grundsticksflache
sowie die Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
Es gilt die offene Bauweise. Es sind nur Einzel- und Doppelh&user zul&ssig.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen wie beispielsweise Gartenhduschen, Terrassen, Mulitonnen-
plétze sind bis zu einer versiegelten Gesamtfléiche von 30 m2 auBerhalb der
Uberbaubaren GrundstUcksfldche zuldssig.

Die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitét, Gas, Warme und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind
ausnahmsweise auch auBerhalb der Uberbaubaren GrundsticksflGchen
zul&ssig.

Stellung der Garagen

Garagen sind bis zu einer Tiefe von 16 m auf den Baugrundsticken zuldssig.
Garagen missen einen Mlndes’robsfond von 500 m zur VerkehrsflGche
einhalten.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Stellplatze und Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen
Stellplatze und Zufahrten sind aus wasserdurchlassigen Materialien zu

errichten (Drain- oder Rasenpflaster, Rasengittersteinen, 0.4.)
Oberflichenwasser

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf den befestigten Fldchen
der Baugrundsticke anfallende Regenwasser ist durch bauliche oder

3
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technische MaBnahmen auf dem GrundstUck rUckzuhalten. Dazu sind auf
dem jeweiligen BaugrundstUck RUckhaltemulden mit einem RUckhalte-
volumen von mind. 3 m2 pro 100 m2 Dachfldche herzustellen. Die Sammlung
von Niederschlagswasser in Zisternen und die Entnahme von Brauchwasser
bleiben hiervon unberihrt.

1.6. Zu treffende Vorkehrungen zur Vermeidung oder Verminderung
schddlicher Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Einwirkungsbereich des Larms innerhalb der in der Planzeichnung mit
Larmpegelbereich il gekennzeichneten Fassaden sind AuBenbauteile mit
Fenster und FenstertUren gemdaB DIN 4109, Ausgabe November 1989, Tabelle
8, entsprechend dem Larmpegelbereich Il zu dimensionieren (erforderliches
resultierendes Schallddmm-MaB der AuBenbauteile von Fenstern, Wanden,
TUren und Dach = 35 dB(A)).

1.7 Festsetzungen fir das Anpflanzen von B&umen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) sowie Bindungen
fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen und Stréuchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdéssern gem. (§ 9 Abs. 1
Nr. 25b BauGB)

1.7.1 Private Freifidchen

Auf den Baugrundsticken ist je 200 m2 GrundstUcksfléiche ein hochstam-
miger Laubbaum oder Obsthochstamm aus den beigegebenen
Pflanzenlisten anzupflanzen. '

1.7.2  Erhaltung des Bewuchses im Bereich des Gewdsserrandstreifens

Der auf der innerhalb der Planzeichnung festgesetzten Fldche zur Erhaltung

.von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen vorhandene
Bewuchs ist daverhaft zu erhalten. Eine Nutzung dieser Fi&iche als Spiel-,
Lagerflache oder Vergleichbares sowie das Anpflanzen von Nadelgehdlzen
innerhalb dieser FlGche ist unzuldssig.
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2.1.1

2.1.3

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 9 Abs. 4 BauGB I.V.m. § 88 LBauO

zuldssige Dachformen und Dachneigungen

Hauptgebdude sind nur mit Satteldach, gegenléufigem Pultdach oder
Krppelwalmdach zuldssig: Die allgemein zuldssige Dachneigung betragt
zwischen 15° und 45°,

Doppelhduser sind in ihrer Dachneigung aneinander anzupassen.

Materialien im Dachbereich

Als Dachmaterial sind rote bis braune Dachsteine zuldssig.  Glasierte
Dachsteine sind innerhalb des Baugebietes nicht zuldssig .

Solaranlagen und Dachbegrinungen sind zuldssig.

Gauben und Dachaufbauten

Die Lange der Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachfléichenfenster
dUrfen in ihrer Gesamtheit die Breite von max. 1/2 der Dachlé@nge nicht
Uberschreiten.

Gestaltung der Vorgarten

Die Vorgartenbereiche dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflache genutzt
werden. Die Vorgdrien sind gdrtnerisch anzulegen und zu pflegen. Eine
fidchige Versiegelung (Pflasterung) des Vorgartenbereichs ist nicht zul@ssig.

Einfriedungen

Im Vorgartenbereich. sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von max. 1 m

zul@ssig. Maschendrahtzdune sind im gesamten Geltungsbereich durch
dahinter anzupflanzende -‘'lebende 1dune" in Form von Hecken,
Strauchreihen 0.8. oder durch Kletterpflanzen zu begrinen. Einfriedungen
aus  Aluminiumblech, Kunststoffglas, sonstigen  Kunststoffen  sowie
GrundstUckseinfriedungen aus reihigen Anpflanzingen von Koniferen
(Lebensbaum, Fichte, Tanne) sind unzuldssig.

Anzahl der Stellplatze

Auf den BaugryndstUcken sind pro Wohneinheit mindestens 1,5 Steliplaitze
(Stellplatze, Carports oder Garagen) herzustellen.
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PFLANZENEMPFEHLUNGSLISTEN

1. Bidume und Striucher

B&ume 1. Ordnung

Bdume 2. Ordnung

Str&ucher

Quercus robur
Stieleiche

Fraxinus excelsior
Esche

Ulmus minor
Feldulme

Ulmus laevis
Flatteruime

Acer platanoides
Spitzahorn

Tilia cordata
Winterlinde

Acer pseudoplatanus
Bergahorn

Fagus silvatica
Rotbuche

mind.: Hochstamm,
STU12-14cm, 3 x V.

Carpinus betulus
Hainbuche

Acer campestre
Feldahorn

Prunus avium
Wildkirsche

Sorbus domestica
Speierling

Malus silvestris
Wildapfel

Pyrus pyraster
Wildbirne

Sorbus torminalis
Elsbeere

mind.: Heister,
2Xv., 100-125cm h

Cornus sanguinea
Hartriegel

Corylus avellana
Hasel

Evonymus europaea
PfaffenhUtchen

Rosa canina
Hundsrose

Prunus spinosa
Schlehe

Berberis vulgaris
Berberitze

Lonicera xylosteum
Heckenkirsche

mind.: Str&ucher
Normalware,
80-100cm h, 2x v.
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2. Saatgut

Alchemilla xanthochlora (Frauenmantel)
Briza media (Zittergras)

Campanula patula (Wlesenglockenblume)
Cardamine pratensis (Wiesenschaumkraut)
Carex caryophyllea (FrUhlingsegge)
Dianthus superbus (Prachtnelke)

Inula britannica. (Wiesenalant)

Iris sibirica (Wiesenschwertlilie)

Meum athamanticum (B&rwurz)

Lotus corniculatus (Hornklee)

Lychnis flos-cuculi (Kuckuckslichtnelke)
Pastinaca sativa (Pastinak)

Trollius europaeus (Trollblume)

Molinia arundinacea (Rohr-Pfeifengras)
Plantago lanceolata (Spitzwegerich)
Prunella vulgaris {Kleine Braunelle)

Ranunculus bulbosus (Knolliger HahnenfuB)

Scabiosa columbaria (Taubenskabiose)
Serratula tinctoria (Farberscharte)
Stachys officinalis (Ziest)

Succisa pratensis (Teufelsabbiss)

Telekia speciosa (Telekie)

3 Rankpflanzen, z. B. zur Fassadenbegriinung

Hedera helix (Gemeiner Efeu) _
Parthenocissus quinquefolia (Wilder Wein)
Hydrangea petiolaris (Kle’r’rerhor’renme)
Clematis Hybriden .
Polygonum aubertii (Knéterich)

Wisteria sinensis (Blauregen)

div. Kletterrosen

Campsis radicans (Trompetenblume
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Hinweise:

Dachbegriinung
Die Dachflachen von Garagen und Nebengebd&uden mit einer Dach-
neigung bis zu 8° sollten dauerhaft mit geeigneten Pflanzen begrint werden.

Oberflachenwasser

Die einschldgigen Vorschriften der Wassergesetze (z.B. § 31 WHG, § 2 WHG,
§§ 51 ff LWG) gelten unmittelbar und sind auch bei der Planung der
Gebdude und Freifldchen zu beachten. Insbesondere wird auf die
wasserrechtlichen Regelungen zur Erlaubnispflicht nach § 2 WHG fUr das
Einleiten von Niederschlagswasser in einen Vorfluter oder dessen punkiuelle:
Versickerung ins Erdreich sowie fUr sonstige Benutzungen des Grundwassers
(zB. Entnahme, Zutageférdern, Zutageleiten und Ableiten, aber auch
Errichtung und Befrieb von Brunnenanlagen) hingewiesen. Fléchige
Versickerungen sind erlaubnisfrei.

Sofern die Lagerung wassergef@hrdender Stoffe (z.B. Heizdl u.8.) vorgesehen
ist, muB dies gem. § 20 LWG der Unteren Wasserbehérde angezeigt werden.

Eisenbahntechnische Besonderheiten
Durch die BaumaBnahme
» darf die Entwésserung des Bahnkdrpers nicht beeintréchtigt werden
e die Standsicherheit des Bahnkdérpers muB gewdhrleistet sein
e die Sicht auf Signale muB gewdhrleistet sein
* beievt. PflanzmaBnahmen der Béschung sind die DS 800 01 und das
Merkblatt ,,Grin an der Bahn' zu beachten.
e Entlang dem Grenzbereich durfen keine Abgrabungen bzw.
Aufschittungen vorgenommen werden.
e Beleuchtungsanlagen von Parkplatzen, Wegen, Werbung etc. sind
blendfrei zum Bahngeldnde hin zu gestalten. Sie sind in ihrer Farbgebung
und Strahlrichtung so anzuordnen, dass jegliche Signalverwechslung und
Blendwirkung ausgeschlossen ist.
» Die Sicht auf Eisenbahn-Signale dairf nicht beeintréchtigt werden.

Immissionen durch Bahnbetrieb
Durch den Eisenbahnbetrieb entstehen Immissionen (insbesondere Luft- und
Korperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug, Bremsstaub usw.)
Entschd&digungsanspriche und Anspriiche auf SchutzmaBnahmen kénnen
gegen die Deutsche Bahn AG nicht geltend gemacht werden, da die
Bahnlinie planfestgestellt ist. Es obliegt den Anliegern fOr geeignete
SchutzmaBnahmen zu sorgen.

Ordnungswidrigkeiten § 89 LBauO . ‘
Ordnungswidrig im Sinne des § 8% LBauO handelt, wer den Festsetzungen
der hiermit nach § 88 LBauO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB erlassenen &rtlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt.
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Ordnungswidrigkeiten § 213 BauGB
VerstéBe gegen die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
(Pflanzvorschriften) werden gemdB § 213 BauGB als Ordnungswidrigkeiten
geahndet.
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1 ALLGEMEINES

Die in Enkenbach-Alsenborn ansdssige Bauunternehmung Sprengart hat vor kurzer Zeit
ihren Geschdftsbetrieb aufgeben. Die nun aufgelassenen Fléchen stehen fOr eine
Folgenutzung zur Verfigung.

~ Um die Fldchen im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung fir eine

Wohnbebauung vorzubereiten, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes im Sinne des
§ 30 Abs. 1BauGB erforderlich.

2 LAGE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet befindet sich im SUdosten des Ortsteils Enkenbach der Gemeinde
Enkenbach-Alsenborn am Ortsausgang Richtung Fischbach, Im Westen wird das
Gebiet durch die Hochspeyerer StraBe begrenzt. Im Norden bildet die SGdgrenze der
Wegeparzelle des Welchesweges die Plangebietsgrenze. Ostlich schlieBt der
Klosterbach an das Plangebiet an. Im SUden bildet die Nordgrenze der Parzelle 773/9
die Gebietsgrenze.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befinden sich die Parzellen
773/13, 773/2, 773 und 776. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der
Planzeichnung im MaBstab 1 : 500 zu entnehmen. Dabei umfasst der Geltungsbereich
eine Fl&dche von ca. 1,0 ha.

3 ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANUNG

Die Bauunternehmung Sprengart wurde in den 50er Jahren gegrindet. Sukzessive
entwickelte sich der Betrieb immer weiter und dehnte sich letztlich bis zum Klosterbach
aus. In der Umgebung sind fast ausschlieBlich Wohngeb&ude vorhanden.

Die Auflassung dieser bislang gewerblich genutzten FiGiche bietet die Mdglichkeit, die
Gemengelage aufzuldésen und wohnvertrdgliche Nutzungen auf dieser Fléche
anzusiedeln. Aus diesem Grunde soll der vorliegende Bebauungsplan aufgestellt
werden. Immissionsintensive Nutzungen, die sich hier aufgrund der bisherigen Nutzung
und des vorhandenen Gebdudebestandes potenziell ansiedeln kdnnten, sollen
planungsrechtlich ausgeschlossen werden.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes werden folgende Ziele verfolgt:

Nach der Betriebsaufgabe der Bauunternehmung Sprengart soll eine der Umgebung
angepasste bauliche Entwicklung in diesem Bereich vorgenommen werden. Um
potenzielle Konflikte mit der Umgebungsbebauung bzw. den Freifidichen zu vermeiden,
soll eine emissionsarme, vertrdgliche Nutzung auf diesem Geldnde durch den
Bebauungsplan vorbereitet werden. Dazu soll das Geldnde entsprechend der
umgebenden Nutzungen als Wohnbauland festgesetzt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die baurechtlichen Voraussetzungen
geschaffen werden, um Wohngebdude mit den entsprechenden Ublichen
Nebenanlagen zu errichten.
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Durch das Fldchenrecycling ehemals bereits bebauter Bereiche werden innerértliche
Fldchenpotenziale sinnvoll genutzt und wertvolle Fidchen im AuBenbereich vor der
Inanspruchnahme  durch Bebauung geschont. GroBe fiGechig versiegelte Bereiche

kdnnen entsiegelt werden - somit wird durch die Neuplanung ein Beitrag zum
Bodenschutz vorbereitet.

4 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES
4.1 stadtebauliche Situation/Lage im Ortsgefiige

Das Plangebiet liegt im sOdlichen Bereich der Ortsgemeinde Enkenbach-Alsenborn im
Bereich des Ortsausganges Richtung Fischbach-Hochspeyer.

Nordlich angrenzend beginnt die historische Ortkernbauung von Enkenbach mit
Uberwiegender StraBenrandbebauung. Diese setzt sich auch entlang der
Hochspeyerer StraBe Richtung Siden noch teilweise fort. Die stdiich an das Plangebiet
anschlieBende Wohnbebauung ist neueren Datums und durch eine offene Bauweise
mit freistehenden Einfamilienhdusern gepragt.

Die &stlich des Gebietes verlaufende Bahntrasse stellt eine antropogene Siedlungs-
grenze dar. Der Anschlussbereich der Bahntrasse ist durch gréBere Grin- und
Gartenfldchen gekennzeichnet.

4.2 Flachennutzungen und Baubestand

Das Plangebiet befindet sich, wie zuvor beschrieben, zwischen der Hochspeyerer
StraBe und dem Welchesweg. Nérdlich des Welchesweges befinden sich GrUnflachen,
die als Gartenfldchen oder Wiesen genutzt werden. Diese GrUnfl&ichen sollen geordnet
und gesichert werden; hier soll mittelfristig der Klosterpark entstehen mit freier Sicht-
beziehung zur nahegelegenen Kirche.

Im Nordosten wird das Plangebiet durch den Klosterbach begrenzt. Dieser ist als
Gewdsser 3. Ordnung einzustufen. Der Klosterbach weist in diesem Abschnitt einen
relafiv geraden Verlauf auf. Im Nordosten wird der Bach unter den dort verlaufenden
Gleisanlagen durchgefthrt. Die Uferbdschung des Bachs in diesem Abschnitt ist relativ
schmal und zum Teil dicht bewachsen. In diesem Areal schlieBt das Betriebsgeldnde
der Baufirma direkt an den Uferbereich an.

Im SOdosten grenzt ein Wohngebdude mit groBen Gartenfldchen an das Plangebiet
an.

Im Bereich der Hochspeyerer StraBe befinden sich innerhalb des Plangebietes 2 Wohn-
und BUrogebdude. Diese sind zweigeschossig und weisen eine fir Wohngebd&ude
Ubliche Grundfidche auf. Nordéstlich anschlieBend befanden sich innerhalb des
Geltungsbereiches mehrere Werkstatt- und Lagerhallen der Bauunternehmung in
unterschiedlichen GréBen. Die weitaus gréBte Fldche des Plangebietes ist versiegelt
und wurde als LagerfiGche fir Baumaterialien und Baumaschinen genutzt. Wdahrend
des Aufstellungsverfahrens wurden die Hallen abgerissen.

Ostlich des Plangebietes befindet sich die Schienenstrecke Enkenbach-Alsenborn —
Hochspeyer.
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4.3 Planungsrechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan trifft in diesem Bereich von Enkenbach sehr kleinteilige
Darstellungen:

Die Flache der Bauunternehmung Sprengart ist im wirksamen Fldchennutzungsplan als
gemischte Baufliche dargestellt. Der sUdliche Teil des Plangebietes, die Parzelle Nr.
773, ist als Wohnbaufi&che im Fldchennutzungsplan enthalten.

Der nérdlich angrenzende Bereich ist, wie bereits dargelegt durch den Bebauungsplan
«Ortsmitte" als 6ffentliche Grinfléche Lweckbestimmung ,,Parkaniage" dargestellt,

Da die Darstellung des Mischgebietes in diesem Bereich im Fi&chennutzungsplanes
identisch mit dem GrundstUck der Fa. Sprengart ist, kann abgeleitet werden, dass der
FNP fUr diesen Bereich den bisherigen Baubetrieb planungsrechtlich manifestiert hat.
Durch den Bebauungsplan und die darin vorgesehene Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes werden keine bodenrechtlichen Spannungen ausgeldst, da stdlich
angrenzend bereits neuere Wohnbaufléichen im FNP dargestellt sind. Da durch den
Bebauungsplan eine bisherige Gemengelage aufgeldst wird, tréigt der Bebauungsplan
zu einer Neuordnung und konfliktfreien baulichen Entwicklung in diesem Bereich bei.

Zusammengefasst kann festgestellt werden, dass aufgrund der Ausweisung von Teilen
des Plangebietes im FNP als Wohnbaufldche und fehlenden bodenrechtlichen
Spannungen wird von einer ordnungsgemdBen Entwicklung des Bebauungsplanes aus
dem FNP ausgegangen.

Rechtlich und planerisch relevant ist der &stlich an das Plangebiet angrenzende
Klosterbach als Gewdsser 3. Ordnung. Der erforderliche Schutzabstand nach
Landeswassergesetz ist bei der Bebauungsplanung zu beachten.

Die in der Nahe verlaufenden Bahnanlagen bzw. planfestgestelltes Geldnde werden
durch die Planung nicht direkt betroffen.

5 STADTEBAULICHES KONZEPT

Das Baugebiet soll als Wohngebiet entwickelt werden. Dabei soll das Baugebiet
weitestgehend Uber den bereits ausgebauten Welchesweg an das értliche StraBennetz
angeschlossen werden. Lediglich der Gebdudebestand im Westen sowie eine
zusGtzliche Baumdglichkeit in diesem Bereich sollen an die Hochspeyerer StraBe direkt
angeschlossen werden.

Die innere ErschlieBung des Gebietes ist Uber 3 Wohnwege als Stichwege vorgesehen.
Da die Stiche nur eine Lange von ca. 30 - 40 m aufweisen und jeweils lediglich 3-4
Gebdude durch diese Wege erschlossen werden, ist eine geringe Dimensionierung der
Wohnwege mdglich. Die Wege sind komplett vom Welchesweg einsehbar. Aufgrund
der geringen Anzahl an Fahrbewegungen pro Tag, hier kann von ca. 10 Fahrten/Tag je
Wohnweg ausgegangen werden, erscheint eine Dimensionierung der StraBen fir den
Begegnungsfall PKW-FuBgdnger mit einer Breite von 3,5 m ausreichend. Aufgrund der
geringen Ldnge der Wohnwege ist die Befahrbarkeit mit MuUllfahrzeugen nicht
erforderlich. Hier sind am Welchesweg Stellpléitze for die Mollbehdlter vorzusehen.

Die Dimensionierung und die Lage der Wohnwege [dsst eine Befahrung der Wohnwege
mit Rettungsfahrzeugen uneingeschrénkt zu.
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Eine Wendemdoglichkeit fUr ein dreiachsiges Millfahrzeug ist im &stlichen Einmindungs-
bereiches des Wohnweges geplant. In diesem Bereich sind zusdtzlich mehrere
Besucherparkpl&dtze vorgesehen.

Uber die Wohnwege werden 13 der ca. 14 Baugrundsticke erschlossen. Diese weisen
eine durchschnittiche GréBe von ca. 400 bis 550 gm. Vorgesehen ist eine Bebauung
mit freistehenden Einfamilienhdausern mit 1 - 2 Vollgeschossen.

Das Baugebiet soll in Bezug auf das Schmutzwasser an den bestehenden Abwasser-
kanal im Welchesweg angeschlossen werden. Das auf den Baugrundsticken
anfallende Oberfldchenwasser soll auf den Grundsticken selbst zurUckgehalten
werden. Entsprechende Festsetzungen fUr die Errichtung von RUckhaltemulden auf den
Baugrundsticken sind im Bebauungsplan enthalten. Zusatzlich ist geplant, die
Errichtung von Zisternen bzw. RUckhaltemulden in den Kaufvertrégen festzuschreiben.
Das auf den StraBen anfallende Oberfldchenwasser soll dem vorhandenen Kanal
zugefihrt werden. Bislang wurde fast das gesamte auf dem Betriebsgeldnde
anfallende Oberfldchenwasser gezielt bzw. ungezielt in die Mischwasserkanalisation
geleitet. Durch die Entsiegelung groBer Fldchen und die RUckhaliung des
Oberfldchenwassers auf den Baugrundsticken kommt es zu einer deutlichen
Verbesserung hinsichtlich des 0&kologischen Umgangs mit dem anfallenden
Oberflachenwasser. Dies sichert einen schonenden Umgang mit dem Oberfléchen-
wasser. Bei der RUckhaltung/Versickerung sind eventuell vorhandene Altlasten zu
perUcksichtigen. Innerhalb des Betriebsgeléindes waren unterirdische Tankanlagen
vorhanden, die im Rahmen der Freilegung des Geldndes rickgebaut und unter
fachlicher Begleitung der zustéindigen Bodenschutzbehérde und eines eingeschalteten
FachbUros entsorgt werden.

Die endgUltige Gestaltung des Entwdsserungskonzeptes wird mit den Werken, den
zust@ndigen Wasserfachbehérden und der Bodenschutzbehdrde abgestimmt. Die
Details werden in einem noch abzuschlieBenden ErschlieBungsvertrag geregelt.

Ansonsten erfolgt die Versorgung des Gebietes mit Strom und Wasser Uber die
vorhandenen Ortsnetze. Eine Versorgung mit Gas wurde vom zustdndigen
Versorgungsunternehmen in Aussicht gestellt.

Der Bachbereich soll von Bebauung freigehalten werden. Der vorhandene Bewuchs im
Uferbereich soll erhalten werden. Um den Bachbereich aufzuwerten, sind auf den
angrenzenden BaugrundstUcken ergdnzende PflanzmaBnahmen vorzunehmen.
Zusatzlich sind Baumpflanzungen in den EinmUndungsbereichen der Wohnwege
vorgesehen, um zur gestalterischen Aufwertung des StraBenraumes beizutragen.

6 ERLAUTERUNG DER FESTSETZUNGEN
6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baufldchen innerhalb des Geltungsbereiches werden als Allgemeines Wohngebiet
im Sinne des § 4 BAUNVO festgesetzt.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind auf Grundlage von § 1 Abs. 6 BauNVvVO
innerhalb des Bebauungsplanes nicht zul&ssig.

BegrOndet wird dies mit dem groBen Fldchenbedarf von Gartenbaubetrieben.
Tankstellen werden aufgrund der mit ihrem Betrieb verbundenen Immissionen innerhalb
des Plangebietes nicht zugelassen.
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6.2 MaB der baulichen Nutzung

6.2.1 Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundfl&chenzahl von 0,4 orientiert sich an den gemdB der BauNVvO
zulGssigen Obergrenze. Ziel ist eine relativ aufgelockerte Bebauung in offener
Bauweise; dennoch soll eine kleinteilige Parzellierung der Baugrundstiicke méglich sein,
um auch finanziell weniger leistungsfahigen Bevdlkerungsgruppen die Schaffung von
Wohneigentum zu ermdéglichen. Die geplante BauplatzgréBe von ca. 420-550 am
orientiert sich an den Ublichen nachgefragten GrundsticksgréBen.

Durch die Ausschdpfung der Obergrenze der Grundfléchenzahl kdnnen maximal 60 %
der GrundstUcksfldchen versiegelt werden. Daher wird durch Realisierung der
vorliegenden Bebauungsplanung hinsichtlich des Bodenschutzes eine deutliche
Verbesserung der bisherigen Versiegelungssituation erreicht werden ké&nnen.

6.2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Aufgrund der empfindlichen Ortsrandsituation wird im Sinne einer Eingriffsminimierung
und Sicherstellung der stadtrdumlichen Vertréglichkeit die Hoéhenentwicklung der
Baukdrper stringent geregelt.

Neben der Regelung Uber Festsetzung einer maximal zuld@ssigen Anzahl von Volige-
schossen wird die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen differenziert Uber die
Festsetzung von maximal zuléssigen Trauf- und Firsthéhen gesteuert. Grundsdtzlich sind
2 Vollgeschosse zuldssig.

Neben der eher gréberen Steuerung der Héhenentwicklung von baulichen Anlagen
Uber die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse wurde eine ergdnzende
Feinsteuerung Uber die explizite Festsetzung von maximal zuld@ssigen Trauf- und
FirsthGhen gewdhlt. Unter Beachtung der festgesetzten méglichen Dachneigungen
und -formen sowie der Ublichen Gebd&udegréBen und -tiefen wurden abgestimmte
Trauf- und Firsthéhen ausgewdhit, die die Erichtung von bedarfsgerechten und
funktionalen Gebduden ermdglichen. Hierbei wurde im vorliegenden Fall eine
Begrenzung gewdhit, die aufgrund der reduzierten Traufhéhe keine 2 Volligeschosse im
aufgehenden Wandteil erméglicht, sondern das zweite Vollgeschoss in  das
Dachgeschoss zwingt. Somit wurde in Anbetracht der Ortsrandlage auf eine
maBst&bliche, harmonische Ortsrandarchitektur geachtet.

Die gewdhlten Hohen stellen sicher, daB sich der Baukérper nicht unverhdalinismaBig -
aus Blickrichtung von der freien Landschaft her - aus dem Geldénde heraushebt und ein
unvertraglicher Ubergang zur freien Landschaft entsteht. Gleichwohl orientieren sich
die Hdhen an der Umgebungsbebauung.

Lediglich fir die bestehenden Gebd&ude im Westteil des Plangebietes werden im
Bebauungsplan durch den Verzicht auf die Festsetzung von Gebdudehdhen 2
Vollgeschosse im aufgehenden Mauerwerk zugelassen.




1
- EE S =N E BB BB BN O BE BN BN OB I D I I e e e e

Begrindung zum Bebauungsplan ,Hochspeyerer Strasse/Welchesweg", Gemeinde Enkenbach
Seite 7

6.2.3 Bauweise & Uberbaubare Grundstiicksfldche

Die Festsetzung der offenen Bauweise und der Uberbaubaren Grundsticksfldchen soll
eine an der erarbeiteten stadiebaulichen Konzeption orientierte Bebauung
ermdglichen. Dazu werden die erforderlichen ,Baufenster® mit enfsprechenden
Hausformen im Plan dargestellt. Die gewdhlte GréBe der Baufenster I&sst den
Bauherren ausreichend Spielraum fir die Gebaudestellung auf dem Grundstiick. Dabei
wird sichergestellt, da gemdaB der stddtebaulichen Konzeption die Geb&udemassen in
einem GrundstUcksteil konzentriert werden. Dies ermdglicht auf den verbleibenden
Grundsticksteilen die Bildung eines zusammenhdngendes Grinvolumen, das neben
gestalterischen Aufgaben auch siediungsdkologische Funktionen Ubernehmen kann.
Entlang des Klosterbaches wird die hintere Baugrenze in einem gréBeren Abstand
definiert, um eine mdglichst groBe Pufferfldiche zum Bach zu schaffen. Die nach
Wasserrecht erforderlichen Abstdnde vom Bach werden deutlich Uberschritten. Hier
werden die Baufenster etwas kleiner festgesetzt.

Innerhalb des Baugebietes sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Verdichtete
Bauweisen, wie beispielsweise Reihenhduser wirden der angestrebten aufgelockerten
Siedlungsstruktur in Ortsrandlage widersprechen.

6.2.4 Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten

FOr den durch die Wohnwege erschlossenen Baugrundsticke erfolgt eine Begrenzung
der Wohneinheiten pro Wohngebdude. Diese Festsetzung soll eine Entwicklung eines
Wohngebietes fUr das ,,Familienwohnen" sicherzustellen. GréBere Wohnblocks wirden
dem Ziel des Familienwohnens in aufgelockerten, 1&andlich gepragten Baustrukturen
zuwiderlaufen.

AuBerdem wirde eine gréBere Verdichtung die méglichen Anforderungen an die hier
sehr sparsam dimensionierte Verkehrsinfrastruktur Uberlasten. Geplant ist ein maBig
verdichteter, mit einer hohen Aufenthaltsqualitdt der umgebenden Freirdume
versehener Bereich, der Uberwiegend junge Familien mit Kindemn ansprechen soll.
Entsprechend  familienfreundlich soll das Umfeld mit gering dimensionierten
Mischverkehrsflachen mit Spiel- und Aufenthaltsfunktion, angrenzenden Grinfiéchen
mit Spielbereichen fUr Kinder und guten FuBwegeverbindungen gestaltet werden. Die
mit der gréBeren Anzahl von Wohneinheiten verbundenen Verkehrsbelastungen
woOrden dieser Intention entgegenstehen.

7 IMMISSIONEN UND EMISSIONEN

Planungsrelevant ist der Verkehrsiérm entlang der Hochspeyerer StraBe. Die
Neubebauung wird hier jedoch in gréBerem Abstand von der StraBe festgesetzt, um
die Immissionswirkungen zu verringemn. Ostlich an  das Plangebiet schlieBt die
Bahntrasse der Strecke Enkenbach-Hochspeyer an. Hier ist mit Belastungen des
Gebietes durch Bahnl&rm zu rechnen.

Lusatzlich kommt es zukinftig zu Gerduschbelastungen aufgrund des Neubaus der
Ortsumgehung Enkenbach. SUdlich des Gebietes fuhrt in einem Abstand von 90 — 120
m die neue Trasse der L-395 vorbei.
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Um AufschluB Uber die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsl@rmimmissionen zu
erhalten wurde eine schalltechnische Untersuchung beauftragt. Das dieses Gutachten
erstellende IngenieurbUro fOr Bauphysik, Mannheim kommt zu folgenden Ergebnissen:

Der Emissionspegel der LandesstraBe L-395 und der BundesstraBe B-48 wurden nach
den Vorgaben der RLS-90, der DIN 18005 und der Schall 03 berechnet.

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass als Larmquelle vor allem der Verkehrsldrm der 1-395
beachtlich ist. Die Erhéhung dieser Immissionspegel durch den Zugverkehr ist gering.

Lediglich an den den Larmauellen -Bahn und UmgehungsstraBe- néchstgelegenen
Fassaden kommt es zu Uberschreitungen der maBgeblichen Orientierungswerte. Diese
Fassaden werden im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet. Hier sind die
AuBenbauteile, Fenster und TUren gemdaB dem Lé&rmpegelbereich 3 zu dimensionieren.
Die fUr diese Fassaden erforderlichen zusatzlichen Anforderungen sind vergleichsweise
gering. Da auBerdem im wesentlich lediglich an einer Gebd&udeseite (SUdfassade)
Uberschreitungen der Orientierungswerte vorhanden sind, sind die notwendigen
passiven LarmschutzmaBnahmen an diesen Fassaden vertretbar. Hier sind die
Anforderungen an AuBenbauteile gem. DIN 4109 zu beachten. In den sonstigen
Bereichen des Plangebietes werden die Orientierungswerte eingehalten. Besondere
SchutzmaBnahmen gegen AuBenldrm sind hier nicht erforderlich.

Aktive LarmschutzmaBnahmen scheiden aufgrund des unverhdltnisméaBigen Kosten-
Nutzen Verhdltnisses aus.

8 ALTLASTEN

Offizielle Altstandorte sind innerhalb des Gebietes nicht bekannt. Allerdings sind
innerhalb des Geléindes der ehemaligen Bauunternehmung zur Zeit noch mehrere
unterirdische Tankanlagen vorhanden, die im Zuge der BaumaBnahmen aufzunehmen
und ordnungsgemdB entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen zu entsorgen sind.

Zwischenzeitlich wurde das BUro Peschla und Rochmes als Fachbiro fUr die Beurteilung
potenzieller Bodenverunreinigungen vom Vorhabentréger beauftragt. In Abstimmung
mit der zusténdigen Bodenschutzbehdrde wurde festgelegt, die RUckbaumaBnahmen
gutachterlich begleiten zu lassen und im Verdachtsfall weitere Untersuchungen und
ggf. SanierungsmaBnahmen zu veranlassen. Dabei sind die Bestimmungen des
Bodenschutzgesetzes zu beachten. Die SanierungsmaBnahmen wurden von der SGD
als zustdndige Fachbehérde festgelegt und werden vom jetzigen GrundstUckseigen-
tOmer durchgefChrt. Die GrundstUcke sind nach den Sanierungsarbeiten nur
altlastenfrei zu verduBern.

Lwischenzeitlich wurden die Sanierungsarbeiten erfolgreich abgeschlossen.

Nutzungs@nderungen, insbesondere Eingriffe in den Untergrund oder die Uberbauung
beduirfen der Zustimmung der SGD-SUd als der fUr den Vollzug des Bodenschutzrechtes
zustdndigen Behdrde. Diese Fldchen unterliegen der bodenschutzrechilichen
Uberwachung.

9 UMWELTVERTRAGLICHKEIT

Aufgrund der geringen FldchengréBe gehdrt der Bebauungsplan nicht zu den UVP-
pflichtigen Bebauungsplane gemaB UVPG. Der maBgeblichen Schwellenwerte von 2
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ha Uberbaubarer GrundstUcksfldche fir eine Vorprifung wird nicht erreicht. Insofern ist
keine allgemeine Vorprifung erforderlich.

Prinzipiell ist festzustellen, dass aufgrund der bisherigen Nutzung und seiner Lage im
Innenbereich , das Gebiet gemd&B § 34 BauGB baulich nutzbar wdre. Insofern unterliegt
der Bebauungsplan nicht der naturschutzrechlichen Eingriffsregelung. Aus diesem
Grund wurde auch auf die Erstellung eines eigensténdigen Landespflegerischen
Planungsbeitrages verzichtet.

Aus landespflegerischer Sicht bleibt festzustellen, dass mit der Realisierung des
vorliegenden Bebauungsplanes eine Verbesserung der &kologischen Situation
verknUpft ist. Augrund der jetzt vorhandenen vollsténdigen Versiegelung der Fidche
wird die Umwidmung zu Wohnbaugel&nde zu einer merklichen Entsiegelung beitragen.
Die Freifldchen werden als Gartenfldéchen genutzt und entsprechend bepflanzt, sodaR
die die Umsetzung der Bebauungsplanung zu einer deutlichen Erhdhung des
GrUnvolumens beitrégt.

Die fUr Bodenverunreinigungen potenziell gefdhrlichen unterirdischen Tankanlagen
wurden entfernt und fachgerecht entsorgt. Die Entsorgung wurde durch die
Bodenschutzbehdrde fachlich begleitet.

Die notwendigen Schutzabst&dnde zum Bach werden deutlich Uberschritten. Zusatzlich
werden Bindungen fUr die Erhaltung der Grinbesténde und Ergénzungsbepflanzungen
entlang des Baches im Bebauungsplan festgesetzt.

Lusatzliche Festsetzungen hinsichtlich Baumpflanzungen auf den Baugrundsticken und
im StraBenraum tragen zu einer weiteren Erhéhung des Grinvolumens und
Attraktivierung des StraBenraumes bei.

Zusammenfassend bleibt aus landespflegerischer Sicht festzustellen, dass mit der
Realisierung des Bebauungsplanes kein neuer Eingriff in die natirlichen Schutzgiter
erfolgt sondern die &kologische Situation insbesondere im Bereich des ehemaligen
Baubetriebes verbessert wird. Da die 6kologisch positiv wirkenden MaBnahmen meist
auf den Baugrundsticken hergestellt werden und auf die Erstellung eines
eigenst@ndigen Landespflegerischen Planungsbeitrages aus genannten Grinden
verzichtet wurde, kommt eine BerUcksichtigung der MaBnahme in ein Okokonto nicht
in Betracht.

10 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Zur Realisierung des Bebauungsplanes sind bodenordnende MaBnahmen erforderlich.
Da nur 2 EigentUmer betroffen sind, wird eine freiwilige Bodenordnung angestrebt.
Grundsatzlich kénnen die in der Planzeichnung vorgeschlagenen Grundsticksgrenzen
als Anhalt bei der Neuparzellierung der Bauflédchen dienen.




