Bebauungsplan

"SchloRbergblick"
(1. Bauabschnitt)

in der Gemeinde Neuhemsbach
Kreis Kaiserslautern

Begriindung

Februar 2013




-\@g Bebauungsplan "Schlossbergblick" '; -
Y in der Gemeinde Neuhemsbach

Begriindung

Ausfertigungsvermerk:

Es wird hiermit bescheinigt, dass die vorliegende Fassung der Begriindung mit der Fassung, die in den
Verfahren nach §§ 3 und 4 BauGB offen gelegen hat bzw. die Behorden beteiligt wurden und Gegen-
stand des Satzungsbeschlusses der Gemeinde Neuhemsbach war, tibereinstimmt.

Neuhemsbach,
den
Herr Armin Obenauer
- Ortsbirgermeister -
Bearbeiter:
igr AG

Luitpoldstrale 60 a

67806 Rockenhausen
Telefon: 063 61.91 90
Telefax: 063 61.91 91 00

Rockenhausen, im Februar 2013

(Stempel) (Unterschrift)

Beschliisse/Verfahren:
Bestatigung Entwurf: 12.09.2012
Satzungsbeschluss: 06.02.2013

2

D:\Texte\2011054\Erlaeut\20130306_ERL_001_JO_BG Feb13.docx



N
e

SF

in der Gemeinde Neuhemsbach

Bebauungsplan "SchloRbergblick" ﬂ:'

Begriindung

GLIEDERUNG

3.1

3.2

3.3

3.3.1
3.3.2
3.3.3
334
3.35
3.3.6
3.3.7

3.3.8
3.3.10

3.3.11
3.3.12

5.1
52
5.3
54
55

5.6
57

Ausgangslage
Grundlagen
Planungsziele, Planungsgrundsatze

Planungsanlass

Stadtebauliches Konzept

Herleitung und Begriindung der einzelnen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Mal3 der baulichen Nutzung

Bauweise

Uberbaubare/nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
Stellung der baulichen Anlagen

Flachen fur Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen
Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Anzahl der Wohnungen

Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Immissionsschutzrechts
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Landespflegerische Festsetzungen

ErschlieBung
Auswirkungen auf die Planung

Umweltbelange

Larm

Auswirkungen auf die Sozialstruktur
Auswirkungen auf die Landwirtschaft

Geruchs- und Larmbeléstigung angrenzender landwirtschaftlicher

Betriebe
Radonbelastung
Zusétzliche Verkehrsbelastung angrenzender Wohnbebauung

Kosten und Finanzierung der MaBnahme

Zusammenfassung

3

D:\Texte\2011054\Erlaeut\20130306_ERL_001_JO_BG Feb13.docx

14
14
15
16
16
16
17

17
18

18
19
19

21

23

23
23
23
24

24
24

26

27



N
o

T

Bebauungsplan "SchloRbergblick" "._.
in der Gemeinde Neuhemsbach 'Ig'r

Begriindung

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1:  Flédchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Enkenbach-

Alsenborn 8

Abbildung 2:  Bebauungsvorschlag 10

Abbildung 3:  ErschlieBung in mehreren Bauabschnitten 13
4

D:\Texte\2011054\Erlaeut\20130306_ERL_001_JO_BG Feb13.docx



N
e

SF

Bebauungsplan "SchloRbergblick" "._.
in der Gemeinde Neuhemsbach

Begriindung

1. Ausgangslage

Die Gemeinde Neuhemsbach, Kreis Kaiserslautern, méchte aufgrund der hohen
Nachfrage nach Bauland einen noch unbebauten Bereich, der im Fldchennut-
zungsplan der Verbandsgemeinde Enkenbach-Alsenborn als mégliches Wohnge-
biet dargestellt ist, nun abschnittsweise einer Bebauung zuftihren. Dabei soll eine
Baulticke, die am Sportplatzweg nach Abriss zwei &lterer Wohngebdude entstan-
den ist, stddtebaulich in die Gesamtbebauung integriert werden. Dieser Teilbe-
reich am Sportplatzweg wird von einem privaten Investor umgesetzt, der sich
anteilméRig an den ErschlieBungskosten fur das Gesamtgebiet beteiligt.

Bei den restlichen Flachen, die die Gemeinde realisieren mochte, sind die Eigen-
timer ebenfalls bereit, ihren Grundbesitz zu verdulRern. Entsprechende Verhand-
lungen wurden bereits geftihrt.

Das Plangebiet befindet sich stidostlich der Ortslage von Neuhemsbach und
schlieRt direkt an die bestehende Wohnbebauung im Westen am Sportplatzweg
und im Norden an die Bebauung an der Alsenborner StraBe (L 394). Zwischen
dem geplanten Baugebiet und der bestehenden Bebauung im Norden befindet
sich der Billesbach, ein kleines Gewdsser, welches weiter nordwestlich in den
Hemsbach einmundet, der zum Alsenztal fuhrt. Stdwestlich des Plangebietes
befindet sich der neue Sportplatz bzw. das Sportgelénde des Sportvereins von
Neuhemsbach. Zwischen Sportplatz und geplanter Bebauung wurde bereits im
Flachennutzungsplan ein ausreichend groRer Abstand eingehalten, um maogliche
Beeintrachtigungen durch Sportldrm zu vermeiden.

Das Plangebiet befindet sich auf einer nordexponierten Fléche, die von Nord
nach Stud von 277 muNN auf 298 muNN am hochsten Punkt ansteigt. Zum
nordlich verlaufenden Billesbach wird mit der Bebauung ein mehr als 10 m gro-
Rer Abstand eingehalten. Topografisch besteht ebenfalls ein entsprechender
Hohenunterschied, sodass durch den Billesbach fur das Plangebiet nicht mit
Uberschwemmungen zu rechnen ist.

Das Plangebiet ist derzeit Uber einen landwirtschaftlichen Weg im Osten er-
schlossen. Dieser kann nur als FuRweg fir das Baugebiet genutzt werden. In
ersten VorUberlegungen wurde geprift, diesen Weg, der eine Anbindung zur
Alsenborner StralRe bietet, fir das Plangebiet auszubauen, jedoch ist der Ein-
mundungsbereich in die Alsenborner StralRe sowohl verkehrstechnisch als auch
aufgrund der Ubersichtlichkeit fiir die Anbindung des Baugebietes nicht geeignet.
Das Baugebiet wird somit Gber den Sportplatzweg und das Gebiet des privaten
Investors komplett verkehrlich erschlossen.
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Der Bebauungsplan hat eine GréRe von ca. 3,83 ha und umfasst die Flurstiicke
in der Flur von Neuhemsbach mit den Flurstiicksnummemn 132/3 teilweise,
560, 561/7, 562 teilweise, 563, 564/1 teilweise, 564 teilweise, 556 teilweise.
Die genaue Abgrenzung ist dem beiliegenden Lageplan zu entnehmen.
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2. Grundlagen

Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz IV

Der Regionale Raumordnungsplan Westpfalz IV ist seit Juli 2012 gltig. Darin ist
fur die Gemeinde Neuhemsbach das Plangebiet bereits als Wohnbaufléche dar-
gestellt. Des Weiteren befinden sich Darstellungen von Vorranggebieten "Arten-
und Biotopschutz" in der Umgebung um Neuhemsbach. Diese Darstellungen
wirken sich nicht restriktiv auf das geplante Baugebiet aus. Sonstige Darstellun-
gen von Zielen sind im Regionalen Raumordnungsplan nicht enthalten.

GemédR dem Regionalen Raumordnungsplan IV ist Enkenbach-Alsenborn als
Grundzentrum eingestuft. Die Gemeinde Neuhemsbach hat keine besondere
Funktionszuweisung. Im Regionalen Raumordnungsplan ist ein Bedarfswert fur
Bruttobaufldche mit 1,1 ha festgelegt.

Die derzeit geplante Ausweisung wurde mit der Unteren Landesplanungsbehor-
de abgestimmt und einem Bebauungsplan entsprechend der Grol3e des 1. BA
zugestimmt, sodass nur dieser Teilbereich als Satzung beschlossen wird. Der
Bereich ist im Bebauungsplanentwurf entsprechend ausgewiesen.

Das geplante Baugebiet entspricht somit den Zielen der Raumordnung.

Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Enkenbach-Alsenborn

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Enkenbach-Alsenborn ist das
Plangebiet bereits als zukinftiges Wohngebiet mit der Bezeichnung "Alsenborner
Weg" dargestellt. Der Bereich, der vom privaten Investor am Sportplatzweg ent-
wickelt werden soll, ist als bestehendes Wohngebiet eingezeichnet. Somit entwi-
ckelt sich der gesamte Bebauungsplan aus dem Fldchennutzungsplan der Ver-
bandsgemeinde Enkenbach-Alsenborn.
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Abbildung 1:  Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Enkenbach-Alsenborn
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3. Planungsziele, Planungsgrundsatze

3.1 Planungsanlass

Der Bebauungsplan verfolgt die in § 1 Abs. 5 BauGB formulierten gesetzlichen
Zielvorgaben, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen, auch in Verantwortung
gegeniiber kuinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodenordnung gewdhrleistet.
Sie soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die nattirli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
zu erhalten und zu entwickeln.

Im Wesentlichen wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes durch folgende
Ausgangspunkte initiiert:

- Schaffung von benétigtem Wohnraum fir Bauwillige aus der Gemeinde
Neuhemsbach sowie von aulerhalb (Gewerbegebiet Sembach, US-Housing
Sembach)

- Schaffung von Wohnraum fir junge Familien zur nachhaltigen Sicherung der
bestehenden  Infrastruktureinrichtungen  (Kindergarten, Gemeindehaus,
Sportanlagen, Vereinsleben etc.)

- Stadtebauliche Neustrukturierung im Bereich "Am Sportplatzweg" durch
Wegfall von zwei bestehenden Gebé&uden

3.2 Stadtebauliches Konzept

Vor dem Aufstellungsbeschluss fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes wur-
de durch die igr AG eine Machbarkeitsstudie erstellt. Darin wurden verschiedene
stddtebauliche und erschlieBungstechnische Konzepte fiir das Plangebiet aufge-
zeigt, die Moglichkeiten der Umsetzung des Baugebietes dargestellt sowie Kos-
ten ermittelt. Dabei wurde empfohlen, das Plangebiet in mehreren Bauabschnit-
ten zu realisieren.
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1 Neuhemsbach
Baugebiet ‘Schlossberghblick”

Abbildung 2:  Bebauungsvorschlag

Das durch die Gemeinde favorisierte stadtebauliche Konzept sieht folgende Er-
schlieSung des Gesamtgebietes vor:

Vom Sportplatzweg her fiihrt die ErschlieBungsstraBe tber den ersten Teilab-
schnitt des privaten Investors zum Plangebiet und mindet dort in eine an der
Topografie ausgerichteten RingerschlieBung an. Somit wird eine vier- bis funfrei-
hige Bebauung auf der Gesamtfldche ermdglicht. Die beiden stdlichsten Grund-
stticke werden Uber eine kleine Stichstral3e dabei an die RingerschlielSung ange-
bunden. Des Weiteren fiihrt im nordwestlichen Bereich ein bestehender privater
Fullweg in das Baugebiet. Dartber wird der Schmutzwasserkanal an die beste-
hende Kanalisation in der Gemeinde Neuhemsbach angeschlossen. Mit diesem
Privatweg besteht auch langfristig die Moglichkeit, eine fuBldufige Anbindung an
die Ortsmitte zu realisieren, wobei die Ortsmitte auch tber die geplante Erschlie-
Rungsstrale fuBlaufig ohne groReren Umweg erreichbar ist. Eine weitere fuBlau-
fige Anbindung wird durch den Anschluss der RingerschlieBung an den 6stlich
vorbeifiihrenden Feldweg erreicht. Die Gemeinde Neuhemsbach mdéchte lang-
fristig eine FuBwegetrasse zum Randeckerhof realisieren.

10
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Im nordlichen Randbereich wird noch eine gréRere Grinflache in dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes mit einbezogen, um dort das anfallende
Oberflachenwasser zu bewirtschaften. Dazu wird auch ringsum das gesamte
Plangebiet ein bis zu 3,0 m bis 5,0 m breiter Griinstreifen angelegt, tiber den in
Mulden ebenfalls das Oberflichenwasser abgefiihrt und zu diesem zentralen
Versickerungsbereich gefihrt werden kann. Dort wird es der Versickerung zuge-
fuhrt und kann bei grol3en Regenereignissen, ohne Schaden zu verursachen, in
den Billesbach abgeleitet werden. Es wird dort lediglich ein kleiner Wall zur
Ruckhaltung des Wassers angeschlittet, um den Feuchtbereich weitestgehend zu
schonen.

Die Bebauung orientiert sich an der Topografie, um mdglichst steile StraRenpas-
sagen zu vermeiden. Die Bebauung wird nach Stiden orientiert, um die Sonnen-
energie optimal nutzen zu konnen. Es sollen tberwiegend freistehende Einfami-
lienhduser sowie Doppelhduser entstehen, um sich an die umgebende Bebau-
ung stadtebaulich einzufiigen. Die DurchschnittsgroRe der Grundstiicke betragt
ca. 590 m*.

Eine weitere Variante wurde ebenfalls als Ringerschlielung konzipiert, wobei die
einzelnen Eckbereiche als Plitze ausgefihrt wurden. Dabei wurde jedoch die
Topografie langs geschnitten, wodurch sehr steile Verkehrspassagen entstehen
wirden. Sie weist stddtebaulich hoherwertige Strukturen auf, doch hat sie er-
schlieBungstechnische Méngel, die vor allem in der Winterzeit zu Problemen
fihren wirden. Es wurde deshalb der ersten Variante der Vorzug gegeben.

Nachdem nun der Gemeinderat der Empfehlung fr die 1. Variante gefolgt ist,
wurde auch der Teilbereich zum Sportplatzweg hin, der von einem Privatinvestor
erschlossen werden soll, in das stddtebauliche Konzept integriert. Hier ist parallel
zur geplanten StraRe eine beidseitige Bebauung vorgesehen, die einen kleinen
Teilbereich einer Ausbuchtung nach Suden, durch eine kurze StichstralRe er-
schlossen wird. Das gesamte Plangebiet kann in bis zu drei Bauabschnitten reali-
siert werden. Die verkehrliche und sonstige Erschlieung, wie sie in der Mach-
barkeitsstudie aufgezeigt wurde, ldsst dies zu, wobei hier die angedachte Ringer-
schlieBung erst nach Realisierung des Gesamtgebietes vollstandig geschlossen
werden kann. Bei den ersten beiden Bauabschnitten miissen Wendeanlagen, die
als Provisorium angelegt werden, das Wenden von Mllfahrzeugen erméglichen.

Insgesamt konnen fur das gemeindliche Plangebiet 40 Grundsticke und fur das
Plangebiet des privaten Investors nochmals weitere ca. 10 Grundstiicke entste-
hen. Die Gemeinde mochte allerdings, wie bereits erldutert, das Plangebiet in
mehreren Bauabschnitten realisieren, sodass in einem ersten Bauabschnitt von
der Gemeinde ca. 17 Baugrundstiicke erschlossen werden sollen.

11

D:\Texte\2011054\Erlaeut\20130306_ERL_001_JO_BG Feb13.docx



N
e

SF

Bebauungsplan "SchloRbergblick" "._.
in der Gemeinde Neuhemsbach

Begriindung

Wohnbaubedarf:

Aufgrund der positiven gewerblichen Entwicklungen der Verbandsgemeinde
Enkenbach-Alsenborn, die sich zwischen der Autobahn A 6 und der Autobahn
A 63 befindet und somit tUber sehr gute verkehrliche Anbindungen verfugt, ist
auch in Neuhemsbach eine verstérkte Nachfrage nach Neubaufldchen zu ver-
zeichnen. Neuhemsbach verfligt noch Uber einen aufgelassenen Bahnhof, der
reaktiviert werden sollte. Der Bahnhof in Enkenbach-Alsenborn ist jedoch gut zu
erreichen, was Neuhemsbach als Wohnstandort zusatzlich interessant macht. Die
landschaftlich attraktive Umgebung, das attraktive Vereinsleben sowie die attrakti-
ven Schulen in Enkenbach-Alsenborn machen Neuhemsbach als Wohnstandort
besonders interessant, was sich in der Nachfrage niederschlégt. In der Machbar-
keitsstudie wurde deshalb geprft, ob die Gemeinde noch tber gentigend Bau-
lticken verfuigt. Dabei wurde die Studie des Landes Rheinland-Pfalz (Raum+)
ausgewertet und gepruft. Insgesamt wurden ca. acht Baulicken im Gemeinde-
gebiet ermittelt, die sich Uberwiegend im Neubaugebiet "Sionsberg" befinden.
Diese sind in privater Hand und stehen derzeit dem Immobilienmarkt nicht zur
Verfligung, sodass auch die Gemeinde keine Baugrundstticke Bauwilligen anbie-
ten kann. Dies fihrte dazu, dass 2010 die Gemeinde Bauwilligen absagen muss-
te, die zwischenzeitlich sich auBerhalb der Verbandsgemeinde Enkenbach-
Alsenborn niedergelassen haben. Somit méchte die Gemeinde in Neuhemsbach
ein entsprechendes Angebot mit dem Plangebiet schaffen, um durch Zuzug
junger Familien in die Gemeinde die Infrastruktur und die kommunalen Einrich-
tungen nachhaltig sichern zu kénnen und das soziale und gute Vereinsleben in
der Gemeinde Neuhemsbach weiter zu férdern. Um die Sozialstruktur entspre-
chend steuern zu kénnen, mochte die Gemeinde das gesamte Baugebiet selbst
vermarkten und hat somit auch die Moglichkeit, nach Bedarf das Baugebiet
komplett zu entwickeln.

Eine weitere Nachfrage entsteht durch die in der Néhe befindliche amerikanische
Militarsiedlung in Richtung Neuhemsbach. Dort hin bestehen gute Beziehungen
und etliche Angehtrige der US-Streitkréfte haben bereits ihren Wohnstandort in
Neuhemsbach gewdhlt und ziehen weitere Interessenten in die Gemeinde.
Durch den Ausbau des Breitbandnetzes verfugt die Gemeinde Neuhemsbach
zudem Uber eine sehr attraktive Ausstattung, welche sich ebenfalls positiv auf die
Nachfrage auswirkt.

Der Gewerbepark in Sembach (ehemaliger Flugplatz Sembach) entwickelt sich
derzeit sehr positiv, was in den letzten Jahren zu neuen Arbeitsplétzen gefiihrt
hat. Auch hier suchen die neuen Arbeitnehmer nach neuem Wohnraum in der
Néhe, sodass sich auch dies auf die Nachfrage nach Wohnbaufléchen auch in
Neuhemsbach auswirkt.
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Somit besteht in der Gemeinde Neuhemsbach ein entsprechender Bedarf an
Neubauflachen, der derzeit durch fehlende Bauplétze in der Gemeinde nicht
befriedigt werden kann. Deshalb beschloss der Gemeinderat Neuhemsbach, das
Baugebiet "SchloRbergblick" zu entwickeln. Mit dem Bebauungsplan "SchloR-
bergblick" sollen hierfur die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen
werden.

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Enkenbach-Alsenborn ist die
Plangebietsflache bereits vollsténdig als Wohnbauflache dargestellt, sodass sich
der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Gemeinde mdchte, wie in nachfolgender Grafik dargestellt, das Baugebiet in
Abschnitten bedarfsorientiert realisieren. Der Bebauungsplan soll, um Kosten zu
sparen und langfristig Planungssicherheit zu erhalten, bereits tber die Gesamtfla-
chen erstellt werden.

mehreren Bauabschnitten

Abbildung 3: ~- ErschIeBung in
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33 Herleitung und Begriindung der einzelnen Festsetzungen

3.3.1  Art der baulichen Nutzung
Zu l.1.1

Im Plangebiet wird entsprechend der Flachennutzungsplandarstellung ein Allge-
meines Wohngebiet festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend
dem Wohnen. Zuléssig sind

- Wohngebéude

- die der Versorgung des Gebietes dienende Laden

- nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Die allgemein zuldssigen Schank- und Speisewirtschaften werden nicht zugelas-
sen. Ausnahmsweise zugelassen werden sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe. Ausnahmen gemdll § 4 Abs. 3 BauNVO, wie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden ebenfalls nicht zugelassen.

Damit mochte die Gemeinde Neuhemsbach ein Wohngebiet zulassen, in dem
der Stérungsgrad durch z. B. Schank- und Speisewirtschaften nicht ermoglicht
wird. Kleinere Gewerbe sollen jedoch im Gebiet zugelassen werden, da hier die
immissionsschutzrechtlichen Einschrénkungen durch Gesetz ausreichend gere-
gelt sind und somit von keinen Stérungen im Wohngebiet ausgegangen wird.

Somit entspricht das Wohngebiet der baulichen Struktur im angrenzenden Sied-
lungsbereich der Gemeinde Neuhemsbach.

14
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3.3.2  MaB der baulichen Nutzung

Zul.1.2

Das MaR der baulichen Nutzung ist im Allgemeinen Wohngebiet bauplanungs-
rechtlich durch die Grundflachenzahl GRZ, die Geschol¥flachenzahl GFZ sowie
die zuldssige Anzahl der Vollgeschol3e festgesetzt. In den Allgemeinen Wohnge-
bieten werden eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 festgesetzt. Die Anzahl
der VollgeschoRe auf Il beschrénkt. Dies ermoglicht eine sinnvolle Bebauung fur
freistehende Einfamilienhduser bzw. Doppelhduser. Eine zu hohe Verdichtung
soll vermieden werden, um vor allem auch die Verkehrsmengen innerhalb des
Plangebietes zu minimieren. Zudem kann durch diese Reduzierung im Zusam-
menhang mit der Einschrankung auf maximal zwei Wohneinheiten auch der
Fléchenanspruch fir den ruhenden Verkehr minimiert werden, um die angren-
zenden Strallen von ruhendem Verkehr freihalten zu kénnen. Eine lockere Be-
bauung wirkt sich zudem positiv auf das Klima aus, da mehr Grunflachen inner-
halb des Baugebietes moglich sind. Diese fiihren zu einer hoheren Verdunstung,
was sich vor allem im Sommer positiv auf das Kleinklima auswirkt. Dies wirkt sich
somit positiv auf den Klimaschutz aus. Zudem sind die Grundstiicke mit einer
GRZ 0,4 und GFZ 0,8 ausreichend groR bemessen, um eine stadtebaulich sinn-
volle Wohnbebauung zuzulassen. Gleichzeitig wird hierbei berlcksichtigt, dass
auch fur die Nutzung von regenerativen Energien (Wérmepumpen, Pelletheizun-
gen) Lagerflachen fur Biomasse oder Freiflichen zur Nutzung von Erdwérme-
pumpen moglich sind, um diese Energie nutzen zu kénnen. Des Weiteren wird
hierdurch eine relativ lockere Bebauung zugelassen, die durch die privaten Ein-
grinungsmalinahmen eine intensive Begriinung des gesamten Bereiches zulas-
sen. Auch dies wirkt sich positiv auf das Klima aus. Auch wenn sich durch die
versiegelten Flachen, durch Gebdude und Nebenanlagen eine Klimaveranderung
negativ auswirken konnte, wird dies durch die intensive Begrinung weitestge-
hend ausgeglichen.
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3.3.3 Bauweise
Zul.2

Im Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind Einzel- und
Doppelhduser. Damit mdchte die Gemeinde Neuhemsbach das Baugebiet an
die bestehende umgebende Bebauung anpassen. Eine tiberméRige Verdichtung
soll vermieden werden, unter gleichzeitiger Beriicksichtigung des schonenden
Umgangs mit Grund und Boden. Zudem wird hierdurch ein besserer Ubergang
in die Landschaft erreicht, sodass sich das neue Baugebiet gut in die umgeben-
de Landschaft einpassen wird.

3.3.4 Uberbaubare/nicht tiberbaubare Grundstiicksflichen
Zul.3

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch die Festsetzung von Baugren-
zen bestimmt. Die Baugrenzen wurden so festgelegt, dass eine sinnvolle Bebau-
ung der Grundstticke méglich wird. Gleichzeitig wird eine optimale Ausnutzung
der Gebdude zur Nutzung der Sonnenenergie ermdglicht. Dies wurde auch beim
stadtebaulichen Konzept und bei der Planung der Verkehrsflachen bertcksichtigt.
Damit kédnnen auch die Bestimmungen des EEG sowie des EEW&armeG erfiillt
werden. Die Uberbaubaren Fldchen wurden insgesamt so festgelegt, dass die
Grundsticksgrenzen noch variabel verteilt werden kénnen und somit im Bereich
des Allgemeinen Wohngebietes auch die gewerblichen Nutzungen entsprechend
der Festsetzungen moglich sind. Der Bedarf nach gréBeren und kleineren Grund-
stticken erleichtert die Vermarktung und unterstitzt den dorflichen Charakter von
Neuhemsbach.

3.3.5  Stellung der baulichen Anlagen

Zul4a

Die Stellung der baulichen Anlagen auf den Grundstticken wird nicht festgelegt,
um es den Eigentimern zu ermdglichen, die Gebdude optimal nach Stden aus-
richten zu kdnnen. Zudem ist durch das teilweise stark bewegte Geldnde eine
optimale Bebauung in diesem Bereich méglich. Auch damit mochte die Ge-
meinde die Nutzung von Sonnenenergie optimieren, um somit einen Beitrag,
auch fur den Klimaschutz, zu leisten.
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3.3.6  Flachen fiir Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen
Zul5

Oberirdische und unterirdische Nebenanlagen sowie Garagen, Carports und
Stellplétze sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig.
Bei Garagen mussen diese einen Mindestabstand zu der angrenzenden StraRRe
von 3 m, die Garagenausfahrt einen Mindestabstand zur StraBe von 5 m einhal-
ten, um somit eine sichere Ausfahrt zu ermdéglichen. Des Weiteren werden Fl&-
chen geschaffen, mit denen zusétzlicher Stellplatz fur die Pkw's hergestellt wird.
Damit soll eine optimale Ausnutzung der Grundstticke erreicht werden, um eine
sinnvolle Bebauung auch der Nebenanlagen zu ermdglichen. Der Nachbarschutz
wird aufgrund der sonstigen gesetzlichen Grundlagen (z. B. Landesbauordnung
Rheinland-Pfalz) weitestgehend geregelt und somit gewéhrleistet. Somit kann
auch die gesamte Grundstticksflache sinnvoll fir die Nutzung regenerativer Ener-
gien genutzt werden.

3.3.7 Verkehrsflaichen und Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestim-
mung

Zu l.6

Die Verkehrsflachen werden durch die StraBenbegrenzungslinien festgesetzt. Die
Verkehrsflachen wurden in verschiedene Abschnitte aufgeteilt, um eine Zuord-
nung der Grundstticke zu den Verkehrsflachen hinsichtlich der Hohenfestsetzun-
gen zu ermoglichen. Die Verkehrsflachen werden mit einer Regelbreite von
5,50 m bzw. 4,60 m festgesetzt. Die genauen Breiten sind dem Rechtsplan zu
entnehmen.

Die Strallenbreiten ermoglichen es, auch bei der Ausfihrung Stellplétze und
Verkehrsbegleitgriin im StraRBenbereich unterzubringen, um somit die Gestaltung
des StraRenraumes weiter zu verbessern. Zudem wurden im Bebauungsplan an
exponierten Stellen offentliche Grinflachen festgesetzt, die ebenfalls zu einer
gestalterischen Verbesserung beitragen.
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3.3.8  Anzahl der Wohnungen
Zul7

In den Wohngebieten wird die Anzahl der Wohneinheiten und Wohnungen pro
Wohngeb&ude auf maximal zwei begrenzt. Dadurch méchte die Gemeinde eine
tberméaRige Verdichtung des Baugebietes vermeiden. Dies wirkt sich auch positiv
auf den ruhenden Verkehr aus, da jede Wohnung zusétzliche Stellfléchen fir den
ruhenden Verkehr errichten muss.

Fur die Wohngebiete wird eine Mindestgrélie der Grundstticke bei Doppelhdu-
sern mit 300 m?, bei Einzelhdusern mit 40 m? festgesetzt. Damit mochte die
Gemeinde Neuhemsbach eine tberméllige Verdichtung vermeiden und die
Teilung der Grundstiicke vermindern, um somit ausreichend Grinflachen inner-
halb des Plangebietes zu ermoglichen. Dies wirkt sich klimaschttzend aus und
fuhrt zu einer Durchgrinung des gesamten Plangebietes. Damit kénnen die
Klimabelastungen, die durch die Versiegelung durch Wohnhéuser und Verkehrs-
flachen und Nebenanlagen entstehen, weitestgehend kompensiert werden. Eine
Durchliftung des Plangebietes ist somit ebenfalls besser moglich und hilft Tem-
peraturspitzen im Sommer, die zu gesundheitlichen Beeintréchtigungen fuhren
konnten, abzuschwachen.

3.3.10 Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Immissionsschutzrechts

Zul9

Gemal3 der Abgrenzungen in der Planzeichnung sind fir die dort festgesetzten
Bereiche fir die Wohngebéude, fur die schutzbedurftigen Réume, die nach Nor-
den orientiert sind (Sportplatzanlage) Schallschutzfenster der Klasse Il bei allen
Wohngebéuden einzusetzen. Damit wird ausreichender Larmschutz der eventuell
durch den nordlich befindlichen Sportplatzldrm entstehen konnte ftir wohnemp-
findliche Nutzung hergestellt. Der nordlich befindliche Sportplatz wird derzeit
lediglich alle zwei Wochen einmal am Wochenende fir ein Ful3ballspiel genutzt.
Somit kann durch diese passiven Malinahmen ein ausreichender Schutz der
Wohnqualitét gesichert werden.
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3.3.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zu ll.

Alle bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu Dachformen, Materialien, Dach-
neigung, Kniestocke, Trauf-, Firsththen, maximale Hohe baulicher Anlagen,
Dachaufbau, Materialien, Gestaltung der Uberbauten Grundstiicksflachen, Stiitz-
mauern, Erdanschittungen, Abgrabungen, Antennen und Werbeanlagen, Einfrie-
dungen, private Stellpldtze dienen dazu, das Baugebiet an die bestehende Be-
bauung und ortstypische Bauweise in der Gemeinde Neuhemsbach anzupassen.
Es soll ein Baugebiet entstehen, das sich gut in die landschaftliche Besonderheit
des Billesbaches und somit in das gesamte Landschaftsbild einftigt. Die Ge-
meinde mdchte jedoch auch ausreichend Spielrdume bei der Gestaltung der
Wohnhduser lassen, um private Wiinsche hinsichtlich der Geb&udegestaltung
ermoglichen zu kénnen. Aufgrund der Lage des Baugebietes im Talbereich ist
eine Einsicht aus der bewaldeten Umgebung und von Wanderwegen her kaum
moglich und wird sich deshalb auch durch diese Festsetzungen nicht negativ auf
die Umgebung von Neuhemsbach auswirken.

3.3.12 Landespflegerische Festsetzungen

Zu lll.

Die landespflegerischen Festsetzungen dienen dazu, den Eingriff in Natur und
Landschaft zu minimieren und auszugleichen. Damit sind auch auf den privaten
Fléchen MalBnahmen festgesetzt, die jedoch noch ausreichend Spielraum bei der
Gestaltung der privaten Freiflachen zulassen. Es wird jedoch durch diese Festset-
zungen bewirkt, dass eine starke Durchgriinung des Baugebietes ermdglicht wird,
was sich positiv auch auf das Klima der Gemeinde auswirkt. Durch diese Eingru-
nung kann auch durch Verdunstung tber die Grinfléchen eine ausgleichende
Wirkung fur die zusatzliche Neuversiegelung durch Dachfléchen, Nebenanlagen
und Verkehrsflédchen erzielt werden. Diese privaten Griinfldchen werden durch
MaRnahmen auf offentlichen Grinfléchen ergénzt, wo durch Bau und Anpflan-
zungen und Strduchern und Wiesenfldchen ein weiterer Ausgleich erzielt wird.
Zudem wird durch diese MaRnahme eine Eingrinung des Randbereiches vorge-
nommen, sodass fur diesen neuen Siedlungsbereich von aul’en, insbesondere
von Westen und Suden, der Ubergang zur Landschaft verbessert wird. Zudem
werden die Flachen vor Spritzmitteln, die bei der Bewirtschaftung der angren-
zenden landwirtschaftlichen Flachen abtriften kénnten, ausreichend geschuitzt,
sodass die Wohnnutzungen nicht beeintréchtigt werden.
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Da die AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Baugebietes nicht ausreichen, um
der Eingriff in Natur und Landschaft auszugleichen, werden MaRnahmen aus
dem Okokonto der Gemeinde Neuhemsbach fiir den Ausgleich angerechnet.
Eine weitere Flache in Neuhemsbach, in der eine Nadelbaumkultur zu einer
Freiflache umgewandelt wird, dient ebenfalls als KompensationsmalRnahme. Des
Weiteren wird die Biotopflache, die teilweise fur die Regenwasserbewirtschaftung
genutzt wird, im ndheren Umfeld des Baugebietes gleichwertig ersetzt. Eine Be-
eintrachtigung von Arten ist nicht zu beftrchten, sodass auch das hierzu keine
MaRnahmen erforderlich werden.

Details zu den Umweltbelangen sind dem Umweltbericht zu entnehmen.
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4. ErschlieBung

Im Zusammenhang mit der Machbarkeitsstudie wurde auch die ErschlieBung des
Plangebietes untersucht und ein Konzept fir alle Erschlielungsanlagen erarbei-
tet. Die Wasserversorgung erfolgt vom Sportplatzweg her und kann ber eine
RingerschlieBung zum Sportplatzweg zurtickgefiihrt werden. Ausreichende
Druckverhéltnisse gewéhrleisten aufgrund der Hochdruckzone, die sich im Be-
reich des Sportplatzweges befindet, auch die Menge fir die Loschwasserversor-
gung. Die Abwasserentsorgung erfolgt ebenfalls zum Sportplatzweg. Der Kanal
kann das anfallende Schmutzwasser ableiten. Die Kldranlage der Verbandsge-
meinde Enkenbach-Alsenborn kann das anfallende Schmutzwasser aus dem
Baugebiet reinigen, da bei der Dimensionierung der Kldranlage das Baugebiet
bereits berlicksichtigt wurde. Hierzu ist es jedoch erforderlich, einen bestehen-
den FuBweg im nordlichen Bereich zu nutzen. Dieser FulRweg ist in Privatbesitz.
Es wurde jedoch bereits mit dem Eigentimer ein Wegenutzungsrecht vereinbart.
Die Versorgung mit Elektrizitdt und schnellem Internet (Breitbandnetz) ist bereits
im Sportplatzweg fir das Plangebiet vorbereitet und somit unproblematisch
moglich.

Die Bewirtschaftung des anfallenden Oberfléchenwassers wird durch entspre-
chende Crinstreifen am Rand des Plangebietes erméglicht. Das gesamte Ober-
flachenwasser wird zu einer zentralen Versickerungsfldche im Norden des Plan-
gebietes gefiihrt, wo ein Nottberlauf zum Billesbach ermdglicht werden kann. In
diesem Feuchtbereich wird ein kleiner Damm geschittet, um das Wasser zu-
rickzuhalten. Der Feuchtbereich soll weitestgehend damit geschont werden.
Durch das Verbringen des Oberflachenwassers in diesem Bereich wird die Ver-
ndssung langfristig gewahrleistet. Somit kann das gesamte Oberflachenwasser
aus dem Plangebiet bewirtschaftet und zuriickgehalten werden. Das Oberfla-
chenwasser von den privaten Grundstticken soll vor Ort bewirtschaftet und in
Zisternen eingeleitet werden, die Uber eine Zwangsentleerung auf bis zu 50 %
des Volumens verfiigen, um somit Oberflachenwasser zurlickzuhalten und zeit-
lich versetzt abzugeben. Dies wird durch Eintragung im Grundbuch gesichert. Bei
diesem Konzept wurde auch die Anbindung des bestehenden Regenrickhalte-
beckens am Sportplatz im Stdwesten mit berlcksichtigt, wo das anfallende Re-
genwasser gesammelt wird und derzeit tUber die Feldflur wild abflieRt. Diese
Regenwasserableitung wird im Rahmen der Umsetzung des Plangebietes neu
geordnet, um ein schadloses Ableiten des Oberfldchenwassers auch aus dem
AulBeneinzugsgebiet zu ermdglichen.
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Ein weiteres Rickhaltevolumen wird durch Aufweitung des Billesbaches oberhalb
des Plangebietes (¢stlich des Feldweges, Flursticksnummer 51/1 (Flur 12))
geschaffen und der Durchlass an der Bricke reduziert, um Hochwasserwellen
von den westlichen Bereichen abzuschotten.

Die ErschlieBung des Baugebietes ist somit gesichert.

22
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5. Auswirkungen auf die Planung

5.1 Umweltbelange

Die Flache ist derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Lediglich der Bereich fir
die Regenwasserbewirtschaftung ist eine Brachflache, die sich entsprechend im
Bereich des Billesbaches zu einer Biotopflache entwickelt hat. Im Auenbereich
des Billesbaches wird somit auch nach Herrichten der zentralen Rickhaltefléche
das Feuchtgebiet gesichert werden und somit eine Aufwertung fir Flora und
Fauna ermoglichen. Durch die Griinflachen im Randbereich des Baugebietes
kann mit entsprechenden privaten MalRnahmen ein Ausgleich des Eingriffes in
Natur und Landschaft erfolgen. Es ist jedoch erforderlich, eine weitere Flache
extern im Gemeindegebiet als Ausgleich heranzuziehen. Teilweise erfolgt eine
Abbuchung vom Okokonto der Gemeinde. Details sind dem Umweltbericht zu
entnehmen.

5.2 Larm

Aufgrund der Lage des Baugebietes ist eine Beeintrdchtigung durch Verkehrsldrm
nicht zu beflirchten. Im Stiden des Plangebietes befindet sich jedoch der Sport-
platz der Gemeinde Neuhemsbach, der zweimal im Monat fur FuRballspiele am
Sonntag genutzt wird. Aufgrund der geringen Nutzung ist eine Beeintrachtigung
auf die angrenzenden Wohnnutzungen nicht zu befurchten. Die Gemeinde setzt
jedoch fir die sudlich angrenzende Wohnbebauung Schallschutzfenster fest, um
einen ausreichenden Schutz herzustellen. Die Nutzung des FuBballplatzes ent-
spricht jedoch dem Gemeinwohl und soll deshalb von den Neubtirgern geduldet
werden.

5.3 Auswirkungen auf die Sozialstruktur

Die Gemeinde wird das Baugebiet gemeinsam mit dem Investor vermarkten und
es soll versucht werden, tberwiegend jungen Familien aus der Gemeinde Neu-
hemsbach, aber auch aus angrenzenden Nachbargemeinden, einen neuen
Wohnstandort zu erméglichen. Die Gemeinde hat somit direkten Einfluss auf die
Sozialstruktur des neuen Baugebietes, sodass negative Auswirkungen auf die
Sozialstruktur der Gemeinde Neuhemsbach vermieden werden kénnen.
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5.4 Auswirkungen auf die Landwirtschaft

Das Baugebiet befindet sich auf einer vorher landwirtschaftlich genutzten Flache.
Das Entziehen dieser landwirtschaftlichen Flachen, den Nutzflachen eines land-
wirtschaftlichen Betriebes, wurde mit dem Betrieb entsprechend abgestimmt.
Eine Beeintrachtigung oder Existenzbedrohung entsteht fiir den landwirtschaftli-
chen Betrieb nicht. Die in Nachbarschaft liegenden landwirtschaftlichen Fléchen,
die weiterhin bewirtschaftet werden, sind ausreichend durch Grinfléchen abge-
trennt, sodass eine Beeintrdchtigung der angrenzenden Wohnnutzungen durch
die landwirtschaftliche Bewirtschaftung nicht zu beftirchten ist.

Landwirtschaftliche Wege werden durch das Baugebiet nicht verandert.

5.5 Geruchs- und Lérmbeldstigung angrenzender landwirtschaftlicher
Betriebe

Es befinden sich keine landwirtschaftlichen Betriebe in einem immissionswirk-
samen Abstand, die zu einem Konflikt mit der Wohnbebauung im 1. Bauab-
schnitt fihren wiirde.

5.6 Radonbelastung

Es wurde die Bodenluft auf mdogliche Radonbelastung untersucht. Die Untersu-
chung befindet sich im Bodengutachten, das sich im Anhang zum Bebauungs-
plan befindet. Den Bauherren wird empfohlen, selbst detaillierte Untersuchun-
gen vorzunehmen, um geeignete Malsnahmen zum Schutz vor Radon vorneh-
men zu kdnnen.
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5.7 Zusétzliche Verkehrsbelastung angrenzender Wohnbebauung

Durch das neue Baugebiet wird zusétzlicher Verkehr vom und zum Baugebiet
entstehen. Bei einer maximalen ErschlieBung von zwei Wohneinheiten pro
Grundstick ergibt sich ein Tageswert von zusétzlich 23 Kfz-Fahrten/h. Fiur den
1. Bauabschnitt, der Grundlage fur den Satzungsbeschluss ist, werden maximal
12 Kfz-Fahrten/h ermittelt. Nach dieser Berechnung gemél3 der Schétzung von
Verkehrsaufkommen der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen
wird auch Gewerbeverkehr beriicksichtigt. Dabei kann in einer morgendlichen
und abendlichen Spitzenstunde der maximale Wert von bis zu 25 Kfz-Fahrten
entstehen, was Uber die SportplatzstraBe unproblematisch abgewickelt werden
kann. Bei einer Gesamtverkehrsmenge im Sportplatzweg von erwarteten
440 Kfz/24 h (Bestand und Planung) ergeben sich Emissionspegel von
54,6 dB(A) tags und 45,0 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte der DIN 18005
liegen im Dorfgebiet bei 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts und werden somit
durch das geplante Baugebiet (Satzungsbeschluss 1. BA) nicht annédhrend er-
reicht. Die Gemeinde versucht langfristig, eine weitere Anbindung zur Alsenbor-
ner StraRe herzustellen.
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6. Kosten und Finanzierung der MaBnahme

Im Rahmen der Voruntersuchung zum Baugebiet (Machbarkeitsstudie der
igr AG) wurden auch die Kosten tberschlégig ermittelt. Demnach fallen fir den
1. Bauabschnitt folgende Kosten an (netto):

StralRenbau: ca. € 160 000,00
Wasserversorgung: ca. € 41000,00
Regenwasserableitung: ca. € 60 000,00
Schmutzwasserableitung: ca. € 85000,00
Sonstige Leistungen: ca. € 4 000,00
Landschaftsbau: ca. € 12 500,00
vorbereitende MalRnahmen: ca. € 9 500,00

Darin sind keine Planungskosten fir die Bauleitplanung enthalten. Die Kosten
gelten nur fir den Gemeindeteil.
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7. Zusammenfassung

Die Gemeinde Neuhemsbach beabsichtigt fir den Bereich Alsenborner Weg
2. Gewann ein Baugebiet zu erschlieBen. Der Bebauungsplan "SchloRbergblick"
soll hierfur entsprechendes Baurecht schaffen. Insgesamt kénnen ca. 50 Bau-
pldtze entstehen, die jedoch bedarfsorientiert entwickelt werden sollen. Ein Teil-
bereich wird von einem privaten Investor selbst entwickelt und finanziert, der am
Sportplatzweg entsprechende Grundstiicke bereits erworben und Gebéude dafur
abgerissen hat. Uber diese ErschlieRung kann auch das weitere Plangebiet ver-
kehrlich an die bestehenden ErschlieRungsanlagen/Stralsen angebunden wer-
den, sodass die Gemeinde ebenfalls Uber selbstvermarktbare Grundstiicke ver-
fligen wird. Dies erfolgt in Bauabschnitten, die bedarfsorientiert entwickelt wer-
den sollen. In einer Machbarkeitsstudie wurden ein entsprechendes stadtebauli-
ches Konzept und ihre Erschlielung entwickelt, die ein abschnittsweises Vorge-
hen ermdglichen. Somit kann die Gemeinde bedarfsorientiert und entsprechend
ihrer finanziellen Verhéltnisse das Baugebiet in den néchsten Jahren umsetzen.
Ein entsprechender Bedarf fiir die Gemeinde ist vorhanden. Dies wurde entspre-
chend nachgewiesen. Die Grolie des Baugebietes das als Satzung beschlossen
wird, wurde mit der Regional- und Landesplanung abgestimmt und entspricht
somit den Zielen der Regionalplanung.

Landespflegerisch ist das Plangebiet als unbedenklich zu betrachten. Dies wurde
untersucht und ein entsprechendes Konzept fir den Ausgleich von Eingriffen in
Natur und Landschaft in entsprechenden Fachgutachten bzw. im Umweltbericht
detailliert dargestellt.

Mit diesem Baugebiet kann die Gemeinde Neuhemsbach den Eigenbedarf nach
Wohnbauland kurz-, mittel- und langfristig befriedigen, wobei aufgrund der Ge-
samtausweisung des Bebauungsplanes ein flexibler Umgang hinsichtlich der
Nachfrage vorgenommen werden kann. Die Gemeinde ist in der Lage, bedarfs-
orientiert bei der Realisierung zu reagieren. Deshalb soll auch der Bebauungs-
plan fur den Gesamtbereich erstellt werden, um Planungssicherheit zu erhalten.
Als Satzung beschlossen wird jedoch nur ein Teilbereich, entsprechend den Ein-
tragungen im Rechtsplan.

Das Baugebiet soll zeitnah im Laufe des Jahres 2013 in einem ersten Bauab-
schnitt umgesetzt werden. Die Gemeinde verfugt bereits tUber die entsprechen-
den Grundstticke, sodass die Realisierung des Plangebietes gesichert ist.
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Aufgestellt:

igr AG
LuitpoldstraBe 60a
67806 Rockenhausen

Rockenhausen, im Februar 2013

Dipl.-Ing. H. Jopp
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