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BEGRUNDUNG (Planungsrechtliche Festsetzungen)

A. Allgemeines

Fur das Plangebiet wurde vom Investor eine Bauanfrage eingereicht. Ergebnis der Be-
ratungen war, dass die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich ist. Der Bau-
und Entwicklungsausschuss der Stadt Bad Durkheim hat in seiner Sitzung am
31.01.2014 dem Antrag stattgegeben und die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens
beschlossen.

Die Zulassigkeit des geplanten Bauvorhabens wird Uber einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan im Sinne von § 12 BauGB bestimmt. Dieser Plan enthalt grundlegende
Festsetzungen tber die zuldssige bauliche Nutzung.

Der projektbezogene Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Lageplan, Ansichten und
Schnitten wird Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Der Vorhaben-
und ErschlielBungsplan trifft differenziertere und im engeren Sinne projektbezogene
Regelungen, die, sofern bodenrechtlich relevant, in den zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen und ergénzend im Durchfiihrungsvertrag ihren Niederschlag finden.

Nur solche Vorhaben sind im Rahmen der allgemein festgesetzten Nutzungen zulas-
sig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag ver-
pflichtet. Sollte sich wahrend der Verwirklichung der Planung der Bedarf fur kleinere
Anpassungen ergeben, kann der Durchfiihrungsvertrag geéndert werden.

B. Geltungsbereich

Das ca. 0,14 ha grof3e Plangebiet liegt stidwestlich der Innenstadt von Bad Durkheim.
Im Einzelnen ergeben sich folgende Abgrenzungen:

- nach Nord-Westen die Bebauung siid-0stlich entlang der Schillerstral3e
- nach Nord-Osten Gartenflachen der Bebauung entlang der Schillerstral3e
- nach Sud-Osten die Schutzenstralle
und
- nach Sud-Westen Gartenflachen der Bebauung entlang der Eduard-Jost-Stral3e

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke, Gemarkung Bad
Durkheim, 1105/12, 1105/14, 1106 (teilweise), 1106/8 und 1106/10.

Der Geltungsbereich sowie die Lage sind im nachfolgenden Ubersichtsplan darge-
stellt:
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C. Erfordernis der Planaufstellung und Planungsziel e

Das Plangebiet ist gepréagt durch freie, ehemals gartnerisch genutzte Flachen in glins-
tiger Nahe zur Innenstadt von Bad Dirkheim. Mit seinem langlichen Zuschnitt ragt es in
den Blockinnenbereich — begrenzt durch die Schillerstral3e, Schitzenstral3e, Eduard-
Jost-StraRe und Maler-Ernst-StralRe — hinein. Uber dieses derzeitige Gartengrundstiick
wird eine Wohnbebauung am nord-westlichen Rand des Plangebietes - im Blockin-
nenbereich liegend - zugefahren.

Der Bautyp des am nord-westlichen Rand des Plangebietes liegenden Wohnhauses
soll in Serienbauweise seine Fortsetzung im Plangebiet finden. Die ErschlieRung von
zusatzlichen vier Wohnhausern erfolgt tiber eine bereits vorhandene innere Erschlie-
Bung mit Anbindung an die Schitzenstral3e.

Die Errichtung von Wohnbebauung im Plangebiet ist stadtebaulich sinnvoll wegen:
— der Nahe zur Innenstadt mit ihrer Versorgungsinfrastruktur

und
— der gunstigen fuRlaufigen Anbindung in die Innenstadt.
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4/16



Stadt Bad Durkheim

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvor schriften

.Schitzenstralle”

BEGRUNDUNG Stand: 20.05.2015

Die geplante Wohnbebauung ist Ausdruck einer sinnvollen Siedlungsentwicklung und
liefert einen Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Da fur das geplante Bauvorhaben kein Ortliches Baurecht besteht, ist die Aufstellung
eines Bebauungsplans erforderlich. Dem Bebauungsplan werden folgende Planungs-
Ziele zugrunde gelegt:

- Entwicklung einer Wohnbebauung/ Einfamilienhausbebauung in verdichteter
Bauweise

— bauliche Nutzung einer innerortlichen, bislang brach liegenden Freiflache

— Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

— sparsamer Umgang mit Grund und Boden

— geringer Erschlieungsaufwand

D. Einbindung in die Ubergeordnete Planung

1. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Lande splanung

Der wirksame Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar 2020 vom Dezember 2014 ent-
halt folgende Aussagen zur Siedlungsentwicklung von Bad Dirkheim:

= Die Stadt wird in der Raumstrukturkarte als Mittelzentrum ausgewiesen. (PS
1.2.3.1 2).

= |n der Raumnutzungskarte ist die Stadt als Siedlungsbereich Wohnen festge-
legt. Hier ist die Ausweisung zusatzlicher, Uber die Eigenentwicklung hinausge-
hender Wohnbauflachen zu konzentrieren. Damit soll insbesondere der Wohn-
bauflachenbedarf aus Wanderungsgewinnen gedeckt werden. Dabei sind die
Ausweisungen vorrangig an den Haltestellen des regionalbedeutsamen &ffentli-
chen Personennahverkehrs zu orientieren. (PS 1.4.2.2 Z)

= Der Innenentwicklung ist Vorrang vor der Auf3enentwicklung einzuraumen.
Verfligbare Flachenpotentiale im Siedlungsbestand wie z. B. Bauliicken, Brach-
und Konversionsflachen sind vorrangig vor anderen Flachen zu nutzen. (PS
1.4.1.427)

Die vorhabenbezogene Festsetzung einer verdichteten Wohnbebauung innerhalb des
Plangebietes entspricht somit den regionalplanerischen Ausweisungen.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame FNP Bad Durkheim — 1. Fortschreibung stellt fiir den Geltungsbereich
eine bestehende gemischte Bauflache M dar. Im Zuge der 2. und 3. Fortschreibung
des Flachennutzungsplans hat sich an der Darstellung der bestehenden gemischten
Bauflache M nichts geandert.

Die Festsetzung eines Reinen Wohngebietes ist nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird hier-
durch nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung an-
zupassen.
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E. Bestehende Rechtsverhéltnisse

1. Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet ist unbebaut und liegt weitgehend brach. Innerhalb des Grundstticks
verlauft eine innere ErschlielRung bis hin zur vorhandenen Wohnbebauung an der
Nord-West-Ecke. Es besteht kein drtliches Baurecht.

2. Grundbesitzverhaltnisse

Die Grundstlicke Flst-Nrn 1106/8, 1106/9, 1105/14, 1105/12 und Teile der Flst-Nr.
1106 innerhalb des Plangebietes sind in Privateigentum des Vorhabentragers. In der
Folge entstehen zwei Baugrundstiicke:

— Baugrundstiick mit bestehendem Wohngebaude

— Baugrundstick mit 4 Hausern — reduzierte Gebaudeabstéande untereinander -
in Eigentimergemeinschaft

3. Grunddienstbarkeiten/ Baulasten

Zugunsten der Entwasserung der Grundstlicke Flst-Nrn 1105/14, 1106/10, 1105/12,
1106/8, 1106 ist auf den Grundsticken Flst-Nrn 1105/8 und 1105/13 — auf3erhalb des
Geltungsbereichs - eine Grunddienstbarkeit - Ver- und Entsorgungsleitungsrecht -
eingetragen. Hierlber erfolgt die Anbindung an den Kanal auf dem stadtischen Grund-
stick Flst-Nr. 1105/10.

Auf dem Grundstlck Flst-Nr. 1105/12 ist zugunsten der Grundstiicke Flst-Nrn 1105/8,
1105/11 und 1106/7 eine ErschlieBungsbaulast eingetragen.

F. Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Fortentwicklung eines vorhandenen Ortsteiles innerhalb
der organischen Siedlungsstruktur. Da die GréRRe der Grundflache im Plangebiet unter
20.000 m? liegt, durch das Bebauungsplanverfahren keine UVP-pflichtigen Vorhaben
begriindet werden und keine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutz-
wecks von Natura-2000-Gebieten vorliegt, sind die Anwendungsvoraussetzungen fir
ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB gegeben. Es handelt sich somit um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung; ein Umweltbericht ist nicht erforderlich.

stadtconcepTm .. Dipl.-Ing. Brigitte Busch/  Bettina Krell GmbH Landschaftsarchitektur

6/16



Stadt Bad Durkheim

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvor schriften

.Schitzenstralle”

BEGRUNDUNG Stand: 20.05.2015

G. Bestand, Konzeption und planungsrechtliche Fest setzung - Begriindung

1. ErschlieBung - Verkehrsflachen

Bestand in der Umgebung

Das Grundstiick Flst-Nrn 1106/8, 1106/9, 1105/14, 1105/12 und Teil der Flst-Nr. 1106
wird Uber die Schitzenstral3e erschlossen. Das hier vorhandene Wohngebaude mit
Garage ist Uber eine innere Erschlielung an die SchiitzenstralRe angebunden.

Das Plangebiet liegt guinstig zur Innenstadt; Ful3gangerzone und Bahnhof liegen in ca.
700 m Entfernung und sind glinstig Uber die Schillerstrafl3e zu erreichen.

Die nachste Bushaltestelle befindet sich am Holzweg und somit in unmittelbarer Nach-
barschaft zum Plangebiet.

Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

Das Plangebiet wird Gber die Schitzenstral3e verkehrlich erschlossen. Die Anbindung
der geplanten Wohneinheiten erfolgt Gber eine innere ErschlieRung auf dem Grund-
stick.

2. Ver- und Entsorgung

Bestand

Sowohl in der SchitzenstralRe als auch in der Schillerstral3e ist eine Kanalisation im
Mischsystem vorhanden. Die vorhandene Kanalisation ist grundsatzlich fur die Auf-
nahme des Niederschlagswassers geeignet.

Der Kanal in der Schillerstral3e ist als SB-Kanal DN400 ausgefiihrt und leitet das zuge-
fuhrte Mischwasser zum Kanal in der Gaustralie dem Regenlberlaufbecken in der
EichstraRe zu. Dieses System oberhalb des RU in der EichstraRe wird in der Summe
bei starken Niederschlagen eine Wassermenge zugefihrt, die zu partiellen bzw. loka-
len Uberlastungen fiihrt. Zusatzliche Belastungen sind grundsatzlich zu vermeiden.

Eine Entsorgung des Vorhabenbereichs ist tber einen Anschluss an einen im FIst-Nr.
1105/8 verlegten Entwasserungskanal mdglich Der Kanal DN 150 StZ ist mit einem
Geféalle von 18,5 verlegt und leistet bei Vollfillung ca. 65 I/s.

Hier sind die Anwesen 71a und 73a angeschlossen sowie das im Geltungsbereich lie-

gende Gebaude von Flst-Nr. 1105/14. Die fur den Anschluss zu nutzende Hausan-
schlussleitung ist mit DN 150 ausgelegt.

STachoncepTl.. Dipl.-Ing. Brigitte Busch/  Bettina Krell GmbH Landschaftsarchitektur 7116



Stadt Bad Durkheim

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvor schriften

.Schitzenstralle”

BEGRUNDUNG Stand: 20.05.2015

Konzeption und Hinweise *

Eine zielfihrende Entwasserung ist trotz der ungunstigen Ausgangsbedingungen si-
chergestellt.

Die Entwasserung des Schmutzwassers wird lUber eine getrennte Sammlung und Ab-
leitung von Regenwasser und Schmutzwasser gegliedert. Die Zusammenfihrung bei-
der Teilstrome kann nach einer erforderlichen Drosseleinrichtung zur Ubergabe als
Mischwasser in das nachgeschaltete System Uber die bestehende private Entwasse-
rungsleitung auf dem Grundstiick SchillerstralRe 73a erfolgen.

Das Niederschlagswasser muss aus den Wegflachen, Terrassenbereichen und den
Dachflachen der Gebaude und Carports gesammelt und einer zentralen Speicherein-
heit zugefuhrt werden. Aus der Speichereinheit wird ein auf 6,5 I/s gedrosselter Abfluss
abgeleitet und gemeinsam mit dem Schmutzwasser dem nachgeschalteten System
Ubergeben.

Die Entwasserung der Wege und Stellplatzbereiche muss so gestaltet werden, dass
das Wasser zuruckgehalten und/ oder geordnet abgefuhrt wird, so dass es nicht zu ei-
nem Uberstau und Abfluss zu Unterliegern kommt.

Zur Riuckhaltung des Niederschlagswassers ist auf den Baugrundstiicken ein Riickhal-
tevolumen von mindestens 10 m3/ 100 m2 versiegelte Grundstticksflache vorzuhalten.

Durch diesen Ruckhalt, die gedrosselte Ableitung und die Abflusskonzentration auf die
Ableitung Uber das Kanalsystem sind als Folge der aufgezeigten Konzeption die Anfor-
derungen der Stadt Bad Durkheim zu erflllen.

Der Rickhalt lasst sich bei der vorgegebenen Topographie und der Bebauung aller-
dings nur unter Einsatz technischer Bauwerke (Staukanal, Speicherbecken, 0.4.) reali-
sieren.

Das Baugrundstiick befindet sich auRerhalb einer Durchfahrtsstralle und am Ende des
Weges befindet sich auch kein Wendehammer.

Der Mullabfuhr ist es aus versicherungsrechtlichen Grunden untersagt, bei neu ange-
legten Anwesen, rickwarts anzufahren.

Auch wird die StraRenbreite nicht ausreichen mit einem Mull-Lkw diese Seitenstral3e
zu befahren.

Daher sollen die Abfallbehéltnisse zu den Tagen der Leerung an einen 6ffentlich an-
fahrbaren Bereich (Schutzenstrafl3e) und nach der Leerung wieder auf das Grundstuick
zuriick gebracht werden.

Der Strom-, Gas- und Wasseranschluss erfolgt tGber die Schitzenstral3e.

1

PROJECT CONSULT Dr.-Ing. Burkhardt D6ll: Bad Durkheim — Vorhabenbezogener Be-
bauungsplan ,SchitzenstraRe” — Entwésserungskonzeption, 29. Januar 2015
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3. Art der baulichen Nutzung

Bestand in der Umgebung

Die Umgebungsbebauung ist Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt.

Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt ein Reines Wohngebiet fest. Zulassig ist somit auch das ge-
plante Bauvorhaben. Das Reine Wohngebiet fugt sich in die Gberwiegend wohnbaulich
gepragte Umgebungsnutzung ein; Nutzungskonflikte sind nicht zu erwarten. Eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung ist gewahrleistet.

4. Maf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung im Plangebiet wird bestimmt durch die Grundflachen-
zahl, die maximale Trauf— und Firsth6he sowie die Zahl der Vollgeschosse.

4.1 Grundflachenzahl

Bestand in der Umgebung

Die Umgebungsbebauung vor allem entlang der Schillerstral3e weist geschéatzte
Grundflachenzahlen von bis zu 0,6 auf.

Hingegen liegen die geschéatzten Grundflachenzahlen der aufgelockerten Bebauung
entlang der Maler-Ernst-StrafRe sowie der Eduard-Jost-Straf3e bei ca. 0,4, teilweise
auch darunter.

Die zum Teil vorhandenen grof3ztigigen Freiflachen im Blockinnenbereich werden bei
dieser Betrachtung nicht mit gerechnet.

Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt eine Grundflachenzahl von 0,4 fest. BezugsgroRRe stellt das
festgesetzte Reine Wohngebiet innerhalb des Plangebietes dar. Dieser Dichte-Wert
bewegt sich innerhalb der fur Reine Wohngebiete zuldssigen Obergrenze nach BauN-
VO; die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sind demnach gewahrleistet.

4.2 Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl mit Zubehdranlagen

Bestand in der Umgebung

Die Umgebungsbebauung im Blockrandbereich weist teilweise héhere Versiegelungs-
ansatze auf; es sind aber auch Versiegelungsgrade festzustellen, die deutlich unter
dem nach BauNVO fir Reine Wohngebiete zuléssigen Wert von 0,6 — Kappungsgren-
ze nach 8 19 Abs. 4 BauNVO - liegen.

stadtconcepTm .. Dipl.-Ing. Brigitte Busch/  Bettina Krell GmbH Landschaftsarchitektur

9/16



Stadt Bad Durkheim

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvor schriften

.Schitzenstralle”

BEGRUNDUNG Stand: 20.05.2015

Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

Im Plangebiet darf die zulassige Grundflachenzahl GRZ von 0,4 fur die Herstellung von
Zubehdranlagen im Sinne von 8§ 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8 Uberschritten werden. Diese hohe Gesamtversiegelung ist stadtebaulich begriindet
und vertretbar:

— Die verdichtete Wohnbebauung hat einen modellhaften Charakter. Sie ist in
gunstiger Lage zur Innenstadt mit ihrer Versorgungsinfrastruktur sowie glinstig
erreichbar durch den OPNV und von daher in besonderer Weise geeignet fur
die alter und damit zunehmend immobiler werdende Bevdlkerung.

— Die verdichtete Bebauung dient der Innenentwicklung innerhalb der organi-
schen Siedlungsstruktur. Hierdurch wird das Ausgreifen der Siedlungsentwick-
lung in den AulRenbereich verhindert. Die Bebauung ist somit ein Beitrag zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Durch grunplanerische Festsetzungen wie Baumpflanzungen soll die Wohn- und Auf-
enthaltsqualitat gesichert werden.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse im Plangebiet aber
auch hieran angrenzend werden nicht beeintrachtigt.

4.3 Gebaudehodhen

Bestand in der Umgebung

Die Umgebungsbebauung weist eine 1 ¥2- bis 2-geschossige Bebauung auf.

Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

Die Gebaudehthe der geplanten Bebauung bewegt sich im Rahmen der Umgebungs-
bebauung und wird durch eine maximale Firsthohe festgesetzt. Diese liegt bei 4,20 m
Uber der Eingangsfuf3Bbodenhthe und bezieht sich auf die hdhere Aul3enwand der
Pultdachbebauung.

Daruber hinaus regelt ein Ausnahmevorbehalt fir die Herstellung eines Treppenhau-
ses die Uberschreitung der maximalen Traufhohe auf maximal 6,50 m. Hierdurch wird
eine Geschossflachenzahl von 0,5 nicht tberschritten.

Bezugshdhe fir die maximale First- und Traufhohe ist jeweils die festgesetzte Hohen-
lage der Geb&ude. Hierzu auch die Ausfiihrungen unter G.9.

5. Bauweise und Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Bestand in der Umgebung

Die Umgebung des Plangebietes ist durch unterschiedliche Bauweisen gepragt:
=  offene Bauweise an der Schitzenstralle, der Eduard-Jost-Straf3e und der Maler-

Ernst-Strale
= geschlossene Bauweise an der Schillerstral3e
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= abweichende Bauweise — einseitiger seitlicher Grenzanbau — teilweise in der Ma-
ler-Ernst-StrafRe und der Schillerstraf3e

Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

Zur planungsrechtlichen Sicherung der geplanten Wohnbebauung wird eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt:

= abweichende Bauweise al
Die Bebauung mit jeweils einem seitlichen Abstand der Gebaude untereinander
von 3,60 m ist an der nord-westlichen Grundstiicksgrenze zu errichten.

= abweichende Bauweise a2
Das Gebaude ist an der nordlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenze zu errich-
ten.

Bei Unterschreitung der gesetzlichen Geb&audeabstande wird davon ausgegangen,
dass im Wege bauordnungsrechtlicher Auflagen brandschutztechnische Belange nicht
entgegenstehen.

6. Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Bestand in der Umgebung

Innerhalb der Privatgarten sind vereinzelt Nebenanlagen vorhanden.
In Bereichen offener und abweichender Bauweise sind Stellplatze und Garagen vor al-
lem seitlich der Hauptgeb&aude angeordnet.

Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

Im Plangebiet sind Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen innerhalb der
Uberbaubaren Grundsttcksflachen und den hierflir ausgewiesenen Flachen zulassig.

7. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Bestand

Auf dem Grundstiick FIst-Nr. 1105/12 ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht eingetra-
gen.

Konzeption und Planungsrechtliche Festsetzung

Im Bebauungsplan wird auf dem Grundstiick FIst-Nr. 1105/12 ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Eigentimer sowie der Ver- und Entsorgungstrager festge-
setzt. Somit ist auch kinftig die ErschlieBung gesichert.
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8. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft

Der oberflachennah bereits unglinstige Boden mit sehr geringer Versickerungsleistung
fuhrt bei einer Gelandeneigung von bis Uber 10 % dazu, dass nach der Sattigung der
Oberbodenschicht und der Oberflachenbenetzung relativ rasch Oberflachenabfluss
entsteht.

Die im Boden vorhandene Einschichtung von wasserfiihrenden Schichten fuhrt dazu,
dass Wasser, welches in diese Schichten einsickert unterhalb wieder austritt, wenn
diese Schichten angeschnitten werden.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser wird daher auf die begleitend zu den
Uberbauten Flachen verbleibenden Griinzonen beschrankt, da das gezielte Einleiten
von Niederschlagswasser Uber Schluckbrunnen oder andere Sickereinrichtungen zu
einer Einleitung in die wasserfihrenden Schichten fuhrt und Nachteile fur die Unterlie-
ger zur Folge hat. Diese Grinflachen sind so anzulegen, dass ein Rickhalt in der Fl&-
che sichergestellt ist und ein Abfluss verzégert wird.

Technische Einrichtungen zur Férderung der Versickerung sind unzulassig.

Das Niederschlagswasser muss aus den Wegflachen, Terrassenbereichen und den
Dachflachen der Gebaude und Carports gesammelt und einer zentralen Speicherein-
heit zugefiuhrt werden. Aus der Speichereinheit wird ein auf 6,5 I/s gedrosselter Abfluss
abgeleitet und gemeinsam mit dem Schmutzwasser dem nachgeschalteten System
Ubergeben.

Die Entwasserung der Wege und Stellplatzbereiche muss so gestaltet werden, dass
das Wasser zurtickgehalten und/ oder geordnet abgefuhrt wird, so dass es nicht zu ei-
nem Uberstau und Abfluss zu Unterliegern kommt.

Zur Riuckhaltung des Niederschlagswassers ist auf den Baugrundstiicken ein Riickhal-
tevolumen von mindestens 10 m3/ 100 m2 versiegelte Grundstticksflache vorzuhalten.
Dies entspricht einem Gesamt-Retentionsvolumen von ca. 73 m3. Bei einer Neuanlage
von Wegeflachen missen diese ebenfalls berticksichtigt und das Gesamtvolumen ent-
sprechend angepasst werden.

Durch diesen Ruckhalt, die gedrosselte Ableitung und die Abflusskonzentration auf die
Ableitung Uber das Kanalsystem erfolgt eine zielfiihrende Entwésserung des Bauvor-
habens.

9. Bindungen fir das Anpflanzen und Erhalten von Ba umen, Strauchern und sons-

tigen Bepflanzungen

Bestand
Das Plangebiet ist charakterisiert durch brachgefallene Gartenflachen. Der hier vor-

handene alte Baumbestand muss aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht beseitigt
werden.
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Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

In dieser raumlich begrenzten Situation ist zur griinplanerischen Einbindung der ge-
planten Wohnbebauung die Anpflanzung von kleinen Haus- und Gartenb&umen vorge-
sehen. In der Planzeichnung werden entsprechende Anpflanzbindungen festgesetzt.

Ergénzend wird gemal § 9 Abs. 2 BauGB geregelt, dass im Rahmen der allgemein
festgesetzten Nutzungen nur solche zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Dabei handelt es sich sowohl um
eine aufschiebende als auch eine auflésende Bedingung. Eine andere als die bisher
vereinbarte Nutzung wird erst zulassig, wenn der Vertrag entsprechend geéndert wird.
Insoweit wird die bisher im Durchfiihrungsvertrag vereinbarte Nutzung unzulassig, als
sie durch die neue Nutzung ersetzt wird.

Die erforderliche Konkretheit in Bezug auf das Bauvorhaben wird durch den Durchfiih-

Das Plangebiet erstreckt sich tber einen nordexponierten Hang. In der ausgepragten
Hanglage soll sich die geplante Wohnbebauung dem Gelandeverlauf anpassen. Zu-
dem sollen die Baumassen auf ein stadtebaulich vertragliches Malf3 reduziert werden.
Zu diesem Zweck wird die jeweilige Hohenlage der vier geplanten Wohngebaude so-
wie des vorhandenen Wohngebéaudes vorgegeben.

10. Baurecht auf Zeit
rungsvertrag geschaffen.

11. Hoéhenlage

H. Bodenordnung

Eine gesetzliche Bodenordnung ist nicht erforderlich.

Artenschutz 2

Im Rahmen eines biologischen Fachgutachtens wurde gepriift, ob durch das geplante
Vorhaben artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG erfillt wer-
den.

Das Gelande liegt weder in einem Vogelschutzgebiet noch in einem FFH-Gebiet.

Bei den genannten Flachen handelt es sich um Teile von zwei Hausgérten, die sich
seit 1990 weitgehend selbst tberlassen wurden. Dementsprechend befinden sich hier
neben Ruderalarten vor allem typische Pflanzen von Hausgérten und einige Koniferen
sowie Aufwuchs von Baumen. Die Baume werden nicht mehr gepflegt. Hohlungen fur
Fledermé&use oder Hohlenbruter sind in keinem der Baume zu beobachten.

2

Christiane Hilsendegen: Biologisches Fachgutachten fur das Bauvorhaben ,Bebauung
SchiitzenstralR3e 10%, Bad Dirkheim, 15.09.2013; fortgefihrt mit Datum vom 29.05.2014.
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Die ehemals typischen Sandsteinumrandungen der Beete und die freien Sand-Flachen
sind nahezu vdllig verschwunden oder Uberwuchert. Gerade im Flurstiick 1106 weist
die Goldrute zwischen den Baumen einen hohen Bedeckungsgrad auf.

Von einer Gefahrdung geschitzter Arten ist nicht auszugehen, da weder Reptilien noch
besonders geschitzte Heuschrecken oder Kéfer im geplanten Baugebiet vorkommen.
Fur die dort brutenden Vogel gehen tatsachlich einige potentielle und wenige tatsachli-
che Neststandorte verloren; in unmittelbarer Umgebung sind ausreichend Ausweich-
und Ersatzlebensrdume vorhanden.

Es konnten keine europarechtlich geschitzten Arten im Plangebiet festgestellt werden.
Daher ist auch kein Verbotstatbestand gemalR § 44 BNatSchG betroffen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen mit Au3enwirkung sind
nachrichtlich in den Bebauungsplan zu tibernehmen sofern sie baurechtlich relevant sind.
Diese Festsetzungen mussen bei Beschlussfassung rechtswirksam sein.

1. Heilguellenschutzgebiet Bad Dirkheim zugunsten d er Staatsbad Bad Diirkheim
GmbH

Das Plangebiet befindet sich in der Zone IV des Heilquellenschutzgebietes (HQSG)
Bad Durkheim zugunsten der Staatsbad Bad Duirkheim GmbH, festgesetzt mit der
Rechtsverordnung der Bezirksregierung Rheinland-Pfalz vom 05.08.1985, veroffent-
licht im Staatsanzeiger Nr. 32 vom 26.08.1985.

Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.
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BEGRUNDUNG (Ortliche Bauvorschriften)

Die bauliche Umgebung des Plangebietes ist relativ einheitlich gepragt. Hierzu gehoren rote
Ziegeldacher, geneigte Dacher sowie Loch- und Putzfassaden.

Das Plangebiet befindet sich in bebauter Ortslage im Blockinnenbereich. Es pragt somit die
Aufenthaltsqualitat der angrenzenden wohnungsbezogenen Freiflachen. Darliber hinaus ist
das Plangebiet wegen seiner exponierten Hanglage auch aus der umgebenden und beweg-
ten Landschaft erlebbar.

Die ortlichen Bauvorschriften regeln vorrangig die stadtgestalterische Einbindung der Be-
bauung in den Blockinnenbereich.

1. Déacher und AuRenwande

Bestand in der Umgebung

In der Umgebung zum Plangebiet weisen die Gebaude Satteldacher unterschiedlichs-
ter Auspragung auf. Diese sind Uberwiegend mit roten Ziegeln eingedeckt. Dachauf-
bauten sind eher selten anzutreffen. Eine vorherrschende Firstrichtung ist nicht er-
kennbar.

Ortliche Bauvorschrift

Bei der geplanten Wohnbebauung sind Pultdacher mit einer Dachneigung von 5° bis
16° zulassig. In Verbindung mit der vorgegebenen Firstrichtung parallel zum Hang kén-
nen die Baukorper optimal an den Hangverlauf angepasst werden.

Ebenfalls zulassig sind Flachdéacher auf Treppenhausern sowie auf Nebenanlagen,
Carports und Garagen.

Bei geneigten Déachern sind als Dacheindeckung Materialien in roten und rotbraunen
Farbtonen zulassig. Reflektierende Materialien sind unzulassig.

Aufgestéanderte Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind auf den Pultdachern
unzulassig.

Glanzende und reflektierende Materialien sind bei der Aul3enwandgestaltung unzulés-
sig.

stadtconcepTm .. Dipl.-Ing. Brigitte Busch/  Bettina Krell GmbH Landschaftsarchitektur

15/16



Stadt Bad Durkheim

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvor schriften

,Schitzenstralle”

BEGRUNDUNG Stand: 20.05.2015

Aufgestellt:

Landau, 20.05.2015

u
sTadtconcepTm -

sc stadtconcept

UG (haftungsbeschrankt)
Dipl.-Ing. Brigitte Busch
Regierungsbaumeisterin
Kolmarer StraBe 24a
76829 Landau

stadtconcepTm .. Dipl.-Ing. Brigitte Busch/  Bettina Krell GmbH Landschaftsarchitektur 16/16



