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Planungsgegenstand

Veranlassung und Erforderlichkeit

Die FINA Deutschland GmbH, Frankfurt am Main, beabsichtigt die
Errichtung eines Autohofes an der Bundesautobahn (BAB) 6 im
Streckenabschnitt Mannheim - Saarbrticken in H6he der Anschlul3stelle
“Grunstadt” auf der Gemarkung Kirchheim a. d. Weinstral3e.

Autohéfe sind im weitesten Sinne Tank- und Rastanlagen nahe der Au-
tobahn. Sie unterfallen allerdings nicht dem Begriff der ,Nebenbetriebe
der Autobahnen“ im Sinne des § 15 des Bundesfernstrallengesetzes
(BFStrG), weil sie keine eigene Zu- und Abfahrt zur Autobahn besitzen.
Jedoch sind sie jeweils Uber eine nahegelegene leistungsfahige
Anschluf3stelle unmittelbar mit der Autobahn verbunden.

Autohéfe decken insbesondere u.a. die hinsichtlich der Versorgung des
Lkw-Fernverkehrs bestehenden Defizite im Bezug auf das zur Einhaltung
der gesetzlichen Lenk- und Ruhezeiten erforderliche Parkraumangebot,
das Restaurations- und Grundnahrungsmittelangebot, das Angebot
sanitarer Einrichtungen und von Einrichtungen zur Telekommunikation
sowie zur Kfz-Wartung und -Reparatur ab. Die Erweiterung bestehender
Autobahnnebenbetriebe durch die Bundesrepublik Deutschland ist oft
nicht moglich oder mit sehr hohen Kosten verbunden. Vom
Bundesministerium fur Verkehr (BMV) wird die Ausweisung von
Autohofen daher als privatwirtschaftliches Engagement der Mineral-
olkonzerne begruf3t.

Die FINA Deutschland GmbH hat zur Errichtung des geplanten
Autohofes an der BAB 6 die hierzu erforderlichen Grundstiicke in der
Flur 2 der Gemarkung Kirchheim erworben.

Sie ist bereit und in der Lage, sich zur Durchfihrung des Bauvorhabens
innerhalb einer zu bestimmenden Frist und zur Tragung der Planungs-
und ErschlieRungskosten entsprechend spaterer, rechtzeitig vor einem
evtl. SatzungsbeschluR verbindlich abzuschlieRender vertraglicher
Vereinbarungen, zu verpflichten. Zur Zulassung des geplanten
Vorhabens ist daher ein Planverfahren nach § 12 BauGB zur Aufstellung
eines Planes, der mit dem Satzungsbeschlufl die Qualitat eines sog.
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erlangt (“Vorhaben- und Er-
schlieungsplan”), gut geeignet.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das Gebiet ist erforderlich im
Sinne des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB). Planungsrechtlich
handelt es sich bei dem Gebiet, in dem der Autohof errichtet werden soll,
um AufRenbereich der Gemeinde Kirchheim im Sinne des § 35 BauGB.
Da der Autohof weder als privilegiertes Objekt im Sinne des § 35 Abs. 1
BauGB noch als sonstiges Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB
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als ohne bauplanungsrechtliche Grundlage zuldssig in Betracht kommt,
bedarf es zur Schaffung des Baurechts einer Bauleitplanung. Da das
Vorhaben mdéglichst bald realisiert werden soll, ist die Planung auch
erforderlich.

Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar nérdlich an die BAB 6 an-
grenzend auf der Gemarkung Kirchheim a. d. WeinstraRe, in direkter
Nahe zu deren nordlicher Gemarkungsgrenze zur Stadt Griinstadt.

Die Grof3e des Plangebietes betragt 3,9 ha.

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Sitden durch das ndérdliche Autobahnrondell der Anschlul3stelle
Grinstadt der BAB 6. In &stlicher Verlangerung durch den
Rosengartenweg (Flurstiick 1887/5);

im Westen durch die Grenze zwischen den Flurstiicken 1838/3 und
1839/5;

im Norden durch den Dirmsteiner Weg (Geltungsbereich des
Bebauungsplanes “Gewerbegebiet Rosengartenweg”);

im Osten durch einen namenlosen Weg (Flurstick 1850/2).

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zu dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan umfalit die Flurstiicke Nrn. 1839/5,
1840/5, 1841/5, 1842/4, 1843/2, 1844/2, 1845/2, 1846/2, 1847/2, 1848/2,
1849/2 der Flur 2 der Gemarkung Kirchheim.

Die Abgrenzung des Plangebietes ist grundsticksbezogen und flur-
stucksscharf.

Die von dem Geltungsbereich erfaliten Grundstiicke sind vom Vorha-
bentrager, der FINA Deutschland GmbH, erworben worden.

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich zur Zeit um eine landwirt-
schaftlich genutzte Flache (Intensivacker). Im Siden befindet sich die
BAB 6 mit dem Autobahnzubringer von und zur Bundesstrale 271 (B
271), im Westen verlauft die Ortsumgehung Griinstadt, die B 271 (neu),
mit einem Kreisverkehr am Stadteingang. Nordlich und &stlich setzt sich
die freie Feldflur fort. Weiter ¢stlich des geplanten Autohofstandortes
bestehen von Seiten der Gemeinde weitere gewerbliche
Entwicklungsabsichten. U. a. zu diesem Zweck wurde bereits der
Bebauungsplan  “Gewerbegebiet  Rosengartenweg” durch  die
Ortsgemeinde Kirchheim a. d. W. verabschiedet. Im Bereich des
vorgenannten Bebauungsplanes war urspriinglich von der Firma ALDI
die alsbaldige Ansiedlung eines Zentrallagers mit Zentralverwaltung
geplant. Die Ansiedlungsabsicht wurde unlangst in der bis dahin
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geplanten Form aufgegeben. Es besteht ein zwischen der Ortsgemeinde
Kirchheim a. d. W. und der ALDI Grundstiicksgesellschaft mbH & Co.
KG (nachfolgend ,Firma ALDI") geschlossener offentlich-rechtlicher
Vertrag zur Ausweisung und ErschlieRBung eines Gewerbegebietes an
dem urspringlich fir das Zentrallager vorgesehenen Standort. Die Firma
ALDI beabsichtigt danach nun, die ehemals fur die eigenen
Planungsabsichten vorgesehenen Flachen an ansiedlungswillige andere
Unternehmen zu veraullern.

Die straRenverkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wird unmittelbar
von der B 271 (neu) erfolgen. Die Voraussetzungen fir die Anbindung
an die B 271 (neu) wurden im Zuge der BaumaRnahme dieser
Bundesstralle mittels einer Linksabbiegerspur mit einseitiger
Abfahrtsrampe von der Bundesstralle und einem Brlickenbauwerk unter
dieser hindurch bereits geschaffen. Die weitere ErschlieBungsstralle von
dort bis zum eigentlichen Plangebiet ist neu herzustellen. Fir den ersten
Abschnitt, von der B 271 (neu) kommend bis zur Gemarkungsgrenze
Kirchheim, welcher auf der Gemarkung der Stadt Griinstadt gelegen ist,
besteht der Bebauungsplan “Gewerbegebiet Sid - Erweiterung und
Erganzung Sudost” der Stadt Grinstadt. Fir den weiteren Verlauf der
geplanten Stral’e wurden die stadtebaurechtlichen Voraussetzungen im
Zuge der Erstellung des bereits erwahnten Bebauungsplanes
‘Rosengartenweg” der Ortsgemeinde Kirchheim a. d. W. geschaffen.

Zu den mit der Firma ALDI schon bestehenden
erschlieBungsvertraglichen Regelungen sowie denjenigen, die der
Vorhabentrager bis spatestens zu einem etwaigen Satzungsbeschluld
Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit den kommunalen
Vertragspartnern im einzelnen zu treffen haben wird, wird auf die
Erlauterungen im Kapitel ,Erschlieung“ dieser Begriindung verwiesen.
Gleiches gilt betreffend Vereinbarungen zwischen der Firma ALDI und
dem Vorhabentrager.

Planerische Ausgangssituation

a) Raumordnung

Die Gemeinde Kirchheim a. d. W. ist nach dem regionalen
Raumordnungsplan fur die Region Rheinpfalz ohne zentral6rtliche
Funktion. Grlnstadt, dessen Ortslage in geringem Abstand im Westen
an das Plangebiet anschlielt, ist als Mittelzentrum dargestellt.

Von Bedeutung ist eine Achse des Landesentwicklungsprogramms
Rheinland-Pfalz (LEP [ll) im Verlauf mit der B 271, die sich hier mit der
groRraumig bedeutsamen Achse des LEP Ill im Verlauf mit der BAB 6
kreuzt.

Grunstadt ist gemal des regionalen Raumordnungsplanes gewerblicher
Entwicklungsort, Kirchheim Fremdenverkehrsentwicklungsort.
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Fur den in Rede stehenden Standort enthalt der regionale
Raumordnungsplan des weiteren die Ausweisung einer Vorrangflache
fur die Rohstoffgewinnung (Klebsand, Tertiar). Im Zuge der
Fortschreibung des Raumordnungsplanes, die seit 1997 im Verfahren
befindlich ist, ist vorgesehen, diese Vorrangausweisung u. a. fir das
Plangebiet nicht mehr aufrecht zu erhalten.

Im Ubrigen handelt es sich bei dem Bereich gemall Raumordnungsplan
um einen “sonstigen landwirtschaftlichen Bereich und sonstige Fléche”.
Ein landwirtschaftlicher Vorrang besteht nicht.

Zu dem  vorliegenden Planvorhaben  wurde durch die
Verbandsgemeindeverwaltung Grlnstadt-Land an die zustandige Untere
Landesplanungsbehdrde unter dem 27.07.1998 die landesplanerische
Anfrage gemall § 20 Abs. 1 des Landesplanungsgesetzes (LPIG)
gestellt. Die landesplanersiche Zustimmung liegt vor (Schreiben der
Kreisverwaltung Bad Durkheim vom 04.02.1999 (Az 610-10/13/Ei-Da).

Fur die Gemeinde sind des weiteren in diesem Zusammenhang folgende
Aspekte ausschlaggebend:

1. Die geplanten Projekte, der Autohof und das Fast-Food-Restaurant,
stellen Investitionen dar, bei denen ein Bauvolumen in mehrstelliger
Millionenhéhe zustandekommen wird. Es werden eine Reihe von
Dauerarbeitsplatzen geschaffen werden kénnen. Zudem ist daraus
ein erhebliches Steueraufkommen zu erwarten.

2. Die Ansiedlung der Anlage lat sich in das zu beachtende
landesplanungsrechtliche Geflige einbinden.

Zwar ist die Ortsgemeinde Kirchheim, in der die Anlage errichtet
werden soll, nicht als Gewerbestandort ausgewiesen, so daly ihr
diesbeziiglich nur eine Eigenentwicklung zusteht, die als solche
allein mdglicherweise nicht dazu fuhren mag, dal} eine derartige
Investition in ihrem Gemeindegebiet in Betracht kommen kénnte.
Allerdings ist die unmittelbar benachbart gelegene Stadt Griinstadt
im LEP 1Ill als zu ,entwickelnder landesweit bedeutsamer
Gewerbestandort” und nach dem regionalen Raumordnungsplan als
Gewerbestandort ausgewiesen, der die Gemeindefunktion G
zugewiesen bekommen hat (vgl. dazu Art. 15 zum
Landesentwicklungsprogramm Ill sowie Ziff. 4.2.1.4, 4.2.2.5 sowie
Tabelle 16 zum regionalen Raumordnungsplan Rheinpfalz).

Die Ansiedlung in Kirchheim an der Grenze zu Grinstadt fuhrt zur
landesplanerischen Vertraglichkeit des Projektes:
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Zum einen ist es so, da nach den Vorgaben des
Bundesministeriums flr Verkehr (BMV) Autohéfe nur in unmittelbarer
Nahe zu den Bundesautobahnen, héchstens in 1 km Abstand,
errichtet werden sollen. Das ware nicht an allen Standorten im
Grunstadter Stadtgebiet der Fall, wahrend diese Voraussetzung an
dem vorgesehenen Standort auf der Gemarkung Kirchheim gegeben
ist (vgl. dazu die vom BMV fiur den 24.10.1994 aufgestellten
Kriterien, Az.: StV 12/36.42.42-450, abgedruckt im Verkehrsblatt des
BMV, Amtlicher Teil, Heft 20, 1994).

Zum anderen ist der Standort, auf dem der Autohof nebst Fast-Food-
Restaurant  errichtet werden soll, unmittelbar an der
Gemarkungsgrenze zu Griinstadt, sehr weit vom Ortsmittelpunkt von
Kirchheim entfernt, gelegen, so dall man sagen kann, von daher
liege der zur Ansiedlung vorgesehene Platz ,mehr zufallig" auf dem
Gebiet der einen und nicht der anderen Kommune. Die
straBenverkehrliche ErschlieBung wird (ber eine PlanstralRe
erfolgen, welche u. a. von seiten der Stadt Griinstadt fur die eigene
gewerbliche Eigenentwicklung projektiet wurde und die der
landesplanerisch  féormlich  positiv  bestatigten gemeinsamen
ErschlieBung gewerblicher Planflachen auf beiden Gemarkungen
dienen wird.

Mit der Stadt Grunstadt wurde generell, durch die Untere
Landesplanungsbehérde bestédtigt, die gemeindelbergreifende
gewerbliche Entwicklung in diesem Bereich nérdlich der Autobahn
BAB 6 Mannheim-Saarbricken abgestimmt. Sie entspricht damit den
landesplanerischen Zielsetzungen insoweit, wie es im LEP 1l heilt:

,Da insbesondere  grol3flachige = Gewerbe-  und
Industriegebiete héufig Gemarkungsgrenzen
Uberschreitend angelegt werden, ist es erforderlich, dal
die beteiligten Gebietskérperschaften ihre Planungen
interkommunal aufeinander abstimmen ...“

3. Das Vorhaben wird keine negativen landesplanerischen
Auswirkungen haben. Es wird insbesondere entsprechend der
diesbezlglichen Forderung in der Begriindung und Erlauterung zu
Ziff. 4.2.1.7 des regionalen Raumordnungsplanes Rheinpfalz (auf
Seite 90) so angelegt werden, dalR ,besonderes Gewicht auf die
Anordnung der Gewerbebetriebe ins Landschaftsbild (gelegt wird)".
Zu negativen Auswirkungen auf die Umweltvertraglichkeit wird es
nicht kommen. Die Ver- und Entsorgung lalt sich ordnungsgemaf
sichern. Sie wird unter Kostenbeteiligung des Vorhabentragers
hergestellt werden.

Die verkehrliche Anbindung ist ordnungsgemafl gesichert. Zu
diesem Zusammenhang wird Bezug genommen auf die fachliche
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Stellungnahme des Landesamtes fir Stralen- und Verkehrswesen
Rheinland-Pfalz, welche im Zuge der landesplanerischen Anfrage zu
dem Bauvorhaben aus straBenverkehrlicher Sicht abgegeben wurde.
Demnach kénne dem Bau einer Tank- und Rastanlage
(Verkehrsaufkommen rd. 2000 Kfz/24h/2015) aus
verkehrsplanerischer Sicht zugestimmt werden. Die
Leistungsreserve des Kreisverkehrsplatzes sei im Ist-Zustand zwar
bereits ausgeschopft, diese Aussage sei jedoch eine rein
rechnerische, da die Uberlastungsgrenze in der Realitat flieBend sei.
Die wachsende Erfahrung mit Kreisverkehrsanlagen zeige, daR die
praktische Leistungsfahigkeit um einiges Uber der rechnerischen
liege. Weitere Planungen zur Verbesserung der verkehrlichen
Situation im Kreisverkehrsbereich sowie an der BAB-AnschluRstelle
seien bereits beauftragt.

Diesbezlglich wird im einzelnen ergdnzend auch auf die
Erlauterungen in Kapitel 111.3 dieser Begriindung verwiesen.

4. Soweit es sich bei Teilen des Plangebiets derzeit formell noch um
eine Vorrangflache fir die Rohstoffgewinnung handelt, liegt die
landesplanerische Zustimmung der Kreisverwaltung Bad Dirkheim
zu den hier vorgenommenen Festsetzungen vor. Das Geologische
Landesamt sowie das Bergamt Rheinland-Pfalz haben ihre
dahingehend zunachst geduRerten Bedenken spater fir erledigt
erklart.

b) Flachennutzungsplan

Fir den Planbereich besteht der Flachennutzungsplan der Verbandsge-
meinde Grinstadt-Land in der Fassung der Genehmigung vom
04.10.1995. Dieser beinhaltet fir den Planbereich die Darstellung
landwirtschaftlicher Nutzflachen.

Der Flachennutzungsplan insgesamt befindet sich im friihen Stadium der
Gesamtfortschreibung. Zum Zwecke der Beschleunigung der geplanten
Investition der FINA wird jedoch nicht erst das Ergebnis des
Gesamtfortschreibungsverfahren abgewartet, sondern wurde fir den
Planbereich eine Teilfortschreibung zeitlich vorangestellt. Der Entwurf fur
die Teilanderung sieht flir das geplante Vorhaben eine
zweckentsprechende Gebietsausweisung als Sondergebiet vor. Aus
landesplanerischer Sicht wurde der Teilfortschreibung bereits durch die
Untere Landesplanungsbehérde zugestimmt. Die
Flachennutzungsplananderung wird in absehbarer Zeit wirksam werden.
Nach dem Stand der Planungsarbeiten kann somit davon ausgegangen
werden, dall der Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt sein wird (§ 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB).
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c) Landschaftsplanung, Planung vernetzter Biotopsysteme

Eine aktuelle Landschaftsplanung fir den Raum Grinstadt-Land liegt
nicht vor. Unter der Rubrik Landespflege wird im Kap. 3.2.3 ff. des
regionalen Raumordnungsplanes fir das Rheinhessische Tafel- und
Hugelland und Vorderpfalzer Tiefland ausgefihrt:

JAusgerdumte Feldfluren sollen durch zusé&tzliche Wald-,
Feld- und Ufergehélzbestdnde neu belebt und gegliedert
werden. Zur Verbesserung der lufthygienischen und
klimatischen  Verhéltnisse sowie zum  Schutz des
Grundwassers und Oberflachenwassers sind entsprechend
Gehdlzpflanzungen anzulegen, die auch zur visuellen
Bereicherung dieses Raumes beitragen. Der Griinlandanteil
in den Bachauen ist zu erhalten bzw. zu erhéhen.”

Die Planung vernetzter Biotopsysteme' enthalt fur das Plangebiet keine
Darstellungen.

d) Sonstige Planungen, Schutzgebiete

Fachplanungen fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind
nicht bekannt.

Den siidéstlichen Gebietsrand berthrt eine 20 kV-Freileitung der Pfalz-
werke AG. Der Leitungsverlauf und die erforderlichen Schutzflachen
wurden in die Bebauungsplanung nachrichtlich tbernommen.

Nach dem regionalen Raumordnungsplan und dem
Flachennutzungsplan sind Schutzgebietsausweisungen im Bereich des
Plangebietes nicht vorhanden.

Die Biotopkartierung Rheinland-Pfalz weist am Standort und in der
Umgebung des Plangebiets keine schiitzenswerten Biotope aus.

e) Bestehende Grunddienstbarkeiten, Baulasten

Der Planungsbereich umfalit die in Kapitel 1.2 aufgefihrten Flurstiicke
der Flur 2, Gemarkung Kirchheim. Den Bebauungsplan einschrankende
Grunddienstbarkeiten oder Baulasten fir die erfaBten Flurstiicke sind
nicht bekannt.

! Landesamt fiir Umweltschutz und Gewerbeaufsicht Rh.-Pf., 1993 Planung vernetzter Biotopsysteme
Landkreis Bad Dirkheim, Blatt 1/1, Oppenheim
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f) Anforderungen aufgrund des BundesfernstraBengesetzes
(FStrG)

Das Bundesfernstrallengesetz  (FStrG) sieht  entlang der
Bundesautobahnen eine 40 m Bauverbotszone und 100 m
Baubeschrankungszone vor.

Diese Abstandsflachen sind, jeweils gemessen vom auBeren Rand der
befestigten Fahrbahn, parallel zur Hauptfahrbahn der BAB und der
AnschluBlstellen, nach értlichem AufmaR festzulegen. Zu der befestigten
Fahrbahn rechnen auch Beschleunigungsstreifen, Standspuren usw..

Die Begrenzung der Zonen wurde in die Planzeichnung nachrichtlich
aufgenommen.

Mit dem zustandigen Landesamt fur Strallen- und Verkehrswesen
wurden die innerhalb der vorgenannten Abstandsflachen zuldssigen
baulichen Anlagen abgestimmt. Die Planung wurde daran ausgerichtet.

Es wird davon ausgegangen, dal die stralenrechtliche Zustimmung
zum Bauvorhaben hinsichtlich der Bundesautobahnen somit erteilt

werden wird.

Naturraumliche Gliederung

Naturraumlich liegt Grinstadt am stdlichen Rand des Unteren
Pfrimmhiigellandes, einer Untereinheit des Rheinhessischen Tafel- und
Hugellandes, welches allmahlich im Bereich der Autobahn BAB 6 in den
Unterhaardtrand bzw. die Riedel des Vorderpfalzer Tieflandes Ubergeht.
Als Naturraumliche Einheiten zu erwahnen sind:

Naturraumliche Haupteinheiten
22 Nérdliches Oberrheintiefland
17 Haardtgebiet (Pfalzer Wald)
220 Haardtrand
220.0 Unterhaardtrand
221 Vorderpfalzer Tiefland
221.17 Vorderpfalzer Riedel
221.80 Frankenthaler Terrasse
227 Rheinhessisches Tafel- und Higelland
227.6 Eisenberger Becken
227.42 Bolander Randhéhen
227.51 Unteres Pfrimmhugelland
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Bewertung des derzeitigen Zustandes von Natur und Landschaft
gemal landespflegerischem Planungsbeitrag

(Im einzelnen wird diesbezliglich auf den Text des landespflegerischen
Planungsbeitrages (Teil B dieser Begriindung) verwiesen.)

Zu der Planung wurde ein landespflegerischer Planungsbeitrag erstellt,
in welchem insbesondere u. a. die Eingriffsbeurteilung nach dem
Naturschutzrecht erfolgt. Der landespflegerische Planungsbeitrag ist als
deren Teil B Bestandteil der Begrundung.

Hinsichtlich der Bewertung des derzeitigen Zustandes von Natur und
Landschaft als Grundlage fir die daran anschlieBende
Eingriffsbeurteilung heit es dort zu den Aspekten Arten und
Lebensgemeinschaften, Boden/Geologie, Wasser, Klima/Luft sowie
Landschaftsbild zusammengefal3t u. a. wie folgt:

a) Arten und Lebensgemeinschaften

,Die heutige Vegetation entspricht nur noch wenig der urspriinglichen.?
Durch die vor allem  kulturbedingten  Verdnderungen  der
Standortverhéltnisse wiirde sich als heutige potentielle natirliche
Vegetation des Rheinhessischen Tafel- und Higellandes im Bereich
Griinstadt (Pfrimmgebiet, Untereinheit ,Unteres Pfrimmhtigelland")
iiberwiegend (mit Ausnahme der Rinnenlagen) der wérmeliebende
Perlgras-Buchenwald und Waldmeister-Buchenwald (Melico- und
Asperulo-Fagetum) auf basenreichen Silikatstandorten® entwickeln. ..."

... Das Arten- und Biotoppotential ist durch flichendeckende intensive
Nutzung vorbelastet. Das Wintergetreidefeld ist als naturferner Biotoptyp
von geringer Bedeutung ftir den Naturschutz. ..."

b) Boden/Geologie

... Die Bodenformen sind vergleichsweise flach sanft gewellt. Der
GroRteil des Geldndes ist nach Norden geneigt mit Héhen zwischen
165,5 und 160,5 m. Die hier auftretenden tertidren Sedimente unter teils
méchtiger L6B- bzw. LéBlehmbedeckung und quartdren Sanden sind
prinzipiell wie folgt aufgebaut’:

2 Bundesforschungsanstalt fiir Landeskunde und Raumordnung, Hrsg. 1974, Geographische
Landesaufnahme 1:200.000, Naturraumliche Gliederung Deutschland, Die naturrdumlichen Einheiten auf
Blatt 150 Mainz, bearbeitet von Harald Uhlig

3 Landesamt fir Umweltschutz, Hrsg. 1992, Heutige potentielle natiirliche Vegetation - Vegetationskundliche
Standortkarte - Rheinland-Pfalz, Blatt 6415 NW Griinstadt-Ost

4 Geotechnisches Gutachten Biiro Dr. G. Ulrich AZ 980213 v. 04.05.1998, S. 4
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Nr. Schicht Méchtigkeit [m]

1.) Mutterboden, Ackerboden, Auffiillung 0,3-0,7

2.) Schwemml63, Hanglehm 22)+3)

3.) Lo6B, LéBlehm bis 3,7

4.) Terrassensedimente 0,2 bis 1,0

5.) L6B, L6Blehm wechselnd

6.) Fein- bis Grobsande mit vereinzelten wechselnd

Schlufflagen “

,Das Bodenpotential ist durch Verdichtung und Stoffeintrag aus der
Landwirtschaft sowie des Autobahnverkehrs vorbelastet. Die Béden des
Biotoptyps Wintergetreidefeld sind nutzungsbedingt als stark (iberprédgte
Naturbéden von allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz. ...*

c) Wasser

,Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Sausenheimer Grabens,
der nach Norden westlich Obersilzen in den Landgraben miindet,
dessen Wésser wieder éstlich Dirmstein als FloBbach tiber den Eckbach
dem Rhein zuflieBen. Diese FlieBgewédsser weisen liberwiegend in Quer-
und Léngsprofil (Erosionsrinnen mit bis zu 4 m unter OK Terrain) sowie
im Verlauf eine naturferne, technisch verbaute Charakteristik auf.
Standorttypische Begleitvegetation ist nur in geringem Umfang
vorhanden, beiderseitige Pufferstreifen zur angrenzenden, meist
landwirtschaftlichen Nutzung fehlen (berwiegend. Stehende Gewésser
sind im Plangebiet oder dessen unmittelbarer Umgebung nicht
anzutreffen.

Grundwasser bzw.  Schichtenwasser wurde Iim  Zuge der
Bodenuntersuchung® in 5 - 7 m Tiefe v. a. im Mittelabschnitt der
nérdlichen Hélfte des Plangebiets angetroffen. Hier wird ein
unterirdischer Zusammenhang mit der Vorflut in Richtung Sausenheimer
Graben anzunehmen sein. Durchgefiihrte Sickerversuche und die
Ackernutzung weisen auf eine eher geringe derzeitige Bedeutung des
Gebietes fiir die Grundwasserneubildung hin. ...“

,... Die Gewdsserglite des Sausenheimer Grabens ist im Bereich ca. 500
m vor Obersilzen bis zum Landgraben als ma&alig belastet
(Gewadsserglite 1l) eingestuft, ebenso der Landgraben etwa bis zur Mitte
zwischen Obersilzen und Dirmstein. Von da ab gilt der Landgraben als
kritisch belastet (Gewéssergtite Il - 111). ..."

... Im Plangebiet ist das Grundwasserpotential durch Stoffeintrag aus
der Landwirtschaft, Immissionen aus dem StraBenverkehr und durch
Verdichtung vorbelastet. Das gesamte Plangebiet ist dementsprechend

5 vgl. Geotechnisches Gutachten Seite 10
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als Bereich mit beeintrdchtigter bis stark  beeintrdachtigter
Grundwassersituation von allgemeiner bis geringer Bedeutung fiir den
Naturschutz einzustufen. ...“

d) Klima/Luft

,... Das Plangebiet ist als Ackerland ein Kaltluftentstehungsgebiet. Die
Kaltluft strémt hangabwérts und ddrfte zur Durchliftung der
Siedlungsflache im Nordosten (Obersilzen) beitragen. Die flachen
Muldenrinnen  von Sausenheimer Graben und Landbach fungieren -
dabei als AbfluBbahnen. Es bestehen im Plangebiet keine
anthropogenen Verdnderungen, wie grol3flachige Versiegelungen,
Blockaden der KaltluftabfluBbahnen, die sich gelédnde- oder
lokalklimatisch belastend auswirken kénnen. Dementsprechend ist die
Flédche als wenig beeintrdachtigter Bereich und Kaltluftentstehungsgebiet
klimatisch von allgemeiner Bedeutung, in bezug auf die Regeneration
der Luft (Filterung) als von geringer Bedeutung fiir den Naturschutz
anzusehen. ..."

e) Landschaftsbild

... Insgesamt stellt sich das Orts- und Landschaftsbild wenig einheitlich
dar. Es wird beherrscht von einem Industriebetrieb im Westen, der in
Hochlage gefiihrten B 271 (Deutsche WeinstraBe) im Norden,
Ackerflachen im Osten und dem véllig frei sichtbaren Autobahnverkehr
auf der A 6 mit der Abfahrtsschleife im Stden. Das Béschungsgrin im
Verlauf einer Unterfilhrung siddéstlich vom Vorhaben tritt nur wenig in
Erscheinung. ...”

... Die naturraumtypische Vielfalt, Eigenart und Schénheit im Bereich
des Plangebiets ist vermindert und stark (berformt, rudimentér aber
noch erkennbar. Es handelt sich um einen Bereich traditioneller
Kulturlandschaft mit intensiver Ackernutzung. Insgesamt ist der
Untersuchungsraum in bezug auf das Landschaftsbild als stark
beeintréchtigter Landschaftsbildbereich von geringer Bedeutung fiir den
Naturschutz einzustufen. ..."
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Rosengartenweg,
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Planungsinhalt

Entwicklung der Planungsitiberlegung (planerische Vorgeschichte)

Zur stadtebaurechtlichen Zulassung des geplanten Vorhabens wurde mit
der zustandigen Verbandsgemeindeverwaltung Griinstadt-Land und der
Ortsgemeinde Kirchheim a. d. W. Anfang 1998 erdrtert, ein
Planverfahren nach § 12 BauGB (Vorhaben- und ErschlieBungsplan/
vorhabenbezogener Bebauungsplan) durchzufihren. Die ersten
Vorabstimmungen diesbeziglich (u. a. auch mit der Stadt Griunstadt)
fanden bereits 1997 statt. Der Verbandsgemeinderat hat daraufhin die
Einleitung des fiur die stadtebaurechtliche Zulassung des geplanten
Vorhabens erforderlichen Teilanderungsverfahrens des
Flachennutzungsplanes beschlossen.

Im April 1998 wurde in der Verbandsgemeindeverwaltung ein erster
Planentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fur das Sonder-
gebiet “Autohof” vorgestellt.

Im Mai 1998 fand in der Verbandsgemeindeverwaltung dariber eine
friihzeitige Abstimmung mit den wesentlichen Tragern o&ffentlicher
Belange (u. a. regionale Planungsgemeinschaft, untere Landes-
planungsbehdrde, untere Landespflegebehérde, Landesamt fur Verkehr
und StraBenwesen sowie Stralen- und Verkehrsamter Speyer und
Worms) statt. Im Juni 1998 erfolgte dann eine erneute Abstimmung mit
den StraBenverkehrsbehorden sowie der Stadt Grinstadt. Bedenken,
die das Vorhaben grundsatzlich in Frage stellen kdnnten, wurden nicht
vorgebracht.

Die Planungsabsichten wurden dann in allen Einzelheiten dem
Gemeinderat Kirchheim a. d. W. vorgestellt.

Das Planverfahren wurde im Juli 1998 durch die landesplanerische
Anfrage der Verbandsgemeindeverwaltung im Rahmen der
Flachennutzungsplanteilfortschreibung zum Bauvorhaben gemall § 20
LPIG eingeleitet.

Die Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung der Birger und der
beriihrten  Trager  offentlicher Belange sowie die erneute
gemeindenachbarliche Abstimmung, insbesondere mit der Stadt
Grinstadt, fand aufgrund der Beschlisse des Ortsgemeinderates im
Zeitraum zwischen dem 18.01. und 05.02.1999 statt. Uber das Ergebnis
wurde in der Sitzung des Ortsgemeinderates am 27.04.1999 beraten
und  beschlossen. Die Durchfihrung der  Offenlage  des
Bebauungsplanentwurfs wurde veranlalt.

Die Offenlage des Bebauungsplanentwurfes fand in der Zeit vom
07.05.1999 bis einschlieRlich 07.06.1999 statt.

In der Sitzung des Ortsgemeinderates vom 08.06.1999 wurde tber das
Ergebnis der Offenlage beraten und beschlossen.

Der Bebauungsplan wurde sodann als Satzung gemal § 10 Abs. 1
BauGB beschlossen.
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Planungsabsicht / Eignung des Standortes

Gegenstand der Planung ist, dies sei hier wiederholt, die Errichtung
eines Autohofes neben der BAB 6 im Streckenabschnitt Mannheim -
Saarbricken, in Hoéhe der Anschluf3stelle Grinstadt.
Planungsbestandteil ist auBerdem die Errichtung eines den Autohof
erganzenden Selbstbedienungsschnellrestaurants der McDonald’s
GmbH, Miinchen.

Autohéfe und ihre Versorgungseinrichtungen dienen - wie vorstehend
schon dargestellt - vorrangig der Versorgung der Autobahnnutzer mit
dem Schwerpunkt des Lastkraftverkehres. Sie weisen Ahnlichkeiten mit
den Nebenbetrieben an Bundesautobahnen im Sinne des § 15 BFStrG
auf, ohne solche zu sein.

Die Autohodfe bieten Serviceleistungen an, die den Belangen der Ver-
kehrsteilnehmer, u. a. auf der Autobahn, dienen (z. B. Tankstellen,
Parkplatze, Werkstatten, Kfz-Waschanlagen, Raststatten und ggf. Lade-
und Umschlagsanlagen). Sie stellen auch sonstige Anlagen und
Einrichtungen bereit, die den Erhalt der Fahrsicherheit und
Fahrtlchtigkeit von Fahrzeug und Fahrer sicherstellen.

Autohéfe umfassen dartiber hinaus noch ein - auf die Region abge-
stimmtes - Sortimentsangebot, das den Fernverkehr, der den Standort
passiert, mit dem Bedarf entsprechenden Service und Produkten
versorgt.

Die Gesamtkonzeption beinhaltet in der Regel auch die Errichtung eines
oder mehrerer Fast-Food-Restaurants (z. B. der McDonald’s GmbH).

Fir die Mineralélkonzerne sind Autohofe insofern interessant, als fur den
Verkauf von Dieselkraftstoff (fur Lastkraftverkehr) noch deutliche

Wachstumsraten bestehen.

Der europaische Lkw-Fernverkehr wird in den nachsten Jahren weiter
zunehmen. Die bereits bestehenden Defizite im Parkraum- und
Versorgungsangebot der vorhandenen Autobahnnebenbetriebe werden
sich verscharfen. Aus diesem Grunde wird die Ansiedlung von
Autohofen, insbesondere an den stark befahrenen Lkw-Transitrouten,
durch das Bundesministerium fir Verkehr (BMV) beflirwortet. Aufgrund
einer Initiative des BMV kénnen Autohdfe an der Bundesautobahn daher
auch ausgeschildert werden, wenn sie bestimmte Voraussetzungen
erfillen. Hierzu hat das BMV unter dem 24.10.1994 (StV 12/36.42.42-
450) enge Kriterien bestimmt.

Im Verkehrsblatt des BMV (VkBI. Amtlicher Teil, Heft 20 - 1994) heillt es
diesbeziiglich unter “Vorbemerkung” u. a. wie folgt:
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“Die Verordnung (EWG) Nr. 3820/85 des Rates vom 20.
Dezember 1985 lber die Harmonisierung bestimmter So-
zialvorschriften schreibt fiir den Berufskraftverkehr ver-
bindlich die Einhaltung bestimmter Lenk- und Ruhezeiten
vor. Aus Griinden der Verkehrssicherheit besteht generell
ein Interesse daran, den Lkw-Verkehr auf der Autobahn
zu halten und Auf- und Abfahrten sowie Fahrten im
nachgeordneten Strallennetz auf das notwendige Mal3 zu
beschrdnken.  Die  auf den  Rastanlagen  der
Bundesautobahnen vorhandenen Lkw-Parkplétze reichen
Jedoch nicht aus, um den Lkw-Fahrern die Einhaltung der
vorgeschriebenen Ruhezeiten zu ermdglichen; dies gilt
insbesondere fiir ldngere Ruhepausen.

Durch den fir die nédchsten Jahre prognostizierten zwei-
stelligen Zuwachs im européischen Strallenverkehr wer-
den sich die Defizite im Lkw-Parkraum-Angebot noch
verschérfen.

Autohdfe in der Ndhe von Bundesautobahnen bieten be-
reits eine bedeutende Anzahl von Lkw-Parkpldtzen und
vielféltige Versorgungsleistungen an. lhr komplettes Ser-
viceangebot wie

- gastronomische Versorgung;

- technische Versorgung,

- sanitdre Versorgung (z. B. Duschen fiir weibliche
Trucker),

- Service rund um die Uhr,

- sonstige Dienstleitungen (z. B. Reifen- und Pannen-
dienst)

ist auf die individuellen Bediirfnisse des Berufskraftver-
kehrs zugeschnitten ...”

Zur Lage/Anbindung des Autohofes empfiehlt das BMV, die Entfernung
des Autohofes von der Autobahn auf max. 1 Kilometer zu begrenzen.
Behelfsausfahrten dirfen fir die ErschlieBung nicht herangezogen wer-
den.

Hinsichtlich der StraRenqualitat mul es sich bei der Verbindungsstralie
zwischen AnschluBstelle und Autohof um eine fiir den Schwerlastverkehr
geeignete, gut ausgebaute, mindestens zweistreifige Straf’e handeln,
auf der keine Lkw-spezifischen Durchfahrtsbeschrankungen bestehen.
Die Zufahrt darf nicht durch Gebiete mit sensibler Nutzung (z. B. Wohn-,
Kur- und Erholungsgebiete) fiihren. Es sollen keine Strallen mit hoher
Verkehrsbelastung in Relation zur Leistungsfahigkeit benutzt werden.
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Gemal den Vorgaben des BMV sollen die Zufahrtsstrallen anbaufrei
und ohne Kreuzungen sein.

Es sind jeweils mindestens 50 Lkw-Parkplatze an schwach und 100 Lkw-
Parkplatze an stark frequentierten Autobahnen anzubieten. Die vor-
handenen Stellplatze anderer Autohéfe oder Autobahnnebenbetriebe im
jeweiligen Streckenabschnitt kénnen in die Bewertung miteinbezogen
werden.

Hinsichtlich Pkw-Parkplatzen bestehen keine detaillierten Anforde-
rungen, es sollen jedoch zusatzlich zu den Lkw-Parkplatzen ausreichend
Pkw-Platze angeboten werden. Das Konzept ist so anzulegen, dal® Lkw-
und Pkw-Verkehrsbeziehungen voneinander raumlich getrennt erfolgen.

Autohofe mussen das ganze Jahr hindurch 24 Stunden am Tag gedffnet
sein und fur die Grundversorgung durchgangig Personal bereitstellen.
Zur Grundversorgung gehéren danach:

- Ausreichende Versorgung mit allen gangigen Kraftstoffen und
Schmiermitteln;

- Vermittlung von Reparaturdiensten;

- Entsorgungsleistungen (z. B. Entleerung von Bord-WC etc.);

- Warenversorgung (Zubehorteile und Zubehoérwaren, wie Getranke,
Lebensmittel, Snacks, Zeitschriften etc.);

- Speisenangebot (die Anzahl von Restaurantsitzplatzen - inkl. Fast-
Food- und SB-Restaurant - betragt in der Regel 100 bis 150 Platze);

- Sanitare Versorgung (zusatzlich zu den regelgemaflen Einrichtungen
sind Dusch- und Waschraume fur Frauen und Manner vorzusehen);

- Telekommunikationsangebot (mind. Telefon, Telefax und nach M&g-
lichkeit Kopiergerat).

Die vorstehend aufgefiihrten Kriterien werden an dem in Rede stehen-
den Autohofstandort an der Anschluf3stelle Griinstadt der BAB 6 in
hohem MaRe erflllt werden. Es besteht hier der Bedarf fir ergdnzende
Versorgungseinrichtungen des Fernverkehrs an der BAB 6. Insbe-
sondere die in Fahrtrichtung Saarbriicken in 8 km Entfernung gelegene
Tank- und Rastanlag% “Wattenheim” ist nicht mehr ausreichend, um die
Belange des Lkw-Fernverkehrs auf dieser Strecke anforderungsgemaf
abzudecken. Weitere Tank- und Rastanlagen nach dem BFStrG
befinden sich erst wieder in mindestens ca. 30 km Entfernung (z. B. T. u.
R.-Anlage “Dannstadt” a. d. BAB 61 - 30 km, T. u. R.-Anlage “Lorsch” a.
d. BAB 67 - 40 km, T. u. R.-Anlage “Hockenheim” a. d. BAB 6 - 40 km
sowie “Waldmoor” - 57 km). Der nachstgelegene ausgeschilderte
Autohof an der BAB 6 befindet sich in Fahrtrichtung Saarbriicken an der
Anschluf3stelle Landstuhl (45 km).

Das Vorhaben ist geeignet, bestehende und - wie prognostiziert -
zunehmende Defizite in dieser Hinsicht auf der Basis
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privatwirtschaftlicher Aktivitaten der Mineralélkonzerne abzudecken. Es
werden an dem Standort auch eine Reihe krisensicherer neuer
Arbeitsplatze geschaffen werden.

Der Standort ist damit im besonderen Male fir die Ansiedlung eines
Autohofes geeignet: Zum einen besteht der dringende Bedarf - wie
dargelegt - an der BAB 6. An keiner anderen Stelle in diesem
Streckenabschnitt liegen vergleichbar glnstige stralenverkehrliche
Voraussetzungen vor. Das Vorhaben ist mit den Ansprichen des Orts-
und Landschaftsbildes vereinbar. Es wird der Gemeinde Impulse fur die
weitere gewerbliche Entwicklung an einem hierflr gut geeigneten Stand-
ort verschaffen. Letztlich ist auch von Bedeutung, dal der Vor-
habentréager Uber die zur Planung anstehenden Flachen vollstandig
verfugt und die Realisierung des Bauvorhabens sowie dessen
dauerhaften Bestand sicherstellen kann.

Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben beinhaltet den Bau einer Tank- und Rastanlage (im
weitesten Sinne) mit einer Anzahl Pkw-, Lkw- und Busstellplatze sowie
einem Selbstbedienungsschnellrestaurant. Die Anlage beinhaltet
desweiteren einen Kiosk flir Reiseproviant sowie Pflege-, Wartungs- und
Reparatureinrichtungen flur Kfz, einschliellich je einer Pkw- und Lkw-
Waschanlage. Bestandteil des Vorhabens ist letztlich auch ein
Werbepylon am Gebietsrand zur Autobahn mit Hinweisen auf den
Autohof.

Betreiber der Tankstelleneinrichtungen wird die FINA Deutschland
GmbH sein, Betreiber des Fast-Food-Restaurants die McDonald’s
GmbH. Die ubrigen gastronomischen Versorgungseinrichtungen werden
an geeignete Betreiber verpachtet werden, die zu gegebener Zeit
vertraglich gebunden werden.

Die verkehrliche ErschlieBung der Anlage erfolgt unmittelbar von der B
271 (neu) Uber eine neu zu errichtende Planstrale auf dem
sogenannten Dirmsteiner Weg, welche zu einem spateren Zeitpunkt
auch das weiter Ostlich projektierte Gewerbegebiet “Rosengartenweg”
der Ortsgemeinde Kirchheim a. d. W. erschlieBen wird. An diese
Planstrale wird der Autohof nach Fertigstellung der geplanten dul3eren
ErschlieBung mittels jeweils getrennter Zu- und Abfahrten fiir Pkw und
Lkw angebunden werden. Innerhalb der Anlage erfolgen die
Funktionsablaufe getrennt nach Nutz- und Individualverkehr. Uber die
Lkw-Zufahrt (auRerer Kreis) werden die Lkw-Dieseltreibstoffzapfstellen
sowie die Lkw- und Busparkplatze als auch die Lkw-Waschstralle
angebunden. Die Pkw-Zufahrt erschlie3t einen inneren Kreis mit dem
McDonald’s  Fast-Food-Restaurant, den  Pkw-Zapfstellen mit
Waschanlage, der Pkw-Stellplatzanlage sowie dem Kiosk.
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Das zentral gelegene eigentliche Autohofgebdude wird von beiden
Kreisen berthrt. In einem zusammenhéngenden Gebaudekomplex sind
dort u. a. Tankstellenkasse und -Shop, ein Selbstbedienungs- und
Bedienungsrestaurant, ein Gastronomie-Stehbereich mit Bistro und Bar
sowie ein Markt mit regionalen (Agrar-) Produkten vorgesehen. Das
Foyer enthalt Flachen fur touristische und regionale Informationen sowie
Medieneinrichtungen zur Telekommunikation und zum Geldverkehr.

Das Gebaude wird hinsichtlich seiner duBeren Gestaltung der in Nahe
verlaufenden Deutschen Weinstrale Rechnung tragen. Hierzu wird von
der die Projektentwicklung betreibenden Schmid & Partner GmbH,
Dusseldorf, ein fiur diesen Standort individuelles Konzept und
Erscheinungsbild entwickelt. Die Umsetzung dieses Konzeptes wird tber
die stadtebaurechtlichen Festsetzungen dieses Planes hinaus bis zum
eventuellen Satzungsbeschlul® tber den Bebauungsplan verbindlich in
dem abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrag vertraglich vereinbart
werden.

In dem Autohof werden nach seiner Fertigstellung voraussichtlich rund
80 bis 100 Dauerarbeitsplatze neu entstehen.

Begriindung der getroffenen Festsetzungen

a) Art der baulichen Nutzung

Stadtebaurechtlich ist zur Zulassung des geplanten Vorhabens
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die Festsetzung eines
sonstigen Sondergebietes in entsprechender Anwendung des § 11 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) erforderlich. Autohéfe kénnen
aufgrund ihrer besonderen Eigenart nicht den sonstigen Gebietsarten
der §§ 2 bis 10 BauNVO zugeordnet werden. Insbesondere kommt die
Zulassung eines Autohofes als eines sonstigen Gewerbebetriebes im
Sinne des § 8 BauNVO nicht in Betracht. Denn in Gewerbegebieten
nach § 8 BauNVO kénnen zwar Tankstellen sowie unter Zuhilfenahme
der §§ 12 und 14 BauNVO auch die dazu zugehérigen Stellplatze und
sonstigen Nebenanlagen zugelassen werden. Der bei einem Autohof
weiterhin gegebene Schwerpunkt ,Gastronomie® ist durch den
Nutzungskatalog des § 8 BauNVO allerdings nicht abgedeckt. Jedenfalls
ist das hinsichtlich der konkreten Ausgestaltungsform und
Zusammensetzung der Betriebe nicht der Fall.

Die Zweckbestimmung wurde in Anwendung der Regelungen in § 11
BauNVO fiir das sonstige Sondergebiet “Autohof’ vorhabenkonrekt
festgesetzt. Die zuldssigen Nutzungsarten ergeben sich aus dem
Nutzungskatalog der textlichen Festsetzungen. Dieser wurde ebenfalls
vorhabenkonkret festgelegt. Es sind nur diejenigen Nutzungen
zugelassen worden, die der Zweckbestimmung des sonstigen
Sondergebietes dienen und die auch realisiert werden sollen. Die
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raumliche Zuordnung der einzelnen Nutzungen erfolgt durch
Planzeichen.

Weitergehende Regelungen, insbesondere zu den geplanten
Grundrissen und Raumaufteilungen der Gebdude im einzelnen, werden
bis zum  SatzungsbeschluR in die hierzu abzuschlieRende
Durchfuihrungsvereinbarung zwischen der Ortsgemeinde und dem
Vorhabentrager als deren Bestandteil aufgenommen und verbindlich
vereinbart werden.

b) MaR der baulichen Nutzung

Das Maly der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der
zulassigen Zahl der Vollgeschosse, der Hohe der baulichen Anlage
sowie der zuldssigen Grundflache, die durch bauliche Anlagen Uberdeckt
werden darf, ausreichend bestimmt. Die Festsetzungen werden
zweckentsprechend getroffen. Sie sind bedarfsgerecht und gentigen den
stadtebaulichen Anforderungen an den Standort. Die eingeschossigen,
fir den Bereich des geplanten McDonald’s Restaurants auch
zweigeschossigen Baukorper, werden insbesondere nicht zu einer
malgeblichen nachhaltigen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
fuhren. Dieses wird auch zusatzlich durch geeignete
Hohenfestsetzungen flr die geplanten Baukdrper sichergestellt. Die als
zulassig festgelegte Grundflache ist fur die Realisierung der geplanten
Anzahl von Lkw-Stellplatzen unbedingt erforderlich. Nur auf diese Weise
kann der geplante Autohof mit dazu beitragen, die bestehenden Defizite
in der Ausstattung der BAB 6 mit Lkw-Parkraum abzubauen.

c) Uberbaubare Grundstiicksflichen / Bauweise

Die Festlegung Uberbaubarer Grundstiicksflachen, innerhalb derer
baulicher Anlagen errichtet werden durfen, erfolgt in entsprechender
Anwendung der BauNVO durch Baugrenzen. Die Baugrenzen wurden
dabei ebenfalls vorhabenkonkret festgelegt. Es werden nur geringe
SpielrAume fur eine im Zuge der Bauausfiihrungsplanung
gegebenenfalls erforderliche Anpassung der Baukdrperanordnung
zugelassen. Die Stellplatzflachen und deren Zufahrten wurden
gesondert, jeweils mittels des entsprechenden Planzeichens festgesetzt.
Festgesetzt wurde auch der Standort fir einen Sammelhinweis auf den
Autohof in Form eines Werbepylons am Gebietsrand zur Autobahn.
Sonstige dem Vorhaben dienende und untergeordnete Nebenanlagen (z.
B. Beschilderungen, Millsammeleinrichtungen etc.) sind dariiber hinaus
im Plangebiet ohne spezifische raumliche Zuordnung allgemein
zugelassen worden.

Die Festsetzung einer Bauweise in entsprechender Anwendung der
BauNVO erfolgt nicht. Eine solche ist auch nicht erforderlich, da durch
die Festlegung der Baugrenzen die zuldassige Bebauung bereits
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eindeutig bestimmt ist. Weitergehender Regelungen diesbezulglich
bedarf es nicht.

d) Festsetzungen zur Regenwasserbewirtschaftung

Gemal der Landeswassergesetzgebung Rheinland-Pfalz ist auf dem
Baugrundstick  anfallendes unbelastetes  Niederschlagswasser
weitestmoglich am Ort des Anfalls zurlickzuhalten und von dort dem
nattrlichen Wasserkreislauf, z. B. durch Verdunstung, Versickerung oder
den naturlichen Pflanzenverbrauch, zuzufiihren. In die Planzeichnung
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans als Grundlage des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind die diesbezlglich
erforderlichen Flachen zur Regenwasserriickhaltung eingetragen. Diese
sind ausreichend, um eine ordnungsgemalie
Oberflachenwasserbewirtschaftung im Plangebiet sicherzustellen.
Weitergehende Regelungen, u. a. zur technischen Ausstattung der
Entwéasserungssysteme im einzelnen, enthalt die zu dem vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan erstellte ErschlieRungsplanung des
Ingenieurbliro Fassnacht, Bad Wurzach. Die ErschlieBungsplanung wird
Bestandteil der noch abzuschlielenden Durchfiihrungsvereinbarung
zwischen der Ortsgemeinde und dem Vorhabentrager.

Diesbezlglich wird desweiteren u. a. auch auf die Erlauterungen in
Kapitel 11.5 “ErschlieBung” dieser Begriindung verwiesen.

e) Leitungsrechte

In der Planzeichnung erfolgte die Kennzeichnug eines 2 x 15 m breiten
Regelschutzstreifens der im Stdosten das Plangebiet Giberquerenden 20
KV-Leitung in Form eines Stromleitungsrechtes gemaR den
Anforderungen des Leitungstragers, die Pfalzwerke AG, Ludwigshafen.
Die diesbeztiglich vom Leitungstrdger gegebenen Hinweise betreffen
anschlieRende bauaufsichtliche und sonstige Genehmigungsverfahren.
Sie werden beachtet werden.

f) Sonstige Festsetzungen

GemaR den Anforderungen des zusténdigen Autobahnamtes wurde
entlang der stdwestlichen Grundstlicksgrenze des Planbereiches die
Errichtung eines ausreichenden Sicht- und Blendschutzes zum
Autobahnzubringer festgeschrieben, um auszuschlieBen, dal der
Verkehr auf der Autobahn durch Fahrzeugbewegungen in der
Stellplatzanlage des Autohofes beeintrachtigt werden kénnte.

Die genaue Ausgestaltung dieses Sicht- und Blendschutzes hat in
Abstimmung mit dem Autobahnamt im Rahmen der sich anschlieBenden
bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren zu erfolgen.
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g) Griinflachen

Die in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grinflachen des
Autohofes dienen zum einen der randlichen Eingrinung des
Planbereiches sowie zum anderen der Unterbringung der erforderlichen
Einrichtungen und Anlagen zur Oberflachenwasserbewirtschaftung. Sie
dienen auch der attraktiven Gestaltung der Gesamtanlage unter
Beachtung aller  funktionalen  Aspekte und Belange der
Leistungsfahigkeit des Autohofes. Entlang der Planbereichsgrenze zum
Autobahnzubringer wurde die Grlnanlage auf Anregung des
zustandigen Landesamtes fur Stralen- und Verkehrswesen Rheinland-
Pfalz so dimensioniert, dal zu einem spéteren Zeitpunkt gegebenenfalls
eine Erweiterung des nérdlichen Rondells der Anschluf3stelle durch den
Baulasttrager der Bundesautobahn durchgefiihrt werden kénnte.

h) Festsetzungen zur Griinordnung

Die getroffenen Festsetzungen =zur Grinordnung im Plangebiet
entstammen dem landespflegerischen Planungsbeitrag (Teil B dieser
Begriindung). Sie dienen der Vermeidung und dem Ausgleich von
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes, die
mit der Realisierung des Bauvorhabens verbunden sein werden. Sie sind
landespflegerisch und 06kologisch begrindet, wurden aber unter
Berticksichtigung landschaftsgartnerischer Aspekte optimiert.

Die Gegenuberstellung von Eingriff, Vermeidung und Ausgleich in Kap.
[11.2 enthalt die Begrindung fur die Erforderlichkeit der vorzunehmenden

MalRnahmen im einzelnen.

Zum Teil wurden die MaRnahmen (insbesondere diejenigen der
Vermeidung) bereits in der Vorplanungsphase beriicksichtigt und
realisiert. Sie werden daher nicht festgesetzt. Zum Teil sind die
MaRnahmen aber auch in der Bebauungsplanung festzulegen und mit
Realisierung der Baumalinahme umzusetzen.

Gemal des landespflegerischen Planungsbeitrages ist demnach
vorzusehen,

daR die Stellplatzflachen fur Pkw grundsétzlich — mit
wasserdurchlassigen Materialien anzulegen sind;

dai zum Zeitpunkt des Anschlusses der
Niederschlagsentwésserung an die Ruckhalte- und
Versickerungsmulde  diese voll  funktionsfahig (korrekt

dimensioniert, vollstandig ebene Sohle, naturlicher Bodenaufbau
hergestellt und Vegetationsdecke geschlossen) sein muly;

10 % der Grundstiicksfliche mit B&umen und Strauchern
einheimischer und standortgerechter Arten (geman
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Planzeichnung und Pflanzlisten) zu bepflanzen und extensiv zu
pflegen ist;

ein Ausgleich zwischen Bodenabtrag und Bodenauftrag erfolgt,
wobei der Einbau standortfremden Bodens vermieden werden
soll;

das Baugebiet durch Ein- und Durchgrinung gemaf
Planzeichnung in die Landschaft einzubinden ist.

Soweit die wie vorstehend genannt festgesetzten MaRnahmen z. T. Uber
den Rahmen hinausgehen mégen, der durch § 9 Abs. 1 Nrn. 20 sowie
25 a und b BauGB als zuldssig vorgegeben ist, ist dies im vorliegenden
Fall unschadlich. Denn es handelt sich hier ja um eine von dem
Vorhabentrager aufgestellte Vorhaben- und Erschlielungsplanung, bei
der er sich zur die Durchfihrung der in Rede stehenden Mallnahmen
aus freien Sticken verpflichtet. Eine Kollision mit den Grenzen aufgrund
der  verfassungsrechtlich verankerten Garantien aus dem
Eigentumsrecht des Artikels 14 des Grundgesetzes (GG) steht
demzufolge nicht zu befiirchten.

Die zur Realisierung im Plangebiet festgesetzten MaRnahmen reichen
freilich nicht aus, um vollumfanglich den landschaftspflegerischen
Ausgleichsbedarf zu decken. Vielmehr wird zusétzlich die Durchflihrung
von AusgleichsmalBnahmen an anderer Stelle aulerhalb des
Plangebietes (externer Ausgleich) zu erfolgen haben. Hierzu sollen
aufgrund von Abstimmungen mit dem Forstamt Bad Dirkheim
Weinstralle und der zustandigen Unteren Landespflegebehdrde
MaRBnahmen im Gemeindewald der Ortsgemeinde Kirchheim, Bereich
Krummbach, Flur 3, Flursticke Nrn. 566/3 tlw. sowie Bereich
Dreitalchen, Flur 4, Flurstlicke Nrn. 567 ganz sowie 566/3, 568, 569 tlw.
durchgefthrt werden.

Es handelt sich dabei um den Umbau von derzeit forstwirtschaftlich
genutzten Flachen im Talbereich des Krummbachs zu einem
Wiesenbiotop und dessen nachhaltiger Entwicklungspflege
(Offenhaltung von Wiesenflachen).

Der MaRnahmenbereich umfalt eine Flache von 3,2 ha. Die Mallnahme
wird von der Ortsgemeinde Kirchheim a. d. W. durchgefiihrt. Diese stellt
auch die dauerhafte Pflege und Erhaltung sicher. Die Ubernahme der
Kosten erfolgt fur die Durchfiihrung der MaBnahmen sowie deren
dauerhafte Pflege und Unterhaltung gemaR der Regelungen im
Durchfihrungsvertrag durch die Vorhabentragerin.

Mit den voranstehend dargestellten MaRnahmen (Festsetzungen des
Bebauungsplanes  sowie  externer  Ausgleich  aufgrund  der
durchfiihrungsvertraglichen Regelungen) wird erreicht, dal’ nach den
Feststellungen und Erhebungen im landespflegerischen Planungsbeitrag
nach Realisierung des Bauvorhabens voraussichtlich keine nachhaltigen
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
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verbleiben werden (siehe diesbeziiglich auch Kapitel Ill Auswirkungen
der Planung sowie Teil B dieser Begriindung).

ErschlieBung

Das Baugebiet ist zur Zeit hinsichtlich seiner straRenmé&Rigen
ErschlieBung sowie hinsichtlich der Ver- und Entsorgung nicht durch
einen Anschlull an unmittelbar angrenzende é&ffentliche Anlagen und
Einrichtungen anzubinden. Vielmehr ist dazu zunichst eine AduRere
stralenmafige Anbindung durch eine von der B 271 (neu) abzweigende
gemeindliche Strae und entsprechende, voraussichtlich in diese StraRe
zu verlegende Ver- und Entsorgungsleitungen zu schaffen. Allerdings
bestehen fur den Bereich, in dem das Baugebiet liegt, wegen der
urspringlichen - mittlerweile zumindest in der vorgesehenen Weise
aufgegebenen - Absicht, auf einer nahegelegenen Flache ein
Zentrallager der Fa. ALDI anzusiedeln, zwischen der Gemeinde und der
Verbandsgemeinde einerseits und der ALDI Grundstiicksgesellschaft
mbH & Co. KG andererseits vertragliche Regelungen (ber die
Ausweisung, ErschlieBung und Anbindung dieses fir diesen Zweck
geplanten  Gewerbegebietes ,Rosengartenweg“. Die vertraglich
vereinbarten ~ MaBnahmen betreffen auch die notwendigen
strallenbaulichen Aktivititen und ErschlieBungs- sowie Ver- und
Entsorgungsanlagen, die fir die infrastrukturelle Anbindung des
Gesamtgebiets, sowie zum Teil auch fir die Anbindung des Autohofes
erforderlich sind.

Zur Verbesserung der straBenverkehrlichen Anbindung des Autohofes
insgesamt ist des weiteren beabsichtigt von der B 271 (neu) ausgehend
neben der bereits erstellten (nordwestlichen Abfahrtsrampe) eine weitere
Zu- und Abfahrt der B 271 (stdéstliche Abfahrtsrampe) zu schaffen.
Neben dem privaten Interesse der Vorhabentréagerin daran besteht auch
ein offentliches Interesse an der Herstellung dieser weiteren Zu-/Abfahrt
zur B 271, da die Herstellung dieses zusétzlichen ,Ohres® fir die
Durchfiihrung von MaRnahmen Dritter an anderer Stelle ebenfalls
sinnvoll ist. Die mit dem fur die BundesstraRen zustandigen
Baulasttrager diesbeziglich gefiihrten Gesprache haben ergeben, daf
die Herstellung eines solchen zuséatzlichen ,Ohres‘ an der B 271
verkehrstechnisch mdéglich ist und auch die Bereitschaft besteht,
entsprechende Planungen zu erstellen sowie durchzufiihren und das
dazu erforderliche Baurecht zu schaffen. Der Vorhabentrager wird sich
im Rahmen der Durchfiihrungsvereinbarung zu dem vorliegenden Plan
dazu verpflichten, sich an den Herstellungskosten fiir den Fall, daB das
zusatzliche Ohr tatsachlich gebaut wird, angemessen anteilig zu
beteiligen.

Far die Anbindung des Baugebietes an die 6ffentliche
StralenerschlieRung ist die Herstellung einer Planstrale - wie dargelegt
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Anspruch genommen werden, da solche meistens 2zu nicht
ausgleichbaren Beeintrachtigungen fihren.

Trotz der Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen kdénnen
unvermeidbare erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen
verbleiben. Diese sind auszugleichen, d.h. es darf nach Beendigung des
Eingriffs keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
zuriickbleiben. Die AusgleichsmaRnahmen mussen gleichartig sein und
sollen spatestens bei Beendigung des Eingriffs fertiggestellt sein und so
schnell wie moglich das Kompensationsziel (Senkung aller erheblichen
Beeintrachtigungen auf ein unerhebliches MaR) erreichen.

Zur Ermittlung der Erheblichkeit der anlagebedingten Beeintrachtigungen
erfolgt zunachst eine Flachenbilanz der Planung:

Flichenbilanzierung der Planung inklusive Kompensationsfldchen

Biotop-/Nutzungstypen ca. Flachengrofe Anteil an
[ha] Gesamtflache [%]
Stellplatzflachen (S6200,n1) 2,59 66
Gebédude S7000,q1) 0,66 17
Griinflache mit 0,51 13

Geholzpflanzungen
(X1300 b1,e1,h1)

Griinflache zur naturnahen 0,16 4
Regenwasserbewirtschaftung
Griinflaiche mit Vorreinigung 0,01

gesamt 3.93 100

Tabelle 2: Flachenbilanzierung der Planung

In der nachfolgenden Tabelle 3 werden Eingriffe, Vermeidung und
Ausgleich nach Schutzgitern gegenubergestellt:

9624 - Begriindung Seite - 30 -



- LE - 8leg

Uulipulubayg J8p Jumjud - vivb

yois|bsny < yoibow sjuswabeuewsassemuabay
sap uawyey wi s3|ejuy
s9p YO we siassemuabay sap Buniayoisiap pun
uonesdsuenodeay ‘Bunjeuyyony spuayabissyom

|lelyoequuiniy wi (ey ¢'v ‘ea)puejuniBianeq jne
ospsuonejabap usuassojyosab Jaule Bunyeyosg

Y2.np ass|ujjBYIaA aydijinjeu

ue sjeysneysassemuspog sep Buniayeuuy
yae|bsny <=

(p 2 ‘Wz z'v "dey ul Bunuyoaiaquayoeysyais|Bsny

‘Mmzq  -Zjesi3 amos gz  abejuy ‘|6A)

yalapioya

yoig|bsny  sewexa  <gqely  abipusmjou
sep jne  aylamneg Jap Bunisiznpay
uswyeugewneqyal |

lap BunJaiuupy inz spugEg  sep

ue asiamneg pun uayiamneg uoa Bunsseduy
assoyosabia|ay jne Juoiziap

yolyapiopa yaig|bsny sausixs <=

suspog uapwaljuopuels nequig Bunpiawiap
neqiny uaydijinjeu wap puayosidsiua

suapog sap nequiasapaipy pun Buniabey |z
ja1gabueld wi Bunsaljjspowspug|ag

inz  suspog sap  Bunpuamuap
‘Besyne- pun Bengeuapog yais|Bsny Jojjaiped

‘Lz

B6unbiyyoenuisag auoigayla
uspnegas) uoa Bunjyouws3 pun
BunBiisajaquayoel4 'nequagens
yainp UsWyBUgBWNEBQSI ]

sijeysney
-1assemuapog sop uabuniapuesap

Bunbiysenuisag ayogayia <«

By g'c ‘e
uspnegag uoa Bumyouiz pun

uajbeidiagn wels ey Z'c 'eo Bunpamyny

uabunbysajaquapog

pun ‘isiojzjoyiepenN aqebjnesbunziny  yoinp e BunbBamaquassewpig uayseyziedsls  'nequyeqiued
InpjniysuayoseaqQ uayassieyisAyd | uoa Buniaiznpay '3puUElan sep yoinp uswyeugewneqal] s
Jep Bunuassaquap "mzq suspog sep Buniaisijiqe;s | ue asiemneg pun uayiamneg uoa Bunsseduy Besge- pun Besyneuaspog
yois|bsny <= yoibow ja1qaBueld Wi (uajzinmyal |
uoa Bunpuamisp younp 1z 'Buniaxoojuspog)
uspog pun Jassepn ‘pligsyeyaspue 1snpan
Janbzinyos alp iy uonesuadwoy| -sbunjnapag Jayolgayia “mzq
Jap  uswWuyey Wi ‘uswyeugewzuelld YoInp BunByuoesuiaag ayolgayie <
aimos uspoqunienN walbeidiagn nz suspoginieN (ezie|dijals
usbeidieqn yels ey gg'o0 'eo Bunuaminy e -Mid) bunbiysajaquapog
‘yonzyesnz yoluepiopa yoig|bsny Jauiaixe < sbisselyoinpyial By GL'g ‘e2
‘(z eBejuy 6A) eneyoeg Jep Bunyeyuayo azje|d||21S-MMd BY GL'0 'eo ‘abejequapog (uayoepeqo
pun jeesul@puejunis amos jsiojuaise|Bnogy sabyejsbununibagq pun sabBissejyoinpiassem gjabaisian  pun  spnega9o)
-usyol4 wawaumeu uon Bunbiyieseg  younp Bunpusmuiap  esiemiial  uabunblysajeg 18q o | Bunjabaisienuspog ey L'c Bo
yoibow sajaiqabueld sap gleyiagne |ejysequinsy ‘ge abipuamiou 16uipaqun uapoginieN
wi uspogimeN wslbeidiagn  nz suapoqunieN sep Jne bBunebaisiap Jap Bunigiznpsy o |JeiBeidiogn  EIS BY  GZ'E e

Japjajepianabisiuip BY €6'C o
(Bunnapag aulswabje)
uapoginep J21beidiagn yiels

(L11a1) 49InBz3nyag a1p 1Ny uawyeugewsuoljesuag

Sunbiysesjuieag uoa bunjeysiaqnuabag

uonyunjuspog 1ep Buniassaqiap ‘BunjaBalsiaauapog uapog
yois|bsny < aneyoeq Jap Bunjeyuayo
pun 1s10juaise|Bnoq/-uayuoid Wwaulaunjeu
uoa BunBniasag) |elyoequuiniy Wi plIgsyeyaspueT]
pun ewijy 'uepog Janbzinyos aip Jnj uswyeugew 1sniaasbninapag Jayongaysa
- pun (ey gz'c 'ed) uayoeysyog|Bsny yoinp e uey  ‘mzg Bunbiyoesuisag
aIMOs 1a1qabue|d wi uswneqqne 0L} "B9 ‘Mzq 3ydlgayse auley <« (sepizjepianebialuim BY €6'C  ©
3YoelZIoyeD BY §'0 "BO UOA 3JBPUOSaqsUl 'uspog uspy Jajapiyeab uawwoNIon (Buninapag abuuag) uayeyos
nbzinyog sep Jny uonesuadwoy Jep uswyey suyo uadAydojolg aulaunjeu uauy Jajepiyelab uswwoyiop -ulaw
| uswyeugewzuelld 'mzq usbununibagnap ® 1Buipag ey gz'c Jwessbsui e | auyo uvadAidojoig ausapumeu 16uipaq 6 :m. 3
uuimabsbuninapag :usawneisuagaT pun uoiejabap 9bsuaqeT
Jayonziesnz juoipjunjwneisuaga Jap Buniassaqiap uoAa nequn pun BunBpaseg pun usuy
uswyeugewsyoia|bsny 191099-ggA Wi Bunjnapag
9UJI3IXa pun aulaju| Bunplawap inz uabuniysyliop BunbBiyosenuisag ‘agoio ‘BunBeidsny inbzynyog
uauoun4/13nbzinyosg
ayo1[Iy2ISSnelop auayoliag




- gk - Bleg

pviipul ey ddp pitiagu 4

vedu

13nbz3nyosg aip Jnj uswiyeugewsuolesuadwoy aimos Bunpiawiap Jnz uabuniyayiop pun usbunbhyoenuisag Jap oisiagn :('suo4) € a|jage L

i {

sjsnjiansbuninapag uayol|gayIa aulay
L UNT/EWINY pun JBsSEAN ‘mzq BunBiyoenuiseg ayolgayla aulEy <=
‘uspog Jembzinyog  1sp  uabunbiyyoenuisag uabunyaizaqiyois Jeuezuie Bunjeysg e
uoa yois|Bsny usp inj |elyoequiwnIy wi Bumyey apuejag sep ue aysamneg Jap Bunsseduy e
-uayo pun BunuyQ isp uswyeugepy aip yainp ‘uajsnpaasuoipodold BunBnyoenuisag ayoygayia <« (ey ¢6'c) ayoel4 ajwesab - pig
Bunpamyny 'mzq uumebsBunminapag Jayonziesnz e | pun -sqelsyen uoa Bunpiswiap, o | uaBunpuigqiaAlydIS UOA JSNIAA o (Bunminaspag 26uuab) yoiaiag N
sejaigabueld sap Bununibyaing pun Bununibuig uayeyosuabig pun usjewyiapy (ey sz'¢) aya12iaq | -plIgsyeYISPUET Jabnyoenuisag SHEYDS
(1eiqgabneg) Bunpuiquig ajyoasabsyeyospue | uayosidlisyeyospue| UuoA BunbBnuyaisyoniag | -pligsueyospue] Jauayo Bunnegagisig -pueT
yae|bsny < (ey ¢'y susisapuiw) pliq
-SYeyoSpuUeT pun jjeysneyiassepy ‘zinyasdojoig
pun -uspy ‘uspog JaNBzINYdS Blp Ny usWyBU
-gewsyoia|bsny yanp gnige— pun uonynpoid
-ynpiey Jny uayoeysuolpund Jansu Bunyeysg e
(uayoeyial4 Jap 6ununibag spuayabisayam) uapeyoo|gsbunyniyoing uoa Bunpiawian,
ayoipsuonejabisn, Jep Bunyoy3 yoinp uayoey pun uyeqgnyqeynpiey Jep Bunjeyusyo e BunBiyoesjuiaag ayoljqayia <=
-sbunysjsjuaynpiey uapuaqieiqian Jep Bunyielg e JYy24np 8iqag)-ggA Wi sewlipapue|an (ey gz'¢) uoipinpoidynijijey
younp sewlpjapue|as sap buniassaqiap | sep usuounyIR L UoA Bunjjeysg |40y ayoe|4 sap Bunispuiwuap e
BunBnuyoenuisag ayolgayla <«
yoe|Bsny < pligsyeyYISpURT pUN JBYSNBYISSSEAN BunBiyoeiuiaag ayoiigauia auidy <<= (Bun|abaisian
‘uspog Jenbzinyos aip Jm uayoeysyols|Bsny awabeuewassemuabay -uapog ‘uonejabap Jaserodwsay
Jsp Bununibag pun Bunzueydeg « |younp ajeissBunmisunpiap  sep  Bunyoylg e |uoa BunBpiesaeg pun nequnq)
191ga6bueld geyy abipuamiou 1Buipaqun YEeYyospue pun  UnjenN  UOA Buninapag auiawabjje ‘euiy
wi usyoeyald sap Bunupibeg pun Bunzuepydsg e |sep jne BunjgBaisiap Jep Bunusiznpsy e |8ji@l  JejueasjaisbBunisunpiea
ajeasbunjsunpiap Jap Buniassaquap | uaysey|ia) sajueaajassbunisunpiaa Bunjjeysg Buniapuesap . Bumnapag 26uuab :yn
BunBiyoenuisag ayolgayia auldy <
uoneabap, 1snpaa
Jajapue pun uJayoness ‘uawneg -sbunminapag  Jauolgayla  uay (ey £6'¢) ayoe|4 sjwesab o ey
jw sajaigabneg sap BununuByoing pun -u1g e | :BunBiuoenuisag ayolgayla suey = 121936 3
suabBouuaasuondiosqy awemqy ‘uagnels -sBunyaisiuaynpieM  pun  yoiaiag M
pun =134 sap Bunyoys3 | ‘uasen uoA uauolssiwg « | 1916nyoenuIsag yieis uyosiualBAyyn|
Bunbiyoenuisag ayoigaylia auey <
BunBiyoeuiaag auolgaysa auay <= UOIIEN}ISISSEMPUNID)
(z ueid 'sbejuy "|BA) |EIYORGUILINIY W (1assemabuayoepagQ inbzinyog a)6nyoenuisaq ey gzeg o (ey £6'c) ayoe|4 aywesab
uapog n6zinyog sep Jnj yo9|bsny wnz uswyeugepy |yone aysis) uawabeuewsassemuabay ° 8'0 ‘B2 UOA ZHO aydepunis (Buminapag aulawabjje) uonenys
yone ayalg,, nansiepen abjojul  siassemuspog Jassemuabay | Jaseqneqiagn 12q) Bunjysipiaauapog | -JasSEmpUnIo a1bnyoenuisag lassem
sap Bunsenesiap  usbusyslg Jep  Bunydweq | weiyessb Hw Buebwn Jayeusniep | aysizmesnz pun Bunjabaisiaauspog -punio
. Yo19bsny <= (puejunibianeq) sxoapsuolie} USHSIE Qe EnES
(Bunynapag auipwab|e) papuelan
-abap, uauasso|yasab Jaule Bunjaisiay e Besyagsbunue|q wayoy uoiapioya yaiajbsny Jaulaixa < 3
(azjoysbys|bag) -Jeyosuimuassepny  wab  yonmispunibneg IR SN Ucmmmhwmmmgm e
Bunzueydag  apesoojebjne  syyoassbuopuels e [Wwep e up  S9lEIUY  S9p MO 1snpaasbuninapag "BG IREILNSI BmE JRTIRRIENED (Iewoeq
jsiojuaiselbnog we uap|niy usyoey ul siassemsbe|yosiapain /BunBiyoesuiseg ayogayls <= uaqesbpue e -wiwnJgy)
‘Mzg -uayol4 sie BunzinN  uspualyaziassem sap Jeuyony jabipugjsjion e (6umnapeg | |scemab
yels  Jyelgeylswwosg wi J3p  sqebiny e JaInuop uabanyels uawsalxa 1aq Beyuiayols | abuuab HIE ‘auiswabye) ..
« [BIYOBQUIWINIY W S}leYSneysassepy | aip ul uabenuiayols pun uabunpeyosiaagnyay | -peyss JayonBow "1eigabneg USPUBJSA PUBISIBSSEAN -~Uayorl
sap Buniaisijigels inz uawiyeugew |uoa Bunpiauuap inz juswabeuewssssemuabay | won  gnugeuayoelpagO Jayosipelods | yeiseiaqg  Bigew  snbiasseman =130
Buninapag in6
uswyeugewsyais|bsny Bunpilauuap Inz uabuniyayiop BunBiyoesyuleeg ‘agolo ‘Bunbeidsny -ZINyas
uauoipjun4aynbzinyosg
ayo11yoissnelopn auayotlag

(*suo4) 19InbzZ3nyas aip 1nj uswyeugewsuoesuadwoy aimos Bunplaunap 1nz uabuniyaniop pun uabunbiysesuisag uoa Bunjjaysiagnuabag
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Fur zulassige nicht ausgleichbare Beeintrachtigungen sind die
entsprechenden Werte und betreffenden Funktionen entweder im vom
Eingriff betroffenen Raum oder auBerhalb in mdéglichst dhnlicher Art und
Weise, d. h. funktionsbezogen wiederherzustellen (ErsatzmaRnahme i.
S. des BNatSchG, Ausgleichsmallnahme i. S. des BauGB). Hierbei ist
die groRtmogliche Annéherung an den voraussichtlichen Funktions- und
Wertverlust (bzw. Bedeutungsverlust des jeweils betroffenen
Schutzgutes) anzustreben.

In Tabelle 3 wird aufgrund der oftmals nicht eindeutigen Zuordnung einer
MaRnahme als Ausgleich oder Ersatz (beispielsweise kann die Anlage
einer Geholzpflanzung Ersatzmalnahme flir das Schutzgut Arten und
Lebensgemeinschaften sein, gleichzeitig aber fir das Schutzgut Boden
als Ausgleich dienen) auf die Unterscheidung verzichtet und generell der
Begriff Ausgleichsflache bzw. Ausgleichsma3nahme verwendet.

b) Fazit der Eingriffspriifung

Unter Berlcksichtigung der Zielvorstellungen fir den Bestand und
MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung, Ausgleich und Ersatz sind
die bereits erlauterten landespflegerisch begriindeten MalRnahmen im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt worden.

Insofern sind nachhaltige Auswirkungen der Planung auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild nicht zu erwarten, da diese unter
Beachtung der Vermeidungsgrundsétze frithzeitig minimiert und, soweit
der Eingriff unvermeidbar ist, auch ausgeglichen werden. Insoweit ein
Ausgleich im Plangebiet nicht moglich ist, wurden Ersatzmalinahmen an
anderer Stelle vorgeschlagen. Deren Umsetzung wird vertraglich
vereinbart. Sie geschieht durch den Vorhabentrager freiwillig, so daf
keine in die durchzufihrende Abwagung einzustellenden Belastungen
des Eigentumsgrundrechts des Art. 14 des Grundgesetzes (GG) zu
erwarten sind.

Die AusgleichsmaRnahmen bestehen in der

e Nutzungsaufgabe von im Krummbachtal der Gemeinde Kirchheim
gelegenen forstwirtschaftlichen Flachen, Rodung der Nadelgehdlze
und Schaffung der Voraussetzungen fir die weitere Entwicklung zu
einer Waldwiese durch Holzabfuhr, Stockrodung, Frasen und
Mulchen in den Abteilungen | 3d' und | 4d' (Flur 3 und 4),

e Anlage und Offenhaltung einer Waldwiese auf den aus der
forstwirtschaftlichen Nutzung entlassenen Flachen in einer
GesamtgroRe von ca. 4,4 ha.
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Erlauterung: Die Freihaltung des Krummbachtales auf einer Lange von
ca. 1,2 km dient der Gewahrleistung der Lebensraumfunktion des
Wiesen- und Bachbiotops, dem KaltluftabfluR sowie dem Landschaftsbild
und der Erholungsvorsorge.

Die Herleitung der Flachenangaben ergibt sich nach MaRgabe einer
derzeitig mittleren bis geringen Bedeutung dieser Ausgleichsflachen fir
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild und einem Ausgleichsbedarf
nach Tabelle 3 von ca. 3,2 ha wie folgt:

1. Sekt./| 2. Flur, Parz.- | 3. Wald-/Biotoptypen 4. Deckungs- |5. - 6. Flachenwert
Abt. Nr grad Anrechnung |(3.x4.x5.)
(n. Bestands-

1 1,2 ha Fichte (80 J.) 0,9 1,0 1,08

3d 3.566/3 | 47 ha Fi/Doug. 40 J.) 0.9 0.5 0.32
4,567, u.3, | 15 ha Fichte (80 J.)

|4d' | 566/3; 4, 568; | 1'0 ha Fil Dou 09 1.0 1.35

, g. 1,0 0,45 0,45
4,569. (30-40 Jahre)

Externe Ausgleichsflache: 3,2 ha

Erlauterungen zum Berechnungsweg:

Spalte 1:

Spalte 2:
Spalte 3:
Spalte 4:

Spalte 5.
Spalte 6:

Zur Verfugung stehende Ausgleichsflachen (Sektion bzw. Abteilung) nach
Auskunft des Forstamtes DUW im Bereich Krummbachtal, OG Kirchheim im
Bereich Krummbachtal, OG Kirchheim

Flur bzw. Parzellennummer

Biotoptypen und FlachengréRen

Reduzierte  Anrechnung der tatsachlichen  Flachengréfle  unter
Beriicksichtigung des Anteils der Nadelhdlzer bzw. anderer Baumarten (vgl.
Luftbild in Plan 2, Anlage zum landespflegerischen Planungsbeitrag)
Berticksichtigung des Bestandsalters (vgl. Spalte 3)

Rechenweg aus Multiplikation der Spalten 3, 4 und 5.

.3 Auswirkungen auf die straBenverkehrliche Situation in der
Umgebung des Plangebietes

Durch die Nutzung des Bauvorhabens wird ein erhebliches

Verkehrsaufkommen erzeugt werden. Die straRenverkehrliche

ErschlieRung des Autohofes wird jedoch bereits bebaute oder fur eine
Bebauung vorgesehene Bereiche nicht beriihren. Dartiber hinaus ist
aber zu prifen, inwieweit die Realisierung des Bauvorhabens

Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit der fur die dulRere Erschlieung

heranzuziehenden Verkehrswege haben wird.

Es ist vorgesehen, den Autohof mittels einer neu herzustellenden
gemeindlichen StraRe an die Bundesstrale 271 (neu) unmittelbar
anzuschlieBen. Der einseitige (nordwestliche) Anschlul? an die
Bundesstrae wurde bereits im Zuge des Baus dieser Stral3e hergestellt.
Von der BundesstraRe gelangt man aus Richtung Siiden (von der BAB 6
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kommend) Uber eine bestehende Linksabbiegespur auf diese
nordwestliche Abfahrtsrampe der B 271. Dieses wird zunachst von den
beteiligten . kommunalen Vertretern und den Vertretern des
StraRenbaulasttragers der Bundesstrale als ausreichend angesehen,
um den Autohof (nach Fertigstellung der gemeindlichen
VerbindungsstraBe zwischen der vorgenannten AnschluBstelle an die
BundesstrafRe und dem Plangebiet) anforderungsgemal sicherzustellen.
Zur Verbesserung der gesamtverkehrlichen Erschliefungssituation des
Autohofes wird zudem auch die Errichtung einer zweiten, zusatzlichen
(stidostlichen) Abfahrtsrampe von und zu der B 271 vorbereitet, so dal®
der Linksabbiegevorgang fir den Kfz-Verkehr aus Fahrtrichtung
Autobahn dann entfallen kann. An der Errichtung dieses zusétzlichen
zweiten ,Ohres" besteht auch ein offentliches Interesse, da die daran
angebundene (noch zu errichtende) gemeindliche Stralle sowohl
gewerbliche Planflachen auf der Gemarkung Kirchheim (stdéstlich der
Bundesstrale) als auch auf der Gemarkung Griinstadt (nordwestlich der
Bundesstralle) spater einmal erschlieRen soll. Der Entwurf der zu der
Planung abzuschlieRenden Durchfiihrungsvereinbarung zwischen dem
Vorhabentrager fur den Autohof und dem Planungsgeber enthalt
Regelungen Uber eine angemessene finanzielle Beteiligung des
Vorhabentragers fur den Fall, dal dieser zusatzliche Anschlu zu einem
spateren Zeitpunkt auch gebaut werden wird.

Insofern ist eine ausreichende Leistungsféhigkeit der &ulieren
straRenverkehrlichen Erschlieung als gegeben anzusehen.

Hinsichtlich der weiteren Auswirkungen der Planung auf das
Verkehrsaufkommen der B 271 und das des Autobahnanschlusses
wurden diese anhand von Rickschlissen aus den Verkehrsablaufen
bereits bestehender Autohofanlagen (jeweils mit McDonalds Fast-Food-
Restaurant) prognostizierend beurteilt.

Die Leistungsfahigkeit der vorhandenen Verkehrsanlagen (B 271
einschlieRlich Kreisel und AutobahnanschluR) wird danach durch das
Autohofprojekt alleine nicht in Frage gestellt werden. Dies liegt
insbesondere darin begriindet, daR die Spitzenfrequentierung des
Autohofes antizyklisch zu den Verkehrspitzen der Bundesstrafte und des
Autobahnanschlusses erfolgen wird. Die Hauptzugange der Lkw werden
in den Abendstunden zu erwarten sein und zwar in der Zeit zwischen
18.00 und 21.00 Uhr. In den Morgenstunden zwischen 6.00 und 8.00
Uhr liegen die Zugangszahlen fur Lkw zwar auch (ber dem
Tagesdurchschnitt, die abendlichen Spitzenwerte werden aber nicht
erreicht.

Die Spitzen bei der Abfahrt vom Autohof entstehen bei den Lkw ca. rd. 2
Stunden zeitversetzt spéter, d. h. abends zwischen 20.00 und 23.00 Uhr.
Bei den Lkw-Abgéngen in den Morgenstunden sind keine klaren Spitzen
zu verzeichnen. Gegeniiber dem Tagesdurchschnitt kénnen jedoch
hohere Abfahrtszahlen fiir den Zeitraum von 7.00 bis 11.00 Uhr erwartet
werden.
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In den Spitzenzeiten ist mit etwa 25 Lkw pro Stunde (in eine Richtung)
zu rechnen. Pro Tag werden etwa 230 Lkw die Anlage anfahren.

Der Pkw-Verkehr hingegen ist ausgerichtet an den ERgewohnheiten der
Menschen, so daR in den Morgenstunden nur mit einer schwachen
Frequentierung der Anlage zu rechnen ist. Die Hauptzufahrtszeiten
liegen hier ab cirka 11.30 Uhr und abends ab 18.00 Uhr wobei mit dem
Hoéhepunkt gegen 20.00 Uhr zu rechnen ist. In diesen Zeiten ist von etwa
70-80 Pkws (in eine Richtung) pro Stunde auszugehen wobei die
Gesamtzufahrt bei etwa 1100 Pkws liegt. Diese reduziert sich am
Wochenende auf rund 750 Pkws.

Die durchschnittliche Verweildauer betragt 15 bis 30 Minuten bei den
Pkws und bei den Lkws tagsuber tber 60 Minuten. In den Nachtstunden
bleiben die Lkws auf der Anlage zum Ubernachten.

Die FINA geht zur Zeit davon aus, dal 40 % der Fahrzeuge aus
Fahrtrichtung Saarbriicken und 60 % aus Fahrtrichtung Mannheim zu
erwarten sein werden.

Die Prognose gilt fiir das Jahr 2002 da vorher mit einer Anlaufphase zu
rechnen ist, wobei der Pkw-Verkehr, vor allen in Bezug auf das geplante
McDonald’s Restaurant bereits mehrheitlich von Anfang an da sein wird.
Zu einem spateren Zeitpunkt ist kaum noch mit Zuwachs zu rechnen.
Das Niveau bleibt in etwa gleich.

Das zustandige Landesamt fir Straen- und Verkehrswesen Rheinland-
Pfalz hatte daraufhin im Zuge der eingeholten landesplanerischen
Stellungnahme dem Planvorhaben aus verkehrsplanerischer Sicht
bereits zugestimmt (siehe diesbeziglich die Erlauterungen in Kapitel
I.3.a ,Raumordnung”). Weitere Planungen zur Verbesserung der
verkehrlichen Situation im Kreisverkehrsbereich sowie an der BAB-
AnschluBstelle seien bereits beauftragt. Dieses ist aber losgeltst von der
vorliegenden Planung zu betrachten und wird durch diese auch nicht

verursacht.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, daR die im Zuge der
Planrealisierung zu ergreifenden MaRnahmen (Schaffung der
Voraussetzungen zur Errichtung der PlanstralBe zwischen der B 271 und
dem Gelande des Autohofes sowie des Planbereiches der Firma ALDI)
und die aufgrund vertraglicher Vereinbarungen vorzubereitenden
MaRnahmen (Errichtung eines zusatzlichen ,Ohres® zur B 271)
vollkommen ausreichend sein werden, um verkehrliche Konflikte,
hervorgerufen  durch das  Autohofprojekt  einschlieBlich  der
Planungsabsichten der Firma ALDI, nicht entstehen zu lassen.
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Immissionschutzrechtliche Aspekte/Stadtebauliche Larmvorsorge

GemaB § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von
Bauleitplanen insbesondere auch zu beriicksichtigten die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- -und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung.

Wohnungen bzw. wohnahnliche Nutzungen sind innerhalb des
Sondergebiets ,Rast und Tankanlage“ (Autohof) nicht vorgesehen. Im
Rahmen der stadtebaulichen Larmvorsorge ist daher lediglich auf
gesunde Arbeitsverhéltnisse zu achten, soweit dies im Rahmen des
jeweiligen Bauleitplanverfahrens méglich und sinnvoll ist. Aufgrund der
Nutzungsform ist der Freibereich (Auenanlagen) nur zum temporaren
Aufenthalt bestimmt und damit nur gering schutzwiirdig. Innerhalb der
Gebaude sind fur Aufenthaltsraume, die eine ungehinderte
Sprachverstandigung und Konzentration wahrend der Arbeit erfordern,
gemaR DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) gewisse Innenraumpegel
einzuhalten. Dies ist z. B. bei der Planung von Birordumen oder
Ruherdumen zu bericksichtigen. Da dies vorhabenbezogen im
allgemeinen erst in der Phase der Objektplanung detailliert wird und
damit die Verortung dieser Raumlichkeiten maoglich wird, kann der
vorhabenbezogene Bebauungsplan hier keine Regelungen treffen. Die
entsprechenden Nachweise gemalR DIN 4109 sind dann im
nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Abschétzende schalltechnische Ermittlungen haben ergeben, dall die
Gerauschvorbelastung der Raststatte relevant durch folgende Emittenten

gepragt ist:

FlieRender Verkehr:
BAB 6

Ruhender Verkehr:
Bus- und Lkw-Parkplatz (ca. 100 Stellplatze)

Der Immissionsbeitrag durch die A6 (DTV 2010 ca. 63 000 Kfz/24 h) an
der Raststatte betragt rund 65/60 dB (A) tags/nachts. Der Lkw-Parkplatz
erzeugt bei einem Anlagenpegel von rund 100 dB (A) tagslber und
einem flachenbezogenen Schalleistungspegel von rund 60 dB (A)/m?
einen Immissionsbeitrag von ca. 60 dB(A). Der Tageszeitraum ist damit
der kritische Beurteilungszeitraum.

Der Zubringer B271 - A6, die B271, die Zufahrt zur Raststatte sowie die
Pkw-Stellplatze liefern deutlich geringere Immissionsanteile.
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Der mafRgebliche AuRenlarmpegel gemaR DIN 4109 an der Raststétte
(Gebaude) ist danach mit ca. 66 bis 70 dB (A) anzunehmen. Dies
entspricht dem Larmpegelbereich IV, Tabelle 8 der DIN 4109. Fur
ruhebediirftige Aufenthaltsraume (Burordume und &hnliches) ist dann ein
resultierendes SchalldammaR des AuRenbauteils von 40 dB (A)
vorzusehen.

An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Auf3enldrm
aufgrund der in den Ré&umen ausgelbten Tatigkeiten nur einen
untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestellt. Dies gilt z. B. fiir Gastraume, Kantinen u. a.

Einrichtungen.

Auswirkungen auf die Kosten der Gemeinde

Der Gemeinde entstehen fiur die Planung und deren Umsetzung keine
Kosten:
Die Kosten der Planung sowie der als Grundlage zu erstellenden
Gutachten werden durch den Vorhabentrager vollstandig getragen.
Sie belasten die Gemeinde nicht.
Grinordnerische Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen werden
ebenfalls vollstandig durch den Vorhabentréager realisiert bzw. durch
Kostentragung abgelost. Kosten der Kommune entstehen dazu
gleichfalls nicht.
SchlieRlich waélzt die Gemeinde die Kosten der Planung und
Herstellung der stralRenseitigen Anbindung sowie der sonstigen
ErschlieBung i. S. d. §§ 123 ff. BauGB und der Wasserver- und
Abwasserentsorgung ebenfalls komplett ab. Wegen der Einzelheiten
dazu darf auf die vorstehenden Ausfiihrungen zu den zwischen den
verschiedenen Beteiligten zu schlieRenden Vertrdge verwiesen

werden.

9624 - Entwurf der Begriindung Seite - 38 -



	Untitled_07082018_073635
	Untitled_07082018_073635_001
	Untitled_07082018_073635_002
	Untitled_07082018_073635_003

