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BEBAUUNGSPLAN "GEWERBEGEBIET IM WEICHLINGSGARTEN" ~~~

-ANDERUNG Il UND ERWEITERUNG Il (OSTLICH)

BEGRUNDUNSG

1. Bauliche und stddtebauliche Zielsetzungen

1.1

1.2

Allgemeines

Mit Verfigung vom 10.2.1986 wurde der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Im
Weichlingsgarten" durch die Kreisverwaltung Ludwigshafen unter Az: 63/610-13
genehmigt. Eine 1. Anderung des Planes, die hauptsédchlich die Flhrung der
innergebietlichen ErschlieBungsstrafen betraf, wurde in den Jahren 1988/89
durchgefiihrt.

Der Plan soll fir eine Teilfliche erneut gedndert werden. Diese MaBnahme
betrifft den bisher als "Mischgebiet" festgesetzten, unmittelbar .stdlich der
Ludwigshafener Strafle gelegenen Bereich, fir den aus strukturellen Griinden
eine Umwidmung zu einem "eingeschrénkten Gewerbegebiet" erfolgen soll. Die-
se Anderung ist notwendig, da eine Mischgebietsnutzung wegen der uneinge-
schrénkt zul&ssigen 'Wohnbebauung an dieser Stelle der Gemeinde unzweck-
maBig. ist. Um jedoch stérende Immissionen in den nérdlich der Landesstrafie
530 befindlichen Wohnbauten auszuschlieBen, soll gleichzeitig die zulassige
Gewerbenutzung im Gebiet eingeschrénkt werden. Eine solche Anderung ist
mit Festsetzungen identisch, die bei der: 2. Erweiterung des Gewerbegebietes
in westlicher Richtung vorgesehen sind. .

Eine Erweiterung des rechtskréftigen Bebauungsplanes "Im Weichlingsgarten"
um 3 Grundstiicke ist in &stlicher Richtung geplant. Diese 'ist jedoch nicht fiir
eine zusatzliche bauliche Nutzung sondern zur Anlage von dringend bendtigten
Stellplatzen, insbesondere fir Mitfahrgelegenheiten, vorgesehen. Gleichzeitig
soll die Ortseingangssituation gestalterisch verbessert werden.

Um fir die }ﬁinderungeﬁ und die Erweiterung die rechtlichen Voraussetzungen
zu schaffen, hat der Ortsgemeinderat der Gemeinde Hochdorf-Assenheim die
Aufstellung eines Anderungs- und Erweiterungsplanes nach BauGB beschlossen.

Lage und Grofe

Das Anderungsgebiet ist Teil des Bebauungsplangebietes "Im Weichlingsgarten".
Es wird, wie bisher, im Norden durch die Ludwigshafener StraBe und im Siiden
durch eine Linie ca. 120 m etwa parallel zur Ludwigshafener StraRe begrenzt.
Im Osten wird die Grenze der Erweiterung durch die Ostseite des Grundstiicks
532/1 gebildet. Im Westen schlieBt das Gebiet an den Bebauungsplan "Im
Weichlingsgarten-Erweiterung 1" an.

‘Das Plangebiet umfaBt eine Bruttofldche von rd..1,95 ha.



1.3

1.4

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im genehmigten Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Dannstadt-Schauern-
heim ist der Anderungsbereich des Bebauungsplanes bisher noch als "gemischte:
Baufliche" dargestellt. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes fiur diesen
Teilbereich, d.h. die Umwidmung von einer gemischten Bauflache in eine ge-
werbliche Baufliche, soll zeitlich parallel zur Anderung des Bebauungsplanes
erfolgen. Dabei soll auch die Erweiterungsfléche fir die Anlage von Stellplat-
zen dargestellt werden.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Statt. der bisherigen Festsetzung als "Mischgebiet" wird der Anderungsbereich
als "Gewerbegebiet" festgesetzt. Das Gewerbegebiet wird jedoch in seiner
Nutzung eingeschrénkt. Die Notwendigkeit hierfir ergibt sich aus der N&he
zu der vorhandenen Wohnbebauung noérdlich der Ludwigshafener StraBe. Um
dort unzumutbare Lirm- und Schadstoffeinwirkungen auszuschliefien, wird im
Bebauungsplan unter Bezug auf den ' AbstandserlaB . Rheinland-Pfalz,” Stand
Febr. 1992, die Art der Betriebe auf solche beschrankt, die zu den Wohnbau-
ten einen Abstand von 100 m einhalten missen oder aber einen geringeren
Emissionsgrad aufweisen, als die in der Liste namentlich angefiihrten. Um
zweifelsfrei Stérungen zu vermeiden, missen die Betriebe bestimmte Branchen
vor einer Ansiedlungsgenehmigung den Nachweis erbringen, daf von I|hnen
keine schadlichen Umwelteinwirkungen ausgehen.

Die Festsetzung nach einer nur ausnahmsweise zuldssigen Ansiedlung von Spe-
ditionen, Tankanlagenreinigungsbetrieben oder &hnlichem soll Stérungen durch
das bei diesen Betrieben iibliche hohe Verkehrsaufkommen ausschiieien.

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

Zusatzlich wird auch der Bau von Vergniigungsstdtten ausgeschlossen. Die Not-
wendigkeit hierfir -ergibt sich ebenfalls aus der Nachbarschaft zu der ndrdlich
der Ludwigshafener Strafe vorhandemen Wohnbebauung, fiir die Stérungen und
Belistigungen durch "laute" Vergniigungsstatten und den damit verbundenen
starken Verkehr vermieden werden missen. Darliber hinaus ist die Gemeinde
bestrebt, im Gebiet die Ansiedlung hochwertiger Gewerbebetriebe zu férdern
und diese nicht durch stdérende Vergniigungsstdtten. beeintrachtigen zu lassen.

Durch die Einschrankung auf lediglich 2 Wohnungen fir betriebswichtige Per-
sonen je Gewerbegrundstiick sollen die Bewohnerzahlen im Gebiet moglichst
klein gehalten und damit eventuell’ stérende Einwirkungen auf einen nur klei-
nen Personenkreis beschrankt werden.

Das MaB der baulichen Nutzung &ndert sich durch eine Anhebung der Grund-
flachenzahl von bisher 0,4 auf 0,6 und der Geschoffléchzenzahl auf 1,2, d.h.
auf Werte unterhalb der zuldssigen Maximalwerte des § 17 BauNVO. Dadurch
sollen zwar die Nutzungsméglichkeiten erhdht, der Begriinungsgrad aber nach
wie vor moglichst groB gehalten werden.

Die Zahl der Vollgeschosse, d.h. die festgesetzte Geb&udehhe verdndert sich
dagegen nicht. Weiterhin ist eine Zweigeschossigkeit als Héchstgrenze vorge-
sehen. '

Im Bereich der Stellplatzflichen soll keine Bebauung zugelassen werden.




1.6

1.5 ErschlieBung und Versorgung

Die ErschlieBungsstraBen im Gebiet sind ebenso wie dle Ver-und Entsorgungs-
leitungen bereits vorhanden. Die ErschlieBung der: Erweiterungsfliche im Osten
des Plangebietes wird durch direkte Anbindung an die Ludwigshafener StraBe
sichergestellt. Fir eine Ubergangszeit wird jedoch die Zufahrt zunichst iiber
den ‘StraBenanschluf Im Weichlingsgarten vorgesehen. Sobald "die Ortsdurch-
fahrtsgrenze verlegt .ist bzw. eine Reduzierung der . Fahrgeschwmdlgkelten auf
der LandesstraBe erfolgt, soll die Zufahrt gemaB der Planzeichnung ausgebaut
werden.

Grinordnung

1.6.7

1.6.2

1.6.3

Zustand von Natur und Landschaft

Das fir den Bau von Stelliflachen fir Kraftfahrzeuge vorgesehene Ge-
I&nde wird von der LandesstraBe 530 aus erschiossen. Es ist Teil der
nahezu ebenen naturrdumlichen Einheit "Béhler LéRplatte" mit einer
zum Teil mehrere Meter machtigen LGRdecke Uber einem den Unter-
grund. bildenden Schottermaterial. Der anstehende, im Oberboden ver-
lehmte LB ist den sehr ertragreichen L&Blehmbdden mit Bodenzahlen
um 90 zuzuordnen. . '

Klimatisch liegt die Lo&Bplatte im: sonnigsten und niederschlagsarmsten
Teil des Noérdlichen Oberrheintieflandes.

Die Fliche wird derzeit ackerbaulich genutzt. Lediglich die Flachen an
dem angrenzenden Uberfihrungsweg wird von Feldgehdlzen bestanden,

die im Zuge der kinftigen Nutzung erhalten werden kdnnen. Sonst feh-.

len Baum-und Strauchaufwuchs im engeren und umgebenden Planungs-
gebiet.

Ziele der Griinordnungsplanung

Die Nutzung als Stellplatz fir ca. 150 Kraftfahrzeuge macht eine
kraftige. rahmende Pflanzung um die kiinftigen Stellflachen erforder-
lich. Daneben ist es notwendig, den Platz mit einem Baumraster (auf
je 6 Stellplatze 1 groflkroniger Baum = ca. 25 St.) zu Uberstellen. Es
soll dadurch sowohl ein Sichtschutz aufgebaut und =zugleich eine Ein-
figung in den landschaftlichen Kontext erreicht werden. Der Belag
der Stellflachen soll wasserdurchlassig gestaltet sein (z.B. mit Fugen
in Sand verlegtem Pflaster oder alternativ in wassergebundener Decke
oder als Schotterrasen).

AusgleichsmaBnahmen/EksatzmaBnahmen

Durch die geplanten und festgesetzten griinordnerischen MaBnahmen ist
der Ausgleich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans fir
die Erschliefungsflachen mehr als erreicht. Dadurch wird auch ein Teil
des Defizits aus den Privatflachen ausgeglichen. Dariiber hinaus hat die
Gemeinde im Hinblick auf die Rechtsénderung durch das Investionser-

leichterungs und Wohnbaulandgesetz Uber die Ausgleichs- und ErsatzmalB-

nahmen abgewogen und beschlossen, daB keine Ausgleichs-und Ersatz-
flachen auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erbracht wer-
den.




1.6.4 Ausgleichsermittlung
Ausgleichsermittlung der Erschliefungsflachen

Wie aus den Tabellen 1 u.2, in denen die Ermittlung der okologischen
Wertigkeit = der ErschlieBungsfldchen vergleichend vor und nach Bebau-
ung vorgenommen wurde, hervorgeht, kann der erforderliche &kologische
Ausgleich durch die geplanten grinordnerischen MaBnahmen innerhalb des
Gebietes erreicht werden. Die absoluten Wertpunkte vor der Bebauung be-
tragen 222 Punkte.- Durch die geplante bauliche Nutzung werden die abso-
luten' Wertpunkte auf 527 Punkte erhdht. Die Differenz betrigt 527 - 222 = 305.
Diese Differenz ist durch 0,4 zu dividieren (305:0,4 =763 m2) und kann bei
anderen AusgleichsmaBnahme angerechnet werden.

Tabelle 1 Okologische Wertigkeit der Tabelle 2 Okologische Wertigkeit der
‘ErschlieBungsfléchen vor der Bebauung ErschlieBungsflachen nach der Bebauung

Art der . Wertstufe Wertpunkte Art der Wertstufe Wertpunkte
Flachennutzung absolut Flachennutzung absolut
GroBein m2(F) (8) in m2(FxS) GroBein m2 (F) (S) in m2(FxS)
“Acker - Schutzgrin(aus Feldgehdlz)
740 - 0,3 222 690 - 0,7 483
Asphaltbelag 8 Verkehrsgrin ,
407 0,0 0 148 - 0,3 44
Gesamtfléache ) Parkplatz/Zufahrt (Pflaster)
1.147 222 50 I 0,0 0 ,
Radweg .
259 0,0 0
Gesamtflache
1.147 527

1.6.5 Ausgleichsermittiung der sonstigen Flachen

Aus den Tabellen 3 und 4, in denen ‘die- Ermlttlung der Gkologischen
Wertigkeit der sonstigen Flichen verglelchend vor und nach Bebauung
vorgenommen wurde, geht fir die sonstigen Fl&achenhervor, dafl der er-

* forderliche okologische Ausgleich durch die geplanten griinordnerischen
MaBnahmen' innerhalb des Gebietes nicht erreicht werden kann. Die ab-
soluten Wertpunkte vor der Bebauung betragen 1.317 Punkte. Durch die
deplante bauliche Nutzung werden die absoluten Wertpunkte auf 776 Punk-
te vermindert. Die Differenz betrdgt 1.317 -776 =541. Diese Differenz
ist durch 0,4 zu dividieren, wenn als AusgleichsmaBnahme beispielsweise
intensivgenutzter Acker (Wertziffer 0,3) in Feldgehdlz (Wertziffer 0,7)
umgewandelt wiirde, da so eine Wertsteigerung von 0,7 - 0,3 = 0,4 er-
reicht werden kann.

‘Die Ausgleichsflache betragt dann 541 : 0,4 = 1.353 gm. Die Mdglich-
keiten der "Verrechnung" sind unter Ziff. 1.6.3 angefiihrt.

Tabelle 3 Okologische Wertigkeit der Tabelle 4 Okologische Wertigkeit der

sonstigen Flachen vor der Bebauung sonstigen Flichen nach der Bebauung
Art der Wertstufe Wertpunkte Art der - Wertstufe |Wertpunkte
Fléchénnutzung - | .absolut Flachennutzung absolut °
GroBein m2(F) (S) in m2(FxS) GréBein m2(F) (S) in m2(FxS)
Acker Feldgehdlz
4.360° ‘0,3 1.317 515 0,7 361
Gesamtflache Baumscheibe (auf Parkplatz) ‘
4.360 1.317 150 - | 0,3 a5
Parkplatz (Pflaster)
-3.895 ! 0,1 370
Gesamtflache
4,360 776




2.

u.

Hochdorf-Assenheim, den 6. 9.1993

1.7 Immissionsschutz

Im Rahmen eines Immissionsschutz-Gutachtens, durchgefiihrt vom TOV Kaisers-
lautern, wurde gepriift, ob - ausgehend vom Gewerbegebiet - stérende Lirmbe-
lastungen im Wohn- und Mischgebiet ndrdlich der LandesstraBe zu erwarten
sind. Der zunichst angeregte aktive L&rmschutz durch .eine geschlossene Be-
bauung entlang der LandesstraRe konnte aufgrund von Ergénzungen zum Gut-
achten aufgegeben werden. Stattdessen werden jetzt anlagebezogene Festsetzun-
gen auf der Grundlage des Abstandserlasses von Rheinland-Pfalz, Stand 1992,
getroffen. Der notwendige Schutz der benachbarten Bebauung .wird dadurch
erreicht.

Fir die Bébéuung nérdlich des geplanten Mitfahrerparkplatzes ist ein Lirm-
schutz. nicht erforderlich.

Kosten fir die Gémeinde

Da die ErschlleBungsanlagen bereits vorhanden sind, ‘entstehen der- Ortsgemeinde
Hochdorf-Assenheim durch die Anderung des Bebauungsplanes keine zusatzlichen
ErschlieBungskosten.

Bodenordnende MaBnahmen

Es sind bodenordnende MaBnahmen nach dem BauGB erforderlich.

Beginn der BaumaBnahmen

Die Erschliefungsanlagen sind bereits vorhanden. Die Errlchtung der gewerblichen
Hochbauten richtet sich jetzt nach den zeitlichen Vorstellungen der . privaten
Grundstiickseigentiimer. ;

Die Stellplatzflache im Osten des Plangebietes soll sofort nach Genehmigung des
Bebauungsplanes angelegt werden.
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