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1. Allgemeines
In seiner Sitzung am 28.09.1994 hat der Gemeinderat der Ortsgemeinde Dirmstein die
Aufstellung des Bebauungsplanes "Nérdlich der Heuchelheimer StraBe - Anderungsplan V"

beschlossen.

Der bestehende Bebauungsplan "Nérdlich der Heuchelheimer StraBe” - Anderungsplan I
dient der Deckung eines dringenden Wohnbedarfes der Bevidlkerung. Der Bebauungsplan
soll aus stiadtebaulichen Griinden geindert werden, unter Bericksichtigung des dringenden

Wohnbedarfes der Bevdlkerung.

Der neu aufzustellende Bebauungsplan trigt die Anderungsziffer IV, da ein Anderungsver-
fahren Il bereits in den Jahren 1985 bis 1989 durchgefiihrt wurde, wobei dieser Ande-
rungsplan nie rechtsverbindlich wurde. Um Verwechslungen auszuschlieBen wurde festge-
legt, daB das jetzige Anderungsverfahren die Bezeichnung "IV" erhélt.

~

Folgende Anderungen werden vorgenommen:

01. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird abgedndert. um die ErschlieBung der
Bauflichen an der StahlbergstraBe sicherzustellen. Die StahlbergstraBe wird als &ffentli-

che Verkehrsfliche ausgewiesen.

02. Die héchstzulissige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird auf 3 Wohnungen, statt
bisher 2 Wohnungen begrenzt.

03. Die Festsetzungen zur Stellung der baulichen Anlagen und der Firstrichtung werden
geiandert, die Firstrichtung wird in Pfeilrichtung wahlweise freigestellt. Die Planzeich-
nung wird entsprechend geidndert. Die zwingende Festsetzung der Firstrichtung in der
Planzeichnung und der Legende entféllt. Der Bezug der Stellung der baulichen Anlagen
auf die zwingende Festsetzung der Firstrichtung in Ziffer 4 der textlichen Festsetzun-
gen entfillt. Die Ziffer 9.2 der textlichen Festsetzungen wird entsprechend gedndert.

04. Fur den Teilbereich des Bebauungsplanes nérdlich der RaiffeisenstraBe wird die Bau-
weise geiandert. Es werden Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise zugelassen.
Die Planzeichnung wird durch eine neue Nutzungsschablone C gedndert.

05. An der Heuchelheimer StraBe wird ein Teilstick der Grunfliche (Flursticknr. 639/3;
ca. 308 m?) in ein Baugrundstiick umgewandelt. Art und MaB der baulichen Nutzung, die
Bauweise sowie die iberbaubaren Grundstiicksflichen und die sonstigen Festsetzungen
zur Gestaltung der Gebdude, der Nebenanlagen und der Freianlagen werden von den
benachbarten Grundstiicken Ubernommen. Die entsprechenden Festsetzungen kdnnen
der Nutzungsschablone A und den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ent-
nommen werden. Die iberbaubare Grundstiicksflache wird durch eine Baugrenze festge-
setzt. Die Planzeichnung wird entsprechend gedndert.

06. Die Festsetzungen fiir die Grinfliche entlang der Heuchelheimer StraBe werden geédn-
dert. Die Grunfliche wird in zwei Bereiche geteilt, die als "6ffentliche Grunfliche Ver-
kehrsgrin™ (Ziffer 8.1.3 der textlichen Festsetzungen) und als "6ffentliche Grinfliche
Verkehrsbegleitgriin® (Ziffer 8.1.4 der textlichen Festsetzungen festgesetzt werden.
Auf der "offentlichen Griinfliche Verkehrsbegleitgrin” sind Aufschittungen Mauern und
Sichtblenden bis 2 m Héhe zulidssig. Die textlichen Festsetzungen und die Planzeich-

nung werden entsprechend geédndert.

07. Die Ziffer 13 der Textlichen Festsetzungen wird gestrichen.
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13.
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Die Bezeichnung BBauG wird durch BauGB ersetzt. der §123 LBauO wird durch
§86 LBauO (Novelle ‘in der Fassung vom 01.07.1987) ersetzt, die Nummern des

. §123 LBauO werden durch die entsprechenden Nummern des 8§86 LBauO ersetzt.

Die Grundstticke PI.Nrn. 4580 und 4581, bisher als Stellplatz festgesetzt, werden als
Baugrundstlicke ausgewiesen. Art und MaB der baulichen Nutzung, die Bauweise sowie

" die Uberbaubaren Grundstiicksflichen und die sonstigen Festsetzungen zur Gestaltung

der Gebiude, der Nebenanlagen und der Freianlagen werden von den benachbarten
Grundstiicken tbernommen. Die entsprechenden Festsetzungen konnen der Nutzungs-
schablone A und den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes entnommen wer-
den. Die tberbaubare Grundsticksfliche wird durch eine Baugrenze festgesetzt. Die

Planzeichnung wird entsprechend gedndert.
Die Breite der Einfahrt zum Grundstiick PL.Nr. 4581 wird auf 6m festgesetzt.
Die iiberbaubaren Flichen der Grundstiicke zwischen der PlanstraBe C und der Stahl-

bergstraBe werden zur hinteren Grundstiicksgrenze hin um jeweils 5m erweitert, so
daB sie jetzt beiderseits bis auf 3m an die hintere Grundstiicksgrenze heranreichen.

Der festgesetzte Kurvenradius am Grundstiick Hanewald wird von bisher 8 m auf jetzt
5 m verindert. Die Planzeichnung wird entsprechend gedndert.

Die Tiefe der tberbaubaren Fliche der Grundsticke nérdlich der RaiffeisenstraBe wird
von derzeit 17 m auf 20 m erweitert.

Die textlichen Festsetzungen werden in Ziffer 7 derart gedndert, daB die Oberkante
der KellergeschoB-Rohdecke, gemessen ab Oberkante der am nichsten gelegenen Ver-
kehrsfliche ein Meter nicht iberschreiten darf. Bisher war eine maximale Hdhe von

0.80 m festgesetzt.
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2. Begriindung der Anderungen

Nachfolgend werden die einzelnen Anderungen genauer bezeichnet und begriindet.

2.1 Anderung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Bereich StahlbergstraBe abgeédndert.
Der an das Baugebiet angrenzende bestehende Wirtschaftsweg (Teilbereich des Flurstik-
kes Nr. 678) wird in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen und als of-
fentliche Verkehrsfliche festgesetzt.

Nach §125 Abs.1 BauGB ist ein Bebauungsplan die Vorraussetzung fur die Herstellung der
ErschlieBungsanlagen. Mit dieser Anderung soll daher die Grundlage fir den StraBenaus-
bau geschaffen werden, um die ordnungsgeméBe ErschlieBung der Bauflichen an der
StahlbergstraBe nach den §§123 ff. BauGB sicherzustellen. Damit soll einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung und dem besonderen Wohnbedarf der Bevdlkerung Rechnung

getragen werden.

2.2 Die héchstzuldssige 7ahl der Wohnungen in Wohngebéduden

Die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéduden wird gemiB 89 Abs.1 Nr.6
BauGB auf 3 Wohnungen begrenzt (Ziffer 1 der textlichen Festsetzungen). Dadurch soll
eine bessere Ausnutzung der Baugrundstiicke méglich werden, wobei die ortsgerechte Bau-
struktur gewahrt bleibt. Diese Regelung ersetzt die bisherige Festsetzung vom maximal 2
Wohnungen je Gebiude (Ziffer 3 der textlichen Festsetzungen des Anderungsplanes I und
dient der Schaffung neuen Wohnraumes zur Befriedigung des besonderen Wohnbedarfes

der Gemeinde Dirmstein.

2.3 Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zur Stellung der baulichen Anlagen und der Firstrichtung werden im
gesamten Baugebiet geédndert, um den Bauherren einen griBeren Spielraum bei der Ge-
staltung der baulichen Anlagen zu ermoglichen. Die Gebzude sollen entsprechend der in
der Planzeichnung festgesetzten Richtungspfeile wahlweise trauf- oder giebelsténdig er-

richtet werden kdénnen.

2.4 Bauweise

Fur den Teilbereich des Bebauungsplanes nordlich der RaiffeisenstraBe wird die Bauweise
gedndert. Zuliassig sind Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise. Die Festsetzung er=
fordert die Einfiihrung einer neuen Nutzungsschablone (Nutzungsschablone C) in der Plan-

zeichnung.

Mit dieser Festsetzung soll den den Bauherren ein gréBerer Spielraum bei der Gestaltung
der baulichen Anlagen erméglicht werden. Durch die Zuldssigkeit der kostengiinstigeren
Doppelhausbauweise soll zudem die Schaffung neuen Wohnraumes gefordert werden.

2.5 Neues Baugrundstiick an der Heuchelheimer StraBe

An der Heuchelheimer StraBe wird ein Teilstlick der Griinfliche (Flurstucknr. 639/3:
ca. 308 m?) aus stadtebaulichen Grinden (bauliche SchlieBung der Raumkante entlang der
Heuchelheimer StraBe) in ein Baugrundstiick umgewandelt. Gleichzeitig soll damit dem drin-
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genden Wohnbedarf der Bevélkerung Rechnung getragen werden.

Art und MaB der baulichen Nutzung, die Bauweise sowie die iberbaubaren Grundsticks-
flichen und die sonstigen Festsetzungen zur Gestaltung der Gebdude, der Nebenanlagen
und der Freianlagen werden von den benachbarten Grundstiicken tGbernommen. Damit soll
die Einfligung dieses Baugrundstiickes in die umgebende Bebauung gewéhrleistet werden.

2.6 Griinfliche entlang der Heuchelheimer StraBe

Die Festsetzungen fir die "ffentliche Grinflache - Verkehrsgriin" (Pflanzstreifen ent-
lang der Heuchelheimer StraBe) werden geandert (Ziffer 8.1.3 der textlichen Festsetzun-
gen). Die Festsetzung der Grinfliche aus Grinden des Larmschutzes entféllt, da eine
derartige Zweckbindung fir eine sffentliche Griinfliche nach 89 Abs.1 Nr.15 BauGB nicht

vorgesehen ist.

Die Festsetzung wird dahingehend geédndert, daB fir den als "offentliche Grinflache
Verkehrsgriin V " gekennzeichneten Bereich die Begriinung mit Gehélzen aus den Pflanzli-
sten nach Ziffer 8.1.1 und Ziffer 8.1.3, unter Beachtung des in der Planzeichnung gekenn-
seichneten Sichtwinkels (Ziffer 6.2), festgesetzt wird. Damit soll die Bepflanzung der
Griinfliche unter Beachtung der Verkehrssicherheit geregelt werden.

Der Geltungsbereich dieser Festsetzung wird auf das Flurstiick Nr. 4590 beschréankt.

Die Flichen der Flursticke Nr. 4591, 2822/30, 2822/31 und 639 werden als "6ffentliche
Griunfliche Verkehrsbegleitgrin " festgesetzt (Ziffer 8.1.4 der textlichen Festsetzun-
gen), die Planzeichnung wird entsprechend abgedndert. Neben den Festsetzungen Uber die
Bepflanzung der Grinfliche werden auch Aufschittungen, Mauern und Sichtblenden bis
2 m Héhe tber der Oberkante der angrenzenden Verkehrsfliche zugelassen.

Diese Festsetzung erfolgt aus stidtebaulichen Grinden, (Schaffung einer Griinraumkante
entlang der Heuchelheimer StraBe), da die bauliche Fassung des StraBenraumes aufgrund
der zuriickgesetzten Bebauung in diesen Bereichen nur unzureichend ist. Durch die dichte
Bepflanzung in Verbindung mit Gelindemodellierungen oder baulichen MaBnahmen soll der
StraBenraum gefaBt und attraktiviert werden. Gleichzeitig soll diese Grinraumkante einen
Sichtschutz fur die Freiflichen der dahinterliegenden Baugrundstiicke bieten und so die
Umfeldqualitat der Bebauung verbessern.

Bei der "offentlichen Griunflache - Verkehrsbegleitgrin” im Bereich des Knotenpunktes Heu-
chelheimer StraBe - RaiffeisenstraBe - Mohngasse ist der gekennzeichnete Sichtwinkel
gemiB 6.2 entsprechend zu beachten. Damit soll die Beachtung der Belange der Verkehrs-

sicherheit gewdhrleistet werden.

2.7 Terrassierung des Geldndes
Die Ziffer 13 der textlichen Festsetzungen wird gestrichen.
Damit soll den Bauherren ein groBerer Spielraum fir die Gestaltung der Freiflichen ein-

gerdumt werden.
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2.8 Rechtsgrundlagen

Die Bezeichnung BBauG wird durch BauGB ersetzt, der §123 LBauO wird durch §86 LBauO
(Novelle in der Fassung vom 01.07.1987) ersetzt, die Nummern des §123 LBauO werden
durch die entsprechenden Nummern des §86 LBauO ersetzt.

Damit “soll eine Anpassung der Rechtsgrundlagen an den aktuellen Stand erfolgen. Aus—
wirkungen fur einzelne Festsetzungen ergeben sich durch diese Anderungen nicht. da die
Inhalte der Festsetzungen auch den neuen gesetzlichen Regelungen entsprechen.

2.9. Neue Baugrundstiicke an der Heuchelheimer StraBe

An der Heuchelheimer StraBe werden zwei Grundstiicke (Flursticknr. 4580 ca. 882m’
und 4581 ca.715m?) aus stidtebaulichen Griinden (bauliche SchlieBung der Raumkante
entlang der Heuchelheimer StraBe) in Baugrundstiicke umgewandelt. Gleichzeitig soll damit
dem dringenden Wohnbedarf der Bevdlkerung Rechnung getragen werden.

Die bisher ausgewiesene Nutzung als Stellplatz wird aufgehoben, da ein Bedarf nach Stell-
plitzen an dieser Stelle und in diesem Umfang nicht gegeben ist.

Art und MaB der baulichen Nutzung, die Bauweise sowie die tberbaubaren Grundstiicks-
flichen und die sonstigen Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude, der Nebenanlagen
und der Freianlagen werden von den benachbarten Grundstiicken ibernommen. Damit soll
die Einfiigung dieser Baugrundstiicke in die umgebende Bebauung gewihrleistet werden.

2.10. Breite der Einfahrt zum Grundstiick PL.Nr. 4581

Die Breite der Einfahrt zum Grundstiick PL.Nr. 4581 wird auf Bm festgesetzt. Diese Fest-
setzung erfolgt aufgrund der Auflagen in der Genehmigung des Bebauungsplanes “Nérdlich
der Heuchelheimer Str. II° und dient somit der Festschreibung der tatsachlichen Rechts-

verhiltnisse.

2.11. Uberbaubare Flichen der Grundstiicke zwischen der PlanstraBe C und der Stahl-
bergstraBe

Die iberbaubaren Flachen der Grundstiicke zwischen der PlanstraBe C und der Stahl-

bergstraBe werden zur hinteren Grundstiicksgrenze hin um jeweils 5m erweitert, um den

Bauherren einen grdBeren Spielraum bei der Plazierung der Gebiude auf den Grundsticken

einzurdumen. Die stidtebauliche Grundkonzeption wird durch diese Anderung nicht wesent-

lich veriandert.

2.12. Kurvenradius am Grundstiick Hanewald

Der festgesetzte Kurvenradius am Grundstiick Hanewald wird von bisher 8 m auf jetzt
5m veriandert. Dieser Radius entspricht dem tatsachlichen Ausbaustandard und dient somit
der Anpassung des Bebauungsplanes an die tatsachlichen Verhiltnisse.

2.13. Uberbaubare Flachen der Grundstiicke nérdlich der RaiffeisenstraBe

Die Tiefe der Uberbaubaren Flache der Grundstiicke nérdlich der RaiffeisenstraBe wird von
derzeit 17 m auf 20m erweitert, um den Bauherren einen gréBeren Spielraum bei der Pla-
zierung der Geb&ude auf den Grundstiicken einzuraumen. Die stiadtebauliche Grundkonzep~
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tion wird durch diese Anderung nicht wesentlich verdndert.

2. 14." Hohenlage der baulichen Anlage: Ziffer 7 der textlichen Festsetzungen

Aus stidtebaulichen Griinden wird die maximal zuldssige Hohe der Oberkante der Keller-
geschoB-Rohdecke iber der Oberkante der am nichsten gelegenen Verkehrsfliche von
bisher 0.80 m auf ein Meter angehoben. Damit soll den Bauherren ein griBerer Spielraum

fur die Gestaltung der Gebiude eingerdumt werden.
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3.0 Auswirkungen der Bebauungsplaninderung

Die verschiedenen Anderungen des Bebauungsplanes haben Auswirkungen auf die betrof-
fenen Grundstiicke. Die wesentlichen Auswirkungen werden nachfolgend dargelegt.

3.1. . ErschlieBung und Erhebung von ErschlieBungsbeitragen

Durch die Anderung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird die ordnungsgema-
Be ErschlieBung der Bauflichen an der StahlbergstraBe entsprechend der Forderung des
§125 BauGB (Bindung an den Bebauungsplan) sichergestellt.

Gleichzeitig wird es dadurch maglich, die entstehenden ErschlieBungskosten auf die Ei-
genttimer der angrenzenden Grundstiicke umzulegen. Die Eigentimer werden somit zur
Zahlung des ErschlieBungsbeitrages nach den §8127-135 BauGB verpflichtet, sobald die
ErschlieBungsanlagen endgiiltig hergestellt sind.

3.2. Versiegelung und Verlust von Grinflachen

Durch die Neuausweisung von Wohnbauflichen kommt es zu Verinderungen des Versiege-
lungsgrades und zum Verlust von Grinflichen. Dabei werden Wohnbauflichen in einer
GréBe von ca. 1905m? mit einer Grundflichenzahl von GRZ 0.4 ausgewiesen. Dies ent-
spricht insgesamt einer maximalen Versiegelung von 762 m*.

Auf der bisher als Grunfliche ausgewiesenen Parzelle PLNr. 639/3 erhdht sich die ver-
siegelte Fliache von bisher Om? auf maximal 123 m’ (GRZ 0.4 bei ca. 308 m* Grund-
stiicksfliche). Demgegeniber steht eine Verminderung der Versiegelung im Bereich der
Parzellen 4580 und 4581. Diese Flichen waren bisher als Stellplatz ausgewiesen, mit ei-
nem maximalen Versiegelungsgrad von 100%. entsprechend 1597 m*. Durch die Auswei-
sung als Wohnbauflachen reduziert sich die maximale versiegelte Fliche um 958 m? auf
. 639 m’.

Damit ergibt sich durch die Bebauungsplandnderung ein um 835 m? geringerer Versiege-
lungsgrad gegeniiber dem bestehenden Bebauungsplan.

Der okologische Wert der bestehenden Griinfliche ist als gering zu bezeichnen. Eine in-
_tensive Begriinung ist im rechtsgdltigen Bebauungsplan (Anderungsplan 1) nicht vorgese-
hen. Durch die Festsetzung der Wohnbauflichen werden die Festsetzungen zur gértneri-
schen Gestaltung und zur Pflanzung von B&umen wirksam. wodurch der Verlust der
Griinfliche sowohl &8kologisch als auch im Bezug auf das Ortsbild als ausgeglichen be-
zeichnet werden kann.

Durch den Ausbau der StahlbergstraBe als offentliche Verkehrsfliche ergibt sich keine
erhebliche zusitzliche Versiegelung, da der bestehende Wirtschaftsweg bereits in seiner
vollen Breite versiegelt (betoniert) ist.

Die Verinderungen der tiberbaubaren Grundsticksflachen im Bereich der bestehenden Bau-
grundsticke haben keinen EinfluB auf den Versiegelungsgrad, da davon lediglich die Stellung
der Gebiude auf dem Grundstiick. nicht jedoch das MaB der baulichen Nutzung (GRZ) be-

troffen ist.

3.3 Bodenordnende MaBnahmen

Durch die Anderungen des Bebauungsplanes werden keine bodenordnenden MaBnahmen er-

forderlich.
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4.0 Verfahren

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch Ba_l:lGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986, zuletzt ge-
sndert durch die Anderung des WoBauErlG vom 22.04.1993.

Gesetz zur Erleichterung des Wohnungsbaus im Planungs- und Baurecht sowie zur An-
derung mietrechtlicher Vorschriften (Wohnungsbauerleichterungsgesetz - WoBauErIG)
vom 17.05.1990, gedndert am 22.04.1993. Das Gesetz beinhaltet in Artikel 2 das MaB-
nahmengesetz zum Baugesetzbuch BauGB-MaBnahmenG.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Nérdlich der Heuchelheimer StraBe” -
Anderungsplan IV richtet sich nach den Vorschriften des BauGB i.V.m. den Vorschriften

des WoBauErIG.

Von der Anwendung des §3 Abs.1 BauGB wird abgesehen. Den Biirgern wird im Rahmen,
des Auslegungsverfahrens nach §3 Abs.2 BauGB auch Gelegenheit zur Erérterung gege-
ben. wihrend der Auslegungsfrist kénnen Bedenken und Anregungen vorgebracht werden
(§2 Abs.2 BauGB-MaBnahmenG). Hierauf wird in der Bekanntmachung nach §3 Abs.2
Satz 2 des Baugesetzbuches hingewiesen. Die Dauer der Auslegungsfrist wird auf 2 Wo-
chen verkirzt (§2 Abs.3 BauGB-MaBnahmenG).

Die Beteiligung der Tréager offentlicher Belange erfolgt durch Ubersendung der Unterlagen.
Den beteiligten Trigern offentlicher Belange wird Gelegenheit gegeben. innerhalb eines
Monats eine abschlieBende Stellungnahme abzugeben (82 Abs.5 BauGB-MaBnahmenG). Be-
lange die von den Trédgern sffentlicher Belange in ihrer Stellungnahme nicht vorgetragen
wurden., missen in der Abwigung nach §1 Abs.6 BauGB nicht beriicksichtigt werden (82
Abs.5 Satz3 i.V.m. 8§82 Abs.4 Satz3 BauGB-MaBnahmenG). Dies gilt nicht, wenn spater
von einem Triger offentlicher Belange vorgebrachte Belange auch ohne sein Vorbringen
der Gemeinde bekannt sind, oder hdtten bekannt sein missen. Die Triger dffentlicher Be-
lange werden auf die Rechtsfolgen des §2 Abs.4 Satz 3 BauGB-MaBnahmenG hingewiesen.

Die fristgerecht vorgebrachten Anregungen oder Bedenken von Biirgern oder von Trdgern
sffentlicher Belange werden in einer einer gerechten Abwagung der offentlichen und pri-
vaten Belange gegeneinander und untereinander im Sinne des §1 Abs.6 BauGB abgewogen.

Damit wird sichergestellt, daB durch die Anderung des Bebauungsplanes keine wesentlich
beeintrichtigenden nachteiligen Auswirkungen zu erwarten sind, denen durch Festsetzun-
gen im Bebauungsplan begegnet werden konnte.

Soweit nachteiligen Auswirkungen durch Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht begeg-
net werden kann. sind entstehende Konflikte auf der Grundlage der geltenden Gesetze in

Einzelgenehmigungsverfahren zu bewiltigen.
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5.0 Hinweis

Fiir die nicht gednderten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen gilt weiterhin die
Begriindung des Bebauungsplanes "N6rdlich der Heuchelheimer StraBe - Anderungsplan 11", in
Verbindung mit der Begriindung des vorangegangenen Bebauungsplanes”Nérdlich der Heu-

chelheimer StraBe”.

Diese Begrindung wird dem am QU % 06 S.q"als Satzung beschlossenen Bebauungsplan

gem. §9 Abs.8 BauGB beigeflgt.

Dirmstein, den .. .. . .-

Ut

Ortsbiirgermeister
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