vong: | O Feb 1999

S E N H El M A M B ER G AT :é;fa;/_ij/;z;%/_/y&;yéf;.—,zifi{,fzj_._sz;ﬁ,

BEGRUNDUNG GEM. § 9 ABS. 8 BAUGB ZUM

BEBAUUNGSPLAN

MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN M. 1:1000

|

"GEWERBEGEBIET inoerung 1

i
!

VORSTELLUNG GEMEINDERAT/AUSSCHUSSE 20.3.96

BURGERBETEILIGUNG$ 3 ABS.1 BAUGB 12.6.96

BETEILIGUNG

TOB§4 ABS.1 BAUGB 12696 (3398

OFFENTLICHE AUSLEGUNG$3 ABS.2 BAUGB 12696 |33.98

ENDGUL TIGE

FASSUNG 16.12.98

A DIPL. ING. MANFRED RODDEL
ARCHITEKTEN + STADTPLANER

L. RUoICiLgull AETTLETHEN

DIPL. ING. WOLFGANG MOHLE |

f 67256 WEISENHEIM AM SAND
/ || BAHNHOFSTR. 23 TEL 06353-6618 |



GEMEINDE WEISENHEIM AM BERG
B-PLAN "GEWERBEGEBIET ANDERUNG 1" BEGRUNDUNG 2 VON 6

1. Erfordernis der Planaufstellung

Weisenheim am Berg gehdért als eine von acht Gemeinden der Verbandsgemeinde
Freinsheim an.

Damit den Forderungen nach Férderung mittelst&ndischer Strukturen Rechnung ge-
tragen wird, soll die Ausweisung der Gewerbefl&che zur Aussiedlung einheimi-
scher Kleingewerbebetriebe aus dem Ortskern dienen.

Mit der Verwirklichung dieses Gewerbegebietes will die Ortsgemeinde langfristig
den zu erwartenden Bedarf an gewerblich genutztem Bauland decken.

2. Einfiligung in die Bauleitplanung und in die iliberdrtliche Planung

Das vorgesehene Gebiet ist im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Freins-
heim als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Der Bebauungsplan wurde gem. § 8
Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und setzt als Art der bau-

lichen Nutzung ein Gewerbegebiet fest.

3. Bestehende Rechtsverhdltnisse

Fir die Abgrenzung des Plangebietes waren hauptsdchlich bereits bestehende
Gegebenheiten maRgeblich.

Im Westen grenzt das Baugebiet an den Bebauungsplan "Herxheimer Strafe." an.
Im Siden grenzt das Baugebiet an die L 522 Herxheimer StraRe. Im Osten und
Norden wurde die Grenze aus dem Flichennutzungsplan lbernommen.

4. Bestand innerhalb und auflerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des

Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es z.Zt. keine bestehenden baulichen An-
lagen. Die nicht bebauten Flachen werden z.T. landwirtschaftlich und z.T.

gartnerisch genutzt.

Das Gelande fallt von Stden nach Norden um ca. 2,50 m. Es kann dabei jedoch
als eben angenommen werden. Siehe hierzu auch den Anhang: Begriindung zum Be-
bauungsplan Teil B GrUnordnerischer Teil.

Die Grundstlicke im Geltungsbereich sind in privatem Eigentum.

Es ist vorgesehen, die Versorgungsleitungen des benachbarten Baugebietes zu
erweitern, bzw, die bereits im Baugebiet liegenden Leitungen zu verwenden.
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5. Erschliefung und Versorgung

Die &ufere Erschliefung des geplanten Gebietes erfolgt tiber die vorhandene
Herxheimer Strafle.

Die innere Erschlieflung des Baugebietes wird durch eine StichstraRe mit Wende-
méglichkeit erreicht.

6. Die bauliche und sonstige Nutzung

Das Gewerbegebiet soll zur Versorgung der Ortsgemeinde dienen.

Durch die Ausweisung des Gebietes als Gewerbegebiet ist festgelegt, welche
Nutzungen zul&ssig sind.

Das Gewerbegebiet wurde in zwei Bereiche aufgeteilt:

In GE I und GE II.
In GE I sind alle Gewerbebetriebe gem&fs § 8 Bau NV einschlieflich der Aus-

nahmen zulassig.

In GE IT sind nur Gewerbebetriebe zul&ssig, soweit diese Anlagen fur die Um-
gebung das Wohnen nicht wesentlich stéren, das bedeutet, daf3 hier dieselbe
Nutzung an Gewerbebetrieben zulassig ist, wie in den benachbarten Mischbau-
flachen. Mit den Flachen im Gebiet GE II soll eine Abstufung zwischen dem
Mischgebiet und dem Gewerbegebiet erfolgen.

Die unterschiedlichen Arten der Nutzung kénnen gem. § 1 Abs. 5 festgelegt
werden. Die allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes bleibt auch durch die

Einschrankung gewahrt.

Um auch unterschiedliche Bedlrfnisse (Fl&chen) abzudecken, ist das Gebiet
so strukturiert, daf auf der Westseite kleinere Betriebe angesiedelt
werden kénnen, und auf der Ostseite sind die Grundstiicke so bemessen,

daf® auch ein ortstypischer Betrieb, der eine gréRere Flache bendtigt, hier
seinen Standort finden kann.

Um eine Uberwiegend gewerbliche Nutzung fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes sicher zu stellen, hat sich der Gemeinderat entschlossen festzulegen,
dafl die gemaf? § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Wohnungen erst
errichtet werden diurfen, wenn der zugeordnete Gewerbebetrieb errichtet ist

und die Wohnungen gemaf § 8 Abs. 3 BauNVO dem Gewerbebetrieb in Grundfliche

und Baumasse untergeordnet sind.

Der Flachennutzungsplan fordert eine Einschrinkung der Hd&he der Gewerbebe-
triebe. Die HoOhenlage ist im Bebauungsplan fir die im rickwartigen Bereich
zuladssigen Hallen mit 5,00 m Traufhdhe begrenzt. Die Nutzung der Freiflichen
als Grunflachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern ist dem Anhang:
"Begrindung zum Bebauungsplan Teil B GrlUnordnerischer Teil" zu entnehmen.
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7. Kostenschatzung

Die Uberschliglich ermittelten Kosten werden sich auf 1.350.000,- DM belaufen.
(ca. 15.000 m?2 x 90,- DM/m2) .

Hierin sind die Kosten fliir Strafen, Kanal und Wasser berticksichtigt.

Die anfallenden Kosten werden entsprechend den einschlagigen Satzungen und
Regelungen der Ortsgemeinde bzw. der Verbandsgemeinde umgelegt und abgerechnet.

8. Die Planentwicklung und die Folgeverfahren

Es ist vorgesehen, zur Realisierung des vorliegenden Planes ein Umlegungsver-
fahren nach den Vorschriften des Baugesetzbuches tiber die Bodenordnung durch-

zufuhren.

Das gesetzliche Verfahren ist bereits nach dem Beschluf des Bebauungsplanes
als Satzung eingeleitet worden. Die Erschliefung soll nach erfolgter Umlegung

erfolgen.

9. Zusdtzliche Erlduterungen zum Anderungsplan Nr.1l

Die Gemeinde Weisenheim am Berg sieht sich zur Anderung des Bebauungsplanes
"Gewerbegebiet" veranlafRt, weil

- im Umlegungsverfahren der Widerspruch gegen die Einleitung durch den
Eigentlmer Plan Nr. 1252 nur gerichtlich zuriickgewiesen werden kdénnte;

- Da das Grundstick Plan-Nr. 1252 im Zuge einer Umlegung nur schwer zu
erwerben gewesen ware, hatte dies das gesamte Verfahren in unzumutbarem
Mafie verzdgert. Daher dient die Verschiebung auch der Beschleunigung
des Verfahrens.

- bei der Ausarbeitung der Umlegungkarte festgestellt wurde, daR der
Verlauf der oberirdischen und unterirdischen Ver-und Entsorgunganlagen
nicht mit der Darstellung der ehemaligen Flurkarte Ubereinstimmt;

- die Vorschrift in den Textfestsetzungen zum Bebauungsplan tiber die Min-
destgrdRe der Grundstiicke im Umlegungsverfahren im Rahmen der Zuteilung
nicht realisierbar ist;

- nach Planung eines Regenrlickhaltebeckens durch die Verbandsgemeinde
Freinsheim die verbleibenden Grundstiicksflachen 1246/7 und 1246, sowie
Teilfléchen aus 1270/2 und 1271/1 zur Abrundung des Gebietes mit in den
Geltungsbereich aufgenommen werden sollen:

= Da in Weisenheim am Berg noch einige mittelstandige Betriebe angesiedelt
sind, die bei einer eventuell notwendigen Betriebserweiterung auf das
Gewerbegebiet ausweichen kénnten, halt der Gemeinderat die notwendige
Erweiterung fur sinnvoll.

= die Lage der vorhandenen Abwasserkandle soweit als mdglich im Bereich
6ffentlicher FliAchen vorgesehen werden sollte.
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Zur Lésung der vorgenannten Aufgabenstellung sind gegeniiber dem bestehenen
Bebauungsplan im Anderungsplan 1 folgende Anderungen enthalten:

1.) Die Festsetzung fir das Grundstiick Plan Nr.1252 erfolgt entsprechnd der
derzeitigen Nutzung als "Kleingartenfl&che".

2.) Die Mindestgréfe der Baugrundstiicke wird mit 1000 m? zur Erleichterung
des Umlegungsverfahrens festgesetzt.

3.) Die der inneren Erschlieffung des Gewerbegebietes dienende StrafRe mit
Wendemdglichkeit wird im ndérdlichen Bereich in westlicher Richtung soweit
verlegt, dafl der vorhandene Kanal innerhalb der &6ffentlichen Verkehrs-
flache verlauft.

Im stdlichen Bereich wird durch einen Versatz die Strafe in &stliche
Richtung verlegt, um so eine wirtschaftlich sinnvolle Erschliefung der zu-
satzlich in den Geltungsbereich aufgenommenen Grundstilicke 1246/7 u.a zu

erméglichen.

4.) Aus Grlinden der Planklarheit und Rechtssicherheit wird entlang der Herx-
heimer Strafe flr den studwestlichen Bereich ein Erschliefungsverbot fest-

gelegt.

5.) Die Darstellung der Ver- und Entsorgungsleitungen, sowie der dazugehdrigen

Schutzstreifen wird maRstadblich in die Planunterlage tiibernommen.

6.) Die Textfestsetzungen werden hinsichtlich der MindestgrdéfRe des Grundstiickes

geandert. Im Ubrigen werden die textlichen Festsetzungen zum B-Plan redak-
tionell Uberarbeitet.

7.) Der landespflegerische Planungsbeitrag wird unter Berticksichtigung der Ver-

gréfierung des Geltungsbereiches, sowie des Anteiles der &ffentlichen Ver-
kehrsflache erganzt.

8.) Die Anbindung der 6ffentlichen Verkehrsflichen des Gewerbegebietes an die
Herxheimer Strafe erfolgt sinngemaff wie im vorliegenden Rechtsplan, ledig-
lich in stdéstlicher Richtung um ca. 17,00 m (Achse) verschoben.

9.) Weil ein "Handwerkergebiet" flir den &rtlichen Bedarf entstehen soll, sind
Vergnigungsstatten nicht zulassig.

10. Verfahren nach Geltendmachung von Verletzungen von Rechtsvorschriften

Mit Schreiben vom 8.7.97 hat die Kreisverwaltung Bad Diirkheim beanstandet,

dafl die auf Seite 3 von 12 der textlichen Festsetzungen getroffenen
Regelungen Uber zulassige Larmimmissionsrichtwerte keine Ermachtigungs-

grundlage im Baugesetzbuch haben.
Die Festsetzung wurde auf Anregung des staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes

Neustadt an der WeinstraRe nach Abwagung im Gemeinderat in die textlichen

Festsetzungen aufgenommen.
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Um die Verletzung von Rechtsvorschriften zu heilen, wird diese Festsetzung
dahingehend geéndert, daf die Larmimmissionsrichtwerte gestrichten werden
und statt dessen die Regelung getroffen wird, daR im Gebiet GE II nur
solche Betriebe zuladssig sind, die auch in einem Mischgebiet zuléssig
waren.

Gleichzeitig werden die planungsrechtlichen Festsetzungen auf Seite 3 von
12 inhaltlich und formal Uberarbeitet mit dem Ziel, deutlicher die zu-
lassigen, ausnahmsweise zulassigen und nicht zul&ssigen baulichen Nutzungen

zu gliedern.

Inhaltlich werden auf Anregung der KV-DUW folgende Anderungen einge-

arbeitet:

- A (2) 1.

Der Zusatz .... soweit diese Anlagen fir die Umgebung keine erheblichen
Nachteile oder Belastigungen zu Folge haben kénnen ..... wird gestrichen

weil die Festsetzung keine prézise rechtliche Auslegung erméglicht.

- A (2) 1. + 3.
Selbstandige Lagerplatze und Tankstellen sollen zur Wahrung des Orts-
bildes im Gewerbegebiet GE I und GE II nicht zul&ssig sein.

- A (4) 1
Der Zusatz .... soweit diese Anlagen fir die Umgebung das Wohnen nicht
wesentlich stéren .... wird gestrichen, weil die Festsetzung keine prazise

rechtliche Auslegung ermdéglicht.

Bestatiqung

Die Begrindung zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet And. I " der Ortsgemeinde
Weisenheim am Berg hat zusammen mit den zeichnerischen und textlichen Festsetz-

ungen des Bebauungsplanes vom
9.8.1996 - 13.9.1996 bzw. 6.4.1998 - 8.5.1998

in den Dienstrdumen der Verbandsgemeinde Freinsheim &ffentlich ausgelegen.

Die Auslegung wurde im Amtsblatt der Verbandsgemeinde Freinsheim vom
1.8.1996 bzw. 29.3.1998 6ffentlich bekanntgemacht.

Weisenheim am Berg, den Zé ,( /Q‘l”l

Hinweis:
Die beigefliigten Erlauterungen zur Landschafts- und Gruinordnungsplanung
sind Bestandteil dieser Begriindung.



