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1. Erfordernis der Planaufstellung

Infolge umfangreicher Nachfragen nach Gewerbegeldande sah sich die Gemeinde Halloch
gezwungen, im Zuge einer Erstaufstellung des Bebauungsplanes "Allmendacker" weitere Flachen fir
Betriebsverlagerungen und —erweiterungen des ortlichen Gewerbes sowie fiir die Ansiedlung nicht
bahngebundener Unternehmen zu erschlieRen.

Angrenzend an den Geltungsbereich Allmendacker erlangte am 28.09.1989 der Bebauungsplan
"WestrandstraRe" Rechtskraft. Dieser Bebauungsplan umfasst die sogenannte "Zwei-Drittel-Losung"
der WestrandstraRe, wobei die Trasse der Westrandstrale im Siuden in die geplante Adam-
Stegerwald-Strafl3e einmuiindet.

Die Trassierung der Adam-Stegerwald-Strafe im rechtskraftigen Bebauungsplan "Gewerbegebiet
Allmendacker" von 1982 stimmt nicht mit der jetzigen "Zwei-Drittel-Losung” der Westrandstralie
Uberein. Zur baulichen Angleichung der Adam-Stegerwald-Stral3e an die neuen Rahmenbedingungen
ist die vorliegende Bebauungsplanédnderung erforderlich.

Innerhalb des Geltungsbereiches "Allmendéacker" befindet sich das Teilstick der Adam-Stegerwald-
Strale von der Einmindung der kinftigen WestrandstralRe bis 6stlich zum Anschluss an den
Bebauungsplan "Hechtgraben”. Eine Anderung der Adam-Stegerwald-StraRe in diesem Bereich ist in
sofern vorgesehen, dass im Westen der Ankniipfungspunkt zur WestrandstraRe aufzunehmen ist, von
Osten kommend eine Linksabbiegespur in die August-Bebel-Stralle vorgesehen ist und damit
verbunden insgesamt eine Verbreiterung der Trasse der Adam-Stegerwald-Stral3e erforderlich wird.

Um liickenlose, bauplanungsrechtliche Voraussetzungen zur Anderung der Trasse der Adam-
Stegerwald-StraBe zu erzielen, hat die Verwaltung die Anderung des Bebauungsplanes
"Gewerbegebiet Allmendacker" empfohlen, wobei weitgehend an der bisherigen Gebietsabgrenzung
dieses Bebauungsplangebietes festgehalten werden soll.

Weitere Griinde zur Bebauungsplananderung ist der Wegfall der PlanstraBe B, die zur Erschlief3ung
der Baugrundstiicke nicht mehr erforderlich ist und die damit verbundene Kostenreduzierung sowie die
aus gestalterischen Griinden beabsichtigte Hohenreduzierung der Gebaude in den Randbereichen zur
Landschaft hin.

Daraufhin wurde am 28.06.1990 durch den Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplanes
"Allmendacker, |. Anderung” beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.06.1991 6ffentlich bekannt gemacht.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan/Landscha ftsplan
Das Plangebiet entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

3. Beschreibung des Planbereiches
Der Geltungsbereich "Allmendéacker, 1. Anderung" wird

im Norden
durch die Nordgrenze des Landwehrgrabens (FIL.St.Nr. 2291/3) und die Nordgrenze der
Parzelle FIst.Nr. 2085/11;

im Osten
durch die sldliche Grenze des Grabens Flst.Nr. 1757/15, die Ostgrenze der Adam-Steger-
wald-StraBe (FI.St.Nr. 2291/5) und die Ostgrenzen der Grundstiicke FIL.St.Nr. 2291/21,
2291/36, 2291/37, 2291/38, 2291/39, 2291/ 51 und 2291/55, einen Teil der Stidgrenze F|.St.Nr.
2291/55, durch die Ostgrenzen der Grundsticke FI.St.Nr. 2291/19 und 2291/20, durch die
Ostgrenze FL.St.Nr. 2291/63 (Hans-Bockler-StraRe), dann durch die Ostgrenze des
Grundstiickes FI.St.Nr. 2467/10 und eine Verbindung bis zum Rehbach (FI.St.Nr. 2548/9);

im Suden
durch den Rehbach (FI.St.Nr. 2548/9);

im Westen
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durch die Ostgrenze des Wirtschaftsweges zur Obermuhle (FI.St.Nr. 11508/55 und 2165/21),
durch die nordwestliche Grundsticksgrenze FIL.St.Nr. 2291/86 und die Westgrenze des
Grundstiicks FIL.St.Nr. 2291/84 sowie durch eine Verbindung Uber die Adam-Stegerwald-
Stral3e nach Norden bis zur Sudgrenze des Grundstiicks FI.St.Nr. 2066/2

begrenzt.

Das Bebauungsplangebiet ist teilweise bereits erschlossen bzw. wird derzeit erschlossen und ist in
Teilbereichen bereits bebaut.

4, Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der vorliegende Bebauungsplan "Allmendacker, |. Anderung" ersetzt den Bebauungsplan
"Gewerbegebiet Allmendacker" vom 23.01.1982.

Nordwestlich des Geltungsbereiches grenzt der Bebauungsplan "Westrandstral3e" (rechtskraftig seit
28.09.1989), 6stlich davon der Bebauungsplan "Hechtgraben" bzw. "Hechtgraben, |. Anderung” an.
Der Bebauungsplan "Westrandstral3e" beinhaltet die Planung der Westrandstral3e, der Bebauungsplan
"Hechtgraben" setzt Sondergebietsflachen fiir Verbrauchermarkte fest.

Das im Geltungsbereich liegende Kulturdenkmal "Obermihle" (88 3, 8 DSchPflIG) wird nachrichtlich
gekennzeichnet.

Auf dem gemeindeeigenen Grundstick FI.St.Nr. 2467/8 befinden sich Flachen nach 8§ 24
Landespflegegesetz.

Die Baugrundstiicke sind tberwiegend in privatem Eigentum.

5. Umweltauswirkungen auf Mensch und Natur

5.1 Grunordnungsplan

Der Bebauungsplan "Allmendacker" wurde am 07.01.1982 von der Kreisverwaltung genehmigt und mit
der Bekanntmachung am 23.01.1982 in Kraft gesetzt. Durch die vorliegende Bebauungsplananderung
sind keine zusétzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten.

Zur Zeit sind ca. 70% des Gebiets bebaut. Die nichtliberbauten Flachen liegen als Brache dar.

Der Bebauungsplan "WestrandstraRe" sowie die weitere ErschlieBung des Gewerbegebiets machte
eine Anderung des Bebauungsplanes notwendig. Die Hauptéanderungen betrafen geringfiigige
Anderungen des Geltungsbereiches und die Festsetzung der Verkehrsflachen. Die Planstrale B des
Bebauungsplanes "Allmendéacker" konnte entfallen, wodurch sich die Versiegelung durch 6ffentlichen
StraRenflachen um ca. 5.000 m2 reduziert. Der Anteil der 6ffentlichen Grinflache erhéhte sich um ca.
2.000 mz2,

Durch die I. Anderung finden weniger Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes statt, so dass eine
Verbesserung zu Gunsten des Naturhaushaltes zu erwarten ist und somit auf eine neue umfangreiche
Erhebung der Ausstattung des Planungsraumes und Darstellung der Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen verzichtet werden kann. Im vorliegenden Bebauungsplan sind grinordnerische
Festsetzungen zur Verwirklichung der Ziele des Natur- und Umweltschutzes integriert, die die durch
den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffe ausgleichen. Die im Bebauungsplan "Allmendacker"
vorhandenen grunordnerischen Festsetzungen wurden Glbernommen, bzw. zu Gunsten von Natur und
Landschaft geédndert und erweitert.

So wurde der Bereich am Rehbach neben der Festsetzung als o6ffentliche Grinflache durch die
Festsetzung als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft
nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB besonders geschutzt, da er nach § 24 des Landespflegegesetzes von
Rheinland-Pfalz erfasst und zu erhalten ist (im Bebauungsplan "Allmendacker" war der Bereich
lediglich als offentlicher Griinbereich festgesetzt). Dem hohen Schutzwert der Flache ist somit
Rechnung getragen.
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Zur Verdeutlichung der positiven Bilanz zu Gunsten von Natur und Landschaft wurden die wichtigsten
Festsetzungen der beiden Bebauungspldne quantifiziert und in der nachstehenden Tabelle

gegenibergestellt.

Tabelle Flachenbilanz

B-Plan "Allmendacker" -Plan "Allmendacker |I.
Anderung"”

Gewerbegebietsflachen 11,12 ha 11,59 ha
Flachen mit Pflanzgebot 1,91 ha 1,32 ha
Dorfgebiet 0,4 ha 0,4 ha
StralRenverkehrsflache 2,16 ha 1,66 ha
Wirtschafts-, Fu3- und Radwege 0,18 ha 0,08 ha
Flachen mit MalRnahmen des -
Naturschutzes 1,15 ha
Offentliche Griinflachen 0,95 ha
Wasserflachen 0,1 ha 0,1 ha
Geltungsbereich 16,82 ha 16,30 ha

5.2 Immissionen

Die Gemeinde HafRloch hat auf Grundlage des Bebauungsplanes "Westrandstral3e" den Bau einer
westlichen Ortsrandstrale geplant. Die im Geltungsbereich verlaufende Adam-Stegerwald-Stralie
entspricht Teil B der Westrandstrale, d.h. sie knupft im Westen an die neue Trasse der
WestrandstraRe an und bindet sie im Osten an den Lachener Weg (L 530) an. Beim Bau der
WestrandstralRe handelt es sich um den Bau bzw. eine wesentliche Anderung einer 6ffentlichen StraRe
nach BlmschG. In einer schalltechnischen Untersuchung® wurden die Auswirkungen der geplanten
"Ortsrandstrale West" entsprechend den Vorgaben der 16. BImSchV-VerkehrslarmschutzVO beurteilt.
Dabei wurde ermittelt, dass sich fiir den Bereich siidlich der Adam-Stegerwald-StraRe im Vergleich der
Emissionspegel "ohne Ortsrandstrale West" und "mit OrtsrandstraBe West" keine
Verschlechterungen hinsichtlich der Larmbelastung ergeben. Die ermittelten Beurteilungspegel am
Immissionsort Adam-Stegerwald-StraRe 17 (Ost und West) liegen mit 64 dB (A) tags und 53 bzw. 54
dB (A) nachts unter den Immissionsgrenzwerten der 16. BimSchV mit 69 dB (A) tags und 59 dB (A)
nachts. Es sind keine Larmschutzmaflinahmen durchzufiihren.

Durch die ermittelten Beurteilungspegel werden auch die niedriger angesetzten Orientierungswerte der
DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau (fir Gewerbegebiete 65 dB (A) tags, 55 dB (A) nachts)
eingehalten.

Ostlich des Plangebietes grenzen Vereinssportanlagen mit 3 Sportplatzen (FuRballplatz u.&.) an. Durch
die Gliederung und Einschrankung der angrenzenden Gewerbegebietsflichen werden Stérungen der
Sportnutzung durch Immissionen aus dem Gewerbegebiet vermieden. (vgl. 7.1 Art der baulichen
Nutzung).

6. Ziele und Zwecke der Planung

6.1 Stadtebauliche Konzeption

Das ErschlieBungssystem sowie die stadtebauliche Struktur des Gebietes beruhen auf den
Festsetzungen des zugrundeliegenden Bebauungsplanes "Allmendacker".

Die Gewerbeflachen werden von Norden aus tber die Adam-Stegerwald-Stral3e, von Siiden aus tber
die Hans-Bockler-StralRe erschlossen. Das Gebiet besteht aus einer mittleren, grol3en Bauflache, die
allseits von Stral3en umgeben ist, und 3 jeweils westlich, stdlich und 6stlich davon angrenzenden
Baufeldern zum Randbereich hin. Die ehemalige Planstrale B, die die mittlere Bauflache zwischen
Adam-Stegerwald-StraRe und Hans-Bockler-StraRe geteilt hat, entfallt in der I. Anderung.

Am sidlichen Ortsrand innerhalb des Geltungsbereiches liegt die vorhandene denkmalgeschitzte
"Obermiihle" mit Pensionspferdehaltung.

1 FIRU mbH, Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanes "Westrandstrae, Teil 1 — 4",

HaRloch/Pfalz, im Auftrag der Gemeinde HaRloch, Kaiserslautern, Mérz 1998.

4




N&W Speyer BP "Allmendécker, I. Anderung" in HaRloch Begriindung

Entlang der noérdlichen und sudlichen Gebietsgrenze verlaufen zwei ca. 10 — 20 m breite Griinziige
zum Schutz von Rehbach und Landwehrgraben, zur Einbindung des Gebiets in die Landschaft und zur
Okologischen Aufwertung des Gebiets i. S. der Eingriffs- und Ausgleichsregelung nach BNatSchG.

Der Landwehrgraben wurde bereits als Rickhaltepolder naturnah méandrierend ausgebaut und
entsprechend bepflanzt. Die Grinflache entlang des Rehbachs mit bestehenden Wiesen- und
Auwaldstrukturen dient als Pufferzone und Abgrenzung zu den Bauflachen.

Zum Schutz angrenzender empfindlicher Nutzungen (Wohnen in der Obermiihle, Sportanlagen sowie
Betriebswohnungen) werden die gewerblichen Bauflachen hinsichtlich zuldssiger Nutzungen
eingeschrankt und gegliedert.

6.2 Konzeption VerkehrserschlieRung

Die Zufahrt erfolgt Gber die Adam-Stegerwald-StralRe, welche im Osten an die L 530 angeschlossen ist
und im Westen an die geplante WestrandstralRe angebunden wird. Ebenso kann die Zufahrt zum
Gewerbegebiet von der K 14 her tiber FabrikstraRe, Werkstral3e und Hans-Bockler-Stral3e erfolgen.

Der Trassenverlauf der Adam-Stegerwald-StraBe wurde dem aktuellen StraBenentwurf der
Fachplanung angepasst. Die Fortfuhrung der von Westen kommenden "Westrandstral3e" wird somit
gewabhrleistet.

Die Verkehrsflachen werden, wie bereits im alten Bebauungsplan, mit 12 m Breite festgesetzt.

Der bisher bachbegleitende Wirtschaftsweg zum Rehbach hin wird aufgeldst und geht in der
offentlichen Grinflache auf.

6.3 Konzeption Ver- und Entsorgung
In den bereits Uberwiegend hergestellten Verkehrsflachen sind alle Leitungen vorhanden, die eine Ver-
und Entsorgung der geplanten Bebauung gewahrleisten.

Die Wasserversorgung und die elektrische Energieversorgung werden durch den Ausbau des
vorhandenen Versorgungsnetzes sichergestellt. Im Bebauungsplan werden zwei Standorte fir
Trafostationen gesichert.

Die Schmutzwasserbeseitigung wird tber das zu erweiternde &rtliche Abwassernetz gewahrleistet.

Die Regenwasserbeseitigung erfolgt entweder durch Oberflachenversickerung auf den jeweiligen
Grundstiicken oder durch Anschluss an den geplanten Regenwasserkanal.

Es wird empfohlen, das Niederschlagswasser von Dachflachen auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu
versickern.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung
Im Plangebiet werden Festsetzungen nach 88 5 und 8 BauNVO i.V.m. § 1 BauNVO getroffen.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird als eingeschranktes und gegliedertes Gewerbegebiet
(GEe 1, GEe 2) nach § 8 BauNVO festgesetzt. Auf der Grundlage von § 8 BauNVO i.V.m. 8§ 1 Abs. 4,
5, 6 und 9 BauNVO wurden die in 8 8 Abs. 2 und 3 BauNVO zulassigen und ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gegliedert und eingeschrankt. Der Bereich der Obermihle wird als gegliedertes
Dorfgebiet (MD 1 und MD 2) nach § 5 BauNVO festgesetzt.

Im Eingeschrankten Gewerbegebiet 1 (GEe 1) sind die in 8 8 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen
mit folgenden Einschrankungen zulassig:

. Einzelhandelsbetriebe (Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe mit Verkauf an
letzte Verbraucher) sind nicht zulassig;

. Anlagen fir sportliche Zwecke sind nur als geschlossene bauliche Anlagen zul&ssig;

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind nicht zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen Betriebswohnungen nach 8§ 8 Abs. 3 Nr.1 BauNVO und Speditionsbetriebe
zugelassen werden.
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Die in § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 genannten Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie Vergnligungsstatten sind nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig.

Aus der Gruppe der Einzelhandelsbetriebe (die als "Gewerbebetriebe aller Art" in einem
Gewerbegebiet allgemein zulassig sind) werden nach § 1 Abs. 9 BauNVO alle Einzelhandelsbetriebe
und sonstigen Handelsbetriebe mit Verkauf an letzte Verbraucher ausgeschlossen. Das entspricht
dem Willen der Gemeinde Hafloch, die notwendigen Flachen fiir den bestehenden Bedarf an
gewerblichen Baugrundstiicken ausschlieBlich zur Ansiedlung von Betrieben des produzierenden
Gewerbes und von Handwerksbetrieben bereitzustellen. Ferner soll gewahrleistet werden, dass die
verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung, insbesondere der nichtmotorisierten Kéuferschichten,
mit Gltern des taglichen Bedarfes in der Ortsmitte und an Wohnstandorten nicht gefahrdet wird.
Gewerbegebiete/Sondergebiete mit Verbraucher- und Fachmaéarkten sind in Haflloch —auch in
Nachbarschaft des Plangebiets- schon ausreichend vorhanden.

Anlagen fir sportliche Zwecke sind nur als geschlossene bauliche Anlagen zuldssig, um
flachenextensive Freianlagen im Gewerbegebiet zu vermeiden.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind nicht zulassig, da aufgrund des bestehenden Bedarfes
an gewerblichen Baugrundstiicken diese ausschlieBBlich zur Ansiedlung von Betrieben des
produzierenden Gewerbes und von Handwerksbetrieben genutzt werden sollen.

Die in § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 genannten Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie Vergnigungsstatten sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da das
Gewerbegebiet auch als solches genutzt werden soll und sich Einrichtungen dieser Art bereits in der
Ortsmitte bzw. in Wohngebieten befinden oder dort untergebracht werden sollen.

Speditionen sind aufgrund der Lage des Gebiets am Ortsrand nur ausnahmsweise zugelassen, da sie
imstande sind, nachteilig auf die Umgebung zu wirken, etwa das Orts- und Landschaftsbild i.S.v. § 1
Abs. 5 S. 2 Nr. 4 BauGB zu verunstalten. Daneben sind sie i.d.R. mit La&rmemissionen durch
Lieferverkehr verbunden.

Im Eingeschrénkten Gewerbegebiet 2 (GEe 2) sind die in § 8 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen
mit folgenden Einschrankungen zulassig:

. Einzelhandelsbetriebe (Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe mit Verkauf an
letzte Verbraucher) sind nicht zulassig;

. Zulassig sind nur nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe;

. Anlagen fir sportliche Zwecke sind nur als geschlossene bauliche Anlagen zulassig;

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind nicht zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen Betriebswohnungen nach § 8 Abs. 3 Nr.1 BauNVO und Speditionsbetriebe
zugelassen werden.

Die in § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 genannten Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie Vergnlgungsstatten sind nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig.

Das Gewerbegebiet 2 unterscheidet sich vom Gewerbegebiet 1 hinsichtlich des niedrigeren
Storgrades der dort zuldssigen Betriebe. Diese Gliederung wurde aufgrund der benachbarten
Sportanlagen, der vorhandenen Betriebswohnungen in den Randzonen und der "Obermihle" mit
Wohnnutzung erforderlich. Im Gewerbegebiet 2 sind nur "nicht wesentlich stérende Betriebe" zuléssig,
was dem Storgrad eines Mischgebietes entspricht.

Im Zusammenhang mit Gewerbegebiet 1 und den nur ausnahmsweise zulassigen Betriebswohnungen
bleibt die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebietes gewahrt.

Wie im Bebauungsplan "Allmendacker" wird die bestehende "Obermiihle", ein landwirtschaftliches
Anwesen mit Pensionspferdehaltung, als Dorfgebiet nach § 5 BauNVO festgesetzt. Diese vorhandene
Nutzung der Obermuhle wird von ihrer Umgebung im wesentlichen akzeptiert und soll weiterhin
gesichert werden. Die vorhandene Nutzung "Obermihle" ist aus stddtebaulicher Sicht erhaltenswert,
weil sie eine ortstypische Struktur am Ortsrand darstellt und dariber hinaus unter Denkmalschutz
steht.

Im Dorfgebiet 1 sind die in § 5 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen mit folgenden Einschrankungen
zulassig:



N&W Speyer BP "Allmendécker, I. Anderung" in HaRloch Begriindung

- Wohngebaude sind nur ausnahmsweise zulassig;

- Einzelhandelsbetriebe (Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe mit Verkauf an letzte
Verbraucher) sind nicht zulassig;

- Anlagen fir sportliche Zwecke sind nur als geschlossene bauliche Anlagen zulassig

- Tankstellen sind nicht zulassig;

Im Dorfgebiet 2 sind die in § 5 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen mit folgenden Einschrénkungen

zulassig:

- Einzelhandelsbetriebe (Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe mit Verkauf an letzte
Verbraucher) sind nicht zulassig;

- Anlagen fir sportliche Zwecke sind nur als geschlossene bauliche Anlagen zulassig

- Tankstellen sind nicht zulassig;

In der als Dorfgebiet festgesetzten Flache befindet sich die bestehende "Obermuhle", ein
landwirtschaftliches Anwesen mit Pensionspferdehaltung. Diese vorhandene Nutzung der Obermiihle
wird von ihrer Umgebung im wesentlichen akzeptiert und soll weiterhin gesichert werden. Die
vorhandene Nutzung "Obermuhle" ist aus stadtebaulicher Sicht erhaltenswert, weil sie eine
ortstypische Struktur am Ortsrand darstellt und dartber hinaus unter Denkmalschutz steht.

Der Konflikt der allgemeinen Zulassigkeit von Wohnen “innerhalb” des heranrickenden
Gewerbegebietes soll durch die Gliedung der Gebietsart nach Bebauungstiefe auf dem Grundstiick
"Obermuhle" gelost werden. Im vorderen Grundsticksteil (MD 1) sind Wohngebdude nur
ausnahmsweise zuldssig. Auf dem riickwartigen Grundstiicksteil (MD 2), im Bereich der bestehenden
Bebauung, sind Wohngebaude allgemein zulassig.

Mit der Beschrankung der allgemeinen Zulassigkeit von Wohngebduden auf den bebauten Bereich der
Obermihle soll in der Bebauungsplananderung eine Ausweitung der Wohnnutzung am Rand des
Gewerbegebietes verhindert werden, um einerseits kiinftige Konflikte zwischen Gewerbe und Wohnen
schon im Vorfeld weitgehend auszurdumen und andererseits eine stadtebaulich unerwiinschte
Splittersiedlung in isolierter Lage am Ortsrand, umgeben von Gewerbeflachen, zu verhindern.

7.2 Malf der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung soll durch die Festsetzung von Uberbaubaren
Grundstucksflachen, Grundflachenzahlen, Geschossflachenzahlen und der maximalen Gebaudehdhe
(wandhohe) geregelt werden. Durch den Verzicht auf festgesetzte Vollgeschosse soll bei der
Bebauung der Grundstiicke ein Hochstmald an Flexibilitat gewahrt werden.

Ein Teil der Grundsticksflache soll von jeglicher Bebauung und Nutzung freigehalten werden
(Grunstreifen, Vorgarten). Die Grundflachenzahl wird bei 0,8 bzw. 0,6 am Ortsrand begrenzt.
Stellplatze und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen sind — wie in der Baunutzungsverordnung
vorgesehen - auf die Grundflachenzahl anzurechnen. Die Geschossflachenzahl wird durch Planeintrag
mit 1,8 bzw. 1,2 am Ortsrand differenziert festgesetzt.

Im Bereich der Obermihle (Dorfgebiet) wird in Anlehnung an die Festsetzungen des alten
Bebauungsplanes die Grundflachenzahl bei 0,4 und die Geschossflachenzahl bei 0,8 begrenzt.

Im Geltungsbereich sind Uberwiegend Gebaudehthen von 10 m vorgesehen. Am westlichen und
sudlichen Gebietsrand zur freien Landschaft und zum Rehbach hin sind mit 7,5 m niedrigere
Gebaudehthen festgesetzt. Bei geneigten Déchern entspricht die festgesetzte Wandhdhe der
Traufh6he; die Firsthohe darf die festgesetzte maximale Wandhdhe um hdchstens 5 m Uberschreiten.

7.3 Bauweise

Die Bauweise ist durch Planeintrag als offene oder abweichende Bauweise differenziert festgesetzt.
Fur die Nutzungsbereiche GEe 1 und 2 wird eine besondere (abweichende) Bauweise festgesetzt, d.h.
alle Gebdude mussen in offener Bauweise erstellt werden, jedoch sind Gebaudeldngen Uber 50 m
zulassig.

Ebenso konnen Betriebsgebaude innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen, ohne
Einschrankung der Gebaudehohe, an den seitlichen Grundsticksgrenzen errichtet werden. Die
Festsetzungen zur Bauweise erfolgten in Anlehnung an die Vorschriften des Bebauungsplanes
"Allmendacker", da das Plangebiet Uberwiegend bebaut ist und einheitliche Baustrukturen erreicht
werden sollen.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen
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Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen (8 23 BauNVO) festgesetzt.
Baugrenzen sichern insbesondere im riickwértigen Bereich die Grinstreifen. Grundsatzlich sollen alle
fur die Grundstiicksnutzung erforderlichen Anlagen - mit Ausnahme der Zufahrten/Besucherstellplatze
in den Vorgartenbereichen - innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen verwirklicht werden.

7.5 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen, die Gebaude i.S.d. § 2 LBauO darstellen, Uberdachte Stellplatze, Tiefgaragen,
Garagen und Hochgaragen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
Stellplatze sowie Grundstiickszu- und abfahrten sind zwischen StralRenbegrenzungslinie und
Baugrenze auf max. der Hélfte der StraBenfrontlange des Grundstiickes zulassig.

Damit soll die Begriinung riickwartiger Grundstiicksteile und von einem Uberwiegenden Teil der
Vorgartenflichen gewahrleistet werden und deren Versiegelung gemindert werden. Die Vorschriften
zur Begrinung von Stellplatzflachen unterstiitzen den 6kologischen Anspruch an Gestaltung und
Nutzung (vgl. 5.1 "Grinordnung").

7.6 Verkehrsflachen
Im Bebauungsplan sind o6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

7.7 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind die Wirtschaftswege sowie Fuf3- und
Radwege festgesetzt. Diese Flachen sichern die Erreichbarkeit der freien Landschaft fur die
Landwirtschaft und fir Naherholungszwecke.

7.8 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflache n

Entlang des Feldweges zur Obermiihle am westlichen Gebietsrand und entlang der Nordwestgrenze
des Grundsticks FI.St.Nr. 2291/86 wird ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt. Damit werden aus
Grunden der Verkehrssicherheit riickwartige Zufahrten zu den Betriebsgrundstiicken ausgeschlossen.
Es soll verhindert werden, dass im Kurvenbereich der Westrandstral3e/Adam-Stegerwald-StralRe eine
stark frequentierte Einmindungssituation entsteht. Des weiteren soll die Landschaft aul3erhalb des
Geltungsbereiches soweit wie mdglich von Fahrverkehr freigehalten werden. Die Festsetzung wird
durch einen Bereich fur zuldssige Zu- und Abfahrten fir das betroffene Grundstiick FI.St.Nr. 2291/86
erganzt.

7.9 Grunflachen

Die als "Eingrinung Graben" festgesetzte o6ffentliche Griunflache dient der Renaturierung des
Landwehrgrabens (Ausuferungsbereiche) und der Unterbringung von Sickermulden; die als
"Rehbachufer" festgesetzte offentliche Griunflache dient der landschaftsgerechten Eingriinung des
Rehbachs und der Abgrenzung gegen die Bauflachen.

Diese Grinflachen Ubernehmen Gestaltungs- und Ausgleichsfunktionen innerhalb der bebauten
Flache.

7.10 Maflnahmen und Flachen fiir Mallnahmen zum Schutz , zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft erforderlich, um die mit dem Vollzug des Bebauungsplanes verbundenen

Eingriffe in den Naturhaushalt zu minimieren und -soweit méglich- auszugleichen. (vgl. 5.1).

Die Ful3- und Radwege bzw. notbefahrbaren Wege sowie Stellplatze und Zufahrten sind auf einem
wasserdurchlassigen Unterbau in wasserdurchlassiger Weise (z.B. Rasenpflaster, offene Fugen)
auszufuhren. Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern und nach
Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen.

Die festgesetzte offentliche Griinflache "Rehbachufer" auf der nérdlichen Seite des Rehbaches ist
unter Aufgabe der Weidenutzung als Auwald mit angrenzender Hochstaudenflur zu entwickeln.

Die festgesetzte offentliche Grinflache "Eingriinung Graben" dient als Verdunstungs-, Rickhalte- und
Ausuferungszone und ist extensiv zu pflegen.

7.11  Anpflanzungen von Baumen und Strauchern
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Im Bebauungsplan werden eine Reihe von Festsetzungen getroffen, mit denen der durch den
Bebauungsplan hervorgerufene Eingriff ausgeglichen werden soll. Es handelt sich um
Einzelbaumpflanzungen auf Baugrundstiicken , Stellplatzbegrinung, Flachenpflanzgebote auf

Privatgrundstiicken  (Vorgartenbegriinung, Anpflanzungen am Rehbach, Eingrinung Ortsrand),
Flachenpflanzgebote zur Gestaltung der 6ffentlichen Grunflachen , sowie Fassadenbegrinung .
Daneben werden Pflanzlisten vorgegeben.

Die Pflanzgebote dienen insbesondere der Durchgrinung des Gebietes (z.B. Bepflanzung der
Vorgarten) und der Einbindung des Gebietes in die Landschaft.

7.12  Erhaltung von B&dumen und Strauchern

Die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes vorzunehmenden Anpflanzungen und die in der
Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Baume sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume
und Straucher sind durch gleiche oder andere standortgerechte Arten zu ersetzen. Die vorhandenen
Baume am Polder Landwehrgraben sind zu erhalten. Damit soll gewahrleistet werden, dass das
Ausgleichskonzept des Bebauungsplanes auch nachhaltig umgesetzt wird.

Vorhandene Geholzbestande auf Baugrundstiicken kénnen entfallen, wenn gleichwertiger Ersatz auf
dem Grundstiick geleistet wird.

7.13  Flachen zur Herstellung des StralRenkdrpers

Zur Herstellung des StralBenkdrpers sind auf allen an offentliche Verkehrsflachen angrenzenden
Grundstiicken unterirdische Stutzbauwerke, notwendige Abgrabungen und/oder Aufschittungen
entlang der StraRenbegrenzungslinie auf den privaten Grundstiicken zu dulden (z.B. Hinterbeton von
Randsteinen). Die fur die Herstellung des StralRenkérpers erforderlichen Flachen werden nicht als
Verkehrsflachen benétigt. Die Zuziehung dieser Flachen zu den Verkehrsflachen unterbleibt, um die
durch die dann erforderliche Verkleinerung der Baugrundstiicke nachfolgende Minimierung des Mal3es
der baulichen Nutzung auf den Baugrundstiicken zu vermeiden (kleinere Grundstiicke = kleinere
Ausnutzung, da Nutzungsziffern Verhaltniszahlen sind).

7.14  Ortliche Bauvorschriften

Der Bebauungsplan enthélt entsprechend § 88 LBauO Festsetzungen zur Dach- und
Fassadengestaltung, zu Werbeanlagen und Einfriedungen und zur Gestaltung der unbebauten
Flachen bebauter Grundstiicke. Damit soll eine Bandbreite definiert werden, in der sich die Gestaltung
der baulichen Anlagen im Plangebiet bewegen soll und eine harmonische Einbindung des
Plangebietes in die Landschaft (Ortsrandlage) erreicht werden.

8. MafRnahmen zur Verwirklichung der Planung

8.1 Bodenordnung
Das gesamte Gebiet wurde 1997 umgelegt.
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9. Flachenbilanz
Geltungsbereich 16,3 ha 100 %
Gewerbegebietsflachen 13,31 ha 81,7 %
StralRenverkehrsflache 1,66 ha 10,2 %
Wirtschafts-, Ful3- und 0,08 ha 0,5%
Radwege
Offentliche Griinflache 1,15 ha 7,0 %
Eingriinung Graben 0,59 ha
Rehbachufer 0,56 ha
Wasserflache Rehbach 0,10 ha 0,6 %

Speyer, den 23.08.2000

NACHTRIEB & WEIGEL
Stadtebau . Umweltplanung
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