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1. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Liebigstralle - Am Wurzelwoog“ sollen die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen neu geschaffen werden, um stadtebauliche Fehlentwicklungen
in dem Gebiet und dessen Umfeld zu verhindern.

Der im Jahr 1972 erstellte Bebauungsplan ,Industriegebiet Einsiedlerhof Vogelweh, Ande-
rung 1 und Erweiterung” ist aufgrund eines Ausfertigungsmangels nicht rechtskraftig und
kann fur die planungsrechtliche Steuerung nicht herangezogen werden.

Daher werden folgende Reglungen getroffen:

= Die Gliederung des Mischgebiets in einen nordlichen Bereich mit hherem Gewerbe-
anteil und einem sidlicheren Bereich mit Gberwiegendem Wohnanteil, Differenzierung
der gewerblichen Betriebe in nicht stérende Betriebe (MI1) und nicht wesentlich
stérende Betriebe (Ml 2),

= Ausschluss von Vergnlgungsstatten (Spielcasino, Wettbiiro, Spielhalle etc.) sowie

=  Ausschluss flir solche Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung auf die Austibung sexuel-
ler Handlungen innerhalb der Betriebsflachen ausgerichtet ist oder bei denen die Aus-
ubung sexueller Handlungen ein betriebliches Wesensmerkmal darstellt, wie z. B. Bor-
delle, bordellahnliche Betriebe, Laufhauser, Modellwohnungen, Sexshop’s, Peepshow’s,
Swinger-Clubs oder gewerbliche Zimmervermietungen zum Zwecke der Vornahme
sexueller Handlungen und

= Ausschluss fur Einzelhandelsbetriebe.

Ziel des Bebauungsplans ist es, die derzeit vorhandene Gebietsstruktur zu erhalten,
zu verbessern und das Gebiet weiterhin fiir Gewerbenutzungen vor allem fiir nicht
storende bzw. nicht wesentlich storende Gewerbe- und Handwerksbetriebe vorzu-
halten.

Dieses Ziel kann durch eine zunehmende Ansiedlung von Vergnigungsstatten und Betriebe
mit sexuellem Bezug untergraben werden.

Gebietsabgrenzung:

Die Plangebietsgrenze verlauft im Norden entlang der LiebigstralRe, im Osten entlang der
Bahntrasse (Flursticknummer 4521/5), im Stiden entlang des Grundstlicks Flurstiicknummer
4850/61, der Stralle Am Wurzelwoog und der Flursticknummer 4850/35, sowie im Westen
entlang der Jacob-Pfeiffer-Stralle. Im Siiden grenzt das Gebiet an das planfestgestellte
Gelande der Bahn AG.
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Quelle: Stadtverwaltung Kaiserslautern
Ubersichtskarte, ohne Malstab
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Kartengrundlage:
Der Bebauungsplan basiert auf dem amtlichen Katasterplan.
Die Flache des Bebauungsplans umfasst insgesamt ca. 6,56 ha.

2. Planungserfordernis

2.1 Planungsleitsitze

Das Baugesetzbuch fordert die Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwick-
lung, auch unter geblhrender Berlicksichtigung der Belange Erhaltung, Erneuerung und
Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs. 5, Nr. 4) und der Belange der Wirtschaft,
auch ihrer mittelstandigen Struktur, im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung (§ 1 Abs. 5, Nr. 8) sowie die Berlicksichtigung der Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes.

Diesen Zielen soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan Rechnung getragen werden. Der
vorliegende Bebauungsplan ist fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
(§ 1 Abs. 3 BauGB).

2.2 Planungsanlass

Im Wesentlichen wurde der Bebauungsplan durch folgende Ausgangspunkte initiiert:

=  Durch den Bebauungsplan soll das ungestérte Wohnmilieu in den angrenzenden Wohn-
gebieten und das gebietsinterne Geprage verbessert werden.

= Anfragen und Bauantrage zur Ansiedlung bzw. Umnutzung von Betrieben, die nicht den
stadtebaulichen Zielsetzungen entsprechen, erfordern eine klare, allgemeinverbindliche
Neuregelung anstelle von Einzelfallbetrachtungen.

= Seit Inkrafttreten des Prostitutionsgesetzes im Jahre 2001 wurde die Prostitution in be-
stimmten Grenzen legalisiert und in der Folge durch die Anderung der Rechtssprechung
als Gewerbe anerkannt. Innerhalb des Plangebiets hat sich zwischenzeitlich ein solcher
Betrieb angesiedelt, daher besteht Regelungsbedarf flir Betriebe mit sexuellem Bezug.

= In dem Gebiet befinden sich zurzeit keine Vergnligungsstatten, jedoch gab es Anfragen
auf Nutzungsanderung. Es besteht ebenfalls Regelungsbedarf, da die Vergnigungs-
= statten mit zu einem Abwartstrend beitragen konnen.

=  Derzeit befinden sich in diesem Gebiet Verkaufsraume, die den Gewerbebetrieben an-
gegliedert sind. Innerhalb des Geltungsbereichs stehen derzeit drei Gebaude (Hallen)
leer.

= Zur Erhaltung des Gebiets als Standort flir Gewerbe- und Handwerksbetriebe sollen
Einzelhandelsbetriebe ohne Zuordnung zu einem bestehenden Betrieb daher ausge-
schlossen werden.

Zur Umsetzung dieser Ziele ist die Aufstellung des Bebauungsplans ,Liebigstralle - Am Wur-
zelwoog" erforderlich, der die Art und das MaR der baulichen Nutzungsmadglichkeiten gezielt
festsetzt. Die Anzahl der Geschosse soll sich an der vorhandenen umliegenden Bebauung
orientieren. Mit der Konkretisierung der Art der baulichen Nutzung kénnen in Zukunft Kon-
flikte verhindert werden.
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3. Einfiugung in die Gesamtplanung

3.1 Landesentwicklungsprogramm IV

Im Landesentwicklungsprogramm IV des Landes Rheinland-Pfalz (rechtskraftig seit
19.11.2008) ist Kaiserslautern als Oberzentrum mit oberzentralem Entwicklungsschwerpunkt
dargestellt.

3.2 Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz

Im regionalen Raumordnungsplan ist das Plangebiet als Flache flir Gewerbe behandelt.
3.3 Flachennutzungsplan 2010
Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Im genehmigten Flachennutzungsplan 2010 der Stadt Kaiserslautern ist das Plangebiet als
Mischgebiet und als Flache fur die Versorgung (Elektrizitat) dargestellt.

Quelle Stadtverwaltung Kaiserslautern
Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2010; ohne Malstab

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans decken sich weitgehend mit den im Bebau-
ungsplan ,Liebigstralle - Am Wurzelwoog* festgeschriebenen Nutzungen.

Eine geringe Abweichung besteht sudlich des Umspannwerkes und wird im Flachennut-
zungsplan 2025 nachgefuhrt, ein Teilanderungsverfahren wird aufgrund der Geringfligigkeit
der Abweichung nicht erforderlich.
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3.4. Einzelhandelskonzeption 2009

In der Einzelhandelskonzeption 2009 wurde der Ortsmittelpunkt als zentraler
Versorgungsbereich fur den Einsiedlerhof festgelegt.

Lageplan mit Eintragung des zentralen Versorgungsbereichs:
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Einzelhandelskonzeption 2009; ohne Mal3stab

4. Verfahren

Der Bebauungsplan ,Liebigstrale - Am Wurzelwoog“ wird im ,einfachen Verfahren nach § 13
Baugesetzbuch® durchgefiihrt, durch den Ausschluss bzw. die Einschrankungen bei der Art
der baulichen Nutzung und dem Malf} der baulichen Nutzung werden in dem derzeit nach §
34 zu beurteilenden Gebiet, die sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung
ergebenden Zuldssigkeitsmalstabe nicht wesentlich verandert, so dass der Bebauungsplan
ohne Umweltbericht erstellt werden kann.

5. Angaben zum Plangebiet

5.1 Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Liebigstralte - Am Wurzelwoog® wird
im Norden durch die Liebigstral’e, im Osten entlang der bestehenden Bahngleise, im Siden
entlang der Flursticknummer 4850/61, der Strale Am Wurzelwoog und das Grundstick
Flurstick Nr. 4850/35 begrenzt. Im Westen wird das Gebiet durch die Jacob-Pfeiffer-Strale
begrenzt.

Die genaue Plangebietsabgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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5.2 Bestandssituation

5.21  Siedlungsstruktur

Das Plangebiet ,Liebigstralle - Am Wurzelwoog“ liegt im westlichen Teil der Stadt Kaiserslau-
tern. In diesem Gebiet haben sich tber Jahre die unterschiedlichsten Firmen und Betriebe
angesiedelt. Aufgrund seiner glinstigen Lage, der Nahe zum Flugplatz Ramstein, der Kaiser-
stral3e und der Anbindung zur Autobahn A 6 hat das Gebiet in Verbindung mit dem sich nach
Norden fortsetzenden Industriegebiet eine Gberregionale Bedeutung.

Innerhalb des Gebiets:

Der gesamte Bereich ist derzeit weitgehend belegt, bis auf wenige Ausnahmen sind alle
Grundstiicke bebaut. Der nordliche Teil ist gewerblich gepragt und im sidlichen Teil Uber-
wiegt die Wohnnutzung. Es haben sich Betriebe der Autobranche (z.B. Autoteile, Autolackie-
rerei und Autoreparatur), ein Fleischzerlegungsbetrieb, ein Holzbaubetrieb und eine Dachde-
ckerei sowie sonstige kleinere Gewerbe- und Handwerksbetriebe etc. angesiedelt. Ebenfalls
befindet sich in diesem Gebiet ein Bordell (Rotes Haus), dieser Betrieb hat Bestandsschutz.
Die Gebaude sind mit unterschiedlichen Gebaudehéhen und Dachformen in offener Bau-
weise errichtet. Am Ende der Liebigstrale (vor den Bahngleisen) befindet sich ein Um-
spannwerk der Pfalzwerke. Der nérdliche Teil wird durch Gewerbenutzungen (ca. 80%) ge-
pragt. Im sidlichen Bereich, entlang der Strale Am Wurzelwoog (parallel zum Bahnge-
lande), Uberwiegen die Wohnnutzungen. Die Gebaude sind als freistehende Einfamilien-
hauser zu charakterisieren. Als Dachform ist das Satteldach pragend.

Umfeld des Gebiets:

Nordlich des Plangebietes befinden sich einige grofe Industriebetriebe und im Siiden grenzt
das Bahngelande an den Geltungsbereich. Sudlich der Bahnstrecke an der Kaiserstralie
liegt der Ortsmittelpunkt (Ortsverwaltung, Kirche, etc.), der als Mischgebiet durch eine Gber-
wiegende Wohnnutzung gepragt ist sowie das Wohngebiet ,Am Glasberg®“. Im Westen liegen
nordlich der Bahnlinie weitere Misch- und Wohngebiete (z.B. ,Kénigsau“ und ,Weilerbacher
Stralde).

Das uberplante Mischgebiet dient als Pufferzone zwischen den Wohngebieten (Siiden und
Westen) und des Gewerbe- und Industriegebietes (Norden).

Bilder:
Bereich Mischgebiet: Ml 1 (groRerer Gewerbeanteil)

LiebigstralRe 3 - 1-geschossige Lagerhalle LiebigstralRe 3 - Gesamtansicht
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Liebigstra’e 3 - Lagerhalle (Hofbereich) LiebigstralRe 5 - Lagerhalle

Stralle Am Wurzelwoog 15 Blick in Richtung Bahngelande, aus der
Wohnhaus mit angegliedertem Verlangerung der Stralte Am Wurzelwoog
Handwerksbetrieb

LiebigstralRe 13 Bordell (Rotes Haus) LiebigstralRe 19 - Gelande- und
Ruckwartiges Gebaude - Lagerhalle (Leerstand) Umspannwerk der Pfalzwerke
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Bereich: Mischgebiet: Ml 2 (groRRerer Wohnanteil)

Wohngebaude - Strale Am Wurzelwoog 13 Wohngebaude - Stralle Am Wurzelwoog 5

5.2.2 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Jacob-Pfeiffer-Stralle und Kaiserstralte an das bestehende, 6rtli-
che Verkehrsnetz angebunden.

Die Erschlieffung innerhalb des Gebiets erfolgt tber eine Stichstralle mit Wendemadglichkeit,
die vor den vorhandenen Bahngleisen endet.

5.2.3 Umweltschutz

Da durch die geplanten Nutzungsfestlegungen keine naturschutzrechtlichen Belange neu
berihrt sind, werden keine Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen erforderlich.

Wasserschutz:

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser. Das Plangebiet liegt
nicht im Bereich eines durch Rechtsverordnung festgesetzte Wasserschutz-, Heilquellen-
schutz-, Uberschwemmungsgebiets oder eines Gewasserrandstreifens.

Stadtklima / Lufthygiene:
Negative Auswirkungen auf das Stadtklima sind nicht zu erwarten.

Klimaschutz:

Die Siedlungsentwicklung gehdrt zu den starksten EinflussgréRen auf den Energieverbrauch
und spielt damit eine zentrale Rolle fur den Klimaschutz. Sie beeinflusst den Energiever-
brauch und damit die klimarelevanten CO,-Emissionen Uber:

= den Aufwand fir die Herstellung von Geb&auden und Infrastruktur (Herstellung der
Baustoffe und der Gebaudetechnik, Transport von Bodenaushub und Baumaterial),

= den Energiebedarf der Gebaude in der Nutzungsphase flr Heizung, Beleuchtung und
eventuell Kihlung,

= den induzierten Personen- und Guterverkehr (Berufs- und Ausbildungsverkehr,
Einkaufs- und Freizeitverkehr, Lieferverkehr),

= den Aufwand fir spateren Rickbau und Recycling.

Stadtebauliche MaRnahmen haben -auf Grund der viele Jahrzehnte umfassenden Nut-
zungsdauer von Bauten und Infrastrukturen- einen hohen Einfluss auf wirtschaftliche, sozi-
ale und 6kologische Faktoren. Durch eine Vielzahl von Faktoren kann der Energiebedarf
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von Gebauden beeinflusst werden, dazu zahlen bauliche MalRnahmen ebenso wie Schritte
zur Steigerung der Energieeffizienz:

=  Kompaktheit des Baukdérpers

= Optimierung solarer Gewinne

= warmetechnischer Baustandard

= Nutzung regenerativer Versorgungssysteme

= Nutzung von Fernwarme und von Kraft-Warme-Kopplung

Diese Ansatze, die kurz und langerfristig zu einer Verbesserung des Klimas beitragen, sind
bei der Konkretisierung baulichen Konzeptionen im Plangebiet zu bertcksichtigen. Eine
Reduzierung des Gebaudeenergiebedarfs, die Nutzung regenerativen Energieversorgungs-

systeme etc. sind anzustreben. Konkrete Angaben und Aussagen hinsichtlich vorgesehenen
energetischer MalRnahmen etc. sind mit jedem Bauantrag vorzulegen (Energiekonzept).

5.2.4 Altlasten, Altablagerungen und Verdachtsflachen, Kampfmittel

Altlasten, Altablagerungen und Verdachtsflachen

Das Plangebiet ist vollstandig Teil der registrierten Altablagerung 312 00000-293. Von Seiten
des Umweltamtes werden keine Untersuchungen durchgeflihrt. Jeder Bauantrag ist der
Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud als Aufsichtsbehérde zur Stellungnahme vorzu-
legen.

Lageplan mit Eintragung der Altablagerung 293:
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Kampfmittel
Aufgrund der Bombardierung zurzeit des Zweiten Weltkriegs ist im gesamten Planbereich mit

Bombenfunden zu rechnen. Aus diesem Grund sollen vor der Durchfiihrung von Baumalf3-
nahmen entsprechende Sondierungen vorgenommen und die Flachen von Kampfmitteln
gesaubert werden.
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5.2.5 Immissionsvorbelastung

Fluglarm:
Das Plangebiet liegt innerhalb der Larmschutzzone 2 des Flugplatzes Ramstein. Daher sind

aus larmschutztechnischen Grinden SchallschutzmalRnahmen vorgeschrieben.

Gewerbelarm:
Im Norden grenzen Industriebetriebe an das Plangebiet. Es besteht eine Vorbelastung durch
Gewerbelarm.

Verkehrslarm:

Far den StralBenverkehrslarm sind die Carl-Billand-Strafl3e (1800 Kfz/24h), die Jacob-Pfeffer-
Stralde (10500 Kfz/24h) und die Liebigstralle (1939 Kfz/24h) als Larmquellen relevant.

Die Stichstralie ,Am Wurzelwoog"“ ist wegen ihrer geringen Verkehrsbelastung zu vernach-
lassigen.

Das Plangebiet grenzt im Stden ist die Bahnstrecke Homburg- Kaiserslautern an, die sich
besonders unglnstig fir die Larmsituation in der Stral’e ,Am Wurzelwoog“ auswirkt.

Zugdaten aus dem Bundes-Verkehrswegeplan 2003 mit Umlegung auf das Zielnetz 2015 fir
die Strecke 3280 Kaiserslautern- Homburg- Saarbriicken:

Zugart Anzahl Lange vmax SB-Anteil DFz
m km/h % dB
Tagesperiode :
GZ-E 90 700 100 0 0
RB-ET 64 70 140 100 -2
RE-E 32 150 160 100 0
RE-ET 10 140 160 100 -2
ICE 4 320 160 100 -3
TGV 8 200 160 100 0
Nachtperiode:
GZ-E 37 700 100 0 0
RB-ET 10 70 140 100 -2
RE-E 4 150 160 100 0
RE-ET 2 140 160 100 -2
NZE 2 330 160 100 0
TGV 2 200 160 100 0

Far Mischgebiete gilt nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil1 fur Verkehrslarm ein Orientierungs-
pegel von 60/50 dB(A) am Tag/in der Nacht. Die Zusammenfassung des durch Schienen-
und Stralenverkehr verursachten Larms in einer Gebaudelarmkarte zeigt, dass diese Orien-
tierungspegel sowohl entlang der Jacob-Pfeiffer-Straf3e als auch in der Strale ,Am Wurzel-
woog"“ Uberschritten werden.

Demzufolge sind bei Neubauten, Modernisierungen, Nutzungsanderungen etc. adaquate
Schallschutzmallnahmen vorzusehen.

Bei schiitzenswerte Nutzungen (wie Anlagen der Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) ist zu prifen, ob kein Ausschluss nach § 5 |
des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm besteht und die erforderlichen Schallschutzmal}-
nahmen eingehalten werden.
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Des Weiteren liegt das Plangebiet in Bereich der im Bundes-Verkehrswegeplan enthaltenen
Ausbaustrecke Saarbriicken — Ludwigshafen. In dem an dieses Gebiet angrenzenden Ab-
schnitt sollen AusbaumafRnahmen zur Erhéhung der Streckengeschwindigkeit durchgefihrt
werden.

Aufgrund der Vorbelastung durch die KaiserstralRe, die Bahn und den Fluglarm werden fiir
alle schitzenswerte Nutzungen (z. B. Betriebswohnungen bzw. Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale und gesundheitliche Zwecke etc.) SchallschutzmaRnahmen erforderlich, soweit
bereits kein Ausschluss nach § 5 | des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm besteht.

Mit jedem Bauantrag ist ein entsprechender Nachweis vorzulegen.

5.2.6 Bodentragfahigkeit

Zur Uberprifung der Bodentragfahigkeit wird im Zuge von Bauvorhaben eine Erkundung
empfohlen.

5.2.7 Archaologie

Archdologische Fundstellen sind nicht bekannt.

5.2.8 Planfestgestellte Bahnstromleitung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlauft eine planfestgestellte 110-KV
Bahnstromleitung. Die Leitung verflugt Uber einen Schutzstreifen von beidseitig 30 m der
Trassenachse. Gemal Planeintrag liegt der Sicherheitsabstand innerhalb eines Baufensters.

Hinweis:

Mafgeblich fir die Lage und Abstéande der 110-KV-Leitung sind nicht die aus dem Planein-
trag abgeleiteten Werte, sondern die in der Ortlichkeit tatsachlich vorhandenen Abstande
bzw. Hbhen. Dies bezieht sich auch auf die Richtigkeit des Baustromleitungsverlaufes.

6. Planinhalt und Abwagung

6.1 Ziele und Grundziige der Planung

Fur den Bereich wurde im Jahre 1972 der Bebauungsplan ,Industriegebiet Einsiedlerhof
Vogelweh, Anderung 1 und Erweiterung* aufgestellt, der als Grundlage fiir die Realisierung
des Gebiets diente. Nach Feststellung eines Ausfertigungsmangels konnte der Bebauungs-
plan zur Beurteilung von Vorhaben nicht mehr herangezogen werden, da er nicht mehr rechts-
verbindlich war. Die gebietsinterne Gliederung ergibt sich aus den vorhandenen Nutzungs-
arten und dem Umfeld. Das ausgewiesene Mischgebiet dient als Pufferzone zwischen den
Wohnnutzungen im sudlichen und stidwestlichen Bereich und der Industrienutzung im nordli-
chen Bereich. Es werden die Art und das Mal} der baulichen Nutzung und die Geschossigkeit
festgeschrieben. Der Bebauungsplan soll stadtische Fehlentwicklungen verhindert und dient
als Steuerungsinstrumentatrium fur Folge- und Umnutzungen.

In diesem Mischgebiet sollen Betriebe mit sexuellem Bezug (wie Bordelle und bordellahn-
lichen Betrieben, Sexshops, etc.), Vergnigungsstatten und Einzelhandelsbetriebe ausge-
schlossen werden.

Ausnahmsweise sollen Einzelhandelsbetriebe nur unter bestimmten Auflagen (z. B. maxi-
male Verkaufsflache mit Angliederung an einen Gewerbebetrieb) zugelassen werden.
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Aufgrund der zwischenzeitlich angesiedelten Betriebe sind diese Regelungen zur stadte-
baulichen Entwicklung und Ordnung und zur Vermeidung von Fehlentwicklungen in diesem
Gebiet dringend erforderlich. Die derzeitigen Nutzungen haben Bestandsschutz.

Luftbild:

6.2 Planungsabwagung

Die Gebietskategorie entspricht einem Mischgebiet nach § 6 Baunutzungsverordnung, wobei
eine Differenzierung in einen noérdlichen starker gewerblich gepragten Teil und einen sudli-
chen starker wohnbaulich gepragten Teil vorhanden ist. Diese Struktur wird aufgegriffen und
planungsrechtlich fixiert. Im Bebauungsplanverfahren werden Festsetzungen hinsichtlich der
zulassigen Art und das Mal} der baulichen Nutzung aufgenommen. Die Geschossigkeit ori-
entiert sich an dem Gebaudebestand.

Im Bauleitplanverfahren bedarf es einer sachgerechten Abwagung zwischen den 6ffentlichen
und privaten Belangen gegeneinander und untereinander (§1 Abs. 7 BauGB).

6.2.1 Abwagung zum Ausschluss/Einschriankung von Einzelhandelsbetrieben:

Der Bebauungsplan schlief3t als zulassige Nutzung den Einzelhandel vollstandig aus, soweit
er nicht fir die Eigenproduktionen eines im Plangebiet ansassigen Gewerbebetriebs als un-
tergeordnete Nebenbetriebe betrachtet werden kann und die Verkaufsflache 200 m? nicht
Uberschreitet. Die Verkaufsstatte muss dem eigentlichen Betrieb raumlich angegliedert und
als dessen Bestandteil erkennbar sein.

Aufgrund der autogerechten Lage am Stadtrand von Kaiserslautern ist der Standort Liebig-

stralde mit seiner optimalen Anbindung auch an die Autobahn A 6 als Gewerbestandort pra-
destiniert. Es liegen somit spezielle stadtebauliche Griinde vor, um fiir den Standort die vor-
genannten Nutzungsausschliisse vorzunehmen."

Gleichzeitig wird durch die Begrenzung des Einzelhandels im Bereich des Bebauungsplans
auch ein Schutz der Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich bezliglich der oberzentra-
len Angebote und der in der zur Fortschreibung vorliegenden Einzelhandelskonzeption 2009
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche fir die Nahversorgung erreicht, da Einzelhan-
del an stadtebaulich nicht integrierten Standorten ausgeschlossen wird. Als Einzelhandels-
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standort im Stadtteil Einsiedlerhof wird im Einzelhandelskonzept der Ortsmittelpunkt festge-
legt.

6.2.2 Abwagung zum Ausschluss der Betriebe mit sexuellem Bezug und
Vergniigungsstitten:

A. Betriebe mit sexuellem Bezug:

Nach Inkrafttreten des Prostitutionsgesetzes im Jahre 2001 ist die Nachfrage nach Stand-
orten zur Ansiedlung von Bordellen, Laufhduser, Sexshops und ahnlichen Etablissements
deutlich gestiegen, ebenso die Anzahl von Bauantragen.

Bordelle und bordellahnliche Betriebe sind in der Folge des Prostitutionsgesetzes von der
Rechtsprechung als eine Unterart der in der Baunutzungsverordnung festgelegten gewerb-
lichen Nutzung eingestuft worden und sind somit in Mischgebieten mit Gberwiegend gewerb-
licher Nutzung als ,sonstige Gewerbebetriebe“ zulassig (vgl. § 6 Abs. 2 bzw. Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung). Im Hinblick auf Bordelle, Prostitution und alle anderen diesem Milieu zu-
zuordnenden Gewerben weist das Bauplanungsrecht eine ,sittliche Neutralitat" auf.

Mittlerweile hat sich im Bereich ,Liebigstralle" aufgrund der bisher fehlenden Rechtsgrund-
lage bereits ein Betriebe mit sexuellem Bezug (Bordell) niedergelassen.

Bei einer weiteren Ansiedlung von Betrieben mit sexuellem Bezug ware eine Milieuverande-
rung festzustellen, welche die Attraktivitat des Gebiets und die umliegend angesiedelten
Betriebe beeintrachtigen wirde. Insbesondere bei Gewerbebetrieben mit hoher Besucher-
frequenz ist zu erwarten, dass Kunden das Umfeld von Bordellen oder ahnlichen Betrieben
meiden, um nicht in Verbindung mit solchen "Etablissements" gebracht zu werden. Dies
kann zu Auftrags- bzw. Kaufkraftverlusten fihren und folglich zu erheblichen finanziellen
EinbufRen. Meist ist ein Standortwechsel die einzige Mdglichkeit, diese Probleme zu I6sen.

Dies kann in der Folge zu Gebaudeleerstande fihren, die meist nur schwer weitervermietet
werden konnen, was letztlich zur Vernachlassigung der Bausubstanz fihren kann und wei-
tere stadtebauliche Fehlentwicklungen verursachen kann.

Bei der Ansiedlung von Bordellen und bordellahnlichen Betrieben, Sexshops etc. kann Ubli-
cherweise von folgenden stadtebaulichrelevanten Negativfaktoren ausgegangen werden:

AuRere Auffalligkeiten bei Fassadengestaltung (grelle, auffallende Farben),

Anbringung auffélliger Werbeanlagen und Leuchtreklame,

Absenkung des geschaftlichen Niveaus durch Verlust der Kaufkraft bei Nachbarbetrieben,
Niveauabsenkung in den angrenzenden Gebieten (Trading-Down-Effekt),
Verdrangungseffekt der Firmen bzw. Gewerbebranchen mit schwacherer Finanzkraft,
schlechter bzw. vernachlassigter baulicher Zustand im Umfeld,

Verschmutzungen im Umfeld.

Fur folgenden Betrieb, der sich zwischenzeitlich im Plangebiet angesiedelt haben, besteht
Bestandsschutz:

= LiebigstraRe 13: Bordell (Rotes Haus)

Der Ausschluss von Betrieben mit sexuellem Bezug ist letztendlich auch dadurch gerecht-
fertigt, dass Alternativstandorte an anderer Stelle, wie z.B. ,Merkurstrae“ und am ,Blech-
hammerweg“ etc. innerhalb der Stadt bestehen. Im Stadtteil Einsiedlerhof befinden sich be-
reits im Gewerbegebiet ,Haderwald“ drei solcher Betriebe und ein weiteres Bordell an der
Weilerbacher Stral3e.
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B. Vergniigungsstitten:

Die stadtebauliche Zielsetzung fir dieses Gebiet ist die Vorhaltung der Flachen zur Ansied-
lung von mittelstandischen Handwerks- und Gewerbebetrieben. Eine weitere Ausweitung
des Einzelhandels, der Vergnigungsstatten und der Betriebe mit sexuellem Bezug entspricht
nicht den derzeitigen und ziinftigen Zielsetzungen.

Um nachteilige Veranderungen im Bebauungsplangebiet auszuschlielen (z.B. stérende
Haufungen/Konzentration, Beschleunigung der Trading- down- Effekts, negative Entwick-
lungsspirale), ist der Ausschluss bzw. die Einschrankung der Vergniigungsstatten erforder-
lich.

Mit den Festsetzungen soll eine zukiinftige stadtebauliche Positiventwicklung in Gang ge-
setzt werden.

Der Einschrankungen von Vergnigungsstatten wird auch dadurch gerechtfertigt, dass Alter-
nativstandorte an anderer Stelle, wie z.B. Zollamtstralle, Kerngebiet, Einsiedlerhof Hader-
wald etc. bestehen.

6.2.3 Weitere Abwagungstatbestinde:
Durch den Ausschluss von Betrieben mit sexuellem Bezug, Vergnigungsstatten und Einzel-

handelsbetrieben wird im Bereich des Bebauungsplans die Zielsetzung umgesetzt, Flachen
bzw. Gebaude fir mittelstandische Handwerks- und Gewerbebetriebe zu sichern.

Da die vorhandenen Flachenpotenziale der Stadt Kaiserslautern flir die Ansiedlung von Ge-
werbebetrieben weitgehend ausgeschopft sind und die Neuausweisung von Flachen sowohl
durch die immissionsschutzrechtlichen und naturschutzrechtlichen Rahmenbedingungen
gesamtstadtisch stark eingeschrankt ist, und auch die Neuausweisung von Flachen gegen-
Uber Entwicklungen im Bestand nachrangig zu behandeln sind (§ 1a Abs. 2 BauGB), besteht
die Notwendigkeit, durch die Eingrenzung der zuldssigen Nutzungen die fir Gewerbebe-
triebe geeigneten Standorte gezielt fir diese Nutzungen vorzuhalten.

Es liegen somit spezielle stadtebauliche Griinde vor, um fir den Standort ,Liebigstrale” der
eine Mischnutzung mit Uberwiegend gewerblicher Nutzung aufweist, die vorgenannten Nut-
zungsausschliisse vorzunehmen.?

Im Vollzug des § 1 Abs. 6 BauGB darf bei all diesen Negativfaktoren jedoch nicht Gbersehen
werden, dass durch die Ausschliisse die Interessen der Investoren und Grundbesitzer tan-
giert werden.

Das private Nutzungsinteresse liegt in der ,uneingeschrankten Nutzbarkeit" des Eigentums.
Des Weiteren sind insbesondere mit Nutzungen, wie Vergnigungsstatten und Bordelle sowie
bordellahnliche Betriebe, grokflachige und sonstige Einzelhandelsbetriebe etc., mdglicher-
weise hdohere Mietpreise zu erzielen.

Nach der partiellen Einschradnkung bzw. dem Ausschluss einer speziellen Art der Nutzung
bleibt immer noch eine ganze Palette von dort zuldssigen gewerblichen und sonstigen Nut-
zungen zulassig, so dass die Einschrankung als relativ geringflgig einzustufen ist. Zudem
muss die Bauleitplanung dem Eigentimer nicht immer die lukrativste Nutzung gestatten,
wenn die Nutzungen mit den Planungszielen nicht vereinbar ist. Die sehr begrenzte Ein-
schrankung der Nutzbarkeit des Grundeigentums ist daher im Verhaltnis zum o&ffentlichen
Interesse nicht unverhaltnismagig.
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Durch die Festsetzungen der Planung wird der eigentliche Gebietscharakter mit seiner
Zweckbestimmung noch verstarkt bzw. geférdert. Es wird dem Gebiet nichts entzogen was
daflr typisch ist.

Sowohl die Grundstuickseigentimer, als auch die Investoren verfolgen wirtschaftliche und
materielle Interessen. Diese Interessen sind jedoch unter Berilicksichtigung der dargelegten
Grinde in ihren Auswirkungen weniger gewichtig, als der Schutz des Allgemeininteresses.
Da Mafinahmen zur Verhinderung von stadtebaulichen Fehlentwicklungen grundsatzlich im
Rahmen der Sozialbindung des Eigentums liegen, ist der Eigentimer aufgrund der Situati-
onsgebundenheit verpflichtet, die Einschrankung des noch nicht verwirklichten Nutzungs-
ausschlusses im Interesse der Allgemeinheit hinzunehmen.

Bezieht man in das Allgemeininteresse noch andere Griinde ein, wie z. B. Larmbelastigung,
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild etc., so ist das 6ffentliche Interesse quanti-
tativ und qualitativ héher zu bewerten, als das Individualinteresse.

Der mit der Neuregelung verbundene Eingriff in das Privatinteresse Einzelner ist rechtlich
zulassig, da das offentliche Interesse des Nutzungsausschlusses und der damit einherge-
henden Unterbindung einer stadtebaulichen Fehlentwicklung, dem Individualinteresse von
Investoren und Grundstlickseigentimern in der konkreten Situation am Standort ,Liebig-
strale”, wie zuvor dargelegt, in seiner Bedeutung vorgeht.

6.3 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

6.3.1 Art der Nutzung

Der Bebauungsplan "Liebigstralte - Am Wurzelwoog“ weist das Plangebiet entlang der
LiebigstralRe in ein Mischgebiet nach § 6 Baunutzungsverordnung mit Uberwiegender
Gewerbenutzung (Ml 1) aus. Entlang der StralRe Am Wurzelwoog sind ebenfalls Mischnut-
zungen untergebracht, wobei derzeit die Wohnnutzung Uberwiegt (Ml 2).

Vergnugungsstatten und Betriebe mit sexuellem Bezug sowie Einzelhandelsbetriebe werden
ganz ausgeschlossen. Ausnahmsweise kdnnen Einzelhandelsbetriebe unter bestimmten
Vorraussetzungen und einer bestimmten Grélie zugelassen werden (vgl. textliche Fest-
setzungen).

6.3.2 MaR der Nutzung

Als Mal} der baulichen Nutzung wird das Plangebiet in zwei Bereiche unterteilt. Im Bereich
MI 1 wird eine Grundflachenzahl von 0,6, eine Geschossflachenzahl von 1,2 und eine zwei-
geschossige Bebauung festgelegt. Im Bereich MI 2 werden eine Grundflachenzahl von 0,4
und eine Geschossflachenzahl von 0,8 bei einer zweigeschossigen Bebauung festgelegt.
Dies entspricht den Festsetzungen im Ursprungsplan. Der Bestand weist in diesem Bereich
eine eingeschossige Bebauung mit Dachgeschoss aus. Im Ursprungsplan ist fur diesen Teil
ebenfalls eine Zweigeschossigkeit ausgewiesen. Das Gebiet ist bis auf wenige Ausnahmen
belegt, weiterer Reglungsbedarf besteht nicht.

Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund des Bestandes ergibt sich durch die Bebauungskonzeption keine zusatzliche Aus-
gleichsverpflichtung.
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6.3.3 Stadtebauliche Zahlen

Innerhalb des Plangebiets liegen ca. 5, 24 ha Mischflachen, 0,93 ha Versorgungsflachen,
0,229 ha Verkehrsflachen und 0,11 ha Grinflache vor. Insgesamt umfasst das Plangebiet
ca. 6,56 ha.

6.4 Verkehrskonzept

Das Verkehrskonzept wird durch den Bebauungsplan ,Liebigstrale - Am Wurzelwoog® nicht
berthrt, die Stral’en sind bereits ausgebaut und werden als Bestand Gbernommen.

6.5 Griindordnerisches Konzept

Im Sinne des griinordnerischen Konzepts werden fir das Bebauungsplangebiet die tblichen
Mindeststandards der Grundstiicksbegriinung festgesetzt. Im Falle einer Umnutzung oder
Nachverdichtung eines Grundstiicks ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungs- und -Be-
grinungsplan vorzulegen und mit dem Referat Grinflachen abzustimmen. Im Ursprungsplan
sind keine grinordnerischen Festsetzungen aufgenommen worden.

Die vorhandenen Griinstrukturen stdlich und sidwestlich des Umspannwerks und teilweise

auf den privaten Flachen wurden im Bebauungsplan zur Erhaltung festgesetzt (siehe Plan-
eintrag).

7. UmweltschutzmaBnahmen

Die Belange der Umwelt und des Naturschutzes wie Biotope, Schutzgebiete, Schutzflachen,
Gehdlze, geschutzte Arten, Potenzialer Boden, Wasser, Klima, Landschaftsbild und Erho-
lung etc. sind durch die Bebauungsplanaufstellung nicht bertihrt, daher sind auch keine dar-
aus resultierenden UmweltschutzmalRnahmen erforderlich.

Larmimmissionen:
Das Plangebiet liegt im Larmschutzbereich 2 des Flugplatzes Ramstein.

Schallschutz/SchallschutzmafRnahmen:

Bei Bericksichtigung der Larmquellen (energetische Addition von Straf3en- und Schienen-
larm, Fluglarm) werden die Orientierungspegel nach DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1 fir Misch-
gebiete bei 60 dB(A) am Tag und bei 50 dB(A) in der Nacht Gberschritten.

Soweit schutzwiirdige Nutzungen (z. B. Wohnungen, Anlagen flr soziale, gesundheitliche
Zwecke etc.) untergebracht werden sollen, sind Schallschutzmalinahmen erforderlich. Es
sollen die erforderlichen Schallddmmmale der AulRenbauteile nach DIN 4109 und oder
VDI 2719 ermittelt und nachgewiesen werden.

Hinweis:

Fuir alle zugelassenen schutzbedurftigen Einrichtungen (z.B. Betriebswohnungen, Anlagen
fur soziale, gesundheitliche Zwecke etc.) sind festgesetzte Schallschutzmallnahmen zu
bertcksichtigen. Ein entsprechender Nachweis ist mit jedem Bauantrag vorzulegen.

Nach § 5 | des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm in der Fassung vom 31.10.2007 sind
Krankenhauser, Altenheime, Erholungsheime und ahnliche im gleichen Male schiitzens-
werte Einrichtungen nur zulassig, wenn ein groRes 6ffentliches Interesse dringend geboten
ist und die Schallschutzmaflinahmen beachtet werden.
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8. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Aus dem Verfahren ergeben sich keine neuen ErschlieRungsmalnahmen.

9. Kosten und Finanzierung

Da der Bebauungsplan lediglich stadtebauliche Steuerungsfunktionen hat, fallen fir die Stadt
Kaiserslautern keine Kosten an.
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