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1. Ausgangslage

Die Gemeinde Wattenheim mochte am o6stlichen Ortsrand ein Baugebiet erschliel3en, um dem drin-
genden Bedarf an Wohnraum nachkommen zu kénnen. Gleichzeitig soll ein ehemaliger Teilbereich
des Aussiedlerhofes Holz, inzwischen eine Gaststatte und Pension und eine landwirtschaftliche Halle
mit sonstigen Nutzungen mit neuem Besitzer, stddtebaulich neu geordnet werden, um die aktuelle
Nutzung fur den Fremdenverkehr zu sichern. Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Hetten-
leidelheim ist die Flache bereits als Wohnbaugebiet eingetragen, lediglich der nérdliche Bereich
(Mischgebiet) der bestehenden Bebauung ist im Flachennutzungsplan noch nicht enthalten. Das
Plangebiet liegt am 6stlichen Siedlungsrand der Gemeinde.

Planungsalternativen

Neben der Flache "Am Bild" sollte zunéchst weiter westlich eine weitere Flache "Im Schacht”, die im
Flachennutzungsplan als Wohnerweiterungsgebiet dargestellt ist, ebenfalls fir die bauliche Nutzung
der Gemeinde genutzt werden. Aufgrund der topografischen Verhéltnisse ware eine Entwasserung
des Gebietes "Im Schacht" nur mit technisch sehr aufwendigen MaRnahmen mdglich, sodass eine
wirtschaftliche Umsetzung nicht mdglich ist.

Eine weitere Flache im Norden der Gemeinde (Bannzaune), die im Flachennutzungsplan als Bauent-
wicklungsflache dargestellt ist, kann aus Immissionsschutzgriinden nicht mehr realisiert werden, da
die Flache zu nah an der BAB A 6 liegt und durch erforderliche Larmschutzmaf3nahmen unzumutbare
Kosten entstehen wirden.

Somit hat der Gemeinderat entschieden, den Schwerpunkt der baulichen Entwicklung nun auf das
Baugebiet "Am Bild" zu legen.

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt sudlich eines landwirtschaftlichen Weges (Nackterstra3chen), der an die Stral3e
"Mihlweg"/"Leininger Stral3e" angebunden ist. Im Siden und im Osten grenzt der Geltungsbereich an
landwirtschaftliche Flachen an. Im ndrdlichen Bereich mittig sowie im sudlichen Bereich verlaufen in
ost-westlicher Richtung jeweils landwirtschaftliche Wege, die in die Leininger Stral3e einminden. Der
mittlere Anschluss soll fur die zukinftige Erschlieung des Baugebietes genutzt werden. Der nérdliche
Bereich der Gaststétte und die landwirtschaftliche Halle (vormals Teile des Aussiedlerhofes) sind be-
reits durch die Leininger Stral3e erschlossen. Die Flache weist ein leichtes Gefalle von Nord nach Sid
auf und bewegt sich vom hdchsten Punkt bei ca. 331 m i. NN bis am tiefsten Punkt im Stdwesten bei
einer Hohe von ca. 321 m. Damit ist die Flache sidexponiert und optimal geeignet zur Nutzung der
Sonnenenergie.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 4,24 ha. Darin sind folgende
Flurstiicksnummern in der Gemarkung Wattenheim betroffen:

943/3, 943/4, 943/2, 944 (teilweise), 945 (teilweise), 946 (teilweise), 947/1, 949 (Weg, teilweise),
951/4 (Weg), 951/1, 952/1, 953/1, 955/1, 1031/1 (Weg, teilweise), 1031/2 (Weg, teilweise), 1046/1,
1045, 1044, 1043.

Die genaue Abgrenzung ist dem Bebauungsplan zu entnehmen.
5
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Planungshistorie

Das Baugebiet wurde bereits in den Jahren 2007 bis 2008 inhaltlich bearbeitet. Im Gemeinderat wur-
den mehrere Varianten diskutiert. Daraus entstand z.T. die derzeitige Abgrenzung des Baugebietes,
die etwas vom Flachennutzungsplan abweicht. Dies war erforderlich, da die ErschlieBung im stdli-
chen Bereich aus technischen Griinden (Oberflachenentwésserung, Abwasserentsorgung) nicht még-
lich ist und deshalb das Baugebiet im Stden reduziert werden musste.

Ende 2013 zeichnete sich die SchlieBung des nérdlich angrenzenden Restaurant- und Pensionsbe-
triebes ab. Der Betrieb befindet sich im ehemaligen Wohnhaus eines Aussiedlerbetriebes, der diese
Immobilie verduRRert hat. Dazu gehért eine Feldscheune weiter nordlich, die zwischenzeitlich ebenfalls
einen neuen Besitzer gefunden hat und als Lagerhalle (nicht landwirtschaftlich) genutzt wird. Da sich
dieses Anwesen immer noch im Aul3enbereich befindet, soll der Bebauungsplan auf diesem Bereich
ausgedehnt werden, um hier stadtebaulich ordnend eingreifen zu kénnen. Aus diesem Grund wurde
die Aufstellung des Bebauungsplanes erneut gefasst, der Geltungsbereich erweitert und das Verfah-
ren von neuem begonnen.

Am 30.05.2014 wurde deshalb die erneute Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Bild - 2014" durch
den Gemeinderat beschlossen. Um etwaige Veradnderungen in diesem Bereich, die die Entwicklung
des Baugebietes gefédhrden kdnnten, zu verhindern, wurde eine Veranderungssperre gemal § 14
BauGB erlassen, die 2017 nochmals um ein Jahr verlangert worden ist.

Aufgrund weitergefiihrter technischer Untersuchungen wurde nun ein neues Konzept fur die Bewirt-
schaftung des Oberflachenwassers gefunden. Zudem wird die stidliche Teilflache nun gesamt in den
Geltungsbereich einbezogen, um die Bewirtschaftung des Oberflachenwassers in sudlicher Richtung
sichern zu kdnnen.

Eine Ackerflache im Nordosten konnte durch die Gemeinde Wattenheim erworben werden. Nachdem,
seitens des angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebes, ein Tausch mit den weiter sidlich liegenden
Flachen des Betriebes zur Konfliktbewdltigung abgelehnt wurde, wird die Flache nun als Ausgleichs-
flache und fur einen erforderlichen Kinderspielplatz genutzt. Zudem wird hiermit ein Ausgleich in un-
mittelbarer Nahe zum Eingriff erméglicht.
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2. Grundlagen
2.1 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP V)

Im Landesentwicklungsprogramm 1V ist fiir das Plangebiet ein landesweit bedeutsamer Bereich fir die
Landwirtschaft dargestellt. Des Weiteren liegt die Gemeinde Wattenheim in einem landesweit bedeut-
samen Bereich fur Erholung und Tourismus. Weitere Restriktionen sind im Landesentwicklungspro-
gramm |V fir die Gemeinde nicht dargestellt. Im Landesentwicklungsprogramm 1V ist der demografi-
sche Entwicklungsrahmen aufgefiihrt. Darin ist ein Bevolkerungsriickgang fiir den Kreis Bad Dirkheim
mit 2,3 % dargestellt. In Bezug auf die Verbandsgemeinde Hettenleidelheim wurde in der Bevélke-
rungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes fir die Verbandsgemeinde Hettenleidelheim
ein leichter Rickgang von nur 0,8 % bis zum Jahr 2020 prognostiziert. Dabei wird insbesondere fir
den Bereich der unter 20-Jahrigen ein Riickgang prognostiziert, wahrend die Bevélkerungsgruppe von
Uber 65-Jahrigen eine entsprechende Zunahme aufweist.

Dies bedeutet fur die Gemeinde Wattenheim, dass insbesondere Wohnraum gerade fir junge ortsan-
sassige Familien geschaffen werden muss, um diesem Trend entgegen zu wirken. Damit kann die
Gemeinde Wattenheim auch langfristig ihre bestehenden Infrastrukturen im Bereich Schulen, Kinder-
garten und Vereinsleben sichern.

Fur die Verbandsgemeinde Hettenleidelheim wurde in der vierten kleinrdumigen Bevdlkerungsvoraus-
berechnung (Basisjahr 2013) bis 2030 ein Bevdlkerungsriickgang von bis zu 7,0 % prognostiziert und
liegt damit etwas Giber dem Kreisdurchschnitt, der bei 3,0 % liegt.

Wattenheim selbst hat (Stand 31.12.2015) 1 526 Einwohner. Dabei sind 22,3 % alter als 65 Jahre und
13,1 % unter 20 Jahre, was als ausgewogen zu bezeichnen ist. Dabei ist in den letzten Jahren, entge-
gen dem Modell in anderen Regionen, die Bevodlkerung nur unwesentlich zuriickgegangen. 2012 star-
ben so viel Einwohner, wie geboren wurden, was diesen Trend bestétigt. Allerdings gab es einen ne-
gativen Wanderungsgewinn. Wattenheim hat derzeit kein Neubaugebiet und auch die Innenentwick-
lung weist kaum Potenziale fir Neubauwillige auf. Altere Bausubstanz wird von einem Personenkreis
von uber 65 Jahre bewohnt, der die Immobilien fir Neubtrger nicht freigibt, jedoch meist Gber gréR3e-
ren Wohnraum verfiigt. Dadurch besteht in der Gemeinde keine Mdéglichkeit, den Eigenbedarf zu de-
cken und junge Familien in die Gemeinde zu bringen, sodass junge Menschen aus Wattenheim die
Gemeinde verlassen, was den negativen Wanderungsgewinn erklart.

2.2 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar aus dem Jahr 2014

Das konkrete Plangebiet ist bereits als geplantes Wohngebiet im Einheitlichen Regionalplan Rhein-
Neckar beriicksichtigt. Weitere Restriktionen sind nicht zu erkennen.

Es ist das Ziel formuliert, die Innenentwicklung vor der Auf3enentwicklung zu forcieren und flachenspa-

rende Siedlungskonzeptionen zu wahlen, die unmittelbar an bestehende Siedlungsstrukturen ankniip-
fen sollen.
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Gemal Anhang 1.1 des Einheitlichen Regionalplanes darf Wattenheim zukiinftig Wohnbauflachen nur
fur die Eigenentwicklung ausweisen. Das geplante Baugebiet ist jedoch aus dem gultigen Flachennut-
zungsplan der VG Hettenleidelheim entwickelt. Gemald Anhang 1.3 darf Wattenheim auch Gewerbe-
flachen lediglich fir den Eigenbedarf entwickeln, so dass im Bebauungsplan auch eine Mischnutzung
festgesetzt wird, um den Bedarf nach Gewerbeansiedlungen von ortsansassigen Gewerbebetrieben
ausreichend bericksichtigen zu kénnen.

Einheitlicher Regionalplan
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Abbildung 1 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2014 (Ausschnitt Raumnutzungskarte-West)

Im alten Regionalen Raumordnungsplan Rhein-Pfalz war ein kleiner Teilbereich des Plangebietes als
Vorranggebiet "Landwirtschaft" eingetragen. Ein im Vorfeld 2008 durchgefiihrtes Zielabweichungsver-
fahren wurde positiv beschieden und im aktuellen Einheitlichen Regionalplan bereits berlcksichtigt.

23 Flachennutzungsplan 2015 der Verbandsgemeinde Hettenleidelheim
Im derzeitigen Flachennutzungsplan sind fur das Plangebiet ein geplantes Wohngebiet sowie land-
wirtschaftliche Flachen dargestellt. Des Weiteren ist im Flachennutzungsplan eine oberirdische Ver-

sorgungsleitung (20 kV-Leitung) der Pfalzwerke eingetragen. Sidlich des Plangebietes, in einem Ab-
stand von ca. 60 m, grenzt ein Wasserschutzgebiet der Zone Il an.
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Abbildung 2 Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Hettenleidelheim 2015 (Ausschnitt Teilplan Wat-

tenheim)

Da sich das Plangebiet nicht komplett aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, da der im Flachen-
nutzungsplan dargestellte stidliche Bereich nicht unproblematisch entwickelt werden kann, wurde das
gesamte Plangebiet etwas nach Norden verschoben. Da sich die Flache in einem Teilbereich auf eine
Vorrangflache fir die Landwirtschaft ausdehnt, wurde bereits ein Zielabweichungsverfahren durchge-
fahrt, um es zu ermdglichen, von den Zielen der Raumplanung abzuweichen und Vorrangflachen fur
die Landwirtschaft fir die bauliche Entwicklung nutzen zu kdnnen. Dieses Zielabweichungsverfahren
wurde bereits 2008 positiv beschieden.

Der Teil des Aussiedlerhofes, der nun im Bebauungsplan einbezogen wird, befindet sich auRerhalb
des Vorranggebietes. Aufgrund der Nachnutzung (Restaurant und Ubernachtungsgewerbe) von Teilen
des Aussiedlerhofes, die somit im Aul3enbereich nicht mehr privilegiert zuldssig sind, mochte die Ge-
meinde Wattenheim diese Nutzungen langfristig sichern. Deshalb wurde aus stadtebaulichen Griinden
dieser Teilbereich in den Bebauungsplan einbezogen, um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur diese Nutzungen zu schaffen. Diese kleine Anpassung wird in einer nachsten Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes vorgenommen.
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Begriindung

Nach Rucksprache mit der Unteren Landesplanungsbehdrde wird der Bebauungsplan als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt angesehen.

Vogelschutzgebiete, FFH-Gebiete

In der unmittelbaren N&he und im erweiterten Bereich des Plangebietes befindet sich weder ein Vo-
gelschutzgebiet noch ein FFH-Gebiet.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass sich die gesamte Gemeinde Wattenheim innerhalb des Na-
turparkes Pfalzerwald befindet, was bei der weiteren Planung zu bertcksichtigen ist.

Wasserschutzgebiete

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Wasserschutzgebiet "Rothbach-
tal", Zone lll, was in der weiteren Planung zu beachten ist. Da nur ein allgemeines Wohngebiet und
das Wohnen nicht stérendes Gewerbe geplant ist, sind keine negativen Auswirkungen zu beftirchten.
Das Wasserschutzgebiet reicht bis an den "NackterstraRchen” und schlie3t die Hélfte der bebauten
Ortslage Wattenheim ein.

10
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3. Planungsziele, Planungsgrundsatze
3.1 Planungsanlass

Im Bebauungsplan werden die im 8 1 Abs. 5 BauGB formulierten gesetzlichen Zielvorgaben eine
nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kinftigen Generationen miteinander in Einklang
bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Beriick-
sichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung gewahrleisten, verfolgt. Sie sollen dazu beitragen,
eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwick-
lung, zu fordern, sowie die stéadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mafnahmen
der Innenentwicklung erfolgen.

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

- Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum fur Bauwillige aus der Gemeinde Wattenheim

- Erweiterung und Abrundung des Siedlungsbereiches am &stlichen Ortsrand in Ankniipfung an be-
reits bestehende Siedlungsflachen

- Schaffung von Wohnraum fir junge Familien und nachhaltige Sicherung der bestehenden Infra-
struktureinrichtungen (Kindergarten, Gemeindehaus, Grundschule, Sportanlagen, Vereinsleben
etc.)

- Stadtebauliche Ordnung des westlichen Teiles des ehemaligen Aussiedlerhofes Holz zur Siche-
rung der Fremdenverkehrseinrichtung und stédtebauliche Steuerung der Nachnutzung der ehema-
ligen landwirtschaftlichen Geb&ude

- Schaffung von Flachen fiur die Nutzung von Gewerbe, welches das Wohnen nicht wesentlich stort.

3.2 Stadtebauliches Konzept

In 2007 und 2008 wurden mehrere Varianten fir das Plangebiet entwickelt. Urspriinglich wurde die
Darstellung des Flachennutzungsplanes bericksichtigt. Aufgrund der weiteren Intensivierung der Pla-
nung musste jedoch festgestellt werden, dass der im Flachennutzungsplan dargestellte stidliche Be-
reich aus technischen Griinden nicht ohne erheblichen Aufwand erschlossen werden kann, sodass die
Gemeinde beschloss, das gesamte Plangebiet nach Norden soweit zu verschieben, damit die Er-
schlieRung erméglicht werden kann. Die aktuelle Planung 2016 hat ergeben, dass eine Ableitung nach
Suden in das Rothbachtal méglich ist, sodass der Geltungsbereich nach Siiden ausgedehnt wurde.
Dort sind jedoch nur Grunflachen und Flachen fur die Bewirtschaftung des Oberflachenwassers mog-
lich, eine Bebauung ist hier jedoch ausgeschlossen.

11
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Begriindung

Das Plangebiet wird durch eine Ringerschlieung innerhalb des Gebietes komplett erschlossen. Diese
Ringerschlieung wird im sudlichen Bereich an die Leininger Strale angeschlossen. Hier besteht
bereits ein landwirtschaftlicher Weg, der als Zufahrtsstra3e ausgebaut wird. Diese Ringerschlie3ung
wird durch kurze Stichstral3en erganzt, die Bauflachen in der zweiten Reihe anbinden. Ein landwirt-
schaftlicher Weg im Norden bleibt der landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten, kann aber als Ful3-
weg genutzt werden, um das Baugebiet ful3laufig an die Ortsmitte anbinden zu kdnnen. Er kann bei
Notféllen auch als Notweg, z. B. durch die Feuerwehr, genutzt werden, wird aber flr den normalen
Kfz-Verkehr gesperrt.

Es ist moglich, insgesamt ca. 37 Bauplatze mit einer DurchschnittsgréRe von 560 m2 zu entwickeln.
Zusétzlich sind im ndrdlichen Bereich, im Bestand des ehemals landwirtschaftlichen Anwesens nach
Abriss oder Umnutzung von Geb&uden (ehemalige Scheune) weitere Bauplatze moglich.

In Anlehnung an den bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb wird stidlich des landwirtschaftlichen
Weges ein Mischgebiet (MI3) festgesetzt. Hier kann weiter eine gemischte Nutzung zwischen dem
Wohnen und diesem nicht stdrenden Gewerbe entwickelt werden. Die Ortsgemeinde ist bestrebt im
Rahmen der Baulandumlegung diese Flache zu erhalten. Die Flache hat eine Grol3e von rund 1 600
m?2 und ist damit geeignet auch eine gewerbliche Nutzung zu erméglichen. Die Gemeinde wird beim
Verkauf der Flachen sowie im Bauantrag darauf achten, dass das stadtebauliche Ziel einer Mischnut-
zung umgesetzt wird.

Im Siden ist ein grol3erer Bereich fur die Regenwasserriickhaltung erforderlich. Die stidliche Flache
dient zur Sicherung der Oberflachenwasserbewirtschaftung und die westliche Teilflache bleibt der
landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten.

Der ehemalige westliche Teil des landwirtschaftlichen Aussiedlerbetriebes (altes Wohnhaus und
Scheune), das inzwischen nicht mehr zum Aussiedlerhof gehért und als Restaurant- und Pensionsbe-
trieb genutzt wird, soll nun dem Innenbereich zugeordnet, tberplant und somit stadtebaulich neu ge-
ordnet und somit als Mischgebiet ausgewiesen werden, um die zukinftige Nutzung fir den Fremden-
verkehr planungsrechtlich zu sichern. Damit méchte Wattenheim als Fremdenverkehrsgemeinde diese
Nutzung langfristig erhalten. Gleichzeitig soll die bauliche Erweiterung bauplanungsrechtlich gesteuert
werden, um eine stadtebaulich sinnvolle Nachnutzung zu ermdglichen und somit einem Leerstand
entgegenzuwirken.
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Der Bereich sudlich des ehemaligen und bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes wird baupla-
nungsrechtlich fir den landwirtschaftlichen Betrieb als Erweiterungsflache gesichert. Damit soll dem
Betrieb eine sinnvolle betriebliche Weiterentwicklung ermdglicht werden. Auf dieser Flache sind je-
doch nur landwirtschaftliche Nebengeb&dude und Lagerflachen zulassig, die mit den angrenzenden
bestehenden Wohnnutzungen und dem Bebauungsplan vertraglich sind. Aufgrund der Immissionen
vom bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb sind hier keine schutzbediirftigen Nutzungen (Wohnge-
baude) moglich. Inzwischen wurde auf dieser Flache ein Bauantrag zur Errichtung einer Siloanlage in
diesem Bereich genehmigt, was im Immissionsschutzgutachten zum Bebauungsplan aber schon be-
ricksichtigt wurde.

Die offentliche Griinflache norddstlich wird auch gréRtenteils fir die Entwicklung von Ausgleichsmali3-
nahmen verwendet. Im sidlichen Bereich mochte die Gemeinde ein Spielplatz anlegen, da davon

ausgegangen wird, dass sich im Neubaugebiet Uberwiegend junge Familien mit Kindern ansiedeln
werden.
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3.3 Herleitung und Begriindung der einzelnen Festsetzungen
3.3.1 Art der baulichen Nutzung
Zul.l.1:

Fur das Plangebiet wird sowohl ein "Allgemeines Wohngebiet", als auch ein Mischgebiet festgesetzt.
"Allgemeine Wohngebiete" dienen vorwiegend dem Wohnen. Darum werden im Bebauungsplan zuge-
lassen:

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stdrende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die ausnahmsweise zulassigen, nicht stdrenden Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht zugelassen, da sich diese im Plangebiet nur stérend
auswirken wirden. Zudem besteht fiir solche Einrichtungen kein Bedarf innerhalb der Ortsgemeinde
Wattenheim. In erreichbarer N&he befinden sich geniigend solcher Einrichtungen, sodass diese Ver-
sorgung entsprechend gesichert ist.

Des Weiteren werden Mischgebiete ausgewiesen. Diese dienen dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dabei werden im Bebauungsplan
folgende Nutzungen zugelassen:

- Wohngebaude

- Geschafts- und Burogebaude

- Einzelhandelsbetriebe

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Die allgemein zuldssigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergniugungsstétten im Sinne des
8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 sowie wie die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemal 8 6 Abs. 3 BauNVO
werden gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit nicht
zulassig.

Damit mochte die Gemeinde in einem wohnvertraglichen Maf3 auch gewerbliche Nutzungen zulassen
und begegnet somit auch der direkt angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung. Fir ortsanséssige
Handwerksbetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stdren hat die Gemeinde derzeit keine Grund-
stiicke, die den Betrieben angeboten werden kdnnten, um zu erweitern. Um die Betriebe in Watten-
heim zu halten, ist es deshalb notwendig auch ein Mischgebiet im Bebauungsplan auszuweisen. Mit-
hilfe der Gliederung innerhalb des Baugebietes werden auch die Belange des Emissionsschutzes
berticksichtigt und eine Konfliktlésung herbeigefuhrt, um die landwirtschaftliche Nutzung durch die
heranriickende Bebauung uneingeschrankt weiter zu gewahrleisten. Damit erfillt die Gemeinde das
Vorsorgeprinzip gemal 8 50 BImSchG, was durch ein Immissionsgutachten gepruft und betatigt wur-
de.
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Um dieses stadtebauliche Ziel umsetzen zu kénnen, wird im Zuge des Umlegungsverfahrens die Ge-
meinde die Mischgebietsflache in MI3 erhalten und wird somit die Flache fur gewerbliche Nutzungen
anbieten.

Des Weiteren wird ein Mischgebiet im nérdlichen Geltungsbereich fir ein bereits bebautes und ver-
siegeltes Areal festgesetzt. Dieser Bereich war Teil des angrenzenden Aussiedlerhofes. Vor ein paar
Jahren wurde dort ein Fremdenverkehrsangebot geschaffen und vom eigentlichen Aussiedlerhof ge-
trennt. Die Gemeinde mdchte nun die Fremdenverkehrsnutzung sichern und den Bereich, der sich
bislang im Aul3enbereich befand, stadtebaulich neu ordnen.

Die ausgeschlossenen Nutzungen wirden stadtebaulich als Fremdkorper innerhalb des Plangebietes
und der angrenzenden bestehenden Wohngebiete wirken und sollen deshalb nicht zugelassen wer-
den. Ein Versorgungsdefizit durch die ausgeschlossenen Nutzungen ist jedoch nicht zu befiirchten, da
diese Nutzungen an anderer Stelle in zumutbarer Entfernung vorhanden sind.

3.3.2 Mal3 der baulichen Nutzung
Zul.l.2:

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist im Allgemeinen Wohngebiet sowie in Mischgebieten bauplanungs-
rechtlich durch die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die zuldssige Anzahl der Voll-
geschosse festgesetzt. Dabei werden fur die Allgemeinen Wohngebiete und dem Mischgebiet Mi 3
eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Beim Mi 3 bleibt
die GRZ und GFZ hinter den Maximalwerten der BauNVO zurlick, damit sich die Baudichte an den
angrenzenden Wohngebieten angleicht. Damit wird die Nutzung der Grundflachen optimal gesteuert
und damit zukinftigen Anwohnern ein flexibler Umgang, auch mit den Nebenanlagen auf den Grund-
stiicken, ermoglicht. In den Mischgebieten Mi 1 und Mi 2 wird mit einer GRZ von 0,5 und 0,6 und einer
GFZ 1,0 bzw. 1,2 eine héhere Verdichtung zugelassen, um der dort bestehenden Nutzung gerecht zu
werden und um den Dichtewert der bisherigen Nutzung nach oben zu beschrénken. Zum einen soll
hiermit eine stadtebaulich sinnvolle Nachnutzung gewéhrleistet werden, andererseits eine tibermafige
Versiegelung im Bereich der ehemaligen Scheunen vermieden werden und somit mit Grund und Bo-
den sparsam umgehen zu kdnnen. Die Gemeinde mdchte im Mi 1 die Bebauungsdichte etwas redu-
zieren, um den Ubergang zur Landschaft und den angrenzenden Wohngebieten zu erleichtern. Beim
Mi 2 soll der Bestand fixiert und die bestehende Nutzung unterstiitzt werden, was entsprechende
Dichtewerte voraussetzt.

Ein Vollgeschoss ist gemaR § 2 Abs. 4 LBauO Rheinland-Pfalz wie folgt definiert:

Geschosse uber der Gelandeoberflache sind Geschosse, die im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Ge-
landeoberflache hinausragen; tiefer liegende Geschosse sind Kellergeschosse. Vollgeschosse sind
Geschosse Uber der Gelandeoberflache, die Uber 2/3, bei Geschossen im Dachraum uber 3/4 ihrer
Grundflache eine Hohe von 2,30 m haben. Gegenulber einer Au3enwand zuriickgesetzte oberste Ge-
schosse (Staffelgeschosse) sind nur Vollgeschosse, wenn sie diese Héhe tber 2/3 der Grundflache
des darunter liegenden Geschosses haben. Die Hohe wird von Oberkante Ful3boden bis Oberkante
FuRBboden oder Oberkante Dachhaut gemessen.
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Das Mal} der baulichen Nutzung wird des Weiteren durch Festsetzungen zur H6he baulicher Anlagen
gesteuert. Es soll eine maximal zweigeschossige Bebauung zugelassen werden. Es werden drei un-
terschiedliche Hohen festgesetzt, um auf die topografischen Gegebenheiten eingehen zu kdnnen. Die
maximale Hohe richtet sich nach der benachbarten Wohnbebauung und lasst je nach Dachform eine
maximal zweigeschossige Bebauung zu. Im Mi 2 wird entsprechend des Bestandes eine gré3ere Ho-
he festgelegt, um die bestehende Nutzung einer Fremdenverkehrseinrichtung zu sichern. Als Bezugs-
punkt wurde die Stra3enachse der Erschlieungsstral3en, die mit einem entsprechenden Buchstaben-
index den Grundstticken zugeordnet sind, festgesetzt. Es ist als Bezugshdhe die StralRenachse in der
Mitte des Grundstiickes senkrecht zur Stralienachse gemessen, als Bezugshdhe heranzuziehen. Ein
entsprechender Hoéhenplan wird nach Vorliegen der Entwurfsplanung der Verkehrsanlagen den zu-
kunftigen Bauherren zur Verfigung gestellt, die somit die genauen NN-H6hen entnehmen kénnen.

Da die Gemeinde die Dachformen nicht regeln méchte und somit auch Geb&dude mit Flachdachern
zugelassen werden sollen, sind fur die maximalen Gebaudehdhen in Abhangigkeit der Dachform
(Flachdach (< 10° Dachneigung) oder geneigtes Dach (>10° Dachneigung)) unterschiedliche H6hen
festgesetzt. Damit sollen Staffelgeschosse im 3. Obergeschoss verhindert werden, die sich aufgrund
ihrer Kubatur nur schwer in die bestehende Bebauung einfiigen wirden und aufgrund ihrer Masse als
Fremdkorper wirken wirden. Die angrenzende Bebauung in der Leininger Stralle und die Gebaude
des landwirtschaftlichen Betriebes bzw. der Gaststatte im Norden weisen teilweise eine ahnliche Ge-
schossigkeit auf. Damit wird aber auch ein schonender Umgang mit Grund und Boden erreicht, da
eingeschossige Bauformen einen grol3eren Flachenverbrauch haben.

3.3.3 Bauweise
Zu l.2:

Im Plangebiet ist die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Einzel- und Doppelhduser. Damit
mochte die Gemeinde an die bestehende Bebauung in der Leininger Stral3e anknipfen und diese
Bebauung mit freistehender Familienhausbebauung fortfihren. Die Gemeinde mdchte im Neubauge-
biet nur eine lockere Bebauung mit einer geringen Dichte ermdglichen, um die Anbindung in die Land-
schaft zu verbessern. Zudem sollen die attraktiven Blickbeziehungen zum Haardtrand allen Grundsti-
cken ermdglicht werden, was nur durch eine aufgelockerte Bebauung mdglich ist.
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Es werden auch Doppelhduser zugelassen, da diese aus energetischen Grinden effektiver sind als
das freistehende Einfamilienhaus. Damit sind auch kleinere Grundstiicke beziiglich der Bebauung
besser nutzbar und tragen somit zur Schonung von Grund und Boden bei.

Um jedoch Doppelhausgeb&dude mit unterschiedlichen Héhen von Déachern zu vermeiden sich muss
die zuletzt errichtete Gebaudehéalfte an der zuerst gebauten Gebaudehalfte orientieren, mit geringfiigi-
gen Aushahmen. Hierzu hat die Gemeinde in den vergangenen Jahren schlechte Erfahrungen ge-
macht, die damit verhindert werden sollen.

3.34 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
Zu l.3:

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Baugrenzen bestimmt. Diese sehen im Wesentli-
chen einen Abstand von 3,0 m zu den Erschlielungsstralen vor und weisen in der Regel eine Tiefe
von 13,0 m bis 15,0 m auf, sodass die Bauherren mdglichst viel Spielraum bei der Errichtung und
Platzierung der Gebaude haben. Es ist auch eine Orientierung nach Siden zur Nutzung der Sonnen-
energie moglich. Durch die Baugrenzen wird die Bebauung strukturiert und die Bebauung tberwie-
gend zu den Stral3en orientiert. Dadurch entstehen vor allem in den riickwartigen Bereichen hohe
Anteile an privaten Grunflachen, was eine gute Durchgriinung des Baugebietes ermdglicht. Ein hdéhe-
rer Grinanteil verbessert die Verdunstungsmaglichkeit, was sich auch positiv auf das Kleinklima aus-
wirkt und Temperaturspitzen in Sommermonaten minimiert. Zudem wird mit einer lockeren Bebauung
in den Randbereichen der Ubergang zur Landschaft verbessert.

3.35 Stellung der baulichen Anlagen
Zu l.4:

Die Stellung der baulichen Anlagen auf den Grundstiicken wird nicht festgesetzt. Damit haben die
Bauherren die Mdglichkeit, das Gebdude optimal nach Siden auszurichten und die Sonnenenergie
bestmdglich zu nutzen. Damit mdchte die Gemeinde Wattenheim einen Beitrag zum Klimaschutz leis-
ten, da durch eine Nutzung der Sonnenenergie der Einsatz von fossilen Energietragern fir die Ener-
giegewinnung reduziert werden kann. Somit kdnnen die CO2 Emissionen reduziert werden.

Trotzdem wurden die Verkehrsanlagen und Baugrenzen so ausgerichtet, dass ein stadtebaulich struk-
turiertes Baugebiet entsteht. Eine optimale Nutzung der Grundstiicke und der festgesetzten Baugren-
zen lassen die Gebéaude an den ErschlieRungsstralRen ausrichten.
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3.3.6 Flachen fur Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen
Zu .5:

Oberirdische und unterirdische Nebenanlagen sowie Garagen, Carports und Stellplatze sind auch
aul3erhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Hier wird gemal § 23 Abs. 5 BauNVO keine
anders lautende Festsetzung vorgenommen. Damit haben die Bauherren den grof3ten Spielraum bei
der Errichtung der Nebenanlagen und es hilft, aufgrund des hangigen Gelandes, unzumutbare, auf-
wendige Baumalinahmen zu verhindern. Dies ist insbesondere bei der Errichtung der Stellplatze und
Garagen notwendig, um ein kostensparendes Bauen zu ermdéglichen. Es wird jedoch geregelt, dass
die Garagen einen Mindestabstand von 3,0 m, die Garagenausfahrt selbst einen Mindestabstand von
5,0 m zur angrenzenden Stral3e einhalten missen. Damit wird eine zu grofR3e Einengung des Stral3en-
raumes verhindert und die stadtebaulich gewiinschte aufgelockerte Bebauung unterstiitzt. Eine Ein-
grinung dieser meist unattraktiven Garagenwande wird hierdurch méglich. Um unzumutbare Ein-
schrédnkungen bei z. B. Eckgrundsticken zu verhindern, soll eine Abweichung von der 3 m-
Abstandsfestsetzung ausnahmsweise vom Gemeinderat zugelassen werden kénnen.

Der Abstand von 5,0 m vor den Garagenausfahrten ermdglicht weitere Stellplatze auf den privaten
Grundstiicken und erleichtert das ungehinderte Ein- und Ausfahren von den Grundstticken.

3.3.7 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Zu |.6:

Es werden entsprechende Verkehrsflachen festgesetzt. Die HaupterschlieRungsstrallen werden mit
einer Breite von 6,0 m festgesetzt. Damit wird ein ausreichend grof3er Querschnitt geschaffen, um
einen Begegnungsverkehr Pkw/Lkw zu ermdglichen. Zum anderen werden eine zu hohe Flachenver-
siegelung und Bodenverbrauch vermieden, indem keine zusétzlichen 6ffentlichen Verkehrsflachen fir
Burgersteige etc. vorgesehen sind. Die Stral3en kdnnen als Mischflachen ausgebaut werden, um den
Aufenthaltscharakter zu verbessern; die zu erwartende geringe Verkehrsmenge lasst dies zu. Kleinere
StichstraRen werden mit 4,0 m festgesetzt. Zudem sind in den 6&ffentlichen Grunflachen, die im Plan-
gebiet festgesetzt sind, FulRwege zur offenen Landschaft als auch zum Ortskern maglich.

Die Zufahrt zur Leininger Stral3e wird an die bestehende Bebauung angepasst, sodass auf einer kur-
zen Strecke (entspricht etwa zwei parkenden Pkws im StraRenraum), der Durchschnitt etwas reduziert
ist. Entsprechende verkehrspolizeiliche Anordnungen kénnen hier die Situation optimieren. Im ndrdli-
chen Bereich wurde ein bestehender landwirtschaftlicher Weg festgesetzt, der als Notweg bzw. auch
far den fuRBlaufigen Verkehr genutzt werden kann, sodass im Notfall eine weitere verkehrliche Anbin-
dung maglich ist.
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3.3.8 Anzahl der Wohnungen
Zul.7:

Die Anzahl der Wohnungen wird im Baugebiet fur freistehende Einfamilienhduser auf maximal zwei
Wohnungen pro Geb&aude begrenzt. In Doppelhaushélften darf nur eine Wohnung pro Doppelhaus-
halfte entstehen. Damit mdchte die Gemeinde eine zu hohe Verdichtung innerhalb des Plangebietes
verhindern. So wird auch die Verkehrsmenge im Baugebiet minimiert und die angrenzenden Wohnge-
biete von massivem Ziel- und Quellverkehr verschont. Gleichzeitig dient dies dem Bodenschutz, da
die erforderlichen nachzuweisenden Stellpléatze pro Grundstiick durch die Deckelung der Wohnungen
reduziert werden kann.

3.3.9 Landwirtschaftliche Flachen
Zu 1.8:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind landwirtschaftliche Flachen festgesetzt. Darin sind
neben der landwirtschaftlichen Nutzung nur landwirtschaftliche Nebenanlagen aber keine Wohnnut-
zungen zulassig. Die Flachen, die zum angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieb gehdren, sollen fur
den landwirtschaftlichen Betrieb gesichert werden, da diese fir den betrieblichen Ablauf notwendig
sind. Die Gemeinde Wattenheim mdchte somit den landwirtschaftlichen Betrieb langfristig sichern und
bertcksichtigt hiermit die landwirtschaftlichen Interessen. Eine Wohnbebauung ist hier aus immissi-
onsschutzrechtlichen Grinden aufgrund der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung nicht még-
lich. Das ergab das Immissionsschutzgutachten zum Bebauungsplan. Zudem sind durch den landwirt-
schaftlichen Betrieb die Errichtung und der Betrieb von drei Getreidesilos geplant. Eine Baugenehmi-
gung liegt inzwischen vor. Auch hier entstehen gemal Immissionsgutachten LArmimmissionen, die zu
Konflikten mit Wohnnutzungen in direkter Nachbarschaft fiuhren wirden. Eine Konfliktlosung wurde
seitens der Gemeinde mehrfach versucht. Die Gemeinde bot an, das gemeindeeigene Grundstiick
(Flurstiick Nr. 947/1) 6stlich des landwirtschaftlichen Betriebes mit den stdlichen Flachen des land-
wirtschaftlichen Betriebes (943/2, 944 (teilweise), 945 (teilweise), 946 (teilweise)) zu tauschen, was
aber seitens des Eigentiimers abgelehnt wurde. Somit wurde eine Konfliktbewaltigung durch Festle-
gung entsprechender Mindestabstdnde und Grundrissorientierung entsprechend den Ergebnissen des
Immissionsgutachtens im Bebauungsplan erreicht. Eine Wohnbebauung im Bereich der festgesetzten
landwirtschaftlichen Flachen ist wegen der bestehenden Larmbelastung nicht mdglich.
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3.3.10 MaRnahmen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Ein-
wirkungen oder Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden bau-
lichen oder sonstigen technischen Vorkehrungen

Zu 1.9:

Aufgrund der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung des nérdlich befindlichen Aussiedlerhofes
wurde ein Larmgutachten erstellt. Darin wird empfohlen, in entsprechenden Abstanden zur landwirt-
schaftlichen Nutzung (Mischgebiete 110 m, Wohngebiete 180 m), die im Bebauungsplan eingetragen
ist, schutzbedirftige Wohnrdume (z. B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) nach Siden/Sidosten auszu-
richten. Damit wird eine Konfliktbewaltigung aufgrund der Nahe zu dem landwirtschaftlichen Betrieb
erreicht. Die Wohnnutzung kann durch Optimierung der Grundrissgestaltung uneingeschrankt genutzt
werden, ohne dass der landwirtschaftliche Betrieb in seiner Nutzung eingeschrénkt werden muss.
Dabei werden auch die im Bebauungsplan festgesetzten noérdlichen landwirtschaftlichen Flachen be-
ricksichtigt, in denen bereits eine Baugenehmigung zur Errichtung von 3 Getreidesilos besteht. Es gilt
jedoch die gegenseitige Rucksichtnahme auch fir die angrenzenden bestehenden Wohngebiete, die
als reines Wohngebiet festgesetzt sind und bei der landwirtschaftlichen Nutzung heute schon zu be-
ricksichtigen sind. Trotzdem ist mit Gerduschemissionen vom landwirtschaftlichen Betrieb zu rech-
nen. Doch werden diese im Wesentlichen tagsuber entstehen. Aufgrund der Lage, angrenzend an
landwirtschaftlich genutzte Flachen, ist auch hier von geringfigigen Beeintrachtigungen durch L&rm
und Staub durch die Bewirtschaftung der Ackerflachen zu rechnen. Diese ist jedoch auch nur tempo-
rér im Laufe des Jahres, wahrend Saat, Pflege und Ernte stattfindet und in einer landlichen Gemeinde
wie Wattenheim zu dulden.

Zudem wird im ndrdlichen Mischgebiet aufgrund der Nahe zum landwirtschaftlichen Betrieb zwischen
dem ehemaligen Wohnhaus des landwirtschaftlichen Betriebes (jetzt Restaurant mit Fremdenzim-
mern) und dem heutigen landwirtschaftlichen Betrieb eine 40 m lange und 3 m hohe, von Nord nach
Sud verlaufende, Larmschutzwand festgesetzt. Allerdings sind die Grenzwerte der TA-Larm fur die
oberen Stockwerke nicht einhaltbar, so dass bei der Festlegung der Grundrisse in den oberen Ge-
schol3en die schutzbediirftigen Raume nur an den dem Betrieb abgewandten Fassaden errichtet wer-
den dirfen. Dabei ist die Neubebauung nur im festgesetzt Baufenster mdglich. Die bestehenden Ge-
baudeteile, die aul3erhalb des Baufensters und somit noch ndher am landwirtschaftlichen Betrieb lie-
gen, haben Bestandsschutz. Hier muss der landwirtschaftliche Betrieb entsprechend Riicksicht neh-
men um die gesunden Wohnverhéltnisse zu gewahrleisten. Bauliche Veranderungen am Geb&ude
(neue Fenster, Dachfenster, Dachgauben etc.) sind aus Larmschutzgriinden nicht maglich. Details
kénnen den Larmgutachten der ISU Bitburg und der FIRU-Gfl Kaiserslautern, die dem Umweltbericht
beigefugt sind, entnommen werden.

3.3.11 Private Grunflachen
Es wird im Bebauungsplan eine private Griinflache am Westrand zur bestehenden Bebauung an der
Leininger StralRe festgesetzt. Sie sollte mit mindestens sechs Laubb&umen und 50 Stick StrAuchern

bepflanzt werden. Sie dient als Abstandsgrin zwischen der bestehenden und geplanten Bebauung
und vermindert eine bedrédngende Wirkung der neuen Gebaude auf die angrenzende Wohnbebauung.
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Begriindung

Des Weiteren sind im Randbereich zur offenen Landschaft ebenfalls private Grinflachen festge-
schrieben, die zur Siedlungseingrinung genutzt werden. Hier soll durch Anpflanzung von Stréduchern
eine Eingriinung erfolgen. Sie dient zudem zur Minimierung der Abdrift von Pflanzenschutzmitteln und
Stauben aus der Bewirtschaftung der angrenzenden Ackerflachen.

3.3.12 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zu ll:

Es werden lediglich in den Mischgebieten Mi 1 und Mi 2 im nérdlichen Plangebiet Dachformen festge-
setzt, die der umgebenden Bebauung entsprechen. Im sidlichen Baugebiet werden fur das Mi 3 die
Gebiete WA 1 bis WA 3 weder Dachformen noch Dachneigungen festgesetzt. Die Gemeinde mdchte
ein modernes Baugebiet entwickeln, in dem eine moderne Architektur moglich sein soll. Es soll auch
die Errichtung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie vereinfacht werden, um den Klimaschutz
zu unterstitzen. Deshalb sollen keine Einschrankungen hinsichtlich der Dachformen gemacht werden
und deshalb entfallen Festsetzungen zu Dachformen und Dachneigungen. Dadurch wird auch eine
energiesparende Bauweise unterstitzt, da hierdurch energetisch optimierte Bauweisen méglich sind.
Es wurden jedoch Hohenfestsetzungen vorgenommen, um das sogenannte Staffelgeschoss zu ver-
hindern. Dieser wirde sich trotz gewinschter freier Bauweise, aufgrund der dadurch entstehenden
Kubatur als Gberdimensionierte Baukdrper im Gebiet als Fremdkorper wirken. Gestalterisch wirden
hier drei Geschosse entstehen, was die Gemeinde unterbinden mochte, um den Ubergang in die
Landschaft zu erleichtern. Die HOhenfestsetzungen werden so festgelegt, dass sie sich an der be-
nachbarten Bebauung orientieren.

Die Materialien werden so festgelegt, dass eine Bebauung mit ortstypischen Materialien, die sich auch
in der Nachbarschaft befinden, gewahrleistet ist. Somit wird auch die Einbindung in die Landschaft
verbessert.

Bei der Gestaltung der nicht tGberbauten Grundstiicksflachen wird darauf abgezielt, die Bodenversie-
gelung so gering wie mdglich zu halten, um die Versickerung des Oberflachenwassers auf den priva-
ten Grunflachen zu ermdglichen.

Die Regelung uber die Errichtung von Stutzmauern, Erdanschiittungen, Abgrabungen und Einfriedun-
gen soll eine nachbarschitzende Wirkung erzielen und bekraftigt die in der Landesbauordnung bereits
befindlichen Regelungen. Es soll in jedem Fall vermieden werden, dass zur Stral3enseite hdhere
Stutzwande oder -einfriedungen errichtet werden, um ein relativ offenes, freirdumiges Strafl3enbild
entstehen zu lassen.
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3.3.13 Landespflegerische Festsetzungen
ZulV:

Die Landespflegerischen Festsetzungen dienen dazu, den Eingriff in Natur und Landschaft, der durch
das Baugebiet vorbereitet wird, durch entsprechende MaflRnahmen auszugleichen. Es werden sowohl
private als auch o6ffentliche MalRnahmen festgelegt, die eine Durchgriinung des Baugebietes ermagli-
chen sollen. Eine Eingriinung des Siedlungsrandes wird den Privateigentimern empfohlen, um die
Einbindung in die Landschaft zu verbessern. Im ndérdlichen Bereich sollen auf der gemeindeeigenen
Flache eine Streuobstwiese und im sudlichen Bereich im Béschungsbereich des geplanten Rickhal-
tebeckens umfangreiche EingriinungsmafRnahmen erfolgen, um insbesondere fir die Tiere ausrei-
chend Rickzugs- und Nistméglichkeiten zu schaffen.

Da gemall dem Umweltbericht die Ausgleichsmal3hahmen im Plangebiet nicht ausreichen, den Ein-
griff in Natur und Landschaft zu kompensieren, wurden in der Gemarkung von Wattenheim weitere

Ausgleichsmdglichkeiten festgesetzt, die das verbleibende Kompensationsdefizit ausgleichen werden.

Es handelt sich hierbei um PfllegemalRnahmen innerhalb des Naturparks Pfalzer Wald, um den Le-
bensraum der Wildkatze zu verbessern (Langental).

22

D:\Projekte\2014087\20_Bebauungsplan2016\05_Texte\20190416_ERLA_001_JO_BG Mail9.Docx



+@ Bebauungsplan "Am Bild - 2014" in der Gemeinde Wattenheim ﬁ'i"g r

Begriindung

4. ErschlieRung

Wie bereits im vorhergehenden Kapitel erlautert, soll das Plangebiet im Siiden an die Leininger Stral3e
angeschlossen werden. Dabei wird ein bestehender landwirtschaftlicher Weg genutzt, der bereits an
die Leininger Stral3e angebunden ist. Dieser ist zwar in kurzen Teilabschnitten in ihrem Querschnitt
etwas eingeschrankt, was jedoch fir die verkehrliche ErschlieRung unproblematisch ist. Ein weiterer
landwirtschaftlicher Weg im Norden kann als FuBweg oder Notweg genutzt werden. Die sonstigen
Versorgungsleitungen fir Schmutzwasser, Trinkwasser, Elektrizitdt, Gasversorgung kénnen ebenfalls
in der Leininger StraRe angeschlossen werden. Das Oberflachenwasser soll zunéchst auf den priva-
ten Grundsticken zurtickgehalten und dann in die im Plangebiet verlaufende Regenwasserleitungen
eingeleitet werden. Im Siden wird ein groRerer Grinbereich (6ffentliche Griinflache) geschaffen, in
dem in einem zentralen Riickhaltebecken das Oberflachenwasser aus dem Baugebiet zuriickgehalten
und danach gedrosselt Uber einen Regenwasserkanal nach Sitden bis zum Gewésser "Rothbach”
(Einleitstelle) eingeleitet wird. Details zu dieser technischen Umsetzung sind in der weiteren Planung
noch abzustimmen.

Der nordliche bebaute Bereich des ehemaligen Aussiedlerhofes ist Uber die Leininger Stral3e bereits
erschlossen.

Im Bebauungsplan werden fir die innere ErschlielBung im Wesentlichen 6,0 m breite Verkehrsflachen
festgesetzt, die ein Begegnungsverkehr PKW/LKW erméglichen. Die Stichstral3e (Planstrale E) wird
mit nur 4,0 m Breite festgesetzt, die fur die Erschlielung von nur zwei Grundstiicken ausreicht. Eine
Befahrung durch z. B. Miillfahrzeuge ist hier nicht erforderlich.

FuBlaufige Anbindungen sind tber 6ffentliche Grunflachen und landwirtschaftliche Wege mdglich. Im
ndrdlichen Bereich zur Leininger Stral3e ist eine ful3laufige Anbindung zur Ortsmitte mdglich. Im mittle-
ren oOstlichen Bereich ist ebenfalls ein FulRweg madglich, der einen direkten Zugang zur offenen Land-
schaft erméglicht und somit fir die Spaziergénger in dstlicher Richtung genutzt werden kann. Diese
Wege konnen bei Notsituationen als Notwege genutzt werden, sollte die Anbindung zur Leininger
Stral3e blockiert sein.

Der zusatzliche Ziel- und Quellverkehr des neuen Baugebietes erfolgt Gber die Leininger Stra3e und
weiter Uber das bestehende Ortsnetz der Gemeinde. Die dadurch entstehenden Auswirkungen auf
das bestehende StralRennetz wurden im Vorfeld durch ein Gutachten (im Anhang zum Umweltbericht)
untersucht, in dem auch die bestehenden Verkehrsstrome durch Verkehrszéhlungen betrachtet wur-
den. Im Ergebnis konnte keine wesentliche Verschlechterung des innerdértlichen Verkehrs durch das
geplante Neubaugebiet ermittelt werden.
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5. Auswirkungen des Bebauungsplanes
5.1 Umweltbelange

Das Plangebiet befindet sich in der Ortsrandlage der Gemeinde Wattenheim am dstlichen Ortsrand,
der durch Einfamilienhausbebauung gepragt ist. Die Flache selbst ist Uberwiegend intensiv landwirt-
schaftlich genutzt. Im nérdlichen Bereich ist im Bereich des Mischgebietes Mi 1 und Mi 2 eine bereits
durch ehemalige landwirtschaftliche Geb&dude und HofflAchen versiegelte Flache. Der sidliche land-
wirtschaftliche Weg ist in geringen Teilen mit Strauchern und Gehdlzen bestanden. Insgesamt kann
jedoch der Eingriff in Natur und Landschaft, der durch das Baugebiet vorbereitet wird, als nicht erheb-
lich eingestuft werden. Der grof3te Teil der Kompensationsmaflinahmen soll innerhalb des Plangebie-
tes erfolgen. Das Defizit, das im Umweltbericht detailliert ermittelt ist, wird im Bereich des Gemeinde-
waldes im Langental (ca. 8,5 km westlich der Ortslage) auf Okokontoflachen der Gemeinde erfolgen.

Details zu den Umweltbelangen sind im Umweltbericht dargestellt.

5.2 Larmimmissionen

Aufgrund der Lage, angrenzend an einen landwirtschaftlichen Betrieb, sind Konflikte hinsichtlich
Larms zu befurchten. Zudem wird der Betrieb eine Siloanlage errichten, eine Baugenehmigung wurde
bereits erteilt. Aus diesem Grund wurde eine Schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, deren
Ergebnis im Bebauungsplanentwurf berticksichtigt wird. Eine Bebauung im Umfeld des landwirtschaft-
lichen Betriebes ist jedoch unter Beriicksichtigung der im Larmgutachten ermittelten Abstidnde und
Grundrissoptimierungen auch fir Wohnnutzung maglich.

Die bestehenden ehemaligen landwirtschaftlichen Geb&ude des Aussiedlerhofes, die inzwischen als
Gaststatte und Pension genutzt werden und die nun als Mischgebiet festgesetzt sind, sind relativ nah
am noch bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb. Gemaf einer weiteren schalltechnischen Untersu-
chung wird hier eine 40 m lange und 3 m hohe Larmschutzwand und Grundrissoptimierungen festge-
setzt. Dabei wurde das Baufenster so festgelegt, dass ein gentigend gro3er Abstand zur benachbar-
ten landwirtschaftlichen Nutzung eingehalten wird. Da sich Teile des bestehenden Gebaudes aul3er-
halb der Baugrenze befinden und somit ndher zum Betrieb stehen, ist, unter Beachtung der gegensei-
tigen Ricksichtnahme seitens des landwirtschaftlichen Betriebes, Ricksicht auf die benachbarte Nut-
zung zu nehmen. Allerdings sind aus Immissionsschutzgriinden bauliche Veranderungen nicht mehr
mdoglich. Dies ist aber bereits aktuell, ohne diesen Bebauungsplan zu beachten.

Aufgrund der Nahe zur BAB A 6 und der Kreisstra3e K 32 wurde auch der Verkehrslarm untersucht.
Wesentliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Das Gutachten ist im Anhang beigefugt.
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5.3 Innerdrtliche Verkehrsbelastung

Durch das Baugebiet entsteht Ziel- und Quellverkehr, der sich auf die gesamte Ortslage auswirkt. Um
die moglichen Auswirkungen zu ermitteln, wurde im Sommer 2013 eine Verkehrszahlung durchge-
fahrt, um die bestehende Belastung vor Ort zu ermitteln. Danach erfolgte anhand zweier Varianten
eine Verteilung der zusatzlichen Verkehrsstréme auf die bestehenden OrtsstraRen. Dabei konnte kei-
ne wesentliche Verkehrserhthung festgestellt werden, die sich negativ, insbesondere auf die Stra-
Renbelastung und den Verkehrslarm, auswirken wird. Das Gutachten ist den Entwurfsunterlagen
beigefugt.

Der zusatzliche Ziel- und Quellverkehr, der durch das Neubaugebiet entsteht, wurde gemafd einem
Berechnungsverfahren der Forschungsgesellschaft fur Stra3en- und Verkehrswesen von 2006 ermit-
telt. Dabei wurde bei 37 Grundsticken von 56 Wohneinheiten ausgegangen, da erfahrungsgeman
nicht jedes Gebaude die maximale Anzahl an mdglichen Wohneinheiten ausnutzt. Es wurde deshalb
eine durchschnittliche Ausnutzung der Wohneinheiten angenommen. Unter Berlcksichtigung von
Besucher und gewerblichem Verkehr ist hiernach pro Tag mit 231 Kfz-Fahrten zu rechnen. Dies ent-
spricht einer Verkehrsmenge von 13 Kfz-Fahrten/h. Zu Spitzenzeiten morgens und abends (Berufs-
und Schilerverkehr) kann sich die Verkehrsmenge auf bis zu 26 Kfz-Fahrten fir jeweils 1 Stunde
morgens und abends erhdhen. Das entspricht einem durchschnittlichen Larmpegel (bei 5,0 m Abstand
von der Stral3enachse) von maximal 45,4 dB(A) tagstiber und 35,2 dB(A) nachts. Diese Werte liegen
weit unter dem Richtwert der DIN 18005.

5.4 Bauliickenkataster

Zum Stand Oktober 2018 verfugt die Gemeinde Wattenheim tber ca. 40 Bauliicken mit ca. 22 000 m?
(laut Raum+-Monitor). Davon sind allerdings lediglich 22 Bauliicken unbebaut und kdnnten einer Be-
bauung zugefiihrt werden, allerdings handelt es sich hierbei um Privatflachen, auf die die Gemeinde
keinen Zugriff hat. Dabei handelt es sich jedoch groR3tenteils um Flachen, die unattraktiv und deshalb
schon seit langer Zeit unbebaut sind. Bei den tbrigen Bauliicken handelt es sich um Flachen, die ent-
weder ohne Baurecht sind oder um 6ffentliche Grunflachen bzw. Parkplatze, die derzeit nicht bebaut
werden kénnen. Somit hat die Gemeinde derzeit keine einzige Bauflache im Innenbereich, die sie fur
eine Bebauung anbieten kdnnte. Im Anhang zum Umweltbericht befindet sich ein aktualisierter Lage-
plan mit den bestehenden Baulticken.

Um die Innenentwicklung zu verstarken, wurden drei Leerstandslotsen installiert, die leerstehende
Wohnungen und Hauser aufspiren sollen und durch Ansprache der Eigentiimer, diese dem Immobili-
enmarkt zuftihren zu kénnen. Zudem soll er Eigentimer von freien Bauparzellen/Bauliicken innerhalb
der Ortslage an Baugrundsuchende vermitteln. Die Gemeinde nimmt an dem Wettbewerb "Unser Dorf
hat Zukunft" teil und schreibt ein Dorferneuerungskonzept fort. Zugleich wird derzeit auch ein verein-
fachtes Sanierungskonzept aufgestellt. Bei all diesen Konzepten wird die Innenentwicklung ebenfalls
bearbeitet und gefdrdert.

Die Gemeinde prift derzeit die noch vorhandenen ungenutzten, gré3eren Innenbereichsflachen sowie
Nachverdichtungspotentiale, um auch hier weiteres Bauland im Innenbereich zu schaffen.
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5.5 Auswirkung auf die Landwirtschaft

Der angrenzende landwirtschaftliche Betrieb erzeugt Larmemissionen, die sich auf die heranrtickende
Wohnbebauung negativ auswirken kénnte. Zudem wurde im Bereich der festgesetzten landwirtschaft-
lichen Flachen der Antrag zur Errichtung von Getreidesilos positiv beschieden. Diese Situation wurde
gutachterlich geprift und MaRnahmen festgelegt, die zum einen die Wohnnutzung unter Optimierung
des Grundrisses der Gebaude und der Nutzungsgliederung des Baugebietes ohne wesentliche Ein-
schréankung ermdglicht und zum anderen die bestehende landwirtschaftliche Nutzung durch die heran-
rickende Bebauung nicht einschrénkt. Im Mischgebiet Mi 1 und Mi 2 mit den ehemaligen landwirt-
schaftlichen Gebauden, die zwischenzeitlich als Gaststétte und Pension genutzt werden und somit
eine neue Nutzungsregelung durch Ausweisung eines Mischgebietes erféhrt, wird zu deren Schutz
aufgrund des nahegelegenen, noch bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes eine LArmschutzwand
sowie Grundrissoptimierungen festgesetzt. Eine Vertréglichkeit beider bestehender Nutzungen konnte
in den vergangenen Jahren bestéatigt werden. Jedoch machen die gesetzlichen Bestimmungen zum
Immissionsschutz diese Malinahme erforderlich.

Durch das Baugebiet werden landwirtschaftliche Nutzflachen einer Bebauung zugefihrt und somit der
landwirtschaftlichen Nutzung entzogen. Im Flachennutzungsplan, aus dem sich der Bebauungsplan
entwickelt, fand die Abwagung mit den Belangen der Landwirtschaft statt. Bei den Parzellen handelt
es sich um kleinere Einheiten, sodass negative Auswirkungen hinsichtlich des Flachenentzuges nicht
zu erwarten sind. Da ein kleiner Teil der beanspruchten Flachen sich in einem "Vorranggebiet Land-
wirtschaft" des Einheitlichen Regionalplanes Rhein-Neckar befand, wurde ein Zielabweichungsverfah-
ren beantragt, das im Ergebnis eine Abweichung von diesem Ziel zul&sst.

Durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kdnnen temporar Beeintrachtigungen durch die
Bewirtschaftung durch Larm oder Staub entstehen. Es wird deshalb empfohlen, die Grundstiicke zu
den AulRengebieten einzugrinen, um die Beeintrdchtigung zu minimieren. Diese sind jedoch auf dem
Land in einer landwirtschaftlich gepragten Gemeinde zu dulden, sofern sie nicht zu Gesundheitsscha-
den fuhren. Zudem treten sie auch nur temporér auf.

5.6 Hochwasser, urbane Sturzfluten

Aufgrund der Lage des Baugebietes auf einem Bergriicken ist mit Hochwasser oder urbanen Sturzflu-
ten bei grol3eren Regenereignissen nicht zu rechnen.

57 Bodenschutz

Wie in Kapitel 5.4 dargestellt, muss die Gemeinde Wattenheim im Auf3enbereich Bauland entwickeln,
da im Innenbereich die hohe Nachfrage nach Bauland zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung
nicht befriedigt werden kann. Um den Eingriff in den Boden zu minimieren, wurde eine bedarfsgerech-
te Ausweisung und mithilfe der Festsetzungen zur GRZ und der ErschlieBung/Parzellengréf3e eine
Optimierung hinsichtlich des Flachenverbrauches vorgenommen. Alternativen wurden im Vorfeld der
Planung auch in Waldflachen gesucht, diese Alternativen jedoch zugunsten des Klimaschutzes und
der Erholungsfunktion des Waldes verworfen. Dies wurde bei der Aufstellung des Flachennutzungs-
planes entsprechend gewirdigt.
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5.8 Hangrutschgeféhrdung

Durch das Geologische Landesamt wurde vorsorglich, aufgrund der natirlichen geologischen Bege-
benheiten, auf eine mogliche Hangrutschgefédhrdung hingewiesen. Aus diesem Grund wurde das Ge-
lande auf mdglichen Hangrutsch untersucht und wird auch in den ndchsten Jahren vorsorglich weiter
beobachtet. Dazu wurde im September 2017 eine Erkundung der Schichtenfolge insbesondere im
tieferen Untergrund (unterhalb der mittels Kleinrammbohrungen erreichten Endteufen) im Untersu-
chungsgebiet von der AS Geo-Umwelt-Technik GmbH, Sembach, im Auftrag der Umweltgeotechnik
GmbH mit zwei gewerblichen Kernbohrungen BK abgeteuft. Eine der Kernbohrungen wurde fir Inkli-
nometer-Messungen ausgebaut, um die Hangstabilitat in den ndchsten Jahren beobachten zu kon-
nen. Aufgrund der vergleichsweise schwach geneigten Topographie des Baufeldes in Kombinationen
mit den gewonnenen Erkenntnissen Uber die Untergrundverhaltnisse sind nennenswerte Destabilisie-
rungsprozesse durch ortsbildangepasste Wohnbebauungen (vergleichsweise Uberschaubare Zusatz-
beanspruchungen der Untergrundverhaltnisse) nicht zu erwarten. Details kbnnen der Stellungnahme
zum Gutachten "Erganzende geotechnische Erkundung" der Umweltgeotechnik GmbH (UGG), 66620
Nonnweiler-Otzenhausen entnommen werden.

Sollte sich bei der weiteren Beobachtung bei den Inklinometer-Messungen neue Erkenntnisse erge-
ben, werden die Eigentiimer durch die Gemeinde informiert.

5.9 Auswirkung auf die Sozialstruktur

Die Gemeinde Wattenheim méchte das Baugebiet zur nachhaltigen Deckung des derzeitigen Bedar-
fes nutzen. Es sollen Gberwiegend junge Familien, insbesondere aus der Gemeinde, angesiedelt wer-
den. Somit wird sich die Sozialstruktur nicht negativ verandern. In der Regel wird durch die Ansiedlung
junger Familien die Gemeindestruktur verbessert und das Gemeindeleben gefordert.

5.10 Radonbelastung

GemaR der Karten des Geologischen Landesamtes befindet sich das Baugebiet in einem Bereich mit
einem lokal hohen Radonpotenzial (> 100 kBg/m?3). Deshalb wird den Bauherren empfohlen, eigene
Untersuchungen vorzunehmen, um sich Uber die tatsdchliche Radonbelastung am Standort des ge-
planten Gebaudes zu informieren. Es wird jedoch empfohlen, die Geb&dude mit Wohnnutzungen im
Kellerbereich so zu errichten, dass ein Eindringen von Radon durch geeignete technische Mal3nah-
men verhindert wird. Entsprechende Informationen sind in den Textlichen Festsetzungen enthalten.
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5.11 Klima

Klimaschutz ist eine vordringliche Aufgabe und im Stadtebaurecht verankert. Die Gemeinde Watten-
heim mdchte ihren Beitrag zum Klimaschutz auch im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungspla-
nes leisten. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die Errichtung von Anlagen zur Nut-
zung der solaren Strahlungsenergie unterstitzt und den Bauherren entsprechende Empfehlungen
ausgesprochen. Die Exposition der Flache lasst eine optimale Nutzung der Sonnenenergie bis in die
Wintermonate zu. Dadurch kann auf fossile Energietrager verzichtet und die klimaschadliche CO--
Erzeugung reduziert werden, was sich positiv auf das Klima auswirkt.

Die Festlegungen zur Begriinung in und am Baugebiet wirken sich positiv auf das Kleinklima aus, da
die Verschattung der Flachen erhdht und die Verdunstungsmaoglichkeiten auf der Flache verbessert
werden. Dadurch werden gesundheitsschadliche Temperaturspitzen im Sommer gemildert. Die Flache
zur Ruckhaltung des Oberflachenwassers unterstiitzt dies ebenfalls. Zudem bietet die Gemeinde auf-
grund ihres grof3en Waldbestandes auch Brennstoff aus nachwachsenden Rohstoffen an, was sich
ebenfalls positiv auf die CO2-Bilanz auswirkt.
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6. Zusammenfassung

Die Gemeinde Wattenheim mdchte entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan der Ver-
bandsgemeinde Hettenleidelheim am dstlichen Ortsrand der Gemeinde, im Anschluss an die bereits
bestehende Wohnbebauung, ein weiteres Wohngebiet erschliel3en. Die ErschlieRung kann tber die
Leininger Stral3e, Uber bereits bestehende landwirtschaftliche Wege und deren Anbindung erfolgen.
Aufgrund der umliegenden Nutzungen ist mit keiner wesentlichen Beeintrachtigung durch Immissionen
zu rechnen, was gutachterlich nachgewiesen wurde. Es kénnen ca. 37 Bauplatze entstehen, die sich
Uberwiegend auf landwirtschaftlich genutzten Flachen befinden. Der Eingriff in Natur und Landschaft
kann als gering bezeichnet werden. Der gesamte Ausgleich kann nicht innerhalb des Plangebietes
erfolgen. Es werden deshalb weitere externe Flachen im Gemeindegebiet fir Kompensationsmalf3-
nahmen festgesetzt. Dies ist im Umweltbericht detailliert dargestellt. Konflikte durch den angrenzen-
den landwirtschaftlichen Betrieb kdnnen durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan be-
waltigt werden.

Der nordliche Bereich wird stadtebaulich neu geordnet, um das derzeit im AufRenbereich befindliche
Restaurant und Pension planungsrechtlich zu sichern. Somit soll das Fremdenverkehrsangebot in der
Gemeinde langfristig gesichert werden.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Aufgrund der Abwagung der eingegangenen Anregungen und Hinweise aus der Offenlage (Verfahren

gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB) wurden verschiedene Anderungen in den Planinhalten vor-
genommen. Deshalb wird eine weitere Offenlage durchgefiihrt.
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Aufgestellt:

igr AG
LuitpoldstralRe 60a
67806 Rockenhausen

Rockenhausen, im Mai 2019

Dipl.-Ing. H. Jopp
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