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BEBAUUNGSPLAN ,,WILHELMSTRASSE" - XV. ANDERUNG

BEGRUNDUNG gemiR §9 Abs. 8 BauGB

1.1

1.2

Stddtebauliche und bauliche Zielsetzungen
Allgemeines

Der erstmals im Jahr 1972 aufgesiellte Bebauungsplan ,WilhelmstraRe" wurde im Verlauf
der letzten Jahre mehrere Male insgesamt oder in kleineren Teilgebieten gesindert. Die An-
derungen bezogen sich sowohl auf zeichnerische als auch auf einige textliche Festsetzun-
gen. '

Das Baugebiet wurde zwischenzeitlich erschlossen und ist jetzt liberwiegend bebaut. Unbe-
baut ist lediglich ein bis zu 100 m breiter Geldndestreifen im AduRersten Norden des Gebie-
tes zwischen der Gottlieb-Duttenhéfer-Strae und der Schienentrasse der Deutschen Bahn
AG. Er ist im rechtskréftigen Bebauungsplan als gewerbliche Bauftiche, als Kinderspieiplatz
und als dffentliche Schutzgriinfliche ausgewiesen.

Der Spielplalz, eingebunden in die Gewerbefliche, wird an der bisher vorgesehenen Stelle
und in der bisher geplanten GroRe als ungiinstig angesehen, so dafs er an einen anderen
Standort innerhalb des Gebietes verlegt werden soll. Die durch die Flachenreduzierung
freiwerdende Fliche soll, wie das gesamte iibrige Gebiet, fir eine gewerbliche Nutzung
vorgesehen werden. Dabei sol! die bisher planerisch nicht unterteilte Flsiche durch das Ein-
figen kurzer ErschlieBungsstraen der akuten Nachfrage nach kleineren Teilfiichen ange-
palt werden.

Um die geénderien Zielvorstellungen planungsrechtlich abzusichern, hat der Gemeinderat
der Gemeinde HaBloch die Aufstellung des Anderungsplanes XV gem. BauGB beschlossen.

Lage und Grofe

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Gemeinde unmittelbar siidlich der Bahnstrecke
Ludwigshafen - Neustadt - Kaiserslautern. Es ist Teil einer im Laufe von Jahrzehnten in ei-
nem 90 - 150 m tiefen Gelandestreifen entlang der Bahn ,gewachsenen* Gewerbezone.
Diese soll wegen ihrer Lage abseits bzw. am Rand der Wohngebiete und wegen ihrer ver-
kehrsglnstigen Lage an einer drilichen HauptverkehrsstraBe und unmittelbar neben der
Bahn (Gleisanschliisse) auch weiterhin erhalten und, soweit noiwendig, auf heutige Erfor-
dernisse umgestellt werden.

Es wird begrenzt:

im Norden durch die Schienenstrecke der Deutschen Bahn AG -
— im Stiden durch die Gottlieb-Duttenhtfer-Strafe

— im Osten durch die bereits vorhandene Gewerbebebauung

im Westen durch den Deidesheimer Weg.

Der Bebauungsplan umfaBt eine Fldche von rd. 4,0 ha. Davon entfallen rd. 1,55 ha auf ein
Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO, rd. 2,10 ha entlang der Gottlieb-Duttenhéfer-Strake und
in Nachbarschaft eines bereits vorhandenen Mischgebietes auf ein ~eingeschrianktes" Ge-
werbegebiet und rd. 0,35 ha auf die Fl&che des Nachbarschaftsspielplatzes. -
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Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der am 02.04.1984 unter Az: 6§10-12/63-05/Ha-2-KI-Ki von der Kreisverwaitung Bad Diirk-
heim genehmigte Flachennutzungsplan-Anderung !l der Gemeinde HaRBloch weist fir den
Bereich des Bebauungsplanes folgende Nutzungen aus:

— geplante gewerbliche Baufldche

- geplante gewerbliche Baufliche mit Nutzungsbeschriankungen einschiieBlich Randbe-
griinung

- Offentliche Griinfldche mit Kinderspielplatz.

im Bebauungsplan wird die Ausweisung als..gewerbliche Baufliche® ibernommen und
durch die Festsetzung als ,Gewerbegebiet® bzw. als ,eingeschrinkies Gewerbegebiet" de-
tailliert. Abweichungen zurm rechtskriftigen Flachennutzungsplan bestehen lediglich bei den
Griinflaichen. So wird die bisherige 6ffentliche Griinfliche in eine private Schutzgriinflache
veréindert. Da diese Anderungen kleinflichig sind und die grundsétzlichen Zielsetzungen
bestehen bleiben, wird der Bebauungsplan nach wie vor als ,aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt* angesehen.

Im z.Zt. in Neuaufstellung befindlichen Fldchennutzungsplan werden, soweit erforderlich,
die notwendigen Ergénzungen vorgenommen.

Art der baulichen Nufzung

Die Festsetzungen Gber die Art der baulichen Nutzung richten sich nach der Lage des Ge-
bietes am Rand einer vorhandenen Wohnbebauung und gemischten Bebauung. So wird fiir
den nordlichen Bereich, parallel zur Bahnlinie und in gréRerer Entfernung zur Bebauung
siidlich der Duttenhdéfer-Strale, eine Nutzung als ,Gewerbegebiet*, siidlich davon ein
.Gewerbegebiet mit eingeschrankter Nutzung® sowie unmittelbar an der Duttenhtfer-Stralle
ein 10,0 m breiter Griinstreifen als ,Fliche zum Anpflanzen von Biaumen und Sirduchern*
festgesetzt. Diese Nutzungsabstufung zum benachbarten Mischgebiet hin ergibt sich aus
zwingenden Griinden des Immissionsschutzes.

Im ,eingeschrénkten* Gewerbegebiet werden aus der Auflistung gem. § 8 BauNVO lediglich
nicht produzierende Betriebe, z.B. Lagerhduser, Geschifts- und Biirogeb3ude sowie
~Anlagen fiir sportliche Zwecke* und ... fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke®, d.h. solche Anlagen zugelassen, von denen erfahrungsgemak auch keine Stérun-
gen ausgehen. Das Gebiet wird somit ,gegliedert®, da sich im nérdlichen_Teilbereich alle
anderen, in § 8 Abs. 2 BauNVO angefiihrten Betriebe ansiedeln kénnen.

Im gesamten Gebiet ausgeschlossen werden gem. § 1 Abs. 9 BauNVO Einzelhandelsge-
schéfte fir Giter des taglichen Bedarfs und Vergniigungsstitten. Besondere stédtebauliche
Griinde fiir den Ausschlul bestehen bei den Einzelhandelsgeschéften in der gewachsenen
Struktur des nahegelegenen engeren Ortskerns, die auch in Zukunft erhalten und gestarkt
werden muBl. Eine Marktuntersuchung fiir HaRloch im Jahr 1985 hat u.a. ergeben, daR,
ausgehend von der jetzigen Situation, eine Stdrkung des Ladenbesatzes dringend notwen-
dig ist, um eine Entleerung und einen Zentralitétsveriust zu vermeiden. Jeder Einzelhan-
delsbetrieb im Gewerbegebiet wiirde einen Teil der im Ort vorhandenen Kaufkraft binden,
z.T. auch aus der Ortsmitte abziehen. Der Ausschluf® von Einzelhandelsbetrieben an dieser
Stelle der Gemeinde, abseits des Ortskerns, ist somit zwingend notwendig.

Fir den AusschluR von Vergniigungsstatten liegen die besonderen stidtebaulichen Griinde
in einer zu befiirchtenden negativen Verdnderung eines _normalen” Gewerbegebietes und in
evil. Konflikien, die sich mit den im Gebiet anzusiedelnden Betrieben ergeben kiénnten.
Auch die Nachbarschaft zu der siidlich angrenzenden gemischten Bebauung und Wohnbe-
bauung wére problematisch. Die Gemeinde muB daher darauf bedacht sein, alie Stérungen
im Gebiet zu vermeiden, die einen potentiellen .normalen* Gewerbebetrieb von einer An-
siediung abhaiten kénnten. Nur so kann es gelingen, diesen ortskernnahen Bereich fiir neue
Betriebe, mdéglichst mit hohem technologischen Standard attraktiv zu machen. Innerhalb
des Ortes kdnnen die an dieser Stelle ausgeschlossenen Vergniigungsstitien in anderen
Gewerbegebieten, z.B. am Orisrand, angesiedelt werden.
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MaB der baulichen Nutzung

Das Mal® der baulichen Nutzung wird mit 2 Vollgeschossen, im @stlichen Teilbereich mit
3 Vollgeschossen als HéchstmaB und die Grundfiichenzahl {(GRZ) iiberwiegend mit 0,6, die
Gescholflichenzahl (GFZ) mit 1,2, d.h. unterhalb des zulissigen Hichstwertes der BauN-
VO festgeselzt. Damit soll sowohl eine zweckmé&Rige, d.h. funktionsgerechte Nutzung der
Grundstiicksflichen unter Beachtung der jeweils betrieblichen Erfordemisse als auch eine
aus Okologischen und gestalterischen Griinden nur malvolle bauliche Verdichtung zugelas-
sen werden. Lediglich im dstlichen Teil, im Anschiu an die gewerbliche Altbebauung, wird
die GRZ mit 0,8 und GFZ mit 2,0 festgesetzt.

Teile der Baufldchen werden fiir eine ,besondere Bauweise" vorgesehen, um, soweit Bedarf
besteht, Gebiudeldngen von mehr als 50 m zuzuiassen.

VerkehrserschlieBung

Das Gebiet ist von der bereits voll ausgebauten Gotilieb-Duttenhfer-Strale aus erschlos-
sen. Zusétzliche ErschlieBungsmainahmen ergeben sich durch den geplanten Bau von
zwei neuen Anliegerstralken als Stichstralken, die von der Gottlieb-Duttenhéfer-Strale nach
Norden hin abzweigen. Die Ausbaubreite der PlanstraRen wird wegen der nur geringen
Entwicklungsldnge aber wegen des zu erwartenden Schwerlastverkehrs mit einer nicht un-
terteilten Fahrbahn von 6,0 m Breite festgesetzt. Hinzu kommen seitlich angeordnete 6f-
fentliche Steliplatze und eine Randbegriinung.

Direkte Ein- und Ausfahrten von und zur Gottlieh-Dutienhdfer-Strale sind nicht zugelassen
- ausgenommen eine max, 6,0 m breite Fahrmdglichkeit je Betrieb. Damit sollen insbeson-
dere den Betrieben auf kleinen Grundstiicken jeweils zusitziiche Mdéglichkeiten fir einen
stérungsfreien, betriebsbedingten Funktionsabtauf gegeben werden. Die Ausfahrsicht auf
die nicht {bermaBig stark befahrene Gottlieb-Duttenhdfer-Sirale ist ausreichend, so dai
zusétzliche Gefdhrdungen durch Verkehr nicht zu erwarten sind.

Im nérdlichen Bereich wird ein gemeindeeigener Gelandestreifen fiir Zwecke der Deutschen
Bahn AG reserviert, d.h. fiir eine zur Diskussion stehende Erweiterung des Bahngeldndes
vorgehalten.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Strom sowie die Beseitigung des Abwassers
erfolgt durch Anschluf? an das in der Gottlieb-Duttenhiéfer-Stralle vorhandene Versorgungs-
und Abwassemnetz. Das Niederschlagwasser ist entsprechend dem wasserwirtschattlichen
Begleitplan auf den Grundstiicken zu versickern.

Griinordnung

Der bereits im rechtskréftigen Bebauungsplan ausgewiesene Nachbarschaftsspielplatz bleibt
innerhalb des Gebietes erhalten, er wird lediglich an den Deidesheimerweg im Westen ver-
schoben. Diese rd. 3.500 m? grofie Grinflache fihrt zusammen mit einer weiteren, rd. 300
m? groien Sffentlichen Pflanzfliche und den rd. 2.800 m? umfassenden privaten Bepflan--
zungsstreifen entlang der Gottlieb-Duttenhdfer-Strafe zu einem Skologischen Ausgleich in-
nerhalb des Gebietes. Hinzu kommen Bepflanzungsvorschriften fiir die auf den Baugrund-
stiicken verbleibenden, von einer Bebauung freizuhaltenden Flachen.

Wegen der GriRe der im Anderungsplan festgesetzten Griinflichen und wegen der rechtli-
chen Bindungen, die sich bereits aus dem genehmigten Bebauungsplan ergeben, wird fiir
dieses kleinflichige Anderungsgebiet keine erneute tkologische Bewertung und Berech-
nung flr notwendig erachtet.
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Kosten fiir die Gemeinde

Das Gewerbegebiet ist von der bereits ausgebauten Gottlieb-Duttenhtfer-Stralle aus er-
schlossen, Zusétzliche Kosten fiir ErschlieRungsmaRnahmen werden durch den geplanten
Bau von zwei neuen, kurzen Stichstralen anfallen.

Fiir die vorgesehenen ErschlieBungsmaRnahmen entstehen der Gemeinde HafBioch vor-
aussichtiich folgende, iiberschléglich ermittelte Kosten:

Wert des Grund- und Bodens
gemal § 128 Abs. 1 (1) BauGB (DM  180.000,--)

Erschliefungsaufwand
gemiB § 128 Abs. 1 (2) BauGB DM 300.000,--

Nach der Satzung (iber die Erhebung von Beilrégen fir die erst-
malige Herstellung von ErschiieBungsaniagen in der Gemeinde
Hagloch vom 12.01.1989 tGbernimmt die Gemeinde einen Kosten-

anteil in H6he von 10/100, d.s. d DM ____ 30.000--

Die Bereitstellung der von der Gemeinde aufzubringenden Mittel ist - je nach Erschliellungs-
fortschritt - in den Haushalten der kommenden Jahre vorgesehen. Die iibrigen Anliegerko-
sten werden entsprechend der ErschiieBungsbeitragssatzung auf die Anlieger umgeiegt.

Bodenordnende MaBnahmen

Es sind bodenordnende MaRnahmen erforderlich.

Beginn der BaumaBnahmen

Die Gotllieb-Duttenh&fer-Strafle ist, mit Ausnahme des ndrdlichen Gehweges, bereits aus-
gebaut. Mit dem Bau der librigen ErschlieBungsstraBen soll sofort nach Genehmigung des
Bebauungsplanes bzw. nach Abschiuff der Bodenordnung begonnen werden. Der Zeitpunkt
flir die Errichtung der Hochbauten richtet sich anschlieBend nach den Wiinschen der kiinfti-
gen Grundstiickseigentiimer.



