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Teil B
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1.1

3.2

Die Bereiche A, B und C sind jeweils im Planteil A eingetragen.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 bis 15 BauNVO)

Im Mischgebiet (Ml), Bereiche A, B und C, sind gemaR § 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
zulassig

= Wohngebaude,

= Geschafts- und Biirogebaude,

= Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
= sonstige Gewerbebetriebe,

= Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

unzulassig gemal § 1 Abs. 5 BauNVO

= Gartenbaubetriebe,

= Tankstellen,

= Vergniigungsstatten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO,

unzulassig gemal § 1 Abs. 6 BauNVO
= Vergnigungsstatten nach § 6 Abs. 3 BauNVO und

allgemein zulassig gem. § 13 BauNVO

= R3aume und Gebaude fir freie Berufe.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21a BauNVO)

Die zuléssige Grundflache (GRZ, siehe Nutzungsschablone Planteil A) darf durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten und von Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb
der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, in den Bereichen A, B und C bis zu ei-
ner Grundflachenzahl von 0,8 tberschritten werden.

Die GeschoRflachenzahl (GFZ) wird nach § 16 Abs. 2 und § 17 Abs. 1 sowie § 20 Abs. 1 bis 4 BauNVO festgesetzt

(siehe Nutzungsschablone Planteil A).

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB i.V.m. § 22 und 23 BauNVO)

Abweichende Bauweise (a)

Im Bereich A sind gem. § 22 Abs. 4 BauNVO Einzelhauser, Doppelhduser und Hausgruppen in abweichender Bau-
weise zulassig, die unter Einhaltung der Baugrenzen an die Grundstlicksgrenzen herangebaut bzw. mit Grenzbebau-

ung errichtet werden diirfen. Im Ubrigen gelten die Abstandsvorschriften der Landesbauordnung fiir offene Bauweise.

Offene Bauweise (o)
In den Bereichen B und C sind gem. § 22 Abs. 2 BauNVO Einzelhauser, Doppelhduser und Hausgruppen in offener

Bauweise zuléssig.




Bebauungsplan der Innenentwicklung ,In den Bachgérten® gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB Stadt Bad Diirkheim @

41

4.2

4.3

4.4

5.1

5.2

Gebaudehohen und Hohen sonstiger baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21a
BauNVO und § 9 Abs. 3 BauGB)

Unterer Bezugspunkt fiir die max. First- und Wandhohe

Fur die Bereiche A und B ist die Oberkante des bestehenden siidlichen Kanaldeckels in der Gartenstrale minus
0,5 m (s. Darstellung im Planteil A) unterer Bezugspunkt fiir die Hohenfestlegung der Gebaude.

Der so vorgegebene untere Bezugspunkt hat die Gebaudehdhe 0,0 m, auf die sich die Hhenangaben Firsthéhe (FH)

und Wandhohe (WH) der Gebaude in den 0.g. Bereichen beziehen.

Fur den Bereich C ist die Hohenlage des nachstgelegenen Gehwegrandes der HinterbergstralRe unterer Bezugspunkt
fur die Hohenfestlegung des an ihn angrenzenden Geb&udes.

Der untere Bezugspunkt wird im Bereich C ermittelt an jeder Stelle der straBenseitigen Gebaudelange abgehend im
rechten Winkel in Richtung mafigebender StraBBe. Der so ermittelte untere Bezugspunkt hat die Geb&udehohe 0,0 m,
auf die sich die Hohenangaben Firsthohe (FH) und Wandhohe (WH) der Gebaude in dem 0.g. Bereich beziehen.

Firsthohe (FH)
Die Firsthohe (FH) ist das MaR vom maRgebenden unteren Bezugspunkt mit der Gebaudehdhe 0,0 m bis zum héchs-

ten Punkt der Dachhaut, gemessen in der Gebaudemitte.

Wandhéhe (WH)
Die Wandhéhe (WH) ist das Mafl vom malgebenden unteren Bezugspunkt mit der Gebaudehdhe 0,0 m bis zur
Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss, gemessen an jedem Punkt der Wand. Die

max. Wandhdhe (WH max.) ist fir Dachaufbauten (z.B. Giebeln, Zwerchhauser, Gauben etc.) nicht bindend.

Folgende maximale Firsthdhen (FH max.) und maximale Wandhéhen (WH max.) sind zulassig:

Bereich A Bereich B Bereich C
Max. Firsthdhe (FH max.) 12,00 m 12,00 m 10,00 m
Max. Wandhdéhe (WH max.) 7,00 m 7,00 m 6,50 m

Uberbaubare / nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3
BauNVO) und Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Grundstcksflachen sind nur innerhalb der Baugrenzen bebaubar. Ausnahmen hiervon sind in Ziffer 6 aufgefihrt.

In den Bereichen A und B sind die Langsachsen der Geb&ude entsprechend der festgesetzten Stellung auszubilden.
Geringfiigige Abweichungen bis zu 5° sind zulassig. Von der festgesetzten Stellung baulicher Anlagen sind Garagen,

Carports und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO ausgenommen.
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6.1

6.2

6.3

Ausnahmen von dem festgesetzten MaR der baulichen Nutzung und der durch Baugrenzen festge-
setzten liberbaubaren Grundstiicksflache (§ 16 Abs. 6 und § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans zuldssigerweise vorhandenen baulichen Anlagen, die die im
Bebauungsplan maximal festgelegte Grundflachenzahl iiberschreiten, kdnnen ausnahmsweise geandert, erneuert oder

wiederaufgebaut werden.

Zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans zuldssigerweise vorhandene bauliche Anlagen, die die im Be-
bauungsplan festgesetzte Baugrenze (iberschreiten, diirfen ausnahmsweise geandert, erneuert oder wiederaufgebaut
werden. Dies gilt auch fir zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans zulassigerweise vorhandene Neben-
anlagen und Einrichtungen i.S.v. § 14 BauNVO, die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans an ihrem Standort

unzuldssig sind.

In den Bereichen A, B und C sind auch aulerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig (s. Skizze, gelb
markierte Flachen): Garagen, Carports, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO (z. Bsp. Gar-
tenlauben, Geraterdume, Milltonnenstellplatze), Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO (z.B. Verteilerké&sten), nach
§ 62 LBauO genehmigungsfreie Nebenanlagen (z. Bsp. Terrassen, Terrasseniberdachungen bis zu 50 m?) und Zuwe-
gungen.

In den Bereichen A und B sind auf den Grundstiicksflachen zwischen straenseitiger Baugrenze und B 37 (s. Skizze,
rosa markierte Flache) nur Zufahrten und Zuwegungen zuldssig und innerhalb des im Planteil A gekennzeichneten
Randstreifens ,Lauerbach” (s. Skizze, blau markierte Flache) nur Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen zulassig.

Im Bereich B sind innerhalb des im Planteil A gekennzeichneten Randstreifens ,Lauerbach® (s. Skizze, griin markierte
Flache) nur Zufahrten und Zuwegungen zuldssig.

Im Bereich C sind innerhalb des im Planteil A gekennzeichneten Randstreifens ,Lauerbach” und auf den Grundstiicks-
flachen zwischen nordéstlicher Baugrenze und Geltungsbereich (s. Skizze, orange markierte Fl&che) nur Zufahrten

und Zuwegungen zulassig.
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9.2

10.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Siehe Darstellung/Einschrieb im Planteil A zum Bebauungsplan der Innenentwicklung ,In den Bachgarten*:

= Bereich ohne Ein- und Ausfahrt in den Bereichen A und B an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze zur &ffentli-
chen Verkehrsfldche B 37

Wasserflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
Siehe Darstellung/Einschrieb im Planteil A zum Bebauungsplan der Innenentwicklung ,In den Bachgarten*:

= eingefasster Graben Lauerbach (Gewasser Ill. Ordnung)

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Fur die erstmalige Herstellung von Stellplatzen und ihre Zufahrten, Hauszugénge, Terrassen und Zuwegungen sind

ausschlieBlich wasserdurchlassige Materialien zu verwenden.

Die erforderliche Beseitigung von Gehdlzen ist nur in dem Zeitraum von Anfang Oktober bis Mitte Februar auRerhalb

der Brutsaison durchzufiihren.

Bauliche und sonstige technische Schallschutzvorkehrungen an Gebduden (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

In den Bereichen A und B haben die der B 37 zugewandten Fassaden von geplanten Bauvorhaben (s. Anhang C der
schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung; Fassaden mit roten Pegelsymbolen) ein Gesamtschalld@mm-Maf
Rwres = 45dB der Auflenbauteile gemaf DIN 4109, Tabelle 8, einzuhalten, sofern an diesen Fassaden schutzbediirfti-
ge Aufenthaltsraume in Wohnungen bzw. Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstétten vorgesehen werden; Fassa-
den mit Blrordumen u.d. haben dort ein Gesamtschallddmm-Maf R'wres = 40 dB der AuRenbauteile einzuhalten.

An allen weiteren Fassaden (s. Anhang C der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung; Fassaden mit orange-
nen Pegelsymbolen) der geplanten Bauvorhaben in den Bereichen A und B ist ein Gesamtschallddmm-Mal} R'wjres
= 40 dB der Aullenbauteile gem. DIN 4109, Tabelle 8 (Schallschutz im Hochbau) einzuhalten, sofern an diesen Fassa-
den schutzbediirftige Aufenthaltsraume in Wohnungen bzw. Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten vorgese-
hen werden; Fassaden mit Blrordumen u.&. haben dort ein Gesamtschallddmm-MaR R'wres = 35 dB der AuBenbautei-

le einzuhalten.
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i Teil C
Ortliche Bauvorschriften
(§9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

Die Bereiche A, B und C sind jeweils im Planteil A eingetragen.

1. Dachform, Dachneigungen

Zulassige Dachformen i.V.m. bauplanungsrechtlichen Festsetzungen (max. First- und Wandhdhe):

= in den Bereichen A und C Satteldach, Walmdach und Krippelwalmdach mit einer Dachneigung von 35° bis 45°
fir Hauptbaukdrper

= im Bereich B Walmdach mit einer Dachneigung von 35° bis 45° fiir zur B 37 giebelstdndige Hauptbaukérper;
Walm- und Satteldach mit einer Dachneigung von 35° bis 45° fiir zur B 37 traufstandige Hauptbaukérper

= in allen Bereichen Flachdacher oder flachgeneigte Dacher mit Dachneigungen von 0° bis 5° zur Herstellung von
Dachterrassen, als oberer Abschluss von untergeordneten Anbauten und untergeordneten Vorbauten wie Winter-
garten, Erker und zur Herstellung von untergeordneten Gebéudeteilen wie Uberdachungen von Hauseingéngen
und Terrassen

= in allen Bereichen als oberer Abschluss von untergeordneten Anbauten und untergeordneten Vorbauten wie Win-
tergarten, Erker und zur Herstellung von untergeordneten Gebaudeteilen wie Uberdachungen von Hauseingéngen
und Terrassen sind Pultdacher mit einer Dachneigung von 6° bis 45° und Tonnendacher zuléssig

= in allen Bereichen Satteldach, Walmdach, Kriippelwalmdach sowie Pultdach mit einer Dachneigung von 35° bis

45° fir Garagen, Carports und sonstigen Nebenanlagen zulassig

2. Dacheindeckung
Auf den Dachern sind Einrichtungen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien wie insbesondere Solar- und Fotovoltaik-
energie sind zuldssig und bei geneigten Dé&chern parallel zur Dachebene anzubringen. Eine Blendung der Verkehrs-
teilnehmer auf der B 37 durch z.B. Solar- und Fotovoltaikanlagen ist mit geeigneten Mitteln auszuschlielen.
Die Dé&cher sind mit einer Deckung aus Ton-, Betondachziegeln in roter bis rotbrauner Farbung auszufiihren. Zulassig
sind Rot- und Rotbrauntdne im Farbspektrum Naturrot und dunkler. Glasierte Ziegel sowie glanzende Dacheindeckun-

gen sind nicht zulssig.

3. Dachgauben, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte
Dachgauben, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte sind zul&ssig.
Dachgauben, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte diirfen in ihrer Gesamtheit die Breite von maximal 50 % der sie um-
gebenden Dachflache nicht Gberschreiten.
Zum Ortgang ist ein Abstand von mind. 1,50 m und bei Gauben/ Dacheinschnitten zusétzlich ein Abstand von mindes-

tens 1,00 m zum traufseitigen Dachrand einzuhalten (gemessen in der Dachebene).
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4, Werbeanlagen
Werbeanlagen dirfen gemal § 9 BundesfernstraRengesetz innerhalb der Bauverbotszone von 20 m parallel der B 37
nicht errichtet werden. In einem Bereich von 20 m — 40 m bediirfen sie der Zustimmung bzw. Genehmigung des Lan-
desbetriebes Mobilitdt Speyer. Eine Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der B 37 durch z.B. Beleuchtung ist mit ge-

eigneten Mitteln auszuschliefien.
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Teil D
Empfehlungen und Hinweise

1. Notwendige Anzahl von Stellplatzen: es gilt die Satzung der Stadt Bad Dirkheim (iber die Festlegung der Zahl der
notwendigen Stellplatze vom 19.03.2004.

2, Um einen hohen Schallschutz in den Schlaf- und Kinderzimmern zu erreichen, werden fensterunabhangige

Belliftungseinrichtungen empfohlen.

3. DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise®, mit Beiblattern 1 und 2, November 1989, Bei-
blatt 3, Juni 1996, ist im Beuth-Verlag, Burggrafenstrale 6, 10787 Berlin, erhaltlich. Bei der Tabelle 8 der DIN 4109
handelt es sich um Mindestanforderungen an den Schallschutz von Auenbauteilen von Rdumen in Bezug auf den

eindringenden AulRenlarm aufgrund der in den Rdumen ausgelibten Tatigkeiten.

4. Es wird empfohlen, den Nachweis der Einhaltung der Anforderungen an den Innenschallpegel bei Vorliegen der Ein-

gabeplanung der Bauvorhaben mit Wohnungen / Ferienwohnungen gem. VDI-Richtlinie 2719 zu fiihren.

5. Bei der Vergabe der Erdarbeiten hat der Bautréger/Bauherr die ausfihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, zu
gegebener Zeit die Direktion Landesarch&ologie - Speyer rechtzeitig (spatestens eine Woche vorher) den Beginn der
Arbeiten anzuzeigen, damit diese, sofern notwendig, iberwacht werden kénnen.

Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und Pflegegesetzes vom
23.3.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159 ff, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.11.2008, GVBI Seite 301) hinzu-
weisen. Danach ist jeder zutage kommende archdologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als
maglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Absatz 1 und 2 entbinden Bautrager/Bauherrn jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegentber der Direktion
Landesarchéologie.

Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarchaologie ein angemessener
Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfihrenden Firmen, planmaRig den Anfor-
derungen der heutigen archéologischen Forschung entsprechend durchgefiihrt werden kdnnen.

Die Absétze 1 bis 4 sind in die Bauausfiihrungsplane als Auflagen zu tibernehmen.

Rein vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte Kleindenkméler (wie
Grenzsteine) befinden konnen. Diese sind selbstverstandlich zu beriicksichtigen bzw. dirfen von Planierungen o.a.

nicht berlihrt oder von ihrem angestammten, historischen Standort entfernt werden.

6. Um Nésseschaden vorzubeugen und um die Standsicherheit von Bauwerken und Anlagen sicherzustellen, werden vor
der Durchfilhrung von Baumafinahmen sorgfaltige Untersuchungen der Grundwasserstande und der Bodenbeschaf-

fenheit auf dem Baugrundstiick (objektbezogene Baugrunduntersuchungen) empfohlen.
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10.

Die Radonprognosekarte des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (http://www.Igb-

rip.de/radonprognosekarte.html) stellt das Plangebiet als Bereich mit lokal hohem Radonpotenzial (> 100 kBg/m?®) zu-

meist eng an tektonische Bruchzonen und Kluftzonen gebunden dar. Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches

mit intensiver Bruchtektonik, in dem ein erhdhtes bis hohes Radonpotential bekannt ist bzw. nicht ausgeschlossen

werden kann. Radonmessungen in der Bodenluft des Bauplatzes oder Baugebietes werden dringend empfohlen. Die

Ergebnisse sollten Grundlage fiir die Bauplaner und Bauherren sein, sich ggf. fiir bauliche VorsorgemalRnahmen zu

entscheiden. (Anmerkung: der Begriff ,lokal* bedeutet hierbei, dass ein erhdhtes bis hohes Radonpotenzial meist eng

an geologisch-tektonische Einheiten gebunden ist. Solche Bereiche besitzen deshalb eine sehr begrenzte Ausdeh-

nung.)

Es wird darum gebeten, dem Landesamt fiir Geologie und Bergbau die Ergebnisse mitzuteilen, damit diese in anony-

misierter Form zur Fortschreibung der Radonprognosekarte von Rheinland-Pfalz beitragen. Studien des Landesamtes

fir Geologie und Bergbau haben ergeben, dass fiir Messungen im Gestein/Boden unbedingt Langzeitmessungen (ca.

3-4 Wochen) notwendig sind. Bei Kurzzeitmessungen schwankt die Menge des Radons sehr stark. Verantwortlich hier-

fir sind insbesondere Witterungseinfliisse wie Luftdruck, Windstéarke, Niederschlage oder Temperatur. Es wird emp-

fohlen, die Messungen in einer Baugebietsflache an mehreren Stellen, mindestens 6/ha gleichzeitig durchzufiihren.

Die Arbeiten sollten von einem mit diesen Untersuchungen vertrauten Ingenieurbiiro ausgefiihrt werden und die fol-

genden Posten enthalten:

= Begehung der Flache und Auswahl der Messpunkte nach geologischen Kriterien

= Radongerechte, ca. 1 m tiefe Bohrungen zur Platzierung der Dosimeter, dabei bodenkundliche Aufnahme des
Bohrgutes

= Fachgerechter Einbau und Bergen der Dosimeter

= Auswertung der Messergebnisse, der Bodenproben sowie der Wetterdaten zur Ermittlung der Radonkonzentration
im Messzeitraum und der mittleren jahrlichen Radonverfiigbarkeit

= Kartierung der Ortsdosisleistung (gamma)

= Interpretation der Daten und schriftliches Gutachten mit Bauempfehlungen

Bei Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern im Bereich unterirdischer Ver- / Entsorgungsleitungen
(Leitungen) soll ein Mindestabstand von 2,50 m (horizontaler Abstand Stammachse - AuBenhaut Leitung) eingehalten
werden. Kann dieser zur Gewahrleistung der Betriebssicherheit der Leitungen erforderliche Abstand nicht eingehalten
werden, sind vom Vorhabenstréger, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstréger, geeignete Manahmen zum

Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von Trennwanden aus Kunststoff) vorzusehen.

Dach- und Fassadenbegriinungen sind grundsatzlich zuléssig.

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsétzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und
-2, DIN 1054) zu berlcksichtigen.


http://www.lgb-rlp.de/radonprognosekarte.html
http://www.lgb-rlp.de/radonprognosekarte.html

Bebauungsplan der Innenentwicklung ,In den Bachgérten® gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB Stadt Bad Diirkheim @

1.

12.

13.

14.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Schmutzwasser wird der vorhandenen Mischwasserkanalisation

(GartenstraBBe und Hinterbergstralle) zugefiihrt.

Bei Bau- und ErweiterungsmaBnahmen sollte das Niederschlagswasser der Dachflachen und befestigter Flachen

(Herstellung der Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belégen)

a) bei geeignetem Untergrund vor Ort breitflachig tber die belebte Bodenzone zur Versickerung gebracht werden
(Uberschiissiges Niederschlagswasser kann dem Graben (Lauerbach) zugefiihrt werden) und/oder

b) mittels Zisternen gesammelt und zur Wiederverwertung gebracht werden.

Das Plangebiet liegt in einem Heilquellenschutzgebiet Bad Dirkheim (zugunsten der Staatsbad Bad Diirkheim GmbH,

festgesetzt mit der Rechtsverordnung der Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz vom 05.08.1985, veroffentlicht im

Staatsanzeiger Nr. 32 vom 26.08.1985) Zone lIl.

= Verboten nach der Rechtsverordnung des HQSG sind Bodeneingriffe (Bohrungen, Schirfungen, Baugruben usw.)
tber 3 m Tiefe.

= Die zum Einsatz kommenden Baustoffe und Bauhilfsstoffe diirfen nicht wassergefahrdend sein. Die technischen
Regeln der LAGA M 20 sind in ihrer jeweils aktuellen Form zu beachten.

= Die Versickerung von Niederschlagswasser muss breitflachig tiber die belebte Bodenzone erfolgen.

= Die Ver- und Gebote der Rechtsverordnungen sind zu beachten.

= Das Wasserdargebot im Bereich des zustandigen Wasserversorgungsunternehmen (Stadtwerke Bad Diirkheim
GmbH) ist ausreichend, um die Trinkwasserversorgung des geplanten Gebietes sicherzustellen.

= Die Ver- und Entsorgung hat durch die 6ffentliche Wasserversorgung bzw. Entsorgung zu erfolgen.

Hinsichtlich des Immissionsschutzes (insbesondere L&rm) ist sicherzustellen, dass gegen den Baulasttrager der B 37
keinerlei diesbezlgliche Forderungen gestellt werden, da der Bebauungsplan in Kenntnis der vorhandenen Bundes-
strafle aufgestellt wurde. Ein Anspruch auf LarmschutzmaRnahmen kann auch nicht aus der Zustimmung seitens des
Landesbetriebes Mobilitat Speyer zur Reduzierung der Bauverbotszone parallel der Bundesstralle 37 hergeleitet wer-
den.

Schadensersatzforderungen aufgrund von Emissionen, die auf den Bestand, den Betrieb und die Unterhaltung der

BundesstraRe 37 zuriickzufilhren sind, werden vom Straenbaulasttrager nicht anerkannt.

Im Untergrund des siidéstlichen bzw. dstlichen Baugeléndes stehen den Angaben der geologischen Ubersichtskarte
zufolge (GUK 300) oberflachennah Mergel und Tonmergel des Tertidr an. Diese Bdden weisen fiir eine ein- bis zwei-
geschossige Wohnbebauung in der Regel eine ausreichende Tragféhigkeit auf. Allerdings reagieren diese Boden auf
wechselnde Wassergehalte (z.B. bei Austrocknung) schrumpf- und quellempfindlich. Weiter wird vorsorglich darauf
hingewiesen, dass die Einheiten des Mergeltertidr in hangigem Gelande rutschgefahrdet sind.

Auf Grund dieser Gegebenheiten wird vom Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz empfohlen, Neubau-
ten grundsatzlich mit einer ausgesteiften Griindung und in setzungsunempfindlicher Bauweise zu planen. Fir die
Griindung wird wenigstens die Ausfiihrung einer massiven, bewehrten Bodenplatte empfohlen, die auf einer Trag-/

Polsterschicht angeordnet wird.
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15.

Die tatsachlichen Griindungsaufwendungen sind vom Baugrundgutachter auf der Basis einer objektbezogenen Bau-
grunduntersuchung auszuarbeiten.

Das ndrdliche und westliche Planungsgelénde liegt innerhalb der Isenachaue. Grundsétzlich ist mit dem oberflachen-
nahen Anstehen feinkérniger und eventuell auch zum Teil organischer Fluss- und Hochflutablagerungen sowie hohen
Grundwasserstanden zu rechnen. Diese Ablagerungen weisen in der Regel nur eine geringe Tragfahigkeit und hohe

sowie mdglicherweise auch ungleichméaBige Verformbarkeit auf.

Der B 37 und ihren Bestandteilen darf kein zusatzliches Oberflachenwasser zugefiihrt werden. Die Standsicherheit der
BundesstraRe ist jederzeit zu gewéhrleisten. Das Lichtraumprofil der Bundesstrale ist dauerhaft freizuhalten. Eine
Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der B 37 (durch z.B. Solaranlagen, Beleuchtung) ist mit geeigneten Mitteln aus-

zuschlieRen.
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Teil E
Begriindung

Praambel

Aufgrund des § 24 Abs. 1 der Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zu-
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 19.08.2014 (GVBI. S. 181) i.V.m. § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom
20.10.2015 (BGBI. I S. 1722), hat der Stadtrat Bad Diirkheim in seiner Sitzung am 24.05.2016 den Bebauungsplan der Innen-
entwicklung ,In den Bachgarten® gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Der Beschluss des Stadtrats stiitzt sich auf die in der vorliegenden Begriindung nach § 9 Abs. 8 BauGB wiedergegebenen

Erwagungen.

Bad Dirkheim,den .

Dienstsiegel Stadtblrgermeister
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1.1

1.2

1.3

Verfahren
Der Bebauungsplan ,In den Bachgéarten wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung erstmals aufgestellt. Ein in Teilbereichen bebautes Gebiet soll vom Bestand her geord-

net und weiterentwickelt werden.

Flachenermittlung im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO inkl. Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
MI-Gebiet (Bereiche A, B und C): 3.119 m2x 0,8 (GRZ inkl. Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO) = 2.495 m?

Anwendbarkeit von § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Anwendbarkeit von § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist gegeben, wenn die zuldssige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2
BauNVO weniger als 20.000 m? betragt (trifft fur vorliegenden Bebauungsplan zu, siehe Teil E Ziffer 1.1). Durch den
Bebauungsplan werden keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fiir

eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter bestehen nicht.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB

= Von frithzeitiger Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen

= Auslegung nach § 13ai.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB

= Beteiligung der beriihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach §§ 13a i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr.
3und § 4 Abs. 2 BauGB

= Keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

= Kein Umweltbericht nach § 2a BauGB

= Kein Hinweis auf verfligbare Arten umweltrelevanter Informationen nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB

= Keine zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB

= Kein Monitoring nach § 4c BauGB

= Die zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO ist kleiner 20.000 m?. Anwendbarkeit von § 13a Abs.
1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ist gegeben.

= Umweltbelange werden nach § 1 Abs. 6 und 7 BauGB ber(icksichtigt

= Eine Zulassigkeit fir UVP-pflichtige Vorhaben wird nicht begriindet

= FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete werden nicht beeintrachtigt

= Kein Ausgleich erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren
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1.4 Verfahrensschritte

Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. §13a BauGB) am 14.07.2015
Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses mit dem Hinweis, dass der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach 23.07.2015
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll, am
Ortstibliche Bekanntmachung der Auslegung am 23.07.2015
Auslegung (gem. § 13 Abs. 2 BauGBi. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB) im Zeitraum 03.08.2015
bis einschlieBlich
04.09.2015
Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange (gem. § 13 Abs. 2 BauGB 28.07.2015
i. V.m. §4 Abs. 2 BauGB) mit Schreiben vom T
Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange (gem. § 13 Abs. 2 BauGB 11.09.2015

i. V.m. §4 Abs. 2 BauGB) bis einschlieflich

Priifung der abgegebenen Stellungnahmen durch den Stadtrat am 08.03.2016

Erneute Auslegung des Planentwurfs sowie erneute Unterrichtung und Beteiligung der Behorden | 04.04.2016
und Tréger offentlicher Belange (gem. § 4a Abs. 3i.V.m. §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB) im Zeitraum | bis einschlieBlich

06.05.2016
Priifung der abgegebenen Stellungnahmen durch den Stadtrat am 24.05.2016
Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB) am 24.05.2016

Ortslibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am

2, Lage, Geltungsbereich, GroRe
Das Plangebiet liegt im Nordwesten Bad Diirkheims zwischen der B 37, der Gartenstrale und Hinterbergstrale.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GroRe von insgesamt ca. 3.147 m2. Er beinhaltet die Grundstiicke
FI-Nm. 28/5, 32/14, 32/18, 35/6, 40/8, 40/9, 38, 39/3, 39/2, 47/21 und 47/22 und teilweise das Grundstlick FI.-Nr.

71/26. Lage und Grenzen kénnen dem nachstehenden Lageplan entnommen werden.
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Innenentwicklung ,In den Bachgarten* gem.§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
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3.1
3.141

3.1.2

313

3.2

Planungsrechtliche Situation / Beschaffenheit des Plangebietes, vorhandene Nutzungen
Planungsrechtliche Situation
Verhaltnis zum Landesentwicklungsprogramm (LEP IV)

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) enthélt fiir den Planbereich keine Ziele und Grundsétze.

Verhaltnis zum Regionalplan

Der neue Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar ist seit 15.12.2014 rechtskraftig und listet die Stadt Bad Diirkheim als
Mittelzentrum auf, die u.a. als ,Siedlungsbereich Wohnen“ (iber die Eigenentwicklung hinausgehende Wanderungsge-
winne aufnehmen soll. Die Stadt Bad Dirkheim liegt grofitenteils in einem Heilquellenschutzgebiet.

Das Plangebiet selbst wird als bestehende Siedlungsflache Wohnen dargestellt.

Verhaltnis zum Flachennutzungsplan

Die innerhalb des Plangebietes zwischen der Gartenstrafle, B 37 und dem eingefassten Graben Lauerbach (Gewésser
IIl. Ordnung) liegende Freiflache wird im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Diirkheim, 3. Anderung
(Bekanntmachung vom 15.03.2012) als Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Gartenland dargestellt. Diese ur-
spriingliche Planungsabsicht wird aufgegeben. Die iibrigen Plangebietsflachen sind als bestehende gemischte Baufla-
chen (M) gekennzeichnet.

Der Flachennutzungsplan wird nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens im Wege der Berichtigung angepasst,

indem das Plangebiet als gemischte Bauflache (M) dargestellt wird.

Beschaffenheit des Plangebietes, vorhandene Nutzungen inner- und auBerhalb des Plangebietes

Im Norden, Osten und Westen grenzt Bebauung entlang der Hinterbergstralle bzw. der GartenstraBe an. Im Siiden
verlauft die B 37 mit gegeniiberliegender einseitiger Bebauung.

Das Gelénde fallt mit geringer Neigung von Stidost bzw. Nordwest in Richtung Lauerbach.

Der Geltungsbereich wird durch den Lauerbach gequert, ein im Plangebiet als eine ,naturferne mit hohen Steinmauern
eingefasste” zu bezeichnende Rinne.

Im Plangebiet selbst befinden sich entlang der GartenstralRe zwei zweigeschossige Wohngebaude mit Walmdach mit
Wohnnutzung, Geschafts- und Biirordume sowie Raume flr das Beherbergungsgewerbe. Die dahinter liegende Frei-
flache wird derzeit als Rasenflache, Zier- und Nutzgarten genutzt. Im norddstlichen Plangebietsbereich wurde zuletzt
eine Nebenanlage/Garage erbaut, deren Zufahrt tiber die Hinterbergstralie (FI.-Nr. 28/5) erfolgt.

In angrenzender Umgebung befinden sich unterschiedliche Baustrukturen in zumeist dichter Bebauung mit mischge-

bietsspezifischen Nutzungen / Dienstleistungen (u.a. Wohnen, Weingut, Weinstube, Fahrschule, Mediendesign).

Planungsgrundlage
Als kartografische Planungsgrundlage dient eine digitale Grundkarte des automatisierten Liegenschaftskatasters.

Der vorliegende Plan wurde unter Einsatz eines geografischen Informationssystems (GIS) digital erstellt.
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5. Planungsanlass, stadtebauliches Erfordernis
Die Stadt Bad Diirkheim beabsichtigt mittel- bis langfristig die innerstadtische Bebauung entlang der B 37 zu schliefen
(maBgeblicher Beitrag zur Stadt- und StraRenbildgestaltung). Hierfir wurden bereits Bebauungspléne aufgestellt und
durchgefiihrt.
Die Stadt Bad Durkheim beabsichtigt mit vorliegenden B-Plan einen weiteren Lickenschluss innerhalb der Straflen-
randbebauung herbeizufiihren.
Des Weiteren ist innerhalb des Plangebietes eine Vinothek (Weinverkauf) mit angrenzender Terrasse mit dartiberlie-
gender Wohnung und Ferienwohnung, ein Neubau einer Geratehalle (Weinbau) mit dariiberliegender Wohnung und
deren erforderlichen Stellplatze und Zufahrt geplant.
Fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Planbereichs ,In den Bachgarten® ist gem. § 1 Abs. 3 BauGB ein
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufzustellen. Im Zuge dessen, wird auch der Bereich C in den Geltungsbereich
miteinbezogen und Uberplant, womit auch hier Randbedingungen fiir kiinftige Bauaktivitten in diesem Plangebietsbe-
reich vorgegeben werden kénnen.
Die verkehrstechnische ErschlieBung der Bereiche A und B erfolgt iiber die bereits vorhandene Zufahrt abgehend von
der HinterbergstraBe Uber das Grundsttick FI.-Nr. 28/5 und vorhandener Bachiiberquerung.
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan der Innenentwicklung ,In den Bachgarten* soll innenstadtischer Wohnraum i. S.
einer Nachverdichtung geschaffen, Arbeitsplatze erhalten und das Tourismusangebot der Stadt Bad Diirkheim gesi-

chert sowie ein mafRgeblicher Beitrag zur Stadt- und Stralenbildgestaltung geleistet werden.

6. Naturschutzrechtliches Ausgleichserfordernis
GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung fiir den sogenannten
kleinrdumigen Typ 1 - Bebauungsplan mit einer Grundfldche von insgesamt weniger als 20.000 m? (im vorliegenden
Bebauungsplan sind es rd. 2.495 m? - hiervon bereits versiegelt ca. 525 m?) - Eingriffe als i.S. des § 1a Abs. 3 S. 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.
Unabhéngig davon sind Umweltbelange in der Abwégung zu beriicksichtigen. Hierzu wurde eine artenschutzrechtliche
Potenzialabschatzung durchgefhrt (s. Ziffer 7 der Begriindung und Anlage zum Bebauungsplan). Das Ergebnis des

Fachgutachtens wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

7. Artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung inkl. Beriicksichtigung naturschutzfachlicher Belange
und Bewertung naturschutzfachlicher Planungsgrundlagen
Eine heterogene Biotopstruktur weist nur das Teilgebiet im Norden auf, das von unterschiedlichen Gehdlzen, einer Ra-
senflache sowie von Staudenbeeten gegliedert wird. Der Teilbereich im Norden wird von der stidlich gelegenen Rasen-
flache durch den Lauerbach getrennt.
Der Lauerbach ist als eine stark begradigte und naturferne Rinne zu definieren, die in einer Betonrinne fliet und im
Bereich des Plangebietes von hohen Steinmauern eingefasst wird.
Geholzstrukturen sind sowohl innerhalb des Plangebietes als auch in der unmittelbaren Umgebung, vorrangig entlang

der B 37 vorhanden. Die Gehélzbestande im Plangebiet werden von Einzelbdumen und -straucher gebildet.
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Die weitere Vegetationsstruktur im Planungsgebiet wird von einer groRen Rasenflache gebildet, die nur sehr wenige
Akzente in Form von einzelnen Strauchern besitzt. Westlich der Rasenflache befindet sich ein etwa 6,0 m breiter Be-
reich, der augenscheinlich als Lagerplatz fiir landwirtschaftliche Maschinen, Griinschnitt und als Nutzgarten herange-

zogen wird.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Grenzen der Entwicklungszone des Naturparks ,Pfalzerwald (deutscher
Teil des Biosphdrenreservats Pfélzerwald-Nordvogesen). In etwa 200 m Entfernung westlich zum Plangebiet befindet
sich das Vogelschutzgebiet ,Haardtrand” (VSG-6514-401).

Flachen, welche nach §30 BNatSchG gesetzlich geschiitzt sind, sind im Planungsgebiet sowie in der ndheren Umge-

bung nicht vorhanden.

Fazit der Artenschutzfachlichen Potenzialabschatzung:

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind einzig fiir die Tiergruppe der Vogel anzunehmen. Fiir die (brigen pla-
nungsrelevanten Tiergruppen bzw. Pflanzen weist das Untersuchungsgebiet keine geeigneten Habitatstrukturen auf.
Bei den betroffenen weitverbreiteten Vogelarten handelt es sich tiberwiegend um solche, die einen gleichbleibenden
bzw. zunehmenden Bestandstrend aufweisen und gut auf Veranderungen reagieren konnen. Vorkommen streng ge-
schiitzter Arten sind im Plangebiet und der naheren Umgebung aufgrund der starken anthropogenen Uberpragung
nicht zu erwarten.

Da Ausweichmdglichkeiten in der Umgebung vorhanden sind, gehen vom Vorhaben keine erheblichen Beeintrachti-
gungen durch Stérungen sowie durch die Inanspruchnahme von méglichen Fortpflanzungs- bzw. Ruhestatten auf den
Erhaltungszustand der lokalen Vogelpopulation aus.

Unter Einhaltung der bauzeitlichen Vorgabe zur Baufeldrdumung (nur zwischen Anfang Oktober und Ende Februar —
siehe Teil B, bauplanungsrechtliche Festsetzungen, Ziffer 9.2) ist ein Eintritt der Verbotstatbesténde, insbesondere die
Toétung von Individuen wildlebender Tiere, auszuschliefen. Es wird daher davon ausgegangen, dass die Umsetzung
des Vorhabens nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstofien wird.

Artenschutzrechtliche Ausnahmen bzw. Befreiungen, weitere VermeidungsmaBBnahmen oder Prifungen sind nicht ge-
boten.

Die Realisierung des Vorhabens ist aus artenschutzrechtlicher Sicht zuléssig.

8. Stadtebauliche Konzeption

Im Vorfeld der Planerstellung wurde eine Bestandsaufnahme (siehe Anlage Bestandsaufnahme) durchgefiihrt. Zu ent-
nehmen sind hierbei die topgraphische Geldndeaufnahme, Bauweise, Hohenentwicklung angrenzender Gebaude, Ein-
friedungen, Bauwerke der Abwasserentsorgung, Stralenrandbegrenzung etc. Erganzt wurde die Bestandsaufnahme
mit Begehungen und Fotodokumentationen.

Nach Auswertung der Bestandsaufnahme wurde die stadtebauliche Konzeption erarbeitet, wobei die Ergebnisse der
Bestandsanalyse (insbesondere Hohenentwicklung angrenzender Gebaude, Nutzung und Bauweise) sowie die mittel-
bis langfristigen Planungsabsichten der Stadt Bad Diirkheim (s. Teil E, Ziffer 5) und des Vorhabentragers (Bauvoran-
frage mit Stand v. 29.09.2014) sowie die Ergebnisse der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung (s. Anlage

Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung) beriicksichtigt wurden.
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Mit der Festsetzung ,Mischgebiet* (MI) und den darin zulassigen Nutzungsarten wird der bisherigen Nutzung des Un-
tersuchungsgebietes (Geltungsbereich und angrenzende Bereiche) entsprochen (s. Teil E, Ziffer 3.2) und lasst Spiel-

raum flr weitere Ml-vertragliche Nutzungen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und Bauweise baut auf den Ergebnissen der Bestandsauf-
nahme und Analyse auf bzw. orientieren sich an den fiir ein Mischgebiet geltenden Obergrenzen der BauNVO 1990.
Mit festgesetzter Grundflachenzahl (0,6) wird die Obergrenze fir ein Mischgebiet nach § 17 BauNVO Gbernommen.
Die festgesetzte GeschoRflachenzahl von 1,2 ermdglicht im Plangebiet die in der naheren Umgebung vorhandene
2-geschossige Bebauung.

Die fiir den Bereich A festgesetzte abweichende Bauweise entspricht der vorhandenen Bebauung. Fiir die Bereiche B
und C wird eine offene Bauweise vorgeschrieben, womit in Verbindung mit den Gberbaubaren Grundstiicksflachen eine
aufgelockerte Bebauung sichergestellt werden kann.

Auch die festgesetzten Gebaudehdhen bauen auf den Ergebnissen der Bestandsaufnahme und Analyse auf, verbun-
den mit dem Ziel, das Ortsbild einerseits zu erhalten, andererseits aber auch fortzuentwickeln und den st&dtebaulichen
Rahmen fiir die beabsichtigte Planung setzen zu kdnnen.

Fur bisher unbebaute Flachen innerhalb der Teilbereiche A und B wird die Stellung baulicher Anlagen festgesetzt und
dienen der von der Stadt Bad Dirkheim beabsichtigten StraBenbildgestaltung B 37 und der Fassung innenliegender

Freiflache.

Zusatzliche Garagen, Carports, Stellplatze, Zufahrten, Zuwegungen, Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO
sowie nach § 62 LBauO genehmigungsfreie Nebenanlagen sind auch auflerhalb der tUberbaubaren Grundstlcksfla-
chen méglich, mit Ausnahme der Randstreifen des Lauerbachs, des Bereiches zwischen stralenseitiger Baugrenze
und B 37 und im Bereich des dstlichen Bauwichs im Bereich C. Fir die drei letztgenannten Bereiche werden ein-

schrankende Festsetzungen getroffen.

Dachneigungen, Dacheindeckungen werden nach einheitlichen Grundsétzen festgesetzt. Dachformen werden differen-

ziert festgesetzt.

Weitere Details zur stddtebaulichen Konzeption kdnnen Ziffer 11 der Begriindung entnommen werden.

9. ErschlieBung und Infrastruktur

Die verkehrstechnische Erschliefung des Plangebietes (liber Hinterbergstrale und GartenstralRe) ist gesichert und
wird nicht verandert. Die strallenrlickwartigen Grundstlcksflachen der Bereiche A und B werden derzeit iber Bereich
C in Verbindung mit einer bestehenden Bachquerung bzw. mit einer bestehen Durchfahrt innerhalb der StraRenrand-
bebauung Gartenstrafle an das offentliche Verkehrswegenetz angebunden.

Zusatzliche Ein- und Ausfahrten an der gemeinsamen Grundstlcksgrenze zur 6ffentlichen Verkehrsflache B 37 werden
nicht entstehen. Sichergestellt wird dies durch entsprechende Festsetzung (siehe Textteil B, Ziffer 7) und Planeintrag.
Ver- und Entsorgungsleitungen kénnen an vorhandene Leitungen im Bereich der Hinterbergstrale bzw. Gartenstrale

angeschlossen werden.
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Immissionsschutz

Fr den vorliegenden Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung erstellt und ist als An-
lage dieser Begrlindung beigefiigt.

Durch die Verkehrsgerdusche der angrenzenden Strafle konnen die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18 005 an den Fassaden innerhalb des Plangebietes liberschritten werden. Um dennoch gesunde Wohnverhaltnisse in
den geplanten Aufenthaltsraumen zu gewahrleisten, sind die erforderlichen passiven Schallschutzmanahmen (erfor-
derliche Gesamtschallddmm-MalRe der AuBenbauteile, Belliftungseinrichtungen, etc.) festzulegen (siehe hierzu Teil B

Textfestsetzung Ziffer 10 und Teil D ,Empfehlungen und Hinweise").

Die schalltechnischen Berechnungen zeigen folgende Ergebnisse:

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18 005 fiir MI-Gebiete in Hohe von 60 / 50 dB (A) tags / nachts wer-
den an allen Fassaden wahrend der Tageszeit mit etwa 6 - 9 dB (A) dberschritten. In der Nacht werden die schalltech-
nischen Orientierungswerte an allen Immissionsorten (101 bis 105) iiberschritten. Die Uberschreitungen bewegen sich
zwischen 9 dB (A) und 12 dB (A).

AuBenbauteile schutzbedirftiger Raume haben den entsprechenden schalltechnischen Anforderungen zu genligen.
Diese ergeben sich anhand des maBgeblichen AuBenlarmpegels geméaR der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®. Bei
den Strallenverkehrsgerauschen wird hierbei ein Zuschlag von 3 dB zugerechnet. Die mafRigeblichen Auenlarmpegel
und die somit erforderlichen resultierenden Schallddmmmafe der AuRenbauteile fiir die geplanten Gebaude im Plan-
gebiet (Bereiche A und B) sind in der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung aufgefiihrt und in Teil B Textfest-

setzung Ziffer 10 des vorliegenden Bebauungsplanes Ubernommen.

Entsprechend der schalltechnischen Berechnungen fiir den Tageszeitraum ergibt sich fiir die Immissionsorte 1 und 2
(s. Anhang C: MaRgeblicher AuBenlarmpegel gem. 4109; Fassaden mit roten Pegelbereichen) folgender Larmpegelbe-
reich nach DIN 4109:

LPB V - malRgeblicher AuRenldrmpegel >70 — <75 dB(A)

Fur die Immissionsorte 3, 4 und 5 (s. Anhang C: MaRgeblicher AuRenlarmpegel gem. 4109; Fassaden mit orangenen
Pegelbereichen) ergibt sich folgender Larmpegelbereich nach DIN 4109:
LPB IV - maRgeblicher Aulenlarmpegel >65 - <70 dB(A)

Detailliert kdnnen die Anforderungen an die AuBenbauteile nur bestimmt werden, wenn die genaue Lage der Geb&ude,
die Flachen der jeweiligen Aukenbauteile (z.B. Fenster, Wande) und auch die Raumgrdfie der schutzbediirftigen Rau-
me bestimmt sind.

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes der Innenentwick-
lung ,In den Bachgarten® in der Stadt Bad Durkheim, sofern die in der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung

beschriebenen SchallschutzmaRnahmen entsprechend beachtet werden.
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1.
111

11.2

11.3

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Mischgebiet (MI).

In den Bereichen A, B und C sind Wohngebaude, Geschafts- und Biirogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen
sowie fr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Dies entspricht einerseits der
vorhandenen Bebauung und Nutzung des Plangebiets und der Eigenart der ndheren Umgebung(s. Teil E, Ziffer 3.2),
andererseits den mit der Planung verbundenen Zielen (s. Teil E, Ziffer 5).

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnlgungsstatten gem. § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO sowie Ausnahmen
gemaR § 6 Abs. 3 BauNVO werden von vornherein in allen Bereichen des Mischgebietes ausgeschlossen, u. a. wegen
ihres grolen Flachenbedarfs, des durch sie zusétzlich ausgeldsten Verkehrsaufkommens und vor allem weil fir die
bestehende Wohnbebauung mit zusatzlichen Umweltbelastungen zu rechnen ware.

Gebaude und Raume fiir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbebetreibender, die ihren Beruf in
ahnlicher Art ausiben, sind in dem Mischgebiet allgemein zuldssig (§ 13 BauNVvO).

Mit dieser Baugebietsfestsetzung werden die vorhandenen mischgebietsspezifischen Nutzungen innerhalb des Plan-
gebietes und angrenzender Bereiche aufgegriffen (s. Teil E, Ziffer 3.2), womit auch die Auswirkungen letztgenannter

Bereiche auf das Plangebiet selbst berticksichtigt werden.

MaR der baulichen Nutzung

Die Obergrenzen fir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO werden eingehalten. Im
Plangebiet darf die zuldssige Grundflache bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8 durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
l&ndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, tberschritten werden, damit eine zweckent-

sprechende Grundstlicksnutzung nicht wesentlich erschwert wird.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen, Flachen fiir Stellplatze, Garagen,
Carports und deren Zufahrten, Nebenanlagen

Entsprechend der vorhandenen Bebauung wird im Bereich A eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Es diirfen
Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen unter Einhaltung der Baugrenzen an die Grundstlicksgrenzen herange-
baut bzw. mit Grenzbebauung errichtet werden. Damit wird die vorhandene Bebauung berlcksichtigt und Sanierungs-
maRnahmen (wie z. B. nachtragliche Warmedammung der AuBenfassade) ermdglicht. Im Ubrigen gelten die Vorschrif-
ten der offenen Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO).

In den Bereichen B und C wird offene Bauweise festgesetzt. Mit Einhaltung des seitlichen Grenzabstandes (teilweise in
den Bereichen B und C per Baugrenze auf 5 m erweitert) erhalt die angrenzende Bebauung eine Uber das Jahr gese-
hene l&ngere Besonnung und die vorhandene Zufahrt (Bereich C) fir die Grundstiicksflachen (Bereiche A und B) wird
berticksichtigt.

In den Bereichen A und C sind bei einer Bebauung weniger als 3 m Grenzabstand zur gemeinsamen Grundstiicks-
grenze mit 6ffentlicher Verkehrsflache (Gartenstrale und Hinterbergstralle) die entsprechenden Vorschriften der Lan-

desbauordnung (Abstandsflachen) einzuhalten.



Bebauungsplan der Innenentwicklung ,In den Bachgérten* gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB Stadt Bad Diirkheim @

11.4

Im Bereich des Lauerbachs werden die Baufelder mit einem Abstand von 5 m zur Grundstiicksgrenze ausgewiesen,
womit ein Abstand zur vorhandenen rlickwéartigen Bebauung entlang der Hinterbergstralte von ca. 6,50 m (Bereich B)
und ca. 6,30 m (Bereich A) erreicht und der kiinftigen Belichtungssituation angrenzender Grundstlicke ausreichend
Rechnung getragen wird.

Die Baugrenzen entlang der B 37 verlaufen in einem Abstand von 3 m zur Grundstticksgrenze.

Die Baufenster haben eine Tiefe von 16 m, 15 m und 12 m.

Der riickwértige Bereich der von B 37, GartenstraBe und Hinterbergstrale umschlossenen Mischgebietsflache wird
von Uberbaubarer Grundstiicksflache ausgenommen. Damit soll eine von Hauptbaukdrpern freigehaltene Flache er-
reicht werden.

Die Grundstticksflachen sind gem. den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen in Teil B, Ziffer 5, nur innerhalb der
Baugrenzen bebaubar. Ausnahmen hiervon werden in Teil B, Ziffer 6, aufgefihrt.

Die Zulassigkeit bzw. Ausschluss der in Teil B, Ziffer 6 genannten baulichen Anlagen auflerhalb der (berbaubaren
Grundstlcksflachen dient einerseits einer zweckentsprechenden Grundstlicksnutzung eines Mischgebietes, gewahr-
leistet andererseits einen ausreichenden Abstand zwischen vorhandener Bebauung und kiinftigen baulichen Anlagen.
Die vorgegebenen Baugrenzen gewéhrleisten hier ein Mindestmal® an stadtebaulicher Ordnung und Fassung des
StraBenraumes bei gleichzeitiger Flexibilitat fir den Bauherrn, erfassen den vorhandenen Bestand und tragen dazu
bei, gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu wahren.

Fur die bisher unbebaute Flache des Bereichs A wird zudem die Stellung der baulichen Anlagen verbindlich vorgege-
ben; ebenso fiir den Bereich B. Die Vorgabe der Firstrichtung dient der StraRenraumgestaltung als stadtebaulich ge-

setztes Ziel und der raumlichen Fassung der riickwartigen Grundstiicksflachen i.S. einer Hofbebauung.

Gebéudehdhen

Der Bauhdhen-Festsetzung ging eine detaillierte Bestandsaufnahme (s. Anlage Bestandsaufnahme) ergénzt mit Bege-
hungen und Fotodokumentation und Auswertung der gestellten Bauvoranfrage voraus und wurde gem. dem Beschluss
in Stadtratssitzung vom 14.07.2015 angepasst. In weiterer Planbearbeitung wurde die max. zuldssige Wandhdhe in
den Bereichen A und B von 8,00 m auf max. 7,00 m reduziert, um eine ausreichende Belichtung der angrenzenden Be-
reiche sicherstellen zu kdnnen.

Der Bebauungsplan setzt fiir alle Bereiche die max. Héhe baulicher Anlagen fest mit Angaben der zulassigen max.
Firsthéhe (FH) und der zuldssigen max. Wandhdhe (WH). Diese am Bestand orientierten Festsetzungen gewahrleisten
das Einfligen von Neubauvorhaben in das Ortsbild.

Als unteren Bezugspunkt (Nullpunkt) wird flir die Bereiche A und B die Oberkante des bestehenden sidlichen Kanal-
deckels in der Gartenstrale (Einmiindungsbereich Gartenstrale / B 37; -0,94 m 6rtliche Hohe minus 0,5 m) vorgege-
ben. Kiinftige Baukérper innerhalb der Bereiche A und B haben eine Firsthéhe von max. 12 m einzuhalten. Mit dem
mafRgebenden unteren Bezugspunkt kann eine Firsthéhe von max. +10.56 m ortliche Hohe realisiert werden (-0,94 m
- 0,5 m + 12,0 m). Mit dieser Hohenfestsetzung ist eine optimale Geb&udeeinbindung in das Gelande / Ortsbild
gewahrleistet, da kinftige Bauvorhaben in ihrer Hohenentwicklung unterhalb der vorhandenen Gebaudehdhe direkt
angrenzender Bebauung liegen (Bsp.: Hinterbergstrale 73: +11,59 m értliche Héhe und Gartenstrale 21: +11,89 m

ortliche Hohe; beide ermittelt unter Bertlicksichtigung des 0.g. malgebenden unteren Bezugspunkt).

-20-
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11.5

11.6

1.7

11.8

11.9

Fir den Bereich C werden max. 10,0 m Firsthéhe festgesetzt. Als unteren Bezugspunkt (Nullpunkt) wird die Héhenlage
des nachstgelegenen Gehwegrandes der Hinterbergstrale festgesetzt, sodass sich auch hier kiinftige Bauvorhaben in

ihrer Hohenentwicklung in das Ortsbild einfligen werden.

Dachformen, Dachneigungen, Dacheindeckungen, Dachaufbauten

Fur die Bereiche A und C werden Dachformen und Dachneigungen von Hauptbaukdrper einheitlich festgelegt. Abwei-
chend hiervon wird fiir den Bereich B fiir ein zur B 37 giebelstandigen Hauptbaukérper als zulassige Dachform nur das
Walmdach festgesetzt. Hiermit wird eine dominante Giebelseite (wie z.B. Giebelseite eines Gebaudes mit Satteldach)
in Richtung angrenzender Bebauung der Hinterbergstralle vermieden und zugleich eine ausreichende Belichtung der
angrenzenden Bereiche sichergestellt. Ein zur B 37 traufstandiger Hauptbaukdrper kann mit Satteldach oder Walm-
dach ausgeflihrt werden. Dachformen und Dachneigungen von Carports, Garagen und Nebenanlagen werden fir das
Plangebiet einheitlich festgelegt. Im Ubrigen dienen die Festlegungen gemeinsam mit den Festsetzungen iber die ma-
ximal zulassigen Gebaudehdéhen und die lberbaubaren Grundstiicksflachen dem Ortsbild.

Dacheindeckungen und -aufbauten werden ebenfalls nach einheitlichen Grundsétzen festgelegt und spiegeln Gbliche
Festsetzungen in Plangebieten der Stadt Bad Dirkheim wider. Des Weiteren tragen Dachneigung und Dachein-
deckung sowie Farbe der Dacheindeckung der umgebenden historischen Bebauung und der Sanierungssatzung fiir

diesen Bereich Rechnung und dienen der Wahrung und Entwicklung des Ortsbildes.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflache
Das Verbot der von der B 37 aus befahrbaren Mischgebietsflache gewahrleistet einen ungestorten Verkehrsfluss auf
der B 37.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft

Die Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB dienen, da Ausgleichsmalinahmen nicht erforderlich sind (vgl. Teil
E, Ziffer 6), der allgemeinen Umweltvorsorge und der Vermeidung des Eintretens eines Verbotstatbestands gem. § 44
Abs. 1, Nr. 1 BNatSchG.

Bestehende Baurechte
Bestehende Baurechte werden unter Berlcksichtigung des Bestandsschutzes in den Bebauungsplan Gbernommen.
Auch im Falle eines Untergangs, beispielsweise durch Brand, ist eine Neuerrichtung gemaR bestehender Baugeneh-

migung zulassig.

ErschlieBung / Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung / Entwasserungskonzept

Das Plangebiet wird Uber die GartenstraBe und HinterbergstraBBe erschlossen. Alle erforderlichen Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen sind vorhanden und bieten Anschlussmaéglichkeiten. Das Entwésserungskonzept wurde im Vorfeld/
parallel zur Behordenbeteiligung mit der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft, Bodenschutz, Neustadt an der WeinstraBe sowie der Stadt Bad Dirkheim und der Stadtwerke Bad
Diirkheim GmbH abgestimmt.
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11.10

12.

Zwischenzeitlich wurde von der Stadtwerke Bad Dirkheim GmbH geprift, ob das derzeitige Abwasser-Kanalsystem
das zusatzliche Abwasser aus dem Neubaugebiet schadlos abfiihren kann. Ebenso wurde gepriift, ob die nachstgele-
gene Regenentlastungsanlage den neuen Anforderungen genugt.

Lt. Auskunft der Stadtwerke Bad Dirkheim GmbH bleibt die Schmutzfracht-Belastung auf die untenliegenden Sonder-
bauwerke unverandert. Wegen der Hydraulischen Belastung des Kanals, der im Untersuchungsgebiet nur als DN250
verlegt ist, wird das Abhéngen der Oberflachen-Entwésserung vom Kanal und die gedrosselte Ableitung in den Lauer-
bach ausdriicklich empfohlen, da hiermit das Gesamtnetz der Stadt entlastet wird. Eine detaillierte Berechnung hierzu
ist It. Stellungnahme der Stadtwerke Bad Diirkheim GmbH vom 01.02.2016 nicht erforderlich.

Empfehlungen und Hinweise
Die in den Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise und Empfehlungen tragen Sachverhalten Rechnung, die bei der
Planung zu beachten sind bzw. denen gefolgt werden sollte. Daneben werden Anregungen aus der Beteiligung der

Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange aufgenommen.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Das bestehende Straflensystem wird beibehalten. Wesentliche Auswirkungen auf den Verkehr sind nicht zu erwarten.
Auch Auswirkungen auf die Gerauschverhéltnisse in der Umgebung und innerhalb des Plangebietes sind aufgrund der
Mischgebietsausweisung und Beibehaltung bzw. Einschrénkung der bisherigen Nutzungen nicht zu erwarten. Im unmit-
telbaren Umfeld um das Plangebiet und im Plangebiet selbst befinden sich mischgebietsspezifische Nutzungen. Im
Flachennutzungsplan werden die umliegenden Bereiche sowie der bereits bebaute Plangebietsbereich als gemischte
Bauflache dargestellt. Gewerbliche Nutzungen haben die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir ein Mischgebiet einzu-
halten - entsprechende Nachweise sind zu flihren. Im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans, wie vorlie-
gend, ist Uber § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO das nachbarschitzende Riicksichtnahmegebot zu prifen. Ggf. sind in der
Baugenehmigung Nutzungsmaglichkeiten des Vorhabens unter Umstanden durch konkrete Regelungen zu beschran-
ken und/oder malgebliche Immissionsrichtwerte oder Beurteilungspegel als Grenzwerte festzulegen.

Mit den getroffenen Hohenfestsetzungen (max. First- und Wandhdhe) wird eine optimale Gebaudeeinbindung in das
Gelande / Ortshild gewahrleistet und eine ausreichende Belichtung der angrenzenden Bereiche sichergestellt. Zur
Wahrung der Belichtungssituation angrenzender Grundstiicke tragen zudem die Festsetzungen bzgl. iberbaubarer
Grundstiicksflache und einschrankende Festsetzungen hinsichtlich der Zuldssigkeit von Garagen, Carports, Nebenan-
lagen etc. malRgeblich bei.

Fur das Plangebiet sind alle erforderlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorhanden.

Unter Einhaltung der bauzeitlichen Vorgabe zur Baufeldraumung (nur zwischen Anfang Oktober und Ende Februar) ist
ein Eintritt der Verbotstatbesténde, insbesondere die Tétung von Individuen wildlebender Tiere, auszuschlielen. Es
wird daher davon ausgegangen, dass die Umsetzung des Vorhabens nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1
BNatSchG verstoBen wird. Artenschutzrechtliche Ausnahmen bzw. Befreiungen, weitere Vermeidungsmalhahmen

oder Priifungen sind nicht geboten. Die Realisierung des Vorhabens ist aus artenschutzrechtlicher Sicht zulassig.
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13.

14.

15.

Abwagungsmaterial

Als Abwagungsmaterial wurden herangezogen bzw. erstellt und ausgewertet

der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Dirkheim, 1. Fortschreibung aus 1997

Ausfiihrliche Gesprache mit der Stadtverwaltung Bad Diirkheim und dem Vorhabentrager

Ausfiihrliches Gespréch mit den Anwohnern, die im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
eine Stellungnahme abgegeben haben

Artenschutzrechtliche Potenzialabschétzung

Bestandsaufnahme und Analyse mit Auswertung der Bauvoranfrage

Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung

Eingegangene Stellungnahmen im Rahmen der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach §§ 3 und 4 Abs. 2
BauGB

Eingegangene Stellungnahmen im Rahmen der erneuten Auslegung und Beteiligung der Behdrden gem. § 4a Abs.
3 BauGB

Abwéagungsbedeutsame Belange

Beitrag zur Umsetzung der mittel- bis langfristigen Planungsabsicht der Stadt Bad Diirkheim (Schliefung der inner-
stadtischen Bebauung entlang der B 37)

Die Maglichkeiten zur Innenentwicklung der Stadt werden genutzt

Vermeidung einer erstmaligen Inanspruchnahme von Freifldchen fir Verkehrszwecke

Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum

Beitrag zur Stadtentwicklung durch zusatzliches Tourismusangebot

Beitrag zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen durch Entwicklungsmdglichkeit des ortsansés-
sigen Winzerhofs

Umgebungsbebauung und -nutzung werden beachtet

Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse durch

a) Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen

b) Festlegung der max. First- und Wandhdhe

c) Festsetzung zu baulichen Anlagen auferhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen

d) Auswertung der schalltechnischen Vertréglichkeitsuntersuchung

Mit Festsetzungen/Malinahmen wird das Orts-, StraBen- und Landschaftsbild gestaltet

Mit Festsetzungen/Mafinahmen wird den Belangen des Umweltschutzes Rechnung getragen

Abwagungsvorgang zum Beteiligungsverfahren gem. §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB ging eine Stellungnahme mit Bedenken ein. Im

Rahmen der Behordenbeteiligung und der Beteiligung sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

gingen insgesamt 8 Stellungnahmen ein; Bedenken gegen den Bebauungsplanentwurf wurden dabei nicht geduBert.

Die Stellungnahmen wurden im Einzelnen gepriift, bewertet und falls erforderlich hierfiir Beschlussvorschlage fir die

Abwégung erstellt.
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16.

Abwéagungsergebnis zu den gem. §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen

Der Stadtrat Bad Diirkheim hat in seiner Sitzung am 08.03.2015 die wahrend der reguléren Offentlichkeits- und Behér-
denbeteiligung gemal §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen gepriift und bewertet und im Rah-
men der Abwagung hierzu entsprechende Beschliisse gefasst. Dabei wurde den Beschlussvorschlagen gefolgt.

Details konnen dem Auszug aus der Sitzungsniederschrift entnommen werden.

Die Stellungnahme der Kreisverwaltung Bad Dirkheim (Untere Wasserbehdrde), der Landwirtschaftskammer Rhein-
land-Pfalz und der Stadtwerke Bad Diirkheim GmbH (Technischer Leiter und Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung) wur-

den zur Kenntnis genommen; weiterer Handlungsbedarf im Rahmen des Verfahrens ergab sich hieraus nicht.

Die Anmerkungen der Struktur- und Genehmigungsdirektion Stid (Regionalstelle WAB) zur allgemeinen Wasserwirt-
schaft werden beriicksichtigt, indem im Planteil A die Baugrenze zum eingefassten Lauerbachgraben in einem Abstand
von min. 5 m festgesetzt wird. Zwischenzeitlich wurde von der Stadtwerke Bad Duirkheim GmbH geprift, ob das derzei-
tige Abwasser-Kanalsystem das zusatzliche Abwasser aus dem Neubaugebiet schadlos abfiihren kann. Ebenso wurde
gepriift, ob die nachstgelegene Regenentlastungsanlage den neuen Anforderungen geniigt. Eine Anderung/Ergénzung
des Entwasserungskonzeptes ist nicht erforderlich. Die Ausfiihrungen zum Bodenschutz wurden zur Kenntnis genom-
men; zurzeit liegen der Stadt Bad Diirkheim bzw. dem Eigentlimer plangebietsbezogene Erkenntnisse bzgl. Altablage-
rungen, Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen oder Verdachtsflachen nicht vor. Die Hinweise zum Heilquellen-
schutzgebiet Bad Dirkheim werden zur Kenntnis genommen; Ziffer 12 der Empfehlungen und Hinweise zum Bebau-

ungsplan wurde entsprechend zu erganzt.

Ziffer 14 der Empfehlungen und Hinweise wurde mit den Anregungen des Landesamtes fir Geologie und Bergbau
Rheinland-Pfalz erganzt. Nach wie vor wird die Empfehlung ausgesprochen, das Niederschlagswasser der Dachfla-
chen und befestigter Flachen bei Bau- und Erweiterungsmalnahmen bei geeignetem Untergrund vor Ort breitfldchig
Uber die belebte Bodenzone zur Versickerung zu bringen (liberschiissiges Niederschlagswasser kann dem Graben
(Lauerbach) zugefiinrt werden) und/oder mittels Zisternen zu sammeln und zur Wiederverwertung zu bringen. Um
Nasseschaden vorzubeugen und um die Standsicherheit von Bauwerken und Anlagen sicherzustellen, werden vor der
Durchflihnrung von Baumafinahmen sorgfaltige Untersuchungen der Grundwasserstédnde und der Bodenbeschaffenheit
auf dem Baugrundstiick (objektbezogene Baugrunduntersuchungen) empfohlen (s. Ziffer 6 der Empfehlungen und
Hinweise). Die Anmerkungen zu Boden und Baugrund werden zur Kenntnis genommen; weiterer Handlungsbedarf im

Rahmen des Verfahrens ergab sich hieraus nicht.

Die Stellungnahme des Landesbetriebs Mobilitat Speyer wird beachtet. Zur Sicherstellung der Erschliefung der Berei-
che A und B (iber die Grundstlicksflache im Bereich C (auch mit landwirtschaftlichen Geraten) wurde im Bereich C die
ostliche Baugrenze mit einem 5 m Grenzabstand festgesetzt und fiir den Bereich zwischen éstlicher Baugrenze und
seitlicher Grundstlckgrenze nur Zufahrten und Zuwegungen flir zuldssig erklart; unzuldssig sind demnach Garagen,
Stellplatze und Nebenanlagen.

Die Reduzierung der Bauverbotszone wird zustimmend zur Kenntnis genommen. Es ist allerdings ein Mindestabstand
von 3 m zur Grundstiicksgrenze einzuhalten. Die Baugrenze wurde demnach parallel zur B 37 mit einem Grenzab-

stand von 3 m festgesetzt.
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Die Ausfilhrung zu Werbeanlagen wurde als neue értliche Bauvorschrift (Ziffer 4) in den Textteil des Bebauungsplanes
aufgenommen.

Das ein Anspruch auf LarmschutzmaBnahmen auch nicht aus Zustimmung seitens des LBM Speyer zur Reduzierung
der Bauverbotszone parallel der BundestraBe 37 hergeleitet werden kann, wurde im Hinweis zum Immissionsschutz
(Ziffer 13 der Empfehlungen und Hinweise) ergénzt; ebenso die Ausfilhrungen zu Schadensersatzforderungen.
Weitere Anregungen des LBM Speyer wurden als neue Ziffer 15. in den Empfehlungen und Hinweise zum Bebauungs-

plan aufgenommen.

Die Stellungnahme der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarch&ologie, wird beachtet,

indem Ziffer 5 der Empfehlungen und Hinweise entsprechend der Stellungnahme erganzt wurde.

Zum offentlich ausgelegten Bebauungsplan wurde von zwei Blrgern mit Schreiben vom 03.09.2015 umfangreich Stel-
lung genommen. Zur Klarung des Sachverhaltes fand eine gemeinsame Besprechung am 11.11.2015 mit dem be-
troffenen Personen und Vertreter der Stadtverwaltung Bad Dirkheim, Sachgebiet 2.1 — Stadtplanung einschlieRlich
Raumordnung und des beauftragten Planungsbiiros im Verwaltungsgebaude der Stadt Bad Diirkheim statt. Ergebnisse
der Besprechung wurden in die Beschlussvorlage zur Behandlung der Stellungnahmen und Beschlussvorschlage aus
den Beteiligungsverfahren §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan der Innenentwicklung ,In den Bachgérten*
eingearbeitet und mit Anmerkungen / Empfehlungen des Planungsbiiros erganzt.
Die abwagungsrelevanten Belange der betroffenen Personen wurden ermittelt / liegen vor. Die im Rahmen des Abwé-
gungsprozesses vom Stadtrat beschlossenen Bebauungsplananderungen und -ergénzungen (siehe nachfolgende Auf-
listung) tragen dem teilweise Rechnung bzw. beriicksichtigen sie.
= Die Baugrenze entlang des Lauerbachs in den Bereichen A und B ist in einem 5 m-Grenzabstand festzusetzen.
= Zur Wahrung der Belichtungssituation angrenzender Grundstlicke ist fiir den Bereich B
1. die max. Wandhohe von 8,00 m auf 7,00 m zu reduzieren,
2. als zulassige Dachform fir zur B 37 giebelstandige Hauptbaukdrper nur das Walmdach mit einer Dachneigung
von 35° bis 45° festzusetzen,
3. zwischen Baugrenze und Lauerbach (ndrdlicher Bereich FI.-Nr. 32/14) nur Zufahrten und Zuwegungen fiir zu-
lassig zu erkléren.
= Im Bereich B sind fiir zur B 37 traufstandige Hauptbaukdrper die Dachformen Sattel- und Walmdach mit einer
Dachneigung von 35° bis 45° zulassig.
= Auswirkungen auf die Gerduschverhaltnisse in der Umgebung und innerhalb des Plangebietes sind aufgrund der
Mischgebietsausweisung und Beibehaltung der bisherigen Nutzungen bzw. Ausschluss mischgebietsspezifischer
Nutzungen nicht zu erwarten. Ggf. sind in der Baugenehmigung Nutzungsméglichkeiten des Vorhabens unter Um-
stdnden durch konkrete Regelungen zu beschrénken und/oder maRgebliche Immissionsrichtwerte oder Beurtei-
lungspegel als Grenzwerte festzulegen (Klarung des Sachverhaltes kann im nachfolgenden Genehmigungsverfah-
ren vorgenommen werden, da dort Lésung méglich und sichergestellt ist).
Der Bau- und Entwicklungsausschuss der Stadt Bad Durkheim hat urspriinglich in seiner Sitzung vom 06.11.2014
beschlossen, fir die Bebauung des Bereichs ,In den Bachgérten* nérdlich der B 37 und sldwestlich der Gartenstrafie
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen. Dieser B-Plan sollte im beschleunigten Verfahren gem. § 13a

Abs. 1 BauGB durchgefiihrt werden. Wahrend der weiteren B-Planbearbeitung konnte sich jedoch der Vorhabentréger
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17.

18.

nicht auf eine konkrete Planung (HochbaumaBnahme) festlegen. Demnach war eine Aufstellung eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans i.V.m. § 13a BauGB nicht mehr zielfiihrend. Der Bebauungsplan als solcher, sollte die Rand-
bedingungen fir kiinftige Bauaktivitaten in dem Plangebietsbereich grundsatzlich regeln; die Bekanntmachung der 6f-
fentlichen Auslegung des Bebauungsplanes wies darauf hin, dass es sich um einen solchen der Innenentwicklung
gem. § 13a BauGB handelt. Das weitere Verfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung ,In den Bachgérten®
gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB fortgefiihrt.

Weitere Details zur Prifung und Bewertung der 0.g. Stellungnahme konnen der Beschlussvorlage zur Behandlung der
Stellungnahmen und Beschlussvorschlage aus den Beteiligungsverfahren §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungs-

plan der Innenentwicklung ,In den Bachgéarten entnommen werden.

Zur Beriicksichtigung und sachgerechten Abwagung der vorliegenden Stellungnahmen waren Anderungen im Plan-
und Textteil zum Bebauungsplan der Innenentwicklung ,In den Bachgarten* gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB erforder-
lich. Wird der Entwurf des Bauleitplans nach dem Verfahren gem. § 3 Abs. 2 oder § 4 Abs. 2 BauGB geandert oder er-
ganzt -wie vorliegend-, ist er gem. § 4a Abs. 3 BauGB erneut auszulegen und die Stellungnahmen sind erneut einzuho-

len.

Abwégungsvorgang zur erneuten Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Im Rahmen der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB gingen zwei Stellungnahmen ein; eine
mit Bedenken. Wahrend der erneuten Behordenbeteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB gingen zwei Stellungnahmen ein;
Bedenken gegen den Bebauungsplanentwurf wurden dabei nicht geduBert. Die Stellungnahmen wurden im Einzelnen

geprift, bewertet und falls erforderlich hierfir Beschlussvorschlédge fiir die Abwagung erstellt.

Abwagungsergebnis zu den gem. § 4a Abs. 3 BauGB eingegangenen Stellungnahmen

Der Stadtrat Bad Dirkheim hat in seiner Sitzung am 24.05.2015 die wahrend der erneuten Auslegung gem. § 4a Abs.
3 BauGB eingegangenen Stellungnahmen gepriift und bewertet und im Rahmen der Abwagung hierzu entsprechende
Beschliisse gefasst. Dabei wurde den Beschlussvorschlagen gefolgt.

Details kdnnen dem Auszug aus der Sitzungsniederschrift entnommen werden.

Die Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz hat keine Einwande zum Bebauungsplan. Die Stellungnahme wurde zur

Kenntnis genommen.

Der Landesbetrieb Mobilitat Speyer interpretiert die bauplanungsrechtliche Festsetzung Ziffer 6.3 dahingehend, dass
parallel der B 37 auch Zufahrten und Zuwegungen zuldssig sein sollen. Aus Griinden der Verkehrssicherheit ist auf ei-
ne Zufahrt zu verzichten.

Die bauplanungsrechtliche Festsetzung Ziffer 6.3 regelt u.a. die Zuldssigkeit von Zufahrten und Zuwegungen auf den
nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen innerhalb des Plangebietes. Eine Zufahrt von der B 37 ist nach wie vor unzu-
l&ssig. Die rechtliche Sicherung (Bereich ohne Ein- und Ausfahrt) erfolgt per Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11

BauGB (siehe Ziffer 7 der bauplanungsrechtlichen Festsetzung) i.V. mit Planzeichen 6.4 der Planzeichenverordnung -
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PlanzV (siehe Planurkunde). Die Stellungnahme des Landesbetriebs Mobilitat Speyer wurde zur Kenntnis genommen;

weiterer Handlungsbedarf im Rahmen des Verfahrens ergab sich hieraus nicht.

Zum erneut dffentlich ausgelegten Bebauungsplan wurden zwei Stellungnahmen von der Offentlichkeit abgegeben
(Schreiben vom 12.04.2016 und 06.05.2016).

Die Sorge, dass ein weiteres Bauvorhaben in Bach-Auen dafiir sorgen kdnnte, dass bei einem starken Regen noch
mehr Wasser gestaut wird und dadurch noch groRere Probleme in Kellern bzw. Tiefgaragen entstehen, wird zur
Kenntnis genommen. Aus Sicht der Stadtverwaltung Bad Dirkheim, Sachgebiet 2.3 — Tiefbau, ist jedoch kein direkter
oder indirekter Zusammenhang zwischen der Undichtigkeit der in Rede stehenden Tiefgarage und dem geplanten

Bauvorhaben erkennbar. Weiterer Handlungsbedarf im Rahmen des Verfahrens ergab sich hieraus nicht.

Mit Schreiben vom 06.05.2016 wurden die von zwei Biirgern mit Schreiben vom 03.09.2015 i.R. der Offentlichkeitsbe-

teiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB vorgebrachten Bedenken erneut erhoben und im Hinblick auf die zwischenzeitlich

durchgefiihrten Plananpassungen/-anderungen erganzt.

Die abwagungsrelevanten Belange der betroffenen Personen wurden ermittelt / liegen vor. Die im Rahmen des Abwa-

gungsprozesses zum Planverfahrensschritt § 3 Abs. 2 BauGB vom Stadtrat beschlossenen Bebauungsplanénderun-

gen und -erganzungen tragen den Belangen der Offentlichkeit in ausreichendem MaR Rechnung:

= Die Baugrenze entlang des Lauerbachs in den Bereichen A und B ist mit einem mindestens 5 m-Grenzabstand
festgesetzt. Unter Beriicksichtigung der Grabenbreite des Lauerbachs wird dadurch ein Mindestabstand zwischen
bestehender und méglicher Bebauung von 6,50 m gewahrleistet.

= Zur Wahrung der Belichtungssituation angrenzender Grundstiicke wurden zudem fiir den Bereich B textliche Fest-
setzungen modifiziert:

1. Reduzierung der max. Wandhdéhe von 8,00 m auf 7,00 m.

2. Fr ein zur B 37 traufstandigen Hauptbaukérper ist als Dachform nur das Walmdach zulassig. Hiermit wird eine
dominante Giebelseite (wie z.B. Giebelseite eines Gebaudes mit Satteldach) in Richtung des in Rede stehen-
den Grundstiicks vermieden.

3. Zwischen Baugrenze und Lauerbach (im Bereich zwischen des in Rede stehenden Grundstiicks und mdglicher
Bebauung) sind nur Zufahrten und Zuwegungen zuldssig. Unzulassig sind demnach Garagen, Carports, Stell-
platze, Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO (z. Bsp. Gartenlauben, Gerateraume, Miilltonnenstellplatze),
Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO (z.B. Verteilerkdsten), nach § 62 LBauO genehmigungsfreie Neben-
anlagen (z. Bsp. Terrassen, Terrassenlberdachungen bis zu 50 m?). Hiermit wird sichergestellt, dass der Be-
reich zwischen iberbaubarer Grundstiicksflache und dem in Rede stehenden Anwesen von baulichen Anlagen
uber Gelandeoberflache frei bleibt.

= Des Weiteren werden stédtebauliche Anforderungen an gesundes Wohnen durch Einhaltung der erforderlichen

Abstandsflachen gem. Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (und {iber dieses MaB hinaus) gewahrt. Eine Ubertra-

gung der Abstandsflachen auf das in Rede stehende Grundstiick findet nicht statt. Die Beleuchtung mit Tageslicht,

die Liftung und der Brandschutz sind gewahrleistet. Durch Festlegung der (iberbaubaren Grundstiicksflache in
vorliegender Form wird die Nachbarschaft in Ihrem Eigentumsrecht aus Art. 14 GG nicht auf Dauer beeintrachtigt.

Eine Einsichtnahmemdglichkeit in das in Rede stehende Anwesen iber das bestehende MaR hinaus ist auch nach

einer Bebauung des Teilbereiches B nicht gegeben.
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19.

Die Stadt Bad Durkheim ist nach wie vor der Auffassung, dass durch die umfangreiche Plananderung und Modifikatio-
nen der bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes den
Belangen der Offentlichkeit in ausreichendem MaR Rechnung getragen wird. Bei der vorgenommenen Abwégung wur-
den sowohl die Schutzwiirdigkeit der Nachbarschaft als auch korrespondierend hierzu die mit dem Vorhaben verfolgten
Interessen beriicksichtigt. Hierbei wurde was einerseits dem Ricksichtnahmeberechtigten und andererseits dem
Riicksichtnahmeverpflichteten nach Lage der Dinge zuzumuten ist abgewogen. Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis

genommen; weiterer Handlungsbedarf im Rahmen des Verfahrens ergab sich hieraus nicht.

Weitere Details zur Prifung und Bewertung der Stellungnahmen kdnnen der Beschlussvorlage zur Behandlung der
Stellungnahmen und Beschlussvorschlage aus dem erneuten Beteiligungsverfahren gem. § 4a Abs. 3 BauGB zum Be-

bauungsplan der Innenentwicklung ,In den Bachgérten® entnommen werden.

Satzungsexemplar
Der Stadtrat der Stadt Bad Diirkheim hat am 24.05.2016 diesen Bebauungsplan mit den bauplanungsrechtlichen Fest-
setzungen gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. Gleichzeitig beschloss der Stadtrat der Stadt Bad

Diirkheim die ortlichen Bauvorschriften im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gem. § 88 LBauO als Satzung.
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Bestandsbeschreibung siehe Teil E; Ziffer 3.2



