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Beschreibung des Plangebietes

1.1 Lage

Das Piangebiet ,Schwarzer Weg/Rosenhofstraie* befindet sich im 6stlichen Bereich des Orts-
teils Enkenbach der Gemeinde Enkenbach-Alsenborn. Das Plangebist liegt unmittelbar nérdlich
der L 395 und wird Giber einen Kreisverkehrsplatz von dort erschiossen.

Das Gebiet umfasst sowohl bebaute als auch unbebaute Grundstiicke nérdlich der Rosenhof-
straflle und dstlich einer Verbindungsstrale (,Schwarzer Weg* zwischen der Rosenhofstralie
und der Gartenstrafle, sowie ein derzeit noch planfestgestelites Grundstlick der Deutschen
Bahn AG links des ,Schwarzen Weges" im westlichen Teil des Plangebietes. Die bereits vor-
handene Verkehrsflache des ,Schwarzen Weges" wird derzeit bereits fiir Erschliefungsfunktio-
nen genutzt, unterliegt aber ebenfalls der Widmung als Bahngelande.

Die Begrenzung des Plangebietes bildet im Siiden die Rosenhofstrafie (L 395) im Westen die
Trasse der zukUnftigen Ortsumgehungsstrale Enkenbach 3. Abschnitt {(derzeit im Planfeststel-
lungsverfahren) und im Norden die Flache eines Regeniibertaufbeckens in Hohe der Verldnge-
rung der Gartenstrale. Im dstiichen Teil wird das Plangebiet ndrdlich durch das Flurstiick 841
(Feuchtwiese) und im weiteren Verlauf durch die Gartenstrafie, wo die Baulticke zwischen Hs.
Nr. 1 und 3 einbezogen wird, begrenzt. Diese gehdrt zum Grundstiick FI.St, Nr. 895, das das
Plangebiet im Osten begrenzt und sich nach Sliden bis an die Rosenhofstralie erstreckt. Die
genauen Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplans ergeben sich aus
der zugehdrigen Planzeichnung im Mafstab 1: 500.

Das Plangebiet weist eine Gesamtfidche von ¢a. 1,71 ha auf. Aufgrund der noch bestehenden
Widmung des westlichen Teil des Plangebietes als Bahnfiiche beabsichtigt die Ortsgemeinde
Enkenbach ~ Alsenborn, den Bebauungsplan in zwel Abschnitte zu gliedern. Zunichst soll
der ostliche Teil, nach Entwidmung der derzeitigen Bahnflichen auch der westliche Teil zur
Rechtskraft gebracht werden. Die Ortsgemeinde steht bereits seit einiger Zeit in Grundstiicks-
verhandlungen mit der DB AG. Die Entbehrlichkeitspriifung als Voraussetzung fir die Aufhe-
bung der Widmung als Bahngeténde hat bereits begonnen.
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2 Anlass der Planung und Entwicklungsziele

2.1 Erforderlichkeit der Planaufstellung

Grundsatzliches Ziel des Bebauungsplans ist die stidtebaulich geordnete Schaffung von zu-
satzlichen Bebauungsmdglichkeiten im Sinne einer Nachverdichtung innerhalb der grundsétz-
lich bereits bebauten Ortslage. Diese stellt sich insbesondere im dstlichen Teil (1. Abschnitt)
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes jedoch so dar, dass die Kriterien der Zuldssigkeit
zusatzlicher Bebauung gem. § 34 BauGB teilweise nicht erflillt sind. Die Ortsgemeinde Enken-
bach — Alsenborn hat sich deshalb dazu entschieden, einen Bebauungsplan aufzustellen.

Aufgrund der besonderen Qualitit als integrierter Wohn- und Gewerbestandort in Enkenbach —
Alsenborn kann die Gemeinde durch die vorgesehene Baulandausweisung ihre Position als
attraktiver Wohn- und Dienstleistungsstandort weiter ausbauen.

2.2 Ziel und Zweck der Planung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechilichen Voraussetzungen fiir
die Errichtung von ein- bis zweigeschossigen Wohngebéuden ggf. in Kombination mit nicht sté-
rendem Gewerbe (z. B. Fotostudio o. 4.) im &stlichen Tell (1. Realisierungsabschnitt) sowie zur
Ansiedlung von Verkaufsfiichen aus dem Non Food Sektor (2. Realisierungsabschnitt) geschaf-
fen, :

Mit der Fokussierung auf die Innenentwicklung soll der Freifldchenverbrauch in den Ortsrandbe-
reichen der Gemeinde einschrinkt werden. Zudem kann im Innenbereich weitgehend auf be-
reits vorhandene Erschliefungsinfrastruktur zurlickgegriffen werden.

3 Vorgaben

3.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpiéine, d. h. sowohl der Flichennutzungspian als auch
der Bebauungsplan an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Ziele der Raumordnung sind
gemarn § 3 Nr. 2 ROG verbindliche Vorgaben in Form von textlichen oder zeichnerischen Fest-
legungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes.

Das Plangebiet ,Schwarzer Weg/Rosenhofstrafle’ der Gemeinde Enkenbach-Alsenborn liagt im
Geltungsbereich des Regionalen Raumordnungsplans Westpfalz'.

Der Regionale Raumordnungsplan pridikatisiert die Ortsgemeinde Enkenbach ~ Alsenborn als
Grundzentrum mit den besonderen Funktionen ,\Wohnen" und ,Gewerbe"

Die Flache des Plangebietes befindet sich innerhalb der Ortstage. Vorrang- oder Vorbehaltsfl3-
chen werden nicht tangiert. Der westliche Teil (2. Abschnitt des Bebauungsplanes) unterliegt
noch der Widmung als Bahnfiéche.

Die im 1. Abschnitt des Bebauungsplanes vorgesehenen mischgebietstypischen Nutzungen
entsprechen den Vorgaben des Regionalen Raumordnungsplanes. Die im 2. Abschnitt vorge-
sehenen Nutzungen sind insbesondere hinsichtlich der Groflenordnung der Verkaufsflachen
und der Sortimente noch nicht sowelt konkretisiert, so dass zum derzeitigen Verfahrensstand
eine abschlieltende Beurteilung erfolgen kann.

! Planungsgemeinschaft Westpfalz: Regionater Raumordnungsplan Westpfalz, Fassung 2004
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3.2 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Nach den Bestimmungen des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln. Der Flichennutzungsplan der Verbandsgemeinde Enkenbach
- Alsenborn stelit den stlichen Teil des Plangebietes als ,Gemischte Bauflache" dar.

Der westliche Teil des Plangebietes (2. Abschnitt) ist als Bahnfiache dargestellt, Insofern kann
derzeit nur der 1. Abschnitt des Bebauungsplans als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
angesehen werden. Es wird jedoch beabsichtigt, den Flichennutzungsplan fortzuschreiben.

3.3 Flichennutzungen im Plangebiet und Umgebung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst neben einem derzeit brachliegenden Wie-
sengrundstiick zwischen der Rosenhofstralie und der Gartenstrafie im dstlichen Teil des Gel-
tungsbereiches ein bereits bebautes Grundstiick mit ausgedehnten Gartenfiichen in unter-
schiedlichen Pflege- und Nutzungsintensitéten. Das bereits bebaute Grundstiick Rosenhofstra-
fie Nr. 7 wird bereits Uber den ,Schwarzen Weg" erschlossen. Der westliche Teil des Plangebie-
tes (2. Realisierungsabschnitt) stelit sich Gberwiegend als ebene, teilweise auch rampenartig
aufgeschiittete Flache dar, die in wasserdurchifissiger Bauweise befestigt ist. Auf der Fliche
stehen einige Gebdude, die zur Zeit von einem kleineren Speditionsbetrieb genutzt werden.

Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes stellt sich wie folgt dar:

Sidlich der Rosenhofstrafie wurde kiirzlich der Bebauungsplan ,Rosenhofstrale / Ziegelstraiie®
zur Rechtskraft gebracht. Neben einem bereits realisierten Kreisverkehrsplatz wird siidlich der
Rosenhofstrale auf einer zuvor als Wiesengrundstiick genutzten Flache ein Verbrauchermarkt
errichtet. Weiter &stlich schlieft sich siidlich und nérdlich der Rosenhofstralle Mischgebietsbe-
bauung an. Westlich des Plangebiets wird zukiinftig die Ortsumfahrung Enkenbach 3. Abschnitt
in Nord - Siidrichtung parallel zur Bahnlinie veriaufen. Nordlich des Plangebietes schliefit sich
im Ostlichen Teil Wohnbebauung siidlich der Gartenstrafte an. Im Nordosten folgen ein Regen-
Uberlaufbecken sowie brachliegende Fiichen auf der Westseite der Bahniinie.

3.4 Verkehrliche Anbindung

3.4.1 Erreichbarkeit per MIV (motorisierter Individualverkehr):

Das Plangebiet ,Schwarzer Weg/Resenhofstrale” in Enkenbach-Alsenborn ist per MIV sehr gut
erreichbar. Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die im siidlichen Bereich
an das Plangebiet angrenzende Landesstrafle L 395. Die Erschliefiung des Baugebietes erfolgt
tber den vorhandenen nérdlichen Erschlieungsansatz des Kreisverkehrs (,Schwarzer Weg"),
Dabei handelt es sich bei dieser bereits ausgebauten Strafe um einen Teil des planfestgestell-
ten Grundstiicks der DB AG. Die Strafie wird derzeit nicht nur zur ErschlieRung des Grund-
stlicks ,Rosenhofstrafte 7° genutzt, sondern dient auch als Verbindungsstraiie zwischen der
Rosenhofstrale und der Gartenstrale. Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen jedoch keine
offiziellen Vereinbarungen zur Nutzung dieses Grundstiicksteils mit der DB AG vor, Insofern
ware zur Erschliefung weiterer Baumbdglichkeiten auf dem Grundstiick Rosenhofstrafie 7 eine
Erschliefungsbaulast zu erwigen.

Sudlich von Enkenbach-Alsenborn besteht in ca. 2,0 km Entfernung ein Anschluss an die A 6
(Saarbriicken — Mannheim).

3.4.2 Erreichbarkeit durch éffentliche Verkehrsmittel

Die Gemeinde Enkenbach-Alsenborn und das Plangebiet im Besonderen ist durch Sffentliche
Verkehrsmittel gut erreichbar, Als Bahnlinie fihrt die Strecke Kaiserslautern — Bad Kreuznach
unmittelbar westlich des Plangebietes vorbei. Der Bahnhof der Ortsgemeinde Enkenbach — Al-
senborm befindet sich hier etwa auf Hohe des Plangebietes. Derzeit wird der Bahnhof (iber ei-
nen beschrankten Bahnlibergang im Verlauf der Rosenhofstrafie erreicht. Zukinftig, nach Rea-
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lisierung des 3. Abschnitts der Ortsumfahrung des Ortsteils Enkenbach wird die niveaugleiche
Kreuzung der Rosenhofstrafie mit der Bahnlinie entfallen. Stattdessen wird die Bahnlinie im
Slden der Ortslage durch ein Briickenbauwerk Uberguert und im Norden durch eine Unterfiih-
rung an die Bundesstralle 48 angeschlossen. Die fuflldufige und radverkehrstechnische Er-
reichbarkeit des Bahnhofes und des Ostlichen Hauptteils des Oristeils Enkenbach wird durch
eine Uberflhrung, die in geringem Abstand von der derzeitigen Rosenhofstrafie ndrdlich paral-
lel 2u dieser verlauft, sichergestellt,

In N&he des Plangebietes befinden sich darliber hinaus Bushaltestellen der Buslinie BRN 457
von Kaiserslautern nach Grinstadt und der Linie 6501/501 von Kaiserstautern nach Winnweiler,
Nach Wegfall des beschrankten Bahnibergangs im Zuge der Realisierung des 3. Abschnitts
der Ortsumfahrung Enkenbach werden die vorhandenen Haltestellen an die neue Verkehrssitu-
ation angepasst werden mussen.

3.5 Technische Infrastruktur

Die in der Bahnhofstralke vorhandenen Versorgungsnetze fir Wasser, Strom und Medienleitun-
gen sowie zur Entsorgung von Schmutzwasser gewahrleisten nach derzeitigem Kenntnistand
die technische Erschiiefung des Plangebietes.

3.5.1 Behandlung des Niederschlagswassers

ks ist vorgesehen, das anfallende Oberflachenwasser, das innerhalb des 1. Realisierungsab-
schnitts des Gebietes im Bereich des derzeitigen Grundstiicks ,Rosenhofstralie 7° anfallt (drei
zusatzliche Baumadglichkeiten) jeweils auf den Grundstiicken zu versickern?. Dazu ist je zusstz-
lichem Baugrundstiick eine Mulde in einer Ausdehnung von ca. 35 gm mit einer Tiefe von 35
cm auszuformen. Die Mulden erhalten einen Notuberlauf an die vorhandene bzw. zusétzlich
herzustellende Kanalisation. Die {ibrigen zustzlichen Baumdglichkeiten innerhalb des 1. Ab-
schnitts des Bebauungsplanes, flr die bereits gem. § 34 BauGE Baurecht besteht, werden an
die vorhandenen Kanalisationseinrichtungen angeschlossen. In den Hinweisen zum Bebau-
ungsplan wird jedoch auf die wiinschenswerte Einrichtung von Zisternen zur Rickhaltung des
Oberflachenwassers und der Brauchwassernutzung hingewiesen. Das Oberflichenwasser, das
nicht versickert werden kann (Nottibertauf) soll der &ffentlichen Kanalisation zugefihrt werden.

Fur den zweiten Realisierungsabschnitt sind die Details der Erschlieffung noch festzulegen.
Grundsatzlich soll in diesem Bereich die Mbglichkeit zur Ansiedlung weiterer Verbrauchermérk-
te aus dem ,Nicht — Lebensmittelbereich” geschaffen werden.

3.6 Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Der dstliche Teil des Plangebiets stellt sich als teilweise bebauter, lberwiegend jedoch als gért-
nerisch bzw. als Griinland genutzter Bereich dar. Der westliche Teil ist zum Teil bebaut und
Uberwiegend wasserdurchlissig befestigt. Inshesondere der ndrdiiche Teil des Plangebietes
und daran anschliefende unbebaute Bereich sind aufgrund des hohen Grundwasserstandes
nicht bebaut und stellen sich als Griiniand dar.

Landschaftlich ist das Plangebiet aufgrund der Lage innerhalb des bebauten Orisbersiches und
der nérdlichen Begrenzung durch den relativ steilen Sidabhang des Mihlberges (aufgelasse-
ner Steinbruch) kaum exponiert.

Biotope oder férmlich festgesetzte Schutzgebiete sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhan-
den.

* Die Versickerungseignung des Gelandes wurde gutachterlich ermittelt. BUG Consult GmbH: Emittiung der Durch-
lassigkeit , Bauherrengemeinschaft Thorsten Schmitt / Scarlett Sapountsis. AZ.: 086027/8T, 24.11.2006
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Fiir das Oberdrtliche Klima ist die Fliche des Plangebistes aufgrund der geringen Ausdehnung
kaum von Bedeutung. Die vorhandenen Baumbestinde bewirken eine Verschattung und Ver-
dunstung und sind daher kieinkiimatisch von Bedeutung.

4 Stidtebauliches Konzept

4.1 Rahmenbedingungen

Der Bebauungsplan ,Rosenhofstraie / Schwarzer Weg" gliedert sich in zwei Abschnitte. Fiir
den 1. Realisierungsabschnitt besteht aufgrund vorliegender Bauantrige ein dringenderer
Handlungsbedarf. Die Flache des 2. Bauabschnitts bezieht sich auf derzeit noch planfestgestell-
tes Bahngelénde, an das westlich angrenzend die zukiinftige Umfahrung des Ortsteils Enken-
bach® angrenzen wird. Die Fliche dieses 2. Bauabschnittes ist zudem im derzeit wirksamen
Flachennutzungsplan noch als Bahnfliiche dargestelit.

Bei der Uberplanung des Gebietes galt es bestimmte Rahmenbedingungen und Bindungen zu
berlcksichtigen, Diese werden nachfolgend stichwortartig aufgefibrt:

4.1.1 Emissionen/Immissionen

Schall:
Rosenhofstraite (L.395)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nordlich der Rosenhofstrafie (. 395) (DTV
9.500 - 10.000 Kfz / 24h)

Ein Gutachten zur Emissionssituation der mit der Anlage des Kreisverkehrsplatzes in der Ro-
senhofstrale verbundenen Verinderungen des Verkehrsldrms ergibt, dass bereits vor Realisie-
rung des Kreisverkehrsplatzes der zuldssige Grenzwert der 16. BImSchV von 64 dB(A) tags
und 54 dB(A) nachts fir Mischgebiete Uberschritten wird, Ein Anspruch auf Schallschutz be-
steht allerdings erst dann, wenn durch die wesentliche Anderung einer Strafle die Larmimmissi-
onen um mehr als drei dB(A) erhdht werden. Die Anlage eines Kreisverkehrsplatzes in der Ro-
senhofstralle ist zwar eine wesentliche Verdnderung an einem Verkehrsweg, jedoch ist nach
Ermitlung des Schaligutachters nicht mit einer Erhdhung der Lirmemissionen von mehr als drei

dB(A) zu rechnen.

Ortsumfabrung Enkenbach 3. Bauabschnitt:

Der 3. Abschnitt der Ortsumfahrung Enkenbach befindet sich derzeit im Planfeststellungsver-
fahren. Nach den zur Verfligung stehenden Unterlagen” ist mit Beeintrachtigungen durch Lérm
von der geplanten Ortsumgehung Hll. Abschnitt, die einen Anspruch auf Schallschutzmalinah-
men auslosen, fir den Bereich des 1. Abschnilts des Bebauungsplanes nicht zu rechnen.
Nordéstlich des geplanten Kreisverkehrsplatzes in der Rosenhofstralle wird ein entlang der
kiinftigen Ortsumgehung nach Norden ziehender Wall aufgeschittet, der als Rampe fir einen
Rad- und Gehweg, der etwa in halber Héhe des 2. Abschnitts des Bebauungsplanes die Bahn-
gleise nach Westen zur Bahnhofstralle und zum Bahnhofsumfeld quert. Durch diesen Wall wird
eine zusatzliche Minderung der Larmimmissionen im Bereich der Anwesen Rosenhofstralle 3

? dorzeit in Planfeststeliung, Stand August 2006

4 Umgehung Enkenbach -~ Alsenborn 3. Abschnitt, Planfeststellung, Digitaler Planungsordner, Stand
30.05.2005,L andesbetrieh Straflen und Verkehr, Kaiserslautern
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und 5 (auflerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sowie der Fliche des 1. Ab-
schnitts des Bebauungsplanes zu erwarten sein.

Fir den Bereich des 2. Abschnitts des Bebauungsplanes ist mit einer Beeintréchtigung durch
Schallimmissionen vom 3. Abschnitt der Umgehung zu rechnen. Da zu erwarten Ist, dass die
Planfeststellung des 3. Abschnitts der Umgehung zeitndher als die Rechtskraft des 2. Ab-
schnitts des Bebauungsplanes ,Schwarzer Weg / Rosenhofstralle” erfolgt, hat der Bebauungs-
plan in diesem Abschnitt die Immissionssituation vom 3. Abschnitt der Umgehung planerisch zu
beriicksichtigen. Das Gleiche gilt auch fiir die weiter westlich paraltel zur Ortsumgehung verlay-
fende Bahnlinie.

Sonstige Immissionen:
Uber sonstige Immissionen in den Abschnitten 1 und 2 des vorliegenden Bebauungsplanes
liegen derzeit keine qualitativen Erkenntnisse vor,

Anwohner in der Rosenhofstralle berichten, dass es zeitweise zu Gerduschbeldstigungen durch
laufende LKW-Motoren auf dem Gelénde des Brennstoffhandels bzw. der Transportfirma
kommt. Detaillierte Untersuchungen dazu liegen derzeit jedoch nicht vor.

4.1.2 Ver- und Entsorgung

Der 1. Abschnitt des Plangebietes kann voraussichtlich an die vorhandene Ver- und Entsor-
gungsinfrastruktur angeschlossen werden. Im Bereich des 1. Bauabschnitts werden max. 6 zu-
satzliche Baugrundstlicke entstehen, von denen 2 an die Rosenhofstraiie und eines an die Gar-
tenstrafie angeschlossen werden wird. Drei weitere Grundstiicke sollen an die vorhandenen
Leitungen im Straflenraum des ,Schwarzen Weges” angeschlossen werden.

4.2 Beschreibung des stidtebaulichen Konzepts

4.2.1 ErschlieBung/Verkehr

Die Erschlieflung des geplanten Baugebietes an das orfliche Straflennetz erfolgt flr zwei
Grundstiicke von der Rosenhofstrafie her. Ein Baugrundstiick wird direkt von der Gartenstrafte
erschlossen. Drei weitere potenzielle Grundstiicke im 1. Abschnitt sowie der gesamte 2. Ab-
schnitt des Bebauungsplanes werden (ber den ErschlieRungsast ,Schwarzer Weg" vom Kreis-
verkehrsplatz in der Rosenhofstralie erschlossen. Es ist vorgesehen, die derzeit ca, 4,00 m
breite Fahrbahnfliche entsprechend den zukiinftigen verkehrstechnischen Erfordernissen, die
sich aus der weiteren Konkretisierung des 2. Abschnitts ergeben, auszubauen. Zur Erschlie-
Bung der drei im 1. Abschnitt erméglichten Baugrundstiicke erscheint die vorhandene Breite der

bestehenden Fahrbahn ausreichend.

Die interne Erschliefung im 1. Bauabschnitt erfolgt {iber eine private Anliegerstrate. Da diese
lediglich drei Grundstiicke auf denen jeweils max. 2 Wohnelnhelten zuldssig sind, wird die vor-
gesehene Breite von 3,5 m flir ausreichend erachtet. Die Lénge dieser Stichstrafie erreicht
knapp 50 m so dass die Zufahrt oder gar eine Wendemdglichkeit fiir Mullifahrzeuge nicht erfor-
derlich wird, da die Entfernung bis zum ,Schwarzen Weg" zumutbar ist.

Weger des.gngen StraBenraun%éé‘”‘c’i‘arpr,iyaten Erscﬁliiérs‘ungs_strar&e sieht der Bebauungsplan 6
“Steliplatze sidlich-der Einmiindung der Stichstralle am ,,SchWarzep Weg" vor, um Besuchern

ausreichienden Parkraum zur Verfligung zu stellén. Optit e b B S iy

Der die Unterbringung des ruhenden Verkehrs der Bewohner ist auf den Grundstiicken in Form
von Stellptatzen/Garagen nachzuweisen.
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4.2.2 Nutzung und Bebauung
Das Baugebiet wird strukturell in zwei Abschnitte gegliedert.

Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplans soll der Geltungsbereich insge-
samt als Mischgebiet entwickelt werden, wobei eine Staffelung der Nutzungen innerhalb des
Bebauungsplanes so erfolgen soll, dass eher gewerblich orientierte Nutzungen im westlichen
Teil entlang der kiinftigen Ortsumfahrung und der Bahnlinie und die eher wohnorientierten Nut-
zungen im Ostlichen Bereich angesiedelt werden solien. Diese Zonierung entspricht den tat-
sachlichen stadtebaulichen Gegebenheiten in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes,
wonach ndrdlich der Rosenhofstrafie Wohnnutzung tiberwiegt.

1. Realisierungsabschnitt

Zur Gewahrleistung einer geordneten baulichen Entwicklung wurden im Vorfeld zwei Bebau-
ungsplanvarianten erarbeitet und mit der Gemeindeveriretung erdrtert. Die Planungsvarianten
hatten jeweils unterschiedliche Erschliefungskonzepte fir den Bereich des 1. Abschnitts als
Grundlage. Der Gemeinderat hat sich jedoch fiir die Variante entschieden, die sich auf die be-
reits vorhandene Erschliefiung Uber die Flache des ,Schwarzen Weges" bezieht, Dies erscheint
insbesondere vor dem Hintergrund einer flachenoptimierten Erschiieltung der geplanten priva-
ten zusatzlichen Baumdglichkeiten sinnvoll. Die vom ,Schwarzen Weg" nach Osten abzweigen-
de Stichstrafle dient ausschlieflich der Erschlieffiung von max. drei zusatzlichen Grundstiicken,
Sie erfillt keine Erschlieffungsfunktion fiir die dstlich anschlisfende private Grinfliche. Die
beiden unbebauten Grundstiicke (Bauliicken westlich Anwesen Rosenhofstrafie 13 und west-
lich Gartenstrafie 5 sind bereits von den vorgenannten Straften erschiossen. Eine weitere Be-
bauungsmogiichkeit des Grundstiicks Fl. St. Nr. 895 liegt weder im Interesse des Eigentiimers
noch der Ortsgemeinde Enkenbach — Alsenborn. Vielmehr soll durch die Definition giner rick-
wértigen Baugrenze ein zusammenhdngender rickwartiger innerortlicher Freibereich erhalten
werden.

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung, die im Norden und Osten an den 1. Abschnitt des
Plangebietes angrenzt, ist eine Bebaubarkeit mit Einzel- und Doppelhaushebauung vorgese-
hen. Die Dimensionierung der Gebaude und deren Mohenausbildung orientiert sich dabei an
der bestehenden Bebauung und der dorflichen Struktur Enkenbach-Alsenborns. Aufgrund der
vorhandenen Bebauung soll eine aufgelockerte, hdchstens zweigeschossige Bebauung entste-
hen.

Insgesamt sollen innerhalb des 1. Abschnitts ca. 3 zusatzliche Baugrundstiicke entstehen. Fir
drei Grundstlicke (1x an Gartenstrate, 2x an Rosenhofstrasse) bestanden bereits Baurechte
gem. § 34 BauGB.

2. Realisierungsabschnitt:

Der 2. Realisierungsabschnitt bezight sich auf derzelt noch planfestgestelltes Bahngelénde. Die
Flache wird zu einem geringen Teil im Sidosten von einem Brennstoffhandels- und Transport-
unternehmen genutzi. m Osten der Flache zieht sich eine etwa 4,0 m breit ausgebaute Strafie
vom Kreisverkehrsplatz in der Rosenhofstrale bis zur parallel nérdlich zur Rosenhofstralte
verlaufenden Gartenstraite. Diese Strafle tragt inoffiziell die Bezeichnung ,Schwarzer Weg", Sie
dient der ErschlieBung des Anwesens Rosenhofstralie 7 (im 1. Abschnitt) und von Teilen des
Brennstoffhandels- und Transportunternehmens. In dieser Stralte sind Kanalisationsleitungen
verlegt. Der weitaus gréfite Teil der Fliche des 2, Abschnitts liegt brach. Reste von ehemaligen
Gleistrassen und Verladerampen sind erkennbar. Die Flache hat sich infolge der Nichtnutzung
weitgehend mit ruderaler Kraut- und Strauchvegetation besiedelt.

Die Planungsvorstellungen der Gemeinde Enkenbach - Alsenborn liegen flr den 2. Bauab-
schnitt schwerpunktmafBig in der Ansiediung eines oder mehrerer Mérkte aus dem Non- Food-
hereich zur Stérkung der &rtlichen Versorgungssituation bzw. auch in der Ansiedlung nicht sté-
render kleinerer Handwerksbetriebe.
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Derzeit werden unterschiedliche Konzeptionen in den gemeindlichen Gremien diskutiert. Da
gleichzeitig das Verfahren zur Entwidmung des planfestgesteliten Bahngeldndes noch nicht
abgeschlossen ist, soll der 2. Realisierungsabschnitt des Bebauungsplanes zeitlich entkoppelt
ZuU einem spiteren Zeitpunkt zur Rechtskraft gebracht werden, wenn die planungsrechtlichen
Voraussetzungen vorliegen und die stddtebauliche Konzeption fur diesen Abschnitt konkretisiert
werden kann.

4.2.3 Griinordnung

Die beiden Abschnitte des Plangebietes weisen sehr unterschiedliche Grunstrukturen auf, Wah-
rend sich der erste Abschnitt durch Gartennutzung mit teilweise altem Baumbestand, Zierrasen
und extensiv gepflegten Bereichen sowie einer extensiv genuizien Wiese darstellt, dominieren
im 2, Abschnitt iiberwiegend Pionier- und Ruderalfluren auf ehemaligen Gleis- und Verladean-
lagen. Vereinzelt stocken Baume und Strducher aus Pionierarten wie Birke, Ahorn Ginster,
Brombeere etc. Aufgrund der weitgehenden fast fldchendeckenden Befestigung dieser Flache
handelt es sich um ginen Gberwiegend trocken — warman Standort.

Der erste Abschnitt des Plangebietes ist inshesondere randlich dicht mit dlterem Baumbestand
und Strduchern eingewachsen. Diese Vegetationsstrukturen sollen erhalten werden. Sie tragen
unmittelbar zur Attraktivitit des (Wohn)umfeldes bei und binden die Bebauung in die insbeson-
dere nach Osten anschlieenden rickwértigen Gartenstrukturen der Bebauung zwischen der
Rosenhofstralie und der Gartenstralte ein. Der dstlich der Fahrbahn des ,Schwarzen Weges"
liegende Gehdlzstreifen unterstreicht positiv die Zasur innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes, der im dstlichen 1. Abschnitt den wohnorientierien Teil des Mischgebietes
und im westlichen 2. Abschnitt den gewerblich strukturierten Teil vorsieht.

5 Begrindung der Festsetzungen

Vorbemerkung:

Die nachfolgend begriindeten wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes beziehen
sich mit Ausnahme der Festsetzung der Gebietsart (Mischgebiet) auf den 1. (&stlichen Ab-
schnitt) des Bebauungsplanes. Grundsatzlich soll das gesamte Plangebiet als Mischgebiet ent-
wickelt werden, jedoch handelt es sich im 2. (westlichen) Abschnitt um derzeit noch in Planfest-
stellung befindliches Bahngeldnde. Der Bebauungsplan kann daher in diesem Teilbereich zu-
néchst noch nicht zur Rechtskraft gebracht werden. Fir den 2. Abschnitt werden darlber hin-
aus noch detailliertere planerische Uberlegungen angestellt, die dann ihren Niederschlag auch
in weiteren zeichnerischen und textlichen Festsetzungen finden werden.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangeblet ,Schwarzer Weg/Rosenhofstrafie® wird als Mischgebiet im Sinne des § 6
BauNVQ festgesetzt. Der Geltungsbersich des Bebauungsplanes soll eine rdumliche Staffelung
der zulassigen Nutzungen erhalten. Daher wird flir den 2. Abschnitt, der zur Ortsumfahrung
Enkenbach 3. Abschnitt und zur Bahnlinie zugeordnet ist, mit Ausnahme von speziellen Ver-
gniigungsstitten das gesamte Spektrum der nach § 6 Bau NVO zuldssigen Nutzungen zuge-
lassen. Im 1. Abschnitt sollen die im Mischgebiet zuldssigen Wohnfunktionen {iberwiegen. Da-
mit kann eine auch den zu erwartenden Schallemissionen von bestehenden und geplanten Ver-
kehrswegen Rechnung tragende Staffelung erreicht und der stadiebauliche Bezug zur weiter
dstlich anschliefenden Bebauung entlang der Rosenhofstrale hergestellt werden.

Wegen des zu erwartenden mdglichen Verkehrsaufkommens werden die nach § 6 Abs. 2

BauNVQ zuldssigen Nutzungen wie ,Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes”, ,Anlagen flr Verwaltungen sowie fir kirchliche,
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kulturelle, soziale gesundheitliche und sportliche Zwecke" und ,Tankstellen” im 1. Abschnitt
ausgeschlossen.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die in § 6 Abs. 2 Nr, 8 BauNVO
genannten Vergniigungsstatien sowie sonstige Gewerbebetriebe nach § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauN-
VO, soweit es sich um Betriebe mit ausschlieflich oder berwiegenden Sexdarbistungen, Sex-
shops mit Darbietungen, Bordelle und Einrichtungen handeit, deren Zweck auf die Darstellung
oder auf die Durchfilhrung von Handlungen mit Gberwiegend sexuellem Charakter gerichtet ist,
nach § 1 Abs. 5 BauNVO flr nicht zuldssig erkiart.

Die beschricbenen Vergniigungsstitten und Gewerbebetriebe entsprechen nicht dem insge-
samt dorflichen Charakter des Umfeldes des Planungsgebiet und sind dariber hinaus in der
gesamten Gemeinde nicht vorhanden. Mit der Ansiedlung entsprechender Betriebe bestiinde
die Gefahr eines “Trading down* Prozesses und einer Abwertung der Wohngqualitat.

5.2 Mak der baulichen Nutzung

5.2.1 Grundflichenzahl

Nach den stadtebaulichen Zielvorstellungen soll ein in der Nutzungsintensitét gestaffeltes Bau-
gebiet entstehen, das entsprechend nach Osten durch eine weniger verdichtete Bebauung cha-
rakterisiert ist. Zusétziiche Motivation flir die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4, also
deutlich unterhalb der zuldssigen Hochstwerte im Mischgebiet, ist die Vermeidung unndtiger
Flachenversiegelungen in einem lberwiegend unbebauten Gartenbereich,

Zur Ermoglichung der angestrebten eher gewerblich orientierten Ausrichtung des 2. Abschnitts
wird die Grundflachenzahi hier auf 0,6 festgesetzt.

5.2.2 Geschossflichenzahl

im Bebauungsplan werden die Regelungen des § 20 Abs. 3 BauNVO aufgenommen. Demnach
sind bei der Ermittiung der Gescholiflachenzahl (GFZ) die Flichen von Aufenthaltsriumen in
Kellergeschossen und in Dachrdumen einschlieflich der zu ihnen gehdrenden Treppenriume
und einschlieRlich ihrer Umfassungswénde mitzurechnen.

5.2.3 Héhe der baulichen Anlagen

Aufgrund der Nachbarschaft zur bestehenden Bebauung wurden Festsetzungen zu den Ge-
baudehthen in den Bebauungsplan aufgenommen. Durch die getroffenen Hohenfestsetzungen
soll eine stadtrdumliche Vertriglichkeit und ein landschaftsgerechtes Einfiigen des Siedlungs-
kérpers erreicht werden.

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird Uber die Festsetzung von maximal zuldssi-
gen Trauf- und Firsthdhen differenziert gesteuert, um zu verhindern, dass sich die Bebauung
hinsichtlich der Geb&audehihen unverhaltnisméaiig aus dem stédtebaulichen Kontext heraus-
hebt und sich in das Landschaftsbild einflgt.

Zusatzlich darf ausnahmsweise die festgesetzte Traufhthe in Bereichen mit Fassadenriick-
spriingen um bis zu 0,6 m sowie durch Zwerchhauser Uberschritten werden, sofern diese Uber-
schreitung maximal ein Drittel der Gebdudelénge einnimmt. Diese Ausnahme erlaubt flexiblere
Gebiudegrundrisse.

Die Festsetzungen zu den Gebaudehthen entsprechen der Forderung des § 16 Abs, 3 BauN-
VO, wonach die Hthe baulicher Anlagen stets festzusetzen ist, wenn ansonsten offentliche Be-
lange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden konnen. Die gestalte-
risch anspruchsvolle Lage am Ortsrand macht eine Begrenzung der Geb3udehdhen unabding-
bar. Die Héhenfestsetzungen mittels Trauf- und Firsthohen in Verbindung mit den festgesetzien
Dachneigungen gewéhrieisten eine mafistibliche, regionstypische und mit den angestrebten
Nutzungsanforderungen vertrégliche Architektur.
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3.3 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksfliche

Die im Bebauungsplan festgesetzten Bauweisen orientieren sich an dem diesem Bebauungs-
plan zugrunde liegenden stédtebaulichen Konzept fiir den 1. Abschnitt. Vorgesehen ist die Be-
bauung mit Einzel und Doppeihéusern. Grundsétzlich gilt innerhalb des 1. Abschnitts des Be-
bauungsplans die offene Bauweise, d. h. Gebaudeldngen Uber 50 m sind nicht vorgesehen.

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen werden per Baugrenzen festgesetzt, Die gewahlte Gro-
e der Baufenster lasst den Bauherren unter Wahrung der gewlinschten stadtebaulichen Ord-
nung einen entsprechenden Spielraum bei der Positionierung seines Gebaudes auf dem Bau-
grundstlick. Um nérdlich von Erschlielungsstraten gelegenen Grundstiicken eine Ausrichtung
des Freibereiches nach Siiden zu ermdglichen, werden in diesen Fallen die Baufenster gering-
fugig tiefer festgesetzt.

Die Baufenster werden soweit wie moglich bandartig festgesetzt. Dadurch wird der iiberbaubare
Bereich ausreichend definiert; die Bodenordnung wird durch diese Festsetzung deutlich erleich-
tert.

5.4 Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten

Im Planteil 1. Abschnift" des Bebauungsplans sind maximal nur 2 Wohneinheiten pro Gebéude
Zulassig.

Der Gemeinderat sieht die Erforderlichkeit dieser Festsetzung darin, dass zum einen der Cha-
rakter des Gebietes sich an die Ostlich bestehenden Baustrukturen anlehnen soll und zum an-
deren die vorgesehene sparsame ErschiieBung ein hdheres Verkehrsaufkommen innerhalb des
Teilgebietes, welches durch eine deutlich gréflere Anzahl von Wohneinheiten hervorgerufen
werden wirde, nicht bewaltigen kénnte.

5.5 Nebenanlagen und Flachen fiir Garagen und Stellplitze

Im Bebauungsplan werden verschiedene Regelungen zur Stellung von Nebenanlagen sowie zu
Stellplatzen und Garagen getroffen.

Nebenanlagen und Garagen sind im Allgemeinen Wohngebiet primér innerhalb der festgesetz-
ten Baufenster zu errichten. Durch diese Festsetzung soll insbesondere die Versiegelung be-
grenzt werden. Garagen und Nebenanlagen im rickwartigen Gartenbereich sind nicht zuldssig.
Es sind somit keine langen, oftmals versiegelten Zufahrten notwendig. Die riickwértigen Gar-
tenbereiche bilden eine zusammenhingende Griinzone, die auch okologische Funktionen {-
bernimmt und nicht durch bauliche Anlagen unterbrochen wird.

Oftmals besteht der Bedarf, kleinere Nebenanlagen wie Geratehduschen, Terrassen, Miiliton-
nenplatze, etc. auch auf den sonstigen Teilen des Baugrundstiick zu errichten. Da diese Anla-
gen keine relevanten Auswirkungen auf die angestrebte stadtebauliche Ordnung haben, sind
diese Anlagen bis zu einer Gesamifliche von 40 gm auch auerhalb der festgesetzten Bau-
fenster zuldssig.

Die fiir erforderlich gehaltenen Stellplétze fir Besucher werden Uberwiegend im Straltenraum
der privaten ErschlieBungsstrafie sowie im Bereich des bestehenden Hauses Nr. 7 vorgesehen.
Die private Erschliefungsstrafie weist dazu im vorderen Bereich eine Breite von 5,30 m auf,
damit der Querschnitt ein Parken im Straftenraum erlaubt.
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6 Umweltbericht

6.1 Vorbemerkungen

Geman den Bestimmungen des § 2 Abs, 4 BauGB vom 20. Juli 2004 ist bei nahezu allen Auf-
stellungen, Anderungen oder Ergénzungen von Bebauungsplénen eine Umweltprifung durch-
zufdhren, Im Rahmen dieser Umweltpriifung werden die Auswirkungen des Vorhabens auf alie
Umwelthelange entsprechend den Regelungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB (Mensch, Boden,
Wasser, Luft/Klima, Tiere/Pflanzen, biologische Vielfalt, Landschaftsbild und Kultur- und Sach-
guter, Emissionen) geprift. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungs-
grad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann.

Die Umweltprifung fuhrt dementsprechend alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt
sie in einem Umweltbericht als unselbstandigen Teit der Begrindung den Behérden und der
Offentlichkeit zur Stellungnahme vor.

Die Inhalte dieses Umweltberichtes orientieren sich an den in der Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a
BauGRH enthaltenen Mindestanforderungen.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Ermittiung der voraussichtlichen erheblichen Umwaelt-
auswirkungen dargestellt. Eine Umweltpriifung aus einem vorgelagerten Raumordnungs- oder
Flachennutzungsplanverfahren liegt nicht vor.

6.2 Beschreibung des Planvorhabens

6.2.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans

Gegenstand der vorliegenden Bebauungsplanung ist ein ca. 1,7 ha groRer, nur teilweise bereits
bebauter Bereich innerhalb der behauten Ortsiage von Enkenbach — Alsenborn. Der Bebau-
ungsplan soll in zwei Abschnitte gegliedert und diese zeitlich versetzt zur Rechiskraft gebracht
warden. Wahrend der erste Abschnift bereits der Planungshoheit der Gemeinde unterliegt, han-
delt es sich im 2. Abschnitt um planfestgestelites, Bahngelénde. Das erforderliche Entwid-
mungsverfahren ist noch nicht abgeschlossen. Da die Gemeinde Enkenbach — Alsenborn aber
den Erwerb dieser Fliche anstrebt um hier u. a. zusétzliche Einkaufsangebote zur Stirkung der
ortlichen Versorgungssituation (Non — Food Segmente) zu etablieren, stellt die Ortsgemeinde
auch fir diesen Bereich bereits planerische Uberlegungen an. Nach Vorliegen der rechtiichen
Voraussetzungen (Entwidmung der Bahnflichen) solt dann auch dieser 2. Abschnitt weiter pla-
nerisch konkretisiert und zur Rechiskraft gebracht werden.

Der gesamte Bebauungsplan soll entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplanes (1.
Abschnitt) den Charakter eines Mischgebiets erhalten. Dabei st vorgesehen, das Gesamigebiet
so zu strukturieren, dass der eher gewerblich orientierte Teil im Westen (2. Abschnitt) und der
eher wohnorientierte Teil des Bebauungsplanes nach Osten zur bestehenden Mischgebiets-
und Wohnbebauung nérdlich der Rosenhofstrale orientiert wird.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Rosenhofstralie / Schwarzer Weg* wurde auch deshalb
erforderlich, da die derzeit geltenden baurechtlichen Regelungen fiir den Innenbereich, die sich
aus den Bestimmungen des §34 BauGB ergeben, fiir eine geordnete und zukunftsgerichtete
bauliche Entwicklung in diesem Bereich der bebauten Ortslage von Enkenbach — Alsenborn
nicht ausreichen.

Die wesentlichsten Ziele der Bebauungsplanung liegen in folgenden Bereichen:
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«  Steuerung der zuldssigen Nutzungen durch Festlegung eines Mischgebiets mit unter-
schiedlichen Nutzungsintensitdten (Ml 1 und Mi 2) durch Feinsteuerungen der Nutzun-
gen gem. § 1 BauNVvVQ

+ Festlegung wvon Uberbaubaren Bereichen, insbesondere fiir bislang unbebaute
Grundstilcke und Grundsticksteile differenzierte Regelungen hinsichtiich des Mafies der
baulichen Nutzung (Anzahl von Wohneinheiten, Gebaudehdhen, Grundflachenzahl, etc.

« Sicherung von vorhandenen Vegetationsstrukturen

Der Bebauungsplan weist fiir den Bereich des Plangebietes ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO
aus. Die im Mischgebiet zuldssigen Nutzungen werden fir die Abschnitte 1 und 2 differenziert.

So wird im 1. Abschnitt die allgemeine Zuléssigkeit von ,der Versorgung des Gebistes dienen-
den Laden, Schank- und Speisewirischaften sowie Betrieben des Beherbergungsgewerbes",
~LAnlagen flr Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale gesundheitliche und sportli-
che Zwecke" sowie von Tankstellen ausgeschlossen. Die aufgezidhlten Nutzungen brichten
durch das zu erwartende stark erhthte Verkehrssaufkommen durch Kunden und Besucher un-
nétige Storungspotentiale fiir die hier und &stlich angrenzenden Wohnnutzungen innerhalb des
Mischgebietes mit sich.

Der 2. Abschnitt ermdglicht die Ansiediung samtlicher mischgebietstypischer Nutzungen, wobaei
eine zusitzliche Steuerung auch durch die Festsetzungen zur (iberbaubaren Grundstlicksfla-
che, der vorgeschlagenen Parzellierung und der Dimensionierung der Erschliefung im 2, Ab-
schnitt nach weiterer Konkretisierung der Planungsiberlegungen erfolgt.

In beiden Abschnitten des Mischgebietes werden Vergnigungsstatten, insbesondere jene Ver-
gnlgungsstitten sowie sonstige Gewerbebetriebe nach § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, soweit es
sich um Betriebe mit ausschiieBllich oder {berwiegenden Sexdarbietungen, Sexshops mit Dar-
bietungen, Bordelle und Einrichfungen handelt, deren Zweck auf die Darstellung oder auf die
Durchfdhrung von Handiungen mit Uberwiegend sexuellem Charakier gerichtet ist, ausge-
schlossen.

Diese Einrichtungen widersprechen dem dorflichen Charakter, den sich die Gemeinde Enken-
bach - Aisenborn trotz ihrer aufstrebenden gemeindlichen Entwicklung und ihrer regionalplane-
rischen Funktion als Unterzentrum bewahrt hat.

Die planungsrechtliche Konkretisierung fir den 2. Abschnitt erfolgt nach weitere Beschlussfas-
sung durch den Gemeinderat und dem Vorliegen der Entwidmung ais ,Bahngelénde®.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan UOber die Grundfidchenzahi, sowie im
1. Abschnitt u. a. iiber die Hohe der baulichen Anlagen und die Anzahl der Wohneinheiten defi-
niert.

Zusatzlich dazu werden siedlungsokologische Festsetzungen getroffen, die sich auf die was-

serdurchlassige Anlage von Zufahrten zu Stellpidtzen und Garagen und den Umgang mit dem
anfallenden Oberflachenwasser, sowie die Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen und
Strauchern beziehen,

Die ggf. noch zu treffenden Festsetzungen lber zu treffende Vorkehrungen zur Vermelidung
oder Verminderung schéadlicher Umwelteinwirkungen sind im weiteren Verfahren des Bebau-
ungsplanes zu ergénzen, wenn sich dazu aus dem Beteiligungsverfahren entsprechende Erfor-
derlichkeiten ergeben,

6.2.2 Darstellung rechtlich normierter umweltrelevanter Ziele und deren Umsetzung

Besonders geschitzte Biotoptypen kommen innerhalb des Plangebietes nicht vor. Unmittelbar
nordlich an den 1. Abschnitt des Plangebietes angrenzend befindet sich jedoch eine topogra-
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fisch ca. 1,5 m tiefer liegende Fidche, die aufgrund des hohen Grundwasserstandes zumeist
stark verndsst ist. Auf diesen unbebauten Grundsticken befindet sich neben Ruderalflur aus
Brombeerstrauchern und ausgedehnien Brennesselfidchen auch Schilfréricht, was auf einen
Pauschalschutz dieser Fl&che nach § 28 LNatSchG schlieflen 18sst.

Gebiete auf Grundlage der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie zur Erhaltung der natlirlichen Lebens-
rdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (FFH-Gebiete) sind im Umfeld nicht vorhan-
den und werden somit von der Planung ebenfalls nicht betroffen.

Gleiches gilt fir Gebietsvorschlge flr EU-Vogelschutzgebiete im Rahmen der Umsetzung der
europédischen Vogelschutzrichtlinie.

Einschrénkende Aussagen aus der Regionalplanung liegen flir das Plangebiet nicht vor. Die
Darstetlungen des Flachennutzungsplanes stehen der angestrebten Entwicklung des 1. Ab-
schnitts nicht entgegen.

Fir das Bebauungsplanverfahren ,Rosenhofstralie / Schwarzer Weg" ist die Eingriffsregelung
nach § 1a Abs.3 BauGB in Verbindung mit dem BNatschG § 18,19 und dem LNatSchG Rhein-
land-Pfalz zu beachten. Sie wird im vorliegenden Umwelthericht durch die Darsteltung von Mafk-
nahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen beachtet. Im Bebauungsplan werden -
soweit erforderlich - entsprechende Fesisetzungen als rechtsverbindliche Vorgaben aufge-
nommen.

Nach § 1 Abs. 5 Nr. 2 BauGB ist die Nachverdichtung und Innenentwickiung dem zusatzlichen
Flachenverbrauch vorzuziehen. Der vorliegende Bebauungsplan greift diese Vorgabe auf und
setzt dieses Ziel planungsrechilich um. Ein zentrales Ziel der Bebauungsplanung liegt in der
Steuerung und Ausschdpfung innerstadtischer Nachverdichtungspotenziale.

Neue Verkehrserschliefiungsaniagen werden durch den Bebauungsplan zunadchst nur in Form
giner Privatsirafie im 1. Abschnitt festgesetzt. Die sonstigen Festsetzungen von Verkehrsfia-
chen erfolgen zundchst bestandsorientiert. Nach Konkretisierung der Planungsiberlegungen fir
den 2. Abschnitt werden hier gaf. zusétzliche Verkehrsflichen festgesetzt werden. Es handeit
sich jedoch auch um interne ErschlieRungen. Das gesamte Gebiet wird Uber den nérdlichen
Erschliefungsast des bereits vorhandenen Kreisverkehrsplatzes in der Rosenhofsiralle an das
Varkehrsnetz der Geelnde Enkenbach - Alsenborn angeschiossen.

In Teitbereichen (Bauliicke in der Rosenhofstrafle zwischen den Anwesen Rosenhofstralie 5
und 13 sowie in der Gartenstrale zwischen den Anwesen Gartenstrae 1 und 5) waren bislang

bauliche Vorhaben auf Grundlage von & 34 BauGB zulassungsfahig. Daher wird durch die Auf-
stellung des Bebauungsplanes in diesen Bereichen kein neuer Eingriffstatbestand vorbereitet,

Aufgrund der das Plangebiet tanglerenden Verkehrsmengen sind vertiefende Untersuchungen
hinsichtlich der mit dem Verkehr verbundenen immissionen notwendig. Die in diesem Zusam-
menhang relevanten Rechtsvorschriften, -verordnungen (16. und 23. BiImSchV) sowie larm-
technischen Regelwerke (DIN 18005, TA Lirm) sind entsprechend anzuwenden,

6.3 Methodik der Umweltpriifung und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislii-
cken

Die bereits bestehenden Umweltziele wurden durch die Auswertung der entsprechenden Fach-
planungen, der Ubergeordneten stddtebaulichen Pidne, des Baugesetzbuchs sowie der einge-
gangenen Stellungnahmen der Behdrden und Trager offentlicher Belange ermittelt.

Dann wurde der derzeitige Umweltzustand auf folgenden Grundiagen erhoben und sowohl
zeichnerisch als auch textlich dargelegt. Es liegt eine Bestandsaufnahme der drtlichen Gege-
benheiten im Rahmen der stédtebaulichen Planung vor.

Die Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung erfolgt in Form einer verbal-
argumentativen Abschiatzung auf Grundlage
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» vorhandener Gutachten zum Verkehrslarm®
*  sowie Erfabrungen aus vergleichbaren Mafltnahmen
» eines Scopingtermins am 19.07.2006

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt im Rahmen der Umweltprifung verbal argu-
mentativ. Zur Bewertung der Erheblichkeit werdan drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere
und hohe Erheblichkeit’. Die Erheblichkeit nicht ausgieichbarer Auswirkungen wird grundsétz-
lich als hoch eingestuft. Darlber hinaus wurden im Hinblick auf die Bewertung der Schutzglter
Klima/Luft und Mensch die einschlégigen Regelwerke herangezogen.

Auf Grundlage dieser Daten folgte dann die Uberprifung der Planung hinsichtlich Vermeidungs-
und Verminderungsmalinahmen, die als Textliche Festsetzungen in die Planung integriert wur-
den.

Schwierigkeiten bel der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich in erster Linie aufgrund
der Tatsache, dass einige erforderliche Informationen z. B. zu etwaigen Altablagerungen / Alt-
lasten im Bereich der planfesigesteliten Bahnflache (2. Bauabschnitt) bisher noch nicht vorlie-
gen. Viele Angaben heruhen daher auf drtlichen Erfahrungswerten und sachgerechten Ab-
schitzungen sowle auf der Grundlage eines Erérierungsterming zum Auftakt der Umweklprii-
fung’.

Dies betrifft insbesondere weiterfihrende Untersuchungen beziiglich der Auswirkung der Pla-
rung auf die Grundwassersituation, das lokale Klima und die &riliche Luftschadstoffsituation.

Die aufgefihrten Auswirkungen haben dementsprechend 2. T. rein beschreibenden Charakter,
ohne auf konkreten Messungen, Berechnungen oder Modellen zu basieren. Bestimmte Auswir-
kungen kénnen somit hinsichtlich ihrer Reichweite oder Intensitat nicht eindeutig bzw. mit ma-
thematischer Genauigkeit erfasst werden. So kinnen heispielsweise magliche Auswirkungen im
Bereich der hydrogeologischen Verhéltnisse in der Realitat nach der Realisierung durchaus als
potenzielle Beeintrichtigungen identifiziert werden, zum gegenwértigen Zeitpunkt und Pla-
nungsstand nicht aber genauer und zielsicherer beziffert werden.

Angaben zur Luftsituation wurden auf den Verkehr beschrinkt. Information beziiglich Luft-
schadstoffe industrieller Herkunft, die das Plangebiet betreffen kénnten, liegen, nicht vor,

® Sohalltechnisches Erganzungsgutachton zur Berechnung der von dor Rosenhofstralle ausgehenden Varkehrage-
rausche sowie der Verkehrsldrmemissionen nach der Umgestaltung des Kreuzungshereiches Rosenhofstralie / Zie-
gelstralle. - Beurteilung der Gerduscheinwirkung auf die bestehende Bebauung in der Umgebung nach dar 16,
BimSchV,

Aufgestellt durch: ingenieurbiiro fiir Bauphysik, Mannheim, 29.07.2004

® Bayrisches Staatsministerium fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Der Umwektbericht in der Praxis,
Loitfaden zur Umweltpriifung in der Saulsltplanung, 5. 13

7 Scopingtermin am 19.07.06 in der Verbandsgemeinde Enkenbach - Aisenborn, zu den Bebauungsplinen: ,Ro-
sanhofstrasse / Schwarzer Weg, .In der Weinfurth”, , Auf dem Hahn".

Teilnehmer: Herr Wolf und Herr Frank (zeitweise), Bavverwaltung Enkenbach — Algenborn, Frau Frider, SGD - S(id,
Ragionalstelle Gewerbeaufsicht; Fraw Unbl und Herr Maurer, 3GD ~ Sid, Regionalstelle Wasserwirischaft, Abfaliwirt-
schaft und Bodenschutz; Herr Konrad, Kreisverwaltung Kaiserstautem, Naturachutzbehdrde und in Vertretung f. d.
Untere Landesplanungshehdrde,
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6.4 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes, Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen einschlielich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

6.4.1 Schutzgut Boden

Beschreibung
Die Fidche des Plangebietes liegt im Bereich der Terrestrisch-semiterrestrischen Boden.

Es handelt sich urn Sandsteine (Konglomerate, Schiefertorn)mit den Bodentypen: Ranker, Rost-
braunerde, Podsol, Rohboden, und Anmoor.

Im Plangebiet (1. Abschnitt) ist der Oberboden stark grundwasserbeeinflusst. Es handelt sich
um Aufschittungsboden, da das Gebiet ansonsten kaum bebaubar wire. Unmitielbar nérdlich
liegende Grundstiicke liegen ca. 1,5 m tiefer und sind nahezu das ganze Jahr Uber stark ver-
nésst. Auch der 2. Abschnitt des Geltungsbereiches weist eine starke Ubsrformung des Boden-
potenzials auf. Es handelt sich um ehemaliges Betriebsgeldnde der Bahn. Neben inzwischen
demontierten Gleisanlagen sind umfangreiche Aufschittungen und Rampenbauwerke noch
erkennbar. Der Versiegelungs- bzw. Befestigungsgrad ist hier sehr hoch. Ein natlrliches Bo-
dengefiige ist hier kaum noch vorhanden.

Das Plangebiet liegt relativ eben. Eine Erosionsgefdhrdung ist kaum vorhanden. da das Ptan-
gebiet im 1. Abschnitt neben der bereits vorhandenen Bebauung (Rosenhofstrate Nr. 7) eine
vollstandige Griindeckung (Garten, Wiese) aufweist. Der Bereich des 2, Abschnitts ist wie be-
schrieben bereits (berwiegend befestigt.

Bestehende Beeintrichtigungen tiefer liegender Boden- und Grundwasserschichten kdnnen
derzeit insbesondere im Bereich des 2. Abschnitts (Bahngeldnde) infolge der Vornutzung
(Gleisanlagen, Lager- und Umschlagplatz) nicht ausgeschlossen werden.

Vor der Umlagerung dieser Boden im Zuge neuer Baumafinahmen ist daher eine detaillierte Un-
tersuchung zu etwaigen Altablagerungen und einer potenziellen Gefahrdung, die sich daraus er-
geben kann, erforderlich.

Auswirkungen der Planung

Die Leistungsfahigkeit der Bodenfunktionen wird innerhalb des Piangebietes mafigeblich durch
die mit der Uberbauung verbundene Versiegelung bzw. Verdichtung der Béden bestimmt.

Baubedingte Auswirkungen

Im Falle von Baumalnahmen kann es innerhalb der Baustellen und der Baustelleneinrichtungs-
flachen wahrend des Baubetriebes zu Schadstoffeintrdgen in den Boden kommen, Durch ent-
sprechende Malinahmen (2.B. Verwendung schadstoffarmer Baumaterialien, Vorsichtsmafi-
nahmen bei den Baufahrzeugen etc.} kénnen diese Eintréige vermieden oder zumindest verrin-
gert werden.
Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen
Durch Versiegelung werden die wesentlichsten Austauschfunktionen zwischen Boden und At-
mosphére verhindert, Die natiirlichen Bodenfunktionen werden beeintrichiigt oder ganz unter-
bunden.® Dies betrifft den Austausch von Wasser durch Versickerung und Verdunstung, die
Luftaustauschprozesse und die biotischen Funktionen als Lebensraurn flr Fiora und Fauna.
Daraus resultieren drei Auswirkungsbereiche:

=  Wasserhaushalt

v Stadtklima
*  Flora und Fauna

8 Vol. Book, Bodenschutz in der rdumlichen Planung, 5. 7 f;, Difu, Umweltherichie, Tell G — Bodenschutz, 5. 5
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Durch die Bebauungsplanung wird das Mal} der baulichen Nutzung unter anderem durch die
Grundflachenzahl bestimmt. Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl entsprechend den
Obergrenzen des § 17 BauNVO auf 0,4 fir den 1. Bauabschnitt und 0,6 fiir den 2. Bauabschnitt
des Mischgebiets wird dem Gedanken der Eingriffsminimierung v. a. im 1. Bauabschnitt, der
sich durch intaktere Bodenverhéltnisse auszeichnet, Rechnung getragen und die Versiegelung
begrenzt.

Ergebnis

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass bereits erhebliche Beeintrdchtigungen des
Bodenpotenzials im Bereich des 2. Abschnitts (Bahngelénde durch Versiegelungen, Befest-
gungen) bestehen. Zu etwaigen Belastungen sind fachgutachterliche Aussagen erforderlich.
Der Eingriff in das Bodenpotenzial im 2. Abschnitt, der durch die Festsetzung als ,Mischgebiet”
gem. § 6 BauNVO vorbereitet wird, ist daher als sehr gering zu beurteilen.

Der 1. Abschnift des Bebauungsplanes zeichnet sich durch natirlichere Bodenverhitnisse aus.
Die im Plangebiet vorbereiteten Neuversiegelungen durch die Herstellung einer privaten Er-
schlieBungsstrafie (ca. 175 gm) und zusatzliche Bebauungsmdglichkeiten von max. drei Ge-
bauden, fir die jeweils eine Grundfldche von max. 150 gm anzunehmen ist, belaufen sich somit
auf ca. 625 gm.

Die Bauliicken in der Rosenhofstralie und in der Gartenstralie werden durch eine potenzielle
Bebauung zwar ebenfalls teilweise zusitzlich versiegelt, jedoch bestehen hier bereits Baurech-
te nach § 34 BauGB.

Funktional kénnen Eingriffe in das Bodenpotenzial in erster Linie durch Entsiegelungsmainah-
men ausgeglichen werden, Ob und inwieweit sich dazu bei der konkreteren Uberplanung des 2.
Abschnittes Moglichkeiten ergeben, kann zum derzeitigen Zeitpunkt nicht abschliefend beurteilt
werden,

6.4.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit mittleren jahrlichen Niederschlagssummen von 550 -
600 mm pro Jahr. Der Untergrund fungiert als Kluftgrundwasserleiter mit mittlerer bis starker
Bedeutung fiir die Grundwasserfiihrung. Das Plangebiet zeichnet sich im 1. Abschnitt durch
einen refativ hohen Grundwasserspiegel aus®. Unmittetbar im ndrdlichen Anschiuss des 1, Ab-
schnitts sind Gelandeteile zum Teil daververndsst.

Durch die im 2. Abschnitt des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes bereits vorhandenen
Versiegelungen und Befestigungen wird der Austausch von Wasser zwischen Atmosphére und
Pedosphire', der durch die Versickerung und Verdunstung gekennzeichnet ist, stark beein-
trachtigt oder gar unterbrochen. Die Beeintridchtigungen des Wasserhaushaites durch die vor-
handene Versiegelung bestehen im Wesentlichen in

® der Grundwasserstand liegt im norddstiichen Teil des Grundstiicks ,Rosenhofstraie 7" bei ca. 1,35 - 1,55 m unter-
flur. BUG Consult GmbH: Neubau Einfamilienhaus Enkenbach, Geotechnischer Bericht, 5. 6, Bauhemengemeinschatft
Thorsten Schmitt / Scarett Sapountsis. AZ.: 06027/5T, 9.03.2006

" Die Pedosh#re Ist ein zentrales Regelungsinstrument im natirlichen Stoffkreislauf. Bei der Zersetzung abgestor-
bener organischer Substanz durch Bodenorganismen werden die darin gebundenen Nahrstoffe wieder aufgeschlos.
zan, freigesatzt und in eine pflanzenverfilgbare Form dberfiihrt. Eintrége ber die Atmosphire oder Dingemittel
warden an Bodenaustauschem gebunden und an die Wurzeln weitergegeben.
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» der Verdanderung des Bodenwasserhaushaltes
* der Verringerung der Grundwasserneubildung

* der Erhéhung der Menge und Geschwindigkeit des Oberflichenabflusses und damit der
Hochwassergefahr

Hinzu kommen potenzielle Beeintrdchtigungen der Grundwasserstrdme durch die Vornutzung
des Bahngeldndes. Fachgutachterliche Aussagen dazu liegen derzeit jedoch nicht vor. Das der-
zeit innerhalb des bebauten Gebietes anfallende Oberflichenwasser wird Gber das vorhandene
Kanalsystem entsorgt.

Wasserschutzgebiete und Oberfidchengewésser sind durch die Planung nicht betroffen.

Das nachfolgende FlieRgewésser ist der Klosterbach, der an der ,Oberen Eselsmihle" in die
Alsenz miindet.

Baubedingte Auswirkungen

Das Auftreten von hohen Grundwasserstinden ist sicher. Sollten diese wihrend der Baupha-
sen auftreten, kann eine Grundwasserhaltung erforderlich werden, Diese ist wasserrechtlich
erfaubnispflichtig. Ansonsten kann es innerhalb der Baustellen und der Baustelleneinrichiungs-
fiadchen wahrend des Baubetriebes zu Schadstoffeintrdgen in das Grundwasser kommen. Durch
entsprechende Maltnahmen (z.B. Verwendung schadstoffarmer Baumaterialien, Vorsichtsman-
nahmen bei den Baufahrzeugen etc.) kbnnen diese Eintrdge vermieden oder zumindest verrin-
gert werden.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan werden im 1. Abschnitt nur sehr eingeschréinkt zusatzliche Baumdég-
lichkeiten geschaffen. Hinweise, dass diese neuen Baukdrper in das Grundwasser dauerhaft
einschneiden und somit die Grundwasserstrdme relevant beeinflussen, liegen, nicht vor. Eingrif-
fe in das Grundwasser kénnen durch den Verzicht auf Keller génzlich vermieden werden.

Durch die Neubebauung und die damit einhergehende Versiegelung wird der Oberfldchen-
abfiuss vermehrt und beschleunigt sowie das Rickhaltevolumen des belebten Bodens vermin-
dert. Dies flihrt zu einer (hier jedoch geringfiigigen) Reduzierung der Grundwasserneubildungs-
rate im Bereich des 1. Abschnitt des Bebauungsplanes. Da fliir den 2. Abschnitt noch keine de-
taillierten Planungsiiberlegungen vorliegen, kdnnen die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
nur abgeschatzt werden. Beim derzeitigen Planungstand ist von einem Versiegelungsgrad von
max. 60 % der zukinfligen Grundstiicksfiichen zuzilglich der erforderlichen Verkehrsfldchen
auszugehen. Damit kommt es im 2. Abschnitt des Bebauungsplanes voraussichtlich zu erhehli-
chen Auswirkungen auf den Wasserhaushatt.

Ergebnis

Inwieweit der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes an das vorhandene Kanalsys-
tem angeschlossen werden kann, kann zum heutigen Zeitpunkt noch nicht beurteilt werden. Es
scheint aber méglich, die zusatzlichen Baugrundstiicke des 1. Abschnitts an die bestehenden
Entwésserungssysteme anzuschlieften. Es kann nach vorliegenden Untersuchungen zur Versi-
ckerungsfahigkeit fiir den Bereich des 1. Bauabschnitts davon ausgegangen werden, dass das
gesamte anfallende Oberflaichenwasser aus dem 1. Bauabschnitt innerhalb des Gebiets zur
Versickerung gebracht werden kann. Dazu bieten sich z. B. Mulden von ca. 30 cm Tiefe in einer
Gesamtgréfenordnung von ca. 100 gm an. Darliber hinaus sind Mafnahmen zur Riickhaltung
und Brauchwassernutzung durch Anlage von Zisternen zu erwégen.
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Aufgrund der Vorbelastung des Wasserhaushaltes in diesem Bersich und des verhaltnismatig
geringen Umfanges der potenziellen Neubaumdglichkeiten innerhalb des 1. Abschnitts kénnen
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fiir das Schutzgut Wasser erwartet werden.

6.4.3 Schutzgut Klima und Luft
Beschreibung
Die mittlere Jahrestemperatur im Plangeblet betrégt 8 -9 °C. Damit ist das Gebiet zu den war-

mebeglnstigien Bereichen Mitteleuropas zu zahlen. Dabei schwanken die Monatswerte zwi-
schen ca, 0° C im Januar und ca. 17° € im Juli.

Fiir das {iberériliche Klima hat das Plangebiet aufgrund seiner geringen Grofe kaum Bedeu-
tung.

Fir das lokale Klima ist eine differenziertere Betrachtung erforderlich. Wahrend sich der 1. Ab-
schnitt durch eine sehr dichte und kleinklimatisch wirksame Vegetation mit zahireichen groftkro-
nigen Laubbiumen und damit einem hohen Verdunstungs- und Verschatiungspotential aus-
zeichnet, stellt der 2. Abschnitt mit seinen weitlaufigen und Oberwiegend befestigten Flachen
ohne klimatisch wirksame Groflvegetation einen trocken heiflen Sonderstandort dar.

Die Iufthygienische Situation des Plangebietes wird vor allem vom Kraftfahrzeugverkehr der
Rosenhofstrafie und zukiinftig von der Ortsumfahrung Enkenbach 3. Abschnitt bestimmt. Daten
aus Luftmessstationen liegen nicht vor. Aussagen zur Schadstoffabschatzung fir einzeine
Schadstoffe bzw. Schadstoffgruppen gemaf der so genannten Tochterrichtlinien’ der Luftquali-
tatsrahmenrichtlinie (Richtlinie 96/62/EG des Rates vom 27.9.1997) bzw. der malgeblichen
Neufassung der 22. Verordnung zum BImSchG™ kénnen daher zum jetzigen Zeitpunkt nicht
getroffen werden.

Baubedingte Auswirkungen

Wihrend Baumalnahmen entstehen Abgas- und Staubemissionen durch den Baubetrieb und
die Baustelienfahrzeuge. Die lufthygienische Situation im jeweiligen naheren Umfeld wird sich
wahrend des zeitlich begrenzten Baubetriebes punktuell geringfUgig verschiechtern. Vor dem
Hintergrund der Vorbelastung insbesondere im 2. Abschnitt (Bahngelénde) wird von einer ge-
ringen bauzeitlichen Eingriffserheblichkeit ausgegangen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Aligemein ist festzustellen, dass es durch die Errichtung zusétzlicher Gebaude und versiegelter
Flachen zu kleinraumigen Temperaturerhdhungen im Umfeld kommt. Diese werden lber die
versiegelten Boden- und die Baukdrperoberflichen an die bodennahen Luftschichten abgege-
ben und tragen somit zur Uberwérmung sowie zur Luft - und Bodentrockenheit bei.

Dies trifft insbesondere fUr die bislang unbebauten Grundstiicksteile zu. Dem gegeniber kon-
nen jedoch die verschattenden und klimawirksamen grofikronigen Baume insbesondere in den
Randbereichen des 1. Abschnitts erhalten werden.

" Richtlinie 1999/30/EG fir Grenzwerte Schwefeldiond, Stickstoffdioxid und andere Stickoxide, Partikel und Blei in
der Luft

Richtlinie 2000/68/EG fir Grenzwarte fir Benzot und Kohlenmonoxid in der Luft
Richtlinie 2002/3/EG Uber den Ozongehalt in der Luft

2 22, BimSchV; BGBL. 2002 |, §. 36267
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Durch die Nutzung neuer Gebiude kann es zu einer zusatzlichen Belastung der Luftqualitat
durch Heizanlagen kommen. Gerade der so genannte "Hausbrand” trégt mit seiner relativ nied-
rigen Quelienhdhe zu einem Anwachsen schidlicher Umwelteinwirkungen durch Luftschadstof-
fe bei. Hinzu kommt es durch die Nutzung der Gebdude zu einer Zunahme des Verkehrsauf-
kommens und der damit verbundenen Luftschadstoffe. Aufgrund der Geringflgigkeit der Ver-
kehrszunahme zumindest im 1. Abschnitt und der Vorbelastung des Gebietes durch Kfz-
bedingte Schadstoffe sind diese Emissionen jedoch fir die oOrtliche Schadstoffsituation unbe-
deutend.

Deutlicher wird sich die Verkehrszunahme im Bereich des 2. Abschnitts darstellen. Da hier vor-
aussichtlich u. a. zusatzliche Einkaufsméarkte aus dem Non — Food Sektor entstehen sollen, ist
mit erhéhtem Verkehrsaufkommen durch Kunden und Anlieferverkehr zu rechnen.

Ergebnis

Aus den 0. a, Ausfiihrungen kann davon ausgegangen werden, dass das Plangebiet fiir das
Kleinklima keine besondere Relevanz aufweist.

Gesamt betrachtet wird die Eingriffserheblichkeit der Planung aus klimadkologischer Sicht im 1.
Abschnitt des Bebauungsplanes als gering eingestuft.

Fir den 2. Abschnitt ist ebenfalls nur mit geringen Auswirkungen auf das drtliche Klimapotenzial
zu rechnen, da im Vergleich zum Ausgangszustand des Bahngeléndes bei Festsetzung der
Gebietsart ,Mischgebiet' und eine zuldssigen GRZ von 0,6 ausreichend Raum flir das Anpflan-
zen von klimawirksamen Hochgriin vorhanden bleibt. Entsprechende Festsetzungen sieht der
vorliegende Bebauungsplan infolge der noch nicht weiter konkretisierten Planung jedoch noch
nicht vor, so dass die abschlieends Beurteilung fiir den 2. Abschnitt noch nicht erfoigen kann.

6.4.4 Schutzgut Stadt-/Landschaftsbild

Beschreibung

Die Flache, auf der das Bebauungsplanvorhaben in zwei Abschnitten realisiert werden soll, be-
findet sich in insgesamt baulich geprégter Innerortslage. Der dstliche 1. Abschnitt wird durch
wohnorientierte Mischgebietsbebauung mit (berwiegend freistehenden Ein - Dreifamilienhdu-
sern geprigt. Im naheren Umfeld findet sich darliber hinaus auch nicht stdrende gewerbliche
Nutzung. Wegen der innerdrtlichen Lage ist das Plangebiet aus der freien Landschaft her nicht
einsehbar und weist lediglich im nérdlichen Teil des 2. Abschnitts einen Ubergang zum unbe-
bauten Ortsrand, der hier durch einen aufgelassenen Steinbruch auch topografisch deutlich
markiert wird, auf.

Der Stadtraum innerhalb des Plangebietes ist durch eine starke Heterogenitat gekennzeichnet.
Neben der eher aufgelockerten Bebauung mit Uberwiegend freistehenden Gebauden unter-
schiedlicher Baustile im dstlichen Teil des Bebauungsplangebietes stellt sich der westliche der-
zeit planfestgestelite Bereich des Bahngeldndes als weitgehend unbebaute offene Brachfléiche
dar. Lediglich unmittelbar im Bereich der Rosenhofsirale / Einmindung ,Schwarzer Weg" be-
finden sich einige Altere niedrige Lager- und Verwaltungsgebdude sowie Lagerfiichen mit Eu-
ropaletten etc. Die Flache stellt sich dadurch als stAdtebaulich — gestalterische Zasur dar.

Ortsgestalterisch relevant ist deutlich erkennbare dichte Baumreihe mit teilweise hohen Pap-
peln, Ahorn etc. auf der Ostseite des ,Schwarzen Weges®, die den eher wohnorientierten Teil
des geplanten Mischgebietes von den grolerfldchigen geplanten Markt- und Mandwerksnut-
zungen positiv abgrenzt,

Ansonsten sind stadtgestalterisch keine Besonderheiten innerhalb des Plangebietes vorhanden.
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Baubedingte Auswirkungen

Waihrend der Baumafnahmen kormmt &5 durch den Baubetrieb zu temporéren Verdnderungen
des Stadtbildes z. b. durch Baukrane etc.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die mégliche Neubebauung kdnnen Baullicken in der Rosenhofstrafle und der Garten-
strafie geschlossen werden. Erweiterungen an bestehenden Gebauden oder deren Neuerrich-
tung sind moglich.

Die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen bzgl. des Mafies der baulichen Nutzung ung
den Oberbaubaren Flachen sowie Festsetzungen zu gestalterischen Belangen stelien ein ver-
trégliches Einfligen der Neubebauung in die Ortslage sicher. Entlang der Rosenhofstrafie und
der Gartenstrafie wird durch die Festsetzung rickwirtigen Baugrenzen die Freihaltung groBerer
zusammenhangender riickwartiger Freibereiche planungsrechtlich gewahrieistet.

Ergebnis

Purch die Schlieffung der Bauliicken und damit den Wegfall von ungeordneten Ruderatbrachen
kann das Ortsbild eine Aufwertung erfahren. Die zusitzlichen Bebauungsmaéglichkeiten im der-
zeitigen Gartenbereich des Anwesens Rosenhofstralie 7 werden raumlich eng begrenzt und
von der Anzahi her limitiert. Mit einem nachhaltigen Verlust an Freiflachenqualitat fur die vor-
handenen und kiinftigen Anrainer ist nicht zu rechnen. Die im Bebauungsplan 1. Abschniit ent-
haltenen Festsetzungen zum Malk der baulichen Nutzung und zu orisgestalterischen Sachver-
halten garantieren die Mafistiblichkeit der Kubaturen der Geb&ude im Ortsgefiige.

Das Stadt- und Landschaftsbild wird durch die vorliegende Bebauungsplanung nicht negativ
tangiert; eine Eingriffserheblichkeit liegt nicht vor.

6.4.5 Schutzgut Pflanzen
Beschreibung

Innerhalh des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes bestehen hinsichtlich der Vegetations-
ausstattung erhebliche Unterschiede. Wahrend der 1. Abschnitt (iberwiegend Strukturen alterer
Gérten in unterschiedlicher Pflegeintensitidt bzw, Sukzessionsstadien sowie eine als Pferdewei-
de genutzte Wiesenflache zeigt, stellt sich der Bereich des derzeitigen Bahngelandes als (iber-
wiegend nur mit niedriger, an trocken — warme Standorte angepasste Krautvegetation bewach-
sener Bergich dar.

Die Gartenflachen des 1. Abschnitts sind v. a. im westlichen Randbereich dicht mit Bdumen und
(Zier-) Strauchern bestanden. Nach Osten Oberwiegen im restlichen Plangebist des 1. Ab-
schnitts  Scherrasenflachen und Staudenbeete, innerhalb des Grundstiicks sind v. a. folgende
Pfianzenarten vorhanden:

- Vogelmiere (Stellaria media)

- Deutsches Weidelgras (Lolium perenne)
- Einjéhrige Rispengras (Poa annua)

- Weill-Klee (Trifolium repens)

- Brennessel (Urtica dioica)

- Haarstrang (Oenanthe biennis s.1),

- .owenzahn (Taraxacum Sect. Ruderalis)
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- Efeu-Ehrenpreis (Veronica hederifolia s.1.)

- Gundermann (Glechoma hederaceaPrunus
- Rasen-Schmiele (Deschampsia caespitosa)
- Land-Reitgras (Calamagrostis epigejos)

- Kriechender Ginse! (Ajuga reptans)

- Wiesen-Platterbse (Lathyrus pratensis)

- Sauerampfer (Rumex acetosa)

- Kriechender Hahnenfuss (ranunculus repens)
- Pfauen-Wicke (Vicia sepium)

- Scharbockskraut (Ranunculus ficaria)

- Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense)

- Kryptogamen

- Blutroter Hartriegel {Cornus sanguinea)

- diverse Zierstraucher

An élterem Baumbestand sind im &stlichen Grundsticksteil v. a. folgende zu benennen. (vgl.
Ubersichtskarte)

- Feldahorn (Acer campesire)

- Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
- Weide (Salix)

- Trauerweide (Salix babylonica)

- Birke (Betula)

- Sommerinde (Tilia platyphyllos)

Ndrdiich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1. Abschnitt angrenzend befindet sich
eine Segoenwiese. Das Gelande dieser Wiesenfldche liegt topografisch ca. 1,5, 2,0 m tiefer als
der Bereich des 1. Abschnitts, so dass der dort hohe Grundwasserspiege! diese Vegetations-
strukturen begiinstigt. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass dieser Biotoptyp
einen Pauschalschutz gem. § 28 LnatschG Rhl. Pf. geniefit und Beeintrdchtigungen und Sto-
rungen unzuléssig sind.

Auf dem noch planfestgesteliten Bahngelande (2. Abschnitt) pragen Begleitfluren ehemaliger
Gleisanlagen / Schotterflichen das Bild. Die krautige Vegetation reicht von an exireme Tro-
ckenheit angepassten ,Mauerfugen-Pflanzen" wie Mauerpfeffer, Fetthenne, Hornmoos, Hasen-
kiee auf den ehemaligen Gleisanlagen und Verladerampen dber Pionier-Halbtrockenrasen im
Bereich von Lagerflichen mit Quecke, Wilde Mdhre, Huftattich bis zu trocken-nahrstoffreichen
Ruderalfluren mit Nachtkerze, Kanadischer und gewdhnlicher Goldrute, BeifuRl und Steinklee.
Im nordéstlichen Teil des 2. Abschnitts etwa zwischen den noch vorhandenen Gebauden am
wschwarzen Weg" und dem Regenriickhaltebecken dominieren aufgrund des héheren Grund-
wasserstandes Uberwiegend frische Grasfluren.

Entlang ehemaliger Gleistrassen und Verladerampen haben sich teilweise Gehdize aus Pio-
hierarten wie Besenginster, Kiefer, Birke, Salweide. Robinie und Holunder angesiedelt. Der As-
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pekt reicht vom Einzelgeblsch Ober Biaume im Stangenhoizalter bis zu Baumreihen und -
gruppen.

Die beschriebenen Grinstrukturen stehen nach Norden in Verbindung mit dem Talraum
des Klosterbaches der dstlich durch einen aufgelassenen Steinbruch und die teilweise
steilen Abhénge des Mithlbergs begrenzt wird. Im Westen erfolgt die (zukinftige) Be-
grenzung durch die Trasse der Ortsumfahrung Enkenbach 3. Abschnitt und die Bahn-
strecke. Die Verbindung der beschriebenen Griinstrukturen nach Norden soll offen
gehalten werden, um Austauschbeziehungen zu erhalten.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Die pragenden Vegetationsstrukturen (v.a. groftkronige ors- und landschaftsbildpragende
Baume) im Bereich des 1. Abschnitts befinden sich liberwiegend aufterhalb der festgesetzten
Baufenster in denen eine zusatzliche Bebauung ermbglicht werden soll. Insofern sind sie vor
Uberbauung geschiitzt. Dennoch stehen einzelne Baume innerhalb der dberbaubaren Grund-
stiicksflichen und wiirden bei einer Uberbauung entfernt werden missen. Zusétzlich ist zu be-
rlcksichtigen, dass sich aufgrund des fortgeschrittenen Alters einzelner Baume, wie z. B. Trau-
erweide, in naher Zukunft die Erforderlichkeit von Sicherungsmalinahmen ergeben kann. Nach
erfolgter Bebauung und ggf. Neuparzellierung von Grundstiicksflachen konnen sich daraus er-
hebliche Mehraufwendungen flr die zukinftigen Eigentimer ergeben, weshalb in Einzelfillen
zu prifen ist, ob im Vorfeld der Baumalinahmen einzeine Biume gefalit werden sollten,

Niedrigere Vegetationsstrukturen, insbesondere Zierstrauch- und Staudenfldchen sowie Zier-
und Scherrasenbestinde liegen innerhalb der Baufenster und wiirden bei einer Uberbauung
nicht erhalten.

Dis Besintrichtigung von Pflanzen durch zusitzliche verkehrsbedingte Schadstoffimmissionen
ist vor dem Hintergrund der vorhandenen Belastung als unerheblich einzustufen.

Die beschriebene Seggenflache unmittetbar nérdlich des 1. Abschnitts liegt aulterhalb des Plan-
gebietes und wird insofern nicht direkt tangiert. Eine zeitweise oder dauerhafte Beeintrachtigung

dieser Flache kann vermieden werden.

im 2. Bauabschnitt wird es aufgrund der vorhandenen kiinstlich durch Aufschiittungen / Befesti-
gungen / Versiegelungen veranderten Boden- und Reliefsirukturen bei einer Uberplanung des
Geléndes zu erheblichen Verdnderungen der vorhandenen Vegetationsstrukturen kommen. Es
ist zu erwarten, dass der trocken - warme Sonderstandort nahezu vollkkommen Gberformt wird,
Insofern ist hier von sehr erheblichen anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen der Planung
auszugehen. Im Rahmen der weiteren Konkretisierung der Planungsiiberiegungen fir diesen
Abschnitt ist daher ein Planungskonzept zu entwickeln, dass den naturschutzfachlichen Vorga-
ben von Vermeidung, Minimierung und Ausgleich in besonderem Mafle Rechnung tragt.

Ergebnis

Dureh die Planung werden erhaltenswerten Vegetationsstrukturen tangiert. Im 1. Abschnitt kann
durch die vorgesehene Anordnung und Dimensionierung der Baufenster ein erheblicher
nachteiliger Eingriff vermieden werden. Erforderliche Sicherungsmalnahmen an grofikronigen
Baumen kénnen teilweise vorgezogene Fallungen einzelner Bédume sinnvoll erscheinen lassen.
Durch die Planung kann die Austauschbeziehung zu nérdlich angrenzenden Biotopstrukturen
erhalen werden.
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im 2. Abschnitt ist von erheblichen Auswirkungen auf die vorhandenen, durch kiinsttiche Uber-
formung entstandenen Vegetationsstrukturen auszugehen. Eine detailierte Beurteilung ist nach
der Konkretisierung der Planungsabsichten fiir diesen Abschnitt mdglich,

6.4.6 Schutzgut Tiere
Beschreibung

im Zusammenhang mit der deutlichen Unterschiedlichkeit der Vegetationsstrukturen und der Bio-
toptypen stellt sich auch die Fauna im Geltlungsbereich des Bebauungsplanes sehr unterschied-
lich und zum Teil vielfiltig dar.

5o finden sich im Bereich des 1. Bauabschnitts neben typischen Brutvigeln des Siedlungsrau-
mes auch Mehischwalbe und Mauersegler, daneben auch noch Feldsperling und Buntspecht.

An Tagfalterarten im Bereich der Weide nérdlich der Rosenhofstralte sowie in der ruderalisier-
ten Feuchtbrache im nérdlichen Anschluss an den 1. Bauabschnitt wurden neben Arten ohne
besondere Biotopanspriiche wie Kohlweillling, Tagpf:auenauga und Kleiner Fuchs auch Faul-
baum-Blauling und der Schachbretifalter festgestelit™,

Fir Amphibien dirfte die ruderalisierte Feuchtbrache ebenfalls von Bedeutung sein. In den
ausgedehnten und teilweise brach gefallenen Gartenteilflichen finden dariiber hinaus verschie-
dene Kleinsduger geeigneten Lebensraum.

Das noch in Planfeststellung befindliche Geléinde der Bahn (2. Abschnitt des Bebauungsplanes)
weist hinsichtlich der Fauna grofiere Besonderheiten auf.

Im &stlichen Anschluss an den Bahniibergang nutzen inshesondere Mehischwalben welche in
Mauernischen der angrenzenden Bebauung Im Siedlungsraum briten sowie Mauersegler die

grof¥ftachigen Bahnanlagen als Jagdbiotope.

Die Gehdlzbestdnde mit trockenen Grasfiuren entlang der Bahnlinie stellen bedeutsame Habita-
te fir Dorngrasmicke und Goldammer dar.

An Tagfaltern weisen die Ruderalfluren ostlich dar Bahnanlagen keing besonderen Arten auf.
Im Rahmen der faunistischen Untersuchungen' zur Planung der Ortsumfahrung Enkenbach 3.
Abschnitt wird jedoch der Nachweis von Widderchen nahe des Bahnlbergangs erwihnt. BI{-
tenreiche Stellen sind hier hdufig aufgesuchte Nektarhabitate von Zygaena fillipendulae.

Die zum Teil slidwestexponierten Sandsteinmauern der Laderampe Ostlich der Gleisanlagen
und die Ruderalfjur am ehemaligen Abstellgleis bieten der Mauereidechse geeigneten Lebens-
raum. Die Mauersidechse gehdrt zu den in der Bundesrepublik gefihrdeten Tierarten, ist jedoch
in der Roten Liste RLP nicht aufgefithrt. (Gefahrdungsgrad: - RP / 2 BRD / FFH-Anhang 4). Die
Bahnlinie dient den Tieren als Ausbreitungskorridor, daher sind noch weitere Vorkommen zu

erwarten.

Insbesondere der Biotopkomplex des ehemaligen Steinbruchs im norddstlichen Anschluss an
das Plangebiet iasst hier den bedeutendsten Lebensraum bzw. das Ausbreitungszentrum fir
Reptilien vermuten'®

* vgl, Landesbetrieb Strafien und Verkehr , Kaiserslautem: Planung Ortsumgehung Enkenbach 3, Abschnitt, Hinwei-
se zur Tierwslt im Planungsraum, erstellt durch: Schénhofen Ingenieure, September 2004

" sishe ebd.

" slehe ebd.
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Die Bahnanlagen mit ihren trockenen Ruderalfluren mit vegetationsarmen Stellen lassen grund-
sétzlich das Vorkommen von Heuschrecken erwarten. So wurde eine Population der Blaufligli-
gen Qdlandschrecke, Gefihrdungsgrad: 3 RP, nachgewiesen.

Weitare Vorkommen wurden jedoch auch in den Ruderalfluren im Bereich der Aufschiit-
tungsfiaichen ndrdlich der Orislage bestatigl.

In den Bahnbegleitbiotopen ist die Art vergeselischaftet mit der Gefleckien Keulenschrecke Ge-
fahrdungsgrad: 4 RP, die aufgrund ihrer Habitatanspriche den extrem trocken-warmen Lebens-
raum besiedelt."®.

Ergebnis

Fir den ersten Abschnitt des Bebauungsplanes ostlich des Schwarzen Weges® ist aufgrund
der vorhandenen Fauna und des zu erwartenden relativ geringen Eingriffs in die vorhandene
Biotopstruktur nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen fiir die Tierwelt zu rechnen. Beeintrich-
tigungen / Stdrungen des nirdlich angrenzenden ruderalisierten Feuchtbiotops kénnen vermie-
den werden. -

Nach Konkretisierung der gemeindlichen Planungsiberiegungen fir den Bereich des derzeit
noch als Bahnfidche gewidmeten Gelndes (2. Abschnitt) sind geeignete, funktionsgerechte
Vermeidungs, Minimierungs- und Ersatzmalinahmen in die Planung zu integrieren um den tier-
dkologischen Betroffenheiten im Landschaftsraum zu entsprechen.

6.4.7 Schutzgut Mensch

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst einen Teilbereich der lberwiegend bebau-
ten Ortslage von Enkenbach — Alsenborn. Diese zeichnet sich in der Umgebung des Piangebie-
tes durch eine kieinrdumige Nutzungsmischung aus und ist in den unmittelbar an der Rosen-
hofstrafie liegenden Bereichen von Durchgangsverkehr durch Verkehrsiarm vorbelastet.

Das Gutachten zur Emissionssituation der mit der Aniage eines Kreisverkehrs verbundenen
Verdnderungen des Verkehrslirms'” ergibt, dass bereits zum derzeitigen Zeitpunkt der zulés-
sige Grenzwert der 16. BimSchV von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts flr Mischgebiete (-
berschritten wird. Ein Anspruch auf Schallschutz besteht allerdings erst dann, wenn durch die
wesentliche Anderung einer Strafle die Larmimmissionen um mehr als drei dB(A) erhiht wer-
den. Die Anlage eines Kreisverkehrsplatzes in der Rosenhofstralle ist zwar eine wesentliche
Verdnderung an einem Verkehrsweg, jedoch ist nach Ermittiung des Schallgutachters nicht mit
giner Erhéhung der Larmemissionen von mehr als drei dB(A) zu rechnen.

Zusétzliche Schallemissionen, die in erster Linie auf den 2. Abschnitt des Bebauungsplanes
einwirken werden, rithren von der Bahnstrecke sowie von der in Planung befindlichen Qrtsum-
gehung Enkenbach 3. Abschnitt her. Eine abschiliefiende Beurteilung der Vertraglichkeit bzw,
der Einschitzung der Erheblichkeit dieser Auswirkungen auf das Schutzgut ,Mensch” ist zum
derzeitigen Planungsstand noch nicht moglich.

Fir den 1. Abschnitt des Bebauungsplanes ist davon auszugehen, dass die Larmsituation an
der Rosanhofstralie mit der Ausweisung eines Mischgebietes vertriglich ist. Aus den Unterla-
gen zur Planfeststellung ,Ortsumgehung Enkenbach — Alsenborn 1Il. Abschnitt'® ist zu entneh-

* Wiedergegeben aus; $.0.

" Schalltechnisches Ergénzungsgutachten zur Berechnung der von der Rosenhofstrafie ausgehenden Verkehrsge-
rdusche sowle der Verkehrsidrmemissionen nach der UUmgestaltung des Krauzungsberelches Rosenhofstralle / Zie-
golstrafle. - Beurteilung der GerBuscheinwirkung auf die bestehende Bebauung in der Umgebung nach der 16.
BimSchv.

" Ing. Bliro Schinhofon, Kaiserslautern Ergebnisse schaltechnischer Berechnungen — Planfeststeliung" vom
12.05.2005
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men, dass an den Immissionsmesspunkten 5, 5.1 ,Rosenhofstrafte 3°, max.60,1dB(A) tags
bzw. 53,7dB(A) nachts, Pkt. 6 ,Rosenhofstrale 7" max.55,6dB(A) tags bzw. 49,3dB(A) nachts
und Pkt 7 ,Gartenstrafie 1" max.54,4dB(A) tags bzw. 48,1dB(A) nachts die zulissigen Grenz-
werte fir Mischgebiete unterschritten werden und sich demzufolge kein Anspruch auf Larm-
schutzmalnahmen aus dem Neubau der B 48(neu) IIl. Abschnitt ableiten lassen. Ob und in-
wieweit die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau" flr die drei zusitzli-
chen Bebauungsmaéglichkeiten auf dem derzeitigen Grundstick ,Rosenhofstrafie 7* (Mischge-
biet = 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts) Uberschritten werden, kann zum derzeitigen Pla-
nungsstand nicht exakt prognostiziert werden. Insbesondere die weitere Bebauung des 2. Rea-
lisierungsabschnitts des Bebauungspianes auf dem derzeit noch planfestgesteliten Gelande der
Bahn AG wird sich hinsichtlich der zu berlicksichtigenden Emissionen von der B 48 (neu) vor-
aussichtlich ddmpfend auswirken.

Mit den in der Bebauungsplanung vorgesehenen neuen Baumdglichkeiten im 1, Abschnitt sind
nur sehr geringe zusatzliche Verkehrsmengen verbunden. in Relation zum vorhanden Verkehr
hat dieser zusitzliche Verkehr keine erheblichen Auswirkungen auf die Emissionssituation in-
nerhalb des 1. Abschnitts des Plangebietes.

Grundsatzlich kénnen durch passive Lérmschutzmafinahmen an den Geb#uden, wie beispiels-
weise die Anordnung schutzwiirdiger Aufenthaltsriume auf die lErmabgewandte Seite zumutba-
re Wohn- und Arbeitsverhéitnisse innerhalb der lrmbetroffenen Bereiche gewahrleistet werden.
Bei dem Gebéudebestand ist der Einbau von Schallschutzfenstern grundsatzlich zweckmiRig.
Im Bebauungsplan werden hierzu nach Vorliegen nédherer Untersuchungen detaillierte Anforde-
rungen festgesetzt,

Hinweise auf unzulissige Schadstoffbelastungen durch Verkehrs- oder Industrieemissionen
liegen innerhalb des Plangebietes nicht vor.

Vor allem im Bereich des 2. Abschnitts des Bebauungsplanes ist aufgrund der Vornutzung und
der unmittelbaren Ndhe zum Bahnhof Enkenbach mit Blindgéngern aus dem 2. Weltkrieg zu
rechnen. Vor Inangriffnahme von umfangreichen Bodenbewegungen in diesem Bereich ist da-
her die Hinzuziehung von Spezialisten (Kampfmittelrdumdienst) dringend zu empfehien.

Ebenfalls aus der Vornutzung als Verlade- und Lagerfliche besteht die Méglichkeit, dass Ver-
unreinigungen des Bodens stattgefunden haben kdnnten. Hier kénnen fachliche Stellung-
nahmen der Bodenschutzbehdrde und ggf. zusétzliche Untersuchungen™ weitere Erkenntnisse
liefern.

Wiahrend der Bauzeit werden Beeintrichtigungen vor allem durch den Baubetrieb (Lérm, Er-
schitterungen, Staub- und Schadstoff- und Geruchsbeldstigung) im Umfeld der jeweiligen
BaumaBinahmen entstehen,

Eine genaue Beurteilung der voraussichtlichen Larmemissionen ist zum derzeitigen Zeitpunkt
hicht moglich, da die notwendigen Baumaschinen und deren Gerduschemissionen nicht be-
kannt sind. Da sich die Baustellen in der Nihe von larmempfindlichen Wohngebieten (z. B. Gar-
tenstrafie) befinden, ist teilweise mit hohen Belastungen zu rechnen, die jedoch zeitlich und
raumlich eng begrenzt auftreten.

' Zur Vornutzung des Geldndes liegt nach Auskunft der Bauverwaltung der Verbands-
gemeinde Enkenbach - Alsenborn teilweise eine historische Recherche vor, aus der
evil. Informationen zu etwaigen Belastungen der Flache gewonnen werden kénnten. Es
wird empfohlen, das Gutachten bei der SGD Siid, Regionalstelle Kaiserslautern zur
Bewertung vorzulegen,

(Teilergebnis des Scopingtermins v. 19,07.06)
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Daher sind bei Realisierung der Planung lediglich Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit
fur das Schutzgut Mensch zu erwarten.

6.4.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich ein bereits villenartig be-
bautes groReres Grundstiick. Die vorhandene Bebauung weist jedoch keine besondere Denk-
maltwiirdigkeit auf. Durch die durch den Bebauungsplan vorbereiteten zusétzlichen Bebau-
ungsmiglichkeiten sind keine wesentlichen Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu erwarten. Der
Bebauungsplan trifft inshesondere filr den 1. Abschnitt Festsetzungen sowohl zu Art und Mai
der Nutzung als auch zu gestalterischen Sachverhalten, so dass von eine Einfligung der zu-
satzlichen Gebaude in die Umgebung ausgegangen werden kann.,

Die sonstigen Lagergebédude innerhalb des Plangebietes (2. Abschnitt) stellen Sachgiiter dar,
die durch die Planung betroffen sind. Sie werden aller Voraussicht nach nicht in die planerische
Konzeption flr den 2. Abschnitt zu integrieren sein. Die Geb&ude befinden sich derzeit im Eij-
gentum der Bahn. Nach Endwidmung der Flache und Erwerb z. B. durch die Ortsgemeinde En-
kenbach gehen diese in deren Eigentum {iber, 50 dass Betroffenheiten Dritter durch den Abrify

der Gebdude nicht ausgeldst werden.

6.5 Darstellung der Priifung anderweitiger Planungsmaglichkeiten

Fir den Bereich des 1. Abschnitts des Bebauungsplanes gilt, dass eine Alternative zur Schaf-
fung zuséatzlicher Baugrundstiicke nur durch Ausweisung von Neubaugebietsflichen im Orts-
randbereich geschaffen werden konnten. Diese stehen in Form der beabsichtigten Gebietsart
als Mischgebiet derzeit nicht zur Verfligung. Die Ausweisung entsprechender Neubaufiichen
ware nur unter Inanspruchnahme weiterer Fléachen aullerhalb der bebauten Ortstage méglich.
Aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie den zu erwartenden hohen
Aufwendungen zur Herstellung der erfordetlichen Infrastruktur soll daher auf einen innerdrtli-
chen Standort, der eine behutsame Nachverdichtung ermoglicht, zuriickgegriffen werden.

Die fir den 2. Bauabschnitt geplanten Uberlegungen zielen auf die Ansiedlung zusétzlicher Ein-
kaufsméglichkeiten aus dem Non - Food Bereich zur Stirkung der Versorgungsfunktion des
Unterzentrums Enkenbach — Alsenborn. Bei der Flache handelt es sich um einen innerrilich
voll infegrierten Standort, der gleichzeitig verkehrsgiinstig auch aus dem dberdrtlichen Straften-
netz und mit dem schienengebundenen OPNV zu erreichen ist. Dariiber hinaus stellt sich die
Flache infolge der Aufgabe der bahnspezifischen Nutzung als innerdrtliche Brache dar, die ge-
genwartig zur Vermeidung unerwiinschter Nutzungen z. B. fiir illegale Ablagerungen eingeziunt
werden muss. Insofern ergibt sich hier aus stadtebaulicher Sicht ein Handlungsbedart,

Aus den dargesteiiten Griinden erscheint die vorgesehene stidtebauliche Auseinandersetzung
mit der vorhandenen innerdrtlichen Fldche erforderlich und an anderer Stelle des Gemeindege-

bietes mit der gleichen Zielsetzung nicht méglich bzw. sinnvoll.

6.6 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung des Vor-
habens

Es kann davon ausgegangen werden, dass die vorhandenen Bauliicken im Bereich des 1. Ab-
schnitts des Plangebietes in absehbarer Zeit gem. § 34 BauGB bebaut wilrden. Das Grund-
stiick 839/2 (Rosenhofstrafie 7) bliebe in seiner bestehenden sehr geringen Nutzungsintensitit
2war erhalten, jedoch wiirden die bereits konkret vorliegenden Nachfragen nach zusétzlichen
Baumaglichkeiten im Innerort dann in peripherer liegenden Neubaugebieten befriedigt werden
mussen,

Die gegenlber integrierten Bauflachen wesentlich hdhere Inanspruchnahme von Flachen und

die mit der Ausdehnung der Siedlungsbereiche verbundenen nachteiligen dkologischen, land-
schaftlichen und sozialen Auswirkungen (Entleerung von Ortskernen) wiegen die Bedeutung
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der innerdrtlichen grolen Gartenfliche jedoch kaum auf. Insbesondere der Umweltzustand im
gesamien Gemeindegebiet wiirde durch die mit der Versiegiung einhergehenden okologischen
Wirkungen auf die natlrlichen Schutzgliter, bei der verstérkten Ausweisung zusétzliche Baufis-
chen in den Randlagen eher negativ beeinflusst,

Im Bereich des 2. Abschnitts des Bebauungsplanes wiirde bei Nichtdurchfihrung der Planung
der bestehende Zustand weitgehend erhalten bleiben. Beeintréchtigungen des Umweltzustan-
des sind teilweise durch die geplante Ortsumfahrung 3. Abschnitt infolge der Reduzierung der
derzeitigen Gesamtausdehnung zu erwarten. Analog zu den vorgenannten Ausfihrungen wiir-
de ein peripher gelegener Standort fiir weitere Verbrauchermérkte ebenfalls insgesamt negative
Umweltauswirkungen erzeugen.

6.7 MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Ausgleich negativer Auswirkun-
gen der Planung auf die Umweit

6.7.1 VermeidungsmaBnahmen

Die Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt I&sst sich naturgemaR primér durch alter-
native Standortentscheidungen bzw. Verzicht von Inanspruchnahme von Flichen fiir eine bauli-
che Nutzung erreichen. Grofriumig wird dieses Vermeidungsgebot vor allem im Flachennut-
zungsplan abgehandelt, in dem die Bauflichen im Gemeindegebiet ausgewihlt werden und an
den der Bebauungsplan gebunden ist. Durch eine geeignete Standortwahl auf der Ebene der
Flachennutzungsplanung kénnen Eingriffe vermieden und die Bebauung in fir Natur und Land-
schaft vertraglichere Bereiche gelenkt werden, Der Flachenutzungsplan der Verbandsgemeinde
Enkenbach — Alsenborn ist jedoch in Teilbereichen iberholt und steht zur Fortschreibung an,

Die zentrale Planungsintention dieses Bebauungsplanes liegt in der Steuerung von Nachver-
dichtungsmdglichkeiten fir einen bereits teilweise bebauten Bereich innerhalb der bebauten
Ortslage. Insofern greift der Bebauungsplan die Vorgaben des § 1a Abs. 2 BauGB zum spar-
samen und schonenden Umgang mit Grund und Boden auf. Durch die planungsrechtiich er-
moglichte Nachverdichtung kénnen dkologisch wertvolle AulRenbereichsflichen geschont und
zusatzliches Verkehrsaufkommen verringert werden,

6.7.2 VerminderungsmaRBnahmen

Zur kieinraumigen Vermeidung von Umweltbelastungen bei der Umsstzung der Pianung wer-
den folgende Malinahmen in den Textlichen Festsetzungen verankert:

* Festlegung der GRZ

Durch Festlegung einer GRZ wird die mdgliche Versiegelung auf das notwendige MaR be-
schrankt. Der Bebauungsplan sieht eine differenzierte Festsetzung der GRZ in den Bauab-
schnitten 1 und 2 vor. Wahrend der 2. Bauabschnitt schwerpunktmafig der Ansiediung von
Kleingewerbe und Handelsbetrieben dienen soll, dient der 1. Abschnitt der Unterbringung kiein-
teiliger Nutzungen insbesondere des Wohnens. Daher und besonders aus Griinden der Verrin-
gerung potenzielle Bodenversiegelung von im Gegensatz zum 2. Abschnitt kaum vorbelasteten
Bodenfléchen wird im 1. Abschnitt die Grundfidchenzahl auf 0,4 begrenzt.

Die Festsetzung der GRZ entsprechend bzw. itm 1. Abschnitt unterhalb der Obergrenzen von §
17 BauNVO gewiéhrleistet in ausreichendem Umfang den Bodenschutz.

* Festsetzungen zur Erhaltung von Bdumen und Striuchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Der 1. Abschnitt (Ml 1) des Bebauungsplanes zeichnet teilweise durch altere Gartenstrukiuren

mit groBkronigen Baumen und Strauchpflanzungen aus. Zur Vermeidung von Eingriffen in die-
ses Biotoppotenzial und zur weitgehenden Erhaltung der visuell positiven Eingrinung dieses
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Abschnitts wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass der vorhandene Pflanzenbestand soweit
wie maoglich zu erhalten ist. Gehdlze, die nicht erhalten werden kdnnen, sind gieichwertig zu
ersetzen. Grundsatziich solt ein Dichtewert von einem grofikronigen Laubbaum oder Obsthoch-
stamm je 200 gm privater Grundsticksfidche erricht werden.

*  Verwendung wasserdurchlassiger Belage

Die Verwendung moglichst wasserdurchifissiger Beldge (Schotterrasen, Rasengitterplatten,
Pflaster mit Rasenfugen, wassergebundene Decke) bei Hauszufahrten, Gartenwegen etc. fiihrt
Zu einer Minderung der negativen dkologischen Auswirkungen der Bodenversiegelung. Sie tragt
zur Verbesserung des Kleinklimas und zur Regulierung des Wasserabflusses bei. Dadurch wird
eine Minimierung der durch Bodenversiegelung verursachten Funktionsbeeintrichtigungen des
Bio- und Gelandeklimas sowie des Wasser- und Bodenhaushaltes erzielt.

= Brauchwassernutzung

Der im Bebauungsplan enthaltene Hinweis auf Anlagen zum Sammeln und zur Nutzung des auf
den Dachfiichen der geplanten Gebiude anfallenden Niederschlagswassers tragt zur Entlas-
tung des Wasserhaushaltes und zur Verziigerung des Oberflichenabflusses bei.

» Festsetzung von Versickerungsmulden

Flr drei Baugrundsticke im Bereich des ersten Abschnitts des Bebauungsplanes, fir die bis-
lang keine Baurechte bestanden, wird aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse zur Durchldssig-
keit des Untergrundes und des Abstands zum Grundwasserspiegel eine flachenhafte Versicke-
rung in Versickerungsmulden festgesetzt.

6.8 Beschreibung der weiterhin zu erwartenden nachteiligen Umweltauswirkungen

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind fiir den Bereich des 1. Abschnitts des Bebauungs-
planes keine ptanungsbedingten erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen nach Realisie-
rung der Planung zu erwarten. Die weitere Beurteilung der planungsbedingten Auswirkungen
flir den 2. Abschnitt (derzeit planfestgesteliies Bahngelénde) hat nach der Konkretisierung der
Planungsitbertegungen zu erfolgen.

6.9 Monitoring

Gemal § 4c BauGB sind die Gemeinden zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die auf Grundlage der Durchfilhrung von Bebauungspiinen entstehen, verpflichtet. Insbe-
sondere unvorhersehbare nachteilige Auswirkungen solien frihzeitig ermittelt werden, um ggf.
geeignete MaBlnahmen zur Abhilfe einleiten zu kénnen.

Bei der Uberplanung des Baugebietes ,Rosenhofstrafie / Schwarzer Weg" wurden verschiede-
ne Auswirkungen der Planung ermittelt. Allerdings ergaben sich zumindest fiir den 1. Abschnitt
des Bebauungsplanes keine Anhaltspunkte auf Auswirkungen der Planung, die Ober das beraits
ermittelte Mal hinausgehen und durch konkrete Uberwachungsmafinahmen der Gemeinde

{tberwacht werden kdnnten.

Eine Ausnahme bildet hier der Verkehrslarm. Daher sind die der Planung zugrunde liegenden
Verkehrsmengen auf der Rosenhofstrale und der geplanten Ortsumgehung Enkenbach 3. Ab-
schnitt turnusmaiig zu ermittein und zu analysieren, In diesem Zusammenhang empfiehlt sich
auch die Prifung der Luftschadstoffsituation.

Waeiterhin sollie nach Realisierung der baulichen Nachverdichtungsmdglichkeiten die Grund-
wassersituation kontrolliert werden, um eventuelle Veranderungen festzustellen.
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Bei der Ermittlung von erheblichen unvorhergesehenen nachteiligen Auswirkungen wird auf die
Informationspflicht der Behdrden nach § 4 Abs.3 BauGB verwiesen,

6.10 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Der Umweltbericht dient der Ermittung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen der Planung. Der Inhalt und das Ziel des Bsbauungsplanes
+Rosenhofstrale / Schwarzer Weg" liegt im wesentlichen in der Steuerung der Zuldssigkeit von
Art und Mal} zuklinftiger bauticher Nutzungen innerhalb des Plangebietes. Dadurch soll im 1.
Abschnitt eine bauliche Nachverdichtungsméglichkeit gesteuert werden, im 2. Abschnitt soflen
nach Vorliegen der planungsrechilichen Voraussetzungen (Entwidmung der Bahnfliche) Vor-
aussetzungen flr weitere innerdriliche Einkaufsmdglichkeiten aus dem Nicht — Lebensmittelbe-
reich geschaffen werden. Mit der Uberplanung der brachliegenden Fldchen soll dariiber hinaus
die Unterbrechung der bebauten Ortslage abgemildert und einer Verschlechterung des Ortsbil-
des z. B. infolge weitgehend unkontrollierte Nutzungen z. B. als Lagerplatz entgegengewirkt
werden.

tm Geltungsbereich befinden sich keine relevanten Schutzgebiete, geschiitzte Einzelobjekte,
geschitzte Biotope oder FFH ~ Gebiete. Unmittelbar nérdlich des 1. Abschnitt befindet sich
eine stark verndsste Wiesenfiiche mit Réhricht. Es gibt Anzeichen dafir, dass diese gem. § 28
Landesnaturschutzgesetz Rhl. Pf. geschiitzt ist und nicht gestdrt oder beeintréichtigt werden
darf,

Umweltauswirkungen sind durch die Umsetzung der Planung auf die Elemente Boden, Wasser-
haushalt, Pflanzen- und Tierwelt, Mikroklima, Stadtbild und Relief sowie auf den Menschen und
seine Gesundheit zu erwarten. Diese werden im Umwaeltbericht beschrieben und bewertet.

PDas Plangebiet hat aufgrund seiner innerdrtlichen Lage und seines teilweise hohen Uberbau-
ungs- bzw. Befestigungsgrades (Bahngelinde) nur teilweise besondere Bedeutung fiir die na-
tlrlichen Schutzglter. Diese Vorbelastungen fihren teilweise zu einer geringen Einstufung der
Eingriffserheblichkeit auf die jeweiligen natlirlichen Schutzgiter. Andererseits ist gerade durch
die Vornutzung des Bahngeldndes ein kiinstlich geschaffenes Biotop als trocken- warmer Son-
derstandort entstanden, der v. a. flr einige Insekten, Vogel- und Reptilienarten von Bedeutung
ist. Die Bedeutung des Eingriffs in diesen Bereich sowie die abschlielbende Beurteilung der
Auswirkungen der Planung fiir den 2. Bauabschnitt kann erst nach der weiteren Konkretisierung
der Planungsiiberiegungen fiir das Bahngelénde ermittelt werden.

Die noch zu erwartenden verbleibenden Umweltauswirkungen werden nachstehend beschrie-
ben:

Schutzgut Klima und Luft

Die zusatzliche Versiegelung von innerdrilichen Flichen fihrt im vorliegenden Fall kaum zu
lokalen Veranderungen des Mikroklimas.

Schutzgut Boden

Der bereits hohe Versiegelungsgrad des Bahngelandes (2. Abschnitt) und die mégliche Nach-
verdichtung flhren nicht zu erheblichen Beeintréchtigungen des Bodenpotenzials. Die Versie-
gelungen, die im 1. Abschnitt Gber das bereits heute mégliche Mal hinaus ermdglicht werden,
belaufen sich auf ca. 650 — 700 gm filr die Herstellung der privaten Erschliefungsstrafie und
ca. 3 Baugrundstiicke. Da gleichartige Flachen fir eine Entsiegelung nicht zur Verfligung ste-
hen, verbleibt hier ein nicht ausgleichbarer Eingriff. Der natlirliche Bodenaufbau und die Boden-
funktionen werden veréndert mit Auswirkungen auf die Versickerung, Porenvolumen und Le-
bensraumfunktion.

Schutzgut Wasser

Auf Grund der angenommenen hydrogeologischen Verhiltnisse wird das Grundwasser durch
die Bebauung beeinflusst. Die Grundwasserneubildungsrate wird reduziert. Auf Grund der be-
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reits vorhandenen Uberbauung und der geringen Niederschldge weist das Plangebiet allerdings
keine besondere Bedeutung fiir die Grundwasserneubildungsrate auf.

Die erhdhte Versiegelung flhrt zu einer Abflussverscharfung. Die bestehenden Entsorgungs-
systeme sind ausreichend dimensioniert. Oberfiichengewdéisser sind durch die Planung nicht
direkt betroffen. Sofern Oberfiichenwasser aus dem Baugebiet (insbesondere dem 2. Ab-
schnitt) nicht weitestgehend zeitverzégert an den Kiosterbach abgeschlagen werden kann, ist
ein Ausgleich der Wasserfiihrung ggf. erforderlich.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf Grund der bestehenden baulichen Nutzungen sind innerhalb des 1. Abschnitts des Plange-
bietes keine besonders schitzenswerten Tier- oder Pflanzenarten festgestellt worden. Die Ve-
getationshesténde der Gartenfliche des Anwesens Rosenhofstralte 7 haben eine gewisse Hko-
logische wie auch gestalterische Positivwirkung und soliten daher soweit wie moglich erhalten
bleiben.

Der 2. Abschnitt des Plangebietes (derzeit Bahngeléinde) weist einige schiitzenswerte Tierarten
auf. Im Rahmen der weiteren Planungsiiberlegungen ist dies zu beriicksichtigen.
Schutzqut Orts-/Landschaftsbild

Das Ortshild kann durch die Umgestaltung bislang untergenutzier innerértlicher Brachflachen
eine Aufwertung erfahren.

Der Bebauungsplan soll durch seine Festsetzungen eine mafistébliche Architektur gewihrieis-
ten. Das Erscheinungsbild der innerhalb des Gebietes gelegenen Villa sollte durch Anbauten
nicht Gberformt werden,

Schutzqut Mensch

Die vorhandene Larmbelastung auf der Rosenhofstrafie Uberschreitet teilweise die Grenz- und
Orientierungswerte der {@rmtechnischen Regelwerke. Die durch Umsetzung der Planung her-
vorgerufenen Verkehrsmengen haben keinen planungsrelevanten Einflul auf die Lrm- und
Schadstoffsituation innerhalb des Plangebictes.

Durch das Monitoring sollen unerwartete Effekte insbesondere auf das Grundwasser und die
Larm- und Luftschadstoffsituation iiberpriift werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es durch die Planung zu einzelnen Eingriffen in die
natlrlichen Schutzgliter mit geringer bis hoher Eingriffserheblichkeit kommen kann. Da bislang
flr den Planbereich teilweise bereits Baurechte auf Grundlage von § 34 BauGB zuldssig waren
(Baullicken in der Rosenhofstrale und in der Gartenstrafie, wirkt der Bebauungsplan hinsicht-
lich des Eingriffs in den Naturhaushait (Reduzierte GRZ im M1 1) einschrénkend.

Die zu erwartende Neuversiegelung im 1. Abschnitt ist mit max. 650 — 700 gm anzunehmen.
Ein funktionaler Ausgleich durch Entsiegelungsmafinahmen ist derzeit nicht méglich. Aus die-
sem Grunde wird auf die Festsetzung von externen Ausgleichsmalnahmen fir den 1. Bauab-
schnitt verzichtet,

Die fiir den 2. Abschnitt erfordertichen Ausgleichsmafinahmen sind nach Konkretisierung der
Planung zu ermitteln. Da das Entwidmungsverfahren des Bahngelndes noch nicht abge-
schlossen ist und die abschlieende Ausgleichskonzeption noch nicht vorliegt, kann der 2. Ab-
schnitt des Bebauungsplanes ,Schwarzer Weg / Rosenhofstralte” erst nach Vorliegen der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Rechtskraft gebracht werden.

7 Gestalterische Regelungen

Zusétzlich zu den bauplanungsrechtlichen Regelungen wurden gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.
§ 88 LBauO Festsetzungen zur Gestaltung von baulichen Anlagen beschiossen und in den Be-
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bauungsplan aufgenommen. Die getroffenen Regelungen beschrénken sich auf Grund der ge-
ringen Einsehbarkeit des Gebietes und der teilweise vorhandenen Heteragenitat der baulichen
Gestaltung im Umfeld des Bebauungsplangebietes im Wesentlichen auf die Gestaltung der
Dachlandschaft, von Einfriedungen und Werbeanlagen.

Durch die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Gestaltung der Dachffiichen
soll bewirkt werden, dass sich die Weiterentwickiung des Plangebietes an den Proportionen und
den Gestaltungsmerkmalen der bestehenden Bebauung orientiert. Gewihit werden ortstibliche
Rahmenbedingungen, wobei die festgesetzten Dachformen mit siner grofien Bandbreite in der
Dachneigung zugelassen werden. Die getroffenen Regelungen sind im Rahmen der gesetzli-
chen Vorgaben verhéltnismiBRig und erlauben den Bauherren noch einen erheblichen individu-
ellen Gestaltungsspielraum.

7.1 Gestalterische Regelungen

Zusétzlich zu den bauplanungsrechtlichen Regelungen wurden verschiedene durch § 88 LBauQ
getragene Regelungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Gestaltung der unbebauten
Flachen sowie zu Notwendigkeit, Art, Gestaltung und Hbhe von Einfriedungen als Festsetzun-
gen in den Bebauungsplan aufgenommen. Rechtsgrundlage fir die Aufnahme der rtlichen
Vorschriften in diesen Bebauungsplan bildet § 9 Abs. 4 BauGB,

Die getroffenen gestalterischen Regelungen sollen sicherstellen, dass sich das geplante Bay-
gebiet gestalterisch in den vorhandenen Baubestand und in die Landschaft einfiigt.

Durch die getroffenen ortlichen Bauvorschriften soll bewirkt werden, dass sich das neue Bau-
gebiet an den Proportionen und den Gestaltungsmerkmalen des bestehenden stadtebaulichen
Raumes orientiert. Das Dach pragt als grundiegendes Bauteil und herausragendes Gestaltele-
ment die Gesamterscheinung eines Baugebietes. Aus diesem Grunde orientieren sich die Re-
gelungen an den traditionellen regionsspezifischen Bauformen.

Gestalterisch unpassende Einfriedungen kénnen das Erscheinungsbild des StraRenraumes
negativ prigen. Aus diesem Grunde wurden Regelungen in die Srtlichen Bauvorschriften auf-
genommen, die zum einen die Hohe, zum anderen die Materialien der Einfriedungen beschran-
ken. Die Bau- und Gestaltungsfraiheit der Eigentiimer wurden im Rahmen der gemeindlichen
Abwiagung zugunsten der Belange des Ortsbildes zuriickgestellt.

8 Bodenordnende Manahmen

Der Bebauungsplan gilt als Grundlage zur mdglichen Durchillhrung einer Baulandumlegung im
Sinne der §§ 45 bis 84 Baugesetzbuch (BauGB).

Grundsétzlich kdnnen die in der Planzeichnung vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen als An-
halt bei der Neuparzellierung der Baufidchen dienen.

9 Kosten und Finanzierung

Die Herstellung der privaten Erschliefungsstraie im Bereich des ersten Abschnitts sowie die
Bebauung der Grundstlicke fallt in die Zusténdigkeit des / der jeweiligen Eigentiimer.

Aussagen zu Kosten und Finanzierung fiir die ErschlieRungsarbeiten im Bereich des 2. Ab-
schnitts kénnen zum gegenwértigen Zeitpunkt noch nicht getroffen werden.
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