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BEGRUNDUNG

1 VERANLASSUNG UND ERFORDERLICHKEIT DER PLANUNG

Der Bebauungsplan >In der Bitz< in der aktuell glltigen Fassung der 4. Anderung wurde mit der
Bekanntmachung vom 25.10.2019 in Kraft gesetzt. Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen
des Neubaugebiets wurde im Oktober 2019 abgeschlossen. Unmittelbar danach hat eine
intensive Hochbautatigkeit im gesamten Gebiet begonnen, die derzeit noch anhélt und nicht
abgeschlossen ist. Hierbei wurden frei stehende Einzel- und Doppelhauser, Reihenhduser und '
Mehrfamilienh&user errichtet, welche vielfach auch bereits fertiggestellt und bezogen wurden.

Bereits im Jahr 2018 hatte das fur die Bedarfsplanung von Kinderbetreuungseinrichtungen im
Stadtgebiet zustandige Kreisjugendamt festgestellt, dass durch den allgemeinen Anstieg der
Geburtenrate, sowie der héheren und friheren Einforderungsquote des Rechtsanspruches die
angebotenen Platze in den bestehenden Kindertagesstéatten in der Stadt Grinstadt nicht mehr
dem gestiegenen Bedarf entsprechen, womit die Entwicklung einem bundesweit zu
beobachtenden Trend folgt. Der gesamtstadtische Bedarf belauft sich demnach auf bis zu 100
zusétzlichen Platzen. Verstérkt wird diese Entwicklung durch die rege Bautétigkeit und den
Zuzug von jungen Familien in die Neubaugebiete, nicht zuletzt in das aktuell entstehende
Neubaugebiet ,In der Bitz*. In seiner 6ffentlichen Sitzung am 10.12.2019 hatte der Stadtrat
daher entschieden, diesem Bedarf durch den Bau neuer Einrichtungen fur Kinderbetreuung zu
entsprechen. Neben einem temporar fur diesen Zweck zu nutzenden Gebadude auf dem
Gelande der Dekan-Ernst-Schule soll hierfur eine weitere Kindertagestétte fir voraussichtlich 4
Gruppen geschaffen werden. Diese Kindertagesstatte soll nun nach dem Ergebnis der hierfir
durchgefiihrten Standortuntersuchung auf dem noch unbebauten stadteigenen Bauplatz im
Neubaugebiet ,In der Bitz“ und damit gut erreichbar im Bedarfsschwerpunkt entstehen.

Auch wenn eine Kindertagesstétte hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung (Mischgebiet und
allgemeines Wohngebiet) am vorgesehenen Standort nach BauNVO grundsatzlich
zulassungsfahig wére, lassen insbesondere die im Bebauungsplan festgesetzten
parzellenbezogenen Baufenster, die sich tlw. an der urspriinglich vorgesehenen
Reihenhausbebauung orientieren ein flachenintensiveres  grundstiicksibergreifendes
Bauvorhaben wie die Kindertagestitte derzeit nicht zu und sollen daher entsprechend
angepasst werden. ' '

Zudem soll der Bebauungsplan an die Erfordernisse des seit seiner erstmaligen Rechtskraft im
Jahr 2004 stark gewandelten Wohnungsmarktes angepasst werden. Wahrend das
urspriingliche Bebauungsplankonzept noch stark vom Bau von Einfamilienh&usern in Form von
Einzel-, Doppel- und Reihenhausern mit geringer Wohndichte bestimmt ist, hat die im Mai 2020
durch das Biro GEWOS im Auftrag der Stadt erstellte Wohnraumbedarfsanalyse ergeben, dass
‘bis zum Jahr 2035 ein Neubaubedarf von 590 Wohneinheiten erwartet wird, von dem rd. 50 %
auf Mehrfamilienhduser entfallen. Diesem Bedarf soll auch mit der Anderung des
Bebauungsplanes fur die stadteigenen Grundstiicke verstérkt entsprochen und dabei zugleich
die bisherigen Erfahrungen mit dem Betrieb des benachbarten Kinderspielgelandes der Alla-
Hopp-Anlage berilicksichtigt werden.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes dient im Sinne von § 13a BauGB der Innenentwicklung
und hier insbesondere im Sinne von § 13a (2) Nr. 2 BauGB dem Bedarf an Investitionen zur
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Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben und der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum
innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets, wobei gem. § 13a (1) Nr. 1 BauGB die
maRgebliche GréRe der Uberbaubaren Flache von 20.000 gm nicht Uberschritten wird, so dass
das Anderungsverfahren als vereinfachtes beschleunigtes Verfahren nach den Vorgaben des §
13 BauGB durchgefuhrt werden kann. ‘

Der Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes im
vereinfachten beschleunigten Verfahren wurde vom Stadtrat der Stadt Griinstadt in 6ffentlicher
Sitzung vom 11.02.2020 gefasst.

2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DER ANDERUNG

2.1 R&aumlicher Geltungsbereich

Die 5. Anderung betrifft einen rd. 0,5 ha grofen Teilbereich am westlichen Rand des
Neubaugebiets >In der Bitz<, der eine Bauplatztiefe zwischen der Michael-Mappes-Strafle im
Osten, der FuBwegverbindung am Béschungsfu® der Alla-Hopp-Anlage im Westen und Norden
und dem Von-Skell-Platz im Stden umfasst.

Das Anderungsgebiet hat in Nord-Sud-Richtung eine Lange von rd. 170 m und eine Tiefe in
Ost-West-Richtung von 26 m — 38 m und betrifft die Grundstticke mit folgenden Flst.Nrn.:

4786, 4787, 4788, 4789, 4790, 4791, 4792, 4793, 4794, 4795, 4796, 4797, 4798, 4799, 4800,
4801, 4802, 4803.

3 PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

3.1 Gegenwartiges Planungsrecht

Der Bebauungsplan >In der Bitz< in der derzeit gultigen Fassung,der 4. Anderung vom
25.10.2019 trifft fur das anstehende Anderungsgebiet (Teile der Baubereiche MI 7 und WA 1)
folgende Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung

Eine Grundstiickstiefe am stidlichen Ende des Anderungsgebiets, die Uber die Wendeanlage
Von-Skell-Platz erschlossen ist, ist als Mischgebiet (Ml 7) gem. § 6 BauNVO festgesetzt,
wahrend die tbrigen Grundstiicke im Anderungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA 1)
ausgewiesen sind, die Uiber die Wohnstrate Michael-Mappes-Strae erschlossen sind.

Im festgesetzten Baubereich WA 1 ist aufgrund der vorgesehenen Reihenhausbebauung (s.u.)
und WohnwegerschlieBung die Bandbreite der im Allgemeinen Wohngebiet sonst Ublichen
Versorgungsinfrastruktureinrichtungen  eingeschrankt und folglich Handwerksbeﬁriebe,
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Gemeinbedarfseinrichtungen, Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen bislang
ausgeschlossen.

Bauweise

Fur den bisherigen Baubereich M| 7 ist die offe[ne Bauweise festgesetzt. Fur den Baubereich
WA 1 ist ebenfalls die offene Bauweise festgesetzt mit der zusatzlichen Einschrénkung, dass
nur Hausgruppen (Reihenhauser) zuldssig sein sollen.

Dabei umfasst der Baubereich im Anderungsgebiet WA 1 insgesamt 16
Reihenhausgrundstiicke, im Baubereich MI 7 zwei Baugrundstiicke.

Maf der baulichen Nutzung v

Im Baubereich Ml 7 ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 und maximal 3 Vollgeschosse
festgesetzt, wobei die Gebaudehdhe auf 13,0 m, die Traufhéhe auf 9,5 m begrenzt sind.

Im Baubereich WA 1 ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und maximal 2 Vollgeschosse
festgesetzt, wobei die Gebaudehdhe auf 11,5 m, die Traufhdhe auf 6,5 m begrenzt sind.
Entsprechend der hier vorgesehenen Reihenhausbebauung ist je Wohngebaude nur eine
Wohnung zulassig.

Uberbaubare Fléchen

Der bisherige Baubereich WA 1 umfasst insgesamt 16 Reihenhausgrundstiicke, der Baubereich
MI 7 umfasst hier 2 Baugrundstiicke.

In der Planzeichnung sind im Baubereich WA 1 5 einzelne Baufenster fur je eine
Reihenhausgruppe mit 3-4 Einheiten/Grundstiicken festgesetzt, ein weiteres Baufenster ist fur
den Baubereich M| 7 ausgewiesen.

3.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Fléchennutzungsplan, in der Fassung der 5. Anderung, ist der Geltungsbereich
des Gebiets der 5. Anderung des Bebauungsplanes >In der Bitz< als Wohnbauflache (W)
dargestellt.

Zudem ist ein Standort fUr eine kirchliche Einrichtung dargestellt.

Die geplante Anderung des Bebauungsplanes sieht die Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache
fur eine Kindertagesstatte vor, die nach BauNVO auch innerhalb eines allgemeinen/reinen
Wohngebiets allgemein/ausnahmsweise zuléssig ist, so dass damit eine Konkretisierung der
Aussagen des Flachennutzungsplanes erfolgt. Zudem soll mit der Bebauungsplananderung
anstelle eines Mischgebietes (MI) ein Urbanes Gebiet (MU) raumlich versetzt festgesetzt
werden.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt wird,
kénnen etwaige inhaltliche Abweichungen durch Anpassung des Flachennutzungsplanes im
Wege der Berichtigung in diesen aufgenommen werden. Die Anpassung erfolgt in der Ifd.
Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes.

3.3 Umweltpriifung und Umweltbericht

Auf die Erarbeitung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB wird geméaR § 13 Abs. 3 BauGB fur die 5. Anderung des Bebauungsplanes
abgesehen, da die jetzt geplanten Anderungen die Grundzige der bisherigen Planung nicht
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bertihren und die Anderung daher im vereinfachten beschleunigten Verfahren nach § 13 u.
§13a BauGB durchgefiihrt wird . '

Die vorgesehenen Anderungen haben keinen planungsrelevanten Einfluss auf den bereits
ermittelten Kompensationsbedarf und die sich daraus ergebenden Kompensationsmaflnahmen,
sodass an dieser Stelle auf die bereits im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes
erarbeiteten Fachbeitrage und den Umweltbericht verwiesen wird.

3.4 Bodenordnung

Das Bodenordnungsverfahren zur Neuordnung der Grundstlicke entsprechend den Vorgaben
des Bebauungsplanes wurde mit Bekanntmachung vom 28.04.2008 abgeschlossen. Da die
Grundstiicke im Anderungsgebiet alle im Eigentum der Stadt stehen, kann die Anpassung der
Grundstiicksgrenzen und —zuschnitte an den geadnderten Bebauungsplan ohne eigenes
Umlegungsverfahren erfolgen.

4 PLANINHALT UND ABWAGUNG

4.1 Ziele und Zwecke der Plananderung

Mit der vorliegenden 5. Anderung des Be"bauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Umsetzung des Beschlusses des Stadtrats vom 10.12.2019 geschaffen
werden, wonach auf den stadteigenen Grundstiicken im Anderungsgebiet eine zusatzliche
Kindertagesstatte fur voraussichtlich 4 Gruppen errichtet werden soll.

Die Entscheidung fiir den Standort erfolgte auf der Grundlage der hierzu durch das Biiro Bessai
Klapper Architekten — Freinsheim vom 04.11.2019 durchgefihrten Bewertung unterschiedlicher
potenziell fur den Bau von Kindertagesstatten geeigneter Standorte im Stadtgebiet, die zum
Ergebnis gekommen ist, dass der Standort im Neubaugebiet ,In der Bitz“ die maRgeblichen
Kriterien am besten erfullt. Neben stadtischem Grundstiickseigentum, zentraler Lage im
Neubaugebiet mit jungen Familien als Bedarfsschwerpunkt aber auch im
Gesamtzusammenhang des Stadtgebiets in stadtebaulich integrierter Lage bzw.
Innenstadtndhe, guter und auch fuBlaufiger Erreichbarkeit, Alla-Hopp-Spielplatz in der
Nachbarschatt, guter  verkehrlicher  ErschlieRung ber die Strale In der
Haarschnur/Wendeanlage Von-Skell-Platz, kein Durchgangsverkehr, Parkplatze in der Né&he,
gute Anbindung an OPNV. Diese Standortkriterien erméglichen eine dauerhafte Auslastung der
Einrichtung auch tiber den Zeitpunkt der Bedarfsspitze aus dem benachbarten Neubaugebiet
hinaus. Zudem kann das Gelénde bzw. das Gebaude der Kindertagesstéatte einen raumlichen
Puffer zwischen der Alla-Hopp-Anlage im Westen und den festgesetzten Wohngebieten im
Ostlichen Anschluss bilden.

Zudem sollen auf den nicht fur den Bau der Kindertagestatte bendétigen
Reihenhausgrundstiicken die Voraussetzungen zum Bau von zusétzlichen (Miet)Wohnungen
auch fir Familien im Neubaugebiet geschaffen werden, da fur diese Wohnform der Bedarf
weiter anhalt, ohne dass diesem ein entsprechendes Angebot gegenubersteht.

Nach der vom Institut GEWOS erstellten Wohnraumbedarfsanalyse vom Mai 2020 wird bis zum
Jahr 2035 ein Bedarf an 590 Wohnungen erwartet, der zu 50 % auf Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern entféllt. Dies vor allem fur die Zielgruppen: kleine Seniorenhaushalte,
Familien mit Kindern, Transferleistungsbezieher, die sich auf dem freien Wohnungsmarkt mit
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zunehmenden Schwierigkeiten aus dem kleiner werdenden Angebot - an geférderten
Wohnungen versorgen kénnen.

Hier bieten die stadteigenen Grundstiicke in verkehrsgiinstiger zentraler Lage zur Innenstadt
bzw. zum Umweltbahnhof und mit direktem Bezug zu Kindergarten, Schulen und dem Spielplatz
im Bereich der Alla-Hopp-Anlage eine giinstige Voraussetzung firr ein entsprechendes Projekt,
in das ggfs. auch entsprechende zeitgem&aBe und wohnvertrégliche Buroarbeitsplatze,
Dienstleister oder Praxen o.4. integriert werden kénnten. Durch das stadt. Eigentum kann durch
stadtebauliche Vertrage, Kauf- oder Erbbaurechtsvertrage auch Einfluss auf die Wohnform als
Mietwohnung oder Mietpreisgestaltung und die Zielgruppen genommen werden.

4.2 Beschreibung und Begriindung der gednderten Festsetzungen

4.21 Ausweisung einer Fliche fiir Gemeinbedarf fiir eine Kindertagesstatte mit
Anpassung der iibrigen betroffenen Festsetzungen

Die notwendige Eignung, Flacheninanspruchnahme und der Zuschnitt wurde im Vorfeld durch
einen Testentwurf firr eine Kindertagesstatte (Bessai Klapper Architekten, Freinsheim) geprft,
wonach das erforderliche Raumprogramm und der schmale langgestreckte Zuschnitt des
Gelandes voraussichtlich ein (tlw.) zweigeschossiges Gebaude erfordern.

Hierzu ist eine Anderung von verschiedenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
erforderlich; soweit kein Anderungserfordernis besteht werden die Festsetzungen des gultigen
Plans wieder (lbernommen.

Art der Nutzung

- Der sudliche Teilbereich des Anderungsgebiets mit den beiden Grundstiicken Flst. Nrn. 4786
und 4787, mit rd. 890 gm, ist im guitigen Bebauungsplan >In der Bitz, 4. Anderung< noch als
Mischgebiet festgesetzt.

Kindertagesstatten sind gem. § 6 (2) 5 BauNVO in einem festgesetzten Mischgebiet als
Anlagen fir soziale Zwecke allgemein zuléssig. Da diese beiden Grundstlicke allein jedoch zum
Bau einer Kindertagesstatte mit 4 Gruppen und den zugehdrigen Aufenanlagen nicht
ausreichend gro3 bemessen sind, missen mit den Grundsticken Flst. Nrn. 4788, 4789, 4790,
4791, 4792, 4793, 4794 und 4795 auch Teile des nérdlich anschliefenden allgemeinen
Wohngebiets (3 von insgesamt 5 geplanten Baufenstern im Baubereich WA 1) in Anspruch
genommen werden, um die notwendige GroRe von mind. 2.400 gm + rd. 400 gm
Erweiterungsreserve zu erreichen.

Auch in allgemeinen Wohngebieten kénnen Kindertagesstatten als wohnungsnahe
Infrastruktureinrichten gem. § 4 (2) 3 BauNVO als Anlagen fir soziale Zwecke allgemein
zulassig sein (so auch in allen Ubrigen Baubereichen des Bebauungsplangebiets WA 2 — WA
6)). Sie sind aber im konkreten Fall nach Tf. 1.1.1 des Bebauungsplanes im betreffenden
Baubereich WA 1 bislang ausgeschlossen worden. Der Grund hierfir ist, dass dieser Bereich
urspringlich nur fur eine Kkleinteilige Reihenhausbebauung auf schmalen Grundstlicken
vorgesehen war, die nur Uber eine 4,5 m breite Wohnstrale (Michael-Mappes-Stralie)
erschlossen sind, so dass ein ungeordnetes Nebeneinander von flachenintensiven oder
stérenden Nutzungen/ (in schmalen) Reihenh&usern verhindert werden sollte .

Um nun in diesem Bereich den Bau der grundstiicksubergreifenden Kindertagesstatte zu
erméglichen, muss daher zunachst in dem betroffenen Teil des Baubereichs WA 1 die im
Bebauungsplan vorgesehene Einschrankung fur soziale Einrichtungen wieder aufgehoben
werden. Durch die Zusammenfassung der ehem. fur Reihenhéduser vorgesehenen Teilbereiche
WA 1 mit dem stdlich anschlieBenden ehem. Mischgebiet Ml 7 zu einer einheitlichen Flache fur
Gemeinbedarfseinrichtungen/Kindertagestatte entfallen die o.a. Griinde flr die Einschrankung
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im WA 1, da die ErschlieRung der Flache nun einheitlich Gber die hinreichend leistungsfahige
StralRe In der Haarschnur bzw. die Wendeanlage im Von-Skell-Platz erfolgt und die Gefahr der
Nutzungskonflikte durch kleinteilige Mischung auf Reihenhausgrundstiicken ist gleichfalls
entfallen.

Mit der Festsetzung als Flache fir Gemeinbedarf-Kindertagesstatte wird der Standort innerhalb
der Baugebiete grundstiicksibergreifend konkret festgelegt und damit die Zweckbestimmung,
Umfang, Lage und Flacheninanspruchnahme der Einrichtung abschlieBend bestimmt.

MaR der Nutzung/Uberbaubare Grundstticksflache

Die bisherigen kleinteiligen Baufenster werden zu einem grundstiickstibergreifenden Baufeld
vereinigt, um hinreichend Spielraum fir die Planung der Einrichtung und Freibereiche zu
sichern. Dabei sollten die entstehenden Spiel- und Freibereiche méglichst nach Westen (Alla-
Hopp-Anlage) und Stiden (gréRere Grundstiicksbreite) und nicht zu benachbarter Wohnnutzung
ausgerichtet sein, so dass hier ein Abstand der Baugrenze von 5 m zur Grenze festgesetzt ist.
Mit max. 2 zulassigen Voligeschossen kann der Bereich wirtschaftlich und flachensparsam
bebaut und dabei sichergestellt werden, dass sich der Kita-Neubau in die Umgebung einfugt.

Verkehrliche ErschlieRung/Einfahrtsbereich

Der geplante Kita-Standort ist Uber die leistungsfahige Sammelstrale In der Haarschnur (6 m
Fahrbahnbreite) an das oértliche StraBennetz angebunden, ohne dass eine Gefahrdung der
Kinder durch Durchgangsverkehr gegeben ist.. Die StraRe bildet vor der Kita eine platzartige
Aufweitung mit groR dimensionierter Wendeschleife, so dass ein stérungsfreies An- und
Abfahren méglich ist. Vom Neubaugebiet selbst wie den umliegenden Gebieten kann der
geplante Kita-Standort auch sehr gut fuBlaufig erreicht werden, womit ein Teil des
Zufahrtsverkehrs vermieden werden kann. Die nahegelegene Innenstadt ist ebenfalls fuBlaufig
durch die Bahnunterfiihrung gut erreichbar. Der Busbahnhof/Bahnhof Ilegen in Gegenlage der
Gleisanlagen.

Durch die Festsetzung eines zwingenden Einfahrtsbereich an der sudlichen Grundstlicksgrenze
der Gemeinbedarfsflache zum Von-Skell-Platz soll gewéhrleistet werden, dass die verkehrliche
Andienung des Gelandes uber die Strae In der Haarschnur erfolgt und nicht von Osten Gber
die als WohnstralBe ausgelegte Michael-Mappes-Strale.

4.2.2 Festsetzung eines Urbanen Baugebiets fiir Geschosswohnungsbau

Fur den Bau der geplanten Kindertagesstétte wird mit der Anderung nur ein Teil der ehemaligen
Reihenhausgrundstiicke im WA 1 umgewidmet. Fur den verbleiben Teilbereich des WA 1 im
Anderungsgebiet, der noch 8 Reihenhausgrundstiicke umfasst, sollen mit der Anderung des
Bebauungsplanes, die baulichen Nutzungsmaglichkeiten erweitert, flexibler gestaltet und damit
an die gewandelten Erfordernisse des Wohnungsmarktes angepasst werden. Mit der Anderung
folgender Festsetzungen soll in dem betreffenden Bereich auch Geschoss(miet)wohnungsbau
ermdglicht werden, fur den sich in den letzten Jahren aufgrund des Wohnungsmangels ein
zunehmender Bedarf ergeben hat.

Zugleich kann der mit dem Bau der Kindertagesstatte auf ehemals im Bebauungsplan far
Wohnungsbau (Reihenhduser) bewirkte Wegfall von Wohnbauland bzw. entstehenden
Wohnungen kompensiert werden, da im Geschosswohnungsbau mehr Wohnungen auf gleicher
bzw. reduzierter Fldche entstehen kénnen.
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Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der zentralen Lage zum Bahnhof und der lnnenstadt sowie dem Ziel des verdichteten
innerstadtischen Bauens, ggfs. in gemischter Nutzung, sowie der Nahe zur Alla-Hopp-Anlage
soll der Ubrige Bereich des WA 1 kiinftig als Urbanes (Misch)Gebiet (MU) gem. § 6a BauNVO
festgesetzt werden. Da es sich hierbei um einen kieineren Grundsticksbereich, fur ein
einzelnes oder wenige Bauvorhaben handelt, der Uber eine schmale Wohnstrae erschlossen
ist, soll hierbei das breite Nutzungssektrum des § 6a BauNVO auf umgebungsvertragliche
Nutzungen beschrankt und damit folgende Nutzungen ausgeschlossen werden.

Ohne weitere Einschrankungen wéren in einem festgesetzten MU Einzelhandelsbetriebe bis zu
einer Verkaufsfliche von grundséatzlich 800 gm zulassungsfahig. Sie werden jedoch im
Anderungsgebiet ausgeschlossen, weil nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Grunstadt
der innenstadtrelevante Einzelhandel zur Starkung der Kernstadt auf den zentralen
Versorgungsbereich begrenzt werden muss. Zudem ist die verkehrliche Anbindung des als MU
festgesetzten Bereichs nicht ausreichend leistungsfahig, so dass durch den zu erwartenden
Zuliefer- und Kundenverkehr wie auch durch den Betrieb unerwiinschte Stérungen der
benachbarten Wohnbebauung zu erwarten waren. Wie auch im urspringlichen
" Bebauungsplankonzept vorgesehen, sollen wohnungsnaher Einzelhandel wie auch Gaststéatten
moglichst am Von-Skell-Platz als zentralem Bereich des Neubaugebiets ,In der Bitz® mit
fuBlaufiger Anbindung an die Innenstadt/Bahnhof konzentriert werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung im MU orientiert sich an den vergleichbaren Baubereichen WA
6, Ml 8 des Bebauungsplangebiets, wobei die Zahl der Vollgeschoss hier auf 4 begrenzt wird,
um anstelle eines obersten Staffelgeschosses (Penthouse) im Sinne des kostenglnstigen
Bauens und Wohnens ein Normalgeschoss zuzulassen. Die bisher festgesetzte Hohe des
Bebauungsplanes mit einer Firsthéhe von 13 m, wird aus dem Bereichen WA 6 M| 8
Ubernommen, um die Héhenentwicklung anzuglelchen Gegentiiber der bisher im Baubereich
WA 1 mit 11,5 m festgesetzten Firsthéhe bedeutet dies eine Erhéhung um 1,5 m, wodurch die
Auswirkungen auf das Ortsbild bzw. benachbarte Grundsticke in einem stédtebaulich
vertretbaren Rahmen bleiben, da sich die mégliche Héhenentwicklung an derjenigen im tbrigen
Baugebiet orientiert. Dabei grenzen direkt an das Vorhabengrundstick keine benachbarten
Wohngrundstiicke mit niedrigerer Bebauung an, da entweder Grunflachen oder
Stellplatzaniagen fiir einen optischen Abstand sorgen.

Die GRZ wird wie in den sonstigen als Mischgebiet festgesetzten Baubereichen auf 0,5
begrenzt und damit gegeniiber der urspriinglichen Festsetzung im WA (0,4) um 0,1 erhéht. Dies
ist dadurch gerechtfertigt, dass im Geschosswohnungsbau der Freiflachen- und Gartenanteil
eine geringere Bedeutung hat als beim Geschosswohnungsbau, wo v.a. Terrassen und Balkone
und damit gréRere Bauvolumen entstehen. Zudem soll eine héhere Ausnutzung des
erschlossenen Baulandes im Sinne der Innenentwicklung und dabei mehr Wohnungen auf
gleicher Flache erméglicht werden, auch um den mit dem Kindertagesstattenbau bewirkten
Wegfall von Reihenhausgrundstiicken zu kompensieren.

Uberbaubare Flache

Die bisherigen kleinteiligen Baufenster werden ebenfalls zu einem grundstiicksubergreifenden
Baufeld vereinigt, um hinreichend Spielraum auch fur Mehrfamilienhauswohnungsbau ' zu
sichern.

Festsetzung fir die Soziale Wohnraumférderung
Um die Voraussetzungen fir eine soziale Wohnraumférderung und dementsprechend

mietpreisgebundene Wohnungen zu ermdglichen, setzt der Bebauungsplan fur das
Vorhabengrundstiick fest, dass mindestens 30 % der Wohnungen so herzustellen sind, dass sie
die Anforderungen der sozialen Wohnraumférderung in Rheinland-Pfalz erfullen.
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Damit missen diese Wohnungen hinsichtlich der GroBe und Ausstattung etc. so hergestellt
werden, dass die Férdervoraussetzungen des aktuellen Landeswohnraumférderungsgesetzes
in Verbindung mit der Wohnflachenverordnung gegeben sind.

Auf diese Weise soll den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung, den Anforderungen des
kostensparenden Bauens, der demographischen Entwicklung im Sinne von § 1 (6) 2 BauGB
besonders Rechnung getragen werden. Die besonderen Wohnbedirfnisse der Bevélkerung
wurden zuvor in der Wohnraumbedarfsanalyse des Instituts GEWOS vom Mai 2020 ermittelt,
wonach ein Neubaubedarf von 590 Wohnungen besteht, von welchem rd. 50 % auf
Mehrfamilienhauser entfallt und hierbei besonders far die Zielgruppen
Transferleistungsbezieher, Singlehaushalte, Senioren mit niedrigen Einkommen.

Demzufolge kann die Bebauungsplanfestsetzung absichern, dass die baulichen
Voraussetzungen der betreffenden Wohnungen eine soziale Wohnraumférderung zulassen,
und der seitens der Stadt mit dem Bautrager/Kaufer abzuschliefende Kauf- oder
Erbaurechtsvertrag kann sichern, dass die Férderung auch tatsachlich mit dem Ergebnis in
Anspruch genommen wird, dass mietpreisgebundene Wohnungen fur die genannten
Zielgruppen entstehen.

5 AUSWIRKUNGEN DER PLANAND.ERUNG

5.1 Auswirkungen auf Natur, Boden und Landschaft

- Im bisherigen Baubereich Ml 7 (Flst. Nrn. 4787 und 4780) war bislang eine GRZ von 0,5
festgesetzt, die mit der Anderung unverandert Ubernommen wird, so dass sich hier keine
planerischen Auswirkungen auf die zulassige Bodenversiegelung ergeben.

In dem bisher als WA 1 festgesetzten Baubereich wird im Zuge der Anderung zusammen mit
der Festsetzung einer Gemeinbedarfsflaiche/Kindertagesstédtte und eines Urbanen
- (Misch)Gebiets die GRZ von 0,4 auf 0,5 erhéht. Damit wird die bauliche Ausnutzung von bereits
erschlossenem Bauland im Sinne der Innenentwicklung erhoht und gleichzeitig der Bedarf zur
Neuausweisung von Bauland auf noch naturnahen AuRenbereichslagen verringert.

Der dadurch erméglichten Erhéhung der Versiegelung durch Hauptgebdude kann teilweise
dadurch entgegengewirkt werden, dass die Kindertagestatte mit Flachdach gem. Tf. 1.13.4 eine
Dachbegriinung erhalten muss und die Versiegelung auferhalb der Uberbaubaren Grundstlicke
durch Nebengebaude verringert wird.

Im Baubereich MU sind verschiedene Baupflanzungen vorgegeben.

5.2 Auswirkungen von/auf angrenzende(n) Nutzungen

Durch den Bau einer Kindertagesstatte im stdlichen Teil des Anderungsgebiets entsteht eine
Einrichtung mit héherer Zufahrtsfrequenz und Nutzungsintensitdt auch durch spielende Kinder
in den zugeordneten Freibereichen, als nach der ursprunglichen Planung mit einer
Reihenhausbebauung und einer Wohn- und Geschéftshausbebauung am Von-Skell-Platz zu
erwarten gewesen ware. Die Auswirkungen verlassen jedoch hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung den urspriinglichen Rahmen nicht, da sowohl in einem allgemeinen Wohngebiet als
auch in einem Mischgebiet eine Kindertagesstatte als Anlage fir soziale Zwecke grundsatzlich
zulassungsfahig wére. Dies gilt auch fur allen anderen Baubereiche WA 2 — WA 6 im
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Plangebiet. Die Entscheidung fur diesen Standort im WA 1 (und M), ergibt sich dabei neben
der giinstigen Lage (s.0.) auch durch das stadt. Eigentum der Grundstiicke, das einen
wirtschaftlichen und zeitnahen Bau der dringend benétigten &ffentlichen Einrichtung beglnstigt,
so dass eine evtl. privates Interesse an der Beibehaltung der planerischen Situation dahinter
zurlickstehen muss. Die méglichen Auswirkungen auf die bauliche Umgebung werden zudem
dadurch begrenzt, dass die Hauptzufahrt tber die Strake In der Haarschnur erfolgt und an der
Michael-Mappes-StraRe ein Zufahrtsverbot festgesetzt ist und gréRere zusammenhangende
Spiel- und Freiflachen aufgrund des Grundstiickszuschnitts ohnehin nur im Suden zum Von-
Skell-Platz orientiert méglich sind. Dabei wird die Kita an Sonn- und Feiertagen, den Abend-
und Nachtzeiten und den Schlietagen in den Ferien nicht betrieben.

“Im Ubrigen sind gem. § 22 (1a) BImSchG Gerauscheinwirkungen, die von
Kindertageseinrichtungen o.4. ausgehen, im Regelfall keine schadlichen Umwelteinwirkungen
und mussen daher als wohngebietstypisch hingenommen werden. Dies schlieBt nach der
Rechtsprechung auch den durch die Einrichtung hervorgerufenen Zu- und Abfahrtsverkehr mit
ein. '

Der Geltungsbereich des Anderungsgebiets liegt in direkter Nachbarschaft zum nérdlichen Teil
der Alla hopp!-Anlage, die mit Baugenehmigung vom 30.17.2017 durch die Kreisverwaltung
Bad Durkheim auf der Grundlage des Bebauungsplanes ,In der Bitz" in der Fassung der 2.
Anderung genehmigt wurde, der diesen Bereich als offentliche Grunflache mit der
Zweckbestimmung Freizeit und Erholung sowie Kinderspielplatz und Mehrgenerationen
Bewegungsparcours festgesetzt hatte. Die Baugenehmigung wurde infolge einer Nachbarklage
mit Urteil des VG Neustadt vom 17. Juli 2020 aufgehoben, weil dieser Teil der Anlage-
entgegen der Auffassung des Plangebers - nicht mehr als kleinrdumiger Kinderspielplatz im
Sinne von § 22 (1a) BImSchG angesehen werden kénne und daher bereits im Zuge der
Baugenehmigung durch entsprechende Auflagen sichergestellt werden musse, dass keine
unzumutbaren Stérungen der Nachbarschaft entstehen kénnen, damit die Baugenehmigung
dem Bestimmtheitsgebot entspricht.

Die Stadt hat nun zur Ermittlung der notwendigen Schallschutzmafnahmen an der Alla-Hopp-
Anlage im Zuge der Neubeantragung der Baugenehmigung eine Schalltechnische
Untersuchung in Auftrag gegeben, die mit Datum vom 04.05.2021, Untersuchungsbericht
17.1211 B, durch das Ing.-Buro Ch. Malo vorgelegt wurde. Danach werden die
Immissionsrichtwerte der hier maRgeblichen Freizeitlarmrichtlinie bei bis zu 250 Besuchern der
Anlage/Tag (nach Zahlungen rd. 150 Besucher/Tag plus Sicherheitszuschlag) im festgesetzten
MU auch in der mittaglichen Ruhezeit an Sonn- und Feiertagen eingehalten, wenn im Norden
der Anlage eine 4,5 m hohe Schallschutzwand nach Bild 5/6 des Gutachtens errichtet wird, die
in stdliche Richtung nach Bild 10/12 um eine rd. 43 m lange und 4 m hohe Schallschutzwand
verlangert/erganzt wird. Vergleichbares gilt auch fur die geplante Kita, die jedoch nur Werktags
auRerhalb der Ruhezeiten genutzt wird Die Wand kann in Holzbauweise oder als begrtnter
Schallschutzzaun entstehen. Sobald die modifizierte Baugenehmigung fur die Alla hopp!-Anlage
mit der zugehérigen Larmschutzwand erteilt wurde, soll diese durch die Stadt errichtet werden.

In einem Nachtrag zum Schallschutzgutachten, die mit Datum vom 17.11.2021 vorgelegt wurde,
sollte untersucht werden, ob durch die nun im Zuge der 5. Anderung des Bebauungsplanes neu
entstehende Bebauung im MU 1 und Kita eine ausreichende schalltechnische Riegelwirkung
entsteht, die eine Verkirzung der Schallschutzwand erlaubt und dennoch das Einhalten der
Immissionsrichtwerte (IRW) an der schutzbedurftigen Bebauung gewahrleistet. In der finalen
Fassung des Schallschutzgutachtens vom 25.04.2022, Bericht Nr. 17.1211 C wurde die
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Erganzung vom 17.11.2021 in die Fassung vom 04.05.2021 eingearbeitet und zu einem
einheitlichen Gutachten zusammengefihrt.

Demnach kann die Schallschutzwand auf den nérdlichen und 4,5 m hohen Teilabschnitt
reduziert werden, wenn im geplanten MU 1 ein mindestens 10 m hoher Geb&auderiegel und im
Bereich der Gemeinbedarfsflache fiir die Kita ein mind. 8 m hohes Gebaude entstehen wurde.
Um diese Schutzwirkung verbindlich im Bebauungsplan zu verankern, wird neben einer max.
Gebaudehdhe jeweils auch eine Mindesthohe festgesetzt, die im Bereich des MU durch eine
Mindestgeschosszahl erganzt wird, durch welche das Ziel der Planung nach verdichtetem
Wohnungsbau unterstiitz wird. Ergénzend wird die Stellung der baulichen Anlagen vorgegeben
damit die Gebauderiegel parallel zur Alla-Hopp-Anlage ausgerichtet werden missen. Zudem
wird auf der nérdlichen Seite des Baufensters fiir die Kita und am nérdlichen und stdlichen
Rand des Baufensters im MU jeweils eine Baulinie festgesetzt, so dass eine durchgehende
riegelartige Schallschutzbebauung entsteht, wobei die Schallliicke zwischen den beiden
Gebauden entsprechend den Vorgaben des Gutachtens moglichst gering gehalten wird.

Nach dem Gutachten benétigt die geplante Kita, die regelmaRig nicht an Sonn- und Feiertagen
genutzt wird, keine zusétzlichen baulichen SchutzmaRnahmen, wéhrend die neuentstehende
Bebauung im MU, die auch an Sonn- und Feiertagen genutzt wird, wo die mafgeblichen IRW
durch den Spielbetrieb auf der Alls-Hopp-Anlage Uberschritten werden kénnen zusatzliche
gebaudebezogene Schutznahmen an der betroffenen Westfassade. Entsprechend den
Vorgaben des erganzten Gutachtens wird gem. § 9 (1) 24 BauGB folgende Festsetzung
getroffen:

Im festgesetzten Baugebiet MU 1 sind die Grundrisse der Gebaude so zu gestalten,
dass zu der in der Planzeichnung gekennzeichneten larmzugewandten Westfassade
keine Aufenthaltsraume im Sinne der DIN 4109-1, 2018 orientiert werden oder dass
Aufenthaltsraume zu dieser Seite keine zu 6ffnenden Fenster haben durfen.

Ausnahmen koénnen zugelassen werden, wenn schutzbedirftige Aufenthaltsraume mit
zu 6ffnenden Fenstern an der larmzugewandten Westfassade durch (teil)verglaste
Vorbauten wie Wintergartenkonstruktionen, Loggien oder andere vorgelagerte Bauteile
geschitzt werden.

Mit diesen Festsetzungen kann nach dem ergéanzten Gutachten gewéhrleistet werden, dass im
Bereich des MU und der Kita eine Bebauung entsteht, die fur sich selbst und die angrenzende
Wohnbebauung im Neubaugebiet das notwendige Schallschutzniveau auch dann herstell,
wenn nur der nordliche 4,5 m hohe Teil der Schallschutzwand auf der Alla-Hopp-Anlage
entsteht. Durch das stadtische Eigentum der betroffenen Grundstiicke im Anderungsgebiet ist
sichergestellt, dass die entstehende Bebauung den Vorgaben des Bebauungsplanes entspricht.
Die Kita soll zeitnah durch die Stadt errichtet werden, fir die Bebauung im Bereich MU kann
derzeit keine gesicherte zeitliche Angabe getroffen werden.

5.3 Bodenordnende MaBRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind durch die Plananderung nicht erforderlich.







