SATZTUNG

Uber den Bebauungsplan "Seilerbahn" der Stadt Bad Diirk-
heim.

Der Stadtrat der Stadt Bad Diirkheim hat in seiner Sitzung
am 30. September 1997 aufgrund des § 24 der Gemeindeord-
nung (GemO) fir Rheinland Pfalz vom 31. Januar 1994 (GVB1.
S. 153), zuletzt gedndert durch Landesgesetz vom 12. Mirz
1996 (GVBl. S. 152) und §10 Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.
Dezember 1986, zuletzt gedndert durch das Gesetz zur
Anderung des Baugesetzbuches vom 30 Juli 1996 (BGBl1l. I sS.
1189) folgende Satzung beschlossen:

1. Fir das Bebauungsplangebiet "Seilerbahn" wird ein
Bebauungsplan erlassen, der aus folgenden Teilen be-
steht:

a) zeichnerische Darstellung
b) textliche Festsetzungen.

2. Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beigefigt.

Diese Satzung tritt am Tage der 6ffentlichen Bekanntma-
chung  in Kraft.

Bad Diuirkhei 14. September 1998
Stadtverwaltung '

Blirgermeister ;
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§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB =S
WA-Gebiet, Biirgermeiater
unzulissig sind Ausnahmen nach § 4 Abs.3 Nr.2,4 u. 5 BauNVO,
(§ 1 Abs. 6 BauNVO)

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Grundflichenzahl (GRZ): 0,4 bzw. 0,5, sieche Planeintrag.

Bei der Bemessung der zulissigen Grundfliche sind Tiefgaragen (TGa)
mit ihren Zufahrten nicht mitzurechnen (§ 21a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
i.V.m. § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO), § 21a Abs. 4 Nr.1 BauNVO ist ent-
sprechend anzuwenden. Zufahrtsrampen sind aufierhalb der Baugren-
zen zulissig.

Stellplidtze und ihre Zufahrten sind auf die zulissige Grundfliche nicht
anzurechnen, wenn sie in wasserdurchlissigem Belag angelegt werden,
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO.

Der Grundstiicksfliche im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO sind die
Flichen der auBerhalb der Baugrundstiicke gem. § 9 Abs. 1 Nr. 22
BauGB festgesetzten Gemeinschaftsanlagen hinzuzurechnen.

GeschoBflichenzahl (GFZ): siehe Planeintrag

GeschoBifliche (GF): Flichen von Aufenthaltsriumen in Geschossen, die
keine Vollgeschosse im Sinne § 2 Abs. 4 LBauO sind, einschlieBlich der
zu ihnen gehdrenden Treppenriume und ihrer Umfassungswinde sind
nicht mitzurechnen.

Garagengeschosse sind auf die Zahl der Vollgeschosse nicht anzurechnen
(§ 21a Abs.1 BauNVO).

Traufhohe (TH) und Firsthohe (FH): siehe Planeintrag
Bezugspunkt fiir die festgesetzte Traufhohe und Firsthohe ist die niichst-
gelegene offentliche Verkehrsfliche.

Als Traufhéhe gilt das MaB zwischen der Hohe der Fertigdecke der
offentlichen Strafle, bei nicht an 6ffentlichen Verkehrsflichen gelegenen
Gebduden der nichstgelegenen offentlichen StraBenfliche, mit dem
Schnittpunkt der Dachhaut an jeder Stelle der unverputzten Aufienwand
der Frontfassade des Gebiudes.

Bezugshéhe fiir die Firsthohe ist ebenfalls diese StraBenoberfliiche.

Bei den Hausgruppen (Reihenhiiusern) an der StraBie ,,Seilerbahn®
bezieht sich die Traufhohe bei geneigtem Gelinde auf das hichstgelegene
Gebdude an der 6ffentlichen Verkehrsfliche. Die weiteren Gebiude sind
entsprechend der Geldndeneigung in der Hohe abzustaffeln. (§ 18 Abs. 1
BauNVO).

Bei hinter die Baugrenzen zuriickspringenden Bauteilen ist eine sich aus



1.3 Stellplitze:

1.4 Pflanzvorschriften:

1.4.1

1.4.2

1.4.3

1.4.4

1.4.5

1.4.6

L5 Verbrennungsverbot :

der Dachneigung ergebende grioBiere Traufhohe bis zu max. 30 % der
festgesetzten Trauflinge zulissig (§ 18 Abs. 1 BauNVO).

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Stellpliitze und deren Zufahrten sind -soweit sie im Bebauungsplan nicht
ausdriicklich festgesetzt sind- nur in wassergebundener Decke, Rasen-
gittersteinen oder Rasenpflaster zulissig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Tiefgaragen sind mit einer mindestens 0,50 m starken Schicht aus vege-
tationsfdhigem Material zu iiberdecken und, sofern die Fliche nicht fiir
Stellplitze, Zufahrten/Zuginge oder Kinderspielplatz dient oder iiber-
baut wird, zu bepflanzen.

Nérdlich der PlanstraBe A und siidlich der Seilerbahn sind die festge-
setzten Bidume als hochstimmiger Baum der im Anhang I genannten
heimischen Arten zu pflanzen. Die Pflanzfléiche ist gegen Uberfahren zu
schiitzen.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Stellplitze nérdlich der
Planstrale A sind als Carports zu gestalten und mit schlingenden oder
rankenden Pflanzen zu begriinen.

Am Hang des Miihlbergs an der siidlichen Grenze des Plangebiets ist der
dort aufgewachsene Waldrand von nicht standortgerechten sowie nicht
standsicheren Biumen zu bereinigen. Die dort aufgewachsenen standort-
gerechten Gehdélze von Forstpflanzen sind als Waldrand und zum Schutz
gegen Erosion zu erhalten und entwickeln.

Auf den Baugrundstiicken ist je angefangene 100 m? nicht iiberbauter
Fliche ein hochstimmiger Baum der im Anhang I genannten heimischen
Arten zu pflanzen.

Die Anlage von Vegetationsfléichen ist in angemessener Frist innerhalb
von zwei Jahren nach Bezug der Hochbauten vorzunehmen. Alle
Bepflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

§ 9 Abs.1 Nr. 23 BauGB

Zu Heizzwecken ist der Einsatz der fossilen Brennstoffe Ol, Kohle, Holz
und Papier nicht zulissig.

Lediglich als Erginzungsstoffe fiir den Betrieb von offenen Kaminen,
Kachelofen u.4. sind Holz und Kohle zugelassen.

II. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 86 LBauO)

2.1 Dachform u. -gestaltung:

Zulissig sind Satteldicher, Kriippelwalmdiicher, gegenseitig geneigte
Pultdicher oder einseitig geneigte Pultdiicher in Kombination mit sonst
zuldssigen Dachformen.

An der Kaiserslauterer StraBe sind nur Satteldiicher und Kriippelwalm-
dicher zulissig.

Die in die Planzeichnung eingetragenen Hauptfirstrichtungen sind ver-
bindlich. Nebenfirstrichtungen sind zulissig.



2:2 Miillbehilter

2.3. Einfriedungen :

2.4 Stiitzmauern,
Gelindegestaltung :

3. Hinweise

3.1

32

3.3

Bad Diirkheim, den

Fiir untergeordnete Bauteile sind abweichende Ausrichtungen zulissig.
Aneinandergebaute Doppel- und Reihenhiiuser sind in Dachform,
-neigung und -material einander anzugleichen.

Diicher sind in rotem Ziegel oder ziegelroten Betondachsteinen einzu-
decken.

sind straBenseitig in die Gebiude zu integrieren oder so unterzubringen,
daB sie vom &ffentlichen Straenraum aus nicht sichtbar sind.

zuldssig von 0,8 m bis max. 1,20 m Héhe,
Material: nur transparente Holzziune mit mind. 50 % Offnungsanteil
oder in eine Hecke eingebundene Drahtziune;

bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind zwischen den einzelnen
Gebiuden als Sichtblenden Mauerwerk in einer Héhe von max. 2,0 m
iiber OK Terrasse und in einer Tiefe von max. 5,0 m gemessen ab
Hinterkante Gebiude zulissig,

Hohenunterschiede im Gelinde sind mit Béschungen mit einer max.
Neigung von 1:1,5 anzulegen oder durch Stiitzmauern abzufangen. Die
Gelidndeverhiltnisse der Nachbargrundstiicke sind zu beachten.

Die sichtbare Héhe von Stiitzmauern darf 1,0 m nicht iiberschreiten.

Die Detailplanung und Herstellung des Bachbettes der Isenach und der
im Bebauungsplan ausgesparten &ffentlichen Randflichen erfolgt in
gesondertem wasserrechtlichem Verfahren.

Sollten anlidBllich der Bodenprofilierung, der ErschlieBung oder der
Bebauung der Grundstiicke Altlasten zu Tage treten, so ist umgehend
die Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz in Neustadt zu verstindigen.

Aufgrund der Bestimmungen des Denkmalschutz- und -pflegegesetzes
vom 23.03.78 (GVBIL 1978, Nr. 10, S. 159ff) sind zutage kommende
archiologische Funde unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege
Speyer zu melden. Die Fundstelle ist soweit moglich unverindert zu
lassen. Gegenstinde sind gegen Verlust zu sichern.

Der Biirgermeister

W
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Begriindung

| A Bebauungsplangebiet

Der Bebauungsplan "Seilerbahn" umfat die Grundstiicke FISt.Nrn. 156/5, 160/19, 160/21, 160/23,
160/24, 160/25, 160/30, 187/13, 227, 228, 229, 226/1, 230/6, 160/26, 187/14, 160/26 und 295/13
Kaiserslauterer StraBe 305 und 315/Miihlbergweg/Seilerbahn in Bad Diirkheim-Hardenburg ganz oder
in Teilflichen mit einer Gesamtfliche von etwa 23.000 m*.

Das Gelinde liegt in der Talaue der Isenach und wurde bereits in historischer Zeit um ca. 3,0 m mit
Sand und Sandsteinbruch auf durchschnittlich 143,0 m ii. NN aufgefiillt und ist fast eben. Der Siidteil
etwa in Verbindung der offentlichen StraBen Miihlbergweg und Seilerbahn liegt ca. 3,5 m hoher. Vor
dem ehem. Kesselhaus auf dem Grundstiick FISt.Nr. 226/1 fillt das Gelande zum Bach hin um
ca. -4,0 m stark ab. Die Grundstiicke FISt.Nm. 226/1, 227, 228, 229 und 130/6 am Siidrand des
Gebiets liegen mit ihren siidlichen Teilen bereits auf dem Hang des Miihlbergs und steigen bis auf
163,00 m ii.NN stark an.

Das Geliinde war historisch schon im 18. Jahrhundert als Sgemiihle mit ausgedehntem Holzlagerplatz
genutzt, seit etwa 1938 industriell durch die Tiirenwerke Buchert. Das Gesamtgelande war bis 1989
mit Industriebauten und Betriebszufahrten iiberbaut und fast vollstindig versiegelt. Insbesondere auch
am Rand des stark ansteigenden Miihlberghangs war das Gelande in geschlossener Bauweise tiberbaut.
Von dieser Bebauung steht nur noch das zwischenzeitlich in privates Eigentum iiberge-gangene ehem.
Kesselhaus und Teile der ehem. riickwirtigen ErdgeschoBmauerwerks als Stiitzmauer zum Hang.

Die Firma Buchert ist 1975 geschlossen worden. Bis 1989 sind die ehemaligen Industrie- und Wohn-
bauten nach mehr oder minder langen Nachnutzungen abgebrochen worden. Das Gelande ist bis auf
das ehemalige Kesselhaus heute unbebaut und liegt brach. Fundamente, Bodenplatten und ehemalige
befestigte Verkehrsflichen sind noch vorhanden. ~

Das Gelinde ist iiber zwei ehemalige Betriebszufahrten von der Kaiserslauterner Strafle und zwei
weitere Zufahrten vom Miihlbergweg und von der Seilerbahn aus erschlossen. Zwischen der Kaisersl-
auterer StraBe und der StraBe Seilerbahn hat sich ein geduldeter Fahrweg entwickelt.

Die Isenach verliuft durch das Gesamtgelinde von West nach Ost in einem ca. 2,5 m breiten ehem.
Miihlkanal unter den ehemaligen Gebzuden und ist im Bebauungsplangebiet vollstindig iiberdeckt. Im
Ostteil des Gelindes ist das alte Gewdlbe bereits eingebrochen. Dort verlduft die Isenach auf ca. 20 m
offen bis zur dstlichen Grundstiicksgrenze mit einer Gewassersohle von ca. 4,5 m unter Gelidndeniveau.
Ein weiterer weiter nordlich verlaufender historischer Mithlkanal (Kleine Isenach) ist zugeschiittet und
konnte bei den Bodenuntersuchungen nicht mehr festgestellt werden, ebenso ist der ehemalige im
Zentrum des Gelindes gelegene Miihlteich zugeschiittet und war weitgehend iiberbaut.

Im Siiden schlieBt sich der Mithlberghang an, der auf ca. 20 m in Nord-Siidrichtung noch auf den zu
beplanenden Grundstiicken liegt und um rd 15 m ansteigt. Hier hat sich in Jahrzehnten hinter den
bepla.nénden Grundstiicken liegt. Hier hat sich in Jahrzehnten hinter den Betriebsgebauden mangels
Pflege auf ehemaligen mit Trockenmauern gestalteten Gartenterrassen auf ca. 0,4 ha Fliche bis zur
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Grenze des Staatsforstes ein Wildwuchs entwickelt, der heute buschartige Forstpflanzen, und einige
nicht standfeste oder auch nicht standortgerechte bis zu 10 m hohe Béume (teilweise Schraglage zum
Hang) aufweist.

Der massive Sandstein des Hangs liegt an zwei Stellen frei. Ansonsten sind flache aus dem oberen
Hangbereich nachkriechende Verwitterungsmassen dariiber abgelagert, die sich in einem natiirlichen
labilen Gleichgewichtszustand befinden. GroBraumige oder tiefgreifende Rutschungen des Hangs
konnen nach dem vorliegenden geologigschen Gutachten aufgrund der flachen Schichtenlagerung ausge-
schlossen werden. Einzelne von Zeit zu Zeit herabfallende Steine werden durch die derzeit noch bis ca.
1,0 m Hohe stehende Riickwand der ehemaligen Betriebsgebaude abgefangen.

Das Bebauungsplangebiet umfat damit ca. 0.4 ha Waldflache im Bereich des siidlichen Hangs des
Miihlbergs und ca. 2,0 ha Industriebrache.

2. Flichennutzungsplan

Im rechtsverbindlichen Fliachennutzungsplan der Stadt Bad Diirkheim ist das Plangebiet entsprechend
der seitherigen Nutzung als ,.,gewerbliche Bauflache* dargesellt.

Das Gebiet ist derzeit sowohl an der Kaiserslauterner Strae im Norden, am Miihlbergweg im Osten
und Siiden, an der StraBe Seilerbahn im Siiden ausschlieBlich von Wohnnutzungen des Stadtteils
Hardenburg umgeben, im Westen grenzt nach einem 6ffentlichen Weg das Gelénde der Ev. Kirche
Hardenburg und die Altbebauung von Hardenburg an. Es ist auch mit Ricksicht auf diese angenzende
Wohnbebauung dringend geboten, das Gebiet in der bebauten Ortslage des Staditeils Hardenburg einer
stidtebaulich geordneten Entwicklung zuzufithren. Eine gewerbliche Weiternutzung kann bei der
vorhandenen ortlichen Situation nicht mehr erfolgen.

Die geplante Nutzung entspricht nicht den Darstellungen im Flachennutzungsplan, der z.Z.
entsprechend fortgeschrieben wird. Im Flachennutzungsplan ist das Geldnde nordlich der verdolten
Isenach als Wohnbebiet dargestellt, das Gelande siidlich als Flichen zum Schutz, Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft. Der Flichennutzungsplan ist nicht parzellenscharf.

Der Bebauungsplan ist aus diesem noch zu beschlieBenden Flichennutzungsplan abgeleitet und
entspricht mit detaillierteren Festsetzungen den grundlegenden Festsetzungen des Flachennutzungs-
plans. Der Bebauungsplan wird gem. § 8 (3) BauGB im Parallelverfahren durchgefiihrt.

3. Planungsvorgaben und Planungsziele

Das Geléinde in der bebauten Ortslage des Stadtteils Hardenburg ist fiir eine Wohnbebauung préde-
stiniert und aus Sicht etwaiger Altlasten fiir eine Wohnbebauung auch durchaus geeignet.

Zwei Bodenuntersuchungen des Geldndes sind durchgefiihrt worden. Sie haben keine Hinweise auf
relevante Bodenbelastungen ergeben. Lediglich ortlich sehr begrenzt hat die Erstuntersuchung 1993
eine MKW-Kontamination an der Westgrenze ergeben, die durch Abstellen von Fahrzeugen verur-
sacht worden sein konnte. Diese Belastung hat sich im weiterfiilhrenden Bodengutachten von 1995
bereits nicht mehr feststellen lassen. Dort ist allerdings wiederum punktuell am Ende der Strafie
Seilerbahn eine geringfiigig erhohte BTEX-Konzentration in der Bodenluft festgestellt worden, die
sich aus Bodenproben dieses Bereichs allerdings nicht nachweisen lief.

Durch die ehem. gewerblichen Nutzung war das Gelinde fast vollsténdig versiegelt. In groflen Teilen
ist die Versiegelung noch vorhanden. Die Isenach ist noch verdolt. Die Versiegelung soll vermindert
werden. Im Rahmen dieser Planung ist zu untersuchen, inwieweit es moglich ist, den Bachlauf wieder
in einen moglichst naturnahen Zustand zuriickzufiihren. Ein einfaches Entfernen der Verdolung schafft
lediglich einen offenen "Miihlkanal" in einem bis zu 6,0 m unter Gelédndeniveau reichenden Graben
und einer nicht naturgerechten wasserfallartigen ca. 2,0 m hohen Miihlradstufe. Eine Korrektur des
derzeitgen vor einigen Jahrhunderten fiir Zwecke der Sdgemiihle kiinstlich geschaffenen Bachverlaufs
mit einem angemessenen AbfluBquerschnitt zur Vermeidung von Uberschwemmungen und einer
moglichst naturnahen Gestaltung der Uferbereiche in Offenlandcharakter mit einzelnen Baum- und
Geholzpflanzungen ist anzustreben.
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Diese Untersuchungen sind bereits durchgefiihrt worden. Die Isenach soll von der Westgrenze des
Gelindes auf ca. 220 m Linge in einem Bogen nach Norden in das tiefer gelegene Geldnde gefiihrt, im
Ostteil des Bebauungsplangebiets in einem weiteren Bogen wieder nach Stiden verschwenkt werden
und an der Ostgrenze das vorhandene Bachbett wieder erreichen. Im Bereich dieses Bogens soll eine
mit grobem Material befestigte ca. 20 m lange naturnahe Sohlrampe eingeplant werden, um den
kiinstlich geschaffenen Hohenunterschied innerhalb der Verdolung mit der ehemaligen Miihlradstufe
zu iiberwinden. Das neue Bachbett soll von seinem Beginn an der Westgenze des Bebauungsplan-
gebiets von der dortigen Grabenbreite von ca. 2,5 m mit begleitenden Griinflachen auf max. ca. 16,0 m
im zentralen Bereich des Baugebiets aufgeweitet werden und flache begehbare begriinte Randflachen
erhalten. Bis zur Ostgrenze soll die Ausbaubreite wieder verringert und in den von dort nach Osten
weiterfithrenden ebenfalls ca. 2,5 m breiten Bachgraben eingeleitet werden.

Insgesamt wird das neue Bachbett und seine Randbegriinungen eine Fliache von max. ca. 3.400 m?
beanspruchen, die mit dem Staatl. Amt fiir Abfall- und Wasserwirtschaft Neustadt bereits abgestimmt
ist. Diese Fliche dient auch als dkologische Ausgleichsfliche innerhalb des Baugeldndes und soll als
Fliche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt werden.

Die Detailplanung dieses Bachverlaufs erfolgte in einem gesonderten wasserrechtlichen Verfahren.
Die wasserrechtliche Planung ist von der Kreisverwaltung Bad Diirkheim mit Bescheid vom 26.02.97
(661-02/5/B-be) genehmigt, die Ausfiihrung wird von der Kreisverwaltung als Untere Wasserbehorde
iiberwacht.

Eine Querung des Bachlaufs mit einem FuBgéngersteg soll im Bereich westlich der Sohlrampe
ermoglicht werden. Diese Zuwegung dient auch als Zugang zu den kiinftigen 6ffentlichen Griinflichen
beiderseits des Bachs. Im Bebauungsplan wird hierfiir im Bereich der angrenzenden Baufldchen ein
offentliches Wegerecht ausgewiesen. Eine Querung des neuen Bachlaufs durch Fahrzeugverkehr soll
aber vermieden werden. Die ErschlieBung des Baugebiets nordlich und siidlich des Bachs soll deshalb
getrennt erfolgen.. Der zwischen Seilerbahn und Miihlbergweg im Zuge der fritheren Betriebsdurch-
fahrt verlaufende offentliche Abwasserkanal soll in die neue ErschlieBungsstrae verlegt werden.

Das entsiegelte Gesamtgeldnde soll bei relativ knappem Zuschnitt der Baugrundstiicke und minimaler
StraBen- und Wegefliachen einen hohen Wohnwert durch groBziigige Griinflichen erhalten. Die
Freiflichen der Baugrundstiicke am nordlichen und siidlichen Rand des neuen Bachlaufs sollen
ebenfalls einen offenen Charakter behalten.

Auf die zwingende Einzelfestsetzung von Baumstandorten auf den knapp zugeschnittenen Bau-
grundstiicken im Bebauungsplan wird verzichtet, auf den Baugrundstiicken ist je angefangener 100 m?
nicht iiberbauter Fliche ein hochstimmiger Baum zu pflanzen.. Die Festsetzung von konkreten
Baumstandorten bleibt auf die Stellplatzreihen entlang der ErschlieBungsstralen beschréankt. (vorge-
schlagene Bepflanzungsfestsetzung siche Anhang Pflanzenliste zu den Textlichen Festsetzungen). Die
Griinfldchen in den privaten Bereichen sollen ebenfalls standortgerecht mit heimischen Geholzen fiir
grundwassernahe Auebdden nur locker bepflanzt werden.

Im Vergleich mit der vormaligen Nutzung kann in dem kiinftigen Baugebiet durch landespflegerische
Sorgfalt eine bedeutende Aufwertung des derzeitigen Ist-Zustandes entstehen. Die versiegelten
Flichen konnen gegeniiber der friiheren Situation deutlich verringert werden, wie sich aus der nach-
folgenden Zusammenstellung ergibt:

Gesamtflidche des Plangebiets: ca. 23.000 m?
Situation alter Stand bis 1989:

Waldrand ca. 4.000 m?

Direktionsgarten ca. 500 m?

Holzlager ca. 825m?
unversiegelte Flichen alt ca. 5.325 m?
Industriebauten und Zufahrten ca. 18.675 m?
zusammen ca. 23.000 m?

neue Situation nach Bebauungsplan:
Waldrand ca. 4.000 m?
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Bachtrasse mit Griinflachen und Verkehrsgriin ca. 3.500 m?

private Griinflachen ca. 1717 m?
unversiegelte Flichen neu ca. 15.217 m?
Kesselhaus ca. 400 m?
GeschoBwohnbauten ca. 2.699 m?
Reihenhduser ca. 1.584 m?
Garagen und Carports ca. 600 m?
offentliche Stralen und Wege ca.2.900 m?
private Zufahrten und Wege ca. 600 m?
versiegelte Flachen neu ca. 8.783 m?
zusammen ca. 23.000 m?

Die nicht versiegelten Flachen im gesamten Plangebiet konnen durch den Bebauungsplan gegeniiber
den fritheren Gegebenheiten verdreifacht, ohne Beriicksichtigung des bestehenbleibenden Waldrands
im eigentlichen Baugebiet sogar mehr als verzehnfacht werden.

Die Offnung der Isenach mit groBziigigen durch das Zentrum des Plangebiets gefithrten 6ffentlichen
Griinanlagen als Randflichen und die Umnutzung der privaten Wildwuchsflichen am Miihlberghang
in eine offentliche Griinfliche als Waldrand bedeuten eine erhebliche Aufwertung des Plangebiets,
sowohl unter dem Gesichtpunkt des Einfiigens in die geplante Wohnbebauung, als auch aus
landespflegerischer Sicht.

Ein schalltechnisches Gutachten fiir das Bebauungsplangebiet des Ingenieurbiiros fiir Bauphysik in
Mannheim (Untersuchungsbericht 97.0208 vom 21.02.1997 und Stellungnahme vom 04.07.97) liegt
vor. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, da8 Schallimmissionen auf das Baugebiet ausschlieBlich
vom Strafenverkehr der Kaiserslauterer Strae ausgehen und bei den Fassaden unmittelbar an der
Kaiserslauterer Strafe bei einer Hochrechnung der Verkehrsmenge auf das Jahr 2006 um 10 % (bzw.
23 %, wie das Straflen- und Verkehrsamt Speyer zugundegelegt wissen will), sowie der Schallreflex-
ionen an den Gebauden von +3 dB(A) mit einem max. Auflenlarmpegel von 70 dB(A) tagsiiber
gerechnet werden mufl. An den straenabgewandten Fassaden der zuriickgesetzten Hauser reduziert
sich dieser Wert bis auf ca. 56 dB(A). Die Verkehrsmenge in den Nachtstunden liegt deutlich unter der
am Tage, so daB die Immission im Tagzeitraum von 6.00 bis 22.00 Uhr der Beurteilung zugrunde zu
legen ist.

Die in dem Gutachten berechneten resultierenden Schallddmmale der AuBlenbauteile sind entspre-
chend der Ausfihrung des Aufenmauerwerks, der Dachkonstruktion und dem Flachenanteil der
Fenster einzuhalten (baurechtliche Anforderung nach DIN 4109, Schallschutz im Hochbau).

Konflikte mit den Bebauungsplanfestsetzungen sind nicht zu erkennen. Nach Bau der Nordumgehung
wird die Kaiserslauterer Stra3e im Bereich des Plangebiets deutlich entlastet und im wesentlichen nur
noch den Quell- und Zielverkehr aufnehmen. Westlich von Hardenburg ist die B 37 bereits jetzt fiir
den Duchgangsverkehr von LKW iiber 7,5 t zul. Gesamtgewicht gesperrt. Besondere planungs-
rechtliche Festsetzungen sind nicht erforderlich. Die Anforderungen werden bereits durch die bau-
rechtlichen Festsetzungen (DIN 4109) erfafit.

4. Stidtebauliche Gliederung des Plangebiets, Planungsrechtliche Festsetzungen

Die beabsichtigte stidtebauliche Gliederung des Baugebiets geht aus den Planunterlagen hervor:

Die neue Trasse der Isenach verlduft mit umfangreichen Randbegriinungen in einer Schleife von West
nach Ost durch das Plangebiet und bleibt in der Detailplanung einem gesonderten wasserrechtlichen
Verfahren vorbehalten. Diese Bachtrasse schafft so eine Zisur, die das Plangebiet in zwei Teile
gliedert. Eine Bachquerung fiir den Fahrzeugverkehr wird vermieden.

ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung der beiden Plangebietsteile erfolgt getrennt mit einer U-formigen ErschlieBungs-
straBe, die beidseitig im Zuge der beiden vorhandenen ehem. Betriebszufahrten an die Kaiserslauterer
Strafe angebunden ist und das Baugebiet nordlich des kiinftigen Bachlaufs erschliefit. Dieses wird
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weitgehend dem Geschowohnungsbau vorbehalten. Eine riegelartige, aber stark gegliederte Bebau-
ung unmittelbar an der Kaiserslauterer Strafle schirmt das restliche Baugebiet von etwaigen Larmemis-
sionen der Bundesstralle ab und erginzt die vorhandene riegelartige Bebauung auf den Grundstiicken
Kaiserslauterer StraBe 307-313 und 317-323 auflerhalb des Plangebiets.

Das Gelinde siidlich des Bachs wird durch eine ErschlieBungsstraBe in Verbindung der Strafen
Miihlbergweg und Seilerbahn erschlossen, die bereits frither als Betriebsdurchfahrt vorhanden war und
vom Miihlbergweg bis zur Westseite des ehem. Kesselhauses noch besteht. Diese ErschlieBungsstrae
soll als Durchfahrt fiir Miill- und Rettungsfahrzeuge von der StraBe Seilerbahn zum Miihlberg-weg
dienen. Der dort verlaufende 6ffentliche Abwasserkanal kann in die neue Erschliessungsstra3e verlegt
werden. Dieser siidliche hoher gelegene Teil des Plangebiets bleibt der Bebauung mit in Siid-Nord-
Richtung dem Gelédndeverlauf entsprechend in der Hohe abgestuften Reihenhausgruppen oder
Doppelhdusern vorbehalten.

Die Erschliefung mit zwei getrennten ErschlieBungsstraBen am Miihlberghang und an der Kaisers-
lauterer Strafe entspricht auch der vorhandenen Geldndesituation, da die Flichen zwischen Seilerbahn
und Miihlbergweg rd. 3,0 m hoher liegen, als das nordlich angrenzende Gelinde, wie auch der
geplanten Gelandesituation in der der Bach in einer Schleife in das tiefer liegende Geldnde gelegt
werden soll, um eine moglichst naturnahe Gestaltung zu erreichen. Dies erméoglicht auch, das Geldnde
siidlich des Bachverlaufs auf das tiefer liegende Niveau abzustufen und so die fiir gewerbliche Zwecke
kunstlich geschaffene Situation wieder aufzuldsen.

Die ErschlieBungsstraen werden als AllzweckstraBen mit. 5,5 m bzw. 6,0 m Breite ausgefiihrt. Die
vorhandene Zufahrt vom Miihlbergweg zum ehem. Kesselhaus bleibt unveréindert.

Der im Baugebiet vorhandene Boden besteht aus Sandsteinbruch und Sand iiber alten Schluffen,
Lehmen und Sanden der Talaue und ist sickerfahiger Boden. Dies ist in rd. 50 Bohrungen und
Schiirfen der Altlastenuntersuchung belegt. Die Dachflachenwasser der geplanten Gebdude und die
Oberflachenwasser der ErschlieBungsstralen sind deshalb auf den Grundstiicken und im Bereich der
offentlichen Griinflachen zu versickern.

Die Erstellung eines getrennten Regenwasserkanals mit Anschlu an die offentliche Kanalisation
unterbleibt. Die in § 2 Absatz 2 des Landeswassergesetzes i.d.F.v. 05.04.95 vorgesehene Alternative,
die Niederschlagswasser dann in einen offentlichen Abwasserkanal einzuleiten, wenn der Grund-
stiickseigentiimer belegt, daf3 sie nicht mit vertretbarem Aufwand versickert werden konnen, soll damit
ausgeschlossen bleiben.

ERLAUTERUNG DER PLANUNG

Die beabsichtigten planungsrechtlichen Festsetzungen gehen aus den Planunterlagen und den zuge-
horigen textlichen Festsetzungen hervor:

- die Hauser und Hausgruppen sollen ausschlieBlich in offener Bauweise errichtet werden.

Entlang der Kaiserslauterer Strae und an der neuen U-férmigen ErschlieBungsstrae soll die
Bebauung als GeschoBwohnungsbau in 2- bzw. 3-Spannern oder Doppelhdusern mit insgesamt ca.
70 WE mit einer Traufhéhe von 7,5 m an der Kaiserslauterer Strafle bzw. 7,0 m unmittelbar an der
ErschliefungsstraBe mit Dachneigungen von 40 bis 50° erfolgen. Dies ermoglicht eine Bebauung
mit zwei sichtbaren Geschossen und einem dritten Vollgescho im Dach und entspricht damit
weitgehend der vorhandenen im Stadtteil Hardenburg typischen Bauweise.

Im Westteil dieses Gelandes sollen zwei Reihenhausgruppen fiir insgesamt ca. sieben Reihenhduser
mit einer Traufthche von 6,0 m, die sich in den Bogen des neuen Bachlaufs einfiigen, iiber eine
private Zufahrt an diese ErschlieBungsstraf3e angebunden werden,.

Siidlich des Bachs schlieflen sich nordlich der Verbindung Seilerbahn-Miihlbergweg vier weitere
Reihenhausgruppen fiir ca. 15 Reihenhduser an, die entsprechend der vorhandenen Geldndeneigung
zum Bach hin abgestaffelt werden.

Diese Hausgruppen halten einen Abstand zum Staatsforst von ca. 30 m ein, um Belichtungs-
probleme durch den Miihlberghang zu vermeiden. Sie werden auflerdem nach Westen zur Harden-
burg hin ausgerichtet und entsprechend dem Geldndegefille zum kiinftigen Bachlauf hin abgestutft..
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Aus Griinden der stidtebaulichen Gestaltung, aber auch wegen der Fithrung des Bachlaufs soll die
westliche Hausgruppe um ca. 2,5 m nach Siiden versetzt angeordnet werden. Die ErschlieBungs-
straBe und eine Stellplatz-(Garagen-)reihe, sowie der vorhandene Waldrand auf den Privatgrund-
stiicken schirmen diese Bebauung zum Staatsforst hin ab. Das eingeholte geologische Gutachten
empflieht, in den Hangbewuchs moglichst gering einzugreifen, um Bodenerosionen und Rutschun-
gen zu vermeiden.

Die Forstverwaltung hat gebeten, sie von der gesetzlichen Verkehrssicherungspflicht als Wald-
eigentiimer freizustellen, soweit Gebiude naher als 30 m an den Waldverband heranreichen. Dies
ist bei den geplanten Garagen und der westlichen Hausgruppe (ca. 28 m Abstand) der Fall. Die
Freistellung von einer gesetzlichen Verkehrssicherungspflicht durch eine planungsrechtliche Fest-
setzung ist nicht zulassig. Eine entsprechende Vereinbarung soll privatrechtlich zwischen dem
Grund-stiickseigentiimer und der Forstverwaltung erfolgen.

- Vorgirten sind im Staddteil Hardenburg nicht ortsbildtypisch und werden deshalb entlang den
ErschlieBungsstraBen im Baugebiet nicht vorgesehen. An der Ostseite der Kaiserslauterer Strafle
soll jedoch ein Teil des Baukorpers um 2,5 m zuriickgesetzt werden, um einen stidtebaulich
sinnvollen AnschluB an die auBerhalb des Plangebiets angrenzende Bebauung mit 5,0 m Abstand
zur Kaiserslauterer Straf3e zu erhalten.

- Fiir die Dachneigungen werden die im Stadtteil Hardenburg ortsbildtypischen steilen Dacher
aufgenommen. Bei der GeschoBbebauung werden Sattelddcher, Pultddcher oder Kriippelwalm-
diicher mit einer Neigung von 40-50° vorgesehen, an der Kaiserslauterer Strafie nur Sattel- oder
Kriippelwalmdacher. Die Dachneigung der Reihenhéuser betragt einheitlich 45°. Solaranlagen sind
zulassig.

- Die Stellplitze fiir die GeschoBbauten nordlich des Baches sollen zum groBen Teil in einer
Tiefgarage untergebracht werden, die mindestens mit 0,5 m vegetationsfahigem Material zu tiber-
decken und zu begriinen ist.. Auf dem nicht iiberbauten Teil der Tiefgarage kann auBerdem der fiir
die GeschoBbauten erforderliche private Kinderspielplatz errichtet werden.

Auf der Nordseite der ErschlieBungsstraBe sollen zusitzlich einige iiberdachte und zu berankende
offene Stellplitze "Carports" errichtet werden, die auch die Mauern und Schuppen der dort
angrenzenden altbebauten Grundstiicke auBerhalb des Planbereichs verdecken. An der Westseite
der Zufahrt konnen einige offentliche Parkplatze errichtet erden.

Die Stellplitze fiir die Reihenhausgruppen in diesem Bereich konnen im wesentlichen ebenfalls an
den riickwirtigen Grenzen der bebauten Wohngrundstiicke auerhalb des Plangebiets als Carports
errichtet werden.

Fiir die Reihenhausgruppen siidlich des Bachs sollen die Stellplitze entlang der Strale in Abgren-
zung zum Hang als offene Stellplitze und gegeniiber den Hausgruppen als Garagen errichtet
werden. Jeweils an den Enden der neuen ErschlieBungsstraBe sind dariiberhinaus offentliche
Parkplitze geplant.

Im Gegensatz zu der stidtebaulich wiinschenswerten sehr grofziigigen Ausweitung des neuen Bach-
verlaufs als 6ffentliche Griinflichen erhalten die Baugrundstiicke einen relativ knappen Zuschnitt, der
die Festlegung einer einheitlichen Grundflichenzahl von 0,5 und einer GeschoBflidchenzahl von 1,0 fiir
die Reihenhausbauten und 1,5 fiir die Gescho3bauten erfordert. ;

Die Obergrenzen des Mafies der baulichen Nutzung fiir Wohngebiete gem. § 17 BauNVO von 0,4/1,2
werden dadurch teilweise iiberschritten. Diese Uberschreitung ist nach § 17(2) BauNVO zuléssig und
wird dadurch ausgeglichen, daB die im Baugebiet vorhandenen ca. 4.000 m? privaten unkontrolliert
aufgewachsenen Waldflichen als 6ffentliche Griinfliche gestaltet wird und zusatzlich ca. 3.300 m?
Renaturierungsflichen der Isenach als offentliche Griinflachen geschaffen werden. Dies sind zusam-
men iiber 67 % der verbleibenden rund 11.000 m? Bauflichen. Damit werden fiir die Zulassigkeit der
teilweisen Uberschreitung der Obergrenzen gem. § 17 BauNVO von 04/1,2 umfangreiche Ausgleichs-
flichen geschaffen.

Als Kur_étadt muB die Stadt Bad Diirkheim ein besonders Augenmerk auf seine Luftqualitdt legen. Das
Baugebiet liegt im Kaltlufteinzugsbereich des Zentrums der Stadt. Das aktuelle Klimagutachten
empfiehlt, durch geeignete MaBnahmen eine Zunahme der partikelformigen und gasformigen Luft-
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verunreinigungen zu verhindern. Neben den hoheren Werten der Festbrennstoffe und des Erdols bei
einigen nicht schwefel- und kohlenwasserstoffhaltigen gasformigen Emissionen ist vor allem der hshe
Ausstof3 von Ruf3partikeln gegeniiber dem Erdgas der Grund fiir den AusschluB von Festbrennstoffen
und Erdol zu Heizungszwecken.

Der Ausschlu8 von Festbrennstoffen und Heiz61 soll erfolgen, um die Emissionen aus diesem Gebiet
zu reduzieren, die Nutzung von erneuerbaren Energien, wie der Sonnenenergie zu fordern.

Offene Kamine oder Kachelofen fiir den gelegentlichen Betrieb sollen aber im Baugebiet zuldssig
bleiben und mit Holz oder Kohle befeuert werden kénnen.

5. Daten
Bebauungsplangebiet ca. 23.000 m?
davon bebaut, Grundstiick ehem. Kesselhaus ca. 1.300 m?
davon derzeit Brachland, Wald, Isenach ca. 21.700 m*
kiinftig: .
bebautes Grundstiick (ehem. Kesselhaus) ca.1.200 m* = 5,1 %
Wald ca. 4.000m*= 17,4 %
offentliche Griinflachen und Isenach ca. 3.300m*= 14,3 %
offentlicheVerkehrsflachen ca. 2900 m*= 12,6 %
offentliche Parkplitze u. Verkehrsgriin ca. 500m*= 22 %
offentliche Flichen gesamt ca. 10.700 m*> = 46,6 %
Baugelinde ca. 11.100 m*> = 48,3 %
ca. 23.000 m? 100,0 %
Wohneinheiten
in GeschofSbauten ca. 70
in Reihenhiusern ca. 22
voraussichtliche Einwohnerzahl:
70 Geschoflwohnungen x 2,2 E + 22 Reihenhiuser x 2,7 E ca. 214
Einwohnerdichte:
Einwohner/ha ca. 89
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