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1. Veranlassung und Ziele der Planaufstellung

Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes “Nachtgarten — Anderungsplan I wurde erfor-
derlich, um den geénderten stadtebaulichen Zielen der Ortsgemeinde Dirmstein fiir ein Teilgebiet am
Ostlichen Rand der Ortslage (stdlich der L453) Rechnung zu tragen. Die Festsetzungen des seit
25.03.1999 rechtskraftigen Bebauungsplanes “Nachtgdrten®, dessen Inhalte bisher nicht umgesetzt
wurden, entsprechen nicht mehr den aktuellen stadtebaulichen Zielen der Gemeinde (dazu s.u.).

Die aktuelle Planung soll nun vor allem dazu dienen, den Bedarf der Ortsgemeinde Dirmstein an
bendtigtem Wohnbauland zu decken. Abgesehen von Bauluicken, die nur in wenigen Fallen fur die
Bebauung zur Verfugung stehen, kann die Ortsgemeinde derzeit keine weiteren Bauflachen bereit
stellen.

Gleichzeitig sieht sich die Ortsgemeinde, angesichts der relativ guten Anbindung bei gleichzeitig
hoher Wohnlagenqualitat, immer noch einer hohen Nachfrage nach Baugrundstiicken fur Eigenheime
aus Reihen ihrer Birger ausgesetzt, die durch (grundsatzlich anzustrebende) Nachverdichtungen bzw.
Umnutzungen im Innenbereich mangels geeigneter und dafiir verfligbarer Mdglichkeiten nicht gedeckt
werden kann.

GemaR der Begrindung zum Ursprungs-Bebauungsplan war seinerzeit noch von einer "erheblichen
Nachfrage" nach Grundstiicken fiir "Kleingewerbebetriebe, insbesondere Handwerksbetrieben und
Dienstleistungsanbietern”, ausgegangen worden. Dieser Bedarf ist inzwischen aber nicht mehr gege-
ben, weshalb statt der rechtskréftigen Festsetzung des Mischgebietes nunmehr ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt wird.

Weiterhin soll am Nordrand des Geltungsbereiches, angrenzend an die Landesstrale, ein Einzel-
handelsstandort fur einen Lebensmittel-Vollsortimenter integriert werden, der im Bebauungsplan
bisher nicht vorgesehen war.

Schliellich soll iber den Bebauungsplan eine neue Verkehrsanbindung von der Gerolsheimer
Stralle (K 24) an die L 453 (Heuchelheimer StrafRe) planungsrechtlich gesichert werden, die im
rechtskréftigen Bebauungsplan ebenfalls nicht geplant worden war.

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan im Wesentlichen als gemischte Bauflache
(M) ausgewiesen, sodass die grundsatzliche Standortfrage fur eine bauliche Entwicklung bereits auf
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung geklart wurde.

AuBRerdem ist das Plangebiet eben bereits durch den rechtskréftigen Bebauungsplan “Nachtgarten®
uberplant; die Planung stellt somit lediglich die Anderung der stadtebaulichen Ziele der Ortsgemeinde
dar.

Durch die Realisierung der Planung kann die Ortslage in diesem Bereich zwischen der Tennishalle
im Slden und der Bebauung der Heuchelheimer Stralle abgerundet und eine &sthetisch wie biologisch
wirksame neue 6stliche Randzone definiert werden.

Da die Tennishalle im Stiden und das westlich angrenzende landwirtschaftliche Anwesen (ehemalige
Niedermiihle) seit langem bestehen und derzeit keine Anderungs-Absichten existieren, wird dieser
Bereich aus dem Geltungsbereich des Ursprungs-Bebauungsplanes herausgenommen. Auflerdem
bleibt auch der Bereich westlich der neuen PlanstraRe und nérdlich der Gerolsheimer StralRe aus dem
Geltungsbereich ausgespart, da der Wohnbaufl&dchenbedarf in absehbarer Zeit voraussichtlich bereits
Uber die nun Uberplante Flache gedeckt werden kann. Diese Flache im Nordwesten soll — soweit sie
nicht ohnehin bereits bebaut ist, weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden.
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2. Planungsrechtliches Verfahren / Aufstellungsbeschluss

Die in Kap. 1 genannten stadtebaulichen Absichten miissen somit tber die vollstandige Anderung
des 0.g. Bebauungsplanes in diesem Teilbereich planungsrechtlich gesichert werden.

Der Rat der Ortsgemeinde Dirmstein hat daher am 25.10.2007 die Aufstellung des Bebauungsplanes
“Nachtgarten - Anderungsplan I" beschlossen.

Dieser Bebauungsplan ersetzt den Ursprungs-Bebauungsplanvollstdndig; dessen zeichnerische und
textliche Festsetzungen werden durch die vorliegende Bebauungsplanung ungdltig.

3.  Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet wird ndrdlich durch die Landesstrale L 453 (Heuchelheimer Stral3e) begrenzt. Im
Suden grenzen das landwirtschaftliche Gehdft Barth (ehemalige Niedermuhle) sowie die Tennishalle
an. Nach Westen hin wird der Geltungsbereich im Suden von der K 24 (Gerolsheimer Stra3e) und
weiter nordlich von landwirtschaftlich genutzten Flachen begrenzt. Im Osten bildet die
landwirtschaftlich genutzte Flache jenseits des FloBbachs und &stlich einer fiir die geplante
Renaturierung vorgesehenen Fléche die Grenze des Geltungsbereiches.

Nachfolgend werden weitere Parameter stichwortartig beschrieben.

Verwaltungs-
Zuordnung: Landkreis Bad Dirkheim, Verbandsgemeinde Grinstadt-Land, Gemarkung

Dirmstein.
GroRe: ca. 3,67 ha (Geltungsbereich A; GroRe der Geltungsbereiche B, C und D s.u.).
Hohe: ca. 100-104 m 0. NN.

Aktuelle
Raumnutzung: Uberwiegend landwirtschaftliche Nutzung; im Siiden ein gehdlzumstandener
Tennisplatz; im Siidwesten eine Lagerflache.

Die raumlichen Geltungsbereiche des Bebauungsplanes umfassen folgende Grundstiicke der
Gemarkung Dirmstein (Flur 0):
e Geltungsbereich A (Baugebiet):
Flur O, Flurstiicke  238/41 (K 24 Gerolsheimer StralRe) teilweise, 374 (teilw.), 631/14 (L 453/

Heuchelheimer Strale) teilweise, 693/7 teilweise, 694 (teilw.), 694/1, 695,
696, 697, 698, 699, 700, 701, 702, 4591/2 teilweise, 5119 teilweise, 5122
(FloRbach), 5123.

e Geltungsbereich B (Flachen fur Ersatzmal3nahmen):

Flur 0, Flurstiick 5163/3 (Grole ca. 6.986 gm).

e Geltungsbereich C (Flachen fur Ersatzmalinahmen):
Flur O, Flurstiick 5165/3 (GroRe ca. 3.708 gm).

e Geltungsbereich D (Flachen fur Ersatzmalinahmen):
Flur O, Flurstiick 5244 (GroRe ca. 3.740 gm).

Die genauen Grenzen der rdumlichen Geltungsbereiche ergeben sich aus der zugehérigen Plan-
zeichnung im Maf3stab 1:1000.
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4.

Planungsrelevante Vorgaben / Rahmenbedingungen

4.1 Ubergeordnete Planungen

*

*

Landesplanung:

— Raumstrukturgliederung der Landesplanung

Die Verbandsgemeinde Grinstadt-Land wird im Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V)
bereits den Verdichtungsrdumen zugeordnet. Verdichtete Bereiche sind durch eine tberdurch-
schnittliche Verdichtung und gunstige Erreichbarkeitsverhaltnisse bestimmt. Die VG Griinstadt-
Land liegt in einem Raum, in dem mehr als 8 Zentren in weniger als 30 Pkw-Minuten erreichbar
sind, der somit eine "hohe Zentrenerreichbarkeit und —auswahl™ aufweist. Die Aufgabe der
verdichteten Bereiche besteht u.a. in der Entlastung der hoch verdichteten Bereiche und darin,
den landlichen Bereichen Entwicklungsimpulse zu geben.

Regionalplanung: (Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar):

- Gemall der Raumstrukturgliederung wird die Verbandsgemeinde Grinstadt-Land zu den
verdichteten Raumen gezahlt

- Besondere Funktion Wohnen (Wohngemeinde, die tber ihre Eigenentwicklung hinaus verstarkt
Wohnbauflachen ausweisen soll)

- Besondere Funktion Fremdenverkehr (Gemeinde mit Voraussetzungen fir eine 6kologische und
sozialvertragliche Intensivierung des Fremdenverkehrs, in der die erholungswirksamen land-
schaftlichen Eigenarten zu erhalten und zu pflegen und ggf. zu erschliefen sind, und in der die
Erholungsinfrastruktur bedarfsgerecht auszubauen ist).

- Besondere Funktion Landwirtschaft (Gemeinde, die von besonders ginstigen landwirtschaft-
lichen Betriebs- und Produktionsstrukturen geprégt ist und / oder in der die Landwirtschaft zur
Aufrechterhaltung der Leistungsfahigkeit der Siedlungsstruktur und der gewachsenen Kulturland-
schaft beitragen soll; Ziel ist die Sicherung der Entwicklungsmdglichkeiten der landwirtschaft-
lichen Betriebe).

- Ostlich, stidlich und nordlich der Ortslage folgt ein Regionaler Griinzug.

(Landschaftsraumlich zusammenhangende und multifunktionale Regionale Grinziige sollen in
den verdichtet besiedelten Gebieten Freihalteraume zur Erhaltung der nachhaltigen, umwelt- und
sozialvertraglichen Entwicklung und Gestaltung des Freiraums bilden und ©kologische Aus-
gleichsfunktion besitzen. In den Regionalen Griinziigen soll grundsatzlich nicht gesiedelt werden.
Es dirfen nur Vorhaben zugelassen werden, die die Funktionen des Regionalen Griinzuges nicht
beeintrdchtigen oder unvermeidlich und im Uberwiegenden 6ffentlichen Interesse unabdingbar
notwendig sind).

- Am ostlichen Rand des Geltungsbereiches bildet der Flof3bach (Landgraben) einen linearen
Bestandteil eines VVorranggebietes fur den Arten- und Biotopschutz.

Flachennutzungsplanung: Der wirksame Fl&chennutzungsplan stellt das Plangebiet zwischen der
bebauten Ortslage im Westen und dem FloBbach (Landgraben) im Osten im Wesentlichen als
gemischte Bauflache dar. Am FloRRbach ist eine Ortsrandeingrinung, in Verbindung mit einer
Renaturierung des Gewassers dargestellt (dem wird durch einen 10m breiten, der naturnahen Ober-
flachenwasserbewirtschaftung dienenden und ékologisch aufzuwertenden Streifen im Bebauungs-
plan Rechnung getragen). Aullerdem war im FNP auch bereits die nun durch die Bebauungs-
planung gesicherte Verbindung der K 24 mit der L 453, allerdings in Form einer eigenstdndigen
Strafe Ostlich des FloRbaches und somit auRerhalb des Plangebietes, eingezeichnet.

Fachplanungen: Es sind keine sonstigen planungsrelevanten Fachplanungen bekannt. Fir die
Anbindung der Planstralle an die L 453 ist eine StraRen-Fachplanung zu erstellen, die mit dem
Landesbetrieb Mobilitat Speyer (LBM) abzustimmen ist.

DORHOFER & PARTNER Ingenieure e Landschaftsarchitekten ¢ Raum- und Umweltplaner




Bebauungsplan “Nachtgarten - Anderungsplan I’ Ortsgemeinde Dirmstein
Begriindung Seite 5

4.2  Schutzgebiete

Das Plangebiet berlhrt keine Schutzgebiete wasser-, denkmal- oder naturschutzrechtlicher Art.

4.3  Informationen zum Baugrund und zu Altlasten / Altablagerungen

e Baugrund / Béden

Fur den Bereich des im Norden geplanten Lebensmittelmarktes war bereits im Jahr 2009 ein Boden-

gutachten erstellt worden (s. Anlagel). Dessen Aussagen sind im Zuge der Realisierung des Vorha-
bens an dieser Stelle zu beachten; sie kdnnen aber infolge der relativ homogenen Gelandestrukturen
auch bereits erste Hinweise Uber die Untergrund-Eigenschaften des librigen Plangebietes liefern, wel-
che allerdings einzelfallbezogen zu prifen und zu konkretisieren sind.

- Vermutet wird in dem Gutachten, dass der Flobach dstlich des Plangebietes die Vorflut des
Grundwassers bildet. Zur Zeit der Gelandearbeiten hatte der Wasserspiegel des Baches ca. 1,50m
unter der GOK gelegen, bei Hochwassersituationen sei aber mit einem deutlich héheren Wasser-
stand zu rechnen (SAKOSTACAU 2008, S. 9).

- Im Bereich der geplanten MaBnahmen zur Oberflachenwasserriickhaltung wurde eine fundierte
Aufschlussbohrung bis 10m Tiefe unter GOK empfohlen (SAKOSTACAU 2008, S. 9 und S. 17).

- Flr eine Grundung (des Lebensmittelmarktgebdudes im Norden) mittels Streifen- oder Platten-
fundamenten wurde ein Teilbodenaustausch der weichen bis steifen Auelehme und Léssablage-
rungen, die keine ausreichende Tragfahigkeit und Setzungsempfindlichkeit besitzen, empfohlen
(SAKOSTACAU 2008, S. 12-14).

Fir die einzelnen Bauvorhaben konnen daher spezielle Baugrunduntersuchungen erforderlich wer-
den, um bspw. verbindliche Aussagen zur Gebaudegriindung und zum Teilbodenersatz, zur Graben-
sicherung, zur Rohrgriindung, zur Grabenverfullung und zur Wasserhaltung sowie zum Bau von Stra-
Ben und Parkplétzen zu erhalten. Generell sollten die Anforderungen an den Baugrund der DIN 1054
(Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau), DIN 4020 (Geotechnische Untersuchun-
gen fiir bautechnische Zwecke) und DIN 4124 (Baugruben und Graben - Bdschungen, Verbau,
Arbeitsraumbreiten) sowie die Vorgaben zur Geotechnik der DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf,
Berechnung und Bemessung in der Geotechnik - Teil 1: Allgemeine Regeln und Teil 2: Erkundung
und Untersuchung des Baugrunds) beachtet werden.

Da im Plangebiet relativ hohe Grundwasserstande gegeben sind, wird, — zur Verdeutlichung flr
(mglw. ortsunkundige) kiinftige Bauherren und Architekten - in den Hinweisen im Bebauungsplantext
darauf hingewiesen, dass die Ausfilhrung von wasserdichten Kellern (Ausbildung als Wanne) erfor-
derlich ist. Vor diesem Hintergrund wird generell die Herstellung von wasserdichten Kellern
empfohlen.

Die Flache liegt auRerhalb von bisher bekannten rutschgefahrdeten Zonen; die Region wurde dies-
beziiglich aber auch noch nicht kartiert [Quelle: http://mapserver.lgb-rip.de/php_rutschung/index.phtml].

e Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen oder
Verdachtsflachen

Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenverdnderungen oder Verdachtsflachen
sind fur das Gebiet des Geltungsbereiches nicht bekannt.

1 SAKOSTACAU GmBH (2008): Geotechnische Untersuchung des Untergrundes im Bereich des geplanten
Lebensmittelverbrauchermarktes in 67246 Dirmstein, Heuchelheimer StraBRe. Stuttgart, 15.12.2008.
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e Potenziell Uberschwemmungsgefahrdete Bereiche / “VVorbehaltsgebiete fir den
Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich A liegt am Rand eines Entwésserungsgrabens. Es sind aber von der Planung
weder Vorbehalts- oder gar Vorranggebiete fiir den Hochwasserschutz noch Uberschwemmungs-
gebiete betroffen, die nachsten Uberschwemmungsgebiets-Bereiche folgen ca. 60m siidéstlich entlang
des dichten Bach- bzw. Grabennetzes von Eckbach, Lerchengraben, Bittinggraben etc.. Die
Geltungsbereiche B, C und D sind dagegen lberwiegend im Uberschwemmungsgebiet nach § 88
LWG gelegen.

5. Standortalternativen

Im Vorfeld wurden von der Ortsgemeinde bzw. von potenziellen Vorhabentragern mogliche Alter-
nativstandorte untersucht, wobei ohnehin nur Flachen in Betracht kamen, die fiir die geplante Nutzung
sinnvoll und verfiigbar sind. Dies gilt insbesondere fir den Einzelhandelsstandort (dazu s. gesondertes
Einzelhandelsgutachten vom Juni 2011). Hinsichtlich der Wohnbaunutzung entféllt die Untersuchung
von alternativen Standorten, da bereits der rechtsverbindliche Bebauungsplan Wohnnutzungen ein-
schlieft.

So sollte das Plangebiet vor allem mit geringem Aufwand erschliebar sein und eine mdglichst zen-
trale Lage zur mdglichst guten Anbindung an die Infrastruktur aufweisen (Verkehr / OPNV, Ein-
kaufsmoglichkeiten, Dienstleistungen, medizinische und soziale Versorgung etc.).

SchlieBlich ist auch die bereits im FNP dargestellte Neu-Anbindung der K 24 an die L 453 nur Uber
das (urspriingliche) Bebauungsplangebiet méglich; die nun festgelegte Trasse minimiert deren Lénge
und damit sowohl den wirtschaftlichen Aufwand als auch die Intensitét des 6kologischen Eingriffs.

6. ErschlieRung

6.1 Versorgung

e Trinkwasser
Die Versorgung mit Wasser wird durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes gewéhrleis-
tet.

e Elektrizitat
Das Baugebiet wird hoch- oder niederspannungsseitig ber Frei- oder Erdkabelleitungen mit
elektrischer Energie versorgt.
Versorgungstrager ist die Elektrizitats-Genossenschaft Dirmstein eG.

e Gasversorgung
Das Baugebiet kann durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes mit Erdgas versorgt wer-
den. Versorgungstrager ist die Pfalzgas GmbH (Frankenthal)

e Kommunikationsmedien

Die fernmeldetechnische Versorgung ist durch die Verlegung von Telekommunikationsanlagen
0.4. herzustellen.
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6.2 Entsorgung

o Oberflachenwasserbewirtschaftung

(Exkurs: Der Bauleitplan muss noch keine abschlieRende konkrete Regelung des Umgangs mit dem
anfallenden Niederschlagswasser enthalten, aber grundsatzlich erkennen lassen, wie die Problematik
geldst werden soll und z.B. durch die Bereitstellung entsprechender Flachen oder die Festlegung von
Leitungsrechten die hierfiir notwendigen Voraussetzungen schaffen, die dann im Rahmen der
ErschlieBungsplanung bzw. der ortlichen Abwassersatzung zu konkretisieren bzw. umzusetzen sind.
Gemal dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 30.08.2001 (AZ: 4 CN 9.00) kann die Ver-
sickerung anfallenden Regenwassers auf Privatgrundstiicken aus stadtebaulichen Griinden nach
§ 9 (1) Nr. 20 oder auch nach Nr. 14 BauGB vorgeschrieben werden.

Da jedoch § 51 Abs. 4 Landeswassergesetz in Rheinland-Pfalz entsprechende Regelungsmdglich-
keiten ausdrlcklich an den Tréger der Abwasserbeseitigung verweist, fehlt es der Ortsgemeinde
im vorliegenden Fall an der Legitimation, Festsetzungen Uber die Verwertung oder Versicke-
rung von Niederschlagswasser unmittelbar mit Satzungscharakter in einen Bebauungsplan
aufzunehmen, da ein solches Satzungsrecht hier nur der Verbandsgemeinde zusteht.

Es ist vorgesehen, dass die Entwasserung des Baugebietes im modifizierten Trennsystem erfolgen
soll.

Dabei wird das anfallende Schmutzwasser an die vorhandene Kanalisation angeschlossen.

Das uber die Sammlung und Wiederverwertung auf den privaten Grundstiicken (s.u.) hinaus-
gehende sowie das von den Stralenflachen abflieBende Oberflachenwasser soll hingegen Uber
Kanéle in die dstlich des Baugebietes liegende Versickerungsanlagen unmittelbar am Vorfluter
geleitet werden.

Fur entsprechende MaRnahmen der gezielten Versickerung und der evtl. Einleitung von Uberlaufen
in das FlieRgewasser sind eigenstéandige wasserrechtliche Genehmigungsverfahren erforderlich.
Dazu ist im Vorfeld der ErschlieBung des Baugebietes eine Entwasserungs-Fachplanung zu erar-
beiten und mit der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud — Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft und Bodenschutz (Neustadt) - abzustimmen.

Im Rahmen dieser Fachplanung sollte auch gepriift und mit der Behdrde abgestimmt werden,
inwieweit die erforderlichen ErschlieBungsmalRnahmen auf dem 10m breiten Randstreifen mit
Gewasserstruktur aufwertenden bzw. renaturierenden MaRnahmen am Landgraben (FloRRbach)
kombiniert werden kénnen.

e Schmutzwasserentsorgung

Das hausliche Schmutzwasser wird der kommunalen Schmutzwasserkanalisation mit Anschluss an
die Kldranlage HelRheim (Abwasserzweckverband “Mittleres Eckbachtal) zugefihrt.

e Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt gemaR dem Abfallwirtschaftskonzept des Landkreises Bad Dirkheim.
Die GebietserschlieBung ist so dimensioniert, dass die bebaubaren Grundstiicke direkt von Fahr-
zeugen des Entsorgungsunternehmens angefahren werden kénnen. Der Ausbau der Sticherschlie-
Bung am Siidrand entspricht dem Regelwerk fiir die Befahrbarkeit mit 3-achsigen Miillfahrzeugen.
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6.3 Verkehr

e StraRen/ Anbindung

Die verkehrsmaRige Anbindung erfolgt Gber die bis an das Baugebiet herangefihrten, qualifizierten
Strallen K 24 und L 453.

Die Anbindung der Verlangerung der Gerolsheimer Stral3e an die Landesstral’e wurden — (ber den
MaRstab der Bebauungsplanung hinaus — im Rahmen einer parallel ausgearbeiteten VVorplanung mit
dem Landesbetrieb Mobilitdt (LBM, Speyer) - vorabgestimmt. Vor der Realisierung ist das
Einvernehmen zur Ausfiihrungsplanung einzuholen.

Zur fuBlaufigen Anbindung im Norden ist auf der Sldseite der Heuchelheimer Strale ein Gehweg
von der Planstral3e bis zur Ortslage herzustellen. Dabei soll zur Verdeutlichung der Verkehrsfiihrung
im Bereich der Tankstelle die Kennzeichnung des FulRweges eine Verbesserung der
Verkehrssicherheit bewirken.

Die innere ErschlieBung ist durch die Herstellung der die beiden Ubergeordneten Straen neu ver-
bindenden Hauptachse sowie durch die sonstigen Planstraen sicherzustellen.

GemaR den unterschiedlichen Funktionen der StralRenabschnitte werden, in Orientierung an den ent-
sprechenden Vorgaben der Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBen (RASt), verschiedene Breiten
der StraBenverkehrsflachen festgesetzt.

Dabei wird die StichstraRe am Sudrand als Wendeanlage so dimensioniert, dass 3-achsige Mullfahr-
zeuge gemal den einschlagigen Vorgaben nach 8 16 Nr. 1 der Unfallverhiitungsvorschriften (UVV)
wenden koénnen.

Die zur L 453 hin mit dem geplanten Sondergebiet zu beachtende 20m breite Bauverbotszone nach
8 22 Abs. 1 Nr. 1 Landesstralengesetz (LStrG) ist im Plan nachrichtlich eingezeichnet. Diese Bauver-
botszone gilt gemaRk § 24 LStrG auch fur Werbeanlagen. Fiir die Genehmigung von Werbeanlagen in
einem Bereich von 20m bis 40m parallel zur L 453 bedarf es der Genehmigung und der Zustimmung
des Landesbetriebes Mobilitat Speyer (LBM).

Die fir die Einmindung der westlichen HaupterschlieBungsstrale in die Landesstrale, als auch fir
die Einmundung der Gerolsheimer Strale von Westen her in die Planstralle erforderlichen
Sichtdreiecke gemalR RAS-K sind im Plan eingezeichnet; in den Textfestsetzungen wird definiert, dass
diese von jeglicher sichtbehindernder Nutzung tber 0,80 m Hohe - gemessen jeweils von Oberkante
der angrenzenden Strale - freizuhalten sind.

Bei einem Ortstermin hatte sich herausgestellt, dass die Voraussetzungen fiir eine Verlegung des
OD-Schildes, mit dem Ziel des Verzichts auf diese anbaufreie Zone, hier nicht gegeben sind oder
mittelfristig geschaffen werden kénnen. Die Anbindung des Lebensmittelmarktes muss somit (ber die
Planstralle westlich des Marktes erfolgen, eine direkte Zufahrt von der L 453 aus ist nicht zuldssig.
Dies wird auch planungsrechtlich im Bebauungsplan durch die Festsetzung von Bereichen ohne Ein-
und Ausfahrt entlang der LandesstraBRe sowie im nérdlichen Einmiindungsbereich gesichert.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1  Artder baulichen Nutzung
o WA - Allgemeines Wohngebiet

Abgesehen vom Sondergebiet (dazu s.u.) wird der sonstige Bereich als Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt, um den Bedarf an Wohnbauland zu decken.

GemdR §1 Abs. 6 BauNVO konnen die gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO in einem Allgemeinen
Wohngebiet allgemein zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke nur ausnahmsweise, im Einvernehmen mit der Gemeinde, zugelassen werden. Dies
ist vor allem darin begriindet, dass an anderen Stellen in oder am Rande der Ortslage derartige
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Nutzungen aus verkehrstechnischen und topografischen Griinden deutlich sinnvoller installiert werden
kénnen als im Planbereich, zumal diese Nutzungen in der Regel mehr Fahrzeugverkehr nach sich
ziehen. In besonderen und vorhabenbezogen gut begrindeten Einzelféllen ist es aber denkbar, dass
derartige Nutzungen in untergeordnetem Mal3e hier doch angesiedelt werden konnten — dies hélt sich
der Gemeinderat mit dieser Festsetzung offen.

Durch diese Einschrankung bleibt aber dennoch die allgemeine Zweckbestimmung des Allgemeinen
Wohngebietes gewahrt, da durch die allgemeine Zuléssigkeit der Nutzungen gemal & 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO ein Unterschied zu einem reinen Wohngebiet gewahrt ist und die Festsetzungen andererseits
hinreichende Abgrenzungen zu den in einem Mischgebiet oder einem Dorfgebiet zuldssigen Nutzun-
gen sichern.

Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO "ausnahmsweise" zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes; sonstige nicht storende Gewerbebetriebe; Anlagen fiir Verwaltungen; Gartenbau-
betriebe; Tankstellen) werden - im Sinne der BauNVO - auch ausdricklich nur als Ausnahme zugelas-
sen. Damit mochte der Planungstrager einzelfallbezogene Entscheidungen (auf Grundlage differen-
zierterer und daher im Hinblick auf die stddtebauliche Angemessenheit besser zu beurteilender Fach-
planungen) treffen kénnen und seine Steuerungsmaglichkeiten wahren.

Weitere Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) hingegen
werden ausgeschlossen, um das Wohnen und die tbrigen in einem WA allgemein zul&ssigen Nutzun-
gen in den Vordergrund zu stellen. Diese Nutzungen, die in der Regel stirkeren Verkehr und sonstige
Emissionen hervorrufen und ein héheres Konfliktpotenzial gegeniber der bestehenden und der neu
geplanten Wohnbebauung aufweisen, sollen damit grundsatzlich ausgeschlossen werden.

e SO — Sondergebiet "Einzelhandel”

Es wird fur das Teilgebiet am Nordrand ein Sondergebiet “"Einzelhandel™ (Sonstige Sondergebiete
gemal § 11 BauNVO) festgesetzt.

Zulassig darin sind Einzelhandelsbetriebe bis zu einer maximalen Verkaufsflache (VK) von 800gm
sowie die dafur erforderlichen infrastrukturellen Anlagen.

\on der ursprunglich vorgesehenen Festsetzung einer Verkaufsflache von 1.260gm und der daraus
resultierenden Festsetzung eines Sondergebietes flr den groRflachigen Einzelhandel wurde nach dem
Vorentwurf — vor allem zur Sicherung der Vereinbarkeit der Nutzungen mit dem Einzelhandel der
Umgebung abgesehen. Die gewdéhlte VK-Beschrankung sichert den Eigenbedarf und wére auch in
einem Mischgebiet zuléssig; von der Festsetzung eines MI wird aber abgesehen, da lediglich die Ein-
zelhandels-Nutzung stadtebaulich erwiinscht und nicht die einem MI zuldssige Spektrum an Nutzun-
gen, welche u.a. bereits aus schalltechnischer Sicht problematisch wéren.

Ziel ist auf jeden Fall die Standortsicherung fur (nach heutigen Erfordernissen von Angebot,
Zuschnitt und GroRe) konkurrenzfahigen Einkaufsmarkt und dadurch eine Vermeidung der Ver-
schlechterung der Einkaufs-Situation innerhalb der Ortsgemeinde. Die Planung dient somit der Siche-
rung und der Ergénzung der zur Grundversorgung wichtigen sinnvollen Stufung der Sortimente.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird mit Hilfe folgender Mal3faktoren bestimmit:

e Grundflachenzahl

Das Mal} der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage der GrundstiicksgrofRe durch die Grund-
(GRZ). Zur optimalen Ausnutzung dieser innerértlichen Flache zu Wohnzwecken und damit zur
baugesetzlich gebotenen Minimierung des Flachenverbrauches wird der gemaR § 17 BauNVO
maogliche GRZ-Hdchstwert fiir ein WA von 0,4 festgesetzt.

Trotz der daraus resultierenden hoheren Versiegelbarkeit im Geltungsbereich dient dies indirekt
durchaus dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, da bei einer angemessenen Verdichtung
der Wohnbauflachenbedarf teilweise an dieser bereits weitgehend erschlossenen und auf drei
Seiten weitgehend bereits von umgebender Bebauung geprégten Flache befriedigt werden kann und
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dadurch das Erfordernis fur bauliche Entwicklungen in sonstigen Ortsrandbereichen gemindert
wird.

Aulerdem sollen die entsprechenden Nutzungs- und Gestaltungsspielraume fiir die Bauherren
mdglichst wenig eingeschréankt werden.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird vor dem Hintergrund der Festsetzung
von héchstzulassigen Trauf- und Firsthéhen verzichtet.

e Zulassige Grundflache

Zur Begrenzung der (berbaubaren Flache im Sondergebiet wird die zuldssige Grundflache auf
2.400 gm festgesetzt.

e Uberschreitung der Grundflache durch Nebenanlagen
Aufgrund des hohen Bedarfs an Kfz.-Stellflachen fiir den vorgesehenen Verbrauchermarkt kénnen
die tiberbaubaren Flachen unter Einbeziehung der Nebenflachen gemaR § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO
bis zu einer GRZ von insgesamt 0,9 Uberschritten werden. Die gemal § 19 Abs. 4 BauNVO
allgemein geltende Hochstgrenze der Grundflachenzahl von 0,8 wird dabei (berschritten.

Der zukinftige Marktbetreiber ben6tigt zur Umsetzung des Marktkonzepts eine ausreichende, tber
den Regelbedarf hinausgehende Zahl an Stellplatzen. Eine VergrélRerung der Sondergebietsflache
kann nicht umgesetzt werden, da bei einer Verschiebung nach Siiden die 6-zeilige Wohnbebauung
und dem abschlieRenden 6-Familien-Haus nicht nachfragegerecht realisiert werden kann.

Andererseits muss vom Investor des Marktes der 0Ostliche 10m breite Streifen zur
Wasserbewirtschaftung bereitgestellt werden. Die Uberschreitung hilft dariiber hinaus einen
weiteren Flachenverbrauch zu vermeiden. Im direkten Anschluss an den Aufllenbereich und in
Anbetracht der festgesetzten Begriinung mit StraBenbdaumen und dem Gebot fiir wasserdurchlassige
Kfz.-Stellplatze ist der hohe Versiegelungsgrad gemindert und hilft zusétzliche Inanspruchnahme
von Bauland zu reduzieren.

e Hohe der baulichen Anlagen

Im Hinblick auf den sensiblen Ortsrandbereich ist die Festsetzung eines Hochstmales Firsthéhe
Voraussetzung, um die landschaftsgerechte AuRenwirkung sicher zu stellen, aber auch um den
Nachbarschaftsschutz im Hinblick auf Besonnung, Belichtung usw. zu gewéhrleisten. Die Bemes-
sungen sichern andererseits auch eine gute Ausnutzung der Flachen bei Nutzung auf mehreren
Ebenen.

Aulerdem werden Traufhéhen festgesetzt, um eine weitgehend homogene Struktur hinsichtlich der
aullenwirksamen Gebaudeproportionen zu erzielen.

Dabei hat der Gemeinderat fur das Allgemeine Wohngebiet | mit einer Traufhthe von 6,50m ab
Bezugspunkt ein Traufhéhen-Mal} gewahlt, das auch die in letzter Zeit zunehmend stérker nachge-
fragten Gebdudetypen mit 2 Geschossen und mehr oder weniger flachem Zeltdach (bekannt u.a. als
"Toskana-Haus™ 0.4.) ermdglichen soll, da dieser Gebaudetyp dsthetisch mit der vorhandenen sowie
mit der ansonsten kinftig hier moglichen Geb&udestruktur vereinbar erscheint.

Im Bereich WA 11 soll ein Wohngeb&ude mit 6 Wohnungen ermdglicht werden. Die entsprechend
erhohten Trauf- und Firsthohen (7,0m bzw. 12,0m) gliedern sich an den in etwa gleich hohen
benachbarten, historischen Gebdudebestand an.

Die fur die Hohen-Festsetzungen im Sondergebiet gewéhlten MaRe stellen die Mindestmale fur die
Verwirklichung des Einzelhandelsmarktes nach zeitgemalien Malstdben dar; wobei die Traufhohe
von 6,50m identisch mit der fur das WA-Gebiet festgesetzten ist und die maximale Firsththe mit
9,0m sogar noch 50cm unter dem Hdochstmal? fiir die Wohnbebauung bleibt. Mit diesen MaRen
kénnen auch unmalstabliche Kubaturen entlang der viel befahrenen L 453 und somit ortsbild-
asthetisch nachteilige AuBenwirkungen sowohl in den 6ffentlichen Raum als auch in die WA-
Nachbar-Bebauung wirksam vermieden werden. Fur das vorgesehene Gebaude im Umfeld des
ehemaligen Muhlenanwesens werden die Trauf- und Firsthdhen erhéht, um dem erhdhten
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Raumbedarf Rechnung zu tragen. Das Geb&ude wird sich dennoch dem historischen Baubestand
unterordnen.

Bei der Festlegung der First- und Traufhéhen wird - aufgrund der topografischen Verhaltnisse, der
moglichen Entfernung der Baukorper von einem hohenmalig eindeutig bestimmten Punkt sowie
infolge des Fehlens einer Stralenplanung - als Bezugspunkt die mittlere Hohe des natlrlichen
Geléandes im Bereich der Grundflache des Gebaudes definiert.

7.3 Bauweise

Es werden fur das Wohngebiet Einzel- und Doppelhduser — und somit die offene Bauweise, auch um
Durchluftungsmdglichkeiten zu gewéhrleisten - zugelassen um dem unterschiedlichen Nachfrage-
Bedarf verschiedener Nutzergruppen gerecht zu werden, ohne jedoch eine zu hohe Verdichtung - mit
einer dann zu erwartenden Verkehrs- bzw. Fahrzeugdichte - zu forcieren, die v.a. durch Hausgruppen
entstehen konnte.

Fur den Baukdrper des Verbrauchermarktes wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, wonach —
wie bei der offenen Bauweise — nur Gebdude mit seitlichem Grenzabstand und einer Lange von
maximal 50m zuldssig, wobei allerdings eine Seite eine Lange von maximal 58m aufweisen darf. Dies
dient der Realisierung des bereits konkret vorgesehenen Gebaudetyps fir den Einzelhandelsmarkt.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugrundstiicke

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen gemal § 23
Abs. 3 BauNVO bestimmt. Um die Art der Grundstiicksteilung nicht festzuschreiben, werden jeweils
“durchgezogene™ Baufenster mit (zwar vorgeschlagener, letztlich aber) offener Grundstiicksteilung
eingezeichnet. Auch die Anordnung der Baugrenzen in den Baufeldern bzw. die gewahlten Abstande
zu den benachbarten Nutzungen belassen die gréRtmaéglichen Spielrdume fiir die Bauherren.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach LBauO in den
Abstandsflachen zuléssig sind, kénnen gemal § 23 Abs. 5 BauNVO im Wohngebiet ausdriicklich
auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden, zum Schutz des (halb-6ffentlichen Raumes vor
unerwiinschten Erscheinungen im Grenzbereich nicht aber in den Flachen zwischen Gebdudevorder-
kante (Eingangsseite) und ErschlieBungs-Strale / -Weg.

Auch im Sondergebiet ist die Herstellung solcher Anlagen auBerhalb der Baufenster zuléssig; hier
wird aber aus den gleichen Grinden ein Mindestabstand von 3,0m zu den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen festgeschrieben, um diese starker frequentierten R&ume vor mglw. die Stralenflucht stérenden
Anlagen zu bewahren.

Zur Gewahrleistung einer moglichst guten Ausnutzung der tberbaubaren Flachen zu Wohnzwecken
und angesichts der ausreichend bemessenen GrundstiicksgrofRen sind im Allgemeinen Wohngebiet
auch Garagen sowie Carports bzw. Uberdachte Stellpléatze unter den in den textlichen Festsetzun-
gen definierten Bedingungen aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Die Breite der
gesamten Garagenanlage wird aber auf 6,50m beschrankt, um allzu breite, die ansonsten ublichen
Gebdaude-Proportionen sprengende Anlagen auszuschlielen. Der festgesetzte Abstand der Garage zur
ErschlieBungsstralle (Zufahrt) muss mindestens 5,0 m betragen, um einer dem Orts- und Stral3enbild
abtraglichen Platzierung im stralennahen Bereich vorzubeugen und um ausreichenden Spielraum fiir
ein Fahrzeug vor der Garage zur Verfiigung zu stellen. Zur Verminderung uberméaRiger Versiegelun-
gen bzw. Bodenbefestigungen sowie zur Verbesserung des Nachbarschutzes wird aber auch ein
Hochstabstand der Garage zur Erschliefungsstrae von 10 Metern festgesetzt. Der Hochstabstand von
10m gilt nicht fir Doppelhauser, da insbesondere bei Grundstiicken, die von Norden oder Suden
erschlossen werden, auch eine Ost-West-Ausrichtung der Parzellen zu erwarten ist. Dabei werden die
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Garagen der von der Erschlieungsstrae abgeruckten Grundsticke zwangsldufig einen groferen
Abstand zur ErschlieBungsstralie bendtigen.

Aulerdem sind Festsetzungen einer Mindestgrundstiicksgroe erfolgt: Diese betragt fur Einzel-
haus-Grundstiicke 380 m? und fiir Doppelhaus-Grundstiicke 190 m? (je Doppelhaushalften-Grund-
stiick). Diese Begrenzung des Untermal3es von Baugrundstiicken dient der VVermeidung von unange-
messenen Grundsticksteilungen bzw. Verdichtungen (u.a. auch mit der Folge eines UbermaRigen, der
gewlinschten Gebietsstruktur nicht angepassten Fahrzeug-Verkehrs) und somit insgesamt zur Siche-
rung der gesunden Wohnverhaltnisse.

7.5  Anzahl der Wohnungen

Die Beschrankung auf maximal 2 Wohnungen pro Wohngebaude (d.h. 2 Wohnungen pro Einzelhaus
sowie auf 1 Wohnung pro Doppelhaushélfte) im WA | dient einer angemessenen Auslastung des
Wohngebietes, bei gleichzeitiger Sicherung der gesunden Wohnverhéltnisse. Sie erfolgt unter
Bertcksichtigung der infrastrukturellen Bedingungen und der zu erwartenden bzw. zu begrenzenden
Belastung durch den Kfz.-Verkehr.

Im Bereich des grofReren Wohnhauses im WA 1l wird die Anzahl der Wohnungen auf 6 Wohnungen
begrenzt. Das Grundstiick bietet genligend Raum fiir die erforderlichen Stellplatze und sonstige
Infrastrukturanlagen.

7.6  Grunflachen

Die nordlich der L 453 (Heuchelheimer Strafle) vorhandene Grunflache kann aufgrund der
inzwischen eroffneten Verfligbarkeit von kleinen Teilflachen der Parzellen 693/7 und 694 unverandert
erhalten bleiben.

7.7  Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Es werden gemal § 9 (1) Nr. 20 BauGB verschiedene MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

7.7.1 Bewirtschaftung von Oberflachenwasser

Die nach gemaR §9 (1) Nr. 20 i. V. m. 89 (1) Nr. 14 BauGB festgesetzten Flachen sind fur die
Bewirtschaftung von anfallendem Oberflachenwasser der Offentlichen Straen und der privaten
Grundstucksflachen entsprechend der noch einzuholenden wasserrechtlichen Erlaubnis fir die Einlei-
tung von Oberflachenwasser vorgesehen. VVor allem am 6stlichen Rand erfiillen diese Flachen jedoch
auch die Aufgabe, einen naturnahen Ortsrand zu bilden und der Zielvorgabe des regionalplanerisch
ausgewiesenen Vorranggebietes fiir den Arten- und Biotopschutzes zu entsprechen, weshalb gleich-
zeitig die naturnahe Ausgestaltung dieser Flachen bzw. der darauf herzustellenden Entwésserungs-
anlagen festgesetzt wird. Im Rahmen einer Vorabstimmung beziglich der Bewirtschaftung des
anfallenden Oberflachenwassers mit der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid — Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz (Neustadt) wurde die Einbeziehung der 6stlich
des urspringlichen Geltungsbereichs gelegene Bachparzelle (FloRbach), als auch des folgenden
bachbegleitenden Grundstiicks vereinbart, um im Rahmen einer durchzufiihrenden Renaturierung auch
den erforderlichen wasserwirtschaftlichen Ausgleich bereitstellen zu kénnen.

Diese Flachen werden als Wasserflachen gemal 89 (1) Nr. 16 BauGB i. V. m. §9 (1) Nr. 20
festgesetzt.
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Auf Anregung durch den NABU Eisenberg werden Einrichtungen zur Vermeidung von Milleintrag
vom Verbrauchermarkt in die dstlichen Gewésserbereiche (Verwehungen) festgesetzt.

Zur Minderung der Flachenversiegelung und auch des Oberflachenwasserabflusses sollen die
Stellflachen im Bereich des Verbrauchermarktes mit wasserdurchléssigem Material befestigt werden.

7.7.2 Flachen fur ErsatzmalRinahmen

Da der volistandige umwelt- bzw. naturschutzfachliche Ausgleich nicht im Geltungsbereich des
Eingriffsgebietes gewahrleistet werden kann, sind Malsnahmen auf externen Flachen erforderlich.

Die dazu Uber drei weitere Geltungsbereiche des Bebauungsplanes festgesetzten MalRnahmen sind
aus den Vorgaben des Umweltberichtes abgeleitet, der ein selbststdndiger Teil der vorliegenden
Begrundung ist; es wird daher an dieser Stelle auf dessen Aussagen verwiesen (s. auch Kap. 9).

7.8 Sonstige Anpflanzungen

Baumpflanzungen im Bereich des Sondergebietes sollen zur auRenwirksamen Begriinung der
weitgehend versiegelten Freiflachen des Einzelhandelsmarktes beitragen und damit vor allem die zu
erwartende Beeintrachtigung des Landschaftsbildes mindern. AuBerdem besitzen diese Pflanzungen
nachweislich eine geschwindigkeitsreduzierende und somit eine verkehrsberuhigende Wirkung.

Hierzu sind Pflanzscheiben von mindestens 1,5 x 1,5 m herzustellen und mit je einem heimischen
Laubbaum 1. oder II. Ordnung aus der beigefligten Pflanzenliste zu bepflanzen. Es sind Vorrichtungen
anzubringen, die das Befahren der Baumscheiben verhindern (Poller 0.4.).

Auf die Festsetzung von weiteren Pflanzgeboten im Bereich der Wohnbauflédchen wird verzichtet
um den Grundstiickseigentimern auf den geringen Flachenanteilen, die fir Pflanzungen zur
Verfligung stehen, weitgehende Freiheiten bei der Gestaltung einzurdumen. Der kleinteiligen
Pflanzflachen besitzen vor allem fur stérungsempfindliche Arten keine wertvollen Lebensrdume, so
dass der Ausgleich fiir die entstehenden Eingriffe sinnvollen in zusammenhangenden Flachen im
AuRenbereich erbracht werden sollte. Erfahrungsgema werden Pflanzgebote im privaten
Gartenbereich auch kaum von den Eigentiimern akzeptiert, sofern diese tberhaupt hiervon Kenntnis
erlangen. Eine wirksame Kontrolle tber den Vollzug der Festsetzungen ist darliber hinaus nicht
vorhanden.

79 Immissionsschutz
7.9.1 Landesstraflie L 453

Der Planungstrager hat beim Thema der Larmbelastung der bestehenden Bebauung groRen Wert auf
eine intensive Aufarbeitung gelegt, um auf eine mdglichst einvernehmliche Konfliktbewaltigung mit
den mglw. von der Plan-Anderung betroffenen Grundstiickeigentiimern hinzuarbeiten.

So wurde der Sachverstandige nach der Offenlage beauftragt, die von den Anliegern ndrdlich der
Landesstralie herangetragenen Aspekte nochmals zu prifen und ggf. auf Grundlage des relevanten
Regelwerks in die Untersuchung einzustellen und bei der Beurteilung entsprechend zu
berticksichtigen.

Der Gutachter wurde dabei aufgefordert, sowohl den neu betrieblich verursachten Fahrzeugverkehr
als auch den der zukinftigen Kreisstrale zu prifen und in den Untersuchungsumfang einzustellen.
Dabei sollten auch die Geb&ude der Lokalbahnstrale Nrn. 18, 18a und 20 ber(cksichtigt werden.

Im Rahmen der erneuten Offentlichen Auslegung wurde von dann den Einwendern auBerdem die
Beurteilung der vorhandenen Bebauung an der Lokalbahnstralle als Wohngebiet angeregt. Dieser
Auffassung widerspricht jedoch ein in der Nachbarschaft mit einem Abstand zwischen 60m und 140m
zu der hier betroffenen Hauserzeile befindliches Speditionsunternehmen. Hinzu kommen im Suden die
direkt auf der gegeniiberliegenden Seite der Landesstralle gelegene Tankstelle sowie weitere, dort
befindliche betrieblich gepragte Anwesen.
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Obgleich die Hé&userzeile somit aus rechtlicher Sicht der Gemeinde entsprechend der
Gebietsfestsetzung des Bebauungsplans "Nordlich der Heuchelheimer Strale™ im Sinne der 16.
BImSchV mit der Schutzwirdigkeit eines Mischgebietes bewertet werden dirfte, hatte sich die
Gemeinde zum Zwecke eines noch besseren Ldrmschutzes fir die betroffenen Anwohner dazu
entschieden, die Hauserzeile aus schalltechnischer Sicht tatséchlich wie ein Wohngebiet einzustufen.
Auf dieser Grundlage wurde nochmals eine weitere Neuberechnung der Larmimmissionen
durchgefuhrt.

Zur Sicherstellung der vollstandigen Berlcksichtigung der betroffenen Anlieger und aller
Gegebenheiten wurde dem Sachverstdndigen dabei aufgetragen, die Parameter nochmals zu prifen
und auch den Knoten Landesstralie/Kreisstralie entsprechend zu berticksichtigen.

Nach den zwischenzeitlich vom Sachverstdndigen vorgelegten Ergebnissen werden die
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung fur Wohngebiet an der Wohnbebauung
nordlich der Landesstralle eingehalten, wenn der bestehende Wall auf eine H6he von 2,6 m (ber der
Fahrbahn erhoht wird. Fur die Berechnung wurden die Hohen der Oberkanten der Fenster im
Erdgeschoss und im Dachgeschoss (soweit vorhanden) durch eine zusétzliche technische Vermessung
aufgenommen und den Berechnungen zugrunde gelegt.

Der beauftragte Fachgutachter hat dabei — wiederum zugunsten des Schutzes der betroffenen
Anwohner - angenommen, dass die UmbaumalRnahmen an der Landesstrale L 453 aufgrund ihres
Umfangs dazu fiihren, dass die (strengeren) Malstébe der 16. BImSchV anwendbar sind, und es nicht
bei einer Prufung und Bewertung des Umbaus anhand der DIN 18005 belassen.

Der vorhandene Wall muss demnach um ca. 0,5 m bis 1,2 m erhéht werden, um die entsprechenden
Werte einzuhalten. Dies kann teilweise durch zusétzlichen Bodenauftrag und in anderen Abschnitten
bspw. durch einen Gabionenkorb 0.4. von ca. 1,0 m Hohe erreicht werden.

Diese Erhohung bewirkt zunédchst eine Einschrankung der Sichtverhdltnisse der angrenzenden
Grundstlicke nach Siiden hin, wenngleich nur um die genannten Male. Dabei ist jedoch zu
beriicksichtigen, dass bereits jetzt aufgrund von Pflanzungen auf dem Wall, aber auch wegen der hier
heckenartigen Pflanzungen zur Einfriedung der Ausblick bei dem weit berwiegenden Anteil der
Grundstiicke ohnehin bereits eingeschrénkt wird, sodass die Erhdhung um ein Element fiir den aktiven
Schallschutz positive Schutzwirkungen des Schallschutzes fir die Anwohner hat, hingegen aber keine
erheblichen oder gar unvertretbaren Beeintrachtigungen hinsichtlich der Faktoren Blickbeziehungen /
Ausblicke und Verschattung.

Die Gemeinde hat sich bei der Abwégung zwischen den widerstreitenden Belangen des
Larmschutzes und dem Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes und den privaten Belangen der
genannten Faktoren - insbesondere aufgrund der Vielzahl der betroffenen Anwohner - dazu
entschieden, einem angemessenen und wirksamen Larmschutz (den die Gemeinde zur Wahrung der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auch gewéhrleisten muss) den Vorrang zu geben. Die ggf.
entstehende weitere Beeintrachtigung der tiber den Wall hinweg bestehenden Aussicht auf die stidliche
Ortslage Dirmsteins ist demgegentber aufgrund der geringen Erhéhung, aber auch aufgrund der oben
genannten Situation des bestehenden Larmschutzwalls, als eher geringfigig zu werten und muss
zugunsten des L&rmschutzes und dem Erhalt des Wohnfriedens zurticktreten.

Dies gilt umso mehr, als bislang keine Bemihungen zur Reduzierung des vorhandenen, die
Fernsicht mindernden Bewuchses an und auf dem Larmschutzwall erkennbar wurden.

Die Verminderung der Sichtverhaltnisse auf StraRenverkehr und Einkaufsmarkt helfen darlber
hinaus erfahrungsgemal, die Wahrnehmung dieser Stdrquellen zu reduzieren und somit zum sog.
»psychologischen Larmschutz® (geringeres subjektives Storempfinden, wenn die Quelle einer
Larmimmission nicht gesehen wird) beizutragen.

Diese Erh6hung des Walls, bzw. der Wall- Wand-Kombination auf 2,6m tber Fahrbahnniveau ist im
Zusammenhang mit den UmbaumalRnahmen an der L 453 auszufiihren. Die Herstellungsverpflichtung
soll im stadtebaulichen Vertrag geregelt werden.
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7.9.2 Sondergebiet

Nach den Vorgaben des Schalltechnischen Gutachtens sind folgende Malinahmen im Sondergebiet
umzusetzen:

Aktive SchutzmalRnahmen

- Die Fahrflaichen im Sondergebiet sind in asphaltgebundener Bauweise mit Feindecke
herzustellen.

- An der Grenze zum Wohngebiet (Teilbereich, s. Plandarstellung) ist eine Larmschutzwand mit
einer Hohe von 2,5m zu errichten.

Passive Schutzmanahmen
- An der Grenze zum Sondergebiet (Teilbereich, s. Plandarstellung) sind Fenster von
Aufenthaltsrdumen nur in feststehender Bauweise zuléssig.

Das Schallgutachten (Biro Mobus vom 13.05.2014) wurde zur qualifizierten Beurteilung der
Einwirkungen des Verkehrslarms auf die umgebende Bebauung durch die Einbeziehung der nérdlich
der Landesstralle gelegenen Gebaude erweitert und liegt nun nach der Fortschreibung vom 17.10.2014
in der endgultigen Fassung vom 24.02.2015 den Festsetzungen zugrunde. Dabei konnte auch auf
aktuellere Verkehrszahlen vom Landesbetrieb Mobilitat abgestellt werden.

8. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

8.1  Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen
e Gestaltung der nicht tGberbauten Flachen bebauter Grundstiicke

Das Gebot der gartnerischen Anlage der nicht lberbauten Grundstiicksflachen nicht fiir sonstige
zuléssige Nutzungen benétigten Flachen soll die Nutzung dieser Bereiche als Arbeits- oder Lager-
flachen verhindern, die hdufig den Nachbarschaftsschutz beeintrachtigen und dem Ortshild abtraglich
sind. AulRerdem soll damit indirekt die innere Durchgrinung und somit die lokalklimatische und
asthetische Optimierung des Baugebietes gefordert werden.

¢ Werbeanlagen

Fir das Wohngebiet werden restriktive Aussagen zu Werbeanlagen getroffen, die zum Erhalt des
landlichen Ortsbildes in der exponierten Lage notwendig erscheinen. So sollen Werbeanlagen auch
nur am Ort der eigenen Leistung zuldssig sein, nicht jedoch fiir Erzeugnisse fremder und mit der
jeweiligen gewerblichen Nutzung nicht verbundener Hersteller, um den zunehmenden “Wildwuchs
von Werbetafeln fir ortsfremde Firmen an exponierten Fassaden von (Wohn-)Geb&uden (hdufig an
Ortseinfahrten) zu mindern, die zunehmend von Privatleuten zur Verfiigung gestellt werden und das
Orts- und Landschaftsbild zumeist nachteilig beeinflussen.

Auch (aufgrund der Anordnung oder der GroRe) stark auflenwirksame Werbeanlagen werden -
ebenso wie die Verkehrssicherheit gefdhrdende Anlagen — grundsétzlich ausgeschlossen, damit solche
“grofstadtischen” bzw. “industriell” anmutenden Elemente den immer noch dorflich geprégten
Charakter Dirmsteins nicht beeintréchtigen.

Fur das Sondergebiet hingegen beschranken sich die diesbeziuglichen VVorgaben auf die in jungster
Zeit zunehmenden Werbeanlagen mit bewegtem Licht oder Wechselbildern, die hier ausgeschlossen
werden, da sie ohne Zweifel die Verkehrssicherheit gefahrden und eine in dieser Umgebung unange-
messen starke AulRenwirkung zur Folge haben. Weitere Restriktionen erfolgen nicht, um dem geplan-
ten Verbrauchermarkt angemessene Mdglichkeit des Werbens zu wahren.
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9.  Umweltprifung

Zur angemessenen Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
8 1a BauGB ist geméaR § 2 Abs. 4 BauGB fiir alle Bauleitplédne eine Umweltpriifung durchzufiihren, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese sind in einem
Umweltbericht (UB) gemé&R den VVorgaben der Anlage zu 8 2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu beschreiben
und zu bewerten. Der Umweltbericht stellt somit die Ergebnisse der Umweltpriifung dar.

Der Umweltbericht ist ein selbststdndiger Bestandteil der Begriindung zum Bauleitplan. Er ist mit
der Offenlage des Bauleitplan-Entwurfes vorzulegen.

9.1 Vorgaben des Umweltberichtes

Die im Bebauungsplan enthaltenen griinordnerischen und naturschutzfachlichen Festsetzungen wer-
den im Umweltbericht (UB) erldutert und begriindet.
Die im Umweltbericht getroffenen Aussagen sind Bestandteil der vorliegenden Begriindung.

Im UB wird dargelegt, wie Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vermieden und unver-
meidbare Beeintrachtigungen ausgeglichen werden sollen.

Die im vorliegenden Falle relativ umfangreichen MalRnahmen zur Vermeidung und zur Minderung
des Eingriffes werden in Kapitel 5.1 des UB erlautert und begriindet.

Es finden sich im UB auBerdem Erlauterungen und Begriindungen zu den im Rechtsplan festgesetz-
ten

e Flachen oder MalRknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB

¢ Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaf § 9 (1) Nr. 25a
BauGB

¢ Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gemal § 9 (1) Nr. 25b BauGB.

AuBerdem werden im UB die KompensationsmaRnahmen auf den externen Fl&chen fur ErsatzmaR-
nahmen erldutert, die notwendig wurden, weil ein Ausgleich im Sinne des § 1a BauGB innerhalb des
Plangebietes (Geltungsbereich A) nicht erreicht werden kann.

Die Flachen fiir ErsatzmalBnahmen bilden drei weitere Geltungsbereiche des Bebauungsplanes
(s. auch Kap. 3) und werden jeweils als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gemal? § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt.

Die Gewaésser sollen oberhalb des Mittelwasserabflusspegels aufgeweitet werden, so dass eine
Vielzahl von wechselfeuchten Zonen (Retentionsrdume) entsteht. Der anfallende Boden wird dabei
flachig in den Randbereichen aufgetragen und tragt nach entsprechender Ansaat zur Ausmagerung der
Standorte bei. Durch die Anlage von Gehdlzgruppen wird zusatzlicher Lebensraum fiur viele
Tiergruppen geschaffen. Die Sicherstellung von PflegemaRnahmen dient neben der Entwicklung der
Pflanzungen vor allem der Aushagerung der Wiesenstandorte.

9.2  Abweichung von den naturschutzfachlichen Zielvorstellungen

GemaR §9 Abs. 5 BNatSchG sind "in Planungen und Verwaltungsverfahren (...) die Inhalte der
Landschaftsplanung zu beriicksichtigen. (...). Soweit den Inhalten der Landschaftsplanung in den
Entscheidungen nicht Rechnung getragen werden kann, ist dies zu begriinden*.

Im Umweltbericht werden (in Kap. 4.3) konkrete Zielvorstellungen formuliert, die im Falle einer
Nicht-Uberplanung des Gebietes (Beibehaltung des Status quo) ausschlieRlich aus Sicht von Natur-
schutz und Landschaftspflege angestrebt werden sollten.
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Diese sind (unter anderem) aus den allgemeinen und flachenbezogenen Zielaussagen des Land-
schaftsplanes abgeleitet und stellen eine idealisierte Entwicklung dar, die eine Verbesserung des vor
dem Eingriff vorgefundenen Plangebietes aus dkologischer Sicht zur Folge hatte. Somit bilden nicht
diese Zielvorstellungen den Malistab zur Eingriffsbewertung, sondern lediglich der Status quo des
Plangebietes.

e Die im Umweltbericht genannten konkreten Ziele, die sich uUberwiegend auf die derzeit im
Geltungsbereich A flachenmalig dominierende Ackernutzung und die Minderung der dadurch
erfolgten Beeintrachtigungen beziehen (Extensivierung der Ackerbewirtschaftung; Anreicherung
mit Struktur- und Vernetzungselementen; Reduzierung des Dinger- und Biozideinsatzes;
Bekadmpfung der Erosionsgefahr etc.) sind bei der Realisierung der Bebauungsplanung nicht mehr
gultig.

e Manche Ziele, wie der Erhalt der Gehdlzbestdnde an den sidlichen Réndern des Geltungs-
bereiches A (nordlich der Tennishalle und nordlich der Scheune der ehemaligen Niedermiihle)
und die Anreicherung mit standortgerechten Baumen und Strauchern, kénnen durch den Bebau-
ungsplan hingegen zumindest teilweise ausdriicklich gesichert werden, wenngleich infolge der
angestrebten sonstigen stadtebaulichen Ziele nur in einem eingeschranktem MabR.

o Die grundsétzlich als Ziel anzustrebende Renaturierung des FlofRbaches (Landgraben) 6stlich des
Geltungsbereiches wird durch die planungsrechtliche Sicherung eines 10m breiten Gewasserrand-
streifens (Festsetzung auch als Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft) offen gehalten. Ihre Realisierung ist im Rahmen
eines eigenstandigen wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens fir MalRnahmen der gezielten
Versickerung und der evtl. Einleitung von Uberlaufen in das FlieRgewasser — auf Grundlage einer
Entwasserungs-Fachplanung - zu prifen und mit der SGD Siid abzustimmen.

e Darlber hinaus werden aber Zielvorstellungen formuliert, deren Erfullung durch die vorliegende
Planung dauerhaft ausgeschlossen wird (so v.a. Schaffung von Ortsrandhabitaten in Form von
Einzelbdumen und Geholzgruppen; Vermeidung von Verdichtung und Versiegelung; Anreiche-
rung des Landschaftsausschnittes mit klimatisch giinstig wirkenden Gehdlzstrukturen; Erhalt des
Plangebietes als unbebaute Freiflache und somit als Kaltluftproduktions- und —sammelflache
etc.).

Beim Bebauungsplan “Nachtgarten — Anderungsplan I" gingen aber diese Zielvorstellungen bei der
Abwégung aller Anforderungen an Natur und Landschaft anderen Belangen im Range nicht vor.
Verschiedene Griinde waren ausschlaggebend fiir die hthere Bewertung anderer Belange geméal den
Vorgaben des Baugesetzbuches, so v.a. die in § 1 Abs. 6 BauGB geforderte Beriicksichtigung bzw.
Hoher-Gewichtung folgender Belange:

"1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevolkerung,

2. die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen,
die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen Kosten sparenden Bauens
sowie die Bevolkerungsentwicklung,

3. die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bediirfnisse der Familien, der
jungen, alten und behinderten Menschen,

4. die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile,

5. die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevélkerung,

6. der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen..

Die in § 1a des Baugesetzbuches aufgefiihrten VVorschriften zum Umweltschutz, u.a. die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz), wurden in der Abwégung beriicksichtigt und verbindlich in die Bauleit-
planung integriert.
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Im Plangebiet waren es vorwiegend die genannten stédtebaulichen bzw. siedlungsstrukturellen
Belange, denen eine Prioritat gegentiber denen des Natur- bzw. Umweltschutzes eingerdumt wurde.
Fur eine Eigenentwicklung der Ortsgemeinde Dirmstein (die im Grundsatz jeder Gebietskdrperschaft
zugestanden werden muss) mussen daher Flachen beansprucht werden, auf denen ein aus Sicht des
Natur- bzw. Umweltschutzes nachteilig zu bewertender Eingriff in den Naturhaushalt und / oder das
Landschaftsbild erfolgt.

Wie aus dem Umweltbericht deutlich wird, bedeutet die Inanspruchnahme des Plangebietes als Bau-
flache zudem einen aus naturschutzfachlicher Sicht vertretbaren Eingriff in einen aktuell 6kologisch
relativ wertarmen Bereich, der insbesondere aus tierdkologischer Sicht einen auRerst geringen Wert
besitzt. Durch die Bebauungsplanung kann sogar gegeniiber dem Status quo ein zusétzlicher Puffer-
streifen zu dem angrenzenden FloRbach (Landgraben) geschaffen werden. Das eigentliche Gewésser
kann aufgewertet werden und eine Erweiterung des Gewadsserbereichs trennt nun den Bach von der
derzeit unmittelbar angrenzenden Ackernutzung.

Dadurch kann auch die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die neue Bebauung an dieser
Ortseinfahrt, bzw. an diesem Ortsrand gemindert werden. Diese potenzielle Beeintrachtigung wird
zudem dadurch minimiert, dass umfangreiche und wirksame Festsetzungen zur baulichen Nutzung (zu
Uberbaubaren Flachen, zu First- und Traufh6hen; zur Begrenzung der Platzierung von Garagen und
Nebenanlagen im “halboffentlichen Raum™ u.v.a.m.; s. Umweltbericht, Kap. 5.1) sowie Vorgaben
gestalterische Art getroffen werden.

Aus dem in einem frihzeitigen Stadium der Bebauungsplanung eingeholten Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag (Anlage zum Umweltbericht) geht hervor, dass keine im Sinne des § 44 BNatSchG
besonders geschiitzten oder streng geschiitzten Arten von der Uberplanung des Gebietes nachteilig
betroffen sein werden.

10. Umsetzung der Planung
10.1 Eigentumsverhaltnisse

Samtliche Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich — mit Ausnahme der
einbezogenen Teile von StralRenparzellen (Gerolsheimer Strale am Sudwestrand, Heuchelheimer
Stralle am Nordrand) - in Privateigentum.

10.2 Bodenordnung

Zur Umsetzung der Bebauungsplan-Inhalte sowie zur Erzielung von nutzungsgerechten
Grundstiickszuschnitten sind innerhalb des Geltungsbereiches A bodenordnende MalRnahmen erfor-
derlich. Die Bodenordnung kann durch verschiedene, sich teilweise erganzende Instrumente erfolgen,
so z.B. Umlegung nach 8§ 45ff BauGB, Bereitstellung von Ersatzland gemélR § 55 Abs. 5 BauGB,
freiwillige Umlegung oder freihandiger Erwerb von Teilflachen durch den Planungstréger.

Im vorliegenden Fall soll die Bodenordnung voraussichtlich in Form eines privatrechtlichen Boden-
ordnungsverfahrens (freiwillige Umlegung) im Rahmen eines stédtebaulichen Vertrages erfolgen.
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10.3 Kosten, Finanzierung

Die anteilige Tragung der Kosten fiir die Realisierung der Baugebiete (Allgemeines Wohngebiet und
Sondergebiet mit PlanstraRen, Grin- und Entwéasserungsflachen sowie sonstigen Pflanzungen) sowie
der neuen VerbindungsstraBe mit der Einmindung in die L 453 (einschlielich der erforderlichen
Umgestaltungsmalinahmen auf der Landesstrale), einschlieBlich der Kosten flir séimtliche Kompensa-
tionsmalinahmen (einschlieRlich Grunderwerb, Herstellung und Pflege) sowie fur Planungen, Gutach-
ten etc. wird mittels eines Stadtebaulichen Vertrages zwischen

- der Ortsgemeinde (als Planungstréger),

- der Verbandsgemeinde (als Verwaltung sowie als Trager der Abwasserbeseitigung),

- der als Betreiber fur den Lebensmittelmarkt vorgesehenen Gesellschaft sowie

- den privaten Grundstlckseigentiimern

geregelt.

Die ggf. nicht in dem Stadtebaulichen Vertrag erfassten und zugeordneten Kosten werden auf
Grundlage der entsprechenden Satzungen bzw. Haushaltsansatze der Verbandsgemeinde Griinstadt-
Land sowie der Ortsgemeinde Dirmstein finanziert.

10.4 Flachenbilanz / Statistik

Das Kapitel 2.2 des Umweltberichtes enthalt eine Flachenbilanz des Bebauungsplangebietes.

Anlagen:
s. Inhaltsverzeichnis.
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