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-SEITEL-

1. Grundlagen
1.1 Anlass und Erfordernis der Planung

Die IBB Projekt Bad Diirkheim GmbH strebt als Projektentwickler, Bautrdger und Investor an der Mann-
heimer StraRe die kurzfristige Realisierung eines Lebensmittelmarktes sowie eines vom Lebensmittel-
markt aus zugéanglichen Backshops zur Nahversorgung an einem integrierten Standort im Stadtgebiet von
Bad Dirkheim an.

Mit der Anderung des rechtskriftigen Bebauungsplanes XII ,,Rustengut* soll der stidtebauliche Rahmen
unter Berucksichtigung des konkreten Projektes eines Investors angepasst werden.

Auf der bisher als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flache, in der nach dem bestehenden Be-
bauungsplan ,,der Versorgung dienende Laden zuldssig sind“ und auf einer Teilfliche, die bislang als
Gewerbegebiet ausgewiesen ist, soll das Marktgebdude errichtet werden. Auf der bislang als Gewerbege-
biet festgesetzten Flache soll dartber hinaus im sudlichen Teil an der Bahnstrecke eine Wohnbebauung
realisiert werden.

1.2. Ziele und Zwecke der Planung

Zweck der Planung ist die kurzfristige Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit Backshop zur Nah-
versorgung in Bad Dirkheim. Dieses Projekt ist, um eine stddtebaulich integrierte Planung zu ermdogli-
chen, eingebettet in eine Gesamtiiberplanung des Bereiches zwischen der Mannheimer StralRe und der
Bahnlinie Freinsheim — Bad Durkheim.

Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in unmittelbarer Nachbarschaft zu Wohngebieten soll so ver-
wirklicht werden, dass Nutzungskonflikte mit der Wohnbebauung ausgeschlossen werden.

Die Ziele der Planung sind:

e Die Verbesserung der Nahversorgung mit Lebensmitteln sowie Waren und Dienstleistungen des tag-
lichen Bedarfs flr die benachbarten Wohnquartiere.

e Die Schaffung neuer Arbeitsplatze durch die Etablierung eines Marktstandortes. Die innerortliche
Wohnqualitét soll so gestéarkt werden.

e Die Herstellung einer larmvertraglichen Situation entlang der Bahntrasse, an der Mannheimer Strale
und zu den benachbarten Wohngebieten hin.

1.3. Bauleitplanverfahren

Die vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplanes wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB durchgefiihrt. Dies ist mit einigen Verfahrenserleichte-
rungen verbunden. So werden im Gegensatz zum Regelverfahren nur einmal die Stellungnahmen der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange eingeholt. Ebenso erfolgt nur eine einmalige Offent-
lichkeitsbeteiligung mit einer einmonatigen ¢ffentlichen Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes.

Da wahrend der Bebauungsplanaufstellung — nach der Offentlichkeitsheteiligung gem. 3 Abs. 2 BauGB —
der Entwurf des Bauleitplans nochmals geringfiigig gedndertwurde, wurde gemaR § 4a Abs. 3 BauGB
eine erneute Einholung von Stellungnahmen erforderlich. Da durch die Anderung des Bauleitplanentwur-
fes die Grundzige der Planung nicht beriihrt wurden, wurde bei diesem Verfahrensschritt nur die von der
Anderung betroffene Offentlichkeit beteiligt. Der Gesetzgeber geht bei Bebauungsplanen zur Innenent-

Stadt Bad Diirkheim e Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Rustengut — Anderungsplan I e September 2011
Bearbeitung durch:

BaulLand! Entwicklung GmbH e Amtsgericht Mannheim HRB 422222 « Mannheimer Strale 96 68723 Schwetzingen



-SEITE2 -

wicklung, deren Geltungsbereich kleiner als 2 ha betrégt, davon aus, dass keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Umweltbelange vorliegen. Auf eine Umweltpriifung kann im beschleunigten Ver-
fahren daher verzichtet werden, sofern durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von umweltpri-
fungspflichtigen Vorhaben begriundet oder Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von europarechtli-
chen Schutzgebieten bestehen. Diese Einschréankung trifft bei der vorliegenden Bebauungsplanédnderung
nicht zu. Die Bebauungsplandnderung kann ohne Umweltpriifung durchgefihrt werden (siehe hierzu
auch Kap. 3).

1.4. Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Stadt Bad Dirkheim zwischen der Mannheimer Strale und der
Bahntrasse Freinsheim — Bad Dirkheim. Unmittelbar 6stlich und westlich grenzen die Hausgérten von
Wohnhé&usern an den Geltungsbereich der Bebaungsplanénderung an.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanédnderung umfasst die Grundstiicke mit den Flurstiicksnummern
1974/6 (Teilflache), 1974/7, 1977/3 (Teilflache), 1980/3.

Das Plangebiet hat insgesamt eine GréRe von ca. 4.836 m2.
Nutzungs- und Eigentumsverhéltnisse
Die Flachen innerhalb des Plangebietes werden seit kurzem nicht mehr genutzt.

Im Norden befindet sich eine ehemalige Spedition mit Lagerhaus und groRflachig asphaltierten Hofberei-
chen. Die sudlich angrenzenden Griinflachen sind unbebaut und brachgefallen. Das Wohnhaus Mann-
heimer StralRe Nr. 64 ist unbewohnt.

Die Flachen im Geltungsbereich sind in Privateigentum.

1.5. Ubergeordnete und vorlaufende Planungen

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bad Dirkheim 2. Fortschreibung 2006 ist das Plangebiet als Misch-
und Wohnbaufl&che dargestelit.

Im rechtskréiftigen Bebauungsplan XII ,,Rustengut® vom 26.02.1964 sind im Osten des Plangebiets ein
Allgemeines Wohngebiet und im Westen ein Gewerbegebiet festgesetzt.

Die geplanten Anderungen umfassen eine Arrondierung und Einschriankung der bisher zulissigen ge-
werblichen Nutzungen im Norden des Plangebietes sowie eine Fortflihrung der benachbarten
bahntrassenparallelen Wohnnutzung im Stiden.

Die Anderung des Bebauungsplans entspricht der bisherigen stadtebaulichen Zielsetzung des rechtskréaf-
tigen Bebauungsplanes XII ,,Rustengut™. Gemall § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan,
der von den Darstellungen des Fldchennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fla-
chennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung an-
zupassen.
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2. Grundziige der Planung
2.1. Lebensmittelmarkt

In dem geplanten Marktgebdude soll ein Lebensmittelmarkt mit einem Grundsortiment von Artikeln des
taglichen Bedarfs untergebracht werden. Das Randsortiment beschrankt sich im Wesentlichen auf non-
food-Artikel, die der Verbraucher bei diesem Betriebstyp zwar erwartet, die jedoch flachenmaRig nur
eine untergeordnete Bedeutung haben.

In der Vorkassenzone ist auf ca. 50 m? zusatzlich eine moderne Béckerei-Verkaufsstelle mit Stehverzehr
mit einem separaten Zugang vorgesehen, die von einem qualifizierten Backer aus der Region betrieben
werden kann. Im Wesentlichen héngt der Bedarf an Arbeitskréften von den in dem Markt getatigten Um-
satzen ab. Auf Basis der Zahlen von vergleichbaren Markten ist zunachst von ca. 10 Arbeitsplatzen aus-
zugehen, davon ca. 2 Vollzeit-Stellen.

Die geplante Bauflache hat die fir einen Lebensmittelmarkt entscheidenden Standortvorteile einer kurzen
Entfernung zu den zu versorgenden Wohngebieten mit guter fuBlaufiger Erreichbarkeit, einen direkten
Anschluss an den OPNV Uber die vorhandene Haltestelle der Rhein-Haardt-Bahn und ist damit fur die
Bewohner im Einzugsbereich optimal erreichbar. Der Einzugsbereich des geplanten Marktes erstreckt
sich im Wesentlichen auf die dem Standort benachbarten Wohnquartiere mit ca. 6.000 Einwohnern.

Uber den Einzugsbereich des Lebensmittelmarktes hinausgehende Kaufkraftabfliisse insbesondere aus
benachbarten Gemeinden sind nicht zu erwarten.

2.2. Wohnbebauung

In der bestehenden Bauliicke entlang der Bahntrasse sollen Doppelhduser oder Reihenh&user realisiert
werden. Damit wird fur die Vermarktung der Baugrundstiicke ein gewisses Malk an Flexibilitat einge-
raumt.

2.3. Verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet fiir den Lebensmittelmarkt ist in die bestehende Verkehrsinfrastruktur nach dem Umbau
des Einfahrtbereiches an der Strafle ,,Jm Rustengut® / Mannheimer Stra3e und dem Umbau der vorhande-
nen Verkehrsinseln an der Mannheimer Stralle optimal eingebunden, sodass die Abwicklung des zu er-
wartenden Kunden- und Lieferantenverkehrs auch ohne Bau eines Linksabbiegerstreifens in der Mann-
heimer StralRe gewahrleistet ist. Dies wurde in einer Untersuchung des Biliros R+T, Topp, Huber-Erler,
Hagedorn aus Darmstadt vom August 2011 nachgewiesen. Die Einfahrt zum Lebensmittelmarkt erfolgt
ausschlieBlich von Norden zwischen den anzupassenden Verkehrsinseln an der Mannheimer StraRe. Die
vorhandenen o6ffentlichen Verkehrsflachen sind fiir die Zufahrt zum Lebensmittelmarkt ausreichend,
Erweiterungen des offentlichen Verkehrsraumes sind nicht vorgesehen. Radfahrer kdnnen abgetrennt von
dem Verkehr auf der Mannheimer Strafle die verkehrsrechtlich untergeordnete Strafie ,,Im Rustengut™
nutzen. Die Haltestelle der Rhein-Haardt-Bahn befindet sich nur wenige Meter 6stlich des geplanten
Lebensmittelmarktes und wird in komfortabler Taktdichte zur Hauptverkehrszeit bedient. Der Lebensmit-
telmarkt ist damit auch fiir nichtmotorisierte Kunden sehr gut erreichbar.

Die Stellplatze im geplanten Gewerbegebiet werden so angeordnet, dass in den Mittelfahrwegen zwi-
schen den Stellplatzreihen ein konfliktfreies Navigieren auf dem Gelédnde maglich ist. Der erforderliche
Stellplatznachweis erfolgt auf dem eigenen Grundstiick. Es sind auf dem Gelande des Lebensmittelmark-
tes insgesamt ca. 60 Stellplatze einschlieR3lich zwei eingangsnaher Behindertenparkplatze vorgesehen.
Fahrradabstellplatze werden nach Bedarf eingerichtet.

Stadt Bad Diirkheim e Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Rustengut — Anderungsplan I e September 2011
Bearbeitung durch:

BaulLand! Entwicklung GmbH e Amtsgericht Mannheim HRB 422222 « Mannheimer Strale 96 68723 Schwetzingen



- SEITE4 -

Das auferhalb des Geltungsbereiches gelegene Grundstuck Flst.Nr. 1974/5 an der Mannheimer Stralie 62
erféhrt durch die benachbarte Marktplanung keine Veranderungen im Grundstickszuschnitt oder in sei-
ner verkehrlichen Erschlieung. Die Zufahrt zu dem Privatgrundstiick ist wie bisher in der an der
schmalsten Stelle ca. 3,17 m breiten seitlichen Abstandsflache auf dem eigenen Grundstuck mdglich. Ein
Wenden auf dem eigenen Grundsttick war auch bislang nur fur Pkw und mit Rangieren mdglich. Durch
die Verlangerung der gegentberliegenden Verkehrsinsel an der Mannheimer Stral3e wird das Ausparken
aus dem Grundstiick auf die Strafle ,,Jm Rustengut“ zuklnftig deutlich erleichtert. Die zwischen Privat-
grundstiick und den randlich angeordneten Kundenstellplatzen entstehenden geringfuigigen Hohenunter-
schiede werden auf dem Marktgrundstiick durch Boschungssicherungen (Stiitzwand) abgefangen. Die
Wohnbaugrundstiicke im Siiden des Plangebietes werden durch eine Privatstrae angebunden, die die
Strafe ,,Jm Rustengut™ von Osten kommend in das Plangebiet hinein verlédngert.

2.4. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Strom, Telefon sowie die Entsorgung des Abwassers sind
durch Anschluss an die vorhandenen Netze gesichert.

3. Umweltprifung

Die vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplans XII , Rustengut* wird als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB entsprechend den Verfahrensvorschriften zum verein-
fachten Verfahren ohne Umweltpriifung durchgefihrt.

GeméR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB (Geltungsbereich unter 20.000 m?) gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8 1 a Abs. 2 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Davon unabhdngig ist die Prifung, inwiefern arten-
schutzrechtliche Belange — ,,besonders geschiitzte Arten* — von der Planédnderung betroffen sind.

4. Artenschutzrechtliche Betrachtung

Die artenschutzrechtliche  Vertréglichkeit der geplanten Bauvorhaben wurde von der
Spang.Fischer.Natzschka.GmbH geprift und beurteilt. Dazu wurden in Abstimmung mit der Unteren
Landespflegebehorde im Sommer 2010 eine Erfassung der Vorkommen von Mauerseglern und Eidechsen
vorgenommen sowie eine Bestandsaufnahme der Biotoptypen und eine Uberpriifung auf Vorkommen
geschitzter Arten der Flora durchgefihrt.

Im Folgenden werden die bauplanungsrelevanten Aussagen des artenschutzrechtlichen Gutachtens zu-
sammengefasst.

Vegetation
Besonders geschutzte Arten der Flora kommen im Plangebiet nicht vor.
Europdische Vogelarten

Im Plangebiet sind nur wenige kommune Brutvogelarten zu erwarten, die auch im Umfeld des Plangebie-
tes Fortpflanzungs- und Ruhestatten besitzen.

Mauersegler wurden im Luftraum bei der Jagd beobachtet. Anflige an die vorhandenen (leer stehenden)
Gebdaude oder andere Hinweise auf eine Nutzung als Nistplatze konnten nicht festgestellt werden.

Europarechtlich geschitzte Arten
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Aufgrund der festgestellten Habitatmerkmale/-defizite sind Vorkommen von Anhang I1VV-Arten der Grup-
pen der Sdugetiere, der Schmetterlinge und Kafer sowie alle (semi-)aquatisch lebenden Arten im Plange-
biet auszuschlielen.

Bei den angetroffenen Substratverhaltnissen und der Vegetationsstruktur ist davon auszugehen, dass im
Plangebiet alle fir ein dauerhaftes Vorkommen von Eidechsen bendétigten Teilhabitate vorhanden sind.
Bei der Ortsbegehung wurden 6 Mauereidechsen beobachtet. Anhand der GréRe und Ausstattung des
Plangebietes wird ein Bestand von etwa 15 adulten Mauereidechsen geschéatzt. Dieser Bestand stellt je-
doch keine eigensténdige lokale Population dar, sondern ist Teil der im Bereich der Bahnstrecke leben-
den Population. Zauneidechsen wurden bei der Ortsbegehung nicht beobachtet und sind aufgrund der
Habitatdefizite und des Vorkommens der konkurrenzstérkeren Mauereidechse auch nicht zu erwarten.

Beurteilung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde des § 44 BNatSchG
Vorgesehene Malinahmen fur européische Vogelarten:

= Freimachen des Baufeldes aullerhalb der Brutzeit und der Zeit der Jungenaufzucht (1. Méarz bis 30.
September) alternativ gezielte vorherige Kontrollen

Die okologische Funktion der vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumli-
chen Zusammenhang bleibt bezlglich der zu erwartenden Vogelarten erfillt.

Vorgesehenen MalRnahmen fiir Mauereidechsen:

= geteilte Erschliefungs- und Bauzeit im eingeschrankten Gewerbegebiet und im Allgemeinen Wohn-
gebiet mit zu erwartender Abwanderung der im ndrdlichen Teil des Plangebietes vorkommenden
Mauereidechsen

= im Vorgriff zur R&umung des Baufeldes im eingeschréankten Gewerbegebiet Umsiedlung der Mauer-
eidechsen auf FIst.Nr. 8967 Am Neuberg.

Diese Flache wird von der Flurbereinigungsbehérde fir die geplante Umsiedlung der Mauereidech-
sen zur Verfugung gestellt und zukunftig in das Eigentum der Stadt Bad Dirkheim (ibergehen.

Kurzbeschreibung Flst.Nr. 8967:

- Magerwiese (Oberboden abgeschoben, sandiges Material aufgebracht) mit lockerer, bliitenreicher
Vegetation, randlich Straucher und Baumgruppe

- Gabionenwirfel in ca. 10 m Abstand zur Bahnbdschung. Der Gabionenwirfel wurde bereits mit ge-
eignetem Material vollstandig hinterfullt.

- benachbarte Flachen: Bahngeldnde der Rhein-Haardtbahn mit Schotterbett und sudexponierter Bo-
schung sowie Streuobstwiesen und Wingerte

Die vorgesehene Umsiedlung der Mauereidechsen wird als Vermeidungsmalinahme vor Baubeginn
durchgefuhrt. Das Eintreten der Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG wird hier-
durch vermieden. Eine vorhabenbedingte erhebliche Stérung, die zu einer Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der Population fuhrt (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) ist nicht zu erwarten.

Die 0.g. MalRnahmen zum Artenschutz werden im Bebauungsplan festgesetzt und vertraglich mit dem
Investor abgesichert.
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5. Begrindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen
5.1. Art der baulichen Nutzung

Der bislang als Gewerbegebiet bzw. Allgemeines Wohngebiet festgesetzte Bereich im Norden des Plan-
gebietes wird als Eingeschrénktes Gewerbegebiet festgesetzt.

Die Entwicklung eines grof3flachigen Einzelhandelszentrums im Plangebiet ist stddtebaulich nicht ge-
wiinscht. Es soll kein uber die Nahversorgung hinausgehender Konkurrenzdruck auf das Bad Diirkheimer
Stadtzentrum entstehen. Die Nutzung ist daher auf die Gewerbegebietsnutzung ,,Lebensmitteleinzelhan-
del“ mit einer Geschossflache von maximal 1.200 m? beschrankt. Damit wird auch dem Engagement des
Investors Rechnung getragen, der im Plangebiet einen Standort zur Lebensmittelgrundversorgung entwi-
ckeln mdchte. Die Einschrankung der gewerblichen Nutzungen dient dazu, die benachbarte Wohnbebau-
ung vor (bislang zul&ssiger) gewerblicher Nutzung mit deutlich hoherem Beeintrachtigungspotential zu
schiitzen.

Der bislang als Gewerbegebiet festgesetzte Bereich im Siiden des Plangebietes wird als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt und ergdnzt damit die angrenzenden Wohnquartiere. Die Abgrenzung zum Ge-
werbegebiet erfolgt etwa auf der Hohe des vorhandenen Geldndeversprunges. Die geplanten Wohnge-
bé&ude flhren die im Osten angrenzende Bebauungskante entlang der Bahntrasse fort.

5.2. Mal der baulichen Nutzung, Gebaudehéhen und Héhenlage

Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 im Allgemeinen Wohngebiet entspricht der Obergrenze nach
8 17 BauNVO. Im eingeschrénkten Gewerbegebiet wird das MalR der baulichen Nutzung durch die zulds-
sige Geschossflache bestimmt.

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet wird eine GRZ von 0,91 festgesetzt. Das Bauvorhaben ist dartber
hinaus durch die Baugrenzen und Héhenbeschrankungen fiir Gebaude und Nebenanlagen definiert.

Gemall Vorhaben- und Erschliefungsplan (Stand 14.10.2010) werden die untenstehend tabellarisch auf-
gelisteten Flachen baulich in Anspruch genommen. Fir Gewerbegebiete sieht die BauNVO eine GRZ
von 0,8 vor. Dieser Wert wird durch das geplante Bauvorhaben tiberschritten.

Flache eingeschranktes Gewerbegebiet 3590 m? Uberbaubare Flache
GRZ-Obergrenze im Gewerbegebiet gem. § 17 BauNVO 0,8 2872 m?
Marktplanung Stand 14.10.2010 Uberbaute Flache
Marktgebéaude 1.181 m?
weitere Uberdachte bzw. vollstandig versiegelte Flachen (Fahr-
gassen, Stiitzmauer) 1.202 m?
wasserdurchlassig befestigte Stellplatze 874 m2
Summe (berbaute Flache 3.257 m?
rechnerische GRZ 0,91

Die Obergrenze des § 17 BauNVO kann jedoch tberschritten werden, wenn:
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1. besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern,

hier: Aus wirtschaftlichen Griinden ist eine MindestgrofRe des Discounters einschlie3lich Fahr-
gassenbreite und erforderlicher Stellplatzanzahl gegebenen. Das Planungsziel der Verbesserung
der Nahversorgung im Rustengut ist auf der zur Verfigung stehenden Flache nur unter Bertick-
sichtigung dieser technischen Rahmenbedingungen maglich.

2. die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen sind oder durch MaBnahmen ausgeglichen
werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ver-
mieden werden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden und

hier: Nachteilige Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie auf die Um-
welt werden durch die wasserdurchléssige Herstellung und die Begriinung der Stellplatze ver-
mieden. Die geplanten Fahrgassenbreiten und die Stellplatzanzahl gewéhrleisten, dass der Kun-
denverkehr ohne larm- und unfalltrachtige Rangierbewegungen auf dem Marktgeldnde abgewi-
ckelt werden kann.

3. sonstige Offentliche Belange nicht entgegenstehen.

hier: Flache war bereits vor dem planerischen Eingriff langjéhrig gewerblich genutzt und die na-
tirlichen Bodenbereiche sind dementsprechend tberpragt. Gem. Bodengutachten wurden typi-
sche Auffillungen und Umlagerungsbereiche festgestellt. Dem Bodenschutz wird durch die was-
serdurchlassige Herstellung aller Stellplatzflachen Rechnung getragen.

Auf der Grundlage von 8 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO kann fur Stellplatze und ihre Zufahrten im Einzelfall
von der Einhaltung der grundsatzlich auf 0,8 beschrankten zulé&ssigen Grundflache abgesehen werden,
wenn:

1. bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die nattrlichen Funktionen des Bo-
dens

oder - im vorliegenden Fall zutreffend -

2. wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden
Grundstiicksnutzung fuhren wiirde.

Eine angemessene Berticksichtigung der wasserdurchlassigen Herstellung der Stellplatze kann Uber eine
im Vergleich zu den vollstandig versiegelten Flachen (Fahrgassen etc.) verringerte Anrechnung dieser
lediglich teilversiegelten Flachen erfolgen. Die untenstehende Flachenaufstellung zur GRZ-Ermittlung
verdeutlicht, dass dann die GRZ-Obergrenze der BauNVO fiir Gewerbegebiete geringfligig unterschritten
wiirde.
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Flache eingeschranktes Gewerbegebiet 3590 m?
Marktplanung Stand 14.10.2010 Anrechnung voll- bzw.
teilversiegelter Flachen

Marktgebéaude 1.181 m? 100% 1.181 m?

weitere Uberdachte bzw. vollstandig versiegel-

te Flachen (Fahrgassen, Stitzmauer) 1.202 m? 100% 1.202 m?

wasserdurchldssig befestigte Stellplatze 874 m? 50% 436 m?2
Summe Uberbaute Flache 2.819 m?

rechnerische GRZ 0,78

Gebaudehdhe und Hoéhenlage

Das Gelénde im Plangebiet weist ein deutliches Gefélle von der StraBe ,,Jm Rustengut im Norden bis zu
den Bahnanlagen im Stiden auf. Etwa in Hohe der Grenze zwischen dem geplanten eingeschrénkten Ge-
werbegebiet und dem Allgemeinen Wohngebiet verlauft eine steile Boschung mit mehr als 6 m Niveau-
unterschied. Dieser Geladndeversprung wird durch eine Stlitzwand abgefangen. Das bewegte Relief ist
Anlass fiir die Festsetzung von absoluten Bezugspunkten fiir die festgesetzten maximalen Trauf- bzw.
Firsthohen.

Bezugspunkt fiir die festgesetzte Trauf- und Firsthohe des Lebensmittelmarktes ist die in der Planzeich-
nung gekennzeichnete Bestandshohe an der Strafe ,,Im Rustengut / Mannheimer Straf3e* im Bereich der
Zufahrt zum Marktgelande. Bei den Hohenfestsetzungen fir das Marktgebaude wurde bericksichtigt,
dass sich dieser Bezugspunkt mitten in der StraRenverkehrsflache (und nicht an der Gehweghinterkante)
befindet und bis zum geplanten Standort des Marktgebédudes das Gelande bereits leicht ansteigt. Mit der
festgesetzten Firsththe von max. 8,25 m ist damit eine tatsachliche Hohe des Marktgebaudes von ca. 8 m
und mit der festgesetzten Traufhthe von 4,75 m eine tatséchliche Traufhohe (Oberkante Erdgeschoss-
fulboden bis Oberkante Dachhaut) von ca. 4,40 m realisierbar.

Die auf der Flache fiir Nebenanlagen (Rampe, Leergut) im eingeschrankten Gewerbegebiet zuldssige
Hohe baulicher Anlagen von maximal 5 m beriicksichtigt die fur LKW erforderliche lichte Durchfahrt-
hohe.

Die Trauf- bzw. Firsthéhen im Allgemeinen Wohngebiet werden insbesondere mit Riicksicht auf die
benachbarte, iberwiegend tiefer gelegene Bebauung und die exponierte Lage der geplanten Wohngebau-
de oberhalb des Gelandeversprunges begrenzt. Bezugspunkt fur die festgesetzte Trauf- und Firsthohe der
Wohnbebauung ist die in der Planzeichnung definierte Bezugshdhe an der geplanten Privatstral3e, deren
geplante Hohenlage gleichzeitig an diesem Bezugspunkt festgesetzt wird. Damit wird ein gelandenaher
Ausbau der privaten Verkehrsflache gesichert.

Bei den Hohenfestsetzungen fir die Wohnbebauung wurde bertcksichtigt, dass sich der Bezugspunkt in
der StraBenverkehrsflache auf der Hohe des benachbarten Grundstiickes FIst.Nr. 1977/3 und damit nicht
direkt vor den geplanten Wohngebduden befindet. Fur die Entwésserung der Privatstralie ist ein Langsge-
falle von ca. 0,5 % in Richtung der Strafe ,,Jm Rustengut™ geplant, so dass die Strae vom Bezugspunkt
in Richtung Westen um ca. 0,20 m ansteigt. Die tatsachlich realisierbare Hohe der Wohngeb&ude ist ge-
genuber der festgesetzten Firsthdhe von max. 12,80 m bzw. Traufhdhe von 7,80 m um diese Héhendiffe-
renz geringer.

Ausgehend von der Verlidngerung der Strafle ,,Im Rustengut ist die Hohenlage der geplanten Privatstrafle
mit Stitzwand an der Grundstiicksgrenze zum Markt definiert. Da das natirliche Gelédnde zwischen dem
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Markt und der Wohnbebauung noch einmal deutlich ansteigt, entsteht am Hauseingang auf der Nordseite
ein nur eingeschrankt nutzbares (Teil-)Untergeschoss. Die voll belichtete und damit eigentliche Wohn-
flache beginnt im Erdgeschoss, das von der Marktseite bereits als 2. sichtbare Geschossebene in Erschei-
nung tritt.

Der untenstehende beispielhafte Systemschnitt soll dies verdeutlichen.

Bahnlinie Privatstrae Markt
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12.08.2010
WOHNBAU Schnitt, ohne MaSstab

Die pragenden Eckdaten der vorhandenen Bestandsbebauung lassen sich nicht ohne weiteres auf die ge-
plante Wohnbebauung tbertragen. Die altere Reihenhausbebauung in den benachbarten Quartieren wird
hinsichtlich Baumasse und Baukorper mit Gebdudehdéhen um die 10 m ohne Dachaufbauten den Ent-
wicklungen des Wohnungsbausektors der letzten 50 Jahren nicht mehr gerecht. Heutige Anspriiche an
attraktive Wohnungen in Einfamilienhdusern setzen bei optimalem Grundriss eine Wohnflache von min-
destens 130 m2 voraus. Aus der Hanglage resultieren jedoch bauliche Einschrankungen, so kann das von
Norden aus sichtbare (Teil-)Untergeschoss nur einen geringen Beitrag zur nutzbaren Wohnflache leisten.
Die mogliche Bautiefe ist durch die zur Verfugung stehende Grundstiickstiefe und die Nahe zur Bahnli-
nie beschrankt. Mehr Wohnflache kann also nur sehr begrenzt durch mehr Bautiefe erzielt werden. Fir
den stadtebaulich wiinschenswerten Lickenschluss der Wohnquartiere ,,Jm Rustengut® kann aus wirt-
schaftlicher Sicht und aus Griinden der Vermarktbarkeit eine Wohnflache etwas oberhalb der vorgenann-
ten GrolRenordnung als angemessen angesehen werden. Um diese Wohnflache innerhalb der zuldssigen
Baumasse auch realisieren zu kdnnen, werden fir die geplante Wohnbebauung geringfligig hohere Ge-
b&udehdhen als in den umgebenden &lteren Wohnquartiere erméglicht.
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Die geplanten Geb&udehdhen liegen jedoch zwischen denen der unmittelbar 6stlich und westlich benach-
barten Wohngebdude (siehe untenstehende Skizze).

geplante Wohnbebauung

geplantes Gelandeniveau

|
g [

grenze
3

geplanter Markt

___ Stutzwand

07.10.2010
WOHNBAU Schnitt, ohne MaRstab
5.3. Bauweise und Uberbaubare Flache

Die Baugrenzen im eingeschrénkten Gewerbegebiet sind auf das konkrete Bauvorhaben netto-Markt zu-
geschnitten und fassen damit die VVorgaben fur die bauliche Hauptanlage relativ eng.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet wird im Norden mit der festgesetzten Baugrenze der Mindestgrenz-
abstand gemal LBauO Rheinland-Pfalz von 3 m zu angrenzenden Grundstiicken (hier Strafie ,,Im
Rustengut®) unterschritten. An der Ostlichen Grundstlicksgrenze wird der Mindestgrenzabstand gemaf
LBauO von 3m zu den angrenzenden privaten Grundstiicken (FIst.Nr. 1983/56, 1983/57, 1983/58,
1983/59 und 1983/60) unterschritten. Im weiteren stdlichen Verlauf ist der gem. LBauO definierte Min-
destgrenzabstand durch die festgesetzte Baugrenze eingehalten.

Eine Verschiebung des Marktgebdudes nach Siiden, um so den Grenzabstand im Norden einzuhalten ist
aufgrund der vorhandenen Gelandesituation nicht maglich, denn das eingeschrankte Gewerbegebiet wird
im Suden durch einen Gelandeversprung von tber 6 m begrenzt. Die Verschiebung des Marktgebaudes
nach Westen, um so den Grenzabstand zu den dstlichen privaten Grundstiicken einzuhalten, fiihrt zu Ein-
schrankungen und Anpassungen im Bereich der Nebenanlagen. Eine Verkleinerung/Verbreiterung des
Marktgebdudes ist wegen der standardisierten inneren Organisation und der erforderlichen Fahrgassen-
breiten und Stellplatzanordnung vor dem Markt ebenfalls nicht praktikabel. Die landesrechtlich erforder-
lichen Abstandsflachen kdénnen auf 6ffentlichen Flachen nachgewiesen werden (Strafle ,,Im Rustengut®).

Die Unterschreitung der Mindestgrenzabstéande von bis zu 1,70 m zu den privaten Grundstlicken FIst.Nr.
1983/56, 1983/57, 1983/58, 1983/59 und 1983/60 ist mit den Grundstlickseigentiimern bereits abgeklart.
Sie wurden im Verfahren zur Bebauungsplanidnderung im Rahmen der Beteiligung gem. 4a Abs. 3
BauGB als betroffene Offentlichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Zudem wurde in
einer Informationsveranstaltung das konkrete Bauvorhaben inkl. Stellung des Marktgebédudes vorgestellt.
Alle betroffenen Grundstlickseigentiimer stimmten dieser Planung zu. Dariiber hinaus wurden zwischen
den Grundstuckseigentiimern und dem Vorhabentrdger auf privatrechtliche Wege Vereinbarungen fiir
einen finanziellen Ausgleich getroffen.
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Werbeanlagen, Schaukasten und Automaten sind im eingeschrankten Gewerbegebiet aufgrund der engen
Festlegung der ,,Baufenster* auch auferhalb des iiberbaubaren Bereiches zuldssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird der tberbaubare Bereich durch ein ungeteiltes Baufenster definiert. Es
besteht damit hier ein groRerer Spielraum bei der konkreten Grundstiickseinteilung, um in der Vermark-
tung der Baugrundstiicke flexibler auf die Kaufinteressen eingehen zu kdnnen. Diesem Aspekt ist auch
die zulassige Uberschreitung der Baugrenzen flir untergeordnete Bauteile und Terrassen zugeordnet.

5.4, Verkehrsflachen

Fur das eingeschrénkte Gewerbegebiet sind keine zusétzlichen ErschlieRungsstrallen erforderlich. Es hat
eine direkte Zufahrt von und zur Strale ,,Im Rustengut® bzw. ,,Mannheimer Strafle®. Fiir eine optimale
verkehrliche Anbindung des Lebensmittelmarktes ist lediglich ein Umbau der Verkehrsinseln an der
Mannheimer Stra3e erforderlich.

Weitere bauliche Anpassungen z.B. die Anlage einer separaten Linksabbiegespur auf der Mannheimer
Stralle, um einem moglichen Riickstau entgegenzuwirken, sind nicht erforderlich. In einer Untersuchung
vom August 2011 wurde vom Biro R+T, Topp, Huber-Erler, Hagedorn aus Darmstadt die Leistungsfa-
higkeit der Anbindung des Lebensmittel-Discountmarktes ohne weitere bauliche Anpassungen bestétigt.
Durch die Erschliefung des Lebensmittelmarktes entstehen keine Beeintrachtigungen fur die Mannhei-
mer Stralle. Auch die Wartezeit um vom Marktstandort auf die Mannheimer Strale auffahren zu kdénnen
entspricht mit durchschnittlich 32,4 s der Stufe ,,D* (Einteilung der Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs
an einem Knotenpunkt ohne Lichtsignalanlege), womit der Verkehrszustand als stabil eingestuft wird.

Fur die ErschlieBung der Wohnbaugrundstiicke ist eine Verlangerung der Strafle ,,Jm Rustengut® erfor-
derlich. Dies erfolgt als private Verkehrsflache und Sackgasse.

5.5. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Die Stellplatze sind auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen. Die Baugrundstiicke sind ausreichend
grol’ fur die Integration von Nebenanlagen, Stellplatzen und auf den Wohnbaugrundstiicken auch von
Garagen oder Carports.

Die fur den Lebensmittelmarkt geplanten ca. 60 Kundenparkplétze sind auf dem Baugrundstiick auf3er-
halb des Uberbaubaren Bereiches realisierbar. Die konkrete Lage der Stellplatze und Fahrgassen bleibt
dem Bauherren und seinen betrieblichen Erwégungen (Schleppkurven, Gestaltung Markteingangsbereich,
Lage Einkaufswagensammler etc.) Uberlassen. Auf eine planungsrechtliche Festsetzung der Stellplatzein-
teilung fir Kfz und Fahrrader wird verzichtet, um bei Anderungen der Marktplanung flexibel zu bleiben.

5.6. Versorgungsflachen und —leitungen

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Strom kann durch Anschluss an das offentliche Ver-
sorgungsnetz erfolgen. Die Beseitigung der anfallenden Schmutzwésser ist durch Anschluss an das vor-
handene Kanalnetz vorgesehen. Eine Festsetzung von Versorgungsflachen oder —leitungen auf den priva-
ten Baugrundstiicken ist nicht erforderlich.

5.7. Grunordnerische Festsetzung und Malinahmen zum Artenschutz

Die Festsetzung zur Pflanzung von standortheimischen Laubgehdlzen im Bereich der Griinflachen und
Stellplatze dient vorrangig der gestalterischen Aufwertung und der Durchgriinung des Gewerbegebietes.
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Die Festsetzung der Pflanzqualitét sichert eine rasche Funktionserfillung in Bezug auf die gestalterische
Wirkung und den Klimaschutz.

Stellplatze sind i.S. einer zukunftstrachtigen und nachhaltigen Wasserwirtschaft mit wasserdurchléssigen
Beldgen zu befestigen. Dies entspricht mittlerweile dem Stand der Technik und ist nahezu kostenneutral
bei der erstmaligen Herstellung von Stellplatzen und daher eine dem Grundstlickseigentiimer zumutbare
planungsrechtliche Festsetzung. Fir das vorliegende Bodengutachten (Hydrogeologisches Biro Steinbre-
cher & Wagner GmbH, Bericht zur umwelttechnischen Untersuchung Betriebsgeldnde Kaul vom
23.02.2007) wurden 11 Rammkernsondierungen im Geltungsbereich ausgefiihrt. Der dabei festgestellte
Untergrundaufbau aus Mittelsand, schwach kiesig, 1asst eine Versickerung der Stellplatzflachen zu.

Die private Grunflache zwischen der Privatstrale und dem Gewerbegebiet soll einer ansprechenden Ge-
staltung/Bepflanzung der Stiitzwand dienen.

Die néchtliche Beleuchtung von Straen und Verkehrsflachen zieht bei gewissen Lichtspektren (Queck-
silberdampf-Hochdrucklampen) eine Vielzahl nachtaktiver Insekten an und wirkt dadurch als todliche
Falle. Dies kann durch die Verwendung von Lampen mit einem Lichtspektrum tiber 500 Nm (z. B. Natri-
umdampf - Niederdrucklampen) im Stralenraum — wie sie mittlerweile Stand der Technik sind - weitge-
hend vermieden werden.

Zur Begrundung der Malinahmen zum Artenschutz wird auf die Ausfiihrungen in Kap. 4 und die ausfihr-
liche Darstellung im  Gutachten  zur  artenschutzrechtlichen  Vertréglichkeit ~ von
Spang.Fischer.Natzschka.GmbH verwiesen.

5.8. Immissionsschutz

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind zusatzliches Verkehrsaufkommen in das Plangebiet und
Larmemissionen aus der gewerblichen Nutzung zu erwarten. Eine Beurteilung der nach Planrealisierung
verénderten Immissionsschutzsituation erfolgt auf der Grundlage von Daten zum bestehenden Verkehrs-
aufkommen, dem prognostizierten Verkehrszuwachs und einem digitalen Geldndemodell im schalltechni-
schen Gutachten des Ingenieurbdiros fir Bauphysik vom 22.06.2011.

Im Folgenden werden die bauplanungsrelevanten Aussagen des Schallgutachtens anhand der maBgebli-
chen Beurteilungsgrundlagen zusammengefasst und Kartenausschnitte dargestellt.

Allgemeines Wohngebiet | Gewerbege-
biet
Angaben in dB(A) tags nachts tags | nachts
Orientierungswerte der DIN 18005 55 65 Bauleitplanung
,,Schallschutz im Stadtebau* 40 50 Gewerbelirm
45 55 Verkehrsl&drm

Immissionsrichtwerte der TA Larm 55 40 65 50 Gewerbel&drm
Immissionsgrenzwerte  der  16. 59 49 69 59 Verkehrslarm
BImSchV

StralRenverkehrslarm

An der Mannheimer StraRe werden durch das bereits vorhandene Verkehrsaufkommen die schalltechni-
schen Orientierungswerte an mehreren Immissionsorten auf3erhalb des Plangebietes tiberschritten.
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Strallenverkehr Schallpegel (Auszug aus dem schalltechnischen Gutachten)

> 30.0dB F
35.0dB FL
40.0 dB
45.0 dB
50.0 dB
55.0 dB
60.0 dB
65.0 dB
70.0dB
75.0 dB
80.0 dB
85.0 dB

VVVVVVVVVVYV

Tag Nacht

Eine wahrnehmbare Veranderung der bestehenden Immissionssituation an der Mannheimer Strale ist
durch das zusétzliche Verkehrsaufkommen vom/zum Lebensmittelmarkt nicht zu erwarten. An den ge-
planten Wohngeb&uden werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 durch Ver-
kehrslarm vernachléssigbar Gberschritten, die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV jedoch deutlich
unterschritten.

= MaRnahmen zur Reduzierung des Verkehrslarms von/auf der ¢ffentlichen StraRe sind fur die geplan-
te Wohnbebauung nicht erforderlich.

Schienenverkehrslarm

Entlang der Bahnstrecke Freinsheim — Bad Dirkheim kommt es an den Sudfassaden der geplanten
Wohnbebauung zur Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau). Bei der Schallprognose wurde neben der vorhandenen Taktfrequenz auch eine
20 % ige Verkehrszunahme berticksichtigt.
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Schienenverkehr Schallpegel (Auszug aus dem schalltechnischen Gutachten)
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Unter Beriicksichtigung einer L&rmschutzwand entlang der Bahnstrecke werden die schalltechnischen
Orientierungswerte an der Stdfassade der geplanten Wohnbebauung zwar (iberschritten, die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV jedoch unterschritten.

= aktive Schallschutzmallnahme: ca. 2 m hohe Larmschutzwand entlang der Bahnstrecke, die im Osten
bzw. Westen ca. 3 m nach Norden gefiihrt wird.

Gewerbeldrm

Der Betrieb des geplanten Lebensmittelmarktes und die damit verbundenen Geréuschemissionen sind
unabhéngig von den schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005 als Gewerbeldarm nach TA
Larm zu beurteilen.

Die Zufahrt zum Lebensmittelmarkt befindet sich etwa in der Grundstiicksmitte. Die Anlieferung des
Marktes erfolgt auf der zur Bestandsbebauung abgewandten bzw. durch die geplante Stutzwand abge-
schirmten Sudseite.
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Gewerbe Schallpegel (Auszug aus dem schalltechnischen Gutachten)
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Aktive SchallschutzmalRnahmen:

= Einhausen und Uberdachen der Anlieferungsrampe

= keine Pkw-Bewegungen oder Anlieferungen in der Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr)
= Fahrwege mit Asphaltbelag alternativ Pflasterbelag und larmarme Einkaufswagen

Die Betriebsgerdusche des geplanten Marktes liegen an der benachbarten Wohnbebauung — ausgenom-
men an der Ostfassade des Gebdudes Mannheimer Strale 62 — unter den geltenden Immissionsrichtwer-
ten der TA Larm. Auch mit einer 2 m hohen L&rmschutzwand an der Grundstlicksgrenze zwischen dem
Wohnhaus Mannheimer StralRe 62 und dem geplanten Markt ergibt die Schallprognose fir die Gebaude-
ostfassade eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte TA Larm im Tagzeitraum um mindestens
1 dB(A).

In Anbetracht dessen, dass
e der Verkehrsldrm an der Mannheimer Straf3e die entscheidende ,,Lidrm-Grundlast* darstellt,

e der vom Markt ausgehende Gewerbeldrm auf den Stellplatz- und Anlieferungsflachen im We-
sentlichen aus Parkiergerduschen besteht und damit — im Gegensatz zu klassischem Gewerbeldrm
durch z.B. Maschineneinsatz - den an der Mannheimer StraRe bereits dominierenden Verkehrsge-
rduschen vergleichbar ist,

e eine L&rmschutzwand lediglich fur das Erdgeschoss wirksam ist, die oberen Geschosse keine
wahrnehmbare Larmminderung erfahren,

o der schalltechnische Beurteilungspegel an dieser Gebaudefassade Werte erreicht, die zwar Gber
den Richtwerten fir ein Allgemeines Wohngebiet aber unter den Richtwerten flr ein Mischge-
biet liegen,

wird von einer aus stadtebaulicher Sicht kaum vertretbaren L&rmschutzwand an dieser Stelle abgesehen.
Dabei wird auch gewdrdigt, dass gegentiber den bisher zuldssigen gewerblichen Nutzungen aller Art, die
auch mit Maschineneinsatz und charakteristischen Arbeitsgerduschen verbunden wéren, die zukiinftig
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zuléssige Nutzung auf einen Lebensmittelmarkt eingeschrankt wird, auf dem Parkierungsgerdusche
tiberwiegen.

Die 0.g. Malinahmen zum Larmschutz werden im Bebauungsplan festgesetzt und vertraglich mit dem
Investor abgesichert.

6. Begrindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
6.1. Dacher

Die Festsetzungen zur Dachform orientieren sich an den bisherigen Festsetzungen des rechtskréftigen
Bebauungsplanes XII ,,Rustengut®. Die dem Plangebiet 6stlich und westlich benachbarten Grundstiicke
sind bereits seit Jahrzehnten vollstdndig bebaut und bilden gewachsene Wohnquartiere. Die Dachland-
schaft stidlich der Strae ,,Im Rustengut® wird ausschlieflich durch Satteld&cher gepréagt. Mit den Fest-
setzungen zur Dachform Satteldach sowie zu Material und Farbton der Dacheindeckung soll der Charak-
ter der vorhandenen einheitlichen Dachlandschaft gesichert werden. Architektonischer Spielraum ist
lediglich in Ausnahmeféllen denkbar: So wéren z.B. versetzte Pultdacher mit dem Hauptdach Richtung
Norden in ihrer Wirkung fiir die von der Mannheimer Strafe und der Strafle ,,Im Rustengut™ aus sichtba-
ren Gebdudefassaden kaum anders als ein klassisches Satteldach zu beurteilen. Eine ausnahmsweise Zu-
lassigkeit bleibt jedoch einer Einzelfallprifung vorbehalten.

Die festgesetzte Dachneigung von mindestens 32° bis maximal 45° und die Zul&ssigkeit von Dachaufbau-
ten erweitern die baulichen Mdglichkeiten des rechtskréftigen Bebauungsplans. Hiermit wird insbeson-
dere den schwierigen Hohenverhaltnissen im Allgemeinen Wohngebiet Rechnung getragen und ein zeit-
gemales Bauen ermdglicht (siehe hierzu auch Kap. 5.2).

Ausschlaggebend fir die stadtebauliche Beurteilung der Wohnbebauung sind vor allem die aus Richtung
der Mannheimer Stral3e sichtbaren ndrdlichen Gebaudefronten. In dieser Blickrichtung sind an den be-
nachbarten Reihenhausblocken, die hier dem bis zum Bahngelénde ansteigenden Geldndeniveau folgen,
gestaffelte Giebelwandanschnitte sichtbar. Aus der Perspektive eines Vorbeifahrenden wird in der Dach-
landschaft vor allem die Dachform — hier im Bestand und in der Planung einheitlich Satteldach — und
daneben der Farbwechsel hell/dunkel wahrgenommen, der im Grenzbereich Giebelwandanschnitt/Dach
gleichermalen wie im Grenzbereich Gaube/Dach auftritt. Mit Gauben bzw. Zwerchgiebeln kénnen die
Gebdaudefronten gegliedert werden, es ist eine bessere Belichtung und eine gréfere nutzbare Wohnflache
im Dachgeschoss mdglich.

Am geplanten Standort ist unter Beriicksichtigung der vorgenannten Aspekte eine zeitgemalie Bebauung
mit im Vergleich zum umgebenden Bestand entsprechend angepassten Geb&udehdhen und einem Dach-
ausbau mit Gauben bzw. Zwerchgiebeln stidtebaulich vertretbar.

6.2. Werbeanlagen

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich der Werbeanlagensatzung Bad Durkheims. Die
Festsetzungen zu Werbeanlagen sind zur Vermeidung stédtebaulicher Missstande erforderlich. Vor allem
beleuchtete und Gerdusche hervorrufende Werbeanlagen (z.B. in den Himmel gerichtete Lasereffekte,
verspiegelte und bewegte Fl&chen) sind in Nahe zu Wohngebieten immer wieder Konfliktausloser fir die
Anwohner. Die Beschrankungen der Werbeanlagen stellen einen Kompromiss zwischen den Anforde-
rungen eines Einzelhandelsunternehmens im Hinblick auf den beabsichtigten Wiedererkennungseffekt
durch den potentiellen Kunden und einer als vertraglich anzusehenden baulichen Ausfuhrung im Orts-
kern von Bad Dirkheim dar. Die Standorte von Werbeanlagen im eingeschréankten Gewerbegebiet wer-
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den daruber hinaus im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Bad Dirkheim und dem Investor
rechtlich gesichert.

6.3. Einfriedungen

Im Hinblick auf die Anforderungen des geplanten Lebensmittelmarktes kann auf eine Einfriedung des
gewerblichen Grundstiickes ohne Nutzungseinschrankungen verzichtet werden.

Die eingeschrénkte Zul&ssigkeit von Stiitzmauern einschlielich Absturzsicherungen tragt den Gelénde-
verhaltnissen im Plangebiet Rechnung. Zum flachensparenden Abfangen des Niveauunterschiedes von
mehr als 6 m zwischen dem eingeschrankten Gewerbegebiet und dem Allgemeinen Wohngebiet ist hier
die Errichtung einer Stutzmauer geplant.

Fur die zwingende Festsetzung einer geschlossenen Einfriedung an der siidlichen Grundstiicksgrenze im
Allgemeinen Wohngebiet sind Sicherheitsaspekte entlang der Bahnlinie Freinsheim — Bad Durkheim
ausschlaggebend.

7. Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange

Es gingen Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie von Burgern
zu folgenden abwdagungsrelevanten Belangen ein, denen tiberwiegend gefolgt werden konnte:

Zum Schallschutz der benachbarten Wohnbebauung wurden vom Gesundheitsamt, der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Std, Regionalstelle Gewerbeaufsicht, der Stadtverwaltung Bad Diirkheim,
Fachbereich 3 Biirgerdienste und soziale Einrichtungen und Anwohnern mehrere Hinweise und Anre-
gungen gegeben. Inshesondere die Lage von schallemittierenden Bauteilen der Liftungsanlage wurde
daraufhin optimiert. Die Zu- und Abluftéffnungen werden an die West- bzw. Nordfassade gefiihrt. Der
im Dachbereich erforderliche Kondensator ist an der Siidseite des Marktes vorgesehen. Die unmittelbar
benachbarten Reihenhausgrundstiicke auf der Ostseite des Marktes werden dadurch weitestgehend ge-
schiitzt. Im schalltechnischen Gutachten wurden Aussagen zum Betrieb eines Backshops sowie eine ver-
bindliche Betriebsbeschreibung des Netto-Marktes ergénzt. Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan, in
dem die Lage der vorgenannten Bauteile gekennzeichnet ist, sowie das schalltechnische Gutachten sind
rechtliche Bestandteile des Durchfiihrungsvertrages zwischen der Stadt Bad Dirkheim und dem Vorha-
bentréger einschlie3lich dessen Rechtsnachfolgern.

Zur Bebauung entlang des Gleisbereiches hat sich die Deutsche Bahn Services Immobilien GmbH um-
fassend geduRert. Aufgrund besonderer betrieblicher Anforderungen im Nahbereich zu Bahnstrecken
wird in der Planzeichnung ein Mindestabstand von 5,50 m zwischen L&rmschutzanlage und Gleisachse
erganzt.

Zur Zufahrtsituation zum Markt hat die Stadtverwaltung Bad Diirkheim, Fachbereich 3 ,,Blrgerdienste
und soziale Einrichtungen* darauf hingewiesen, dass derzeit noch nicht abzusehen ist, in welchem Um-
fang Abbiegevorgédnge in die Zufahrt aus Richtung Ludwigshafen bzw. Ausfahrten aus dem Lebensmit-
telmarkt in Fahrtrichtung Innenstadt zu Riickstaus in der Mannheimer StraRe fiihren kénnten. Ob im Ein-
/Ausfahrtsbereich des Marktes ein Regelungsbedarf besteht, kdnne erst nach der Inbetriebnahme und
Etablierung des Netto-Marktes abschlielend beurteilt werden. Ein uneingeschrankter Verkehrsfluss auf
der Mannheimer Stral3e liege nicht zuletzt auch im Interesse des Marktbetreibers. Bis zum Satzungsbe-
schluss des Bebauungsplanes wurde daher vom Bilro R+T, Topp, Huber-Erler, Hagedorn aus Darmstadt
die Leistungsfahigkeit der Anbindung des Lebensmittel-Discountmarktes untersucht. Hierbei wurden
sowohl die prognostizierte Verkehrsbelastung fur 2020 als auch der Neuverkehr, resultierend aus Kun-
den- und Belieferungsverkehr, in die Gesamtbetrachtung einbezogen. Zudem wurde Situation auf dem
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Markparkplatz (Ausfahrt auf die Mannheimer StralRe) untersucht. Fazit dieser Analyse ist die Bestati-
gung der Leistungsfahigkeit der Einmiindung Parkplatz Lebensmittel-Discountmarkt / Mannheimer
Stral’e auch ohne Bau einer Abbiegespur in der Mannheimer Strale.

Angrenzer regten eine Absturzsicherung fir den auf der westlichen Grundstiicksseite verlaufenden
FuRweg und eine Begrinung der Bohrpfahlwand an. Es ist ein offenes Gelander bzw. ein Zaun entspre-
chend den geltenden Sicherheitsbestimmungen vorgesehen. Aufgrund der beengten Platzverhaltnisse auf
dem Marktgelande ist an der westlichen Grundstiicksgrenze keine durchgéngige flachige Begriinung
moglich. Die Bohrpfahlwand wird mit rankenden Pflanzen in sogenannten Pflanztaschen innerhalb der
Stellplatzreihe begrint.

Einigen Anregungen und Stellungnahmen konnte nicht gefolgt werden:

Die Stadtverwaltung Bad Dirkheim, Fachbereich 3 ,,Burgerdienste und soziale Einrichtungen® regte
offentlich zugangliche Stellplatze auf dem Marktgelande auRerhalb der Offnungszeiten des Netto-
Marktes an, um angesichts des enormen Parkdrucks im Wohngebiet eine Entlastung herbeizufiihren. Im
Hinblick auf das gegenuiber der benachbarten Wohnbebauung relativ hohe Konfliktpotential vor allem
nachts und am Wochenende wird dem Larmschutz Vorrang vor einer 6ffentlichen Nutzung des Parkplat-
zes gegeben. Der Parkplatz wird auRerhalb der Offnungszeiten des Marktes durch eine Schranke abge-
sperrt.

Der Naturschutzbund Wachenheim/Deidesheim wies auf fehlende Aussagen des Bebauungsplanes zur
zusétzlichen Flachenversiegelung und dem dafiir vorgesehenen Ausgleich hin. Die vorhabenbezogene
Bebauungsplanénderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
entsprechend den Verfahrensvorschriften zum vereinfachten Verfahren ohne Umweltpriifung durchge-
fahrt. Eingriffe, die durch den Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig (8 1a Abs. 2 Satz 5 BauGB). Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist
damit entbehrlich.

Vom Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Bad Diirkheim wurde darauf hingewiesen, dass die neu
geplante Wohnanlage mit den Mullfahrzeugen nicht anzufahren ist. Es wird ein Mullsammelplatz ge-
genuber dem Grundstiick Im Rustengut 107 angeregt. Fir die Errichtung eines dauerhaften Muillsam-
melplatzes sind die Ortlichen Platzverhéltnisse nicht ausreichend. Wie im Ubrigen Wohngebiet blich,
sind am Entleerungstag die Abfallbeh&lter am Leerungstag an die dafur ausreichend breite Strale Im
Rustengut zu stellen.

Dariiber hinaus wurden weitere Hinweise gegeben, die entweder bereits im Bebauungsplan berticksich-
tigt waren oder nicht das Bauleitplanverfahren sondern die Erschlieung des Baugebietes betreffen und
im Zuge der Erschlieungsplanung und Realisierung berlicksichtigt werden.

8. Umsetzung des Bebauungsplanes

8.1. Bodenordnung

Der Entwicklungstréger hat den Grundstiickskauf im Geltungsbereich bereits vorbereitet. Es wird eine
private Bodenordnung durchgefihrt.
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8.2. Planungsstatistik
Gesamtflache Geltungsbereich: ca. 4840 m?2
eingeschranktes Gewerbegebiet ca. 3570 m?
¢ davon mit Hauptgebduden tberbaubare Flache ca. 1310 m?
o davon Flache mit Pflanzgebot ca. 220 m2
Allgemeines Wohngebiet ca. 980 m2
e davon Uberbaubare Flache (GRZ 0,4) ca. 392 m?
private Griinflache ca. 25 m?
private Verkehrsflache ca. 265 m2
8.3. Kosten

Es wird ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Bad Dirkheim und dem Entwicklungstréger, der
IBB Projekt Bad Durkheim GmbH, abgeschlossen. Die Bestimmungen dieses stédtebaulichen Vertrages
sollen sicher stellen, dass die Stadt von Kosten der Anderung des Bebauungsplanes sowie der Entwick-
lung des eingeschrankten Gewerbegebietes und des Allgemeinen Wohngebietes freigestellt ist und somit
Offentliche Gelder und Mittel nicht verwendet werden.

Im stédtebaulichen Vertrag verpflichtet sich der Entwicklungstréger, alle Kosten flr Planungen, Unter-
suchungen, Gutachten und Verfahren zu Gbernehmen. Er tragt ebenso die Kosten fiir die Bodenordnung
der Flachen im Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung.

Die Stadt stellt auf Kosten des Entwicklungstragers die verkehrliche Anbindung des Marktes an die
Mannheimer Stral3e durch Verlegung der Verkehrsinseln im Zufahrtsbereich her.

Die genauen Modalitaten werden in einem separaten Durchflihrungsvertrag geregelt. Die Vertrédge wer-
den noch vor Rechtskraft des Bebauungsplanes von den Vertragspartnern unterzeichnet.
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