Bebauungsplan ,,In den Langwiesen‘ der Stadt Bad Diirkheim

Zusammenfassende Erklarung geman § 10 Abs. 4 BauGB

1: Beschreibung des Vorhabens (Festsetzungen, Art und Umfang) Standort- und
Alternativendiskussion

Die Stadt Bad Dirkheim hat fir die Sicherstellung einer geordneten und nachhaltigen stédtebau-
lichen Entwicklung im Stadtteil Leistadt zu sorgen. Der langfristige Bedarf an Entwicklungsfla-
chen im Stadtteil Leistadt ist nur tiber die planungsrechtliche Absicherung durch Bauleitpldne zu
decken.

Die Betrachtung méglicher Standorte konzentriert sich dabei auf Standorte innerhalb der Ortsla-
ge, da eine Ausweitung der Siedlungsflache lber den eigentlichen Siedlungskaérper in die ,Au-
Renbereiche® aufgrund der Forderung nach schonendem Umgang mit Grund und Boden als
nicht vermehrbares Gut (§ 1a Abs. 2 BauGB) ausscheidet.

Alternativ stehen sich die Flachen ,In den Langwiesen" und ,Hinter den Hausern" gegeniiber,
die beide im nérdlichen Ortsbereich von Leistadt liegen (die Flache ,In den Langwiesen” west-
lich, ,Hinter den Hausern® éstlich der Hauptstrale). Beide Flachen sind im Flachennutzungsplan
der Stadt Bad Durkheim als geplante Wohnbauflachen dargestellt und weisen ahnliche topogra-
phische Verhéltnisse auf. Ein entscheidendes Argument fiir den Standort ,In den Langwiesen®
ist die Flachengréfe, die dem angestrebten Entwicklungsbedarf fur die nédhere Zukunft ent-
spricht. Die Umsetzung der Flachenbevorratung ,Hinter den Hausern“ reicht dafiir nach den
Prognosen nicht aus. Dariber hinaus ist die Anbindung eines Neubaugebietes von Westen auf
die HauptstralRe auf Grund des Streckenverlaufs nach Norden verkehrstechnisch besser umzu-
setzen als von Osten. Insgesamt stelit sich die Umsetzung des Baugebietes ,In den Langwie-
sen” als die stédtebaulich und siedlungstechnisch zukunftsweisende Planung auch im Hinblick
auf den Abschluss der Ortslage nach Westen und Norden dar.

Die stadtebauliche Planung beabsichtigt die Entwicklung eines gering verdichteten Baugebiets
als Allgemeines Wohngebiet bzw. Mischgebiet mit Bauplatzen flir Einzel- und Doppelh&user. Im
Mischgebiet lassen sich wohnvertréagliche gewerbliche Nutzungen ansiedeln, die dem Charakter
des Dorfes gerecht werden. Fiir den Gesamtgeltungsbereich wird eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt. Es kénnen bei einer Begren-
zung auf zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude insgesamt ca.70 - 80 Wohneinheiten mit ca.
140 - 170 Bewohnern (2,1 Personen / WE) entstehen.

Durch die Festsetzung von Baulinien teilweise direkt an der Straenbegrenzungslinie und zu-
riickspringenden Baugrenzen soll die Moglichkeit der Realisierung von Wohnformen, die sich an
der im Stadtteil Leistadt noch vorherrschenden Haus-Hof-Bebauung orientieren und gleichzeitig
die Anspriiche an eine heutige Einfamilienhausbebauung befriedigen, geschaffen werden. Die
Grundstlcksgrofen liegen zwischen rd. 250 m? und rd. 700 m2, so dass ein entsprechend der
Nachfrage ausreichendes Angebot gewéhrleistet ist.

Besonderer Wert wurde auf die Gestaltung eines harmonischen Ortsrandes mit Eingliederung in
die umgebende Landschaft gelegt. So wurde zum einen die Gebaudehdhe auf eine Traufhéhe
von maximal 4,75 m begrenzt, um eine von der Ortsmitte zum neuen Ortsrand hin abgestufte
Bauhohe zu erzielen. Eineinhalbgeschossige Gebdude entsprechen zudem der heutigen Nach-
frage.

Die HaupterschlieBung des Neubaugebietes erfolgt (iber eine interne Strafte von der L 517
(Hauptstrale) aus und bindet das Baugebiet im Stiden an die Pochelstralte an.




2, Beschreibung der MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Als voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit
der Bauleitplanung vorbereitet werden, sind die Larmbeléstigungen der hinzuziehenden Bevél-
kerung, der Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung, damit verbunden ein
erhohter Oberflachenwasserabfluss und eine verringerte Grundwasserneubildungsrate sowie die
Veranderung der Lebensrdume von Tieren und Pflanzen zu nennen. In der stadtebaulichen
Konzeption des Bebauungsplanes ,In den Langwiesen“ werden diese siedlungsékologische und
artenschutzrechtliche Belange in erheblichem Umfang beriicksichtigt.

Die zu erwartenden Larmimmissionen durch die Landesstrasse L 517 und angrenzende land-
wirtschaftliche Betriebe werden durch eine schalltechnische Untersuchung bewertet, MaRnah-
men zur Minderung aufgezeigt und durch Aufnahme von Festsetzungen in die Satzung manifes-
tiert. Die Belastung der hinzuziehenden Wohnbevblkerung durch Larm kann durch entsprechen-
de Festsetzungen von Schallschutzmassnahmen (begriinte Aufschiittung) sowie MaRnahmen
an bzw. in Gebauden (passiver Schallschutz) reduziert werden. Die Baustruktur des Mischgebie-
tes (Kettenhduser mit den Garagen als Verbindungselement) soll zu den Winzerbetrieben eine
moglichst geschlossene Reihe bilden, um die dstlich anschlieRende Bebauung zusétzlich abzu-
schirmen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Berlicksichtigung von anerkannten Beurtei-
lungskriterien bewertet. MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich der
Eingriffe wurden ausgearbeitet (GOP) und im Umweltbericht dokumentiert. Die festgesetzten
Malinahmen reichen von der Minimierung der Bodenversiegelung bis zur Festsetzung von ex-
ternen, vorgezogenen AusgleichsmafRnahmen fiir den Artenschutz.

Unter anderem sind dies:

° Festsetzungen von MaRnahmen zur Gebietsdurchgriinung

° Mindestanforderungen an Pflanzungen

o Festsetzungen zur Regenwasserbewirtschaftung

o Bereitstellung und Aufwertung von Kompensationsflachen auRerhalb des Geltungsbe-

reichs und deren Entwicklung nach artenschutzfachlichen MaRgaben

Die Beeintrachtigungen der Lebensraume flr Tiere und Pflanzen kénnen durch die o0.a. Festset-
zungen ebenfalls minimiert und ausgeglichen werden. Auf den Verlust von Boden und Boden-
funktionen und die Eingriffe in das Schutzgut Wasser kann der Bebauungsplan durch maglichst
geringe Versiegelung der Béden auf den Baugrundsticken und Aufwertungen innerhalb der
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Streu-
obstwiesen und Versickerungsfldchen) reagieren. Die Gestaltung des Landschaftsraumes kann
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes in Bezug auf die Begrenzung der Héhen bauli-
cher Anlagen und die Gestaltung des Ortsrandes verbessert werden.

In der Gewichtung der Umweltbelange bleibt festzuhalten, dass alle in den einzelnen Fachbe-
wertungen entwickelten Empfehlungen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich der
erheblichen Umweltauswirkungen in den Bebauungsplan als entsprechende Festsetzungen in-
tegriert werden konnten. Zusammenfassend ist damit festzustellen, dass unter Beriicksichtigung
der Mallnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich der erheblichen Umwelt-
auswirkungen durch die Baugebietsentwicklung keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen verbleiben werden.




Um die im Umweltbericht zu Grunde gelegte Eingriffsbeurteilung zu tberpriifen und die Wirk-
samkeit der festgelegten Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen zu gewahr-
leisten, ist gemaR § 4c BauGB eine Uberwachung (Planmonitoring) vorgesehen. Hierzu wurde
im Umweltbericht ein Uberwachungsschema festgelegt.

3. Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange sowie
der Offentlichkeit

Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange

Im Jahr 2006 erfolgte die Information der betroffenen Behérden in einem Scopingtermin sowie
die Beteiligung der Trager offentlicher Belange.

Hauptanregung war die Berlicksichtigung der bestehenden Winzerbetriebe in der Nachbarschaft
des geplanten Baugebietes, die Anbindung des Baugebietes an die HauptstralRe, sowie die wei-
terfiihrende Bewertung der 6kologischen Auswirkungen der Planung. Das Ergebnis dieser Betei-
ligung erforderte eine erneute Anpassung der Schalltechnischen Bewertung und der stadtebau-
lichen Planung. Dieser Stand wurde Basis der erneuten Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange in 2008.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung standen vor allen Dingen Anregungen zur geplanten Aus-
gleichskonzeption und der verkehrlichen Anbindung des Plangebiets an die Hauptstrale im
Vordergrund. Diesen Anregungen konnte iiber eine Konkretisierung und Erganzung der Aus-
gleichskonzeption sowie der Berticksichtigung der Regelungen zur Bauverbotszone an klassifi-
zierten Straflen und der Eintragung von Sichtdreiecken Rechnung getragen werden.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Bereits 2001 wurde auf der Basis eines stadtebaulichen Konzeptes eine Informationsveranstal-
tung flr die Burgerschaft durchgefiihrt. Darauf aufbauend erfolgte die Erarbeitung eines ersten
Bebauungsplanentwurfes im Jahr 2002. Dieser wurde in der damaligen Form nicht zeitnah wei-
terbetrieben. Im Laufe der Folgejahre wurden schalltechnische Gutachten, eine wasserwirt-
schaftliche Begleitplanung, sowie daraus resultierende neue Konzepte aufgelegt. Uber den ak-
tuellen Sachstand des B-Plan Verfahrens und die Hintergriinde der Verfahrensabliufe bis zu
diesem Zeitpunkt wurde die Blirgerschaft in einer Veranstaltung am 07.05.2009 informiert.

Vom 22.04. bis 27.05.2010 bestand fiir die Offentlichkeit die Moglichkeit im Rahmen der Offen-
legung der Planentwiirfe zum Bebauungsplan Stellung zu nehmen. Neben Anregungen zu Re-
gelungen, die die Hohenentwicklung der Gebiude und die vorgesehene Entwéasserungskonzep-
tion betreffen, waren vorwiegend immissionsschutzrechtliche Aspekte Malkgebend. Die im Um-
feld des Plangebiets angesiedelten Winzerbetriebe nahmen zur Ausweisung des Wohngebiets
Stellung und sahen darin eine Einschrankungen fiir ihre kiinftige Betriebstatigkeit. Diesen Anre-
gungen konnte entgegnet werden, dass die Betriebe bereits heute den immissionsschutzrechtli-
chen Anspriichen der umliegenden Wohnbebauung Rechnung tragen muissen und den Betrie-
ben durch die Festsetzungen des Bebauungsplans keine unverhaltnismaRigen zusétzlichen Ein-
schranken auferlegt werden.
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4, Fazit

Der Stadtrat der Stadt Bad Diirkheim hat sich unter Wiirdigung der genannten Auswirkungen der
Umsetzung des Bebauungsplans nach Abwégung der relevanten Anregungen zum Bauleitplan-
verfahren und unter hinreichender Beachtung immissionsschutzrechtlicher und landespflegeri-
scher sowie artenschutzrechtlicher Belange dafiir entschieden, den Bebauungsplan zu verab-
schieden.

Die getroffenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der Satzung sichern, erganzt
durch das verbindlich festgeschriebene Planmonitoring, die Einhaltung Immissionsschutzrechtli-
cher Vorgaben. Im Bereich des Plangebiets wird damit ein vertragliches Nebeneinander von
Wohnen und Gewerbe sowie Wohnen und Verkehr ermdglicht.

Die beabsichtigten griinordnerischen MaRnahmen sind dazu geeignet, die auftretenden Eingriffe
in Natur und Landschaft langfristig zu kompensieren und sowohl den artenschutzrechtlichen

Anforderungen wie auch den Anforderungen an eine nachhaltige Bauleitplanung gerecht zu
werden.
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