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1 Allgemeines

1.1 Aufstellungsbeschiu®

Der Rat der Stadt Bad Dirkheim hat am 09.02.1999 den Aufstellungsbeschiu zum
Bebauungsplan "Westerweiterung Gewerbegebiet Bruch" gefafit.

1.2 Geltungsbereich

-

Der Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist aus der nachfolgenden Darstellung
ersichtlich:
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1.3 Plangebietsbeschreibung

Das Bebauungsplangebiet umfalt einen ca. 9,4 ha groRen, bis auf das vorhandene
Rickhaltebecken unbebauten Bereich westlich und nérdlich angrenzend an das bestehende
Sondergebiet im Bruch im Osten der Stadt Bad Dirkheim. Es ist groRtenteils in einem
Wasserschutzgebiet der Zonen llla und lllb gelegen und wird im Nordwesten von der
Bahntrasse Neustadt-Monsheim und im Sidwesten von der B 37 tangiert. Die ebenfalls im
Nordwesten des Plangebiets gelegene neue B 271 ist bereits bis in Hoéhe des
Ruckhaltebeckens, das von einer 20 kV-Elektro-Freileitung Giberquert wird, planfestgestelit.

1.4 PlanungsaniaR und Planungsziel

Der Schwerpunkt der gewerblichen Entwicklung der Stadt Bad Dirkheim befindet sich im
Bruch &stlich der Kernstadt (Sondergebiet fiir Handelsbetriebe, Gewerbe- und
Industriegebiet). Die vorhandenen Gewerbegrundstiicke sind bereits weitestgehend bebaut
oder vergeben, so daR im Zuge der gesamtstadtischen Entwicklung, die durch den
erwarteten Bevolkerungszuwachs auf die Bereitstellung von Arbeitsplétzen angewiesen ist,
auch neue gewerbliche Bauflachen im Sinne einer Angebotsplanung bereitgestellt werden

mussen.
Hierzu formuliert das Landesentwicklungsprogramm 1995 als Ziel:

~Zur Sicherung der wirtschaftichen Entwicklung und eines umweltvertraglichen
Strukturwandels haben Regional- und Bauleitplanung durch Standortvorsorgeplanung die
Bereitstellung eines ausreichenden und attraktiven Baulandangebotes fiir gewerbliche und
industrielle Nutzungen sicherzustellen.“ Hierzu soll die Arrondierung vorhandener
Gewerbestandorte genutzt werden, bevor weitere Standorte entwickelt werden.!

In diesem Zusammenhang ist auch das Sondergebiet fiir Handelsbetriebe zu erweitern,
denn die Stadt Bad Dirkheim ist Mittelzentrum in einem landlich strukturierten Raum und als
zentraler Ort im Sinne der Zielsetzung der Regional- und Landesplanung ("Schaffung
gleichwertiger Lebensbedingungen") verpflichtet, die Bedarfsdeckung in ihrem Verflech-
tungsbereich zu sichern, da ‘sonst die Einkdufe auRerhalb des Verflechtungsbereiches
getatigt werden mit der Folge eines Bedeutungsverlustes des zentralen Ortes und einer

Verlagerung der Verflechtungsbeziehungen.

Nach den Zielaussagen des Landesentwicklungsprogramms 1995 sind groRflichige
Einzelhandelsbetriebe ,grundsatzlich in zentralen Orten vorzusehen“ und ,in der Regel in
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engem raumlichen und funktionalen Zusammenhang (stadtebauliches Integrationsgebot) mit
den zentralen Einkaufsbereichen der Standortgemeinde zu errichten®, wobei groRflachige
Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten (vorrangig Mébelmarkte,
Bau- und Heimwerkerméarkte, Gartencenter, Automarkte) im Einzelfall vom Integrationsgebot

ausgenommen werden kdénnen.2

" In der Innenstadt von Bad Diirkheim ist aufgrund der vorhandenen dichten Baustrukturen
eine stadtebauliche Integration gréRerer Einzelhandelsbetriebe mit den entsprechenden
Entwicklungsmdglichkeiten - abgeéehen von der Schwierigkeit, die erforderlichen Stellplatze
unterzubringen - nur eingeschrankt méglich. Besondere stadtebauliche Griinde, vor allem
die Erhaltung gewachsener stadtebaulicher Strukturen und die Riicksichtnahme auf das
historisch wertvolle Ortsbild, lassen daher eine Ausnahme von der stadtebaulichen
Integration und der Zuordnung zu Siedlungsschwerpunkten als gerechtfertigt erscheinen.
Unter dem Gesichtspunkt der Funktionsfahigkeit des Stadtzentrums zur Erhaltung einer
verbrauchernahen Versorgung wird allerdings als erforderlich erachtet, differenzierte
Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben zu treffen.

Die Verkehrsanbindung an das tbergeordnete StraRennetz - insbesondere zur A 6, A 65
und A 61 - ist durch die UmgehungsstraRen B 271 (aus sudlicher Richtung kommend bis in
Hohe des Rickhaltebeckens bereits planfestgestelit) und B 37 giinstig; eine
Beeintrachtigung der stadtischen Wohnlagen damit ausgeschlossen.

1.5 Planungskonzeption
e VerkehrserschlieBung

Neben der bereits vorhandenen Anbindung des Plangebietes an die B 37 iiber die
bestehenden ErschlieBungsstraRen im Gewerbegebiet soll eine zusatzliche Anbindung an
die B 271 geschaffen werden, da der Kreuzungsbereich B 37 / BruchstraRe heute schon
zeitweise stark (berlastet ist und das durch die Planung entstehende zusétzliche
Verkehrsaufkommen voraussichtlich nicht nur Gber einen GebietsanschiuR abgewickelt

werden kann.

Fur den AnschiuR an die B 271 wird eine Kreiselldsung angestrebt. Die dadurch bewirkte
Betonung in der Streckencharakteristik der B 271 erscheint aus folgenden Griinden sinnvoll:

1 LEP 1995, Kapitel 3.4.2.1
2 | EP 1995, Kapitel 3.4.1.3
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Die B 271 ist im Landesentwicklungsprogramm als regional bedeutsame Achse
ausgewiesen. Diese sollen zentrale Orte, insbesondere Ober- und Mittelzentren, verbinden.
Eine entsprechende Betonung im Streckenverlauf der B 271 erscheint daher gerade an den
Mittelzentren angebracht, zumal die B 271 nicht nur eine Verbindungsfunktion, sondermn
auch eine ErschlieBungsfunktion wahrnimmt, denn sie erschlieBt die Gemeinden im

Nahbereich und bindet sie verkehrsmagig an das Mittelzentrum an.

Uberdies verandert bereits das im Siiden an die B 271 angrenzende Gewerbegebiet und
das ndrdlich angrenzende Winzerdorf sowie die querende Bahntrasse Neustadt-Monsheim

die vorherrschende Streckencharakteristik der B 271.

Die Kreisellésung hat - im Gegensatz zu einer planfreien AnschluBlésung - folgende

Vorteile:
e sie |aRt sich stadtebaulich und landschaftlich besser integrieren,
e sie beansprucht eine geringere Flache (,sparsamer Umgang mit Grund und Boden®),

e sie ermdglicht eine VergréRerung der Gewerbeflichen durch geringere erforderliche
Radien der Bundesstrale sudlich der Bahnstrecke infolge der notwendigen

Geschwindigkeitsreduzierung vor der Einfahrt in den Kreisel,
und tragt damit dazu bei,

e die Kosten insgesamt (volkswirtschaftlich betrachtet) wesentlich zu reduzieren und den

Nutzen fiir die Aligemeinheit zu erhéhen.

Die Reisezeiten, die fur die Verbindungsfunktion mafgeblich sind, werden durch den Kreisel
nur in vemachléssigbar geringem MaRe erhdht werden. Fir die prognostizierte
Verkehrsbelastung von ca. 20.590 Kfz/24 h im Jahre 2015 reicht die Leistungsféhigkeit
eines Kreisels aus, zumal rund die Halfte des Verkehrsaufkommens dem Ziel- und

Quellverkehr des Gewerbegebietes im Bruch zuzurechnen sein wird.

Der Planung des Stralenverkehrsamtes Worms, die als Vorgabe in den Bebauungsplan

Ubernommen wurde, sieht folgende Lésung zur GebietserschlieBung vor:

- GemaR der Streckencharakteristk der B 271 neu werden die Anschlisse an das
untergeordnete Stralennetz teilplanfrei (Knotenpunkttyp IV nach RAS-K-1) ausgefiihrt. Der
zweite Gewerbegebietsanschiul stellt eine Sonderform des Knotenpunkttyp IV dar. Der
Teilknoten im Bereich der untergeordneten Strale (hier: stadtische ErschlieBungsstrale)
wird dabei in einen Kreisverkehr aufgelést. Die B 271 wird Gber den Kreisel gefiihrt (sog.
,Uberflieger*) und dieser beidseitig an die B 271 angebunden (s. nachfolgende Planskizze).
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Bei dieser Losung 4Rt sich die gesamte Kreuzungsanlage in verschiedenen Bauphasen
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realisieren (Stufenlésung).

Fur den AnschiuR an die B 37 war angesichts der Erfahrungen mit der unzureichenden
Leistungsfahigkeit der bestehenden Ampellésung im Kreuzungsbereich B 37 / BruchstralRe
dort zunichst die Anlage eines Verkehrskreisels vorgesehen. Durch das geplante
Sondergebiet fiir Handelsbetriebe an der B 37 werden jedoch besondere Verkehrsprobleme
aufgeworfen, da die Zufahrten in die BruchstraRe zwangslaufig verhaltnismaRig nahe am

Kreuzungsbereich B 37 / BruchstralRe erfolgen.

Fir den Knotenpunkt "B 271 neu/B 37 neu - BruchstraRe" wurde die Leistungsfahigkeit der
bestehenden Ampelaniage nochmals dberpriuft. Danach ist aufgrund bestehender
Zwangspunkte (Unterfihrung unter der Bahn) ein Kreisverkehr an der urspriinglich

vorgesehenen Stelle nicht mdglich.
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Es wird daher gegenwartig die Beibehaltung der bestehenden Ampellésung in Verbindung
mit der Anlage zuséatzlicher Abbiegespuren und eines kleinen Kreisels in der BruchstraRe
zur Anbindung der neu entstehenden Handelsbetriebe favorisiert. Dadurch kann die
Situation an dem lichtsignalgesteuerten Knotenpunkt effiziert verbessert und der

geanderten Verkehrssituation angepafit werden.

e Entwasserung

Die Entwasserung des bestehenden Gewerbegebietes erfolgt Giber ein Trennsystem, das
bereits im Hinblick auf die geplante Gewerbegebietserweiterung (s. Flachennutzungsplan)
ausreichend dimensioniert wurde. Es ist daher schliissig, dieses Trennsystem im Plangebiet
fortzufiihren. Brauchwasser sowie das von den gewerblichen Hofflaichen und den
Verkehrsflachen abflieRende Oberflachenwasser solite insbesondere auch im Hinblick auf
die_ Lage im Wasserschutzgebiet grundsatzlich in den Schmutzwasserkanal eingeleitet
werden, das von den Dachflachen abflieBende Oberflaichenwasser hingegen koénnte auch in
ein Muldensystem mit Anschluf an die Entwasserungsgraben oder direkt in die Gréaben bzw.

das Rickhaltebecken geleitet werden, sofern deren Kapagzitat hierfur ausreicht.>

e Stadtebauliche Struktur und Nutzungszonierung

GemaR der Zielsetzung der Stadt Bad Durkheim erfolgt in den Bebauungsplénen zur
Gewerbegebietserweiterung eine abgestufte ‘Festsetzung der Art der baulichen Nutzung im
Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in Anlehnung an die
Baugebietsabgrenzungen des Bebauungsplans Gewerbe- und Industriegebiet Bruch. Im
Bebauungsplan Westerweiterung Gewerbegebiet Bruch beginnend mit einem "Sondergebiet
fur Handelsbetriebe" auf der Grundlage des § 11 BauNVO und im &stlich anschlieRenden

Bebauungsplan einem "Gewerbegebiet" (§ 8 BauNVO).

Diese Zonierung gewahrleistet, daR Nutzungen mit verhaitnismaRig hohem
Verkehrsaufkommen recht nahe an den AnschluBstellen gelegen sind. Dies sichert den
Handelsbetrieben einerseits eine gute Erreichbarkeit, andererseits wird damit ,iberflissiger*

Verkehr von dem restlichen Gewerbegebiet ferngehalten.

3 DachabfluRwasser kann in der Regel Uber die belebte Bodenzone versickert oder auch in Zisternen
zwischengespeichert und als Betriebswasser genutzt werden. Das von Hofflichen abgeleitete Wasser weist
im allgemeinen einen hdheren Verschmutzungsgrad auf. Niederschlagsabflisse von Lager- und
Umschiagpléatzen bediirfen daher in der Regel einer Behandlung. Hierbei sind insbesondere die Risiken durch
die Lagerung von Gefahrstoffen auf den Gewerbeflachen zu beriicksichtigen.
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Die Hohenentwicklung lehnt sich an das bestehende Gewerbegebiet an, wobei die
Eingangssituationen in das Gebiet (AnschluBstellen an die Bundesstralen) aus

stadtgestalterischen Gesichtspunkten besonders betont werden sollen.

e Landespflegerischer Ausgleich

GemaR § 17 Landespflegegesetz Rh.-Pf. wurde vom Landschaftsplanungsbiiro L.A.U.B.

ein Landespflegerischer Planungsbeitrag zum Bebauungsplan erarbeitet.

Laut Landespflegegesetz Rheinland-Pfalz sind Eingriffe in Naturhaushalt und
Landschaftsbild zu vermeiden bzw. unvermeidbare Beeintrachtigungen in angemessener
Frist auszugleichen. Die zerstdérten Funktionen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes sind durch AusgleichsmaRnahmen im Umfeld des Eingriffs mdglichst
gleichwertig und gleichartig wiederherzustellen ("funktionaler Ausgleich”). Kénnen keine
geeigneten AusgleichsmaRnahmen erfolgen oder ist der Eingriff unvermeidbar und nicht
ausgleichbar, sind ErsatzmaRnahmen mit dhnlichen, insgesamt 6kologisch gleichwertigen

Funktionen zur Kompensation durchzufiihren.

Wenngleich das Plangebiet stellenweise dkologisch hochwertige Strukturen aufweist, die
den Schutzstatus des § 24 LPfIG genieRen, lieR sich aus den anfangs dargelegten Griinden
eine Nutzung der Flachen fur die gewerbliche Entwicklung nicht vermeiden.

Bereits in einer frilhen Planungsphase wurde deutlich, da, wenn schon die Flachen
~ beansprucht wirden, es weder aus stadtebaulicher Sicht noch aus landespflegerischer
Sicht sinnvoll sei, isolierte Biotopstrukturen innerhalb des Bebauungsplangebietes zu
erhalten, die womdglich nicht auf Dauer bestehen kénnten. Aus diesem Grunde soll der
landespflegerische Ausgleich im wesentlichen auferhalb des Bebauungsplangebietes
realisiert werden. Hinsichtlich des aktuellen Bestandes und der detaillieten Beschreibung
von Art und Lage der einzeinen MaBnahmen wird auf den entsprechenden

Landespflegerischen Planungsbeitrag verwiesen.

Als grunordnerische MaBnahmen im Gewerbegebiet sind vor allem die Erhaltung und
Entwicklung des Seegrabens als Griinachse zur Belebung des Ortsbildes und zur
Biotopvernetzung sowie die Anlage dichter Landschaftsgehdize entlang der Bundesstrallen
und die Pflanzfestsetzungen auf éffentlichen wie privaten Grundstiicken zu nennen. Diese

gewahrieisten eine ausreichende Ein- und Durchgriinung des Sondergebietes.

Dem Optimierungsgebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird aufgrund der
begrenzten Flachen fiir die Gewerbeentwicklung in Bad Durkheim besondere Bedeutung

eingeraumt.
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2  Einfigung in die Gesamtplanung
2.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsplan Rheinpfaiz 1989 ist die ausgewiesene gewerbliche
Bauflache nordwestlich des bestehenden Gewerbe- und Industriegebietes im Bruch bereits

als geplanter ,Siedlungsbereich Industrie und Gewerbe" dargestellt.

.
e Ausschnitt aus dem Regionalen Raumordnungsplan:
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Die sudlich und oéstlich an das bestehende Gewerbe- und Industriegebiet angrenzenden
Bereiche sind vollstandig mit einem Regionalen Grinzug uberdeckt, der auch das Land-
schaftsschutzgebiet ,Bad Dirkheimer und Erpolzheimer Bruch® im Osten des Gewerbe- und

Industriegebietes umfafdt.
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2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan entspricht in seinen Gebietsfestsetzungen im wesentlichen den
Darstellungen des Flachennutzungsplans in der Fassung der 1. Fortschreibung. Dem Gebot,
Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB), wird

damit Rechnung getragen.

e Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, 1. Fortschreibung:
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3  Festsetzungen des Bebauungsplans

3.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

. Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet fir Handelsbetriebe

Die textlichen Festsetzungen zur Zulassigkeit von Nutzungen im Sondergebiet folgen zur
‘besseren planungspraktischen Anwendbarkeit in ihnrem Aufbau den Baugebietsnormen der
§§ 2-9 BauNVO, also beginnend mit der Zweckbestimmung des Sondergebiets und Konkre-
tisierung durch Bestimmung der allgemein zuldssigen Nutzungen, der ausnahmsweise

zuldssigen Nutzungen und der unzuldssigen Nutzungen.

Im Sondergebiet fir Handelsbetriebe an der B 37 (SO Handel 1) sind sowohl
Einzelhandelsbetriebe als auch GroRhandelsbetriebe als allgemein zulassig festgesetzt,
erganzt um die ausnahmsweise Zuldssigkeit von den Handel sinnvoll erganzenden
Nutzungen wie Dienstleistungsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,

Vergniigungsstatten und Einrichtungen fur Sport und Freizeit.

Gegenwartig dient dieses Sondergebiet im wesentlichen fur Betriebsverlagerungen und —
erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben aus dem bestehenden Sonder- und

Gewerbegebiet im Bruch.

Im Hinblick auf die langfristige Entwicklung wird die Zulassigkeit von Handelsbetrieben in den
groBeren ruckwartigen Teilbereichen (Bereich B) jedoch beschrankt auf eine
Mindestverkaufsflache von 600 m? um der Entstehung eines gréReren Einkaufszentrums
mit vielféltigen kleinen Laden mit negativen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der

Innenstadt vorzubeugen.

In den direkt an der BruchstralBe gelegenen kleineren Teilbereichen (A) wird eine
Nutzungsmischung mit kleineren Einzelhandelsbetriebe zur Versorgung der Beschaftigen im
Gewerbegebiet und den genannten ausnahmsweise zuldssigen und den Handel

erganzende Nutzungen angestrebt.

Im Sondergebiet fur Handelsbetriebe an der B 271 &stlich des Riickhaltebeckens (SO
Handel 2) wird die Zulassigkeit von Handelsbetrieben beschrankt auf Betriebe mit nicht
innenstadtrelevanten Sortimenten. Ein gewisser Freiraum wird durch die Zuldssigkeit von

Randsortimenten bis zu max. 10% der Verkaufsflache gewahrt.
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Die getroffenen Festsetzungen haben zum Ziel, die Nutzungsméglichkeiten der
Sondergebietsflachen nicht unverhaltnismagig einzuschréanken, wie dies auch dem Willen
der Vertreter des Bad Dirkheimer Einzelhandels entspricht; gleichzeitig wird eine mégliche
Gefahrdung der Funktionsfahigkeit der Innenstadt auf das Minimum reduziert.

s MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der
maximalen Gebdudehdhen bzw. Trauf- und Firsthéhen sowie der Geschof¥flachenzahi
(GFZ) oder der Baumassenzahl (BMZ) bestimmt.

Im Sondergebiet fur Handelsbetriebe wird lediglich eine Grundflaichenzahl (GRZ) von 0,6
festgesetzt; allerdings wird aufgrund des in der Regel hohen Stellplatzbedarfes eine
Uberschreitung auf 0,9 zugelassen. Eine GeschoRflichenzahl (GFZ) von 0,9 erscheint
ausreichend, da sie im Hinblick auf die dblicherweise groRen Stellplatzanteile bei
Handelsbetrieben auf nahezu der Halfte der Grundsticksflache eine zweigeschossige

Bebauung ermdéglicht.

e Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Sondergebiet fir Handelsbetriebe wird generell eine abweichende Bauweise (a1)
festgesetzt. In dieser abweichenden Bauweise dirfen bauliche Anlagen mit seitlichem
Grenzabstand innerhalb des Baufensters ohne Langenbeschrankung errichtet werden.
Damit werden die gewerblichen Entwicklungsmdglichkeiten in Bezug auf die

unterschiedlichen Anforderungen verschiedenster Nutzungen offen gehalten.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind ausschiieBlich durch Baugrenzen bestimmt, um

einen ausreichenden individuellen Gestaltungsspielraum zu erméglichen.

¢ MindestmaRe der Baugrundsticke

Um einerseits Flachen fiir groflachige Handelsbetriebe zu sichern, andererseits aber auch
die Anzahl derartiger Betriebe im Hinblick auf die Funktionsfahigkeit der Innenstadt zu
begrenzen, werden im Sondergebiet fur groRflachige Handelsbetriebe MindestgréRen von
Baugrundstiicken festgesetzt. Die MindestgrundstiicksgréRe von 8.000 m? laRt auf der
genannten Flache in der GréRenordnung von rund 1,8 ha die Ansiedlung von max. zwei

groB¥flachigen Handelsbetrieben zu.
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e Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Aus stadtgestalterischen Griinden werden Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
Garagen und uberdachte Stellpldtze von den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen

ausgeschlossen.

e Besonderer Nutzungszweck von Flachen

Da einerseits das Planfeststellungsverfahren fiur die B 271 im weiteren Verauf (ab
Ruckhaltebecken Richtung Osten) noch nicht abgeschlossen ist und damit eine
nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 6 BauGB zum derzeitigen
Zeitpunkt nicht moglich ist, andererseits aber nicht die komplette B 271, sondern nur die
Zubringer zum Kreisel vorldufig fur die ErschlieBung des Plangebietes erforderlich sind und
daher nur diese Uber den Bebauungsplan im Wege der Ersetzung des
Planfeststellungsverfahrens geplant werden sollen, wird die zur Realisierung der B 271
erforderliche Flache (Uberflieger samt Béschungsbereich) als Vorbehaltsflache fiir die B 271

festgesetzt.

Damit soll ausgeschlossen werden, daR die fur diesen Zweck vorgesehene Flache fur

andere Zwecke in Anspruch genommen wird.

e MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Anpflanzen und Erhalten von Badumen und Bindungen fiir Bepflanzungen

Die Pflanzung eines Landschaftsgehélzes (O2) zwischen Bundesstrale und Gewerbegebiet
dient der landschaftsgerechten Eingriinung der Bundesstrale. Durch Breite und Dichte des
Gehélzbestandes werden Larm- und Schadstoffimmissionen reduziert. Aufgrund der relativ
groRen Dimension und der bandartigen Struktur, die dem Biotopverbund zugute kommt,
kann die MaRnahme teilweise als Kompensation fiir die Flachenversiegelung angerechnet

werden.

Die Erhaltung des vorhandenen aus Hybrid-Pappeln, Robinien und Weiden aufgebauten
Geholzbestandes entlang des Seegrabens (O3) dient der Gliederung des Landschaftsbildes
und bietet Lebensraum fir wildlebende Tiere. Die Erhaltung dieser Strukturelemente dient

der Vermeidung von Eingriffen.

Die Anlage von Gelandemulden und Pflanzung nassetoleranter Gehélze (04) dient der
Wasserrickhaltung im Gebiet. Durch Verdunstung und Versickerung wird vermehrt
Niederschlagswasser dem natirlichen Wasserkreislauf zur Verfugung gestellt und die
Belastung der Vorfluter reduziert. Dariber hinaus werden derartige semiaquatische
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Standorte als Lebensstatte fur feuchteabhangige Tier- und Pflanzenarten von erhdhter
Bedeutung sein. Durch die Verzicht auf Ansaat werden sich die Mulden je nach Grad der
Verndssung und der Bodenverletzungen zu Beginn der Entwicklung unterschiedlich schnell
mit Hochstauden, Seggen, Schilf oder Gebischen besiedeln. Die Pflanzung von Gehélzen
dient der Schaffung zusatzlicher Strukturelemente. Die MaRnahme dient neben der
Minimierung von Eingriffen in den Wasserhaushalt auch der Kompensation von Eingriffen in

wertvolle Lebensraume sowie der Durchgriinung des Gewerbegebietes.

Die Pflanzung von Laubbdumen auf privaten Grunflaichen und auf Stellpldtzen tragt
erheblich zur Eingrinung des Baugebietes bei und ermdéglicht mit zunehmendem Alter die

Ansiedlung von Végeln und Kleinlebewesen.

Die Festsetzungen zur landschaftsgértnerischen Anlage nicht Uberbaubarer
Grundstiicksflachen dient dazu, einen minimalen Anteil von Griinflachen im Gewerbegebiet

zu sichern.

Die festgesetzte Fassadenbegrinung tragt mit zur Verbesserung des Kleinklimas bei, bindet
die Gebaude gestalterisch in die Umgebung ein, bietet Lebensraum fir Kleinlebewesen und
tragt mit zur Werterhaltung bzw. zur Energieeinsparung durch Minderung der Temperatur-

extremata auf den Mauerflachen bei.

3.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die getroffenen Mindestfestsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen sollen dazu
beitragen, Verunstaltungen zu vermeiden und das Baugebiet aufzuwerten. Insbesondere die
Bestimmungen zu GroRe und Gestaltung von Werbeanlagen sollen ein harmonisches
Erscheinungsbild des StraBenraums gewahrieisten. Um die Integration des Baugebietes in
die Landschaft nicht zu 'stﬁren, werden Werbeanlagen an den Randern des Baugebietes

zum AuBenbereich hin ausgeschlossen.

Die getroffenen Festsetzungen zu den Dachformen in den Eingangsbereichen des
Sondergebietes sollen dazu beitragen, die Eingangssituation attraktiv zu gestalten.
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4  Beteiligung der Biirger und der Trager 6ffentlicher Belange

4.1 Friuhzeitige Burgerbeteiligung

Die vorgezogene Einwohnerbeteiigung gem. § 3 BauGB fand im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ,Nord-West-Erweiterung Gewerbegebiet Bruch* am 12.11.1998
um 18 Uhr im Ratssaal der Stadt Bad Dirkheim, Mannheimer Stralle 24, statt.

Die eingegangenen Stellungnahmen betrafen ausschlielich den dstlichen Teilbereiches des
urspringlich beabsichtigten Bebauungsplanes. Durch die Aufteilung des Bebauungsplanes
in zwei Bebauungspléne (,Westerweiterung Gewerbegebiet Bruch“ und ,Norderweiterung
Gewerbegebiet Bruch®) ergibt sich fir die Behandlung der Stellungnahmen im Verfahren

zum Bebauungsplan ,Westerweiterung Gewerbegebiet Bruch* keine Notwendigkeit.

4.2 Beteiligung der Trager éffentlicher Belange

Die Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Nord-
West-Erweiterung Gewerbegebiet Bruch* gemaR § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom
25.09.1998 angeschrieben und um Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplanes

gebeten:

Fir den jetzt vorliegenden Bebauungsplan ,Westerweiterung Gewerbegebiet Bruch® waren

in erster Linie die Stellungnahmen mafRgebend, die sich

e mit der Fihrung der B 271 und der Anbindung an das Uibergeordnete StraRennetz und

¢ den einzelhandelsbezogenen Festsetzungen im Sondergebiet fir Handelsbetriebe

befafdten.

Im Hinblick auf die Fuhrung der B 271 wurde die in Punkt 1.5 vorgestelite ,Uberflieger-
Lésung“ der StralRenbauverwaltung in den Bebauungsplan-Entwurf eingearbeitet.

Die einzelhandelsbezogenen Festsetzungen wurden nach mehreren Abstimmungs-
gesprachen mit den Veriretern des Bad Dirkheimer Einzelhandels, Vertretern der
Fraktionen und der betroffenen Trager o&ffentlicher Belange mit dem Streben nach einer
konsensféahigen Lésung optimiert. Die sortimentsbezogenen Festsetzungen im Sondergebiet
fur Handelsbetriebe o&stlich des Rickhaltebeckens sowie die Festsetzung von
Mindestverkaufsflachen fiur Teilbereiche im Sondergebiet an der B 37 scheinen geeignet,

einer Gefahrdung der Funktionsfahigkeit der Innenstadt vorzubeugen.
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Dies gilt vor allem vor dem Hintergrund der Bestrebungen der Stadt Bad Durkheim, die
Attraktivitdt und Wettbewerbsfahigkeit der Innenstadt durch stadtgestalterische / stadte-
bauliche MaRnahmen und Unterstiitzung des Innenstadtmarketing zu starken.

4.3 Auslegung

Geman § 3 Abs. 2 BauGB wurde der Bebauungsplan mit Begriindung auf die Dauer von
einem Monat in der Stadtverwaltung offentlich ausgelegt (21.05.1999 - 21.06.1999).
Anregungen konnten wahrend der Amtsstunden vorgebracht werden. Die Trager &ffentlicher

Belange wurden Gber die Auslegung informiert.

4.4 Auswertung der im Rahmen der Auslegung eingegangenen Anregungen

Von den Tragern éffentlicher Belange wurden keine wesentlichen und Anderungsbediirfnis
hervorrufende bzw. Giber die bereits im Rahmen der vorgezogenen Beteiligung gedulerten
Stellungnahmen hinausgehenden Anregungen zum Bebauungsplan-Entwurf vorgebracht.
Die Anregung des Stadtbauamtes zur Uberarbeitung der Bestimmungen zu den Werbe-

anlagen wurde in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen.

Zwei Einwohner duBerten Bedenken hinsichtlich der festgesetzten MindestgroRe von
Baugrundstiicken im Sondergebiet Handel-2 und hinsichtlich der Beeintrachtigung der
Nutzbarkeit der Parkplétze des Végele-Marktes durch den ,Mini-Kreisel“ in der BruchstralRe.
Die Bedenken wurden geprift und nach Abwagung der éffentlichen und privaten Belange

durch den Stadtrat Gber sie beschlossen.

4.5 Abwagung der Ergebnisse aus der Beteiligung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind gemaR § 1 Abs. 6 BauGB die &ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Dabei sind die in

§ 1 Abs. 5 BauGB genannten Grundsatze zu beriicksichtigen.
Im konkreten Planungsfall wurden insbesondere folgende Belange beriicksichtigt:

o die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung,

e die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Oristeile sowie die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

¢ die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege,

o die Belange der Wirtschaft und des Verkehrs.

Dem gesetzlich vorgeschriebenen Abwéagungserfordernis wurde damit Rechnung getragen.
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5 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

5.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt werden im wesentlichen durch die unvermeidliche
Flachenversiegelung durch gewerbliche Nutzungen und die GewerbegebietserschlieBung
entstehen. Aufgrund der hohen Wertigkeit der Landschaft ist der Eingriff als recht hoch
einzustufen, allerdings aufgrund der in Punkt 1.4 dargestellten Sachverhalte als nicht
vermeidbar anzusehen.

Der Ausgleich fur den unvermeidlichen Eingriff wird im wesentlichen auferhalb des
Bebauungsplangebietes in réumlitlzhem und funktionalem Zusammenhang im Rahmen der
Renaturierung der Bruchlandschaft in einem separaten Ausgleichs-Bebauungsplan erfoigen.
Der Eingriff in das Landschaftsbild ist hingegen angesichts der festgesetzten
Gebietseingrinung verhéaltnismaRig gering, zumal die Landschaft bereits durch das
bestehende Gewerbegebiet und die Bahntrasse gepragt ist. Der Eingriff relativiert sich

Uberdies vor dem Hintergrund der geplanten Umgehung der Bundesstralle B 271.

5.2 Auswirkungen auf soziale und wirtschaftliche Verhéaltnisse

Die Baugebietsausweisung bildet die Grundlage zur Ansiedlung von Betrieben bzw. zur
Erweiterung bestehender Betriebe und leistet damit einen Beitrag zur Sicherung und zur

Schaffung von Arbeitsplatzen.

Funktionsstérungen im Stadtzentrum und damit eine Gefahrdung der verbrauchernahen
Versorgung der Bevdlkerung werden durch die Festsetzungen weitgehend ausgeschiossen,
gleichzeitig wird die Voraussetzung geschaffen, die Kaufkraft der Bevdlkerung von Bad

Durkheim im Stadtgebiet zu halten.

Die Auswirkungen sind daher sowohl in sozialer als auch in wirtschaftlicher Hinsicht

durchaus als positiv zu werten.

6 Planverwirklichung

Zur Planverwirklichung sind bodenordnende MaRnahmen notwendig. Die Verfahrensarten
des Vierten und Funften Teils des BauGB sind anzuwenden, falls eine Verwirklichung des

Bebauungsplanes nicht durch andere Malnahmen mdglich ist.

Im Hinblick auf die umlegungstechnische Realisierbarkeit im Sondergebiet &stlich des
Rickhaltebeckens sind durch die Stadt Bad Dirkheim ausreichend Flachen zu erwerben.



Begriindung zum Bebauungsplan
"Westerweiterung Gewerbegebiet Bruch" der Stadt Bad Diirkheim Seite 17

7  Flachenangaben

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 9,39 ha und gliedert sich wie folgt auf:

» Sondergebiet fur Handelsbetriebe (SO Handel) ca. 3,72 ha (~39,62 %)
davon Sondergebiet ,Handel-1" ..............ccociiiiiiiiniee, ca. 1,93 ha
Sondergebiet ,Handel-2": ..............cccooiiiiiiiee ca. 1,79 ha

e Flachen fur Versorgungsaniagen (Rickhaltebecken) ca. 1,35 ha (~14,38 %)

e Grinflachen ca. 1,33 ha(~14,16 %)
davon.. pnvate Gronflachen: = .o i daisnaiinasinnio ca. 0,29 ha
6ffentliche Grunflachen (Begleitgrun): ....................... ca. 1,04 ha

e Flachen fiur AusgleichsmaRnahmen (Planfeststellung B 271 neu) ca.0,12ha (~1,28 %)

e Wasserflachen ca. 0,06 ha (~0,64 %)

e Verkehrsflachen ca. 2,06 ha (~21,94 %)
davon B 271 neu planfestgestellt: ................cocooveveveerunnne. ca. 0,23 ha
B 271 neu Zubringer und Kreisel: ..............ccoccceeeenn. ca. 0,62 ha
Innergebietliche ErschlieBungsstralen: .................... ca. 0,91 ha

Verkehrsgrun (als Verkehrsfl. bes. Zweckbest.): ....... ca. 0,19 ha

Wirtschaftswege (als Verkehrsfl. bes. Zweckbest.): ..ca. 0,11 ha

o Besonderer Nutzungszweck Vorhalteflache B 271 neu ca. 0,75 ha (~7,99 %)

8 Kosten und Finanzierung

Der Stadt Bad Diirkheim werden bei der Realisierung des Gebietes - abgesehen von den
Planungskosten sowie eventuellen Anspriichen i.S.d. §§ 40 ff BauGB - insbesondere Kosten

entstehen fir den Grunderwerb und die Herstellung der ErschlieBung.

Die erforderlichen Finanzmittel werden vor Durchfilhrung der MaRnahmen im Haushalt der
Stadt Bad Dirkheim bereitgestelit.
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