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Da der F!&chennutzungspfan keine ﬂéchenscharfen Aussagen Mmacht, yng von  Seiten der
Ubergeordneten Pl'anungstrager (Kreisvawvaltung) nach Abstimrnung keine Einwendungen bestehen.
kann ejne Gebfetsemeiterung vVorgenommen Werden, pje Envef‘terung ist auBerdem in der in
Aufsteh‘ung beﬁndﬁchen Fortschreibung des F .'achennutzungsp!ans integriert
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Bestandssituation

Derzeitige Nutzun

Innerhap der P!angebietsgrenzen sind im Westlichen Bereich Wingertﬂéchen,

Westlich des in Nord-Sud-chhtung verlaufenden Wegs befindet Sich ejn ehemals gemeindeeigenes
u

Wohngebéiude mit Sch Ppen und Verwildertem Garten, Welcheg bereits an €inen Gewerbetreibenden
VerduRert Wurde, Mitﬂerwefle (Wahrend dem Bau:‘eitpfanverfahren) Wurden Sanferungs— und
Renovﬁerungsmaﬁnahmen am Gebayde und der AuBenaniage vVorgenommen AuBerdem ist eine

Grﬂnordnungsplan).
Entlang qer Ostlichen Gebietsgrenze sind bahnbegfer‘tende Stréucher, Hecken und Bayme

Vorhanden,

Togograghie
i ] mit leichtem Gefalle 2ur einige Meter tiefergelegenen Bahnlinje
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h Begr[}ndung

AuBere Erschh’eBung des Gebiets '
Das Gebiet js¢ Uber die ney gebaute | 527, die die alte Wefnstraﬂe mit der B 271 Neu verbindet,

Auch gje in  diesem Bereich erkannten Bodenverunreinigungen Wurden  gemap der
Alﬂastensanierungspianung beseitigt Die Grundstucke sollen
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"Begrﬂndung

hrserschhe!&ung ist durch dje Anbfndung des Gewerbegebiets an die neye | 527
far den Stadtbereich keine Weitere Verkehrsbeiastung (Ziel-, Durchgangsverkehr) 2U erwarten.
Trotzdem ist die N&he zym Stadtgebiet durch ejne Mmdgliche fuﬂ.fauﬁge und fahrradmaﬂige
Anbindung g€geben. pas bestehende Gebaude Soll, da eg Zur Zeit schop harmonisch in die

1. StfcherschiieBung mit Wendemdglichkeit im nordlichen und sudlichen
Gewerbegebietsbereich.

Die Pr’anung 2eigt die ErschHeBungs-, Bau- ung Grinflachen im Gebijet
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JT DEIDESHEIM Bebauungsgfan Gewerbegebiet "Im Buschweg"
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STADT DEIDESHEIM Bebauungsplan Gewerbegebiet "Im Buschweq"

Die Planung entspricht im nérdlichen Gebietsbereich der Alternative 1. Im stdlichen Gebietsabschnitt
ist die ErschlieBung weiter in Richtung Osten verzogen. Von der bestehenden Trassierung des
Wegs, der zur Zeit in Nord-Sud-Richtung verlauft, wurde zugunsten eines besseren Zuschnitts der
Westgrundstticke abgewichen. Eine Gebietserweiterung wére bei dieser Planungsalternative nicht
unbedingt erforderlich.

Bei der gewahlten ErschlieRungsvariante ware es jedoch fur irrtumlich ins Gebiet eingefahrene Lkws
nicht mdglich auf &ffentlichen StraRenflachen umzukehren.

Dies wirde wiederum bedeuten, dass auf allen privaten Gewerbegrundsttcken die Méglichkeit des
Wendens der groRtmaéglichen KFZ, die das Grundstiick frequentieren, gegeben sein mufte.

Die Méglichkeit des Ausfahrens aus dem Gebiet Uber das Wohngebiet im Bereich St. Martinsweg
kommt hier nicht in Betracht, da einerseits die dort befindlichen Stralen nicht auf Schwerverkehr
ausgelegt sind und andererseits eine Belastung des Wohngebiets durch Gewerbeverkehr nicht in
Frage kommt.

Nach intensiver Beratung und Abwégung der Vor- und Nachteile entschlo? man sich, die Alternative1
weiterzuentwickeln und in einen detaillierten Entwurf umzusetzen.

In dieser Planungsphase wurden die Altlasten beim Bau der L527 entdeckt. Das Bauleitplanverfahren
mufte gestoppt werden, da keine mangelfreie Abwagung ohne Kenntnis der vorhandenen Altlasten
moglich war. Nutzungszuordnungen konnten nicht getroffen werden.

Parallel wurde wahrend der Altlastenuntersuchungen und Sanierung bis zur Wiederaufnahme des
Verfahrens die Fortschreibung der Flachennutzungsplanung betrieben. Rahmenbedingungen
anderten sich dabei grundsatzlich. Die Erforderlichkeit der langfristige Sicherung weiterer
Gewerbefldchen in der Stadt wurde deutlich. Zusatzlich wurde die sitdlich des Gewerbegebiets

vorgesehene Wohngebietserweiterung und Abrundung aktuell.

‘ Begriindung
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6.1

- Begruindung



ichstrape Werden vVoraussichtlich auch langfn'sﬁg héchstens drei oder vier kleinere
Gewerbegrundstﬂcke (siehe vorgeschfagene Grundstﬂcksgrenzen) angeschlossen Eine
Wendemdg.'ichkeft ist hier Wegen dem geringen z €wartenden Andfenungsverkehr im Offentlichen
Bereich nicht erforderfich. Das Drehen der Anif’ege!fahrzeuge ist ebenfalls auf den Private
Gewerbegrundstﬂcken Nachzuweisen Verkehr der faischﬁchemeise in  diese Stichstrape
eingefahren ist, kann unter Zuhflfenahme der Flache des W.‘rtschaﬂswegeanschfusses wenden yng
wieder guf die L 527 ausfahren, Verm:'eden werden so unbedingt, dass Gewarbeverkehr Uber die
stdlich angrenzenden Wohngebiere an- oder abfahrt, Dies st durch geeignete Ordnungs-
malnahmen 2U verhindern, )

Aus  Grinden der Verkehrssicherheit sind in den Kreuzungsberefchen 2ur L 537 keine
Grundstﬂcksefnfahrten erlaubt
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6.2

Im Rahmen der Spateren Ausbaup!anung ist, in Abstfmmung mit  den Jeweiligen
Grundst&cksnutzungen, die Méglichkeit der Unterbrfngung stra.flenbegfeftender Offentlicher
Stellplatze im Wechsgl mit Verkehrsgrﬁnﬂéichen 2U prifen.

Technische u'nfrastruktur
e Infrastruktyr

beabs.‘chtigten SUdlichen Wohngebietserweiterungen und  der geplanten Nordlichen
Gewerbegebiefsenhmickfung Uber den hier gefalten Ge.'tungsbereich hinaus, mit bedacht Werden,

!
'
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Beba uungsplan Gewerbegebiet "Im. Buschweg"
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2. Geschafts-, Bro- und Verwaitungsgebaude,

Diese Gebaudearten sind grundsatzlich gye
Di b

von den allgemein zulg

- Wohnungen fir Aufsichts-

die dem Gewarbegebiet 2ugeordnet und jhm gegendiber
untergeordnet sind,

| |=II'_-I jl
grindung ¢ |
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Wohneinheiten, die dem Gewerbebetrigh 2ugeordnet und jhm gegentber in Grundfl4che ung |

Baumasse untergeordnet sind, 2ulassig, |
Generell wurden die Baugebfetsﬂachen als nicht Amastenverdachtfg Zurickgestuft. Auf dem '-Jf.'
Gelande st damit eine gewerbliche Nutzung maglich. zyr Wohnnutzung Machen die 2ustandigen
Behérden keine Angaben. Deshalb wirg in den Textlichen Festsetzungen die Forderung nach
entsprechenden Nachweisen bei der Unterbringung von nutzungsbezogenem Wohnen im Gebiet
verlangt. Weitere Wohnnutzungen sollen zyr Konﬂfktvermeidung in keinem Falle untergebracht

werden.

Nicht zulassig gemap §1Abs. 5+¢ BauNVO sing:

1 Tankste”en,

Gewerbebetrieben die in der Stadt storen, genutzt werden, Vergnfjgungsstatten sind deshalb an

dieser Stelle nicht €rwlnscht.

J it
. ) i'.:.
_&ﬂm i




b an diesem Standort nicht
untergebracht werden,

> Schrottpl'atze und Deponien

Diese Nutzungen Passen ays gestalterischen Grunden ung aus Umweitgesfchtspunkten nicht in
dieses Gewerbegebiet.

i bschatzbar und die
ZU groR. Das Gewerbeg i ch auch Flachen Schaffen fir dem Weinbay,
Zutrdgliche Gewerbebetriebe.

Weiterentwickfung
gehemmt wirq

Segri'.‘.'ndung
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Mag der bau.'ichen Nutzyn

Das Mag der baulichen Nutzung

rindung




6.5

cIDESHEIM Bebauungsglan Gewerbegebiet "Im -BUSchweg"
i ; ifischen Erfordernisse missen dje

Uberbaubaren Grundstticksflachen deshalb fiir dje jeweiligen Betriebsarten ejne hohe Flexibilitst

Auch bei einer mdglichen Gebéude.‘énge von 50 m kann schon der Eindruck sehr langgezogener
Baukérper entstehen (Riegelbiidung). Auf eine Gn'iederung der Baukérper ist besonders zy achten.

Stellung baulicher Anlagen '
Die Ausrichtung der Gebaude Sollte sich an den Sffentlichen StraBenrdumen und an der Bahnlinje
orientieren. Die Bildu

Ng eines an der Bebauung ablesbaren Stralenraums st anzustreben. Sollte
dies wegen betriebsspeziﬁscher Ablaufe nicht moglich sein, so muB wenigstens durch Begriinungs-
und Einfriedungsma!lnahmen eine harmonische Kante zum Offentlichen Raum hin geschaffen

Dachflachen vorgenommen.) .
Ebenso Verstehen sich gje Festsetzungen zur Fassadengestaitung, * Einfriedungen - (das

Nachbarrechtsgesetz fur Rheinland-Pfalz ist zu bergc u den

ksichtigen) und die F‘estsetzungen z
Werbeanlagen, Lenkende Festsetzungen zur Fassadengestartung sind fur eine Bebauung in dieser J
exponierten Lage unbedingt erforderlich, Durch dije Festsetzungen Zu  Materialwah| und zur_)

Farbgebung soj die Korrespondenz der Neubebauung Zum bestehenden Stadtbereich, dessen
Charakter und seiner gestalterischen Qualitat hergestelit werden,

Begrt‘jndung Seite 16




6.6

Grin- und F reiflichen ( Okologische Aspekte)

speziell um dije Gebfetseingr(}nung 2U sichern mit in den Ge!tungsbereich zZum Bebauungspfan
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6.7

Abstandsﬂachen geman Nachbarnrechtsgesetz ZUu  den privaten
Grundstf.icksﬂachen nicht einhalten kénnen, sing diese trotzdem 2u pflanzen,

AuBerdem wird empfohlen, dje Oberﬂachenwasser auf den privaten Grundstt‘.‘:cken zu versickern,
bzw. diese als Brauchwasse, oder zur Bewasserung der Grinflachen aufzufangen yng 2u nutzen,
Wasserhaushait bei einer Bebauung des Gebiets soll so gering wie mdéglich

gehalten werden,
Bei der Nutzung vop Dachabiaufwasser sind die einsch!agigen Rechtsvorschriften und technischen

Normen z berﬂcksichtlgen.
Fur den Bay Spezieller Versjckerungseinrfchtungen Mull darayf hingewiesen werden, dass eine

Im Rahmen der Bodenuntersuchungen fur die Errichtung des Bruckenbauwerks Uber die Bapn
wurden Bodenkontaminationen festgestelt ("organofeptisch auffallige Massen” siehe
Besprechungsvermerk - Nr.1 Straflen- und Verkehrsamt Worms -Projektb[:ro- vom 27110.95}. Diese
Kontaminationen wurden, soweit von ihnen Schadigende Auswirkungen und Gefahren ausgehen
konnten, jm Rahmen der Ersch:'ieﬁung des Baugebiets ordnungsgemaﬂ beseitigt.

gewerbliche Nutzung mdglich,
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Bebauungsg.‘an Gewerbegeﬁiet "Im Buschweg"

bei zu kleinen Eingabegrogen kann dazy fhren, dass ein gesetzliches Umiegungsverfahren nach
BauGB unzulassig jst.

| 8. Flachenbilanz

Gesamtflache Baugebiet (ohne externe Ersatzflachen) ca. 1,78 ha

T i Ersch!ieﬂungsﬂéche L 527 (incl. Wirtschaftswege ung Nebenflachen) ca. 0,33 ha
Flache Gewerbegebijet (ohne L 527) ca. 1,45 pa
ErschlieBungsflache intern ca. 0,13 ha
Ausgleichsfliche innerhalb des Gebiets - ca. 0,07 ha
GrundstUCkSﬂéChe (ohne ErschlieBungs- und Ausgleichsﬂéchen) ca. 1,25 ha
Anzahl der Grundstiicke ca. 6 Stuck
Ersatzflachen aullerhalb des Gebiets ca. 0,30 ha
Gesamter Geltungsbereich Ca. 208 ha

9, Kosten der ErschlieBung (Stand Julj 2000)

10. Empfehlung

:grindung Seite 19
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