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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt im Osten der Ortsgemeinde Dirmstein zwischen der L 453
Frankenthal - Dirmstein - Griinstadt im Norden, dem Landgraben im Osten und der K 24 im
Westen. Im Siiden bildet der Eckbach die Grenze fiir das geplante Baugebiet.

Der Bebauungsplan umfaBt folgende Flurstiicke:

373, 374, 374/1, 375, 376, 693/2, 693/7 (teilweise), 694, 694/1, 695, 696, 697, 698, 699, 700,
701 sowie 702

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaft eine Flache von ca. 5,6 ha.

2.  Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Gemeinde Dirmstein beabsichtigt, aufgrund der in der Gemeinde bestehenden erheblichen
Baulandnachfrage im Osten ihrer Gemarkung ein Baugebiet "Nachtgarten" zu entwickeln.

In Dirmstein besteht dabei neben einer Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken auch eine
erhebliche Nachfrage nach Grundstiick, die von Kleingewerbebetrieben, insbesondere
Handwerksbetrieben und Dienstleistungsanbietern, genutzt werden konnen. Das Baugebiet soll
daher als Mischgebiet ausgewiesen werden.

Die Nachfrage nach Wohnbauland wird u.a. durch den parallel im Aufstellungsverfahren
befindlichen Bebauungsplan "Am Lindesheimer Weg" gedeckt.

Da ein AnschluB3 des Neubaugebietes ausschlieflich an die K 24 in ihrem jetzigen Verlauf aus
verkehrlicher Sicht problematisch ist, wird parallel zum Bebauungsplanverfahren auch eine
Planung zur Verlegung der K 24 betrieben. Im Bebauungsplan "Nachtgirten" ist die
Verkehrsfiihrung fiir einen sinnvollen Anschluf3 des Neubaugebietes wie auch des sonstigen
OrtsstraBennetzes an die dstliche Umgehungsstraf3e mit auszuweisen.

3. Einfiigung in die vorbereitende Bauleitplanung /
Entwicklung aus dem Fliichennutzungsplan

Im Flichennutzungsplan der Verbandsgemeinde Griinstadt-Land aus dem Jahr 1995 ist das
Planungsgebiet zwischen Landgraben und bebauter Ortslage als gemischte Baufléche
dargestellt. Ebenso ist eine Verlangerung der K 24 durch das geplante Baugebiet bis zur L 453
im Flichennutzungsplan enthalten. Dargestellt ist weiterhin eine Ortsrandeingriinung in
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S.1

Verbindung mit einer Renaturierung des ostlich angrenzenden Landgrabens. Die geplante
Baufliache kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Eine Verlegung der K 24 ist ebenfalls vom Grundsatz her im giiltigen Flachennutzungsplan
enthalten, Nicht enthalten ist jedoch die gewihlte Trassenfiihrung der geplanten Verlegung K
24. Eine Anderung des Flichennutzungsplanes ist jedoch nicht erforderlich, da das Baurecht
fiir die Verlegung der K 24 iiber ein eigenstindiges Planfeststellungsverfahren hergestellt
werden wird.

Vorherige Nutzung / Bestand

Das Planungsgebiet wird derzeit iiberwiegend landwirtschafilich genutzt. Entlang der
Gerolsheimer StraB3e stehen mehrere Wohngebaude sowie ein landwirtschaftliches Gehoft, die
in die Planung mit einbezogen werden. Im siidlichen Bereich des landwirtschaftlichen Gehofts
sind eine Tennishalle und mehrere Tennisfreiplatze vorhanden.

Tmmissionsschutz

Das Planungsgebiet unterliegt durch die L 453 und die K 24 sowie durch die im Planungsgebiet
vorhandenen Tennisplitze einer Larmbelastung.

Verkehrsliarm

Zur Untersuchung der Verkehrslirmbelastung wurde von der Ortsgemeinde Dirmstein eine
schalltechnische Untersuchung bei der Ingenieurgesellschaft fir Immissionsschutz,
Schalltechnik und Umweltberatung mbH, Kaiserslautern, (ISU GmbH) beaufiragt. Das
"Schalltechnische Gutachten zur geplanten Wohnbebauung — Bericht Nr. 197-17-6 vom
08.12.1997 ergab, daB das Planungsgebiet erheblich mit Verkehrslirm der nordlich gelegenen
Landesstra3e 453 sowie der K 24 in ihrem derzeitigen Verlauf belastet ist.

Durch die geplante Verlegung der K 24 und den geplanten Kreisel am Ortseingang wird die
Larmbelastung reduziert. Dennoch werden entlang der L 453 die Orientierungswerte der DIN
18005 "Schallschutz im Stidtebau" fiir Mischgebiete iiberschritten. Unterschritten werden
jedoch die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzrichtlinie.

Bezogen auf ein grundsitzlich denkbares Allgemeines Wohngebiet werden sowohl die
Orientierungswerte der DIN 18005 als auch die Grenzwerte der Verkehrsldrmschutzrichtlinie
tiberschritten.
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5.2

5.3

Nach eingehender Beratung iiber den bei Realisierung eines Allgemeinen Wohngebietes
erforderlichen Larmschutzes entlang der L 453 ist die Ortsgemeinde zu dem Schluf3
gekommen, daB aus gestalterischen Griinden eine Ortseinfahrtssituation nach Dirmstein mit
beidseitigem Larmschutzwall entlang der L 453 vermieden werden soll.

Damit ist ein Allgemeinen Wohngebietes nicht realisierungsfihig.

Auf Grundlage der bestehenden Nachfrage nach kleingewerblich nutzbaren Baugrundstiicken
wird daher ein Mischgebiet ausgewiesen. Die geringfiigige Uberschreitung der
Orientierungswerte der DIN 18005 an der Nordgrenze des Planungsgebietes erscheint in
Abwigung der Belange des Larmschutzes und der Ortseingangsgestaltung vertretbar. Zudem
werden fiir die Baukorper entlang der L 453 passive LarmschutzmafBnahmen vorgeschrieben.

Da jedoch auch ein Mischgebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 uberschreitet, ist
sicherzustellen, daB die Wohnbebauung im Planungsgebiet nicht maBgebend wird. Daher muf3
sichergestellt werden, daB sich tatsdchlich ein Mischgebiet entwickelt. Im Bebauungsplan ist
dies durch die Regelung zur MindestgréBe der Baugrundstiicke sowie durch entsprechende
Grundstiickstiefen umgesetzt.

Sportstiittenldrm

Neben dem Verkehrslirm unterliegt das Planungsgebiet auch Schallimmissionen von den
Tennisfreiplitzen und von der Tennishalle.

Die Schallemissionen der Tennisfreiplitze wurden im Planungsverfahren nicht naher untersucht,
da im Zuge der Planung eine Auflassung der Tennisplitze vorgesehen ist. Die Flache der
Tennisplatze ist dementsprechend auch als Bau- bzw. ErschlieBungsfliche festgesetzt. Durch
die Festsetzung von notwendigen ErschlieBungsflichen im Bereich der derzeit noch
vorhandenen Tennisplitze ist sichergestellt, daB eine Bebauung der Bauflachen siidlich der
verlangerten HauptstraBBe nur erfolgen kann, wenn die Tennisplitze aufgegeben sind.

Die Tennishalle verursacht keine Lirmemissionen, die zu Beeintrichtigungen der angrenzenden
Nutzungen fithren.

Kliranlage

Weiterhin ist derzeit auch eine Belastung des Planungsgebietes durch die Klaranlage Dirmstein
gegeben. GemiB AbstandserlaB8 ist mit Wohngebieten ein Mindestabstand von 300 zu
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Kliranlagen einzuhalten. Dieser Abstand kann ebenso wie ein angesichts der Ausweisung als
Mischgebiet reduzierter Abstand im Bebauungsplangebiet "Nachtgdrten" nur fiir einen kleinen
Teil der Bauflichen eingehalten werden.

Die Ortsgemeinde Dirmstein, die Verbandsgemeinde Griinstadt-Land sowie die
Verbandsgemeindewerke beabsichtigen jedoch, die Klaranlage in Dirmstein zugunsten einer
Erweiterung der Klaranlage in Beindersheim aufzulassen, da die vorhandene Klaranlage sowohl
in ihrer Leistungsfahigkeit wie auch in ihrer Reinigungsleistung nicht mehr dem Stand der
Technik entspricht. Entsprechende Planungen sind eingeleitet; genaue Realisierungszeitraume
stehen jedoch noch nicht fest. Sofern die ErschlieBung und Bebauung des Baugebietes
_Nachtggrten bereits vor der SchlieBung der Kliranlage Dirmstein erfolgen sollte, ist eine
zeitlich begrenzte Belastung des Baugebietes durch Geruchsimmissionen hinnehmbar.

Die Baulichkeiten der Klaranlage werden kiinftig nur noch als Regenriickhaltebecken genutzt
werden.
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6.1

Planung
Stiidtebauliche Konzeption

Das Baugebiet wird im wesentlichen als Mischgebiet (MI) ausgewiesen. Weiterhin werden auf
kleineren Flichen in ein Dorfgebiet und eine Flache fir Sportanlagen festgesetzt.

e Mischgebiet

Der iiberwiegende teil des Planungsgebietes wird als Mischgebiet festgesetzt. Die Festsetzung

als Mischgebiet erfolgt aufgrund

. der im Siiden vorhandenen Nutzung durch einen landwirtschaftlichen Betrieb und dessen
kiinftige Umnutzungsabsichten (Hotel)
der im Westen angrenzenden dorflichen Bebauung mit einem landwirtschaftlichen Betrieb
der im Nordwesten vorhandenen Tankstelle, fiir die Plane zu einem Ausbau vorliegen
der Larmbelastung durch die L 453, die ohne einen Larmschutz nur die Ausweisung eines
Mischgebietes erlaubt.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergniigungsstitten sind zum Schutz der im Mischgebiet
zuléssigen und angrenzend vorhandenen Wohnnutzung im gesamten Planungsgebiet nicht
zulassig. Eine ausreichende Versorgung der Gemeinde Dirmstein mit Tankmoglichkeiten ist
durch die Tankstelle an der Heuchelheimer Strafe sichergestellt.

Im nordlichen Teilbereich wird zudem die Zulassigkeit von sonstigen Gewerbebetrieben auf
solche Betriebe beschrinkt, die auch in einem Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise
zuliissig wiren. Durch die Gliederung des Baugebietes wird im nordlichen Teilbereich das
mogliche Konfliktpotential zwischen Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung begrenzt.

Fiir den Bereich des vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebes wird eine Bestandserhaltung
und -entwicklung zugelassen. Eine landwirtschaftliche oder gewerbliche Tierhaltung wird
jedoch aufgrund der dadurch verursachten Emissionsprobleme ausgeschlossen.

Analog zur Gliederung der zulissigen Nutzung wird die Mindestgrundstiicksgroe im siidlichen
Bereich mit 600 m? und im nordlichen Bereich mit 400 m? festgesetzt. Verdichtete
Wohnbauformen wie insbesondere Reihenhausbebauungen werden damit unterbunden.

Im Hinblick auf eine Einschrinkung von unerwiinschten Versiegelungseffekten der

Grundstiicke wird die Grundflichenzahl deutlich gegeniiber dem nach BauNVO zuldssigen
Wert von 0,6 auf 0,4 reduziert. Dies reicht fiir eine angemessene gemischte Bebauung aus.
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Die Zahl der Vollgeschosse wird mit II festgesetzt. Dabei wird fiir den nérdlichen Bereich
entlang der L 453 durch eine Beschrankung der zuldssigen Trauthohe auf 4,50 m jedoch
erreicht, dal maximal eine eingeschossige Bebauung mit einem anrechenbaren Vollgeschof3 im
Dachraum entstehen kann.

Die GFZ ist entsprechend der vorgesehenen Geschossigkeit iiberwiegend mit 0,8, im
Randbereich zur L 453 zu jedoch nur mit 0,6 festgesetzt. Zur Vermeidung zu grofer, nicht
mehr dem dorflichen MaBstab entsprechender Baukorper sind bei der Berechnung der
GeschoBflachen auch die Flichen in Nicht-Vollgeschossen mit zu beriicksichtigen.

Die maximal zuldssigen Trauf- und Firsthohen sind in Abhéingigkeit von der zuldssigen und
planerisch vorgesehenen GeschoBigkeit festgesetzt. Um iibermiBig groBe Hallenbauten zu
verhindern, wird fiir Werk- und Lagerhallen die zulissige Trauthohe generell auf ein MaB
analog der eingeschossigen Bebauung begrenzt.

Um im Mischgebiet ein Uberwiegen der Wohnnutzung zu verhindern und die dorflichen Bau-
und Sozialstrukturen zu erhalten, wird die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten je Gebaude auf
3 begrenzt. GeschoBwohnungsbauten sind damit ausgeschlossen.

Die Regelungen zur Dachneigung, zu Einfriedungen und zur duf3eren Gestaltung der Baukorper
dienen der Sicherung einer gestalterischen Einheit im Baugebiet. Durch Regelungen zu
Dacheinschnitten und Dachgauben wird sichergestellt, daB die Dachflichen nicht iiberméfig
zergliedert werden konnen.

e Dorfgebiet

Im Westen des Planungsgebietes wird im riickwirtigen Bereich eines vorhandenen
landwirtschaftlichen Betriebes eine kleinere Fliche als Dorfgebiet festgesetzt, um dem
genannten Betrieb Erweiterungsmoglichkeiten zu schaffen. Zuldssig sind jedoch nur
landwirtschaftliche Nebenanlagen. Ausdriicklich ausgeschlossen wird aufgrund moglicher
Emissionsprobleme eine Viehhaltung.

e Fliiche fiir Sportanlagen

Die im Siiden des Planungsgebietes vorhandene Tennishalle wird als Flache fiir Sportanlagen
festgesetzt. Zuldssig sind aus Immissionsschutzgriinden nur Hallensportarten.
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6.2

6.3

Erschliefung

Die Anbindung des Baugebietes an das iibergeordnete StraBennetz erfolgt durch eine
unmittelbare Anbindung an die entsprechend der nachrichtlichen Darstellung verlegte K 24.
Eine zusitzliche Verkehrsbelastung der bebauten Ortslage tritt daher nicht ein; vielmehr erfolgt
durch die geplante Verlegung der K 24 eine erhebliche Entlastung der Gerolsheimer Strafle und
der SchloBgasse.

Die HaupterschlieBung innerhalb des Baugebietes erfolgt durch eine Verbindungsspange
zwischen Gerolsheimer StraBe und K 24. Von dieser StraBe, die mit einem Querschnitt von
5,50 m Fahrbahnbreite, beidseitig je 1,50 m breiten Gehwegen und einem Parkstreifen von 2
m Breite ausgebaut wird, zweigt nach Siiden ins Mischgebiet eine StichstraBBe mit 7 m Breite
als Mischverkehrsflache ab.

Die ErschlieBung des nordlichen Teils des Planungsgebietes erfolgt durch Stralen mit 5,50 m
Fahrbahnbreite. Entsprechend der zu erwartenden Verkehrsbedeutung werden diese Strafien
im Trennsystem mit durch Bordsteine abgetrennten Gehwegen oder als Mischverkehrsflédche
mit 7 m Gesamtbreite ausgebaut. Die Wendemdoglichkeiten sind fiir dreiachsige Miillfahrzeuge

ausgelegt.

Neben den StraBen werden zwei FuBwege als kurze Verbindungswege Richtung Ortszentrum
vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Die Schmutzwasserableitung erfolgt iiber den in der Gerolsheimer StraSe vorhandenen Kanal.
Nachdem aufgrund der bestehenden zu geringen Reinigungsleistung der Kldranlage Dirmstein
eine Verlegung nach Beindersheim vorgesehen ist, wird nach Ersatz der Klaranlage Dirmstein
eine ausreichende Reinigungsleistung sichergestellt sein.

Das Niederschlagswasser soll innerhalb des Baugebietes auf den Baugrundstiicken
zuriickgehalten und - soweit angesichts der Untergrundverhaltnisse moglich - versickert
werden. Die Grundstiicke sind so ausreichend bemessen, daB in Verbindung mit der
festgesetzten geringen GRZ ein ausreichendes Riickhaltevolumen auf den Baugrundstiicken
geschaffen werden kann. Im Starkregenfall ist iiberwiegend eine Ableitung in die 6ffentlichen
Griinflichen - teilweise uiber die offentlichen Verkehrsflachen - moglich.

Die offentlichen Verkehrsflichen werden in die festgesetzten offentlichen Griinflichen
entwissert. Diese werden als Riickhalte- bzw. Versickerungsmulden gestaltet.
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6.4

6.5

Die Versorgung mit Energie (Gas, Elektrizitét) und Telekommunikation und ist durch die
jeweiligen Versorgungstrager sicherzustellen und erfolgt uber Erdverkabelung. Die
Wasserversorgung wird von den Verbandsgemeindewerken sichergestelit.

Kosten und ErschlieBungsaufwand

Auf die Ortsgemeinde Dirmstein kommen — ohne Berticksichtigung der Verlegung der K 24
- ErschlieBungskosten in Hohe von ca. 1,2 Mio. DM fiir Strafenbau sowie ca. 300 TDM fiir

die Schmutzwasserableitung zu.

Die Kosten fiir 6ffentliche Griinflichen einschlieBlich der Niederschlagswasserversickerung und
die landespflegerischen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen belaufen sich auf ca. 400 TDM.

Die Kosten fiir die ErschlieBung sowie fiir die AusgleichsmaBnahmen auf3erhalb der privaten
Grundstiicksflichen werden gemdl BauGB auf die Anlieger umgelegt.

Stidtebauliche Daten

Fiir das Baugebiet ergeben sich entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes fiir den
Teilbereich, fir den erstmals Baurecht entsteht, folgende Flidchenaufteilungen:

STADTEBAULICHE DATEN

Gesamtfliche Baugebiet (ohne vorhandene bebaute Grundstiicke entlang der
Gerolsheimer Straf3e sowie ohne Sporthalle) 100 %

Baufliche Mischgebiet: 64 %
Dorfgebiet: 2%
Offentliche Erschliefung: 15 %
Offentliche Griinflichen: 19 %
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7.  Landespflegerischer Planungsbeitrag

GemdB § 5 i.V.m. § 17 Landespflegegesetz Rheinland-Pfalz wird im Rahmen eines
landespflegerischen Planungsbeitrages zu den Fragen der Umweltvertraglichkeit der Vorhaben
Stellung genommen.

Aus Erhebung, Analyse und Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft und deren
voraussichtlicher Entwicklung unter Beriicksichtigung der bestehenden und geplanten Nutzung
wird dargestellt, wie bestehende bzw. zu erwartende Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft ggf. vermieden oder unvermeidbare Beeintrichtigungen ausgeglichen werden
sollen.

Zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden innerhalb des
geplanten Mischgebietes verschiedene MafBnahmen zur Begrenzung der Versiegelung, zur
Versickerung von Niederschlagswasser, zur Begrenzung der zusitzlichen Erwérmung und zur
Begriinung vorgesehen. U.a. wird eine Mindestbegriinung der privaten Grundstiicksflachen
festgesetzt.

Ostlich angrenzend an das eigentliche Baugebiet ist vorgesehen, entlang des Landgrabens einen
Pufferstreifen aus der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung herauszunchmen und
landschaftsgerecht in Form einer geholzbestandenen Wiesenfliche zu begriinen. Die dem
Baugebiet zugewandte, 20 m breite Pufferfliche dient zugleich auch der Riickhaltung von

Niederschlagswasser.

Der Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft durch die K 24 wird im zugehorigen
Planfeststellungsverfahren dargestellt. Es ist vorgesehen, hierfir die nicht durch den
Bebauungsplan beanspruchten angeschnittenen Teilflichen entlang der verlegten K 24 in
Anspruch zu nehmen.

Beziiglich der niheren Ausgestaltung der einzelnen Mafnahmen und der vorgeschlagenen
Pflanzdichten, Pflanzqualititen und Pflanzenarten wird auf den Landespflegerischen
Planungsbeitrag zum Bebauungsplan (Planungsbiiro PISKE, Juni 1998) verwiesen.

Mit den im landespflegerischen Planungsbeitrag vorgeschlagenen MaBnahmen, die - soweit sie

rechtlich absicherbar sind - durch geeignete Festsetzungen in den Bebauungsplan tibernommen
sind, kann der Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft erbracht werden.

Seite 11



Planungsbiiro PISKE Stadiplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Begriindung zum Bebauungsplan "Nachtgdrten" der Ortsgemeinde Dirmstein - 9536bgr.doc

8. Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind bodenordnende MafBnahmen erforderlich.

9.  Zuordnung der Ausgleichs- und Ersatzfliichen zu den Baugrundstiicken

Die auBerhalb der Eingriffsgrundstiicke durchzufiihrenden Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen
werden den Baugrundstiicken und den &ffentlichen ErschlieBungsflichen entsprechend der
gemiB Festsetzungen des Bebauungsplanes moglichen Neuversiegelung zugeordnet. Mit der
Zuordnung der Ausgleichs- und Ersatzflichen zu den Baugrundstiicken wird die Moglichkeit
der Durchfiihrung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen durch die Gemeinde an Stelle und
auf Kosten der Vorhabentriager sowie die Grundlage fiir eine Kostenerstattung aufgrund einer
Satzung nach § 135a BauGB geschaffen.

Die Ausgleichsflichen werden, soweit sie nicht innerhalb des Planungsgebietes liegen, dstlich
des Landgrabens bzw. siidlich des Eckbachs im Bereich von Flichen, die nach Erstellung der
K 24 als nicht landwirtschaftlich nutzbare Restflichen verbleiben, umgesetzt. Da eine exakte
lagemiBige Bestimmung dieser Flachen erst nach Festlegung der StraBentrasse moglich ist,
erfolgt im Bebauungsplan nur eine textliche Zuordnung mit Angabe der im Landespflegerischen
Planungsbeitrag ermittelten Flachengrofe.

Die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fiir die Verlegung der K 24 werden im zugehorigen
Planfeststellungsverfahren dargestelit.

Die auf den privaten Baugrundstiicken vorgesehenen MafBnahmen sind vom jeweiligen
Vorhabentrager selbst durchzufiihren.

19 MAR. 1999

Dirmstein, den............

Burgermelster
//’/}W/ // 7%,
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