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1. Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan "Baugebiet Siid-West" ist erforderlich, da aufzrund
der baulichen Entwicklung der Vergangenheit innerhalb des Gebietes, es

dringend geboten ist, die stddtebauliche Ordnung verbindlich zu leiten,



um funktionale und gestalterische Konflikte und Fehlentwicklungen sowohl
fiir das Baugebiet als auch flir den Gesamtort zu verhindern. Zudem is
einerseits durch die Orvtserneuerunsg, andererseits durch die allgemeine
Wirtschaftsentwicklung in Dirmstein eine ansteigende Nachfrage nach
Gewerbefliichen von bereits ortsansissigen Gewerbebetrieben verursacht,
der an den bestehenden Betriebsstandorten oftmals nicht entsprochen

werden kann.

2. Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan "Baugebiet Siid-West" verfolgt das Ziel, das z.T. be-

reits bebaute Gebiet einer Stidtebaulichen Entwicklung zuzufiihren, die

unter Beriicksichtigung des Gebiudebestandes und der Belange bereits

ansissiger Betriebe bzw. Grundstiickseigentimer, den kiinftigen

Nutzungsbediirfnissen gerecht wird, wobei Konflikte mit benachbarten

Wohngebieten, die Beeintriachtigung von Landschaftspotentialen bzw.

Landschafts— und Ortsbild und negative Auswirkungen auf die gesamtort-

liche stidtebauliche Entwicklung verhindert werden sollen.

Dieses Oberziel ergibt sich zum einen aus der ortlichen Charakteristik

und Eigenart Dirmsteins, zum anderen aus der Lage des Baugebietes und

der unmittelbaren Umgebung.

Als Teilziele sind zu nennen:

1. Immissionsschutz fiir benachbarte Wohngebiete und gebietsintern be-
stehende reine Wohnbebauung

2. TFunktionsgerechte und gleichzeitig wirtschaftliche externe und interne
Erschliefung

3. Bedarfsgerechte Nutzungs- und Bebauungsmoglichkeiten

4. Bestandseinbindendes baulich-rdumliches und funktionales Ordnungs-
konzept

5. Verhinderung von Verlagerungen bzw. Ansiedlungen von Funktionen
in das Baugcbiet, die filir die Ortskernfunktion von wesentlicher Be-
deutung sind.

6. Orlsbildgerechte Gestaltstruktur bei gleichzeitiger Vermeidung yon
Entwicklungseinschrinkungen fiir bereits gebietsansdssige und kunf-

tige Nubtzer.



7.  Erhaltung, Schutz und Einbindung von wesentlichen internen und ex-
ternen Landschaftsfakltoren.
8. Regionaltypische Landschaftseinbindung

Nachfrageorientierte Realisierung in Bauabschnitten.

3. Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flichennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan der VG Griunstadt-Land stellt den grofiten Teil
des Baugebietes "Siid-West" als "Gewerbliche Baufldche" dar.

Lediglich der siid-6stliche Teil des Baugebietes "Slid-West" ist als
"Dauerkleingartenfliche" dargestellt.

Gemip des Gebotes des Immissionsschutzes bei der Planung (vgl. § 50
BImSchG) ist aufgrund der bestehenden baulichen Nutzungsstrulktur
innerhalb und auBerhalb des Gebietes eine differenzierte Festsetzung der
"Art der baulichen Nutzung" erforderlich, und zwar die des "Dorfgebie-
tes'", des "Mischgebietes" und des "Gewerbegebietes".

Da die Zuordnung von Gewerbeflichen und Dauerkleingédrten im sldost-
lichen Teil des Baugebietes immissionsschutzbedingt als bedenklich zu be-
urteilen ist, hat die Gemeinde Dirmstein bereits die Anderung des FNP’s,
der sich zur Zeit im TFortschreibungsverfahren befindet, beschlossen.
Diese Anderung sieht vor, daf die Dauerkleingartenfliche zur gewerb-
lichen Baufliche umgewandelt bzw. als solche im FNP dargestellt wird.
Kompensatorisch wird die gewerbliche Baufliche im westlichen Teil ver-
kleinert und unter Hinzunahme weiterer Parzellen als Dauerkleingartenfla-
che dargestellt. Gleichzeitig wird der westliche Teil der verbleibenden

"gewerblichen Baufliche" zur "gemischten Baufliche" umgewandelt und als

solche im NP dargestellt.

4. Zwecke des Bebauungsplanes

Die Entwurfsvorgaben durch die naturrdumlichen Gegebenheiten i.V. mit
der Lage des Gebietes im Bezug 2zu externen Erschlicfungssyste-
men/StraBennetz, Ortskern und Wohngebieten, die vorhandenen gebiets-
internen Nutzungsstrukturen und die Nachfrage bzw. Bedarfssstruktur

machen vor dem Hintergrund der bereits genannten Zielsetzungen eine



differenzierte Anwendung des Festsetzungsinstrumentariums nach BauGB

und BauNVO erforderlich.

Nachfolgend werden die Erforderlichkeit und der Zweck der einzelnen

Festsetzungen des Bebauungsplanes ndher dargelegt.

4.1 Verkehrsflichen

Durch die Entwicklung und Bewertung von drei ErschlieBungsvarianten
wurde deutlich, daf} ein StichstraBen- bzw. Veridstelungssystem am besten
geeignet ist, um insbesondere die Erforderlichkeit des Durchfahrens (zu
ErschlieBungszwecken) des im Norden angrenzenden Wohngebietes zu
minimieren, um eine funktionsgerechte ErschlieBung zu gewahrleisten, um
ein lingerfristig =zu realisierendes Verkehrsentlastungskonzept flir den
Ortskern nicht zu behindern und um eine Realisierung des Baugebietes in
Bauabschnitten zu ermdglichen.

Die StraBenverkehrsflichen sind aufgrund des zu erwartenden geringen
Verkehrsaufkommens mit vergleichsweise schmalen Querschnitten dimensio-
niert, um die durch die Flicheninanspruchnahme und Versiegelung ver-—
ursachten Wirkungen fiir den Naturhaushalt zu minimieren. Die Strafen-
verkehrsflichen sind als Mischflachen auszubauen.

Die Parkflichen sind dezentral angeordnet, um zum ecinen wildes Parken
zu vermeiden, zum anderen um eine gute Zuordnung zu den potentiellen
Nutzern zu ermdglichen.

Die FuBwege und Wirtschaftswege sichern die Zuganglichkeit von Feld und
Flur, insbesondere eine durchgingige, den  Eckbach begleitende
FuBwegeverbindung. Sie diirfen nicht fiir den Kfz-Verkehr genultzt wer-
den, um negative Auswirkungen auf funktionale Zielsetzung des gewéhlten

ErschlieBungssystems und die Ortsrandgestaltung zu verhindern.

4.2 Art der bauwlichen Nutzung

Die Festsetzung des westlichen Baugebietsteiles als Dorfgebiet ist
erforderlich, da in diesem Gebiet einerseits reine Wohnnutzung, anderer-
seits bereits eine landwirtschaftlich genutzte Geritehalle bestehen. Das
Grundstiick der Geritehalle ist fiir die mittel- bis langfristige Unterbrin-
gung eines landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebes vorgehalten. Durch
die Festsetzung des Dorfgebietes und gleichzeitigen Ausschlufl der Nut-
zungsart Tankstelle wird dem erforderlichen Immissionsschutz flir die be-

nachbarten Wohngebiete entsprochen, da durch diese Festsetzungen un-



vertretbar hohe ErschlieBungsverkehrsmengen und sonstige Emissionen
ausgeschlossen werden konnen.

Das ostlich der Apotheker-Hummel-Strafe sgelegene Teilgebiet ist als
Mischgebiet festgesetzt, da diese Gebietsart den bestehenden Nutzungs-
strukturen entspricht. Wie durch das Dorfgebiet wird auch durch das
Mischgebiet i.V.m. dem AusschluB der Nutzungsart Tankstelle praventiver
Immissionsschutz fiir die benachbarten Wohngebiete gesichert.

Der o©stlich des Mischgebietes anschliefende Raugebietsteil ist als
_Gewerbegebiet festgesetzt, da diese Baugebietsart einerseits den
bestehenden Nutzungsstrukturen, andererseits den Nachfrage—
/Bedarfsstrukturen gerecht wird. Um zu verhindern, daPl es zu anlagen-
und betriebsartenbedingten Immissionsproblemen fiir die z.T. nur 20 m
entfernte Wohnbebauung kommt, sind innerhalb des gesamten Gewerbe-
gebietes bzw. festgesetzten Gewerbegebietszonen bestimmte Anlagen und
Betriebsarten als generell unzuldssig oder als nur ausnahmsweise zulidssig
festgesetzt. Die Klassifizierung dieser Anlagen und Betriebsarten basiert
auf dem nordrheinwestfdlischen Abstandsflichenerlafl, dem zufolge je nach
Emissionsverhalten einzelner Betriebsarten und Anlagen zu Wohngebieten
ein entsprechender Abstand einzuhalten ist, und deshalb solche Anlagen
und Betriebsarten innerhalb des Gewerbegebictes bzw. Gewerbegebietszo-
nen als unzuldssig oder nur ausnahmsweise zuldssig festgesetzt sind. Zum
besseren Nachvollzug der Ausschlugriinde, insbesondere hinsichtlich der
ausnahmsweisen Zulissigkeit, der bestimmten Anlagen und Betriebsarten,
sind im Anhang die Beschreibungen der jeweiligen Emisisonsquellen, Emis—

sionsarten und Emissionsverhalten enthalten.

Gebiude und Riume fiir freie Berufe, die Nutzungsarten Einzelhandel,
Schank-, Speise—- und Beherbergungsgewerbe und Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind innerhalb
des Gewerbegebietes bzw. innerhalb des gesamten Baugebietes als unzu-
lassig festgesetzt, da solche Funlktionen nicht dem angestrebten Charakter
des Baugebietes entsprechen. Die Ansiedlung solcher Funktionen im
Gewerbegebiet bzw. Baugebiel "Siid-West" konnte zum einen bereits mit-
telfristig einen weiteren Gewerbegebietsstandort erforderlich machen, und
sum anderen einen Funktionssog fiir den Ortskern verursachen.

Dic Zweckbestimmung des Gewerbegebictes sieht iiberwiegend die

Unterbringung von z.T. ortsansdssigen Betrieben und sonstigen Betrieben



vor, die von ihrer BetriebsgroBenstruktur dem Kleingewerbe zuzuordnen
sind. Da bei Klein- und Kleinstbetrieben im allgemeinen eine raumliche
bzw. geographische Trennung von Betrieb und Wohnung des Betriebs-
inhabers sowohl aus betriebsorganisatorischen als auch aus wirtschaft-
lichen Erwigungen als problematisch gilt, setzt der Bebauungsplan fest,
daBl Wohnungen fiir Aufsichts- und Betriebspersonal sowie fiir Betriebs—

inhaber und Betriebsleiter im gesamten Gewerbegebiet allgemein zuldssig

sind.

4,3 Maf} der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung soll sicherstellen, daf}
cine der ©&rtlichen Charakteristik entsprechende bauliche Dichte nicht
{iberschritten, die Ortssilhouette nicht zerstort und eine deutliche Ab-
grenzung zur Landschaft erreicht wird. Deshalb sind unterschiedliche
Mafe der baulichen Nutzung mittels Grund- und Geschofiflichenzahlen in
Kombinalion mit Zahlen der zulidssigen VollgeschoBe und als Hochstgrenzen
Hohen baulicher Anlagen festgesetzt.

Die am Ortsrand gelegenen Baugebietsteile sind in der Relation zum
Kernbereich des Baugebietes zwar hinsichtlich der Zahl zulassiger Vollge-
schoBe und Hohen baulicher Analgen geringer ausnutzbar, jedoch wird
diese Einschridnkung durch eine im Vergleich zum Kernbereich hohere
Grundflichenzahl kompensiert. Hierdurch kann einerseits der Einbindung
in die Ortssilhouette, andererseits der Abgrenzung zur Landschaft Rech-

nung getragen werden.

4.4 Bauweise

Um das Baugebiet Siid-West zur Landschaft hin nicht vollstindig abzurie-
geln und um insbesondere hinsichtlich Wohnqualitit (z.B. Abstand zum
Nachbarn oder zu emittierenden Anlagen) und Betriebssicherheit (z.B.
Brandschutz Zum Nachbargrundstiick oder zwischen einzelnen
Betriebsanlagen) keine Einschrankungen bzw. Nachteile zu schaffen, ist

als Bauwecise im gesamten Baugebiet die offene Bauweise festgesetzt.

4.5 Uiberbaubare Grundstiiclksflachen

Da die betriebstechnischen und betriebsorganisatorischen Erfordernisse

hinsichtlich der Debaubarkeit wvon Grundstiicken bzw. Nutzung nicht



Uberbauter Grundsticksflachen nicht absehbar sind, sind die liberbauba-
ren Grundstlicksflachen grofflachig mittels Baugrenzen festgesetzt. Aus
den bereits genannten Griinden wurde auf die Festsetzung von Baulinien

verzichtet.

4,6 Stellung der baulichen Anlagen

Da das Baugebiet "Silid-West" an historisch durch traufstiandige Bebauung
geprigte Ortsrander anschlieft und sich in exponierter Ortsrandlage
befindet, ist lediglich in den Ortsrandbereichen des Baugebietes die Stel-

lung baulicher Anlagen festgesetzt, und zwar als traufstindige Gebdude-

stellung.

4,7 Flichen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-

lung von Natur und Landschaft; Ausgleich der Wasserfiihrung

Als AusgleichsmaBnahme fiir die durch das Baugebiet verursachten Ein-
griffe in die Natur und Landschaft sind in den zur Landschaft orientier—
ten Randbercichen des Baugebietes Fliachen festgesetzt, auf denen einhei-
mische Pflanzen in vielfiltiger Struktur nach Art und Habitus anzupflan-
zen und extensiv zu pflegen sind. Des weiteren sind Erdmodellierungen
mittels beim Aushub von Baugruben anfallendem Mutterboden zum Schutz
von Mutterboden festgesetzt. Uber die Ausgleichsfunktion dieser Mafllnah-
men hinaus wird gleichzeitig die Gliederung und Verzahnung des neuen

Ortsrandes mit der angrenzenden Landschaft erzielt.

Als  zusitzliche AusgleichsmaBnahme wird die Ackerfliche "Sauweide” in
der Gréfenordnung von ca. 5.000 m? in Griinland umgewandelt und im Er-
gianzungsplan "Sauweide" zum Bebauungsplan Gewerbegebiet "Siid-West"
als "Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft" gem. § 9 (1) Nr, 20 BauGB festgesetzt.

Die Beeintrichtigung der Wasserfiihrung des Eckbaches durch die
Versiegelung von Boden im Gewerbegebiet Siid-West bzw. der dadurch
nach § 62 LWG erforderlich Ausgleich der Wasserfiihrung, wird nicht ex-

plizit im Bebauungsplan festgesectzt.

Die Ausgleichsmoglichkeiten durch die Schaffung geeigneter

RetentionsmafBnahmen wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung gepriift,



insbesondere im welchem Umfange die Uberlagerung von Ausgleichsmal-
nahmen der Wasserfithrung mit Flichen fir MaBnahmen und zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft moglich und
sinnvoll sind. Da die erforderlichen Retentionsfliachen nicht vollstindig
innerhalb des Gewerbegebietes Siid-West nachweisbar sind, wird in diesem
Zusammenhang auch die Bilindelung mehrerer erforderlichen Ausgleichs-
maPnabhmen im Eckbachbereich gepriift, die aufgrund dieser und weiterer
z. 7Z. im Planungsstadium befindlichen SiecdlungsentwicklungsmafBnahmen zu

schaffen sein werden.

4.8 Anpflanzen und Trhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen
Fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild wichtige Pflanzenbestinde

sind mittels Erhaltungsgeboten als Bindungen festgesetzt. Aus
kleinklimatischen, lufthygienischen und gestalterischen Grinden sind
Pflanzgebote fiir Laubgehdlze festgesetzt. Fir die Erhaltungs- und
Pflanzgebote gilt gleichermafen die extensive Pflege der Pflanzungen, um

negative Folgen fiir Natur und Landschaft gering halten zu konnen.

4.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um die ErschlieBung von vereinzelten Grundstiicken zu sichern, ohne daf
ecine wesentliche Nutzungseinschriankung filir betroffene Grundstiicke bzw.
ein unverhiltnismifig hoher wirtschaftlicher Aufwand fiir Privateigentii-
mer oder fir die Offentlichkeit entsteht, sind Geh-, Fahr- und Leitungs-—
rechte zugunsten eines beschrankten Personenkreises bzw. zugunsten der

Allgemeinheit festgesetzl.

4.10 AuBere Gesbaltung baulicher Anlagen und von Werbeanlagen

Um das Baugebiet trotz exponierter Ortsrandlage sowohl in das Land-
schaftsbild als auch in das Ortsbild einbinden zu konnen, sind entspre-
chende Festsetzungen getroffen. Darliber hinaus sollen die Festsetzungen
beziiglich Dachformen, Dachneigung, Farbgestaltung und Gestaltung bzw.
des Anbringens von Werbeanlagen die stidtebauliche Einheit fordern und

cine extrovertierte Erscheinung des Baugcebietes verhindern.



4,11 Gestaltung von nicht i{iberbaubaren und unbebauten Flidchen

von bebaubaren Grundstiicken

Die Festsetzungen bezliglich der Gestaltung nicht iiberbauter
Grundstiicksflichen sollen Gestaltungsdefizite im Freiflichenbezug verhin-
dern bzw. kompensieren, wobei insbesondere der Vermeidung der
Wahrnehmung bzw. Einsehbarkeit ungestalteter Freiflichen und Einfrie—
dungen besondere Bedeutung beigemessen wird.

Deshalb ist einerseits die Zuordnung von einsehbaren Arbeits- und
Lagerflichen zu offentlichen Verkehrsflichen als unzulassig und anderer-
seits die Abgriinung und Begriinung von unbebauten Grundstiicksflachen

und von Einfriedungen aus Metall festgesetzt.

5., Auswirkungen des Bebauungsplanes

5.1 Bestand

Das Baugebiet umfaBt eine Fliche von 6,0 ha (Bruttobauland), wovon aller—
dings ein betrdchtlicher Anteil von Grundstiicken bereits bebaut bzw. ge-
miB den Festsetzungen des Bebauungsplanes genutzt sind. Die Flache von
bereits bebauten Grundstiicken betrigt ca. 21.250 m? (bereits genutztes
Nettobauland). 7

7Zur ErschlieBung dieser bereits genutzten Grundstiicke bestehen ca. 1.900
m? Straflenverkehrsflichen und ca. 2.150 m* Wirtschaftswege, welche
lediglich zur Unterbringung der technischen Erschliefung (Abwasser— und
Fl‘_'iSCh\\’ElSSOl‘].eiLl.ll)gCI’l) der Grundstiicke dienen, also keine Verkehrser-
schlieBungsfunktion fiir das Baugebiet besitzen. Insgesamt bestehen ca.
4.050 m? ErschlieBungsflichen, was ca. 16,0 % des bereits genutzten
Bruttobaulandes entspricht.

Bestehende ErschlieBungsflichen und bereits genutztes Nettobauland

umfassen ca. 40 % des gesamten Baugebietes "Sud-West".

5.2 Planung

Durch den Bebauungsplan werden die weiteren 60 % (ca. 34.700 m?
zusitzliches Bruttobauland) des Baugebietes einer bedarfsorientierten
Nutzung zugefithrt, Flir die El‘scl'xlieﬁl.lng dieser zusitzlichen Fliche miis-
sen ca. 2.150 m? StraBenverkehrsflichen, 25 offentliche Stellpldatze mit ca.
350 m? Parkfliche und ca. 900 m? FuBlwegefliche hergestellt werden. Als

zusitzliches Nettobauland verbleiben somit ca. 31.300 m?2, Der Anteil her-



zustellender ErschlieBungsflachen betrdagt ca. 10,0 % des zusdtzlichen

Bruttobaulandes.

Die als Griinflichen festgesetzten Baugebietsteile verbleiben zu nahezu
100 % in Privateigentum und sind Jjeweils Bestandteile der einzelnen
Baugrundstiicke. Diese Griinflichen umfassen ca. 7.250 m?* (12 % der Ge-
samlfliche des Baugebietes) und entsprechen somit nahezu dem
Erschliefungsflichenanteil des gesamten Baugebietes mit: 7.450 m?* (12,5 %

der Gesamtfliche des Baugebictes).

Die maximal {berbaubaren Grundstiicksflaichen umfassen im gesamten
Baugebiet ca. 26.900 m? (45 % des Bruttobaulandes). Davon entfallen auf
das Dorfgebiet ca. 2.750 m? (10 %), auf das Mischgebiet ca. 2.050 m?* (7,5
%) und auf das Gewerbegebiet ca. 22.000 m?* (82,5 %).

5.3 Realisicrung

7Zur Realisierung des Bebauungsplanes ist fiir die Herstellung der Er-
schlieBungsanlagen und Bebaubarkeit von Grundstiicken lediglich inner-
halb des Gewerbegebietes eine umfassende Bodenordnung ecrforderlich.

Der westlich der StraBe "Affenstein" zu erschlieBende Gewerbegebietsteil
muB allerdings nicht in ein Umlegungsverfahren, da zur Herstellung der
ZUur Verkehrserschliefung festgesetzten Stichstrale lediglich der
Grunderwerb von Grundstiicksteilen eines Privateigentiimers erforderlich
ist. Bine Grenzregelung entsprechend den Vorschriften des BauGB, Vierter
Teil, Zweiter Abschnitt "Grenzregelung" ist als Instrument zur Realisie-

rung des Bebauungsplanes ausreichend.

Aufgrund der Parzellenstrulktur und Eigentumsverhdltnisse im Bereich des
Sstlich der StraBe "Affenstein" gelegenen Gewerbegebictsteiles, ist ein
Umlegungsverfahren entsprechend den Vorschriften des BauGB, Vierter
Teil, Erster Abschnitt "Umlegung" zur Realisierung des Bebauungsplanes

erforderlich.

Die Realisierung und die Anwendung der zur Bodenordnung erforderlichen
Instrumente kénnen aufgrund des Bebauungs- und ErschlieBungskonzep-

tes nachfrageorientiert, in mehreren Realisierungsabschnitten erfolgen.



6. Statistik



