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Die in diesem Textteil wiedergegebenen textlichen Festsetzungen sind neben den
zeichnerischen Festsetzungen ebenfalls Bestandteil der Satzung. Als Beigabe zum
Bebauungsplan enthalt der Textteil zusatzlich die Begriindung und den landespflegerischen
Planungsbeitrag.

Als gesetzliche Grundlagen wurden verwendet:

- Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. I S. 2141, ber. BGBI. 1998 | S.137)

-  Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.September 1998 (BGBI. | S. 2994)

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 127), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (BGBI. | 1993 S. 466)

- Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 11991 S. 58)

- Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO)
in der Fassung vom 24. November 1998

- Landespflegegesetz fiir Rheinland-Pfalz (LPfIG)
in der Fassung vom 05. Februar 1979, (GVBI. S. 36, BS 791-1), zuletzt geandert
durch Artikel 240 des Gesetzes vom 12. Oktober 1999 (GVBI. S. 325, BS 791-1)

- Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG)
in der Fassung vom 14. Dezember 1990 (GVBI. 1991, S. 11, zuletzt geandert durch das
Gesetz vom 5. April 1995 GVBI. S. 69)

- Landesgesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturgiiter (DSchPfIG)
vom 23.03.1978, zuletzt geandert durch das Landesgesetz zur Anpassung und Erganzung
von Zustandigkeitsbestimmungen vom 06.07.1998
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1
1.1.1

1.2

1.21

1.2.1.1

1.2.2

1.2.3
1.2.3.1

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

Maf der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 und 17 BauNVO)
Grundflichenzahl (§§ 17, 19 BauNVO)

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

1. Garagen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird

mitzurechnen.

Grundflachenzahl in den Allgemeinen Wohngebieten

Die Grundflachenzahl (GRZ) in den Allgemeinen Wohngebieten wird entsprechend
dem Nutzungsschabloneneintrag als Héchstmaf festgesetzt. Eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl ist nach § 19 Abs. 4 BauNVO um 0,2 (Baugebiete 1,3
und 4) bzw. 0,15 (Baugebiet 2) fir die Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauGB

zulassig.

Zahl der Vollgeschosse

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend dem Nutzungs-
schabloneneintrag als Hochstmal festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen (gem. §§ 16, 18 BauNVO)

Bezugspunkte

Als Bezugspunkt fur die Hohe der Gebaude gilt die Hohenlage der Hinterkante
Gehweg der ,B 37 — Kaiserslauterer Strale“ an jeder Stelle der zugeordneten
Fassade.
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1.2.3.2 Firsthéhen

Die Firsthohe der Gebaude FHmax wird entsprechend dem Nutzungs-
schabloneneintrag als Hochstmall festgesetzt. Dabei wird zwischen dem Bezugspunkt
und dem hochsten Punkt der Dachkonstruktion gemessen.

1.2.3.3 Traufhohen

Die Traufhthe der Gebaude THmax wird entsprechend dem Nutzungs-
schabloneneintrag als Hochstmall festgesetzt. Die Traufhdhe wird dabei als das
senkrecht gemessene Mall zwischen der Schnittkante zwischen den AuBenflachen
des aufgehenden Wandteils und der Oberkante Dachhaut und der Hinterkante des
Gehwegs der ,B 37 — Kaiserslauterer Stralle" an jeder Stelle der zugeordneten
Fassade definiert.

1.2.3.4 Hohenlage der Gebdude -Sockelhéhen-

1.3

1.4

1.4.1

1.4.2

Die Sockelhthe der Gebaude SH wird entsprechend dem Nutzungsschabloneneintrag
als Hochst bzw. Mindestmal} festgesetzt.

Die Sockelhdhe der Gebaude wird dabei als das senkrecht gemessene Mal} zwischen
der Oberkante Rohfulboden des Erdgeschosses an jeder Stelle der in Richtung ,B 37
— Kaiserslauterer Stralle” orientierten Auflenwande der baulichen Anlage und der
Hinterkante Gehweg der ,B 37 — Kaiserslauterer Strale” definiert.

Anzahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind maximal zwei Wohneinheiten pro
Wohngebaude zulassig.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache sowie
die Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Innerhalb dieses Bebauungsplanes gilt die offene Bauweise. Die dabei zulassigen
Hausformen werden durch Nutzungsschabloneneintrag festgesetzt.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Nebenanlagen allgemein nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und den Abstandsflachen zulassig.

Ausgenommen sind untergeordnete Nebenanlagen wie Pergolen, Rankgeruste,
Mulltonnenplatze, erforderliche Kleinkinderspielplatze u.a. bis zu einer versiegelten
Gesamtflache von 20 m?.

Die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind ausnahmsweise auch
aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
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1.4.3

1.4.4

15
1.5.1

1.6

1.6.1

In der mit A bezeichneten Flache ist die Anlage einer Gemeinschaftsantennenanlage
zulassig.

Carports und Stellplédtze (§ 12 BauNVO)

Carports und Stellplatze sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nur innerhalb
der mit dem Planzeichen 15.3 der Planzeichenverordnung (PlanZVO 1990)
gekennzeichneten Bereiche sowie innerhalb der seitlichen Abstandsflachen zulassig.

Im Fall einer direkten Andienung der Carports Uber die ,B 37 — Kaiserslauterer Strafle"
sind diese nur zulassig, wenn zwischen Gehweg und Carport ein Aufstellraum von
mind. 5,0 m verbleibt.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Hauptfirstrichtungen sind einzuhalten.
Ausnahmen sind zulassig fur Gebaudeteile und Nebenfirste, soweit sie sich der
Hauptdachflache unterordnen.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Sichtdreiecke

Innerhalb des im Plan im Einmindungsbereich der Erschlieffungsstrale in die ,B 37 —
Kaiserslauterer Stralke" festgesetzten Sichtdreieckes sind keine baulichen Anlagen im
Sinne der Landesbauordnung zulassig. Im Bereich des Sichtdreiecks ist jegliche
Sichtbehinderung (Bewuchs, Einfriedungen o0.8.) Uber 80 cm, gemessen Uber der
jeweiligen Fahrbahnoberkante, unzulassig.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden gemaf
den Eintragen in der Planzeichnung festgesetzt.

Einfahrten und Einfahrtsbereiche

Entsprechend den Festsetzungen in der Planzeichnung sind die Einfahrten und
Einfahrtsbereiche zu den Baugrundstiicken anzuordnen bzw. Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt festgesetzt.
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2T

1.71

1.7.1.1

1.8

1.9

1.9.1

Offentliche Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

oG 1

Die offentliche Grinflaiche OG 1 dient der Freilegung des derzeit verrohrten
Bachlaufes der ,Isenach”. Der Bereich ist randlich einzugriinen, wobei je 15 Ifm. der
Randzone ein Baum oder Strauch vorzugsweise aus beiliegenden Pflanzempfehlungs-
listen anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten ist. Die Bodenflache dieser

Randbereiche ist mit einer geeigneten Auswahl an Krautern und Grasern einzusaen.
Die Grenzabstande nach Nachbarrechtsgesetz sind zu beachten.

Unberthrt bleibt die Maglichkeit zur FUhrung einer 1,5 m breiten FuRwegverbindung
am nordlichen Rand der Griunflache.

Im Bereich der o.g. FuBwegfihrung bleibt die Mdoglichkeit zur Fihrung einer Ent-
wasserungsleitung unberihrt.

Einbauten, die im Rahmen des wasserrechtlichen Verfahren zur Freilegung der
JIsenach” in Abstimmung mit den Fachpehbrden far notwendig erachtet werden, sind
im Bereich der offentlichen Griinflache OG 1 zulassig.

0G 2

Innerhalb der offentlichen Grinflache OG 2 ist der Gehélz- und Pflanzenbestand
dauerhaft zu sichern und zu entwickeln. Abgange sind an gleicher Stelle gleichwertig
zu ersetzen.

Die Moglichkeit zur Ausbildung einer naturnahen Boschung am nérdlichen Ufer der
Jsenach” bleibt unberuhrt.

Zudem bleibt die Anlage eines bis zu 2,5 m breiten befestigten Grinstreifens im
stdlichen Anschluf® an die Stralenverkehrsflache unberihrt.

Flachen fiir Landwirtschaft und Wald
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

Auf den mit dem Planzeichen 12.2 der Planzeichenverordnung (PlanZVO 1990)
gekennzeichneten Bereichen wird Wald festgesetzt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Stellplidtze und Zufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen sind in
wasserdurchlassiger Bauweise auszufihren (Rasenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen 0.a.). Garagenzufahrten kénnen als Fahrstreifen in der Breite von bis zu
60 cm ausgepflastert oder ausgelegt werden.
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1.10 Flachenbelastung mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

1.10.1 Leitungsrecht Pfalzwerke
Im Bereich der Parzellen 291/6, 291/7 und 291/8 wird ein Geh- und Leitungsrecht
zugunsten der Pfalzwerke AG festgesetzt. Vor Erdarbeiten bzw. Baumaflnahmen ist
eine Abstimmung mit der Pfalzwerke AG zur Beachtung von Schutzauflagen
notwendig. Der Zugang zu Wartungszwecken ist im notwendigen Umfang zu
gewabhrleisten.

1.10.2 Geh-, Fahr- und Leistungsrecht
Im Bereich der Parzelle 291/7 wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
Anliegers der Parzelle 291/6 festgesetzt.

111  Zu treffende Vorkehrungen zur Vermeidung oder Verminderung
schadlicher Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)
Zum Schutz vor Verkehrslarm sind an den der ,B 37 — Kaiserslauterer Strafie"
zugewandten Gebaudefronten Schallschutzvorkehrungen vorzusehen.
Vorzugsweise sind Schlafraume und Aufenthaltsrdume nach Sliden zu orientieren, da
nur auf der rickwartigen Seite bei gedffneten Fenstern eine vertragliche Nachtruhe
gewahrleist ist.
Im Einwirkungsbereich des Larms innerhalb des in der Planzeichnung mit
Larmpegelbereich IV gekennzeichneten Bereichs sind Auflenbauteile mit Fenstern
und Fenstertiren gemalt DIN 4109, Ausgabe November 1989, Tabelle 8,
Larmpegelbereich IV zu dimensionieren (erforderliches resultierendes Schalldammal}
der AuRenbauteile von Fenstern, Wanden, Tlren und Dach = 40 dB(A))
Im Einwirkungsbereich des Larms innerhalb des in der Planzeichnung mit
Larmpegelbereich Il gekennzeichneten Bereichs sind Auflenbauteile mit Fenstern
und Fenstertiren gemall DIN 4109, Ausgabe November 1989, Tabelle 8,
Larmpegelbereich Il zu dimensionieren (erforderliches resultierendes Schalldammaf}
der Aullenbauteile von Fenstern, Wanden, Turen und Dach = 35 dB(A))

1.12 Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

1.12.1 Pflanzenauswahl

Bei der Bepflanzung der unbebauten Grundstiicksflachen und der offentlichen Grin-
flachen sind ortstypische Pflanzenarten gem. den beigegebenen Listen oder
vergleichbar zu wahlen.
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1.12.2

Folgende Mindestpflanzqualitaten sind zu verwenden:

Baume, I. Ordnung:  Hochstamm, Stammumfang (STU) 12-14 cm, 3 x verpflanzt
Baume Il. Ordnung:  Heister, Hoéhe 100 — 125 cm, 2 x verpflanzt

Straucher: Hoéhe 80 — 100 cm, 2 x verpflanzt

Private Freiflaichen — Baumpflanzungen

Zur Eingrunung des Baugebietes ist pro Grundstiick ein Baum |. oder Il. Ordnung,
vorzugsweise aus beiliegenden Pflanzempfehlungslisten, anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Abgange sind gleichwertig an gleicher Stelle zu ersetzen.

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern —Tel. 0631/34230 — Fax 0631/3423-200



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnen unter der Hardenburg®, Stadt Bad Dlrkheim

Textliche Festsetzungen

Seite 7

2 PFLANZEMPFEHLUNGSLISTEN

Baume

Bé&ume 1. Ordnung
Alnus glutinosa
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Juglans regia
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Fagus silvatica

Béume 2. Ordnung
Acer campestre

Acer monspessulanum
Betula pendula
Carpinus betulus
Malus sylvestris

Pyrus pyraster

Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus torminalis

Straucher

Amelanchier ovalis
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Cotoneaster integerrimus
Ligustrum vulgare
Ligustrum vulgare ,Atrovirens”
Prunus mahaleb
Rhamnus catharticus
Ribes alpinum ,Schmidt*
Rosa canina

Rosa rubrifolia

Rubus caesius
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Schwarzerle
Spitzahorn
Bergahorn
Gemeine Esche
Walnuf}
Traubeneiche
Stieleiche
Silberweide
Winterlinde
Sommerlinde
Rotbuche

Feldahorn
Weinahorn
Sandbirke
Hainbuche
Holzapfel
Wildbirne
Eberesche
Speierling
Elsbeere

Felsenbirne
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuf
Gewdhnliche Zwergmispel
Gewohnlicher Liguster
Gewohnlicher Liguster
Steinweichsel
Purgier-Kreuzdorn
Bergjohannisbeere
Hundsrose

Hechtrose

Kratzbeere

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
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3 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO

3.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
§ 88 Abs. 1 Nr. 1. LBauO

3.1.1  Dachformen und Dachneigung

Innerhalb der Baugebiete sind Hauptgeb&ude nur mit Satteldach oder Krippel-
walmdach zulassig. Die allgemein zulassige Dachneigung betragt zwischen 38° und
45°. Bei Dachaufbauten darf die Dachneigung 25° nicht unterschreiten.

3.1.2 Materialien im Dachbereich

Innerhalb des Geltungsbereich des Bebauungsplans sind als Dachmaterial rote bis
rotbraune Dachmaterialien zu verwenden. Ausgeschlossen sind glasierte (unabhangig
vom Farbton), schwarze und graue Dacheindeckungen. Metallbleche und Schiefer sind
zur Eindeckung untergeordneter Bauteile (Gauben, Vordacher, Zwerchhauser etc.)
zulassig.

Empfohlen werden rote bis rotbraune Tonziegel. Unabhangig von dieser Fest-
setzungen sind Solaranlagen und Dachbegriinungen zul&ssig.

3.1.3 Kniestockhohe

Die Kniestockhthe der Gebaude KSmax wird entsprechend dem Nutzungs-
schabloneneintrag als Hochstmal festgesetzt.

Die Kniestockhthe der Gebaude wird dabei als das senkrecht gemessene Maf}
zwischen der Oberkante Rohful3boden des obersten Geschosses und der Schnittkante
zwischen den Auftenflachen des aufgehenden Wandteils und der Oberkante Dachhaut

definiert.

Unabhéngig von dieser Festsetzung ist im Baugebiet 1 ein Kniestock bei Gebauden
ohne Dachiiberstand nicht zulassig.

314 Dachiiberstand

Dabei dirfen Ortgange einen horizontalen Abstand vom aufgehenden Wandteil von
max. 0,30 m haben.

Im Bereich der Traufe wird innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ein
maximaler Dachiiberstand von 0,80 m festgesetzt.

Innerhalb des Baugebietes 1 wird - soweit der Kniestock grofer als 0,5 m ist - ein
Dachuberstand von mind. 0,6 m festgesetzt.
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3.2

Dabei wird der Dachuberstand an der Traufe gem. der zeichnerischen Darstellung
definiert als die Entfernung der Trauflinie am Ortgang zum Schnittpunkt des
aufgehenden Wandteils mit der Dachhaut am Ortgang.

AuRere Gestaltung von Einfriedungen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO))

An den Grenzen zur ,B 37 — Kaiserslauterer Strale” sind grundsatzlich keine
Einfriedungen zulassig.

An den sonstigen Grundsttcksgrenzen sind nur Einfriedungen bis zu einer Hohe von
max. 1 m zuléssig. In Abweichung davon entfallt eine Hoéhenbegrenzung im Fall von
Einfriedungen durch geschnittene Hecken.

Zwischen den sldlich angeordneten Freisitzen ist eine Abtrennung in einer
GroRenordnung von 1,8 m Hoéhe x 3,0 m Breite zulassig. Diese ist dann als massives
Mauerwerk auszufihren.
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Maschendrahtzdune sind im gesamten Geltungsbereich durch dahinter anzu-
pflanzende "lebende Zaune" in Form von Hecken, Strauchreihen o.4. oder durch
Kletterpflanzen zu begrinen.

Einfriedungen aus Aluminiumblech, Kunststoffglas, sonstigen Kunststoffen sowie
Grundstlickseinfriedungen aus reihigen Anpflanzungen von Koniferen (Lebensbaum,
Fichte, Tanne) sind unzulassig.

Von dieser Festsetzung unberlihrt bleibt die Moglichkeit der Ausbildung von
Wandscheiben bis max. 2,5 m Hohe zwischen den Doppelhausgruppen (in den
seitlichen Abstandsflachen) zur Abschirmung der Stralenverkehrsemissionen von der
.B 37 — Kaiserslauterer Stralle®.

Hinweise:

Ordnungswidrigkeiten § 89 LBauO
Ordnungswidrig im Sinne des § 89 LBauO handelt, wer den Festsetzungen der hiermit
nach § 88 LBauO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB erlassenen ortlichen Bauvorschriften

zuwiderhandelt.

Ordnungswidrigkeiten § 213 BauGB
VerstoRe gegen die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (Pflanzvorschriften)
werden gemaf § 213 BauGB als Ordnungswidrigkeiten geahndet.

Baugrund
Fir einzelne Bauvorhaben koénnen spezielle Baugrunduntersuchungen erforderlich

werden. Die Anforderungen der DIN 1054 an den Baugrund sollen beachtet werden.
Auf die u.U. hoheren Grundwasserstande ist bei der Objektplanung von baulichen
Anlagen zu achten. Zum Schutz vor Vernassung ist bei Bedarf die Unterkellerung in
Form von wasserdichten Wannen auszufithren.

Immissionen

Bei Gebauden sollen Aufenthaltsraume in Wohnungen und vergleichbar genutzte
Raume gegen Auflenlarm durch technische Vorkehrungen (z.B. Schallschutzfenster)
so geschltzt werden, dall bei geschlossenen Tiren und Fenstern am Tag ein
Pegelwert von 35 dB (A) und bei Nacht ein solcher von 30 dB (A) nicht Gberschritten
werden. Diese Innenlarmpegel kénnen bei Buroraumen um 5 dB (A) hdher liegen. Fur
die Beluftung der Raume sind die Belange der VDI 2719 zu beachten.
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Archéologische Funde

Bei der Vergabe der Erdarbeiten sind die Baufirmen vertraglich zu verpflichten, den
Baubeginn dem Landesamt fir Denkmalpflege mitzuteilen. Die Bestimmungen des
Denkmalpflegegesetzes sind zu beachten. Danach ist jeder zutage kommende
archaologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit wie mdglich
unverandert zu lassen und die Funde sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Grenzabstiande von Pflanzen

Fur die Abstadnde von B&umen und Strduchern von Grenzen, insbesondere zu
landwirtschaftlich genutzten Flachen, gelten soweit im Bebauungsplan nichts anderes
festgesetzt ist, §§ 44 und 46 Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz. Bei Einfriedungen
an Wirtschaftswegen muf} ein Abstand von 0,5 m eingehalten werden.

StraRenbeleuchtung
Innerhalb des Plangebietes sollten zum Schutz der Insekten Natriumdampf-Hochdruck

oder Natriumdampf-Niederdrucklampen verwendet werden.

Hausgruppen und Doppelhduser

Hausgruppen und Doppelhduser sind in Form, Farbe und Material einander
anzupassen. Dies gilt insbesondere fur Dachneigung, Farbe der Dacheindeckung,
Gebaudehohe und Fassadenmaterial.

Schutz des Mutterbodens

Der bei Bauarbeiten anfallende Oberboden (Mutterboden) ist schonend zu behandeln
und einer sinnvollen Folgenutzung zuzuflhren. Auf § 202 BauGB ,Schutz des
Mutterbodens” wird ausdricklich hingewiesen.

Waldrandndhe

Die Gebaude auf den Parzellen 291/6 und 291/7 unterschreiten den nach der
Landesverordnung zur Durchfihrung des Landesforstgesetzes vom 17.05.1983
verlangten Sicherheitsabstand zum siidlich angrenzenden Staatswald Bad Dirkheim
(Flurstticks-Nr. 293/4). Es besteht somit eine erhdhte Gefahr aufgrund von Baumwurf.

Brandschutztechnische Hinweise

Eine ausreichende Loschwasserversorgung ist sicherzustellen. Hydranten sind in
Abstanden von etwa 100 m so anzuordnen, dal der Abstand zu den einzelnen
Objekten nicht mehr als 50 m betragt.

Die Halfte der vorgenannten Léschwassermenge kann auch aus anderen
Loschwasserentnahmemaoglichkeiten, z.B. Lodschwasserteiche, offene Gewasser,
Loschwasserbrunnen, Loschwasserbehalter, entnommen werden, sofern diese
Loschwasserentnahmestellen in einem Umkreis von maximal 300 m von den
jeweiligen Objekten liegen.

Es sind ausreichend grofie Zufahrten, Wendeméglichkeiten und Bewegungsflachen flr
den Einsatz offentlicher Brandbekampfungs- und Rettungsgerate vorzusehen. Bei der
Bemessung dieser Flachen ist sinngeméal die Anlage zur bauaufsichtlichen
Verwaltungsvorschrift Nr. 4/1988 ,Flachen fir den Einsatz von Brandbekampfungs-
und Rettungsgeraten auf Grundstiucken" anzuwenden.

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern —Tel. 0631/34230 — Fax 0631/3423-200



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnen unter der Hardenburg®, Stadt Bad Dlrkheim
Textliche Festsetzungen Seite 12

GemalR § 88 Abs. 1 Nr. 1 und 3 LBauO hat der Rat der Stadt Bad Diirkheim am
............. ortliche Bauvorschriften tber die duBBere Gestaltung baulicher Anlagen
sowie die Gestaltung von Einfriedungen als Satzung beschlossen.

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 6 LBauO wurden diese 6rtlichen Bau-
vorschriften als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die vorangehenden textlichen Festsetzungen sind Bestandteil des rechts-
verbindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnen unter der
Hardenburg" der Stadt Bad Diirkheim. Sie haben dem Stadtrat als Grundlage des
Satzungsbeschlusses vom ............c.... vorgelegen. Die Verfahrensvorschriften

wurden eingehalten.

Bad Diirkheim, den .......coeeevveennene.

----------------------------------------

Lutz, Blirgermeister
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Begriindung

Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Wohnpark Hardenburg“, Stadt Bad Diirkheim

1 ALLGEMEINES

1.1 Lage des Plangebietes, Grenze des Geltungsbereiches

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen ehemaligen Standort der Bundeswehr
(Mobilmachungsstiitzpunkt Hardenburg) unmittelbar im Eingangsbereich des Ortsteils
Hardenburg der Stadt Bad Durkheim in Richtung Kaiserslautern. Das Areal liegt im
Isenachtal, ca. 2,5 km westlich der Stadt Bad Dirkheim. Im Norden grenzt das ca. 1,1 ha
grolle Plangebiet an die Bundesstrale 37, im Westen und Osten schlieft sich jeweils
bestehende Wohnnutzung an. Im Stden erstreckt sich der steil ansteigende Prallhang der
Isenach. Die Ruine Hardenburg liegt unmittelbar oberhalb. Folgende Parzellen sind
Bestandteil des Plangebietes:

297/1, 291/6, 291/7, 291/8, 296, 1, 2, 3, 2/2

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches kénnen der Planzeichnung im Malfistab
1:500 entnommen werden.

1.2 Topographie, Untergrundverhdéltnisse

Das Plangelande liegt innerhalb des Talraums der Isenach. Noérdlich angrenzend befindet
sich auf der Anhdhe die Hardenburg. Die stdlichen Abschnitte der Parzellen 291/7, 291/6,
291/8 sowie die Parzelle 2/2 befinden sich bereits im Anstiegsbereich des bezeichneten
Prallhangs und sind deshalb aufgrund der topographischen Verhéltnisse fir eine Bebauung

ungeeignet.

Nach Norden steigt das Gelande vom Bachverlauf der Isenach, der heute grofitenteils
verrohrt ist, in Richtung B 37 sanft an. In West-Ost-Richtung fallt das Gelénde, bei einem
mittleren Niveau von ca. 154 m @.NN., dem nattrlichen Talgefalle folgend, um ca. 3 Meter
ab.

Im Rahmen einer Gefahrenerforschung tber potentielle Belastungen durch Altlasten bzw.
Altstandorte wurden folgende Untergrundverhaltnisse festgestellt: Der gesamte Bereich der
Liegenschaft bis in Tiefen zwischen 1,30 m und 1,80 m Tiefe besteht offenbar aus
Auffilllungsmaterial. Unterhalb dieser Auffiillungsdecke findet sich der Bereich natlrlicher
Pedogenese mit sandig-lehmigen Auesedimenten. Dies bedeutet, da das urspriingliche
Niveau der Isenach-Talaue rund 1,5 m tiefer verlief als die heutigen Gelandeverhaltnisse
vermuten lassen.

Im Rahmen dieser Beprobungen wurden zudem relativ hoch anstehende Grund-
wasserverhaltnisse angetroffen. In einigen Bohrstellen in Nachbarschaft zur ,B 37 —
Kaiserslauterer Stralke” finden sich deutliche Vernassungen bei 1,80 — 2,00 m. Dies erfordert
die Berlicksichtigung eine etwas hoheren Sockelbereiches, so dal eine Grindung oberhalb
des anstehenden Grundwassers erfolgen kann bzw. - alternativ - eine aufwendigere
Abdichtung des Fundaments gegen das Grundwasser. Der Plangeber entschied sich
aufgrund der Zielsetzung zum kostengiinstigen Wohnungsbau einen entsprechend
angepalfiten Sockelbereich in die Festsetzungen mitaufzunehmen.
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1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan,
Historie der Planung

Die bezeichneten Grundstiicke im Talraum sind sowohl in dem rechtswirksamen
Flachennutzungsplan als auch in dem zur Genehmigung vorgelegten fortgeschriebenen
Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt.

Bereits in der Vergangenheit bestanden Uberlegungen, das Gelande eher gewerblich zu
nutzen. Allerdings ist die Nutzung aufgrund der problematischen Erschlielfung, der geringen
Flachenausdehnung bzw. aufgrund der raumlichen Nahe zur bestehenden schutzbedurftigen
Wohnnutzung, kritisch zu beurteilen.

Der Plangeber entschlof sich — nach Anfrage durch den Vorhabenstrager — ein Konzept mit
wohnbaulicher Nutzung zu prifen, da dieses auch geeignet ist, der deutlichen
Wohnraumnachfrage in der vorderpfalzer Region Rechnung zu tragen.

1.4 Flachennutzungen, sonstige bauliche bzw. rechtliche Gegebenheiten im
Plangebiet und Umgebung

Derzeit ist das Gelande ungenutzt. Zahlreiche Gebaudekomplexe aus der militarischen
Vornutzungsphase stehen noch im Planbereich und missen vor Umnutzung abgeraumt
werden. GroRe Flachen sind vollstandig versiegelt.

Der Bachverlauf der Isenach ist derzeit im westlichen Abschnitt bis in Hohe der Wehranlage
verrohrt. Zielsetzung des Vorhabenstragers ist — in Abstimmung mit dem Plangeber und den
zustandigen Fachamtern - die Freilegung des Gewassers sowie die Moglichkeit zur
Schaffung einer Freihaltezone, in der der Bachverlauf mé&andrieren kann. In Abstimmung mit
der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft und Bodenschutz wurde der Querschnitt dieser Zone mit ca. 11,0 m

festgelegt.

Sudlich des heutigen Bachverlaufs befinden sich auf den Parzellen 291/6 und 291/7 zwei
Wohngebdude (Geb&udekomplex 4 des ehem. Bundeswehrstandortes), die in ihrem Be-
stand erhalten und durch eine Renovierung an heutige Wohnkomfortstandards angeglichen
werden sollen. In diesem Zusammenhang ist die Erhaltung einer eigensténdigen
ErschlieBung fiir beide Geb&ude zu sehen. Zudem ist zu beachten, daf} die Gebaude den
nach der Landesverordnung zur Durchfilhrung des Landesforstgesetzes vom 17.05.1983
verlangten Sicherheitsabstand zum stdlich angrenzenden Staatswald Bad Durkheim
(Flurstiicks-Nr. 293/4) unterschreiten. Es besteht somit u.U. eine erhéhte Gefahr aufgrund
von Baumwurf.

Unmittelbar stdlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich auf der Parzelle 291/9
(auRerhalb des Geltungsbereichs) eine Trafostation des regionalen Stromversorgers. Von
dieser Station gehen zwei Leitungsfuhrungen mit 20 kV-Leitungen aus, die
planungserheblich sind:

= FEine Leitungsfuhrung verlauft stdlich der derzeitigen Fihrung der Isenach und
beschrankt somit die stidliche Ausdehnung des Bachbereiches.

*= FEine zweite Leitungsfiihrung verlauft von der Trafostation in nérdlicher Richtung — das
Gelande durchquerend — zur B 37, um im StraRenraum in Richtung Ortsmitte

abzuknicken.
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Da eine Verlegung der Leitungsfuhrung die Wirtschaftlichkeit erheblich einschranken wirde,
wurde die Fuhrung der Erschliefungsanlagen auf die Leitungsfuhrung abgestimmt. Eine
Sicherung der Leitungsfiihrung erfolgt durch die Festsetzung eines Leitungsrechtes im
Bereich stdlich der Isenach bzw. durch Fuhrung der Leitung innerhalb der éffentlichen
StralRenverkehrsflache.

Im nordostlichen Geltungsbereich verlauft ein bestehender Regenwasserkanal, der in das
derzeitige offentliche Entwasserungskonzept eingebunden ist, iber das Gelande des ehem.
Bundeswehrstandorts. Durch eine Anpassung des Baufenster bzw. der umgebenden
privaten Freiflachen konnte durch die Erweiterung des offentlichen StraRenraums
(Verbreiterung des Gehwegs entlang der B 37 — Kaiserslauterer Stral3e*) eine Sicherung der
Leitungsfuhrung erreicht werden.

Fur den Ortsteil Hardenburg wurde eine Dorferneuerungsplanung aufgestellt. Im Sinne
dieser informellen Planung soll die Moglichkeit der Fihrung eines Fullweges aus dem
Planbereich in Richtung Ortsmitte (,Ganseplatz®) gepruft werden. Angedacht wurde der Bau
einer Stegkonstruktion im &stlichen Anschlufbereich, da aufgrund privaten Flachenbesitzes
derzeit keine Wegefilhrung moglich ist. Die genauen Objektplanungen fiir die Realisierung
dieser Wegefiihrung sind noch zwischen Vorhabentrager und der Stadt Bad Durkheim
abzustimmen, der Bebauungsplan sichert aufgrund der planungsrechtlichen Festsetzung die
Wegefuhrung.

2 ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANUNG

Der Plangeber mochte durch diesen vorhabensbezogenen Bebauungsplan die planungs-
rechtliche Zulassigkeit der mit dem Vorhabenstrager, der Strukturentwicklungsgesellschaft
fur den Landkreis Bad Durkheim mbH, abgestimmten Vorhaben einer Wohnbebauung
unterhalb der Hardenburg im Isenachtal sichern.

Der Vorhabenstrager plant die nachmilitérischen Folgenutzung des Areals, das seit einigen
Jahren ungenutzt brach liegt (Auflésung und Stillegung des Stitzpunktes 1990), durch eine
Wohnbaunutzung in Form von 5 Doppelhausern und ca. 14 Reihenhauseinheiten (insgesamt
ca. 22 Wohneinheiten) zu bebauen. Somit wird im Sinne einer flachensparenden Innen-
entwicklung das derzeit ungenutzte Areal wieder in den stadtebaulichen Gesamt-
zusammenhang der Gemeinde eingefligt und zudem die stadtgestalterischen Mil3stande im

Ortseingangsbereich aufgelost.

Aufgrund der splUrbaren Wohnraumnachfrage im Randbereich des wirtschaftlich
prosperierenden Rhein-Neckar-Raumes und der besonderen Wohnstandortgunst der Stadt
Bad Diurkheim entschlo® sich der Plangeber, von seiner urspringlichen Leitidee der
gewerblichen Nutzung des Areals abzuweichen und eine Konzeption mit einer
Wohnbaunutzung weiter zu verfolgen. Durch die Beschréankung der Wohnbauformen soll
sichergestellt werden, dal} gerade auch junge Familien mit Eigentumserwerbswunsch von
dieser Wohnmoglichkeit angesprochen werden.

Um ein gestalterisches Sicheinfigen der neuen Bausubstanz in den Bebauungs-
zusammenhang zu gewahrleisten, wurden i.S. der zeitlich vorlaufenden informellen Dorf-
erneuerungsplanung Festsetzungen aufgenommen, die tUber verbindliche Aussagen zu Maf}
und Gestalt der baulichen Anlagen dieser Aufgabenstellung nachkommen. Teilweise konnte
der Plangeber nach Abwagung der Zielsetzung des Schutzes und der behutsamen
Entwicklung des Ortsbildes mit den Zielsetzungen des kostengiinstigen Bauens nicht allen
Vorstellungen des Vorhabentragers folgen.
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So wurden insbesondere im Themenfeld der Hohe der baulichen Anlage bzw. bezliglich der
Dachform,Dachneigung und der Grole des Dachiberstandes im Verlauf des Aufstellungs-
verfahrens differenziertere Festsetzungen aufgenommen, um die Gestalt der geplanten
Wohngebé&ude verbindlich zu steuern.

3 STADTEBAULICHES KONZEPT

3.1 Planungsalternativen

Um verschiedene Entwicklungsmoglichkeiten zu prifen, wurden seitens des bearbeitenden
Planungsbtiros in Abstimmung mit dem Vorhabenstradger 3 grundséatzliche, alternative
Bebauungsvorschlage fiir das Areal erarbeitet.

In einer ersten Stufe der Abstimmung wurden verschiedene Fachplanungstrager sowie das
Stadtbauamt der Stadt Bad Durkheim beteiligt. Zu diesem Zweck wurde am 20.07.1999 ein
Abstimmungsgesprach im Hause des Vorhabenstragers mit einem anschlieenden
Vororttermin abgehalten. Hierbei konnten wesentliche Rahmenbedingungen, betreffend die
Fragen
= der Anbindung des Gesamtareals an das StralRennetz,
= der Gestaltung der freigelegten Isenach und den notwendigen Abstimmungsbedarf
mit der Altlastenproblematik,
» der Einschatzung der Eingriffs- und Ausgleichssituation bzw. der Anwendung des
§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB (fehlende Notwendigkeit zur Erbringung eines Aus-
gleiches),

geklart bzw. die weitere Vorgehensweise festgelegt werden.

Darauf aufbauend wurde nochmals ein weiterer Bebauungsvorschlag erarbeitet, der im
August 1999 im Bauausschul® der Stadt Bad Dirkheim beraten und in den Vorentwurf des
Rechtsplans umgesetzt wurde.

Nach der Beteiligung der Trager offentlicher Belange im Spatherbst 1999 wurden
verschiedene Anregungen durch den Plangeber aufgegriffen und durch entsprechende
Plananpassungen umgesetzt. Dies betraf vor allem

= Festsetzungen zum Maf der baulichen Anlage,
= ortsgestalterische Festsetzungen,
= die Ausgestaltung der Anbindung der ErschlieBungsstrale an die ,B 37 — Kaiserslauterer

Strafe".

3.2 ErschlieBung Verkehr

Die ErschlieBung der Gebaude erfolgt nur in zwei Fallen durch direkte Grundstiickszufahrten
zur B 37, da aufgrund der Strallenumgestaltung trennende Einbauten (Fahrbahnteiler bzw.
Bushaltestelle) eine direkte Anbindung unter Beachtung des Uber&rtlichen Verkehrsflusses
problematisch zu beurteilen war.

Direkt an der westlichen Grenze wird der Erschlieungsweg fir die rlickwartige Bebauung in
ihrem Bestand gesichert und zudem =zur Erschliebung der seitlich angeordneten
Stellplatzbereiche fir die ersten 3 Gebaude genutzt.

Ostlich anschliekend an die bestehende Zufahrt erfolgt die Anbindung der zentralen
ErschlieBungsstrale an die B 37. Somit ist gewahrleistet, dal} die Kreuzungssituation
unabhangig von der Bushaltestelle erfolgen kann und die bestehende Leitungsfiihrung der
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20 kV- Leitung uber offentliche Flache erfolgen kann. Zudem ist auf diese Weise eine
Anfahrbarkeit der bestehenden Trafostation zu Wartungs- und Reparaturzwecken gesichert.
Im Bereich vor der Trafostation zweigen zwei riickwartige ErschlieBungswege ab, die im
Anschluld an die Isenach verlaufen und eine Andienung der rtickwartigen Stellplatzbereiche
bzw. Carports sicherstellen.

Auf Anregung des Straflen- und Verkehrsamtes Speyer wurde der Stralenraum im
unmittelbar anschliefenden Strallenabschnitt stidlich der ,B 37 — Kaiserslauterer Stral’e” auf
5,50 m aufgeweitet, um im Falle einer Fahrzeugbegegnung bei einem Abbiegevorgang von
der B 37 in das Gebiet hinein keinen Rickstau auf die uberortliche Durchgangsstralle zu
verursachen. Die Ausbildung der Radien erfolgte am Bemessungsfahrzeug ,3-achsiges
Mullfahrzeug®, obwohl eine Andienung mit Mullfahrzeugen von der Rickseite her nicht

geplant ist.

Um die Leichtigkeit und Sicherheit des Uberortlichen Verkehrs im Einmindungsbereich nicht
zu stoéren, wurde innerhalb des Entwurfs von Anfang an ein freizuhaltendes Sichtdreieck
gem. RAS- K 1 mit einer Schenkelldnge von 70 m (bei einer Bemessungsgeschwindigkeit

von 50 km/h) integriert.

3.3 Geplante Bebauung

Der Vorhabenstrager plant die Errichtung von ca. 5 Doppelhdusern und ca. 14 Reihen-
hauseinheiten, wobei in Anknipfung an den umgebenden Bestand eine traufstandige
Bebauung in Strallenrandnahe gewanhit wurde.

Aufgrund der nachfolgend behandelten Immissionssituation wurden die Gebaude aber
geringfiigig abgesetzt, um eine Verschmutzung der Fassaden durch Staub- und
Wasseraufwirbelung durch Fahrverkehr zu mindern. Bei der Staffelung der Kubaturen wurde
auf die Morphologie des Altbestandes geachtet und Gebaudelangen in ortstypischer
Auspragung gewahlt. In einem Teilabschnitt mute sich allerdings die Staffelung an
bestehenden Leitungsfilhrungen orientieren, um eine Uberbauung zu vermeiden.

Um gerade auch die Zielgruppe von jungen Familien anzusprechen, sollen die Hauser nach
den Prinzipien des kostenglinstigen Bauens errichtet werden.

Im Bereich des Baugebietes 4 mufdten im Rahmen der Festsetzung der zulassigen Grund-
flachenzahl die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO geringfiigig Gberschritten werden, da
aufgrund der Zielsetzung der Aufweitung des offentlichen Straflenraums in der ,B 37 —
Kaiserslauterer StralRe“ sowie der verkehrstechnisch notwendigen Mindeststandards der
rickwartigen Erschlieung die verbleibenden Grundstlckstiefen zu gering waren, um unter
Beriicksichtigung der Zielsetzung ,Kostengiinstige Reihenhausbauweise® mit einem
Uberbauungsgrad von 0,4 ein Gebaude mit einer voraussichtlichen Tiefe von ca. > 11,0 m zu
errichten. Die Wahl einer offeneren Bauweise mit seitlichen Abstandsflachen wurde vom
Plangeber vor dem Hintergrund des geschlossenen Charakters der umgebenden Bebauung
sowie der Verkehrsemissionssituation nicht weiter verfolgt.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnbedingungen sind jedoch erflllt, da eine
ausreichende Belichtung und Beltiftung gesichert ist. Die verkehrliche Erschliefung wird den
Anforderungen gerecht, die Eingriffsituation in den Naturhaushalt gegentber der derzeitigen
Baumaoglichkeit auf Grundlage des § 34 BauGB (gewerblich gepragte Umgebung) insgesamt
geringer einzustufen.
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In Ankntipfung an den umgebenden Bestand und unter Berlcksichtigung der Anregungen
des Landesamtes fir Denkmalpflege zur Thematik der Sicherung der Sichtbeziehung aus
dem StralBenraum heraus zur Burgruine Hardenburg, entschlofd sich der Plangeber im
Rahmen des Aufstellungsverfahrens von seiner ursprunglichen Idee einer gleichférmigen
Hohenauspragung fur alle Teilabschnitte abzuweichen und eine Hohenstaffelung von
Westen nach Osten in die Festsetzungen aufzunehmen.

Demnach wurde durch entsprechende Festsetzungen zur Regelung der First-, Trauf-,
Sockel- und Kniestockhdhe in Verbindung mit den bauordnungsrechtlichen Regelungen zur
Dachneigung eine optisch eingeschossige Bauweise festgesetzt. Um den besonderen
Bedurfnissen aufgrund der hoch anstehenden Grundwasserverhaltnisse Rechnung zu
tragen, wurde eine Sockelhdhe von max. 1,20 m (Baugebiet 1) bzw. 1,00 m (Baugebiete 3 +
4) beriicksichtigt, die eine Bodenplatte oberhalb des Grundwasserstandes ermoglichen.
Unter Beriicksichtigung des natirlichen Gefélles vom Gehweg weg in Richtung zukunftig
freigelegter Isenach ist es durch geringe Erdmodellationen im Baugebiet 1 mdglich, das
UntergeschoB auf der riickwartigen sidlichen Seite zu belichten und mit einem Zugang zum
Freibereich zu versehen. Somit kann der Aufenthaltsflachenverlust im Dachgeschol3, der
sich aufgrund der geringeren zuldssigen Gebaudehdhen ergibt (gegentber dem Vorentwurf),
ausgeglichen werden.

Die Einpassung der Gebaudekubatur ist im Baugebiet 1 dennoch tber die Kombination von
max. Trauf-, First- und Kniestockhohe und eine Festsetzung zum Mindestdachiberstand
gewahrleistet. Somit bleibt das Ziel der Sicherung eines ,optisch eingeschossigen” Eindrucks

gewahrt.

3.4 Immissionen und Emissionen

Zentrale Emissionsquelle stellt der Fahrverkehr auf der B 37 dar. Nach aktuellen Auskiinften
muf dabei von einer Belastung von ca. 1.430 Fahrzeugen/Tag im Bezugsjahr 1995 ausge-
gangen werden. Nach einer Uberschlagigen Larmermittiung geméat RLS 90 mul} bis zum
Jahr 2010 mit einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 um bis zu ca. 14
dB (A) in den Nachtstunden gerechnet werden. Das Bebauungskonzept sieht zur Ab-
schirmung die Ausbildung einer geschlossenen Front vor, indem die Doppelhauser bzw.
Reihenhausgruppen durch Wandscheiben verbunden werden. Somit kann fUr den nach
Suiden orientierten Freibereich eine Minderung der Immissionen erreicht werden. Hierbei ist
dann die Einhaltung der mafgeblichen Orientierungswerte maoglich.

Trotz dieser erheblichen Uberschreitung der Orientierungswerte entschloR sich der Plan-
geber, das Konzept weiter zu verfolgen. Die Méglichkeit einer anderen Trassenflihrung
schied im Talbereich aufgrund der raumlich begrenzten Méglichkeiten aus, bzw. die Nutzung
des Areals mit einer weniger schutzbedirftigen Nutzung schied aufgrund der raumlichen
Nahe zur bestehenden Wohnnutzung bzw. der unglnstigen verkehrlichen Er-
schlieBungssituation aus.

Es besteht keine Moglichkeit zur Ausfiihrung von aktiven Schallschutzma3nahmen (Wall,
Wand) aufgrund der rdumlichen Enge (Tallage) bzw. aufgrund der problematischen
stadtebaulichen Integration. Alleine zum Schutz der Freibereiche wirken die Bebauung und
die verbindenden Wandscheibenelemente als aktive Abschirmung. Der Belang eines ein-
heitlichen und typischen Ortsbildes (StraRenrandstandigkeit der Bebauung) wurde vom
Plangeber in diesem Fall hoher gewichtet als der Eingriff in die Baufreiheit (Verpflichtung
zum Einsatz von besonderen schallmindernden Bauteilen).
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Zum Schutz vor Verkehrslarm sind somit an den in der Kaiserslauterer Stralle zugewandten
Gebaudefronten passive Schallschutzvorkehrungen vorzusehen.

Vorzugsweise sind Schlafraume und Aufenthaltsrdume nach Stden zu orientieren, da nur
auf der rickwartigen Seite bei gedffneten Fenstern eine vertragliche Nachtruhe gewéhrleist
ist.

Im Einwirkungsbereich des L&rms innerhalb des in der Planzeichnung mit L&rm-
pegelbereich IV gekennzeichneten Bereichs sind Aufllenbauteile mit Fenstern und
Fenstertliren gemaf DIN 4109, Ausgabe November 1989, Tabelle 8, Larmpegelbereich IV
zu dimensionieren (erforderliches resultierendes Schalldammall der AuRenbauteile von
Fenstern, Wanden, Tiren und Dach = 40 dB(A)).

Im Einwirkungsbereich des Larms innerhalb des in der Planzeichnung mit Larm-
pegelbereich Il gekennzeichneten Bereichs sind Auflenbauteile mit Fenstern und
Fenstertiiren gemal DIN 4109, Ausgabe November 1989, Tabelle 8, Larmpegelbereich Il zu
dimensionieren (erforderliches resultierendes Schalldamm-Mall der Aufllenbauteile von
Fenstern, Wanden, Turen und Dach = 35 dB(A)).

3.5 Ver-und Entsorgung

Durch den Vorhabentrager wurden im Rahmen der Entwésserungstechnischen Vorplanung
insgesamt 4 Varianten geprift, die derzeit mit den Stadtwerken Bad Durkheim sowie der
Struktur- und Genehmigungsdirektion Stid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft

und Bodenschutz abgestimmt werden.

Grundsatzlich war von folgenden Rahmenbedingungen auszugehen:

Aufgrund der hohen Bodenverunreinigung und der dadurch erhéhte Kontaminierungsgefahr
des Grundwassers ist eine Versickerung von Niederschlagswasser am Anfallsort (i.S. der
Regelungen des Landeswassergesetzes) nicht méglich. Aus gleichem Grund wurde auch
von einer offenen Grabenfiihrung des Oberflachenwassers abgesehen.

Die rickwartigen Dachflachen und versiegelten Flachen werden zur Isenach hin entwassert
und an zwei Stellen eingeleitet. Die stralenseitigen Dachflaichen werden an die be-
stehenden, entlang der Bundesstrale verlaufenden Entwasserungsanlagen (Regen- oder
Schmutzwasserkanal) angeschlossen. Sollte dies nicht moglich sein, werden auch die
stralRenseitigen Dach- und Freiflachen nach hinten entwassert.

Das Schmutzwasser der Grundstiicke wird Uber einen Anschlu an das bestehende
Entwéasserungsnetz zugefiihrt.

3.6 Altlasten

Um Aufschluf® Gber eventuelle Bodenverunreinigungen im Plangebiet zu erhalten, wurden
Bodenuntersuchungen beauftragt. Hierzu fihrte im September 1998 ein Ingenieurbiro im
Bereich des ehem. Bundeswehrstitzpunktes Hardenburg in Bad Durkheim Gefahren-
erforschungsmafnahmen durch. Ziel waren die Ermittlung von Verunreinigungen durch die
Bundeswehr und Belastungsschwerpunkte durch die 100-jahrige zivile Vornutzung des
Gelandes. Im Rahmen dieser Untersuchungen wurden Boden, Bodenluft, Grundwasser und
das FlieRgewasser der Isenach untersucht. Dabei wurden folgende Belastungsbereiche

festgestellt:
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» Freiflachen im westlichen Teil mit hohen PAK-Belastungen.

= Ein weiterer Belastungsschwerpunkt liegt im Bereich des ehem. Gebaudes 2 im mittleren
Abschnitt des Gelandes. Hier wurden deutlich erhdhte KW —Werte (Kohlenwasserstoffe)
festgestellt, die zum Teil ohne Sanierung Nutzungsbeschrankungen notwendig machen
warden.

= Eine weitere Kohlenwasserstoffbelastung wurde im rickwartigen Bereich des Gebaudes
5 (6stlich des Gebaudes 2) festgestellt.

Zwischen Bund und Vorhabenstrager wurde eine Vorgehensweise beziglich einer weiteren
Erkundung der Ausmafle der Belastung und einer Kostenaufteilung fir die Sanierung
erarbeitet. Derzeit erfolgt eine weitergehende Erkundung des Geléndes, auf deren
Grundlage ein Sanierungskonzept — in Abstimmung mit der zustandigen Struktur- und
Genehmigungsdirektion Sud, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und
Bodenschutz — erarbeitet wird. Ziel ist eine Sanierung, die eine wohnbauliche Nutzung ohne
Einschrankung zulaft.

3.7 Umweltvertraglichkeit

Das Gelande wird bereits seit Uber 100 Jahren gewerblich genutzt (Metallbe- und -ver-
arbeitung). 1963 wurde es von der Bundeswehr Ubernommen und als Lager bzw.
Mobilmachungsstltzpunkt genutzt. Neben umfangreichen Gebaudekomplexen fir Wohnen
und Lagerhallen sind die Freiflachen Gberwiegend befestigt. Kleinere Freibereiche im Osten
des Gelandes waren urspringlich als Garten/Rasenflachen angelegt. Infolge der
Nutzungsaufgabe der Gesamtanlage hat sich in der Zwischenzeit auf diesen Flachen eine
Ruderalflora entwickelt.

Um die umweltschiitzenden Belange in erforderlichem Umfang in die Abwégung einbinden
zu konnen, wurde eine landespflegerische Untersuchung durchgefuhrt. Bei der
planungsrechtlichen Bewertung von potentiell zu erwartenden Eingriffen in Natur und
Landschaft ist im vorliegenden Fall allerdings § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB anzuwenden.
Danach ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Da die Flache bereits weitgehend Gberbaut
und auBerdem im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt ist, sind die
Voraussetzungen fiir eine Bebauung nach § 34 Abs. 1 BauGB inhaltlich erfullt.

Mit der Uberplanung der Flache werden neben den bereits durch Bebauung und Befestigung
versiegelten Flachen Uberwiegend diese Ruderalfluren in Anspruch genommen. Das
Plangebiet weist durch seine nahezu vollstandige Uberbauung und Befestigung der
Freiflachen keine natiirlichen Bodenverhaltnisse mehr auf. Innerhalb des Plangebietes gibt
es Aufschittungen von bis zu 1,80 m Starke. Zudem missen die z.T. deutlichen
Schadstoffbelastungen beachtet werden

Im Rahmen der vorgesehenen Umplanung der Flache sollten méglichst weite Teile der
Flache entsiegelt und nach erfolgter Uberpriiffung auf Altlasten naturnah gestaltet werden.
Fiur die Altlasten wird ein entsprechendes Entsorgungskonzept erstellt. Gegenliber dem
Ausgangszustand der Flache ist mit weiteren Beeintrachtigungen des Naturraumpotentials
,Boden” nicht zu rechnen, vielmehr kann es durch Entsiegelungsmal3nahmen zu einer
Aufwertung kommen.

Von den derzeit befestigten und teilweise versiegelten Flachen fliet das Oberflachenwasser
Uberwiegend direkt zur Isenach ab. Der Grundwasserflurabstand unter dem aufgeschutteten
Gelande betragt ca. 1,30 m. Beeintrachtigungen der Wasserqualitat der Isenach sind nur in
geringem Umfang vorhanden. Im Abschnitt bei Hardenburg wird die Gewasserguteklasse ||
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entsprechend ,maRig belastet* angegeben. (Quelle: Gewassergltekarte Rhld.-Pf. 1993). Die
wesentlichere Beeintrachtigung des Gewassers ergibt sich durch die z. T. hohen
oberirdischen AbfluRspitzen und die Kanalisierung des Bachlaufes, wodurch die Gefahr
schnell auftretender Hochwasserwellen verscharft wird. Zu beachten sind zudem die im
Rahmen der Altlastenerkundungen festgestellten Belastungen. Die Renaturierung der
Isenach ist in Teilbereichen vorgesehen. Dazu ist die Betonierung und teilweise
Uberdeckung des Bachbetts zu entfernen. Der Randbereich zum Gewasser ist naturnah zu
gestalten. Im vorliegenden Planungsfall ist zu berlcksichtigen, dal} ein Einspilen u.U.
verunreinigter Bodenbestandteile vermieden wird.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dal® gegenuber dem Ausgangszustand der
Flache des Plangebiets im Zuge der vorgesehenen Teilrenaturierung der Isenach mit einer
deutlichen Verbesserung der Gewassersituation in diesem Bereich gerechnet werden kann.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ware es sinnvoll, unbelastete Oberflachenwéasser, wie die
der Dachflachen und Drainagewasser, soweit wie moglich auf den Grundstlicken
zuriickzuhalten und zeitverzogert in die Isenach abzuschlagen. Allerdings ist das Konzept
der Oberflachenwasserbewirtschaftung in Abstimmung mit den festgestellten Boden-
belastungen zu bringen. Der zu erwartende zusatzliche Wasserverbrauch durch die
beabsichtigte Wohnnutzung sollte soweit wie moglich durch die Errichtung von Zisternen zur
Brauchwassernutzung verringert werden. Die Versickerung unbelasteter Niederschlags-
wassermengen erscheint wegen des geringen Grundwasserflurabstands nicht moglich bzw.
sinnvoll.

Bedingt durch die Nutzung des Plangebietes, die Aufschittung von Erdreich zur Herstellung
ebener Flachen und die weitgehende Befestigung/Uberbauung der Flache sowie Verrohrung
der Isenach ist innerhalb des Plangebietes von der einer der HPNV entsprechenden
Vegetation nichts zu erkennen. Sidlich angrenzend stockt dichter Buchenwald auf
tiberwiegend steilen Hanglagen, die sich zur Hardenburg hinaufziehen. Biotope oder férmlich
festgesetzte Schutzgebiete sind innerhalb des vorgesehenen Plangebietes nicht vorhanden.

Infolge der Nutzungsaufgabe des Militardepots seit mehreren Jahren hat sich eine um-
fangreiche Ruderalflur entwickelt. Sie weist in den versiegelten bzw. befestigten Bereichen
eine Uberwiegend sehr trockene Auspragung auf. Im Schatten von Gebauden und in zuvor
als Rasenflachen genutzten Bereichen dominiert eine frischere Auspragung, z.T. auch mit
Stickstoffzeigern wie Brennessel und Holunder. Durch die intensive vorausgegangene
Nutzung der Flache mit vollstandiger randlicher Umzaunung kam es zu einer erheblichen
Beeintréchtigung des Arten- und Biotoppotentials. Insbesondere die Aufschittung und die
Verrohrung der Isenach hat zu einem vollstandigen Verlust bachbegleitender

Biotopstrukturen gefuhrt.

Im Rahmen der Renaturierungsmafinahmen der Isenach ist vorgesehen, dem Gewasser
einen ausreichend breiten Raum zur naturnahen Entwicklung zu geben. Im Rahmen eines
wasserrechtlichen Verfahrens sind Ausfiihrungsdetails zu klaren. Zusatzlich sind auf den
Randbereichen der Isenach standortgerechte Bepflanzungen vorzusehen.

4 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Das gesamte Gelande befindet sich im Besitz des Vorhabenstréagers. Eine Parzellierung
erfolgt per Teilungsvermessung.
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