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Griinstadt Bebauungsplan ,,Weinbauliche Lager- und Produktionshalle*
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

A. ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANAUFSTELLUNG GEM. § 1 ABS. 3 BAUGB

GemaR § 1 Abs. 3 BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fur die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist.

In Anbetracht der besonderen regionalen Bedeutung des Weinbaus ergibt sich das Pla-
nungserfordernis der Aufstellung des hier in Rede stehenden Bebauungsplanes aus der
Planungsabsicht der Stadt Grinstadt, die Erweiterung eines ortsansassigen Weinbau-
betriebs zu ermdglichen.

Zu Verbesserung der betrieblichen Abldufe und zur langfristigen Standortsicherung des
Weinguts soll innerhalb des Plangebiets eine weinbauliche Lager- und Produktionshalle
errichtet werden. Zur planungsrechtlichen Ermdglichung ausschlieRlich der angestreb-
ten Nutzung soll ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Weinbauliche
Lager- und Produktionshalle" ausgewiesen werden.

Konkret ist beabsichtigt, einen Teil der Weinproduktion mit zugehérigem Barriquefassla-
ger und Flaschenvollgutlager auszulagern. Weinverkauf mit Vinothek ist an dem hier in
Rede stehenden Standort nicht vorgesehen und verbleibt im Stammweingut in der Lang-
gasse.

B. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Zur Erreichung der obigen Zielsetzung hat der Stadtrat der Stadt Grunstadt geman § 2
Abs. 1 BauGB die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ,Weinbauliche Lager-
und Produktionshalle® am 09.02.2021 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
ortstiblich bekannt gemacht.

Beauftragt mit der Erstellung des Bebauungsplans wurde das Biro BBP Stadtplanung
Landschaftsplanung, Kaiserslautern. Die Integration der Belange von Natur und Land-
schaft erfolgt auf der Grundlage eines Fachbeitrages Naturschutz; dieser wird ebenfalls
vom Biiro BBP Stadtplanung Landschaftsplanung erstellt.

C. GRUNDLAGEN

1. Planungsgrundlagen

Wesentliche Planungsgrundlagen des Bebauungsplans sind:

= Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar des Verbands Region Rhein-Neckar
(VRRN), Stand 12/2014

= Aktuell rechtsgiiltiger Flichennutzungsplan der Stadt Griinstadt
= Bebauungskonzept (03/2020), bk.a bessai.klapper.architekten PartGmbB

= Artenschutzrechtliche Voreinschitzung zum Bebauungsplan ,Weinbauliche La-
ger- und Produktionshalle” erarbeitet durch BBP Stadtplanung / Landschaftsplanung
aus Kaiserslautern, Stand 06/2020

= Entwisserungsplanung erarbeitet durch SEILER - Ingenieure & Architekten GmbH
aus Alzey, Stand 02/2022

= Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan ,Weinbauliche Lager- und Produkti-
onshalle* erarbeitet durch BBP Stadtplanung / Landschaftsplanung aus Kaiserslau-
tern, Stand 02/2022
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Griinstadt Bebauungsplan ,Weinbauliche Lager- und Produktionshalle”
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

» HochwasservorsorgemaBnahmen fiir den Neubau einer landwirtschaftlichen Pro-
duktions- und Lagerhalle Weingut Metzger, Langgasse 67269 Grunstadt erarbeitet
durch OBERMEYER Infrastruktur GmbH aus Kaiserslautern, Stand 11/2021

= Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan fiir eine landwirtschaftliche
Produktions- und Lagerhalle in Griinstadt-Asselheim erarbeitet durch FIRU Gfl - Ge-
sellschaft fur Immissionsschutz mbH aus Kaiserslautern, Stand 01/2021

= Abfrage LANIS RLP?

» Abfrage Geoportal Boden RLP?
= Abfrage Geoportal Wasser RLP?
= Abfrage GDKE RLP*

2. Lage und GréRe des Plangebiets / Bestandssituation

Asselheim ist ein Stadtteil von Griinstadt im Landkreis Bad Durkheim in Rheinland-Pfalz.
Das Plangebiet liegt westlich der Ortslage und wird erschlossen durch die Gerbergasse.
Der ungefshre Standort des Plangebietes ist aus dem nachfolgend abgedruckten Lage-

plan ersichtlich.
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lheim (Quelle: LANIS RLP 05/2020)
Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 30,4 der Flur 0 in der Gemarkung Assel-

heim (Gem.-Nr. 4426) teilweise, hat eine GréRe von 5.776 m? und wird wie folgt abge-
grenzt: -

T LANIS RLP unter https:/]geodaten.naturschutz.rIp.de/kartendienste_naturschutz/, abgerufen 06/2020.
2 Geoportal Boden RLP unter http:/gdke-rip.de/index.php?id=19106, abgerufen 06/2020

8 Geoportal Wasser RLP unter http://www.gda-wasser.rIp.de/GDAWasser/client/gisclient/index.html?appli-
cationld=12588&forcePreventCache=14143139175, abgerufen 06/2020

4 GDKE RLP unter http:/gdke-rip.defindex.php?id=19106, abgerufen 06/2020
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Griinstadt Bebauungsplan ,,Weinbauliche Lager- und Produktionshalle®
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
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Geltungsberelch des Bebahdhgsplaneg ,,Wembauhche Lager— und Produktlonshalle“ (rot gekennzeichnet)
(Quelle: LANIS RLP 05/2020)

Der GroRteil des Plangebietes stellt sich als unversiegelte, stark gestorte Grunlandflache
dar.

Lediglich im ostlichen Bereich finden sich Gehélzstrukturen: Es handelt sich hierbei um
eine Hecke entlang eines Zaunes. Hinter dem Zaun - jedoch innerhalb des hier in Rede
stehenden Geltungsbereichs- schlieRt ein kleiner Garten mit Hochbeet an. Daran an-
schlieBend finden sich weitere Gehdlze, die jedoch - bis auf zwei Nadelbdume- aul3er-
halb des Geltungsbereiches stehen.

Der ,Eisbach®, ein Gewasser lll. Ordnung, verlauft nordlich der Plangebietsgrenze. Er
wird durch einen Grasweg vom Plangebiet getrennt. Entlang des Bachlaufs finden sich
vorwiegend Erle, Walnuss, Weide und Birke mit einem Unterwuchs, der von Brombeere
und Brennnessel dominiert wird.

Die westlich des Plangebietes liegende Kleingartenanlage wird durch einen verdichteten
Feldweg vom Plangebiet getrennt.

Im Siiden wird das Plangebiet von einem befestigten Wirtschaftsweg begrenzt. Dahinter
finden sich ebenfalls Gehdlzstrukturen.

D. VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB und § 8 Abs. 2 BauGB sind die ibergeordneten Vorgaben der
Raumordnung sowie der vorbereitenden Bauleitplanung bei der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes zu beachten. Im vorliegenden Fall zahlen insbesondere nachfolgend
dargestellte Aspekte dazu.

1.  Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Plangebiet als sonstige landwirt-
schaftliche Flache ausgewiesen (siehe nachfolgende Abbildung). Der Bereich wird zu-
dem tiberlagert von den Darstellungen des landesweiten Biotopverbunds Rheinland-
Pfalz.
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Griinstadt Bebauungsplan ,,Weinbauliche Lager- und Produktionshalle®

Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
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E::E . Landesweiter Biotopverbund Rheinland-Plalz (N)

Darstellung des Plangebietes (schwarz gekennzeichnet) im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
(Quelle: VRRN 12/2014)

2. Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Griinstadt stelit fur den Gel-
tungsbereich ,Ackerflachen” dar (siehe nachfolgende Abbildung). Ostlich grenzt ein
Dorfgebiet (MD) an. Nérdlich des Plangebietes verlduft ein Gewasser, daran anschlie-
Rend findet sich eine Wohnbauflache. Westlich des Plangebietes weist der FNP eine
private Griinfliche (Kleingartenanlagen) aus.

Fur die Verwirklichung der Planungsiiberlegungen der Stadt Grinstadt ist daher eine
Anderung der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans fur den Bereich
des Plangebietes erforderlich. Hierfiir ist das Parallelverfahren nach § 8 Abs. 2 BauGB
durchzufiihren.

Der Bebauungsplan kann in diesem Zusammenhang gemal § 8 Abs. 3 S. 2 BauGB
bekannt gemacht werden, bevor das Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes
abgeschlossen ist. Der Bebauungsplan ist gemaR § 10 BauGB der héheren Verwal-
tungsbehérde zur Genehmigung vorzulegen.
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Griinstadt Bebauungsplan ,Weinbauliche Lager- und Produktionshalle®
Satzungsfassung Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
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Darstellung des Plangebietes (schwérz éekennzeichnet) im Flachennutzungsplan, Anderungsplan V mit in-
tegriertem Landschaftsplan der Stadt Griinstadt (FNP Stadt Grunstadt 07/2003)

E. FACHPLANERISCHE VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

1. Schallschutz

Von der Gesellschaft fiir Immissionsschutz Gfl wurde im Oktober 2020 eine Schalltech-
nische Untersuchung zur Beurteilung der Auswirkungen des hier in Rede stehenden
Vorhabens erstellt. Darin trifft der Gutachter folgende Aussagen bzw. Schlussfolgerun-
gen:

Durch die geplante landwirtschaftliche Nutzung des Plangebiets sollen in der Umgebung
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans keine unzumutbaren Gewerbeldrmeinwir-
kungen verursacht werden. Zur Beurteilung werden die Beurteilungskriterien und Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm herangezogen.

Die fiir die Beurteilung der Gewerbelarmeinwirkungen zu beriicksichtigenden mafgebli-
chen Immissionsorte befinden sich an den Wohngebuden entlang des Schwalbenwegs
und des Lerchenwegs nérdlich und nordwestlich des Plangebiets, an den Geb&uden
nordéstlich des Plangebiets auf dem Grundstiick des Weinguts Nehb und an den Ge-
bauden &stlich und siidlich des Plangebiets entlang der Langgasse. Der Bebauungsplan
,Im Auweg" setzt firr die Bebauung entlang des Schwalbenwegs Reines Wohngebiet und
entlang des Lerchenwegs allgemeines Wohngebiet fest. Fir die Bebauung dstlich und
stdlich des Plangebiets wird die Schutzwirdigkeit entsprechend der Nutzungsstruktur
eines Misch- bzw. Dorfgebiets angesetzt.

Die Prognose der Gewerbeldrmeinwirkungen erfolgt fur das “Worst-Case“-Szenario
wahrend der Weinlese im Herbst. AuRerhalb der Weinlese im Herbst ist mit deutlich ge-
ringeren schalltechnisch relevanten Betriebsvorgéangen und somit auch geringeren
Emissionen zu rechnen.

Die wihrend der Weinlese (,Worst-Case") zu erwartenden Gewerbeldrmeinwirkungen
an den nachstgelegenen maRgeblichen Immissionsorten in der Umgebung durch Be-
triebsvorgange auf dem Grundstiick der neu geplanten Halle unterschreiten sowohl am
Tag als auch in der ungunstigsten Nachtstunden die Immissionsrichtwerte der TA Larm
um mehr als 6 dB(A) und sind somit als nicht relevant im Sinne der TA Larm Punkt 3.2.1
zu beurteilen.
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Griinstadt Bebauungsplan ,Weinbauliche Lager- und Produktionshalle®
Satzungsfassung Begrundung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

An den Immissionsorten Langgasse 21, 29, 39 und 39 A unterschreitet die Gewerbe-
larmzusatzbelastung den Immissionsrichtwert Nacht der TA Larm fir Dorfgebiete um
weniger als 6 dB(A). An diesen Immissionsorten ist mit keiner relevanten Gewerbelarm-
vorbelastung zu rechnen.

AuRerhalb der Weinlese ist von deutlich niedrigeren Gewerbeldrmeinwirkungen auszu-
gehen. Aufgrund des Einhaltens der Immissionsrichtwerte der TA L&rm auch im ,Worst-
Case" werden keine LarmschutzmafRnahmen erforderlich.

2.  Starkregen-/ Hochwasserereignisse

GemaR den Daten des Landesamtes fur Umwelt Rheinland-Pfalz befindet sich das Plan-
gebiet in einem bei Starkregenereignissen potenziellen Uberflutungsbereich (siehe
nachfolgende Abbildung).

|

Karte: Gefahrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen (Quelle: LfU RLP, bearbeitet durch Ingenieurbtro
Feldwisch Bergisch Gladbach, Stand 02/2019), ungefahre Lage des Plangebietes siehe rote Kennzeichnung
Die Versiegelung der Flache filhrt zum Verlust einer Auenflache, d. h. eines Bereichs,
der bei Starkregenereignissen als natiirliche Uberflutungsflache dient, gréRere Wasser-
mengen aufnimmt und so die Abflussspitze von Hochwasserwellen mindert.

Die OBERMEYER Infrastruktur GmbH aus Kaiserslautern, die ohnehin derzeit fur die
Kommune ein értliches Hochwasser- und Starkregenvorsorgekonzept erstellt, wurde mit
der Einschatzung der Hochwassergefahrdung im Bereich des Plangebietes sowie mit
der Ableitung erforderlicher HochwasservorsorgemaRnahmen beauftragt.

Die OBERMEYER Infrastruktur GmbH kommt in ihrem Gutachten ,Hochwasservorsor-
gemaRnahmen fiir den Neubau einer landwirtschaftlichen Produktions- und Lagerhalle
Weingut Metzger, Langgasse 67269 Grunstadt* (11/2021) zum Ergebnis, dass bei einem
Extremereignis eine Uberflutungsgefahr fur das Gelande besteht. Zusatzlich sind bei au-
Rergewdhnlichen Starkregenereignissen Sturzfluten tUber den Wirtschaftsweg zu be-
furchten.

Durch Umsetzung entsprechender HochwasservorsorgemaRnahmen kann das Risiko
fur den Neubau jedoch reduziert werden. Hierzu zahlen eine Gelédndeerhthung des
Plangebietes um mindestens 30 cm, der Verzicht auf eine Unterkellerung sowie Mal-
nahmen des Widerstehens (z.B. hochwasserdicht verschlieRbare Tiren / Tore) bzw.
MaRnahmen des Nachgebens / Anpassens (z.B. Anordnung von Steckdosen, Siche-
rungskasten etc. mindestens 150 cm Uber dem Boden).
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Griinstadt Bebauungsplan ,,Weinbauliche Lager- und Produktionshalle*
Satzungsfassung Begrundung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Eine mégliche Verscharfung des Uberflutungsrisikos bei Unterliegern kann durch Riick-
haltemaBnahmen auf dem Geléande ausgeglichen werden.

Nach Einschatzung des Fachbiiros ist durch die Umsetzung der vorgeschlagenen Bau-
vorsorgemafRnahme das Bauvorhaben unter Aspekten des Hochwasserrisikomanage-
ment vertretbar.

3. Entwasserung

Das im Baugebiet anfallende Schmutzwasser wird an die Ortskanalisation mit zentraler
Abwasserreinigungsanlage angeschlossen.

Zur Vermeidung einer Uberlastung des bestehenden Mischwasserkanals soll jedoch die
Oberflaichenwasserentsorgung getrennt von der Schmutzwasserentsorgung erfolgen.
Die mit der Entwasserungsplanung beauftragte SEILER - Ingenieure & Architekten
GmbH aus Alzey sieht die Anlage von Versickerungsmulden entlang der nérdlichen so-
wie westlichen Plangebietsgrenze vor.

ay

Entwésserungsplanung, SEILER - Ingenieure & Architekten GmbH, Stand 02/2022
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Griinstadt Bebauungsplan ,,Weinbauliche Lager- und Produktionshalle®

Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
4. Schutzgebiete
4.1 Internationale Schutzgebiete

4.2

Fur das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung sind keine
= Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete, VSG-Gebiete) oder

= Gebiete der Ramsar-Konvention

ausgewiesen (Quelle: LANIS RLP).
Erhebliche Auswirkungen des Planvorhabens sind demnach nicht zu erwarten.

Nationale Schutzgebiete und -objekte geméan §§ 23-29 BNatSchG
Fur das Plangebiet und dessen unmittelbarer Umgebung sind keine
»  Naturschutzgebiete (NSG) nach § 23 BNatSchG, -

= Nationalparke, Nationale Naturmonumente nach § 24 BNatSchG,

= Biosphérenreservate nach § 25 BNatSchG,

= Landschaftsschutzgebiete nach § 26 BNatSchG,
= Naturdenkmaler (ND) nach § 28 BNatSchG sowie

= Geschiitzte Landschaftsbestandteile (LB) nach § 29 BNatSchG

ausgewiesen (Quelle: LANIS RLP).
Erhebliche Auswirkungen des Planvorhabens sind demnach nicht zu erwarten.

Allerdings befindet sich das Plangebiet innerhalb des Naturparks ,Pfalzerwald-Entwick-
lungszone* (07-NTP-073-000) und ist somit auch Teil des Biosphérenreservats Pfalzer-
wald-Nordvogesen (siehe nachfolgende Abbildung).

[0 Biospharenreserval (IUCN V) | NTP (Entwicklungszone)

"Lage des Plangebietes (schwarz gekennzeichnet) innerhalb des Naturparks Pfélzerwald als Teil des Bio-
spharenreservats Pfalzerwald-Nordvogesen (Quelle: LANIS 05/2020)
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Griinstadt Bebauungsplan ,Weinbauliche Lager- und Produktionshalie*
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

4.3 Wasserrechtliche Schutzgebiete

4.4

Fur das Plangebiet sind keine

» festgesetzten Uberschwemmungsgebiete (USG),
= Trinkwasserschutzgebiete (TWSG),
=  Mineralwasserschutzgebiete sowie

= Heilguellenschutzgebiete
ausgewiesen (Quelle: Geoportal Wasser RLP).

Das néchstgélegene Trinkwasserschutzgebiet mit Rechtsverordnung (RVO) befindet
sich westlich des Plangebietes: Es handelt sich um das WSG Mertesheim, Asselheim
(404300274) (siehe nachfolgende Abbildung).

Das nachstgelegene abgegrenzte Trinkwasserschutzgebiet befindet sich ostlich des
Plangebietes: Es handelt sich um das WSG Obrigheim (404300163) (siehe nachfol-
gende Abbildung).

Lage des Plangebietes (schwarz gekennzeichnet) zu den nachstgelegenen Trinkwasserschutzgebieteh
(Quelle: Geoportal Wasser RLP)

Bio_topkataster Rheinland-Pfalz
Furr das Plangebiet sind keine
= FFH-Lebensraumtypen,
= Nach § 30 BNatSchG bzw. § 15 LNatSchG geschutzte Biotope sowie

= Schutzwiirdige Biotopsysteme
ausgewiesen (Quelle: LANIS RLP).

_ Altlasten

GemaR Stellungnahme der Struktur- und Genehmigungsdirektion Std - Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz vom 05.05.2021 ist innerhalb des
Planungsgebiets keine. umweltrelevante Flache im Bodenschutzkataster erfasst.

Sudlich an das Planungsgebiet angrenzend ist jedoch folgende umweltrelevante Flache
im Bodenschutzkataster registriert: -
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Griinstadt Bebauungsplan ,Weinbauliche Lager- und Produktionshalle®
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Reg.-Nr.: 332 00 024-5001/000-00: Ehern. Gerberei Kircher, Griinstadt-Asselheim, Ger-
bergasse

Auf dem Gelande wurden im Rahmen eines Baurechtsverfahrens im Zeitraum von 2003-
2008 Untergrunduntersuchungen durchgefiihrt.

Hierbei wurden in Teilbereichen Belastungen festgestellt, die saniert wurden (Bodenaus-
hub). Die Dokumentationen tber die durchgefilhrten MaB3nahmen sind jedoch unzu-
reichend, um das Gelédnde abschlielend bewerten zu kénnen. GemaR Stellungnahme

. von 27.03.2009 wurden dariiber hinaus Untersuchungen im Bereich geplanter Wasser-
flachen durchgefiihrt. Hierbei ergaben sich keine Hinweise auf erhthte Schadstoffge-
halte, sodass sich kein weiterer Handlungsbedarf ergab. Im Rahmen der durchgefiihrten
Untersuchungen auf dem Gelande wurde zudem eine ausgedehnte Auffilllung festge-
stellt, deren Abgrenzung nur teilweise gesichert ist und folglich auch angrenzende Flur-
stiicke betreffen kann.

6. - Sonstiges

Weitere Fachplanungen und sonstige Rahmenbedingungen, die ggf. im Widerspruch zur
vorliegenden Planung stehen oder vorhandene Zielvorstellungen von Fachplanungen
und sonstigen Rahmenbedingungen, die eine Bebauung innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans ausschlieBen oder einschranken kénnten, sind nicht be-
kannt.

F. DARLEGUNG ZUM STADTEBAULICHEN KONZEPT

1.  Stéddtebauliche Zielvorgaben

Der Bebauungsplan ,Weinbauliche Lager- und Produktionshalle” soll eine geordnete und
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewéhrleisten. Er soll dazu beitragen, einem an-
sassigen Weinbaubetrieb eine Erweiterungsméglichkeit und somit eine dauerhafte
Standortsicherung zu erméglichen. '

Um dieses Ziel zu erreichen, wurden zur Entwicklung der Bauleltplanung fur den Bebau-
ungsplan u. a. folgende Grundsétze angewandt: ;

» Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (vgl. § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB),

= Vorgaben zur Gestaltung baulicher Anlagen zum Erreichen gestalterischer Grund-
prinzipien bei geringstméglicher Einschrankung der individuellen Gestaltungsvorstel-
lungen (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB),

» Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sollen durch gezielte Mainahmen ver-
mieden bzw. bei unvermeidbaren Eingriffen auf das notwendige Minimum reduziert
werden (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) sowie

= Belange der Wirtschaft (Vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB).

2. Erlduterung der Planung

Der Bebauungsplan ,Weinbauliche Lager- und Produktionshalle” sieht die Errichtung ei-
ner landwirtschaftlichen Halle vor. Damit soll einem ortsansassigen Weingut eine lang-
fristige betriebliche Sicherung am bestehenden Standort erméglicht werden. Es ist be-
absichtigt, neue Lager- und Produktionsmaglichkeiten fiir das Weingut zu eréffnen.
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Griinstadt

Bebauungsplan ,,Weinbauliche Lager- und Produktionshalle”
Satzungsfassung

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Hinsichtlich einer Beschreibung des Vorhabens wird hier zudem auf die Planungsskizze
des Vorhabens verwiesen:

R
\

Vorgesehene Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs (schwarz gekennzeichnet)
bk.a bessai.klapper.architekten PartGmbB, Stand 03/2020

Es wird beabsichtigt, einen Teil seiner Weinproduktion mit zugehérigem Barriquefassla-
ger und Flaschenvollgutiager auszulagern. Der Weinverkauf mit Vinothek bleibt im

Stammweingut in der Langgasse. Kundenverkehr ist an dieser AuRenstelle nicht vorge-
sehen. ‘

In und an die Halle werden Trauben mit landwirtschaftlichen Fuhrwerken angeliefert, um
anschlieBend in der Halle im Mehrzweckbereich in der Weinpresse verarbeitet zu wer-
den. Danach wird der Presswein in die Edelstahltanks umgefiillt und weiterverarbeitet.
Hierzu steht in der Halle der extra Bereich des Tanklagers zur Verfligung.

Nach Abschluss des Prozesses wird der Wein mit einer mobilen Abfilllanlage, die tem-
porar in der Halle im Mehrzweckbereich aufgebaut wird, in Glasflaschen abgefullt. Diese
Glasflaschen werden in Gitterboxen oder entsprechend auf Paletten in Kartons verpackt
im Flaschenlager gelagert. Bei Bedarf werden die Weine entsprechend kommissioniert
und in die benachbarte Halle in der Langgasse 39 zur Abholung bereitgestellt. Gro3ere
Lkw-Sattelziige bzw. Schwerlastverkehr sollen das neue Gebaude nicht direkt anfahren.

Der nordéstlich angrenzende Hof (Gerbergasse 39 / 39A) ist in Teilen von dem hier in
Rede stehenden Weingut gepachtet und wird zukiinftig im Zusammenhang mit der hier
neu zu errichtenden Halle genutzt werden. Aufgrund der Lage und der aktuellen Nutzung
des Gelandes wird eine Uberplanung als planungsrechtlich nicht erforderlich angesehen.
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Griinstadt ~ Bebauungsplan ,Weinbauliche Lager- und Produktionshalle”
Satzungsfassung » Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

G.

11

1.2

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Nachfolgend wird im Einzelnen auf die Inhalte und Erforderlichkeit der im Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen eingegangen.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der hier in Rede stehende Bebauungsplan ,Weinbauliche Lager- und Produktionshallte®
soll die Errichtung einer landwirtschaftlichen Lager- und Produktionshalle speziell fur den
Weinbau ermaéglichen. Aufgrund des sehr prazise gefassten vorgesehenen Nutzungs-
spektrums ist die Ausweisung eines sonstigen Sondergebiéts gemaR § 11 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,weinbauliche Lager- und Produktionshallte” ausgewiesen. Zu-
gelassen werden Wirtschaftsstellen weinbaulicher Betriebe, Betriebe zur Be- und Verar-
beitung und Sammlung weinbaulicher Erzeugnisse sowie Flachen und Gebaude zur La-
gerung weinbaulicher Erzeugnisse. Ausnahmsweise kénnen weitere gewerbliche Nut-
zungen zugelassen werden, die der Zweckbestimmung der weinbaulichen Lager- und
Produktionshalle dienen

Die Ausweisung einer anderen Gebietsart kommt aus verschiedenen Grinden nicht in-
frage: Die vorgesehene weinbauliche Lager- und Produktionshalle dient zwar ebenfalls
einer gewerblichen Nutzung, jedoch ist die Ausweisung eines Gewerbegebiets an dieser
Stelle aus planerischer Sicht nicht geeignet. Im Hinblick auf die daraus resultierenden
ebenfalls zulassigen Nutzungen und den damit verbunden Anspriichen an eine verkehr-
liche ErschlieBung ist das hier in Rede stehende Plangebiet dafiir nicht geeignet. Eine
gewerbliche Ansiedlung im Sinne der Zuldssigkeiten des § 8 BauNVO sind zum Schutz
der umgebenden, vornehmlich aus Wohnen bestehenden Nutzungen nicht erwiinscht.

Klarstellend sind die ohnehin zuldssigen Anlagen nach § 14 BauNVO ebenfalls im Nut-
zungskatalog des hier in Rede stehenden Sondergebiets aufgefuhrt. Dies erfolgt vor dem
Hintergrund, dass die zugrunde liegenden Planungen Anlagen fur die Niederschlags-
wasserbewirtschaftung sowie fiir die Stromversorgung vorsehen. Eine konkrete Fla-
chenfestsetzung wird im vorliegenden Fall nicht als erforderlich angesehen, da das Plan-
gebiet lediglich ein Grundstiick umfasst und von seinen weiteren Festsetzungen nur das
hier anvisierte Vorhaben erméglicht.

Eine Nutzungsmischung ist innerhalb des Plangebiets aktuell nicht vorgesehen und soll
auch kiinftig fir eine wohnbauliche Verdichtung nicht in Betracht gezogen werden, so-
dass eine Ausweisung als Dorf- oder Mischgebiet gem. § 5 oder § 6 BauNVO ebenfalls
nicht infrage kommen.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Fall durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Héhe baulicher Anlagen bestimmt.

Die festgesetzte GRZ wird auf 0,55 festgesetzt und lasst eine Uberschreitung bis auf 0,7
zu. Diese Werte unterschreiten zwar das durch die BauNVO empfohiene Mal, jedoch
orientieren sie sich stark an dem hier geplanten Vorhaben. Auch wenn es sich bei dem
hier in Rede stehenden Bebauungsplan nicht um einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan handelt, so orientieren sich die Festsetzungen sehr stark an dem konkret ge-
planten Vorhaben. Ein weiterer Grund fur die Unterschreitung der festgesetzten Werte
ist, dass es vorgesehen ist, einen Teil des Ausgleichs auf dem Grundsttck zu erbringen.
Vor diesem Hintergrund werden alle Flachen, die nicht Uberbaut oder als Stellplatz- /
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Griinstadt Bebauungsplan ,Weinbauliche Lager- und Produktionshalie
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1.3

1.4

1.5

1.6

Lagerflache oder Zufahrt benétigt werden, mit einer Festsetzung nach § 9 Abs. 1 N. 25
a BauGB belegt und stehen somit fiir eine Versiegelung nicht mehr zur Verfugung, so-
dass sich die oben genannten Werte ergeben. '

Die maximale Geb&dudehshe wird definiert als das senkrecht an der AuRenwand gemes-
sene Maf zwischen dem Bezugspunkt 0,0 m und dem oberen Punkt der Dachkonstruk-
tion (bei Flachdachern incl. Attika). Als unteren Bezugspunkt wurde die Normalhéhenull
0,0 m NHN gewahlt. Zugelassen wird hier eine Gebdudehéhe von 153,90 m NHN. Das
Bestandsgebiet ist nur leicht bewegt und liegt zwischen 144,1 m NHN und 145,2 m NHN,
sodass eine sichtbare Gebaudehdhe von maximal 9,8 m entstehen kann.

Ein- und Ausfahrtbereiche

Zur Verdeutlichung, dass der geplante Ein- und Ausfahrbereich lediglich an der gekenn-
zeichneten Stelle erfolgen soll, wurde eine entsprechende Festsetzung vorgenommen.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen

Fur den hier in Rede stehenden Bebauungsplan gilt die abweichende Bauweise gemaf
§ 22 Abs. 4 BauNVO. Es wurde definiert, dass entsprechend der offenen Bauweise
Grenzabstinde einzuhalten sind, jedoch keine Langenbeschrénkung fur Gebaude gilt.
Diese Festsetzung begriindet sich in der hier zugrunde liegenden Planung, die die Er-
richtung einer weinbaulichen Lager- und Produktionshalle mit einer straBenseitigen
Lénge von rund 73 m vorsieht.

Die Uiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache wird Uber Baugrenzen ge-
maR § 23 Abs. 3 BauNVO geregelt und umfasst nahezu den gesamten Geltungsbereich.
Mit der groRziigigen Festsetzung soll sichergestellt werden, dass die zugelassene
Grundflachenzahl innerhalb des Plangebiets realisiert werden kann. Zudem soll im Hin-
blick auf die PlangebietsgréRe zugunsten der angestrebten Nutzung eine mdglichst effi-
ziente Ausnutzung des Plangebiets ermdglicht werden.

Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder
technische MaBnahmen getroffen werden miissen, die der Vermeidung oder Ver-
ringerung von Hochwasserschaden einschlieBlich Schaden durch Starkregen die-
nen

Die hier festgesetzten MaRnahmen resultieren aus dem durch die OBERMEYER Infra-
struktur GmbH aus Kaiserslautern erarbeiteten Konzept fiir Hochwasservorsorgemaf-
nahmen (Stand 11/2021). Fiir weitere Erlauterungen der MaBnahmen wird vollumfang-
lich auf das Konzept verwiesen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen

Um die Sicherung der bestehenden Regenwasserleitung sowie deren spéatere Unterhal-
tung sicherzustellen, wird in der Planzeichnung die entsprechende mit einem Leitungs-
recht ,G/F/L“ versehene Fliche festgesetzt. Die Leitungsrechte innerhalb dieser Fléche
fallen zugunsten der Stadtwerke Griinstadt aus und umfassen die Befugnis zur Herstel-
lung und dauerhaften Unterhaltung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen
einschlieRlich der notwendigen Schachtbauwerke sowie die Befugnis, die belastete Fla-
che zu diesem Zweck zu betreten und zu befahren bzw. betreten und befahren zu las-
sen.
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Griinstadt Bebauungsplan ,,Weinbauliche Lager- und Produktionshalle®
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1.7

1.8

1.9

Festsetzungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie zur Vermeidung oder Minderung sol-
cher Einwirkungen zu treffende bauliche und sonstige technische Vorkehrungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Entsprechend der bereits getroffenen Ausfiihrungen zu den zu erwartenden Immissions-
werten (siehe Kapitel E.1) ist an den relevanten Immissionsorten mit keiner Beeintrach-
tigung durch Gewerbeldrm zu erwarten. Vorsorglich wurde jedoch eine Festsetzung zum
Schutz der bestehenden Wohnbebauung nérdlich des Plangebiets aufgenommen. Somit
soll verhindert werden, dass von schalltechnisch relevanten Anlagen und o6ffenbaren
Fenstern an nach Nordwesten ausgerichtet werden.

Flichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft i. V. m. Fladchen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Aufgrund der angestrebten Nutzung ist eine Durchgriinung des Betriebsgeléndes nur
eingeschrankt umsetzbar. Umso wichtiger ist es, die ohnehin nicht nutzbaren Randbe-
reiche zu begriinen, um eine Gebietseingriinung zu erreichen und die visuellen Beein-
trachtigungen zu mindern.

Weiterhin wirken die landespflegerischen MaRnahmen der durch Versiegelung entste-
henden thermischen Belastung entgegen. Neben Retentionsraum werden auch neuer
Lebens- und Nahrungsraum sowie Vernetzungselemente geschaffen.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gemaR § 44 BNatSchG zu vermeiden,
sind Rodungs- und PflegemaRnahmen sowie storungsintensive Bauarbeiten auBerhalb
der Brut- und Setzzeiten durchzufiihren.

Da die Eingriffe nur teilweise innerhalb des Plangebietes kompensiert werden kénnen,
ist es erforderlich den verbleibenden Ausgleichsbedarf auf externen Fléchen zu erbrin-
gen.

In Abstimmung mit der zusténdigen Unteren Naturschutzbehérde ist hierzu die Aufwer-
tung von Flachen im Bereich ,Goldberg* (Gemarkung Asselheim, Flur 0) vorgesehen.

Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen

Die ermittelten Eingriffe werden im Bebauungsplan den landespflegerischen Kompen-
sationsflachen und -maRnahmen im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB zugeordnet.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

In den Bebauungsplan wurde gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO
eine drtliche Bauvorschrift Giber die Gestaltung integriert.

Ziel der getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf
die auBere Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen, ohne dabei den Bau-
herrn in seiner Bau- und Gestaltungsfreiheit allzu stark einzuschréanken. Festsetzungen
werden daher nur in denjenigen Bereichen getroffen, die von elementarem Einfluss auf
das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes sind. Hierzu gehéren insbesondere Re-
gelungen zur

* AuBeren Gestaltung baulicher Anlagen sowie
»  Gestaltung der nicht tiberbauten Grundstiicksflachen bebauter Grundstlicke.
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Griinstadt Bebauungsplan ,Weinbauliche Lager- und Produktionshalle
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1.1

1.2

Die getroffenen Festsetzungen dienen im Wesentlichen der Vermeidung grundsatzlicher
gestalterischer Defizite. Durch die getroffenen Festsetzungen soll somit vermieden wer-
den, dass der Strafenraum durch tberdimensionierte und gestalterisch unpassende
Einfriedungen beeintrachtigt wird.

Hinweise und Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter

Empfehlungen und Hinweise, die aufgrund der mangelnden Erméchtigungsgrundiage
nicht als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden, jedoch zum Ver-
stéandnis der getroffenen Festsetzungen beitragen oder iiber den ,eigentlichen” Bebau-
ungsplan hinausgehende wichtige Informationen liefern, wurden als Hinweise im Nach-
gang zu den Textfestsetzungen abgedruckt. '

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

GemaR den Vorschriften des Baugesetzbuches (§ 2a Abs. 1 BauGB) sind entsprechend
dem Stand des Verfahrens wesentliche Auswirkungen der Planung darzulegen.

Der vorliegende Bebauungsplan leistet in diesem Zusammenhang einen wesentlichen
Beitrag fur ein vertragliches Nebeneinander der konkurrierenden Nutzeranspriiche.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine geordnete und nachhaltige stad-
tebauliche Entwicklung erméglicht werden. Insbesondere nachfolgend beschriebene we-
sentliche Auswirkungen (Belange) wurden bisher ermittelt und sind wie folgt in die Pla-
nung eingestellt worden.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Zur Wahrung der Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéaltnisse sowie die Sicherheit
der Arbeitsbevélkerung wurden bislang insbesondere nachfolgend dargelegte Aspekte
betrachtet.

Nutzung

Die vorliegende Bauleitplanung soll dafiir sorgen, dass die Bevélkerung bei der Wahrung
ihrer Grundbediirfnisse gesunde Bedingungen vorfindet. Daher wurde bei der Planung
darauf geachtet, dass Baugebiete einander so zugeordnet wurden, dass gegenseitige
Beeintrachtigungen vermieden oder durch geeignete MalRnahmen vermieden oder ver-
ringert wurden. Diesem Grundsatz entspricht die vorliegende Planung des Baugebietes.

Larm

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans waren auch Schallschutzbelange zu be-
ricksichtigen. Hierzu wurde seitens der FIRU Gfl - Gesellschaft fir Immissionsschutz
mbH (Kaiserslautern) Gewerbelarmeinwirkungen durch die hier in Rede stehende Pla-
nung untersucht. Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass durch das hier
zugrundeliegende Vorhaben keine Beeintrachtigungen der umgebenden Wohnbebau-
ung entstehen. Die Stadt Griinstadt hat sich jedoch dazu entschlossen, vorsorglich eine
Festsetzung bzgl. des Schallschutzes in den Bebauungsplan aufzunehmen. Vor diesem
Hintergrund ist davon auszugehen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ge-
wéhrleistet sind.
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Griinstadt Bebauungsplan ,,Weinbauliche Lager- und Produktionshalle
Satzungsfassung Begrundung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

2. Altlasten

Es besteht keine Kenntnis liber Altlasten, Altablagerungen oder Altstandorte, die eine
bauliche Nutzung beeintrachtigen kénnten oder weitergehende Erkundungen erforder-
lich machen wirden.

3. Radonvorsorge

Das Radonpotenzial ist lokal hoch (40 - 100 kBg/m?®) und zumeist eng an tektonische
Bruch- und Kluftzonen gebunden.

,Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches mit intensiver Bruchtektonik, in dem ein
erhéhtes bis hohes Radonpotential bekannt ist bzw. nicht ausgeschlossen werden kann.
Radonmessungen in der Bodenluft des Bauplatzes oder Baugebietes werden dringend
empfohlen. Die Ergebnisse sollten Grundlage fiir die Bauplaner und Bauherren sein, sich
ggf. fiir bauliche VorsorgemaBBnahmen zu entscheiden. (Anmerkung: der Begriff ,lokal”
bedeutet hierbei, dass ein erhéhtes bis hohes Radonpotenzial meist eng an geologisch-
tektonische Einheiten gebunden ist. Solche Bereiche besitzen deshalb eine sehr be-
grenzte Ausdehnung.)” (Quelle: Geoportal Boden RLP).

4. Belange des Denkmalschutzes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Kulturdenkmaler oder
kulturhistorisch’ interessanten Baulichkeiten (Quelle: GDKE RLP). Uber archzologische
Fundstellen oder Bodendenkmaler ist ebenfalls nichts bekannt. Sollten dennoch wéh-
rend der Bauphase Funde zutage treten, so besteht eine gesetzliche Verpflichtung zur
Meldung an die zustédndige Behdrde.

Auch Kleindenkmaler wie Grenzsteine sind zu beriicksichtigen und durfen von Planie-
rungen o.4. nicht beriihrt oder von ihrem angestammten historischen Standort entfernt
werden.

5. Gestaltung des Ortsbildes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Mit der Realisierung des Bebauungsplans gehen zwangsléufig Verénderungen des Orts-
und Landschaftsbildes einher. Im Rahmen der Konzeptionierung wurde jedoch Wert da-
rauf gelegt, neu entstehende Nutzung in die bestehenden Strukturen einzubetten.

So wurde Vermeidung grundséatzlicher gestalterischer Defizite in den Bebauungsplan
gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO eine értliche Bauvorschrift Gber
die Gestaltung (u. a. Dach) integriert. Daneben wurden bauplanungsrechtliche Festset-
zungen zum MaR der baulichen Nutzung sowie der Uberbaubaren und nicht Gberbauba-
ren Grundstiicksflachen getroffen.

6. Belange der Wirtschaft

Aufgrund der besonderen regionalen Bedeutung des Weinbaus dient die hier vorlie-
gende Planung in erster Linie zur Sicherung eines ortsansassigen Weinbaubetriebs. Da-
bei stellen die Anspriiche an die Schaffung gesunder Arbeitsverhéltnisse ein erhebliches
Kriterium dar. Diesem ist mit der hier vorliegenden Planung Rechnung getragen. Die
Ausweisung des Baufeldes bietet zudem groBe Gestaltungsfreiheit fur die angestrebte
Nutzung.

7. Belange der Ver- und Entsorgung (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen kénnen von den zusténdigen Tragern
durch Anschluss an bzw. Ausbau bereits bestehende Netze bereitgestelit werden.
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Griinstadt Bebauungsplan ,,Weinbauliche Lager- und Produktionshalle®
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Zur Sicherung des bestehenden Regenwasserkanals wird ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht festgesetzt.

Die Entwéasserung des Plangebiets wird im weiteren Verfahren abschlieBend geklart.

8. Belange des Umweltschutzes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Die Integration der Belange von Natur und Landschaft erfolgt auf der Grundlage eines
Fachbeitrages Naturschutz sowie des Umweltberichts als Teil B der Begriindung, sodass
an dieser Stelle vollumfanglich auf die genannten Dokumente verwiesen wird.

. PLANVERWIRKLICHUNG

1. MaBnahmen zur Realisierung des Bebauungsplans

Aufgrund der im Plangebiet gegebenen Besitzverhéltnisse sind bodenordnende Mal3-
nahmen im Sinne des §§ 45 ff. BauGB nicht erforderlich.

2. Kosten der Bauleitplanung

Die Bauleitplanung ist eine hoheitliche Aufgabe einer Kommune, Kosten der Bauleitpla-
nung sind daher in der Regel durch die Kommune zu bedienen. Gem. § 11 Abs. 1 Satz
2 Nr. 3 BauGB kann jedoch eine Gemeinde in einem stadtebaulichen Vertrag den Grund-
stiickseigentimern / Vorhabentragern auf deren Kosten die Ausarbeitung der stadtebau-
lichen Planungen und Gutachten tbertragen.

Vor diesem Hintergrund hat sich die Stadt Grunstadt mit dem Vorhabentrager auf eine
Kosteniibernahmeerklarung verstéandigt.

Der Stadt Griinstadt entstehen somit durch die Ausarbeitung des Bebauungsplans
,Weinbauliche Lager- und Produktionshalle” keine direkten Kosten. Kosten fallen allen-
falls. im Rahmen des erforderlichen und nicht Gbertragbaren verwaltungstatigen Han-
delns im Sinne der Vorbereitung, Durchfiihrung und Begleitung von Verfahrensschritten
nach §§ 3 - 4a BauGB an.
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