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Der Beb{iungsplan "Schwilllenhhe” der Stadt Bad Bergzabern wurde mit
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Errichtun}

Lage und Lri‘)ﬂe

Das Planjebiet liegt im Nordosten der Stadt zwischen der Bundesstrafie 38
im Stdos) f

B qi g Iz, Neustadt a.d.W., vom
ber 1968 unter Az:421-521-8 5/ 13 genehmigt. Fir Teilflschen
en Plangebiet wurde eine 1. Anderung im Juli 1979, genehmjigt
bearbeitet. Eine 2. Teilénderung wurde am

Das Gebif: ist jetzt Gberwiegend erschiossen und zu etwa 2/3 seiner Fl3the
4 sl :

sind die 3- und
en Teil des Gebietes. Nur teilweise bebaut sind die geplanter 1-

(ossigen m
es das Gebiet kreisformig durchziehenden Maxburgringes.

s der Wohnbauflichen liegende Gewerbegebiet im Osten ist voli-
chiossen und zu etwa 3/4 bebaut.

orgesehene 3. Anderung st aus st

Ln Grinden notwendig. So hat sich im Laufe der Jahre heraushe-
die geplante konzentrierte im di

ng wegen der teilweise sehr groBen Grundsticken nicht auf die

Iotentieller Bauherren abgestimmt ist und daher nicht angenommen
Gber hinaus entspricht die Gesamtplanung di Zone nicht mshr

Jielsetzungen iber einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

od

Und schif:8lich hat die im rechtskraftigen Bebauungsplan vorgesehene grof-

|
it langerer Zeit brach liegenden Flichen einer auf heutige Erfar-

dernisse ||bgestimmten Bebauung zuzufiihren, hat der Rat der Stadt Bad
Bergzabe}: die eines 7 nach BauGB J

n und der B 48 (WeinstraBe) im Westen.

& hat eine GrdBe von insgesamt rd. 18,1 ha. Davon entfallen

rd. 3,4 ha auf die gewerbliche Bauflache im Osten
rd. 2,1

ha auf eine private Garten- und Landwirtschaftsflache
zwischen Gewerbegebiet und Wohngebiet und

rd. 12§ ha auf die Bruttowohnbauflache. {

von G: entlang der af L
der dahinterliegenden Wohnzeilen erheblich gestdrt bzw.verhindert.

Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Bereich der Wohnbaufischen war in der genehmigten Fassung
des als "Reines iet" gemaB § 3 BauNVO festgesetzt.
Lediglich die Teilfliche des 2. Anderungsplanes wurde seinerzeit zu einem
"Aligemeinen Wohngebiet "nach § 4 BauNVO umgewandelt. Diese Festsetzun-
gen zur Art der Nutzung werden im gesamten mittleren Bereich des Bebau-
ungsplanes, also innerhalb des Maxburgringes, beibehalten.

Die Randzone des Baugebietes wird dagegen von einem Reinen Wohngebiet
in ein Alligemeines Wohngebiet gedndert. Das ist wegen der Nachbarschaft
zu den zeitweilig stark befahrenenund in den letzten Jahren mit zunehmen-
den Ver ge Bur 48 und, davon abhang
wegen der von diesen StraBen L& i

Die i des Ge im Osten wird gegentber der
rechtskraftigen Planfassung nicht geandert.

Der im Zuge des Aufstellungsverfahrens von der Industrie- und Handelskam-
mer vorgetragene Hinweis ber zu geringe Abstinde zwischen dem Gewerbe-
gebiet und der Wohnbebauung konnte sich auf die Anderungsplanung nicht
auswirken, da diese Nachb: im 1968 ver-
bindlich festgesetzt wurde und somit fir beide Nutzungsarten Bestandsschutz
besteht. Sofern heute von den vorhandenen Gewerbebetrieben Stdrungen auf
die Wohngebaude einwirken, so miissen diese als "Vorbelastung" des Gebietes
gelten. Neue Gewerbebetriebe miissen jedoch hinsichtlich der von ihnen aus-

gehenden ionen gepriift und entspr werden. Ein nahe
Fes Zusammenricken zwischen Gewerbe und Wohner mub auf Dauer ausge-
schiossen sein. Die im Anderungsplan lassen eine

der Gewerbenutzung in westlicher Richtung nicht zu.

Im mittleren Bereich des i wird die Bisher Bebatung
it 3- und il Di

iese
ist weitgehend realisiert und abgeschiossen, lediglich an zwei Stellen sind
noch zusétzliche Geb3ude dieser Art modglich.

Der gesamte Planbereich auBerhalb des Maxburgringes und sidlich der Kur-

farstenstraBe im Nordwesten des Plangebietes wird dagegen hinsichtlich der

zulissigen Bebauungsart gesndert, um die unter Textziff. 1.1 formulierten

aligemeinen Zielsetzungen zu erreichen. Fir jede der bisher ausschlieBlich

fir eine Reihenhausbebauung vorgesehenen Zeilen wird nach einer detaillierten
iten und in i igentd

Priifung der & auf die

wiinsche eine kombinierte, 2.T. auch ive Bebauung mit Einzelhsusern,
mit Einzel-und & jer mit Ei und Hausgruppen fest-
gesetzt. Die sich daraus erg groBere Flexibilitét bei der i

nutzung soll auch gestalterisch zu einer groBeren Vielfalt fihren. Insbesonde-
re soll den auf der Kuppe des Gebietes stehenden hochgeschossigen und von
weither sichtbaren GeschoBbauten eine vielfaltig gegliederte, max. 2-geschos-
sige Bebauung vorgelagert werden. Nur so kamn ein gestalterisch besserer
Obergang vom AuBengebiet zu der hochgeschossigen Bebauung erreicht wer-
den.

An den Stellen des (auBenliegenden) Anderungsbereichs, an denen bereits ein-
zelne Bauvorhaben realisiert worden sind, wird die angrenzende Bebauung
auf diese Situation abgestimmt. Dadurch ergibt sich, je nach der vorhande-

n kleinrdumli Lage, eine i in "offener" oder in "besonderer”

ner
Bauweise.
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1.4 Mab der baulichen Nutzung

Die bisherigen Festsetzungen des rechtskrdftigen Bebauungsplanes iber fas
MaB der baulichen Nutzung werden auch kiinftig lberwiegend beibehaizn.
Das gilt sowohl fiir die Zahl der Voligeschosse als auch fir das festgese“te
MaB der Nutzung. Obwohl seinerzeit die GeschoBflachenzahlen entsprech:nd
den Bestimmungen der frilher giiltigen Baunutzungsverordnung mit verglelas-
weise niedrigen Werten festgesetzt wurden, ist nach Diskussion und A" -
qung auf eine Anhebung auf die heute zuldssigen Maximalwerte verzicret
worden. Damit soll bei den an manchen Stellen immer noch relativ groen
Grundstiicken einer zu starken Oberbauung entgegengewirkt werden, sg af
sich die Wohnqualitst des Gebietes nicht negativ verandert sondern auf o-
hem Niveau verbleibt.

1.5 Verkehrserschliebung

Die Erschiiebung des Gebietes ist Gberwiegend abgeschlossen und wirk im
Prinzip nicht verandert. Lediglich in der Randzone, d.h. auBerhalb des Mx-
burgringes, werden in Absti auf die vorg: L der Glud-
stiicke und Bebauung die bisher 3 m breiten Fubwege zur Erschliebung ier
Reihenhauszeilen in & m breite befahrbare Wege veréndert und am kde
mit einer kieinflachigen Wendemdglichkeit versehen.Einige am Maxbur_. ng

mi-en

und Ki
bei der Wegverbreiterung erforderlichenfalls versetzt werden.

Die bisher entlang des Maxburgringes festgesetzten Garagenzeilen k{ |=n
nach dem Wegausbau aufgegeben und die Garagen jeweils den Baug) | i-
stiicken direkt zugeordnet werden. Das fihrt zwar zu einem etwas hokren
ErschlieBungsaufwand, entspricht aber den vorliegenden akuten Bedirfrf sen
nach einer Anordnung von Garagen und Stellplitzen jeweils auf den fau-
grundstiicken.

1.6 Versorgung und Abwasserbeseitigung

Hinsichtlich der Ver- und qung ergibt sich gegeniiber der inzwigen
realisierten Ausbauplanung keine Verdnderung. Die zusdtzlich mdgliche) 3e-
bauung kann an das zu verlangernde, vorhandene Versorgungsnetz angesd, os-
sen werden. Das gilt auch fir die Abwasserbeseitigung, die unveranderd nt-
sprechend den bisherigen Planungen moglich ist.
Um der Oberfla iegelung irken, soll i 3
Anregung des Wasserwirtschaftsamtes moglichst viel unverschmutztes Niler-
schlagswasser zur Versickerung kommen. Dafir werden sowohl Versickeriigs-
schichte zur Aufnahme der Dachflachenwasser auf den einzelnen Grundsti:en,
als auch wasserdurchlassige Materialien beim Ausbau von Verkehrswisen
(2.8.Park-u. Stellplatze, Geh-u. Radwege) vorgeschlagen. Die Stadt will diten
Anregungen beim Ausbau der Gffentlichen Verkehrsanlagen soweit wie :3g-
|

lich entsprechen.
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Griinordnung

Im Teilgebiet der bereits realisierten Bebauung haben sich durch prjate
Pflanzungen z.T. flachendeckende Begriinungen ergeben. In diesen Zonef ist
lediglich eine Ergénzung der Bepflanzung erforderlich. Die noch nich{ ve-
bauten Bereiche liegen dagegen iberwiegend brach. Nur an einigen Skllen
sind Strauch- oder kleine Bauminseln, meist als "Anfluggriin”, vorhandet

sing
| Bereich der Anderungszonen missen die befahrbaren Erschi

—|

Im Anderungsplan werden hinsichtlich der Begrinung ddr Gffentlichen und
privaten Flachen iberwiegend nur aligemeine Festsetzunge1 getroffen. Dabei
werden sowohl firr die Bepflanzung der Vorgarten als auch fir die der riick-
wirtigen Freiflachen Mindestanforderungen an die Dicht: von Baum- und
Strauchpflanzungen festgesetzt. Damit soll mit der Zeit sine Skologisch und
. c ame Durchgriinung des Gebietes und eine Einbindung der
Bauflachen in den angrenzenden freien Landschaftsraum erreicht werden.
Dariiber hinaus wird durch die festgesetzte Bepflanzung der im Landespflege-
gesetz geforderte Ausgleich fir die Versiegelung des Grund und Bodens als
Folge der weiteren Bebauung erreicht. Da die Grundstiicke relativ grob sind,
kann dieser Ausgleich jeweils im privaten Bereich erfolgen, ohne daB zusstz-
liche (8ffentliche) Fischen dafir in Anspruch genommen werden miissen.

Kosten fir die Stadt

Der grdBte Teil der ErschlieBungsanlagen ist bereits vorhanden. Gegeniber den
friiheren Berechnungen ergeben sich lediglich durch die vorgesehene Verbreiterung
der bisher 3 m breiten ErschlieBungswege zu & m breiten Fafrwegen und durch
einen besseren Unterbau zusitzliche ErschlieBungskosten. Di¢se betragen nach
diberschlglichen Berechnungen

DM __ 160.000,-

Der auf die Stadt entfallende Anteil dieser Kosten soll i

z H Haushalten der
“nachsten Jahre bereitgestellt werden.

3. Bodenordnende MaBnahmen

iin den Anderungsb des ist eine

sung erforderlich.
Diese soll jeweils fir einzelne Bebauungszonen auf der Grundlasc vou Absprachen
zwischen den n G i @ erfolgen. |

Beginn_der BaumaBnahmen
(

Die i

d wei vorhanden. Fir di: Neubebauung im

2 : T rliciungswege gebaut
werden, wobei der Beginn dafir unmittelbar nach Plangenehmiging liegen soll.

09. April 1991

Bad Bergzabern, den 22.8.1989




