Stadt Bad Durkheim

Bebauungsplan ,,Gundheimer Gasse*
im Stadtteil Ungstein

Umweltbericht als Teil der Begrundung
(gemaB § 9 Abs. 8i.V.m § 2a BauGB)
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1. Allgemeines

Die Umweltprtfung ist ein gesetzlich vorgeschriebenes Verfahren zur Prifung der
Umweltbelange in der Bauleitplanung. Untersuchungsgegenstand sind die in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch (BauGB) aufgelisteten Umweltbelange, der
Naturhaushalt, die Landschaftspflege sowie die erganzenden Vorschriften zum
Umweltschutz nach § 1a Abs. 2 und 3 BauGB.

2. Rechtsgrundlagen

Bei der Entscheidungen Uber die Zuladssigkeit von Bauvorhaben missen nach den
Rechtsvorschriften der Europaischen Union die unmittelbaren und mittelbaren Aus-
wirkungen auf die Umwelt schon im Vorfeld durch ein systematisches Prifungsver-
fahren festgestellt, beschrieben und bewertet werden
(Umweltvertraglichkeitsprifung).

Im deutschen Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) wurde diese Vorgabe
entscheidend strukturiert, indem eine vorgeschaltete Umweltprifung schon bei der
Bauleitplanung eingefihrt wurde. Damit entfallt weitestgehend eine Umweltvertrag-
lichkeitsprufung fiir die einzelnen Bauvorhaben in den beplanten Bereichen.

Fir die Bauleitplanung der Gemeinden, also Bebauungsplane oder
Flachennutzungspléane, schreibt § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) vor, dass eine
Umweltprifung durchgeflhrt werden muss, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen dieser Planung ermittelt werden sowie in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Die Umweltprifung ist auch bei den vorausge-
henden férmlichen Planungsverfahren der Raumordnung, Landesplanung und Regi-

onalplanung anzuwenden.

3. Untersuchungsgegenstand
Gegenstand der Umweltprifung sind die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgeflihrten

umweltrelevanten Belange:
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die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt

umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit so-
wie die Bevdlkerung insgesamt

umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtiter und sonstige Sachguter

die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwéassern

die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nut-
zung von Energie

die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbe-
sondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erflllung von bindenden Beschllissen der Europai-
schen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten
werden

die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschut-

Zes.

Zur Ermittlung von voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen werden in der

Umweltprifung die in § 2 UVPG genannten Schutzgiter untersucht:

Schutzgut Mensch: Hierbei sind insbesondere zu betrachten, inwieweit
schadliche Umwelteinwirkungen vorhanden sind und welche Auswirkungen
durch die Aufstellung eines Bebauungsplans zu erwarten sind. Entscheiden-
den Einfluss auf die Lebensqualitat des Menschen haben die Wohn- und
Wohnumfeldfunktionen sowie Erholungs- und Freizeitfunktionen. Das Schutz-
gut Mensch steht in enger Wechselbeziehung zu den ibrigen Schutzgitern,
vor allem zu denen des Naturhaushaltes.

Schutzgut Tiere und Pflanzen: Aufgrund der langen Tradition des Natur-
schutzrechts sind Tiere und Pflanzen bei der Auseinandersetzung mit der
Umwelt besonders im Bewusstsein verankert. Es geht darlber hinaus aber
auch um den Artenschutz und die Belange von Gebieten von gemeinschaftli-
cher Bedeutung (Natura 2000). Dies betrifft auch die Erhaltungsziele und den
Schutzzweck von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung wie der europa-
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ischen Vogelschutzgebiete, sowie der Naturschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes und der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie.

e Schutzgut Boden: Da der Boden nicht vermehrbar ist, erhebliche Schadigun-
gen des Bodens irreversibel sind und zudem ein enger Zusammenhang zu
den Ubrigen abiotischen Schutzgltern besteht, steht bei der Prifung der Aus-
wirkungen der Vermeidungs- und Verminderungsaspekt im Vordergrund.
Hierbei geht es insbesondere um eine Begrenzung des Flachenverbrauchs;
Wiedernutzung bereits baulich genutzter Flachen; Schutz des Bodens und
seiner Funktionen vor Stoffeintrdgen und/oder Verdichtung.

e Schutzgut Wasser: Das Schutzgut Wasser ist fir den Menschen lebensnot-
wendig; ohne Wasser bzw. mit verunreinigtem Wasser ist kein Leben mdglich.
Angesichts der Verflechtung mit den anderen Schutzgitern wie dem Boden
steht das Verschlechterungsverbot von Grundwasserkdrpern und der Erhalt
natdrlicher Gewasser im Vordergrund.

e Schutzgut Klima: Neben Aussagen zu den Emissionen klimawirksamer Gase
wie CO: etc. als Folge von ermdglichten Vorhaben sind auch Fragen zur Er-
héhung der Lufttemperatur, zur Verringerung der relativen Luftfeuchte, zur
Veranderung des Windfelds oder zur Erhéhung von Turbulenzen zu beantwor-
ten.

e Schutzgut Luft: Durch den Kontext zum Immissionsschutzrecht besitzt das
Schutzgut Luft einen zuséatzlichen Schutz durch das Verursacherprinzip. In der
Bauleitplanung sind die allgemeine Veranderungen durch Emittenten wie
Haushalte, Verkehr, Gewerbe etc. zu beurteilen. Es sind Handlungskonzepte
fir eine Verringerung der Emissionen von Schadstoffen und/oder Gerlichen
zu entwickeln.

e Schutzgut Landschaft: Die Landschaft wird haufig in enger Anlehnung an Tie-
re und Pflanzen beschrieben. Bestimmte Biotoptypen pragen auch bestimmte
Landschaftsbildraume. Der Begriff der Landschaft ist synonym zum Begriff
Landschaftsbild zu sehen und beschreibt damit einen sinnlich wahrnehmbaren
Landschaftsausschnitt. Beurteilt werden unter anderem Schénheit, Eigenart
und Seltenheit der Landschaft

e Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiuter: Es ist bisher kaum ins Bewusst-
sein gedrungen, dass Kulturglter Gblicherweise unwiederbringlich sind und
bei ihrer Entfernung dauerhaft verschwinden. Baudenkmale, arch&ologische
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Fundstellen, Bodendenkmale, Béden mit Funktionen als Archiv fir Natur- und
Kulturgeschichte stellen einen eigenen durchaus priffahigen Wert dar.

e Wechselwirkungen: Uber die Auswertung der Ergebnisse zu den acht
Schutzgutern ergibt sich die Wechselwirkung als eigenstéandiges Schutzgut.
Auch hier ist eine Beschreibung des Ist-Zustands und eine Darstellung der
plangebietsspezifischen Auswirkungen und MaBnahmen erforderlich.

Welche Schutzglter eventuell schadlichen Umwelteinwirkungen ausgesetzt sein
werden, hangt von den konkreten Umstanden des Einzelfalls ab. MaBstab sind ei-
nerseits Umfang und Schwere des planerischen Eingriffs und andererseits die vor-
handenen konkreten Bedingungen im Plangebiet, also die Wertigkeiten, Empfindlich-
keiten oder Vorbelastungen.

Gegenstand der Umweltprifung sind dariiber hinaus die in §1a Abs. 2 und 3 BauGB
aufgeflhrten erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz:
e Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden; Vorrang der In-
nenentwicklung; Beschrankung der Bodenversiegelung
e Zurickhaltung bei der Umnutzungen von land- und forstwirtschaftlichen Fla-
chen und Wohnflachen

e Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

4. \Verfahren

4.1 Scoping

Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB werden
friihzeitig aufgefordert, sich auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltprifung zu duBern. Hierbei wird zusammengetragen, was
nach gegenwartigem Wissensstand und Datenlage der Behérden sowie allgemein
anerkannten Prifmethoden in angemessener Weise von der konkreten Umweltpri-
fung verlangt werden kann. Dabei ist dem Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit Rech-
nung zu tragen. Die Umweltprifung ist kein ,Suchverfahren®, in dem alle nur erdenk-

lichen Auswirkungen einer Planung auf Umweltglter und deren Wertigkeit bis in alle
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Einzelheiten zu untersuchen wéaren; vielmehr hat sich das Prifverfahren auf die

Schutzgiter der Umwelt zu erstrecken, die sich nach Lage der Dinge ergeben.

4.2 Umweltbericht

Die in der Umweltprifung ermittelten Umwelteinwirkungen werden im Umweltbericht
nach § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB beschrieben und bewertet. Die Anlage 2 zum Bauge-
setzbuch enthalt eine Handlungsanweisung fir die Umweltprifung und damit auch
fir die Gliederung des Umweltberichts eine brauchbare Orientierungshilfe. Der Um-
weltbericht ist Teil der Begriindung einer Bauleitplanung und begleitet somit das Auf-
stellungsverfahren bis zum Satzungsbeschluss.

4.3 Abwagung

Die verschiedenen Ziele einer Bauleitplanung missen untereinander abgewogen
werden (§ 1 Abs. 7 BauGB). Das im Umweltbericht dargestellte Ergebnis der Um-
weltprifung ist in der Abwagung zu berlcksichtigen. Unter den Belangen nach § 1
Abs. 6 BauGB haben die Umweltbelange bei der Abwéagung trotz haufig ausfihrlicher
Abarbeitung keinen herausgehobenen Stellenwert. Vor dem Hintergrund des
Nachhaltigkeitsgrundsatzes und der eher deklaratorischen Umwelterklarung ist ein
schlichtes "Wegwagen" nicht méglich. Zur Uberwindung bedeutsamer Umweltbelan-
ge ist eine stichhaltige Begrindung (Darstellung der anderweitigen Vorteile der Pla-

nung) erforderlich.

4.4 Zusammenfassende Erklarung

Nach Abschluss des Aufstellungsverfahrens erhalt der Bebauungsplan nach § 10
Abs. 4 BauGB eine zusammenfassende Erklarung tber die Art und Weise, wie die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung im
Bauleitplan berticksichtigt und aus welchen Grinden ggf. umweltbelastende Auswir-
kungen der Planung in Kauf genommen wurden. Diese Umwelterklarung ist zu den
Akten des Bauleitplanverfahrens zu nehmen und fir eine Einsichtnahme durch je-

dermann bereitzuhalten.
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4.5 Umweltiberwachung / Monitoring

Nach Abschluss des Aufstellungsverfahrens folgt als ein letzter Baustein das Monito-
ring der Umweltauswirkungen nach § 4c Satz 1 BauGB. Dabei sind die erheblichen
Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitpldne eintreten
kénnen zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene Auswirkungen frihzei-
tig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergrei-
fen. Diese Aufgabe hat das strategische Ziel, potenziell zu erwartende aber auch un-

vorhergesehene Auswirkungen friihzeitig zu erkennen und gegenzusteuern.

5. Bewertung der einzelnen Schutzguter

5.1 Aussagen des Landschaftsplans

Die Landschaftsplanung Bad Dirkheim sieht fiir den Geltungsbereich als potentielle
natirliche Vegetation den Ubergang zwischen ,Waldlabkraut-Traubeneichen-
Hainbuchenwald“ und ,Platterbsen-Perlgras-Buchenwald*.

Als mégliches Konfliktpotenzial wird die Nachbarschaft zwischen der Siedlungsflache
und landwirtschaftlich genutzten Flachen gesehen. Dieser mdgliche Konflikt ist in der
weiterflhrenden Satzungserarbeitung zu bewéltigen. Diese Zielstellung flir die Bio-
topentwicklung sieht die Landschaftsplanung in Form einer starkeren Durchgriinung
der Siedlungsbereiche. Auch dies wird Umsetzungsaufgabe der Bauleitplanung sein.
In der Analyse des Landschaftsbildes wird dem Ubergang des Siedlungsbereiches in
die freie Landschaft besondere Bedeutung zugemessen. Dieser besonderen Situati-
on muss der Bebauungsplan Rechnung tragen.

Als zusammenfassender Entwicklungsansatz sieht die Landschaftsplanung als
,Landschaftspflegerische Entwicklungskonzeption“ die Option zur Entwicklung der
Siedlungsflache unter der MaBgabe der Prifung von Entsiegelungsmaéglichkeiten.
Insgesamt sind den Zielprognosen der Landschaftsplanung in der Satzung Rech-
nung zu tragen. Entsprechende Festsetzungen und das stadtebauliche Konzept
missen geeignet sein, diese Zielprognosen zu erflllen.

Nach der Umsetzung dirfen keine weiterreichenden Widerspriche zu den Vorgaben
der Landschaftsplanung verbleiben.
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5.2 Schutzgut Mensch

Im Wesentlichen wirkt sich die nach der Umsetzung des Bebauungsplanes verander-
te Verkehrssituation auf die Anwohner aus.

Die Situation im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Bezug auf die Auswir-
kungen der Umsetzung des Bebauungsplanes grundsatzlich in drei Teilbereiche zu
unterscheiden.

1. unbebaute Grundsticksflachen innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung

2. bebaute Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung

3. bebaute Grundstlicke auBerhalb des Geltungsbereiches der Satzung.

Flr den Bereich der unbebauten Grundstiicke innerhalb des Satzungsgebietes (1.)
werden die Orientierungswerte der DIN 18005 in Teilbereichen Uberschritten. Die
detaillierte Ausarbeitung zu den Schallwerten und die Resultate kénnen dem Schall-
technischen Gutachten des Biro Modus Consult, Speyer entnommen werden.

Die Festsetzung passiver MaBnahmen in den betroffenen Baufenstern sichert die

erforderliche Wohnqualitat.

Die bebauten Grundstlicke innerhalb des Geltungsbereiches (2.) liegen gréBtenteils
entlang der KirchstraBe.

Der Landesbetrieb Mobilitat (LBM) hat unter anderem fir den Verlauf der KirchstraBe
(B271) eine Larmsanierungsuntersuchung durchgefiihrt und bei Erreichen der Sanie-
rungswerte eine Kostenbeteiligung bei der Umristung der Fenster gewahrt. Damit
sind die grundsatzlichen Verpflichtungen des StraBenbaulasttragers erfullt.

Die prognostizierten Verkehrszahlen (siehe dazu Untersuchung Biro R+T) und die
daraus resultierenden Schallwerte verringern sich gegenlber der jetzigen Situation.
Die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 fur die festgesetzte Bauge-
bietsart kann zwar immer noch nicht sichergestellt werden, die Reduzierung der

Larmbelastung ist jedoch ein Bonuseffekt der Umsetzung des Bebauungsplanes.

Far die bebauten Grundstiicke auBerhalb des Satzungsgebietes (3.) in der Fortfih-
rung der KirchstraBe stellt sich der gleiche, oben beschriebene Bonuseffekt ein.
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Far die Bestandsbebauung entlang der Gundheimer Gasse hingegen erhéht sich die
Larmbelastung durch die Umsetzung der geplanten Bauleitplanung. Bei Berlcksich-
tigung aller relevanter StraBen im Umfeld der Bebauung (Bestand und Planung) er-
gibt sich eine geringfligige Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes der 16.
BImSchV in der Nacht. Zur Sicherung der erforderlichen Wohnqualitat werden im
Laufe des Aufstellungsverfahrens an den Fassaden der betroffenen Gebaude die
tatsachlichen bzw. evtl. erforderlichen Schallddmm-MaBe bestimmt (24. BImSchV).
Sollten sich daraus bauliche Anderungen (vor allem der Fenster) an den Bestands-

gebauden ergeben, werden diese veranlasst.

Ein weiterer Aspekt bei der Betrachtung der Auswirkungen der Satzung auf den
Menschen sind die als Gewerbelarm einzustufenden Emissionen des auBerhalb der
Satzung liegenden Aussiedlers.

Die Schalltechnische Betrachtung kann sich dabei auf die Auswirkungen im Gel-
tungsbereich der Satzung beschranken, da der Bebauungsplan an der Nachbar-
schaftssituation zwischen Aussiedler und schon bestehender Bebauung nichts an-
dert.

Die Schalltechnische Bewertung stellt flir die noch bebaubaren Grundstiicke im Gel-
tungsbereich der Satzung eine geringfiigige Uberschreitung der Richtwerte der TA-
Larm im Randbereich des Satzungsgebietes, allerdings auBerhalb der Gberbaubaren
Flachen, fest. Vor diesem Hintergrund werden SchallschutzmaBnahmen vor der Ge-
rauscheinwirkung des landwirtschaftlichen Betriebes vom Gutachter als nicht erfor-

derlich erachtet.

Der Verkehrslandeplatz Bad Dirkheim kann in Ausnahmefallen zu einer Beeintrach-
tigung der Wohnruhe im Gesamtort Ungstein flhren. Ungstein liegt innerhalb der
Platzrunde des Flugplatzes. Die Darstellung im Kartenwerk weist den Flugbereich
zwischen Ungstein und Kallstadt im Norden, westlich von Ungstein, stdlich zwischen
Ungstein und der Stadt aus und definiert die Ortslagen Bad Dirkheim, Ungstein,
Kallstadt und Erpolzheim als larmempfindliche Gebiete, bei denen Uberfliige még-
lichst zu vermeiden sind. Bei Einhaltung dieser Vorgaben ist flir das Plangebiet keine

unzumutbare Belastung zu erwarten. Weitere MaBnahmen sind nicht zu ergreifen.
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Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass das Schutzgut ,Mensch“ im Bereich
des Larms mit erheblichen Umweltauswirkungen konfrontiert wird. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes und die im Verfahren durchzufihrenden weitergehenden Pri-
fungen sind jedoch dazu geeignet, die Auswirkungen auf ein vertragliches MaB zu

reduzieren.

5.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

FUr die Bewertung der umweltrelevanten Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen ist
generell der Verlust bzw. die wesentliche Anderung der bestehenden Lebensraume
und Lebensumsténde entscheidend.

Grundsatzlich geht eine Bebauung immer mit der Veranderung der Rahmenbedin-
gungen fur Flora und Fauna einher.

Dabei gilt dies in der geplanten Satzung lediglich fir den Teil des Geltungsbereiches
der bisher unbebaut und gréBtenteils unversiegelt ist.

An den Lebensbedingungen im Bestand andert sich durch die Umsetzung des Be-
bauungsplanes nichts.

Die Bebauung der Flachen sitdlich des Parkplatzes am Ungsteiner Haus geht mit
dem Verlust von Nahrungs- und Rlckzugsmdglichkeiten fir Bodenbewohner aber
auch fir Vogel einher. Diese anlagebedingten Auswirkungen treten wahrend der
Umsetzung der BaumaBnahmen auf und kdnnen erst danach zumindest teilweise
kompensiert werden.

Dazu sind Festsetzungen vorgesehen, die einen adaquaten Ersatz in den nicht tber-
bauten Flachen der Grundstlcke sichern und neue Lebensrdume entstehen lassen.
Weiterreichende Eingriffe in Natura 2000-Gebiete werden durch den Bebauungsplan
nicht zugelassen. In direkter Nachbarschaft liegen auch keine faktischen oder fest-
gesetzten Schutzgebiete, so dass keine Wechselbeziehungen zum Plangebiet be-
stehen.
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5.4 Schutzgut Boden

Grundsatzlich missen die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden im Geltungsbe-
reich unterschiedlich betrachtet werden, da einerseits bebaute Grundstlicke, ande-
rerseits unbebaute Grundstiicke im Geltungsbereich liegen.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes flr den Bestand lassen zusatz-
liche Versiegelungen, die den hauptsachlichen Auswirkungstatbestand fir den Bo-
den darstellen, nur in dem Umfang zu, wie es der § 34 BauGB ohne Satzungsrege-
lungen zulassen wirde.

Das Versiegelungspotenzial der bisher unbebauten Grundstliicke wird ermittelt und
durch qualitative Festsetzungen in der Satzung teilweise kompensiert. Gleiches gilt
fur die Seitenflachen der Gundheimer Gasse.

Das weiterfilhrende Defizit wird {iber die Abbuchung von Flachen aus dem Okokonto
der Stadt Bad Dirkheim kompensiert. Nach dem Verursacherprinzip wird der ent-
sprechenden Nutzung mittels Zuordnungsfestsetzung in der Satzung der entspre-
chende Anteil aus dem Okokonto (ibertragen.

In der stadtebaulichen Konzeption des Bebauungsplanes ,Gundheimer Gasse” wer-
den siedlungsdékologische Belange in erheblichem Umfang bertcksichtigt. Der Be-
bauungsplan trifft als bodenschiitzende MaBnahmen dafiir folgende Festsetzungen:

e Festsetzung von Uberwiegend verdichteten, flachensparenden Bauweisen mit
bedarfsorientierten Freiflachen,

e Regelungen zu straBenraumgestaltenden Freiflachen,

e Begriinungsvorschriften zu den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen,

e Festsetzung bedarfsorientierter Grundflachenzahlen.

Mittels der o0.g. Festsetzungen und den daraus resultierenden MaBnahmen, wird die
Minderung der Auswirkungen auf die Beschaffenheit des Bodens vorbereitet. Der
durch die zusatzliche Bebauung hervorgerufene Eingriff wird durch die aufgefihrten
MaBnahmen soweit als méglich minimiert und im Rahmen der stadtebaulichen Még-
lichkeiten im Gebiet ausgeglichen.

Umweltbericht -12- 10.06.2009



,Gundheimer Gasse*

Dabei sind grundsatzlich drei Bereiche zu unterscheiden:

1. die bereits bebauten Bestandsgrundstiicke zwischen der KirchstraBe und der

Gundheimer Gasse.

2. die bisher unbebauten Grundstlcke sidlich des Parkplatzes am Ungsteiner

Haus zur Gundheimer Gasse.

3. die Ausbauoption der Gundheimer Gasse mit Inanspruchnahme der beste-

henden Grabenflache.

Fir die Grundsticke unter 1. wird die bereits gemaB § 34 BauGB zulassige Versie-
gelung nicht erhéht (§ 1a Abs. 3 BauGB).
Far die Grundsticke unter 2. entsteht aus der Umwandlung von ehemaliger Wein-

bergsflache zu Hausgéarten keine zusétzliche Versiegelung. Folglich kénnen die

Auswirkungen der Planung und der resultierende Ausgleichsanspruch auf die Neu-

versiegelung begrenzt werden.

Far die Gundheimer Gasse wird die zu erwartende Versiegelung der Flache des Sei-

tengrabens MafBstab des erforderlichen 6kologischen Ausgleichs.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs durch die zusatzlich mégliche Neuversiegelung:

Flachennutzung Bestand | | Planung |
m* versiegelt %o m# versiegelt Ya

Im Bereich der Neubebhauung | |
StrafenWege
“erkehrsflache-versiegelt 340,00 m* 340,00 m? 100,00%
Ackerflichen
YWingert-Acker 326500 m® 0,00 m? 0,00%
Grinflichen
YWohngarten 1.75000 m? 0,00 m? 0,00%
Grundstiicke
Gebiude Planung (GRZ0,3-0,4) 940,00 m® 940,00 m* 100,00%
MNebenanlagen 235,00 m* 188,00 m? 80,00%
Gesamtflache 3.265,00 m* 0,00 m* 0,00% 3.265,00 m* 1.468,00 m* 44.96%
zusitzliche Versiegelung 1.468,00 m*
2Zwischensaldo 1 1.468,00 m?
Im Bereich Gundheimer Gasse
Strafen/Wege
“etkehrsflache-versiegelt 1.500 00 m? 1.500,00 m? 100,00% 2.80000 m* 280000 m* 100,00%
Grabenfliche 1.300,00 m? 0,00 m2 0,00%
Gesamtflache 2.800,00 m* 1.500,00 m* 53,57% 2.800,00 m® 2.800,00 m* 100,00%
zusitzliche Versiegelung 1.300,00 m*
Zwischensaldo 2 1.300,00 m?
Saldo 2.768,00 m?
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Die Darstellung belegt, dass fur rd. 2.800 m? zusatzliche Versiegelung, ein Ausgleich
zu erbringen ist, der im Gebiet nicht nachgewiesen werden kann. Auf Grund des ver-
haltnismanig geringen Kompensationsbedarfs ist geplant, den Ausgleich mittels ,Ab-
buchung® aus dem Okokonto der Stadt Bad Diirkheim zu erbringen. Fiir eine ada-
quate Kompensation der zusétzlichen Versiegelung steht im Okokonto das Flurstiick
2868 der Gemarkung Bad Durkheim mit einer Katasterflache von 3.023 m?2 zur Ver-
flgung. Die urspringliche Nutzung als Weinberg/Obstbaumanlage entspricht ten-
denziell der Ursprungsnutzung in der Gundheimer Gasse (Wingertsflache). Das Ent-
wicklungsziel aus der Landschaftsplanung der Stadt Bad Durkheim formuliert: ,Erhal-
tung/Entwicklung offener Wiesen- und kleinstrukturierter Kulturlandschaft aus genutz-
ten/brachliegenden Flachen®, was einer 6kologischen Aufwertung entspricht, die ge-
eignet ist, den Ausgleich fiir den Bebauungsplan ,Gundheimer Gasse” zu erbringen.

Die Inhalte der stadtebaulichen Planung lassen die eindeutige Zuordnung des Ein-
griffs zum ,Verursacher” zu, so dass Uber entsprechende Zuordnungsfestsetzungen

geman § 9 Abs. 1a BauGB dieser Zusammenhang planungsrechtlich fixiert wird.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Umsetzung der Satzung mit Aus-
wirkungen auf das Schutzgut ,Boden“ einhergeht. Diese sind jedoch aufgrund der
Konzeption und den mdglichen KompensationsmaBnahmen auch Uiber das Okokonto
ausgleichbar. Vor dem Hintergrund einer Planung, die dem Grundgedanken ,Innen-
vor AuBenentwicklung“ Rechnung tragt, verbleibt durch den Bebauungsplan keine
erhebliche Beeintrachtigung.

5.5 Schutzgut Wasser

5.5.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet Iasst sich grundsatzlich in drei Teilbereiche untergliedern. Zum einen
der Teilbereich fir die geplante Bebauung, zum anderen die Gundheimer Gasse als
ErschlieBungsflache fir das Gebiet und zum dritten die Bestandsgrundstiicke.

Die Gundheimer Gasse entwassert im Moment nicht in einen Kanal sondern in die

straBenbegleitenden Grinflachen bzw. in einen Begleitgraben. Im Fahrbahnbereich
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der Gundheimer Gasse liegt ein Schmutzwasserkanal DN 300, der in das Kanalnetz
der Altenbacher StraBe mindet.

5.5.2 Planung

55.2.1 Schmutzwasser

Der bestehende Schmutzwasserkanal ist geeignet, zusatzlich die Schmutzwasser
der geplanten Bebauung aufzunehmen. Das Schmutzwasser wird Uber einen Lei-
tungsausbau in der Gundheimer Gasse nach Siiden abgefihrt. Dazu erfolgt der Bau
eines privaten Kanals im internen ErschlieBungsweg an den auch das Nieder-
schlagswasser des internen Wohnweges angeschlossen wird und der eine Anbin-
dung an das zu erweiternde Hauptnetz erhalt. An der Entwéasserungssituation der
Bestandsbebauung KirchstraBe andert sich durch die Satzung nichts.

5.5.2.2 Regenwasser

Der geplante Ausbau der Gundheimer Gasse bedingt eine Verrohrung des beste-
henden Grabensystems auf der Ostseite um einen verkehrsgerechten Querschnitt
der StraBe ausfihren zu kénnen. Die Dimensionierung der Verrohrung wird im Rah-
men der Planung zur GesamtentwasserungsmafBnahme bestimmt.

Die Entwasserungssituation des heutigen Grabens flihrt wegen der, aus der Flurbe-
reinigung resultierenden Dimensionierung nach einem Regenereignis mit geringerer
Jahrlichkeit, zu Ausuferungen im sldlichen Bereich der Gundheimer Gasse bei
Starkregenereignissen. Nach diesem Bemessungsregen wurden auch die im Rah-
men der Flurbereinigung angelegten Durchlassbauwerke im Verlauf der Gundheimer
Gasse dimensioniert. Diese Durchldsse kénnen im Rahmen der AusbaumaBnahme
Gundheimer Gasse nicht vergréBert werden. Deshalb ist das erforderliche Kanalvo-
lumen in einer detaillierten hydrotechnischen Berechnung zu ermitteln und in der
Planung des StraBenuntergrundes zu berlcksichtigen. MaBgabe dabei ist es, die
heutige Abflusssituation nicht zu verscharfen. Somit muss die Verrohrung mindes-
tens die gleiche Aufnahmeféhigkeit wie das Grabensystem aufweisen. Im Rahmen
der Planung wird, um eine mégliche Verbesserung der Situation zu erreichen, eine
wirtschaftlich vertretbare Lésung gesucht, zusatzliches Rickhaltevolumen im Kanal-

netz zu schaffen.
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Um eine weitere Entscharfung der Regenwassersituation bei Starkregenereignissen
zu erreichen, wird, als zusétzliche oberirdische MaBnahme, der StraBenquerschnitt
der Gundheimer Gasse von seiner Gefalleplanung und Wasserflihrung so angelegt,
dass die bebauten Grundstiicke im Westen entlastet werden.

Das Niederschlagswasser der geplanten PrivatstraBe ist im Baugebiet zu belassen
und soweit mdglich zu versickern.

Die von den Dachflachen anfallenden Niederschlagsmengen sind soweit méglich auf
dem Grundstlick zu versickern.

Die Méglichkeit eines Uberlaufs in das Entwasserungssystem der Gundheimer Gas-
se ist zu schaffen

An der Entwéasserungssituation des Bestandes andert sich nichts.

5.5.2.3 Berechnung des wasserwirtschaftlichen Ausgleichs

Der Anteil des Niederschlagswassers, welcher nicht im Gebiet zurlickgehalten wer-
den kann, ist als Abflussverscharfung gemaB §§ 61, 62 Landeswassergesetz aus-
zugleichen
Von folgenden Flachen wird ein zusatzlicher Wasseranfall prognostiziert:

= die ErschlieBungsstrale,

= die neu entstehende Bebauung,

= die Erweiterungsmaoglichkeiten im Bereich des Bestandes.
Um den erforderlichen Ausgleichsumfang zu ermitteln, ist die Abflussfllle aus dem
betroffenen Gebiet zu ermitteln.
Nach Auswertung des Deutschen Wetterdienstes (DWD) betragt die Regenspende
fur die Stadt Bad Durkheim
rs¢=1251/s * ha
Bei einem Regen der Haufigkeit n=0,05 (1 mal in 20 Jahren) und der Regenspende
ri51= 125 1/s * ha betragt die Abflussfille (Fy)

Fn=228"(— -0,369) * 125 = 500m3¥/ha
V0,05
Unter Berilcksichtigung der Zunahme der Oberflachenversiegelung errechnet sich

damit das erforderliche Retentionsvolumen zu:

Ver= Fn*A* (W2— W), m3

Dabei ist:

A=04ha - geplanter Versiegelungszuwachs
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¥, - Abflussbeiwert nach der Bebauung

Y, - Abflussbeiwert vor der Bebauung

Der Abflussbeiwert vor der Bebauung wird mit ¥ = 0,1 angenommen, danach mit
¥ =0,9.

Somit errechnet sich das erforderliche Ausgleichsvolumen zu:

Verr= 500 * 0,4 * (0,9-0,1) = 160 m3.

Der Nachweis des zusatzlichen Abflussvolumens erfolgt im Zusammenhang mit dem
Projekt ,Hochwasserschutz und Bachauenentwicklung im Durkheimer / Erpolzheimer
Bruch®, welches eine gemarkungstbergreifende Betrachtung der Hochwassersituati-
on beinhaltet und Retentionsrdume schafft, die geeignet sind, eine Verscharfung des
Regenwasserabflusses auch aus der Ortslage Ungstein aufzunehmen und aus-
zugleichen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser“ eng mit den Folgen fir das Schutzgut Boden zusammenhangen. Die Erhé-
hung der Versiegelung fuhrt in der Folge zu einer Verscharfung des Wasserabflus-
ses, der nur teilweise durch VersickerungsmaBnahmen im Gebiet kompensiert wer-
den kann. Der zusatzlich erforderliche Retentionsraum ist auBerhalb des Plangebie-
tes zur Verfigung zu stellen. Nach der Umsetzung der vorgesehenen MaBnahmen

verbleibt keine als erheblich einzustufende Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes.

5.6 Schutzgut Klima

Die Auswirkungen der Umsetzung der Satzung beschréanken sich auf den Bereich
der ermdglichten Neubebauung.

Die Versiegelung erhéht das Strahlungsniveau der Gelandeoberflache. Die Gebaude
bilden ein grundsatzlich verandertes Relief gegenlber der bis dato unbebauten Fla-
che. Die Auswirkungen sind aufgrund der relativ geringen GréBe der bebaubaren
Flache mit rd. 3.200 m?2 und ihrer Lage im Windschatten bestehender Scheunenanla-
gen hinter einer alten Weinbergsmauer im Vergleich zu einer nicht anthropogen be-
reits vorbelasteten Flache verhéltnismaBig gering.

Die festgesetzten Gebaudehdhen unterschreiten die Héhe des bestehenden Scheu-
nenriegels.

Folglich wird weder die Kaltluft-Neubildungsrate noch der Luftabfluss durch die Neu-

bebauung entscheidend beeinflusst.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Lage des Baugebietes und die Festset-
zungen des Bebauungsplanes dazu geeignet sind, die Auswirkungen der méglichen

Bebauung auf das Schutzgut ,Klima“ gering zu halten.

5.7 Schutzgut Luft

Jegliche Neubebauung auf bisher unbebauten Flachen bedingt zusatzlich Emissio-
nen durch Heizung und Verkehr.

Bei der Neuerrichtung von Gebauden sind die aktuellen Regelungen zur Energieein-
sparung und zu energetischer Optimierung einzuhalten. Aus diesem Grund reagiert
der Bebauungsplan mit der Ausrichtung der Gebaude, so dass mindestens eine
Dachflache nach Siiden oder Westen ausgerichtet werden kann, um eine passive
oder aktive Nutzung der Sonnenenergie zu erreichen.

Die Lage des Baugebietes in unmittelbarer Innenbereichszuordnung sichert kurze
Wege und die Erreichbarkeit ohne langeren Verbindungsverkehr. Das zuséatzlich auf
der Gundheimer Gasse prognostizierte Verkehrsaufkommen entsteht durch die Ver-
lagerung bestehender Verkehrsbeziehungen aus der KirchstraBBe, so dass die Mehr-
belastung der einen mit einer Entlastung der anderen StraBe einhergeht.

Der Ausbaustandard der Gundheimer Gasse sichert eine reduzierte Fahrgeschwin-
digkeit von 30 km/h, so dass ein schadstoffreduziertes Fahren stattfindet.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die Gesamtkonzeption des Bebauungs-
planes mit den Festsetzungen und der stadtebaulichen Planung geeignet ist, die
Auswirkungen des Bebauungsplanes auf das Schutzgut ,Luft* gering zu halten.

5.8 Schutzgut Landschaft

Die Wahrnehmbarkeit der ,Landschaft erfolgt vom Baugebiet aus nach Osten Uber
Weinbergsflachen hinweg in die Ebene. Dieser besondere Eindruck resultiert aus der
Lage der Bauflache am Ortsrand. Die zuldssige Gebaudehdhe erlaubt aus dem
Obergeschoss weiterhin diese Blickbeziehung. Eine negative Beeinflussung des
Landschaftserlebnisses durch den Bebauungsplan erfolgt nicht, da er nicht in den
AuBenbereichsbestand der Weinberge eingreift. Die Reduzierung des Geltungsbe-

reiches auf den direkten Abschluss der Ortslage sichert die Beibehaltung der Wahr-
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nehmungsgrenze zwischen Innenbereich und AuBenbereich (= Landschaftserlebnis).
Die prognostizierte Verkehrsbelastung der Gundheimer Gasse bewegt sich in sol-
chen Mengen, dass eine tatsachliche Trennwirkung zwischen dem Ort und der freien
Landschaft nicht zu beflrchten ist. Die Einbeziehung der Bebauung entlang der
KirchstraBe in den Bezug zur umgebenden Kulturlandschaft ist wesentliches Element
der planerischen Gesamtiberlegung. Aus diesem Grunde wird die bestehende FuB-
wegeverbindung zur KirchstraBe mit dem Bebauungsplan planungsrechtlich gesi-
chert.

Als Fazit bleibt festzuhalten, dass der Bebauungsplan auch nach seiner Umsetzung
keine negativen Auswirkungen auf die umgebende Landschaft haben wird. Vielmehr
profitiert er von der Ortsrandlage mit dem Freiraumbezug. Dieser Benefit wird durch
die Méglichkeiten einer Bebauung unterstrichen.

5.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Die Satzung nimmt bewusst Flachen aus dem Bestand in den Geltungsbereich mit
auf, um die historische Bedeutung des Scheunengiirtels als grenzstandige Bebauung
im rlckwartigen Bereich der Grundstlicke an der KirchstraBe zu sichern. Der Erhalt
dieser Struktur ist unabhangig von der spateren tatsachlichen Nutzung ein entschei-
dend pragender Bestandteil des Ortskerns aber auch der Ortsansicht von Ungstein.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sichern diese ldentifikationsméglichkeit mit

der historischen Baustruktur.

Auf der Westseite der Gundheimer Gasse befindet sich eine rd. 2 m hohe Sand-
steinmauer, die den ehemaligen Wingert abgeschirmt hat. Diese ist als historischer
Abschluss des Ortes gegentber der Flur in der Denkmaltopographie des Kreises er-
wahnt. Im Zusammenhang mit der Erweiterung der Parkplatzanlage am Ungsteiner
Haus wurde eine Offnung in die Wand gebrochen und mit entsprechender Material-
wahl und handwerklicher Ausflihrung abgefangen.

Der Entwurf zum Bebauungsplan sieht eine vergleichbare Offnung zur internen Er-
schlieBung des Plangebietes vor. Bei der Ausfiihrung ist auf die Einhaltung der o.g.
Vorgaben zur Materialwahl und zum Handwerklichen zu achten.
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Bei Einhaltung der entsprechenden Auflagen bleibt der kulturelle Wert der ehemali-
gen Wingertsmauer auch nach der Umsetzung des Baugebietes erhalten, so dass

keine dauerhaften Beeintrachtigungen verbleiben.

Insgesamt bleibt auch nach der Verwirklichung des Bebauungsplanes sowohl der
gestalterische Charakter des Scheunenriegels als auch das pragende Einzelelement
der Sandsteinmauer erhalten. Die Auswirkungen auf das Schutzgut ,Kultur” sind ver-

traglich.

5.10 Wechselwirkungen

Natlrlicherweise summieren sich sowohl die Synergien bei positiven Effekten der
Schutzgtter als auch die méglichen negativen Folgen aus der Umsetzung der Sat-
zung.

Dabei entstehen mehr oder weniger enge Wechselbeziehungen zwischen den ein-
zelnen Schutzgitern. Eine Versiegelung des Bodens geht in direkter Folge mit einer
grundsatzlichen Erhéhung des Wasserabflusses einher. Die Inanspruchnahme von
Baulandflachen fuhrt durch die zusatzlich erforderlichen Heizungsanlagen zu Beein-
flussungen der Luft und zumindest des Mikroklimas bei gleichzeitiger Veranderung
des Lebensraumes von Pflanzen und Tieren.

Am komplexesten stellt sich die Situation bei den Auswirkungen fir den Menschen
dar. Einerseits ist er Initiator der Auswirkungen, andererseits auch Beeintrachtigter

seines Tuns.

Bei der stadtebaulichen Konzeption und der Standortwahl im Rahmen der Alternati-
vendiskussion wurde eine Ldsung etabliert, die Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Schutzgitern bertcksichtigt und die Summation negativer Auswirkungen
vermeidet.

So wird die Stellung der baulichen Anlagen mit einer Festsetzung zu maximal zulas-
sigen Gebaudehdhen kombiniert, die sowohl der Nutzung regenerativer Energien als
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Bonus fir die Luftqualitat als auch die Berlcksichtigung des Landschaftsbildes und
der historischen Bebauung sicherstellt.

Die Festsetzung verpflichtend unversiegelt zu belassender Flachen, erganzt durch
Hinweise zur Regenwasserwiederverwendung halten einerseits die Auswirkungen
auf das Schutzgut Boden gering, sichern Uber die Grundwasserneubildungsrate an-
dererseits vertragliche Einflisse auf das Schutzgut Wasser.

Das Schutzgut Mensch profitiert in Teilen des Plangebietes von der Reduzierung der
bestehenden Verkehrsbelastung (KirchstraBBe), wird in anderen Bereichen durch zu-
satzlichen Verkehr (Gundheimer Gasse) mehr belastet.

Die Gegenuberstellung der widerstreitenden Belange zwischen dem Anspruch auf
Erhaltung der Wohnruhe an der Gundheimer Gasse und der Schaffung einer vertrag-
lichen Wohnumfeldsituation fiir die Bestandsgebaude an hoch belasteten StraBen
(KirchstraBe und WeinstraBe) fuhrt zu der Entscheidung, die Mehrbelastung an der
Gundheimer Gasse zu akzeptieren und deren Auswirkungen mittels Festsetzung von
SchallschutzmaBnahmen bzw. bei Bedarf durch bauliche Anderungen an den Fas-

saden auf das vertretbare MaB zu mindern.

Die Beurteilung der Wechselwirkungen der einzelnen Schutzgiter flhrt zu der Fest-
stellung, dass der Bebauungsplan mit den getroffenen Festsetzungen und dem
zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzept keine Summationseffekte der Auswir-
kungen bedingt, sondern Lésungen findet, die Einflussfaktoren auf jedes einzelne

Schutzgut zu minimieren.

6. MaBnahmen zum Monitoring

Prognostizierte Umwelt- | Gegensteuernde MaB- Geplante MaBnahmen
auswirkungen nahmen im Bebauungs- zur Uberwachung
plan
Verkehrslarm Verkehrslenkende  MaB- | Durchfiihrung von Ver-

nahmen flhren zu den | kehrszdhlungen zur Verifi-
prognostizierten Ver- | zierung der Prognosezah-
kehrszahlen. len.
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Auswirkungen werden
durch Festsetzungen zum
passiven Schallschutz auf
das zuladssige MaB redu-

ziert.

Verlust unversiegelter
Flachen

Festsetzungen im Bebau-
ungsplan zur Sicherung
qualitativer Freiflachen.
Ausgleich (ber das Oko-
konto der Stadt.

Ausgleich des Wasserab-
flusses durch Versicke-

rungsmafBnahmen.

Uberwachung der Umset-
zung durch die Bauauf-
sichtsbehorde.

Aufbruch der kulturhis-
torisch bedeutsamen
Sandsteinmauer

Festsetzung der konkreten
Lage und der maximalen
Breite des Aufbruchs in
der Satzung. Ansonsten
Erhaltung der Mauer.

Beratung durch die Stadt-
verwaltung im Vorfeld der
Durchfilhrung.  Uberwa-
chung durch die Kreisver-

waltung.
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