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1 Allgemeines

1.1 AufstellungsbeschiuR

Der Stadtrat von Bad Diirkheim hat in offentlicher Sitzung am 31.05.1988 die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Anderungspfan | zum Bebauungsplan Gewerbe- und Industriegebiet
Bruch" gemaR § 2 Abs.1 BauGB beschlossen.

1.2 PlanungsanlaR

Die Erforderlichkeit zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Anderungspfan | zum
Bebauungsplan Gewerbe- und Industriegebiet Bruch" ergibt sich aus folgenden Griinden:

e der bestehende Bebai.:ungspfan von 1865 wurde vom Verwaltungsgericht Neustadt ad.
WeinstralRe im Urteil vom 20.08.1984 wegen angeblicher Verfahrensfehler bej der
Aufstellung als nicht rechtswirksam bezeichnet;

e die Stadt Bad Durkheim wurde durch die Kreisverwaltung Bad Diirkheim aufgefordert,
einen Anderungspfan aﬁfzustelfen, da ansonsten ungeregelt weitere groBflachige
Einzelhandelsbetriebe genehmigt werden multen;

* das Plangebiet soll in grunordnerischer Hinsicht besser als bisher in das umgebende
Landschafts- und Ortsbild integriert werden;

* durch die Anlage einer Wendefldche am Ende der "BruchstraRe" soll den Belangen des
Verkehrs Sorge getragen und gleichzeitig weiteren Grundstiicken eine gewerbliche
Nutzung erméglicht werdén.

Vorrangiges Ziel ist daher die Erhaltung und Fortentwicklung des Gewerbegebietes zur
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen unter besonderer Bericksichtigung des Orts-
und Landschaftsbildes. :

Insbesondere durch Festsetzungen zur Zul&ssigkeit von Einrichtungen des Handels sol| eine
ungeregelte Entwickiung des Handels - auch im Hinblick auf die Funktionsfahigkeit des
Stadtzentrums zur Erhaltung einer verbrauchernahen Versorgung - verhindert werden.
Weiterhin wird mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die Zielsetzung verfoigt, das
Plangebiet in griinordnerischer Hinsicht besser als bisher in die umgebende Landschaft zu
integrieren und durch eine bessere Durchgriinung aufzuwerten.

Der Bebauungsplan “Anderungsplan | zum Bebauungsplan Gewerbe- und Industriegebiet
Bruch" soll letztendlich durch entsprechende bauplanungs- und bauordnungsrechtliche
Festsetzungen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und funktionale Ordnung
gewahrleisten und die Grundlage zur Erteilung von Baugenehmigungen auf den aktuellen
gesetzlichen Bestimmungen bilden.
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1.3  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaRt das ca. 41,1 ha grol3e, erschlossene
und Uberwiegend bebaute Gebiet "Im Bruch" im Osten der Stadt Bad Diirkheim.

Der réaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist wie folgt umrandet:

» im Norden durch die stdliche Grenze des Seegrabens (Flurstiick-Nr. 3092/11):

e im Osten durch die westlichen Grenzen der Flurstiicks-Nrn. 4032/4 und 4079/4,
verlangert bis zu den sidlichen Grenzen des Seegrabens und des sidlichen
Randgrabens;

* im Stden durch die stdliche Grenze des Randgrabens (Flurstiick-Nr. 4618/7 );

 im Westen durch die westlichen Grenzen der Wege mit den Flurstiicks-Nrn. 3899/12 und
4161/13, verlangert bis zu den sidlichen Grenzen des Seegrabens und des sidlichen

Randgrabens.

Die genaue Abgrenzung ist aus den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes
ersichtlich und im Aufstellungsbeschiuf aufgefiihrt.

1.4 Plangebietsbeschreibung

Das Bebauungsplangebiet liegt im Osten der Stadt Bad Durkheim, 6stlich der Bahnlinie “Bad
Durkheim - Freinsheim" und nérdlich der Bundesstraite 37 "Bad Durkheim - Ludwigshafen"
und umfaflt einen ca. 41,1 ha groRen, bereits erschlossenen und uberwiegend bebauten
Bereich.

Far das Plangebiet des "Anderungsplan |" bestand der Bebauungsplan "Gewerbe- und
Industriegebiet Im Bruch", der von der Bezirksregierung mit Verfiigung vom 26.10.1965 (AZ
421 - 521 - N 1 / 20) genehmigt wurde, der aber vom Verwaltungsgericht Neustadt a.d.
WeinstraBe im Urteil vom 20.08.1984 wegen angeblicher Verfahrensfehler bei der Auf-
stellung als nicht rechtswirksam bezeichnet wurde.

In diesem Zeitraum wurde das Plangebiet im Vertrauen auf einen rechtswirksamen Bebau-
ungsplan bereits weitgehend bebaut. Die bauliche Nutzung des Plangebietes ist derzeit
durch eine Mischung unterschiedlicher Gewerbebetriebe und unterschiedlicher baulicher
Anlagen gekennzeichnet. Wahrend im westlichen Bereich des Gewerbegebietes Bruch klein-
und grofflachige Handelsbetriebe dominieren, wird der Gebietscharakter im mittleren und im
Ostlichen Bereich von sonstigen Gewerbe- und Industriebetrieben bestimmt, deren
Verteilung im Plangebiet die Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplans zur Art der
baulichen Nutzung widerspiegeln. Das betriebszugehdrige Wohnen bildet den Regelfall,
wobei sich in Einzelféllen durch Wohnungsvermietungen planungsrechtlich unzuléssige und
ungenehmigte Nutzungsénderungen zum reinen Wohnen hin entwickelt haben.
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2 Einfugung in die Gesamtplanung

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Dirkheim von 1982 ist das Plangebiet
insgesamt als gewerbliche Bauflache dargestelt. Uberlagert wird diese Darstellung im
Bereich des Plangebietes von nachrichtlichen Eintragungen hinsichtlich der max. zulgssigen
Bauhdhe durch die benachbarte Flugplatznutzung und des Schutzbereiches einer 20-KV-
Elektrofreileitung. |

Die erste Fortschreibung des Flachennutzungsplanes befindet sich derzeit in der Aufstellung:
in ihr sollen die zwischenzeitlich eingetretenen Nutzungsverénderungen beriicksichtigt und
mit der Zielsetzung des Bebauungsplanes in Einklang gebracht werden.

Dem Gebot, Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs.2
BauGB), wird damit Rechnung getragen.

3 Planungsgrundsitze

Durch eine Unterteilung des Gesamtbereiches in die Teilbereiche Sondergebiet, Gewerbe-
gebiet und Industriegebiet soll unter Bericksichtigung der bestehenden Situation im Sinne
einer vertraglichen Nutzungszonierung eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewshr-
leistet bzw. eingeleitet werden. '

Vor dem Hintergrund, daR bei der gegenwartigen Rechtslage im gesamten Bebauungs-
plangebiet Handelsbetriebe zulassig waren, sollen Festsetzungen zur Zulassigkeit von
Einrichtungen des Handels eine ungeregelte Entwicklung des Handels dahingehend
verhindern, daR dem Stadtzentrum Kaufkraft in erheblichem Umfang entzogen wird, so daR
dort Funktionsstérungen auftreten kénnten.

Ein GroRteil der Flachen soll fiir die Ansiedlung von Handwerksbetrieben und Betrieben des
produzierenden Gewerbes bereitgestellt bzw. gesichert werden, zumal im Stadtgebiet bis auf
die Erweiterung des Gewerbegebietes Bruch lediglich noch ein weiteres, bereits bebautes

Gewe%begebiet (Génsweide) besteht.

Die unterschiedlichen Anforderungen und Bedurfnisse sind ihrem Rang gemaR zu beriick-
sichtigen und im Rahmen einer gerechten Abw&gung in die Planung einzustellen.

Der Bebauungsplan "Anderungsplan | zum Bebauungsplan Gewerbe- und Industriegebiet
Bruch" enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung und
bildet die Grundlage fiir weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderlichen
MaRnahmen.
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4  Festsetzungen des Bebauungsplans
4.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

e Art der baulichen Nutzung

GemaR der Zielsetzung der Stadt Bad Dirkheim erfolgt im Bebauungsplan eine abgestufte
Festsetzung der Art der baulichen Nutzung im Sinne einer geordneten stadtebaulichen
Entwiékiung und in Anlehnung an die Baugebietsabgrenzungen des urspringlichen
Bebauungsplans (Rechtssicherheit) unter weitgehender Berlcksichtigung der vorhandenen
Nutzungen:

Im Westen beginnend mit einem "Sondergebiet fiir Handelsbetriebe" auf der Grundlage des
§ 11 BauNVO, daran anschlieRend einem "Gewerbegebiet" (§ 8 BauNVO), nachfolgend
einem "Industriegebiet" (§ 9 BauNVO) und abschlieRend wiederum einem "Gewerbegebiet"
(§ 8 BauNVO) bis an die Plangebietsgrenze im Osten. '

- Sondergebiet fur Handelsbetriebe

Die Stadt Bad Durkheim ist Mittelzentrum in einem landlich strukturierten Raum und als
zentraler Ort im Sinne der Zielsetzung der Regional- und Landesplanung ("Schaffung
gleichwertiger Lebensbedingungen") verpflichtet, die Bedarfsdeckung in ihrem Verflech-
tungsbereich zu sichern, da sonst die Einkdufe auRerhalb des Verflechtungsbereiches
getatigt werden mit der Folge eines Bedeutungsverlustes des zentralen Ortes und einer
Verlagerung der Verflechtungsbeziehungen.

Um insbesondere eine verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung zu gewahrleisten,
sollen Einzelhandelseinrichtungen grundséatzlich an stidtebaulich integrierten Standorten
errichtet werden. In der Innenstadt von Bad Diirkheim ist jedoch aufgrund der vorhandenen
dichten Baustrukturen eine stadtebauliche Integration von Einzelhandelsbetrieben mit den
entsprechenden Entwicklungsméglichkeiten - abgesehen von der Schwierigkeit, die erforder-
lichen Stellplatze unterzubringen - nur eingeschrankt méglich.

Besondere stadtebauliche Griinde, vor allem die Erhaltung gewachsener stadtebaulicher
Strukturen und die Rucksichtnahme auf das historisch wertvolle Ortsbild, lassen daher eine
Ausnahme von der stadtebaulichen Integration und der Zuordnung zu Siedlungsschwer-

punkten als gerechtfertigt erscheinen.

In diesem Sinne ist fir den westlichen Teilbereich des Gewerbe- und Industriegebietes im
Bruch, der gepragt ist durch groR- und kleinflachige Handelsbetriebe und im Verhaltnis zum.
Gesamtgebiet einen geringen Flachenanteil von rund 15 % aufweist, auf der Grundlage des
§ 11 BauNVO ein Sondergebiet fiur Handelsbetriebe festgesetzt. Die flachenmaRige Aus-
dehnung des Sondergebietes fiir Handelsbetriebe wurde von den Uberlegungen geleitet,
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- zum einen die Entwicklungsmoglichkeiten der bestehenden Handelsbetriebe und Dienst-
leistungen im "Gewerbegebiet Bruch" zu sichern und

- Zum anderen, in beschranktem Umfang die Moglichkeit zu eréffnen, zusétzliche Einrich-
tungen des Handels und von Dienstleistungen anzusiedeln.

Die textlichen Festsetzungen zur Zulassigkeit von Nutzungen im Sondergebiet folgen zur
besseren planungspraktischen Anwendbarkeit in ihrem Aufbau den Baugebietsnormen der
§§ 2-9 BauNVO, also beginnend mit der Zweckbestimmgng des Sondergebiets und Konkre-
tisierung durch Bestimmung der allgemein zulassigen Nutzungen und der ausnahmsweise

zulassigen Nutzungen.

Der im Rahmen des gemeindlichen Planungsermessens bestimmte Katalog der Zuldssigen
Nutzungen berlicksichtigt weitgehend die vorhandene Nutzungsstruktur.! Dementsprechend
sind im Scndergebiet fur Handelsbetriebe sowohi Einzelhandelsbetriebe jeglicher GréRen-
ordnung als auch GroRhandelsbetriebe als allgemein zulassig festgesetzt. Um den
bestehenden Handelsbetrieben moglichst vielfaltige Entwicklungsméglichkeiten offen zu
halten, wurde auf eine weitergehende Differenzierung verzichtet 2

L

- Gewerbegebiet (GE 1 ), Industriegebiet (Gl) und Gewerbegebiet (GE 2)

Im &stlich an das Sondergebiet fiir Hande!sbetriebe_ angrenzenden Gewerbegebiet (GE 1)
sind auf der Grundlage des § 1 Abs.5 i.V.m. Abs.9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe mit
Waren des aperiodischen Bedarfs als ausnahmsweise zuldssig und sonstige Einzelhandels-
betriebe als unzuldssig festgesetzt. '

Die Gefahrdung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung, insbesondere der
nichtmotorisierten Kauferschichten mit Gutern des taglichen und periodischen Bedarfs, ist
ein besonderer stadtebaulicher Grund, der den Ausschluf? von diesbeziiglichen Einzel-

handelsbetrieben im Gewerbegebiet rechtfertigt.

Um die Anwendung dieser Regelung zu erleichtern, wird nachfolgend die Differenzierung
nach der temporaren Nachfrage im Sinne des Bebauungsplanes definiert und durch eine
beispielhafte Auflistung fur die Beurteilung der Zuldssigkeit von Einrichtungen des Handels
erganzt;

Der im Sondergebiet gelegene Betonbetrieb ("Readymix") ist im Katalog der zuldssigen Nutzungen nicht berticksichtigt, da
eine Vertraglichkeit mit den vorhandenen Handelsbetrieben sowie den beébsichﬁgten Nutzungen nicht gegeben ist und daher
eine Betriebsver!agerung und eine Nutzung der Fliche entsprechend der festgesetzten Gebietsart angestrebt wird. Bis dahin
kann der Betrieb im Rahmen des Bestandsschutzes weitergefiihrt werden, j

Aufgrund der verhaitnismaRig geringen GroRenordnung des Sondergebietes und den bereits vorhandenen Handelsbetrieben
erscheint eine Differenzierung nach der Branchenzusammensetzung oder gar nach Vertriebsformen der Sachlage nicht
angemessen, zumal im Uberwiegenden Teil des Bebauungsplangebietes Einzelhandelsbetriebe entweder génzlich
ausgeschlossen (GE 2 und GI) oder eingeschrénkt (GE 1) werden.



Begriindung zum Bebauungsplan
Anderungsplan | zum Bebauungsplan Gewerbe- und Industriegebiet Bruch Seite 6

- TAGLICHER BEDARF
Unter taglichem Bedarf (regelmaRiger Grundbedarf) versteht man den taglichen Bedarf an
Lebensmitteln und die Nachfrage nach alltaglichen Dienstleistungen.

Lebensmittel Backwaren Fleischwaren
Obst und Gemuse Getranke

Apotheke Drogerie Hygieneartikel
Tabakwaren Zeitschriften Blumen

- PERIODISCHER BEDARF

Unter periodischem Bedarf (seltener nachgefragter und gehobener Bedarf) versteht man die
Nachfrage nach Gutern (Waren) des seltenen und des gehobenen Bedarfs sowie regel-
maRigen Dienstleistungen.

Bekleidung Kurz- und Strickwaren

Schuhe Sportartikel

Uhrmacher Frisor Wartungsdienste
Schneiderei Reinigung

- APERIODISCHER BEDARF

Unter aperiodischem Bedarf (hochwertiger Bedarf und Luxusbedarf) versteht man die Nach-
frage nach hochwertigen und speziellen Gutern (Waren) mit groem Einzugsbereich und die
Nachfrage nach nicht regelmagigen Dienstleistungen

Haushaltswaren Elektrogerate Radio und Fernsehen
Heimwerkergerate Gartengerate

Biiroartikel Schulbedarf Zeichenbedarf
Computer Mdbel und Dekorationsartikel
Automobile Campingwagen Wohnmobile

Durch die getroffenen Regelungen I4Rt sich die Ansiediung von Einzelhandelsbetrieben
gezielt steuern, um eine schieichende Umwandlung des Gewerbegebietes GE 1 zu einer
~ vorwiegenden Einzeihandefsnutzung zu verhindern.

In Ergénzung zu den bereits getroffenen Regelungen zur Zuléssigkeit von Handelsbetrieben
werden im Industriegebiet und im Gewerbegebiet (GE 2) auf der Grundlage des § 1 Abs.5
BauNVO Einzelhandelsbetriebe generell ausgeschlossen, um die Funktion der Innenstadt

Ansiedlung / Erweiterung von Handwerksbetrieben und Betrieben des produzierenden
Gewerbes zu sichern, da im Stadtgebiet kaum Alternativen zum Gewerbe- und
Industriegebiet im Bruch (inkl. Emeiterungsﬂéﬁchen) gegeben sind und Vergnigungsstatten
grundséatzlich auch in Kerngebieten untergebracht werden kénnen.
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Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter werden im gesamten Bebauungspfangebiet aufgrund der bestehenden
Situation auf der Grundlage des § 1 Abs.6 Nr.2 BauNVO als allgemein Zulassig festgesetzt.
Um jedoch ein Uberhandnehmen dieser zul&ssigen Wohnnutzungen auszuschlieRen, wird
die max. zulgssige Wohnungsanzahl in Abhangigkeit zur Grundstiicksflache geregelt.

- Gemeinbedarfsflache ~Stédtischer Bauhof*

Auf der Grundlage des § 9 Abs.1 Nr.5 BauGB jst im Bebauungsplan am Gstlichen
Plangebietsrand eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbes’timmung ~Stédtischer
Bauhof* zugunsten der Stadt Bad Durkheim fiir die Erweiterung des bestehenden Bauhofes
festgesetzt, da die zur Zeit im Stadtgebiet verieiften Lagerflachen zu einem groRen Teijl
kinftig nicht mehr zur Verfugung stehen werden und durch eine Zusammenfassung der
Lagerflachen an einem Standort die Wirtschaftlichkeit des Bauhofes erhéht werden soll. Die
Festsetzung als Flache fir den Gemeinbedarf soll die Verfugbarkeit der fur diesen
aligemeindienlichen Zweck benédtigten Fiachen gewahrleisten (gesetzl. Vorkaufsrecht) und
eine dirékte Zufahrt in die BruchstraRe erméglichen.3

* Maf der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen bezlglich des MaRes der baulichen Nutzung erf_o[gen in Anlehnung an
die "bisher geltenden” Festsetzungen des MaBes der Nutzung des urspringlichen

Der Stadtische Bauhof Wére (brigens aufgrund seines gewerblichen Charakters auch ohne besondere Festsetzung im
Gewerbegebiet zulssig, '
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Bebauung zu verhindern. Dadurch wird einerseits weiterhin eine mindestens Zweige-
schoRige Bebauung ermdglicht, anderseits eine Beintréchtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes vermieden.

In einigen eng umgrenzten Bereichen werden groflere Geb&udehdhen ermaoglicht. Diese
sind notwendig zur'Sicherung der anséssigen Betriebe. Die maximale Gebdudehthe stelit
einen KompromiR dar,' der flr das umgebende‘ Landschaftsbild keine nachteilige Beein-
trachtigung bedeuten wird.

- Im Bereich der festgesetzten Industriegebiete (§ 9 BauNVO) wird das MaR der baulichen
Nutzung bestimmt durch die max. zul. Grundflachenzahl (GRZ 0.8), der max. zul.
Baumassenzahi (BMZ 10,0) und die max. zul. Héhe baulicher Anlagen (unterschiedliche
Hohen von 12,0 - 18,0 m bzw. 15,0-21,0 m).

-Im Bereich der fesrtgesetzten Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO) sowie auf der
Gemeinbedarfsflache fiir den ~otadtischen Bauhof* wird das MaR der baulichen Nutzung
bestimmt durch die max. zul. Grundflachenzahl, die max. zul. Geschof¥flachenzahl, die
max. zul. Baumassenzahl und die max. zul. H5he baulicher Anlagen (h 12,0 - 15.0 bzw.
15,0 - 18,0 m). Dabei wurden aufgrund der geringeren iberbaubaren Grundflache im
Bereich der festgesetzten Gemeinbedarfsflache fiir den Stadtischen Bauhof die
MaRfestsetzungen (Grundflachenzahl, GeschoRflachenzahl und Baumassenzahl) im
Vergleich zum Gewerbegebiet GE 2 . S. einer einheitlichen Bebauung entsprechend
angepafdt (Orfentierung an der baulichen Ausnutzbarkeit des angrenzenden Gewerbe-
gebietes).

- Im Bereich der festgesetzten Sondergebiete fiir Handelsbetriebe (§ 11 BauNVO) wird das
MaR der baulichen Nutzung bestimmt durch die max. zul. Grundflachenzahl (GRZ 0,8), die
max. zul. GeschoRflachenzahl (GFZ 1,8), die max. zul. Baumassenzahl (BMZ 8,0) und d.ie
max. zul. Hohe baulicher Anlagen (12,0-15,0 m).

Um die bauliche Entwicklung im Sondergebiet fiir Handelsbetriebe in seiner maximalen
Ausdehnung, insbesondere im Verkaufsflachenanteil, im Sinne der Vorstellungen der Stadt
Bad Durkheim steuern zu kénnen, wird fir diesen Teil des Plangebietes die maximal
zuldssige GeschoRflachenzahl bestimmt und zuséatzlich die zulassige Verkaufsflache fir
SHOP-IN-SHOP-Bereiche innerhalb einer wirtschaftlichen Einheit beschrénkt.

Aus besonderen stidtebaulichen Grinden, insbesondere der in groRem Umfang
notwendigen Stellplatzanlagen fiir Handelsbetriebe und deren Anrechenbarkeit auf die GRZ
sowie den i.a. recht klein geschnittenen Grundstiicken, deren optimale Ausnutzbarkeit fir
einen wirtschaftlichen Betrieb erforderlich ist, darf die zuldssige Grundflachenzahi (GRZ 0,8)
im Sondergebiet fiir Handelsbetriebe durch die Grundfldchen von Steliplatzen und Zufahrten
geman § 19 Abs.4 BauNVO Uberschritten werden; die hichst zuldssige Grundfidchenzahl
darf dabei maximal 0,9 betragen.
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* Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstlicksflachen

Festgesetzt wird eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs4 BauNVO mit
unterschiedlichen zulassigen Baukérperiangen. Die Bauweise und die maximal zulassige
Lange von baulichen Anlagen wird entsprechend der Eigenart des jeweiligen Ba_ug'ebieteé
festgesetzt. Die Zulassigkeit einer Grenzbebauung in Abhé&ngigkeit von Gebaudehshe und
Grenzabstand berlicksichtigt die Notwendigkeit einer wirtschaftlichen Ausnutzung der
Grundstiicke bei gleichzeitiger Wahrung von bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen
(Belichtung, Beluftung etc.) und Anforderungen an die Stadtgestalt (Baukérpergliederung).

Um ein gréRtmégliches MaR an individueller Freiheit bei der Errichtung von Gebauden zu
gewahrleisten, werden die iberbaubaren Grundsticksflachen allein durch Baugrenzen langs
der offentlichen Verkehrsflachen und den Randgraben bestimmt, mit Ausnahme eines Teils
des Sondergebiets fiir Handelsbetriebe. Die Baugrenzen sind so festgesetzt, daR die Werte
der Grundflachenzahl und der Baumassenzahi (in Verbindung mit den maximalen
Gebéudehdhen) ausgenutzt werden kénnen.

Die Festlegung der iberbaubaren Flache auf dem fir den Stadtischen Bauhof
vorgesehenen Grundstiick erfolgte in Hohe der bisherigen Bebauung, um die
Beeintréchtigungen des Landschaftsschutzgebietes sowie den Eingriff moglichst gering zu
halten. Die am &stlichen Siedlungsrand gelegenen nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen
kénnen als Lager- und Abstellfidchen genutzt werden. ‘

* Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebengebsude werden aus ortsbildgestalterischen Griinden auf die Uberbaubaren
Grundstiicksflichen beschréankt, wodurch insbesondere die Randbereiche des Plangebietes
von optisch meist wenig ansprechenden baulichen Anlagen freigehalten werden.

Die Zulzssigkeit der Anordnung von nicht Uberdachten (offenen) PKW-Abstellplatzen
auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen  bleibt unter Berlicksichtigung der
vorhandenen Anlagen bestehen.

e Verkeh rserschlieBung

Eine grundsétziich ausreichende Verkehrserschiiefsung des Plangebietes ist durch die
"BruchstraRe" mit den seitlichen StichstraRen gesichert. Durch ‘erschwerte Wendemanéver”
von Lastkraftwagen innerhalb der Bruchstrake wurde die Notwendigkeit der Schaffung einer
ausreichenden Wendeanlage fiir Lastkraftwagen und Lastziige erkannt; hierfur wird am
Ostende der BruchstraRe eine entsprechende Verkehrsflache ausgewiesen. Nérdlich des
Sondergebietes ist ein FuR- / Radweg zur Anbindung an den neuen Radweg westlich des
Bebauungspfangebfe_tes festgesetzt. Die nach Norden verlaufende StichstraRe am Ostlichen
Rand des Sondergebietes ist bis an den Rand des Bebauungsplangebietes in gleichmaRiger
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Breite festgesetzt, um die kanftigen Erweiterungsflichen daran anzuschliefen. Ansonsten
erfolgt die Festsetzung der ErschlieRungsflachen gemaR dem Bestand als offentliche
StraRenverkehrsflachen oder als Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung  als
Wirtschaftsweg bzw. FuRk- / Radweg.

e Ver- und Entsorgung

Innerhalb des Plangebietes werden die vorhandenen Anlagen zur Ver- und Entsorgung des
Gebietes gemaR ihrem Bestand festgesetzt, ebenso erfolgt die Festsetzung der Elektro-
Freileitung mit Schutzstreifen und des Elektro-Kabels gemaR dem Bestand.

e Griinordnung

Grundsatzlich ist bei der Aufstellung oder Anderung von Bauleitplanen tiber die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege in der bauleitplanerischen Abwagung zu entschei-
den; dazu gehéren auch die Elemente der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde in Absprache mit der Kreisverwaltung Bad Diirk-
heim kein landespflegerischer Planungsbeitrag gemaR § 17 Abs. 2 LPAIG Rh.-Pf. erstellt, da
es sich um einen bereits uberwiegend bebauten Bereich handelt, in dem Bestandserweite-
rungen oder Neubauvorhaben ohnehin als Innenbereichsvorhaben nach § 34 BauGB nicht
den Eingriffstatbestand erflllen, zumal die getroffenen Festsetzungen nach § 9 Abs.1 Nr.15,
Nr.20 und Nr.25 BauGB eine Verbesserung aus landespflegerischer Sicht erwarten lassen.

Insbesondere wurde die (Gstliche) riickwartige Baugrenze im Bereich des Stadtischen
Bauhofes (Gemeinbedarfsflache ,Stadtischer Bauhof*) unter Beriicksichtigung des
angrenzenden Landschaftsschutzgebietes .Bad Dirkheimer und Erpolzheimer Bruch® im
Verlauf der Bebauungsplanung auf die Héhe der bisherigen Bebauung zurickgenommen.

Die Befreiung von dén Bestimmungen des § 4 der Rechtsverordnung uber das
Landschaftsschutzgebiet "Bad Dirkheimer und Erpolzheimer Bruch" vom 30.11.1881
zugunsten einer Erweiterung des stadtischen Bauhofes (Lagerﬂéichen) in den AuRenbereich
wurde nur unter der Bedingung erteilt, daR dem Eingriff entsprechende Ausgleichs-
malinahmen folgen (s. Kapitel 5, Nachrichtliche Ubernahmen: Landschaﬁsschutzgebiete).

Dies gilt entsprechend auch fiir die gewerblichen Lagerflachen, die im AnschluR an die
Auslegung des Bebauungsplanentwurfes festgesetzt wurden (s. Kapitel 6.4).

Entlang der Nord- und der Sidseite des Baugebietes sind schmale Streifen l&ngs den
Grében vorhanden; diese kénnen einschlieRlich der Raumwege in Abstimmung mit dem
Gewdsserverband Isenach-Eckbach als Grinflachen ausgestaltet werden.
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Die Erhaltungs- und Anpﬂanzungsfestsetzungen auf den &ffentlichen Grunflichen 'in den
Randbereichen des Pu'angebietés sind erforderlich, um eine optische Abschirmung gegen-
Uber der freien Landschaft zu erreichen. Zur Sicherung einer moglichst raschen optischen
Wirksamkeit wird ein Mindeststammumfang festgesetzt. Dariiber hinaus wird durch die Fest-
setzung von Mindestbepflanzungen in den Baugebieten eine wirkungsvolle Durchgriinung
des Gebietes angestrebt. Dje Festsetzungen ﬁchten sich insbesondere auf den Bereich der
Kopfzonen der gewerblichen Grundstiicke und auf die rickwartigen Grundstiicksbereiche
entlang der éffentlichen Grunflache ("ORG"), um eine durchgehende Einbindung der meist
sehr verschiedenartigen\Gebéudeformen in ein begrintes Straenraumsystem zu ermdgli-
chen und die Eingriinung der Gewerbeflachen Zu unterstitzen.

Als gerechten Ausgleich fur beréits auf den Grundstiicken gepflanzte oder zu pflanzende
Einzelbdume wird festgesetzt, daR diese auf die Zahl der in Bezug auf die jeweilige Grund-
stiicksflache zu pflanzenden Baume angerechnet werden.

Zur Reduzierung des in Gewerbegebieten i.a. recht hohen Versiegelungsgrades mit den
entsprechenden Auswirkungen auf die Versickerungskapazitét und somit den Wasserhaus-
* halt sowie die kleinklimatische Situation werden fir PKW-Stellpldtze und Lagerflachen
Festsetzungen hinsichtlich der Befestigung getroffen. Diese gelten zum Schutz des Grund-
wassers nicht fiir die im Wasserschutzgebiet liegenden Bereiche.

4.2 Bauordnungsfecht!iche Festsetzungen

Die getroffenen Mindestfestsetzungen zur Fassadengestaltung und zur Zulassigkeit von
Werbeanlagen sollen dazu beitragen, Verunstaltungen zu vermeiden und das Baugebiet
aufzuwerten. Insbesondere die Bestimmungen zu GréRe und Gestaltung von Werbeanlagen
sollen ein harmonisches Erscheinungsbild des Stralenraums gewahrleisten. Um die
Integration des Baugebietes in die Landschaft nicht zu stéren, werden Werbeanlagen an den
Réandern des Baugebietes zur freien Landschatt hin ausgeschlossen.

5 Nachrichtliche Ubernahmen

* Wasserschutzgebiete

Das mit Rechtsverordnung (verdifentlicht am 8.12.1996_7) festgesetzte Wasser_schutzgebiét
(WG) WSG | lIb) ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes gekennzeichnet. Die damit
verbundenen Schutzbestimmungen (Verbote) sind zu beachten.



Begriindung zum Bebauungsplan
ﬁnderungsp[an | zum Bebauungsplan Gewerbe- und Industriegebiet Bruch Seite 12

¢ Landschaftschutzgebiete

Im &stlichen Bereich des Bebauungsplanes sind derzeit noch insgesamt 10 Flurstiicke von
den Beschrénkungen des Landschaftschutzgebietes "Bad Diirkheimer und Erpolzheimer
Bruch” betroffen.

Mit Schreiben vom 02.08.1996 wurde gem. § 38 Abs. 1 Nrn. 1a und 2 LPfiG von der
Bezirksregierung, jederzeit widerruflich, Befreiung von den Bestimmungen des § 4 der
Rechtsverordnung Gber das Landschaftsschutzgebiet "Bad Dirkheimer und Erpolzheimer
Bruch" vom 30.11.1981 unter folgender Bedingung erteilt:

.Neben der im Bebauungsplan vorgesehenen Eingranung zur Wiederherstellung des
Landschaftsbildes ist ein Ausgleich fir die sonstigen mit den Vorhaben verbundenen
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft innerhalb des Landschaftsschutzgebietes in der Weise
zu schaffen, da8 Flachen im LSG, die intensiv genutzt werden, angekauft und in Absprache mit der
unteren Landespflegebehdrde extensiviert werden, und zwar in gleichem Umfang, wie Fldchen im
Landschaftsschutzgebiet neu versiegelt und zur Materiallagerung genutzt werden (Ausgleich 1:1)."

?

6 Beteiligung der Biirger und der Trager &ffentlicher Belange

6.1 Frihzeitige Blrgerbeteiligung

Die frlhzeitige (vorgezogene) Burgerbeteiligung wurde gemaf § 3 Abs.1 BauGB in Form
eines Anhdrungstermins am 30. November 1992 im Sitzungssaal des Rathauses durch-
gefiihrt.

Von den anwesenden Biirgern (im wesentlichen Gewerbetreibende aus dem Gewerbegebiet
Bruch) wurden insbesondere Bedenken und Anregungen hinsichtlich der Zul&ssigkeit von
Betrieben in den verschiedenen Baugebieten und den Festsetzungen von Baumpflanzungen
im StralRenraum vorgebracht.

Die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wurden ageprﬂft und nach Abwéagung der
privaten und &ffentlichen Interessen in den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet.

6.2 Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange

Die Trager offentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs.1 BauGB mit Schreiben vom
17.05.1993 uber die Ziele und Zwecke der Planung informiert. Ihnen wurde eine angemes-
sene Frist zugebilligt, innerhalb welcher sie ihre Stellungnahme zur Planung abgeben
konnten.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange gingen von insgesamt 18
beteiligten Tragern éffentlicher Belange 15 Stellungnahmen ein.
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Die wesentlichen Bedenken und Anregungen hatten die Regelungen hinsichtlich der
Zulassigkeit von Einrichtungen des Handels und von Dienstleistungen im Geltungsbereich
des Bebauﬁngsp!anes zum Gegenstand (vgl. Stellungnahmen der Kreisverwaltung Bad
Dtirkheim und der Industrie- und Handelskammer der Pfalz).

Alle eingegangenen Stellungnahmen' mit Anregungen und Bedenken wurden geprift und
nach Abwégung der o&ffentlichen und privaten Belange durch den Stadtrat iiber sie
beschlossen.

Als wesentliche Verdnderungen des Bebauungsplanes (Stand 20.06.1 9'94) gegenilber der
Planfassung vom Mai 1993 sind zu nennen:

e hinsichtlich der Art der baufichen Nutzung detaillierte Festsetzungen zur Zulassigkeit von
Einrichtungen des Handels, basierend auf der Differenzierung in "taglichen, periodischen
und aperiodischen Bedarf":

- im Sondergebiet fiir Handelsbetriebe die allgemeine Zulassigkeit von sowohl groR- als
auch kleinflachigen Handelsbetrieben mit der Beschrankung von Shop-in-Shop-
Bereichen;

- .im Gewerbegebiet GE 1 (Gewerbegebiet zwischen Sondergebiet und Industriegebiet) die

' Beschrankung der Zulassigkeit von Handelsbetrieben:

- im Industriegebiet und im &stlich angrenzenden Gewerbegebiet GE 2 der AusschluB von
Handelsbetrieben; I

* die Einschrankung der Ausnutzbarkeit im Sondergebiet fiir Handelsbetriebe durch die
Bestimmung der max. zuldssigen GeschoRflachenzahl:

e die Reduzierung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf der Sldseite der Bruch-
strale;

o differenzierte Festsetzungen zur Bauweise, insbesondere den maximal zuldssigen
La&ngen baulicher Anlagen sowie der Zu!éssigk_eit von baulichen Anlagen in den seitlichen
Abstandsflachen (héhenmaRige Abstufung in Abhéangigkeit vom Grenzabstand):

e der Eintrag bzw. Hinweise zy Schutzabstéanden von Leitungen:

Die Veranderungen der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
erforderten eine erneute Beteiligung der Trager Gffentlicher Belange.

Im Rahmen der 2. Beteiligung wurden mit Schreiben vom 14.07.1994 insgesamt 18 Trager
Gffentlicher Belange ber die Bebauungsplanénderungen informiert; wovon 15 Stellung-
nahmen einreichten. Die wesentlichen Bedenken und Anregungen hatten wiederum die
Festsetzungen zur Zulassigkeit des Einzelhandels sowie die Baugebietsabgrenzungen zum
Gegenstand.

Die Festsetzungen zur Zulassigkeit von Handelsbetrieben wurden daraufhin geringfiigig
Uberarbeitet (ausnahmsweise Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit Waren des
aperiodischen Bedarfs im Gewerbegebiet GE 1)
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Ungeachtet der Stellungnahmen erfolgte eine weitestgehend redaktionelle Uberarbeitung der
Textféstsetzungen sowie geringfiigige inhaltliche Korrekturen, die in Bezug auf die
Plankonzeption unerheblich sind. Besonders zu erwdhnen sind insbesondere folgende

Anderungen:

» Verléngerung des FuR- / Radweges im nérdlichen Randbereich zur Anbindung an den
neuen Radweg westlich des Bebauungsplangebietes;:

» Festsetzung der nach Norden verlaufenden StichstraRe am 6stlichen Rand des Sonder-
gebietes bis an den nérdlichen Rand des Bebauungsplangebietes in gleichméaRiger Breite
zum Anschiuf der ki]n'ftigen Gewerbeflachen (s. Flachennutzungsplan-Entwurf).

e Festsetzung einer Flache fur den Gemeinbedarf am &stlichen Rand des Bebauungs-
plangebietes - im Bereich der bisher als Gewerbegebiét GE 2 festgesetzten Flache - fiir
die Erweiterung des Stédtischen Bauhofes und Verlegung der riickwértigen Baugrenze in
Hohe der bislang erfolgten Bebauung (Reduzierung der iiberbaubaren Flache).

6.3 Auslegung

GemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde der Bebauungsplan mit Begriindung auf die Dauer von
einem Monat in der Stadtverwaltung &ffentlich ausgelegt (28.05.1996 - 27.06.1996).
Bedenken und Anregungen konnten wahrend der Amtsstunden vorgebracht werden. Die
Trager offentlicher Be!ahge wurden Uber die Auslegung informiert.

6.4 Auswertung der im Rahmen der Auslegung eingegangenen Bedenken und
Anregungen

Waéahrend von den Tragern offentlicher Belange keine Schreiben mit Bedenken und
Anregungen eingingen, wurde in zwei Schreiben von Biirgern Ubereinstimmend eine
Reduktion der Gemeinbedarfsflache fur den stadtischen Bauhof zugunsten einer
gewerblichen Lagerflache gefordert.

Nach Abwé&gung der Belange wurde diesem berechtigten Interesse im Sinne einer
Kompromilésung Rechnung g;;e:tragen,l d.h. ein Teilbereich der_Gemeinbedarfsﬂéche, der
als Lagerflache fur den stadtischen Bauhof vorgesehen war, wurde nach Abstimmung mit
der Landespflegebehérde als beriihrter Trager offentlicher Belange als Lagerflache im
Gewerbegebiet festgesetzt und es wurden ergénzend bauordnungsrechtliche Festsetzungen
zur Gestaltung von Lager- und Abstellflachen getroffen sowie das MaR der baulichen
Nutzung fur die Gemeinbedarfsflache an die verénderte FlachengroRe angepaft.*

Es handelte sich hierbei aufgrund der vergleichbaren Auswirkungen lediglich um eine geringfiigige Anderung des
Bebauungsplanentwurfes, so daB keine erneute Auslegung erforderlich war.
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7 Abwigung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind gemagr § 1 Abs.6 BauGB die &ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Dabei sind die in §
1 Abs.5 BauGB genannten Grundsatze zu beriicksichtigen.

Im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbe- und Industriegebiet im Bruch" sind
im wesentlichen folgende Bé!ange beriicksichtigt worden:

e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung;

e die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes:

« die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege;

« die Belange der Wirtschaft sowoh! im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevélkerung als auch zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen.

Einzelheiten hierzu sind den Niederschriften zur Behandlung der Stellungnahmen im
Rahmen der TOB-Beteiligung, der frihzeitigen Burgerbeteiligung und der &ffentlichen
Auslegung zu entnehmen.

Dem gesetzlich vorgeschriebenen Abwagungserfordernis wurde in vollem Umfange
Rechnung getragen.

8 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

8.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgt aufgrund der bereits weitgehenden
Uberbauung keine negative Veréanderung der Umwelt: vielmehr wird durch die getroffenen
Festsetzungen eine Verbesserung angestrebt. Die Festsetzungen zum Erhalten und
Anpflanzen von B&umen gewshrleisten eine starkere Durchgriinung und Eingriinung des
Plangebietes. Im Zusammenhang mit den Bestimmungen zur Befestigung von Steliplatzen
und Lagerflachen sind daher positive Veranderungen auf die Umwelt gegenuber dem
derzeitigen Zustand zu erwarten.
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8.2 Auswirkungen auf soziale und wirtschaftliche Verhaltnisse

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes "ﬂnderungsptan I zum Bebauungsplan
Gewerbe- und Industriegebiet Bruch" werden die zulassigen Nutzungen im Sinne einer
vertraglichen Nutzungzonierung neu geregelt und dabeij die vorhandenen Nutzungen soweit
wie méglich in ihrem Bestand unter Bericksichtigung von Erweiterungsméglichkeiten
Planungsrechtlich gesichert.

Es wird eine ungeregelte Entwicklung des Handels verhindert, so daR Funkﬁonsstdrungen
im Stadtzentrum und damit eine Gefahrdung der verbrauchernahen Versorgung der
Bevdlkerung  weitgehend ausgeschlossen werden kénnen und gleichzeitig die
Vorahssetzung geschaffen wird“ die Kaufkraft der Bevolkerung von Bad Durkheim im
Stadtgebiet zu halten. Die getroffenen Festsetzungen bieten den Betrieben im Plangebiet
Rechtssicherheit und angemessene Erweiterungsmc‘jglichkeiten. SO daR ein Beitrag zur
Sicherung und zur Schaffung von Arbeitsplatzen im Rahmen der Méglichkeiten des
Bebauungsplans geleistet wird.

9  Planverwirklichung

Durch die bestehenden Ersch[iefsungsanfagen sind die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Zulgssigkeit von baulichen Anlagen bereits gegeben.

Fur die Neuanlage des Wendeplatzes im Endbereich der Bruchstrale sowie die in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans neu einbezogenen Flachen im Ostllichen Randbereich
sind Teilungsvermessungen zur Anderung des Katasters erforderlich.

Die Verfahrensarten des Vierten und Finften Teils des BauGB sind anzuwenden, falls eine
Verwirklichung des Bebauungsplanes nicht durch andere MaRnahmen maglich ist.

10 Kosten und Finanzierung

Der Stadt Bad Diirkheim werden durch diesen Bebauungsplan - abgesehen von den
Planungskosten sowie eventueller Anspriiche im Sinne der §§ 40 ff.BauGB - Kosten fiir die
Anlage einer Wendeméglichkeit im Endbereich der Bruchstrafe, einem Radweg nérdlich des
Sondergebietes sowie der Ortsrandbegrilnung einschlieBlich des jeweils notwendigen
Grunderwerbs sowie Kosten fir den Erwerb der Erweiterungsflichen fiir den stadtischen
Bauhof entstehen.

Die erforderlichen Finanzmittel werden im Haushalt der Stadt Bad Dirkheim bereitgestellt.
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