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Universitdtsstadt Kaiserslautern

Bebauungsplan "Sondergebiet Mannheimer StraBe 234 - 236", Anderung 1
Ka 0/126 a :

BEGRUNDUNG (§ 9 (8) BauGB)

1. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die Errichtung eines Einkaufs-

zentrums in den bereits vorhandenen, gewerblich genutzten Anlagen ermdglicht
werden. .

" Der Bebauungsplan bezieht sich auf einen Bereich, der ca. 4 km vom Stadtkern

entfernt gelegen ist. Die angrenzende Bebauung besteht aus militirischen Ein-
richtungen (Lagerplédtze, Depots, Kasernen), dem zentralen Betriebshof der Stadt,dem
Stadtfriedhof und Wohnbebauung. Der zur Anderung anstehende Bereich beherbergt
auch gewerbliche Einrichtungen (Keiper-dynavit). Eine gewerbliche Nutzung soll

nach Angaben der Firma dort weiter verbleiben.

Stddtebaulich ist dieser Bereich durch ein Konglomerat verschiedenster Daseins-
funktionen (Arbeiten, Wohnen, Versorgen) gekennzeichnet. Die Struktur ist
nicht einheitlich geprdgt, wobei man die militdrischen Bereiche unterschied-
lichsten Nutzungsstrukturen zuordnen kann. Gleichwohl ist aber dieses Gebiet
insgesamt dem stddtebaulichen Innenbereich zuzuordnen. Die vorgesehene Um-
nutzung gewerblicher Anlagen in eine Versorgungseinrichtung grdBeren AusmaBes
greift stddtebaulich gesehen in das zentraldrtliche Versorgungssystem des
Oberzentrums Kaiserslautern ein. Das Einkaufszentrum darf weder durch seine
Lage oder GroBe noch durch die Folgewirkungen die Funktionsfdhigkeit des
zentralortlichen Versorgungskerns oder die verbrauchernahe Versorgung der
Bevdlkerung im Einzugsbereich beeintrédchtigen.

Deshalb ist aus landesplanerischen Erfordernissen und unter Abwdgung stidte-

baulicher Gegebenheiten fiir die Bebauungsplanung eine GrdRenordnung festzu-
legen, die die Urbanitdt der Kernstadt nicht empfindlich stéren wird.

2. Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Fldchennutzungsplan und weitere

bestehende Rechtsverhdltnisse

Das Bebauungsplangebiet wird im wirksamen Flichennutzungsplan und im rechts-
verbindlichen Bebauungsplan bereits als Sondergebiet fiir ein Einkaufszentrum
ausgewiesen. AuBerdem werden Fldchen fiir Sondergebiete des Bundes, Flachen

fiir Versorgungsanlagen (Betriebshof), Wohnbaufldchen und eine gewerbliche
Baufldche festgeschrieben.

Fir die Bebauungsplandnderung wird der Fldachennutzungsplan im Parallelver- -
fahren gedndert.

Fir die Umnutzung wurde bei der Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz bereits
ein raumplanerisches Verfahren durchgefiihrt, das mit Entscheid vom 17.12.87
abgeschlossen wurde. Darin wurde festgestellt, daR die Errichtung eines Ein-
kaufszentrums von 28 000 m? Verkaufsfldche mit den Zielen von Raumordnung
und Landesplanung nicht vereinbar sei. Gleichwohl stehe jedoch die Errichtung

eines Einkaufszentrums mit einer reduzierten Fliche grundsdtzlich den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung nicht entgegen.



3. Planinhalt und Abwdgung

Art und MaB der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan ist fiur das Einkaufszentrum (Gebiude 1) die Art der baulichen
Nutzung als sonstiges Sondergebiet (Einkaufszentrum) festgesetzt. Der Bereich
des Gebdudes 3, der in gewerblicher Nutzung verbleiben soll, wird als Gewerbe-
gebiet ausgewiesen, wobei Einzelhandelsunternehmen ausgeschlossen sind. Das

bestehende Gebdude 1 mit den Abmessungen 162,80 m x 105,80 m x ca. 8.0 m hat ein-

schlieBlich des Dachaufbaues und des vorhandenen Obergeschosses eine Brutto-
nutzfldche von rund 18 000 m2 (21 000 m? BruttogeschoBflédche). Diese Fliche darf
nach Angabe der oberen Landesplanungsbehérde nicht um die im rechtskrdftigen Be-
bauungsplan ausgewiesene 700 m? BruttogeschoBfldche des nunmehr zum Abrif vorge-
sehenen Gebdudes 2 (Kesselhaus) erweitert werden.

Diese 21 000 m? BruttogeschoBfliche wird maximal fiir das Einkaufszentrum im
Bebauungsplan festgesetzt. Davon sind maximal 1 750 m? fiir den Food-Bereich zu-

ldssig. Diese Fldche fiir den Food-Bereich wiirde einen Umsatz von rund 11,6 Mio DM

ergeben. Damit wdre bei Ausgaben von ca. 2 600 DM pro Person jéhrlich im Food-
Bereich von einer Kaufkraftbindung von unter 5 % der Bevbolkerung von Kaisers-
lautern auszugehen. Eine Mitbenutzung der unmittelbar benachbarten Konsumenten
(Militdr) kann unterstellt werden, so daR diese GroBenordnung fiir den Food-
Bereich landesplanerisch als noch vertretbar ancesehen wird.

Die Ubrigen Fldchen innerhalb der im westlichen Bereich reduzierten Abmessungen
des Gebdudes 1 und der geplanten Erweiterung sind auf die Sortimente Mobel/
Baumarkt/Non-Food aufzuteilen. Das Schwergewicht soll bei Mébel/Baumarkt und im
Bereich Gartencenter, Camping und Freizeit liegen. Bei diesen Sortimenten han-
delt es sich um hoheren spezialisierten Bedarf, der aufgrund der groBvolumigen
Dimensionen nicht vollstdndig im Stadtkern, sondern ginstiger in Stadtrandlage
angesiedelt werden kann. Es bestehen, wie bereits im raumplanerischen Bescheid
durch die Bezirksregierung dargelegt, hiergegen keine Bedenken.

Gegeniliber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan wird in dem neuen Entwurf nur

noch die EG-Zone des bestehenden Hauptgebaudes genutzt, da eine kundenfreund-

liche ErschlieBung des auf ca. 5000 m? eingeschrankten und dadurch unattraktiv
gewordenen Obergeschosses wirtschaftlich nicht vertretbar ist.

Um den Kunden eine bequeme Begehung des Gesamtkomplexes zu erméglichen, wird
daher das bestehende Geb&dude um eine Fliche erweitert, die die maximal zu-
lassige Planzahl von 21 000 m? BruttogeschoRfliche erreicht.

Aus gestalterischen Griinden und zur VergroBerung der verfiigbaren Fldche fiir
den Kundenparkplatz wird die Westseite des Gebdudes um 2 - 4 Konstruktions-
achsen zuriickgenommen.

Das ObergeschoB und der Dachaufbau diirfen als Verkaufsfliche fiir das EKZ nicht
genutzt werden.

In der Sidwestecke des EKZ's ist an der Stelle des Kesselhauses in Verbindﬁng
mit den Kundenparkpldtzen eine Tankstelle geplant.

Das MaB der baulichen Nutzung wird im ubrigen durch die Festsetzung von Bau-
grenzen und GeschoBzahlen als Hoéchstgrenze festgesetzt. In den auRerdem noch
im Bebauungsplangebiet enthaltenen Bereichen werden die bestehenden Nutzunger

(Betriebshof, Sondergebiete Bund, Allgemeines Wohngebiet) entsprechend dem
Bestand ausgewiesen.

Das Gesamtgebiet umfaBt eine Fliche von 17,14 ha. Davon hat das Sondergebiet
Einkaufszentrum eine Fliche von 5,32 ha, das Gewerbegebiet eine Fliche von
0,61 ha, das Wohngebiet von 0,46 ha, das Sondergebiet Bund eine Fliche von
1,1 ha, der Betriebshof umfaRt eine Fliche von 5,38 ha und die Verkehrs-
fldchen haben eine GroBenordnung von 4,27 ha.

ErschlieBung

Aus Richtung Westen soll das Gebiet {ber eine eigene Verzﬁgefun sspur von der
B 37 her direkt angefahren werden. Die Zufahrt von Osten erfolg% Uger den
signalisierten Knoten B 37 / PanzerstraRe.



Ausfahrten sind nur nach Siden zundchst auf die PanzerstraBe vorgesehen,

von dort iber die signalisierten Knoten B 37 / DaennerstraBe in Richtung

Stadt und B 37 / PanzerstraBe nach Osten.

Vorgesehen sind ca. 500 Kundenstellpldtze ebenerdig sowie 190 Mitarbeiter-Stellplétze
in einer Tiefgarage unter dem Erweiterungsbau. Die Zahl der Kundenstellpldtze kann
durch den Bau einer weiteren Tiefgarage nach den Erfordernissen des Stellplatz-
nachweises erweitert werden.

Aus Grinden der Leistungsfahigkeit sollen deshalb an dem Knoten B 37 /

PanzerstraBe drei Abbiegespuren zusdtzlich geschaffen werden.

Der Verkehrsknoten B 37 / Daennerstr. ist ausreichend bemessen, es sind keine
Erweiterungen notwendig.

Schallschutz

Die Verkehrsbelastung in der Mannheimer StraBe (B 37) wird von derzeit
20 000 Kfz/24 h auf 22 400 Kfz/24 h prognostiziert; in der DaennerstraRe
ergibt sich eine Steigerung von zur Zeit 4 100 Kfz/24 h auf 5 300 Kfz/24 h.

Dies bedeutet, daB die vorhandene Larmvorbelastung von heute 69,2 / 59,2
dB(A) in der Mannheimer StraBe lediglich um 0,5 dB(A) steigen wird; in
der DaennerstraRe wird eine Stzigerung von 0,9 dB(A) berechnet.

Gegeniibér den schallschutztechnischen Orientierungswerten der DIN 18005
von 55 / 45 dB(A) weichen die bereits heute vorhandenen Werte erheblich

ab. Aufgrund der Vorbelastung kdénnen diese Werte jedoch nicht eingehalten
werden.

Da auch nur eine minimale Erhdhung der Lérmimmissionen anzunehmen ist,
keine erhebliche bauliche Anderung an den StraRen vorgesehen ist und auch
die Ldrmsanierungspegel der RLS 81/83 von 70 / 60 dB(A) nicht erreicht
werden, sind die SchallschutzmaBnahmen von den jeweiligen Anliegern zu

tragen, um den Anforderungen an den weitergehenden Schallschutz.gerecht zu
werden.

Begriinung

Durch den landespflegerischen Planungsbeitrag, der mit seinen Festsetzungen
gemdB § 9 (1) Nr. 20, 25 BauGB Bestandteil des Bebauungsplanes wird, soll
erreicht werden, daB die negativen Auswirkungen der Umnutzung auf den Griin-
raum so weit wie mdglich gemildert werden.

Entlang der ErschlieBungsstraBen wird Grin in Form von groBkronigen Baumen
mit Unterpflanzung vorgesehen; desgleichen werden in der Mannheimer Strafe
zusdtzlich zu der vorhandenen Bepflanzung die Mittel- und Randstreifen mit
groBkronigen Bdumen begriint.

AuBerdem wird fir die privaten Grundstiicke eine Mindestbegriinung mit B&dumen
und Strduchern gefordert:

WA-Gebiet: 60 % der nicht uberbauten Fléche
GE- und SO-Gebiet: 40 % der nicht Uberbauten Fléche
Betriebshof: 20 % der nicht Uberbauten Flidche

Fir jeweils 3 Stellpldtze bei einreihiger Anordnung ist ein groBkroniger Baum

anzupflanzen. Bei doppelreihiger Parkplatzanordnung sind jeweils 4 Stellpldtze
mit einem groBkronigen Baum zu begriinen.



In Gewerbe- und Sondergebieten kommt es vor allem auf hochwerdende Baum-
und Strauchpflanzungen an, die durch ihre Funktionen (Schattenspende,
Staubfilterung, Temperaturausgleich und kleinrdumige Luftzirkulation durch
unterschiedliches Erwdrmungs- und Abkiihlungsverhalten von Wegen, Rasen-
flachen und Geholzbestdnden) bioklimatisch ausgleichend wirken und dariiber
hinaus das Ortsbild wesentlich ansprechender gestalten.

Die auf den einzelnen Grundstiicken zu pflanzenden Geh&lzbestinde sollen da-
bei in den Randzonen und an den Grundstiicksgrenzen mdglichst in Form von
mehrreihigen, geschlossenen Schutzpflanzungen angelegt werden, weil sie dort
auf lange Sicht in ihrem Bestand weitaus weniger durch betriebliche Vorgdnge
gefdhrdet sind und weil solche Pflanzungen die geringsten Pflegekosten ver-
ursachen.

Durch die weitere Versiegelung belebtenOberbodens werden Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen nach dem Landespflegegesetz erforderlich; sie kénnen jedoch
nicht innerhalb des Bebauungsplanbereiches realisiert werden. Es ist beab-
sichtigt, diese Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen innerhalb des Stadtgebietes
Kaiserslautarn an geeigneter Stelle zu verwirklichen.

Im Ubrigen wird auch auf die detaillierten Ausfiihrungen des landespflegerischen
Planungsbeitrages verwiesen.

Bei der. 6kologischen Fldchenbilanzierung und -bewertung wird von einer
Okologisch besonders hochwertigen Freifldchenausstattung ausgegangen. Dabei
ist u. a. neben der Fassadenbegriinung und der Flachdachbegriinung der Ausbau
der Parkpldtze nach dem neuesten Stand der Technik zu gewdhrleisten, um
optimalen Baumwuchs zu garantieren.

Ein qualifizierter Freifldchenplan ist Voraussetzung, um den vorgegebenen
Standort zu erfiillen und um die "Klimatisch-6kologisch-hygienische Berechnung"
zu verwirklichen.

Der landespflegerische Planungsbeitrag des Griinfldchenamtes vom Mirz 1988
behdlt mit Ausnahme der Flédchenbilanz und den Festsetzungen des Bebauungsplanes
fur die Plandnderung weiterhin seine Giiltigkeit.

Die fur die Plandnderung vorliegende &kologische Fldchenbilanzierung und -be-
wertung vom Marz 1989 ist als Fortschreibung des o. g. Planungsbeitrages zu
sehen, '

4. Kosten und Finanzierung
Aus der Verwirklichung des Planes entstehen etwa folgende Kosten:

StraBen und Wege DM 1 015 000
Abwasserbeseitigung DM -
Wasserversorgung DM -
Elektrische Versorgung DM -
Gasversorgung DM -
StraBenbeleuchtung DM 135 000
Begriinung DM 45 000
Grunderwerb DM -
Kosten fiir Vermessung DM -
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen DM 61 550

Gesamtkosten: DM 1 256 550



Hiervon trdgt die Stadt den Kostenanteil, der in den geltenden Satzungen
iiber ErschlieBungs- und Ausbaubeitrdge vorgesehen ist.

5. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Zur Ordnung des Grund und Bodens sind folgende MaBnahmen zu treffen:

a. Die im Bebauungsplan als &ffentliche Verkehrsfldchen und 6ffentliche
Grinfldchen festgesetzten Grundstiicke werden in das Eigentum der Stadt
uberfihrt, soweit sie noch nicht in deren Eigentum sind.

b. Weitere bodenordnende MaBnahmen kénnen erfolgen, falls dies zur Er-
schlieBung und Bebauung notwendig ist.

6. AusfiihrungsmaBnahmen

Mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanes soll unmittelbar nach Erlangung
seiner Rechtsverbindlichkeit begonnen werden.

Kaiserslautern, 30.10.1989
Stadtverwaltung
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Stadtverwaltung
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