Entwurf des Bebauungsplanes der Stadt Deidesheim
(Landkreis Bad Diirkheim) ,,Weinbergsgrundstiick Nieder-
kircher StraBe“ auf der Grundlage des Baugesetzbuches'
(BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der
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4750/61; nérdlich der Flurstiicke 3027/3, 4750/14, 4750/13 und 3021; o&stlich des
Flurstiicks 3010/15; stidlich und 6stlich des Teilflurstiicks 3007/5.

Begriindung zum Bebauungsplan gemaf Baugesetzbuch §9, Abs. 8
(Stand der Begrindung: 24. November 2006)
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Kapitel 1: Aufstellung und Abgrenzung des Bebauungs’planes]
»Weinbergsgrundstiick Niederkircher Strae“

Der Rat der Stadt Deidesheim hat im Dezember 2005 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Weinbergsgrundstiick Niederkircher StralRe" beschlossen (Aufstellungs-
beschlul® auf der Grundlage des Baugesetzbuches, § 2, Abs. 1) Der Aufstellungs-
beschluf wurde ortstiblich amtlich bekanntgemacht. Dem Beschluf® zur Aufstellung
des Bebauungsplanes gingen Gesprache des Mafinahmentragers (Investor) mit der
Verbandsgemeindeverwaltung Deidesheim und einem an der Plankonzeption betei-
ligten Nachbarn voraus.

Der Entwurf zum Bebauungsplan ,Weinbergsgrundsttick Niederkircher Strale" wurde
mit Schreiben der Verbandsgemeindeverwaltung Deidesheim vom 27. April 2006
gemal § 4, Abs. 1 des Baugesetzbuches den Tragern offentlicher Belange zur Stel-
lungnahme zu gesandt. Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3, Abs.
1 des Baugesetzbuches fand durch Offenlage des Planentwurfs in der Zeit vom 8.
Mai 2006 bis zum 30. Mai 2006 statt.

Der Stadtrat Deidesheim hat in 6ffentlicher Sitzung am 11. Juli 2006 eine Abwéagung
bis dahin bekannter Konflikte durchgefiihrt sowie die Durchfiihrung der 6ffentlichen
Auslegung entschieden. Diese offentliche Auslegung gemaf § 3, Abs. 2 des BauGB
hat in der Zeit vom 4. September 2006 bis zum 6. Oktober 2006 stattgefunden.

Die Abwagung der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellung-
nahmen, Anregungen und Bedenken wurde durch den Rat der Stadt Deidesheim in
offentlicher Sitzung am 14. November 2006 durchgeflhrt. Ebenfalls am 14. Novem-
ber 2006 hat der Rat der Stadt Deidesheim den Bebauungsplan ,Weinbergsgrund-
stiick Niederkircher Strale" als Satzung beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Weinbergsgrundstiick Niederkircher Strafie*

erfolgt auf der Grundlage folgender Gesetze und Rechtsverordnungen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997, zuletzt gedndert
durch die Fassung vom 21.Juni 2005 (BGBI. I. S. 1818).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990, zuletzt
geandert in der Fassung vom 22. April 1993.

- Gesetz Uber den Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom
25. Marz 2002, zuletzt gedndert in der Fassung vom 21. Juni 2005.

- Landespflegegesetz des Landes Rheinland — Pfalz vom 5. Februar 1979, zuletzt
geandert am 05 April 2005.

- Landesbauordnung des Landes Rheinland — Pfalz vom 24. November 1998, zu-
letzt geandert in der Fassung vom 12. Mai 2005.

- Wassergesetz des Landes Rheinland — Pfalz vom 14. Dezember 1990, zuletzt
geandert in der Fassung vom 05. April 2005.

- Gemeindeordnung Rheinland — Pfalz vom 31. Januar 1994, zuletzt geandert in
der Fassung vom 22. Dezember 2003.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Weinbergsgrundstiick Niederkircher
StralRe“ wird eingegrenzt durch die Niederkircher Strale im Norden, durch ein
Grundstuick der Weinvermarktung im Osten und durch bebaute Wohngrundsticke im
Siiden sowie im Westen. Das Plangebiet verfiigt Uber eine geringe Hanglage mit Ge-
falle vom Norden nach Saden.



Das Plangebiet hat eine GesamtgroRRe von 0,6653 ha oder 6.653 gm; davon werden
575 gm im Bestand der Niederkircher Stralle erfasst.

Zur Zeit und bis zum Satzungsbeschluf’ (bis zur Rechtsverbindlichkeit) des Bebau-
ungsplanes ist das Plangebiet (iberwiegend auf der Grundlage des § 35 des BauGB
zu beurteilen (AuRenbereich), abgesehen vom Geléndestreifen entlang der Nieder-
kircher StraRRe (eine Gebaudereihe nach § 34BauGB, unbeplanter Innenbereich).

Kapitel 2: AnlaR der Planung, stadtebauliche Zielsetzung

Nach dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Deidesheim (vorbereitende
Bauleitplanung) ist das Plangebiet des kiinftigen Bebauungsplanes ,Weinbergs-
grundstiick Niederkircher Strale“ als Wohnbauflache dargestellt. Somit ist es die
langfristige stadtebauliche Zielsetzung der Stadt Deidesheim, das Plangebiet mit Hil-
fe der verbindlichen Bauleitplanung als Reines oder Aligemeines Wohngebiet gemaf
§ 3 oder § 4 der BauNVO zu entwickeln.

Die Stadt Deidesheim hat in den letzten Jahrzehnten ihren Stellenwert als Wohnge-
meinde kontinuierlich ausbauen und verbessern kdnnen. Die Attraktivitat des Wohn-
standorts ,Deidesheim* ergibt sich aus folgenden Faktoren oder Situationen:

- Lage der Stadt innerhalb eines groReren, zusammenhangenden Weinanbauge-
bietes mit allen Vorziigen der attraktiven Verbindung von ,Wohnen und Weinan-
bau / Weinvermarktung®;

- Lage der Stadt im Pendlerbereich der Metropolregion und des Ballungsraumes
Mannheim / Ludwigshafen mit einer vielfaltigen Struktur von Arbeitsplatzen;

- Lage der Stadt in der Entwicklungsachse zwischen den beiden Mittelzentren
Neustadt an der WeinstralRe und Bad Durkheim;

- Leistungen der Stadt Deidesheim im Bereich der Weinwerbung und des Stadt-
marketings;

- Gegebenheit eines attraktiven und gut erhaltenen historischen Stadtkerns mit ei-
ner Mischung aus denkmalgeschiitzten und ortsbildpragenden Gebauden, Wein-
gutern und Weinlokalen.

Die Bedeutung der Stadt Deidesheim als Wohnstandort hat durch die vor etwa funf
Jahren fertiggestellte Ortsumgehungsstrale weiter zugenommen.

Durch die MaRnahmen zur behutsamen Stadtentwicklung und der Schaffung klein-
raumiger Baugebiete hat die Stadt Deidesheim in den letzten Jahrzehnten folgende
stadtstrukturelle Ziele und Leitlinien verfolgt:

- Stadtentwicklung mit dem Ziel der Erhaltung kleinrdumiger Gebaudestrukturen
vermittelt den alteingesessenen Bevolkerungsteilen Identifikationsmerkmale, in-
dem sie ,ihre Stadt, ihren Ortskern” wiedererkennen.

- Stadtentwicklung mit dem Ziel der Erhaltung kleinrdumiger Gebaudestrukturen
vermittelt auch ansiedlungswilligen Biirgerinnen und Birgern von AulBerhalb das
Ziel, in l1andlicher, weinanbaugepragter Umgebung wohnen und leben zu konnen.

Der Bebauungsplan ,Weinbergsgrundstiick Niederkircher Strale” soll beiden struktu-
rellen Zielen und Leitlinien gerecht werden, indem die bestehende bebaute Ortslage
der Stadt Deidesheim in dstlicher und sudlicher Richtung behutsam zu Wohnzwe-
cken unter Beachtung bestehender Bebauungsdichten und Geb&udehohen weiter-
entwickelt wird.

Die bisherige Nutzung des Plangebiets ist Uberwiegend durch Weinanbau und zum
geringen Teil durch einen privaten Hausgarten gepragt. Die Integration eines Teiles




des privaten Hausgartens in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes basiert auf
dem Wunsch eines Grundeigentiimers, aus familidren Erwagungen ein weiteres
Baugrundstiick zu erhalten.

Kapitel 3: Bodennutzung, bauliche Nutzung, Bebauungsdichte und |
Eckdaten der Bebauung

Der Bebauungsplan (Entwurf) ,Weinbergsgrundstiick Niederkircher Stralke” sieht als
Art der baulichen Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet" gemaf § 4 des BauNVO vor.
Mit dieser Nutzungsart beachtet der Bebauungsplan des Entwicklungsgebot der ver-
bindlichen Bauleitplanung aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Deidesheim

(Wohnbauflache).

Das Allgemeine Wohngebiet wird auf der Grundlage des § 1, Abs. 5 der BauNVO
eingeschrankt. Nicht zuldssig im Plangebiet sind Schank- und Speisewirtschaften,
Betrieb des Beherbergungsgewerbes, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe

und Tankstellen.

Es ist einerseits davon auszugehen, daR die Randlage des Plangebietes in der Stadt
Deidesheim derartige Einrichtungen und Funktionen aus betriebswirtschaftlicher
Sicht nicht rentabel macht und damit Ansiedlungsgedanken in diese Richtung kurz-
und mittelfristig nicht aktuell sind und damit nicht zum Tragen kommen. Andererseits
ist das Planwerk und die Satzung eines Bebauungsplanes jedoch auf Dauer ange-

e |
: T 1 07

Zeichnung: Abgrenzung des Bebauungsplanes Weinbergsgrundstiick Niederkircher Strae” und
mogliche Formen der Bodennutzung und Bebauung (Planungsstand 28. Februar 2006) aus der Blick-

richtung von Norden nach Stden.




legt, so daB einschréankende Vorsorge fiir die Entwicklung der néachsten Jahrzehnte,
auch bei moglicherweise veranderten Strukturen notwendig sind.

Die auszuschlieBenden Einrichtungen im Plangebiet sind grundsatzlich geeignet,
Gerausche und Storungen zu Lasten der gewlinschten Wohnfunktionen zu erzeugen
und stehen damit dem Uberwiegenden Ziel des Bebauungsplanes, der Schaffung
eines qualitativ hochwertigen Wohngebietes entgegen.

Der Bebauungsplan (Entwurf) ,Weinbergsgrundstiick Niederkircher Strafle” unter-
breitet Vorschlage der kiinftigen Grundstiicksaufteilung (nachrichtlich) und gibt mit
Doppelhaushélften, Einzelhdusern und einem Grundstiick fur ein Mehrfamilienwohn-
haus (max. 3 Wohneinheiten) zuldssige Gebaudestrukturen und Haustypen vor. Die-
se Haustypen entsprechen einerseits einer Marktanalyse fiir den ,Standort Deides-
heim“ und haben sich andererseits als gangige Markttypen im Raum zwischen der
Metropolregion Rhein — Neckar und dem Pfalzer Wald entwickelt.

Schwerpunktmassig geht der Entwurf des Bebauungsplanes ,Weinbergsgrundstluck
Niederkircher Strafe“ von einem Uberhang an Doppelhaushalften aus. Die Errich-
tung von Doppelhaushélften hat sich seit etwa einem Jahrzehnt in der Region als die
marktbeherrschende Bauform bei der Herstellung von eigengenutzten Eigenheimen
unter Beachtung hoher Baulandpreise und unter Beachtung enger Grundstiickszu-
schnitte gezeigt.

Der Entwurf zum Bebauungsplan ,Weinbergsgrundstiick Niederkircher Strale”

schrankt die Gebdudenutzung ein. Diese Einschréankungen dienen der Minimierung

von Wohndichte und Verkehrsaufkommen im Plangebiet und sind gleichzeitig geeig-

net, méglichen Nachbarkonflikte (Wahrung des Wohnfriedens) ebenfalls vorbeugend

einzugrenzen. Folgende einschrankende Festsetzungen trifft der Bebauungsplan:

- Maximal eine Wohneinheit je Doppelhaushalfte.

- Maximal zwei Wohneinheiten je freistehendem Einzelhaus.

- Maximal drei Wohneinheiten fiir das Mehrfamilienwohnhaus.

- Obergrenzen von Traufhdhen je nach Lage der Grundstiicke im Plangebiet
(6,30m; 6,00m und 4,50m).

- Obergrenzen fiir Firsthdhen je nach Lage der Grundsticke im Plangebiet
(10,50m; 10,00m und 9,00m).
Unter- und Obergrenzen fir Dachneigungen fur Gebéaude mit Hauptnutzungen
zwischen 25 — 45 Grad.

Aufgrund der Obergrenzen von zuldssigen Wohneinheiten im Plangebiet ist davon
auszugehen, dafl im Rahmen der Erstausbaustufe 16 — 18 Wohneinheiten entste-
hen. Somit kann im Plangebiet mit einem KFZ — Besatz von 35 — 37 Fahrzeugen ge-
rechnet werden. Erfahrungsgemaf besteht bei den Eigentiimern von freistehenden
Einzelhausern erst nach einem Zeitraum von mehreren Jahren der Wunsch, im Ge-
baude eine Einliegerwohnung und damit eine zuldssige Zweitwohnung zu errichten.

Das Plangebiet verflgt Uber eine Grofenordnung von 0,6653 ha oder 6.653 gm. Un-

ter Beachtung der in der Planzeichnung festgesetzten Bodennutzung gliedert sich

diese Fiache in folgende Einzelnutzungen:

- Baugrundstiicke oder Nettobauland 0,4929 ha oder 4.929 qm (74,08 %).

- Bestehender ErschlieBungsanteil Niederkircher Strale (&ufere Erschlieffung)
0,0575 ha oder 575 gm (8,64 %). _

- ErschlieRBungsanteil im Plangebiet (innere Erschliefung) 0,961ha oder 961gm
(14,44 %)

- Grinflachen im Plangebiet 0,0188 ha oder 188 gm (2,84 %).



Die im Entwurf zum Bebauungsplan festgesetzten Trauf- und Firsthdhen beachten
die Trauf- und Firsthdhen der bestehenden Bebauung westlich und sidlich des Plan-
gebietes. Danach gibt es gestaffelte Festsetzungen zu Trauf- und FirsthGhen, geglie-
dert nach Baugrundstiicken entlang der Niederkircher Strale, im sldlichen Gel-
tungsbereich sowie im Mittelbereich des Plangebietes. Diese Staffelung mit geringe-
ren Trauf- und Firsthdhen nach Siden vermeidet (auch aufgrund der Hanglage) eine
massive Wirkung des Neubaugebietes auf die im Suden befindliche Wohnbebauung.
Die Festsetzung zu den zuldssigen Dachneigungen im Plangebiet wurde von den
bestehenden Dachneigungen umgebender Wohnbebauungen abgeleitet, um stadte-
baulich eine moglichst harmonische Einbindung der Neubebauung zu erreichen.

Der Entwurf zum Bebauungsplan ,Weinbergsgrundsttick Niederkircher Stralte” be-
grenzt gegentber der Baunutzungsverordnung und der Landesbauordnung die Gro-
Re von Nebenanlagen auf einzelnen Baugrundstiicken auf eine maximale Grundfla-
che von 6,0 gm. Haufig ist es in Neubaugebieten die Summe der Nebenanlagen auf
einem oder mehreren Baugrundstiicken, die aufgrund ihrer Dichte und Materialvielfalt
in der Lage sind, ein stadtebaulich ausgewogenes gestalterisches Gesamtbild
schrittweise zum Nachteil des gesamten Baugebietes zu verandern.

Besondere stadtebauliche Bedeutung hat die Stralenrandbebauung und der Vorgar-

tenbereich entlang der Niederkircher Strafle. Hier wird durch geeignete Festsetzun-

gen auf die vorgegebenen stadtebaulichen Strukturen des Altbaubestandes westlich

des Plangebietes Rlcksicht genommen. Folgende Festsetzungen regeln die Bebau-

ungs- und Grundstlicksstruktur in unmittelbarer Angrenzung an die Niederkircher

Strale:

- Baugrenzen in der Verlangerung der straflenseitigen Gebaudekante der im Wes-
ten des Plangebietes befindlichen Baustrukturen;

-~ Zwingende Festsetzungen der Giebelstandigkeit von Gebauden zur Niederkircher
Stralde;

Perspektivische Darstellung des Baugebietes: So oder dhnlich konnte das Baugebiet ,Weinbergs-
grundstiick Niederkircher Strae“ aus der Blickrichtung von Norden nach Siden aussehen.



- Unzuldssigkeit von Gebduden wie Garagen, Carports oder Nebenanlagen zwi-
schen der stralRenseitigen Gebaudekante und dem Gehweg an der Niederkircher

Stralle;
- Héhenbegrenzung von Einfriedungen zwischen Gebaudekante und Stralle.

Der Bebauungsplan ,Weinbergsgrundstick Niederkircher Strafte” sieht die Erhaltung
von Biumen und der 6ffentlichen Parkplatze entlang der Niederkircher Stral’e vor.
Die Erhaltenswiirdigkeit von Baumen und offentlichen Parkplatzen begrindet die
zentrale ErschlieRung des Plangebietes im stlichen Bereich und die Unzulassigkeit
grundstiicksbezogener ErschlieBungen zwischen den bestehenden Baumen bei
moglichem Wegfall von 6ffentlichen Parkplatzen.

Der Entwurf zum Bebauungsplan ,Weinbergsgrundstiick Niederkircher Stral’e” sieht
im Plangebiet zusatzliche 7 6ffentliche Parkplatze vor.

Kapitel 4: ErschlieBung, MaBnahmen der Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet wird im nordosthchen Geltungsbereich (ber eine zentrale Planstralle
als Mischflache erschlossen. Aufgrund der erhaltenswiirdigen Baumstruktur sowie
der bestehenden offentlichen Parkplatze an der Niederkircher Stralte wird auf eine
individuelle Anfahrbarkeit einzelner Grundstiicke (iber die Niederkircher Straf’e ver-
zichtet.

Die Planstraf3e soll nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes als ,Mischflache*
(Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung) im Sinne der Strallenverkehrs-
ordnung ausgebildet werden. Dabei liegt der Charakter der Mischflache in der
Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer (PKW — Benutzer, Radfahrer, Fuligan-
ger und spielende Kinder) mit deutlicher Bevorrechtigung der schwacheren Ver-
kehrsteilnehmer (Kinder, altere Mitblrgerinnen und Mitbirger). Stral3enschnitte sind
Bestandteil der Begriindung (siehe Anlage).

Die QualitatsmaRstabe der Planstrale (Ausflihrung von Deckschicht und Unterbau,
Oberflachenentwasserung, Breiten) werden in einem Erschlieungsvertrag zwischen
dem MaRnahmentréager und der Stadt Deidesheim formuliert. Der in der Mischflache
verankerte Wendedurchmesser ist an Bedurfnissen der Abfallentsorgung orientiert.

Ordnungs- und widmungsrechtlich wird der Bebauungsplan nach spaterer Ubergabe
der Verkehrsflichen durch den Erschliefungstrager an die Stadt Deidesheim eine
Tempo — 10 — Zone verwirklichen.

Bestandteil des Bebauungsplanes ,Weinbergsgrundstiick Niederkircher Straf’e” ist
eine Aufweitung der bestehenden Verkehrsflache in der Niederkircher Stralle zu ver-
besserten Zu- und Abfahrtsméglichkeit fir Schwerlastverkehre auf dem nordlich ge-
legenen Weingut.

Versorgung mit Gas, Trinkwasser, Strom
Die technische Ver- und Entsorgung des Plangebietes (Strom Frischwasser, Abwas-

ser, Telekommunikation) erfolgt tiber die Niederkircher Straf3e.

Zur Versorgung der geplanten Baugrundsticke mit Gas, Trinkwasser und Strom
kann das vorhandene Netz in der Niederkircher Strafde in das Neubaugebiet erweitert
werden. Es wird von seiten des Versorgungstragers darauf hingewiesen, dass ge-



mafl den technischen Regeln des DWGW-Arbeitsblattes GW 125 sowie der DIN
1988 bei Baumpflanzungen ohne weitere Schutzmallnahmen ein seitlicher Mindest-
abstand von 2,5 m zur bestehenden Versorgungsleitung zwingend einzuhalten ist.
Kann dieser Mindestabstand nicht eingehalten werden, so hat der Verursacher der
Malnahme weitergehende SchutzmalRnahmen in Absprache mit dem Versorgungs-
trager vorzusehen.

Die im Plangebiet vorgesehenen Pflanzungen im Bereich der offentlichen Erschlie-
Rungsflachen sollen, sofern es sich um Baume oder tiefwurzelnde Straucher handelt,
zu den vorhandenen und noch zu verlegenden Versorgungsleitungen einen Mindest-
abstand von 2 m (Stammachse — Leitungsachse) einhalten. Kann dieser Mindestab-
stand nicht eingehalten werden, so hat der Vorhabenstrager zum Schutz der Leitun-
gen geeignete Malinahmen (z.B. Trennwande aus Kunststoff) vorzusehen. Zur Um-
setzung des vorstehenden Hinweises wurde im Bebauungsplan verankert, dass
Baumstandorte im Plangebiet bis zu einem Radius von max. 2,50 m variierbar sind,
sofern dies aus erschlieRungstechnischen Griinden notwendig ist.

Abwassertechnische Entsorgung

Das im Baugebiet anfallende Schmutzwasser wird an die Ortskanalisation mit zentra-
ler Abwasserreinigung angeschlossen. Die Leistungsfahigkeit der Reinigungsanlage
und der in der Niederkircher Strale liegende Kanal ist ausreichend, das gesamte
Schmutz und Oberflachenwasser aus dem Plangebiet aufzunehmen. Auch ist das
Plangebiet im Generalentwasserungsplan der Verbandsgemeinde Deidesheim derart
erfasst, dass das gesamte Oberflachenwasser Uber das Kanalsystem entsorgt wer-
den kann.

Fremdwasser, z.B. Drainagewasser oder das aus Aullengebieten stammende Ober-
flachenwasser darf der Schmutzwasserkanalisation nicht zugefihrt werden. Auf die
im Rundschreiben des Ministeriums fir Umwelt vom 8. Dezember 1993 genannten
Grundsatze zur Abwasserbeseitigung wird hingewiesen.

Zur Gewahrleistung einer ordnungsgemafien Entsorgung des Plangebietes ist eine
Anschittung des derzeitigen Gelandes Uber das Niveau der Niederkircher Stralle
erforderlich. Aufgrund der hierdurch entstehenden Héhenlage des Plangebietes, wel-
ches dann auch Gber dem Niveau der sudlich und 6stlich angrenzend bestehenden
Bebauung liegen wird, kann aus fachtechnischer Sicht eine Versickerung des Ober-
flachenwassers im Plangebiet mdglicherweise zu Problemen flhren, da durch die
Hoéhenlage eine Vernassung tiefer liegender Baugrundsticke mit moglichen Schadi-
gungen von Bauwerken auf lange Sicht die Folge sein kdnnte. Aus vorstehendem
Grund wird auf die breitflichige Versickerung der Oberflachenwéasser auf den Bau-
grundstiicken und die Anlegung entsprechender Versickerungsmulden verzichtet.

Da jedoch die einzuleitende Oberflichenwassermenge im gréf3tmoglichem Umfang
minimiert werden soll, wird in den Bebauungsplan der Hinweis aufgenommen, dass
die Speicherung von Oberflachenwasser durch Zisternen oder Regentonnen empfoh-
len wird. Ebenso wird auch die Verwendung der anfallenden unbelasteten Nieder-
schlagswasser als Brauchwasser fiir die Gartenbewasserung angeregt. Eine Rechts-
grundlage zur verbindlichen Festsetzung von Speicheranlagen fir das Oberflachen-
wasser besteht derzeit nicht.

Zur Behandlung des Niederschlagswassers im spateren Baugebiet fanden im Rah-
men des Bebauungsplan — Verfahrens bereits intensive Gesprache der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Sud, Regionalstelle ,\Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und
Bodenschutz", der Verbandsgemeindeverwaltung Deidesheim, dem Malinahmentra-
ger und einem fir die ErschiieRung beauftragten Ingenieurblro statt.



Diese Gesprache endeten mit folgenden Ergebnissen fiir die Inhalte des Bebau-
ungsplanes, des ErschlieRungsvertrages und der Erschlieung des Baugebietes:

- Das im Baugebiet anfallende Niederschlagswasser wird in den bestehenden
Mischwasserkanal in der Nigderkirchen Stral3e eingeleitet.

- Eine Versickerung des Niederschlagswassers im Baugebiet ist nicht anzustreben;
es liegen einerseits bindige Bodenverhéltnisse vor, die eine Versickerung er-
schweren und andererseits wird, bei tiefer liegenden Baugrundstiicken eine Ver-
nassung des Bodens mit den Folgen von Bauschaden beflurchtet.

- Der Nachweis zum Ausgleich der Wasserflihrung erfolgt in einem bestehenden
Retentionsraum nordlich des Bahngebietes von Deidesheim, dessen Kapazitat
als ausreichend nachgewiesen worden ist.

Kinderspielplatze .

Im Bebauungsplan wurde auf die Ausweisung eines offentlichen Spielplatzes ver-
zichtet. Es ist zu erwarten, dass bei einem Mehrfamilienwohnhaus (drei Wohneinhei-
ten), sowie den vorgesehenen Doppelhaushalften und Einfamilienwohnhausern ein
groRer Spielflachenbedarf nicht gegeben ist (ca. 40 — 45 zusatzliche Einwohner und
gine geschatzte Zahl von 6 — 10 Kindern im Alter von 5 — 15 Jahren). Nach den
Spielplatzrichtwerten, die der Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Verbands-
gemeinde Deidesheim zugrunde lagen (0,50 gm Spielfliche je Einwohner), entsteht
ein Bedarf von 20 — 22 gm Nettospielfliche im Plangebiet. Di¢ Begrundung zum Fla-
chennutzungsplan der Verbandsgemeinde weist bereits eine Uberversorgung mit
Spielflachen auf (etwa 0,75 gm Nettospielflache je Einwohner). Aus verkehrstechni-
schen Grinden ist das Plangebiet auch nicht optimal geeignet, Spielflachen aufzu-
nehmen, die andere Baugebiete mit versorgen.

Versorgungsleitungen
Verbindlicher Bestandteil der Erschlieffung ist die Erdverkabelung von Leitungen.

Kapitel 5: Umweltbericht und 6kologische Ausgleichsmafnahmen

Der Umweltbericht sowie der Landschaftsplan werden als Bestandteil des Bebau-
ungsplanes ,Weinbergsgrundstlick Niederkircher StraRe" auf der Grundlage des § 2,
Abs. 4 des BauGB sowie des §8 des Landesnaturschutzgesetzes Rheinland — Pfalz
aufgestellt.

Umweltbericht und Landschaftsplan sollen fir den Bebauungsplan ,Weinbergs-

grundstlck Niederkircher Stra3e” folgende Aussagen treffen:

- Bewertung von Auswirkungen des Eingriffs in Natur und Landschaft auf die
Schutzgiter ,Mensch, Tiere und Pflanzen, Landschaft sowie Wasser und Boden®;

- Festlegung der dkologischen Wertigkeit der Flachen im Plangebiet einschlieflich
Wiirdigung der 6kologischen Besonderheiten;

- Anteil des im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu kompensierenden Ein-
griffs in Natur und Landschaft;

- Festlegung konkreter MaRnahmen zur Kompensation des Eingriffs in Natur und
Landschaft aufierhalb des Geltungsbereichs. ‘

Der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu kompensierende Flachenanteil ist
gering und damit untergeordnet. Dieser Anteil wird sich auf eine kleine offentliche
Flache im Parkplatzbereich und auf wenige Mafinahmen der Kompensation auf pri-
vaten Baugrundstiicken reduzieren.




Ein Verzicht auf umfangreicheres 6ffentliches Griin im Plangebiet (z.B. durch Rand-
streifen an Verkehrsflachen) ist auch darin begriindet, dall der Stadt Deidesheim
daran gelegen ist, zur Minimierung des laufenden Pflegeaufwandes diese Flachen
gering zu halten.

Die wesentlichen Ergebnisse von Umweltbericht und Landschaftsplan sind in der Be-
grindung (Anlage 1) zusammengefafit.

Kapitel 6: MaRnahmen des Immissionsschutzes

Die kunftige Wohnbebauung im Plangebiet ist, aufgrund der Vorbelastung aus dem

bebauten und erschlossenen Umfeld, folgenden Immissionsbelastungen ausgesetzt:

- Verkehrsautkommen der neu gebauten BundesstralBe.271, dstlich der Bebauung
von Deidesheim;

- Verkehrsaufkommen der Landesstrale 527, nordlich von Deidesheim;

- Verkehrsaufkommen der Kreisstralle 11, 6stlich des Plangebietes und der Bahn-
linie;

- Verkehrsaufkommen der Niederkircher Strafle als Gemeindestralle;

- Bahnlinie dstlich des Plangebietes (Rheinland — Pfalz ~ Takt) und Bahnhofsver-
kehr der Station ,Deidesheim*;

- Gewerblicher Betrieb (Kellereibedarf) stlich des Plangebietes;

- Weingut und gewerblicher Betrieb nordlich der Niederkircher StraRe.

Bestandteil des Bebauungsplan — Verfahrens ist ein schalltechnisches Immissions-
gutachten, aufgestellt von einem qualifizierten Ingenieurblro fir Bauphysik mit
Standort in Mannheim. Dieses schalltechnische Immissionsgutachten wurde im
Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange gefordert.

Grundlage des Gutachten waren die aktuellen und klinftig zu erwartenden Verkehrs-
belastungen der Bundesstrafle 271, der Landesstrae 527, der Kreisstrale 11 und
der Niederkircher Stral’e, des Schienenverkehrs sowie die Arbeitsablaufe tags und
nachts der umliegenden Gewerbebetriebe (Kellereibedarf, Confisierie und Weingut),
auch zu jahreszeitlich bedingten Betriebsspitzenzeiten.

Das schalltechnische Immissionsgutachten kommt zusammenfassend zu dem Er-
gebnis, dass die im Bebauungsplan vorgeschlagenen Mallnahmen des vorbeugen-
den Larmschutzes ausreichend sind, um eine Vertraglichkeit des Verkehrslarms zum
geplanten Baugebiet zu gewahrleisten (Allgemeines Wohngebiet als Nutzungsart mit
der Schutzbedirftigkeit von 55 Dezibel am Tage und 45 Dezibel in der Nacht und in
Bezug auf den Verkehrslarm die Festsetzung von Fenstern der Schallschutzklasse 2

mit R"y, = 30 dB im eingebauten Zustand).

Hierbei ist festzuhalten, dass mittlerweile die Schallddammwerte von Fenstern, die
den heute Ublichen Anforderungen des Warmeschutzes genugen, bei mind. R",, > 30
dB liegen, so dass mit heute Ublichen Fensterkonstruktionen das erforderliche
Schalldamm-Mal erflllt wird.

Weiterhin zeigt das Gutachten, dass die gewerblichen Immissionen (Weingut/ Confi-
serie Biffar und Kellereibedarf Reinhardt) sowohl die Schalltechnischen Orientie-
rungswerte (SOW) des Beiblattes 1 der DIN 18005, als auch die geltenden Immissi-
onsrichtwerte (IRW) der TA-Larm an den Plangebietsgrenzen im Tag- und Nachtzeit-




raum unterschreiten. Eine unzumutbare oder gesundheitsschadliche Gerauschbelas-
tung der zukinftigen Bewohner des Plangebietes kann damit ausgeschlossen wer-
den.

In einem ergédnzenden Gutachten kam das Ingenieurblro zu dem Ergebnis, dass die
Immissionsbelastungen als Folge des Schienenverkehrs (Rheinland — Pfalz — Takt
und Glterverkehr) eine untergeordnete Rolle spielen und damit zu vernachlassigen
sind. Der Bahnverkehr erfordert keine weiteren Mal3hahmen des aktiven und passi-
ven Larmschutzes im Plangebiet.

Mit Immissionen durch Auswirkungen des Bremsstaubes ist durch den Bahnverkehr
nicht zu rechnen, da der Bremsvorgang erst in unmittelbarer Bahnhofsnéhe stattfin-
det und das Plangebiet durch bestehende Betriebshallen deutlich abgeschirmt wird.
Auch Erschutterungen als Folge des Bahnbetriebs sind im Plangebiet nicht zu erwar-
ten, da die Zlige beim Einfahren in den Bahnhof und beim Abfahren in Plangebiets-
nahe nicht die volle Geschwindigkeit erreicht haben. Zudem grenzt das Plangebiet
nicht unmittelbar an die Gleisanlagen an.

Aufgrund des Ergebnisses des erarbeiteten schalltechnischen Immissionsgutach-
tens, sind weitere Festsetzungen zum aktiven und passiven Larmschutz im Plange-
biet nicht erforderlich.

Hinsichtlich der in Ziff. 6 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes gefor-
derten Schallschutzfenster der Schallschutzklasse Il erfolgt zum bislang im Bebau-
ungsplan angefuhrten Schalldammwert eine redaktionelle Anpassung des Dammwer-
tes von 25 auf 30 Dezibel.

Das erarbeitete Immissionsgutachten vom 20.06.2006 und 03.07.2006, aus dem die
prognostizierten Verkehrszahlen zum Jahr 2020 sowie auch die Grundlagen zur Er-
mittlung der vom Weingut und den gewerblichen Betrieben ausgehenden Immissio-
nen im einzelnen aufgefiihrt und dargelegt ist, wird Anlage und Gegenstand des Be-
bauungsplanes.

Kapitel 7: Hohenentwicklung des Plangebietes

Die bestehende Gelandesituation beinhaltet einen Gefallebestand, ausgehend von
der Niederkircher Strafe in der Nord — Siid — Richtung sowie in der Ost — West —
Richtung. Ausgehend von der nordwestlichen Begrenzung des Geltungsbereichs im
Bebauungsplan findet man ein Gefélle nach Siiden zwischen 1,20 m (slUdwestliche
Begrenzung) und 1,80 m (slidostliche Begrenzung) vor. Der beigefligte Kartenaus-
schnitt dokumentiert in vereinfachter Form die Geféallesituation.

Voraussetzung einer ordnungsgemafien Bebauung und Erschliefung des Plangebei-
tes, insbesondere unter entsorgungstechnischen Aspekten ist die teilweise Aufschut-
tung des Gelandes im sudlichen und slddstlichen Gelandebereich. Die erforderliche
Aufschittung des Gelandes ist ein wesentlicher Grund der Stadt Deidesheim, zur
Wahrung des Stadtbildes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Trauf- und
Firsthohen der Gebaude von Norden nach Siiden zu staffeln.

Die planerische Gefallesituation wird in dem nachfolgenden Geldndeschnitt darge-
stellt, einschlieBlich der Lage der Planstralle unter Héhenaspekten sowie die Auf-
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schittung der sidlich gelegenen Teile des Plangebietes unter entsorgungstechni--
schen Aspekten. Danach findet eine maximale Gelandeaufschittung im sudlichen
Plangebiet von 1,25 m statt. Die dargestellite neue Gelandehohe wird als maximal
zuldssige Anschuttungshdhe festgesetzt.
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Kapitel 8: Stadtebaulicher Vertrag und Freistellungsverfahren nach
der Landesbauordnung Rheinland - Pfalz

Eine wesentliche Grundlage der Zusammenarbeit zwischen der Stadt Deidesheim
und dem Investor ist der MaRnahmen- und ErschlieBungsvertrag. Dieser Vertrag soll
folgende Inhalte und Formalien regeln:

Der Maftnahmen- und ErschlieRungsvertrag schrankt die kommunale Planungs-
und Entscheidungshoheit der Stadt Deidesheim nicht ein.

Der Stadt Deidesheim entstehen, abgesehen von der Arbeit der Verwaltung, aus
dem Gesamtprojekt keine Kosten.

Die Finanzierung der planungsrechtlichen Grundlagen zur Schaffung des Bau-
rechts (Bebauungsplan) sowie die Planung der ErschlieBung, Ver- und Entsor-
gung wird vom Investor Ubernommen.

MaRnahmen der Bodenordnung werden vom Investor nach Mafigabe des Be-
bauungsplanes durchgeflhrt und finanziert.

Die ErschlieRung des Baugebietes, die Mafinahmen der Ver- und Entsorgung
werden vom Investor in eigener Verantwortung und ohne Kosten fur die Stadt
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Deidesheim durchgeflihrt. Nach Fertigstellung wird die ErschlieBung der Stadt
Deidesheim schadens- und lastenfrei Ubertragen.

MaRnahmen der Kompensation des Eigriffs in Natur und Landschaft innerhalb
und auBerhalb des Plangebietes werden vom Investor nach den Vorgaben des
Umweltberichts durchgefiihrt.

Es ist die Absicht des Investors, auf der Grundlage des Bebauungsplanes ,Wein-
bergsgrundstlick Niederkircher Strale“ alle im Plangebiet befindlichen Bauvorhaben
nach § 67 des Landesbauordnung Rheinland — Pfalz auszufuhren. Das bedeutet den
Verzicht auf ein formliches Baugenehmigungsverfahren, wenn folgende Belange ge-
wahrt sind:

Es muB ein qualifizierter Bebauungsplan gemafR § 30, Abs. 1 des BauGB vorlie-
gen.

Die Erschliefung der Baugrundstiicke mufd gesichert sein.

Das einzelne Bauvorhaben hat die Festsetzungen des Bebauungsplanes ohne
Befreiungen von planungsrechtlichen Festsetzungen und ohne Ausnahmen von
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu beachten.

Bestandteile der Begriindung sind folgende Anlagen:

Umweltbericht und Landschaftsplan (Zusammenfassung);

StralRenschnitte;

Abweichende Auffassungen zu Planvorstellungen; Abwéagungen (Zusammenfas-
sung);

Schalltechnisches Immissionsgutachten vom 19. Oktober 2006;

Umweltbericht (vollstandige Fassung);

Landschaftsplan (volistadndige Fassung);

Protokolle von Abstimmungsgesprachen iber die wassertechnische Ver- und
Entsorgung des Plangebietes zwischen dem Ingenieurbiro, der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Sid und den Verbandsgemeindewerken Deidesheim;
Stadtebaulicher Vertrag zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft
zwischen der Stadt Deidesheim und der Kreisverwaltung Bad Darkheim (Untere
Naturschutzbehérde).

BegrUndung in der Fassung vom 24. November 2006
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