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GEMEINDE HARTHAUSEN / PFALZ

BEBAUUNGSPLAN ,,GEWERBEGEBIET PFAFFENSEE" Stand: 15.06.1998

BEGRUNDUNG

1. Stddtebauliche und bauliche Zielsetzungen
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Allgemeines

Die Gemeinde Harthausen hat in den vergangenen Jahren westlich der Kreisstrale 26
(Hanhofer StraRe) ein rd. 5,0 ha groRes Gewerbegebiet erschlossen. Die hier verfiigbaren
Grundstiicke wurden zwischenzeitlich alle bebaut oder an Bauinteressenten vergeben. Einige
der im Gebiet ansissigen Betriebe wurden aus dem Ort hierhin verlagert - meist wegen einer
beengten Lage zwischen der ibrigen Bebauung. Vereinzelt wurden auch neue Betriebe an-
gesiedelt.

Die Gemeinde Harthausen muf neben ihrer Funktion als Wohngemeinde auch die Eigenent-
wicklung auf gewerblichem Sektor sichern. Sie muR daher die notwendigen planerischen Vor-
aussetzungen schaffen, um die vorhandenen gewerblichen Arbeitspldtze am Ort zu halten
und mdglichst neue Arbeitsplatze, u.a. als Ersatz fiir in letzter Zeit verlorengegangene Platze,
zu schaffen.

Im Bereich des Gewerbegebietes ,Kohlplatte und Rinderplatz® stehen keine Erweiterungsfla-
chen mehr fiir expandierende Betriebe oder fiir eine weitere Verlagerung von im Ort beengt
liegenden Betrieben zur Verfligung. Die Gemeinde will daher eine neue Flache fir gewerbli-
che Zwecke in mdglichst kurzer Entfernung zum bestehenden Gewerbegebiet und in ver-
kehrs- und versorgungsgiinstiger Lage erschlieBen. Daflir bietet sich der Bereich ,Pfaffensee”
unmittelbar dstlich der K 26 an. Er liegt abseits der Wohnbebauung und in unmittelbarer Néhe
zum bestehenden Gewerbegebiet, so daR erforderlichenfalls auch Teile von Betrieben beider-
seits der Kreisstralle liegen kdnnten.

Dariiber hinaus ist die Verkehrslage des Gebietes glinstig, da nérdlich der Nachbargemeinde
Hanhofen in relativ kurzer Entfernung die BundesstraBe 39 (Speyer-Neustadt) verlauft, so
dai der VerkehrsfluR nach Westen, Norden und Osten gesichert ist, ohne daR die Ortsstra-
Ren von Harthausen oder die bebauten Bereiche von Nachbargemeinden durchfahren werden
miissen.

Um fiir die ErschlieBung und Bebauung des Gebietes die rechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen, hat der Rat der Ortsgemeinde Harthausen die Aufstellung eines Bebauungsplanes
nach BauGB beschlossen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Dudenhofen weist fiir diesen Gemarkungs-
bereich der Ortsgemeinde Harthausen westlich der K 26 ein geplantes bzw. vorhandenes Ge-
werbegebiet aus. Die Gewanne ,Pfaffensee" &stlich der Kreisstrale sind dagegen im geneh-
migten Flachennutzungsplan bisher als landwirtschaftliche Nutzflache" gekennzeichnet. Es
ist daher eine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes notwendig, um eine Ubereinstim-
mung zwischen den Ausweisungen des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes zu
erreichen.

Die Verbandsgemeinde Dudenhofen hat zwischenzeitlich auf Antrag der Ortsgemeinde be-
schlossen, die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes fiir diesen Teilbereich durchzufiih-
ren. Die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Fortschreibung des Flédchennutzungspla-
nes erfolgt somit im Parallelverfahren gem&R § 8 Abs. 3 BauGB.
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Lage und GroRe

Das Plangebiet liegt im nordlichen Gemarkungsbereich von Harthausen und d&stlich der
Kreisstrake 26 (Hanhofer StraRe). Es erstreckt sich mit einer mittleren Breite von 200 m und
einer Lange von i.M. 280 m etwa parallel zur Mulde des Woogbaches.

Das Gebiet hat eine Gré3e von rd. 5,60 ha.

Hiervon entfallen:

rd. 1,2 ha auf die Fldche des vorhandenen und zu erweiternden Friedhofs;

rd. 0,75 ha auf Schutzgriinflichen;

rd. 0,25 ha auf Verkehrsgriinflachen

rd. 0,4 ha auf den bestehenden (iberdrtlichen StraBenzug der KreisstraBe einschl. den be-
gleitenden Geh- und Radweg auf ihrer Ostseite.

Die nutzbare, gewerhliche Bruttobaufliche einschlieBlich der ErschlieBungsstraBen betrégt
somit rd. 3,00 ha.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes liegt der vorhandene Gemeindefriedhof, der in &stlicher Richtung
etwas vergréRert werden soll. Der Friedhofsparkplatz an seiner Westseite hat Erweiterungs-
moglichkeiten in nérdlicher Richtung. Ein zweiter, jedoch kleinerer Parkplatz ist aus funktionel-
len Griinden, d.h. wegen der Lage der Einsegnungshalle im Osten des Friedhofs, innerhalb
der Erweiterungsfldche vorgesehen.

Die geplanten Bauflichen werden im nérdlichen Planbereich als ,Gewerbegebiet‘ nach § 8
BauNVO, eine rd. 0,5 ha groRe Teilfliche im Siidwesten als ,eingeschrénktes Gewerbegebiet"
festgesetzt.

Im ,eingeschrinkten Gewerbegebiet" sind wegen der Nachbarschaft zum Friedhof und dessen
Versorgung lediglich Betriebe des Friedhofsgewerbes zuléssig. Die Zulédssigkeit von Betrieben
im ,normalen, Gewerbegebiet regelt sich nach den Bestimmungen des ,Abstandserlasses"
von Rheinland-Pfalz, Stand Febr. 1992. Wegen der nicht allzu groRBen Entfernung zu den
Wohngebieten des Ortes werden nur einige ausgewéhlte Betriebe der Abstandsklassen VI
(mind. 200 m bis zu Wohnbebauung) und VIl (mind. 100 m Abstand) sowie andere nicht ge-
nannte Betriebe mit dhnlichem oder geringeren Emissionsgrad zur Ansiedlung zugelassen.
Damit kénnen stérende Einwirkungen auf die benachbarte Bebauung weitestgehend ausge-
schlossen werden.

Die Hohenentwicklung ist auf 2-geschossige Gebdude mit Maximalhéhen von 10,0 m fur Be-
triebsgebdude und 7,0 m flr Biiro- und Wohngeb&dude begrenzt. Durch diese Héhenbeschréan-
kung soll mit Hilfe von Bdumen eine gestalterisch akzeptable Einbindung in den angrenzen-
den Landschaftsraum erreicht werden.

Als Bauweise wird liberwiegend die ,besondere Bauweise", d.h. eine ,offene Bauweise" mit
den nach Landesbauordnung geforderten Grenzabstidnden jedoch mit zuldssigen Gebdude-
langen von mehr als 50 m festgesetzt. Damit soll, je nach Bedarf, auch die Errichtung gréRe-
rer Hallen ermdglicht werden.

Die Grundfldchenzahlen werden im Gebiet mit 0,6 niedriger festgesetzt als es nach den zu-
lassigen Hochstwerten des § 17 BauNVO mdglich wére. Diese reduzierte Ausnutzung ergibt
sich zwingend aus der Lage des Gebietes in einem bisher noch freien Landschaftsraum, der
eine groRzigige griinordnerische Einbindung und einen geringeren Versiegelungsgrad erfor-
dert.
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VerkehrserschlieBung

Das Gebiet wird von der KreisstraBe 26 aus an seinem nérdlichen Rand erschlossen. Die
StraRe wird von diesem Punkt aus entlang der Gebiets-Nordgrenze nach Osten gefiihrt. Diese
Randlage ergibt die kiirzeste und damit wirtschaftlichste Art der ErschlieBung. Sie ergibt sich
auch aus der Notwendigkeit, den Friedhof in ausreichendem Abstand zu umfahren. In die
Tiefe des Gelandes wird zwischen KreisstraRe und Friedhof eine kurze Stichstralte gefiihrt.

Der vorhandene Wirtschaftsweg im Siiden wird weiterhin fiir den landwirtschaftlichen Verkehr
und als Hauptzufahrt zum Gemeindefriedhof und zum Friedhofsgewerbe neben der Kreisstra-
Re genutzt. Die gewerbliche ErschlieBungsstraBe im Norden und die FriedhofserschlieBung
im Siiden werden somit véllig voneinander getrennt, so daR stérende Uberschneidungen aus-
geschlossen werden kénnen. Ebenso werden die FuBgénger und die Radfahrer, die vom Ort
her den Friedhof oder den AuBenbereich der Gemarkung erreichen wollen, auf gesonderten
Wegen abseits der neuen gewerblichen Verkehrsstrale gefiihrt.

Der vorhandene Geh-/Radweg Ostlich der KreisstraBe wird lediglich im Bereich der neuen
Gewerbestralen-Einmiindung verdndert, d.h. geringfiligig nach Osten verschoben. Damit sol-
len Gefahrdungen der FuRgdnger und Radfahrer durch einmiindende Kraftfahrzeuge weitest-
gehend ausgeschlossen werden.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser und Elektrizitdt kann durch Anschluf® an das in der Nachbarschaft
vorhandene Grtliche Versorgungsnetz erfolgen. Die Beseitigung der Abwésser ist durch An-
schiuf an den im Wirtschaftsweg liegenden Hauptsammler vorgesehen, der zu der gemein-
deeigenen Kldranlage slddstlich des Plangebietes bzw. dstlich des Ortes flhrt.

Griinordnung (aus landespflegerischem Begleitplan)
Natiirliche Grundlagen

Naturrdumliche Gliederung und Geologie: Der Bebauungsplan umfait ein Gebiet am Siidrand
des nahezu ebenen Speyerbachschwemmkegels. Unmittelbar sidlich davon grenzt an den
Schwemmkegel die Schwegenheimer LéRplatte an, die auch den gréBten Teil des Siedlungs-
raumes der Gemeinde Harthausen aufnimmt.

Boden und Relief: Ausgangsmaterial der Bodenbildung sind die Sande und Kiese des
Speyerbachschwemmkegels. Als Bodentypen stehen grundwasserbeeinfluRte Bdden wie
Gleyen an. Die Bodenarten sind sandig-kiesige Bdden mit einem geringen Lehmanteil. Sie
haben eine geringe Wasserkapazitét.

Durch das ebene Relief sind die Béden nicht erosionsgefahrdet.

Vegetation: Die potentielle natiirliche Vegetation im engeren Plangebiet ist die Pflanzenge-
sellschaft des Buchen-Eichenwaldes und Eichen-Buchenwaldes. Die Acker sind den Halm-
fruchtgesellschaften kalkarmer Sand- und Lehmbéden (Ordnung der Windhalm-Gesell-
schaften) zuzuordnen.

Klima: Kennzeichen des Klimas ist die in der Regel sommerwarme - wintermilde Witterung.
Im langjéhrigen Mittel wurden fiir den Juli Durchschnittstemperaturen von 18°C, fiir den Janu-
ar Durchschnittstemperaturen von 0°C registriert. Mit 550 mm = 550 I/gm Niederschlag gehdrt
das Plangebiet zu den niederschlagsdarmsten Naturrdumen Deutschlands.
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Grundwasser: Um die Grundwasserstande (Unterflurabstdnde) abzuschéatzen, wurden ent-
sprechende Daten des ndchstgelegenen Pegels 1055 (an der K 26 ndrdlich Harthausen) aus-
gewertet (Quelle: Staatliches Amt flir Wasser- und Abfallwirtschaft Neustadt/Weinstrae). Im
Beobachtungszeitraum 1953-1990 ist das Grundwasser bis auf 0,62 m unter Flur angestiegen
bzw. auf 2,87 m unter Flur abgesunken. Der hohe Grundwasserstand von 0,62 m unter Flur
wird als ,kritisch" sowohl fiir die Gebdudegriindung als auch fiir eine mdégliche Grundwasser-
kontamination angesehen. ;

Landschaftsbild und Erholungseignung: Das Landschaftsbild ist gekennzeichnet durch ein fast
ebenes Geldnde, das durch weitgehend fehlenden Baum- und Strauchaufwuchs eine wenig
wirksame rdumliche Gliederung aufweist. Lediglich durch die kleinparzellierte {iberwiegend
ackerbauliche Nutzung entsteht ein abwechslungsreiches Mosaik der vielféltig angebauten
Kulturpflanzen.

Landespflegerische Zielvorstellungen

Ziel der Landschaftsplanung zum Bebauungsplan ist die periphere Umpflanzung der kiinftig
gewerblich genutzten Fldchen zur Einfligung der baulichen Anlagen in den landschaftlichen
Kontext. Die Begriinung des Gewerbegebietes soll durch Baumpflanzungen auf den privaten
Grundstiicken, Berankung von Wandflachen, Uberstellen der Stellflichen fiir Kraftfahrzeuge
mit Baumschirmen und durch PflanzmaRnahmen in der Vorgartenzone verstérkt werden.

Zur Anreicherung des Grundwassers soll das von den Dachflichen abflieBende unver-
schmutzte Niederschlagswasser in den nordlich des Bebauungsplanes vorhandenen
(Trocken)graben abgeleitet werden. Eine wirksame Abgrenzung zwischen dem Gewerbege-
biet und der Friedhofsfldche soll durch eine kraftige Umpflanzung, die auch immergrine
Straucher enthalten soll, erreicht werden.

Es ist ferner erforderlich, den Zugangsbereich zum Friedhof durch entsprechende Pflanz-
malnahmen gestalterisch aufzuwerten, z.B. durch eine den Zugangsweg begle|tende Feldge-
hélzbepflanzung mit eingeschlossenen Baumpflanzungen.

Geplante Flachennutzung und Bewertung der beanspruchten Biotope
Flachenbilanz und Bewertung vor der Bebauung

Das Plangebiet umfaRlt eine Flache von 5,6 ha, wovon 71,4 % intensiv genutzte Ackerfldchen
sind (Tab. 1). Ihr Biotopwert wird aufgrund der intensiven Nutzung als von 8kologisch geringer
Bedeutung eingeschétzt. Von ,hoher* Bedeutung ist die Filterfunktion der Ackerfldchen bei der
Riicklage des versickernden Niederschlags in das Grundwasser.

Tabelle 1
Art der Flachennutzung Flachengriie Anteil in %
qm

Acker 40.002 71,44

Friedhofsflache 9.811 17,52

Parkplatz (wassergebundene Decke) 1.275 2,27

Wirtschaftsweg (asphaltiert) 1.429 2,55

Grasweg 687 : 1,23

Versiegelte Flache (Asphalt) 2.796 4,99
linsgesamt 56.000 100,00
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Flachenbilanz und Bewertung nach der Bebauung

Bei einer zuldssigen Uberschreitung der im Plan festgesetzten GRZ von 0,6 um 50 % (§ 14
BauNVO) ergibt sich als Grundfldchenzahl GRZ = 0,8. Danach errechnet sich eine versiegelte
Flache durch Uberbauung einschlieBlich StraRen von 2,2 ha. Hinzukommen noch teilversie-
gelte offentliche Flachen von ca. 0,2 ha (Gehwege, Parkplatz Friedhof und Wege im neuen
Friedhofsteil). Dem stehen als Ausgleichsflichen ca. 0,58 ha ,privates Griin* auf den bebau-
baren Grundstiicken gegeniiber, von denen aber erfahrungsgem&B nur 50 % gértnerisch an-
gelegt werden (ca. 0,29 ha.). Von den Ubrigen als ,privates Griin“ ermittelten Flidchen ist an-
zunehmen, da@ sie fiir Pkw-Stellflichen, Lagerplatzen, Zufahrten genutzt und mindestens
teilweise versiegelt werden.

Als Ausgleichsfldchen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans verbleiben:

o 0,29 ha privates Griin
» 1,09 ha Feldgehdlzpflanzungen (Schutzgriin, Verkehrsgriin).

Die baugebietsinterne Ausgleichsflache belduft sich demnach insgesamt auf ca. 1,38 ha. Die-
ser Fldche stehen 2,2 ha vollversiegelte und 0,5 ha teilversiegelte Fldchen (Pflaster, wasser-
gebundene Decke) gegeniiber (Tab. 2)

Tabelle 2
Art der Flachennutzung FléachengréRe Anteil in %
qm
Uberbaute Gewerbeflache 18.181 32,47
Privater Freiraum im Gewerbegebiet 5.808 10,37
Friedhofsflache (vorhanden 9.811 gm) einschl.
Vorbehaltsfldche fiir Erweiterung (2.189 gm) 12.000 21,43
Offentliches Griin (Schutzgriin) 8.370 14,95
Offentliches Griin (Verkehrsgriin) 2.500 4,46
Versiegelte Flache K 26 (vorhanden) 1.666 2,98
FuB-Radweg asphaitiert (vorhanden) 565 1,01
Wirtschaftsweg asphaltiert (vorhanden 1.279 2,28
ErschlieBungsweg (Planstrale A 1, Planstrale B) 2.349 419
Parkplatz wassergebundene Decke (vorhanden) 1.425 2,54
Parkplatz Erweiterung 1.225 2,19
Gehwege gepflastert 632 1,13
linsgesamt 56.000 100,00
ErsatzmaRnahmen

Nach dem Ergebnis der Bewertung sind durch die orientierende Anwendung des
.Differenzwertverfahrens" Ersatzmafnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans erforderlich.

Baugebietsintern kénnen 1,38 ha als Ausgleichsflache ausgewiesen werden. Dieser Fldche
stehen gegeniber ca. 2,2 ha vollversiegelte und 0,5 ha teilversiegelte Fldchen.

Die vollversiegelten Flachen sind 1:1, die teilversiegelten Fldchen 1:0,5 auszugleichen:

2,20 + 0,25 = 2,45. Davon sind die internen, im Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichs-
maBnahmen von 1,38 ha abzuziehen: 2,45 ha - 1,38 = 1,07 ha, d.h. es sind 1,07 ha Ersatzfla-
che auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erforderlich. Diese Flache wurde
auf dem Grundstiick Lgb.Nr. 4530, Gemarkung Harthausen, ausgewiesen. Im Verlauf der
Planbearbeitung ist eine Flache von rd. 800 gm Schutzgriinflaiche zugunsten der Baugrund-
stiicke weggefallen. Im Einvernehmen mit der Kreisverwaltung Abt. Landespflege wurde die
dafiir erforderliche Ersatzflache bei der Okofldche-Harthausen ausgewiesen.
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Fir die vorgesehenen ErschlieRungsmaBnahmen entstehen der Gemeinde Harthausen voraussicht-
lich folgende, iberschldglich ermittelte Kosten:

2.1 Wert des Grund und Bodens gem. § 128, Abs. 1 (1) BauGB (DM 1.200.000,--)
2.2 ErschlieBungsaufwand gem. § 128, Abs. 1 (2) BauGB DM 950.000,--

Nach der Satzung iiber die Erhebung von Beitrdgen fiir die
erstmalige Herstellung von ErschlieBungsanlagen in der Ge-
meinde Harthausen vom 17.03.1978 lbernimmt die Gemeinde

einen Kostenanteil in H6he von
10/100, d.s. rd. DM 95.000,--

Dieser Betrag soll entsprechend dem Erschlieungs- und Baufortschritt in den Gemeinde-
haushalten der ndchsten Jahre bereitgestellt werden. Die {ibrigen Kosten werden entspre-
chend der ErschlieBungsbeitragssatzung auf die Anlieger umgelegt.

. Bodenordnende MaBnahmen

Ein GroBteil des Plangebiets ist bereits in Hianden der Ortsgemeinde. Lediglich im Westen und Siid-
westen sind Privatgrundstiicke vorhanden, die bei einer Nutzung durch die Offentlichkeit noch erwor-

ben werden miissen.

Es ist eine Bodenordnung notwendig.

. Beginn der BaumaBnahmen

Mit dem Bau der ErschlieBungsanlagen und mit Teilen der Begriinung soll sofort nach Genehmigung
des Bebauungsplanes bzw. nach Abschluf der Bodenordnung begonnen werden. Dabei soll sich der
ErschlieBungsfortschritt u.a. jeweils nach der akuten Baulandnachfrage innerhalb des gemeindeeige-
nen und des privaten Bereichs richten.

Der Zeitpunkt fiir den Bau der Hochbauten richtet sich anschlieRend nach den jeweiligen Vorstellun-
gen der kiinftigen Grundstiickseigentiimer,



Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde am 09.02.1988 beschlossen.

Die ortsiibliche Bekanntmachung dieses Beschlusses erfolgte am 02.02.1989.

Die Biirgerbeteiligung erfolgte am 05.03.1990.

ie offentlichen Planungstrager wurden am 09.07.1992 um Stellungnahme gebeten.

ekanntgabe und BeschiluBfassung hierzu am 17.11.1992.

Die ortsiibliche Bekanntmachung zur Auslegung des Planentwurfs erfolgte am 21.12.1996

Dieser Planentwurf mit Begriindung lag vom Dienstag, den 02.01.1996 bis einschlieBlich
Freitag, den 02.02.1996 zur Einsichtnahme offentlich aus.

Wahrend der Auslegung gingen -2- Bedenken und Anregungen ein, Uber die in der Sitzung
am 07.03.1996 BeschiuB gefaBt wurde. ‘

Die Benachrichtung der Einsender erfolgte,arg' .1996.

Die BeschluBfassung als Satzung (§ 10 SJGB u, § 24() O) erfolgte am_07.03.1996.

et

Ortsburgermeister

Harthausen, den 15.06.1998

Anzeigevermerk:

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt und zur Veroffentlichung im Amtsblatt
freigegeben.

Harthausen, den

(Ludwig Remmel)
Ortsburgermeister

Mit der Bekanntmachung des durchgefiuhrten Anzeigeverfahrens gemaB § 12 BauGB
am tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Harthausen, den

{Ludwig Remmel)
Ortsbiirgermeister
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