Bebauungsplan "Abtsfronhof" der Stadt Bad Dirkheim
Begrindung und Umweltbericht

Fassung zur Durchfihrung der Beteiligungsverfahren
gemal § 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB
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Anlass der Planung

Mit der Planung bereitet die Stadt Bad Dirkheim die Errichtung von Kureinrichtun-
gen (z.B. Thermalsolebad, Gesundheitszentrum, Hotel) durch die Staatsbad Bad
Darkheim GmbH auf bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen in unmittelbarer
Nachbarschaft des Kurparks und der dort ansassigen Kureinrichtungen vor.

Parallel zu der Aufstellung dieses Bebauungsplans betreibt die Staatsbad Bad
Dirkheim GmbH in Zusammenarbeit mit der Stadt ein Verfahren zur Findung von
geeigneten Investoren (Bauherrn, Betreiber) fir eine an den traditionellen Kurbetrieb
anknUpfende Einrichtung des gesundheitsorientierten Badertourismus am Standort
"Abtsfronhof", z.B. ein Thermalbad, ggf. auch in Verbindung mit einem Hotel. Auf
diese Weise soll das Profil Bad Dirkheims als Destination des Badertourismus ge-
starkt und ausgebaut werden.

Bei der Entscheidung Uber die Investorenfindung sollen primar nicht solche Einrich-
tungen bevorzugt werden, die in Konkurrenz zu vor Ort bereits vorhandenen Ange-
boten treten, sondern solche, durch welche die Attraktivitat Bad Dirkheims fir Ziel-
gruppen erhdéht werden kann, die bislang im Spektrum der Besucherinnen und Be-
sucher der Stadt noch unterreprasentiert sind.

Das Verfahren der Bebauungsplanaufstellung wird bereits vor einem Abschluss des
Investorenauswahlverfahrens durchgefiihrt. Dies erméglicht eine 6ffentlich-
rechtliche, allgemeinverbindliche Festlegung des stadtebaulichen Rahmens fir die
maoglichen Investitionsvorhaben und bietet im Gegenzug den Investoren ein hohes
MaB an Planungssicherheit.

Vor diesem Hintergrund wird auf eine Regelung von stadtebaulichen Detalils, die be-
reits grundsatzlich von dem zu realisierenden Vorhaben abhangig sind, im Rahmen
des Bebauungsplans zunachst verzichtet.

Soweit aufgrund eines konkreten Vorhabens stadtebauliche Konflikte zu erwarten
sind, die aufgrund des vorliegenden Bebauungsplans tatséchlich nicht abschlieBend
bewaltigt sind, kbnnen insoweit erforderlich werdende Regelungen noch vor der In-
kraftsetzung des Bebauungsplans insbesondere durch den Abschluss entsprechen-
der offentlich-rechtlicher Vertrage herbeigefiihrt werden.

Plangebiet, Umgebung

Das Plangebiet umfasst das heutige Flurstiick 5120/9 der Gemarkung Bad Durk-
heim. Es ist von den StraBen SalinenstraBe, Triftweg, GutleutstraBe und der Trasse
der Rhein-Haardt-Bahn, die unmittelbar nérdlich der Mannheimer StraBe (L 516)
verlauft, begrenzt. Das Gelande steigt von Norden nach Siiden um bis zu 7 m an,
wobei das Gefalle im westlichen Teil des Plangebiets besonders ausgepragt ist.

Im Vorfeld der Planung wurde die Eignung des Bestandes fur eine Bebauung im
Hinblick auf seine Bodenbeschaffenheit fachgutachterlich bestétigt.

Niemann + Steege / Heuking Kiihn Lier Wojtek 4. Juli 2011



3.1

3.2
3.2.1

3.2.2

Bauleitplanung "Abtsfronhof" der Stadt Bad Dirkheim — Begriindung 5

Die Flachen innerhalb des Plangebiets werden heute fiir den Weinanbau genutzt.
Das Areal ist fast vollstandig von einer hauptséchlich in Sandstein ausgefiihrten
Mauer umgeben, die das Erscheinungsbild des Plangebiets wesentlich pragt. Im Be-
reich der Mauer sind insbesondere am westlichen und nordwestlichen Rand des
Plangebiets erhaltenswerte Griinstrukturen vorhanden.

Unmittelbar nérdlich des Plangebiets befindet sich das Kurpark-Areal, in dem ver-
schiedene Kureinrichtungen angeordnet sind. Hier befindet sich auch das nach sei-
ner Zerstérung durch einen Brand bis 2010 wieder aufgebaute Gradierwerk der
ehemaligen Saline, das mit ca. 330 m Lange zu den bedeutendsten in Deutschland
zahlt. Der sudliche "Kopf" des Gradierwerks mit seiner Traufhéhe von etwa 13 m
liegt dem Plangebiet unmittelbar gegentber.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung — Sondergebiet "Kureinrichtungen"

Die fur die Errichtung des Thermalbades vorgesehenen Flachen mit einer GréBe
von etwa 15.000 m? werden geméaB § 11 Abs. 2 BauNVO als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung "Kureinrichtungen" festgesetzt.

Die Festsetzung des Sondergebiets "Kureinrichtungen" dient der bauplanungsrecht-
lichen Absicherung des von der Stadt Bad Durkheim verfolgten stadtebaulichen
Entwicklungsziels gemaB Ziff. 1 dieser Begrindung. Dabei soll einerseits die not-
wendige Flexibilitat flir eine nachfragegerechte Ausgestaltung der an dem Standort
neu zu schaffenden Angebote planungsrechtlich gesichert werden. Im Gegenzug
soll durch die Festsetzung die Inanspruchnahme der am Kurpark gelegenen Fla-
chenanteile fir sonstige Nutzungen ohne Bezug zu dem Kurzentrum dauerhaft aus-
geschlossen werden.

MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) fir das geplante Baugebiet wird entsprechend dem vo-
raussichtlichen Flachenbedarf des geplanten Thermalbades, das auch Uber umfang-
reiche AuBenbereichsanlagen verfigen wird, mit einem Wert von 0,6 festgesetzt.
Geman § 19 Abs. 4 BauNVO soll eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ u.a.
fir Nebenanlagen sowie die Errichtung von nicht Gberbauten Tiefgaragen bis zu ei-
ner Grundflachenzahl von 0,8 zugelassen werden. Dies entspricht der gesetzlichen
Obergrenze fiir die Uberbauung des Grundstiicks mit Nebenanlagen, Garagen und
ihren Zufahrten geman § 19 Abs. 4 BauNVO.

Gebaudehdhen

Flr das Baugebiet werden die zulassigen Gebaudehdhen gestaffelt festgesetzt. Auf
diese Weise wird eine harmonische Einfigung der Neubebauung in den durch die
Anlagen im Bereich des Kurparks, insbesondere das Gradierwerk, sowie die Topo-
graphie des vorhandenen Gelandes im Plangebiet erreicht.
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Konkret wird durch die Festsetzungen der zulassigen Gebaudehdhen sichergestellt,
dass die zulassige Bebauung am nérdlichen Rand des Plangebiets die Traufe des
auf der anderen StraBenseite gegenlber liegenden Gradierwerks nicht Uberragt.

Dazu werden die zulassigen Gebaudehdhen auf die Traufhdhe des Gradierwerks
bezogen, die etwa 13 m Uber dem StraBenniveau der SalinenstraBBe in diesem Be-
reich (115,0 m NN) liegt. Entsprechend wird fur die 20 m und n&her zur sudlichen
StraBenbegrenzungslinie der SalinenstraBe gelegenen Teile der Gberbaubaren
Grundstucksflachen eine zulassige Gebaudehdhe Gber Normal Null (NN) von maxi-
mal 128,0 m festgesetzt. Zur GutleutstraBBe ist eine zuséatzlich Staffelung der Héhen
auf 10 m (125,0 m NN) mit Blick auf die benachbarte zweigeschossige Wohnbebau-
ung geplant.

Die maximalen zulassigen Gebaudehdhen innerhalb des Plangebiets liegen, der
Topographie des nach Siiden ansteigenden Geléndes folgend, unter Einhaltung ei-
nes ausreichenden Abstandes zur nérdlichen Grundstiicksgrenze um weitere 3,0 m
erhéht. Entsprechend werden fiir die mindestens 20 m von der nérdlichen Grund-
stlicksgrenze entfernt gelegenen Teile des Plangebiets zulassige Gebaudehdhen
von 131 m NN festgesetzt.

Eine Staffelung der zulassigen Gebaudehbhen gegenilber den sidlich angrenzen-
den landwirtschaftlichen Flachen ist aus stadtebaulichen Griinden nicht erforderlich.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die vorgesehenen Festsetzungen betreffend die Uberbaubaren Grundstucksflachen
sind aus der vorgesehenen Einhaltung von Mindestabstdnden gegen die Salinen-
straBe, nordlich derer auBer dem Gradierwerk weitere Gebaude vorhanden sind, die
touristisch relevante Nutzungen aufweisen, sowie gegenlber der GutleutstraBe
entwickelt. Dabei ist vorgesehen, dass Gebaude um mindestens 5 m von der nérdli-
chen sowie 6 m von der 6stlichen Grundstiicksgrenze abgesetzt errichtet werden.
Durch die Zuordnung von Geb&udehdhen zu bestimmten Teilen der Gberbaubaren
Grundsticksflachen (siehe Ziff. 3.2) kann die gewlinschte Héhenstaffelung der zu-
lassigen baulichen Anlagen erreicht werden.

Die sudlichen Baugrenzen werden von der an diese angrenzende Flache fur die
Landwirtschaft nicht zurlickgesetzt. Durch die Eintragung von Grunddienstbarkeiten
bzw. Baulasten kann im Bedarfsfall (auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens) er-
mdglicht werden, dass die innerhalb des SO-Gebiets zulassige Bebauung im Be-
darfsfall an die Grundstiicksgrenze heranriicken darf.

Ein- und Ausfahrtbereich, Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Die Ein- und Ausfahrt in das bzw. aus dem Plangebiet soll bevorzugt im Bereich des
Triftwegs — unter Einhaltung eines Mindestabstandes zur GutleutstraBe — sowie im
Bereich der Einmiindung des Triftwegs in die SalinenstraBe abgewickelt werden.

Der westliche Teil des Plangebiets wird gegenliber der SalinenstraBe als Bereich
ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Dieser Bereich ist aus verkehrlichen Griinden
sowie insbesondere auch wegen der vorgesehenen Erhaltung der Einfriedungs-

mauer als Standort fir Ein- und Ausfahrten zur ErschlieBung des Plangebiets ver-
gleichsweise weniger geeignet als der verkehrsgunstig gelegene 6stliche Teil des
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Plangebiets am Triftweg. Die genaue Lage der zulassigen Ein- und Ausfahrtsberei-
che soll auf der Grundlage der Ergebnisse des parallel zur Bebauungsplanaufstel-
lung durchgefihrten Verfahrens zur Findung eines Investors fir die geplante Kurein-
richtung konkretisiert und erforderlichenfalls vertraglich festgeschrieben werden.

Flachen fir die Landwirtschaft — Weinberg

Die Flachenanteile des Plangebiets, die langfristig als Weinanbauflache gesichert
werden sollen, werden als Flachen far die Landwirtschaft mit der Zweckbestimmung
"Weinberg" festgesetzt. Die Abgrenzung dieser Fldche zu dem geplanten Sonder-
gebiet verlauft parallel zu den vorhandenen Rebstockreihen, so dass die Bewirt-
schaftung des Weinbergs infolge der Planung nicht erschwert wird.

Soweit der Baukdrper des Thermalbades an die landwirtschaftliche Flache heranr(-
cken wird, ergeben sich hierdurch aufgrund der Stidexposition des Gebaudes keine
nachteiligen Auswirkungen fiir den Weinbau in diesem Bereich.

Die Befahrbarkeit der Weinanbauflachen mit Maschinen wird durch die zeichneri-
sche Festsetzung einer Flache fur die Eintragung von Geh- und Fahrrechten zu-
gunsten der Anlieger stadtebaurechtlich gesichert. Diesbezligliche vertragliche Ver-
einbarungen zur Eintragung von Baulasten bzw. Grunddienstbarkeiten kénnen im
Zusammenhang mit notwendigen Grundstlckskaufvertragen geschlossen werden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Verkehrslarm

Teile des festgesetzten Baugebiets sind von Verkehrslarm betroffen, der von der
LandesstraBe L 516 (GutleutstraBe / Mannheimer StraBe) ausgeht. Flr diesen
StraBenzug wird durch den zustandigen Landesbetrieb Mobilitat eine Verkehrsbe-
lastung von ca. 7.800 Fahrzeugen im Jahr 2005 angegeben.

Zur Bemessung des im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung zu bewaltigenden
Verkehrslarms wird auf der Basis einer auf 8.000 Kfz/Tag aufgerundeten Grundbe-
lastung dieser ein zusatzlicher Verkehr von ca. 750 Fahrzeugen/Tag an den beson-
ders verkehrsintensiven Wochenendtagen hinzugerechnet. Hieraus ergibt sich nach
der hierfir maBgeblichen DIN 18005 in Verbindung mit den flr die Bemessung von
StraBenverkehrslarm anzuwendenden Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen
(RLS 90) ein Emissionspegel L, e von 63,0 dB(A), wobei maximal ca. 0,4 dB auf
den Verkehrsmengenzuwachs infolge der Realisierung des Bebauungsplans entfal-
len.

Hieraus resultiert fir 35 m oder weniger von der GutleutstraBe entfernt gelegenen
Teile der Uberbaubaren Flachen eine Verkehrslarmbelastung, die dem Larmpegel-
bereich IV entspricht.

Zum Schutz vor schadlichen Verkehrslarmeinwirkungen wird festgesetzt, dass im
Baugenehmigungsverfahren fir die innerhalb des Larmpegelbereichs 1V gelegenen
Uberbaubaren Grundsticksflachen die Einhaltung der hieraus resultierenden Anfor-
derungen an das Schallddmmmaf von AuBenbauteilen nachzuweisen ist.

Far die verbleibenden Teile des Sondergebiets ergibt sich rechnerisch die Larmpe-
gelbereiche Il und II. Diese werden jedoch in der Planung nicht weiter bertcksich-
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tigt, da die Einhaltung der geltenden Warmschutzvorschriften in aller Regel auch ein
Schallschutzniveau gewahrleistet, dass fiir den Larmpegelbereich Il ausreichend
ist.

Von der Anwendung der Festsetzung kann ausnahmsweise abgesehen werden,
soweit aufgrund der konkreten Ausgestaltung des zur Realisierung vorgesehenen
Vorhabens der Nachweis gefuhrt werden kann, dass geringere LarmschutzmaB-
nahmen ausreichend sind, als nach dem festgesetzten Larmpegelbereich in Verbin-
dung mit der DIN 4109 erforderlich waren.

Festsetzungen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft

Der mit der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgende Eingriff im Sinne des § 1a
Abs. 3 BauGB wird im Rahmen des Bebauungsplan-Aufstellungsverfahrens anhand
dessen, was konkret als Eingriff zugelassen wird, fachgutachterlich ermittelt. Wie
und in welchem Rahmen der Eingriff genau erforderlich werden wird, wird erst fest-
stehen, wenn konkret in dem laufenden Vergabeverfahren die Festlegung erfolgt ist,
auf welches Modell fir eine zukilnftige Bebauung und auf welches Projekt im Detail
in dem laufenden Vergabeverfahren der Zuschlag erteilt werden wird. Zur Sicherung
des stadtebaurechtlichen Eingriffs-Ausgleichs i.S.d. § 1 a Abs. 3 Satz 1 werden vor
der Beratung und Beschlussfassung des Rates der Stadt Bad Dirkheim tber den
Satzungsbeschluss in dem Bebauungsplan mit dem obsiegenden Bieter, der das
Vorhaben-Grundstlick erwirbt, vertragliche Vereinbarungen nach § 11 betreffend die
im einzelnen durchzufihrenden MaBnahmen getroffen. Dies geschieht anstelle von
Darlegungen und Festsetzungen in dem Bebauungsplan, wie ausdricklich im Ge-
setz gemaB § 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB zugelassen, durch eine solche vertragliche
Regelung. Die erforderlichen MaBnahmen werden — in Abh&ngigkeit von dem kon-
kreten Vorhaben, das dann feststeht — sowohl innerhalb als auch auBerhalb des
Plangebietes durchgefihrt werden.

Belange des Artenschutzes sind nach den vorliegenden Erkenntnissen von der Rea-
lisierung des Bebauungsplans insbesondere im Hinblick auf die im Plangebiet vor-
handenen Habitate der Mauereidechse berlhrt. Zur Sicherung des Bestandes der
lokalen Populationen bereits auf der Ebene des Stadtebaurechts werden sogenann-
te "CEF-MaBnahmen" (= MaBnahmen zur Sicherung der fortdauernden 6kologi-
schen Funktionalitat ("continued ecological functionality") im Sinne des Artenschut-
zes) im Bebauungsplan textlich festgesetzt:

Nach den im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung durchgefiihrten Untersuchun-
gen zum Artenschutz sind wesentliche Teile der Einfriedungsmauer des innerhalb
des Plangebiets gelegenen Weinbergs von der naturschutzrechtlich streng ge-
schiitzten Mauereidechse besiedelt. Dies betrifft die unverfugten Mauerabschnitte
an der SalinenstralBe und dem Triftweg (Eignung als Brutstétte) sowie den verfugten
Mauerabschnitt an der GutleutstralBBe (keine Eignung als Brutstétte). Soweit diese
Mauerabschnitte aufgrund der Realisierung des Bebauungsplans nicht erhalten
werden kénnen, sind die entfallenden Lebensrdume fldchengleich sowie mit gleicher
oder besserer Lebensraumeignung fiir Mauereidechsen innerhalb des Plangebiets
zu ersetzen. Ersatzweise sind andere AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Plan-
gebiets zuldssig, soweit im Rahmen von der Bebauungsplanaufstellung nachfolgen-
den Verfahren fachgutachterlich festgestellt wird, dass durch diese der lokale Be-
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stand der Population der Mauereidechse dauerhaft gesichert werden kann. Die Gel-
tung der naturschutzrechtlichen Verbote zum Schutz geméB § 44 des Bundes-
Naturschutzgesetzes (BNatSchG), nédher bestimmt durch § 44 Abs. 5 Sétze 2-5
BNatSchG, bleibt unberdihrt.

Ortliche Bauvorschriften

Durch eine értliche Bauvorschrift wird der Erhalt der fir das Stadtbild besonders
wertvollen Sandsteinmauer, durch welche das geplante Baugebiet gegen die Sali-
nenstraBe eingefriedet ist, sichergestellt:

Die Mauer, die das Plangebiet im Westen, Nordwesten und Norden umschliet, ist
in ihren Abschnitten, die den zeichnerisch festgesetzten Bereichen ohne Ein- und
Ausfahrt entsprechen, aufgrund ihrer ortsbildprdgenden Wirkung dauerhaft als Tro-
ckenmauer zu erhalten.

Hinweise

Heilquellenschutz

Im Bebauungsplan wird auf die Lage des Plangebiets im Heilquellenschutzgebiet
sowie das hieraus resultierende Verbot von Bodeneingriffen, die iber 3 m in die Tie-
fe gehen, hingewiesen:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Zone Il des Heilquellen-
schutzgebiets zugunsten der Staatsbad Bad Diirkheim GmbH, festgesetzt mit der
Rechtsverordnung der Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz vom 5. August 1985
(Staatsanzeiger Nr. 32, 26. August 1985). Es gelten die diesbeziiglich verordneten
Verbote, u.a von Bodeneingriffen wie Bohrungen, Schiirfgruben, Baugruben, Stein-
briicke, Kiesgruben, StralBeneinschnitte, Bergbau usw. verboten, die tber 3 m Tiefe
gehen, sowie der Errichtung von Bauwerken ohne Kanalisation.

Die aus der Verordnung resultierenden Verbote stehen einer Umsetzung der Pla-
nung nicht entgegen. Sollten im Rahmen der weiteren Planung Konflikte mit den
Verbotstatbestanden erkennbar werden, wird die Zulassigkeit im Rahmen eines
Einzelverfahrens mit den zustandigen Behorden geklart.

Bodenbelastungen

Das Plangebiet grenzt im Bereich des Triftwegs an den ehemaligen Standort eines
Gaswerks (heutiges Stadtwerkegelande). Nach dem derzeitigen Kenntnisstand kann
nicht ausgeschlossen werden, dass das Planungsgebiet im norddstlichen Bereich
von einer Altablagerung aus Gasreinigungsmassen tangiert wird. In diesem Bereich
wurden in der Vergangenheit leicht erhéhte Messwerte fur PAK und Cyanid im
Grundwasser gemessen. Anhaltspunkte dafiir, dass die gemessenen Belastungen
einer Realisierung der Planung entgegenstehen, liegen nicht vor. Vorsorglich wird
auf die mdglichen Belastungen durch einen Hinweis in der Bebauungsplanzeich-
nung hingewiesen:

Im é&stlichen Teil des Plangebiets im Bereich des Triftwegs kénnen mdgliche Bo-
denbelastungen durch leichtfliichtige aromatische Kohlenwasserstoffe (AKW, z.B.
Benzol, Toluol, Ethylbenzol etc.), polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe
(PAK, z.B. Naphthalin, Acenaphthylen, Acenaphthen, etc.) sowie Cyanide, die von
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dem Standort des ehemaligen Gaswerks am Triftweg ausgehen kénnen, nicht aus-
geschlossen werden.

Wirtschaftliche und infrastrukturelle Auswirkungen der Planung

Tourismus

Durch die Realisierung der Planung kann das in Bad Dirkheim vorhandene Angebot
an Kureinrichtungen ergénzt und das Profil der Stadt als Erholungsort und Ausflugs-
ziel gestarkt werden.

Verkehr, ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gelandes fir den Kfz-Verkehr soll tber die GutleutstraBe, Sa-
linenstraBe sowie ggf. den Triftweg erfolgen, Gber welche die BundesstraBen B 37
und B 271 sowie die Autobahn A 650 auf kurzen Wegen zu erreichen sind. Es ist die
Errichtung von Parkméglichkeiten auf dem Gelénde vorgesehen. Zuséatzlich stehen
kostenlose Stellplatze auf dem Wurstmarktgelande zur Verfigung.

Uber die Rhein-Haardt-Bahn ist das Plangebiet (iber die nahegelegenen Haltestel-
len Bad Durkheim Bahnhof und Bad Durkheim Ost zu erreichen.

Umweltbericht

Einleitung

Im Rahmen der Bebauungsplananderung sind die voraussichtlichen Auswirkungen
der durch diese stadtebaurechtlich vorbereiteten Bau- und sonstigen MaBnahmen
auf die méglicherweise durch die Planung berlihrten Belange des Umweltschutzes
zu ermitteln und zu bewerten (Umweltprifung). Dabei ist insbesondere auch zu pri-
fen, ob artenschutzrechtliche Belange einer Realisierung der Planung entgegenste-
hen kénnen. Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind gemaB § 2a BauGB in einem
Umweltbericht zu dokumentieren, der einen gesonderten Bestandteil der Bebau-
ungsplanbegrindung bildet.

Bei der Erstellung des vorliegenden Umweltberichts wurde der durch das BauGB in
Anlage 1 vorgebeben Mustergliederung gefolgt.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Bebauungsplanauf-
stellung

Mit der Bebauungsplanaufstellung soll der stadtebauliche Rahmen insbesondere im
Hinblick auf die Art und das MaB der baulichen Nutzung sowie die Uberbaubaren
Grundsticksflachen fir die vorgesehene Ansiedlung von Kureinrichtungen am
Standort "Abtsfronhof" definiert werden, die fiir eine nachhaltige Entwicklung des
gesundheitsorientierten Tourismus in Bad Durkheim wesentlich sind. Der Uberwie-
gende Teil des vorhandenen Weinbergs soll als Flache fiir die Landwirtschaft gesi-
chert werden. Die Sandsteinmauer an der SalinenstraBe soll wegen ihrer Bedeutung
flr das Ortsbild durch eine értliche Bauvorschrift geschitzt werden. Durch geeignete
Festsetzungen soll gesichert werden, dass eine etwaige Beeintréachtigung von Habi-
taten der im Plangebiet ansassigen Mauereidechse vor Ort funktional ausgeglichen
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wird. Durch die Festsetzung von erhéhten Anforderungen zum Schutz vor Verkehrs-
larm fUr einen diesbeziglich belasteten Bereich soll dem Entstehen gesundheits-
schadlicher Larmimmissionen vorgebeugt werden.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Im Rahmen der fir die Planung durchzufihrenden Umweltprifung werden insbe-
sondere die Aspekte Landschaftspflege / Eingriffs-Ausgleich, Artenschutz sowie
Schutz vor Gewerbe- und Verkehrslarmimmissionen intensiv fachgutachterlich un-
tersucht.

Umweltbezogene Auswirkungen des Bebauungsplans ergeben sich fiir dessen Gel-
tungsbereich zunachst im Hinblick auf die Schaffung zusétzlicher Bauflachen, durch
die derzeit fir den Weinbau genutzte Flachen versiegelt werden. Des Weiteren sind
maogliche Beeintrachtigungen von wertvollen Biotopstrukturen im Plangebiet (Habita-
te streng bzw. besonders geschiitzter Arten) zu untersuchen und zu bewerten.

Im Hinblick auf den Biotop- und Artenschutz treten durch die Bebauungsplanaufstel-
lung keine Uber das Plangebiet hinausreichenden Wirkungen auf. Die Schutzzwecke
von Natura-2000-Gebieten (FFH-Gebiete, Européische Vogelschutzgebiete) sind
durch die Planung nicht berihrt.

Auswirkungen auf das Stadt- bzw. Landschaftsbild gehen insbesondere aufgrund
der exponierten Lage des Gebiets lber den Geltungsbereich des Bebauungsplans
hinaus.

Das Plangebiet ist von Verkehrslarm betroffen. Ebenso kann die Realisierung der
Planung zu einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens und der mit diesem verbun-
denen Schallimmissionen in der Umgebung des Plangebiets auslésen. Die hiermit
verbundenen Auswirkungen wurden untersucht und sind in den Festsetzungen des
Bebauungsplans beriicksichtigt.

Darstellung der in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind,
und ihrer Beriicksichtigung

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), TA Larm

Gesetzesziele des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind gemaB des-
sen § 1 insbesondere der Schutz von Menschen, Tieren, Pflanzen, des Bodens, des
Wassers, der Atmosphéare sowie von Kultur- und sonstigen Sachgutern gegen
schadliche Umwelteinwirkungen.

Als in Bezug auf die Bauleitplanung relevante schadliche Umwelteinwirkungen (Im-
missionen) sind dabei insbesondere Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiitte-
rungen, Licht, Warme, Strahlen und &hnliche Umwelteinwirkungen zu betrachten,
die ausgehend von StraBen und Schienenverkehrswegen sowie von Anlagen im
Sinne des BImSchG auf die in § 1 BImSchG genannten Schutzglter einwirken. Als
im Zusammenhang mit der Bauleitplanung relevante Anlagen sind insbesondere Be-
triebsstatten und andere ortsfeste Einrichtungen sowie Grundstlicke, auf denen
Stoffe gelagert oder Arbeiten durchgefliihrt werden, anzusehen (§ 3 Abs. 5 BIm-
SchG).
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Richtlinie 79/409/EWG liber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Européische
Vogelschutzrichtlinie), Richtlinie 92/43/EWG - Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-
Richtlinie)

Die durch Verordnungen der Europaischen Kommission unter Schutz gestellten Eu-
ropaischen Vogelschutzgebiete (Special Protection Area — SPA) sowie die sowie
Flora-Fauna-Habitatgebiete (FFH-Gebiete) bilden zusammen des sogenannten
Umweltverbund "Natura 2000". Fir die betreffenden Gebiete sind jeweils dem spezi-
fischen Schutzzweck entsprechende Verbotstatbestande verbindlich zu beachten.
Befreiungen von Verboten kdnnen ausschlieBlich durch die Européische Kommissi-
on ausgesprochen werden. In Anhang IV der FFH-Richtlinie sind die Arten benannt,
denen ein besonderer Schutz auch auBerhalb der ausgewiesenen Schutzgebiete
zukommt.

Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSchG), Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG)

Die Naturschutzgesetze des Bundes und des Landes Rheinland-Pfalz beinhalten
allgemeine Anforderungen betreffend den Umgang mit Natur und Landschaft. Dar-
Uber hinaus regeln die Gesetze, auf welche Weise und unter welchen Vorausset-
zungen Schutzgebiete ausgewiesen werden kénnen und welche Nutzungsbe-
schrankungen fur die Eigentimer hieraus entstehen kdnnen. SchlieBlich verweisen
die Naturschutzgesetze des Bundes und des Landes auf die durch europaisches
Recht bestehenden Verpflichtungen zum Erhalt und zur Entwicklung des Netzes
"Natura 2000".

In der Nomenklatur des BNatSchG sind u.a. samtliche européischen Vogelschutzar-
ten als "besonders geschitzte Arten", die Anhang-1V-Arten der FFH-Richtline als
"streng geschuitzte Arten" bezeichnet, fir die jeweils bestimmte Verbotstatbestande
gelten. Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu prifen, inwieweit diese Verbotstatbe-
stande einer Realisierung der Planung entgegenstehen kénnen.

Es gibt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine naturschutzrechtlich gesi-
cherten Flachen, die den Bauvorhaben entgegenstehen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsanalyse und -bewertung des Umweltzustands

Biotopstrukturen

Das Plangebiet ist zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans intensiv
landwirtschaftlich fir den Weinbau genutzt. Wertvolle Biotopstrukturen bestehen
insbesondere in den Randbereichen des Gebiets, die durch die dort vorhandene
Stltz- bzw. Einfassungsmauer gepragt sind und Ruderalfluren, Heckenstrukturen
sowie vereinzelte Einzelbdume aufweisen.

Stadt- und Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Plangebiet ist durch den sanft nach Norden abfallenden his-
torischen Weinberg gepréagt, der in Teilen von einer das Ortsbild pragenden Sand-
steinmauer eingefasst ist. Von den sudlich des Plangebiets vorhandenen Baustruk-
turen an der Mannheimer StraBe sowie dieser StraBe selbst bestehen Ausblicke
Uber das Plangebiet auf das Kurparkareal, wo insbesondere das wiederaufgebaute
Gradierwerk der ehemaligen Saline Bad Dirkheim gut zu sehen ist.
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Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet ist ein ehemaliger Lagerkeller geringer GrdBe vorhanden. Ein 6ffentli-
ches Interesse an einer Erhaltung der Anlage besteht nicht.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiilhrung der
Planung

Auswirkungen auf den Boden

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden zusatzliche Bodenversiegelun-
gen vorbereitet.

Auswirkungen auf das Grundwasser

Die Ansiedlung von Kureinrichtungen wie z.B. einem Thermalbad ist mit der Nut-
zung des Wassers der Bad Dirkheimer Heilquelle verbunden, das unweit des Plan-
gebiets im Kurpark gewonnen wird.

Infolge der Realisierung der Planung wird die Grundwasserneubildung im Plange-
biet reduziert werden. Die innerhalb des Gebiets anfallenden Abwéasser werden voll-
standig in die Kanalisation eingeleitet. Auf diese Weise kdnnen Schadstoffeintrage
in das Grundwasser sicher ausgeschlossen werden.

Durch die Satzung zum Schutz des Heilquellengebiets werden Eingriffe in den Bo-
den, von denen nachteilige Auswirkungen auf den Zustand der Quelle ausgehen
kénnen, vermieden. Gesonderte Regelungen im Rahmen des Bebauungsplans sind
nicht erforderlich.

Auswirkungen auf Biotopstrukturen und Pflanzen

Durch die Planung werden insbesondere intensiv landwirtschaftliche genutzte Fla-
chen in Anspruch genommen. Der weit Gberwiegende Teil der wertvollen Biotop-
strukturen im Plangebiet (Griinsdume an der westlichen Mauer) bleibt von der Pla-
nung unberthrt bzw. wird in seinem Bestand gesichert.

Zum Ausgleich der durch die Planung vorbereiteten Eingriffe in vorhandene Biotop-
strukturen werden auf der Grundlage der Auswahl eines zur Realisierung vorgese-
henen konkreten Ansiedlungsvorhabens vertragliche Vereinbarungen Uber inner-
und auBerhalb des Plangebiets zu leistende MaBnahmen zum Eingriffs-Ausgleich
vor einem Satzungsbeschluss dieses Plans vertraglich festgelegt.

Im Bereich des Plangebiets, aber auBerhalb der festgesetzten Gberbaubaren Fla-
chen befinden sich zwei alte Mandelbdume (Bad Dirkheimer Krachmandeln). Diese
kénnen voraussichtlich in die Freiraumplanung des Vorhabens integriert werden.

Auswirkungen auf Tiere

Durch die Planung kénnen insbesondere Tiere betroffen sein, die im Bereich der
Weinstdcke sowie der vorhandenen Ruderalfluren siedeln bzw. Nahrung finden. Far
diese verbleiben in der Umgebung des Plangebiets umfangreiche vergleichbare
Flachen. Flachen, die als Habitate fir Reptilien (Mauereidechsen) identifiziert wor-
den sind, werden durch den Bebauungsplan in ihrem Bestand gesichert. Soweit in
diese eingegriffen wird, ist im raumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet ent-
sprechender Ersatz zu schaffen.
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Der innerhalb des Plangebiets vorhandene Keller ist vollstéandig verschlossen. Es
gibt keine gedffneten Fenster oder sonstige Offnungen. Eine Funktion der Anlage
als Habitat geschitzter Arten, insbesondere auch von Fledermausen, ist damit nicht
zu erwarten.

Bei der Durchflihrung von BaumaBnahmen sind stets die fir besonders bzw. fir
streng geschiitzte Arten geltenden naturschutzrechtlichen Verbote beachtlich.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets wird in seiner vorhandenen landwirtschaftli-
chen Nutzung gesichert. Durch eine der Topographie des Geléandes angepasste
Hbhenstaffelung der zulassigen Baumassen sowie die Freihaltung vergleichsweise
groBer zusammenhangender Fldchen im Westteil des festgesetzten Sondergebiets
werden die Auswirkungen des Vorhabens auf das Stadtbild wirksam begrenzt. Die
zulassigen Gebaudehdhen sind an die des Gradierwerks als dem maBstabgeben-
den Bauwerk in der Umgebung des Plangebiets angepasst. Der westliche Teil des
Plangebiets darf nicht Gberbaut werden, so dass der Ausblick von der Mannheimer
StraBe in Richtung Kurpark in diesem Bereich frei bleibt.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

Auswirkungen auf Kulturguter ergeben sich nicht. Durch Aufstellung des Bebau-
ungsplans wird der stadtebauliche Rahmen fir ein Ansiedlungsvorhaben definiert,
das wesentlich zu einer Aufwertung der Stadt Bad Dirkheim als Ziel des gesund-
heitsorientierten Tourismus und damit zu einer besseren Nutzung der vorhandenen
Kureinrichtungen betragen wird.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des Men-
schen

Durch die Realisierung von Kureinrichtungen im Plangebiet wird es zu einer Erho-
hung des Verkehrsaufkommens insbesondere im Bereich der L 516 kommen. Die
hieraus resultierenden zusétzlichen Larmbelastungen fur die Anlieger wurden auf
der Basis verschiedener Szenarien nach den einschlagigen Berechnungsverfahren
der Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen (RLS 90) ermittelt. Danach ergeben
sich fur besonders stark belastete Wochenendtage Verkehrslarmpegelzunahmen
von maximal 0,4 dB auf bis zu 63 dB(A) tags und 52,7 dB(A) nachts. Dieser Zu-
wachs liegt unterhalb der Schwelle dessen, was in der Regel subjektiv wahrge-
nommen werden kann. Relevante zusatzliche Verkehrslarmbelastungen fir die An-
lieger der L 516 sind damit nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den betrachteten Auswirkungen der Planung treten
nicht auf.

Umweltauswirkungen bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflhrung der Planung bleibt die landwirtschaftliche Nutzung des Plan-
gebiets im derzeitigen Umfang weiter bestehen. Ein férmlicher Schutz der Sand-
steinmauer ist ohne die Bebauungsplanaufstellung nicht gegeben.
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Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen

Vermeidung und Verringerung von Eingriffen

Durch die Festsetzungen betreffend den Erhalt der Sandsteinmauer an der Salinen-
straBe und Uberall dort, wo sie als Habitat der Mauereidechse dient, sowie den Zu-
schnitt der Gberbaubaren Grundstiicksflachen wird eine Stérung der besonders
wertvollen Biotopstrukturen im Plangebiet wirksam begrenzt.

AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Plangebiets

Soweit die als Habitat der Mauereidechse dienenden Teile der im Plangebiet vor-
handenen Mauereinfassung durch das Vorhaben in Anspruch genommen werden,
sind diese in gleicher GréBe und Lebensraumeignung innerhalb des Plangebiets zu
ersetzen. Ggf. sollen darliber hinausgehend weitere AusgleichsmaBnahmen im
Plangebiet mit dem zukunftigen Investor fur das Grundstiick vor einem Satzungsbe-
schluss des Bebauungsplans vertraglich vereinbart werden.

AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Plangebiets

Der verbleibende Ausgleichsbedarf soll auBerhalb des Plangebiets nachgewiesen
werden. Entsprechende Regelungen werden mittels Stadtebauvertrag getroffen.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Im Vorfeld der Erarbeitung des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs wurden zahl-
reiche Standortalternativen fiir die geplante Ansiedlung von zusatzlichen Kureinrich-
tungen geprift. Der Standort "Abtsfronhof" wurde aufgrund seiner Anbindung an die
vorhandenen Kureinrichtungen sowie seiner guten Verkehrsanbindung — auch durch
den offentlichen Verkehr — ausgewahlt. Das "Nebeneinander" von Weinbau und Ku-
reinrichtung am Standort Abtsfronhof stellt ein attraktives Alleinstellungsmerkmal
des Standorts im Wettbewerb mit Angeboten auBerhalb des Stadtgebiets dar.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Anga-
ben

Die Ermittlung der H6he des zu bericksichtigenden Verkehrslarms erfolgte anhand
der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" bzw. der Richtlinien fir den Larmschutz
an StraBen (RLS 90). Im Ubrigen waren technische Verfahren fiir die Erarbeitung
des Umweltberichts nicht erforderlich. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung
der bendtigten Unterlagen sind nicht aufgetreten.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt

Die Uberwachung des innerhalb des Baugebiets zukiinftig ansdssigen bzw. tatigen
Kurbetriebs ist Gegenstand der laufenden umweltrechtlichen Uberwachungen durch
die jeweils zustandigen Behdrden. Besonderer UberwachungsmaBnahmen bedarf
es nicht.
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Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Landschaftsbild / Stadtbild

Durch die Realisierung der Planung erfahrt die SalinenstraBe eine neue stadtebauli-
che Fassung. Nachteilige Auswirkungen auf das Stadtbild werden durch ein Abset-
zen der Bauflucht von der StraBenbegrenzungslinie, die Einhaltung der Traufhéhe
des Gradierwerks in Verbindung mit einer Ruckstaffelung des Baukdrpers sowie die
weitgehende Erhaltung der das Geldnde umgrenzenden Mauer vermieden.

Larmschutz

Das Plangebiet ist potentiell durch Verkehrslarm betroffen, der insbesondere von
der L 516 (GutleutstraBe / Mannheimer StraBe) ausgeht. Dies betrifft insbesondere
die nah an der Larmquelle L 516 gelegenen Teilflachen des festgesetzten Sonder-
gebiets unweit der GutleutstraBe.

Durch eine entsprechende textliche Festsetzung ist gewéhrleistet, dass fir Anlagen,
die innerhalb des Larmpegelbereichs IV i.S.d. DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau"
gelegen sind, die hieraus resultierenden Anforderungen an das Schalldammman
von AuBenbauteilen nachzuweisen sind.

Diesbezigliche Nachweise sind — insoweit vergleichbar den Nachweisen zur Einhal-
tung der gesetzlich vorgeschriebenen WarmedammmaBe — im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens zu fihren.

Infolge der Realisierung der vorgesehenen Nutzungen sind Zunahmen der Ver-
kehrsmengen auf der LandesstraBe um maximal ca. 750 Fahrzeuge/Tag je Ab-
schnitt zu erwarten. Hieraus ergibt sich ein Zuwachs der Verkehrslarmimmissionen
in angrenzenden Gebieten um maximal 0,4 dB auf bis zu 63 dB(A) tags und 52,7
dB(A) nachts. Relevante zusatzliche Larmauswirkungen auf schutzbeduirftige Nut-
zungen auBerhalb des Plangebiets ergeben sich hierdurch nicht.

Tiere und Pflanzen

Maogliche Umweltauswirkungen im Hinblick auf naturschutzrechtliche Belange, die
einer Realisierung der Planung entgegenstehen kdnnten, wurden im Vorfeld der
Planaufstellung fachgutachterlich geprift. Dabei wurde festgestellt, dass nachteilige
Auswirkungen des Vorhabens auf die lokalen Populationen geschitzter Vogelarten
nicht zu erwarten sind.

Die Vegetationsstrukturen im Plangebiet, insbesondere die Gehdlzstrukturen an
dessen westlichem Rand sowie die "Eingriinung" der zur Erhaltung vorgesehenen
Abschnitte der das Plangebiet umschlieBenden Sandsteinmauer, sind von der Pla-
nung nicht unmittelbar betroffen. Dies gilt auch fur die beiden alten Mandelb&dume,
die sich im Nordteil des Plangebiets befinden. Diese stehen zwar innerhalb des ge-
planten Baugebiets, jedoch auBerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflachen. Im
dennoch nicht auszuschlieBenden Konfliktfall wird dem Erhalt der Baume gegen-
Uber einer qualitatvollen Freiraumgestaltung ein vergleichsweise geringeres stadte-
bauliches Gewicht beigemessen.

Zur Vermeidung von negativen Auswirkungen des Vorhabens auf die im Bereich der
Trockenmauer vorhandene Eidechsenpopulation werden geeignete Minderungs-
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maBnahmen (z.B. Verpflichtung zum Erhalt bestimmter Mauerabschnitte) bzw. Aus-
gleichsmaBnahmen (Ersatz von aufgrund der Realisierung der Planung entfallenden
Mauerabschnitten) in den Bebauungsplan aufgenommen werden.
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