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1. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Westlich des Brihlsg"
unfaBt ein ca. 1,5 ha groBes Gebiet in der Ortslage der Gemeinde
HaRloch. Das Plangebiet befindet sich 2zwischen der Kirchgasse
und westlich des Briihls und ist im Plan naher gekennzeichnet.

2. EINFUGUNG IN DIE GESAMTPLANUNG

Im regionalen Raunmordnungsplan Rheinpfalz, genehmigt am
24.11.1989, ist HaBloch als Unterzentrum ausgewiesen. Der Be-
bauungsplan widerspricht nicht den Zielen der Regional- und Lan-
desplanung.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan, genehmigt am 02.04.1984,
ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als geplante ge-
mischte Baufldche ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan widre ent-
sprechend zu &dndern.

3. PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIELE / PLANUNGSZWECKE

GemdB § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzu-
stellen, sobald und soweit es fiur die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist.

Allgemeines Ziel des Bebauungsplanes "Westlich des Brihls" ist
es, flir den Planbereich eine geordnete stiddtebauliche Entwick-
lung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
rechte Bodennutzung zu gewdahrleisten und dazu beizutragen, eilne
menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiurlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Der Bebauungsplan "Westlich des Brihls" ist erforderlich, da
aufgrund der baulichen Entwicklung im Plangebiet (Stillegung ei-
nes Gewerbebetriebes), es dringend geboten ist, die stddtebau-
liche Ordnung verbindlich 2zu leiten, um funktionale und gestal-
terische Konflikte und Fehlentwicklungen sowohl fiir das Bauge-
biet, als auch fir die gesamte Gemeinde zu verhindern.

AuBerdem ist Nachfrage an Wohnraum in der Gemeinde HaRBloch vor-
handen. Es bestehen bereits recht konkrete Entwirfe flir die Be-
bauung des Plangebietes. Das Plangebiet soll einer stadtebau-
lichen Entwicklung zugefihrt werden, die den kiinftigen Nutzungs-
bedirfnissen gerecht wird, wobei Konflikte mit benachbarten
Wohngebieten und Beeintrdchtigungen von Landschaftspotentialen
vermieden werden sollen.
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Als Teilziele wdren zu nennen:

- Funktionsgerechte und gleichzeitig wirtschaftliche Erschlies-
sung,

- Schaffung von Aufenthaltsbereichen filiir die Offentlichkeit,
- Vermeidung von gebietsfremden Verkehr,

- Durchgrinung des Plangebietes durch entsprechende Festsetzun-
gen,

- Vermeidung von nicht notwendiger Flachenversiegelung,

- durch Gestaltfestsetzungen, insbesondere iuber die Gestaltung
der Diacher, der AuBenwidande und der Grundsticksfreifldchen wird
auf die Herstellung eines ansprechenden Siedlungsbildes
abgezielt,

- den Belangen des Naturschutzes soll durch die Integration des

landespflegerischen Planungsbeitrages Rechnung getragen wer-
den.

4. PLANUNGSGRUNDSATZE

Als Art der baulichen Nutzung wird Uberwiegend das "allgemeine
Wohngebiet" festgesetzt. In einem kleinen Teilbereich im Westen
des Plangebietes wird, entsprechend der dort vorhandenen Nut-
zung, "Mischgebiet" festgesetzt.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Ge-
werbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden im Bereich des "allgemeinen Wohngebietes"
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten werden im
Bereich des "Mischgebietes" nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes.

Diese Funktionen entsprechen nicht dem angestrebten Charakter
des Plangebietes und werden deshalb ausgeschlossen.

Die innere Erschliefung erfolgt uber StichstraBen mit
Wendehammer. Die StraRen werden als Mischfliche gestaltet. Es
handelt sich um offentliche Verkehrsflichen. Ihre Breite betragt
grundsidtzlich nur 4,5 m, was zusdtzlich zur Verkehrsberuhigung
beitragt.
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Auf einem Teilstiick (ca. 65 m) betragt die Breite 5,5 m, damit
der Begegnungsfall PKW/LKW problemlos moéglich ist. (Die StraRe
ist bis zur Kirchgasse ubersehbar).

Die StraBenplanung 148t keine hohen Geschwindigkeiten zu und die
Vermeidung von Durchgangsverkehr ist gewdhrleistet. Auf einen
Grundstiick wird eine private Verkehrsfliche besonderer Zweckbe-

stimmung festgesetzt. Es handelt sich um die Feuerwehrzufahrt
mit Wendeplatz (D = 21 m).

Das zulidssige MaB der baulichen Nutzung wird durch die
Grundflichenzahl, die Geschofflichenzahl und durch die maximale
Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

Die iberbaubaren Grundstiicksflidchen werden iiberwiegend durch
Baugrenzen festgesetzt. Aus stddtebaulichen Griinden ist im Teil-
bereich eine Baulinie festgesetzt.

Aus okologischen Griinden werden die vorgeschlagenen MaBnahmen
des landespflegerischen Planungsbeitrages, die zum Ausgleich der
Eingriffe in Natur wund Landschaft notwendig werden, in den
Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen.

5. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Im folgenden sollen die wesentlichen Auswirkungen des Bebauungs-
planes dargestellt werden, die bei der anschlieBenden Abwagung
zu beriicksichtigen sind.

Durch den Bebauungsplan wird das Plangebiet einer bedarfsorien-
tierten Nutzung zugefithrt. Durch die Ausweisung als Wohngebiet
wird dem Wohnungsbedarf Rechnung getragen. Bauwilligen Birgern
wird die Moglichkeit zum Bauen gegeben. Die Lage 1m Orts-
mittelpunkt gewidhrleistet den =zukinftigen Bewohnern kurze Wege
zu Dienstleistungsbetrieben und Einzelhandelsgeschaften. AuBer-
dem wird die Inanspruchnahme von Neubauflichen im AuRenbereich
verhindert. Dem Grundsatz "Innenentwicklung vor AuBenentwick-
lung" wird entsprochen.

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes kommt es zu negativen
Auswirkungen auf Natur und Umwelt:

- Versiegelung durch Verkehrsflichen (Eingriff in das Boden-
gefiige, den Wasserhaushalt und das Gelédndeklima),

- Versiegelung durch Neubau von Gebauden,

- Verlust von Gehdlzen,

- Verlust flachiger Vegetation.

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes ergibt sich ein
erhohter Wasserbedarf. AuRerdem fallen zusatzliche Abwasser an.
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Nach ortlichen Kenntnissen sind keine Altlasten im Plangebiet
vorhanden.

Nach Auskunft der Kreisverwaltung Bad Diirkheim liegen filir den
Bereich zwischen den Strafen Kirchgasse-Neugasse-Brithl-Schiller-
straBe keine Informationen iUber vorhandene Altlasten vor.

Evtl. kénnen durch die Versiegelung, bedingt durch Bebauung und

ErschlieBung, die AbfluBverhaltnisse fir das Oberflachenwasser
nachteilig verandert werden.

6. ABWAGUNG

GemdB § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane
alle offentlichen und privaten Belange gegeneinander und unter-
einander gerecht abzuwidgen.

Die zuldssige bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke wird
nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches sowie der Baunutzungs-
verordnung rechtsverbindlich festgesetzt.

Die Gemeinde HaRloch und bauwillige Birger sind sehr stark an
der Realisierung des Bebauunsplanes interessiert.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind relativ gering.

- Versiegelung durch Verkehrsflidchen und durch Neubau von
Gebduden

Zur Herstellung der Zufahrten im Norden und Osten des
Plangebietes sowie im Zentrum kommt es zu einer Neuversiegelung
von ca. 660 gm. Die sonstige VerkehrserschlieRBung erfolgt auf

bereits versiegelten Flachen, sonit lassen sich die negativen
Unweltauswirkungen minimieren.

Die Neuversiegelung von Grund und Boden durch die Wohnbebauung
ist gering, da die Bebauung teilweise auf bereits versiegelten
Flichen stattfindet. Durch die Festsetzung der GRZ auf 0,4 kommt
es bei den Teilflache, die bereits zu 100 % versiegelt waren,
sogar zu einer Entsiegelung.

Aus der Versiegelungsbilanz des landespflegerischen
Planungsbeitrags ergibt sich eine Neuversiegelung von ca. 1 560
qm.

versiegelte Flache (Planung) ca. 7 800 gm
bisherige Versiegelung ca. 6 240 gm
Neuversiegelung ca. 1 560 gm
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Bei dieser Bilanzierung ist zu beriicksichtigen, daB aufgrund der
Festsetzung des Bebauungsplanes Stellplitze, Parkpldtze sowie
die o&ffentlichen Verkehrsflichen nit wasserdurchldssigen Belag
befestigt werden. Somit reduziert sich die Flache vollstandiger
Versiegelung auf etwa 5.000 gm. Dies ist weniger als der Be-
stand.

- Verlust von Geholzen und flachiger Vegetation

Nahezu alle groBeren Baume missen im Rahmen der Bebauungsplanung
entfernt werden. Ein Teil der Geholze ist nicht heimisch (vor

allem Nadelgehdlze). Die Baume sind in aller Regel noch recht
jung.

Bei der flachigen Vegetation handelt es sich um einen krautrei-
chen Rasen eines Obstgartens mit relativ hohem &kologischen Wert
(Grundstiick Plan-Nr. 966).

Da auf die Bebaubarkeit dieses Grundstiicks nicht verzichtet wer-
den soll, wird zum Ausgleich dieses Eingriffs die Ausweisung
einer Ersatzflidche auBerhalb des Plangebietes notwendig. Bel
dieser Flache wird es sich um ein bisher landwirtschaftlich ge-
nutztes Grundstiick handeln, welches in eine Obstwiese umgewan-
delt wird. Die GroRe des Grundstiicks wird ca. 3.000 m?® betragen.
Die GroRe der Fliache ergibt sich zum einen durch die Notwendig-
keit des Ausgleichs fiur den Verlust von Gehdlzen und flachiger
Vegetation im Plangebiet, zum anderen wird die Neuversiegelung
im Plangebiet ausgeglichen.

Momentan ist die Lage der Ersatzfliche (Gemarkung und Flur-
stiicks-Nr.) noch nicht genau festgelegt. In Absprache mit der
Kreisverwaltung Bad Diirkheim wird die Gemeinde das Grundstiick
bald mdglichst bestimmen. Mit der Realisierung der Ersatzmafnah-
men wird spitestens 2 Jahre nach Inkrafttreten des Bebauungspla-
nes begonnen.

Durch die festgesetzten BepflanzungsmaBnahmen im Plangebiet wer-
den kleinklimatische Verbesserungen bewirkt. Auch die Festset-
zungen zur Fassadenbegriinung, der Bepflanzung der privaten
Grundstiicksfreiflidchen sowie die Begrinung der Stellplatze tra-
gen zur Verbesserung der &kologischen Situation auf den Grund-
sticken bei.

Die vorgebrachten Anregungen der Biirger konnten weitestgehend im
Bebauungsplan beriicksichtigt werden.

Ein Einspruch wurde begriindet zurilickgewiesen.

Er ist gegen die Umnutzung seines Gartengrundstiicks in Bauland,
da die zu erwartenden ErschlieBungskosten fiir ihn nicht tragbar
wiren. ErschliefBungsrechtlich macht es jedoch keinen Unterschied
ob sich die Flache innerhalb oder auBerhalb des Plangebietes
befindet, da in beiden Fidllen ein Erschliefungsvorteil des Bau-

grundstiicks gegeben 1ist und damit auch ErschlieBungskosten
anfallen.
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Die geforderte Uberpriifung, ob der 3 m breite Grenzabstand iber-
baut werden kann, wurde durchgefihrt. Dieser Grenzabstand kann
nicht iUberbaut werden.

Zur nordlichen Grundstiicksgrenze ist ein 3 m breiter Grenzab-
stand einzuhalten. Die weiteren Bedenken wurden ausgeraumt.

Die Wasserversorgung des Baugebietes wird durch den Anschluf an
das offentliche Wasserversorgungsnetz sichergestellt.

Das Baugebiet wird an die Ortskanalisation mit zentraler Klaran-
lage angeschleossen. Scmit ist die Abwasserproblematik gelaost.

Bzgl. des vermehrt anfallenden Oberfldchenwassers aufgrund der
Versiegelung und der damit verbundenen AusgleichsmaBnahmen gemaf
§ 62 LWG ist zu sagen, daB der Generalentwidsserungsplan fir den
Bereich der Gemeinde HaBloch am 20.12.88 mit Sichtvermerk des
StAWA versehen wurde, wobei die endgiltige Genehmigung noch
aussteht. Seit diesem Zeitpunkt wurden bisher weitere vom StAWA
geforderte Nachtrdge vorgelegt. Bereits Jjetzt schon kann aller-
dings gesagt werden, daR der Generalentwdsserungsplan ausgehend
von dem rechtskrdftigen Fldchennutzungsplan 2. Anderung alle
ausgewiesenen Baugebiete, also auch kiinftige noch nicht
verplante Neubaugebiete, berlicksichtigt. Insofern beinhaltet der
Generalentwasserungsplan einen Gesamtnachweis fir das Volumen

der erforderlichen AusgleichsmafBnahmen gemdaR § 62 LWG. FEin
isclierter Nachweis der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen
aufgrund der Oberfldchenversiegelung fir das Gebiet des
Bebauvungsplanentwurfes "Westlich des Bruhls" eribrigt sich
dadurch.

Im iUbrigen muR darauf hingewiesen werden, daf die Neubauabsich-
ten innerhalb dieses Plangebietes eine Entsiegelung des Be-
triebsgrundstiickes der ehemaligen Firma Heimberger erwarten
lassen, welches fast zu 100 % einer Versiegelung zugefihrt
wurde.

Die durch das Katasteramt angesprochene einseitige Erschliefung
im Bereich der Gartengrundstiicke der Kirchgasse 138t sich zum
jetzigen Zeitpunkt nicht vermeiden, da in mehreren Gesprachen
mit Vertretern der Raiffeisenbank nicht erzielt werden kocnnte,
daB sich die Raiffeisenbank zum jetzigen Zeitpunkt an einer Neu-
bebauung dieses Plangebietes beteiligt. Allerdings wurde eine
spiatere Weiterfiilhrung der Planung, gerade iiber das Gelande der
Raiffeisen bei einem 2zweiten Planabschnitt bereits jetzt schon

beriicksichtigt, wobei sich diese einseitige ErschlieBung kiinftig
aufhebt.

A
Die Bedenken in feuerwehrtechnischer Hinsicht wurden durch ver-
schiedene Besprechungen und eine anschlieBende Anderung des
Bebauungsplanes ausgeraumt.
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Mit Widerstand der in das Plangebiet einbezogenen Grundstiicksei-
gentiimer wird nicht gerechnet, zumal eine private Vermessung an-
visiert wird und in mehreren intensiven Gesprachen mit Jjedem
einzelnen Grundstiickseigentimer innerhalb dieses Plangebietes
die beabsichtigte Planung mehrmals erdrtert wurde. Konkreter
Widerstand gegen die Planung konnte dabei nicht festgestellt
werden.

Nach Abwigung aller vorgebrachten privaten und offentlichen Be-
lange ist der Bebauungsplan entstanden.

7. BODENORDNUNG

Die Realisierung des Bebauungsplanes wird in Form einer privaten
Vermessung durchgefihrt.

8. FLACHENBILANZ, GEPLANTE WOHNEINHEITEN

Gesamtflache

100 % ca. 14.300 m?
Bauflache ca. 12.870 m?
90 %
Verkehrsflidche ca. 1.430 m?
10 %
Ersatzflache

(auBRerhalb des Plangebietes) ca. 3.000 m?

Im gesamten Planungsgebiet wird mit ca. 65 Wohneinheiten (WoE)
gerechnet.
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9. KOSTENSCHATZUNG

Offentliche Verkehrsflachen
(Wohnweg als Mischflache,
offentliche Parkplatze)

(gm a 250,00 DM)

>

~

analisaticon (Mischsystem)
1fd. m a 200,00 DM)

Beleuchtung
(a 2000,00 DM) ohne Kabel

Baume 1in offentl.
StraBenraum
(a 2000,00 DM)

378.000,00 DM

54.000,00 DM

28.000,00 DM

10.000,00 DM

Summe

Bei der vorliegenden Kostenschiatzung
grobe Schatzung handeln.

470.000,00 DM

kann es sich nur um eine




