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1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1BauGB i.V. mit BauNVO)

11 Artder baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1Nr.1BauGB)

111 WA - Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet sind die unter § 4 Abs. 2 BauNVO aufgefuhrten Nutzungen zulassig:

1. Wohngebdude

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen far kirchliche, kulturelle, sozialen, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen.

Unzuldssige Nutzungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO:

1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen.

1.2 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1Nr.1BauGB i.V.m. § 16 BauNVO0)

121  Grundflachenzahl
(§ 19 BauNVO0)

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,4 als HochstmaB festgesetzt. Die zulassige Grundflache
darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und von
Nebenanlageni.S. des § 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

1.2.2 Geschossflachenzahl
(§ 20 BauNVO0)

Es wird eine Geschossflachenzahl von 0,9 als HochstmaB festgesetzt.

1.2.3 Anzahl der Vollgeschosse
(§ 20 BauNVO0)

Es werden drei Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt.



1.2.4 Gebaudehohen
Die Gebaudehdhen werden gemessen (ber dem jeweiligen unteren Bezugspunkt.

Maximale Firsthohe/Oberkannte des Dachabschlusses (FHmax)

Die maximale Firsthéhe (Oberkante des Firstabschlusses) bzw. Oberkante des Dachabschlusses
wird mit 11 m festgesetzt.

Maximale Traufhdhe (THmax)

Die maximale Traufhohe als Schnittpunkt zwischen der AuBenkante AuBenwand und der
Oberkante der Dachhaut wird mit 8 m festgesetzt. Die zulassige Traufhdhe darf mit
Dachaufbauten und Zwerchhausern sowie Zwerchgiebeln im gemaB unter ,2.2 Dachformen,
Dachneigungen, Dachaufbauten und Materialien im Dachbereich” genannten MaB Gberschritten
werden.

Unterer Bezugspunkt

Unterer Bezugspunkt fir die Feststellung der Gebaudehdhen ist die Oberkante der offentlichen
Verkehrsflache an der Grundsticksgrenze. Bei der Feststellung der Gebaudehodhen wird an
jedem Punkt der StraBenfassade die Differenz zwischen der Oberkante der offentlichen
Verkehrsflache an der Grundstiicksgrenze (senkrecht zur Fassade am jeweiligen Punkt) und der
jeweiligen Gebaudehdhe gemessen. Die maBgebende offentliche Verkehrsflache ist im Lageplan
mit Zuordnungspfeil gekennzeichnet.

1.3 Bauweise
(§ 9 Abs. 1Nr.2 BauGB)

GemaB § 22 Abs. 2 BauNVO wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die Gebaude sind mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Lange der Gebaude darf héchstens 50 m betragen.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1Nr.2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO0)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden entsprechend der Planzeichnung durch
Baugrenzen gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Ein Vortreten von Gebdudeteilen in
geringfigigem Ausmal kann zugelassen werden.

1.5 Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen

Nebenanlagen in Form von Gebduden im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Mdulltonnenschranke, Gartengeratehduser und
Gartenlauben sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Flache zuldssig. Nebenanlageni.S. des § 14
Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat. Gas, Warme und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans auch
auBerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.



Flachen far Stellplatze und Garagen

(§ 9 Abs. 1Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO0)

Offene Stellplatze (ST), Uberdachte Stellplatze (CP) und Garagen (GA) sowie Zufahrten und
Zuwegungen sind innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig. Es
wird auf die Stellplatzsatzung der Stadt Bad Dirkheim in der jeweils gultigen Fassung verwiesen.

1.6 offentliche Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB)

Die in der Planzeichnung gemaB Planzeichenverordnung und Legende dargestellten Flachen
werden als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

1.7 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1Nr. 20 BauGB)

Regelungen zum Wasserhaushalt

Das Niederschlagswasser von Dachflachen von privaten Gebduden, Wegen, Zufahrten und
Freifldchen ist auf den jeweiligen Grundsticken im Zuge einer nachhaltigen
Niederschlagswasserbewirtschaftung zu nutzen, zu versickern sowie in geeigneten Anlagen auf
den Grundsticken zuruckzuhalten. Die als Flachdach ausgebildeten Dachflachen der
Hauptgebaude sind zudem extensiv zu begrinen.

Fur Starkregenereignisse ist bereits bei der Planung ein geordneter Uberlauf an die
nachstgelegene offentliche Regenwasserkanalisation vorzusehen bzw. im weiteren Verlauf
herzustellen. Die erforderlichen Oberflachenbefestigungen missen  grundsatzlich
versickerungsfahig bzw. mit Versickerungsanteilen ausgefuhrt werden.

Eine Wasserhaushaltsbilanz als fachtechnische Erganzung zum Bebauungsplan ,Trift -
Anderungsplan Ill - stidtische Wohnungen” wurde von Dr.-Ing. Burkhardt D&l (6.b.v.S. fir
Siedlungswasserwirtschaft) erstellt und liegt im Anhang ,396.2 Wasserhaushaltsbilanz, Biro
Dr.- Ing. Burkhardt D&LL, Juni 2024" vor. Siehe hierzu auch Kapitel 4.5.5 der Begrindung auf Seite
24,

Verwendung versickerungsaktiver Belage

Die Bodenversiegelung und der damit verbundene Abflussbeiwert sind bei Wegen und Platzen
so gering wie mdglich zu halten. Der Unterbau muss entsprechend wasserdurchlassig sein.
Dadurch kénnen Bodenfunktionen teilweise erhalten werden und eine Grundwasserneubildung
in geringem Umfang stattfinden. GemaBl der Wasserhaushaltsbilanz von Dr. —Ing. Burkhardt Doll
mussen teildurchlassige Flachenbeldage mit einem Fugenanteil von 2 - 5 % verwendet werden.
Art und Aufbau der Befestigung haben sich an der jeweiligen Nutzungsintensitat zu orientieren:

= Schotterrasen fur Kfz-Stellplatze, ggf. Feuerwehrzufahrten,

» Rasengittersteine fur starker frequentierte Kfz-Stellplatze,

» Mittel- und GroBpflaster mit offenen Fugen fur Platze, Hofe und Wege,

= Verbundpflaster, Plattenbelage, Klinker fur Platze, Einfahrten, FuBwege, Hofflachen,
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= Beton- und Asphaltdecken nur fur stark befahrene StraBen und Platze sowie Radwege.

Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen zum Artenschutz i. V. m § 44 BNatSchG fur die
Arten des Anhangs |V der FFH-Richtlinie sowie fiur die europaischen Vogelarten

V1 - Minimierung der Neuversiegelung und der Entnahme von Geholzen sowie 6kologische
Baubegleitung

Bodenneuversiegelung und der Rickschnitt bzw. die Rodung von Gehdlzen sind auf das
unbedingt erforderliche MaB zu reduzieren. Nicht mehr benctigte voll- oder teilversiegelte
Flachen des Bestandes mussen entsiegelt werden.

Die Umsetzung und Einhaltung der festgesetzten Vermeidungs- und
KompensationsmaBnahmen muss durch eine Okologische Baubegleitung (OBB) im Rahmen der
Abriss- und BaumaBnahmen sichergestellt werden. Hierzu gehdren insbesondere die:

e Uberpriifung der zeitlichen Koordination, z. B. die Beriicksichtigung von
Bauzeitbeschrankungen;

e Kennzeichnung von Flachen, die fir Bauarbeiten nicht in Anspruch genommen werden
darfen;

o Kontrolle der Einhaltung von naturschutzfachlichen Vermeidungs-, Minimierungs- und
SchutzmaBnahmen im Zuge der Bauarbeiten;

e regelmaBige Teilnahme an den Bauberatungen zur Aufklarung der Bauleitung sowie der
am Bau Beschaftigten bzgl. der zu beachtenden naturschutzfachlichen Auflagen;

o Einflussnahme auf die Vorbereitung der landschaftspflegerischen Gestaltungs-,

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen;

Beweissicherung im Schadensfall;

kurzfristige MaBnahmenanpassung bei Konflikten und Eingriffen, die im Vorfeld noch

nicht absehbar waren.

V2 — Zeitliche Beschrankung der Abrissarbeiten und von MaBnahmen an Geholzen

Samtliche Arbeiten zum Abriss der Bestandsgebdude und ggf. zwingend erforderlichen
RodungsmaBnahmen missen nach dem 0O1. Oktober und vor dem 01. Marz des Folgejahres
und somit auBerhalb der Brut- und Setzzeiten der Vogel stattfinden. Neben der
Baufeldfreimachung missen auch die besonders personal- und larmintensiven
BaumaBnahmen (z.B. der Erdaushub) in diesem Zeitraum erfolgen, um die baubedingten
Stoérwirkungen weiter zu minimieren.

V3 - Schonende Entfernung von potenziellen Rickzugsraumen der Reptilien sowie Ein-
richtung eines Reptilienzauns

Zur Vermeidung der nicht mit hinreichender Sicherheit auszuschlieBenden
Verbotstatbestande gemaB § 44 (1) Nr. 1 & 3 BNatSchG sind alle fir die Mauereidechse oder
andere Reptilien potenziell als Tages- und/oder Winterquartiere geeigneten
Habitatstrukturen (z.B. Bauschutt-, Stein- und Reisighaufen) noch vor Beginn der
eigentlichen Abrissarbeiten vorsichtig und von Hand abzuraumen. Dabei gegebenenfalls
anwesende Individuen sind im Rahmen der OBB méglichst schonend mittels Schlinge oder
Kescher zu fangen und auf den Bahndamm zu verbringen. Dies muss zwingend wahrend der
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Aktivitatsphase der Reptilien zwischen Anfang April und Ende September sowie bei einer
minimalen AuBentemperatur 15°C erfolgen, um den Individuen das Aufsuchen eines neuen
Ruckzugsraumes zu ermoglichen.

Das erneute Einwandern von Mauereidechsen sowie sonstiger dort ggf. anwesender
Reptilienarten ist durch die vorherige Errichtung eines Reptilienzauns zwischen dem
Geltungsbereich und dem angrenzenden Bahndamm effektiv zu verhindern.

A1 - Schaffung addquater Ersatz(brut)habitate und ggf. Pflanzung neuer Geholze

Zur Kompensation des Verlusts von Fortpflanzungs- und Ruhestatten der festgestellten
Vorkommen geb3udebesiedelnder Hohlenbriter (insb. Hausrotschwanz, Haussperling und
Star) missen an den neu errichteten Gebduden und/oder an den verbleibenden bzw. neu
gepflanzten Gehdlzen pro abgerissenem Haus jeweils mindestens zwei Nistkasten
angebracht werden.

Der Verlust von Rickzugsraumen der Mauereidechse im Rahmen der Baufeldfreimachung
ist als artenstitzende MaBnahme durch die Anlage von Idealhabitaten (z.B. Lesesteinhaufen,
Sandsteintrockenmauern) am Bahndamm oder im angrenzenden Randbereich des
Plangebietes zu kompensieren. Sofern die auf dem Gelande vorhandenen Geholze nicht
erhalten bleiben kdnnen, ist fUr jeden gerodeten oder erheblich zurickgeschnittenen Baum
eine Neuanpflanzung mit standortheimischen Gehdlzen auf dem Gelande vorzunehmen.

Aufgrund der nicht sicher auszuschlieBenden Nutzung der an den Gebduden vorhandenen
Fassadenlocher und Mauerspalten als Tagesquartiere fur gebaudebesiedelnde
Fledermause, wird zudem als artenstitzende MaBnahme und zum Ausgleich mdglicher
Quartierverluste die Anbringung von Fledermauskasten an den neuen Wohngebauden oder
den umliegenden Gehdlzen empfohlen.

Die vorgeschlagenen Ersatz-(Brut)habitate sind in Tabelle zusammenfassend dargestellt. Die
Hangorte der Nisthilfen sowie die Standorte der Gesteinshabitate sind im Rahmen der OBB
durch eine sachkundige Person auszuwahlen.



Ersatz(brut)habitate

Art/en MaBnahme Menge
Hoéhlenbriter Installation von Nistkdsten an den Neubauten 10
Hausrotschwanz, Haussperling, Star | und/oder umliegenden Gehélzen

Reptilien Anlage von Idealhabitaten (Lesesteinhaufen, 3
Mauereidechse Sandsteintrockenmauern) auf dem Bahndamm

oder im angrenzenden Randbereich des
Plangebietes

Fledermause Installation von Fledermauskadsten 4
Freibriter Neupflanzung standortheimischer Geholze als Verhaltnis
Ersatz fiir unvermeidbare Rodungen lzul

Auf das Gutachten des Planungsbiros fur Landschaftsdkologie und Naturschutz, Stand
25.08.2025 im Anhang ,5.4 Artenschutzrechtliche Betrachtung zur Neuaufstellung des
Bebauungsplans , Trift - Anderungsplan Il1” der Stadt Bad Diirkheim” wird verwiesen.

1.8 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1Nr. 25 a BauGB)

Begrunung der Baugrundstucke

Die nicht baulich oder zur Anlage von Stellplatzen, Terrassen oder Zuwegungen genutzten
Freifldchen auf den Baugrundsticken sind zu begrunen. Bodenverdichtung ist in diesen
Bereichen zu vermeiden. Die Flachen sind fachgerecht und extensiv zu pflegen. Ist aus
architektonischer Sicht der Erhalt der bestehenden Baume nicht maéglich, muss pro gefallten
Baum ein Ersatzbaum innerhalb des Geltungsbereichs gesetzt werden. Insgesamt sind pro
angefangene 600 m? Grundsticksflache ein Laubbaum und 5 Straucher zu pflanzen. Es sind
standortgerechte, vorwiegend einheimische Arten entsprechend der Pflanzenliste im Anhang zu
verwenden.

1.9 Anlagen und Vorkehrungen zum  Schutz vor  schadlichen

Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1Nr. 24 BauGB)

Passiver Schallschutz innerhalb des Plangebiets

Bei Neubauten sind im gesamten Plangebiet Vorkehrungen zum Schutz vor AuBenlarm an den
Gebauden zu treffen (z.B. anhand der Grundrissorientierung). Der Schwerpunkt ist hierbei auf den
Schutz der Schlaf- und Kinderzimmer zu legen.

Die AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen sind entsprechend der maBgeblichen
AuBenlarmpegeln nach den Anforderungen der DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen. Die
erforderlichen Schallddmm-MaBe sind in Abhangigkeit von der unterschiedlichen Raumart und
—-groBe im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109-1:2018-01in Verbindung mit DIN
4109-2:2018-01 nachzuweisen. Die AuBenwohnbereiche sollen nach Mdglichkeit auf der vom
Eisenbahnverkehr abgewandten Gebaudeseite angeordnet werden. Wird davon abgewichen sind
bauliche SchallschutzmaBnahmen wie z. B. verglaste Vorbauten erforderlich, um die AuBen-
wohnbereiche vor dem einwirkenden Larm zu schitzen. Durch die SchallschutzmaBnahme ist
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sicherzustellen, dass im AuBenwohnbereich ein Beurteilungspegel im Tagzeitraum von < 55 dB
(A) erreicht wird.

Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen (Schlaf- und Kinderzimmer)
mussen Einrichtungen zur Raumbellftung erhalten, die gewahrleisten, dass in dem fiUr den
hygienischen  Luftwechsel erforderlichen Zustand (Nennllftung) die festgesetzten
Anforderungen an den baulichen Schallschutz gegen AuBenlarm eingehalten werden. Solche
Einrichtungen kénnen beispielsweise sein:

Vorgebaute Pufferraume, Prallscheiben, Spezialfenster mit erhdéhtem Schallschutz bei
LUftungsfunktion, Schalldammlifter, u.a.m. Mechanische Belluftungseinrichtungen durfen in
Schlafrdumen im bestimmungsgemaBen Betriebszustand (Nennliftung) einen Eigengerdusch-
pegel von 30 dB(A) im Raum (bezogen auf eine dquivalente Absorptionsflache) von A = 10 m?
nicht Gberschreiten.

Von diesen Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens durch eine schalltechnische Untersuchung nachgewiesen wird,
dass auch geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz unter Beachtung der gultigen
baurechtlichen Anforderungen maglich sind, um die Einhaltung der allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten (§ 31 BauGB).

Auf das Gutachten des Ing. Buros IBS GmbH, Stand 11.08.2023 im Anhang ,6.1 Schalltechnische
Untersuchung, IBS GmbH von August 2023 wird verwiesen.
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2 Ortliche Bauvorschriften - Bauordnungsrechtliche

Festsetzungen
(§ 88 LBauO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

2.1 Sachlicher Geltungsbereich

Die Vorschriften sind anzuwenden bei Neubauten, Umbauten, Erweiterungen und
Instandsetzungsarbeiten fir bauliche Anlagen, Einfriedungen, Kfz-Stellplatze und
Grundsticksflachen. Den Vorschriften unterliegen neben den baugenehmigungspflichtigen
Vorhaben nach § 61LBau0 auch samtliche genehmigungsfreie Vorhaben nach § 62 LBauO.

2.2 Dachformen, Dachneigungen, Dachaufbauten und Materialien im

Dachbereich

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind auf Hauptgebauden ausschlieBlich
Mansardflachdacher zulassig. Die Dachneigung des Steildachanteils muss 45° bis 60° betragen.
Dachaufbauten und Zwerchhauser sowie Zwerchgiebel sind im Einzelnen bis zu einem Drittel der
Trauflange und insgesamt bis zu 50 % der Trauflange zulassig, in diesen Bereich dirfen die
festgesetzten Traufhdhen Uberschritten werden. Die Dachform und genannten Dachneigungen
gelten nicht fir untergeordnete Nebenanlagen und Garagen. Die Flachdachanteile der
Hauptdacher sowie nicht genutzte Flachdacher auf Nebenanlagen sind extensiv zu begrunen.

Anlagen zur Energiegewinnung (z. B. Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen) sind auf Dachern
zuldssig. Auf die Regelungen des Landessolargesetzes (LSolarG) in der jeweils giltigen Fassung
wird verwiesen.

2.3 Gestaltung der nicht bebauten Grundsticksflachen
Die nicht bebauten Grundstucksflachen bebaubarer Grundsticke sind, soweit diese nicht fur
Wege, Zufahrten und Stellplatze bendtigt werden, gartnerisch zu gestalten und zu unterhalten.

2.4 Einfriedungen
Einfriedungen zur straBenzugewandten Seite sind als Hecken oder Z3une bis zu einer Hohe von
maximal 1,50 m zulassig.

2.5 Muilltonnenstandplatze
Abfallbehalter und Mulltonnen sind in bauliche Anlagen zu integrieren oder mit einem Sicht-
schutz zu umgeben.

Ausfertigung

Bad Durkheim, den Xx.xX.Xxxx

Natalie Bauernschmitt (Stadtsiegel)
Blrgermeisterin
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3 Hinweise ohne Festsetzungscharakter

Die folgenden Hinweise ohne Festsetzungscharakter tragen Sachverhalten Rechnung, die bei
der Planung zu beachten sind bzw. denen gefolgt werden sollte.

DIN-Normen

Die dem Bebauungsplan zugrundeliegenden DIN-Normen und Regelwerke kdnnen eingesehen
werden bei: Stadtverwaltung Bad Durkheim, Fachbereich Bauen und Umwelt, Mannheimer
StraBe 24, 67098 Bad Dirkheim.

DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise”, mit Beiblattern 1 und 2,
November 1989, Beiblatt 3, Juni 1996, ist im Beuth-Verlag, Saatwinkler Damm 42/43, 13627
Berlin, erhaltlich. Bei der Tabelle 8 der DIN 4109 handelt es sich um Mindestanforderungen an
den Schallschutz von AuBenbauteilen von Raumen in Bezug auf den eindringenden AuBenlarm
aufgrund der in den Raumen ausgelbten Tatigkeiten.

archaologische Funde

Jeder zutage kommende archaologische Fund ist unverziglich der Generaldirektion Kulturelles
Erbe - Direktion Landesarchaologie, Speyer, zu melden. Die Fundstelle ist soweit als moglich
unverandert zu lassen. Die Gegenstande sind gegen Verlust zu sichern.

Punkt 1: Bei der Vergabe der vorbereitenden BaumaBnahmen (wie Mutterbodenabtrag) hat der
Planungstrager bzw. die Stadt, sowie fir die spateren Erdarbeiten der Bautrager/Bauherr die
ausflihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, mit der Direktion Landesarchaologie zu
gegebener Zeit rechtzeitig die Vorgehensweise und Terminierung der Arbeiten abzustimmen,
damit diese die Arbeiten ggf. Uberwachen kann.

Punkt 2: Die ausfihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmal-
schutzgesetzes vom 23.3.1978 zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28.09.2021
(GVBL. S. 543) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende archadologische Fund
unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unverandert zu lassen und die
Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Punkt 3: Punkte 1 und 2 entbinden Bautrager / Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der
Verwaltung jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegeniber der Generaldirektion
Kulturelles Erbe.

Punkt 4: Sollten wirklich archdologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion
Landesarchdologie ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit diese Rettungsgrabungen,
in Absprache mit den ausfUhrenden Firmen, planmaBig den Anforderungen der heutigen
archaologischen Forschung entsprechend durchfihren kann. Im Einzelfall ist mit
Bauverzdgerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen Grabungen sind von
Seiten der Bauherren / Bautrager finanzielle Beitrage fur die MaBnahmen erforderlich.

Punkt 5: Die Direktion Landesarchaologie weist extra darauf hin, dass die Meldepflicht besonders
fir die Vorbereitung der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen (Mutterbodenabtrag) gilt.
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Punkt 6: Die Punkte 1 bis 5 sollen auch in die Bauausfihrungsplane als Auflagen ubernommen
werden.

Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte
Kleindenkméler (wie Grenzsteine) befinden konnen. Diese sind selbstverstandlich zu
berlcksichtigen bzw. dirfen von Planierungen 0.3. nicht beruhrt oder von ihrem angestammten,
historischen Standort entfernt werden.

Radonprognose

Das Plangebiet liegt gemaB der geologischen Radonkarte des Landesamtes fir Umwelt
Rheinland-Pfalz (Geologische Radonkarte RLP lfu.rlp.de) in einem Bereich mit niedrigem
Radonpotenzial bis maBigem Radonpotenzial (bis 21 kBg/m®) Messungen in vergleichbaren
Gesteinseinheiten haben gezeigt, dass mit niedrigem bzw. maBigem Radonpotenzial zu rechnen
ist. Bereits bei maBigem Radonpotenzial, vor allem bei guter Gaspermeabilitat des Bodens, wird
aber ein der Radonsituation angepasstes Bauen empfohlen. Es kann auch nicht ausgeschlossen
werden, dass unter dem Baugebiet eine geologische Stoérung vorliegt. Orientierende
Radonmessungen in der Bodenluft in Abhangigkeit von den geologischen Gegebenheiten des
Bauplatzes oder Baugebietes sollten die Information liefern, ob das Thema Radon bei der
Bauplanung entsprechend zu berucksichtigen ist.

Es wird darum gebeten, dem Landesamt fur Geologie und Bergbau die Ergebnisse mitzuteilen,
damit diese in anonymisierter Form zur Fortschreibung der Radonprognosekarte von Rhein-
land-Pfalz beitragen. Studien des Landesamtes fur Geologie und Bergbau haben ergeben, dass
fir Messungen im Gestein/Boden unbedingt Langzeitmessungen (ca. 3-4 Wochen) notwendig
sind. Bei Kurzzeitmessungen schwankt die Menge des Radons sehr stark. Verantwortlich hierfar
sind insbesondere Witterungseinflisse wie Luftdruck, Windstarke, Niederschlage oder
Temperatur. Es wird empfohlen, die Messungen in einer Baugebietsflache an mehreren Stellen,
mindestens 6/ha gleichzeitig durchzufihren.

Die Arbeiten sollten von einem mit diesen Untersuchungen vertrauten Ingenieurbro ausgefuhrt
werden und die folgenden Posten enthalten:

= Begehungder Flache und Auswahl der Messpunkte nach geologischen Kriterien

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

= Fachgerechter Einbau und Bergen der Dosimeter

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

» Kartierung der Ortsdosisleistung (gamma)

» |nterpretation der Daten und schriftliches Gutachten mit Bauempfehlungen

Daruber hinaus wird auf die Verdffentlichungen des Landesamtes flr Geologie und Bergbau
Rheinland-Pfalz verwiesen.
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Boden und Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020,
DIN EN 1997-1und -2, DIN 1054) zu beriicksichtigen. Fir Neubauvor-haben oder gréoBere An- und
Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu bericksichtigen

Auffillungen

Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet sich nach den Vorgaben des § 12
BBodSchV.

Far Auffillungen zur Errichtung von technischen Bauwerken sind die LAGA-TR M 20
+Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen — Technische Regeln
der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall" in ihrer neuesten Fassung zu beachten. Fir weitere
Ausfihrungen wird auf die Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV der Landerarbeitsgemeinschaft
Boden (LABO) und die ALEX-Informationsblatter 24 bis 26 (abrufbar unter www.mueef.rlp.de)
hingewiesen.

AuBenbeleuchtung, Solar- und Photovoltaikanlagen

Bei der Planung von Beleuchtungsanlagen sowie Solar- und Photovoltaikanlagen in der Nahe
der Gleise ist sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfihrer sowie Verfalschungen,
Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbildern ausgeschossen sind.

Temporare Grundwasserabsenkung

MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen (Temporare Grundwasserhaltung) gerechnet werden muss, bedurfen
gern. § 8 ff Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der Erlaubnis, welche rechtzeitig vor Beginn der
MaBnahme bei der zustandigen Unteren Wasserbehdrde mit entsprechenden Planunterlagen zu
beantragen ist.

Deutsche Telekom GmbH

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von
Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist.
Insbesondere mussen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdische
Gehause soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit
Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kdnnen.

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Sollte an dem betreffenden Standort ein Anschluss an das Telekommunikationsnetz der Telekom
bendtigt werden, bittet die Telekom Deutschland GmbH zur Koordinierung mit der Verlegung
anderer Leitungen rechtzeitig, sich mit ihr in Verbindung zu setzen.
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Schutz von Versorgungsleitung

Bei Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern im Bereich unterirdischer Ver-/
Entsorgungsleitungen (Leitungen) soll ein Mindestabstand von 2,50 m (horizontaler Abstand
Stammachse - AuBenhaut Leitung) eingehalten werden. Kann dieser zur Gewahrleistung der
Betriebssicherheit der Leitungen erforderliche Abstand nicht eingehalten werden, sind vom
Vorhabentrager, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstrager, geeignete MaBBnahmen
zum Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von Trennwanden aus Kunststoff) vorzusehen.

Kampfmittelrdumdienst

Im Baugebiet sind Munitionsgefahren nicht auszuschlieBen. Eine vorsorgliche Uberpriifung
durch den Kampfmittelrdumdienst wird empfohlen und sollte frihzeitig vor Beginn der Ab-
bruch-, Sondierungs-, Raumungs-, Erdarbeiten und BaumaBnahmen angefordert werden. FUr
grundstiicksbezogene, historische Recherchen, Bewertungen und Uberpriifungen des Unter-
bodens sowie fachtechnische Begleitung der MaBnahmen kdnnen entsprechende Fachfirmen
auf der Internetseite des Kampfmittelraumdienstes Rheinland-Pfalz
(https://add.rlp.de/de/themen/staat-und-gesellschaft/sicherheit/kampfmittelraeumdienst/)
abgefragt werden. Bei Munitionsfunden ist unverziglich das zustandige Ordnungsamt der
Stadtverwaltung bzw. bei Gefahr im Verzug die Polizei zu informieren; Bauarbeiten sind sofort
einzustellen.

Grundsticksentwasserung (Hinweis der Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung)

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Gebiet, welches schon seit Jahrzehnten bebaut ist und
im klassischen Trennsystem entwassert. Die Grundsticke genieBen Bestandschutz. In den
Fallen, wo bestehende Gebaude abgerissen und gegen ein neues ersetzt werden sollen, missen
die aktuell gultigen Gesetze angewendet werden. Dies bedeutet in erster Linie, dass dann die
Grundsticksentwasserung vom bestehenden klassischen Trennsystem in ein qualifiziertes
Trennsystem uberfihrt werden muss. Hierbei muss, im Hinblick auf die Topografie des Gebietes,
durch Nachweis der unter- wie oberirdischen Abflusssituation (Sickerwasserableitung bzw.
Uberflutungsnachweis  im  Versagensfall der  Regenwasserbewirtschaftungsanlage)
sichergestellt werden, dass angrenzende Grundsticke nicht gefahrdet werden. Sollten kinftig
solche Bauvorhaben realisiert werden sollen, sind die Antragsunterlagen entsprechend zu
erganzen. Als Notiberlauf der Retentionsvolumina kann der bestehende Regenwasserkanal in
der offentlichen StraBe , Triftweg” genutzt werden.

Ruckstauebene

Ruckstauebene ist OK StraBe.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone Il des Wasserschutzgebietes Bad
Didrkheim, Im Bruch. Die Rechtsverordnung des Schutzgebietes sowie das Merkblatt
~Bauarbeiten im Wasserschutzgebiet” sind zu beachten.

15



Baubeschrankungszone

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb der Bauverbotszone der B 271. Teile davon liegen jedoch
in der Baubeschrankungszone.

Aufgrund dessen, dass auch nicht storende Gewerbebetriebe im allgemeinen Wohngebiet
zulassig sind, wird darauf hingewiesen, dass gemaB § 24 LandesstraBengesetz (LStrG) keine
Werbeanlagen innerhalb der Bauverbotszone errichtet werden dirfen.

Bauliche Anlagen (z.B. Zaune, Stellplatze etc.) bedirfen gemaB § 23 LStrG bis zu einem Abstand
von 40 m parallel zur B 271 der Zustimmung bzw. Genehmigung des Landesbetriebes Mobilitat
Speyer. Hierunter fallen auch Werbeanlagen auBerhalb der Bauverbotszone von 20 m.

Klimaschutz und -anpassung

Die Kreisstadt Bad Durkheim erarbeitete ein integriertes Klimaschutzkonzept als
Entscheidungshilfe und  strategische  Planungsgrundlage fur ihre  zuklnftigen
Klimaschutzanstrengungen. Das integrierte Klimaschutzkonzept der Stadt Bad Dirkheim wurde
am 29.10.2019 im Stadtrat beschlossen und ist zu finden unter: https://www.bad-
duerkheim.de/klimaschutz

Zur Anpassung an den Klimawandel sollten fur Baustoffe und Konstruktion die Krafte u.a.
Starkwind, hohe Temperaturen, starke Temperaturschwankungen, heftige Niederschlage,
welche auf die Bausubstanz wirken berUcksichtigt werden. Aus gesundheitlichen und
Okologischen Gesichtspunkten ist bei der Wahl von Baumaterialien auf schadstoff- und
emissionsarme Bauprodukte zu achten.

Zur Anpassung an den Klimawandel sollte auf die Verwendung von Materialien bzw. Anstrichen
mit einem hohen Ruckstrahlvermdgen (Reflexionsstrahlung) bei Fassaden- und
Dachkonstruktionen zur Minimierung von ,Warmeinseleffekten” im Bereich von Gebauden
geachtet werden. Der Grad der Reflexion (Albedo-Wert) der zu verwendenden Materialien sollte
den Wert von 0,3 nicht unterschreiten.

Durch Dach- und Fassadenbegrinung, bedarfsgerechte Verschattung und die Wahl heller
Gebaudeoberflachen, kann einer Uberhitzung der Gebdude und des umgebenden Mikroklimas
entgegengewirkt werden.

Starkregenvorsorge

Vom Land Rheinland-Pfalz liegen Starkregengefahrdungskarten als Hinweiskarten zur
ungefdhren Lage abflusskonzentrierender Strukturen und Uberflutungsbereiche vor. Siehe
hierzu auch Absatz 4.6 Klimaschutz, Klimaanpassung, Starkregenvorsorge.

Die Wahrscheinlichkeit einer Gefahrdung der Ortslage durch Sturzflut nach Starkregen wird fur
die Stadt Bad Durkheim mit generell ,hoch” bewertet. Innerhalb des konkreten Plangebietes ist
allerdings keine konkrete maBgebliche Gefdhrdung zu erkennen. Um Uberflutungen von
Gebauden zu vermeiden, werden trotzdem flr das Plangebiet vorsorglich entsprechende
(Schutz-) Vorkehrungen empfohlen. Insbesondere ist auf die Héhenlage der Lichtschachte, -héfe
und des Einstiegs der Kellertreppen o.a. zu achten. Sie sollten so hoch liegen, dass sie vor wild
abflieBendem Wasser bei Starkregen geschutzt sind.
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MaBnahmen zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind auch in die Gartengestaltung
integrierbar. Planung, Ausfihrung und Nutzung von Vorhaben sollten entsprechend an diese
maoglichen Gefahren angepasst werden.

Es wird verwiesen auf: Broschire ,Starkregen - Was konnen Kommunen tun”, herausgegeben
vom Informations- und Beratungszentrum Hochwasservorsorge Rheinland-Pfalz und der WBW
Fortbildungsgesellschaft fir Gewasserentwicklung mbH (WBWF); zu finden unter:
https://hochwassermanagement.rlip-umwelt.de/servlet/is/176953/Starkregen.pdf?command
=downloadContent&file-name=Starkregen.pdf

Optionale - MaBnahmen zur Verbesserung der Habitatgualitat; hier: MaBnahmen zur
Vermeidung von Vogelschlag

Aufgrund der nachweislich sehr hohen Verlustraten von Vdgeln durch Kollisionen mit
Glasscheiben wird die Umsetzung von MaBnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag zum
Beispiel durch fur die Vogel besser wahrnehmbare Markierungen an den Scheiben empfohlen.

Optionale - MaBnahmen zur Verbesserung der Habitatqualitat; hier: MaBnahmen zur
Verminderung von Lichtemissionen

Zur Verminderung von Stérwirkungen durch Lichtemissionen auf dammerungs- und nachtaktive
Tierarten (insb. Vogel und Fledermause) wird empfohlen, die AuBenbeleuchtung der zukinftig im
Geltungsbereich geplanten Gebaude und Parkplatze mit nach oben und zu den Seiten
abgeschirmten, warmweiBen LED-Leuchtmitteln zu realisieren.

Immissionen durch die Bahnstrecke

Es wird auf die durch den Bahnbetrieb und durch die Arbeiten zur Erhaltung der Bahnanlagen
entstehenden Immissionen (insbesondere Luft- und Koérperschall, Erschitterungen, Abgase,
Staub, Funkenflug usw.) sowie elektromagnetischen Felder aus der Infrastruktur hingewiesen.
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4 Begrundung
(§ 9 Abs. 8 BauGB)

41 Praambel

In der Sitzung des Stadtrates der Stadt Bad Dirkheim am xx.xx.xxxx wurde gemaB § 2 Abs. 1des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBL. 2025 | Nr.
257), der Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ,Trift -
Anderungsplan Il1” als Satzung beschlossen.

Der Beschluss des Stadtrats stitzt sich auf die in der vorliegenden Begrindung nach § 9 Abs. 8
BauGB wiedergegebenen Erwagungen.

Bad Durkheim, den

Natalie Bauernschmitt (Stadtsiegel)
Blrgermeisterin

18



4.2 Geltungsbereich und GroBe
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans , Trift Anderungsplan IIl” umfasst eine Flache von ca.
4,007 m? und beinhaltet die Grundsticke der:

Gemarkung Bad Dirkheim: FL.-Nrn. 2321/4 und 2321/3.

Lage und Grenzen kénnen dem nachstehenden Lageplan bzw. dem Planteil zum Bebauungsplan
entnommen werden.

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans , Trift - Anderungsplan I1I” Datengrundlage: Geobasisinformationen der
Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz, Stand: Mai 2024

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Im Norden durch die StraBe Triftweg. Im Sudosten durch
die angrenzende Bahnlinie und die B 271. Im Stden und Westen durch die bestehende Bebauung
entlang der KanalstraBe.

Als kartografische Planungsgrundlage dient eine digitale Grundkarte des automatisierten
Liegenschaftskatasters. Die vorliegenden Plane wurden unter Einsatz eines geografischen
Informationssystems (GIS) digital erstellt.

4.3 Ubergeordnete Planungen

431 Regionalplanung

Die Kreis- und Kurstadt Bad Durkheim ist Teil der Metropolregion Rhein-Neckar, laut
Staatsvertag ist die Aufgabe der Regionalplanung in diesem Bereich auf den Verband Region
Rhein-Neckar Ubertragen. Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar aus dem Jahr 2014 weist
am Planstandort eine Siedlungsflache Wohnen aus. Bad Durkheim ist gemaB Regionalplan
Rhein-Neckar als Mittelzentrum ausgewiesen.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein Neckar aus dem Jahr 2014, Quelle: Verband Region Rhein
Neckar, abgerufen unter: https://www.m-r-n.com/organisationen/verband/Plandokumente/ ERP_Raumnutzungskarte-
Blatt_West.pdf, Stand April 2024

4.3.2 Flachennutzungsplan

Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bad Dirkheim, 1. Fortschreibung, Stand Dezember 1997

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bad Dirkheim stellt fir das Plangebiet
Wohnbauflichen dar. Das Vorhaben im Bebauungsplan ,Trift — Anderungsplan IlI* entspricht
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somit den Darstellungen des Flachennutzungsplans und der Bebauungsplan kann somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden. Das zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplanes parallel durchgefilhrte Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan
nimmt in diesem Bereich keine Anderungen vor.

4.4  Planungsgrundlagen, Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Die Stadt Bad Dirkheim ist Teil der Metropolregion Rhein-Neckar. Sie erfillt in der Region die
Aufgaben eines Mittelzentrums und ist Sitz der Kreisverwaltung. Als Endpunkt der regionalen
Entwicklungsachse Mannheim/Ludwigshafen/Bad Durkheim bildet die Stadt Bad Durkheim in
Verbindung mit den vorhandenen Arbeitsplatzen, dem guten Nahverkehrsanschluss und ihrer
reizvollen Lage am Rande des Naturparks ,Pfalzer Wald" einen attraktiven Wohnstandort.

Derzeit setzt der Bebauungsplan , Trift Anderungsplan 1" fir den Anderungsbereich ein reines
Wohngebiet samt Mehrfamilienhdusern mit zwei Vollgeschossen und einer
Geschossflachenzahl von 0,6 fest. Wohnungen der Mehrfamilienhduser sind mit Balkonen oder
Loggien zu versehen, ebenso darf eine Dachneigung von 30° nicht Uberschritten werden.
Dachausbauten sind untersagt, die Dachdeckung darf nur mittels dunkelfarbigen Materials
erfolgen.

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Trift Anderungsplan IlI* liegt westlich der B 271 und
nordlich der Mannheimer StraBe, im Geltungsbereich des Bebauungsplans , Trift Anderungsplan
I und sidlich des Bebauungsplans ,Trift- Anderungsplan 11, welches durch eine gemischte
Bebauung mit Ein- und Mehrfamilienhausern, sowie Gemeinbedarfseinrichtungen gepragt ist.
Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Trift- Anderungsplan [II* ist aktuell mit finf
Mehrfamilienhdusern im Eigentum der Stadt mit insgesamt 20 Wohnungen bebaut.

Der Bebauungsplan ,XI Trift” der Stadt Bad Dirkheim wurde im Jahr 1962 beschlossen. Der vom
Bebauungsplan XI Trift" erfasste Bereich war damals bereits zu 85 % bebaut. Um das
abschlieBende Baugeschehen zu regeln und Baugrundsticke fir den Gemeinbedarf
auszuweisen und bereitzustellen, wurde der Bebauungsplan Trift im November 1963
rechtskraftig. Im August 1964 erfolgte die erste vereinfachte Anderung fir einen Teilbereich des
Bebauungsplans Trift um eine bessere bauliche Ausnutzung der Gemeinbedarfsflachen fur die
hoheren Schulen und zur Vermeidung von Gerauschbeldstigungen bzw. Verkehrsgefahrdungen
der kunftigen Schuler zu regeln.

Die Erweiterung der Sportanlage Trift wurde im Februar 1983 als Bebauungsplan fir einen
Teilbereich des Ursprungsbebauungsplanes beschlossen. Der Bebauungsplan ,Erweiterung der
Sportanlage Trift” enthalt Festsetzungen zur Abgrenzung des Bebauungsplangebietes sowie zur
zulassigen baulichen und sonstigen Nutzung der in dem Planbereich liegenden Grundsticke und
bildet die Grundlage fur die Errichtung einer Tennishalle inklusive Nebenraumen, der Anlage von
Tennisplatzen, eines Spielfeldes sowie der erforderlichen Stellplatze und der Herstellung vom
Grinanlagen.

Im Jahr 2001 wurde fiir einen Teilbereich der Bebauungsplan ,Trift Anderungsplan II” zur
gesteuerten Nachverdichtung eines Blockinnenbereiches sowie des aufgelassenen Spielplatzes
beschlossen. Dieser Anderungsplan beinhaltete angepasste Festsetzungen zur ErschlieBung,
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der Art und MaB der baulichen Nutzung, der Anzahl der Wohnungen pro Gebdude sowie der
verkleinerten offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz.

In Bad Durkheim gibt es eine groBe Nachfrage nach Wohnraum fir kleine und mittlere
Einkommen. Zu diesen Einkommensgruppen gehoren viele Beschaftigte im
Dienstleistungsbereich bis hin zu Mitarbeitern 6ffentlichen Verwaltung. Es handelt sich in diesem
Fall um die komplette, mittlere Einkommensgruppe und somit auch um die Mitte der Gesellschaft.

Bei dem Uberplanten Bereich handelt es sich um ein Grundstick in stadtischem Eigentum. Die
geplante Neubebauung soll durch die Stadt Bad Dirkheim vorgenommen werden oder es wird
ein Investor gesucht, der dieses Vorhaben gemaB den Vorgaben der Stadt umsetzt. Um den
Bedarf an bezahlbarem Wohnraum zu sichern und eine der Energiekrise entsprechende
neuzeitige Bebauung zu gewahrleisten, steht der Aufwand einer Sanierung nicht in Relation zu
den damit anfallenden Kosten, dementsprechend ist ein Abbruch, Neubau und Nachverdichtung
geplant. Das Planungskonzept sieht eine wohnbauliche Nutzung des Plangebiets im Sinne eines
Allgemeinen Wohngebiets (WA) vor. Geplant ist eine Bebauung mit maximal drei Vollgeschossen,
wobei sich aufgrund der vorgegebenen maximalen Gebaudehdéhen das mdgliche dritte
Vollgeschoss im Dachraum befindet. Somit flgt sich die geplante Bebauung harmonisch in die
Umgebungsbebauung ein. Insgesamt sollen in etwa 44 Wohnungen entstehen. Die
Wohneinheiten werden zum Teil barrierefrei errichtet. Das Ziel ist es ein kompaktes
Wohnquartier und eine Art Innenhof mit Kinderspielplatz sowie ausreichend Stellplatze fur die
Bewohner zu errichten.

Infolgedessen soll ein Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) aufgestellt werden.
Das Plangebiet soll langfristig entwickelt, sowie geordnet stadtebaulich nachverdichtet werden
um Wohnraumbedarf fur kleine und mittlere Einkommen in Bad Durkheim bereitzustellen. Die
hierzu aufgenommenen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen bauen auf dem am 07.04.2022
im Bau- und Entwicklungsausschuss vorgestellten Wohnraumkonzept fir die stadtischen
Wohnungen und den Leitlinien zum Klimaschutz und Klimaanpassung in der Bauleitplanung der
Stadt Bad Dirkheim auf (siehe auch Absatz 4.6. Klimaschutz, Klimaanpassung,
Starkregenvorsorge).

45 Zeichnerische und textliche Festsetzungen

451 Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet liegt im Stadtgebiet Bad Durkheims. Samtliche Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen sind vom Gebiet aus in wenigen Minuten zu Fu3, mit dem Rad oder
mittels StraBenbahn erreichbar und kénnen somit problemlos von den zukUnftigen Bewohnern
genutzt werden. Das Gebiet soll dem kernstadtnahen Wohnen dienen und Wohnraum far mittlere
und kleinere Einkommensgruppen schaffen. Dementsprechend wird die bauliche Nutzung durch
ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Mit dem Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen sollen Konflikte durch die
Ansiedlung von groBflachigen und durch die Art ihrer Nutzungen und ihre Betriebszeiten fur das
geplante Wohnen stérende Nutzungen vermieden werden. Aufgrund der GrundsticksgroBe ist
eine Nutzung durch Gartenbaubetriebe nicht wirtschaftlich umsetzbar, eine Tankstelle befindet
sich des Weiteren in unmittelbarer Nahe.
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45.2 MaB der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich ist heute bereits durch einen Teilbereich einer 6ffentlichen Verkehrsflache
(Triftweg) die Wohngebaude und die entsprechenden Stellplatze teilweise versiegelt. Das MaRB
der baulichen Nutzung wird durch die GRZ, GFZ, der Zahl der Vollgeschosse sowie die
Gebaudehdhe bestimmit.

Nachteilige Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Umwelt
konnen ausgeschlossen werden, da die Festsetzungen keine relevante Steigerung der
Grundsticksausnutzung hervorrufen. Auch auf den Verkehr sind keine negativen Auswirkungen
zu erwarten. Im Gegenteil dient die festgesetzte GRZ von 0,4 bzw. 0,8 fir Garagen, Stellplatze,
Zufahrten und Nebenanlagen nicht zuletzt dem Zweck, eine ausreichende Zahl an Stellplatzen
fur den ruhenden Verkehr zur Verfigung stellen zu kénnen.

Die festgesetzten Gebaudehohen und die Zahl der Vollgeschosse sollen ausreichend Flexibilitat
fUr die Neuerrichtung der Gebdude bieten aber auch sicherstellen, dass ich die Bebauung
harmonisch in die Umgebungsbebauung einfigt und eine Beeintrachtigung der
Nachbarbebauung vermieden wird. Zulassig sind zwar maximal drei Vollgeschosse, aber durch
die maximale GFZ von 0,9 und die Gebaudehohen wird festgelegt, dass sich das dritte
Vollgeschoss im Dachraum befindet und (bei anndhernder Ausnutzung der GRZ) keine volle
dreigeschossige Bebauung mdglich ist.

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt. Die Gebdudelange darf 50 m nicht
Uberschreiten und der seitliche Grenzabstand ist einzuhalten. Somit ist sichergestellt, dass sich
die Neubebauung in die bestehende Baustruktur einfigt.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen bestimmt. Die Baugrenzen
orientieren sich an den Abstandsflachen nach der LBauO Rheinland-Pfalz. Es wird bewusst ein
gewisser Spielraum gelassen damit eine sinnvolle Umgestaltung, bzw. Nachverdichtung und
Anordnung der Gebaude mdglich ist.

45.3 Nebenanlagen

Nebenanlagen in Form von Gebduden im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind innerhalb der
Uberbaubaren  Grundsticksflache zuldssig. Mduilltonnenschranke, Gerateraume und
Gartenlauben sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Flache zuldssig. Offene Stellplatze,
Uberdachte Stellplatze und Garagen sowie Zufahrten und Zuwegungen sind innerhalb und
auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Neben den Hauptgebauden, Garagen und Carports, pragen vor allem die untergeordneten
privaten Nebenanlagen das Orts- und StraBenbild von Wohngebieten. Die Zuldssigkeit von
optisch wirksamen, gebaudeartigen Nebenanlagen wird daher auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache auf die notwendigsten, das Wohnen erganzende Nebenanlagen beschrankt.
Zusammen mit den Festsetzungen bezlglich Garagen und Carports und Einfriedungen kann
hiermit das Orts- und StraBenbild entsprechend der umliegenden Wohngebiete gestaltet
werden.
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45.4 ErschlieBung/Parkierung
Das Plangebiet ist bereits vollstandig erschlossen. Es werden ausreichend Parkplatze
entsprechend der gultigen Stellplatzsatzung der Stadt Bad Dirkheim ausgewiesen.

Die verkehrlichen Auswirkungen innerhalb und auBerhalb des Gebietes sind als geringfugig zu
betrachten, da das Plangebiet bereits bebaut und bewohnt ist und lediglich die Differenz
aufgrund der Nachverdichtung aufgefangen werden muss. Im Hinblick auf den Verkehrslarm
ausgehend von der angrenzenden Bahntrasse wurde eine Verkehrslarmuntersuchung (Biro IBS,
Stand August 2023, siehe Anhang 6.1) durchgefihrt. Die Ergebnisse werden durch
entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan berUcksichtigt.

Die Stellplatze und Garagen sowie Zufahrten und Zuwegungen sind sowohl innerhalb als auch
auBerhalb der Uberbaubaren Grundstuicksflache zuldssig. Das Ubergeordnete StraBennetz kann
den durch die Neubebauung entstehenden zusatzlichen Verkehr problemlos aufnehmen.

455 Regelungen zum Wasserhaushalt und Verwendung versickerungsfahiger Belage
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Wasserhaushaltsbilanz erstellt.
Siehe Anhang ,6.2 Wasserhaushaltsbilanz, Biro Dr.- Ing. Burkhardt DU, Juni 2024". Mit der
Wasserhaushaltsbilanz wird der Einfluss der MaBnahme auf die Wasserhaushaltsbilanz
bezogen auf die unbelastete Ausgangssituation vor Eingriffen in den naturlichen Urzustand
betrachtet. Dabei kénnen auch zwischenzeitliche Veranderungen und Wirkungen von
vorgesehenen MaBnahmen betrachtet werden. Betrachtungsbezug bleibt jedoch grundsatzlich
immer der unbelastete Urzustand als Bewertungskriterium und ZielgroBe. Eine Bewertung dieser
unbelasteten Ausgangssituation wird auf Basis der Nutzungsschablone fir den betrachteten
MaBnahmenbereich anhand der Referenzwerte fur die naturnahe urbane Wasserbilanz
(NatUrWB) durchgefihrt. Zielsetzung ist generell, eine Minimierung der durch MaBnahmen
entstehenden Einflisse auf den ,Urzustand”. Als akzeptabel wird grundsatzlich eine Abweichung
<15% bewertet.

Untersucht wurden vier mdgliche Varianten:

MaBnahmen
. Gestaltung , .
Variante w Niederschlagswasser- Sonstiges
Dachflachen .
bewirtschaftung

| extensive Versickerungsmulde /
Dachbegrinung Anschluss Teilflache

" extensive Versickerungsmulde /
Dachbegrinung Anschluss aller Dachflachen

" intensive Versickerungsflache Anschluss /
Dachbegrinung Teilflache

IV extensive Versickerungsflache Brauchwassernutzung fur
Dachbegrinung Anschluss Teilflache Toiletten/Waschen/Bewasserung

Abbildung 4: Ubersicht Varianten Wasserhaushaltsbilanz

GemaB dem vorliegenden Gutachten lasst sich eine ausreichende Zielerreichung der Wasser-
bilanz nicht erreichen. Als im geringem Umfang glinstigste Variante zeigt sich die untersuchte
Variante Ill.
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Bei dieser Variante werden die neu entstehenden Dachflachen intensiv begrint, die Grinflachen
werden auch mit Baumen und Buschen bepflanzt, in Teilen jedoch auch fir die
Niederschlagswasserbewirtschaftung genutzt. Die Verkehrsflachen werden teilweise mit
teildurchlassigem und teilweise mit dicht geschlossenem Belag versehen. Die Dachflachen
werden zu ca. 50% einer Versickerungsflache zugefihrt.

(S Variante | AT = Variante Il, Y= Variante lll, Y = Variante IV )
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Abbildung 5: Ergebnis der Wasserhaushaltsbilanz-Betrachtung

Die Ergebnisse liegen bei den Varianten allerdings sehr nahe beieinander. Generell liegen
Abfluss und Grundwasserneubildung z. T. deutlich Uber dem Zielwert und die Verdunstung
nimmt deutlich Uber den Zielwert hinaus ab. Die Abweichung gegentber dem NatUrWB Zielwert
ist in ,Abbildung 5: Ergebnis der Wasserhaushaltsbilanz-Betrachtung” dargestellt.

Im gegebenen Fall wird im Bereich einer bereits vorhandenen Siedlungsstruktur mit
Wohnbebauung das Rickbauen der Altsubstanz und das Schaffen von energetisch zeitgemal
gestaltetem neuen Wohnraum vorgesehen. Gegenuber der aktuellen bzw. bisherigen Nutzung
als Siedlungsflache, die momentan sowohl unter energetischen Aspekten als auch unter
BerUcksichtigung der Schaffung neuer Wohnraumgqualitaten erhebliche Defizite aufweist, wird
damit auf jeden Fall eine insgesamt hoherwertige Nutzung hergestellt werden.

Unter Bezugnahme auf die Vorteile gegentber der bisherigen Nutzung, ist die zukdnftig
vorgesehene Nutzung mit der optimierten Bericksichtigung des lokalen Wasserhaushalts auf
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jeden Fall zu befirworten. Auch wenn die Werte der auf den ,ungestorten Zustand” bezogenen
Zielkorridore fur Direktabfluss, Grundwasserneubildung und Evaporation nicht erreicht werden,
so wird gegenuber der aktuellen Situation eine deutliche Verbesserung erreicht. Das Einbeziehen
der Brauchwasserentnahme zeigt, dass diese MaBnahme zur Senkung des Wasserverbrauches
aus dem Versorgungsnetz hinsichtlich der Wirkung auf die lokale Wasserbilanz im gegebenen
Fall nicht vorteilhaft ist.

Die Ergebnisse zeigen, dass bei einer Nutzung der Dachflachen far alternative
Energiegewinnungstechniken (PV) mit dem Wegfall von Flachen der Dachbegriinung eine -
orientiert an der ZielgroBe Urzustand - weitere Verschlechterung der Zielerreichung eintritt.
Zugunsten der Energiegewinnung entsteht dabei ein Zielkonflikt, der sich durch die Vorgaben der
Photovoltaik-Pflicht nicht im Sinne einer Verbesserung der Wasserhaushaltsbilanz regeln lasst.

Vor diesem Hintergrund wird auf den Flachdachbereichen eine extensive Dachbegrinung
festgesetzt, welche sich mit einer Nutzung mit Solaranlagen kombinieren lasst und trotzdem vor
dem Hintergrund einer moglichst ausgeglichenen Wasserhaushaltsbilanz Vorteile bringt. Das
konkrete Konzept der festgesetzten Niederschlagswasserbewirtschaftung wird vor dem
Hintergrund der vorliegenden Ergebnisse im Rahmen der Ausfihrungsplanung erstellt und im
Rahmen der Entwasserungsgenehmigung gepruft und genehmigt.

45.6 Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen zum Artenschutz i. V. m § 44
BNatSchG fur die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fur die
europadischen Vogelarten

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine artenschutzrechtliche

Betrachtung erstellt. Siehe Anhang ,5.4 Artenschutzrechtliche Betrachtung zur Neuaufstellung

des Bebauungsplans ,Trift — Anderungsplan Il der Stadt Bad Diirkheim”. Nach einer

Bestandserfassung wurden nachfolgende MaBnahme zur Verminderung und Vermeidung

festgelegt.

V1 - Minimierung der Neuversiegelung und der Entnahme von Geholzen sowie 6kologische
Baubegleitung

Um einen dauerhaften Flachenentzug und Habitatverlust soweit wie mdglich zu vermeiden, ist
die Bodenneuversiegelung und der Ruckschnitt bzw. die Rodung von Gehodlzen im Rahmen der
konkreten Bebauungsplanung auf das unbedingt erforderliche MaB zu reduzieren. Weiterhin
sollten nicht mehr bendtigte voll- oder teilversiegelte Flachen des Bestandes entsiegelt werden,
um einen moglichst groBen Anteil an Grunflachen u.a. als Nahrungshabitat fir die Avifauna und
weitere Tiergruppen zu erhalten oder wiederherzustellen.

Weiterhin ist die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben durch eine Okologische Bau-
begleitung (OBB) im Rahmen der Abriss- und BaumaBnahmen sicherzustellen. Aufgabe der OBB
ist es, Uber die Umsetzung und Einhaltung der festgesetzten Vermeidungs- und
KompensationsmaBnahmen zu wachen und die Umsetzung dieser MaBnahmen
erforderlichenfalls durchzusetzen. Hierzu gehoren insbesondere die:

e Uberpriifung der zeitlichen Koordination, z. B. die Beriicksichtigung von
Bauzeitbeschrankungen;
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e Kennzeichnung von Flachen, die fir Bauarbeiten nicht in Anspruch genommen werden
durfen;

e Kontrolle der Einhaltung von naturschutzfachlichen Vermeidungs-, Minimierungs- und
SchutzmaBnahmen im Zuge der Bauarbeiten;

o regelmaBige Teilnahme an den Bauberatungen zur Aufklarung der Bauleitung sowie der
am Bau Beschaftigten bzgl. der zu beachtenden naturschutzfachlichen Auflagen;

. Einflussnahme auf die Vorbereitung der landschaftspflegerischen Gestaltungs-,
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen;

o  Beweissicherung im Schadensfall;

. kurzfristige MaBnahmenanpassung bei Konflikten und Eingriffen, die im Vorfeld noch
nicht absehbar waren.

V2 — Zeitliche Beschrankung der Abrissarbeiten und von MaBnahmen an Geholzen

Samtliche Arbeiten zum Abriss der Bestandsgebaude und ggf. zwingend erforderlichen
RodungsmaBnahmen mussen nach dem 01. Oktober und vor dem 01. Marz des Folgejahres
und somit auBerhalb der Brut- und Setzzeiten der Vogel stattfinden. Hierdurch kénnen
sowohl Individuen-verluste als auch potenziell erhebliche Stérungen wahrend der Brutzeit
mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Neben der Baufeldfreimachung sollten
nach Maglichkeit auch die besonders personal- und larmintensiven BaumaBnahmen (z.B. der
Erdaushub) in diesem Zeit-raum erfolgen, um die baubedingten Stérwirkungen weiter zu
minimieren.

V3 - Schonende Entfernung von potenziellen Rickzugsraumen der Reptilien sowie Ein-
richtung eines Reptilienzauns

Zur Vermeidung der nicht mit hinreichender Sicherheit auszuschlieBenden
Verbotstatbestande gemaB § 44 (1) Nr. 1 & 3 BNatSchG sind alle fir die Mauereidechse oder
andere Reptilien potenziell als Tages- und/oder Winterquartiere geeigneten
Habitatstrukturen (z.B. Bauschutt-, Stein- und Reisighaufen) noch vor Beginn der
eigentlichen Abrissarbeiten vorsichtig und von Hand abzuraumen. Dabei gegebenenfalls
anwesende Individuen sind im Rahmen der OBB mdglichst schonend mittels Schlinge oder
Kescher zu fangen und auf den Bahndamm zu verbringen. Dies muss zwingend wahrend der
Aktivitatsphase der Reptilien zwischen Anfang April und Ende September sowie bei einer
minimalen AuBentemperatur 15°C erfolgen, um den Individuen das Auf-suchen eines neuen
Ruckzugsraumes zu ermoglichen.

Das erneute Einwandern von Mauereidechsen sowie sonstiger dort ggf. anwesender
Reptilienarten ist durch die vorherige Errichtung eines Reptilienzauns zwischen dem
Geltungsbereich und dem angrenzenden Bahndamm effektiv zu verhindern.

A1 - Schaffung addquater Ersatz(brut)habitate und ggf. Pflanzung neuer Geholze
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Um den Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten der festgestellten Vorkommen
gebdudebesiedelnder Hohlenbriter (insb. Hausrotschwanz, Haussperling und Star) zu
kompensieren, sollten an den neu errichteten Gebauden und/oder an den verbleibenden bzw.
neu gepflanzten Gehdlzen pro abgerissenem Haus jeweils mindestens zwei Nistkasten
angebracht werden. Auch der Verlust von Rickzugsraumen der Mauereidechse im Rahmen
der Baufeldfreimachung ist als artenstitzende MaBnahme durch die Anlage von
Idealhabitaten (z.B. Lesesteinhaufen, Sand-steintrockenmauern) am Bahndamm oder im
angrenzenden Randbereich des Plangebietes zu kompensieren. Sofern die auf dem Gelande
vorhandenen Geholze nicht erhalten bleiben kénnen, ist dartber hinaus fir jeden gerodeten
oder erheblich zuridckgeschnittenen Baum eine Neuanpflanzung mit standortheimischen
Geholzen auf dem Gelande vorzunehmen, um auch fir die freibritenden Vogelarten eine
ausreichende Anzahl geeigneter Brutgehdlze zu erhalten.

Aufgrund der nicht sicher auszuschlieBenden Nutzung der an den Gebduden vorhandenen
Fassadenlocher und Mauerspalten als Tagesquartiere fur gebaudebesiedelnde
Fledermause, wird zudem als artenstitzende MaBnahme und zum Ausgleich mdéglicher
Quartierverluste die Anbringung von Fledermauskasten an den neuen Wohngebauden oder
den umliegenden Gehdlzen empfohlen.

Die vorgeschlagenen Ersatz(Brut)habitate sind in Tabelle zusammenfassend dargestellt. Die
Hangorte der Nisthilfen sowie die Standorte der Gesteinshabitate sind im Rahmen der OBB
durch eine sachkundige Person auszuwahlen.

Ersatz(brut)habitate
Art/en MaRBnahme Menge
Hoéhlenbriter Installation von Nistkdsten an den Neubauten 10
Hausrotschwanz, Haussperling, Star | und/oder umliegenden Geholzen
Reptilien Anlage von Idealhabitaten (Lesesteinhaufen, 3
Mauereidechse Sandsteintrockenmauern) auf dem Bahndamm
oder im angrenzenden Randbereich des
Plangebietes
Fledermause Installation von Fledermauskasten 4
Freibriter Neupflanzung standortheimischer Geholze als Verhaltnis
Ersatz flr unvermeidbare Rodungen lzul

Abbildung 6 Ersatz(brut)habitate

Auf das Gutachten des Planungsblros fir Landschaftsdkologie und Naturschutz, Stand
25.08.2025 im Anhang ,5.4 Artenschutzrechtliche Betrachtung zur Neuaufstellung des
Bebauungsplans , Trift - Anderungsplan II1” der Stadt Bad Diirkheim” wird verwiesen.

457 Begrunung der Baugrundstucke
Die Freiflachen auf den Baugrundsticken sind zu begrinen. Bodenverdichtung ist in diesen
Bereichen zu vermeiden.

Insgesamt sind pro angefangene 600 m? Grundsticksflache ein Laubbaum und 5 Strducher zu
pflanzen. Es sind standortgerechte, vorwiegend einheimische Arten entsprechend der
Pflanzenliste im Anhang zu verwenden.
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Die festgesetzten Grinflachen haben neben der Funktion als Naherholungs- und Spielflache fur
die Bewohner auch wichtige stadtdkologische Aufgaben im Gebiet selbst und in Bezug auf die
Gesamtstadt zu erfillen (Beliiftung, Regenwasserableitung/-versickerung, Biotopverbund,
Landschaftsbild).

45.8 Larmschutz

Zur Abschatzung der Larmeinwirkung auf das Gebiet durch die Eisenbahnstrecke, die
angrenzenden StraBen sowie die StraBenbahn wurde durch das Buro IBS GmbH, Frankenthal
parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans eine schalltechnische Untersuchung durchgefthrt.

Die Untersuchung hat ergeben, dass nahezu im gesamten Plangebiet die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV fur ein Allgemeines Wohngebiet tags und nachts dberschritten werden und
daher SchallschutzmaBnahmen notwendig sind. Aufgrund der Topographie des Gelandes sind
aktive LarmminderungsmaBnahmen nicht sinnvoll umsetzbar, daher werden passive
LarmschutzmaBnahmen empfohlen.

Bei Neubauten sind im gesamten Plangebiet Vorkehrungen zum Schutz vor AuBenlarm an den
Gebduden zu treffen (z. B. Grundrissorientierung der Aufenthaltsrdume zu der von der
Eisenbahnstrecke abgewandten Gebaudeseite). Der Schwerpunkt ist hierbei auf den Schutz der
Schlaf- und Kinderzimmer zu legen. Die erforderlichen Schalldamm-MaBe sind in Abhangigkeit
von der unterschiedlichen Raumart und -gréBe im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN
4109-1:2018-01in Verbindung mit DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Die AuBenwohnbereiche sollen nach Moglichkeit auf der vom Eisenbahnverkehr abgewandten
Gebaudeseite angeordnet werden. Wird davon abgewichen sind bauliche SchutzmaBnahmen wie
z.B. verglaste Vorbauten erforderlich, um die AuBenwohnbereiche vor dem einwirkenden Larm
zu schitzen. Durch die SchallschutzmaBnahme ist sicherzustellen, dass im AuBenwohn-bereich
ein Beurteilungspegel im Tagzeitraum von < 55 dB(A) erreicht wird. Rdume, die (berwiegend zum
Schlafen genutzt werden kénnen (Schlaf- und Kinderzimmer), missen Einrichtungen zur
Raumbellftung erhalten, die gewahrleisten, dass in dem fur den hygienischen Luftwechsel
erforderlichen Zustand (Nennllftung) die festgesetzten Anforderungen an den baulichen
Schallschutz gegen AuBenlarm eingehalten werden. Solche Einrichtungen konnen
beispielsweise vorgebaute Pufferraume, Prallscheiben, Spezialfenster mit erhdhtem
Schallschutz bei LUftungsfunktion, Schalldammlufter sowie mechanische
Beluftungseinrichtungen sein.

Im Einzelfall kann von diesen Festsetzungen abgewichen werden, wenn im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens durch eine schalltechnische Untersuchung nachgewiesen wird,
dass auch geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz unter Beachtung der gultigen
baurechtlichen Anforderungen maglich sind, um die Einhaltung der allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten (§ 31 BauGB).

Auf die schalltechnische Untersuchung des Biros IBS GmbH vom 11.08.2023 (siehe 6.1
Schalltechnische Untersuchung, IBS GmbH von August 2023) wird verwiesen.
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45.9 Ortliche Bauvorschriften

Im Bebauungsplan wurden verschiedene Festsetzungen zur duBeren Gestaltung der geplanten
baulichen Anlagen getroffen. Diese betreffen vor allem Form, Material und Neigung der Dacher
sowie die Gestaltung der nicht bebauten Grundsticksflachen, der Einfriedungen und der
Muilltonnenstandplatze.

Diese Festsetzungen sollen dazu beitragen, die geplanten Gebaude insbesondere hinsichtlich der
Dachform und Neigung in die Umgebungsbebauung mdglichst harmonisch einzufigen und
dennoch den Vorgaben hinsichtlich der Rickhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser
auf den Grundachern, der Nutzung von Solarenergie auf den Gebduden sowie dem Anspruch
einer angemessenen Nachverdichtung des Quartiers Rechnung zu tragen. Des Weiteren soll
durch die Festsetzungen bezliglich der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen, der
Einfriedungen und der Muilltonnenstandplatze eine qualitativ hochwertige Gestaltung des
Wohnumfeldes erreicht werden.

4.6 Klimaschutz, Klimaanpassung, Starkregenvorsorge

46.1 Klimaschutz, Klimaanpassung

Auf Basis des im Oktober 2029 beschlossenen Klimaschutzkonzeptes (siehe: www.bad-
duerkheim.de/klimaschutz) wurden im Marz 2023 die Leitlinien zum Klimaschutz und
Klimaanpassung in der Bauleitplanung fir die Stadt Bad Durkheim beschlossen (siehe:
www.bad-duerkheim.de/leitlinienklimaschutz). Diese sind als eine Selbstverpflichtung zu
verstehen, im Rahmen der Bauleitplanung alle geeigneten und angemessenen MaBnahmen zu
ergreifen um die Ziele des Pariser Klimaschutzabkommens einzuhalten und das Ziel zu erreichen,
spatestens im Jahr 2035-2040 klimaneutral zu sein. Die jeweils zielfUhrenden MaBnahmen
werden fUr jedes Projekt erarbeitet, in den kommunalen Gremien diskutiert und festgelegt. Die
Leitlinien beinhalten beispielsweise Leitbilder und Ziele zu der Ausrichtung und Lage der
Baukdrper, der Versiegelung, der Niederschlagswasserbewirtschaftung, dem Starkregenschutz,
dem Grunflachenkonzept sowie des Energie- und Mobilitatskonzepts.

Aufgrund der Tatsache, dass sich die Grundsticke, welche im Geltungsbereich des
Bebauungsplans , Trift- Anderungsplan l11” liegen, im Eigentum der Stadt Bad Dirkheim befinden
und auch die Neubebauung durch die Stadt oder nach Vorgaben der Stadt als derzeitiger
Grundstickseigentumer durchgefihrt wird, kann von einer umfassenden Festsetzung von
MaBnahmen in den Bereichen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung auf Ebene des
Bebauungsplanes oder von stadtebaulichen Vertragen abgesehen werden. Vielmehr werden die
Anforderungen an die konkrete Ausgestaltung der Gebaude und Freifldachen in der
Aufgabestellung an den Architekten oder im Rahmen der Grundstlcksvergabe formuliert.
Selbstverstandlich sind die im Rahmen der Leitlinie beschlossenen Ziele und MaBgaben auch
hierfir anzuwenden.

4.6.2 Starkregenvorsorge
Vom Land Rheinland-Pfalz liegen Starkregengefahrdungskarten als Hinweiskarten zur
ungefahren Lage abflusskonzentrierender Strukturen und Uberflutungsbereiche vor.

Die Wahrscheinlichkeit einer Gefahrdung der Ortslage durch Sturzflut nach Starkregen wird fur
die Stadt Bad Durkheim mit generell ,hoch” bewertet. Innerhalb des konkreten Plangebietes ist
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allerdings keine konkrete maBgebliche Gefahrdung zu erkennen. In den vom Land Rheinland-
Pfalz am 17.11.2023 veroffentlichten Sturzflutengefahrenkarten wird das Uberplante Gebiet bei
dem extremsten Szenario ,extremer Starkregen” (SRI10, 4 Stunden) als weitgehend unbelastet
dargestellt. Lediglich im suddstlichen Randbereich befindet sich eine Stelle bei der bei dieser
Simulation Wassertiefen von 5 bis < 30 cm Wassertiefe und eine maximale FlieBgeschwindigkeit
von 0,5 bis < 1 m/s angenommen wird. Dieser kleine Teilbereich wird im Rahmen der
Ausfihrungsplanung zur Neubebauung naher betrachtet und MaBnahmen ergriffen, dass kunftig
Schaden an Gebauden und sonstigen Gegenstanden aber insbesondere Gefahren fir Menschen
vermieden werden kénnen. Ein hierfir notwendiges Konzept kann erst sinnvoll im Rahmen der
konkreten Planung der Gebdude uns AuBenanalgen erfolgen. Um Uberflutungen von Gebduden
zu vermeiden, werden fir das Plangebiet vorsorglich entsprechende (Schutz-) Vorkehrungen
empfohlen. Insbesondere ist auf die Hohenlage der Lichtschachte, -héfe und des Einstiegs der
Kellertreppen o.a. zu achten. Sie sollten so hoch liegen, dass sie vor wild abflieBendem Wasser
bei Starkregen geschiitzt sind. MaBnahmen zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind
auch in die Gartengestaltung integrierbar. Planung, Ausfihrung und Nutzung von Vorhaben
sollten entsprechend an diese moglichen Gefahren angepasst werden. Hierbei werden auch die
Ergebnisse und Rahmenbedingungen der Wasserhaushaltsbilanz selbstverstandlich
berdcksichtigt.

Kyt —

oy

o 4 extremer Starkregen (SRI10, 4 Std.)
V| & Flefirichtung (SRI10 4 Std.)
v FheBgeschwindigkeit (SRI10, 4 Std.)
V| & Wassertiefen (SRI10, 4 5td.)

><< Scm
S bis < 10 cm
g - .10 bis < 30 cm
I .30 bis < 50 cm
2 q -50 bis < 100 cm
5 . '_,-"". 1100 bis < 200 cm
‘ n » A .zoo bis < 400 cm
- o ' .>- 400 cm
Abbildung 7: Sturzflutkarte, extremer Starkregen (SRI10, 4 Stunden), Wassertiefen https.//wasserportal.rip-
umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte, Stand: 16.08.2024
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(3 &4 extremer Starkregen (SRI10, 4 Std.)
[7] ~ FlieBrichtung (SRI10 4 5td.)
[7] o FlieBgeschwindigkeit (SRI10, 4 Std.)
- ><keine Daten
0 bis < 0,2 m/s
0.2 bis < 0.5 m/s
-0.5 bis < 1,0 m/s
.1.0 bis < 2,0 m/s

->= 2,0 m/s

Abbildung 8: Sturzflutkarte, extremer Starkregen (SRI10, 4 Stunden), FlieBgeschwindigkeit https.//wasserportal.rlp-
umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte, Stand: 16.08.2024

4.7 Anwendbarkeit von § 13 a BauGB

Die Anwendbarkeit von § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) ist
gegeben, wenn die zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000
m? betragt. Dies trifft auf den vorliegenden Bebauungsplan mit nur 4007 m? Grundstticksflache
im Geltungsbereich zu.

Aus nachfolgend aufgefiihrten Griinden wird der Bebauungsplan , Trift — Anderungsplan I1I” im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefihrt:

Das Baugebiet ist bereits vollstandig bebaut und soll durch den Neubau der
Mehrfamilienh3duser lediglich den aktuellen Standards entsprechend angepasst sowie
entsprechend nachverdichtet werden (§ 13 a Abs. 1S. 1 BauGB).

Es ist erkennbar, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen entstehen. Die
Zweckbestimmung des Gebietes bleibt gewahrt.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz der
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird durch die
Plananderung nicht vorbereitet oder begrindet.

Es sind keine Anhaltspunkte erkennbar, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder europadischen Vogelschutzgebieten
(Natura 2000 Gebiete) besteht.
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= Der Bebauungsplan hat keinen Einfluss auf die ErschlieBung der Grundsticke. Der
Bebauungsplan hat keine Auswirkungen auf den ErschlieBungsaufwand. Fragen der Ver-
und Entsorgung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht berthrt.

= Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden
durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.

= Es sind keine Anhaltspunkte erkennbar, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Da die Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens (§ 13 a BauGB)
vorliegen, kann die Stadt Bad Diirkheim den Bebauungsplan Trift Anderungsplan Il im
beschleunigten Verfahren vornehmen.
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4.8 Planverfahren

Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss (gemaB § 2 Abs. 1 BauGB) 29.10.2024
Ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (gemaB § 2 | 07.11.2024
Abs. 1Satz 2 BauGB) am
Ortsiibliche Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit (gemaB § | 07.11.2024
3 Abs. 2 Satz 2 BauGB) am
Beteiligung der Offentlichkeit (gem&B § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. | 18.11.2024 -
2 BauGB) im Zeitraum vom 20.12.2024
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange | 11.11.2024
(gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB) mit Schreiben vom
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange | 20.12.2024
(gemaB §13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB) mit Frist zur Abgabe
einer Stellungnahme bis einschlieBlich

Priifung der von der Offentlichkeit und den Behdrden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange abgegebenen Stellungnahmen i.R. von § 13 Abs. 2 Nr.
2 und 3 BauGBi.V.m. §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB durch den Stadtrat der Stadt
Bad Durkheim am

Satzungsbeschluss (gemaB § 10 Abs. 1 BauGB) am

Ortsibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses (gem&B § 10 Abs.
3 Satz 3 BauGB) am

49 Hinweise ohne Festsetzungscharakter

Die in den Bebauungsplan ,Trift — Anderungsplan III” aufgenommenen Hinweise ohne
Festsetzungscharakter tragen Sachverhalten Rechnung, die bei der weiteren Planung zu
beachten sind bzw. denen gefolgt werden sollte.

410 Abwagungsvorgang
(§13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB i.V.m. §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB)

Der Bebauungsplan wurde im Zuge seiner Aufstellung mit und innerhalb der stadtischen
Gremien eingehend erdrtert.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 18.11.2024 bis zum 20.12.2024. Im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Im Zuge der Behdrdenbeteiligung wurden von insgesamt 18 Behorden und Trager 6ffentlicher
Belange Stellungnahmen abgegeben. 12 Behdrden und Trager offentlicher Belange haben in
Ihrer Stellungnahme Anregungen und Bedenken geduBert.

Der Stadtrat hat am xx.xx.xxxx hieriber beraten und entsprechende Beschlisse gefasst.

411 Abwagungsergebnis
(§13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB i.V.m. §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB)

Wird nach erfolgter Beschlussfassung erganzt
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412 Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB

Der Stadtrat der Stadt Bad Durkheim hat am xx.xx.xxxx diesen Bebauungsplan, bestehend aus
der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen mit den bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen und den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie der Hinweise und der
Begrindung gemaB § 10 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO als Satzung beschlossen.

Ausfertigung

Bad Durkheim, den xx.xx.xxxx

Natalie Bauernschmitt (Stadtsiegel)
Blrgermeisterin
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5 Anlagen

5.1 Pflanzliste
Fur Pflanzungen im Bearbeitungsgebiet sind die nachfolgend genannten Arten und Qualitdten zu
verwenden:

Laubbaume

Pflanzqualitat: Hochstamme oder Stammbische, mind. 3x verpflanzt, Drahtballierung,
Stammumfang 12-14 cm.

= Acer campestre, Feldahorn
= Betula pendula, Sandbirke
= Carpinus betulus, Hainbuche
= Prunus avium, Vogelkirsche
= Sorbus acuparia, Eberesche

Obstbaume:

Pflanzqualitat: Hochstamme als zweijahrige Veredelungen Mittelkronig, Hochstamm-
Obstbaume, alte u. landschaftstypische Sorten

Obstsorten:

Apfel: z. B. Freinsheimer Taffetapfel, Leistadter Rotapfel, Schwarzschillernder Kohlapfel (Winter-
Veilchenapfel), Winterstreifling (Strémling)

Birne: z. B. Ettenbirne (Eddebeer), Frankelbacher Mostbirne (Kelterbirne, Orsborner, Weinbirne),
Seitersbirne, Veldenzer

Kirsche: z. B. Bankhardtskirsche, Haumillers Mitteldicke (Haumuller), Lambsheimer Kurzstiel,
Meckenheimer Frihe Rote.

Straucher und Heister fir Hecken auf den Baugrundsticken

Pflanzqualitat: mind. 2 x verpflanzte Straucher (vS) 60-100 cm bzw. mind. 2 x verpflanzte Heister
(Hei) 125-150 cm

» Acer campestre, Feldahorn (Hei)

= Carpinus betulus, Hainbuche (Hei)

» Cornus mas, Kornelkirsche (vS)

= Cornus sanguinea, Roter Hartriegel (vS)

= Corylus avellana, Hasel (vS)

» Malus sylvestris, Wildapfel (vS)

* Prunus avium, Vogelkirsche (Hei)

*  Prunus spinosa, Schlehe (vS)

» Pyrus pyraster, Wildbirne (vS)

* Rosa canina, Hundsrose (vS)

» Sambucus nigra, Schwarzer Holunder (vS)
* Viburnum lantana, Wolliger Schneeball (vS)
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6.1 Schalltechnische Untersuchung, IBS GmbH von August 2023
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6.2 Wasserhaushaltsbilanz, Buaro Dr.- Ing. Burkhardt Doll, Juni 2024
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6.3 Artenschutzrechtliche Betrachtung zur Neuaufstellung des Bebauungsplans
,Trift — Anderungsplan IlI* der Stadt Bad Diirkheim, 25.08.2025
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