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| WESENTLICHE INHALTE, ZIELE UND AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

1 Planungsanlass, Planungsziele, Verfahren

1.1 Planungsanlass / Planungserfordernis

Die Flache der ehemaligen Sektkellerei Schloss Wachenheim liegt seit 2007 weitgehend brach.
Eine Halle im nérdlichen Bereich wurde bis Ende 2020 von der Schloss Wachenheim AG
weiterhin genutzt. Der Vorhabentrager beabsichtigt die Wiedernutzbarmachung des gesamten
Gelandes fur Wohnen, eine Beherbergung und sonstige Nutzungen.

Es besteht bislang kein qualifiziertes Baurecht flir das Plangebiet. Daher ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes, dessen Grundlage der stadtebauliche Entwurf des Vorhabentragers
(vgl. Kap. 4.1) bildet, erforderlich.

1.2  Ziele und Zwecke der Planung
Wesentliche Ziele der Planung sind:

- die Revitalisierung des brachliegenden Gelandes der ehemaligen Sektkellerei Schloss
Wachenheim,

- die Schaffung neuen Wohnraumes fir die Ortsgemeinde Boéchingen in Form von
Einfamilienhausern und Mehrfamilienhausern,

- die Integration von wohnaffinen Dienstleistungen fiir die Ortsgemeinde Bdchingen,
- sowie die Einrichtung touristischer Nutzungen in der Ortsgemeinde Béchingen.

1.3 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die
Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens nach § 13 a BauGB liegen wie nachfolgend
dargelegt vor:

- Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Wiedernutzbarmachung
einer innerstadtischen Brache (§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB).

- Die Grundflache gem. zulassiger Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt
weniger als 20.000 m2. Ein enger sachlicher, rdumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit
der Aufstellung anderer Bebauungsplane der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB besteht
nicht. (§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

- Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, begriindet (§ 13a
Abs. 1 Satz 4 BauGB).
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Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von
Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder von Vogelschutzgebieten im Sinne des
BNatSchG bestehen nicht (§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Anhaltspunkte zur Beachtung von Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfdllen nach §50 Satz1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes bestehen nicht (§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB bedeutet, dass nach den Vorschriften des
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB

von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

von der Angabe nach §3 Abs.2 Satz2 BauGB, welche Arten umweltbezogene
Informationen verfiigbar sind sowie

von der Zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB

abgesehen wird und

§ 4c BauGB (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen)

nicht anzuwenden ist.

Gleichwohl sind im Verfahren nach § 13a BauGB die speziellen Umweltauswirkungen (z.B.
Larmschutz, Artenschutz) der Festsetzungen zu ermitteln und zu bewerten (Vgl. Kap. 6.9).

Entwurf Projekt: PKO 18-020 Stand:26.03.2021 Seite: 5 von 42
FIRU Koblenz GmbH | SchioBstrafe 5| 56068 Koblenz | Tel.: 0261 /914 798-0 | Fax: 0261 / 914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.de



Ortsgemeinde Bochingen
Bebauungsplan ,,Ehemalige Sektkellerei Begriindung

2 Plangebiet

21 Lage und GroRe des Plangebietes

Burrweilerweag
Hammelgop ten

-
T .
2976 Graben o
1XT =l
s 2974
2969
s LN 8 8 8§ §F & 0 0§ 0§ Q%
Hinter cdim Schl
l 2973
Trayerhalle 2
d
1 3
5
l 2972 ] i !
| -
| I
i I
I l 2
° 2573
2970 l I 1
3
[ I ,
2615
: -
. N
- N
i " 2
3e17 I
I . :
[
35618 l l
3 |
: 1 J
. o o
&
159 — I
15
159 3606
Kirs
3602 360!
i 38l
96 s 3801 | | 3603
- 355§ E w) u% o
. R e B ER e s @
+ = = - = - =
Aol Tolal T A== T T =1 #| = T i o LT

Abbildung 1: Liegenschaftskataster mit Abgrenzung des Geltungsbereichs (ohne Maf3stab)
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Abbildung 2: Luftbild mit Abgrenzung des Geltungsbereichs
Bildquelle: Geoportal RLP

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch ein Weinanbaugebiet und die Burrweilerer Stralte (Landesstralle L 512),
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- im Osten durch das Landhaus Messerschmitt, die Weinkellerei Reh Kendermann, die
Protestantische Pfarrkirche und die alten Schulhduser,

- im Stiden durch die Hauptstralle (Landesstrale L 513) und deren Bestandsbebauung und

- im Westen durch die Trauerhalle, den Friedhof und die bestehende Wohnbebauung entlang
der Friedhofstrale.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 3,4 ha.

Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Béchingen:

Tabelle 1: Flurstiicke
Gemarkung Béchingen, Flur 0
2972 3598 3600 3601 3616/2
3617*

(* Flurstiicke liegen nur teilweise im vorgesehenen Geltungsbereich des Bebauungsplanes)

2.2 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet ist Uberwiegend durch die friihere gewerbliche Nutzung der Sektkellerei Schloss
Wachenheim gepragt. So ist ein Groliteil des Gelandes mit Gewerbehallen bebaut. Insgesamt ist
das Gelande nahezu vollstandig versiegelt. Zusatzlich zu der friiheren gewerblichen Nutzung sind
entlang der Hauptstrafl3e noch bestehende Wohngebaude Teil des Plangebietes.

2.3 Umgebung des Plangebietes

Die Umgebung des Plangebietes ist im Suden und Sidwesten durch die typischen
Mischnutzungen von Dorfgebieten gepragt.

Ostlich des Plangebietes befinden sich ein Landhaus, die Weinkellerei Reh-Kendermann, die
Protestantische Pfarrkirche und die alten Schulhauser (Hauptstrafl’e 21 und 25). Die Nutzung der
Weinkellerei Reh-Kendermann wird zum Ende des Jahres 2021 aufgegeben. Der Vorhabentrager
steht mit den Eigentimern in Verhandlungen zum Erwerb der Flache, um diese ebenfalls
stadtebaulich zu entwickeln.

Westlich des Plangebietes befinden sich die Trauerhalle und der Friedhof sowie die bestehende
Wohnbebauung entlang der Friedhofstralte. Das Plangebiet grenzt im Norden zudem an Griin-
und Freiflachen an. Weinberge befinden sich westlich, ndérdlich sowie nordoéstlich des
Plangebietes in direkter Nahe. Das Plangebiet ist sowohl an die Hauptstrale (L 513) im Siden
als auch an die Burrweilerer Stral’e (Landesstral’e L 512) im Nordosten angebunden.
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3 Planungsvorgaben

31 Raumordnung und Landesplanung
Landesentwicklungsplan /-programm

Die Ortsgemeinde Bdchingen befindet sich im Bereich der landesweit bedeutsamen historischen
Kulturlandschaften (9.2. Haardtrand, Bewertungsstufe 3) und im landesweit bedeutsamen
Bereich fur Erholung und Tourismus. Des Weiteren befindet sich die Ortsgemeinde Bdchingen
auch im landesweit bedeutsamen Bereich fir den Freiraumschutz (Regionaler Griinzug).

Regionalplan

Der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar stellt das Plangebiet in Bdchingen als
Siedlungsflache fir Industrie und Gewerbe (Bestand) dar. An das Plangebiet grenzen
Siedlungsflachen fur Wohnen sowie ein Vorranggebiet fur die Landwirtschaft an. Die
Ortsgemeinde Bdochingen ist zudem vollstandig von einem Regionalen Griinzug umgeben.

Abbildung 3: Auszug aus dem einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar (2014)
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3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der VG Landau-Land aus dem Jahr 2015 stellt das Plangebiet
groBtenteils als gewerbliche Bauflache dar. Lediglich entlang der sidlichen Plangebietsgrenze
sind gemischte Bauflachen dargestellt. Im Plangebiet befindet sich zudem eine archaologische
Fundstelle in Form eines Kulturdenkmals (KD, hier: denkmalgeschutztes Schloss).

Die Planung weicht von den Darstellungen im Flachennutzungsplan ab. Der
Flachennutzungsplan ist somit gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
anzupassen.

| ——1

Abbildung 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (2015)
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3.3 Fachplanungen und Fachbelange

Bauverbotszonen an klassifizierten StraBRen

Das Plangebiet grenzt im Nordosten an die Landesstrale L 512 (Burrweilerer Strafe) und im
Siuden an die Landesstralle L 513 (Hauptstralle).

Gem. § 22 Abs. 1 LStrG dirfen Hochbauten an Landesstralien in einer Entfernung bis 20 m,
gemessen vom aulleren Rand der befestigten Fahrbahn, auerhalb der zur ErschlieBung der
anliegenden Grundsticke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten (hier L 512) nicht errichtet
werden. Dies gilt auch fir Werbeanlagen. Dies gilt nicht, soweit ein Bauvorhaben den
Festsetzungen eines Bebauungsplanes (§ 9 BauGB) entspricht, der zumindest die Begrenzung
der Verkehrsflachen enthalt und unter Mitwirkung des Tragers der Strallenbaulast, bei
Ortsdurchfahrten in der Baulast der Gemeinden der fir die freie Strecke zusténdigen
Strallenbaubehoérde Landesbetrieb Mobilitat Speyer (LBM), zustande gekommen ist. Eine
Zustimmungs-/Genehmigungspflicht bei baulichen Anlagen bleibt dennoch bestehen.

Bauliche Anlagen (z.B. Gebaude, Werbeanlagen, ggf. Einfriedungen) bedurfen in einem Bereich
bis 40 m parallel der L 512 (gemessen vom auflleren Rand der befestigten Fahrbahn) zu ihrer
Errichtung der Zustimmung bzw. Genehmigung des Landesbetriebs Mobilitdt Speyer. Dies gilt
nicht, soweit das Bauvorhaben den Festsetzungen eines Bebauungsplanes entspricht (§ 9 des
Baugesetzbuches), der mindestens die Begrenzung der Verkehrsflachen sowie an diesen
gelegene Uberbaubare Grundstucksflachen enthalt und unter Mitwirkung des Tragers der
Straflenbaulast zustande gekommen ist. Eine Zustimmungs-/Genehmigungspflicht bei baulichen
Anlagen bleibt dennoch bestehen.

Die Bauverbotszone und die Baubeschrankungszone im Bereich westlich der L 512 sind
nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen worden.

Denkmalschutz

Das Kulturdenkmal ,ehemaliges Schloss (Sektkellerei)* wird gem. § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich
in den Bebauungsplan tbernommen und im Plan entsprechend gekennzeichnet.

Des Weiteren werden die Protestantische Pfarrkirche sowie die alten Schulhduser in der
HauptstraRe 21 und 25, die sich alle aufderhalb des Geltungsbereichs befinden, aber unmittelbar
an diesen angrenzen, als bauliche Gesamtanlage und als Einzelanlagen im Plan entsprechend
gekennzeichnet.

4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebauliches Konzept

Im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung auf der brachgefallenen Flache der Sektkellerei
Schloss Wachenheim wird im Norden eine aufgelockerte Wohnbebauung aus Einfamilienhausern
entstehen. Wahrend die stadtebauliche Ordnung in den Teilgebieten WA 1, WA 2, WA 3 und
WA 4 durch die Festsetzung von Baugrenzen und Bauweise sehr detailliert vorgegeben wird, soll
es in den Teilgebieten WAS5 grélkere Gestaltungsspielrdume innerhalb des durch
Grundflachenzahl, Hoéhenfestsetzung, Dachform und Zahl der Wohnungen je Gebaude
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definierten Rahmens geben, der eine bauliche Verdichtung wie sie im Siden des Plangebiets
vorgesehen ist, ausschlief3t.

Im Siden soll mit der Festsetzung eines urbanen Gebiets zum einen analog zur dichten
Bebauung entlang der HauptstralRe eine bauliche Verdichtung ermdéglicht werden.
Dementsprechend werden hdéhere Grund- und Geschossflachenzahlen vorgesehen. Damit sich
die Bebauung harmonisch einfiigt, wurden Satteldacher festgesetzt und Bauhdhen, die sich an
Trauf- und Firsthéhe des Schlosses orientieren. Dies ist notwendig, damit die bestehenden
baulichen Strukturen kiinftig nicht als Fremdkoérper erscheinen, sondern den doérflichen Charakter
weiter pragen. Der in Abb. 5 abgebildete stadtebauliche Entwurf stellt eine mégliche Umsetzung
dieses Festsetzungskonzepts dar.

Um im Bereich von Schloss und Kirche nicht nur Wohnbebauung, sondern auch die Entstehung
eines Dorfzentrums planerisch zu erméglichen, wurde ein urbanes Gebiet festgesetzt. Das
Dorfzentrum sollte insbesondere Einrichtungen der Nahversorgung (fur das ganze Dorf und nicht
nur furr das Plangebiet), Beherbergung und Gastronomie sowie Dienstleister, insbesondere Arzte,
Therapeuten und Pflegedienstleister umfassen, aber auch offen fur gewerbliche Nutzungen aller
Art sein. Fir neue Produktionsbetriebe dlrfte der Standort allerdings schon wegen der
vorhandenen Wohnbebauung und der GréfRe der Teilgebiete MU 1, MU 2 und MU 3 nicht
geeignet sein, so dass ein genereller Ausschluss bestimmter Arten von Gewerbebetrieben
gemal §§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO nicht erforderlich ist. Es soll vermieden werden, dass in
Geschafts- und Blrogebauden realisierbare Nutzungen ausgeschlossen werden. Da nicht
vorhersehbar ist, welche Betriebe sich ansiedeln werden, soll auch nicht vorgegeben werden, ob
Wohn- oder Nichtwohnnutzungen kinftig Gberwiegen sollen. Um das denkmalgeschutzte Schloss
als Beherbergungsbetrieb nutzen zu kénnen, muss ein Anbau moglich sein, da ansonsten die fir
einen wirtschaftlichen Betrieb notwendige Zimmerzahl nicht geschaffen werden kann. Um hier
maximale Gestaltungsspielrdume zu schaffen, werden nur die stadtebaulich fir notwendig
erachteten Grenzen flr die Uberbaubare Flache und die Bauhdhen vorgegeben. Belange des
Denkmalschutzes missen und kénnen nur vorhabenbezogen bei der Genehmigungsplanung
berlcksichtigt werden. Der Schlossplatz und der Vorplatz der bestehenden Kirche werden als
nicht Gberbaubare Flachen bzw. 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt, um Au3engastronomie,
Veranstaltungen (wie z.B. einen Weihnachtsmarkt) und ganz allgemein Kommunikation im
offentlichen Raum sowie einen barrierefreien Zugang zur Kirche zu ermdglichen. Um
sicherzustellen, dass einerseits genlgend Stellplatze geschaffen werden koénnen und
andererseits nicht dominieren, werden Tiefgaragen- und Stellplatzflachen festgesetzt. Der
Stellplatzbedarf hangt von der Genehmigungsplanung ab.

Hinsichtlich einer ansprechenden Grin- und Freiraumstruktur ist eine Baumreihe entlang der
offentlichen ErschlieRungsachse und zudem ein Baumquartett als Entrée von der Hauptstrale in
die ,Schlossallee” (ErschlieBungsstralle im Bereich des Schlossplatzes und des Vorplatzes zur
Kirche) vorgesehen. Ein geplanter FulRweg im Nordwesten im Anschluss an den dort befindlichen
offentlichen Wohnweg soll eine weitere Verbindungsmdoglichkeit zum bestehenden Friedhof im
Westen des Plangebiets schaffen.

Das Plangebiet steigt von Siiden (Hauptstralle) in Richtung Norden (Weinanbaugebiete und
Burrweilerer Stralle) an. Die geplanten Stralenverkehrsflachen und die geplante Bebauung
orientieren sich an der ansteigenden Hohenentwicklung des Gelandes und berticksichtigen dabei
die bestehenden Stralien (v.a. Friedhofstral’e) und Bestandsgebaude in der Haupt- und in der
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FriedhofstralRe (vgl. Abbildung 6).
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Abbildung 5: Stiadtebaulicher Entwurf, Stand Dezember 2020
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Abbildung 6: 3D-Modell Bebauungskonzept

4.2 Planungs- und Standortalternativen

Fir die gewerbliche Nachnutzung der ehemaligen Sektkellerei Schloss Wachenheim und dessen
Gebaudestruktur besteht kein Bedarf mehr. Daher kann auf dieser brachliegenden Flache der
hohen Nachfrage an Wohnraum und dem stadtebaulichen Grundsatz der nachhaltigen
Innenentwicklung Rechnung getragen werden. Die Inanspruchnahme von bisher unbebauten
Flachen am Ortsrand kann somit vermieden werden.

5 Planinhalte

5.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der geplanten Nutzungen wird im nérdlichen Bereich des Bebauungsplanes ein
allgemeines Wohngebiet und im sldlichen Bereich ein urbanes Gebiet festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet werden die allgemein zulassigen, der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden ausgeschlossen. Dies dient der Umsetzung der stadtebaulichen
Entwicklungskonzeption zur Konzentration der mdglichen Nahversorgung auf das sudlich
gelegene urbane Gebiet.

Im allgemeinen Wohngebiet werden Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen. Hierdurch
sollen Stérungen des Wohngebietes durch erhéhten Publikumsverkehr unterbunden werden.

Im allgemeinen Wohngebiet werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da
diese Nutzungen aufgrund des Flachenbedarfs, der baulichen Anforderungen und dem
Verkehrsaufkommen dem Gebietscharakter und den Entwicklungszielen entgegenstehen.

Gartenbaubetriebe sind ausgeschlossen, da diese der Zielsetzung der Bereitstellung von
Wohnraum nicht entsprechen und die geplante sowie die bestehende Wohnbebauung aufgrund
der von lhnen ausgehenden Geruchsemissionen und des hohen Verkehrsaufkommens
unverhaltnismafig belasten wirden. Ebenso sind Gartenbaubetriebe aus stadtebaulichen
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Grinden im Planbereich nicht vertretbar, da sie sich aufgrund ihres Flachenanspruchs und ihrer
ublichen baulichen Auspragung nicht in die geplante stadtebauliche Struktur einfligen lassen.

Von Tankstellen gehen regelmafig erhebliche Beeintrachtigungen fir die Umgebung aus. Neben
erheblichen Larmemissionen, z.B. durch Reparatur- oder Autowascheinrichtungen, kommt es
auch zu olfaktorischen Auswirkungen (Benzolgeruch). Zudem wird ein hohes
Verkehrsaufkommen erzeugt. Aus diesen Griinden kénnen Tankstellen nur in Ausnahmefallen
vertraglich in Wohngebiete integriert werden. Eine solche Ausnahmesituation liegt hier weder im
allgemeinen Wohngebiet noch im urbanen Gebiet vor. Durch einen Tankstellenbetrieb wiirde es
zu einer deutlichen Beeintrachtigung der Wohnqualitat kommen.

Urbane Gebiete dienen gem. § 6a BauNVO dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren. Mit der Festsetzung eines urbanen Gebietes soll die Entstehung eines
Dorfzentrums rund um Kirche und Schloss planerisch erméglicht werden (vgl. Kap. 4.1). In
Anlehnung der bestehenden dichten Bebauung im Ortskern von Bdéchingen soll ein relativ
homogen gestaltetes, verdichtetes urbanes Quartier entstehen, das in der funktionalen
Gestaltung und seinen differenzierten Nutzungen aufeinander abgestimmt ist.

Im urbanen Gebiet werden Vergnligungsstatten ausgeschlossen, da sich der Betrieb oftmals in
die Abend- und Nachtstunden verlagert, Gaste sich z.T. auch vor der Vergnligungsstatte
aufhalten und Vergnigungsstatten somit nicht mit einer vorwiegenden Wohnnutzung kompatibel
sind. Vergnugungsstatten haben durch die von ihnen verursachten Immissionen und
Folgeprozesse (Larmbelastigung, Beeintrachtigung des Stadt- und StralRenbildes z.B. durch
auffallende Reklame) eine stadtebauliche Relevanz. Mit dem Ausschluss von
Vergnligungsstatten soll die mit dem Charakter des Plangebiets vereinbare Nutzungsstruktur
(s.0.) gesichert werden.

Im urbanen Gebiet werden Tankstellen ebenso ausgeschlossen, da es zu einer deutlichen
Beeintrachtigung der vorwiegenden Wohnnutzung kommen wiirde (s.0.).

In den Teilgebieten MU 3 und WA 5 sind Wohngebdude und andere baulichen Anlagen mit
schutzbedurftigen Raumen i. S. d. DIN 4109, Ausgabe Januar 2018, erst zulassig, wenn durch
geeignete MalRnahmen auf dem Grundstiick Gemarkung Béchingen, Flur 40, Flurstiick 3616/16
sichergestellt ist, dass Larmimmissionen in den Teilgebieten MU 3 bzw. WA 5 dauerhaft
ausgeschlossen sind, die gemafl TA Larm nicht zulassig sind oder, soweit es sich um
Larmimmissionen vorhandener landwirtschaftlicher Betriebe handelt, die nicht in den
Anwendungsbereich der TA Larm fallen, 60 dB(A) tags oder 45 dB(A) nachts Gberschreiten.

Mit der Festsetzung wird sichergestellt, dass die schutzbedirftigen Nutzungen in den Gebieten
erst zugelassen werden, wenn auf dem ostlichen, vom Eigentimer der Grundstliicke im
Plangebiet ebenfalls erworbenen Nachbargrundstiick der Fa. Reh-Kendermann geeignete
Schallschutzmalinahmen zur Abschirmung der Larmimmissionen der weiter éstlich gelegenen
Weinbaubetriebe hergestellt worden sind. Dadurch wird ein ausreichender Larmschutz
sichergestellt, ohne dass die Weinbaubetriebe ihren Betrieb einschranken mussen. Mit Blick auf
die beabsichtigte Uberplanung des 6stlich gelegenen Grundstiicks soll die Festsetzung aber auch
alternative MalRnahmen, die in Abstimmung mit den betroffenen Winzern entwickelt werden
kénnen, ermoglichen. Da der Eigentiimer der Flachen im Plangebiet die benachbarte Flache Reh-
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Kendermann ebenfalls erworben hat, ist er auch in der Lage, die Herstellung der notwendigen
SchallschutzmalRnahmen selbst sicherstellen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Im allgemeinen Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl entspricht
der in § 17 BauNVO definierten Obergrenze fir allgemeine Wohngebiete. Hierdurch kann auf
Grundlage des Bebauungsplanes der Zielsetzung des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden Rechnung getragen werden. Um ein harmonisches Erscheinungsbild des gesamten
Planungsgebietes und ein gestalterisches Einfligen in die Umgebungsbebauung sicher zu stellen,
wird in Kombination mit den Hoéhenfestsetzungen (s.u.) und den bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen zur Dachgestaltung (vgl. Kap. 5.12) die Geschossflachenzahl mit 0,8 festgesetzt.

Im Teilgebiet MU 1 (urbanes Gebiet) wird eine Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt. Dadurch
wird die Obergrenze in § 17 BauNVO flr die Grundflachenzahl von 0,8 in urbanen Gebieten
Uberschritten. Die kinftigen Gebaude sind — ebenso wie die bestehenden Gebaude, von deren
Beseitigung ausgegangen wird — in diesem Bereich an die dstliche Bestandsmauer anzubauen
(vgl. Kap. 5.3), insbesondere um die Intimitat des Gartens der Kirche weiterhin gewahrleisten zu
kénnen Im Norden, Westen und Siden grenzt die geplante Bebauung im Wesentlichen
unmittelbar oder mit geringem Abstand an die 6ffentliche Stralenverkehrsflache und dient der
Fassadenbildung des StralRenraumes. Daher soll das Teilgebiet MU 1 - analog zum aktuellen
Gebaudebestand - nahezu vollstandig bebaut werden kénnen und durch die festgesetzte
Geschossflachenzahl von 2,0 eine Zweigeschossigkeit zzgl. Dachgeschoss ermdglicht werden.
Nachteilige Auswirkungen auf die Bodenfunktionen ergeben sich aufgrund der vorhandenen,
nahezu vollflachigen Versiegelung nicht.

In den Teilgebieten MU 2 und MU 3 wird entsprechend der in § 17 BauNVO definierten
Obergrenzen fir urbane Gebiete eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Es wird zudem
festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache in den Teilgebieten MU 2 und MU 3 durch die
Grundflachen der in §19 Abs.4 Satz1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden darf. Dies ist notwendig, um private
Verkehrsflachen (Stellplatze, Zufahrten, Wege) zu ermoglichen. Durch die weitergehende
Uberschreitung ergeben sich aufgrund der vorhandenen nahezu vollstidndigen Versiegelung
keine nachteiligen Auswirkungen auf die Bodenfunktionen. Durch die in Textfestsetzung 10.1.1
vorgesehene Begriinung der Grundstiicksfreiflachen ergibt sich insgesamt eine Verbesserung
der Situation.

Um ein harmonisches Erscheinungsbild des gesamten Planungsgebietes und ein gestalterisches
Einflgen in die Umgebungsbebauung sicher zu stellen, wird in den Teilgebieten MU 2 und MU 3
eine Geschossflachenzahl von 1,6 festgesetzt (vgl. Kap. 4.1).

Durch die Uberschreitungen im urbanen Gebiet werden im Plangebiet die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Die ausreichende
Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohnbebauung wird durch die festgesetzten
Baugrenzen und die festgesetzten Bauhdhen gewahrleistet.
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Hoéhe baulicher Anlagen, Héhenlage

Die Hohenentwicklung fir die Teilgebiete WA 1 bis WA 4 wird Uber die Festsetzung von
Mindesttraufhdhen und maximalen Trauf- und Firsthbhen mit der Stralenoberkante der
ErschlieBungsstralRe nach Endausbau an dem der Mitte der strallenseitigen Gebaudefassade
nachstgelegenen Punkt als maligebender unterer Bezugspunkt festgesetzt. Durch die
Festsetzung von Mindesttraufthéfen soll der Bau von eingeschossigen, zu niedrigen Gebauden
wie bspw. Bungalows verhindert werden. Die Festsetzung der maximalen Traufhéhe von 6,80 m
und die Festsetzung der maximalen Firsthéhe von 10,80 m Gber dem unteren Bezugspunkt zur
erschlieBenden  Verkehrsfliche = ermoglichen  die  Umsetzung der  angestrebten
Einfamilienhausbebauung mit 2 Geschossen zzgl. Dachgeschoss, wobei das Dachgeschoss ein
Vollgeschoss sein kann.

Die Hohenentwicklung in den Teilgebieten WA 5 und MU 1 bis MU 3 wird uber die Festsetzung
von Trauf- und Firsthéhen tber Normalhéhennull (G. NHN) resp. Gber die Oberkante baulicher
Anlagen U. NHN festgesetzt. . Diese ermdglicht zwei Geschosse zzgl. Dachgeschoss, wobei das
Dachgeschoss ein Vollgeschoss sein kann.

Aufgrund der ansteigenden Topographie von Sidden nach Norden (vgl. Abbildung 7 und
Abbildung 8) und zur bestmoglichen Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption wird im
Teilgebiet MU 1 eine Trauf- und Firsthéhe . NHN festgesetzt. Die festgesetzte Hohenstaffelung
Uber zwei Baufenster (vgl. Kap. 5.4) beruht zum einen auf der Bestandshéhe in der HauptstralRe
und zum anderen auf der geplanten Gelandehdhe im 6ffentlichen Stral3enbereich westlich des
Vorplatzes der Protestantischen Kirche. Die Festsetzung ermdglicht bezogen auf das Niveau der
HauptstraRe zwei Geschosse zzgl. Dachgeschoss, wobei das Dachgeschoss ein Vollgeschoss
sein kann.

Im Teilgebiet MU 2 wird ebenfalls der ansteigenden Topographie von Siiden nach Norden durch
die Festsetzung von Trauf- und Firsth6hen U. NHN in den jeweiligen, festgesetzten GUberbaubaren
Grundstucksflachen Rechnung getragen. Dabei wurde zum einen Riicksicht genommen auf die
die bestehende Bebauung in der Hauptstralle. Zum anderen musste aber auch berlcksichtigt
werden, dass im MU 2 eine Tiefgarage errichtet werden kénnen muss, um gentigend Stellplatze
nachweisen zu kdnnen. Auch im MU 2 erméglichen die festgesetzten Hohen eine Bebauung mit
zwei Geschossen zzgl. Dachgeschoss bezogen auf die Oberkante der Tiefgarage bzw. die
geplante Gelandehdhe von ca. 207,5 m (vgl. Planteil). Auch hier kann das Dachgeschoss ein
Vollgeschoss sein.

Im Teilgebiet MU 3 wird mit den festgesetzten Trauf- und Firsthdhen . NHN auf den von Siiden
nach Norden ansteigenden StralRenverlauf und insbesondere auf das zu erhaltende,
denkmalgeschutzte Schloss reagiert. Der geplante, nordlich an das Schloss angrenzende Anbau
darf mit der Oberkante die max. Traufhohe (. NHN des Schlosses nicht Uberschreiten, um dessen
Rolle als stadtebauliche Dominante des Plangebiets nicht zu gefahrden.

Im nordlichen Teil des MU 3 ermdglichen die festgesetzten Hohen eine Bebauung mit einer
eingeschossigen Garage mit einem Satteldach.
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Die festgesetzten Gelandehdhen im Plan orientieren sich am bestehenden Gelande und der
darauf  basierenden  ErschlieBungsplanung fir das gesamte  Planungsgebiet.

T

Abbildung 7: Schnitt — Blick von der HaupterschlieBungsachse in Richtung Westen

3,719°6,75°

Abbildung 8: Schnitt — Blick von der HauptstraB8e in Richtung Norden

Mit dem Bebauungsplan werden im allgemeinen Wohngebiet und im urbanen Gebiet
differenzierte Uberschreitungsmaglichkeiten der festgesetzten Héhen baulicher Anlagen fir
untergeordnete Bauteile, die zumeist Anforderungen an eine Uberschreitung der Oberkante des
Gesamtgebaudes stellen, z.B. Photovoltaik-/Solaranlagen, Aufzugstberfahrten, Treppenhauser,
Abluft- und Abgasrohre, aufgenommen und auf das erforderliche Mafl} begrenzt. Dies ermdglicht
eine auf das erforderliche Mal} beschrankte Hohenentwicklung der baulichen Hauptanlagen
sowie der erforderlichen ,Aufbauten®.

Unter Berlcksichtigung der festgesetzten Ho6hen und der festgesetzten Dachneigungen
(vgl. Kap. 5.12) ermdglichen die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung die Umsetzung
der mit der stadtebaulichen Konzeption vorgesehenen Entwicklung.

Die Hohenlage der Erschlielungsstralie wird gemal’ der ErschlieBungsplanung festgesetzt und
dient auch der Bestimmung der unteren Bezugspunkte fir die Hohe baulicher Anlagen. Dabei ist
zwischen benachbarten Héhenpunkten zu interpolieren.

5.3 Bauweise

Um die Umsetzung der mit der stadtebaulichen Konzeption vorgesehenen Entwicklung zu
gewahrleisten, ist eine Differenzierung der Festsetzung der Bauweise in den unterschiedlichen
Teilgebieten erforderlich.

In den Teilgebieten WA 1 und WA 4 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, um eine
Aneinanderreihung der geplanten Kettenhauser mit jeweiligem Haupt- und Nebengebaude zu
gewahrleisten. Das stadtebauliche Konzept sieht vor, dass immer in direktem Anschluss an das
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Hauptgebaude das Nebengebaude, welches eine Garage sein kann, gebaut wird und sich das
darauffolgende Hauptgebaude an das Nebengebaude angrenzt.

In den Teilgebieten WA 2 und WA 3 wird ebenfalls eine abweichende Bauweise festgesetzt, um
eine den StralRenraum fassende Einfamilienhausstruktur mit der Kombination aus jeweiligem
Haupt- und Nebengebdude zu sichern. Die Nebengebdude sind jeweils an die
Grundstiicksgrenzen zu bauen.

In den Teilgebieten WA 5 und MU 3 wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Im
Teilgebiet WA 5 soll den Bauherren im Rahmen des Malles der baulichen Nutzung (vgl. Kap. 5.2)
und im Rahmen der Gberbaubaren Grundstlicksflachen (vgl. Kap. 5.4) die Option zur Wahl der
Bautypologie (z.B. freistehendes Einfamilienhaus, Doppelhaus, Hausgruppen) gegeben werden.
Im MU 3 wird ebenfalls auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet, um mehrere Perspektiven
fir den Anbau an das ehemalige, denkmalgeschlitzte Schloss der Sektkellerei, welches erhalten
bleiben soll, offen zu halten.

Im Teilgebiet MU 1 ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, um zu gewahrleisten, dass die
Gebaude im Rahmen der festgesetzten Baugrenzen an die 6stliche Grundstlicksgrenze, an der
eine bestehende Mauer angrenzt, gebaut wird und somit der sehr intime Innenhof der
Protestantischen Kirche erhalten werden kann.

Im Teilgebiet MU 2 ist im Wesentlichen eine geschlossene Bauweise festgesetzt, um dem
stadtebaulichen Konzept mit der vorgesehenen Aneinanderreihung der Mehrfamilienhauser
Rechnung zu tragen. Im sudwestlichen Teilbereich des MU 2 - siehe Knodellinie als Abgrenzung
unterschiedlicher Bauweisen im Plan - ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Gebaude
sind mit seitlichem Grenzabstand an die &stliche Grundstlicksgrenze zu bauen, um die
Nachbarinteressen (Hauptstralle 31: es befinden sich Fenster an der westlichen
Gebaudefassade) zu wahren und der Landesbauordnung (§ 8) Rechnung zu tragen.

Zudem wird festgesetzt, dass abweichend von den Abstandsflachen gem. § 8 LBauO RLP
Garagengeschosse und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache im Teilgebiet MU 2
ohne eigene Abstandsflache errichtet werden duirfen.

Mit dieser Festsetzung soll die Errichtung der unterhalb der Geléandeoberflache geplanten
Tiefgarage (vgl. Abbildung 10) gem. stadtebaulichem Konzept erméglicht werden. Der nérdlich
an das Gebaude Hauptstralle 29 angrenzende Gartenbereich (vgl. Abbildung 10, links) hat eine
Bestandshéhe von 205,48 m U.NHN. Der daran ndrdlich angrenzende Freiraum der
Mehrfamilienhduser (vgl. Abbildung 9, rechts) mit einer geplanten Geldndehdéhe von
205,77 m U. NHN passt sich der leicht ansteigenden Topographie ist diesem Bereich an,
bertcksichtigt aber die Bestandshdhe im Siden. Die Oberkante der Tiefgarage ist unterhalb der
benachbarten Bestandshdhe von 205,48 m . NHN eingeplant, d.h. sie befindet sich vollstandig
unterhalb der Gelandeoberflache.
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Abbildung 9: Schnitt im Bereich HauptstraBe (links) und Teilgebiet MU 2 mit Tiefgarage

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

In den Teilgebieten WA 1 bis WA 4 werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch die
Festsetzungen von Baulinien und Baugrenzen bestimmt. Durch die konsequente Festsetzung
von stralenzugewandten Baulinien sollen die Strallenrdume gefasst werden und eine
erkennbare Flucht der Haupt- und der Nebengebaude entstehen. Durch die Baugrenzen soll ein
ausreichender, in den Teilgebieten differenzierter, Gestaltungsspielraum fir die
Einfamilienhausbebauung gewahrleistet werden.

Im Teilgebiet WA 5 wird die Uberbaubare Grundstiicksflache durch zwei Baufenster mit
Baugrenzen bestimmt, um — wie bereits in Kap. 5.3. angefiihrt — dem Bauherrn/den Bauherren
die Option zur Wahl unterschiedlicher Bautypologien zu geben.

Im Teilgebiet MU 1 werden zwei unmittelbar aneinander liegende Baufenster festgesetzt, um der
ansteigenden Topographie in Richtung Norden und dem stadtebaulichen Anspruch entsprechend
einer horizontalen und vertikalen Staffelung der Gebaude zu gewahrleisten.

Im Teilgebiet MU 2 werden vier Baufenster mit Baugrenzen festgesetzt. Dadurch wird
sichergestellt, dass keine groRen Gebaudekomplexe entstehen, sondern Hauserzeilen wie in der
HauptstraRe. Durch den Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen jeweils zwischen den beiden
stidlichen und den beiden nérdlichen Baufenstern im MU 2 werden ruhige Innenhdfe geschaffen,
wie im in Abb. 5 abgebildeten stadtebaulichen Entwurf dargestellt. Im Siden entlang der
HauptstraRe wird zugunsten eines durchgangigen Gehweges eine von den bestehenden
Wohngebauden der HauptstraRe 29 und 31 zurlickspringende Baugrenze festgesetzt. Im
Gegenzug wird das Gebaude Hauptstralte 31 nach Norden vollumfanglich in die Gberbaubare
Grundstucksflache miteinbezogen und dem Gebaude HauptstralRe 29 durch eine Ulber den
Bestand hinausgehende Baugrenze Spielraum zu baulichen Veranderungen/Erweiterungen in
Richtung Norden gegeben.

Im Teilgebiet MU 3 werden zwei unmittelbar aneinander liegende Baufenster festgesetzt, um auf
der einen Seite der Charakteristik des denkmalgeschitzten Schlosses -das Mal} der baulichen
Nutzung und die Dachgestaltung betreffend- zu entsprechen und auf der anderen Seite einen
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Anbau bzw. eine Anbindung in Abstimmung mit der Landesdenkmalpflege an das Schloss zur
Realisierung eines Beherbergungsbetriebs zu ermdglichen. Der stdliche Bereich des Schlosses
wird durch eine Baulinie begrenzt, um auf die Erhaltungspflicht durch den Denkmalschutz zu
reagieren.

Die Uberschreitung der festgesetzten Baulinien mit Vordachern in den Teilgebieten WA 2 und
WA 3 auf einer Lange von max. 9,00 m um bis zu 1,50 m ist zulassig, um Vordachkonstruktionen
im Bereich der Garagen bis hin zu den Eingdngen der Hauptgebaude zu ermdglichen
(vgl. Abbildung 1010). Die Festsetzung ist als textliche Festsetzung einer Uber die Baulinie
hinausgehenden Baugrenze flir einen bestimmten Teil der baulichen Anlage (Vordach) i. S. d.
§ 16 Abs. 5 BauNVO zu verstehen.

.

Abbildung 10: Bsp. einer Vordachkonstruktion im Bereich von Haupt- und Nebengebéude

Gartenhauser und Gerateschuppen sind in den Teilgebieten WA 1 und WA 4 aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zuldssig, um die kleineren Grundstiicke zur
gartnerischen Gestaltung und damit zur Eingriinung zu nutzen.

Im Teilgebiet MU 2 sind Tiefgaragen, die ganz oder teilweise unterhalb der Gelandeoberflache
liegen, nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder in der fir sie festgesetzten
Flache zulassig, um der mit dem stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Entwicklung zu
entsprechen und Tiefgaragen nur im MU 2 explizit zuzulassen.

5.5  Stellplatze und Garagen

Einschrankungen in der Anlage von oberirdischen Stellplatzen, Garagen und Carports werden im
allgemeinen Wohngebiet und im Teilgebiet MU 2 festgesetzt. Im allgemeinen Wohngebiet sind
Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) nur innerhalb der Uberbaubaren
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Grundstucksflachen und oberirdische Stellplatze nur in den flir sie festgesetzten Flachen
zulassig. Garagen-Carport-Kombinationen sollten aus stadtebaulichen Grinden (vgl. Kap. 5.4)
vermieden werden und um einen entsprechenden Anteil an Flachen zur gartnerischen Gestaltung
auf den Grundstiicken gewahrleisten zu kdnnen, sind Stellplatze nur auf den fir sie festgesetzten
Flachen zulassig.

Um die im sudlichen Bereich vorgesehene Entwicklung eines Dorfzentrums (vgl. Kap. 4.1) zu
ermoglichen, sind im Teilgebiet MU 3 ndérdlich der Planstral’e F Stellplatze oder alternativ ein
eingeschossiger Garagenhof zulassig, um flr die sidlich geplante Beherbergung
entsprechenden Parkraum generieren zu kénnen. Im Teilgebiet MU 2 sind oberirdische
Stellplatze hingegen nur in der fir sie festgesetzten Flache zulassig und oberirdische Garagen
und Uberdachte Stellplatze unzuldssig. Stattdessen soll eine Tiefgarage gebaut werden. Zu
diesem Zweck werden die nichtiiberbaubaren Flachen als Tiefgaragenflachen festgesetzt.

Es wurde gepriift, ob auch die Ein- und Ausfahrten fir die Tiefgarage zwingend festgesetzt oder
zumindest an der Hauptstralte aus Larmschutzgriinden ausgeschlossen werden sollten, da sich
die Verkehrslarmpegel erhéhen und sowohl die Orientierungswerte der DIN 18005 als auch die
Immissionsrichtwerte der TA Larm an der vorhandenen Bebauung in der Hauptstralie
Uberschritten werden. Davon wird jedoch aus folgenden Griinden abgesehen:

- Es gibt kein verbindliches Regelwerk zur Bewertung der Larmschutzbelange bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen. Hier ist eine Orientierung and er 16. BImSchV und Nr.
7.4 Abs. 2 der TA Larm sachgerecht. Danach ist eine Erhéhung der Verkehrslarmpegel
nur relevant, Anderung nur wesentlich, wenn diese sich um mindestens 3 dB(A) erhdhen
(siehe dazu im Einzelnen Kap. 6.9). Nach der erganzenden Stellungnahme des
Larmgutachters vom 2.3.2021 erhdhen sich die Verkehrslarmpegel jedoch nur um
maximal 1,7 dB(A) und bleiben deutlich unter den absoluten Grenzwerten von 70 dB(A)
tags bzw. 60 dB(A) nachts.

- Nach den Ergebnissen des Larmgutachtens fihren die Ein- und Ausfahrten an unmittelbar
benachbarten Gebduden in der HauptstraBe zwar zu Uberschreitungen des
Immissionsrichtwerts der TA Larm von 45 dB(A) in der Nacht um 1 bis 2 dB(A). Die TA
Larm qilt jedoch — vereinfacht gesagt — nur fir Gewerbelarm. Mit nachtlichen
Tiefgaragenein- und -ausfahrten ist jedoch nur im Zusammenhang mit Wohnnutzungen
zu rechnen. Es handelt sich um Verkehrsgerausche wie beim Verkehrslarm. Geman
erganzender Stellungnahme des Larmgutachters erhdht sich die Belastung durch die Ein-
und Ausfahrten an diesen Gebauden um weniger als 1 dB(A). Eine Erh6hung um weniger
als 1 dB(A) ist jedoch nicht wahrnehmbar.

- Durch die Lage der Ein- und Ausfahrten an der HauptstraRe kann die vorhandene
Topografie ausgenutzt werden. Die FuRbodenhéhe der Tiefgarage liegt auf ca. 202 m .
NHN. Die Hohenlage der Hauptstralte betragt ca. 203 m i NHN. Die HOhenlage der
PlanstraRe im Bereich vor dem Schloss betragt ca. 206-207 m G.NHN. Um die
Tiefgaragenein- und -ausfahrten dort anzuordnen, misste demnach ein
Hohenunterschied von 4-5m Uberwunden werden. Das ware technisch mdglich.
Allerdings waren erhebliche Rampenlangen erforderlich, die aus stadtgestalterischen
Grunden im Inneren der Gebadude errichtet werden mussten. Dadurch wirden in der
Tiefgarage allerdings Stellplatze und im Erdgeschoss Nutzflachen verloren gehen, die
dann nicht mehr fur die Unterbringung von Einrichtungen der Nahversorgung im Bereich
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des Schlossplatzes zur Verfligung stinden und die Gestaltungsspielrdume erheblich
einschranken wirden.

- Da der uberwiegende Ziel- und Quellverkehr der Wohnnutzung in Richtung Landau bzw.
zur Autobahnanschlussstelle Landau-Nord orientiert ist, werden die Verkehre unabhangig
von der Lage der Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen ohnehin Uber die Hauptstralle
abgewickelt und dort zu einer vergleichbaren Mehrbelastung fiihren. Fir die unmittelbar
betroffenen Anlieger macht es daher keinen wesentlichen Unterschied, ob die Verkehre
aus einer Tiefgarage auf die Hauptstral3e fahren oder ob sie aus der Friedhofstralte oder
der Planstrale A in die Hauptstral3e einbiegen.

- Eine Erschlieung der Tiefgarage Uber die Planstral’e A wirde das Planungsziel, den
Bereich um Kirche und Schloss zu einem neuen Dorfzentrum zu entwickeln, erschweren.

Vor diesem Hintergrund wird die zu erwartende Mehrbelastung durch Verkehrsgerausche in der
HauptstralRe als zumutbar eingestuft. Es wird allerdings keine Notwendigkeit gesehen, die in der
Immissionsprognose vom 27.11.2020 vorausgesetzten Tiefgaragenzufahrten an der Hauptstralie
festzusetzen und Tiefgaragenzufahrten an anderer Stelle auszuschliel3en. Letztlich hangt es
namlich von der Genehmigungsplanung fir das Teilgebiet MU 2 ab, in welchem Umfang mit
nachtlichen Tiefgaragenein- und -ausfahrten zu rechnen ist und inwieweit diese als Gewerbelarm
nach der TA Larm zu beurteilen sind. Der Nachweis der schalltechnischen Vertraglichkeit ist
ohnehin im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Es besteht auch nicht die Gefahr eines
,Windhundrennens®, da es im MU 2 nur eine Tiefgarage mit einer oder mehreren Ein- und
Ausfahrten geben kann.

5.6 Hoéchstzuldassige Zahl der Wohnungen

Durch die Beschrankung der héchstzulassigen Zahl der Wohnungen in den Teilgebieten WA 1
bis WA 5 mit maximal zwei Wohneinheiten je Wohngebaude wird der mit dem stadtebaulichen
Konzept angestrebte Charakter eines Einfamilienhausgebietes sichergestellt.

5.7  Aufschiittungen und Abgrabungen

Die Festsetzung, Aufschittungen und Abgrabungen nur zuzulassen, soweit sie der Herstellung
einer ebenen Nutzflache auf Erdgeschossniveau dienen, und Stitzmauern zur Abfangung von
Aufschittungen entlang der Grenzen zum 6ffentlichen Raum in den Teilgebieten WA 1 bis WA 5
nur bis zu einer Hohe von 0,5m zuzulassen, dient der Sicherung des stadtebaulichen
Erscheinungsbildes.

5.8 Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im sudlichen Bereich des Teilgebiets MU 2 entlang der Hauptstral’e wird zur Schaffung eines
breiteren Gehweges zur besseren fuldlaufigen Verbindung zwischen der Friedhofstralte und der
Planstrale A ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Das festgesetzte Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager umfasst die Befugnis,
unterirdische Leitungen (Wasserversorgung, Abwasserentsorgung, Entwasserung etc.)
herzustellen und zu unterhalten.
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5.9 Verkehrsflachen / Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Als offentliche Verkehrsflichen werden die Friedhofstralle, z.T. noch in ihrem derzeitigen
Bestand, die Planstralle A als Haupterschlielungsachse, die Planstralen B, C und D zur
ErschlieBung von Einfamilienhdusern im allgemeinen Wohngebiet, die Planstrale E als
Verbindung der Planstrale A und der Friedhofstrale und die Planstralde F zur ErschlieBung eines
Stellplatz- resp. eingeschossigen Garagenhofes, festgesetzt.

Die Planstral’e A dient als HaupterschlieBungsachse zwischen der Burrweilerer Stra3e und der
HauptstralRe und bildet die zentrale Erschliefung des allgemeinen Wohngebiets und des urbanen
Gebiets. Sie hat im Bereich des allgemeinen Wohngebiets einen StralRenquerschnitt von 9,70 m
(StraRe: 5,50 m, éffentliche Besucherstellplatze: 2,20 m, Gehweg: 2,00 m). Im Ubergang vom
allgemeinen Wohngebiet zum urbanen Gebiet macht die Stralle einen leichten Verschwenk in
studwestliche Richtung; im Bereich zwischen dem Schloss und der Protestantischen Pfarrkirche
einen groflReren Verschwenk in Richtung Sidosten. Diese Stral’enverschwenke dienen der
Verkehrsberuhigung der HaupterschlieBungsachse. Im Sidosten wird dem Zugang zum
Plangebiet als Entrée - ausgehend von der Hauptstralle - mit Blick auf das denkmalgeschutzte
Schloss Rechnung getragen, in dem eine Aufweitung des Strallenraumes unter Einbeziehung
des Vorplatzes zur Prot. Kirche erfolgt. Im Bereich zwischen den Teilgebieten MU 1 und MU 2
weist der StraRenquerschnitt eine Breite von 14,60 m auf. Im Nordosten des Plangebietes ist eine
offentliche Parkflache festgesetzt, die von der Planstralle A aus erschlossen wird.

Die Planstraen B, C und D, die einen Strallenquerschnitt von 4,50 m aufweisen, erschlielen
ausgehend von der Planstralie A die weiteren Grundstiicke des allgemeinen Wohngebietes. Der
PlanstralRe B schlief3t sich in Richtung Westen ein 2,00 m breiter, 6ffentlicher FuBweg an, der das
Plangebiet mit dem Bereich unmittelbar nérdlich des Béchinger Friedhofs verbindet.

Zentral gelegen bindet die 5,50 m breite Planstrae E die Planstrale A an die bestehende
Friedhofstralle an und die 7,00 m breite Planstrafie F dient als 6ffentliche Zufahrt zum Stellplatz-
resp. eingeschossigen Garagenhof, der der Beherbergung im Teilgebiet MU 3 zugeordnet ist.

Die westlich gelegene, bestehende Friedhofstral3e wird in Richtung Osten aufgeweitet und weist
einen StralRenquerschnitt von 7,00 m auf. Dies ermoglicht die Errichtung eines 1,50 m breiten
Gehweges und 2,00 m breiter Stellplatze neben einer Fahrbahn, deren Breite zur
Verkehrsberuhigung auf bis zu 3,50 m reduziert werden soll.

5.10 Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umweltauswirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Im Plangebiet sind Verkehrslarmeinwirkungen durch die sidlich verlaufende Hauptstrafde (L 512)
zu erwarten (vgl. Kap. 6.9). Im Bereich des geplanten urbanen Gebiets im stdlichen Teil des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes wird der Orientierungswert der DIN 18005 fir
Mischgebiete von 60 dB(A) am Tag bis zu einem Abstand von etwa 13 m und nachts bis zu einem
Abstand von etwa 9m zur Stralenachse der HauptstraRe Uberschritten. Der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur Mischgebiete von 64 dB(A) am Tag wird an den
Gebauden Hauptstrale 29 und 31 ebenfalls nicht eingehalten.

Ein weiteres Abriicken der geplanten Bebauung von der HauptstralRe ist stadtebaulich nicht
gewilnscht, da die das Ortsbild pragende, geschlossene Stralkenrandbebauung des Ortskerns
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aus stadtebaulichen Grinden beibehalten werden soll. Zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen un im Sinne der stadtebaulichen Larmvorsorge sollen daher bei Neubauten
SchallschutzmalRnahmen durchgeflhrt werden, wenn die Orientierungswerte der DIN 18005
Uberschritten werden. um eine Verbesserung bei den Innenpegeln sukzessive und nachhaltig zu
erreichen. Die Anforderungen an die maf3geblichen AulRenlarmpegel ergeben sich nach DIN 4109
aufgrund der in der Planurkunde dargestellten Verkehrslarmisophonen am Tag.

Aktive SchallschutzmaRnahmen, z. B. in Form von Larmschutzwanden kommen aufgrund des
Ortsbilds und der ErschlieBungsfunktion der Hauptstral’e ebenfalls nicht in Betracht. Eine
Festsetzung zur Grundrissorientierung innerhalb der Gebdude wirde aufgrund der
geschlossenen Bauweise die Nutzungsmdglichkeiten, insbesondere die Belichtungssituation der
Gebaude beeintrachtigen. Daher werden passive SchallschutzmaRnahmen in Form von
Anforderungen an die AuRenbauteile der Gebaude festgesetzt.

Dies ist aufgrund der Verflgbarkeit einer vom Larm vollstdndig abgeschirmten ruhigen
Gebaudeseite und des rickwartigen AuRenwohnbereichs vertretbar. Zudem werden auch an der
Straflenseite zumindest die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Mischgebiete von 64
dB(A) am Tag und 54 dB(A) in der Nacht eingehalten.

Von den Anforderungen an das erforderliche  Schallddmmmal® kann im
Baugenehmigungsverfahren abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass zur
Sicherstellung vertraglicher Innenpegel geringere Malnahmen ausreichen. Dies gilt
beispielsweise fur AuRenbauteile an den larmabgewandten Fassaden der geplanten Gebaude.

Die Festsetzung zur fensterunabhangigen Liftung von Schlafraumen soll gesunde Wohn- und
Schlafverhaltnisse auch bei geschlossenen Fenstern sicherstellen.

5.11 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie Flachen und MaBnahmen fiir das Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzung der Begriinung der Grundsticksfreiflachen, d.h. der Flachen, die nicht bebaut
oder befestigt sind, tragen der Mindesteingrinung im allgemeinen Wohngebiet und im Teilgebiet
MU 2 Rechnung und tragen dazu bei, dass den Auswirkungen durch die zuldssige Versiegelung
entgegengewirkt wird.

Mit den festgesetzten Baumpflanzungen im 6ffentlichen Raum erfolgt eine Qualitatssicherung des
offentlichen Stralenraumes mit u.a. den offentlichen Stellplatzen und dem ,Entrée“ von der
HauptstraRe aus kommend in das Plangebiet.

Durch die Festsetzung zur Verwendung von versickerungsfahigen und klimagerechten
Befestigungen werden die Abflussmengen des anfallenden Niederschlagswassers und damit die
Belastungen des bestehenden und des neu zu errichtenden Kanalnetzes reduziert. Zudem dient
die festgesetzte Farbgestaltung einer Reduzierung sommerlicher Aufheizung und tragt dem
Klimaschutz Rechnung.

Die Festsetzung zur Auflenbeleuchtung dient der Bericksichtigung des Arten- und
Biotopschutzes. Die Verwendung insektenschonender Beleuchtung mit einem UV-armen
Lichtspektrum dient vor allem dem Schutz nachtaktiver Fluginsekten.
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Zukunftig soll das gesamte Areal im Trennsystem in Richtung Mischwasserkanal HauptstralRe
entwassern. Hinsichtlich der Niederschlagsentwasserung (vgl. Kap. 6.3) wird in den Teilgebieten
WA 1 bis WAS5 festgesetzt, dass das auf den bebauten und befestigten Teilen der
Grundstucksflachen anfallende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser auf dem
jeweiligen Baugrundstick mittels Zisternen zurlckzuhalten ist. Das wirkame Rulckhaltevolumen
beschreibt das im Fall eines Regenereignisses zur Verfligung stehende Riickhaltevolumen und
darf daher nicht zur Bevorratung von Brauchwasser verwendet werden. In Kombination mit der
Entwasserung der ubrigen Flachen (urbanes Gebiet / 6ffentliche StralRenverkehrsflachen etc.)
Uber neue Regenwasserkanale in den neu geplanten Stauraumkanal, soll eine Verscharfung der
Abflusssituation des Hainbachs vermeiden werden.

5.12 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Mit der Festsetzung der zuldssigen Dachformen, Dachneigungen und Firstrichtungen wird ein
Mindestmal® an einheitlicher Dachgestaltung, auch unter Berlcksichtigung der
Gesamtentwicklung der ehemaligen Sektkellerei, angestrebt.

Im MU 3 wird in dem Baufeld fiir einen moglichen Anbau an das Schloss auf die Festsetzung der
Dachform verzichtet, um hier mdglichst viel Flexibilitat flir eine mit dem Denkmalschutz
abgestimmte Bebauung zu gewahren.

Im allgemeinen Wohngebiet und im urbanen Gebiet wird fir die Dachaufbauten und -einschnitte
-differenziert nach Teilgebieten- festgesetzt, welche zulassig sind und in welchem Umfang und
mit welcher Hohe diese errichtet werden dirfen. Mit der Festsetzung zur Beschrankung der Hohe
und des erforderlichen Ricksprungs wird ein gestalterisches Mindestmall -unter
Berucksichtigung des Ortsbildes fur die Gesamtentwicklung der ehemaligen Sektkellerei- durch
die Lage und GréRe von Dachaufbauten angestrebt. Dies gilt ebenfalls fir die Hohe von z.B.
Aufzugsuberfahrten.

Im Teilgebiet MU 2 werden zwischen aneinandergrenzenden Satteldachern Aufzugstberfahrten
und Treppenhauser bis zu einer Hohe von 4,50 m zugelassen, um dem Bauherrn/den Bauherren
die Moglichkeit zu geben, den ErschlieBungskern inkl. der barrierefreien Erschliefung der
Dachgeschosse mittig zwischen den aneinandergrenzenden Satteldachern zu errichten
(vgl. Abbildung 12).
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Abbildung 11: Bsp. einer GebédudeerschlieBung zwischen aneinandergrenzenden Sattelddchern
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Im allgemeinen Wohngebiet und im urbanen Gebiet werden Dacheindeckungen nur in den
Farbténen hellrot bis dunkelrot zugelassen, da diese Farben den ortstypischen
Dacheindeckungen entsprechen. Als zuldssige Materialien fir Dacheindeckungen werden
Betondachsteine, Ziegel oder Schindeln festgesetzt. Stark reflektierende Materialien, wie z.B.
glasierte Ziegel oder glanzend engobierte Ziegel sind nicht zuldssig. Es sollen
Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes z.B. durch untypische oder glanzende
Dachdeckungen vermieden werden. Es wird ein MindestmalR an einheitlicher Dachgestaltung fur
die Gesamtentwicklung des auch zukiinftig ortsbildprdgenden ehemaligen Sektkellereigelandes
angestrebt.

Anlagen fiir die Gewinnung von Solarenergie sind von den Festsetzungen uber die
Dacheindeckungen ausgenommen und Flachdacher sind extensiv zu begrunen. Dies dient der
Forderung erneuerbarer Energien und der kleinklimatischen Wirkung.

Holzhduser in Rundholz-Naturstammbauweise und Blockholz-Naturstammbauweise sind im
gesamten Baugebiet nicht zuldssig, da diese nicht der regionaltypischen Bauweise sowie dem
angestrebten Erscheinungsbild (auch unter Beriicksichtigung der Gesamtentwicklung der
ehemaligen Sektkellerei) entsprechen.

Die im Rahmen der textlichen Festsetzungen aufgefiihrten Materialien (liberwiegend
Putzoberflachen und Naturstein) und Festsetzungen zur Farbgestaltung entsprechend der
Farbpalette KEIM (vgl. Abbildung 13)- jeweils die Gebaudefassaden betreffend - geben eine
Bandbreite als Orientierungshilfe vor und gewahrleisten eine entsprechende Qualitatssicherung
des Gesamtareals.
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Abbildung 12: Farbpalette KEIM.

Die Festsetzung zu den zulassigen Materialien bei Dacheindeckungen und Fassadenflachen
dient zudem der Vermeidung der Eintragung von Schadstoffen in den Boden und das
Grundwasser.

Im gesamten Planungsgebiet sind Abfallsammelplatze entweder innerhalb der Gebaudehdille zu
errichten oder mussen durch bauliche Elemente, Hecken oder Begrunungssysteme zum
offentlichen Raum optisch wirksam abgeschirmt werden, um einen Beitrag zur Erhéhung der
Attraktivitdt des Baugebietes zu leisten.

Im allgemeinen Wohngebiet wird durch die Materialbestimmungen und die Hé6henbegrenzung
von Einfriedungen der offene Charakter insbesondere zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen
sichergestellt, so dass die Aufenthaltsqualitdt dieser nicht durch hohe Mauern oder hohe
Bepflanzungen — mit Ausnahme von Baumen — in der Wahrnehmung beschrankt wird.

Neben 1,50 m hohen begrunten Zaunen oder Laubgehdlzhecken sind in den Teilgebieten WA 1
und WA 4 auch Einfriedungen bis zu 2,00 m Hoéhe und im gleichen Material wie die
Gebaudefassade jeweils zwischen den Gebauden und den Erschlielfungsstralien zulassig, um
bei diesen Kettenhausstrukturen eine bauliche Trennung zwischen dem vorgelagerten Freiraume
- das Hauptgebaude betreffend - und der Zufahrt resp. den Stellplatzflachen des Nebengebaudes
vom jeweiligen Nachbarn zu ermdglichen (vgl. Abbildung 14).
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Niedrige Hecke

Abbildung 13: Bsp. Freiraumplanung Kettenhaus

An der nérdlichen Grundstlicksgrenze des Teilgebiets WA 1 sind Einfriedungen bis zu einer Héhe
von 2,00 m als begriinter Zaun oder als Laubgehdlzhecke zuldassig, um zum Schutz (u.a. vor
Pflanzenbehandlungsmitteln) der Wohnbereiche einen Randstreifen zum Weinbau ausbilden zu
kénnen. Um eine entsprechende Qualitatssicherung zu gewahrleisten, sind Stiutzmauern und
Mauern zur Einfriedung an der nérdlichen Grenze des Teilgebiets WA 1 unzulassig. Stitzmauern
zur Abfangung von Aufschittungen sind entlang der Grenzen zum offentlichen Raum in den
Teilgebieten WA 1 bis WA 5 bis zu einer Hohe von 0,5 m hingegen zulassig, um bei Bedarf die
Herstellung einer ebenen Nutzflache auf Erdgeschossniveau zu gewahrleisten.

An der Grenze zum Friedhof im Bereich der Teilgebiete WA 2, WA 3 und WA 4 ist zwischen
Friedhofstralle und Trauerhalle ein mit Efeu begrinter, 2 m hoher Metallgitterzaun zu setzen. Die
bestehende Sandsteinmauer des Friedhofs ist durch geeignete Schutzmafllnahmen gegen
Durchwurzelung und Durchfeuchtung zu schitzen. Mit dieser Festsetzung werden eine optische
ansprechende und durchgangige Einfriedung festgelegt und mdgliche Nutzungskonflikte
reduziert.

Im gesamten Baugebiet werden durch die Festsetzungen zu Werbeanlagen ortsgestalterisch
nicht gewollte Auswirkungen vermieden, die z.B. durch die GréRe, Héhe sowie Blendwirkung der
Werbeanlagen, entstehen konnen. Um ortsgestalterisch nicht gewollte Auswirkungen zu
vermeiden, wird zudem festgesetzt, dass je Gebaude nur eine Empfangseinheit (Antenne/Satellit)
— sofern Uberhaupt erforderlich — zulassig ist.
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Im allgemeinen Wohngebiet soll mit der Festsetzung der Zahl der notwendigen Stellplatze je
Wohnung auf dem Baugrundstiick eine Verlagerung des ruhenden Verkehrs auf offentliche
Flachen eingeschrankt werden. Es sind 1,5 Stellplatze je Wohnung auf dem Baugrundstiick
festgesetzt. Durch die Festsetzung von max. zwei zulassigen Wohneinheiten je Wohngebaude
(vgl. Kap. 5.6) kénnen auf Basis der im Plan festgesetzten Nebengebdude und Flachen fir
Stellplatze je Grundstlick mindestens drei Stellplatze nachgewiesen werden, davon mindestens
ein Stellplatz fur eine mogliche Anliegerwohnung und mindestens zwei Stellplatze fur den
Hauptnutzer.

Mit der Differenzierung der Anzahl an Stellplatzen je WohnungsgréRe wird im urbanen Gebiet
eine angemessene und ausreichende Zahl an Stellplatzen, die grofitenteils im Bereich der
Tiefgarage situiert werden, realisiert.

5.13 Hinweise / Nachrichtliche Ubernahmen

Es werden folgende Hinweise gegeben:

e Die DIN-Vorschriften und Regelwerke werden bei der Verbandsgemeindeverwaltung
Landau-Land zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

e Eine projektbezogene Baugrunduntersuchung wurde durchgefiihrt. Zusatzliche
geotechnische Untersuchungen werden als nicht zwingend erforderlich angesehen.

e Hinweis zu Auffillungen im Rahmen von ErschlieBungen.

¢ Hinweise zu den Kulturdenkmalern im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und im
unmittelbaren Umfeld.

e Hinweise zur archdologischen Fundstelle im Umfeld des Schlosses.

e Hinweise zum Umgang mit artenschutzrechtlichen Sachverhalten, damit
artenschutzrechtliche Verbote eingehalten werden.

e Hinweise zum Umgang mit Versorgungsleitungen und in der Umgebung von
Versorgungsleitungen sowie zu mdoglichen Standorten fir die erforderlichen
Transformatorstationen.

e Eine Radonmessung in der Bodenluft des Bauplatzes oder Baugebietes wird empfohlen.

e Hinweis zur Aufsuchungserlaubnis Béchingen. Eine Abstimmung mit der Inhaberin der
Berechtigung fir Kohlenwasserstoffe (Fa. Wintershall Dee GmbH) wird empfohlen.

e Hinweis zum Umgang mit Funden von Boden- oder Grundwasserverunreinigungen.

e Hinweise zum Umgang mit der Bauverbots- und der Baubeschrankungszone.

6 Auswirkungen der Planung

6.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Die brachliegende Flache der ehemaligen Sektkellerei Schloss Wachenheim wird priméar in Form
von neuem Wohnraum wieder nutzbar gemacht. Die funktionslosen, baulichen Gewerbeanlagen
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werden beseitigt. Das denkmalgeschiitzte Schloss sowie die bestehende Wohnbebauung entlang
der HauptstralRe bleiben erhalten.

Durch die Schaffung von neuem Wohnraum kann der steigende Bedarf gedeckt und durch
wohnaffine Dienstleistungen und einer Beherbergung der Ortskern belebt werden.

6.2  Auswirkungen auf den Verkehr

Das Plangebiet soll im Nord-Osten an die Burrweilerer Strale (L 512) und im Siden an die
HauptstralRe (L 513) angebunden werden. Die Erschliellung erfolgt im Wesentlichen durch eine
offentliche StralRe, die die L 512 und die L 513 miteinander verbindet, und durch einen Anschluss
im Westen an die Friedhofstral3e.

Die Knotenpunktbelastungen gem. Verkehrserhebung zur Analyse der vorhandenen
Verkehrssituation liegen zwischen rd. 1.300 Kfz/d am Knotenpunkt K 1 L 513 HauptstralRe /
Kohlengartenstrale und rd. 4.000 Kfz/d am Knotenpunkt K 4 L 512 / Burrweilerer Stralle / L 513
Walsheimer Stralle / L 513 HauptstralRe.

Basierend auf der Verkehrsanalyse sowie des zu erwartenden zusatzlichen
Verkehrsaufkommens wurden die zukinftigen Verkehrsbelastungen im Planfall (Umsetzung der
Planungen flur das Baugebiet ,Ehemalige Sektkellerei®) ermittelt.

Hierbei wurden folgende Anbindungen des Plangebiets bertcksichtigt:

¢ Im Bereich der HauptstraRe (L 513), die Einfahrt in die Tiefgarage, die Ausfahrt aus der
Tiefgarage und Ein- und Ausfahrt in das urbane Gebiet,

¢ Anbindung Uber die Friedhofstrale im Stdwesten,

e Anbindung an die Burrweilerer Stral3e (L 512) im Nordosten.

Die taglichen Verkehrsstarken im Planungsfall liegen zwischen 1.450 Kfz/d an der Kreuzung K 1
HauptstralRe / Kohlgartenstralle und maximal 4.560 Kfz/d an der Einmindung K4 L 512 /L 513.
Dort sind auch die hdchsten Belastungen in der Nachmittagsspitzenstunde mit rd. 400 Kfz/d zu
erwarten.

Aufgrund der geringen Verkehrsbelastungen von maximal 400 Kfz/h in der Spitzenstunde
bestehen im vorliegenden Fall keine Probleme hinsichtlich der Qualitat des Verkehrsablaufs. Ein
rechnerischer Nachweis von Leistungsfahigkeit und Verkehrsfluss ist aufgrund der geringen
Belastungen nicht erforderlich. Dies ist darin begrindet, dass Knotenpunkte der Regelungsart
.Rechts vor Links“ nach dem HBS 2015 bis zu einer Gesamteinfahrmenge von rd. 800 Kfz/h als
leistungsfahig eingestuft werden und dass vorfahrtgeregelte innerértliche Knotenpunkte bis zu
einer Knotenpunktsumme von rd. 700 Kfz/d unabhangig der vorhandenen Stromverteilung als
leistungsfahig werden. Die Knotenpunkte im Planungsgebiet sind demnach auf Basis der
Bestandsgeometrie auch zukunftig als leistungsfahig zu bewerten.

In Anlehnung an die RASt 06 sind die das Baugebiet umgebenden Stralten Hauptstrale und
Burrweilerer Stral’e von den Belastungen her der zweitniedrigsten Kategorie ,Wohnstralle“ mit
mafgebender Aufenthaltsfunktion zuzuordnen. Durch das zuséatzliche Verkehrsaufkommen aus
dem Baugebiet andert sich an dieser Einstufung nichts.

Aufgrund der erhobenen Knotenstrombelastungen werden fir die zentrale Erschlielungsstralie
des Baugebietes rund 300 Kfz/d je Richtung geschatzt. Um die Nutzung der ErschlieRungsstralte
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fir den mdglichen Durchgangsverkehr weitgehend unattraktiv zu gestalten, werden
verkehrsberuhigende MaRnahmen (Aufpflasterungen, Stralkenverschwenk etc.) vorgesehen.

Insgesamt stellt das zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen des neuen Baugebiets
.Ehemalige Sektkellerei* fir das vorhandene Stral’ennetz und die benachbarten Knotenpunkte
kein Problem hinsichtlich der Kapazitat und der Verkehrsqualitat dar.

Aufgrund der Lage im Ortszentrum ist auch die nahegelegen Bushaltestelle Gartenstralie
fuBlaufig erreichbar.

6.3  Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Regenwasser:

Gemal dem geotechnischen Bericht ist eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser
aufgrund der geringen Durchlassigkeit des anstehenden Bodens nicht vorgesehen.

Zukunftig soll das Areal im Trennsystem in Richtung Mischwasserkanal HauptstralRe entwassern,
wobei das anfallende Niederschlagswasser mittels Zisternen auf den Privatgrundstiicken
zurickgehalten wird (im Bereich des allgemeinen Wohngebietes). Die Leerung der Zisternen
erfolgt Uber einen definierten Drosselabfluss von 0,5 I/s in den neuen Regenwasserkanal. Gemaf
der Regensimulation missen 132,40 m® zurtickgehalten werden. Es sind 35 Einfamilienhauser.
Das heildt, dass jedes Grundstuck eine Zisterne von einem Stauraumvolumen von 4 m? benétigt
um 140 m? zuriickzuhalten. Die Entleerungsdauer der geplanten Zisternen betragt 2 h.

Die Ubrigen Flachen (urbanes Gebiet / 6ffentliche StralRenverkehrsflachen etc.) entwassern tber
neue Regenwasserkanale in den neu geplanten Stauraumkanal, in welchen letztendlich auch die
Drosselabfliisse der vorbeschriebenen Zisternen entwassern. Die Leerung des Stauraumkanals
(Drosselmenge ca. 30 I/s) erfolgt Gber einen neu zu verlegenden Regenwasserkanal mit einer
noch lagemafig endglltig festzulegenden Einleitstelle in den Hainbach (Gewasser Il. Ordnung).
Die exakte Einleitmenge in den Hainbach wird im Zuge der Erstellung des Wasserrechtsantrags
(Antrag auf Einleitung in ein Gewasser) mit der SGD Sud bzw. den VG-Werken Landau — Land
abgestimmt. Derzeit sind rund 30 I/s im Gesprach.

Das Gesamtsystem wird gemaf Vorgabe der SGD Sid auf ein 20-jahrliches Ereignis ausgelegt.

Zur Sicherstellung, dass der Hainbach bedingt durch die zusatzliche Einleitmenge keinerlei
hydraulischen Nachteil aufgrund von Uberschwemmung erfahrt, werden nach Absprache mit der
VG Landau — Land/ SGD Sid die oberhalb am Ortseingang vorhandenen offenen vier in Betrieb
befindlichen Regenriickhaltebecken und deren Drosselmenge (ca. 5001/s!) um den
Differenzabfluss (ca. -30 I/s) reduziert, so dass zum jetzigen Zeitpunkt keinerlei zusatzliches
Niederschlagswasser dem Gewasser zugeflihrt wird.

Fir den Fall, dass ein Starkregenereignis >20 Jahren auftreten soll, sieht die
Entwasserungsplanung einen Notlberlauf in die 6ffentliche Kanalisation in der Hauptstrale vor
(Mischwasserkanal DN 600).

Somit werden keinerlei unkontrollierte Wassermengen dem Hainbach zugefiihrt und die
Neustrukturierung der Niederschlagsentwasserung auf dem ehemaligen Gewerbegrundstiick
wird nicht zu einer Verscharfung der Abflusssituation des Hainbaches fuhren.
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Samtliche hydraulischen Nachweise fir das Oberflichenwasser werden mittels eines
Niederschlagssimulationsprogramms geflhrt.

Schmutzwasser:

Far die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers wird eine neue
Schmutzwassersammelleitung DN 250 auf dem Grundstiick verlegt. Der Ubergabepunkt in das
vorhandene stadtische System ist in den Mischwasserkanal DN 600 in der HauptstralRe
vorgesehen.

Trinkwasserversorgung:

Zur ErschlieBung im Plangebiet ist die Verlegung einer neuen Hauptwasserleitung von der
Hauptstrale aus kommend im Bereich der HaupterschlieBungsachse vorgesehen. Die weitere
ErschlieBung erfolgt Uber Leitungen mit kleinerem Durchmesser in den StichstralRen. Jedes
Grundstuick erhalt eine neue Hausanschlussleitung.

Loschwasserversorgung

Bei der Neuplanung sind die Anforderungen an die ausreichende Dimensionierung auch
hinsichtlich des Léschwasserbedarfs zu berlicksichtigen. Die Loschwasserversorgung fiir den
Feuerwehreinsatz aus dem offentlichen Netz kann unter Anwendung der DVGW Arbeitsblatter
W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung® und W 331
»Hydrantenrichtlinie“ sichergestellt werden.

Strom:

Fir das Plangebiet erfolgt die Versorgung Uber die Neuverlegung von Leitungen in den
PlanstraRen an die HauptstralBe. Zur Sicherstellung der Versorgung werden zudem zwei
Transformatorenstationen im Plangebiet eingerichtet, deren Standorte mit dem Stromversorger
grob abgestimmt wurden.

Breitband (Glasfaser) und Telekommunikation:

Der Anschluss erfolgt tGber die Neuverlegung von Leitungen in den PlanstralRen.

6.4 Soziale Infrastruktur

Die Ortsgemeinde Boéchingen kann bereits heute den bestehenden Bedarf an Krippen- und
Kindergartenplatzen nicht vollstandig decken. Hinzu kommt, dass die Novellierung des
Kindergartengesetzes eine Anpassung der bestehenden R&umlichkeiten erfordert, die am
aktuellen Kindergartenstandort nicht mdglich sind. Deshalb strebt die Gemeinde eine
Gesamtlésung fur Béchingen an einem neuen Standort an.

Der Gesamtbedarf wird derzeit auf 4 Gruppen geschatzt. Damit kann auch der Bedarf der im
Bebauungsplan zulassigen Wohnnutzungen gedeckt werden. Der Vorhabentrager hat auch das
benachbarte Areal der Fa. Reh-Kendermann erworben und hat sich gegenliber der Gemeinde
bereit erklart, dass dort eine bis zu 1.200 gm grol’e Flache als Gemeinbedarfsflache flr den
Neubau eines Kindergartens uberplant wird, sofern der Kindergartenneubau dort errichtet werden
soll.

Die Ortsgemeinde hat es in der Hand, ob und wie schnell das Planungsrecht flir einen neuen
Kindergarten auf dem benachbarten Areal der Fa. Reh-Kendermann geschaffen wird. Sollte es
nicht gelingen, den neuen Kindergarten betriebsfertig herzustellen, bis die ersten Familien mit
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Anspruch auf einen Kita-Platz im Plangebiet wohnen, bedeutet dies nur, dass die Ortsgemeinde
die Kosten fiir eine alternative Betreuung ibernehmen muss. Dies kann fiir eine Ubergangszeit
hingenommen werden.

6.5 Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnung

Die fur die Entwicklung notwendigen Flachen befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers.
Maflinahmen zur Bodenordnung sind voraussichtlich nicht erforderlich.

6.6  Stadtebaulicher Vertrag

Der Eigentumer der Flachen im Plangebiet, eine Projektgesellschaft der Matthias Ruppert
Holding GmbH, wird mit der Gemeinde Bdchingen einen stadtebaulichen Vertrag zur
ErschlieRung und Ubernahme 6ffentlicher Flachen schlieRen.

Wesentliche planungsrelevante Inhalte des stadtebaulichen Rahmenvertrags werden u.a. sein:

— Regelungen lber die Kostentragung zwischen der Gemeinde und dem Investor,

— Regelungen zur Realisierung der ErschlieBung gemafl den Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Ehemalige Sektkellerei“ unter anderem zur Herstellung von
offentlichen Strallen, Wegen und Platzen,

— Regelungen uber die Verkehrssicherungspflicht,

— Regelungen zur sozialen Infrastruktur, wie z.B. Kita,

— Regelung Uber die Errichtung der im Bebauungsplan festgesetzten
Begegnungsflachen, Strallenbaume und Begriinung durch den Investor und

— Regelung zur Durchfuihrung von Artenschutz- und Vermeidungsmafinahmen sowie
von Ausgleichsmallinahmen.

6.7 Kosten der Planung

Die Planungskosten tragt der Vorhabentrager. Weitere Details sind im stadtebaulichen Vertrag
Zu regeln.

6.8 Flachenbilanz

Tabelle 2: Fldchenbilanz entsprechend den Festsetzungen, gerundet
. Ca. Flache Zulassige Zulassige GF
Gebiet (m?] GRZ GR [m7] GFZ (m?]
WA 1 1.940 0,4 776 0,8 1552
WA 2 5.849 0,4 2.340 0,8 4.679
WA 3 1.737 0,4 682 0,8 1.364
WA 4 1.899 0,4 760 0,8 1519
WA 5 5.582 0,4 2233 0,8 4466
MU 1 332 1,0 332 2,0 664
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(9avon separate Flache (1.065)
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offentliche 5.901 . . . .
StralRenverkehrsflachen
Verkehrsflachen
besonderer 364 -- -- -- --
Zweckbestimmung
offentliche 326 _ . - .
Grunflachen

6.9 Umweltauswirkungen

Naturschutz allgemein, Eingriffe

Das Grundsttick ist durch die ehemalige, gewerbliche Nutzung weitgehend versiegelt. Durch die
vorgesehenen Nutzungen wird das Gebiet zukinftig weniger stark versiegelt sein (Bestand: ca.
84 % Versiegelung, Planung: bis zu ca. 63 % Versiegelung) und neben der geplanten Bebauung
auch Grin- und Freiflachen vorhalten. Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt (vgl. Kap. 1.3). Somit ist eine Umweltprifung entbehrlich und es werden keine
Kompensationsmalnahmen erforderlich.

Artenschutz

Die folgenden MalRRnahmen sind Bestandteile des stadtebaulichen Vertrages und sind hier zur
Information aufgefiihrt.

Gem. artenschutzrechtlichem Fachbeitrag des Landschaftsékologie- und Umweltplanungsburos
,BIOPLAN" vom 25.10.2019 leben im Planungsgebiet Mauereidechsen. Nach einer Begehung
der Flache im April 2020 durch das Institut fir Naturkunde ,Natur Stidwest* im Auftrag des Biros
,BG Natur® ist von rund 150 Mauereidechsen auszugehen.

Nach den in der Literatur benannten Werten flr Reviergré3en zwischen 6 — 52 m? (BENDER et.
al., 1999; BAMMERLIN et al., 1996) wird zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs hier ein
Durchschnitt von 25 m?#Weibchen angenommen (Mannchen umfassen in der Regel 1-5
zusammenhangende Weibchenreviere). Unter Zugrundelegung der ermittelten Anzahl von
derzeit 150 Individuen im Planungsraum ergibt sich eine Kompensationsflachengréf3e von
insgesamt (75 Individuen x 25 m?) ca. 1.875 m?. Die Vermessung der Hauptlebensraume auf dem
Gelande ergibt lineare Lebensraumstrukturen mit einer Gesamtstrecke von 240 m.

Die Gemeinde Bdchingen kann eine Flache von 1.661 m? als Ausgleichsflache zur Verfliigung
stellen. Durch einen Mehraufwand bei der Anlage der Habitatstrukturen kann die
Aufnahmekapazitat der Ausgleichsflache fiur die Mauereidechse erhdht werden. Vorschlag
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hierzu: Auf der Flache werden insgesamt acht lineare Steinschittungen mit einer jeweiligen
Lange von 15 m angelegt. In Verbindung mit Totholzinseln und Sandlinsen kénnen diese
beidseitig von den Tieren genutzt werden, wodurch die oben genannten 240 m erreicht werden
(15 x 8 x 2).

Bei allen baulichen Eingriffen, insbesondere Abbruchmalnahmen, ist die Einhaltung der
artenschutzrechtlichen Vorschriften nach § 44 ff BNatSchG — z.B. durch eine o6kologische
Baubegleitung — sicherzustellen.

Die Kompensationsmal3nahme flir die Mauereidechsen wurde am 26.08.2020 abgeschlossen.
Die Zahlung und Umsiedlung der Mauereidechsen sind abgeschlossen. Im Rahmen der
geplanten Baufeldfreimachung wird es zu keinem Eintritt von Verbotstatbestdnden des § 44
Abs. 1 Satz 1 BNatSchG kommen.

Rodung von Geholzen

Bei der Rodung von Gehdlzen sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zu beachten. Die Fallung von Baumen und die Rodung
von Gehdlzen sind demnach in der Zeit zwischen dem 1. Oktober und 28. (29.) Februar
durchzufuhren.

Gebéaudeabbruch / -renovierung

Zur Vermeidung von Verletzungen und Toétungen von Fledermdusen in potenziellen
sommerlichen Gebaudequartieren sind Gebaudeabbrucharbeiten im Dezember / Januar
durchzufiihren. Die Arbeiten sind durch eine 6kologische Baubegleitung zu Gberwachen.

Vor Abriss von Gebauden und vor Renovierungsarbeiten ist im Vorfeld der MalRnahmen zu
prifen, ob in oder an den Gebauden artenschutzrechtlich relevante Arten vorkommen oder eine
geschltzte Lebensstatte unterhalten. Sollten dabei geschitzte Lebensstatten oder Tiere
gefunden werden, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu klaren. Je
nach nachgewiesener Tierart und Lebensstatte sowie Entwicklungsstadium der Tiere bestehen
grundsatzlich unterschiedliche Lésungsmdglichkeiten. Wahrend der Abstimmung und bis zur
vollstandigen Umsetzung der vereinbarten Maflihahmen ruhen die Arbeiten in dem betreffenden
Bereich. Die Ergebnisse der Baubegleitung sind zu dokumentieren.

Es wird darauf hingewiesen, dass sensible Bereiche, z.B. Gauben, bei Abriss oder Renovierung
von Hand demontiert werden sollen, damit mogliche Quartiere rechtzeitig wahrgenommen
werden konnen.

Immissionsschutz

Die Auswirkungen hinsichtlich des Immissionsschutzes wurden anhand einer schalltechnischen
Untersuchung ermittelt. Gegenstand der Untersuchung waren:

- Larmeinwirkungen im Plangebiet von benachbarten Weinbaubetrieben und

- planungsbedingte Auswirkungen auf Verkehrslarmimmissionen auch auflerhalb des
Plangebietes unter zusatzlicher Bericksichtigung der Gerauscheinwirkungen durch
mogliche Tiefgaragenzufahrten an der Hauptstrale .
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Larmeinwirkungen im Plangebiet von benachbarten Weinbaubetrieben

Die Nutzung der Weinkellerei Reh-Kendermann wird zum Ende des Jahres 2021 aufgegeben.
Die mit dem Betrieb bisher verbundenen Emissionen sind daher fiir die Planung nicht mehr
relevant.

Die Gerauscheinwirkungen innerhalb des Plangebiets durch Betriebsvorgange der Weinguter in
der Umgebung (Weingut Kern, Weingut Hery) wurden in Anlehnung an die Bewertungsmalistabe
der TA Larm ermittelt und beurteilt. Landwirtschaftliche Betriebe, zu denen Weinguter zahlen,
sind zwar vom Anwendungsbereich der TA Larm ausgenommen, dennoch kann die TA Larm als
Orientierungshilfe fir die Beurteilung von deren Immissionen herangezogen werden. Dabei sind
jedoch die Besonderheiten der Landwirtschaft, insbesondere bestimmte saisonal beschrankte
Betriebsvorgange, zu bertcksichtigen.

Die Betriebsvorgange und Emissionen der Weingiter wurden aufgrund einer Ortsbegehung und
Befragung der Betriebsinhaber ermittelt. Folgendes wurde festgestellt:

— An den nachstgelegenen Baugrenzen des geplanten urbanen Gebietes (MU) flhren die
Gerauscheinwirkungen durch den Betrieb der Weinglter 6stlich des Plangebietes
tagstiber zu Beurteilungspegeln von bis zu 46 dB(A), die deutlich unter dem
Immissionsrichtwert von 63 dB(A) liegen. In der unginstigsten (lautesten) Nachtstunde
werden Beurteilungspegel von bis zu 43 dB(A) prognostiziert. Der Immissionsrichtwert
von 45 dB(A) wird eingehalten.

— An den nachstgelegenen Baugrenzen des geplanten allgemeinen Wohngebietes (WA)
werden Beurteilungspegel von bis zu 54 dB(A) tagsuber berechnet. Der
Immissionsrichtwert von 55 dB(A) wird eingehalten. Nachts werden Beurteilungspegel
von bis zu 46 dB(A) in Hohe des Erdgeschosses und bis zu 48 dB(A) in HOhe der
Obergeschosse prognostiziert. Der Immissionsrichtwert der TA Larm von 40 dB(A) fur
allgemeine Wohngebiete in der Nacht wird deutlich um bis zu 8 dB(A) Uberschritten.

Die nachtlichen Uberschreitungen im allgemeinen Wohngebiet werden maRgeblich durch den
Einsatz von landwirtschaftlichen Maschinen auf der westlichen Betriebsflache des Weinguts Hery
bestimmt. Nach Angaben des Weinguts Hery ist zu erwarten, dass es wahrend der Weinlese zu
einer Abfahrt eines Vollernters innerhalb einer Nachtstunde kommen kann inklusive einer 10
minutigen Warmlaufzeit des Vollernters. Aul3erhalb der Weinlese kann es innerhalb der frihen
Morgenstunden vor 6 Uhr zu einem Beflllen eines Spritztanks mit Abfahrt und Rickkehr eines
Traktors kommen. Bei den fir die Uberschreitung der Immissionsrichtwerte in der Nacht
ursachlichen Betriebsvorgangen, handelt es sich somit um spezifische und saisonal auftretende
landwirtschaftliche Betriebsvorgange, die vom Anwendungsbereich der TA Larm ausdrucklich
ausgenommen sind.

Aufgrund der Héhe der Uberschreitungen wurde in der schalltechnischen Untersuchung dennoch
die Wirkung einer Larmschutzwand zur Abschirmung der landwirtschaftlichen Emissionen
untersucht. Durch eine Larmschutzwand mit einer Hohe von 4 m Uber der Betriebsflache des
Weinguts Hery wird ein Beurteilungspegel in der lautesten Nachtsunde im WA 5 von hoéchstens
45 dB(A) erreicht. Durch eine Larmschutzwand mit einer Hohe von 6 m Uber der Betriebsflache
des Weinguts Hery wird ein Beurteilungspegel in der lautesten Nachtsunde im WA 5 von
hoéchstens 42 dB(A) erreicht.
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Somit kénnen die saisonal auftretenden, spezifisch landwirtschaftlichen Betriebsgerausche mit
geeigneten LarmschutzmalRnahmen auf ein zumutbares Mal} gemindert werden, ohne dass die
Weinbaubetriebe ihren Betrieb einschréanken missen. Da es sich um bestehende Betriebe in
einer dorflichen Umgebung handelt, wird die Einhaltung des fir Dorfgebiete geltenden
Immissionsrichtwerts von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) nachts im allgemeinen Wohngebiet als
zumutbar angesehen. Fur die Eigentumer im Wohngebiet wird dadurch eine angemessene, der
dorflichen Vorpragung entsprechende Begrenzung der nicht unter die TA Larm fallenden
Gerausche landwirtschaftlicher Anlagen sichergestellt. Da die Begrenzung nicht durch
Betriebsbeschrankungen erreicht wird, sondern durch aktive SchallschutzmalRnahmen, die vom
Eigentiimer der Flachen im Plangebiet durchgeflihrt werden muissen, wird zugleich sichergestellt,
dass die Weinbaubetriebe ihren Betrieb jedenfalls in dem Umfang, in dem er genehmigt ist und
aufgrund der sonstigen Immissionsorte in der ndheren Umgebung aullerhalb des Plangebietes
genehmigt werden kann, gleichwohl nicht einschranken mussen (vgl. Kap. 5.1).

Verkehrslarm

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde eine schalltechnische Beurteilung der
Verkehrslarmeinwirkungen von den angrenzenden Stral3en, die stdlich verlaufende Hauptstralie
(L 512), die nordostlich verlaufende Burrweilerer Strale (L 513) und die westlich verlaufende
Friedhofstral3e, die auf das Planungsgebiet einwirken, durchgefiihrt.

Es gibt kein verbindliches Regelwerk zur Bewertung der Larmschutzbelange bei der Aufstellung
von Bebauungsplanen. Die DIN 18005 ist keine Rechtsvorschrift und die 16. BImSchV gilt nur fir
den Bau oder bauliche Anderung von éffentlichen StraRen. Da es in der HauptstraBe nicht darum
geht, eine Neubaugebiet neben einer vorhandenen Stralle auszuweisen, sondern darum, dass
sich durch eine planungsbedingte Verkehrszunahme auf der vorhandenen Stralle die
Beurteilungspegel an der vorhandenen Bebauung entlang dieser StralRe erhéhen, ist die Situation
eher mit einer Anderung der StraBe i.S.d. 16. BlmSchV vergleichbar, die daher als
Orientierungshilfe herangezogen wird. Da die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete
ohnehin schon heute tags und nachts nicht eingehalten werden, ist die DIN 18005 hier nicht
geeignet zur Bewertung der aus der planungsbedingten Verkehrszunahme auf der HauptstralRe
resultierenden Larmimmissionen an der vorhandenen Bebauung in der Hauptstralle, sondern
kann nur zur Festlegung der Anforderungen an passive SchallschutzmalRnahmen an Neubauten
im Plangebiet herangezogen werden.

Gemal der 16. BImSchV miissen beim Bau und der wesentlichen Anderung von StraRen
64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts eingehalten werden. Eine Anderung ist jedoch nur wesentlich,
wenn ,durch einen erheblichen stadtebaulichen Eingriff der Beurteilungspegel der von dem zu
dndernden Verkehrsweg ausgehenden Verkehrsldrms um mindestens 3 Dezibel (A) oder auf
mindestens 70 Dezibel (A) am Tage oder mindestens 60 Dezibel (A) in der Nacht erhéht wird®.
Nach der erganzenden Stellungnahme des Larmgutachters erhdhen sich die Verkehrslarmpegel
jedoch nur um maximal 1,7 dB(A). Die absoluten Grenzwerte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts werden jedoch deutlich unterschritten. Die Uberschreitung beschrankt sich auerdem auf
die unmittelbar stral’enseitigen Gebaudeteile. Schon im hinteren Bereich des Innenhofs und erst
recht auf der Gebauderickseite werden die Immissionsgrenzwerte eingehalten bzw. deutlich
unterschritten. Die Auswirkungen auf die vorhandene Bebauung stehen der Planung daher auch
unter Bericksichtigung moéglicher Tiefgaragenzufahrten an der Hauptstral3e (siehe dazu bereits
oben Kap. 5.5) nicht entgegen Die Ortsgemeinde hat ein sehr groRRes Interesse an der
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Nachnutzung der Gewerbebrache in der Ortsmitte und der Entwicklung eines Dorfzentrums in der
Umgebung von Schloss und Kirche und halt daher eine Anbindung an und eine Ausrichtung auf
die HauptstraBe fir unverzichtbar. Im Hinblick auf die sich am unteren Rand der
Abwagungserheblichkeit bewegende Verkehrszunahme wund die dementsprechend nur
geringfuigige, die Wahrnehmbarkeitsschwelle gerade Uiberschreitende und nach MaRRgabe der 16.
BImSchV und der Nr. 74 Abs.2 der TA Larm daher als unwesentlich anzusehenden
Verkehrslarmzunahme Uberwiegen daher die stadtebaulichen Interessen der Ortsgemeinde.

Im Bereich des allgemeinen Wohngebiets werden nicht nur die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV, sondern auch die Orientierungswerte der DIN 18005 flir Allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) am Tag und von 45 dB(A) nachts bei freier Schallausbreitung eingehalten. Im
Bereich des urbanen Gebiets werden die Orientierungswerte der DIN 18005 flir Mischgebiete von
60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht um bis zu 4 dB(A) am Tag und bis zu 2 dB(A) in der
Nacht tberschritten. Fir Neubauten im sldlichen Teil des urbanen Gebiets werden daher passive
Schallschutzmalinahmen festgesetzt, die sich an den Anforderungen der DIN 18005 orientieren,
um eine sukzessive eine nachhaltige Verbesserung bei den Innenpegeln zu erreichen
(vgl. Kap. 5.10).

Gerauscheinwirkungen Tiefgaragennutzung

Es wurde gepriift, ob auch die Ein- und Ausfahrten fir die Tiefgarage zwingend festgesetzt oder
zumindest an der Hauptstralte aus Larmschutzgriinden ausgeschlossen werden sollten, da sich
die Verkehrslarmpegel erhéhen und sowohl die Orientierungswerte der DIN 18005 als auch die
Immissionsrichtwerte der TA Larm an der vorhandenen Bebauung in der Hauptstralie
Uberschritten werden. Davon wird jedoch aus folgenden Griinden abgesehen:

- Es gibt kein verbindliches Regelwerk zur Bewertung der Larmschutzbelange bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen. Hier ist eine Orientierung and er 16. BImSchV und Nr.
7.4 Abs. 2 der TA Larm sachgerecht. Danach ist eine Erhéhung der Verkehrslarmpegel
nur relevant, Anderung nur wesentlich, wenn diese sich um mindestens 3 dB(A) erhdhen
(siehe dazu im Einzelnen Kap. 6.9). Nach der erganzenden Stellungnahme des
Larmgutachters vom 2.3.2021 erhdhen sich die Verkehrslarmpegel jedoch nur um
maximal 1,7 dB(A) und bleibt deutlich unter den absoluten Grenzwerten von 70 dB(A) tags
bzw. 60 dB(A) nachts.

- Nach den Ergebnissen des Larmgutachtens fihren die Ein- und Ausfahrten an unmittelbar
benachbarten Gebauden in der HauptstraRe zwar zu Uberschreitungen des
Immissionsrichtwerts der TA Larm von 45 dB(A) in der Nacht um 1 bis 2 dB(A). Die TA
Larm qilt jedoch — vereinfacht gesagt — nur fir Gewerbelarm. Mit nachtlichen
Tiefgaragenein- und -ausfahrten ist jedoch nur im Zusammenhang mit Wohnnutzungen
zu rechnen. Es handelt sich um Verkehrsgerausche wie beim Verkehrslarm. Geman
erganzender Stellungnahme des Larmgutachters erhdht sich die Belastung durch die Ein-
und Ausfahrten an diesen Gebauden um weniger als 1 dB(A). Eine Erh6hung um weniger
als 1 dB(A) ist jedoch nicht wahrnehmbar.

- Durch die Lage der Ein- und Ausfahrten an der HauptstraRe kann die vorhandene
Topografie ausgenutzt werden. Die Ful3bodenhdhe der Tiefgarage liegt auf ca. 202 m G.
NHN. Die Hohenlage der Hauptstralte betragt ca. 203 m i NHN. Die HOhenlage der
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Planstralle im Bereich vor dem Schloss betragt ca. 206-207 m G.NHN. Um die
Tiefgaragenein- und -ausfahrten dort anzuordnen, misste demnach ein
Hohenunterschied von 4-5m Uberwunden werden. Das ware technisch mdoglich.
Allerdings waren erhebliche Rampenlangen erforderlich, die aus stadtgestalterischen
Grunden im Inneren der Gebaude errichtet werden muissten. Dadurch wirden in der
Tiefgarage allerdings Stellplatze und im Erdgeschoss Nutzflachen verloren gehen, die
dann nicht mehr fir die Unterbringung von Einrichtungen der Nahversorgung im Bereich
des Schlossplatzes zur Verfiigung stiinden und die Gestaltungsspielrdaume erheblich
einschranken wurden.

Da der Uberwiegende Ziel- und Quellverkehr der Wohnnutzung in Richtung Landau bzw.
zur Autobahnanschlussstelle Landau-Nord orientiert ist, werden die Verkehre unabhangig
von der Lage der Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen ohnehin Uber die Hauptstralle
abgewickelt und dort zu einer vergleichbaren Mehrbelastung fiihren. Fur die unmittelbar
betroffenen Anlieger macht es daher keinen wesentlichen Unterschied, ob die Verkehre
aus einer Tiefgarage auf die Hauptstral3e fahren oder ob sie aus der Friedhofstralte oder
der Planstralle A in die Hauptstral’e einbiegen.

Eine Erschliellung der Tiefgarage Uber die Planstralle A wirde das Planungsziel, den
Bereich um Kirche und Schloss zu einem neuen Dorfzentrum zu entwickeln erschweren.

Vor diesem Hintergrund wird die zu erwartende Mehrbelastung durch Verkehrsgerausche in der
HauptstralRe als zumutbar eingestuft. Es wird allerdings keine Notwendigkeit gesehen, die in der
Immissionsprognose vom 27.11.2020 vorausgesetzten Tiefgaragenzufahrten an der Hauptstral3e
festzusetzen und Tiefgaragenzufahrten an anderer Stelle auszuschliel3en. Letztlich hangt es
namlich von der Genehmigungsplanung flir das Teilgebiet MU 2 ab, in welchem Umfang mit
nachtlichen Tiefgaragenein- und -ausfahrten zu rechnen ist und inwieweit diese als Gewerbelarm
nach der TA Larm zu beurteilen sind. Der Nachweis der schalltechnischen Vertraglichkeit ist
ohnehin im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Es besteht auch nicht die Gefahr eines
~Windhundrennens®, da es im MU 2 nur eine Tiefgarage mit einer oder mehreren Ein- und
Ausfahrten geben kann.

Entwurf

Projekt: PKO 18-020 Stand:26.03.2021 Seite: 40 von 42

FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraRe 5| 56068 Koblenz | Tel.: 0261 /914 798-0 | Fax: 0261/ 914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.de



Ortsgemeinde Bochingen
Bebauungsplan ,,Ehemalige Sektkellerei Begriindung

VERWENDETE UNTERLAGEN

BGHplan GmbH (2020): Beispiel Freiraumplanung/-gestaltung im Bereich eines
Kettenhauses, Trier.

BG Natur (2020): Artenschutzrechtliche Beurteilung — Ausschluss der Betroffenheit gem.
§ 44 BNatSchG, Nackenheim.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, aufgerufen unter: https://www.m-r-n.com/was-
wir-tun/themen-und-projekte/projekte/einheitlicher-regionalplan, 2019.

FAT Architects SARL (2020): Stadtebauliches Konzept, Tiefgaragenplanung, 3D-Modell,
Schnitte, Moutfort.

FIRU Gfl GmbH (November 2020): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
.,Ehemalige Sektkellerei“ in Béchingen, Kaiserslautern.

Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2015 zur Verfiigung gestellt durch die Ortsgemeinde
Bdchingen.

KEIMFAREBN GmbH (2020): Farbpalette KEIM.

Landesentwicklungsprogramm  Rheinland-Pfalz  (LEP  1V), aufgerufen unter:
https://mdi.rlp.de/de/unsere-themen/landesplanung/landesentwicklungsprogramm/,
2019.

Luftbild aus ©GeoBasis-DE/LVermGeoRP (2020), dl-de/by-2-0,
http://www.lvermgeo.rip.de.

MR INGENIEURE GmbH (2020): ErschlieBungs- und Entwasserungsplanung, Trier.
Umweltgeotechnik GmbH (2019): Geotechnischer Bericht, Nonnweiler-Otzenhausen.
Umweltgeotechnik GmbH (2019): Umwelttechnischer Bericht, Nonnweiler-Otzenhausen.

Vermessungs- und Katasteramt Rheinpfalz (2017): Auszug aus den
Geobasisinformationen-Liegenschaftskarte, Landau in der Pfalz.

Vertec GmbH (2020): Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan ,Ehemalige
Sektkellerei“ in Bochingen, Koblenz.

FIRU Gfl GmbH (Marz 2021): Erganzende Stellungnahme zum Bebauungsplan
.-Ehemalige Sektkellerei* in Bochingen, Kaiserslautern.

Entwurf

Projekt: PKO 18-020 Stand:26.03.2021 Seite: 41 von 42

FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraRe 5| 56068 Koblenz | Tel.: 0261 /914 798-0 | Fax: 0261/ 914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.de



Ortsgemeinde Bochingen
Bebauungsplan ,,Ehemalige Sektkellerei Begriindung

11 VERZEICHNISSE

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Liegenschaftskataster mit Abgrenzung des Geltungsbereichs (ohne Mafstab) .....6

Abbildung 2: Luftbild mit Abgrenzung des Geltungsbereichs ............ccccooiiii, 7
Abbildung 3: Auszug aus dem einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar (2014) ............cccccce.... 9
Abbildung 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (2015) ..........uuveiiiiiiiiiii e 10
Abbildung 5: Stadtebaulicher Entwurf, Stand Dezember 2020............cc.oooeviiimiiicieiiieeeeeeee, 13
Abbildung 6: 3D-Modell BebauungsKonzept.............oooiiiiiiiiiiiii e 14
Abbildung 7: Schnitt — Blick von der HaupterschlieBungsachse in Richtung Westen................. 18
Abbildung 8: Schnitt — Blick von der Hauptstral3e in Richtung Norden .............cccccoooiiiiiininnnnnnn. 18
Abbildung 9: Schnitt im Bereich Hauptstralle (links) und Teilgebiet MU 2 mit Tiefgarage......... 20

Abbildung 10: Bsp. einer Vordachkonstruktion im Bereich von Haupt- und Nebengebaude ..... 21
Abbildung 11: Bsp. einer GebaudeerschlieRung zwischen aneinandergrenzenden

SAUEIAACNEIN ...t e e e e e e e e 27
Abbildung 12: Farbpalette KEIM. ...........ooooiii e 28
Abbildung 13: Bsp. Freiraumplanung Kettenhaus...................uuiuiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeees 29
Tabellenverzeichnis

Tabelle 1:  FIUFSTUCKE ...t e et e e e e e e e e et e e e e e e eeeeennnanns 8
Tabelle 2:  Flachenbilanz entsprechend den Festsetzungen, gerundet ..............cccccevviiinnnn. 34
Entwurf Projekt: PKO 18-020 Stand:26.03.2021 Seite: 42 von 42

FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraRe 5| 56068 Koblenz | Tel.: 0261 /914 798-0 | Fax: 0261/ 914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.de



