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1. Rechtsgrundlagen

W Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S.2414), zuletzt geandert durch Art. 1des Gesetzes vom 21. Dezember
2006 (BGBI. | S. 3316),

B Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466),

B Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990,

B |andesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998
(GVBL. S. 365), zuletzt geandert durch Gesetz vom 04. Juli 2007 (GVBI. S.

105)

B Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31. Januar
1994 (GVBI. S. 153), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 21. Dezember
2007 (GVBI. S.2008 S. 1)

2. Bisheriger Verlauf des Aufstellungsverfahrens

Der Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des
Bebauungsplanes wurde vom Stadtrat der Stadt Grunstadt in o6ffentlicher
Sitzung vom 14.07.1998 gefasst.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 18.07.1998 6ffentlich bekannt gemacht.

Die fruihzeitige Burgerbeteiligung erfolgte in Form einer 6ffentlichen Auslegung
des Planentwurfs nach 6ffentlicher Bekanntmachung vom 18.07.1998.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 22.07.1998 um
Abgabe einer Stellungnahme zur Planung bis zum 07.09.1998 gebeten. Von
verschiedenen Tragern o6ffentlicher Belange wurden Anregungen zur Planung

vorgetragen.

Die offentliche Auslegung wurde am 31.07.1998 ortsuiblich bekannt gemacht
und in der Zeit vom 07.08.1998 bis zum 07.09.1998 durchgefiihrt. Im Rahmen
der Offenlage wurden von verschiedenen Burgern Anregungen zur Planung

vorgebracht.

Die Anregungen wurden in der Sitzung des Stadtrates vom 17.11.1998
behandelt. Aufgrund der Beschlusslage wurden kleinere Anderungen und
Erganzungen der Planung erforderlich. Demzufolge wurde beschlossen, den
geanderten Planentwurf nochmals, jedoch mit auf zwei Wochen verkurzter
Auslegungsfrist, auszulegen. Die verkirzte nochmalige Offenlage wurde jedoch

nicht (mehr) durchgefihrt.
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Der von der Planung erfasste offentliche Bereich wurde jedoch auf der
Grundlage des i.S.v. § 33 BauGB planreifen Bebauungsplanentwurfs neu
geordnet.

In seiner offentlichen Sitzung vom 14.11.2006 hat der Stadtrat die
Wiederaufnahme des Planverfahrens mit einer erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behorden zum fortgeschriebenen Bebauungsplanentwurf
beschlossen.

Erganzend hat der Stadtrat in seiner Sitzung vom 20.11.2007 der Umstellung
auf das vereinfachte Verfahren gem. § 13 und § 13a BauGB zugestimmt, da die
entsprechenden Voraussetzungen des neu gefassten BauGB aus folgenden
Griinden gegeben sind.

Der Bebauungsplan > Am Bahnhof, mit Ergénzung der Bebauungspldne
Vorstadt'” und ,BitzenstraBe Nord’ < betrifft teilweise noch unbeplante
Siedlungsbereiche innerhalb der bebauten Ortslage und schreibt hierbei
lediglich den vorgefundenen Baubestand fest. Damit wird der sich aus § 34
BauGB ergebende (weitere) Zulassigkeitsmalistab konkretisiert und teilweise
sogar noch etwas enger gefasst. Eine Umweltprifung ist in diesen Bereichen,
wo durch die Fortfiihrung des Bebauungsplanes kein zuséatzliches Baurecht
geschaffen wird, nicht erforderlich. Die Belange des Umweltschutzes i.S.v. § 1
(6) Nr. 7 und § 1a BauGB werden durch die Planaufstellung bzw. —fortsetzung
hier nicht mehr bertihrt, als durch eine nach § 34 BauGB verlaufende
stadtebauliche Entwicklung des Gebietes.

Andererseits Uberlagert und andert die anstehende Bebauungsplanung den
Altbebauungsplan >Bitzenstrae Nord, Anderung und Erweiterung Il< und
schafft im rckwartigen Bereich der tiefen Grundstiicke BitzenstraRe Nr. 14 -20
zusatzliches Baurecht zur Nachverdichtung des Bestandes.

Die Planung dient damit der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,
Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile im Sinne des § 1 (6) Nr. 4
BauGB, so dass die Voraussetzungen zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gegeben sind. Die zuldssige
Grundflache liegt unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 gm.

Die Behérden wurden mit Schreiben vom 17.01.2008 nochmals um Abgabe
einer Stellungnahme zur Planung bis zum 29.02.2008 gebeten. Von
verschiedenen Tragern o6ffentlicher Belange wurden Anregungen zur Planung

vorgetragen.

Die nochmalige offentliche Auslegung wurde am 21.01.2008 ortsiiblich bekannt
gemacht und in der Zeit vom 28.01.2008 bis zum 29.02.2008 durchgefiihrt. Im
Rahmen der nochmaligen Offenlage wurden von Birgern keine Anregungen zur

Planung vorgebracht.

Die Anregungen der Behérden wurden in der Sitzung des Stadtrates vom
10.06.2008 behandelt.
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Die Bebauungsplanung wurde nach Abwagung der o6ffentlichen und privaten
Belange in der 6ffentlichen Sitzung des Stadtrates vom 10.06.2008 als Satzung
beschlossen.

Der Bebauungsplan ist mit der ortstblichen Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses in Kraft getreten.

3. Lage, Abgrenzung und Bezeichnung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde bereits im Jahr 1998
aufgrund der Erfordernisse des Umbaus des Bahnhofs der Stadt Griinstadt zu
einem Umweltbahnhof Rheinland-Pfalz* festgelegt. Danach erfasst die
Planung einen schmalen und rd. 670 m langen Streifen der bebauten Ortslage
am ostlichen Rand des engeren Innenstadtbereiches, zwischen der
BitzenstralRe (L 516) im Westen und dem Bahngelédnde bzw. den Gleisanlagen
im Osten, sowie der Obersilzer StralRe (L 453) im Suden und der
Schlachthofstrafe im Norden.

Zentraler Bereich des Plangebietes ist demzufolge das Geldnde des
,Umweltbahnhofes" der Stadt Grunstadt, das neben dem Bahnhofsgeb&ude
selbst, auch die Park- und Ride-Flachen im nordlichen und stidlichen Anschluss
an das Bahnhofsgebdude, die Zufahrten zum Busbahnhof, den
Kundenparkplatz der Sparkasse und das verkehrsberuhigte Bahnhofsumfeld
umfasst. Der sidlich an das umgestaltete Areal des Umweltbahnhofs
anschlieBende Parkplatz der DB AG, der bis an die Brickenauffahrt der
Obersilzer Stral’e L 453 heranreicht, wurde ebenfalls in den Geltungsbereich

mit einbezogen.

Zudem liegen im Bebauungsplangebiet die das Bahnhofsgeléande
erschlieBenden &ffentlichen Gemeindestralen, wie die neu ausgebaute
Friedrich-Ebert-Stra3e mit ihren Einmindungsbreichen auf die Bitzenstralle und
auf die Obersilzer StraRe, sowie der kurze Abschnitt der Bahnhofstralle
zwischen Bahnhof und BitzenstralRe, der neu ausgebaute Albsheimer Weg, als
gleisparallele  VerbindungsstraBe zwischen Friedrich-Ebert-StraBe  und
Schlachthofstralle und die neu hergestellte Verbindungsstral3e zwischen der
VerladestraRe/Obersiilzer Strale und den Busspuren. Dariber hinaus werden
auch klassifizierte  StraBenabschnitte  miteinbezogen und zwar der
Kreisverkehrsplatz am Kreuzungspunkt der Bitzenstrale/Sausenheimer Stralle
(L 516) mit der OberstlzerstraRe (L 453) sowie der ostliche Teil des
Bruickenbauwerks der L 453 tber die Gleisanlagen.

Neben den genannten Verkehrsflachen erfasst der Plan auch einige wenige
bebaute und unbebaute Grundstiicke, die direkt an die Straflenziige angrenzen
und deren ErschlieBungssituation sich durch die StraRenbaumalRnahmen

verandert.
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Der Bebauungsplan umfasst die folgenden Flurstiicke:

319/2; 432/8 Obersulzer Strale (teilweise); 497/3; 497/4; 666/4; 666/6
Bitzenstrale (teilweise); 667/9; 667/10; 669/12 Sausenheimer Strale
(teilweise); 2188/12 Schlachthofstrale (teilweise);

2193/4; 2193/5; 2246/10; 2664/2 (teilweise); 2664/3 (teilweise); 2664/4; 2664/6;
2712/8 (teilweise); 2713/12 (teilweise); 2713/4; 3277/3; 3277/9; 3277/10;
3975/26; 4280/2; 4280/50; 4280/53; 4280/72; 4280/92; 4280/102 Friedrich-
Ebert- Stralle; 4280/103; 4280/104; 4280/105; 4280/106; 4280/107; 4280/108;
4280/109; 4280/110; 4280/111; 4280/124; 4280/125 Friedrich- Ebert- StraRe;
4280/126 (teilweise), 4297/4 Friedrich- Ebert- Strale; 4299; 4299/2; 4299/3:
4299/7; 4299/8; 4299/9; 4299/11; 4299/13; 4299/18; 4299/19; 4318/16
Albsheimer Weg (teilweise) :

Das Plangebiet hat eine GréRe von rd. 4,28 ha.

Aufgrund der Uberlagerung mit angrenzenden Altbebauungsplénen hatte der
Bebauungsplan die Bezeichnung > Am Bahnhof mit Ergénzung Vorstadt
(Anderung 1) und Bitzenstrae Nord (Anderung 1 und Erweiterung I)<. Mit der
am 14.11.2006 beschlossenen Wiederaufnahme des Planverfahrens wurde die
Planbezeichnung in > Am Bahnhof, mit Ergdnzung der Bebauungspldne
Vorstadt und BitzenstralRe Nord < geéndert und vereinfacht.

4. Anlass der Planung — Planungserfordernis

Die Aufstellung des Bebauungsplanes > Am Bahnhof, mit Ergénzung der
Bebauungsplane Vorstadt und BitzenstraRe Nord < wurde veranlasst durch den
Umbau des Bahnhofs der Stadt Griinstadt im Zuge des mit éffentlichen Mitteln
geférderten Projektes ,Umweltbahnhof Rheinlad-Pfalz*, das im Jahr 1992 vom
Land und von der damaligen Deutschen Bundesbahn initiiert wurde.

Als  wichtige &duBere Voraussetzung hatte sich zunachst die
Nahverkehrsanbindung der Stadt Grinstadt in den Jahren 1994 und 1995 durch
die Wiederinbetriebnahme der Bahnstrecken Griinstadt-Eisenberg/Ramsen und
Griunstadt-Monsheim und die Aufnahme der Strecken in den integralen
Taktfahrplan des Rheinland-Pfalz-Taktes erheblich verbessert.

Im Jahr 1995 wurde daraufhin der Bahnhof der Stadt Griinstadt neben den
Bahnhdéfen von 3 weiteren Stadten zu sog. Modellbahnhéfen erklart, bei denen
die Umweltbahnhofkonzeption exemplarisch fur andere Kommunen umgesetzt

werden sollte.
Nach dem Schreiben des Eisenbahnbundesamtes vom 17.12.1998, Az.: 1010

Pap 358, wurde die Plangenehmigung nach § 18 (2) Allgemeines
Eisenbahngesetz fur den Umweltbahnhof Grinstadt mit Datum vom
06.11.1998, Az.: 1010 Rap 250 erteilt, so dass die umfassenden Umgestaltung
des Bahnhofareals und des stadtebaulichen Umfeldes in Angriff genommen

werden konnte.

Die UmbaumafRnahme erfolgte auf der Grundlage folgender Planungen:
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Umweltbahnhof Grinstadt, Werkplan, Gesamtlageplan, WSW & Partner,
Kaiserslautern, 1/1999 und

Umweltbahnhof Grinstadt, Werkplan, Teilgebiet 1, WSW & Partner,
Kaiserslautern, 1/1999 und

Umweltbahnhof Griinstadt, Werkplan, Teilgebiet P & R Ost, WSW & Partner,
Kaiserslautern, 1/1999 und

Umweltbahnhof Griinstadt, Werkplan, Strake 2, Teil 2, Strake 5 Kiss & Ride —
Anlage Nord, WSW & Partner, Kaiserslautern, 1/1999 und

Umweltbahnhof ~ Grinstadt, Werkplan, StraBe 3, WSW & Partner,
Kaiserslautern, 1/1999 und

Neumdller Ingenieure GmbH, Bad Dirkheim far Stralenbauverwaltung,
Landesamt fir StraBen- und Verkehrswesen, Koblenz, Friedrich-Ebert-Strale
zwischen 453 und B 271 und

Ingenieurbiro Kittelberger, Ludwigshafen, Knotenpunktsbereich L 516/L 453 in

Griinstadt.

Zwischen den Planungen zur Umgestaltung des Bahnhofsumfeldes und der
Verbesserung der Verkehrssituation und den Vorgaben bestehender wirksamer
Bebauungspléne bestanden jedoch Abweichungen, die vorab zu bereinigen
waren. Nach der Niederschrift zur Stadtratssitzung vom 14.07.1998 wurde die
Aufstellung des Bebauungsplanes aufgrund der Genehmigung (vermutlich des
Umweltbahnhofes) beim Eisenbahnbundesamtes eingeleitet.

Relevante Abweichungen bestehen zu folgenden Altplanungen. So stellt der
Bebauungsplan ,BitzenstraBe Nord, Anderung und Erweiterung II* die Fl&che,
auf welcher der Albsheimer Weg, als Verbindung der Friedrich-Ebert-StraRe
und des Bahnhofes in nérdlicher Richtung mit der Schlachthofstrafe,
ausgebaut werden sollte, noch als Flache fur Bahnanlagen dar.

Mangels einer ruckwartigen  ErschlieRungsméglichkeit sieht dieser
Bebauungsplan auch keine riickwartigen Bebauungsméglichkeiten fiir die
Grundstuicke Bitzenstrale Nr. 14-10 vor.

Der wirksame Bebauungsplan ,Vorstadt* beriicksichtigt (noch) nicht den neu
eingerichteten kleinen Kreisverkehrsplatz am Kreuzungspunkt der BitzenstraRe
mit der Sausenheimer Strale, da hier noch eine versetzte Kreuzung und

anschlieRend Bauland festgesetzt ist.

D.h. zur Realisierung der o.a. Planungen war zuvor eine Anderung der
angefiihrten Bebauungspléne erforderlich.

Der Bereich des bestehenden Bahnhofsgeb&udes und die stidlich und nérdlich
anschliefenden Flachen waren dagegen seinerzeit noch nicht mit einem
verbindlichen Bebauungsplan gem. § 30 BauGB uberplant, da es sich um
planfestgestellte Bahnbetriebsflaichen i.S.v. § 38 BauGB handelte. Mit der
Neuordnung der Bahnbetriebsflaichen sudlich des Bahnhofsgeb&udes und
oOstlich der Friedrich-Ebert-Strale wurden jedoch Flachen freigestellt, die u.a.
fur eine Neubebauung zur Erganzung und Abrundung der bestehenden
Bebauung des Bahnhofumfeldes vorbereitet werden solliten.
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Da die bestehende Bebauung des Bahnhofsumfeldes hinsichtlich Umfang und
Nutzung sehr heterogen ist, lassen sich aus ihr keine geeigneten MaRst&be fiir
eine Bebauung nach § 34 BauGB ableiten, so dass zur Sicherstellung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung und einer bestandsvertraglichen
Neubebauung die Aufstellung eines Bebauungsplanes auch fiir diese Flachen
erforderlich wurde.

Nicht zuletzt verlangt § 125 BauGB fiir die Herstellung von beitragsfahigen
ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 BauGB einen Bebauungsplan. Mit
dem Albsheimer Weg sollte eine neue Gemeindestrale hergestellt werden, die
eine zusatzliche verbesserte ErschieBung und teilweise zusatzliche
Bebauungsméglichkeiten fr die tiefen Grundstiicke an der Bitzenstrale schafft.

Aus den genannten Grinden war und st die Aufstellung eines
Bebauungsplanes fir den Bereich des Umweltbahnhofes erforderlich.

Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Datum vom 18.07.1998 ortsiiblich
bekannt gemacht. In der Folge wurde das gesetzliche Aufstellungsverfahren mit
der fruhzeitigen Burgerbeteiligung, der Beteiligung der Trager offentlicher
Belange und der férmlichen Offenlage vom 07.08.1998 bis zum 07.09.1998
fortgesetzt, um nach der Behandlung der FErgebnisse des
Beteiligungsverfahrens in der Stadtratssitzung am 17.11.1998 vorlaufig wieder
zum Stillstand zu kommen.

Mit dem Verfahrensstand hatte die Planung die formelle und materielle
Planreife erlangt, so dass die planungsrechtliche Beurteilung von Bauantragen
nach § 33 BauGB maglich wurde. Aufgrund des seitherigen Zeitablaufes, ohne
dass das Planverfahren abgeschlossen wurde, durfte entsprechend der
Rechtsprechung des BVerwG diese Méglichkeit wieder entfallen sein, so dass
sich die planungsrechtliche Beurteilung von Bauantragen heute (allein) nach
§ 34 BauGB bzw. den wirksamen Altbebauungsplanen richtet.

Um far den betroffenen Bereich nun Rechtklarheit zu schaffen, soll das
begonnene Verfahren nun ziigig zum Abschluss gebracht werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Am Bahnhof —mit Erganzung der
Bebauungspléne Vorstadt und BitzenstraRe Nord < steht in engem
Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes > In der Bitz <, mit
dem ebenfalls (auch) Ziele des Umweltbahnhofkonzeptes umgesetzt werden
sollen. So wird mit diesem Plan 6stlich des Bahnhofes ein neues Wohngebiet
geschaffen, so dass der Bahnhof kuinftig seine ehemalige Randlage verliert und
zum stadtebaulichen Bindeglied zwischen der Innenstadt im Westen und den
Siedlungserweiterungen im Osten wird. Die freiwerdenden Gleisflachen dienen
als naturschutzrechtliche Ausgleichsflaichen und setzen die Idee des
GrunZuges als bahnbegleitende Ruderalflachen um. Zudem weist der
Bebauungsplan den notwendigen Park- und Ride-Parkplatz aus.
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5. Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes > Am Bahnhof, mit Erganzung der
Bebauungsplane Vorstadt und BitzenstraRe Nord < sollen daher die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden

*  zur stadtebaulichen Neuordnung des gesamten Bahnhofsumfeldes,

=  zur besseren stadtebaulichen Integration des Bahnhofes in den baulichen
Kontext,

"  zur besseren verkehrlichen Anbindung des Bahnhofsgelandes,

=  zur Schaffung der bodenrechtlichen Voraussetzungen zur Herstellung von
beitragsfahigen ErschlieBungsanlagen,

= zur Bestimmung des Baurechts auf entwidmeten Bahnflachen,

= zur Nutzung von Baulandreserven innerhalb des Siedlungsbestandes

®*  zur Festschreibung eines planungsrechtlichen Rahmens firr den bis heute
geschaffenen Baubestand.

6. Planungsrechtliche Vorgaben

Regionaler Raumordnungsplan

Nach dem Regionalplan Rheinpfalz 2004, Planziel 6.1.3.4 liegt die Stadt
Grunstadt an einer regionalen Schienenverbindung (Kategorie Ill) Monsheim-
Gunstadt-Freinsheim-Bad-Dirrkheim-Neustadt, die eine haufige, regelmaRige,
schnelle, ptnktliche und preislicht attraktive Beférderung gewsahrleisten soll. Der
Bahnhof ist in der Plankarte als Bestand gekennzeichnet. Nach Plangrundsatz
6.1.3.7 sollen die Bahnhofe des Netzes des offentlichen Verkehrs in den
Siedlungen so angelegt werden, dass sie zu Fu, mit Fahrrad oder Pkw gut
erreichbar sind. Fir ausreichende und geschitzte Abstellméglichkeiten ist zu
sorgen.

Auf eine tberschaubare und sichere Ausgestaltung der Bahnhéfe und deren
Zugange ist zu achten. An den Umsteigepunkten ist auf eine enge raumliche
und zeitliche Verkniipfung der Leistungsangebote zu achten.

Die vorliegende Bauleitplanung steht damit in Einklang mit den Zielen der

Regionalplanung.

Flichennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan, in der Fassung der 5. Anderung, ist der
Neuordnungsbereich als gemischte Bauflache/Bestand bzw. ein kleiner Bereich
stdlich des Bahnhofsgeb&udes als gemischte Bauflache/Planung dargestellt.
Zudem sind die Verwaltungsgeb&ude des Katasteramtes und der Post/Telekom
sowie der offentliche Parkplatz am Albsheimer Weg besonders markiert

Der nun aufgestellte Bebauungsplan trifft seine Festsetzungen auf der
Grundlage des Flachennutzungsplanes und entspricht damit dem
Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB.
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Bestehende Bebauungspline und Bebauungsplanentwiirfe

Der anstehende Bebauungsplan iiberlagert den mit Datum vom 18.04.1989 in
Kraft getretenen Bebauungsplan >Vorstadt — Anderung I< im Bereich des
Kreisverkehrsplatzes am Kreuzungspunkt BitzenstraRe/Sausenheimer Strale
sowie im Bereich von zwei bebauten Grundstiicken westlich der Friedrich-
Ebert-Strale (Katasteramt und Sparkasse) und soll fur die betroffenen Bereich
anstelle der Altplanung gelten, die insoweit verdrangt wird.

Der anstehende Bebauungsplan uberlagert auRerdem den mit Datum vom
18.04.1989 in Kraft getretenen Bebauungsplan >Bitzenstrae Nord — Anderung
+ Erweiterung Il< im Bereich des Eckgrundstiickes Schlachthofstrae 2 (stadt.
Musikschule/Bauhof), der riickwértigen Gartenbereiche der bebauten
Grundstiicke BitzenstraBe 14 — 20 sowie des bebauten bahneigenen
Grundstiickes Flst. Nr. 4299/13. Er soll fir die betroffenen Bereich anstelle der
Altplanung gelten, die insoweit verdrangt wird.

Grundlage des bisherigen Planverfahrens bis zur Offenlage vom 07.08.1998 bis
zum 07.09.1998 war der vor der Verwaltung erstelite Entwurf des
Bebauungsplanes in der Fassung 06/1998. Die Planung wurde nun neu auf
einer digitalen Grundlage gezeichnet und dabei der seither entstandene
Baubestand eingearbeitet und die Planfestsetzungen entsprechend angepasst
und vereinfacht. Wenige Festsetzungen wurden in geringfigigem Umfang
geandert. Das Planverfahren wird nun auf der Grundlage des Entwurfs in der
Fassung 10/2006 fortgesetzt.

Umweltpriifung/Umweltbericht

Da das Bebauungsplanverfahren nicht vor dem 20.07.2006 abgeschlossen
worden ist, muss die Planung nach § 244 (1) BauGB nach dem BauGB in der
Fassung des Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die
Innenentwicklung der Stadte vom 21.12.2006 durchgefiihrt werden.

Gem. § 2 (4) BauGB muss kinftig fur bestimmte Bebauungspliane eine
Umweltprafung durchgefiihrt werden, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen der Planung ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden.

Gem. § 13 BauGB kann jedoch von einer Umweltpriifung abgesehen werden,
wenn durch die Aufstellung des Bebauungsplanes der sich aus der
vorhandenen Eigenart der Umgebung ergebende ZuldssigkeitsmaRstab nicht
wesentlich veréndert wird. Dabei ist als besondere Problematik der
vorliegenden Planung zu beriicksichtigen, dass der anstehende Bebauungsplan
zum einen groBe Bereiche uberplant, fur die bislang kein wirksamer
Bebauungsplan vorlag und zum anderen zwei bestehende Bebauungspléne
Uberlagert und dort das Baurecht teilweise &ndert. Hinzu kommt, dass
insbesondere innerhalb der bislang unbeplanten aber auch teilweise innerhalb
der bereits mit Altbebauungspldnen tberplanten Bereiche die durch den
Bebauungsplan zugelassenen Vorhaben auf der Grundlage von § 33 BauGB
verwirklicht worden sind. Damit wird heute entgegen der Ausgangslage

weitgehend Bestand tberplant.
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Da der Bebauungsplan > Am Bahnhof, mit Erg&nzung der Bebauungsplane
Vorstadt’” und ,BitzenstraBe Nord’ < aus heutiger Sicht bebaute
Siedlungsbereiche innerhalb der bebauten Ortslage betrifft und hierbei lediglich
Uberwiegend der Baubestand festgeschrieben und damit sogar der sich aus §
34 BauGB ergebende (weitere) ZulassigkeitsmaRstab enger gefasst wird, ist
eine Umweltprifung in diesen Bereichen, wo durch die Fortfihrung des
Bebauungsplanes kein zusatzliches Baurecht geschaffen wird, nicht
erforderlich. Die Belange des Umweltschutzes i.S.v. § 1 (6) Nr. 7 und § 1a
BauGB werden durch die Planaufstellung bzw.

—fortsetzung hier nicht mehr berthrt, als durch eine nach § 34 BauGB
verlaufende stédtebauliche Entwicklung des Gebietes.

Gem. § 13a BauGB des neuen BauGB in der Fassung vom 21.12.2006 kénnen
Bebauungsplane fiur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Mit den Bebauungsplanen der
Innentwicklung soll gem. § 13a (2) 3. BauGB 2007 u.a. einem Bedarf an
Investitionen zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in angemessener
Weise Rechnung getragen werden. Soweit die zuldssige Grundflache oder
versiegelte Flache nicht mehr als 20.000 gm betragt, kann im beschleunigten
Verfahren,

- eine Abweichung vom FNP durch einfache redaktionelle Korrektur geheilt
werden, § 13a (2) 2. BauGB 2007,

- von einer frihzeitigen Beteiligung von Behorden und Offentlichkeit abgesehen
werden, § 13a(2) 1 i.V.m. § 13 (2) BauGB 2007,

- von der Durchfuhrung der obligatorischen Umweltprifung bzw. der
Erarbeitung des Umweltberichtes sowie der Umweltiberwachung abgesehen
werden, § 13a(2) 1 i.V.m. § 13 (3) BauGB 2007,

- auf die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung verzichtet
werden, § 13a (2) 4. BauGB 2007.

Die anstehende Bebauungsplanung (berlaget und &ndert den
Altbebauungsplan >BitzenstraBe Nord, Anderung und Erweiterung Il< und
schafft im riickwértigen Bereich der tiefen Grundstiicke BitzenstraRe Nr. 14 -20
zuséatzliches Baurecht zur Nachverdichtung des Bestandes.

Die Planung dient damit der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,
Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile im Sinne des § 1 (6) Nr. 4
BauGB, so dass die Voraussetzungen zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gegeben sind. Dabei liegt
die voraussichtlich versiegelte Flache deutlich unter dem Schwellenwert von
20.000 gm. Dies wurde auch fur den Fall gelten, dass die geplante Bebauung
auf dem alten DB AG Parkplatz nicht bereits nach § 34 BauGB zuléssig wére,
so dass durch den anstehenden Bebauungsplan hier erstmalig Baurecht

geschaffen wirde.
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Zusammenfassend geht der Plangeber davon aus, dass mit der vorliegenden
Planung bzw. deren Fortfuhrung, nachdem ein GroRteil der geplanten Projekte
bereits aufgrund von § 33 verwirklicht wurde, entweder die
Zulassigkeitsmalstabe des § 34 BauGB nicht (mehr) verandert werden bzw.
dass die Planung der Innenentwicklung i.S.v. § 13a (1) BauGB dient und dabei
die zuléssige Grundflache von 20.000 gm nicht tiberschritten wird, so dass in
analoger Anwendung der Zielsetzungen der § 13 bzw. § 13 a BauGB von einer
Umweltpriifung abgesehen werden kann.

Zusammen mit der erneuten Offenlage des gednderten Bebauungsplanentwurfs
wird auf das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB umgestellt.

Denkmalschutz

Die Gebaude des Bahnhofes (Stationsgebude, Giterabfertigungshalle) und
das Gebdude des Katasteramtes, Obersiilzer StraRe 7, werden in der
Denkmaltopographie fiir den Landkreis Bad Dirkheim, Bd. 13.2 gefiihrt.
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7. Stédtebauliches Konzept

Mit dem Projekt ,Umweltbahnhof Rheinland-Pfalz‘, das im Jahr 1992
gemeinsam vom Land Rheinland-Pfalz und der damaligen Deutschen
Bundesbahn entwickelt wurde, sollte die Bedeutung des Bahnhofes als
Schnittstelle zwischen Siedlung und dem umweltvertraglichen Verkehrsmittel
,Bahn“ gestarkt werden. Dabei soll u.a. folgenden Zielsetzungen Rechnung
getragen werden.

Der Bahnhof soll entgegen der bisherigen Trends vom Siedlungsrand in deren
Mitte geholt werden, um eine hinsichtlich der Funktionen gemischte Stadt der
kurzen Wege zu ermdglichen. Wenn méglich und erforderlich sollten in
unmittelbarer Bahnhofsnéhe neuen Siedlungsbereiche entwickelt werden. Der
Bahnhof der Stadt Griinstadt und die Gleisanlagen liegen am &stlichen Rand
des Siedlungskérpers und bilden eine Z&sur zu den spater weiter &stlich
entstandenen Gewerbegebieten. Dementsprechend wurde im Zusammenhang
mit der Entwicklung des Umweltbahnhofes im Bereich einer Freiflache
unmittelbar 6stlich der Gleisanlagen bzw. 6stlich des Bahnhofes das
Neubaugebiet ,In der Bitz* ausgewiesen, wo auf einer Flache von rd. 11,8 ha
rd. rd. 170  Bauplatze fur eine innenstadtnahe  Ein-  ud
Zweifamilienhausbebauung entstehen. Das aufgewertete Bahnhofsareal kann
damit als Bindeglied zwischen den Wohn- und Gewerbegebieten gebieten
Ostlich der Gleistrasse und der Kernstadt westlich der Gleistrasse wirken.

Eine FuBgangerunterfiuhrung unter den Gleisanlagen verbindet das
entstehende Neubaugebiet mit dem Bahnhof und der Innenstadt. Der
Bebauungsplan fir das Gebiet ,In der Bitz* wurde mit Datum vom 12.03.2004
rechtsverbindlich. Derzeit lauft das Verfahren der Bodenordnung.

Mit der Ausweisung des Umweltbahnhofes soll auch das Ziel der
Innenentwicklung verbunden werden, da der im Siedlungsbestand liegende
Bahnhof Ausgangspunkt einer weiteren Siedlungsentwicklung bzw. Verdichtung
im Bestand bzw. auf innerstédtischen Reservefldchen wird.

Als verkehrliches Ziel des Umweltbahnhofes sollen méglichst viele Nutzer mit
den Verkehrsmitteln des Umweltverbundes anreisen kénnen. Besondere
Bedeutung hat dabei der FuBganger, der den Bahnhof von vielen Seiten
moglichst auf kurzem Weg hindernisfrei erreichen soll. Diese Voraussetzungen
erfullt nur ein im Siedlungsbestand liegender Bahnhof, dem Wohnbauflachen in
fuBlaufiger Entfernung zugeordnet sind bzw. zugeordnet werden kénnen. Der
Bahnhof Griinstadt liegt in direkter Zuordnung zur Innenstand mit den zentralen
Versorgungseinrichtungen aber auch zum geplanten Wohngebiet ,In der Bitz".
Auch die Radfahrer sollen den Bahnhof auf kurzem Wege mdéglichst sicher
erreichen konnen. Der Bahnhof ist gut in das Radwegnetz eingebunden und
erfulllt damit die Standortvoraussetzungen. Im Zuge des Ausbaus wurde die
Erreichbarkeit fur FuRgénger und Radfahrer durch entsprechende Wege bzw.
verkehrsberuhigte Bereiche verbessert und die notwendigen

Fahrradabstellanlagen geschaffen.
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Zudem sollen die einzelnen Verkehrsmittel des Umweltverbundes miteinander
verknupft werden. Insbesondere ist eine Bus-Bahn-Verknuipfung erforderlich. In
Grunstadt wurde der Busbahnhof in den Bahnhofsbereich integriert und mittels
eigener Busspuren an das umliegende StraRennetz angebunden. Auch
Taxistande wurden entsprechend integriert.

Die entsprechende Verknupfung zum Individualverkehr soll durch Park & Ride
Parkplatze geschaffen werden. Im Umfeld des Umweltbahnhofes Grinstadt
wurden verschieden Park & Ride Parkplatze eingerichtet, um die Zugénglichkeit
zu den Verkehrsmitteln des Umweltverbundes zu erleichtern.

Besondere  Bedeutung hat auch die umweltgerechte Gestaltung des
Bahnhofsumfeldes sowie eine entsprechende Gestaltung der Ubergangszonen
zum  offentlichen Raum und die Einrichtung eines Griinzuges entlang der
Gleistrasse, der in  Grunstadt im  Zusammenhang mit dem
naturschutzrechtlichen Ausgleich fur das Baugebiet ,In der Bitz* auf dem
abgeraumten Gleisgelénde 6stlich des Bahnhofes entwickelt wird

Das der Bebauungsplanung zugrunde liegende stadtebauliche Konzept ist in
der Planung far den Umweltbahnhof Grinstadt, Werkplan, Gesamtlageplan,
WSW & Partner, Kaiserslautern, 1/1999 zusammenfassend niedergelegt.

Danach umfasst die Planung folgende wesentliche Bausteine

1. Sanierung und Umbau des Empfangsgebaudes

2. Sanierung der historischen Bahnsteigiiberdachungen und Erhéhung
der Bahnsteige

3. Ruckbau und Umnutzung der Gterhalle

4. Bau eines Kiss & Ride Parkplatzes mit Fahrradabstellplétzen stdlich
des Bahnhofgebaudes

5. Bau eines Kiss & Ride Parkplatzes mit Kurzzeitparkplatzen nérdlich des
Bahnhofgebaudes

6. Bau einer Park & Ride Anlage 6stlich der Gleisanlagen

7. Bau eines Kundenparkplatzes fiir die Sparkasse,

8. Zusammenfihrung der offentichen Verkehrsmittel zu einem
ubergreifenden Umweltverbund durch Integration des Busbahnhofes in
die Bahnhofsanlagen

9. Bau von Haltestellen fiur Busse und Ruftaxis

10. Neubau von Taxistanden,

11. Bau einer Fulgéngerunterfahrung unter den Gleisanlagen zum Park &
Ride Parkplatz und dem NBG IN der Bitz

12. Umbau der Bahnhofstrale zu einem verkehrsberuhigtem Bereich

13. Verbesserung der fuBBlaufigen Anbindung des Umweltbahnhofes durch
Ausbau von Fuf3 und Radwegen,

14. Ausbau von Busspuren,
15. Verbesserung der verkehrlichen Anbindung des Umweltbahnhofes

durch Neubau der Gemeindestrafle Albsheimer Weg als Verkniipfung
in nérdliche Richtung der der Schlachthofstrale,
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16. Ausbau der Friedrich-Eber-Strafe,

17. Neubau einer AnbindungsstraRe zur Park & Ride — Anlage

18. Neubau einer VerbindungsstraRe zwischen der Verladestrale und dem
Bahnhofareal zur Verbesserung der Anbindung nach Suden,

19. Anlage eines neuen innerstadtischen Griinzuges auf altem Gleisbett,

20. Umsetzung eines Begriindungskonzeptes fiir das Bahnhofsareal.

Der Grofteil der MaRnahmen und Bauvorhaben im Zusammenhang mit der
Realisierung des Umweltbahnhofes ist bereits verwirklicht. Dem
Bebauungsplan kann daher heute nur noch die Aufgabe zukommen, das
beschriebene stadtebauliche Konzept gegen unerwiinschte Verénderungen auf
der Grundlage von § 34 BauGB abzusichern.

Die ostlich der Gleisanlagen liegenden Teile des Umweltbahnhofskonzeptes
liegen im Geltungsbereich des Anschlussbebauungsplanes > In der Bitz <. Hier
soll der eigentliche Park & Ride-Parkplatz verwirklicht werden, der wber die
Unterfiihrung an den Bahnhof angebunden ist. Zudem ist die Anlage eines
Grlnzuges auf ehemaligen Gleisflachen als AusgleichsmaRnahme vorgesehen.

8. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Plangebiet

Der Bebauungsplan erfasst einen rd. 670 m langen Ausschnitt der bebauten
Ortslage zwischen den Gleisanlagen im Osten, der BitzenstraRRe (Landesstraie
516) im Westen, der Schlachthofstrae im Norden und der Oberstilzer StraRe
(LandesstraRe 453) im Suden, mit dem Gelandes des Bahnhofes der Stadt
Grunstadt im Zentrum.

Das weitgehend bebaute oder als Verkehrsflichen genutzte Gelande des
Plangebietes fallt von West nach Ost von rd. 1770 m & NN (Einmundung
Friedrich-Ebert-StraBe) auf rd. 167,5 m 0 NN (Kurzzeitbusparkplatze unter
Briickenkopf) und von Sud nach Nord von rd. 170 m & NN (Einmundung
Friedrich-Ebert-StraBe) auf 168,5 m G NN, so dass lediglich im Siiden ein
nennenswertes Geléndegefélle in West-Ost-Richtung besteht.

Die stdliche Halfte des Plangebietes wird heute gepragt durch das neu
gestaltete bahnhofstypische Umfeld mit Parkplatzen, StraRenschleifen,
Busspuren, FuR- und Radwegen, den denkmalgeschiitzten Gebaude des
Bahnhofs selbst, der alten Guterhalle und der offenen Wartehalle, Taxistande,
Gleisanlagen und Griinanlagen etc.. Wahrend der 6ffentliche Raum und die
Verkehrsinfrastruktur im Zuge des Umweltbahnhofprojektes mit Ausnahme des
alten Parkplatzes der DB AG volistandig neu gestaltet wurden, steht die
Sanierung des Stationsgebaudes noch aus. Das sidliche Bahnhofsgebaude
wird derzeit durch die 6kumenische Sozialstation genutzt.

Den radumlichen Abschluss des Geldandes nach Siden bildet die
Brickenauffahrt der L 453 tiber die Gleisanlagen.

Begriindung 01.doc 15



Bebauungsplan >Am Bahnhof mit Ergénzung der BP Vorstadt und BitzenstraBe Nord <

Der sudliche Bereich wird zudem bestimmt durch die heterogene Bebauung
zwischen der Bitzenstrae und der Friedrich-Ebert-StraRe, die grunderzeitlichen
Gebaude mit Gastronomie, Dienstleistung, Buronutzung und tiw. Wohnnutzung
auf max. zwei Vollgeschossen sowie groBvolumige Gebaude von Bankfilialen
und weitere griinderzeitliche Bauten unmittelbar am Bahnhof umfasst.
Unmittelbar an der Obersiilzer StraBe befindet sich die AuRenstelle des
Vermessungs- und Katasteramtes, die das unter Denkmalschutz stehende
Gebéaude Obersiilzer StraRe Nr. 7 nutzt.

Vom Bahnhof in 6stliche Richtung verlzuft die zur FulRgéngerzone umgestaltete
BahnhofstraBe, die das Geldnde des Umweltbahnhofs auf kurzem Wege mit
der Innenstadt verbindet.

Der nérdlich des Bahnhofes liegende Teil des Plangebietes umfasst
hautséchlich die Riickseiten der Grundstiicke an der Bitzenstrae, die bis zum
Ausbau des Albsheimer Weg lediglich zu den Bahnanlagen orientiert waren und
heute eine vollwertige rickwartige ErschlieBung besitzen.

Der Bereich wird gepragt durch ein Biro- und Funktionsgebdude der Telekom,
Uberkommene Funktionsgebaude der Bahn, Funk- und Sendemasten,
ruckwartige Garten und Freiflachen, das markante Wohnhochhaus BitzenstraRe
Nr. 22a sowie das Anwesen SchlachthofstraBe Nr. 2, in dem heute neben der
stadtische Musikschule auch Lager des Bauhofes untergebracht sind.

Im Geltungsbereich der Planung liegen mit der Friedrich-Ebert-Strae, der
BahnhofstraRe, der verlangerten VerladestraBe und dem Albsheimer Weg
GemeindstraBen, aber auch klassifizierte Landestralen (BitzenstraRe/L 516,
Oberstlzer Strale mit Briickenkopf und Kreisel (L 453).

Insgesamt ergibt sich damit ein baulich sehr uneinheitliches Gesamtbild,
dessen bodenrechtlich relevanten MaRstabe mittels eines verbindlichen
Bebauungsplanes festgeschrieben werden sollen, um eine dauerhafte
stadtebauliche Ordnung zu gewéhrleisten.

Im Zeitraum des bisherigen Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes seit
dem Aufstellungsbeschluss im Jahr 1998 wurden im Plangebiet weitgehend die
Bauprojekte verwirklicht, die seinerzeit Anlass fir die Aufstellung des
Bebauungsplanes waren.

So ist der Umbau des Bahnhofareals zu einem Umweltbahnhof sowie der
Ausbau der StraRen und sonstigen 6ffentlichen Verkehrsflachen weitgehend
abgeschlossen und die begleitenden BegriinungsmaRnahmen hergestellit.

Hierzu gehéren unter anderem
- der Neubau der StraBe Albsheimer Weg, einschlieBlich begleitender

Grunflachen und Parkstande,
- der Ausbau der Friedrich-Ebert-Strale, einschlieRlich der strallenbegleitenden

offentlichen Parksténde,
- die Verlangerung der Verladestrae unter der Obersiilzer Briicke hindurch bis

auf die Friedrich-Ebert-StraR3e,
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- der Umbau eines Abschnittes der Bahnhofstrale zu einer
FuBgéngerzone/verkehrsberuhigtem Bereich,

- der Bau des kleinen Kreisverkehrsplatzes am Kreuzungspunkt
BitzenstralBe/Oberstlzer Strale,

- der Bau von FuBwegverbindungen zum Umweltbahnhof/Busbahnhof und hier
insbesondere der FuBgangerunterf_'L‘lhrung unter den Gleisanlagen.

Noch nicht realisiert wurde bislang die Park & Ride Anlage auf der Ostseite der
Gleistrasse. Auch das bahneigene Grundstiick Fist. Nr. 4280/106 am stdlichen
Ende der Friedrich-Ebert-StraRe wird derzeit noch als Parkplatz genutzt.
Zwischenzeitlich diskutierte Bebauungsabsichten auf diese Flachen wurden
bislang nicht weiter verfolgt.

9. Erforderliche Festsetzungen - Abwigung

Der vorliegende Bebauungsplaneentwurf > Am Bahnhof, mit Ergénzung der
Bebauungspléne Vorstadt und BitzenstraBe Nord < enthalt im Sinne von § 30
(1) BauGB mindestens Festsetzungen uber die Art und das MaR der baulichen
Nutzung, die berbaubaren Grundstiicksflichen und die  ortlichen
Verkehrsflachen und bestimmt damit abschlieBend iiber die Zulassigkeit von
Bauvorhaben im seinem Geltungsbereich. Im Folgenden wird das Grundgerust
der Festsetzungen erlautert und begriindet.

Offentliche und Private Verkehrsflichen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden 6ffentlichen
Gemeindestraen und klassifizierten StraBen wurden entsprechend der
Konzeption des Umweltbahnhofes ausgebaut und kénnen nun als Bestand
ubernommen und mit einer Festsetzung als 6ffentliche StraRenverkehrsflache
gem. § 9 (1) 11 BauGB festgeschrieben werden. Hierzu gehéren der
Albsheimer Weg mit den Einmundungsbereichen auf die Schlachthofstrale und
die Friedrich-Ebert-Strale, die Friedrich Ebert-StraRe mit den Zufahrten zum
Busbahnhof, der Kreisverkehrsplatz Obersiilzer StraRe (L 453/Bitzenstrale (L
516), die Zufahrt von der Obersulzer StraRe zum Busbahnhof, wobei die
Planung lediglich die Verkehrsflache als solche festsetzt, wahrend die konkrete
Ausgestaltung den verkehrstechnischen Entwiirfen vorbehalten bleibt.

Nach den Zielen des Umweltbahnhofkonzeptes und des Gesamtverkehrsplanes
fur die Stadt Grunstadt, Modus Consult, Fassung 09.11.20086, ist die Friedrich-
Ebert-Stralke fir den Individualverkehr nicht durchgéngig befahrbar, so dass nur
von Norden bzw. Stden bis an den Bahnhofsvorplatz herangefahren werden
kann. Lediglich Busse und Taxis kénnen von Norden in die BahnhofstraRe
einfahren, die im Ubrigen als FuRgéngerzone ausgewiesen ist. Der betreffende
Abschnitt der Friedrich-Ebert-StraBe und der BahnhofstraBe ist daher als
offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter

Bereich” festgesetzt.
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Die bestehenden offentlichen Park & Ride bzw. Kiss & Ride-Parkpléatze nérdlich
und stdlich des Bahnhofes werden als 6ffentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung und dem jeweiligen konkreten Nutzungszweck festgesetzt,
und damit als wichtige Kernstiicke des Umweltbahnhofkonzeptes
planungsrechtlich nachgezeichnet und bestatigt.

Der private Kundenparkplatz der Sparkasse, der siidlich des Bahnhofes liegt
und in offentlichen Verkehrsfliichen eingebettet ist, wird als private
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung und damit damit dem konkreten
Nutzungszweck festgesetzt,

Fldche fiir Bahnanlagen

Die aktualisierte Fassung des Planentwurfs bezieht die Flache mit den
Bahnhofsgebauden als Teilfliche des Grundstiicks Flst. Nr. 4280/117 und als
das Kernstiick des Umweltbahnhofsprojektes mit in den Geltungsbereich ein.
Da es sich hier um nach Fachgesetzen gewidmete Bahnanlage handelt, erfolgt
hier lediglich eine nachrichtliche Darstellung nach § 9 (6) BauGB. Dies gilt
ebenfalls far das Grundstiick 4280/103 zwischen der Friedrich-Ebert-StraRe im
Osten und dem Gelande der Telekom im Osten, auf dem sich u.a. ein
(Bahn)Funkmast befindet. Hierbei handelt es sich ebenfalls um ein nicht
entwidmetes Geldnde fur Bahnbetriebszwecke, so dass nur eine nachrichtliche
Ubernahme nach § 9 (6) BauNVO in Betracht kommt.

Das bebaute Grundstuck Flst. Nr. 4299/13, auf dem sich die in Betrieb
befindliche Werkstatt des Fachdienstes der Leit- und Sicherheitstechnik
befindet, ist nachdem die Realisierung eines Park & Ride-Parkplatzes an dieser
Stelle aufgrund des mit dem Umbau der bestehenden Bahntechnik verbunden
Aufwandes gescheitert war, war im Entwurf des Bebauungsplanes als
Mischgebiet gem. § 6 BauNVO ausgewiesen worden. In diesem Rahmen ware
die bestehende Werkstatt weiterhin zuléssig gewesen, jedoch hatten auch
andere Nutzungen zugelassen werden konnen, wenn die bahnbezogene
Nutzung eines Tages aufgegeben wirde.

Entsprechend dem im Rahmen der Behérdenbeteiligung mit Schreiben vom
28.05.2008, Az.: FRI-FFM-I(1).Sa TOB-FFM-08-3810 ausdriicklich geduerten
Wunsch der DB Services wird das bebaute Grundstiick Flst. Nr. 4299/13 aus
dem Mischgebiet MI 1 herausgelést und nachrichtlich als Flache far

Bahnanlagen dargestellt.

Art der baulichen Nutzung
Die Nutzung des Plangebietes wird tiberwiegend durch Verkehrsflachen und

Bahnanlagen bestimmt; Bauland wurde nur an den Stellen mit in den
Geltungsbereich aufgenommen, wo sich durch die Anderung bzw. den Ausbau
von Verkehrsflachen Ruckwirkungen auf die ErschlieBungssituation oder die
bisherigen baurechtlichen Verhaltnisse ergeben.
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Mischgebiet

Hierbei werden die Grundsticke westlich des Albsheimer Weges als
Mischgebiet (Ml 1) gem. § 6 BauNVO ausgewiesen, da der Bereich durch das
Nebeneinander von nicht wesentlich stérenden gewerblichen Nutzungen und
Wohnen bestimmt wird. Damit wird die Vorgabe des wirksamen
Bebauungsplanes ,BitzenstraBe Nord, Anderung und Erweiterung 2 und des
Flachennutzungsplanes tibernommen.

Das Grundsttck Flst. Nr. 4280/106 an der Friedrich-Ebert-Strafie, das heute als
Parkplatz der DB AG genutzt wird, wird ebenfalls als Mischgebiet (Ml 2)
festgesetzt, um an diesem hochwertigen Standort in innenstadtnaher und gut
erschlossener (IV und OPNV) Lage eine méglichst groRe Bandbreite an
bestandsvertraglichen Nutzungen zu erméglichen.

Eine Uberplanung einer noch gewidmeten Bahnanlage ist nach der
baurechtlichen Literatur zuléssig, wenn die Fachplanung als Bahnanlage infolge
der tatsachlichen Entwicklung funktionslos und damit rechtlich obsolet
geworden ist (vgl. BVerwG Urt. v. 23.10.2002 -9 A 22.01) bzw. wenn ihr
Sonderstatus als uberortliche Verkehrsanlage auf Dauer entfallen ist und damit
eine Entwidmung zwingend zu erfolgen hat.

Das Grundstuck Flst. Nr. 4280/106 wird heute faktisch nur noch als éffentlicher
Parkplatz genutzt, der in der N&he des Bahnhofs liegt. Die
bahnbetriebsbezogenen Parkplatze sind im Rahmen des
Umweltbahnhofskonzeptes als Park & Ride-Anlage bzw. Kiss & Ride-
Parkplatze und sonstige Kurzzeitparkplatze im direkten Bahnhofsumfeld neu
entstanden, so dass eine Parkplatznutzung nicht mehr Bahnbetriebszwecken
dient. Andere bahnbetriebsbezogene Nutzungen sind nicht bekannt und wurden
seitens der DB Services auch nicht geduRRert. Damit handelt es sich um eine im
Eigentum der DB AG stehende Flache, ohne dass eine bahnspezifische
Nutzung noch vorliegen wirde. Folglich kann der Plangeber davon ausgehen,
dass die rechtlichen Voraussetzungen fur eine Uberplanung und eine
Festsetzung als Baugebiet vorliegen.

Ein Entwidmungsantrag wird zu gegebener Zeit durch den Eigentumer oder die
Stadt beim Eisenbahnbundesbundesamt (EBA) gestellt, nachdem eine
Entbehrlichkeitspriifung bei der DB AG durchgefiithrt wurde. Die Bauleitplanung
wurde bereits 1998 eingeleitet und hatte bereits zu diesem Zeitpunkt die Flache
als Mischgebiet uberplant. Im Rahmen der noch im gleichen Jahr
durchgeflihrten Beteiligung der T6B hatte die Deutsche Bahn, Geschaftsbereich
Netz, Sudwest, hiergegen keine Bedenken vorgebracht. Dennoch wurde in den
vergangenen 10 Jahren die Entbehrlichkeit nicht gepruft.

Da das Planverfahren nicht noch weiter verzégert werden kann, soll die
Planung nun abgeschlossen werden, so dass sie zeitlich von der
Entbehrlichkeitsprufung bzw. dem Entwidmungsverfahren abgekoppelt werden
kann.
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Um jedoch sicherzustellen, dass die baulichen Nutzungen im Rahmen des
festgesetzten Mischgebietes Ml 2 erst realisiert werden kénnen, wenn eine
Entwidmung erfolgt ist, wird die Planung um die nachfolgende Festsetzung
nach § 9 (2) BauGB ergéanzt: , Die Festsetzung des noch eisenbahnrechtlich als
Flache fur Bahnbetriebszwecke gewidmeten Grundstiicks Flst. Nr. 4280/106 als
Mischgebiet (Ml 2) wird gem. § 9 (2) BauGB erst wirksam, wenn tber die
Entbehrlichkeit der Flache fiur Bahnbetriebszwecke durch die DB AG
entschieden sowie im Rahmen eines formlichen Entwidmungsverfahrens beim
Eisenbahn-Bundesamt (EBA) der Status als planfestgestelltes Bahngelande
aufgehoben wurde."

Hiermit wird den seitens der DB Services Immobilien GmbH, Frankfurt; mit
Schreiben vom 28.05.2008, Az. FRI-FFM-I(1).Sa TOB-FFM-08-3810,
gedulerten Anregungen Rechnung getragen, wonach gegen die Ausweisung
des Mischgebietes MI 2 keine grundsatzlichen Bedenken vorgetragen werden,
jedoch der Bebauungsplan vor einer Freistellung der Flachen von
Bahnbetriebszwecken in den betroffenen Bereichen nicht rechtskraftig werden
kénne. Mit Schreiben vom 09.07.2008, Az. FRI-FFM-I(1).Sa TOB-FFM-08-4014,
teilt die DB Services Immobilien GmbH ferner mit, dass vor der Einreichung
eines Entwidmungsantrages eine Entbehrlichkeitsprufung durch die DB AG
durchgefuihrt und zu einem positiven Ergebnis gekommen sein muss. Hiezu
wurde die entsprechende Fachabteilung des Hauses eingeschaltet.

In den Baubereichen Ml 1 und MI 2 sind Vergnugungsstatten nicht zulassig, um
Stérungen der Wohnnutzung auszuschlieen und um negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf das, mit erheblichem Einsatz offentlicher
Mittel umgestaltete ud aufgewertete Bahnhofsumfeld, entgegenzuwirken.

Kerngebiet
Die Bebauung zwischen Friedrich-Ebert-Strale und Bitzenstrale wird als

Kerngebiet gem. § 7 BauNVO (MK 1 und MK 2) festgesetzt, da dieser Bereich
durch seine direkte funktionale und raumliche Zuordnung zur Kernstadt und
durch zentrale Einrichtungen mit gréRerem Publikumsverkehr (Bank,
Versicherungen, Notariat) gepragt wird. Sonstige Wohnungen gem. § 7 (2) 7
sind nur als Ausnahme zulassig, um den konkreten Verhaltnissen des
Bestandes, des Standortes und des jeweiligen Geb&udes gerecht werden zu
kénnen.

In den Baubereichen MK 1 und MK 2 sind Vergniigungsstatten nicht zulassig,
um Stérungen der Wohnnutzung auszuschlielen und um negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf das, mit erheblichem Einsatz offentlicher
Mittel umgestaltete ud aufgewertete, Bahnhofsumfeld entgegenzuwirken.

Flache fiir Gemeinbedarf
Das Grundstiick des Katasteramtes und das Gebdude der 6kumenischen

Sozialstation werden als Flache fiir Gemeinbedarf gem. § 9 (1) 5 BauNVO mit
der entsprechenden Zweckbestimmung festgesetzt.
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Beide Standorte liegen in zentraler gut erreichbarer innenstadtnaher Lage und
sind entsprechend gut mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erschlossen bzw. an das
StralRennetz angebunden und eignen sich daher fur 6ffentliche Einrichtungen,
so dass mit der Planung ein Festschreibung der Standorte angestrebt wird.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen im Planbereich wird bestimmt durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO iV.m. der Zahl der
Vollgeschosse gem. § 16 (2) 3 BauNVO und der Héhe der baulichen Anlagen

gem. § 18 BauNVO.

Die Zahl der Vollgeschosse wird in allen Baubreichen auf maximal Il bzw. Il
Vollgeschosse  festgesetzt, um die  HOhenentwicklung auf ein
bestandsvertragliches Mal} zu begrenzen. Dabei wird die, fur den rickwartigen
Teil des Grundstickes BitzenstraBe 12 und das Eckgrundstick
Schlachthofstrae/Albsheimer Weg festgesetzte Zahl der Vollgeschosse
gegenuber der Altplanung ,Bitzenstrake Nord, Anderung und Erweiterung 1
von max. IV auf nunmehr maximal Il Vollgeschoss verringert. Da die
bestehende Bebauung des Gebietes, mit Ausnahme des als Fremdkorper
wirkenden Hochhauses Bitzenstralte 22a mit 10 Geschossen, nicht mehr als 3
Vollgeschosse aufweist, wird mit dieser Anderung auf eine Angleichung an den
Bestand hingewirkt.

Die maximale Hohe der ll-geschossigen Bebauung soll 12 m und die maximale
Hoéhe der lll-geschossigen Bebauung soll 14m/15m betragen.

Die festgesetzte GRZ betragt 0,6, lediglich das Grundstick Friedrich-Ebert-
StraBe Nr. 15 mit dem Geb&ude der Sparkasse ist hdher ausgenutzt, so dass
die GRZ hier mit 0,8 festgelegt ist.

Uberbaubare Fliche

Die uberbaubaren Flachen sind mittels Baugrenzen als grundstiicksbezogene
bzw. tlw. auch als grundstiickstibergreifende Baufenster festgesetzt, um die
Ausdehnung der Gebdude bzw. Gebaudegruppen so begrenzen, dass ein
Einfigen in den Bestand gewabhrleistet ist.

Die Grundstiicke BitzenstraRe 14 — 20, die eine Tiefe von 65 m bis 75 m
aufweisen und bislang nur direkt an der BitzenstraBe mit griinderzeitlichen
Wohngebguden in geschlossener bzw. halb geschlossener Bauweise bebaut
sind, haben durch den Ausbau des Albsheimer Weges im Bereich der ehem.
Gleisanlagen auch eine ruckwartige ErschlieBung erhalten, so dass eine
weitere Baureihe méglich wird.

Die Planung setzt hier ein straBenbegleitendes Baufenster mit einer Tiefe von
15 m —25 m. fest

Mit dieser Aktivierung von Flachenreserven im Bestand wird ein Beitrag zur
Innenentwicklung  bzw. zur Nachverdichtung geleistet und dem
Planungsgrundsatz des sparsamen Umganges mit Grund und Boden Rechnung

getragen.
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Dabei soll durch die entstehende Bebauung der StraRenraum des Albsheimer
Weges einseitig gefasst und der Baublock in diese Richtung optisch
geschlossen werden, um den bislang nur als Rickseite wirkenden Bereich
umzustrukturieren und stadtebaulich aufzuwerten.

Bauweise

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Bauweise, so dass sich die
Frage der  Zulassigkeit des Grenzanbaus allein nach den
landesbauordnungsrechtlichen Abstandsvorschriften bestimmt. Hiermit wird der
Tatsache Rechnung getragen, dass im Geltungsbereich eine Vielzahl
unterschiedlicher Bauweisen anzutreffen sind, so dass eine Vereinheitlichung
kaum erreichbar ist. Daher soll geniigend Spielraum belassen werden, um im
nachfolgenden  Baugenehmigungsverfahren  der jeweiligen  &rtlichen
Verhaltnisse entsprechende Lésungen zu entwickeln.

Griinordnerische MaBnahmen im Baugebiet

Um Auswirkungen der geplanten Bebauung auf den lokalen Naturhaushalt

maoglichst gering zu halten, sieht die Planung folgende MalRnahmen vor.

= Begrenzung der Geb&dudehdhe (gestalterische Einbindung),

= Begrenzung der (iberbauten Flachen durch Festsetzung einer GRZ und von
einzelnen grundsticksbezogenen Baufenstern,

= Festsetzung einer Erhaltungsbindung fir markante Badume im Gebiet,

= Sicherung zusammenhangender Griunflachen durch eine entsprechende
Festsetzung gemaR § 9 (1) 15 BauGB

= |In Gegenlage des Umweltbahnhofgeldndes soll auf abgerdumten
Gleisflachen im Zuge der natirlichen Sukzession ein Griinzug entstehen,
von dem auch positive Wirkungen fir den Naturhaushalt im Plangebiet zu
erwarten sind. Die entsprechenden Festsetzungen trifft der angrenzende
Bebauungsplan >In der Bitz<. Die notwendigen Grundsticke hat die Stadt
bereits von der DB AG erworben, die zuvor die Gleisanlagen zurick gebaut
hat.

10. Technische Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Das Baugebiet wird aus dem bestehenden Netz mit Wasser versorgt.

Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss der Gebaude und Freiflachen

an die bestehenden Schmutz- und Regenwasserleitungen in den angrenzenden
StrafRen und Weiterleitung zum stadtischen Klarwerk bzw. direkt in die Vorflut.

Die Planung stellt nachrichtlich einen Abwasserkanal dar, der zwischen den
Anwesen BitzenstraBe Nr. 14 und SchlachthofstraRe Nr. 2 uUber die privaten

Grundstucksflachen verlauft.
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Energieversorgung

Das Baugebiet wird aus dem bestehenden Netz mit Erdgas und Strom versorgt.
Die Planung stellt nachrichtlich ein 20 KV-Erdkabel dar, das vom Anwesen
Bitzenstrae Nr. 12 zum Gebaude der Telekom, Friedrich-Ebert-StraRe Nr. 6
Uiber die privaten Grundstiicksflachen verlauft.

11. Umweltauswirkungen der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf > Am Bahnhof, mit Erganzung
der Bebauungsplane Vorstadt und Bitzenstrae Nord < wird ein Planverfahren
aufgenommen, das bereits im Jahr 1998 begonnen wurde und noch im gleichen
Jahr den Verfahrensstand gemal § 33 BauGB (formelle und materielle
Planreife) erreicht hatte.

Demzufolge konnten auf dieser Grundlage die Bauarbeiten fir das
Umweltbahnhofprojekt bereits im Jahr 1999 begonnen und in den folgenden
Jahren abgeschlossen werden, so dass heute bis auf wenige Ausnahmen das
gesamte Planungsprogramm umgesetzt ist. Die Belange des Umweltschutzes
bzw. die wurden seinerzeit in die Abw&gungsentscheidungen eingestellt und
entsprechend gewichtet. Mit der Realisierung der geplanten BaumaRnahmen
haben die zugrunde liegenden Abwagungsentscheidungen eine weitgehende
Verfestigung erhalten, so dass aus heutiger Sicht lediglich diejenigen
Umweltauswirkungen abwagungsrelevant sind, die aufgrund der aktuellen
Planfassung neu zugelassen werden bzw. die sich aus der vorgefundenen
Nutzungskonstellation im Bestand ergeben..

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird zugleich der Altbebauungsplan
>BitzenstraBe Nord, Anderung und Erganzung Il < geadndert und im
rickwartigen Bereich der bebauten Grundstiicke Bitzenstrafe Nr. 14 bis 20 ein
Baufenster fur eine zweite Baureihe neu zugelassen, die bislang noch nicht
realisiert wurde. Das Baufenster hat eine Breite von rd. 38 m und eine Tiefe von
15-25m.

Zudem lasst die Planung im Bereich des FlIst. Nr. 4280/106 an der Ecke
Friedrich-Ebert-StralRe/Oberstlzer Strale im Bereich des Parkplatzes der DB
AG ein rd. 30 m x 46 m groRes Baufenster fiir eine dreigeschossige Bebauung
am sldlichen Ende des Platzes vor dem Umweltbahnhof zu, mit dem Ziel dort
eine der hochwertigen innerstéadtischen Lage entsprechende bauliche Nutzung

anzusiedeln.

Hierbei handelt es sich um MaBnahmen der Innenentwicklung im Sinne von
§ 13a BauGB, wobei die zulassige Grundflache unterhalb der héchstzuléssigen
Schwellenwerte bleibt, so dass gem. § 13a (3) 1 BauGB von der Durchfiihrung
einer férmlichen Umweltprifung abgesehen werde kann und die planbedingte
Eingriffe gem. § 13 (2) 4 BauGB nicht ausgleichspflichtig sind. Zudem drfte
auch bereits nach § 34 BauGB im Bereich des Flst. Nr. 4280/106 eine
entsprechende Bebauung bereits zulassig sein.
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derlich ist und dass die planbedingten geringen Mehreingriffe entweder auf-
grund von § 13 bzw. 13a BauGB nicht ausgleichsbedurftig ist.

12. MaBRnahmen und Kosten

Die von der Planung erfassten technischen Ver- und Entsorgungsanlagen so-
wie die offentlichen StraBen sind mittlerweile bereits hergestellt, so dass vor-

aussichtlich keine weiteren Kosten fiir ErschlieBungsmaRnahmen entstehen.

Die endgiiltige Abrechnung der im Plangebiet hergestellten bzw. ausgebauten
ErschlieRungsanlagen steht jedoch noch aus.

Soweit ehm. Bahnbetriebsflachen mit neuer Nutzungszuweisung noch nicht
entwidmet sind, muss diese noch erfolgen.

In Teilbereichen ist eine Bodenordnung erforderlich.

Grunstadt, den 22.08.2008

©

(Jaggr)
rgermeister
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