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1. Planungsanlass und Lage des Baugebietes

Die Gemeinde Quirnheim, in der Verbandsgemeinde Leiningerland, Landkreis Bad Durkheim hat am
nordostlichen Ortsrand das Neubaugebiet ,Am Asselheimer Weg" erschlossen. Grundlage war ein stad-
tebauliches Gesamtkonzept, das auch das hier gegenstandliche Plangebiet beinhaltete. Nachdem in-
zwischen der erste Bauabschnitt komplett vermarktet und bebaut ist, méchte die Gemeinde nun den
zweiten Realisierungsabschnitt , Talblick“ umsetzten. In diesem Bauabschnitt sind weitere ca. 21 Wohn-
baugrundstiicke moglich.

Der geplante Bauabschnitt , Talblick“ setzt den bereits realisierten Bauabschnitt ,Am Asselheimer Weg*
in nordwestliche Richtung fort. Damit wird das urspriingliche stadtebauliche Gesamtkonzept fertigge-
stellt. Mit dem Bebauungsplangebiet wird die als Aul3enreserve kartierte Flache, gemal Raum+ (Bau-
flachenmonitoring-Quirnheim, der Obersten Landesplanungsbehdrde, www.RIS.rIp.de) aktiviert flr die
stadtebauliche Erweiterung.

Die Gemeinde verfugt Uber eine hohe Nachfrage und kann derzeit keine weiteren Bauplatze anbieten.
Im Gemeindegebiet Quirnheims, besteht eine erhdhte Nachfrage der 6rtlichen und regionalen Bevdlke-
rung nach Wohnbaulandflachen. Innerhalb des Ortsteiles ist der Bestand an Wohnbauflachen und
Wohnbauflachenpotenzialen ausgeschopft (siehe Auszug aus dem Bauflachenmonitoring vom
10.05.2021, M 1:3000). Somit besteht die Notwendigkeit, neue Wohnbaulandflachen zu entwickeln.

Zur Realisierung des Baugebietes ,Talblick® ist ein Bebauungsplan aufzustellen.

Der Bebauungsplan wird in zwei Teilgeltungsbereiche gegliedert. Die 6ffentlichen Griinflachen (OG1)
werden als eigenstandiger Teilbereich festgesetzt.

Lage des Baugebietes

Das geplante Baugebiet (Allgemeines Wohngebiet / WA) befindet sich direkt nordlich angrenzend an
den Bebauungsplan Wohngebiet ,Am Asselheimer Weg*“ in Quirnheim. Im Nordwesten (Kindenheimer
StralRe 2) befindet sich ein landwirtschaftlich genutztes Anwesen. Nach Siidwesten folgt die bebaute
Ortslage, im Nordosten schlief3t die freie Feldflur mit landwirtschaftlich genutzten Flachen an das Plan-
gebiet. Derzeit ist das gesamte Plangebiet landwirtschaftlich intensiv genutzt.

Das Plangebiet ,Talblick" ist durch eine direkte Anbindung im Nordwesten an die K 26 (Kindenheimer
StralRe) erschlossen. Die K 26 fiihrt durch das Gemeindezentrum von Quirnheim und stellt gleichzeitig
die Uberortliche Anbindung an die Landstraen L395 in Richtung Griinstadt und der L450 in Kindenheim
dar.

Durch die Gemeindestrassen , Talblick“ und ,Vor der Pforte* ist das Plangebiet zusatzlich im Siiden an
das ortliche Stral3ennetz angeschlossen.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (ca. 2,34 ha) befinden sich folgende Flurstiicke
in der Gemarkung "Ober dem Dorf" in der Gemeinde Quirnheim:

Flursticksnummern: (38/5), (35/3), (300/2), 301, (302/1),302/2 und 304/4.

Hinweis: Die Flurstiicke in () sind nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Der genaue Geltungsbereich kann dem beigefiigten Entwurf des Bebauungsplanes entnommen wer-
den.


http://www.ris.rlp.de/
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Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch ein topografisch gleichmafig ansteigendes Gelande. Die H6-
hendifferenz von der bestehenden Ortsbebauung mit 270 m GUNHN bis zum Plangebietsrand und dem
Ubergang zur freien Feldflur bei 290 m (NHN betragen 20 m.

2. Planerische Rahmenbedingungen
2.1 Landesentwicklungsprogramm

Gemal} der derzeitigen politischen Grundhaltung, des Landesentwicklungsplanes IV sollen sich die Ge-
meinden priméar auf die Innenentwicklung konzentrieren, bevor Neubaugebiete auf der griinen Wiese
ausgewiesen werden.

Hierzu werden im Landesentwicklungsprogramm IV unter 2.4.2 folgende Ziele und Grundsétze aufge-
fuhrt:

Z 52: Die quantitative Flachenneuinanspruchnahme ist bis zum Jahr 2015 landesweit zu reduzieren
sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme Uber ein Flachenmanagement qualitativ zu ver-
bessern und zu optimieren. Dabei ist der Innenentwicklung ein Vorrang vor der Aul3enentwick-
lung einzuraumen. Die regionalen Planungsgemeinschaften und die Gebietskdrperschaften leis-
ten hierzu einen - an den regional unterschiedlichen Ausgangsbedingungen orientierten - Bei-
trag.

Z61: In den Regionalplanen sind mindestens fir die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
Schwellenwerte als Ziele der Raumordnung zur weiteren Wohnbauflachenentwicklung vor dem
Hintergrund der absehbaren demografischen Entwicklung festzulegen. Diese Schwellenwerte
sind unter Berucksichtigung der mittleren Variante der Bevdlkerungsvorausberechnung des Sta-
tistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz und bestehender Flachenreserven zu begriinden.

Z 54: Inden landlichen Raumen ist eine lber die Eigenentwicklung hinausgehende Wohnbauflachen-
ausweisung auf solche Siedlungsschwerpunkte zu konzentrieren, die Uber eine dauerhaft gesi-
cherte qualifizierte Anbindung im 6ffentlichen Personennahverkehr (Schienenverkehr und Busli-
nien) verfugen.

Z 55: Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen sowie gemischter Bauflachen (gemafl BauNVO) hat
ausschlieRlich in raumlicher und funktionaler Anbindung an bereits bestehende Siedlungseinhei-
ten zu erfolgen. Dabei ist eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwicklung zu
vermeiden.

In den Tabellen T4, S. 6 und S.12 ist im demografischen Entwicklungsrahmen des Landkreis Bad Diirk-
heim aufgezeigt, dass dieser fiir die Verbandsgemeinde Leiningerland moderat und unter dem Durch-
schnittswert ausfallt. Zielkonflikte mit dem geplanten Baugebiet sind demnach nicht vorhanden



Quirnheim

Abbildung 1 LEP IV (2008)

2.2 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (15. Dezember 2014)

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar ist nach Art. 5, Abs. 5, Satz 3 des Staatsvertrages mit
Datum vom 15. Dezember 2014 fur den baden-wuirttembergischen und den rheinland-pfélzischen Teil
des Verbandsgebietes verbindlich. Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar aus dem Jahre 2014 ist
fur die Gemeinde Quirnheim die Gemeindefunktion Landwirtschaft festgelegt worden. BoRweiler, und
Quirnheim-Tal sind Ortsteile der Ortsgemeinde Quirnheim. Hinsichtlich der Entwicklung soll die Ge-
meinde Quirnheim sich nur auf die Eigenentwicklung beschrénkten. Der aktuelle Bevdlkerungsstand
vom 31.12.2022 ist beziffert mit 791 Einwohnern.

Im Regionalplan selbst sind in der Gemeinde Quirnheim lediglich die bereits realisierten Neubaugebiete
als geplante Siedlungsflachen abgebildet. Weitere Flachenausweisungen tber den Bestand hinaus sind
im Regionalen Raumordnungsplan nicht dargestellt. Gem. § 3 Abs. 3 Nr. 3 ROG handelt es sich bei den
Grundsatzen der Raumordnung (hier: Grundsatz 2.4.2) um Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und
Sicherung des Raums als Vorgaben fir nachfolgende Abwéagungs- oder Ermessensentscheidungen der
Gemeinden. Demnach sind diese, im Gegensatz zu Zielen der Raumordnung, einer bauleitplanerischen
Abwagung zuganglich. Aufgrund der o0.g. Ausfiihrungen kann an der geplanten Ausweisung des neuen
Wohnbaugebiet welchen in Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan steht Seitens der Ge-
meinde festgehalten werden.

Durch das Plangebiet sind keine Vorranggebiete betroffen.
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Abbildung 2 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (2014)
2.3 Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Leiningerland

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Leiningerland ist das geplante Neubaugebiet darge-
stellt. Aus Grinden der Maf3stéablichkeit sowie der generellen Parzellenunschérfe der Darstellungen des
Flachennutzungsplanes wird die stadtebaulich neu definierte Linienfihrung geringfligig von den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes abweichen. Damit wird dem vorhandenen Nutzungszusammen-
hang mit den umliegenden Flachen Rechnung getragen. Das im Flachennutzungsplan vorgegeben Frei-
raumkonzept wird in der Lage tibernommen und verbindlich im Bebauungsplan als 6ffentliche Grunfla-
che festgesetzt. Die im Flachennutzungsplan dargestellten Ziele im Ubergang zur freien Landschaft
eine einheitlich zusammenhéngende Darstellung von Grinflachen zu realisieren wird nicht gefahrdet.

Das Plangebiet lasst sich, ausgehend von der Mal3stabsebene des Flachennutzungsplanes und der
dadurch bedingten Unschéarfe, als aus dem geltenden Flachennutzungsplan entwickelt begriinden.

Abbildung 3 Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Leiningerland, genordet, ohne Maf3stab
Lage des Plangebietes
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2.4 Schutzgebiete, FFH- und Vogelschutzgebiete

Es sind keine FFH- und Vogelschutzgebiete sowie weitere Schutzgebiete im Geltungsbereich oder in
unmittelbarer Nahe vorhanden. Die 6rtlichen Besichtigungen und Begehungen im Zuge einer fachlich
fundierten artenschutz-rechtlichen Bestandsaufnahme ergab eine hinreichend genaue Abschétzung,
dass keine potentiellen Quartiere fiir geschiitzte Tierarten im Plangebiet betroffen sind. Es ist nachge-
wiesen, dass dem Vollzug des Bebauungsplans keine artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande ent-
gegenstehen. Der Umweltbericht wurde im September 2023 final erstellt und auf die aktuellen Belange
des Bebauungsplanes angepasst und fortgeschrieben. Zusammenfassend wird festgestellt dass fir die
Neuversiegelung von 7.226 m2 insgesamt 8.892 mz ¢ffentliche Grinflachen und zusatzlich 6.742 m2 an
privaten Grinflachen entstehen, so dass der Eingriff weitgehend regeneriert wird gegentiber dem Be-
stand.

3. Stadtebauliches Konzept

Die Gemeinde Quirnheim beabsichtigt das Baugebiet ,Talblick” zu realisieren.

Es ist vorgesehen, eine Bebauung (Allgemeines Wohngebiet / WA) mit einer optimierten Nordsiidaus-
richtung zu realisieren. Im stadtebaulichen Konzept wird eine RingerschlielBung angelegt, die durch er-
ganzende Stral’en an Uberortlichen und ortlichen StraRen verbunden werden. Die Verkehrsflachen kon-
nen als niveaugleiche Mischverkehrsflachen ausgebaut werden.

Insgesamt werden ca. 22 Grundstiicke fir freistehende, maximal 2-geschoRRige Einzel- und Doppelhau-
ser ermdglicht. Die durchschnittliche Grundstiicksgréf3e liegt bei ca. 500 m2.

Damit wird an die bestehende Bebauung im Baugebiet ,Am Asselheimer Weg" angeknipft. Zudem
wird der Ubergang in die freie Landschaft durch eine lockere Bebauung besser gelost.

Im Randbereich sind 6ffentliche Griinflachen vorgesehen, um eine Randeingriinung vornehmen und
realisieren zu kénnen. Diese Flachen dienen des Weiteren dazu, dass Oberflachenwasser aus dem
AuR3eneinzugsgebiet ferngehalten werden. Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen werden auch MaR3-
nahmen zum Larmschutz realisiert. Der Larmschutzwall sichert die vertragliche Nachbarschaft zum
angrenzenden Vollerwerbslandwirt. Die optimale Ausrichtung der Gebaude nach Suden, zur effekti-
ven Nutzung der Sonnenenergie ist das stadtebauliche Grundgerust.
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Abblldung 4 Konzept Baugebiet, ohne Mal3stab

4. ErschlieBung

Wie bereits im vorhergehenden Kapitel erlautert, ist die interne Erschliel3ung fur das Gesamtkonzept
als RingerschlieBung vorgesehen. Dieser Ring wird durch die Anbindung an die Kindenheimer Stral3e
erganzt. Die Verkehrsflachen sind gré3er dimensioniert als die Mindestbreite von 4,75 m, was fir den
Begegnungsverkehr Lkw-Pkw bei verminderter Geschwindigkeit (Tempo 30 km/h) ausreichend bemes-
sen ist.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen werden die erforderlichen Ver- und Entsorgungsmedien ver-
legt.

Das Oberflachenwasser wird Uber Regenwasserkanale abgeleitet. Das Entwasserungskonzept zur Ab-
leitung des Regenwassers und der Wasserhaushaltsbilanz wurde erstellt. Ebenfalls wurde zur Ableitung
des Schmutzwassers ein Entwasserungskonzept

beauftragt. Die Abwasserentsorgung erfolgt tber Schmutzwasserkanéale welche an die vorhandene
Ortskanalisation in der Stral’e ,Vor der Pforte* angebunden werden.

Die Trinkwasserversorgung wird durch Netzerweiterungen der vorhandenen Leitungsbestande reali-
siert. Die ErschlieBung mit Strom- und Telekommunikationsleitungen wird auch durch Netzerweiterun-

gen ermdglicht.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die ErschlieRung des Baugebietes ,Talblick" gesichert ist.
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5. Herleitung und Begriindung der einzelnen Festsetzungen
5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Zull.l
Im Plangebiet wird entsprechend der Flachennutzungsplandarstellung ein Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind

- Wohngebéaude

- die der Versorgung des Gebietes dienende Laden

- nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Die allgemein zuldssigen Schank- und Speisewirtschaften werden nicht zugelassen. Ausnahmsweise
zugelassen werden sonstige nicht storende Gewerbebetriebe. Ausnahmen gemal § 4 Abs. 3
BauNVO, wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen werden ebenfalls nicht zugelassen.

Damit mochte die Gemeinde Quirnheim ein Wohngebiet zulassen, in dem der Stérungsgrad durch z.
B. Schank- und Speisewirtschaften nicht ermdglicht wird. Kleinere Gewerbe sollen jedoch im Gebiet
zugelassen werden, da hier die immissionsschutzrechtlichen Einschrankungen durch Gesetz ausrei-
chend geregelt sind und somit von keinen Stérungen im Wohngebiet ausgegangen wird.

Somit entspricht das Wohngebiet der baulichen Struktur im angrenzenden Siedlungsbereich der

5.1.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Zull.z2

Das MalR der baulichen Nutzung ist im Allgemeinen Wohngebiet bauplanungsrechtlich durch die
Grundflachenzahl GRZ, die Geschol3flachenzahl GFZ sowie die zulassige Anzahl der VollgeschoRRe
festgesetzt. In den Allgemeinen Wohngebieten werden eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 fest-
gesetzt. Die Anzahl der Vollgeschol3e auf Il beschréankt. Dies erméglicht eine sinnvolle Bebauung flr
freistehende Einfamilienh&user bzw. Doppelhauser. Eine zu hohe Verdichtung soll vermieden werden,
um vor allem auch die Verkehrsmengen innerhalb des Plangebietes zu minimieren. Zudem kann
durch diese Reduzierung im Zusammenhang mit der Einschrankung auf maximal zwei Wohneinheiten
auch der Flachenanspruch fur den ruhenden Verkehr minimiert werden, um die angrenzenden Stra-
3en von ruhendem Verkehr freihalten zu kénnen. Eine lockere Bebauung wirkt sich zudem positiv auf
das Klima aus, da mehr Grinflachen innerhalb des Baugebietes mdglich sind. Diese filhren zu einer
héheren Verdunstung, was sich vor allem im Sommer positiv auf das Kleinklima auswirkt. Dies wirkt
sich somit positiv auf den Klimaschutz aus. Zudem sind die Grundstiicke mit einer GRZ 0,4 und GFZ
0,8 ausreichend gro3 bemessen, um eine stadtebaulich sinnvolle Wohnbebauung zuzulassen. Gleich-
zeitig wird hierbei beriicksichtigt, dass auch fur die Nutzung von regenerativen Energien (Warmepum-
pen, Pelletheizungen) Lagerflachen fir Biomasse oder Freiflachen zur Nutzung von Erdwarmepum-
pen moglich sind, um diese Energie nutzen zu kénnen. Des Weiteren wird hierdurch eine relativ lo-
ckere Bebauung zugelassen, die durch die privaten Eingrinungsmafnahmen eine intensive Begri-
nung des gesamten Bereiches zulassen. Auch dies wirkt sich positiv auf das Klima aus. Auch wenn
sich durch die versiegelten Flachen, durch Gebaude und Nebenanlagen eine Klimaveranderung

9
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negativ auswirken konnte, wird dies durch die intensive Begriinung weitestgehend ausgeglichen.

5.1.3 Anzahl der Wohnungen

Zull.3

In dem Wohngebiet wird die Anzahl der Wohneinheiten und Wohnungen pro Wohngebaude auf maxi-
mal zwei begrenzt. Dadurch méchte die Gemeinde eine Ubermafige Verdichtung des Baugebietes
vermeiden. Dies wirkt sich auch positiv auf den ruhenden Verkehr aus, da jede Wohnung zuséatzliche
Stellflachen fir den ruhenden Verkehr errichten muss. Fir das Wohngebiet wird eine MindestgroRe
der Grundstiicke bei Doppelhausern mit 300 m2, bei Einzelhdusern mit 400 m2 festgesetzt. Damit
mochte die Gemeinde Quirnheim eine Uberméafige Verdichtung vermeiden und die Teilung der Grund-
stiicke vermindern, um somit ausreichend Griunflachen innerhalb des Plangebietes zu ermdéglichen.
Dies wirkt sich klimaschitzend aus und fiihrt zu einer Durchgriinung des gesamten Plangebietes. Da-
mit kdnnen die Klimabelastungen, die durch die Versiegelung durch Wohnh&user und Verkehrs-
flachen und Nebenanlagen entstehen, weitestgehend kompensiert werden. Eine Durchliftung des
Plangebietes ist somit ebenfalls besser méglich und hilft Temperaturspitzen im Sommer, die zu ge-
sundheitlichen Beeintrachtigungen fihren kénnten, abzuschwéchen.

5.1.4 Bauweise, Uberbaubare/nicht (iberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen
Anlagen

Zul4

Im Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Einzel- und Doppelhduser. Damit
mdchte die Gemeinde Quirnheim das Baugebiet an die bestehende umgebende Bebauung anpassen.
Eine UberméaRige Verdichtung soll vermieden werden, unter gleichzeitiger Berlicksichtigung des scho-
nenden Umgangs mit Grund und Boden. Zudem wird hierdurch ein besserer Ubergang in die Land-
schaft erreicht, sodass sich das neue Baugebiet gut in die umgebende Landschaft einpassen wird.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Die
Baugrenzen wurden so festgelegt, dass eine sinnvolle Bebauung der Grundstiicke méglich wird.
Gleichzeitig wird eine optimale Ausnutzung der Gebaude zur Nutzung der Sonnenenergie erméglicht.
Dies wurde auch beim stadtebaulichen Konzept und bei der Planung der Verkehrsflachen beriicksich-
tigt. Damit kdnnen auch die Bestimmungen des EEG sowie des EEWarmeG erflllt werden. Die Uber-
baubaren Flachen wurden insgesamt so festgelegt, dass die Grundstiicksgrenzen noch variabel ver-
teilt werden kénnen und somit im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes auch die gewerblichen Nut-
zungen entsprechend der Festsetzungen méglich sind. Der Bedarf nach gréReren und kleineren
Grundstiicken erleichtert die Vermarktung und unterstitzt den dorflichen Charakter von Quirnheim.

Die Stellung der baulichen Anlagen auf den Grundstiicken wird nicht festgelegt, um es den Eigenti-
mern zu ermdglichen, die Gebaude optimal nach Suden ausrichten zu kdnnen. Zudem ist durch das
teilweise stark bewegte Gelande eine optimale Bebauung in diesem Bereich méglich. Auch damit
mdchte die Gemeinde die Nutzung von Sonnenenergie optimieren, um somit einen Beitrag,

auch fur den Klimaschutz, zu leisten.

5.1.5 Nebenanlagen

Zuldz?2

Oberirdische und unterirdische Nebenanlagen sowie Garagen, Carports und Stellplatze sind nicht
auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuléassig. Der Nachbarschutz wird aufgrund der
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sonstigen gesetzlichen Grundlagen (z. B. Landesbauordnung Rheinland-Pfalz) weitestgehend gere-
gelt und somit gewahrleistet. Somit kann auch die gesamte Grundstiicksflache sinnvoll fur die Nut-
zung regenerativer Energien genutzt werden.

5.1.6 Verkehrsflachen

Zul.6

Die Verkehrsflachen werden durch die StralRenbegrenzungslinien festgesetzt. Die Verkehrsflachen
wurden in verschiedene Abschnitte aufgeteilt, um eine Zuordnung der Grundstiicke zu den Verkehrs-
flachen hinsichtlich der Hohenfestsetzungen zu ermdglichen. Die Verkehrsflachen werden mit einer
Regelbreite von 6,50 m festgesetzt. Die genauen Breiten sind dem Rechtsplan zu entnehmen.

Die StralRenbreiten ermdglichen es, auch bei der Ausfiihrung Stellplatze und Verkehrsbegleitgriin im
Stral3enbereich unterzubringen, um somit die Gestaltung des Stralienraumes weiter zu verbessern.
Zudem wurden im Bebauungsplan an exponierten Stellen 6ffentliche Grinflachen festgesetzt, die
ebenfalls zu einer gestalterischen Verbesserung beitragen.

5.1.7 Flachen fiur Stellplatze und Garagen

Zuls

Bei Garagen missen diese einen Mindestabstand zu der angrenzenden Stral3e von 3 m, die Gara-
genausfahrt einen Mindestabstand zur Straf3e von 5 m einhalten, um somit eine sichere Ausfahrt zu
ermdoglichen. Des Weiteren werden Flachen geschaffen, mit denen zuséatzlicher Stellplatz fir die
Pkw's hergestellt wird. Damit soll eine optimale Ausnutzung der Grundstuicke erreicht werden, um eine
sinnvolle Bebauung auch der Nebenanlagen zu erméglichen.

Nach dem Planungswillen der Gemeinde wird durch die Festsetzung Uber die Gebaudehthe von max.
5,0 m ausnahmsweise ein nachbarschitzender Charakter erzielt. Da der Bebauungsplan die Geb&u-
dehohe gerade im Interesse Dritter, d.h. von Nachbarn verbindlich festgesetzt hat. Dieser nachbar-
schiitzende Charakter der stadtebaulichen Festsetzung zur Garagenwandhéhe kommt insbesondere
dann in Betracht, wenn sie den Schutz der Aussicht wegen der besonderen 6rtlichen Situation (hang-
seitiges Gefalle zur ErschlieBungsstrafl3e) zum Inhalt hat. Zur Sicherstellung der vom Abstandsflachen-
recht geschitzten Belange einer ausreichenden Belichtung, Bellftung, Besonnung und Wahrung des
Wohnfriedens wird diese Festsetzung getroffen.

5.1.8 Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Immissionsschutzrechts

Zul.8

Gemal der Abgrenzungen in der Planzeichnung sind fur die dort festgesetzten Bereiche fiir die
Wohngebaude ein Larmschutzwall mit einer Héhe von 4,50 m festgesetzt. (Siehe Gutachten von IBS
Messstelle nach § 29 BImSchG fir Gerdusche, Bericht Nr.: 21.3.498 vom April 2022)

Damit wird ausreichender LArmschutz der eventuell durch den nordwestlich befindlichen Landwirt-
schaftsbetrieb entstehen kénnte fir wohnempfindliche Nutzung hergestellt. Somit kann durch diese
MalRnahmen mit der Ausweisung eines Larmschutzwalles ein ausreichender Schutz der Wohnqualitat
gesichert werden. Zuséatzlich werden im WA 6 Gebiet 6ffenbare Dachfenster ausgeschlossen.

5.1.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Zu 2.
Alle bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu Dachformen, Materialien, Dachneigung, Kniestocke,
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Gebaudehohen (Hohe baulicher Anlagen), Dachaufbau, Materialien, Gestaltung der tGberbauten
Grundsticksflachen, Stiitzmauern, Erdanschittungen, Abgrabungen, Antennen und Werbeanlagen,
Einfriedungen, private Stellplatze dienen dazu, das Baugebiet an die bestehende Bebauung und orts-
typische Bauweise in der Gemeinde Quirnheim anzupassen.

Es soll ein Baugebiet entstehen, das sich gut in die landschaftliche Besonderheit und in das gesamte
Landschaftshild von Quirnheim einfiigt. Die Gemeinde méchte jedoch auch ausreichend Spielraume
bei der Gestaltung der Wohnhéauser lassen, um private Winsche hinsichtlich der Gebaudegestaltung
ermoglichen zu kénnen. Alle Gebaudedéacher sind zu begriinen zur Speicherung von Regenwasser,
Entlastung der Kanalisation, zum Kiuhlen und der Lebensraumerweiterung. Garagen und Carports
sind nur mit begrinten Flachdachern (extensive oder intensive Dachbegriinung) zulassig. Die Dach-
begriinungen missen eine Schichtdicke von mind. 10 cm haben. Die Anordnung von Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie auf den begriinten Garagendéachern ist zuléassig. Mit dieser Festsetzung
wird ein Beitrag zum Klimaschutz ausgelost.

5.1.10 Landespflegerische Festsetzungen

Zu 3.

Die landespflegerischen Festsetzungen dienen dazu, den Eingriff in Natur und Landschaft zu minimie-
ren und auszugleichen. Damit sind auch auf den privaten Flachen MalRBhahmen festgesetzt, die jedoch
noch ausreichend Spielraum bei der Gestaltung der privaten Freiflachen zulassen. Es wird jedoch
durch diese Festsetzungen bewirkt, dass eine starke Durchgriinung des Baugebietes ermdglicht wird,
was sich positiv auch auf das Klima der Gemeinde auswirkt. Durch diese Eingriinung kann auch durch
Verdunstung Uber die Griinflachen eine ausgleichende Wirkung fur die zusétzliche Neuversiegelung
durch Dachflachen, Nebenanlagen und Verkehrsflachen erzielt werden. Diese privaten Grunflachen
werden durch MalRnahmen auf 6ffentlichen Griunflachen erganzt, wo durch Bau und Anpflanzungen
und Strauchern und Wiesenflachen ein weiterer Ausgleich erzielt wird.

Zudem wird durch diese MaRnahme eine Eingrinung des nordlichen Randbereiches in der Kombina-
tion mit Larmschutzwall und Flachen fur die Bewirtschaftung des Oberflachenwassers vorgenommen,
sodass fur diesen neuen Siedlungsbereich von auf3en, insbesondere nach Norden der Ubergang zur
Landschaft verbessert wird. Zudem werden die Flachen vor Spritzmitteln, die bei der Bewirtschaftung
der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen abtriften kénnten, ausreichend geschitzt, sodass die
Wohnnutzungen nicht beeintrachtigt werden.

Da die Ausgleichsmalinahmen innerhalb des Baugebietes nicht ausreichen, um der Eingriff in Natur
und Landschaft auszugleichen, werden MaRnahmen aus dem Okokonto der Gemeinde Quirnheim fir
den Ausgleich angerechnet. Details zu den Umweltbelangen sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

6. Umweltbelange

Die Flache ist derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die Eingriffe in Natur und Landschaft erschei-
nen zum jetzigen Zeitpunkt der Planung weitgehend unproblematisch.

In der Naturschutzfachliche Stellungnahme zum Bebauungsplan ,Talblick“ der GESELLSCHAFT FUR
ANGEWANDTE LANDSCHAFTSOKOLOGIE UND UMWELTPLANUNG DR. OTT mbH aus dem Juni
2021 wird dies bestatigt. Konkret wird festgehalten, dass bei Uberpriifungen am 14. Mai 2021 des Plan-
gebietes ,Talblick® keine naturschutzfachlich wichtigen oder artenschutzrechtlich relevanten Umstande
in diesem nachgewiesen wurden. Damit stehen weiteren MalRnahmen bei der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes aus artenschutzrechtlicher Sicht nichts entgegen. Zuséatzlich wurde der Umweltbericht im
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September 2023 tberarbeitet und ist Grundlage der Planung

Durch die umfangreich festgesetzten éffentlichen Griinflachen (OG 1) werden innerhalb des Plangebie-
tes notwendige Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen (ca. 7.200 m2) ermdglicht. GemalR dem zu vorge-
nannten Entwasserungskonzept zur Bewirtschaftung des Regenwassers aus den Aul3eneinzugs
gebiet werden in diesen Griinflachen Versickerungsmulden zur Regenwasserbewirtschaftung umge-
setzt.

Der Artenschutz ist unter Hinzuziehung naturschutzfachlichen Sachverstands ermittelt, bewertet und
geprift worden. Die ortlichen Besichtigungen und Begehungen im Zuge einer fachlich fundierten arten-
schutzrechtlichen Bestandsaufnahme ergab eine hinreichend genaue Abschéatzung, dass keine poten-
tiellen Quartiere von geschitzten Tierarten im Plangebiet betroffen sind. Es ist nachgewiesen, dass
keine artenschutzrechtliche Verbotstatbestande vorliegen. Der Umweltbericht wird Bestandteil der Ent-
wurfsfassung.

Verkehrslarm / La&rmemissionen

In dem Schalltechnischen Untersuchungsbericht des Ingenieurbtiros fir Bauphysik fir Schall-, Warme-
und Feuchteschutz Malo wurden im Januar 2016 nachfolgende Ergebnisse gutachterlich ermittelt.

Verkehrslarm

Die geltenden Vorgaben der DIN 18005, Beiblatt 1 beziiglich des Beurteilungspegels des Verkehrslarms
werden im gesamten Plangebiet im Tag und Nachtzeitraum unterschritten. Der geltende Immissions-
grenzwert der 16. BImSchV fir ein Allgemeines Wohngebiet wird im Tag- und Nachtzeitraum ebenfalls
im gesamten Plangebiet unterschritten.

Eine aktive SchallschutzmalRnahme bezliglich des Verkehrslarms ist nicht erforderlich (vgl. Hess. VGH.
B.v.17.08.2017-4C2760/16.N).

In der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplangebiet "Talblick" in der Gemeinde Quirn-
heim Kreis Bad Durkheim, erstellt durch IBS Ingenieurbro fir Schall- und Schwingungstechnik GmbH
vom November 2021 wurden notwendige aktive SchallschutzmafRnahmen ermittelt zum Schutz vor dem
vorhandenen landwirtschaftlichen Betrieb im Nordwesten des Plangebietes. Auf der in der Planzeich-
nung als OG1 bezeichneten Grinflache soll entlang der nordlichen Plangebietsgrenze ein 4,5 m hoher
Larmschutzwall errichtet werden, der entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze siidwestlich des geplan-
ten Wirtschaftsweges ca. 30 m lang weitergefuhrt wird. Zuséatzlich werden im WA 6 Gebiet 6ffenbare
Dachfenster ausgeschlossen (gelber Bereich der nachfolgenden Skizze).
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Abbildung 5 Lageplan der LarmschutzmaRnahme on IBS, ohne Maf3stab

7. Zusammenfassung

Die Gemeinde Quirnheim mdchte die bestehende stadtebauliche Licke im norddstlichen Siedlungsab-
schluss zwischen Kindenheimer Strale (K 26) und der realisierten Wohnbebauung ,Am Asselheimer
Weg"“ durch die Ausweisung des Wohnbaugebietes , Talblick® schlie3en. Der bestehenden Nachfrage
nach Bauland kann nur so entsprochen werden.

Die ErschlieBung des geplanten Bauabschnittes ist gesichert. Die verkehrliche Anbindung erfolgt, tber
die neue Zufahrtsstral3e, die an die Kindenheimer StrafRe anschliel3t.

Hinsichtlich der Umweltbelange ist mit keinen Restriktionen zu rechnen, da nur intensiv landwirtschaft-
lich genutzte Flachen betroffen sind.

Fur die beabsichtigte Wohnbaulandentwicklung bietet sich die im Nordosten von Quirnheim befindliche
unbebaute Flache wie oben herausgearbeitet an. Die stdlich an die Ortslage und westlich direkt neben
dem Baugebiet ,Am Asselheimer Weg“ an Wohnbebauung anschlief3t. Durch diese Nahe zu bereits
erschlossenem und bebautem Gebiet kénnen Wohnbauflachen mit einem flachensparenden Umgang
mit Grund und Boden entwickelt werden.

In diesem Zuge wird die bisher im Planungsbereich lediglich einseitig bebaute Stral3e Talblick um wei-
tere angrenzende Wohnhauser erganzt und damit wirtschaftlicher genutzt. Gleichzeitig wird das Ortsbild
von Quirnheim — durch einen qualifizierten Ubergang des bebauten Siedlungszusammenhanges in die
frei Landschaft - abgerundet.

Die Folge ist, dass das derzeit im AuRenbereich befindliche Plangebiet zum Innenbereich wird.
Insoweit beinhaltet der vorliegende Bebauungsplan ausschlieRlich Flachen, die sich an im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile anschlieRen.
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Die Gemeindevertretung von Quirnheim will Familien mit Kindern bevorzugt behandeln. Ohne Mitwir-
kung von Maklern und Bautréger sollen sie mit eigenem Architekten und einer Baufirma ihrer Wahl nach
ihren Vorstellungen preiswert bauen kénnen.

Das stadtebauliche Gesamtkonzept der Gemeinde Quirnheim wird mit dem geplanten Baugebiet nun
vollendet. Darin wurde eine primére NordsUdausrichtung der Gebaude umgesetzt, um eine optimale
Nutzung der regenerativen Energien erméglichen zu kénnen.

Damit mdchte die Gemeinde Quirnheim indirekt ihren Beitrag zum Klimaschutz leisten, um langfristig
eine Reduzierung von fossilen Energietragern zu erzielen.

Aufgestellt:
SEILER - Ingenieure & Architekten GmbH
Gartenstralle 8, 55232 Alzey

Alzey, im November 2023
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