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ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

0,4 Grundflachenzahl als Hochstmall (§ 16 Abs. 2 BauNVO, § 19 BauNVO)
GeschoRflachenzahl als Hoéchstmal (§ 16 Abs. 2 BauNVO, § 20 BauNVO)
GHmax= Gebaudehohe als Hochstmal

WHmax= Wandhohe als Hochstmaly

Il Zahl der Vollgeschosse Hochstgrenze (§ 16 Abs. 2 BauNVO, § 20 BauNVO)

BAUWEISE, UBERBAUBARE FLACHEN, STELLUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

0 offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

: Tg : Flache fir Tiefgarage
: St : Flachen fir Stellplatze
SONSTIGES

| 8 1 0

Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1

21

2.2

2.3

24

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen geméaR § 9 BauGB i.V.m. §§ 1 bis 23 BauNVO

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

WA = Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)
Zulassig sind gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO

= Wohngebaude,

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

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

Ausnahmsweise kénnen gemap § 4 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 31 Abs. 1 BauGB
zugelassen werden:

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
= Anlagen fur Verwaltungen.

Folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehene Ausnahmen werden in den Gebieten
WA1 und WA2 geman § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

=  Gartenbaubetriebe,

= Tankstellen.

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

Die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung erfolgt Uber die Festsetzung von
Grundflachenzahl (§ 16 und § 19 BauNVO), Geschossflachenzahl (§ 16 und § 20
BauNVO), die Anzahl der Vollgeschosse (§ 16 und § 20 BauNVO) sowie durch die
Festlegung der H6he der baulichen Anlagen (§ 16 und § 18 BauNVO).

Begriffsbestimmungen

Als unterer Bezugspunkt fir die Festsetzungen zur H6he baulicher Anlagen wird die
Meereshéhe 0,0 m (. NN bestimmt.

Die festgesetzten maximalen Gebdudehdhen (GHmax) werden definiert als das
senkrecht an der AuRenwand gemessene Malk zwischen dem Bezugspunkt und dem
hdchsten Punkt der Dachkonstruktion (bei Flachd&chern inklusive Attika).

Die jeweils festgesetzte maximale Wandhdhe (WHmax) wird definiert als das
senkrecht gemessene Maf zwischen der unteren Bezugshéhe und der Schnittlinie der
AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut auf den Traufseiten der Geb&ude. Bei der
Ausbildung von Flachdachern gilt die Hohenbeschrankung analog als maximale Héhe
fur die Oberkante Flachdach einschlielich Attika.

Grundflachenzahl

Die Festsetzung der Grundflachenzahl fur die Gebiete erfolgt entsprechend der
Nutzungsschablonen auf der Planzeichnung.

Ergénzend wird bestimmt, dass die zul&dssige Grundflache durch die in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu 60 von Hundert Uberschritten werden darf.

Ausnahmsweise sind jedoch bauliche Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 S. 1 Nr. 3
BauNVO unterhalb der Gel&dndeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich
unterbaut wird, bei Ermittlung der zuldssigen GRZ, nicht mitzurechnen, wenn eine
Substratiberdeckung (verfugbare Schicht fur Pflanzenwurzeln) von mindestens 0,40 m
und eine dauerhafte Begrinung erfolgt.

Ho6hen baulicher Anlagen

Fir die nach Osten, Stiden oder Westen orientierten Gebaudeaulenwande wird
folgende maximale Wandhéhe bestimmt:

WHmax = 171,65 m NN

Far die nach Norden orientierten GebdudeaulRenwande (samt Staffelgeschoss) wird
folgende maximale Wandhéhe bestimmt:

WHmax = 173,75 m NN

Als maximale Gebaudehdhe wird GHmax = 175,00 m NN festgesetzt.

Uberschreitung der maximalen Gebdudehdhe

Eine Uberschreitung der jeweils zulédssigen maximalen Gebaudehohe ist fir
Dachaufbauten und untergeordnete technische Nebenanlagen (wie z.B.
haustechnische Anlagen, Technikaufbauten, Aufziige bzw. Aufzugsuberfahrten,
eingehauste Treppenausstiege bzw. Treppenh&user und Ahnlichem) bis zu einer Héhe
von 1,00 m zulassig. Dabei haben technische Aufbauten eine Abstand von mindestens
2 m zum Dachrand des darunter liegenden Geschosses einzuhalten. Ausgenommen
davon sind Aufzige bzw. Aufzugsuberfahrten sowie eingehauste Treppenausstiege
bzw. Treppenhauser.

Die Grundflache fur Dachaufbauten und untergeordnete technische Nebenanlagen
darfen 10 % der Grundflache des darunterliegenden Geschosses nicht Uberschreiten.

Bauweise, lGiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Bauweise wird gemap § 22 Abs. 2 BauNVO als offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen werden in der
Planzeichnung durch Baugrenzen im Sinne von § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Eine
Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen ist durch untergeordnete Bauteile bis zu
1,00 m zul&ssig.

Ergénzend wird entsprechend § 23 Abs. 5 BauNVO bestimmt, dass Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO im Geltungsbereich allgemein auch auRerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zul&ssig sind.

5.2

Flachen fiir Stellpldtze und Tiefgaragen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 alt. 2 BauGB)

Stellplatze und Tiefgaragen sowie die ErschlieRung der Tiefgaragen sind nur innerhalb
der dafur vorgesehen Flachen sowie den Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Oberirdische Uberdachte Stellplatze sind unzuléssig.

Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Pflanzung von Baumen

Innerhalb des Plangebiets sind vier heimische Laubb&ume 2. Ordnung mit einer
Mindestpflanzqualitat ,Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm, mit Drahtballierung® zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Ausfalle sind gleichartig zu ersetzen.

Pflanzungen von Strauchern

Im Bereich der nicht Gberbaubaren Flachen sind heimische Straucher mit einer
Mindestpflanzqualitat ,Strauch, 2-mal verpflanzt, Hé6he 100 — 150 cm, ohne Ballen) in
Gruppen zu 3 bis 10 Stuck oder in Reihe als Hecke (Pflanzabstand 1,0 m) zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Im Geltungsbereich sind mindestens 150 Straucher zu
pflanzen. Ausfalle sind gleichartig zu ersetzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan
geman § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Landesbauordnung (LBauQO) Rheinland-Pfalz
und § 58 Abs. 2 Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz (LWG).

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)
Im Geltungsbereich sind flachgeneigte Sattel- und Walmd&cher zul&ssig, mit einer
Dachneigung von 10 bis 15 Grad.

Die horizontalen Flachen, die durch Riuckspriinge von Staffelgeschossen entstehen
kénnen auch aus Flachdach ausgebildet werden.

Staffelgeschosse sind gegentuber den westlichen, sudlichen und éstlichen
GebaudeauRenwénden um mindestens 1,0 m zuriickzusetzen.

Bei der Ausbildung von Zwerchh&usern kann das Zuriicksetzen des Staffelgeschosses
auf eine Ladnge von maximal 8 m unterbrochen werden.

Gestaltung der nicht liberbauten Grundstiicksflachen bebauter Grundstiicke
(§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen der bebauten Grundstiicke sind, soweit sie
nicht als Grundstuckszufahrt, Stellplatz oder fur sonstige zulassige Nutzungen bendtigt
werden, gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Gestaltung der Parkplatze, Stellplatze und Zufahrten

Fur die Befestigung der Parkplatze, Stellplatze und Zufahrten sind wasserdurchlassige
Materialien wie wassergebundene Decke, groRfugiges Pflaster oder Rasengittersteine
zu verwenden.

Abwasserbeseitigung (§ 58 Abs. 2 LWG)

Bei einer Uberschreitung der GRZ von 0,4 ist eine entsprechende Rickhaltung des
Oberflachenwassers auf dem Grundstiick vorzusehen. Flachen mit reduzierten
Abfluss-beiwerten sind bei der Ermittlung der GRZ entsprechend zu berucksichtigen.

Der Nachweis zur Ruckhaltung ist beim Bauantrag zu fihren.

Hinweise und Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter

Boden und Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschldgigen Regelwerke (u.a.
DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu bertcksichtigen. Fur Neubauvorhaben
oder gréfere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastdnderungen) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu
berucksichtigen.

Bergbau / Altbergbau

Sollten bei Bauvorhaben Indizien fir Bergbau auftreten, empfiehlt das Landesamt fur
Geologie und Bergbau spatestens dann die Einbeziehung eines Baugrundberaters
bzw. Geotechnikers zu einer objektbezogenen Baugrunduntersuchung.

Radonvorsorge

Das Landesamt fur Geologie und Bergbau (LGB) weist darauf hin, dass das Plangebiet
innerhalb eines Bereiches liegt, in dem lokal hohes Radonpotential (> 100 kBg/cbm)
ermittelt wurde.

Radonmessungen in der Bodenluft des Bauplatzes oder Baugebietes werden dringend
empfohlen. Die Ergebnisse sollten Grundlage fur die Bauplaner und Bauherren sein,
sich fur die Situation angepasste bauliche VorsorgemaRnahmen zu entscheiden.

Das Landesamt bitten darum, die Ergebnisse der Radonmessungen mitzuteilen, damit
diese in anonymisierter Form zur Fortschreibung der Radonprognosekarte von
Rheinland-Pfalz beitragen.

Studien des LGB haben ergeben, dass fur Messungen im Gestein/Boden unbedingt
Langzeitmessungen (ca. 3 - 4 Wochen) notwendig sind. Kurzzeitmessungen sind
hierbei nicht geeignet, da die Menge des aus dem Boden entweichenden Radons in
kurzen ZeitrGumen sehr stark schwankt. Dafir sind insbesondere Witterungseinfliisse
wie Luftdruck, Windstarke, Niederschlage oder Temperatur verantwortlich. Nur so
kénnen aussagefahige Messergebnisse erzielt werden. Es .wird deshalb empfohlen,
die Messungen in einer Baugebietsflache an mehreren Stellen, mindestens 6/ha,
gleichzeitig durchzufuhren. Die Anzahl kann aber in Abh&ngigkeit von der geologischen
Situation auch hdher sein.

Die Arbeiten sollten von einem mit diesen Untersuchungen vertrauten Ingenieurbiro
ausgefihrt werden und dabei die folgenden Posten enthalten:

= Begehung der Flache und Auswahl der Messpunkte nach geologischen Kriterien;

= Radongerechte, ca. 1 m tiefe Bohrungen zur Platzierung der Dosimeter, dabei
bodenkundliche Aufnahme des Bohrgutes;

=  Fachgerechter Einbau und Bergen der Dosimeter;

= Auswertung der Messergebnisse, der .Bodenproben sowie der Wetterdaten zur
Ermittlung der. Radonkonzentration im Messzeitraum und der mittleren jahrlichen
Radonverfugbarkeit;

= Kartierung der Ortsdosisleistung (gamma);
= |nterpretation der Daten und schriftliches Gutachten mit Bauempfehlungen.

Fragen zur Geologie im betroffenen Baugebiet sowie zur Durchfihrung der
Radonmessung in der Bodenluft beantwortet gegebenenfalls das LGB. Informationen
zum Thema Radonschutz von Neubauten und Radonsanierungen kénnen dem
,RadonHandbuch“ des Bundesamts fir Strahlenschutz entnommen werden.

Far bauliche MaRnahmen zur Radonpravention wenden Sie sich bitte an das
Landesamt fur Umwelt (Radon@lfu.rlp.de.).

Beriicksichtigung der Belange des Artenschutzes

Nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009,
zuletzt gedndert 07. Aug. 2013, durfen in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September eines
Jahres keine gréReren Eingriffe in Gehoélzbestéande (Verbot Baume, Hecken, lebende
Zaune, Gebusche zu roden, abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen) erfolgen.
Die Artenschutzbestimmungen der §§ 37, 39 und 44 BNatSchG sind zwingend zu
beachten. Heimische Tierarten (in Gehélz Végel bzw. Fledermause) durfen nicht
beeintrachtigt werden, noch diurfen deren Nistplatze / Zufluchtsstatten zerstért werden.

Fur die Baumaflnahmen erforderlichen Rodungsmafnahmen sind daher in der Zeit
zwischen Oktober und Februar durchzufuhren.

Wird ein Gehdlzeingriff in der biologisch aktiven Jahreszeit zwingend erforderlich, so ist
durch eine Begutachtung der betroffenen Biotopstrukturen von einer fachlich
qualifizierten Person (z. B. Biologe 0. 8.) zu bestatigen, dass keine geschuitzten
Tierarten unmittelbar betroffen sind. Ist dies nicht auszuschlieen sind die
Rodungsarbeiten nicht zulassig.

Hinweise zur technischen ErschlieBung

Die technische Erschlielung mit Wasser und Abwasser ist vor Beginn der
BaumafRnahme mit den Verbandsgemeindewerken Edenkoben zu kléren. Gegenfalls
muss flr zuséatzliche Hausanschlisse ein ErschlieRungsvertrag mit den Werken
abgeschlossen werden. Weiterhin ist mit den Verbandsgemeindewerken zu klaren ob
fur die erweiterte Nutzung des Grundstiicks noch Einmalbeitrage Kanal/\Wasser zu
zahlen sind.

Hinweise zur Telekommunikationsinfrastruktur
Die Deutsche Telekom Technik GmbH bitten sicherzustellen, dass

= fUr den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieRungsgebiet die
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftig gewidmeten
Verkehrswege maglich ist,

= der Erschlieungstrager verpflichtet wird, in Abstimmung mit der Telekom im
erforderlichen Umfang Flachen fur die Aufstellung von oberirdischen
Schaltgehausen auf privaten Grundsticken zur Verfugung zu stellen und diese
durch Eintrag einer beschrankten persoénlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der
Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, im Grundbuch kostenlos zu sichern.

= eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der
Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung
der TiefbaumaRnahmen fur Straenbau und Leitungsbau durch den
ErschlieBungstrager erfolgt,

= die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK-Infrastruktur in Lage und
Verlauf nicht mehr verandert werden.

Hinweise zur Abwasserbeseitigung

In Bezug auf das der Schmutzwasserabfihrung dienende System geht die SGD Sid,
Regionalstelle Wasserwirtschaft Abfallwirtschaft Bodenschutz davon aus, dass eine
regelméanige (alle 5 - 10 Jahre) Erfolgskontrolle nach DWA-A 100 erfolgt und durch die
abwasserbeseitigungspflichtige Gebietskdrperschaft unter Berticksichtigung der
Vorgaben nach DWA-A 118 Uberprift wurde, ob das System den Anforderungen
genugt und entsprechend betrieben wird.

Hinweise zur Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das Niederschlagswasserbewirtschaftungssystem ist unter Bertcksichtigung der
ortlichen Verhaltnisse und den Zielsetzungen nach § 55 WHG weiterzuentwickeln.
Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit weder wasserrechtliche noch 6ffentlich-rechtliche noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Anfallendes, nicht behandlungsbedaurftiges Niederschlagswasser ist nach Mdéglichkeit
breitflachig vor Ort, bzw. Gber die Schaffung von ausreichend dimensionierten Mulden,
Uber die belebte Bodenzone als Zwischenspeicher, zu versickern und so dem
natirlichen Wasserkreislauf wieder zuzufihren.

Weiterhin besteht die Mdéglichkeit, das anfallende Niederschlagswasser als
Brauchwasser (Beregnungswasser fur die Gartenbewasserung etc.) vorab Uber eine
Zisterne zu sammeln. Fir die Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers
auf dem Gesamtareal ist eine entsprechende Entwasserungsplanung zu erstellen und
mit unserem Hause friihzeitig abzustimmen; hydrogeologische Nachweise sind zu
fuhren (ggf. wasserrechtliches Erlaubnisverfahren).

Auch Versickerungsanlagen wie z.B. Mulden-Rigolen bedirfen einer wasserrechtlichen
Erlaubnis. Die Sicherstellung des Hochwasserschutzes ist Aufgabe der VG Edenkoben
und unabhangig von erteilten Wasserrechten fur die Einleitung von Abwasser zu
beachten. Es wird in diesem Zusammenhang auf das im November 2016 erschienene
DWA-Merkblatt M 119 ,Risikomanagement in der kommunalen Uberflutungsvorsorge
fur Entwasserungssysteme bei Starkregen" Bezug genommen.

Das Land Rheinland-Pfalz ist dabei Hochwasserinfo- und Starkregeninfopakete fir die
Kommunen zu erstellen. Die Daten kdnnen beim Landesamt fur Umwelt angefordert
werden und sollten bei der Bauleitplanung bericksichtigt werden.

9 Hinweise zum Thema Grundwasser

MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen (Temporare Grundwasserhaltung) gerechnet werden muss,
bedurfen gem. § 8 ff Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der Erlaubnis, welche rechtzeitig
vor Beginn der MaRnahme bei der Unteren Wasserbehorde zu beantragen ist.

10 Hinweise zu den Themen Erdaushub / Auffiillungen

Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet sich nach den Vorgaben
des § 12 BBodSchV.

Far Auffallungen zur Errichtung von technischen Bauwerken sind die LAGA-TR M 20
LAnforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféallen — Technische
Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall" in ihrer neuesten Fassung zu beachten.

Far weitere Ausfuhrungen wird auf die Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV der
Landerarbeitsgemeinschaft Boden (LABO) und die ALEX-Informationsbléatter 24 bis 26
(abrufbar unter www.mueef.rlp.de) hingewiesen.

VERFAHRENSVERMERKE

1. AUFSTELLUNSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Edenkoben hat in seiner Sitzung am 06.06.2018 beschlossen, den Bebauungsplan
gem. § 13a BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB aufzustellen.

2. OFFENTLICHE AUSLEGUNG DES PLANENTWURFES:

Der Planentwurf lag gemaf § 13 Abs.1Nr. 2 BauGB i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB nach Bekanntmachung vom
06.09.2018 in der Zeit vom 14.09.2018 bis zum 16.10.2018 6ffentlich aus.

3. BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

NACH § 4 ABS. 2 BauGB

Das Verfahren zur Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager offentlicher Belange wurde
gemal § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB i.V. mit § 4 Abs.2 BauGB mit Schreiben vom 05.09.2018 eingeleitet.
Die Frist fur die Abgabe der Stellungnahmen endete am 16.10.2018.

4. BEHANDLUNG DER STELLUNGNAHMEN

Der Gemeinderat hat nach vorangegangener Priifung gem. § 1 Abs. 7 i.V. mit § 13 BauGB in seiner Sitzung
am 27.03.2019 Uber die innerhalb der gesetzten Frist eingegangenen Stellungnahmen beschlossen.

5. SATZUNGSBESCHLUSS DES BEBAUUNGSPLANS

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 27.03.2019 den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

6. AUSFERTIGUNG

Der Bebauungsplan, bestehend aus: Planzeichnung, bauplanungsrechtlichen Festsetzungen ,
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und Satzung, stimmt mit seinen Bestandteilen mit dem Willen des
Gemeinderates Uberein.

Das flir den Bebauungsplan vorgeschriebene gesetzliche Verfahren wurde eingehalten.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt. Er tritt am Tag seiner Bekanntmachung in Kraft.

Ausgefertigt:
Edenkoben, den ...........ccoeeeieinnnnnnn.

(Stadtblrgermeister)

7. BEKANNTMACHUNG DES BESCHLUSSES DES BEBAUUNGSPLANES

Die ortslibliche Bekanntmachung des Beschlusses des Bebauungsplanes gemaf § 10 Abs. 3 BauGB
erfolgte am .........cccviiiiiees

(Stadtblrgermeister)
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11. Landeswassergesetz (LWG) fir das Land Rheinland-Pfalz, in der Fassung vom 14. Juli 2015 (GVBI.  S.
127), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 27. Marz 2018 (GVBI. S. 55, 57).

12. Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der Fassung vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 3. Dezember 2014 (GVBI. S. 245).

13. Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt geadndert durch
Artikel 37 des Gesetzes vom 19. Dezember 2018 (GVBI. S. 448).

Die Begriindung gemal § 9 Abs. 8 BauGB ist beigeflgt.
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Edenkoben Bebauungsplan , Kurbrunnenweg*
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

ZIELE ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG GEM. 8 2 A NR. 1 BAUGB

A. ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANAUFSTELLUNG GEM. 8 1 ABS. 3 BAUGB

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist.

Konkreter Planungsanlass fur die Schaffung von Baurecht ergibt sich aus der kommu-
nalen Entwicklungsabsicht der Stadt Edenkoben, um die optimale Ausnutzbarkeit der
Grundstiicke 1135, 1135/2 und 1138/2 zu erméglichen. Aufgrund der grof3en Nachfrage
nach innerstadtischem Wohnraum, beabsichtigt die Stadt die Uberplanung der derzeitig
durch Einfamilienhausbebauung gepragten Grundstticke hin zu einer Mehrfamilienhaus-
bebauung.

Zur Umsetzung der geschilderten Planungsvorhaben bedarf es, auch im Sinne des § 1
Abs. 3 BauGB, der Aufstellung eines Bebauungsplans in einem formlichen Verfahren.

B. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Zur Erreichung der obigen Zielsetzung beabsichtigt die Stadt Edenkoben fur den be-
troffenen Bereich Baurecht in Form eines qualifizierten Bebauungsplans zu schaffen.
Der Stadtrat hat aus diesem Grund in seiner Sitzung am 06.06.2018 gemal3 § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kurbrunnenweg* beschlossen.

Der Bebauungsplan soll unter Anwendung des § 13 a BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden.

Beauftragt mit der Erstellung des Bebauungsplans wurde das Biro BBP Stadtplanung
Landschaftsplanung (Kaiserslautern).

C. ANWENDUNG DER VERFAHRENSVORSCHRIFTEN DES 8 13 A BAUGB 1.V.M. § 13 BAUGB

Der Bebauungsplan wird gemaf? 8§ 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 und 3 BauGB aufgestellt. Die hierzu erforderlichen
Kriterien werden erfllt:

a. Die bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelte Flache liegt
unterhalb des in § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgefiihrten Schwellenwertes fur die
Vorpriufung des Einzelfalls.

b. Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht wird
weder vorbereitet noch begrindet.

c. Es bestehen zudem keine Anhaltspunkte dafir, dass Schutzgiter nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB (FFH- und Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt werden.

d. Daruber hinaus liegen keine Anhaltspunkte daftr vor, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird daher in diesem Verfahren von der Umweltprifung, vom
Umweltbericht und von der Angabe in der Bekanntmachung zur éffentlichen Auslegung,
welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, von der zusammenfas-
senden Erklarung nach § 10 a BauGB sowie von einer friihzeitigen Unterrichtung nach
88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.
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Edenkoben Bebauungsplan , Kurbrunnenweg*

Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
D. GRUNDLAGEN
1 Planungsgrundlagen

Planungsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:
= der aktuell rechtsgiiltige Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Edenkoben
= der aktuell rechtsgiiltige Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar

= ein Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem des Ver-
messungs- und Katasteramtes,

= Planungskonzept der Ostermayer Wohnbau GmbH, Stand 11/2017,
= Abfrage des LANIS, www.lanis.rlp.de, Stand August 2018.

Lage und GréRe des Plangebiets / Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage von Edenkoben am Kurbrunnenweg
nahe der Landesstral3e L512.

Die Lage des Geltungsbereiches innerhalb der Stadt ist aus dem nachfolgend abge-
druckten Lageplan ersichtlich.

R 171 77‘\/ Lt -r-'.y’
AN ) ™ 1-.N/l f
LA ABA Ry (i

/ H P

"|_I | _:'114, ‘
Wy
I jg’:}i.;i] '

=T

Lageplan des Plangebietes (rot gekennzeichnet) innerhalb der Stadt Edenkoben

Quelle: Landschaftsinformationssystem LANIS Rheinland-Pfalz, mapl.naturschutz.rlp.de, 2018

Die PlangebietsgroRe betragt rund 1990 m2 und umfasst die Flurstiicke 1135, 1135/2
und 1138/2. Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der beige-
fugten Planzeichnung im Maf3stab 1:1000.

Bestandssituation / Nattrliche Nutzung

Das Plangebiet liegt innerhalb geschlossener Siedlungsflachen und ist derzeit durch
eine Einfamilienhausbebauung gepragt. Die beiden in Rede stehenden Grundstiicke
sind unmittelbar durch den Kurbrunnenweg erschlossen. Sowohl im Osten als auch im
Nordwesten grenzt das Plangebiet unmittelbar an eine zweigeschossige Mehrfamilien-
bebauung. Die Freiflachen werden durch Rasen, Ziergeholze und ein Schwimmbassin

gepragt.
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Edenkoben Bebauungsplan , Kurbrunnenweg*
Satzungsfassung Begrundung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Lageplan des Plangebietes (rot gekennzeichnet) innerhalb der Stadt Edenkoben
Quelle: Landschaftsinformationssystem LANIS Rheinland-Pfalz, mapl.naturschutz.rlp.de, 2018
4 Schutzgebiete und Biotopverbund
Schutzgebiete sind im Plangebiet nicht ausgewiesen.
Flachen des Biotopverbundes liegen nicht vor.

5 Artenschutzrechtliche Potentialabschéatzung

Die Vegetationsstrukturen im Plangebiet sind artenarm,; reife Gehdlzstrukturen sind nicht
vorhanden. Zudem schrankt die Lage im Siedlungsbereich mit den damit verbundenen
Stoérungen den Planungsraum als Biotopflache weiter ein. Somit ist Plangebiet nicht mit
dem Vorkommen bedeutsamer Populationen zu rechnen.

Nichtsdestotrotz ist den Belangen des Artenschutzes durch Einhaltung der Rodungszei-
ten (Oktober bis Februar) Rechnung zu tragen.

E. VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB und & 8 Abs. 2 BauGB sind die Ubergeordneten Vorgaben der
Raumordnung sowie der vorbereitenden Bauleitplanung bei der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes zu beachten. Im vorliegenden Fall zahlen insbesondere nachfolgend
dargestellte Aspekte dazu.

1 Raumordnung

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar wird der Stadt Edenkoben die Funktion
Wohnen zugeordnet. Die Stadt ist umschossen von einem regionalen Griinzug und ist
somit Teil eines Schwerpunktraumes fir Freiraumschutz.

Zwischen dem vorliegenden Bebauungsplan und den Vorgaben des Regionalen Raum-
ordnungsplans ergeben sich keine Konflikte.
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Edenkoben Bebauungsplan , Kurbrunnenweg*
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
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Auszug aus dem gultigen Regionalplan der Verband Region Rhein-Neckar
Quelle: Metropolregion Rhein-Neckar, www.m-r-n.com, 2018

2 Flachennutzungsplanung

In dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Edenkoben ist das
Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Demnach entspricht der Bebauungsplan
~Kurbrunnenweg"“ den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.
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Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Edenkoben
Quelle: Verbandsgemeinde Edenkoben, www.vg-edenkoben.de

F. FACHPLANERISCHE VORGABEN

1 Altablagerungen / Altlasten

Erkenntnisse Uber Altablagerungen oder schéadliche Bodenverunreinigungen, die eine
Nutzung der Flachen beeintrachtigen konnten oder weitergehende Erkundungen erfor-
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Edenkoben Bebauungsplan , Kurbrunnenweg*
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

derlich machen wirden, liegen bei der Stadt Edenkoben nicht vor. Aufgrund der vergan-
genen und gegenwartigen Nutzungen der hier in Rede stehenden Grundstiicke sind
auch keine Schadlichen Bodenverdnderungen zu erwarten.

2 Kultur- oder sonstige Sachguter sowie archéologische Fundstellen und Boden-
denkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Kulturdenkmaéler oder kul-
turhistorisch interessanten Baulichkeiten. Uber archdologische Fundstellen oder Boden-
denkmaler ist ebenfalls nichts bekannt.

3 Sonstiges

Weitere Zielvorstellungen von Fachplanungen, die im Widerspruch zu der vorliegenden
Planung stehen, bzw. die eine Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans ausschlieBen oder einschranken, sind derzeit nicht bekannt.

G. LANDESPFLEGERISCHE BEWERTUNG

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR den Vor-
schriften der § 13 a BauGB in Verbindung mit 8 13 BauGB aufgestellt. Daher ist ein
landespflegerischer Ausgleich fur Eingriffe nicht erforderlich. Griinordnerische Belange
sind dennoch im Rahmen der Abwégung geman § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen.
Dies schlief3t die Ermittlung und Bertcksichtigung eventueller Auswirkungen der Bauleit-
plane auf bertihrte Umweltbelange und die Priifung Uber Vermeidung/Minderungen der
Beeintrachtigungen ein, damit diese in die Abwagung eingestellt werden kénnen.

In der Bestandssituation ist der Planungsbereich bereits durch intensive Nutzungen und
Versiegelungen vorbelastet. Die Planung sieht eine Verdichtung des Siedlungsbereichs
vor, welches auch im Sinne der ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung“ zu begriil3en
ist. Mit der Zukuinftigen Bebauung erhdht sich der Versiegelungsgrad um ca. 50% und
Gartenflachen werden Uberbaut. Mit Umsetzung der Planung erfolgt eine Begriinung der
Freiflachen, so dass hier mittelfristig wieder adaquate Grinstrukturen entstehen.

H. DARLEGUNG ZUM STADTEBAULICHEN KONZEPT

1 Stadtebauliche Zielvorgaben

Der Bebauungsplan ,Kurbrunnenweg” soll eine geordnete und nachhaltige stadtebauli-
che Entwicklung gewahrleisten. Das Planungsgebiet soll dabei einer Entwicklung zuge-
fuhrt werden, die den kinftigen Nutzern und deren Nutzungsbedurfnissen gerecht wird
(vgl. 8 1 Abs. 5 BauGB).

Konflikte mit der benachbarten Bebauung bzw. Nutzung, eine Beeintrachtigung von
Landschaftspotentialen und negative Auswirkungen auf die gesamtortliche und stadte-
bauliche Entwicklung sollen verhindert bzw. minimiert werden.

Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind daher insbesondere folgende stadte-
bauliche Planungsziele zu bertcksichtigen:

" Berticksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung (vgl. 8 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB),

" Befriedigung der Nachfrage nach Wohnbauflachen durch Bereitstellung von quali-
tativ hochwertigem Wohnraum bei guten Wohnbedingungen (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB),
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Edenkoben Bebauungsplan , Kurbrunnenweg*
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

11

. Vorgaben zur Gestaltung baulicher Anlagen zum Erreichen gestalterischer Grund-
prinzipien bei geringstmoglicher Einschrénkung der individuellen Gestaltungsvor-
stellungen (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB),

. Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sollen durch gezielte MaRnahmen
vermieden bzw. bei unvermeidbaren Eingriffen auf das notwendige Minimum re-
duziert werden (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB),

. funktionsgerechte und wirtschaftliche ErschlieBung (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)
sowie

. die baurechtliche Sicherung der gemeindlichen Vorstellungen zur zukinftigen Ent-
wicklung des Gebietes (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB).

Verkehrliche Anbindung und interne ErschlieBung des Plangebiets

Die Baugrundstucke werden, wie bisher tber den Kurbrunnenweg an die L 512 Wein-
stral3e und die K 6 Luitpoldstral3e verkehrlich erschlossen. Weitergehend ist das Plan-
gebiet Uber die im Osten der Stadt Edenkoben verlaufende A 65 verkehrlich angebun-
den.

Ver- und Entsorgung des Plangebiets

Die Versorgung des Plangebietes mit den erforderlichen technischen Infrastrukturen
kann durch einen Anschluss an bzw. Ausbau der bestehenden Netze durch die jeweili-
gen Versorgungstrager sichergestellt werden.

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Nachfolgend wird im Einzelnen auf die Inhalte und Erforderlichkeit der im Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen eingegangen.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der Baulichen Nutzung

Entsprechend den geschilderten stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Edenkoben
wird das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets erfolgt vor dem Hintergrund des
Hauptziels der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum. Die hier vorliegende Bebau-
ungsplanung ist an einem Vorhaben orientiert dass die Schaffung von insgesamt rund
15 Wohneinheiten in zwei Geb&uden vorsieht.

Dementsprechend sind die getroffenen Abwandlungen darin begriindet, dass das Gebiet
vorwiegend dem Wohnen vorbehalten werden soll.

Dabei wird bestimmt, dass

» Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuléassig sind. Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen werden ausgeschlossen, weil sie der Eigenart des Gebiets widersprechen
und an ihre Standorte Anforderungen zu stellen sind, die im gesamtortlichen Kontext
an anderer Stelle besser befriedigt werden kénnen.

Hinzu kommt, dass Tankstellen in der durch die Umgebungsbebauung vorgegebe-
nen Siedlungsstruktur gestalterisch nicht integrierbar sind und von ihnen zahlreiche
Immissionen ausgehen.

Neben erheblichen Larmemissionen insbesondere durch den Ziel- und Quellverkehr
aber auch durch Reparatur- oder Autowascheinrichtungen, kommt es auch zu olfak-
torischen Auswirkungen (Benzolgeruch, Abgase). Tankstellen werden daher zum
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Edenkoben Bebauungsplan , Kurbrunnenweg*
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1.2

13

Schutz der Wohnnutzungen nicht zugelassen und als unvertraglich mit der vorhan-
denen Baustruktur und Nutzung angesehen

Gartenbaubetriebe verfligen typischerweise Uber einen grol3en Flachenanteil, der
unbebaut ist bzw. lediglich mit niedrigen Gewachsh&usern bestanden ist. Dies wirde
der stadtebaulichen Zielsetzung, neuen Wohnraum zu schaffen, widersprechen.

= Anlagen fur Verwaltungen unzulassig sind. Dies erfolgt, um in Anbetracht der Lage
und Grole des Plangebietes das Allgemeine Wohngebiet vor ,inneren” Immissions-
guellen und Stérpotenzialen von vornherein zu schitzen. Daneben bestehen fir
diese Nutzungsart zudem an anderer Stelle im Stadtgebiet stéadtebaulich besser ge-
eignete Ansiedlungsmaoglichkeiten.

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe nur ausnahmsweise zulassig sein sollen. Dies begriindet sich ebenfalls wie
bei den Anlagen fur Verwaltungen darin, dass das Gebiet vor inneren Storpotenzia-
len bewahrt werden soll. Zudem soll das Gebiet Wohnen vorbehalten werden. Um
jedoch eine Nutzungsmischung nicht ganzlich auszuschlieR3en sind die hier in Rede
stehenden Betriebe ausnahmsweise zulassig.

Maf der Baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundflachenzahl
(GRZ) und Geschof¥flachenzahl (GFZ), durch Angaben der maximalen Trauf- und Ge-
baudehohe sowie der Vollgeschosse geregelt.

Die Grundflachenzahl wird fur das Allgemeine Wohngebiet mit 0,4 bestimmt und bewegt
sich somit innerhalb der nach der Baunutzungsverordnung zuléssigen Grenzen.

Die Geschossflachenzahl wird im Hinblick auf die geplante Hohe und Geschossigkeit
baulicher Anlagen im gesamten Planungsgebiet mit 0,8 festgesetzt und bewegt sich so-
mit ebenfalls im Rahmen der nach der Baunutzungsverordnung zulassigen Grenzen.

Die getroffenen Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen, in Form der maximalen
trauf- und Gebaudehdhe sowie der Zahl der Vollgeschosse, sollen einerseits befriedi-
gende Wohnbedurfnisse gewahrleisten und entsprechen andererseits der Forderung
des § 16 Abs. 3 BauNVO, wonach die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen ist, wenn
ohne ihre Festsetzung offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschafts-bild
beeintrachtigt werden kénnten.

Das in Rede stehende Geldnde befindet sich auf einer H6he von rund 163 m . NN.
Aufgrund der festgesetzten maximalen Gebaudehdhe von 175 m U. NN kdnnen Ge-
baude bis zu einer maximalen H6he von 12 m entstehen.

Bauweise, lUberbaubare Flachen, Stellung baulicher Anlagen

Entsprechend der umgebenden Bebauung wurde auch fir das Plangebiet die offene
Bauweise festgesetzt. Zugunsten der Gestaltungsfreiheit der kiinftigen Bauherren wird
auf die Festsetzung von Baulinien verzichtet. Die Fl&chen des Bebauungsplanes werden
daher ausschlief3lich durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert. Mit gleicher Ziel-
setzung wurden vergleichsweise grof3zligige Festsetzungen zu Nebenanlagen getroffen,
wonach sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 allgemein innerhalb und auf3erhalb
der Uberbaubaren Flachen zulassig sind.
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Flachen fur Stellplatze und Tiefgaragen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 alt. 2 BauGB)

Zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze auf dem Grundstiick ist es vorgesehen
eine Tiefgarage zu errichten. Zu deren Zulassigkeit ist eine Flache fir Tiefgaragen vor-
gesehen. Um den riickwartigen Teil des Grundstiicks von oberirdischen Stellplatzen frei
zu halten wurden entlang dem Kurbrunnenweg Flachen fir Stellplatze ausgewiesen.
Uberdachte oberirdische Stellplatze (Garagen und Carports) sind unzuléassig.

Gemal der geltenden Stellplatzverordnung der Stadt Edenkoben sind fir Hauser mit
mehreren Wohnungen bei WohnungsgréRen ab 40 gm mindestens zwei Stellplatze je
Wohneinheit vorzusehen. Die Planung sieht hierzu die Realisierung einer Tiefgarage mit
etwa 30 Stellplatzen vor.

Darlber hinaus wird durch die Bebauungsplanung die Realisierung von weiteren oberir-
dischen Stellplatzen entlang des Kurbrunnenwegs planungsrechtlich ermdglicht, so dass
gewabhrleistet ist, dass auf dem Grundstiick, der Planung entsprechend ausreichend
Stellplatze realisiert werden kénnen.

Flachen und Mafinahmen fur die Anpflanzung von Gehé6lzen und Griunstrukturen
(8 9 Abs. 1 Nr. Nr. 25 a BauGB)

Far die Freiflachen werden Festsetzungen zur Begriinung mit 4 Laubbdumen sowie der
nicht berbaubaren Grundsticksflachen mit einheimischen Strauchern festgesetzt.

Die grinordnerischen Festsetzungen gewahrleisten ein Durchgrinung des Plangebietes
mit hoher Gestaltqualitéat. Weiter sichern sie die Wiederherstellung verlorengehender Ve-
getationsstrukturen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Das Erscheinungsbild des Baugebietes wird nicht nur durch die auf3eren Vorgaben, wie
beispielsweise die Stral3enfihrung, die Stellung der Baukdrper und die Begriinung ge-
pragt sein. Vielmehr haben die Gestaltung des Einzelbaukérpers und der Umgang mit
dem Gelénde ebenfalls wesentlichen Einfluss auf das stadtebauliche Gesamtbild. Daher
kommt dem einzelnen Bauherrn und Architekten eine hohe Eigenverantwortung im Um-
gang mit der durch deren Planung beeinflussten Umgebung zu.

Die Stadt wird durch die Regelung des § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 Lan-
desbauordnung (LBO) jedoch in die Lage versetzt, in gewissen Grenzen Einfluss auf die
Baugestaltung zu nehmen. Gestalterische Festsetzungen in Bebauungsplanen sind
dann zulassig, wenn sie dazu dienen, asthetisch unerwiinschte Erscheinungen oder Be-
eintrachtigungen der Harmonie von Orts- und Landschaftsbild fern zu halten, soweit die-
ses auf sachgerechten Erwagungen beruht und wenn dabei eine angemessene Abwa-
gung der (privaten) Interessen des Einzelnen und der Belange der Allgemeinheit erkenn-
bar ist.

Mit den ortlichen Bauvorschriften wird der Zweck verfolgt zusatzlich zu den Festsetzun-
gen auf Grundlage des BauGB bzw. der BauNVO Gestaltungsvorgaben innerhalb des
Plangebiets zu machen. Dementsprechend ist der Geltungsbereich der Satzung iden-
tisch mit dem des Bebauungsplans.

Die vorgesehenen 6rtlichen Bauvorschriften stellen einen angemessenen Kompromiss
zwischen den wirtschaftlichen Bedurfnissen an die Grundstiicksnutzung einerseits und
andererseits dem offentlichen Interesse an einer stadtgestalterischen Integration des
Plangebietes in das bauliche Umfeld dar.
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Es werden nur diejenigen Festsetzungen getroffen, die aus stadtebaulichen Griinden
mindestens erforderlich und von elementarem Einfluss auf das Gesamterscheinungsbild
des Baugebiets sind. In diesem Fall sind es:

= Festsetzungen zur duReren Gestaltung baulicher Anlagen,
= Gestaltung der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen bebauter Grundstiicke,
= Gestaltung von Parkplatzen, Stellplatzen und Zufahrten.

Insbesondere wird dabei der Grundsatz des eigenverantwortlichen Umgangs mit Grund
und Boden gewdurdigt.

Zur Gewabhrleistung eines Mindestmafies an Durchgriinung sowie auch fir eine gestal-
terische Qualitat sind die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen landschaftsgartnerisch
zu gestalten und zu bepflanzen.

Die festgesetzte Begriinung von Parkplatzflachen dient ebenfalls der gestalterischen
Qualitat. Durch die Festsetzung der Baumpflanzungen kann zudem ein Beitrag zur Ver-
besserung des Mikroklimas geleistet werden. Aul3erdem tragen sie zu einer positiven
Wirkung auf das Stadtbild und einem positiven subjektiven Empfinden der Umgebung
bei.

Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz: hier: Wasserrechtliche Festsetzungen (8§
51 Abs. 4 LWG)

Aufgrund der entwasserungstechnischen Erschlieung ist es notwendig in Verbindung
mit § 58 Abs. 2 Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz (LWG) bauordnungsrechtliche Re-
gelungen zur Entwasserung des Plangebietes zu treffen. Bei einer Uberschreitung der
GRZ von 0,4 ist eine entsprechende Ruckhaltung des Oberflachenwassers auf dem
Grundstick vorzusehen. Flachen mit reduzierten Abflussbeiwerten sind bei der Ermitt-
lung der GRZ entsprechend zu beriicksichtigen. Der Nachweis zur Rickhaltung ist beim
Bauantrag zu fiihren.

Hinweise ohne Festsetzungscharakter

Empfehlungen und Hinweise, die aufgrund der mangelnden Erméchtigungsgrundlage
nicht als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden, jedoch zum Ver-
standnis der getroffenen Festsetzungen beitragen oder Uber den ,eigentlichen” Bebau-
ungsplan hinausgehende wichtige Informationen liefern, wurden als unverbindliche Hin-
weise im Nachgang zu den Textfestsetzungen abgedruckt.

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Gemal den Vorschriften des Baugesetzbuches (8 2a Abs. 1 BauNVO) sind entspre-
chend dem Stand des Verfahrens wesentliche Auswirkungen der Planung darzulegen.

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der natirlichen Lebens-
grundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB) werden insbesondere folgende mogliche
Auswirkungen beachtet und in den Bebauungsplan eingestellt (vergleiche § 1 Abs.6
BauGB):

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Zur Wahrung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die
Sicherheit der Arbeitsbevoélkerung wurden bislang insbesondere nachfolgend dargelegte
Aspekte betrachtet.
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Nutzung

Die vorliegende Bauleitplanung soll daftir sorgen, dass insbesondere die zuklnftige
Wohnbevdlkerung im Plangebiet bei der Wahrung ihrer Grundbedirfnisse gesunde Be-
dingungen vorfindet.

Daher ist bei der Planung darauf zu achten, dass das Plangebiet so ausgestaltet wird,
dass gesunde Bedingungen herrschen. Diesem Grundsatz entspricht die vorliegende
Planung.

Die nachfolgend dargelegten Nutzungseinschrankungen und -differenzierungen ent-
sprechen in diesem Zusammenhang dem planerischen Willen der Stadt Edenkoben und
dem Entwicklungsziel, ein neuen qualitativ hochwertigen Wohnraum zu schaffen: So
wird durch den Ausschluss von Gartenbaubetriebe und Tankstellen des Bebauungspla-
nes eine Beeintrachtigung der angestrebten Wohnnutzung vermieden.

Altlasten

Weder bei der Stadt Edenkoben, noch bei der Verbandsgemeinde Edenkoben liegen
Erkenntnisse Uber Altablagerungen oder schadliche Bodenverunreinigungen vor, die
eine bauliche Nutzung beeintrachtigen konnten oder weitergehende Erkundungen erfor-
derlich machen wurden.

Sollten bei BaumaRnahmen Abfalle (z.B. Bauschutt, Hausmiill etc.) angetroffen werden
oder sich sonstige Hinweise (z.B. geruchliche / visuelle Auffalligkeiten) ergeben, wird im
Bebauungsplan darauf hingewiesen, die zustandige Struktur- und Genehmigungsdirek-
tion SUd, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz Neustadt
an der Weinstral3e umgehend zu informieren.

Radonvorsorge

Gemal der Radon-Prognosekarte des Landesamtes fur Geologie und Bergbau liegt das
Plangebiet zum Teil in einem Bereich, in dem lokal hohes Radonpotential (> 100 kBg/ms3)
ermittelt wurde.

Daher wird im Bebauungsplan empfohlen, grundsatzlich eine projektbezogene Radon-
messung (Langzeitmessung tber 3-4 Wochen) in der Bodenluft des Bauplatzes durch-
zufuhren. Die Ergebnisse sollten Grundlage fir die Bauplaner und Bauherren sein, sich
gof. fur bauliche VorsorgemalRnahmen (z. B. Abschluss des Treppenhauses gegentuber
dem Untergeschoss, Verzicht auf Wohn- und Aufenthaltsraume im Kellerbereich, Einbau
einer radondichten Folie unter der Bodenplatte) zu entscheiden. Werden hierbei Werte
tber 100.000 Becquerel Radon pro Kubikmeter Bodenluft festgestellt, wird angeraten,
bauliche Versorgungsmafinahmen zu treffen, um den Eintritt des Radons in Geb&ude
weitgehend zu verhindern.

Das Gelande des Bebauungsplans befindet sich in Privatbesitz. Flachendeckende Ra-
donmessungen in der Bodenluft sind zum derzeitigen Zeitpunkt vor Aufgabe der beste-
henden Nutzungen und Abbruch der bestehenden Baulichkeiten nicht méglich. Eine ver-
bindliche Festsetzung ist auf der Rechtsgrundlage des § 9 BauGB nicht méglich. Daher
erfolgt lediglich ein Hinweis.
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Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Be-
wohnerstrukturen, Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und Anfor-
derungen kostensparenden Bauens sowie die Bevdlkerungsentwicklung (gem. §
1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Eine wesentliche stadtebauliche Aufgabe der Stadt Edenkoben ist die Schaffung der
Voraussetzungen zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum.

Mit der Realisierung des Bebauungsplans wird den kommunalen Entwicklungsabsichten
Rechnung getragen, den Ausbau und die Entwicklung der Stadt positiv zu begleiten so-
wie der vorhandenen Nachfrage am Wohnungsmarkt Rechnung zu tragen.

Belange des sozialen und sonstigen Infrastrukturbedarfs (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 3
BauGB)

Der durch das neue Baugebiet entstehende zusatzliche Infrastrukturbedarf kann von be-
reits bestehenden Einrichtungen im Ort bzw. der n&heren Umgebung abgedeckt werden.
Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes erlaubt zudem im Rahmen der allge-
meinen Zweckbestimmung auch die Ansiedlung von weiteren dem Gebiet dienenden
Einrichtungen.

Belange des Denkmalschutzes (gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden die Belange des Denkmalschutzes
nicht beeintrachtigt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Kul-
turdenkmaler oder kulturhistorisch interessante Baulichkeiten.

Sollten im Zuge der Bau- und ErschlieBungsarbeiten archéologische Funde angetroffen
werden, so wird auf die Meldepflicht nach dem Denkmalschutzgesetz hingewiesen.

Gestaltung des Ortsbildes (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Mit der Realisierung des Bebauungsplans gehen zwangslaufig Veranderungen des Orts-
und Landschaftsbildes einher. Im Rahmen der Konzeptionierung wurde jedoch Wert da-
rauf gelegt, neu entstehende Nutzungen in die bestehenden Strukturen einzubetten.

So wurde zur Vermeidung ortsuntiblicher Gebaudeformen sowie zur Vermeidung grund-
satzlicher gestalterischer Defizite in den Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Ver-
bindung mit § 88 LBauO eine drtliche Bauvorschrift Gber die Gestaltung (u.a. Dach) in-
tegriert. Daneben wurden bauplanungsrechtliche Festsetzungen zum Mal der baulichen
Nutzung sowie der Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen getrof-
fen.

Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Die Belange des Naturschutzes werden durch die Neupflanzung von Gehdélzen berick-
sichtigt. Zum Schutze eventuell vorkommender Tierarten sind die Rodungsarbeiten fir
die ErschlieBungsmal3nahmen in den Monaten Oktober bis Februar durchzufiihren.

Belange der Ver- und Entsorgung (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Die Versorgung des Plangebietes mit den erforderlichen technischen Infrastrukturen
kann durch Anschluss an die bestehenden Netze und teilweise Ausbau der bestehenden
Netze der jeweiligen Versorgungstrager sichergestellt werden.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt wie bisher im Mischsystem.
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Zum Schutz bestehender Leitungen wird im Bebauungsplan auf die einschlagigen Vor-
schriften und Abstandsempfehlungen sowie ggf. erforderliche Leitungsschutzmafinah-
men hingewiesen.

8 Belange des Verkehrs (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Die Erschlielung des Plangebiets erfolgt Uber den direkt angrenzenden Kurbrunnen-
weg. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Neubebauung eines vormals
ebenfalls zur Wohnnutzung bebauten Gebiets. Die Belange des Verkehrs werden somit
nicht wesentlich beeintrachtigt.

K. PLANVERWIRKLICHUNG

Grundbesitz und Bodenordnung

Unter Berticksichtigung der bestehenden Grundbesitzstrukturen sind zur Planverwirkli-
chung keine bodenordnenden Mafinahmen erforderlich.

2 Kosten der Bauleitplanung

Die Bauleitplanung ist eine hoheitliche Aufgabe einer Kommune, Kosten der Bauleitpla-
nung sind daher in der Regel durch die Kommune zu bedienen. Gem. § 11 Abs. 1 Satz
2 Nr. 3 BauGB kann jedoch eine Gemeinde in einem stadtebaulichen Vertrag dem
Grundstiickseigentimer / Vorhabentrager auf dessen Kosten die Ausarbeitung der stad-
tebaulichen Planungen und Gutachten tbertragen.

Im vorliegenden Fall haben sich die Vorhabentrdger im Rahmen einer Kostentibernah-
meerklarung gegentiber der Stadt Edenkoben verpflichtet, die im Rahmen der Ausarbei-
tung der Bebauungsplanung anfallenden Kosten zu tbernehmen.

Die Vorhabentrager sind sich bewusst, dass ein Rechtsanspruch auf rechtsverbindliche
Aufstellung des Bebauungsplans fur das Plangebiet durch die Kostenibernahmeerkla-
rung nicht besteht. Die Unabhéangigkeit und die Entscheidungsfreiheit der Verwaltung
und des Stadtrates, insbesondere im Hinblick auf planerische Aufgaben nach dem
BauGB bleiben durch diese Kostentubernahmeerklarung unberihrt.

Aus der ,Erklarung” kdnnen zudem keinerlei Rechte fur die Vertragspartner hergeleitet
werden.

Das Planungsbiro BBP Stadtplanung Landschaftsplanung (Kaiserlautern) wurde mit der
Vorbereitung und Erstellung des Bebauungsplanes beauftragt.

Der Stadt Edenkoben entstehen somit durch die Ausarbeitung des Bebauungsplans
~Kurbrunnenweg" keine direkten Kosten. Kosten fallen allenfalls im Rahmen des erfor-
derlichen und nicht Gbertragbaren verwaltungstéatigen Handelns im Sinne der Vorberei-
tung, Durchfiihrung und Begleitung von Verfahrensschritten nach §§ 3 - 4a BauGB an.
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