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Fiir den vorliegenden Bebauungsplan wird festgelegt, dass insbesondere die Regelungen der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der aktuellen Fassung zur Anwendung kommen.

Die in diesem Textteil wiedergegebenen textlichen Festsetzungen sind neben den
zeichnerischen Festsetzungen ebenfalls Bestandteil der Satzung. Als Beigabe zum
Bebauungsplan enthalt der Textteil zusatzlich die Begriindung

Als gesetzliche Grundlagen wurden verwendet:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2014 (BGBI. | S. 954)
geandert worden ist.

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548) gedandert worden ist.

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz -
BImSchG)

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. I S. 1274), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 2. Juli 2013 (BGBI. | S. 1943)
geandert worden ist.

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 4
Absatz 100 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154) gedndert worden ist.

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanzV)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 2
des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) gedndert worden ist.

Gesetz lUiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Februar 2010 (BGBI. I S. 94), das zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom 25.
Juli 2013 (BGBI. | S. 2749) gedndert worden ist.
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BundesfernstraBengesetz (FStrG)
BundesfernstraRengesetz vom 6. August 1953 (BGBI. | S. 903), das zuletzt durch Artikel
7 des Gesetzes vom 31. Mai 2013 (BGBI. | S. 1388) gedndert worden ist.

Denkmalschutzgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (DSchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28. September 2010 (GVBI. S. 301).

Gemeindeordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (GemO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 19. August 2014 (GVBI. S. 181).

Landesbauordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (LBauO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365), zuletzt
geandert durch § 47 des Gesetzes vom 09. Marz 2011 (GVBI. S. 47).

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft fiir das Land
Rheinland-Pfalz (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 28. September 2005 (GVBI. S. 387), neugefasst
durch Verordnung vom 22. Juni 2010 (GVBI. S. 106).

LandesstraBengesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LStrG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 01. August 1977 (GVBI. S. 273), zuletzt
geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 20. Marz 2013 (GVBI. S. 35).

Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Januar 2004 (GVBI. S. 54), zuletzt geadndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. November 2011 (GVBI. S. 402).

Landesnachbarrechtsgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LNRG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Juni 1970 (GVBI. S. 198), mehrfach
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Juli 2003 (GVBI. S. 209).
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

11
1.1.1

1.1.2

1.2

1.2.1

1.2.2

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Sondergebiet Einzelhandel

Innerhalb des Sondergebietes ist die Errichtung von Lebensmittelmarkten
(Vollsortimenter und Discounter) sowie eines Blumengeschaftes mit einer
Verkaufsflache von insgesamt maximal 2.600 gm zuldssig. Die Verkaufsflaichen werden
folgendermaRen differenziert festgesetzt:

Vollsortimenter: VK max. = 1.600 gm

Discounter: VK max. = 1.000 gm

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Folgende Einrichtungen, die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen
werden kdnnen, sind nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zuladssig:

e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen

MahR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. §§ 16 und 17 BauNVO)

Grundflache GR (§§ 17, 19 BauNVO)

Fir das Sondergebiet wird folgende Grundflache —GR- als Obergrenze festgesetzt:
Gebdude und Nebenanlagen: 4.100 gm

Sonstige versiegelte Flachen (Stellplatze, Zufahrten...) sind bis zu einer Ausnutzung
von 80% der Grundsticksflache zulassig.

Grundflachenzahl GRZ
(gem. 19 BauNVO)

Fiir das Sondergebiet ,,Einzelhandel” wird eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt.

Fiir das , Allgemeine Wohngebiet” wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

1.  Garagen mit ihren Zufahrten,

2.  Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfliche, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird

mitzurechnen.
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1.23

1.2.4

1.25

13

13.1

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO wird bestimmt, dass wasserdurchldssige Beldge z. B. fir
Stellplatze und Zufahrten bei der Ermittlung der GRZ nicht angerechnet werden.
Abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
bestimmt, dass geringfiigige Uberschreitungen der GRZ zuldssig sind, sofern diese in
wasserdurchldssigem Belag ausgefihrt werden.

Geschossflache GF (§ 16 BauNVO)
Fiir das Sondergebiet wird eine maximale Bruttogeschossfliche —=BGF- von 4.100 gm
festgesetzt.

GeschoBflachenzahl (§§ 17, 20 BauNVO)

Die Obergrenzen der GeschoRflachenzahl (GFZ) im , Allgemeinen Wohngebiet” sind
dem Nutzungsschabloneneintrag in der Planzeichnung zu entnehmen. Bei der
Ermittlung der Geschol¥flachenzahl sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in
anderen Geschossen als in Vollgeschossen einschlielllich der zu ihnen gehérenden
Treppenrdaume mitzurechnen.

GemaR § 21a Abs. 1 BauNVO sind unterirdische Garagengeschosse nicht auf die GFZ
anzurechnen.

Anzahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 3 BauNVO)

Die Anzahl der Vollgeschosse wird entsprechend dem Nutzungsschabloneneintrag als
Hochstmald festgesetzt.

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

Im ,,allgemeinen Wohngebiet” sind maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude
zulassig.

Hoéhe baulicher Anlagen (gem. §§ 16, 18 BauNVO)

1.3.1.1 Bezugspunkt

Als Bezugspunkt fir die Hohe der Gebaude gilt die Oberkante des FertigfulRbodens.

Als Bezugspunkt zur Ermittlung der Hohe der Sichtschutzmauer entlang der Ostseite
des Kundenparkplatzes gilt die Fahrbahnoberkante des Endausbaus der StraRe
,Bruchwiesen” in Ho6he der Einmindung der privaten ZufahrtsstraBe zu den
Grundsticken ,,Bruchwiesen” 2, 3 und 4.

1.3.1.2 Gebidudehohe GH,,.,,Sondergebiet”

Fiir das Sondergebiet wird die maximale Gebdaudehdhe GH,.x auf 10,40 m festgesetzt.
Fir die Ermittlung der maximalen Hohe ist die Oberkante baulicher Anlagen ohne
technische Aufbauten maRgebend. Technische Aufbauten oder Schornsteine dirfen
die festgesetzte Gebaudehohe lberschreiten. ,Sondergebiet”
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1.3.1.3 Traufhdhe TH,,.x, Sondergebiet”

Fiir das Sondergebiet wird die maximale Traufhéhe THyax auf 5,00 m festgesetzt.

Die Traufhohe wird dabei definiert, als das senkrecht gemessene Mal} zwischen der
Schnittkante zwischen den AuBenflichen des aufgehenden Mauerwerks und der
Oberkante Dachhaut und dem Bezugspunkt).

Ausnahmen:

Ausnahmsweise  darf die festgesetzte  Traufhohe in  Bereichen mit
Fassadenrilickspringen um bis zu 0,6 m Uberschritten werden, sofern diese
Uberschreitung maximal ein Drittel der Geb3udeldnge einnimmt.

1.3.1.4 Firsthéhen: , Allgemeines Wohngebiet”

Die Firsthohe wird entsprechend dem Nutzungsschabloneneintrag bzw. dem Eintrag in
das betreffende Baufenster als HochstmaR festgesetzt. Dabei wird gemessen zwischen
dem Bezugspunkt und dem hochsten Punkt der Dachkonstruktion.

Die festgesetzte Firsthohe darf mit untergeordneten Bauteilen wie Schornsteinen oder
Antennen Uberschritten werden.

1.3.1.5 Traufhohen: ,Aligemeines Wohngebiet”

14

14.1

Die Traufhohe wird entsprechend dem Nutzungsschabloneneintrag als Hochstmal
festgesetzt.

Die Traufhohe wird dabei definiert, als das senkrecht gemessene Mal zwischen der
Schnittkante zwischen den AuRenflichen des aufgehenden Mauerwerks und der
Oberkante Dachhaut und dem Bezugspunkt).

Ausnahmen:

Ausnahmsweise  darf die festgesetzte Traufhohe in  Bereichen mit
Fassadenrilickspringen um bis zu 0,6 m Uberschritten werden, sofern diese
Uberschreitung maximal ein Drittel der Gebiudelidnge einnimmt.

Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflache sowie die
Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Abweichende Bauweise al (§22 Abs.4 BauNVO)

Innerhalb des Sondergebietes gilt die abweichende Bauweise al. Gebaude sind bis zu
einer Lange von 80m zulassig.
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14.2

143

1.4.4

15

1.5.1

1.6

1.7

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

In der als ,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzten Flache gilt die offene Bauweise.
GemalR Planeinschrieb sind hier nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Im ,Allgemeinen Wohngebiet” sind Nebenanlagen allgemein nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflache und den Abstandsflachen zuldssig. Ausgenommen
sind untergeordnete Nebenanlagen wie Pergolen, Rankgeriste, Milltonnenplatze bis
zu einer versiegelten Gesamtflache von 20 m>.

Die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind ausnahmsweise auch
auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Stellung der Garagen und Stellplatze

Garagen und Stellplatze sind im ,Allgemeinen Wohngebiet” nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflache (Baufenster) und den seitlichen Abstandsflachen
zulassig.  Stellplatze sind  zusatzlich  zwischen vorderer Baugrenze und
StraRenbegrenzungslinie zulassig.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflichen und Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung sowie
Verkehrsbegleitgriin werden gemaR den Eintragen in der Planzeichnung festgesetzt.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Entsprechend den Festsetzungen in der Planzeichnung sind die Bereiche ohne- Ein-
und Ausfahrt festgesetzt.

Versorgungsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzte Versorgungsfliche dient der Unterbringung
eines Regenriickhaltebeckens.

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

Die in Abstimmung mit der SGD - Sid Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft und Bodenschutz entwickelten gutachterlichen Vorschlage zur
Behandlung der Altlastensituation sind durch den Vorhabentrager zu beachten.
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1.7.1

1.8

1.8.1

1.8.2

Stellplatze und Zufahrten zu Stellpldatzen und Garagen

Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und Zufahrten zu Stellpldtzen und Garagen sind
innerhalb des ,Allgemeinen Wohngebietes” in wasserdurchldssiger Bauweise
auszufuhren (Rasenpflaster, Rasengittersteinen, Schotterrasen 0.4.) Garagenzufahrten
konnen als Fahrstreifen in der Breite von bis zu 60 cm ausgepflastert oder ausgelegt
werden.

Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Privater Pflanzstreifen PS 1

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen mit der Kennzeichnung PS 1 sind
je 100 m? Fliche des Pflanzstreifens mindestens 30 standortheimische, klein- bis
mittelgrofe Straucher (Hohe 100 —150 cm), vorzugsweise aus der beigegebenen
Pflanzlisten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Zusatzlich sind in der Flache 6
standortheimische Laubbdume 1. Ordnung (Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang 14-16 cm) vorzugsweise aus der beigegebenen Pflanzliste mit einen
Abstand von ca. 15,0 m zueinander in Reihe zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Errichtung von Stellplatzen, auch in wasserdurchldssiger Bauweise, ist innerhalb
der Pflanzstreifen nicht zul3dssig.

Stellplatze

Je 8 Stellplatze sind im Bereich der Stellplatzflaichen mindestens 1 standortheimischer
Baum 1. Ordnung (Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14-16 cm)
vorzugsweise aus der beigegebenen Pflanzliste zu pflanzen. Fiir jeden Baum ist eine
Pflanzscheibe von mindestens 4 m” offenzuhalten und mit Bodendeckern zu
bepflanzen. Die in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorte koénnen
angerechnet werden.

1.8.2.1 Verkehrsbegleitgriin

1.8.3

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fiir Verkehrsbegleitgriin sind mit
einheimischen Bodendeckern oder als Grasflache vorzunehmen

Private Freiflichen

Die nicht Uberbaubare private Grundstiicksflache im , Allgemeinen Wohngebiet” ist
gdrtnerisch anzulegen. Je 200 m? privater Grundsticksflache ist mindestens ein
hochstammiger Laubbaum oder Obsthochstamm aus den beigegebenen Pflanzenlisten
anzupflanzen. Koniferen, Nadel- oder Ziergehdlze sind keine ortstypischen
Bepflanzungen. Bepflanzungen, die mehr als zur Halfte mit Nadelgeholzen
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vorgenommen werden sind insbesondere bei Einfriedungen nicht zuldssig. Im
Vorgartenbereich ist mindestens ein Laub- oder Obsthochstamm 2. Ordnung zu
pflanzen. Werden vorhandene Baume auf dem Baugrundstlick erhalten, kdnnen diese
angerechnet werden.

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern —Tel. 0631/34230 — Fax 0631/3423-200



Bebauungsplan ,Ehemaliger Giiterbahnhof Enkenbach, 1. Anderung®, Gemeinde Enkenbach - Alsenborn

Textliche Festsetzungen

Seite 9

2 PFLANZEMPFEHLUNGSLISTEN

Bdaume I. Ordnung

Baume Il. Ordnung

Straucher

Acer platanoides Acer campestre Cornus sanguinea
Spitzahorn Feldahorn Hartriegel
Fagus silvatica Carpinus betulus Corylus avellana
Rotbuche Hainbuche Hasel
Fraxinus excelsior Prunus avium Crataegus laevigata
Esche Wildkirsche zweigr. WeilRdorn
Quercus robur Pyrus communis Crataegus monogyna
Stieleiche Wildbirne eingr. Weilldorn
Tilia cordata Sorbus aria Euonymus europaea
Winterlinde Mehlbeere Pfaffenhitchen
Ulmus laevis Sorbus domestica Lonicera xylosteum
Flatterulme Speierling Heckenkirsche
Ulmus minor Sorbus torminalis Rosa canina
Feldulme Elsbeere Hundsrose
Rosa rubiginosa
Weinrose

Viburnum lantana
Wolliger Schneeball

Pflanzqualitdten

Mind. Hochstamm,
3 x v. mit Ballen,
STU 14-16 cm

mind. Heister,
2xv, 125-150 cm h

Mind. Straucher,
verpflanzt,
100-150 cm h
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3.1
3.1.1

3.1.2

3.13

3.14

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen § 88 (1) Nr. 1. LBauO

Dachformen und Dachneigung

In dem festgesetzten Sondergebiet sind fir die Hauptgebdaude nur Walmdacher mit
einer Neigung von 6° bis max. 30° zulassig.

Innerhalb des ,allgemeinen Wohngebietes” sind Hauptgebdude nur mit geneigten
Dachern zuldssig. Die allgemein zulassige Dachneigung betragt 20° bis 48°. Bei
Dachaufbauten darf die Dachneigung 25° nicht unterschreiten.

Untergeordnete Nebengebaude, Betriebsgebdude und Garagen sind nur mit geneigtem
Dach oder begriintem Flachdach (Dachneigung 0°-8°) zuldssig. Geneigte Dacher bei
diesen Gebauden sind mit einer Dachneigung von mindestens 20° zu versehen.

Zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind auch Pultdacher oder versetzte Pultdacher
zulassig. Die Festsetzungen zu den zuldssigen Firsthohen sind analog anzuwenden,
wobei der héchste Punkt des Pultdaches als Firsthéhe anzunehmen ist.

Materialien im Dachbereich

Innerhalb des Plangebietes sind als Dachmaterial lehmgelbe, rote bis braune
Dachmaterialien zu verwenden; ausgeschlossen sind glasierte (unabhdngig vom
Farbton), reflektierende sowie schwarze und graue Dacheindeckungen. Unabhangig von
diesen Festsetzungen sind Solaranlagen und Dachbegriinungen zulassig.

Belichtung des Dachraumes

Zur Belichtung des Dachraumes sind im ,Allgemeinen Wohngebiet” nur Einzelgauben
mit geneigten Dachern sowie Dachflachenfenster zuldssig. Die Lange der Dachgauben
und -einschnitte darf auf jeder Gebaudeseite max. 1/2, die Linge jeder Einzelgaube
max. 1/3 der Gebaudelange, max. jedoch 3,0 m, nicht tiberschreiten.

Einfriedungen

Innerhalb des ,Allgemeinen Wohngebiets” sind an den Grenzen zum offentlichen
StraBenraum und zum Nachbargrundstiick zwischen vorderer Baugrenze und Strafde nur
Einfriedungen bis zu einer Hohe von max. 1,25 m zulassig. Maschendrahtzdaune sind
durch dahinter anzupflanzende ,lebende Zaune" in Form von Hecken, Strauchreihen
0. d. oder durch Kletterpflanzen zu begriinen. Einfriedungen aus Aluminiumblech,
Kunststoffglas, sonstigen Kunststoffen sowie Grundstiickseinfriedungen aus reihigen
Anpflanzungen von Koniferen (Lebensbaum, Fichte, Tanne) sind unzuldssig.
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3.15

3.1.6

Entlang der Ostgrenze des Kundenparkplatzes ist zur Stralle ,Bruchwiesen” die
Errichtung einer max. 2,5 m hohen Sichtschutzmauer in Form einer Gabionenwand
zulassig. Als Bezugspunkt gilt die Fahrbahnoberkante des Endausbaus der StralRe
,Bruchwiesen” in Hohe der Einmindung der privaten Zufahrtsstrale zu den
Grundsticken ,,Bruchwiesen” 2, 3 und 4.

Miilltonnenstandpldtze und Miillbehdlter

Freistehende Miillschranke sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
mit einem Mindestabstand von 1,5 m zur Hinterkante der o6ffentlichen Verkehrsflache
zulassig. Die  Millschranke sind zu  begrinen oder durch Mauern,
Palisadenkonstruktionen oder dichte Hecken abzuschirmen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig.
Das Anbringen von Werbeanlagen auf Dachern ist unzulassig.
Werbeanlagen mit grellem oder bewegtem Licht sind ebenfalls nicht zulassig.

Werbeanlagen, die unabhangig von Gebauden errichtet werden diirfen eine Héhe von
7,5 m nicht Gberschreiten.

Gemeinschaftlich genutzte Werbeanlagen sind ausnahmsweise auch an anderer Stelle
zulassig.

Werbeanlagen in Form von Plakaten bzw. Plakatwanden > 0,7 gm diirfen auRerhalb des
Gebaudes nicht angebracht werden.
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Hinweise:

Ordnungswidrigkeiten § 89 LBauO
Ordnungswidrig im Sinne des § 89 LBauO handelt, wer den Festsetzungen der hiermit nach §
88 LBauO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Ordnungswidrigkeiten § 213 BauGB
VerstoRe gegen die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (Pflanzvorschriften) werden
gemald § 213 BauGB als Ordnungswidrigkeiten geahndet.

Oberflaichenwasser

Die Behandlung des anfallenden Niederschlagswassers ist in Abstimmung mit der SGD — Sid
(Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz) vorzunehmen. Grundlage
ist die zum Bebauungsplan erstellte entwasserungstechnische Voruntersuchung.

Altablagerungen / Kampfmittel

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein ehemals als Gliterbahnhof mit Gleisen und
Verladeanlagen genutztes Gelande, welches teilweise auch libergangsweise von kleineren
Speditionsunternehmen genutzt wurde.

Zur Altlastensituation wurden Umwelttechnische Untersuchungen durchgefiihrt. Diese
Untersuchungen sind noch nicht abgeschlossen. Die Ergebnisse der Untersuchungen sind mit
der SGD - Siid (Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz) zu erortern.

Seitens des Kampfmittelraumdienstes Rheinland Pfalz wurde (aufRerhalb der Beteiligungsfris-
ten) am 17. 6. 2014 darauf hingewiesen, dass Bahnanlagen und deren Umfeld grundsatzlich als
potentiell von Kampfmitteln bzw. —resten betroffen gelten. Eine Dokumentation zum Standort
Enkenbach liege nicht vor, allerdings seien in der Vergangenheit bereits im Umfeld Kampfmittel
entscharft worden. Der Kampfmittelraumdienst empfiehlt ein Absuchen der Flache durch eine
Fachfirma.

Schallschutz

Zur zu erwartenden Schalltechnischen Situation von der planfestgestellten Ortsumfahrung
Enkenbach und der geplanten Marktansiedlung mit Parkpldtzen wurde ein Schalltechnisches
Gutachten angefertigt. Danach sind besondere Vorkehrungen zum Schallschutz nicht
erforderlich.

Freiflaichenplan

Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Bauvorhabens ist dem Bauantrag
ein qualifizierter Freiflachenplan im Malstab 1 : 200 beizufiigen, in dem insbesondere die
bebauten Fldachen, sonstige befestigte Flachen, wie Kfz-Stellplatze, Zugange oder Zufahrten
und die Art ihrer Befestigung, die bepflanzten Flachen und die Art ihrer Bepflanzung, die zu
pflanzenden, zu erhaltenden und zu entfernenden Gehdlze sowie sonstige Begriinungsmal3-
nahmen (wie Fassaden- oder Dachbegriinung) mit Artenangabe und GréBenverhaltnissen
dargestellt sind.
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Grenzabstande von Pflanzen

Fiir die Abstande von Baumen und Strauchern von Grenzen, insbesondere zu landwirtschaftlich
genutzten Flachen gelten, soweit im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, §§ 44 - 46
des Nachbarrechtsgesetzes des Landes Rheinland Pfalz. Auf den Vorrang von Festsetzungen im
Bebauungsplan wird hingewiesen.

Schutz des Mutterbodens

Der bei Bauarbeiten anfallende unbelastete Oberboden (Mutterboden) ist schonend zu
behandeln und einer sinnvollen Folgenutzung zuzufiihren. Auf § 202 BauGB ,Schutz des
Mutterbodens” wird ausdricklich hingewiesen.

Vermeidung von Schadstoffeintragen

Zur Vermeidung langfristiger Schadstoffeintrage sollte fiir die Dacheindeckung sowie fir
Regenrinnen und Fallrohre kein unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei, etc.) verwendet
werden.

StraRenbeleuchtung / Beleuchtung von Parkplatzflachen
Innerhalb des Plangebietes sollten zum Schutz der Insekten Natriumdampf-Hochdruck- oder
Natriumdampf-Niederdrucklampen verwendet werden.

Archdologische Funde

Bei der Vergabe der Erdarbeiten sind die Baufirmen vertraglich zu verpflichten, den Baubeginn
dem Landesamt fiir Denkmalpflege mind. 6 Wochen vorher mitzuteilen. Die Bestimmungen des
Denkmalschutz- und —pflegegesetzes sind zu beachten. Danach ist jeder zutage kommende
archdologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit wie moglich unverandert zu
lassen und die Funde sorgfiltig gegen Verlust zu sichern.

Sollten archaologische Objekte angetroffen werden, ist der archaologischen Denkmalpflege ein
angemessener Zeitraum zur Durchfliihrung von Rettungsgrabungen einzuraumen. Im Einzelfall
ist mit Bauverzogerungen zu rechnen.

Radonprognose

Messungen in vergleichbaren Gesteinseinheiten wie im Plangebiet haben gezeigt, dass bei
normaler Bauweise keine besonderen VorsorgemaBnahmen nétig sind. Es kann jedoch nicht
vollig ausgeschlossen werden, dass unter dem Baugebiet eine geologische Stérung vorliegt.
Projektbezogene Baugrunduntersuchungen werden empfohlen.

Hinweis zu BaumaBnahmen in Hanggeldande

Die Bebauung eines Grundstlicks in Hanglage erfordert i.d.R. einen héheren bautechnischen
Aufwand, sei es bei der Gebdudeplanung selbst, der Gestaltung des Grundstlicks oder vor
allem bei der Sicherung der Hangstabilitdt zu angrenzenden Nachbargrundstiicken. Dies fallt in
den Verantwortungsbereich des Bauherrn. (vgl. dazu auch Regelungen des BGB § 909)
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Hinweis auf unmittelbar rdumlich anschlieBende BaumaBnahmen

Im unmittelbaren siidlichen und westlichen Anschluss an das Plangebiet wird eine FuR- und
Radwegbricke inkl. Zugangsbauwerken (Rampe / Treppe) errichtet. Trager der BaumaRnahme
ist der Landesbetrieb Mobilitat Rheinland Pfalz, Dienststelle Kaiserslautern. Die zeitliche
Abstimmung der BaumaBnahmen ,,FuR- und Radwegbriicke” und ,Markte” ist zwischen dem
Bauherrn und dem LBM vorzunehmen.
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GemaR § 88 Abs. 1 Nr. 1 und 3 LBauO hat der Rat der Gemeinde Enkenbach - Alsenborn am
.................... die ortlichen Bauvorschriften iliber die auBere Gestaltung baulicher Anlagen, die
Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflaichen sowie die Gestaltung von Einfriedungen als
Satzung beschlossen.

GemadR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 6 LBauO wurden diese ortlichen Bauvorschriften als
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Enkenbach - Alsenborn, den ....................

Wenzel, Ortsbiirgermeister

Die vorangehenden Textlichen Festsetzungen sind Bestandteil des rechtsverbindlichen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ehemaliger Giiterbahnhof Enkenbach“, der Gemeinde
Enkenbach - Alsenborn. Sie haben dem Gemeinderat als Grundlage des Satzungsbeschlusses
177011 1 IR vorgelegen. Die Verfahrensvorschriften wurden eingehalten.

Enkenbach - Alsenborn, den ....................

Wenzel, Ortsbiirgermeister
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1 Anlass der Plananderung

Der Rat der Ortsgemeinde Enkenbach — Alsenborn hat in seiner Sitzung am 28.05. 2014 den
Bebauungsplan ,Ehemaliger Giiterbahnhof Enkenbach” als Satzung beschlossen.

Aufgrund von Einwanden angrenzender Nachbarn sowie zwischenzeitlich veranderten erschlie-
RBungstechnischen Erfordernissen hat sich der Gemeinderat erneut mit der Thematik befasst
und beschlossen, den Bebauungsplan in kleineren Teilbereichen zu andern. Die Grundzlige der
Planung, namlich die Ansiedlung von Einkaufsmarkten, die an diesen Standort verlagert werden
sollen, sowie die Ausweisung eines Baugrundstlicks fir Wohnbebauung, werden nicht veran-
dert.

Gegenstand der vorliegenden Bebauungsplandanderung ist im Wesentlichen die Verschiebung
eines Wohnbaugrundstiicks an der GartenstralRe (Flachentausch mit Wendehammer)Sicherung
einer Retentionsmulde fir Oberflichenwasser aus dem StraRenraum der GartenstraRe / Bruch
wiesen, die rdaumliche Verlagerung der Zufahrt zum Parkplatz der Markte mit Entfall einer Be-
darfszufahrt, die Errichtung einer 2,50m hohen Sichtschutzmauer an der Ostseite des Kunden-
parkplatzes sowie die Eintragung bzw. Verschiebung von Geh- und Leitungsrechten, die sich
aufgrund erschlielungstechnischer Erfordernisse ergeben haben. Dariiber hinaus wurde eine
geringfligige Verschiebung der Einmiindung der StralRe ,Bruchwiesen” im Anschlussbereich an
den Kreisverkehrsplatz nach Westen erforderlich, da die erforderliche Flache zur Weiterfiihrung
eines 2,50m breiten Geh- und Radweges von der Rosenhofstralle auf der Ostseite der StraRe
»Bruchwiesen” (aullerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes) nicht von der Gemein-
de erworben werden konnte.

Die Anderungen des Bebauungsplanes werden nachfolgend veranschaulicht.
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Abb. Rechtskraftiger Bebauungsplan ,ehemaliger Giiterbahnhof Enkenbach*
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Abb. Bebauungsplan ,,ehemaliger Giiterbahnhof Enkenbach, 1. Anderung” - Entwurf

Die Anderungen des Bebauungsplanes werden in der Begriindung nachfolgend, in Gelb mar-
kiert, hervorgehoben.
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2 Beschreibung des Plangebietes

2.1 Llage

Das Plangebiet , Ehemaliger Glterbahnhof Enkenbach” befindet sich im Gstlichen Bereich des
Ortsteils Enkenbach der Gemeinde Enkenbach-Alsenborn. Das Plangebiet liegt unmittelbar
nordlich der L 395 und wird von einem Kreisverkehrsplatz Gber die StralRe ,Bruchwiesen” von
dort erschlossen.

Das Gebiet umfasst iberwiegend das Grundstiick der Deutschen Bahn AG westlich der Stralle
»,Bruchwiesen”. Ein erforderliches Entwidmungsverfahren wurde inzwischen abgeschlossen.

Die Begrenzung des Plangebietes bildet im Siiden die RosenhofstralRe (L 395) mit einer parallel
dazu verlaufenden wallartigen Rampe zur Ful3- und Radwegbriicke liber die kiinftige Ortsumge-
hungsstralRe und die Bahnlinie, im Westen die Trasse der zukiinftigen Ortsumgehungsstrale
Enkenbach 3. Abschnitt und im Norden Teile des Flurstiicks 925/28. Im Nordosten wird das
Plangebiet durch die Flursticke 925/22, 845/3, 845, 841 und im Sudosten durch gemischte Bau-
flachen (Bebauungsplan RosenhofstraRe / Schwarzer Weg 1. Abschnitt” begrenzt.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplans ergeben sich
aus der zugehorigen Planzeichnung im Malstab 1: 1.000.

Das Plangebiet weist eine Gesamtflache von ca. 1,8 ha auf.

{f Al e Lt
ey "

¥

Lage des Plangebiets innerhalb der Ortslage
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3  Anlass der Planung und Entwicklungsziele

3.1 Erforderlichkeit der Planaufstellung

Zur Entwicklung des Areals des ehemaligen Gliterbahnhofs im Ortsteil Enkenbach als Standort
fir Einkaufsmarkte hatte der Gemeinderat bereits in seiner Sitzung am 11. Mai 2011 beschlos-
sen, einen Bebauungsplan aufzustellen. Dieser Bebauungsplan hatte bereits das zweistufige
Beteiligungsverfahren gem. § 3.1 und 4.1 sowie § 3.2 und 4.2 BauGB durchlaufen. Aufgrund
einer zwischenzeitlich erfolgten Anderung der Zuwegungen zur geplanten FuR- und Radweg-
briicke, die im Zuge der Herstellung der Ortsumgehung Enkenbach (B 48, neu) erforderlich
wird, haben sich die planerischen Rahmenbedingungen im siidwestlichen Teil des Geltungsbe-
reiches verandert. Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Enkenbach — Alsenborn hat sich daher
dazu entschieden, das Aufstellungsverfahren zu wiederholen.

Da es sich wie dargelegt um einen stadtebaulich integrierten Standort innerhalb der Gemeinde
Enkenbach — Alsenborn handelt, der nicht zuletzt Voraussetzung fiir die Zuldssigkeit der Ansied-
lung von Einkaufsmarkten ist und dhnlich geeignete Flachen nicht zur Verfligung stehen, beste-
hen keine Alternativen zur beabsichtigten Planung.

Grundsatzliches Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist die Innenentwicklung der Ortsge-
meinde Enkenbach — Alsenborn, in dem eine innerortliche ehemalige Bahnflache mit einem
Standort zur Ansiedlung von Einkaufsmarkten innerhalb der Ortslage Uberplant werden soll.
Das Ansiedlungsprojekt soll durch einen privaten Vorhabentrager realisiert werden. Die Orts-
gemeinde Enkenbach — Alsenborn hat deshalb in der Sitzung des Gemeinderates am 12. Febru-
ar 2014 beschlossen, einen Bebauungsplan aufzustellen. Der Vorhabentrager beabsichtigt, das
Gelande des ehemaligen Giterbahnhofs zu erwerben die Flache als Marktstandort mit den da-
zugehorigen Stellplatzen und AufBenanlagen zu entwickeln.

In einem stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan moéchte die Gemeinde insbesondere Re-
gelungen zur Art der Markte und deren Betreibern verankern.

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

3.2 Ziel und Zweck der Planung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Ansiedlung von zwei Verbrauchermarkten (Vollsortimenter u. Discounter sowie ggf. eines Blu-
menladens mit insgesamt 4.100 gm Bruttogeschol¥flaiche (BGF) und max. 2.600 gm Verkaufsfla-
che (VK) sowie den dazugehorigen Stellplatzflaichen geschaffen werden.

Es handelt sich dabei nicht um eine Neuansiedlung, sondern um die Verlagerung von zwei in
Enkenbach — Alsenborn bereits bestehenden Markten.

Die prinzipielle Vertraglichkeit der Standortverlagerungen sowie die damit einhergehende Ver-
groRerung der Verkaufsflichen wurde bereits durch ein Einzelhandelsgutachten®, welches nicht

! Einzelhandelsgutachten Enkenbach — Alsenborn, aufgestellt durch ISU, Bitburg, Juni 2010
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nur die Ortsgemeinde Enkenbach — Alsenborn und die gesamte Verbandsgemeinde sondern
auch dariber hinausgehende Einzugs- und Verflechtungsbereiche untersuchte, attestiert.

Wahrend zunachst die Verlagerung eines EDEKA - Marktes und eines PENNY — Marktes Ziel der
Planung war, soll nun zur geplanten Verlagerung des EDEKA — Marktes der derzeit noch in der
RosenhofstralRe befindliche ALDI — Markt an den ehemaligen Gliterbahnhof verlagert werden.

Das Einzelhandelsgutachten® der Verbandsgemeinde Enkenbach — Alsenborn hélt auch diese
Verlagerung filir grundsatzlich vertraglich, weist aber darauf hin, dass dadurch die fuBlaufig er-
reichbare Nahversorgungssituation im Ortsteil Alsenborn verschlechtert wiirde.

Der Gemeinderat hat sich mit dieser Thematik auseinandergesetzt. Die Verlagerung des ALDI —
Marktes vergroBert zwar fir einen Grofteil der Alsenborner Bevolkerung den zuriickzulegen-
den Weg um ca. 1 km, allerdings wird aufgrund der Struktur des Ortsteil und der Art der Ein-
kdufe in den meisten Fallen ohnehin das Auto benutzt, so dass die VergroRerung des Einkaufs-
weges weniger gravierend erscheint. Um solchen Kunden, die nicht motorisiert sind, die Még-
lichkeit zum Einkaufen zu erleichtern, wird unmittelbar am neuen Marktstandort eine zusatzli-
che Bushaltestelle in der RosenhofstraRe eingerichtet.

Demgegeniiber konnten sich die Voraussetzungen fiir den Bestand oder die Neuansiedlung
kleinteiliger Lebensmittelversorgung im Zentrum von Alsenborn (Burgstral3e) verbessern.

Im Zuge der Herstellung der B 48 (neu) wird der bisher vorhandene plangleiche Bahniibergang
entfallen. Zur Sicherstellung einer barrierefreien Full- und Radwegverbindung zwischen den
Ortsteilen Enkenbach und Alsenborn wird ein Briickenbauwerk fir FuBganger und Radfahrer
mit Anrampungen (aulRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes) errichtet. Zusatz-
lich soll eine Fuls- und Radwegverbindung parallel zur StraRe , Bruchwiesen” auf deren Ostseite
vorgesehen werden, um insbesondere dem Schiilerverkehr zwischen dem Ortsteil Enkenbach
und der integrierten Gesamtschule im Ortsteil Alsenborn (Am Mihlberg) einen sicheren Schul-
weg zu ermoglichen.

Weiterhin sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Schaffung von ca. 5 offentlichen
Besucherparkplatzen, die ggf. im Zuge spaterer gemeindlicher Planungen zur Attraktivierung
des ehemaligen Steinbruchs nordostlich des Plangebietes bendtigt werden, geschaffen werden.

Am nordwestlichen Ende der Gartenstralle soll dariiber hinaus die Moglichkeit zur Errichtung
eines Einzel- oder Doppelhauses geschaffen werden.

Mit der Fokussierung auf die Innenentwicklung soll der Freiflachenverbrauch in den Ortsrand-
bereichen der Gemeinde einschrankt werden. Zudem kann im Innenbereich weitgehend auf
bereits vorhandene ErschlieBungsinfrastruktur zuriickgegriffen und ein raumlicher Abschluss
der Gartenstralle nach Westen geschaffen werden.

2vgl. ebd. S. 40
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4 Vorgaben

4.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

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

4.1.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) und Einzelhandelskonzept der Verbandsge-
meinde Enkenbach - Alsenborn

Hinsichtlich der Aufstellung des Bebauungsplanes , Ehemaliger Giterbahnhof Enkenbach” sind
insbesondere die Ziele Z 57 bis Z 61 des Landesentwicklungsprogramms Rheinland Pfalz (LEP 1V)
zu beachten. Nachfolgend werden die relevanten gutachterlichen Aussagen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes fir die Verbandsgemeinde Enkenbach — Alsenborn, hier vor dem Hinter-
grund der Vertraglichkeit der geplanten Umsiedlungen und Erweiterungen an den Standort des
ehemaligen Guterbahnhofes wiedergegeben®:

Z57

,,Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grofSfiiichigen Einzelhandels ist nur in zent-
ralen Orten zuldssig (Zentralitédtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsfliéche kommen
nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne zentralort-
liche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Einwohnern grofifléichige Einzelhandels-
vorhaben bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufsfléche zuldssig, wenn dies zur Sicherung der
Grundversorgung der Bevélkerung erforderlich ist.”

Aus dem Einzelhandelsgutachten:

,Eine Ansiedlung oder Erweiterung eines bestehenden Marktes, der den o.g. Wert von 2.000 m?
Verkaufsflidche erreicht, ist nicht geplant. Der Wert von 1.600 m? ist im vorliegenden Fall irrele-
vant, da es sich bei der Ortsgemeinde Enkenbach-Alsenborn um ein Grundzentrum handelt und
zudem auch der o.g. Einwohnerwert (iberschritten wdre.”

Z58

,Die Ansiedlung und Erweiterung von grofSflidchigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten ist nur in stddtebaulich integrierten Bereichen, das heif$st in Innenstddten
und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stddtebauliches Integrationsgebot). Die stddtebau-
lich integrierten Bereiche (,,zentrale Versorgungsbereiche” im Sinne des BauGB) sind von den
zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriin-
den. Diese Regelungen miissen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrele-
vanter Sortimente umfassen.”

3 Zitat aus: Einzelhandelskonzept Enkenbach — Alsenborn, Fortschreibung 2010, Stand 28. Juni 2010, S. 37 ff. aufgestellt durch:
Planungsbdro isu, Bitburg
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Aus dem Einzelhandelsgutachten:

,Beim Bereich des ehemaligen Gliterbahnhofs handelt es sich eindeutig um einen , Integrierten
Standort”. Dies wurde bereits im Zuge des Gutachtens aus dem Jahr 2006 bestditigt und auch
von den zustdndigen Behdérden nicht in Zweifel gezogen, so dass das , Integrationsgebot” fiir
diesen Standort als erfiillt angesehen werden kann.”

Z59

,,Die Ansiedlung und Erweiterung von grofSfiéichigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht innen-
stadtrelevanten Sortimenten ist auch an Ergdnzungsstandorten der zentralen Orte zuléissig. Die-
se sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und
zu begriinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadtver-
trdgliche Gréf3enordnung zu begrenzen.”

Aus dem Einzelhandelsgutachten:

,Die Ansiedlung von Betrieben mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist nicht geplant.
Insofern eriibrigen sich weitere Ausfiihrungen hierzu.”

Z60

,Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grofSficichigen Einzelhandelsbetrieben diirfen weder
die Versorgungsfunktion der stédtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die
Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich beein-
trdchtigt werden (Nichtbeeintrdchtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadt-
teile von Ober- und Mittelzentren zu beachten.”

Aus dem Einzelhandelsgutachten:

«Kurzfristiger Bedarf”

,,Die vorgenannten Berechnungen (des Einzelhandelsgutachtens) belegen, dass in Bezug auf die
Sortimente des kurzfristigen Bedarfs noch erhebliche Ansiedlungsspielrdume bestehen, bevor die
Kaufkraftbindungsquote von 100 % erreicht wird, die als , Idealwert” zugrunde gelegt werden
kann. Selbst Uberschreitungen dieses Werts um 10 % fiihren noch nicht dazu, dass automatisch
,Schddliche Auswirkungen” auf die Nachbargemeinden anzunehmen sind.” (...)

,Auch Stadtteile von Ober- und Mittelzentren (im vorliegenden Fall Oberzentrum Kaiserslautern)
sind nicht nachteilig von den geplanten Umsiedlungen und Vergréfserungen betroffen.(...)

LMittelfristiger Bedarf”

,Was den mittelfristigen Bedarf angeht ist eine vergleichbar hohe Kaufkraftbindung nicht anzu-
streben, denn ein Grundzentrum kann regelmdflig nur einen Teil des Bedarfs im jeweiligen Sor-
timent abdecken. Da fiir ,,Bekleidung/Textilien” eine Kaufkraftbindung von 42 % fiir den gesam-
ten Einzugsbereich und von 60 % bezogen auf die Verbandsgemeinde Enkenbach-Alsenborn vor-
handen ist, verbleiben rechnerisch nur in der VG Hochspeyer noch nennenswerte Spielrdume.

WSW & Partner GmbH - Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - Tel. (0631) 3423-0 - Fax (0631) 3423-200



Bebauungsplan ,Ehemaliger Glterbahnhof Enkenbach, 1.Anderung“, Gemeinde Enkenbach-Alsenborn
Begriindung zum Bebauungsplan Seite 11

Zwar gibt es hier keine starre Grenze, so dass Erweiterungen bestehender Betriebe im Ortskern
sicher generell als unschddlich angesehen werden kénnen, jedoch sollten neue Mdrkte aufSer-
halb des unmittelbaren Ortskerns von Enkenbach-Alsenborn nicht oder allenfalls dann in Be-
tracht gezogen werden, wenn es sich ausschliefSlich um ,Billigware” handelt. Weitere Verkaufs-
fldchenvergréfSerungen im hochwertigen Segment (iber die vorgenannten Bestandsanpassun-
gen hinaus lassen insbesondere schddliche Auswirkungen auf das benachbarte Oberzentrum
vermuten, so dass diese aus gutachtlicher Sicht unterbleiben sollten.

Bei Entscheidungen (iber solche Ansiedlungen oder Erweiterungen ist auch zu beachten, dass
méglicherweise vorhandene Anbieter im gleichen Segment geschddigt werden kénnten, was
stddtebaulich betrachtet zwar vordergriindig irrelevant ist, weil die Planung nicht den Konkur-
renzschutz in den Blick nehmen darf, allerdings kénnten im Falle eines Verdringungswettbe-
werbs auch unerwiinschte Gebdudeleersténde entstehen, die dann wiederum stddtebaulich be-
achtlich sind.

Sollten langfristig weitere Verkaufsflichenerweiterungen oder gar Neuansiedlungen in Betracht
gezogen werden, ist auf jeden Fall eine gutachtliche Einzelbewertung erforderlich.

Verlagerung und Erweiterung des EDEKA-Marktes

Die Berechnungen zu Kaufkraft und Kaufkraftbindung haben einen zusétzlichen Spielraum von
etwa 2.300 m? Verkaufsfldche fiir das Sortiment ,,Nahrungs- und Genussmittel” im gesamten
Einzugsbereich und von etwa 1.500 m? fiir die VG Enkenbach-Alsenborn ergeben. Fiir das Sorti-
ment ,,Gesundheits- und Kérperpflege” ist eine Unterdeckung von etwa 350 m? errechnet wor-
den.

Konkret geplant ist die Vergréfserung des vorhandenen EDEKA-Marktes im Falle seiner Umsied-
lung auf das ehemalige Giiterbahnhofsgeldnde auf bis zu 1.600 m? Verkaufsflédche. Hierbei soll
insbesondere auch das Sortiment der ,,Gesundheits- und Kérperpflege” um rund 100 m? ausge-
dehnt werden, weil dieses aufgrund der sehr beengten Platzverhdiltnisse derzeit markant unter-
reprdsentiert ist. Die verbleibenden 300 m? Verkaufsfldchenerweiterung sind dem Sortiment
»Nahrungs- und Genussmittel” zuzurechnen.

Die Umsiedlung und VergréfSerung wird im Lichte der vorangestellten Betrachtungen als ver-
trdaglich angesehen.”

(...)

,Der Verlagerung und Vergréfserung des EDEKA-Marktes auf ca. 1.600 m? Verkaufsflidche wird
aus gutachtlicher Sicht abschliefSend zugestimmt.”

Verlagerung und Erweiterung des PENNY-Marktes

»Wenn durch die Verlagerung des EDEKA-Marktes etwa 300 m? zusdtzliche Verkaufsfldche im
Sortiment ,,Nahrungs- und Genussmittel” und 100 m? im Sortiment ,,Gesundheits- und Kérper-
pflege”in Anspruch genommen werden, verbleiben noch immer rund 1.200 bzw. 250 m? fiir die
betreffenden Sortimente.

Aus diesem Grund ist die Verlagerung des PENNY-Marktes véllig unproblematisch, zumal er an
seinem momentanen Standort nur eine eingeschréinkte Funktion fiir die direkte Nahversorgung
der Bevélkerung erfiillt.

Geplant ist nach derzeitigem Kenntnisstand lediglich eine geringfiigige Verkaufsfléichenanpas-
sung. Eine Gréf8enordnung von 100 m? beim Sortiment ,Nahrungs- und Genussmittel” und 50
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m? beim Sortiment ,,Gesundheits- und Kérperpflege“,(...), steht mit den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung in Einklang und ist auch stédtebaulich vertretbar.

Der Verlagerung und Vergréferung des PENNY-Marktes auf ca. 1.000 m? Verkaufsfldche wird
aus gutachtlicher Sicht abschliefSend zugestimmt.”

Verlagerunqg und Erweiterung des ALDI - Marktes

Auch eine Verlagerung des ALDI-Marktes auf das Gelédnde des ehemaligen Giiterbahnhofs bei
gleichzeitiger VerkaufsflichenvergréfSerung ist nicht ausgeschlossen. Da der Betreiber bereits
fiir den jetzigen Standort eine Erweiterung der Verkaufsfldche auf etwa 1.050 m? beantragt hat,
was einer Erweiterung um ca. 370 m? entspricht, ist auch im Falle einer Verlagerung von einer
Verkaufsfldchengréfe von maximal etwa 1.100 m? auszugehen.

Rechnet man die zuvor beschriebenen potenziellen EDEKA- und PENNY-Erweiterungen mit ein,
so verbliebe selbst im Falle einer ALDI-Erweiterung von etwa 400 m? ein Spielraum fiir das Sor-
timent ,,Nahrungs- und Genussmittel” von rund 700 m? in der VG Enkenbach-Alsenborn fiir sons-
tige Erweiterungen, bis die Kaufkraftbindungsquote von 100 % im gesamten Einzugsbereich
erreicht wdre.43

Die ALDI-Verlagerung ist dennoch nicht unproblematisch, da sie Auswirkungen auf die Nahver-
sorgungssituation des Ortsteils Alsenborn nach sich ziehen diirfte. Im Gegensatz zu den anderen
grofien Mdrkten befindet sich ALDI relativ nah am Ortskern von Alsenborn und deckt daher auch
den Bedarf der angrenzenden Wohngebiete im fufSldufigen Radius ab. Bei einer Verlagerung auf
das Geldnde des ehemaligen Giiterbahnhofs verschlechtert sich diese Situation erkennbar. Die
unmittelbare Nahversorgung des Ortsteils ist dann nur noch eingeschrinkt gegeben, was vor
allen Dingen fiir éltere Menschen von Nachteil widire.

Widhrend eine Vergréfierung der Verkaufsfliiche am vorhandenen Standort aus gutachtlicher
Sicht unproblematisch ist, sollte die Gemeinde die Entscheidung einer Verlagerung an den G-
terbahn-hof mit Sorgfalt treffen und Vor- und Nachteile genau abwdigen. Zweifellos hat ein AL-
DI-Markt neben dem Vollsortimenter EDEKA eine (noch) gréfiere Anziehungskraft und Magnet-
wirkung als sie ein PENNY-Markt entfalten kann, allerdings wiegen die Nachteile im Falle einer
Verlagerung insbesondere fiir den Ortsteil Alsenborn schwer, da nicht damit zu rechnen ist, dass
ein anderer Nahversorger eine entsprechende Folgenutzung auf dem derzeitigen ALDI-
Grundstiick sicherstellt. Sollte ein addquater Nachfolger gefunden werden, fiele die Entschei-
dung zu Gunsten einer ALDI-Verlagerung sicher leichter. Eine VergréfSerung des ALDI-Marktes
auf ca. 1.050 m? Verkaufsfldche ist aus gutachtlicher Sicht am vorhandenen Standort unproble-
matisch. Auch eine Verlagerung an den ehemaligen Giiter-bahnhof ist grundsétzlich nicht aus-
zuschliefien, allerdings sollte die Gemeinde Vor- und Nachteile sorgfiltig gegeneinander abwd-
gen und dafiir Sorge tragen, dass der Standort dann dauerhaft von einem Mitbewerber (z.B.
PENNY) besetzt wird, um die Nahversorgung des Ortsteils sicherzustellen.”

Damit das Einzelhandelskonzept die erforderliche Verbindlichkeit entfalten kann, ist darauf hin-
zuweisen, dass dessen Beschluss durch den Verbandsgemeinderat herbeizufiihren ist.
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Da zwischenzeitlich die benachbarte Verbandsgemeinde Hochspeyer in die Verbandsgemeinde
Enkenbach — Alsenborn eingegliedert wurde, war angeregt worden, auch das Gebiet der
(ehem.) VG Hochspeyer in das Einzelhandelskonzept einzubeziehen.

Nach Riicksprache mit der Regionalen Planungsgemeinschaft Westpfalz am 27. 5. 2014 bekraf-
tigt diese grundsatzlich die Sinnhaftigkeit der Erweiterung des Einzelhandelskonzeptes auf die
Gebiete beider Verbandsgemeinden.

Flir das konkrete Planungsvorhaben wurde jedoch bestatigt, dass der in Rede stehende Bebau-
ungsplan auch ohne den férmlichen Beschluss des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes durch
den Verbandsgemeinderat vom Gemeinderat Enkenbach Alsenborn als Satzung beschlossen
werden kann, da

1. es sich nicht um eine Neuansiedlung sondern um die Verlagerung bereits in E.A. vorhan-
dener Markte handelt und keine wesentliche Erhéhung von Verkaufsflachen stattfindet.

2. es sich auch bei der Einbeziehung des Gebietes der VG Hochspeyer beim vorgesehenen
Verlagerungsstandort am ehemaligen Glterbahnhof in Enkenbach um einen stadtebau-
lich Integrierten Standort handelt.

3. der mit der Regional- und Landesplanung abgestimmte abgegrenzte zentrale Versor-
gungsbereich der Ortsgemeinde Enkenbach — Alsenborn in seiner Abgrenzung nicht ver-
andert wiirde.

4. nicht zu erwarten ist, dass sich die Verlagerung der vorhandenen Markte innerhalb der
Ortsgemeinde Enkenbach — Alsenborn nachteilig auf die Versorgungsstruktur im Gebiet
der VG Hochspeyer auswirken wird. (Die Versorgungsstruktur innerhalb der VG Hoch-
speyer wurde im Ubrigen im Rahmen der Fortschreibung und Ergianzung des Einzelhan-
delsgutachtens 2010 bereits beriicksichtigt.)

4.1.2 Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz

Das Plangebiet , Ehemaliger Giterbahnhof Enkenbach” der Gemeinde Enkenbach-Alsenborn
liegt im Geltungsbereich des Regionalen Raumordnungsplans Westpfalz4.

Der Regionale Raumordnungsplan pradikatisiert die Ortsgemeinde Enkenbach — Alsenborn als
Grundzentrum mit den besonderen Funktionen ,,Wohnen” und ,,Gewerbe” Grundzentren sind
vorrangig Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der Uberortlichen Grundversorgung
mit Giitern und Dienstleistungen sowie Verknipfungspunkte im offentlichen Nahverkehr.

Die Flache des Plangebietes befindet sich innerhalb der Ortslage. Vorrang- oder Vorbehaltsfla-
chen werden nicht tangiert.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen wurden insbesondere hinsicht-
lich der GrofRenordnung der Verkaufsflaichen und der Sortimente mit der regionalen Planungs-
gemeinschaft Westpfalz und der Unteren Landesplanungsbehdérde vorabgestimmt (s. o.).

4 Planungsgemeinschaft Westpfalz: Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz, rechtsverbindlich mit Ver&ffentlichung des Ge-
nehmigungsbescheids im Staatsanzeiger Rheinland-Pfalz Nr. 28 vom 06. August 2012.
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4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Nach den Bestimmungen des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln. Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Enkenbach —
Alsenborn stellt den Bereich des Plangebietes derzeit noch als Bahnflache dar. Da der Bebau-
ungsplan ein Sondergebiet ,Einzelhandel“ gem. § 11 BauNVO festsetzt, ist der Flachennut-
zungsplan im Rahmen der anstehenden Fortschreibung entsprechend zu anzupassen.

4.3 Flachennutzungen im Plangebiet und Umgebung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes stellt sich iberwiegend als ebene, teilweise auch
rampenartig aufgeschittete Flache dar, die liberwiegend in wasserdurchldssiger Bauweise be-
festigt ist. Auf der Flache stehen einige Gebadude, die von einem kleineren Speditionsbetrieb
genutzt wurden. In einem der Gebadude befinden sich Steuerungsleitungen der DB. Eine ent-
sprechende Entbehrlichkeitspriifung der DB AG hat ergeben, dass dieses Gebadude nicht mehr
bendtigt wird.

Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes stellt sich wie folgt dar:

Sudlich der Rosenhofstralle wurde vor einigen Jahren der Bebauungsplan , Rosenhofstralle /
ZiegelstraRe” zur Rechtskraft gebracht. Neben einem bereits realisierten Kreisverkehrsplatz
wurde hier ein Verbrauchermarkt errichtet. Weiter 6stlich schliefRt sich stidlich und nérdlich der
RosenhofstraBe Mischgebietsbebauung (u. a. Bebauungsplan Rosenhofstr. / Schwarzer Weg*)
an. Westlich des Plangebiets wird zuklinftig die Ortsumfahrung Enkenbach 3. Abschnitt in Nord
- Slidrichtung parallel zur Bahnlinie verlaufen. Nordlich des Plangebietes schliel3t sich im &stli-
chen Teil Wohnbebauung sidlich und noérdlich der GartenstraRe an. Im Nordosten folgen
brachliegende Flachen auf der Ostseite der Bahnlinie.

4.4 Verkehrliche Anbindung

4.4.1 Erreichbarkeit per MIV (motorisierter Individualverkehr):

Das Plangebiet ist per MIV sehr gut erreichbar. Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes
erfolgt Gber die im stidlichen Bereich an das Plangebiet angrenzende LandesstraRe L 395, die
ihrerseits Gber einen noch herzustellenden Kreisverkehrsplatz an die B 48 (neu) angeschlossen
wird. Die Erschliefung der vorgesehenen Markte erfolgt (iber den vorhandenen noérdlichen Er-
schlieBungsansatz des Kreisverkehrs (,,Bruchwiesen®).

Nach dem Planungskonzept ist vorgesehen, die Gartenstralle im Nordosten von der Stralle
,Bruchwiesen” abzuhdngen um das Durchgangsverkehrsaufkommen (u.a. Abkirzungsverkehr
zur IGS) in der StrafRe ,,Bruchwiesen” zur Erhéhung der Sicherheit auf dem Schulweg zur IGS zu
verringern.

Sidlich von Enkenbach-Alsenborn besteht in ca. 2,0 km Entfernung ein Anschluss an die A 6
(Saarbricken — Mannheim).
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4.4.2 Erreichbarkeit durch 6ffentliche Verkehrsmittel

Die Gemeinde Enkenbach-Alsenborn und das Plangebiet im Besonderen sind durch 6ffentliche
Verkehrsmittel gut erreichbar. Als Bahnlinie fiihrt die Strecke Kaiserslautern — Bad Kreuznach
unmittelbar westlich des Plangebietes vorbei. Der Bahnhof der Ortsgemeinde Enkenbach —
Alsenborn befindet sich hier etwa auf Hohe des Plangebietes. Derzeit wird der Bahnhof lber
einen beschrankten Bahniibergang im Verlauf der RosenhofstraBe erreicht. Zukiinftig, nach
Realisierung des 3. Abschnitts der Ortsumfahrung des Ortsteils Enkenbach wird die niveauglei-
che Kreuzung der Rosenhofstralle mit der Bahnlinie entfallen. Stattdessen wird die Bahnlinie im
Suden der Ortslage durch ein Briickenbauwerk (iberquert und im Norden durch eine Unterfiih-
rung an die BundesstralRe 48 angeschlossen. Die fulllaufige und radverkehrstechnische Erreich-
barkeit des Bahnhofes und des 6stlichen Hauptteils des Ortsteils Enkenbach wird durch eine
Uberfiihrung, die in geringem Abstand von der derzeitigen Rosenhofstrae nérdlich parallel zu
dieser verlduft, sichergestellt. Die Uberfiihrung wird durch ein wallartig aufgeschiittetes Ram-
penbauwerk entlang der Nordseite der RosenhofstraBe und dann nach Norden schwenkend
erreicht.

In Ndhe des Plangebietes befinden sich darliber hinaus Bushaltestellen der Buslinie BRN 457
von Kaiserslautern nach Griinstadt und der Linie 136 von Kaiserslautern nach Winnweiler. Nach
Wegfall des beschrankten Bahnlibergangs im Zuge der Realisierung des 3. Abschnitts der Orts-
umfahrung Enkenbach werden die vorhandenen Haltestellen an die neue Verkehrssituation
angepasst.

Nach einem Abstimmungsgesprach mit dem Landesbetrieb Mobilitat, Kaiserslautern wurde
deutlich, dass die Anlage einer neuen Bushaltestelle (auRerhalb des Plangebietes) zwischen den
beiden Kreisverkehrsplatzen in der L 395 bzw. L 395 / B48 (neu) verkehrstechnisch so angeord-
net werden kann, dass ein Halten des Busses abseits der Fahrbahn maoglich ist.

Mit der Anlage dieser Bushaltestelle ist der Marktstandort auch aus Richtung Alsenborn mit
offentlichen Verkehrsmitteln gut angebunden.

4.5 Technische Infrastruktur

Die vorhandenen Versorgungsnetze fir Wasser, Medienleitungen sowie zur Entsorgung von
Schmutzwasser gewahrleisten die technische ErschlieBungsmaoglichkeit des Plangebietes.

Vorhandene und zusatzlich erforderliche unterirdische Leitungstrassen bzw. eine Trafostation
werden im Bebauungsplan als Leitungsrechte bzw. als Versorgungseinrichtung festgesetzt.

Nordlich der StraBe ,,Bruchwiesen” — in Verlangerung der GartenstraRe — wird eine Flache zur
Retention von Oberflachenwasser aus den o.g. StraRenrdumen festgesetzt.

Stromversorgung

Da die geplanten Mérkte aus dem vorhandenen Netz nicht direkt versorgt werden kdnnen, ist
der Bau einer neuen Trafostation erforderlich. Diese wird an der Westseite des Marktgebadudes
als solche in der Planzeichnung festgesetzt.
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Wasserversorgung

Die Wasserversorgung kann nach Durchpressung einer neuen Verbindungsleitung von der
Bahnhofstralle zur RosenhofstralRe erfolgen. Ein entsprechendes Leitungsrecht wird im Bebau-
ungsplan im Bereich des Parkplatzes festgesetzt.

Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser der Markte wird im Bereich des Parkplatzes an einen Kanal, der in westli-
che Richtung verlauft, angeschlossen. Fir das Oberflaichenwasser ist ein Riickhaltebecken mit
Uberlauf an den vorhandenen Regenwasserkanal nach dem RUB der Verbandsgemeinde einzu-
planen. Das Becken wird im Bereich der privaten Griinflache PS 1 an der Westseite des Markt-
gebaudes als flache Mulde ausgebildet.

Warmeversorgung

Das Gebiet kann entweder durch die noch zu verlegende Versorgungsleitung der Gemeinde-
werke oder mit Gas durch die Stadtwerke Kaiserslautern versorgt werden.

Altablagerungen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein ehemals als Giterbahnhof mit Gleisen und Verlade-
anlagen genutztes Gelande, welches teilweise auch libergangsweise von kleineren Speditions-
unternehmen genutzt wurde.

Zur Altlastensituation wurden verschiedene umwelttechnische Untersuchungen® ® durchge-
fuhrt.

Zusammenfassend kann folgendes festgehalten werden:

Innerhalb des Plangebietes sind Bodenkontaminationen festgestellt worden. Die in Teilflachen
erhohten Kontaminationen (,,Hotspots“) sollen im Zuge der Neubebauung jeweils ausgekoffert
und durch unbelastetes Material ersetzt werden. (z. B. im Bereich des ehem. Heizéltanks im
riickwartigen Grundstlicksbereich).

Materialien mit einem geringeren Kontaminationsniveau (Belastungsgrad nach LAGA kleiner
/gleich Z2) kénnen, sofern sie nicht zur Errichtung von Bauwerken ausgekoffert werden mus-
sen, an Ort und Stelle verbleiben.

Im Sinne des Grundwasserschutzes sollen die Freiflichen mit Asphalt versiegelt werden, also
keine Versickerung des Niederschlagswassers vorgesehen werden.

® Umwelttechnische Untersuchung im Bereich des Bahnhofes in Enkenbach — Alsenborn, aufgestellt durch Rubel und Partner,
Worrstadt, Februar 2007

6 Baugrundinstitut Franke- MeiRner und Partner GmbH, Gutachten v. 5.3.2010, Ergdanzung v. 30.8. 2010, Abstimmungstermin
am 10.12.2010 mit der SGD — Siid, Neustadt/ Wstr.
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Zusatzlich soll mittels zweier zusatzlicher Grundwassermessstellen ein Grundwassermonitoring
vorgesehen werden.

Die gesamte Aushubmalnahme muss fachgutachterlich begleitet werden. Die Sanierungsberei-
che sind nach den Aushubarbeiten freizumessen, d.h. die nach dem Aushub entstandenen Gru-
ben sind zu beproben und die Proben zu analysieren.

Nach Abschluss der GesamtmalRnahme ist der SGD — Stid zur Dokumentation ein Schlussbericht
vorzulegen.

Kampfmittel

Seitens des Kampfmittelraumdienstes Rheinland Pfalz wurde (auBerhalb der Beteiligungsfris-
ten) am 17. 6. 2014 darauf hingewiesen, dass Bahnanlagen und deren Umfeld grundsatzlich als
potentiell von Kampfmittelresten betroffen gelten. Eine Dokumentation zum Standort Enken-
bach liege nicht vor, allerdings seien in der Vergangenheit bereits im Umfeld Kampfmittel ent-
scharft worden. Der Kampfmittelraumdienst empfiehlt ein Absuchen der Flache durch eine
Fachfirma.

4.6 Behandlung des Niederschlagswassers

Aufgrund der vorhandenen Bodenbelastungen (s.o.) ist eine Versickerung von Niederschlags-
wasser im Plangebiet nicht moglich’.

Das Entwasserungskonzept flir das Niederschlagswasser, das auf dem Grundstlick der geplantn
Markte anfallen wird, wurde am 21. 5. 2014 mit der SGD abgestimmt. Im Plangebiet ist eine
teilweise Retention (keine Versickerung!) des Oberflichenwassers vorgesehen. Die Uberrech-
nung einer ggf. aus dem zukiinftig bebauten Gebiet erfolgenden Abflussverscharfung ergibt
einen Drosselabfluss (32 1/s). Nach Auskunft der SGD (email vom 26.05.2014) ist aufgrund der
Anlage des Regenrilckhalteraumes und des vorgesehenen Drosselabflusses kein zusatzlicher
wasserwirtschaftlicher Ausgleich erforderlich.

7 Teilergebnis des Abstimmungstermins am 10.12.2010 mit der SGD — Suid, Neustadt/ Wstr.
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5 Stadtebauliches Konzept

5.1 Rahmenbedingungen

Bei der Uberplanung des Gebietes gilt es bestimmte Rahmenbedingungen und Bindungen zu
bericksichtigen. Diese werden nachfolgend stichwortartig aufgefihrt:

5.1.1 Emissionen / Immissionen

Vorhandene Verkehrsldarmsituation:
Rosenhofstralke (L395)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nérdlich der RosenhofstraRe (L 395) (DTV 9.500
—10.000 Kfz / 24h)

Ein Gutachten® zur Emissionssituation der mit der Anlage des Kreisverkehrsplatzes in der Ro-
senhofstralRe verbundenen Veranderungen des Verkehrslarms 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 (iberschritten wird. Ein Anspruch auf Schallschutz besteht
allerdings erst dann, wenn durch die wesentliche Anderung einer StraRe die Lirmimmissionen
um mehr als drei dB(A) erhoht werden. Die Anlage eines Kreisverkehrsplatzes in der Rosenhof-
stralle ist zwar eine wesentliche Verdanderung an einem Verkehrsweg, jedoch ist nach Ermitt-
lung des Schallgutachters nicht mit einer Erhéhung der Larmemissionen von mehr als drei dB(A)
zu rechnen.

Ortsumfahrung Enkenbach 3. Bauabschnitt:

Der 3. Abschnitt der Ortsumfahrung Enkenbach hat das Planfeststellungsverfahren durchlaufen.

Fir den Bereich des Bebauungsplanes ist mit einer Beeintrachtigung durch Schallimmissionen
vom 3. Abschnitt der Umgehung zu rechnen. Daher hat der Bebauungsplan die Immissionssitua-
tion vom 3. Abschnitt der Umgehung planerisch zu berlicksichtigen. Das Gleiche gilt auch fir die
weiter westlich parallel zur Ortsumgehung verlaufende Bahnlinie.

Mit dem Vorhaben verbundener Verkehrs- und Gewerbelarm

Zur dem Bebauungsplanentwurf aus dem Jahr 2012 zugrundeliegenden Planung der Markt-
standorte inkl. deren Andienungs- und Parkplatzbereichen lag bereits eine schalltechnische
Berechnung9 vor.

Die Ergebnisse der bisher vorliegenden Beurteilung werden nachfolgend kursiv wiedergegeben.

# Schalltechnisches Ergdnzungsgutachten zur Berechnung der von der RosenhofstralRe ausgehenden Verkehrsgerausche sowie
der Verkehrsldrmemissionen nach der Umgestaltung des Kreuzungsbereiches RosenhofstraRe / ZiegelstraRe. - Beurteilung der
Gerduscheinwirkung auf die bestehende Bebauung in der Umgebung nach der 16. BimSchV. Aufgestellt durch: Ingenieurbiiro
far Bauphysik, Mannheim, 29.07.2004

® Gutachten Nr. L 7245 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,ehemaliger Glterbahnhof” hinsichtlich der zu erwartenden
Gerauschbelastung durch einen geplanten EDEKA und durch einen ALDI-Markt in 67677 Enkenbach — Alsenborn. Erstellt durch:
TUV Hessen, Dipl. Ing. R. Huber, 16. Mai 2012
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Von der geplanten Nutzung , Einzelhandel mit Parkplétzen” knnen Emissionen auf die angren-
zende Umgebung ausgehen. Die zu erwartenden Emissionen (Verkehrslirm u. Gewerbelédrm)
wurden gutachterlich untersucht™®.

Die von dem Plangebiet ausgehenden Schallemissionen auf benachbarte schutzwiirdige Nut-
zungen sowie die auf das Plangebiet selbst einwirkenden Ldrmimmissionen erfordern demnach
keine zusdtzlichen MafSnahmen zum Schallschutz. Die Ergebnisse der vorhandenen schallschutz-
technischen Untersuchungen deuten darauf hin, dass auch die am nordwestlichen Ende der Gar-
tenstrafle zusdtzlich vorgesehene Wohnbebauung (ein Baugrundstiick) mit der geplanten
Marktansiedlung vertrdglich ist. Ggf. ist hierzu noch eine Stellungnahme des Schallgutachters
einzuholen. Da sich gegeniiber dem Stand des Gutachtens geringe Verédnderungen der Lage der
Madrkte und deren Andienung ergeben haben, soll das Schalltechnische Gutachten gem. Be-
schluss des Gemeinderates vom 7. 12. 2011 diese Anderungen hinsichtlich ihrer Relevanz fiir die
vorhandenen und geplanten Nutzungen der Umgebung beurteilen.

Die schalltechnische Untersuchung“ kommt zu dem Ergebnis, dass das durch das geplante
Fachmarktzentrum hervorgerufene Verkehrsaufkommen Gerduschbelastungen erzeugt, die die
jeweils zuldssigen Tages - Richtwerte an den untersuchten Immissionsorten’? um mindestens 3
dB(A) unterschreiten.

Die kurzzeitigen Gerduschspitzen durch verschiedene Impulsvorgénge auf dem Geldnde des
Fachmarktzentrums libersteigen den mafigeblichen Tages — Richtwert um bis zu 25 dB(A), wobei
nach TA — Ldrm die Richtwerte um bis zu 30 dB(A) iiberschritten werden diirfen.

Damit auch nachts die zuldssigen Richtwerte an den jeweiligen Immissionsorten eingehalten
werden kénnen, werden folgende SchallschutzmafSnahmen empfohlen:

e Inder Nachtzeit zwischen 22.00h und 6.00h diirfen die Mdrkte nicht angedient werden

e Der Marktbetrieb einschliefSlich der Zu- und Abfahrten der Beschdftigten ist auf den Ta-
geszeitraum zwischen 6.00h und 22.00 h zu begrenzen. In der Nachtzeit sollte der
Marktbetrieb (mit Ausnahme der technischen Aggregate wie z. B. Kiihlanlagen) vollstén-
dig ruhen.

e Die Gerduschemissionen von Liiftungs- und Kdlteanlagen sowie von Heizungsanlagen
sind bei einem Abstand der Gerdite von 50 m zum ndchsten Immissionsort im ,, Allgemei-
nen Wohngebiet” in der Summe auf einen Schallleistungspegel nach DIN 45635 ,Ge-
réuschmessung an Maschinen” bzw. DIN EN ISO 3746 , Bestimmung der Schallleistungs-
pegel von Gerduschquellen aus Schalldruckmessungen®von L wa = 75 dB(A) zu begren-
zen. Die Gerdusche der technischen Aggregate diirfen nicht einzeltonhaltig sein (kein
Brummen, kein Pfeifen / Summen). Damit ist sichergestellt, dass der Nacht — Richtwert
ftir MI durch die technischen Aggregate um mind. 6 dB(A) unterschritten wird.

1% Gutachten vom 22.11.2010, aufgestellt durch isu, Bitburg

! Gutachten Nr. L 7245 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,ehemaliger Giterbahnhof” hinsichtlich der zu erwartenden
Gerduschbelastung durch einen geplanten EDEKA und durch einen ALDI-Markt in 67677 Enkenbach — Alsenborn. Erstellt durch:
TUV Hessen, Dipl. Ing. R. Huber, 16. Mai 2012

12 RosenhofstraBe 3 u. 4, Fl. St. Nr. 839/3 u. 839/6, Gartenstrae 1 u. 2b, gepl. Wohnbaugrundstiick (WA) am westl. Ende der
Gartenstralle
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e Tagsliber zwischen 6.00h und 22.00 h diirfen die technischen Aggregate des Marktes in
einer héheren Leistungsstufe um bis zu 10 dB(A) héheren Schallleistungspegel von L y,
=85 dB(A) nicht iiberschreiten.

Da die aktuell vorliegende Planung aufgrund der veranderten Erschliefung des angrenzenden
Brickenbauwerks in Teilen abweicht und die Rampe zur Full- und Radwegebriicke die schall-
technische Situation des Parkplatzbereiches verandern kann, wurde das vorliegende schall-
technische Gutachten an die aktuelle Planungssituation angepasst13.

Das Ergebnis dieser Priifung wird nachfolgend kursiv wiedergegeben:
Das Ergebnis wird nachfolgend wiedergegeben:

»Somit dndert sich die zu erwartende Gerduschbelastung durch die geplante Verschiebung des
Verkaufsgebédudes um 2,5 m, durch die Rampe fiir den Fufgédngeriibergang sowie durch die An-
derung des Kunden-Parkplatzes an den Wohnhdusern IP 1 bis IP 5 sowie IP 7 Ostlich der SB-
Madrkte nicht.

An dem Wohnhaus IP 6 im Siiden wird sich durch die Aufschiittung der Rampe zum FufSgénger-
libergang die Belastung durch die beiden SB-Mcdrkte sogar noch reduzieren.”

Die vorgesehene Anlage von ca. 5 offentlichen Parkplatzen im Nordosten des Plangebietes
wurde hinsichtlich moglicher Schallemissionen bisher nicht Gberprift. Es ist jedoch nach derzei-
tigem Kenntnisstand zu erwarten, dass diese Parkpldtze eher selten, vereinzelt und nicht re-
gelmaBig von Spaziergiangern genutzt werden. Die Gemeinde plant, diese Parkplatze zunachst
allenfalls als geschotterte Flache auszubauen.

Aufgrund von Einwendungen eines Anliegers, der Bedenken hinsichtlich der Ausweisung eines
Wohnbaugrundstticks im unmittelbaren Anschluss an sein Grundstiick (FI.St. Nr. 925/30, Gar-
tenstralRe 2b) gedullert hatte (Beflirchtungen hinsichtlich der Hangstabilitat), hat der Gemein-
derat beschlossen, die Flachen fiir die Anlage des Wendehammers in der GartenstralRe und die
des Wohnbaugrundstticks zu tauschen.

Dadurch rickt das als ,,allgemeines Wohngebiet” festgesetzte Grundstiick ndher an die Andie-
nungszone der geplanten Markte. Die Auswirkungen auf die schalltechnische Immissionssitua-
tion wurden im Rahmen einer ergénzenden gutachterlichen Stellungnahme'® beurteilt. Danach
liegt der Beurteilungspegel an der westlichen, d. h. der Emissionsquelle (Andienungszone) am
nachsten liegenden Baugrenze bei 54 dB(A). Der zuldssige Immissionsrichtwert gem. TA , Larm*“
fir Wohngebiete wird damit um 1 dB(A) unterschritten.

13 Schalltechnisches Ergdnzungsgutachten zum Gutachten Nr. L 7245 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,ehemaliger
Giiterbahnhof”. Erstellt durch: TUV Hessen, Dipl. Ing. R. Huber, (Stand 17.04.2014)

14 Gutachten Nr. L 7791; Stellungnahme zum Gutachten Nr. L 7245 zum vorhabenbezogenen B-Plan ,Ehemaliger Giiter-
bahnhof” hinsichtlich der zu erwartenden Gerauschbelastung durch einen geplanten EDEKA- und durch einen ALDI-Markt n
67377 Enkenbach-Alsenborn, Stand 13. Marz 2015
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Sonstige Immissionen:

Uber sonstige Immissionen in liegen derzeit keine qualitativen Erkenntnisse vor.

5.1.2 Ver- und Entsorgung

Das es ist vorgesehen, das Plangebiet an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze der Ge-
meinde Enkenbach - Alsenborn anzuschlieRen.

5.1.3 ErschlieBung/Verkehr

Die ErschlieBung des geplanten Baugebietes an das ortliche StraBennetz erfolgt tGber die StralRe
»,Bruchwiesen”, die nach Norden vom bestehenden Kreisverkehrsplatz in der Rosenhofstralie
abzweigt. Der Bebauungsplan sieht zwei Zu- und Abfahrtsmoglichkeiten zum Kundenparkplatz
vor.

Zunachst war vorgesehen (und im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung als mit der an-
grenzenden Umgebungsnutzung als vertraglich attestiert)™, die Ein- und Ausfahrt im Bereich
kurz vor den geplanten Marktgebaduden vorzusehen, da sichergestellt werden soll, dass auch z.
B. zu Zeiten starken Kundenverkehrs (z. B. bei Sonderangebotsaktionen) ein Riickstau von Fahr-
zeugen in den Kreisverkehrsplatz in der RosenhofstraRe verhindert wird.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurde von mit ihren Grundstiicken angrenzenden Biir-
gern angeregt, die ErschlieBung des geplanten Marktstandortes grundsatzlich nicht von der
StralRe ,,Bruchwiesen” sondern entweder direkt von der neu herzustellenden B 48 vom Westen
oder aber direkt vom Kreisverkehrsplatz in der Rosenhofstralie vorzusehen.

Die Vorschlage wurden durch den Gemeinderat gepriift, sind jedoch v. a. aufgrund fachgesetzli-
cher Rahmenbedingungen (BundesfernstraRengesetz) bzw. wegen nicht ausreichender Platz-
verhaltnisse und zu berticksichtigenden fachlichen Aspekten der Verkehrsfiihrung und Fahrdy-
namik (in Bezug auf eine ErschlieBung des Marktes direkt vom Kreisverkehrsplatz in der L 395)
nicht umsetzbar.

Daraufhin wurde der Vorschlag entwickelt, die Zufahrt zum Kundenparkplatz am urspriinglichen
Standort zu erhalten (Vermeidung von Riickstaugefahr in den Kreisel), jedoch die Ausfahrt so
nahe wie moglich an den Kreisel in der L 395 zu verlegen. Damit ware, obwohl aus schalltechni-
schen Griinden des Nachbarschutzes gem. vorliegendem Gutachten nicht erforderlich, etwa
eine Halbierung des Kunden - Kfz Aufkommens in der Stral3e ,,Bruchwiesen” maoglich.

Nach erneuter Anregung der angrenzenden Birger, die Ein- und Ausfahrt vollstandig so nahe
wie moglich an den Kreisel zu verlegen, wurde auch dieser Vorschlag mit der zustandigen Fach-
behorde (LBM — Kaiserslautern) erortert.

Der LBM stimmte der Verlegung der Ein- und Ausfahrt in die Str. ,Bruchwiesen ca. 16 m nach
dem Kreisel unter der Auflage zu, dass durch die Gemeinde Enkenbach — Alsenborn, bzw. durch
die Verbandsgemeindeverwaltung als ortliche Verkehrsbehorde verbindlich erklart wird, dass
eine bauliche Absperrung der Durchfahrtsmoglichkeit von der Gartenstralle in die Strafle

5 vgl. ebd.
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»,Bruchwiesen” hergestellt wird. Der Bplan schafft dafiir die Voraussetzung, da am Ende der
GartenstraRe eine Wendemaoglichkeit vorgesehen ist. Zusatzlich wird im Bebauungsplan darge-
stellt — jedoch aufgrund fehlender Rechtsgrundlage nicht festgesetzt- dass die Absperrung der
GartenstralRe zur StraRe ,,Bruchwiesen” verbindlich vorgesehen ist.

Urspriinglich waren von den Betreibern der geplanten Markte betriebliche Erfordernisse fiir
zwei Zu- und Abfahrten zum Kundenparkplatz vorgebracht worden. Dabei war die vom Kreis-
verkehrsplatz gesehen hintere Anbindung nur als Bedarfszu- und -abfahrt an wenigen Tagen
des Jahres bei sehr hohem Kundenverkehr vorgesehen.

Nach erneuter Verhandlung mit den Marktbetreibern und in Abstimmung mit dem LBM konnte
nun erreicht werden, dass nur eine Zufahrt zum Kundenparkplatz, die ca. 16,0 m hinter dem
Kreisel von der BruchwiesenstralRe abzweigt, hergestellt werden soll. Damit wird die Kundenzu-
fahrt zum Parkplatz analog wie auf der Slidseite der RosenhofstralRe geregelt.

Die Andienung der Markte erfolgt von der Gebauderiickseite im Norden des Plangebietes, hier
ist eine Wendemaoglichkeit fir LKW auf dem Marktgrundstiick vorgesehen.

Flr die StralRe ,,Bruchwiesen” ist vorgesehen, die derzeit ca. 4,00 m breite Fahrbahnflache ent-
sprechend den zukinftigen verkehrstechnischen Erfordernissen, die sich aus der Errichtung
zusatzlicher Verkaufsflaichen und der dazugehorigen Stellplatze sowie dem Anlieferverkehr er-
geben, auf einen Querschnitt von 5,5 m Fahrbahnbreite auszubauen. Auf der Ostseite der Stra-
Re ,Bruchwiesen” ist die Herstellung eines 2,5 m breiten kombinierten Geh- und Radweges
vorgesehen, der insbesondere der Flihrung des Schiilerverkehrs von der Ful3- und Radwegebri-
cke Giber die Bahn und die B 48 (neu) in Richtung Gartenstralle dient. Sowohl im Bereich der
Kreisverkehrsanbindung als auch bei den Markten ist eine Querungshilfe vorgesehen. Dieser
Geh- und Radweg wird im vorliegenden Bebauungsplan ,,Ehemaliger GlUterbahnhof Enkenbach,
1.Anderung” gegeniiber dem urspriinglichen Bebauungsplan nicht mehr durch einen 1,0 m
breiten Griinstreifen von der Fahrbahn abgetrennt. Aufgrund des zu erwartenden und nach
Abhdngung der Gartenstralle sehr niedrigen Verkehrsaufkommens in der StraRe ,,Bruchwiesen
scheint es angemessen, hier zwischen geplantem Geh- und Radweg und Fahrbahn lediglich ei-
nen Sicherheitsstreifen von 0,5 m Breite vorzusehen. Dieser wird innerhalb der festgesetzten
Verkehrsflache angelegt.

In Verbindung mit der geplanten , Abhdangung” der Gartenstrafle wird dadurch eine Verbesse-
rung der Sicherheit fir FuBganger und Radfahrer insbesondere Schiiler auf der Verbindung zur
IGS am Mihlberg erreicht.

Die Andienung der Markte erfolgt von der Gebauderiickseite im Norden des Plangebietes, hier
ist eine Wendemoglichkeit fiir LKW auf dem Marktgrundstiick vorgesehen.

5.1.4 Nutzung und Bebauung

Die Planungsvorstellungen der Gemeinde Enkenbach — Alsenborn liegen fiir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes in der Ansiedlung bzw. Verlagerung von Verbrauchermarkten, die
aufgrund unglinstiger Voraussetzungen an den bisherigen Standorten im Ortsteil Enkenbach
keine tragfahige Wirtschaftsgrundlage mehr haben. Damit soll die 6rtliche Versorgungssituation
weiter gestarkt werden.
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Das stadtebauliche Konzept sieht eine Bebauung mit einem oder zwei Marktgebauden vor, de-
ren Kubaturen sich in etwa an den auf der Stdseite der RosenhofstralRe befindlichen Verbrau-
chermarkten orientieren. Dabei sollen die Gebdude im Nordteil des Grundstiicks errichtet wer-
den und die Parkplatzflichen im Siden des Plangebietes. Diese Anordnung orientiert sich an
der gangigen Planungspraxis fir Einkaufsmarkte, die den in der Regel mit dem Pkw anfahren-
den Kunden ein auf den ersten Blick erkennbares und einladendes Parkplatzangebot prasentie-
ren mochten.

Auf Anregung angrenzender Grundstiickseigentiimer auf der Ostseite der Stral3e ,Bruchwiesen”
soll entlang der ostlichen Grenze des Kundenparkplatzes eine Sichtschutzmauer in einer Hohe
von 2,5 m errichtet werden. An dieser Stelle ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass diese,
gutachterlich bestétigtls, aus Grunden des Schallschutzes nicht erforderlich ist. Dies hat zur Fol-
ge, dass der hier urspriinglich vorgesehene 1,5m breite private Pflanzstreifen (PS 2) nicht her-
gestellt werden kann.

Der Gemeinderat hat dariiber hinaus die Anregung eines Grundstiickseigentliimers in der Gar-
tenstralle (Hs.Nr. 2b) aufgenommen und dessen Wunsch, die unmittelbar an sein Grundstiick
angrenzende Bdschungsflache nicht als Wohnbaugrundstiick auszuweisen, beriicksichtigt. Auf-
grund der Hangneigung ware die Flache nur unter erhohten Aufwendungen zur Sicherung der
Hangstabilitat bebaubar. Durch die nun vorgesehene Anlage eines Wendehammers muss be-
deutend weniger in die Boschungsflache eingegriffen werden. Das Wohnbaugrundstiick wird
nach Westen verschoben, wo die Topografie eine unproblematischere Bebauung ermaglicht.

Des Weiteren hat der Gemeinderat beschlossen, das Wohnbaugrundstiick an der Westseite der
GartenstraRe auf ca. 600 gm zu vergrollern. Diese Vergroflerung in westliche Richtung hat zur
Folge, dass die westlich angrenzende Retentionsmulde um eine Flache von ca. 75 gm verringert
wird. Nach Ricksprache mit dem fiir die Entwasserung zustandigen Planungsbiiro ist dies
grundsatzlich vertretbar. Zur Sicherstellung des erforderlichen Retentionsvolumens fiir Extrem-
regenereignisse (Haufigkeit > 20 Jahre) kann die Mulde entsprechend angepasst werden.

5.1.5 Griinordnung

Entlang der Westgrenze der geplanten Gebaude, zur B 48 (neu) hin, ist iberwiegend eine rela-
tiv dichte Bepflanzung mit Baumen und Striuchern vorgesehen. Der Parkplatz soll durch Uber-
stellung mit Laubbdumen verschattet werden. Dabei ist der Zielkonflikt zwischen der Schaffung
eines moglichst hohen Griinvolumens zur Gewahrleistung siedlungsdkologischer Positivwirkun-
gen und der Erkennbarkeit der Markte fir Kunden aus der Perspektive des Kreisverkehrsplatzes
B 48 / L 395 zu beriicksichtigen.

Aufgrund der gutachterlich festgestellten Altlastensituation im Untergrund®’ wird dariiber hin-
aus eine moglichst weitgehende Versiegelung der Flache durch die zustdndige Fachbehorde

16 Gutachten Nr. L 7245 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,ehemaliger Gliterbahnhof” hinsichtlich der zu erwartenden
Gerduschbelastung durch einen geplanten EDEKA und durch einen ALDI-Markt in 67677 Enkenbach — Alsenborn. Erstellt durch:
TUV Hessen, Dipl. Ing. R. Huber, 16. Mai 2012

v Baugrundinstitut Franke- MeiBner und Partner GmbH, Gutachten v. 5.3.2010, Erganzung v. 30.8. 2010, Abstimmungstermin
am 10.12.2010 mit der SGD — Siid, Neustadt/ Wstr.
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(SGD - Siid) fiir sinnvoll erachtet, um weitere Eintrage von Schadstoffen in das Grundwasser zu
vermeiden.

WSW & Partner GmbH - Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - Tel. (0631) 3423-0 - Fax (0631) 3423-200



Bebauungsplan ,Ehemaliger Glterbahnhof Enkenbach, 1.Anderung“, Gemeinde Enkenbach-Alsenborn
Begriindung zum Bebauungsplan Seite 25

6 Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Das Plangebiet ist (iberwiegend wasserdurchlassig befestigt und teilweise bebaut. Infolge der
seit langerem andauernden Nutzungsaufgabe hat sich eine trockene Ruderalflora entwickelt.

Landschaftlich ist das Plangebiet aufgrund der Lage innerhalb des bebauten Ortsbereiches und
der nordlichen Begrenzung durch den relativ steilen Stidabhang des Mihlberges (aufgelassener
Steinbruch) kaum exponiert.

Biotope oder formlich festgesetzte Schutzgebiete sind innerhalb des Plangebietes nicht vor-
handen.

Fir das Uberortliche Klima ist die Flache des Plangebietes aufgrund der geringen Ausdehnung
kaum von Bedeutung. Die vorhandenen Baumbestdande bewirken eine Verschattung und Ver-
dunstung und sind daher kleinklimatisch von Bedeutung.

Auf dem ehemaligen Bahngeldnde wurden anlasslich einer Ortsbegehung am 22.09.2009'8 eine
Mauereidechse sowie verschiedene Heuschreckenarten festgestellt, die vermutlich mit dem in
ca. 100 m nordostlicher Entfernung befindlichen ehemaligen Steinbruch in Verbindung stehen.
In einem eigenen Fachbeitrag19 wurden die Belange des Artenschutzes thematisiert und mit der
Oberen Naturschutzbehorde SGD Sud in Neustadt / Wstr. abgestimmt.

6.1 Schutzgut Boden

Die Flache des Plangebietes liegt im Bereich der Terrestrisch-semiterrestrischen Béden.

Ausgangsgesteine sind Sandsteine (Konglomerate, Schieferton) mit den Bodentypen: Ranker,
Rostbraunerde, Podsol, Rohboden, und Anmoor.

Es handelt sich um Aufschiittungsboden, da das Gebiet ansonsten kaum bebaubar ware. Das
Plangebiet weist eine starke Uberformung des Bodenpotenzials auf, da es sich um ein ehemali-
ges Betriebsgelande der Bahn. Neben inzwischen demontierten Gleisanlagen sind umfangreiche
Aufschittungen und Rampenbauwerke noch erkennbar. Der Versiegelungs- bzw. Befestigungs-
grad ist hier sehr hoch. Ein natiirliches Bodengefiige ist hier kaum noch vorhanden.

Das Plangebiet liegt relativ eben. Eine Erosionsgefahrdung ist kaum vorhanden.

Aus den vorausgegangenen Nutzungen resultieren Bodenverunreinigungen und Altlasten. Diese
wurden gutachterlich untersucht und ein Behandlungskonzept entwickelt. (vgl. Kap. 3.6).

6.1.1 Auswirkungen der Planung

Die zuvor beschriebenen Anderungen des Bebauungsplanes haben, mit Ausnahme auf das
Schutzgut ,,Orts- und Landschaftsbild“ keine veranderten oder zusatzlichen Auswirkungen auf
die zu betrachtenden Schutzgiiter.

18 Ortsbegehung durch Biiro Gall, Okologie und Freiraumplanung, Butzbach, September 2009, vgl. Anlage

19 Artenschutzpriifung einschl. Ausgleichsplanung nach § 44 (1) BNatSchG erstellt durch Biiro Gall, Okologie und Freiraumpla-
nung, Butzbach Stand August 2011.
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Durch die Planung, die eine weitgehende Bebauung und Versiegelung der Flachen vorsieht,
kann ein Beitrag zur Vermeidung von Auswaschungen der Bodenkontaminationen geleistet
werden. Insofern ist in diesem speziellen Fall eine glinstige Auswirkung der Planung auf das
Bodenpotenzial zu erwarten.

6.2 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit mittleren jahrlichen Niederschlagssummen von 550 -
600 mm pro Jahr. Durch die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bereits vorhandenen
Versiegelungen und Befestigungen wird der Austausch von Wasser zwischen Atmosphéare und
Pedosphérezo, der durch die Versickerung und Verdunstung gekennzeichnet ist, unterbrochen,
was aufgrund der festgestellten Bodenkontaminationen eher giinstig zu beurteilen ist. (vgl. Kap.
3.6)

Wasserschutzgebiete und Oberflachengewasser sind durch die Planung nicht betroffen.

Das nachfolgende FlieRgewadsser ist der Klosterbach, der an der ,Oberen Eselsmihle” in die
Alsenz miindet.

6.2.1 Auswirkungen der Planung

Aufgrund der festgestellten Bodenbelastungen liegt das Hauptaugenmerk darauf, tiefer liegen-
de Grundwasserschichten durch Auswaschungen vorhandenen Belastungen zu schiitzen. Daher
ist die weitgehende Befestigung des Plangebietes durch die Anlage von Parkplatzen und die
Ableitung des Niederschlagswassers anstelle einer dezentralen Versickerung in diesem Fall zu
begriiBen. Zusatzlich werden im Rahmen der Altlastenbehandlung Messstellen zur Uberwa-
chung der Grundwassersituation hinsichtlich des Schadstoffgehaltes vorgesehen.

Minimierungs- und AusgleichsmalBnahmen

Innerhalb des Grundstlicks fir die beiden Markte wird ein kleineres Retentionsbecken fir unbe-
lastetes Oberflachenwassers mit einem Drosselabfluf} an den Kanal vorgesehen. Das Entwasse-
rungskonzept zum urspriinglichen Bebauungsplan (vgl. Kap. 2.1 und 3.6) wurde mit der zustadn-
digen Regionalstelle f. Wasserwirtschaft abgestimmt. Im Verlauf des Klosterbaches ist noch ein
wasserwirtschaftlicher Ausgleich erforderlich. Details sind mit der zustandigen Behorde abzu-
stimmen.

6.3 Schutzgut Klima und Luft

Die mittlere Jahrestemperatur im Plangebiet betragt 8 -9 °C. Damit ist das Gebiet zu den war-
mebeglinstigten Bereichen Mitteleuropas zu zdhlen. Dabei schwanken die Monatswerte zwi-
schen ca. 0° Cim Januar und ca. 17° Cim Juli.

%0 Die Pedoshire ist ein zentrales Regelungsinstrument im naturlichen Stoffkreislauf. Bei der Zersetzung abgestorbener organi-
scher Substanz durch Bodenorganismen werden die darin gebundenen Nahrstoffe wieder aufgeschlossen, freigesetzt und in
eine pflanzenverfiigbare Form UGberfihrt. Eintrage iber die Atmosphéare oder Diingemittel werden an Bodenaustauschern
gebunden und an die Wurzeln weitergegeben.
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Flr das Uberortliche Klima hat das Plangebiet aufgrund seiner geringen Grofle kaum Bedeu-
tung.

Flr das lokale Klima stellt der 2. Abschnitt mit seinen weitlaufigen und tGberwiegend befestigten
Flachen ohne klimatisch wirksame GroRvegetation einen trocken heillen Sonderstandort dar.

Die lufthygienische Situation des Plangebietes wird vor allem vom Kraftfahrzeugverkehr der
RosenhofstraRe und zukiinftig von der Ortsumfahrung Enkenbach 3. Abschnitt bestimmt. Daten
aus Luftmessstationen liegen nicht vor. Aussagen zur Schadstoffabschatzung fir einzelne
Schadstoffe bzw. Schadstoffgruppen gemaR der so genannten Tochterrichtlinien®* der Luftqua-
litadtsrahmenrichtlinie (Richtlinie 96/62/EG des Rates vom 27.9.1997) bzw. der malRgeblichen
Neufassung der 22. Verordnung zum BImSchG** kénnen daher zum jetzigen Zeitpunkt nicht
getroffen werden.

6.3.1 Auswirkungen der Planung

Wahrend Baumalnahmen entstehen Abgas- und Staubemissionen durch den Baubetrieb und
die Baustellenfahrzeuge. Die lufthygienische Situation im jeweiligen ndheren Umfeld wird sich
wahrend des zeitlich begrenzten Baubetriebes punktuell geringfligig verschlechtern. Vor dem
Hintergrund der Vorbelastung im ehemaligen Bahngelande wird von einer geringen bauzeitli-
chen Eingriffserheblichkeit ausgegangen. Da die Flachen des Plangebietes bereits Giberwiegend
befestigt / versiegelt sind ist eine wesentliche Veranderung der kleinklimatischen Situation
nicht zu erwarten.

Deutlicher wird sich die Verkehrszunahme durch Kundenverkehr darstellen, die jedoch gemes-
sen am Gesamtverkehrsaufkommen in der L 395 und der B 48 (neu) nicht zu meRbaren Veran-
derungen des Klimapotenzials in diesem Bereich fiihren wird.

Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass je 8 Stellplatze ein Laubbaum zu pflanzen ist. Damit
kann gegenliber dem Ausgangszustand ein etwa gleichgrofRes Griinvolumen, Verschattungs-
und Verdunstungspotenzial beibehalten werden.

6.4 Schutzgut Stadt-/Landschaftsbild

Die Flache, auf der das Bebauungsplanvorhaben realisiert werden soll, befindet sich in insge-
samt baulich gepragter Innerortslage und weist lediglich im nérdlichen Teil einen Ubergang zum
unbebauten Ortsrand, der hier durch einen aufgelassenen Steinbruch auch topografisch deut-
lich markiert wird, auf.

Die bauliche Umgebung des Plangebietes ist durch eine starke Heterogenitidt gekennzeichnet.
Neben der eher aufgelockerten Bebauung mit liberwiegend freistehenden Gebduden unter-

2L Richtlinie 1999/30/EG fur Grenzwerte Schwefeldioxid, Stickstoffdioxid und andere Stickoxide, Partikel und Blei in der Luft
Richtlinie 2000/69/EG fiir Grenzwerte fir Benzol und Kohlenmonoxid in der Luft
Richtlinie 2002/3/EG Uber den Ozongehalt in der Luft

2227, BImSchV; BGBL. 2002 I, S. 3626ff
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schiedlicher Baustile im 6stlichen Teil des Bebauungsplangebietes stellt sich der westliche Be-
reich des Bahngelandes als weitgehend unbebaute offene Brachflache dar. Lediglich unmittel-
bar im Bereich der RosenhofstraRe / Einmiindung ,Schwarzer Weg“ befanden sich einige altere
niedrige Lager- und Verwaltungsgebaude sowie Lagerflachen. Die Flache stellt sich dadurch als
stadtebaulich — gestalterische Zasur dar.

Ortsgestalterisch relevant ist eine deutlich erkennbare dichte Baumreihe mit teilweise hohen
Pappeln, Ahornen etc. auf der Ostseite des ,Schwarzen Weges“/ , Bruchwiesen®, die den eher
wohnorientierten Teil des geplanten Mischgebietes von den gréRerflachigen geplanten Markt-
und Handwerksnutzungen positiv abgrenzt.

Zukunftig wird die wallartige Aufschiittung fir das Rampenbauwerk zur FuR- und Radwegebri-
cke den Landschaftseindruck gegeniber der bisherigen Situation verandern. Die Sichtbeziehung
vom geplanten Kreisverkehrsplatz im Zuge der B 48 (neu) / L 395 auf das derzeit brachliegende
Grundstlick des ehem. Guterbahnhofs wird eingeschrankt. Nach vorliegender Planung (Plan-
feststellung, B 48 3. Abschnitt) werden die B6schungen des Rampenbauwerks begriint.

Ansonsten sind ortsgestalterisch keine Besonderheiten innerhalb des Plangebietes vorhanden.

6.4.1 Auswirkungen der Planung

Wahrend der BaumaRnahmen kommt es durch den Baubetrieb zu temporaren Veranderungen
des Ortsbildes z. b. durch Baukrane etc.

Die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen bzgl. des MalRes der baulichen Nutzung und
den Uberbaubaren Flachen sowie Festsetzungen zu gestalterischen Belangen insbesondere zu
Gebdudehohen stellen ein vertragliches Einfligen der Neubebauung in die Ortslage sicher. Ins-
gesamt kann das Ortsbild durch die SchlieBung von Bauliicken und damit den Wegfall von un-
geordneten Ruderalbrachen kann das Ortsbild eine Aufwertung erfahren.

Das Stadt- und Landschaftsbild wird durch die vorliegende Bebauungsplananderung teilweise
negativ tangiert; eine wesentliche Eingriffserheblichkeit liegt nicht vor. Die Festsetzungen zur
Begriinung, insbesondere zur Anpflanzung von Baumen verbessern gegentiber dem Ist-Zustand
die landschaftliche und ortsgestalterische Einbindung.

Die vorgesehene Errichtung einer 2,5 m hohen Sichtschutzmauer entlang der Ostgrenze des
Kundenparkplatzes hat eine visuelle Veranderung des StraRenraumes , Bruchwiesen” zur Folge
(frihe Verschattung in den Nachmittags- und Abendstunden, optische Einengung).

6.5 Schutzgut Pflanzen

Im Plangebiet pragen Begleitfluren ehemaliger Gleisanlagen / Schotterflichen das Bild. Die
krautige Vegetation reicht von an extreme Trockenheit angepassten ,Mauerfugen-Pflanzen”
wie Mauerpfeffer, Fetthenne, Hornmoos, Hasenklee auf den ehemaligen Gleisanlagen und Ver-
laderampen Uber Pionier-Halbtrockenrasen im Bereich von Lagerflichen mit Quecke, Wilde
Mohre, Huflattich bis zu trocken-nahrstoffreichen Ruderalfluren mit Nachtkerze, Kanadischer
und gewdhnlicher Goldrute, Beifull und Steinklee. Im nordostlichen Teil, etwa zwischen den
noch vorhandenen Gebduden am ,Schwarzen Weg” und dem Regenrickhaltebecken dominie-
ren aufgrund des héheren Grundwasserstandes tiberwiegend frische Grasfluren.
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Entlang ehemaliger Gleistrassen und Verladerampen haben sich teilweise Gehdlze aus Pionier-
arten wie Besenginster, Kiefer, Birke, Salweide. Robinie und Holunder angesiedelt. Der Aspekt
reicht vom Einzelgebiisch Gber Baume im Stangenholzalter bis zu Baumreihen und -gruppen.

Die beschriebenen Strukturen stehen nach Norden in Verbindung mit dem Talraum des Klos-
terbaches der 6stlich durch einen aufgelassenen Steinbruch und die teilweise steilen Abhdnge
des Mihlbergs begrenzt wird. Im Westen erfolgt die (zukiinftige) Begrenzung durch die Trasse
der Ortsumfahrung Enkenbach 3. Abschnitt und die Bahnstrecke. Die Verbindung der beschrie-
benen Griinstrukturen nach Norden soll offen gehalten werden, um Austauschbeziehungen zu
erhalten.

6.5.1 Auswirkungen der Planung

Im Plangebiet wird es aufgrund der vorhandenen kiinstlich durch Aufschiittungen / Befestigun-
gen / Versiegelungen veranderten Boden- und Reliefstrukturen bei einer Uberplanung des Ge-
landes zu erheblichen Veranderungen der vorhandenen Vegetationsstrukturen kommen. Es ist
zu erwarten, dass der trocken — warme Sonderstandort nahezu vollkommen Uberformt wird.
Insofern ist hier von deutlichen anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen der Planung aus-
zugehen.

Minimierungs- und AusgleichsmafBnahmen

Einerseits ist zwar die weitgehende Uberdeckung des Plangebietes aus Griinden des Boden-
und Grundwasserschutzes durch die Errichtung von Gebduden und von Parkplatzflachen sinn-
voll bzw. geboten (vgl. Kap. 3.7), anderseits soll durch die Anlage randlicher Griinflaichen und
das Anpflanzen von standortgerechten Laubbdaumen im Parkplatzbereich ein Ausgleich fiir ent-
fallende Vegetationsstrukturen geschaffen werden. Ein vollstandiger Ausgleich insbesondere
der an die trocken — heiBen Extremstandorte angepassten vorhandenen Vegetation wird jedoch
nicht moglich sein.

6.6 Schutzgut Tiere
Das ehemalige Gelande der Bahn weist hinsichtlich der Fauna Besonderheiten auf.

Im Ostlichen Anschluss an den Bahniibergang nutzen insbesondere Mehlschwalben welche in
Mauernischen der angrenzenden Bebauung im Siedlungsraum briten sowie Mauersegler die
grol¥flachigen Bahnanlagen als Jagdbiotope.

Die Geholzbestiande mit trockenen Grasfluren entlang der Bahnlinie stellen bedeutsame Habita-
te fur Dorngrasmiicke und Goldammer dar.

An Tagfaltern weisen die Ruderalfluren 6stlich der Bahnanlagen keine besonderen Arten auf.
Im Rahmen der faunistischen UntersuchungenB zur Planung der Ortsumfahrung Enkenbach 3.
Abschnitt wird jedoch der Nachweis von Widderchen nahe des Bahniibergangs erwadhnt. Bli-
tenreiche Stellen sind hier haufig aufgesuchte Nektarhabitate von Zygaena fillipendulae.

= Artenschutzpriifung einschl. Ausgleichsplanung nach § 44 (1) BNatSchG erstellt durch Biiro Gall, Okologie und Freiraumpla-
nung, Butzbach Stand August 2011
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Die zum Teil siidwestexponierten Sandsteinmauern der Laderampe 6stlich der Gleisanlagen und
die Ruderalflur am ehemaligen Abstellgleis bieten der Mauereidechse geeigneten Lebensraum.
Die Mauereidechse gehort zu den in der Bundesrepublik gefahrdeten Tierarten, ist jedoch in
der Roten Liste RLP nicht aufgefiihrt. (Gefahrdungsgrad: --- RP / 2 BRD / FFH-Anhang 4). Die
Bahnlinie dient den Tieren als Ausbreitungskorridor, daher sind noch weitere Vorkommen zu
erwarten.

6.6.1 Auswirkungen der Planung

Aufgrund der vollstindigen Uberplanung des Gebietes und der u.a. auch aus Griinden des Bo-
den- und Wasserschutzes (Altlastensituation, s.0.) sogar gebotenen weitgehenden Versiegelung
des Geldandes werden die vorhandenen Biotopstrukturen zerstért. Im Rahmen eines Fachbei-
trages zum Artenschutz (s. u.) wurden jedoch mogliche Betroffenheiten fiir besonders und
streng geschiitzte Arten umfassend beschrieben und geeignete Vermeidungs- und Ausgleichs-
maRnahmen konzipiert und umgesetzt.

6.6.2 Fachbeitrag Artenschutz

Die Belange des Artenschutzes wurden in einem eigenen Fachbeitrag®® thematisiert und mit der
Oberen Naturschutzbeh6rde SGD Sud in Neustadt / Wstr. abgestimmt.

Durch die geplanten Baumafnahmen wird das gesamte Gelande tangiert und vollstandig von
Bewuchs abgerdaumt. Daher ist im Vorfeld der Arbeiten mit ausreichendem zeitlichen Vorlauf
insbesondere fiir die Eidechsenpopulation ein Ersatzlebensraum zu schaffen und die Tiere um-
zusiedeln. Details hierzu sind dem Artenschutzrechtlichen Beitrag®® zu entnehmen.

Zusatzlich anzupflanzende Laubbdaume insbesondere in den Randbereichen der Parkplatzfla-
chen kénnen in Verbindung mit den randlichen Pflanzstrukturen entlang der B 48 (neu) zur
Vernetzung von Biotopen dienen.

# Artenschutzpriifung einschl. Ausgleichsplanung nach § 44 (1) BNatSchG erstellt durch Biiro Gall, Okologie und Freiraumpla-
nung, Butzbach Stand August 2011.

% she. ebd.
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7 Begriindung der Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von Verkaufsflichen mit einem
Umfang von mehr als 800 gm (hier ca. 2.565 gm Verkaufsflache) sollen durch die Festsetzung
eines Sondergebietes gem. § 11 BauNVO geschaffen werden.

Da der Bebauungsplan die Verlagerung und geringfligige Erweiterung eines bereits an anderer
Stelle vorhandenen Vollsortimenters sowie eines Discounters planungsrechtlich regeln soll,
werden die zuldssigen Einzelhandelsnutzungen , Vollsortimenter” und , Discounters festgesetzt.
Grundlage hierflir bildet das Einzelhandelsgutachten26 fir die Orts- und Verbandsgemeinde
Enkenbach — Alsenborn. Eine zusatzliche Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen an diesem
Standort, wird unter stadtebaulichen Aspekten kritisch beurteilt, da in diesem Fall mit Leer-
standen und Verfall in historisch gewachsenen Altortstrukturen zu rechnen waére.

Der Bebauungsplan setzt hinsichtlich der zuldssigen Einzelhandelsnutzungen (Vollsortimenter,
Discounter) die max. zuldssigen Verkaufsflachen differenziert fest. Die Festsetzungen zu den
VerkaufsflachengroBen orientieren sich an den gutachterlichen Aussagen des Einzelhandels-
konzeptes.

Bei einer pauschalen Festsetzung der Verkaufsflache von max. 2.600 gm fiir das Sondergebiet
bestiinde ansonsten die Moglichkeit, dass bei einer spateren Aufteilung in einzelne Grundsti-
cke das festgesetzte Kontingent an Verkaufsflachen schon auf einem Grundstiick ausgeschopft
werden konnte und demzufolge die Festsetzungen des Bebauungsplan im restlichen Teil des
Sondergebietes nicht vollzogen werden kdnnten (,Windhundprinzip®).

Nordwestlich der GartenstraBe wird zur Abrundung der Wohnbebauung in diesem Bereich ein
»Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die Gebietsfestsetzung orientiert sich
an der Umgebungsnutzung in der GartenstraRe.

7.2 MakR der baulichen Nutzung

7.2.1 Grundflachenzahl

Zur Ermoglichung der angestrebten Errichtung der Markte wird im Sondergebiet eine Grundfla-
chenzahl auf 0,8 festgesetzt.

Flir das zusatzliche Wohnbaugrundstiick im Nordwesten der Gartenstralle wird eine Grundfla-
chenzahl von 0,4 festgesetzt.

7.2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Aufgrund der Nachbarschaft zur bestehenden und geplanten Bebauung (FulRgadngerbriicke)
werden Festsetzungen zu den Gebdudehohen in den Bebauungsplan aufgenommen. Durch die
getroffenen Hohenfestsetzungen soll eine stadtrdumliche Vertraglichkeit und ein landschafts-
gerechtes Einfligen der geplanten Gebdude erreicht werden.

2% Einzelhandelskonzept Enkenbach — Alsenborn, Fortschreibung 2010, Stand 28. Juni 2010, aufgestellt durch: Planungsbiiro isu,
Bitburg
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Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird (iber die Festsetzung von maximal zulassigen
Trauf- und Firsthohen differenziert gesteuert, um zu verhindern, dass sich die Bebauung hin-
sichtlich der Gebaudehohen unverhaltnismallig aus dem stadtebaulichen Kontext heraushebt
und sich in das Orts- und Landschaftsbild einfligt.

Die Festsetzungen zu den Gebaudehohen entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3 BauNVO,
wonach die H6he baulicher Anlagen stets festzusetzen ist, wenn ansonsten offentliche Belange,
insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Die gestalterisch
exponierte Lage an der zukiinftigen Ortsumgehung des Ortsteils Enkenbach und die unmittelba-
re Nachbarschaft zum gestalterisch anspruchsvoll konzipierten Briickenbauwerk , das die Ort-
steile Enkenbach und Alsenborn miteinander verbindet, macht eine Begrenzung der Gebaude-
hoéhen unabdingbar. Die Hohenfestsetzungen mittels Trauf- und Firsthéhen in Verbindung mit
den festgesetzten Dachneigungen gewahrleisten eine maRstadbliche, regionstypische und mit
den angestrebten Nutzungsanforderungen vertragliche Architektur.

7.3 Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfldche

Die Gberbaubaren Grundstiicksflichen werden per Baugrenzen festgesetzt. Die gewahlte GroRe
der Baufenster lasst den Bauherren unter Wahrung der gewiinschten stadtebaulichen Ordnung
einen entsprechenden Spielraum bei der Positionierung seines Gebaudes auf dem Baugrund-
stick.

Da zur Errichtung des Marktgebaudes inkl. Lager und Andienungsrampe eine groBere Langen-
ausdehnung in Nord — Stidrichtung als 50 m erforderlich ist, wird gem. § Bau NVO die abwei-
chende Bauweise festgesetzt.

7.4 Nebenanlagen und Flachen fiir Garagen und Stellplatze

Da die zur Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ablei-
tung von Abwasser dienenden Nebenanlagen z. T. lagemaRig noch nicht exakt verortet werden
kénnen, wird festgesetzt, dass diese ausnahmsweise auch auflerhalb der tiberbaubaren Grund-
sticksflachen zulassig sind.

Im Plangebiet werden Stellplatze fir Kunden und Mitarbeiter der Markte im erforderlichen Um-
fang festgesetzt. Darliber hinaus sind ca. 5 6ffentliche Stellplatze, die von dem in Verldngerung
der StraBe ,Bruchwiesen” verlaufenden Wirtschaftsweg aus erschlossen sind, ausgewiesen.
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8 Bodenordnung / Umsetzung des Bebauungsplanes

Auf Grund der unterschiedlichen Eigentumsverhaltnisse sind bodenordnerische Mallnahmen
erforderlich. Diese kdnnen privatrechtlich geregelt werden.
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