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Stadt Bad Bergzabern

Bebauungsplan ,Schwiuillenhdhe*, 1. Erweiterung
Stand: 31.03.2014

SATZUNG uber den Bebauungsplan ,Schwilllenhéhe”, 1. Erweite-
rung

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) in Verbin-
dung mit 8§ 24 der Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S.
153), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Oktober 2010 (GVBI. S. 319) hat
der Stadtrat der Stadt Bad Bergzabern den Bebauungsplan ,Schwillenhdhe®, 1. Erweiterung
am 15.05.2014 als Satzung beschlossen.

81
Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Abgrenzung in der Plan-
zeichnung vom 31.03.2014 maf3gebend. Sie ist Bestandteil dieser Satzung.

§2
Bestandteil der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus dem zeichnerischen und textlichen Teil vom 31.03.2014

Zur Erlauterung ist die Begriindung vom 31.03.2014 beigefugt.

83
Inkrafttreten

Die Satzung tUber den Bebauungsplan ,,Schwiullenhéhe”, 1. Erweiterung tritt mit der 6ffentli-
chen Bekanntmachung nach 8§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Hinweis zur Heilung von Verfahrens- und Formfehlern sowie von Mangeln der Abwagung:
Unbeachtlich sind nach § 215 Abs. 1 BauGB

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 beachtliche Verletzung der dort bezeichneten
Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Bertcksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche Verletzung der Vorschriften
Uber das Verhdltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und

3. nach 8 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Satzung schriftlich gegentber

der Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung begriindeten Sachverhalts geltend ge-
macht worden sind.

o
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Stadt Bad Bergzabern

Bebauungsplan ,Schwillenhdhe”, 1. Erweiterung
Stand: 31.03.2014

Bad Bergzabern,den ....................

Stadtblrgermeister

Die Satzungistam ...................... in Kraft getreten.
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Stadt Bad Bergzabern

Bebauungsplan ,Schwiuillenhdhe*, 1. Erweiterung
Stand: 31.03.2014

SATZUNG iber die Ortlichen Bauvorschriften ,Schwillenhthe*, 1.
Erweiterung

Nach 8§ 88 der Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 24. No-
vember 1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09. Marz 2011 (GVBI. S. 47)
in Verbindung mit 8§ 24 der Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung
vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.
Oktober 2010 (GVBI. S. 319) hat der Stadtrat der Stadt Bad Bergzabern fiir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ,Schwiillenhéhe®, 1. Erweiterung die Ortlichen Bauvorschriften am
15.05.2014 als Satzung beschlossen.

81
Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschriften ist die Abgrenzung in der
Planzeichnung vom 31.03.2014 maf3gebend. Sie ist Bestandteil dieser Satzung.

§2
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des 8§ 89 LBauO handelt, wer den aufgrund von § 88 LBauO ge-
troffenen Festsetzungen zuwiderhandelt.

§ 3 Inkrafttreten

Die Satzung tiber die Ortlichen Bauvorschriften ,Schwiillenhéhe®, 1. Erweiterung tritt mit der

offentlichen Bekanntmachung nach § 88 Abs. 6 LBauO i. V. m. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Bad Bergzabern,den ....................

Stadtbirgermeister

Die Satzung istam ...................... in Kraft getreten.

o
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Stadt Bad Bergzabern
Bebauungsplan , Schwiillenhdhe*, 1. Erweiterung

Stand: 31.03.2014

' Stadt Bad Bergzabern

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften
"Schwilllenhéhe", 1. Erweiterung
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen
(59(1)BouGE)

I
911 0auc8)

‘Gewerbegebiet 1 und 2
§88av0)

2.0 Mat dor baulichen Nutzung.
9011 bouc)

Grundfachenzahl
§19@8auNv)

Projekt: Projektnummer.
yol e und értliche
s0_veneg Filllschema der Nutzungsschablone SIS —— “Schwilllenhghe", 1. Erweiterung 12/065
el 2 - PFLANZENLISTEN:
maximae Firsthohe Flache for Versorgungsaniagen Gebietsart Prannhat Dol we:
6 18 8ourvO) Zweckbestmrang Gos teipiatze und Planzquaiititen 120850 1505 150w
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‘Striuchern und sonstigen Bepflanzungen e -03. K Scosser
T o
3.0 _Bauweise, Oberbaubare Grundstiicksflichen Flache zur Erhaltung von Baumen, Strauchem und sonstigen o = o —
- e won For die Austunrung der sich, gemat der DIN zugenen Alle p—— P— Pt
(§9(1)26%G8) Bepfanzungen Neupflanzungen sind gema DIN 18919 zu pflegen. Pflanzausfalie sind in der darauf i . 2mo0amns
abwechende Baswose sradrconcepr,
&2 800 Fiache zum Anpflanzen von Baumen, Sraucher fmtied fmimint—- Tasnoss e 1230
und sonstigen Bepflanzungen Kongsiratle 61 Koimarer Strate 243 [Wassss Wor |
76887 Bas Bergzabern — Nk
—r R P
sagnze T v
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o)1 BacE)

E Staienbegrenzungsinie
E Offentiche StraGenverkehrsfiache

T

S

70 Planzoichen

B Abgrenzung unterschiedicher Nutzung
160 8auvO)

E e

RECHTSGRUNDLAGEN
Is 2414)
Atk 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBL 1 5. 1548).
1990 (BGBL 1 . 133),
11.06.2013 (BGBL 1 5. 1548).
s
199115, 58),

durch Artic 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGEI. | S. 1510).

1988 (GVBL S 365),
2ultzt geandert durch Gesetz vom 09, Marz 2011 (GVBL S. 47)
(GBS, 163),
1 2013 (GVBLS. 538)
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1.0_ Art der baulichen Nutzung
(§9/Abs. 1 Nr.1BauGB . V. m. BauNVO)
‘Gewerbogebiet (GE) i 5. v. § 8 BauNVO
1
A) Gewerbebetriebe alle Ar, hierzu zahien insbesondere
= Betrebe des produzierenden und Gewerbes
+ Einzehandel mit nicht zentenrelevanten Hauptsortimenten
& rzeugung. Verarbetung,
8) Lagerhaver, Lagerplatze und offentiche Betriebe
©) Geschats-, Buro- und Verwaltungsgebaude
©) Tanksteten
€) Aniagen fursportiche Zwecke
12 1Abs. §8AbS 2

A) Einzelhandel mit foigenden Hauptsortimenten:

a) nahversorgungsrelevante Sortmente.
« Aczneimitel

8
©) Anlagen der gewerbichen Fremdwerbung

10% der

14

1Abs.
‘ausnahmsweise zuassigen Nutzungen unzuldssig.

15 Gerauschkontngentierung gemat § 1 Abs. 4 BauNVO

1 Abs. 4 BauNVOin
Teifiachen GE1 und GE2mit foigenden Festsetzungen gegledert. Die Grenzen der Teiflachen
sind i der Planzeichnung festgesetzt

ssg igersen Tabele
[ T
o
o w [ «
e w | =

45691, Abschntt 5 (s. HINWEISE Punkt 1).

2. Mat dor baulichen Nutzung
§9Abs. 1 Nr.1BauGB i V. m. §§ 16 und 17 BauNVO

wenn
23
3. Bauweise, Gberbaubare Fiachen
§9Abs. 1Nr.2BauGB . V. m. §§ 22 und 23 BauNVO
31 Die abwelchende Bauweise a ist wie oigt definert
32 dass

4 Nobenanlagen, Stellplatze und
§9Abs. 1Nr.4und 22 BauGB 1 V. m. § 23 Abs. § BauNVO

5. Bindung fir die Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sonstigon

§9Abs. 1 Nr. 25 BauGB

(Baume 2. Innerhalp der

150
m 75 m versetzt 10m. Ale s

1

52 Die Umsetzung der fesigesetzten Pflanzmainahmen ist in den Bavaniragsunteriagen in
‘gecigneter Form nachzuweisen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN:

1.__AuBoro Gestaltung der baulichen Anlagen
§88 Abs. 1 Nr 1 LBauO.
Knlestocke sind nur Gber de 1, Voligeschoss zulassig

588 Abs. 1 Ne 1 LBauO.

22 Werbeanlagen mit wechseindem oder bewegtem Licht, drehbare Werbetrager und solche mit

24 Werbepylone, Werbeturme und Werbefahnen dorfen eine Gesamthohe von 10,00 m nicht
berragen.

25 1

3. Einfriedungen
§88 Abs. 1 Nr.3LBauO.

31 Eintriedungen sind ais Drahtzaune, Holzzaune, Gabionenzaun, Hecken und Tore bis zu einer
Hohe jassig

32 Das Anbringen von Werbeanlagen im Sinne von § 52 Abs. 1 LBauO ist auf einem Viertel der

1. Gerduschkontingentierung

Die ansiediungswiligen Bauherren mossen im Rahmen der Baugenehmigung per

10772 Berin.
. Abschnitt 5.
Immissionskontingent LIK
Wert,
Emissionskontingent LEK.
egel Teiffache i, der der
'SP gebrauchich.

Die Emissionskontingente LEK.i sind fur ale Teiliachen i in ganzen Dezibel so
festzulegen, dass an keinem der untersuchten Immissionsorte  der Planwert LPj durch

aller
wird, d_h.
Toig E 0% e i) By

Die Differenz ALij zwischen dem Emissionskontingent LEKi und dem
s LK. einer Teiflache i

ISl st unter
berechnen
Teilflache g .5 sijist, kann ALij
nach Glichung (3)berechnet werden:
a1, =-100g(s 4?8 )
Dabei st
si,j der ‘Teilflache in
Meter (m);
Si die FlachengroBe der Teilflache in Quadratmeter (m?).
Sonst st die i Skzu

unterteilen und

ALy =-10lg T (S M4 ) 6B,
3 @

mit 5, =5,

T @

die e
ng der
Ld. R so bestmmt.
Betrieben zu berucksichtigen.
Anwendung im Genehmigungsverfahren
lage)
gepraft
Ein Vorhaben,
wenn der nach TA
i 2

Gperschreitet

Ist dem Vorhaben nur ein Teil einer Teilfiache zuzuordnen, git die Bedingung

S,
Ly < Iy +10lg—--dB.
S )

Dabe st
Sik der Teil k dor Teifache S
Si =X Su-
RG]
Sind dem Teie von gitstat
Gleichung (6)

L, <101g £10 /% g5
i m

von Teilflachen erfolgt (Summation).

u
0B unterschrettet (Relevanzgrenze)

‘Wenn Anlagen oder

‘offentich-rechtichen Vertrag).

einer

Immissionsort.

2. Nachbarrecht

Bei der Neuaniage der Pflanzungen sind die Grenzabstande gemat §§ 44 und 45
Landesnachbarrechtsgesetz Rheiniand-Pfaiz (LNRG) ~ einzuhalten. Besonders  zu
belhichachten ist die_Einhaltung Abstande gem. § 46 LNRG zu direkt
angrenzenden landwirtschaftich, ~ gartenbauiich, weinbaulich - oder  Kieingartnerisch
‘genutzten Flachen.

6 Hiermit wird der Bebauungsplan ausgefortigt.

Phanzenlisten:

Die

Pfianzeniiste 1 (Baume 2. Ordnung):

Feldahom Acer campestre
Weitbirke Betula pendula
Hainbuche Carpins betulus.
Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere ‘Sorbus aucuparia

Feldahom Acer campestre
Hainbuche Carpinus betuius.
Komelkirsche Corus mas
Hartriegel Comus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Weiador Crataegus monogyna
Plaffenhitchen  Euonymus europaeus.
Faulbaum Frangula ainus
Heckenkische  Lonicera xylosteum
Schiene Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Holunder ‘Sambucus nigra
Bruchweide ‘Salix fragils
Korbweide ‘Salix viminalis
‘Schneeball Vibumum lantana

Wasserschneeball ~ Vibumum opulus

Verfahrensdaten
zum Bebauungsplan ,Schwillenhdhe* 1. Erweiterung
der Sta bern

1. Der Stadtat der Stadt Bad Bergzabem hat in seiner Sitzung am 16.12.2010 gem. § 2 Abs.
1

2 Die Trager offontiicher Belange wurden mit Schreiben vom 03.07.2013 parallel zur
offentichen Auslegung des _Planentwurfes beteligt (§ 4 Abs. 2 BauGB). Deren

3 Die Sffentiche Auslegung (§ 3 Abs 2 BauGB) des Bebauungsplans wurde am
18.06.2013 beschiossen.

Der 11.07. Die
beteiligten Trager offenticher Belange wurden mit Schreiben vom 03.07.2013 Gber die
dffentiche Auslegung benachrichtigt

Die wahrend der offentichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen wurden in der
Ratssitzung am 29,08 2013 behandelt

4 Auslegung (§ 4a Abs. 3 BauGB) am
29,08.2013 beschiossen.

16,04
Der Bebauungsplan hat vom 24042014 bis einschl. 08.05.2014 emeut offentich
ausgelegen. Die betellgten Trager offenticher Belange wurden mit Schreiben vom

Die wahrend der
in der Ratssitzung am 15,05.2014 behandelt.

5. Der Stadtrat der Stadt Bad Bergzabern hat diesen Bebauungsplan am 15.05.2014 gem. §
10.Abs. 1 i

der Satzung Gber die Ortichen (gestalterischen) Bauvorschriften nach § 88 LBauO
beschlossen.

Fertigung
8ad BergZADEM, ..o

=
sTadTconcepT® = Dipl.-Ing. Brigitte Busch/ Dipl.-Ing. Achim Heck
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Stadt Bad Bergzabern

Bebauungsplan ,Schwiuillenhéhe”, 1. Erweiterung
Stand: 31.03.2014

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1510).

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 24. November 1998 (GVBI.
S. 365), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09. Marz 2011 (GVBI. S. 47)

Gemeindeordnung fur Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI.

S. 153), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Dezember 2013 (GVBI. S.
538)

| |
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Stadt Bad Bergzabern

Bebauungsplan ,Schwiuillenhéhe”, 1. Erweiterung
Stand: 31.03.2014

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 Artder baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. BauNVO)

Gewerbegebiet (GE) i. S. v. 8 8 BauNVO
1.1 Im Gewerbegebiet sind gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO folgende Nutzungen zulassig:
A) Gewerbebetriebe aller Art, hierzu zahlen insbesondere

= Betriebe des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes

= Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten

= Einrichtungen zur Erzeugung, Verarbeitung, Lagerung und Vermarktung
von Wein

B) Lagerhauer, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe
C) Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

D) Tankstellen

E) Anlagen fur sportliche Zwecke

1.2 Im Gewerbegebiet sind gemal 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO bestimmte Arten der nach §
8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulédssigen baulichen oder sonstigen Anlagen unzul&ssig:

A) Einzelhandel mit folgenden Hauptsortimenten:

a) nahversorgungsrelevante Sortimente

= Arzneimittel

= (Schnitt-) Blumen

= Drogeriewaren
Kosmetika und Parfumerieartikel
Nahrungs- und Genussmittel
Reformwaren
Tiernahrung
Zeitungen/ Zeitschriften

b) zentrenrelevante Sortimente

Babyausstattung

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art
Beleuchtungskérper, Lampen
Briefmarken

Biicher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Elektrogrol3gerate

o
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Stadt Bad Bergzabern
Bebauungsplan ,Schwiuillenhéhe”, 1. Erweiterung

1.3

14

15

Stand: 31.03.2014

= Fahrrader und Zubehor

= Foto, Video

= Gardinen und Zubehor

=  Glas, Porzellan, Keramik

= Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Haushaltswaren/ Bestecke
Horgeréate

Kinderwagen, -sitze
Kunstgewerbe/ Bilder und Rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kirschnerwaren
Musikalien

Nahmaschinen

Optik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Sanitatswaren

Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgeréte
Tontrager

Uhren, Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zubehor

B) Einzelhandel mit Waren und Dienstleistungen sexuellen Charakters
C) Anlagen der gewerblichen Fremdwerbung

Im Gewerbegebiet ist nicht zentrenrelevanter Einzelhandel zulassig. Ausnahmsweise
sind branchentypische zentrenrelevante Randsortimente auf bis zu 10 % der Verkaufs-
flache zul&ssig.

Im Gewerbegebiet sind gemal § 1 Abs. 6 BauNVO die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen unzulassig.

Geréauschkontingentierung gemal 8 1 Abs. 4 BauNVO

Die Gewerbegebiete im Plangebiet des Bebauungsplans werden nach § 1 Abs. 4 BauN-
VO in Teilflachen GE1 und GE2 mit folgenden Festsetzungen gegliedert. Die Grenzen
der Teilflachen sind in der Planzeichnung festgesetzt.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Geréausche die in der folgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lgx nach der DIN 45691 weder tags (6.00 h
bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) Gberschreiten. Als Bezugsflache ist das
Baugrundstick innerhalb der als Gewerbegebiet festgesetzten Flache heranzuziehen.
Emissionskontingente der einzelnen Teilgebiete tags und nachts in dB(A) pro m2

Teilflache Lek tags | L ek nachts
[dB(A)]

GE1 59 44

GE2 58 43

o
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Stadt Bad Bergzabern
Bebauungsplan ,Schwiuillenhéhe”, 1. Erweiterung

Stand: 31.03.2014

Die Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente muss im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens nachgewiesen werden. Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach
DIN 45691", Abschnitt 5.

89 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. 88 16 und 17 BauNVO

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch Planeinschrieb als Grundflachenzahl GRZ und
Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 darf durch die Grundflachen der in § 19
Abs. 4 BauNVO bezeichneten Zubehéranlagen bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten

Dauerhaft wasserdurchlassig befestigte Flachen wie Zufahrten, Zuwege, Stellplatze und
Ahnliches sind nur zur Halfte auf die Uberschreitung der zulassigen Grundflache anzu-

2. Mafd der baulichen Nutzung
maximale Firsthohe festgesetzt.
2.1
werden.
rechnen.
2.2

Die maximale Firsthohe FHmax betragt 10 m. Sie wird an der Mitte der stralRenseitigen
Gebaudewand bestimmt und ist der Abstand zwischen dem Schnittpunkt mit der ge-
wachsenen Gelandeoberflache (8§ 2 Abs. 6 LBauO) und dem Schnittpunkt zweier ge-
neigter Dachhéute. Bei Flachdachgebauden entspricht die maximale Firsthéhe dem Ab-
stand zwischen dem Schnittpunkt mit der gewachsenen Geléandeoberflache und dem
oberen Abschluss der Auf3enwand.

Bei gestaffelter Fassadengestaltung sind zuriickgesetzte Fassadenteile auf die Ebene
des vordersten Fassadenteils zu projizieren. Die Projektion gilt dann als stral3enseitige
Fassade.

1

Die DIN 45691 ,Gerduschkontingentierung” ist bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu be-

ziehen.

o
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2.3

2.4
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Ausnahmsweise ist eine Uberschreitung der maximalen Firsthohe auf 20 m zulassig,
wenn Sonderbauformen - beispielsweise Hochregallager oder Tanks - gewahlt werden.

Abweichend betragt die maximale Firsthohe bei betriebsbezogenen Wohnhausern 8 m.

Bauweise, Uiberbaubare Flachen

3.1

3.2

8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. 88 22 und 23 BauNVO

Die abweichende Bauweise a ist wie folgt definiert:
Offene Bauweise, Gebaudelangen von mehr als 50 m sind zulassig.

Ausnahmsweise ist ein einseitiger seitlicher Grenzanbau zuléssig, wenn sichergestellt ist,
dass auf dem Nachbargrundstiick ebenfalls an die Grenze angebaut wird.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

o
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8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO

Nebenanlagen und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.
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Bindung fir die Erhaltung und das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sons-

5.1

5.2

tigen Bepflanzungen
8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die im Bebauungsplan mit einer Anpflanzbindung festgesetzten Flachen entlang der west-
lichen Nordgrenze des Baugebietes stellen neuanzulegende Strauchhecken mit Baum-
pflanzungen (Baume 2. Ordnung) aus heimischen Gehdlzen dar. Innerhalb der 5 m
breiten Flachen zum Anpflanzen ist die Hecke 3-reihig, innerhalb der 3 m breiten Flachen
zum Anpflanzen 2-reihig von den jeweiligen Grundstiickseigentimern anzulegen. Pflanz-
abstand innerhalb der Reihe 1,50 m, in der nachsten Reihe um 0,75 m versetzt, Pflanzab-
stand der Reihen zueinander 1,0 m. Alle 9 m ist ein Baum 2. Ordnung als Hochstamm in
die 3-reihigen Hecken zu integrieren.

Die Hecke ist im Frihjahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans herzustellen. Sofern
Neubaumalnahmen durchgefihrt werden, ist die (Wieder) Herstellung der Hecke im
Frahjahr nach Baufertigstellung durchzufiihren. Die Hecke ist von den jeweiligen Grund-
stuickseigentimern dauerhaft zu erhalten. Die erforderlichen Pflege- und Unterhaltungs-
mafnahmen sind von ihnen zu leisten. Im Falle des Absterbens sind Neuanpflanzungen
entsprechend den abgestorbenen Bestanden spatestens innerhalb der nachsten Pflanz-
periode vorzunehmen. Die Arten sind den Pflanzenlisten 1 und 2 zu entnehmen. In den
Flachen bereits vorhandene standortgerechte heimische Gehdlze sind zu erhalten und in
die Neuanlage zu integrieren.

Die Umsetzung der festgesetzten Pflanzmalinahmen ist in den Bauantragsunterlagen in
geeigneter Form nachzuweisen.

o
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO

Kniesttcke sind nur Gber dem 1. Vollgeschoss zulassig.

2. Werbeanlagen
8§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO

2.1 Werbeanlagen auf Dachern sind unter folgenden Mal3gaben zulassig:

= Die Werbeanlagen dirfen eine Gesamththe von 1,50 m tber der Dachflache
nicht Uiberschreiten.

= Die Gesamtbreite der Werbeanlagen darf die Halfte der jeweiligen Dachseite
nicht Giberschreiten.

zulassig

< 1/2 Gebaudelange

unzulassig

1,20 m

 _
>0‘30m_ -

unzulassig

> 1/2 Gebéaudelange |
-

-

1,20 m

0305 g:::::::

ey

2.2 Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, drehbare Werbetrager und sol-
che mit wechselnden Motiven sowie Laserwerbung, Skybeamer oder &hnliches sind un-
zulassig.

o
STachonceDTl. Dipl.-Ing. Brigitte Busch/ Dipl.-Ing. Achim Heck 13/35



Stadt Bad Bergzabern
Bebauungsplan ,Schwiuillenhéhe”, 1. Erweiterung
Stand: 31.03.2014

2.3 Werbepylone, Werbetiirme und Werbefahnen dirfen eine Gesamthéhe von 10,00 m
nicht tberragen.

2.4  Sonstige Freistehende Werbeanlagen dirfen eine Hohe von 1,50 m nicht Giberschreiten.

3. Einfriedungen
8§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO

3.1 Einfriedungen sind als Drahtzdune, Holzzdune, Gabionenzaun, Hecken und Tore bis zu
einer Hohe von 2,20 m zulassig.

3.2 Das Anbringen von Werbeanlagen im Sinne von 8 52 Abs. 1 LBauO ist auf einem Viertel
der Gesamtlange der straRenseitigen Einfriedung entlang der KurflrstenstrafRe zulassig.

o
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HINWEISE

1. Gerauschkontingentierung

Die ansiedlungswilligen Bauherren missen im Rahmen der Baugenehmigung per Einzel-
nachweis die Ubereinstimmung mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie die
Einhaltung der Vorschriften sonstiger schalltechnischer Regelwerke belegen.

Die DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung” vom Dezember 2006 ist zu beziehen beim
Beuth Verlang GmbH, 10772 Berlin. Sie kann bei der Verwaltung eingesehen werden.

Die Prufung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt im Bau- oder immissions-
schutzrechtlichen Genehmigungsverfahren nach DIN 45691, Abschnitt 5.

Immissionskontingent Lk
Wert, den der Beurteilungspegel aller auf den Immissionsort j einwirkenden Gerédusche
von Betrieben und Anlagen auf der Teilflache i zusammen nicht Uberschreiten darf.

Emissionskontingent Lgg

Wert des Pegels der flachenbezogenen Schallleistung der Teilfliche i, der der Berech-
nung der Immissionskontingente zugrunde gelegt wird.

ANMERKUNG Fir das Emissionskontingent war bisher die Bezeichnung ,Immissions-
wirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel — IFSP* gebrauchlich.

Bestimmung der festzusetzenden Emissionskontingente

Die Emissionskontingente Lg; sind fur alle Teilflachen i in ganzen Dezibel so festzule-
gen, dass an keinem der untersuchten Immissionsorte j der Planwert Lpjdurch die ener-
getische Summe der Immissionskontingente L ;; aller Teilflachen i tberschritten wird, d.
h.

ALi’j)/dBdB < LPLJ"

1)

DlgE 0 e

Die Differenz ALi,j zwischen dem Emissionskontingent LEK,i und dem Immissionskon-

tingent LIK,i,j einer Teilflache i am Immissionsort j ergibt sich aus ihrer Grol3e und dem

Abstand ihres Schwerpunktes vom Immissionsort j. Sie ist unter ausschlie3licher Bertck-
sichtigung der geometrischen Ausbreitungsdampfung wie folgt zu berechnen:

Wenn die grof3te Ausdehnung einer Teilflache i nicht gréer als 0,5 s;;ist, kann AL;; nach
Gleichung (3) berechnet werden:

AL, ; = -10lg(s; (4m?;))dB
@

o
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Dabei ist

si,; der horizontale Abstand des Immissionsortes vom Schwerpunkt der Teilflache in
Meter (m);

S; die FlachengroRRe der Teilflache in Quadratmeter (m2).

Sonst ist die Teilflache in ausreichend kleine Flachenelemente k mit den Flachen Sk zu
unterteilen und

AL ; =-10lg §(Sk /4xs ;) dB,
®3)

k
(4)

ANMERKUNG 1 Die Berechnung wird in der Regel mit Rechenprogrammen durchgefihrt,
die die Teilflachen automatisch in ausreichend kleine Flachenelemente unterteilen.

ANMERKUNG 2 Die Verteilung der Emissionen auf die Teilflachen richtet sich nach den
Planungsabsichten der Gemeinde. Die Emissionskontingente werden i. d. R. so bestimmt,
dass insgesamt maglichst viel Schall emittiert werden darf. Gegebenenfalls sind dabei die
Emissionen von im Plangebiet bereits bestehenden oder geplanten Anlagen oder Betrie-
ben zu bericksichtigen.

Anwendung im Genehmigungsverfahren

Im baurechtlichen oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren wird
zunéachst die planungsrechtliche Zulassigkeit eines Vorhabens (Betrieb oder Anlage) ge-
praft.

Ein Vorhaben, dem eine ganze Teilfliche i zuzuordnen ist, erfillt die schalltechnischen
Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn der nach TA Larm unter Bertcksichtigung der
Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung berechnete Beurtei-
lungspegel L,jan keinem mafgeblichen Immissionsort j den Wert Lic;; Uberschreitet.

Ist dem Vorhaben nur ein Teil einer Teilflache zuzuordnen, gilt die Bedingung

Ly
L= D +10|gSf—"’f dB.

()

Dabei ist
Sk der Teil k der Teilflache S;

Sl- == Zslk
k
(6)

o
STachonceDTl. Dipl.-Ing. Brigitte Busch/ Dipl.-Ing. Achim Heck 16 /35



Stadt Bad Bergzabern

Bebauungsplan ,Schwiuillenhéhe”, 1. Erweiterung
Stand: 31.03.2014

Sind dem Vorhaben mehrere Teilflachen oder Teile von Teilflachen zuzuordnen, gilt statt
Gleichung (6):

0Ly, /dB

L.;<101g¥10 dB
i

(7)

wobei die Summation Uber die Immissionskontingente aller dieser Teilflachen und Teile
von Teilflachen erfolgt (Summation).

Ein Vorhaben erflillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungs-
plans, wenn der Beurteilungspegel Lr den Immissionsrichtwert nach TA Larm um min-
destens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

Wenn Anlagen oder Betriebe Immissionskontingente von anderen Teilflachen und/oder
Teilen davon in Anspruch nehmen, ist eine erneute Inanspruchnahme dieser Immissions-
kontingente offentlich-rechtlich auszuschlieRen (z. B. durch Baulast oder 6ffentlich-
rechtlichen Vertrag).

ANMERKUNG Waéhrend bei der Emissionskontingentierung von gleich gro3en Teilen
einer Teilflache gleiche Schallleistungen emittiert werden duirfen, richten sich die zulassi-
gen Schallleistungen hier nach den Abstanden der Teilstiicke vom jeweiligen Immissions-
ort.

2. Nachbarrecht
Bei der Neuanlage der Pflanzungen sind die Grenzabstidnde gemal 8§ 44 und 45 Lan-
desnachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz (LNRG) einzuhalten. Besonders zu beachten ist

die Einhaltung doppelter Abstdnde gem. § 46 LNRG zu direkt angrenzenden landwirt-
schaftlich, gartenbaulich, weinbaulich oder kleingartnerisch genutzten Flachen.

o
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PFLANZLISTEN

Pflanzqualitaten
Baume 2. Ordnung: Hochstamm mit durchgehendem Leittrieb, StU 18-20 cm, 3 x verpflanzt

mit Ballen

Straucher: Heister, Grof3e 125 - 150 cm, 2 x verpflanzt mit Ballen oder Strauch 2 x v. 60-100

Ausfihrung:

Fur die Ausfuhrung der Pflanzung empfiehlt es sich, gemaR der DIN 18916 vorzugehen. Alle
Neupflanzungen sind gemafd DIN 18919 zu pflegen. Pflanzausféalle sind in der darauf folgen-
den Pflanzperiode in gleicher Qualitat zu ersetzen.

Pflanzenlisten:

Bei PflanzmalBnahmen sollten Pflanzen aus den folgenden Artenlisten verwendet werden. Die
Auflistung ist nicht abschlie3end, sondern gilt als Empfehlung!

Pflanzenliste 1 (Baume 2. Ordnunq):

Feldahorn Acer campestre
Weil3birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia

Pflanzenliste 2 (Strducher):

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Weildorn Crataegus monogyna
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Faulbaum Frangula alnus
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Holunder Sambucus nigra
Bruchweide Salix fragilis
Korbweide Salix viminalis
Schneeball Viburnum lantana
Wasserschneeball  Viburnum opulus

o
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BEGRUNDUNG (Planungsrechtliche Festsetzungen)

A. Geltungsbereich

Das ca. 4,303 ha grol3e Plangebiet liegt am nord-6stlichen Rand der Gemarkung Bad
Bergzabern. Es wird wie folgt begrenzt:

= nach Norden durch landwirtschaftliche Nutzflachen

= nach Osten durch den Kuhhohlweg entlang der Pleisweiler Gemarkung
= nach Siden durch die KurflirstenstralRe

= und nach Westen durch landwirtschaftliche Nutzflachen

Der Geltungsbereich sowie die Lage sind im nachfolgenden Ubersichtsplan dargestellt:

(]
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B. Erfordernis der Planaufstellung und Planungsziele

Das Plangebiet ist gepragt durch eine bestehende gewerbliche Nutzung. Da ortliches
Baurecht bisher fehlt, handelt es sich bei den weitgehend bebauten Grundstiicken um
einen unbeplanten Innenbereich im Sinne von § 34 BauGB.

Bedingt durch Leerstand oder Unternutzung sind Umnutzungstendenzen erkennbar.
Darlber hinaus ist eine verstarkte Nachfrage fiir Wohnzwecke aber auch fir eine Einzel-
handelsnutzung feststellbar.

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet profitiert eine Agglomeration bestehender
nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe auf Bad Bergzaberner
und Pleisweiler Gemarkung wechselseitig voneinander und zieht somit verstarkt Kauf-
kraft aus anderen Gebieten der Stadt Bad Bergzabern ab. Eine Ansiedlung weiterer nah-
versorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe an diesem nicht integrierten
Standort wirde diesen Effekt noch verstéarken und somit die Erhaltung und Entwicklung
des zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt‘ sowie die verbrauchernahe Versorgung
von Bad Bergzabern gefahrden.

Laut Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bad Bergzabern — Berichtsentwurf vom
27.05.2011 — ergibt sich bis zum Jahr 2020 fiir das Mittelzentrum Bad Bergzaberns unter
optimistischen Bedingungen ein rechnerisches Verkaufsflachenpotential von insgesamt
bis zu rd. 5.325 m2. Auf die Ublicherweise nicht zentrenrelevanten Sortimente entfallen
davon rd. 3.450 m2.

Vorrangiges Ziel fur die Innenstadt ist die Erhaltung und Stéarkung der Einzelhandels-/
Funktionsvielfalt sowie der Zentralitat des zentralen Versorgungsbereiches und die Er-
haltung und Starkung der Nahversorgungsfunktion. Daher soll die kiinftige Einzelhan-
delsansiedlung unter folgendem Grundsatz erfolgen:

Zentrenrelevante Sortimente sollen regelmafig nur im zentralen Versorgungsbereich
angesiedelt werden.

= |m zentralen Versorgungsbereich sollen grof3flachige Einzelhandelsbetriebe re-
gelmaRig zuldssig sein.

= In den sonstig integrierten Lagen ist nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
ausnahmsweise zuldssig, sofern der Betrieb standortgerecht dimensioniert ist, d.
h. der Nahversorgung der Bevélkerung dient.

= In nicht integrierten Lagen sollen zentrenrelevante Sortimente ausnahmsweise
als Randsortimente in einer Gré3enordnung von max. 10 % der Verkaufsflache
insgesamt jedoch max. 800 m2 zulassig sein, sofern ein direkter Bezug zum
Hauptsortiment vorhanden ist.

Im Plangebiet ist daher die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Hauptsortimenten unzuldssig.

Sadlich angrenzend an das Plangebiet ist ein baurechtlich genehmigtes Spielhallencen-
ter angesiedelt. In Verbindung mit weiteren Spielhallen in unmittelbarer Nachbarschaft
auf Pleisweiler Gemarkung ist eine weitere Konzentration von Vergniigungsstéatten am
nord-ostlichen Stadtrand stadtebaulich nicht vertretbar. Um einen Attraktivitdtsverlust des

o
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Gewerbegebietes zu vermeiden, soll die Ansiedlung von Vergniigungsstatten im Plan-
gebiet ausgeschlossen werden.

Vor diesem Hintergrund soll die Umnutzung bzw. die Nachfolgenutzung von Gewerbebe-
trieben im Gewerbegebiet so gesteuert werden, dass diese Flachen fir die eigentliche
Zielgruppe - Handwerk und produzierendes Gewerbe - vorgehalten werden. Unter den
Begriff der Gewerbebetriebe aller Art fallen auch Einrichtungen zur Erzeugung, Verarbei-
tung, Lagerung und Vermarktung von Wein.

Um diesen Umnutzungsprozess innerhalb eines faktischen Gewerbegebietes mdglichst
nutzungsvertraglich zu gestalten, ist die Schaffung von Planungsrecht erforderlich.

C. Einbindung in die libergeordnete Planung

1. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Regionale Raumordnungsplan Rheinpfalz 2004 enthalt folgende Aussagen zur Sied-
lungsentwicklung in Bad Bergzabern:

= Die Stadt wird in der Raumstrukturkarte als Mittelzentrum im Grundnetz aus-
gewiesen. (PS 3.2.3.4 Z).

= Bad Bergzabern z&hlt zu den zu entwickelnden landesweit bedeutsamen Gewer-
bestandorten. (PS 4.2.1.1 Z)

= Esist ein vermehrtes Flachenrecycling zu betreiben, insbesondere unter Berick-
sichtigung ungenutzter Gewerbeflachen. (PS 4.2.1.2 G)

= Den Entwicklungsmdglichkeiten der ansassigen Gewerbebetriebe im Sinne der
Eigenentwicklung, insbesondere auch der kleinen und mittleren Betriebe, ist im
Rahmen der Ortsentwicklung und Bauleitplanung Rechnung zu tragen. Dies gilt
sowohl hinsichtlich der Sicherung von Erweiterungsmdoglichkeiten an vorhande-
nen Standorten als auch fur die Bereitstellung von Gewerbeflachen fur Standort-
verlegungen. (PS 4.2.1.4 Z)

Zwischenzeitlich liegt die Vorlage zur Genehmigung des Einheitlichen Regionalplans
Rhein-Neckar 2020 vom September 2013 vor. Hierin sind folgende Aussagen zur Sied-
lungsentwicklung von Bad Bergzabern enthalten:

= Zur Sicherung der Standortvoraussetzungen fir eine dynamische Wirtschafts-
entwicklung sind die verfligbaren Flachenpotentiale im Siedlungsbestand, wie z.
B. Brachflachen, vorrangig vor anderen Flachenpotentialen zu nutzen. (PS
15.1.12)

= |n der Raumnutzungskarte ist Bad Bergzabern als Siedlungsbereich Gewerbe
festgelegt. In den Siedlungsbereichen Gewerbe ist die Bestandssicherung und
Weiterentwicklung vorhandener Betriebe vorrangige Aufgabe. Dartber hinaus
sollen diese Standorte unter Berticksichtigung der lokalen und regionalen Rah-
menbedingungen angemessene Flachenreserven fir ergadnzende gewerbliche
Neuansiedlungen vorhalten. (PS 1.5.2.2 7)

Die Festsetzung eines Gewerbegebietes im Bereich eines faktischen, teilweise auch

leerstehenden Gewerbegebietes entspricht somit den bestehenden und kiinftigen Aus-
weisungen des Regionalplans.

o
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2. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Die 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Bad
Bergzabern vom 24.01.2001 stellt fur den Geltungsbereich eine gewerbliche Bauflache
dar. Die Festsetzung eines Gewerbegebietes ist somit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Die laufende Fortschreibung sieht diesbeziiglich keine Anderung vor.

D. Bestehende Rechtsverhaltnisse

1. Planungsrechtliche Situation

Beim bebauten Teil des Plangebietes handelt es sich um einen unbeplanten Innenbe-
reich im Sinne von § 34 BauGB. Die Umgebungsbebauung entspricht einem faktischen
Gewerbegebiet im Sinne von § 8 BauNVO.

2. Grundbesitzverhéltnisse

Mit Ausnahme der Verkehrsflachen und der Flachen fur die Versorgung ist der Gberwie-
gende Teil der Grundstiicke im Geltungsbereich in Privateigentum.

E. Verfahren

Der Bebauungsplan dient vorrangig der Ander_l_mg der Art der baulichen Nutzung im Sin-
ne einer Feindifferenzierung. Die vorliegende Anderung ist geringfugig, da

= pestimmte Unterarten von allgemein zulassigen Gewerbebetrieben aller Art —
Einzelhandel mit nahversorgungs-und zentrenrelevanten Sortimenten sowie mit
Waren und Dienstleistungen sexuellen Charakters - ausgeschlossen werden

= ausnahmsweise zulassige Vergnigungsstatten unzuléssig sind.

Durch den Ausschluss von an sich zulassigen gewerblichen Nutzungen wird die Zweck-
bestimmung des faktischen Gewerbegebietes nicht angetastet. Das Gewerbegebiet
bleibt im Kern nach wie vor durch ein breites Spektrum nach 8§ 8 Abs. 2 BauNVO allge-
mein zulassiger Nutzungen mafdgeblich gepragt. Auch bleibt das Regel-Ausnahme-
Verhaltnis erhalten. Das Baugebiet entspricht nach wie vor dem Typus eines Gewerbe-
gebietes. Die planerische Grundkonzeption des Plangebietes wird nicht berthrt.

Darlber hinaus orientieren sich die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung und
der Bauweise am baurechtlichen Bestand. Der sich aus der vorhandenen Eigenart der
naheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmal3stab wird nicht wesentlich verandert.
Die planerische Grundkonzeption wird nicht beruhrt.

o
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Grunplanerische Festsetzungen dienen der griingestalterischen Einbindung des beste-
henden faktischen Gewerbegebietes in Ortsrandlage. Teilweise sind diese Grinstruktu-
ren bereits vorhanden.

Somit wird der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren gemal3 § 13 BauGB aufge-
stellt. Eine Umweltprifung sowie ein Umweltbericht sind nicht erforderlich.

F. Bestand, Konzeption und planungsrechtliche Festsetzung - Begriindung

1. Erschlieung

Bestand
Das Plangebiet wird verkehrlich Gber die Kurflirstenstral3e erschlossen.

Die Versorgung mit Wasser und Strom ist durch Anschluss an das vorhandene Versor-
gungsnetz gesichert.

Die Abwasser der Baugrundstiicke werden derzeit Uber das Kanalnetz der Stadt Bad
Bergzabern im Mischsystem entsorgt. Das Oberflachenwasser der Straf3e wird bereits
Uber den an der Sudseite der Kurfurstenstral3e verlaufenden Regenwasserkanal in das
in der Gewanne ,Unterhalb der Kling" gelegene Retentionsbecken abgeleitet. Da die
Baugrundstiicke alle nérdlich der KurflrstenstralRe gelegen sind, sollen diese fir die
Niederschlagswasserentsorgung tber noch herzustellende Anschlussleitungen an den
Regenwasserkanal angeschlossen werden. Da auf3erdem durch die Planung keine Zu-
lassigkeitsgrundlage fur eine weitere erhebliche Versiegelungen tber den derzeit zulas-
sigen Rahmen hinaus geschaffen wird, reichen die bestehenden RetentionsmafRnahmen
aus und zusatzliche MalRnahmen sind nicht erforderlich, da das bestehende Retentions-
becken in der Gewanne ,Unter der Kling“ bisher noch nicht einmal annéhernd bis an
seine Kapazitatsgrenze in Anspruch genommen wurde.

Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

Teile der bestehenden Kurflrstenstral3e, die bisher noch nicht planungsrechtlich gesi-
chert sind, werden als Stral3enverkehrsflache festgesetzt.

2. Art der baulichen Nutzung

Bestand

Die bestehende gewerbliche Nutzung — Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Hauptsortimenten, Metallbau, ehemaliger Landhandel (derzeit leerstehend) und Wein-
gut/ Weinkellerei (derzeit teilweise leerstehend) — entspricht dem Nutzungskatalog des
Gewerbegebietes im Sinne von § 8 BauNVO. Im Anhang 1 ist der aktuelle baurechtliche
Einzelhandelsbestand dargestellt.

Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

o
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Die Festsetzungen des Bebauungsplans zur Art der baulichen Nutzung orientieren sich
am Zulassigkeitsmal3stab, der sich aus der Umgebungsbebauung heraus ergibt. Somit
werden die bestehenden und baurechtlich genehmigten Gewerbebetriebe durch die
Festsetzung eines Gewerbegebietes (GE) planungsrechtlich gesichert.

Im Wege der Feinsteuerung ergeben sich folgende Festsetzungen:

Einzelhandelssteuerung

Im Geltungsbereich ist Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Hauptsortimenten unzulassig. Diesen planungsrechtlichen Festsetzungen liegt die ,Bad
Bergzaberner Sortimentsliste* des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Bad Bergzabern
zugrunde.

Ausnahmsweise sind bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Hauptsor-
timeten zentrenrelevante Sortimente als Randsortimente in einer Gréf3enordnung von
maximal 10 % der Verkaufsflache zulédssig, sofern ein direkter Bezug zum Hauptsorti-
ment vorhanden ist.

Hierdurch soll das kiinftige Ansiedlungspotential des Einzelhandels so gelenkt werden,
dass

= die Funktionsfahigkeit der Innenstadt — unter anderem durch Erhaltung und Ent-
wicklung des innerstadtischen Einzelhandels — gewahrt bleibt.

= die laufenden innerstadtischen Sanierungsmaflinahmen im Sanierungsgebiet
,Historische Innenstadt” nicht konterkariert werden.

= die verbrauchernahe, fuBlaufig gut erreichbare Versorgung in allen Wohngebie-
ten langfristig gesichert wird
und

= die Funktionsfahigkeit des Gewerbegebietes gesichert bleibt; Vermeidung von
Verdrangungseffekten — Gewerbeflachen sollen nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben vorbehalten bleiben.

Diese Festsetzungen entsprechen dem stadtebaulichen Ziel, durch Einzelhandelssteue-
rung die Innenstadt mir ihrer mittelzentralen Versorgungsfunktion zu starken.

Durch die Festsetzungen wird der baurechtliche Bestand — teilweise auch der baurecht-
lich ungenehmigte Bestand - an Einzelhandelsbetrieben planungsrechtlich gesichert.

Steuerung der Vergniigungsstatten

Der sudlich an das Plangebiet angrenzende vorhabenbezogene Bebauungsplan ,L6-
cher” regelt die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten. Mit insgesamt vier errichteten
kerngebietstypischen Spielhallen ist das Bedurfnis zur Ansiedlung von Vergnigungsstat-
ten ausreichend befriedigt worden. DarUber hinaus sind auch auf Pleisweiler Gemarkung
Vergnlugungsstatten eingerichtet. Vor diesem Hintergrund soll zur Vermeidung negativer
stadtebaulicher Wirkungen (Trading-Down-Effekte, Verwerfungen des Boden-/ Miet-
preisgefliges und Verlust von Flachen fur Handwerk und produzierendes Gewerbe) eine
Ansiedlung weiterer Vergnigungsstatten — insbesondere Spielhallen, Wettbiros und
Swingerclubs - ausgeschlossen werden. Dariber hinaus sind Diskotheken aufgrund
der Nahe zum Wohngebiet Schwullenhthe in immissionsschutzrechtlicher Hinsicht prob-
lematisch.

o
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Erganzend zur Steuerung der Vergnugungsstatten wird Einzelhandel mit Waren und
Dienstleistungen sexuellen Charakters ausgeschlossen. So sollen negative stadtebauli-
che Wirkungen im Umfeld bereits bestehender Vergniigungsstétten — Trading-Down —
Effekte - vermieden werden.

Vorrangig dient das Gewerbegebiet der Ansiedlung von Handwerks- und Gewerbebe-
trieben. Da die gewerbliche Nutzung mit Immissionen verbunden ist, ist Wohnen nur in
privilegierter Form ausnahmsweise zulassig.

Emissionskontingente?

Um die Vertraglichkeit zur bestehenden benachbarten Wohnnutzung ,Maxburgring” zu
gewahrleisten, werden auf der Grundlage des schalltechnischen Untersuchungsberich-
tes vom 27.05.2013 in den Gewerbegebieten GE1 und GE2 zusatzlich flachenbezogene
Emissionskontingente festgesetzt. Die aus schalltechnischer Sicht immissionsrelevante
Vorbelastung der bestehenden Gewerbeflachen im Umfeld des Plangebietes wird bei
der Festlegung der Emissionskontingente beriicksichtigt.

Die geltenden schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 fr ein
Gewerbegebiet werden aufgrund des auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbelarms
auf der Baugrenze um mindestens 2 dB unterschritten.

Nach einer Uberschlagigen Berechnung der Verkehrsgerdausche nach Anhang A zur DIN
18005, Abstand Fahrbahnmitte zur Baugrenze 7 Meter, missten mindestens 7000 Kfz
(DTV) die KurfirstenstralRe entlangfahren, damit eine Uberschreitung der geltenden Im-
missionsgrenzwerte vorliegt.

Die in diesem Untersuchungsbericht festgelegten Emissionskontingente stellen einen
moglichen Kompromiss der unterschiedlichen Interessen der Anwohner und der Gewer-
betreibenden unter Beachtung der TA Larm dar.

Die Emissionskontingente werden bezogen auf die Flurstiicksgrenzen innerhalb des
Plangebietes festgesetzt.

Mit den getroffenen Annahmen und den festgesetzten Emissionskontingenten werden
an der nordlichen Randbebauung der Stadt Bad Bergzabern (Maxburgring, Kurfursten-
stral3e) die geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm fur ein Allgemeines Wohngebiet
nach § 4 BauNVO im Bereich Maxburgring und Gewerbegebiet im Bereich Kurflrsten-
stralRe bei Betrachtung der gewerblichen Gesamtbelastung, Vorbelastung zuzlglich ge-
werbliche Emissionen des Plangebietes, nicht Giberschritten.

Die festgesetzten Emissionskontingente Lgx nach der DIN 45691 dirfen weder tags
noch nachts tberschritten werden. Die Prifung der Einhaltung dieser Werte im Rahmen
eines baurechtlichen oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens erfolgt
nach DIN 45691, Abschnitt 5. Nahere Ausfihrungen zur Anwendung der DIN 45691 im
Genehmigungsverfahren sind den Hinweisen unter Punkt 1 zu entnehmen.

2

Ingenieurburo fur Bauphysik: Schalltechnischer Untersuchungsbericht — Festlegung von
Emissionskontingenten im Bebauungsplangebiet ,Schwillenhéhe®, 1. Erweiterung der
Stadt Bad Bergzabern mit Berlcksichtigung der gewerblichen Vorbelastung der vorhande-
nen Betriebe in der Nachbarschaft, Bad Durkheim, 27.05.2013

o
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Die ansiedlungswilligen Bauherren missen im Rahmen der Baugenehmigung per Ein-
zelnachweis die Ubereinstimmung mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie
die Einhaltung der Vorschriften sonstiger schalltechnischer Regelwerke belegen.
Erganzend zu den textlichen Festsetzungen der Emissionskontingente werden in der
Planzeichnung die Grenzen der Teilflachen durch Verwendung der Signatur 15.14 der
PlanzV festgesetzt.

Grundziige der Planung

Durch die Differenzierung der Art der baulichen Nutzung nach 8 9 As. 1 Abs. 4 bis 9
BauNVO — Nutzungsausschlisse - sind die Grundziige der Planung im Sinne des 8§ 13
Abs. 1 BauGB nicht bertihrt. Die Nutzungsdifferenzierungen bewegen sich in der konkre-
ten Planungssituation im Rahmen dessen, was die Stadt gewollt hatte, wenn sie die wei-
tere stadtebauliche Entwicklung gekannt hatte:

= pestimmte Unterarten von allgemein zulassigen Gewerbebetrieben aller Art —
Einzelhandel mit nahversorgungs-und zentrenrelevanten Sortimenten - werden
ausgeschlossen

= aushahmsweise zuldssige Vergnigungsstatten sind unzulassig

= die Emissionskontingentierung dient einer vertraglichen Nutzungszuordnung

Durch den Ausschluss von an sich zulassigen gewerblichen Nutzungen wird die Zweck-
bestimmung des faktischen Gewerbegebietes nicht angetastet. Das Gewerbegebiet
bleibt im Kern nach wie vor durch ein breites Spektrum nach 8§ 8 Abs. 1, Abs. 2 BauNVO
allgemein zulassiger Nutzungen mafgeblich gepragt. Auch bleibt das Regel-Ausnahme-
Verhaltnis erhalten. Das Baugebiet entspricht nach wie vor dem Typus eines Gewerbe-
gebietes.

Maf der baulichen Nutzung

3.1

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Bestand

Der Anteil der Giberbauten Grundflachen an der GréRe der Betriebsgrundstiicke liegt
zwischen 0,3 und 0,49 und entspricht somit einer relativ geringen Nutzungsdichte fir ein

Gewerbegebiet. Es besteht zusatzlicher Entwicklungsspielraum.

Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ wird mit 0,8 festgesetzt und sichert somit betriebli-
che Erweiterungsmoglichkeiten.

Im Rahmen abweichender Bestimmungen gemaf § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird
dartiber hinaus durch Festsetzung geregelt, dass

= bei der Ermittlung der Grundflachenzahl dauerhaft wasserdurchlassig gestaltete
Oberflachenversiegelungen nur zu 50 % anzurechnen sind. Dies dient dem Er-
halt der natirlichen Bodenfunktionen wie Rickhaltung, Versickerung und Ver-
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dunstung von Oberflachenwasser. Darlber hinaus ergeben sich hierdurch auch
gunstige kleinklimatische Effekte.

= die vorgegebene Kappungsgrenze von 0,8 auf 0,9 tberschritten werden darf.

Die abweichenden Bestimmungen resultieren aus den 6rtlichen und spezifischen Gege-
benheiten sowie den besonderen planerischen Absichten und sind durch Umstande
bzw. geplante Manahmen ausgeglichen:

Ortliche und spezifische Gegebenheiten und besondere planerische Absichten:

= Die glnstige verkehrliche Anbindung des Gewerbegebietes — Néhe zur B 38 —
stellt auch kinftig einen positiven Standortfaktor fir die gewerbliche Nutzung dar.

Ausgleichende Umsténde:

= Durch die Wiedernutzbarmachung eines bereits erschlossenen und bebauten
Gewerbegrundstiicks in verkehrlich glinstiger Lage wird ein Beitrag zum sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden geleistet. Es handelt sich um eine Malinah-
me der Innenentwicklung.

= Durch die Bebauung wird ein Gebiet mit vorgeschéadigter Bodenfunktion (ehema-
lige Weinkellerei mit insgesamt hohem Gesamtversiegelungsgrad) aufgewertet.
Es sind insgesamt ca. 84 % der Flachen bereits versiegelt.

Ausgleichende MalRnahmen:

= Durch die teilweise Ortsrandeingriinung — westlicher Teilbereich - wird die land-
schaftliche Einbindung der gewerblichen Nutzung gewéhrleistet. Laut Darstellung
des verbindlichen Flachennutzungsplans ist fir den 6stlichen Teil des Plangebie-
tes eine Erweiterung der gewerblichen Bauflache zulassig, so dass in diesem Be-
reich eine Ortsrandeingriinung nicht erforderlich ist.

Nachteilige Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind nicht zu er-
warten, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden dadurch kompensiert, dass
durch die hohe Versieglung Grund und Boden an anderer Stelle im Gemeindegebiet ge-
schont werden. Die halftige Anrechnung wasserdurchlassiger Oberflachenbelage stellt
eine ausgleichende Maflinahme im Plangebiet dar.

Die Baufenster sind der ausgewiesenen GRZ angepasst. Lediglich die Randbereiche
des Baugebietes sind von Bebauung freizuhalten:

= Flachen fir eine Ortsrandbegriinung nach Westen

= Vorzonen zwischen stral3enseitigen Gebauden und Kurfiirstenstral3e ermogli-
chen ein grof3ziigiges StralRenraumprofil, das der gewerblichen Nutzung ent-
spricht.

Gebaudehohen

Bestand

Die bestehenden Gebaude im Plangebiet weisen eine 1- bis 2-geschossige Bebauung
auf. Dabei fallen die Geschosshthen gewerblich genutzter Geb&ude deutlich héher aus
als bei den Wohngebauden. So ergeben sich folgende Gebaudehdhen:

o
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= 8bis9m
= bei Hochregallager 19 m

Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt eine maximale Firsthohe (hdchster Punkt des Gebaudes)
fest. Diese orientiert sich am baurechtlichen Bestand und lasst zusatzliche Entwick-
lungsmaglichkeiten in die H6he nur noch begrenzt zu.

Wegen des topografisch bewegten Geldndes bezieht sich die Festsetzung der maximal
zulassigen Firsthohe auf die natirliche Gelandeoberflache im Sinne von § 2 Abs. 6
LBauO: natirliche, an das Gebaude angrenzende Gelandeoberflache, gemessen in der
Mitte der straRenseitigen (sudliche) Fassade. Bei gestaffelter Fassadengestaltung sind
zuriickgesetzte Fassadenteile auf die Ebene des vordersten Fassadenteils zu projizie-
ren. Die Projektion gilt dann als straRenseitige Fassade.

Bei Errichtung eines Flachdachgebaudes entspricht die maximale Firsthohe der maxi-
malen Traufhdhe.

Die maximale Firsthohe wird mit 10 m festgesetzt.

Ausnahmsweise darf die maximale Firsthéhe bei Sonderbauten wie beispielsweise
Hochregallager auf 20 m tberschritten werden.

Als Betriebswohnung genutzte Wohnhauser dirfen eine maximale Firsthhe von 8 m

nicht Gberschreiten. Dies entspricht einer 1- bis 2-geschossigen Bebauung je nach ge-
wéhlter Dachform.

4. Bauweise

Bestand

Die vorhandene gewerbliche Nutzung im Plangebiet entspricht einer offenen bzw. ab-
weichenden Bauweise. Letztere ist gepragt durch seitliche Grenzabstande und Gebéau-
delangen von mehr als 50 m.

Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

Um auch kinftig den Anforderungen der gewerblichen Nutzung gerecht zu werden, setzt
der Bebauungsplan eine abweichende Bauweise fest.

5. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Bestand

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen sind auf Grund der bestehenden gewerblichen
Nutzung bereits in groRem Umfang vorhanden. Diese verteilen sich so um die Hauptge-
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baude, so dass Vorzonen - Flachen zwischen StralRe und stral3enseitiger Gebaudekante
— und rickwartige Grundstticksteile hin zur Landschaft noch unversiegelt sind.

Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb des festgesetzten Baufensters zuléssig.
Stellplatze sind innerhalb der festgesetzten Gewerbeflache zulassig. Hierdurch wird der
baurechtliche Bestand beriicksichtigt.

6. Pflanzbindungen

Bestand

Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil im Plangebiet ist durch einen hohen Gesamt-
versiegelungsgrad — GRZ von 0,84 - gepragt. An Teilen des Siedlungsrandes sind Grin-
strukturen vorhanden:

= Westliche Ortsrandeingriinung durch Baumreihe und Strauchbewuchs

= Teilweise nordliche Ortsrandeingriinung durch Baum- und Strauchbewuchs

= GroRter Teil des nordlichen Ortsrandes weist jedoch keine Grinstrukturen auf —
es fehlt eine landschaftliche Einbindung der grof3raumigen Strukturen.

Konzeption und planungsrechtliche Festsetzungen

Durch Bindungen fir die Erhaltung und fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern
im westlichen Teil des Plangebietes soll die vorhandene Ortsrandeingriinung am nord-
Ostlichen Stadtrand von Bad Bergzabern erhalten und durch Anpflanzungen erganzt und
unterhalten werden. Dabei sind die Grenzabstande nach Nachbarrecht einzuhalten.

Auf die Festsetzung einer Ortsrandeingriinung im Ostlichen Teil des Plangebietes wird

im Hinblick auf die Erweiterungsmoglichkeit der Gewerbeflachen nach Norden - Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans - verzichtet.

F. Artenschutz

Die Grundstiicke im Plangebiet sind bereits bebaut. Vorhandene Freiflachen in Randbe-
reichen sind gartnerisch genutzt und insofern nicht von Bedeutung von Fauna und Flora.

Es gibt keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Arten der FFH-Richtlinie und
Vdgeln der Vogelschutzrichtlinie. Eine Beeintrachtigung vorgenannter Arten ist daher
nicht gegeben. Ferner bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in §
1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzguter. Artenschutzrechtliche Auflagen oder Mal3nah-
men sind nicht erforderlich.

Auf die in der Umgebung vorkommenden oder potenziell zu erwartenden Arten sind kei-
ne direkten Auswirkungen anzunehmen.

o
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G. Flachenbilanz

4,303 ha

davon entfallen auf;

4,026 ha

Stralenverkehrsflache einschlie3lich Gehwege 0,252 ha

[ ]
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BEGRUNDUNG (Ortliche Bauvorschriften)

Das Plangebiet mit seiner gewerblichen Nutzung wird durch vielfaltige Erscheinungsformen
gepréagt. Eine charakteristische und somit erhaltenswerte und zu entwickelnde Baustruktur gibt
es nicht. Dennoch pragt es durch seine Lage am nord-6stlichen Siedlungsrand das Stadtbild
von Bad Bergzabern. Vor diesem Hintergrund kommt der Ortsrandeingriinung eine hervorge-
hobene Bedeutung zu. Die planungsrechtlichen Festsetzungen enthalten entsprechende Vor-
gaben.

Erganzend regeln die ortlichen Bauvorschriften die gestalterische Einbindung der Bebauung
am Ortsrand.

1.

Werbeanlagen

Bestand

Im Plangebiet ist trotz gewerblicher Nutzung nur in geringfigigem Umfang Werbung vor-
handen. Diese ist angebracht

= auf Dachern
= an Zaunen

= an Fassaden

= sowie als freistehende Hinweisschilder

Um im Bereich der 6stlich verlaufenden B 48 entsprechende Werbeeffekte zu erzielen,
sind im angrenzenden Gewerbegebiet auf Pleisweiler Gemarkung bereits in massiver
Weise Werbeanlagen auf den Dachern angebracht worden. Dies ist mit nachteiligen
stadtebaulichen Wirkungen verbunden.

Ortliche Bauvorschrift

Zur Sicherung der stadtgestalterischen Einbindung des Plangebietes am nord-gstlichen
Siedlungsrand regeln die Ortlichen Bauvorschriften die kiinftige Zulassigkeit von Werbe-
anlagen.

So sind Werbeanlagen auf oder Giber den Dachern nur in einem vertraglichen Umfang
zulassig. Hierbei erfolgt eine Orientierung an den bereits bestehenden Werbeanlagen.

Daruber hinaus sind auch freistehende Werbeanlagen wie Pylone, Werbetlirme, Fahnen
und Werbeschilder in ihrer Gré3e beschrankt.

Einfriedungen

Bestand

Innerhalb des Plangebietes sind Einfriedungen entlang der Kurflirstenstral3e, entlang
des Ortsrandes sowie entlang der seitlichen Grundstiicksgrenzen vorhanden.

o
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Die Einfriedung entlang der Kurfurstenstral3e ist gepragt durch
= Metallzdune und Metalltore mit Hohen von bis zu 2 m
= Mauern mit Héhen von bis zu 1,50 m bzw. 2 m
= teilweise Hinterpflanzung der Metallzaune
= teilweise kombiniert mit Werbung
Hingegen fallt die Einfriedung zum Ortsrand hin etwas weniger aufwandig aus:
=  Maschendrahtzaun ist weitgehend transparent, so dass die Betriebe von aul3en
gut wahrnehmbar sind

= Baumreihe bindet Stellplatzanlagen ein

Ortliche Bauvorschrift

Die ortlichen Bauvorschriften lassen auch kunftig die Einfriedung der einzelnen Betriebe
bis zu einer H6he von 2,20 m zu. In einem begrenzten Umfang sind Werbeanlagen auch
an Zaunen und Toren entlang der Kurflirstenstral3e zulassig.

Aufgestellt:

Landau, 31.03.2014

stadtrconcepTm .'

sc stadtconcept

UG (haftungsbeschrankt)
Dipl.-Ing. Brigitte Busch
Regierungsbaumeisterin
Kolmarer Stral3e 24a
76829 Landau
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STachonceDTl. Dipl.-Ing. Brigitte Busch/ Dipl.-Ing. Achim Heck 32/35
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Stand: 31.03.2014

Anhang 1. Baurechtlicher Bestand Hauptgebaude und Nutzung

KurflirstenstralRe 17
Flst-Nr. 2711/4:

Festsetzung als:

GE2

= kleinflachiger Einzelhandel mit nicht zen-
trenrelevanten Hauptsortimenten

= pranchentypische innenstadtrelevante
Randsortimente sind zulassig auf 10 % der
VKF

- planungsrechtliche Sicherung der vorhan-

denen und baurechtlich genehmigten Einzel-

handelsnutzung

Kurflurstenstral3e 15
FIst-Nrn 2712/2, 2717/3 und 2718/2 sowie
Teil des Flst-Nr. 2716:

Kurfirstenstrale 13
FIst-Nr. 2720/8:

o
STachonceDTl. Dipl.-Ing. Brigitte Busch/ Dipl.-Ing. Achim Heck

Eisen- und Sanitarhandlung bzw. Lager-
halle mit Biro und Wohnung

genehmigt am 08.06.1994
Genehmigungsgrundlage - § 34 (2) BauGB

VKF Klein
Hauptsortimente

814,53 m?

Installationsmaterial und —zubehor,
Gartenmdbel und —geréte,
Werkzeuge,

Beschlage, Eisenwaren,

Kamine und Ofen

Farben, Lacke
Elektrogerate
Elektromaschinen
Gasflaschen

Heizol
Arbeitsschutzkleidung
Rasenmaher
Maschinen
Pflanzgefalie

- grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit
nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten =
814,53 m? VKF;

davon in geringfuigigem Umfang branchen-

typisches  Randsortiment Haushaltwaren
(Haushaltsplastik)
Metallbau

baurechtlich genehmigt
Aussiedlerhof
Genehmigungsgrundlage > 8§ 35 BauGB

Wohnhaus, Biro, Nebengebaude fur

Weinbau, Weinbrennerei

seit August 2012 Firma am Standort Kur-
furstenstraflle 13

keine genehmigten Verkaufsflachen - kein
baurechtlicher Einzelhandelsbestand

33/35



Stadt Bad Bergzabern

Bebauungsplan ,Schwiuillenhéhe”, 1. Erweiterung

Festsetzung als:

GE2

= kleinflachiger Einzelhandel mit nicht zen-
trenrelevanten Hauptsortimenten

= branchentypische innenstadtrelevante
Randsortimente sind zulassig auf 10 % der
VKF

—> planungsrechtliche Sicherung der vorhan-

denen, formell unzuléassigen Einzelhandels-

nutzung

KurflirstenstralRe 11
Flst-Nr. 2722/6 und 2723/8:

o
STachonceDTl. Dipl.-Ing. Brigitte Busch/ Dipl.-Ing. Achim Heck

Stand: 31.03.2014

- Kkleinflachiger Einzelhandelsbetrieb mit
nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten

Winzerbedarf (Pflanzenschutz, Dingemittel,
Weinbergbedarf, Zucker, ....)
Gartenbedarf (Gartengeréte,
Pflanzgefalie, Pflanzen,...)
Tiernahrung

Arbeitskleidung, Arbeitsschuhe und —stiefel
Werkzeuge

Streusalz

Briketts

Blumenerde,

ca. 10 % branchentypisches Randsortiment
(Messer, Nahrungsergéanzung, ...)

Bezeichnung Baugenehmigung = Wein-
kellerei Lorch/ Zimmermann-Graeff

& Miller

baurechtlich genehmigt
Genehmigungsgrundlage - 8 34 (2) BauGB

Nutzungsanderung eines ehemaligen
Weinlagers in Teilbereichen zu Verkaufs-
flachen und Présentationsentwicklung
Baumarkt und Baustoffhandel

genehmigt am 20.01.2014
Genehmigungsgrundlage - 8 34 (2) BauGB

VKF Hornbach = 798 m?
GF Hornbach = 1.752,66 m2
zzgl. Lagerflachen =1.731,28 m2

Baumarkt-, Baustoff- und Gartenprodukte
Hauptsortimente

Be- und Entwasserung (Kunststoff-rohre,
Dachrinnen aus Metall und PVC etc.)
Zaune (Holz, Metall, Kunststoff)

Holz/ Holzplatten

Baustoffe (Gipskartonplatten, Steine, Ze-
mente, Putzmischungen, Sande, Perlite,
Folien etc. incl. Zubehor

Bedachungen (auch bitumindse), Isolierun-
gen (Styropor, Styrodur, Mineralwolle etc.)
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Bebauungsplan ,Schwiuillenhéhe”, 1. Erweiterung

Festsetzung als:

GE1

= Kleinflachiger Einzelhandel mit nicht zen-
trenrelevanten Hauptsortimenten

= branchentypische innenstadtrelevante
Randsortimente sind zulassig auf 10 % der
VKF

- planungsrechtliche Sicherung der vorhan-

denen und baurechtlich genehmigten Einzel-

handelsnutzung

o
STachonceDTl. Dipl.-Ing. Brigitte Busch/ Dipl.-Ing. Achim Heck

Stand: 31.03.2014

Elektro (Leuchtmittel, Schalterserien, Elekt-
roinstallationsmaterial etc.)

Baufertigteile (Fenster, Dachfenster, TlUren
etc. inklusive Zubehor)
Sanitarinstallationen (Bad, Keramik, Heiz-
korper, Armaturen, Badausstattungen etc.)
Bodenbeléage (Teppich, Parkett, Laminat,
Fliesen etc. inklusive Zubehor)

Farben, Lacke, Putze (inklusive Zubehor),
Mischmaschine und Rdttler), Tapeten (inklu-
sive Zubehor)

Eisenwaren (Schrauben, Dibel etc.)
Maschinen und Werkzeuge

Flaschengase

Pflanzen, Pflanzenerde, T6pfe

Gartenmaschinen und -gerate

Baumarkt und in geringem Umfang Gar-
tenmarkt

- kleinflachiger Einzelhandelsbetrieb mit
nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten =
798 m? VKF,

davon in geringfugigem Umfang branchen-
typisches zentrenrelevantes Randsortiment

Werbeanlagen
genehmigt am 20.01.2014
Genehmigungsgrundlage - 8§ 34 (2) BauGB

10 Fahnenmasten mit Werbefahne:
Gesamthéhe =10 m

Werbetransparente

Fassadenprint
Werbeturm: Gesamthéhe =5 m
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