Bebauungsplan ,,Gundheimer Gasse“ der Stadt Bad Durkheim,
Stadtteil Ungstein

Zusammenfassende Erkldarung gemaB § 10 Abs. 4 BauGB
1. Grundsatzliches

Bereits im Jahr 1991 wurde der Aufstellungsbeschluss fir einen Bebauungsplan ,Viehgasse®
gefasst. Dieser umfasste einen nach Norden und Siden gréBeren Geltungsbereich als der
jetzt geplante Bebauungsplan ,Gundheimer Gasse“. Er umschloss auch den Bereich des
Bebauungsplanes ,An der Waage“. Auf Basis dieser groBrdumigeren Planung fand im
Oktober 1991 die vorgezogene Birgerbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB a.F.) in Form eines
Erdrterungstermins statt.

Im Jahr 1999 wurde im Bau- und Entwicklungsausschuss einer Anpassung des
Geltungsbereiches zugestimmt, der im Sidden immer noch den Bereich ,An der Waage®
einschloss. In der Sitzung des Bau- und Entwicklungsausschusses vom Méarz 2001 wurde
schlieBlich die Trennung des Gesamtplanes in zwei eigenstandige Bebauungsplane, ,An der
Waage“ und ,Gundheimer Gasse* beschlossen.

Abweichend von der bis dahin glltigen Geltungsbereichsabgrenzung umschlieBt der
Bebauungsplanentwurf ,Gundheimer Gasse“ nun auch Bestandsflachen zwischen der
Gundheimer Gasse und der KirchstraBe um eine umfassendere Neuordnung des Ortsrandes
und planungsrechtliche Aspekte umsetzen und benachbarte Nutzungen vertréaglich einbinden
zu kénnen.

2. Beschreibung des Vorhabens (Festsetzungen, Standort, Art und Umfang)
Standort- und Alternativendiskussion

Im Ortsteil Ungstein kann nach wie vor die Nachfrage nach Bauland aktuell nicht
ausreichend befriedigt werden. Aufgrund der ohnehin sehr engen Grundstlicksverhéltnisse
im Ortskern lasst sich Nachverdichtungspotential zur Befriedigung der Nachfrage nicht
aktivieren. Das verkehrlich hoch belastete ,StraBendreieck KirchstraBe, WeinstraBe,
Wormser StraBe stellt aktuell keinen attraktiven Wohnstandort fir Bauwillige dar.
Grundsatzlich soll aber die historisch gewachsene Ortsstruktur nicht durch ein klassisches
Neubaugebiet ,verwaschen“ werden. Die topographischen Bedingungen lassen eine
flachenhafte Entwicklung des Ortes weder nach Norden noch nach Westen zu. Einer
Entwicklung nach Osten stehen die angrenzenden hochwertigen Kulturflachen entgegen,
gegen die Ausweitung nach Stden die ErschlieBungsproblematik.

Bei der Standortanalyse kristallisieren sich somit zwei mégliche Entwicklungsmdglichkeiten
heraus. Einerseits eine bandartige Bebauung im Westen entlang des Spielbergweges mit
einer Erweiterungsoption nach Norden westlich des Bestandes an der WeinstraBe;
andererseits die Aktivierung der brachgefallenen Wingertsflache an der Gundheimer Gasse
im Osten.

Die letztgenannte Flache ist durch die sie umgebende Mauer und die bestehende
Bestandsbebauung klar abgegrenzt. Sie ist iber den Ausbau der Gundheimer Gasse gut an
das bestehende StraBennetz anzubinden und hat eine direkte Zuordnung zum Ortskern
(bestehende FuBwegeverbindung, Anbindung Uber den Parkplatz am Ungsteiner Haus).

Die Entwicklungsmdglichkeiten am Spielbergweg sind sehr stark von Grundstiicksfragen
gepragt, die aus den benachbarten Nutzungen und Strukturen resultieren. Eine Ausweitung
der baulichen Entwicklung Uber den Spielbergweg nach Westen hinaus ist aus Griinden der



dort anschlieBenden landwirtschaftlichen Kulturflachen (Wingertsgeldnde) kurzfristig nicht
sinnvoll. Somit kann ein bauliches Entwicklungspotential nur mittels einer Erweiterung nach
Norden aktiviert werden. Dies hatte eine zusatzliche ErschlieBungsanlage und die
Nachbarschaft zwischen landwirtschaftlichen Betrieben und der geplanten Neubebauung zur
Folge.

Letztlich flhrte dieses erhéhte Konfliktpotential und der erhéhte ErschlieBungsaufwand dazu,
der Flache an der ,Gundheimer Gasse* die planerische Prioritdt einzurdumen, ohne die
Entwicklung im Westen des Ortes (Spielbergweg) aufzugeben.

Die beabsichtigte Umsetzung der erforderlichen Bauflachenausweisung konzentriert sich
momentan folgerichtig auf einen zur Zeit eingefriedeten, nicht mehr landwirtschaftlich
genutzten Wingert im Osten der Ortslage von Ungstein. Gerade die bisherige Vornutzung
der Flache stellt bereits eine anthropogene Uberformung dar, welche die 6kologischen
Auswirkungen durch die geplante Bebauung relativiert.

Sie tragt auf Grund der direkten Orientierung zum Ortskern der Idee ,Innenentwicklung vor
AuBenbereichsinanspruchnahme* voll und ganz Rechnung.

Die stadtebauliche Planung beabsichtigt einen gestalteten Ortsrandabschluss zu formulieren
und baulich zu fassen.

Somit kann im Plangebiet eine innerdrtliche Nachverdichtung und stadtebauliche Abrundung
des Ortsrandes vollzogen werden.

Dazu gehdért auch die Einbeziehung von Bestandsgrundstiicken zwischen der Gundheimer
Gasse und der KirchstraBe. Fir diese definiert der Bebauungsplan die stédtebaulich
sinnvollen und vertretbaren Erweiterungs- bzw. Entwicklungsmadglichkeiten und betont deren
Bedeutung fir die stéadtebauliche Situation in Ungstein.

3. Beschreibung der MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum
Ausgleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Mit der Umsetzung der zuldssigen, durch den Bebauungsplan vorbereiteten Bebauung
gehen Einflisse auf den bisher unversiegelten Teilbereich des Satzungsgebietes einher.
Diese werden durch entsprechende Festsetzungen zur maximal zuldssigen Versiegelung,
zum Umgang mit Niederschlagswasser, zur Stellung baulicher Anlagen und zur minimierten
ErschlieBungsflache innerhalb des neu bebaubaren Bereichs minimiert, durch
Pflanzverpflichtungen im Zusammenhang mit NeubaumaBnahmen zumindest teilweise
kompensiert. Im Gebiet nicht ausgleichbare Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes werden
Uber das Okokonto der Stadt Bad Dirkheim ausgeglichen; eine Zuordnungsvorschrift geman
§ 9 Abs. 1a BauGB stellt den Verursacherbezug her.

Fir den Teil des Geltungsbereiches der den Bestand ordnet, ergeben sich keine, Uber das
bisher schon zulassige MaB hinausgehende Versiegelungsflachen. Eine weitergehende
Beeintrachtigung des Naturhaushalts entsteht somit nicht.

Eine besondere Situation ergibt sich aus der Tatsache, dass der Bebauungsplan
,aundheimer Gasse“ auch Teil der rechtlichen Umsetzung der beabsichtigten
Verkehrsentlastung des Ortskerns im Rahmen der geplanten Stadtteilsanierung ,Ungstein
Ortskern® ist.

Dies fuhrt dazu, dass die Gundheimer Gasse zusatzliches Verkehrsaufkommen Ubernehmen
muss. Die daraus resultierende Belastung ist fir den Bestand und den Neubaubereich
unterschiedlich zu bewerten.

Aufbauend auf einer Verkehrsanalyse mit erganzender Verkehrszdhlung durch das Biro
R+T, Darmstadt, wurden verschiedene Verkehrsvarianten untersucht und auf ihre
Auswirkungen fir den Gesamtstadtteil hin bewertet. Nach MaBgabe einer mdglichst



gerechten Verteilung der Verkehrsstrdme und der damit einhergehenden Belastung auf die
zur Verfigung stehenden StraBen (Gundheimer Gasse, KirchstraBe, WeinstraBe und
Spielbergweg) wurde eine Favoritenvariante ausgewahlt. Diese diente als Basis fiir eine
Schalltechnische Bewertung fir Bestandsgebdude und Planung durch das Biro modus
consult, Speyer. Entsprechende Festsetzungeempfehlungen wurden in den Textteil der
Satzung Ubernommen, wiederum getrennt nach Bestandsgeb&uden und Neubaubereich.

Der Aspekt einer Verkehrsumverteilung beinhaltet die Tatsache, dass einerseits Anwohner
eine merkliche Entlastung von Verkehr erfahren (KirchstraBe, WeinstraBe), andere daflr
eine Mehrbelastung hinnehmen missen (Gundheimer Gasse, Spielbergweg).

Zur ErschlieBung der Neubauflache ist der Aufbruch der historischen Sandsteinmauer
entlang der Westseite der Gundheimer Gasse an einer Stelle erforderlich. Dieser hat in
Abstimmung mit der Denkmalpflege zu erfolgen, so dass der typische Charakter des
Ortsrandes erhalten bleibt. Dieser Pramisse tragt auch die Festsetzung maximaler
Gebaudehéhen Rechnung, die es vermeidet, dass eine Neubebauung den markanten
Scheunenriegel als Ortsrandkulisse Uberragt.

Alle zu ergreifenden, Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes fixierten MaBnahmen
unterliegen dem Planmonitoring gem. § 4c BauGB als zeitlich nachgeschaltete
Erfolgskontrolle der prognostizierten Auswirkungen und Folgen der Planumsetzung. Diese
Selbstverpflichtung der Gemeinde sichert zeitnahe Gegensteuerungsmaéglichkeiten, sollten
die Prognosen wider Erwarten nicht eintreffen.

Dieser satzungsbezogenen Erfolgskontrolle unterliegen sowohl die griinordnerischen
Festsetzungen, die dem Ziel der Erhaltung der Weinbergsmauer entsprechende Ausflihrung
des Aufbruchs als auch die Uberprifung der prognostizierten Verkehrszahlen im Rahmen
von Verkehrszahlungen (sieche dazu auch im Umweltbericht als Teil der
Satzungsbegrindung).

Der schonende Umgang mit Flachen auBerhalb der Ortslage trédgt auch dem
artenschutzrechtlichen Aspekt Rechnung, empfindliche Bereiche entsprechend vor
Einflissen durch BaumaBnahmen und der Siedlungsentwicklung in sensible Flachen hinein
zu schitzen.

4, Stellungnahmen im Rahmen des Beteiligungsverfahrens

4.1 Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung haben insgesamt 12 Trager 6ffentlicher Belange von
lhrem Recht zur AuBerung im Rahmen des Verfahrens Gebrauch gemacht. Grundsatzliche
Ablehnung des Vorhabens wurde nicht geduBert. Die geplante Ortskernentlastung von der
starken Verkehrsbelastung wird generell als positiv betrachtet.

Die Aussagen zur Eingriffsregelung wurden von den Naturschutzverbanden als zu
optimistisch dargestellt und die Einstufung der 6kologischen Wertigkeit des Bestandes und
der Planung angezweifelt. Dieser Anregung wurde im Rahmen der Planoffenlage in der Form
gefolgt, dass der Bewertungsrahmen umgestellt wurde, so dass die komplette neu
versiegelbare Flache Uber das Okokonto der Stadt Bad Dirkheim ausgeglichen wird. Dieser
Ausgleich wird Uber eine Zuordnungsfestsetzung den Verursachern entsprechend
zugeordnet.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden, die gemeinsam mit der 6ffentlichen Auslegung
der Satzungsunterlagen durchgefiihrt wurde, gingen insgesamt 8 Stellungnahmen ein.

Kritik an der Erfassung und Bewertung der 6kologischen Auswirkungen der Planung wurden
nicht mehr geduBert. Fragestellungen zur Systematik der Verkehrssituation und dem



Schalltechnischen Gutachten konnten durch Erlauterungen der planenden Buros klargestellt
werden.

4.2  Stellungnahmen der Offentlichkeit

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung ging keine schriftliche Stellungnahme zum Verfahren
ein.

Anwohner der Gundheimer Gasse baten um einen Erlauterungstermin in dem grundsétzliche
Fragen zur Umsetzung der MaBnahme im StraBenbau, deren Finanzierung, den Zeitablauf
und die zu erwartende Verkehrsbelastung erértert wurden. Zwei Anregungen bezogen sich
auf die Methodik der Ermittlung der Verkehrsbelastung. Diese wurden an das Planungsbiro
weitergeleitet und entsprechend im Gutachten berlcksichtigt.

Grundsatzlich richten sich die Bedenken der Anwohner generell gegen eine zusatzliche
Verkehrsbelastung auf der Gundheimer Gasse.

Die Satzung begegnet den Bedenken in der Form, dass eine mdglichst gerechte und
umfassende Verteilung der Verkehrsstréome im Gesamtort erfolgen wird, die eine vertragliche
Verkehrsstarke  sicherstellt.  Durch  die  Festsetzung einer zu  sichernden
Maximalgeschwindigkeit in der Gundheimer Gasse wird den Anwohnern Rechnung
getragen. Eine Untersuchung der Bestandsgebaude zur Sicherstellung der Einhaltung von
Grenzwerten (siehe Schalltechnisches Gutachten Biro modus consult) garantiert die
Einhaltung wohnvertraglicher Zustande. Dies wurde zur Planoffenlage entsprechend
eingearbeitet.

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gingen Stellungnahmen
mit vergleichbaren Inhalten ein. Wieder wurde die grundséatzliche Verkehrssituation nach
dem Ausbau der Gundheimer Gasse beméangelt und die objektive und sachgerechte
Erfassung der Verkehrsdaten und die Schlussfolgerungen fir die zu erwartende
Verkehrsverteilung in Ungstein angezweifelt. Die Beflrchtungen gehen in die Richtung von
unzumutbaren Belastungen und wesentlichen Einschrankungen in den Betriebsablaufen der
angrenzenden bzw. umgebenden Anwesen.

Weitere Befurchtungen beziehen sich auf die Regenentwasserungssituation im Umfeld des
Grabens entlang der Gundheimer Gasse aufgrund bisher geschehener Uberflutungen der
StraBenflache bei starken Regenereignissen.

Die Planer konnten sowohl die Vorwirfe bzgl. der Erfassung als auch der
Schlussfolgerungen entkréften und auf anerkannte Methoden der Begutachtung verweisen.
Die sich dem Bebauungsplanverfahren anschlieBende ErschlieBungsplanung berticksichtigt
auch die Belange der Regenentwasserung, so dass der Vorgabe eines
Verschlechterungsverbotes Rechnung getragen wird und dariiber hinaus angestrebt wird, die
Gesamtsituation zu verbessern.



5. Fazit

Der Stadtrat der Stadt Bad Durkheim hat unter Wirdigung der genannten Auswirkungen der
Umsetzung der Bebauungsplanung und unter Gegenilberstellung der Belange der vom
Verkehrszuwachs be- und der von einer Reduzierung entlasteten Blrger, entschieden, den
Bebauungsplan zu verabschieden, denn er ist unter anderem ein wesentlicher Bestandteil
der geplanten Stadtteilsanierung in Ungstein, die eine Lésungsmdglichkeit des
Verkehrsproblems aufgezeigt haben muss.

Dieser Anspruch fihrt umgekehrt dazu, dass Anregungen der von Verkehrszuwachs
betroffenen Birgern nicht berlcksichtigt werden konnten, um den Gesamtansatz der
Verkehrsentlastung bei méglichst gerechter Verkehrsverteilung nicht zu geféahrden.

Die getroffenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der Satzung sichern, erganzt
durch das verbindlich festgeschriebene Planmonitoring, die Einhaltung der Prognosezahlen
als Basis der, als zumutbar angesehenen Belastungen durch die Umverteilung der
Verkehrsstréome in Ungstein.

Auch aus O6kologischer Sicht ist die Standortwahl geeignet, den Bauflachenbedarf in

Ungstein mit méglichst geringen Auswirkungen auf den Naturhaushalt umzusetzen.

Bad Durkheim im September 2009

Wolfgang Lutz
Blrgermeister



