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1. Bauliche und st3dtebauliche Zielsetzungen

1.7 Allgemeines

Mit Verfligung vom 10.2.1986 wurde der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Im
Weichlingsgarten" durch die Kreisverwaltung Ludwigshafen unter Az: 63/610-13
genehmigt. Die ErschlieBung des Gebietes wurde zwischenzeitlich abgeschlos-
sen. Ein Teil des Gebietes ist bereits bebaut, ein GroBteil der tbrigen Flachen
ist fir konkrete Bauvorhaben reserviert.

In der Verbandsgemeinde Dannstadt-Schauernheim besteht aufgrund ihrer guten

b Verkehrslage und wegen konkreter Verlagerungswiinsche bereits in den Ortsge-
' - meinden vorhandener Betriebe weiterhin ein erheblicher Bedarf an’' gewerbli-
chen Baufldchen. Ein Teil davon soll in der Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim

ausgewiesen werden. Der Ortsgemeinderat von Hochdorf-Assenheim hat daher

beschlossen, - das "Gewerbegebiet Im Weichlingsgarten" in westlicher Richtung

zu erweitern und die ErschlieBung des Erweiterungsgebietes auf der Grundiage

' eines Bebauungsplanes nach BauGB vorzunehmen.

1.2 Lage und GréBe
Das Plangebiet schlieRt unmittelbar westlich an das bereits erschlossene
Gewerbegebiet "Im Weichlingsgarten" an. Es wird begrenzt:
- im Norden durch die LandesstraBe 530 (Ludwighafener Strafe)
- im Osten durch die Westgrenze des Bebauungsgebietes "Im Weichlingsgarten"

- im Stiden durch einen Wirtschaftsweg ca. 200 m sidlich der Ludwigshafener
StraBe

- im Westen durch den vorhandenen B&hler Weg.

¢

Das Gebiet umfaBt eine Bruttofliche von rd. 3,3 ha.

1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im genehmigten Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde
Dannstadt-Schauernheim als "Baufidche" dargestellt. Dort ist jedoch eine Unter-
-teilung in eine schmale "Griinfliche" unmittelbar neben der LandesstraBe, in
eine rd.50- 60 m breite "gemischte Baufiiche" und, im sddlichen Teil, in eine
breitere "gewerbliche Baufliche" vorgesehen. ' :

Da eine Mischgebietsnutzung nicht mehr den heutigen Zielsetzungen entspricht
und im Bebauungsplan ausschlieBlich gewerbliche Bauflachen festgesetzt wer-
den sollen, muB auch eine Teilanderung des Flachennutzungsplanes ‘erfolgen
und bei der demndchst notwendigen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
eine Umplanung der gemischten Baufiiche in eine "gewerbliche Bauflache"
vorgenommen werden.

Die Knderung_ des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung des Bebauungs-
planes wird im Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB durchgefihrt.




/
Art und MaB der baulichen. Nutzung

*"/Das Cewerbegebiet 'wird nach der Art der zulassigen Nutzung gegliedert. Die

Notwendigkeit hierfir ergibt sich aus der N3he zu der vorhandenen Wohnbe-
bauung nérdlich der Ludwigshafener StraBe. Um dort unzumutbare Larm- und

* Schadstoffeinwirkungen auszuschlieRen, wird im Bebauungsplan unter Bezug auf

1.5

den Abstandserlall Rheinland-Pfalz, Stand Febr.1992, die Art der Betriebe auf
solche beschrénkt, die zu den Wohnbauten in einem Abstand von 200 bzw.100'm
2zul@ssig sind oder aber einen geringeren Emissionsgrad aufweisen als die in der
Liste namentlich angeflhrten. Um zweifelsfrei Stoérungen zu vermeiden, missen
die Betriebe bestimmter Branchen vor einer Ansiedlungsgenehmigung den ‘Nach-
weis erbringen, daB von lhnen keine schacdlichen Umwelteinwirkungen ausgehen.

Die Festsetzung nach einer nur ausnahmsweise zuldssigen Anéiedlung von Spe-
ditionen, Tankanlagenreinigungsbetrieben oder ahnlichem soll Stdrungen durch
das bei diesen Betrieben -Gbliche hohe Verkehrsaufkommen ausschlieRen.

Durch diese Einschrinkungen soll den Forderungen der nordlich der L' 530
wohnenden Blrgern nach einem ausreichenden Immissionsschutz Rechnung ge-
tragen werden.

Flr das gesamte Gewerbegebiet wird zusatzlich auch der Bau von Vergnigungs-
statten ausgeschiossen. Die Notwendigkeit hierfur ergibt sich ebenfalls aus der
‘Nachbarschaft zu der nérdlich der Ludwigshafener StraBe vorhandenen Wohnbe-
bauung, fir die Stérungen und Beldstigungen durch "laute" Vergnigungsstatten
und den damit verbundenen starken Verkehr vermieden werden missen. Dariiber
hinaus ist die Gemeinde bestrebt, die 'Qualitdt des Gewerbegebietes durch die
Ansiedlung mdglichst hochwertiger Betriebe zu fdrdern und nicht durch stéren-
de Vergnligungsstitten beeintrachtigen zu lassen.

Durch die Einschrankung auf lediglich 2 Wohnungen fir betriebswichtige Per-
sonen je Gewerbegrundstick sollen die Bewohnerzahlen im Gebiet maglichst
klein gehalten und damit eventuell stdrende Einwirkungen auf einen nur
kleinen Personenkreis beschrinkt werden.

Als Maf der baulichen Nutzung wird eine Geb3udehdhe von max. 10,0 m, eine
Grundfiachenzahl von 0,6 und eine GeschoBflachenzahl von 1,2 , d.h. unterhalb
der zul@ssigen Maximalwerte des § 17 BauNVO festgesetzt. Griinde fir diese
Reduzierung liegen in der Zielsetzung, die Versiegelung der Fiichen moglichst
gering und den Begriinungsgrad in der N3he der Wohnbauflachen der Gemeinde
relativ grof zu halten. '

Erschlieffiung und Versorgung

Die VerkehrserschlieBung ist Gber eine Industriestrafe vorgesehen, die in Hohe
des BGhler Weges von der Landesstrafie 530 abzweigt, etwa in Gebietsmitte
von West nach Ost verliuft und an den vorhandenen StraBenstutzen"Im Weich-
lingsgarten" im Osten anbindet. Diese Verkehrsfihrung ohne seitliche Neben-
straBen ergibt bei der vorliegenden Gebietstiefe- beiderseits relativ schmale
und langgestreckte Grundstiicke. Das entspricht voraussichtlich aber der kinf-
tigen Nachfrage nach unterschiedlich groBen Grundsticken.

Die Versorgung mit Wasser und Elektrizitat sowie die Abwasserbeseitigung ist
Gber die zu verlingernden &rtlicheén Ver- und Entsorgungsleitungen vorgesehen.




1.6.2

rdnung

Zustand von Natur und Landschaft

Das fur eine gewerbliche Nutzung vorgesehene Gelande ist z. Zt. von
intensiver ackerbaulicher Nutzung bestimmt. Es ist Teil der Naturraum-
einheit "BOhier LoBplatte”, deren Charakteristikum eine auf .einem
Schotterfacher auflagernde, mehrere Meter méachtige L8Bplatte ist. Ent-
sprechend dem L&B als Ausgangsmaterial der Bodenbildung haben sich
sehr fruchtbare, ertragreiche Béden mit Bodenzahlen um 90 und dariber
gebildet (Hochstwert 100 Punkte). '

Klimatisch liegt die L&fplatte im sonnigsten und niederschlagsirmsten
Teil des Nordlichen Oberrheintieflandes.

Entsprechend der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung fehlen Baum-
und Strauchaufwuchs und weitgehend auch die Ackerbegleitfiora. Die
Landschaft des engeren und weiteren Planungsgebietes muB daher als
weitgehend ausgerdumt bezeichnet werden.

Ziele der Grinordnung

Ziele der Grinordnungsplanung sind rahmende Anordnung von Feldge-
hdlzpflanzungen in den Randbereichen des kinftigen Cewerbegebietes zur
Integration der baulichen Anlagen in die Umgebung und den Landschafts-
raum. sowie die Anordnung von heimischen Laubbaumhochstimmen ent-
lang der HaupterschlieBungsstraBen. Béschungsflachen sollen als Gras-/
Krautsiume angelegt, unterhalten und hdchstens einmal jahrlich im
Herbst gem&ht werden.

Die privaten Grundstlicke werden zu mindestens 25 % als den natdrlichen
Wasser- und Klimahaushalt ermdglichende Grinflachen angelegt, wobei
auf je 300 m? ein heimischer Laubbaum gepflanzt werden muB. Ebenso
mussen die privaten Stellplatze fir Kraftfahrzeuge mit hochstdmmigen,
heimischen Baumen {berstellt werden.-

Alle geplanten und festges?tzten MéBnahmen dienen dem anzustrebenden
Ausgleich des Eingriffs innerhalb des geplanten Gewerbegebietes. Soweit
der Ausgleich durch die festgesetzten MaBnahmen nicht zu erreichen ist,

- sind Ersatzmafinahmen an anderer Stelle innerhalb der Cemarkung zu

1.6.3

realisieren.

Ersatzfldchen als. Flachen fur MaBnahmen zum Schutz und zur
Entwicklung der Landschaft (s. Anlage Lageplan in Begrindung)

In den folgenden Tabellen sind die Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen, ge-
trennt fur die ErschlieBungs- und die sonstigen Flachen vor und nach der
Planverwirklichung ermittelt. Fur. die notwendigen Ersatzflichen er-
geben sich . fGr die ErschlieBungsfidchen 1.088 m?2, far die sonstigen
Flachen 13.478 m?2. Insgesamt sind Ersatzflichen im Umfang von
14.566 m? erforderlich. Dabei ‘wird bei der Realisierung der MaBnahmen
davon ausgegangen, daB ' dkologisch - geringwertige Bdden (Acker) in
okologisch hoherwertige  Gberfihrt werden (z.B. Umwandlung von Acker
in extensives Griinland, Feldgeh6lzpflanzungen z.B. an Bachldufen oder
als Boden- und Klimaschutzpflanzungen, nicht gedingte und nicht mit
Herbiziden behandelte Ackerrandstreifen, Erstaufwaidung von Ackerfia-
chen mit standortheimischen Laubgehdlzen).

Als Ausgleichsflachen werden die Grundstiicke Flst.-Nr. 2686, 2687,
2688, 2688/1, 2690 und 2089 in der Gewanne "lm Ried" in Gemarkung
Assenheim festgesetzt. Sie haben eine GréBe von 1,56 ha und werden als
Flache fGr MaBnahmen zum Schutz und zur Entwicklung der Landschaft




angelegt, gepflegt und unterhalten. Vorgesehen ist eine Uberf'uhrung in
Griinland durch Einsaat von Landschaftsrasen RSM7 mit einer _Saatdichte
von nicht mehr als 5g/qm.

Zusatzlich -sollen ca.’ 50 standortheimische .Obsthochstdmme gepflanzt
und ‘die vorhandene Benjeshecke bis an die Ostseite des Grundsticks
Fist.-Nr. 2686 fortgefihrt werden.

1.6.4 Ausgleichsermittlung
Ausglelchsermlttlung der ErschlieBungsfldchen

Wie aus den Tabellen 1 u. 2, in denen die Ermlttlung der okologlschen
Wertigkeit vergleichend vor und nach Bebauung vorgenommen wurde,.
hervorgeht, kann der erforderliche dkologische .Ausgleich durch die ge-

. planten grinordnerischen MaBnahmen innerhalb des Gebietes nicht er-.
reicht werden. Die absoluten Wertpunkte vor der Bebauung betragen 676
Punkte. Durch dxe-geplante bauliche Nutzung werden dié  absoluten
Wertpunkte auf 241 Punkte vermindert. Die Differenz betrigt 676 -241=
435. Diese Differenz ist durch 0,4 zu. dividieren, wenn als Ausgleichs-
maBnahme beispielsweise intensivgenutzter ‘Acker (Wertziffer 0,3) in
_Feldgehdlz (Wertziffer 0,7) umgewandelt - wiirde, 'da damit eine Wertstel—
gerung von. 0,7 - 0,3 = 0,4 errelcht werden kann. :

Die Ausgleichsﬂ_éche betr'_égt danr_\ "435 :.0,4 = 1.088 m2,

Tabelle 1 Ukologische Wertigkeit der Tabelle 2 Ukologische Wertigkeit der

Erschiiefungsfiachen vor der Bebauung ErschlieBunasflachen nach der Bebauung
.Art der | Wertstufe Wertpunkte Art der Wertstufe Wertpunkte
Flichennutzung absolut Fléchennutzung absclut
GréBein m2(F) (S) in m2(FxS) GroBein m2(F) (S). in m2(FxS)
Acker : Gehweg ;
. 2.065 0,3 620 © ¢156 . 0,0 0
Parkplatz(Schotter) : Gehweg :
© 40 I 0,1 4 504 0,0 0
Erdweg g AsphaltstraBe : g
42 0,1 4 1.487 " 0,0 0
Erdweg ] Verkehrsgrin
480 0,1 48 ' 644 0,3 . 193
: Asphaltbelag Geh-/Radweg
= 2.411 0,0 0 492 0,0 0
Gesamtflache ) Gehweg : ,
5.038 676 340 - - 0,0 0
Wirtschaftswg
- 480 g 0,1 48
‘Bhler Weg(Asphalt)
© 565 0,0 0
Asphaltstrale
' 370 0,0 9]
Gesamtflache
5.038 . 241
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Aus den Tabellen 3 und &,

Ausgleichsermittiung der sonstigen Flachen

. in denen die Ermittlung der G&kologischen

Wertigkeit vergleichend vor und nach Bebauung vorgenommen wurde,
geht fir die sonstigen Flachen hervor, daB der erforderliche. 6kologische
Ausgleich durch die geplanten grunordnerischen MaBnahmen ebenfalls
nicht innerhalb des Gebietes erreicht werden kann. Die absoluten Wert~
punkte vor der Bebauung betragen 9.089 Punkte. Durch die geplante
bauliche Nutzung werden ‘die absoluten Wertpunkte auf 3.698 Punkte
Diese Differenz,
gleichfalls durch 0,4 dividiert, ergibt- eine Ausgleichsflache von:

vermindert. Die Differenz betragt 9.089 -3.698 =5.391.

5.391 : 0,4 =

Tabelle 3 Ukologische Wertigkeit der

13.478 m? (= ca. 1,35 ha).

sonstigen Fl3chen vor der Bebauung

Tabelle 4 Okologische Wertigkeit der
sonstigen Fl&chen nach der Bebauung

Art der Wertstufe Wertpunkte
Flachennutzung absolut
GrioBein m2(F) (S) in m2(FxS)
Brache
1.134 0,7 794
extensive Wiese
247 0,7 173
Acker
15.420 0,3 4.626
Acker
10.355 0,3 3.107
Erdwall
558 0,5 279
Parkplatz (Schotter) -
1.102 0,1 110
Gesamtflache
28,818 9.089

Art der Wertstufe |Wertpunkte
Flachennutzung absolut
GroBein m2(F) (S) in m2(FxS)
Feldgehdlz
1.615 0,4 646
Feldgehdlz
780 0,4 316
Gras-/Krautsaum
897 | 0,3 269
Gras~/Krautsaum
1.438 | 0,3 431
privetes Grin(20%)
2.846 | 0,3 854
bebaub.Flache (80%
8.038 . | 0,0 0
privates Grin(20%)
3.940 | 0,3 1.182
bebaub.Fléche (80%
9.252 0,0 0
Gesamtflache
28.816 3.698
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Hochdorf-Assenheim, den 16.12.1993

missionsschutz

Im Rahmen éines Immissionsschutz-Gutachtens, durchgefihrt vom TOV Kaisers- - o
lautern, wurde gepriift, ob - ausgehend vom ‘Gewerbegebiet - storende L3rmbe- -

lastungen im Wohn- und Mischgebiet . nérdlich .der LandesstraBe zu erwarten
sind. Der zun&chst angeregte aktive L3rmschutz .durch eine. geschlossene Be-
bauung entlang der LandesstraBe konnte aufgrund von Erganzungen zum Gut-
achten aufgegeben werden. Stattdessen werden jetzt anlag'ebezogene Festsetzun-
gen auf der Grundlage des Abstandserlasses von Rheinland-Pfalz, Stand 1992,
getroffen. Der notwendige Schutz der benachbarten Bebauung wird dadurch

erreicht.

Kosten fir die Gemeinde

Fur die vorgesehenen ErschlieBungsmaBnahmen,
entstehen der Gemeinde Hochdorf-Assenheim voraussichtlich foigende, Gberschlag-
lich ermitteite Kosten:

2.1 Wert. des Grund und Bodens
gem. § 128 Abs. 1(1) BauGB (DM 340.000,~)

2.2 ErschlieBungsaufwand
gem. § 128 Abs. 1(2) BauGB DM  495.000,—

Nach der Satzung (ber die Erhebung von
Beitragen far die erstmalige Herstellung
von ErschlieBungsanlagen in der Gemeinde
Hochdorf-Assenheim vom .1.8.1980 tber-
nimmt die Gemeinde einen Kostenanteil
in Héhe von 10/100, d.s. rd. DM 50.000,—

Die Bereitstellung der von der Gemeinde aufzubringenden Mittel ist je nach
ErschlieBungsfortschritt in den Haushalten der kommenden Jahre vorgesehen.
Die Gbrigen ErschlieBungskostenn werden entsprechend der ErschlieBungsbei-
tragssatzung auf die Anlieger umgelegt. *

Bodenordnende MaRnahmen

Es ist eine Bodenordnung durch ‘Baulandumlegung erforderlich.

Beginn der BaumaBnahmen

Mit dem Bau der ErschlieBungsmafnahmen soll sofort nach Genehmigung des Be-
bauungsplanes bzw. nach Abschiuf der Baulandumiegung begonnen werden.

]
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