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Gemeinde Biblis, Stadtebauliche Entwicklung ,Am Werrtor* — Rahmenbedingungen
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1. Anlass der planerischen Uberlegungen

In der Gemeinde Biblis sind fur die Bebauung entlang der Stralle ,Am Werr-
tor“, gelegen sudlich der Bundesstralle B 44, stadtebauliche Entwicklungen in
Form von Umnutzungen bislang gewerblich genutzter Grundstucke in andere
Nutzungen zu erwarten. Ursache dafir ist, dass verschiedene in diesem Be-
reich ansassige Gewerbebetriebe zwischenzeitlich ihre Betriebstatigkeit ein-
gestellt haben oder beabsichtigen, diese zumindest raumlich deutlich einzu-
schranken.

Grundsatzlich ist fur die stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich der
rechtsgultige Bebauungsplan ,Am Werrtor* aus dem Jahr 2005 malfigebend.
Dieser setzt fur weite Teile der Bauflachen Mischgebiete gemaflt § 6 BauNVO
fest. Damit ist eine verstarkte wohnbauliche Entwicklung in den bislang noch
weitgehend gewerblich gepragten Teilflachen des Gebiets planungsrechtlich
grundsatzlich zulassig. Zumindest Einzelbauvorhaben, die auf bislang gewerb-
lich genutzten Grundsticken die Errichtung eines Wohngebaudes vorsehen,
sind - vorbehaltlich einer naheren Prifung - auf Grundlage des gliltigen Pla-
nungsrechts baurechtlich genehmigungsfahig.

Zusatzlich zur Thematik einer Umnutzung bislang bereits baulich genutzter
Flachen lasst der Bebauungsplan ,Am Werrtor® nordlich des nordlichen Astes
der Stral’e ,Am Werrtor® auch die ErschlieBung weiterer Bauflachen auf ca.
1,0 ha vor. Der rechtsglltige Bebauungsplan setzt dort ein Gewerbegebiet
gemald § 8 BauNVO fest.

Einschrankend auf die mogliche bauliche Entwicklung im Bereich ,Am Werr-
tor* wirkt sich der Umstand aus, dass die im Bebauungsplan festgesetzten
Stral3en zwar vorhanden, jedoch nicht endgultig ausgebaut sind.

Vor dem Hintergrund der absehbaren stadtebaulichen Entwicklungen im Be-
reich ,Am Werrtor” stellt sich die Frage, ob der bislang rechtsgultige Bebau-
ungsplan sich noch als geeignetes Instrument zur Steuerung der kinftigen
baulichen Entwicklung darstellt.

Zur Beleuchtung dieser Fragestellung ist auf die stadtebaulichen Rahmenbe-
dingungen fur eine Entwicklung der Flache einzugehen.

2, Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am suddstlichen Ortsrand der Gemeinde Biblis
und umfasst die Bebauung entlang der Strale ,Am Werrtor®. Das Planungs-
gebiet wird begrenzt

- Im Nordwesten durch die Bundesstralie B 44 bzw. die daran anschlielRen-
de Ortslage von Biblis

- Im Nordosten durch eine Waldflache
- Im Siden durch die Weschnitz

- Im Sidwesten durch den stdwestliche Ast der Stralle ,Am Werrtor* bzw.
die daran anschliefenden Kleingartenflachen

Die GroRRe der zu betrachtenden Flache betragt insgesamt ca. 9 ha.
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Gemeinde Biblis, Stadtebauliche Entwicklung ,Am Werrtor* — Rahmenbedingungen
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Plangebiet

Abgrenzung der zu betrachtenden Flache (ohne Malistab)

Bisheriges Baurecht

Fur die stadtebauliche Entwicklung im Planungsgebiet ist der rechtsgultige
Bebauungsplan ,Am Werrtor aus dem Jahr 2005 mafigebend.

Planzeichnung des Bebauungsplans ,Am Werrtor“ aus dem Jahr 2005 (Ausschnitt)

Dieser Bebauungsplan setzt fur weite Teile der Bauflachen Mischgebiete ge-
mafl § 6 BauNVO fest. Einschrankende Festsetzungen zu den zulassigen
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Nutzungen sind nicht getroffen. Damit gilt der Katalog der zulassigen und aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen gemal § 6 BauNVO:

Zuléssig sind

1. Wohngebéude,
2. Geschéfts- und Biirogeb&ude,
3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des

Beherbergungsgewerbes,
4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen flir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe,
7. Tankstellen,
8. Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets,

die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind.

Ausnahmsweise kbnnen Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 aullerhalb der in
Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen werden.

Als Maf der baulichen Nutzung sind fur die kleinteilig bebauten Flachen im
Nordwesten des Geltungsbereichs sowie entlang des sudlichen Astes der
Stralle ,Am Werrtor” (Mischgebiete MI 1, Ml 2 und MI 3) eine Grundflachen-
zahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8 bei maximal zwei Vollge-
schossen zulassig. Fur die bislang gewerblich dominierten Flachen im Zent-
rum des Planungsgebiets (Mischgebiet MI 4) gelten eine Grundflachenzahl
von 0,6 und eine Geschossflachenzahl von 1,2 bei maximal drei Vollgeschos-
sen. Im gesamten Mischgebiet gilt zudem die offene Bauweise.

Fir einen Teil nérdlich des noérdlichen Astes der Strale ,Am Werrtor® ist auch
ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Auch hier sind keine ein-
schrankenden Festsetzungen zu den zulassigen Nutzungen getroffen. Damit
gilt der Katalog der zulassigen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
gemald § 8 BauNVO:

Zulassig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpldtze und éffentliche Betriebe,
2. Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebé&ude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
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1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
tiber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

3. Vergniigungsstétten.

Als Mal} der baulichen Nutzung sind fur die als Gewerbegebiet festgesetzten
Flachen eine Grundflachenzahl von 0,8 und eine Geschossflachenzahl von
1,0 bei maximal zwei Vollgeschossen zulassig. Es gilt zudem die offene Bau-
weise.

Im Ubrigen sind noch Kleingartenflichen und eine Gemeinbedarfsflache
~oportplatz® festgesetzt.

Der rechtsgultige Bebauungsplan ,Am Werrtor ist nur in Teilen umgesetzt.
Wahrend die Mischgebietsflachen weitgehend bebaut sind, wurden die als
Gewerbegebiet festgesetzten Flachen bislang nicht entwickelt. Die im Bebau-
ungsplan festgesetzten Stral’en sind zwar vorhanden, jedoch nicht endguiltig
ausgebaut.

Vorgaben ubergeordneter Planungen
Regionalplan Siidhessen

Im Regionalplan Sudhessen 2010 vom 17. Oktober 2011 ist das Plangebiet
als Vorranggebiet Siedlung im Bestand sowie Vorranggebiet Industrie und
Gewerbe im Bestand dargestellt.

Plangebiet

Ausschnitt aus dem Regionalplan Studhessen

Seite 6



Gemeinde Biblis, Stadtebauliche Entwicklung ,Am Werrtor* — Rahmenbedingungen
und erste Empfehlungen 29.11.2021

3.2.

3.3.

Gemal Ziel 3.4.1-3 hat die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, ge-
mischten Bauflachen und Sonderbauflachen sowie dazugehdérenden kleineren
gewerblichen Bauflachen innerhalb der in der Karte ausgewiesenen "Vorrang-
gebiete Siedlung, Bestand und Planung" stattzufinden. GemaR Ziel 3.4.2-5 hat
in den ausgewiesenen "Vorranggebieten Industrie und Gewerbe“ die Industrie-
und Gewerbeentwicklung Vorrang gegenuber anderen Raumnutzungsanspri-
chen.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar besitzt im hessischen Teilraum
nur einen Vorschlagscharakter. Er bildet allerdings die inhaltliche Grundlage
fur die Aufstellung des Regionalplans Sudhessen; der Planinhalt ist im Rah-
men eines Regionalplanaufstellungs- oder Anderungsverfahrens zu beriick-
sichtigen.

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Plangebiet zu einem klei-
nen Teil als Siedlungsflache Wohnen im Bestand und im Ubrigen als Sied-
lungsflache Industrie und Gewerbe dargestellt.

Plangebiet

Ausschnitt aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Biblis aus dem Jahr 2006 stellt das
Planungsgebiet im Bereich der kleinstrukturierten Bebauung im nordwestli-
chen Teil des Planungsgebiets als gemischte Bauflache dar. Die sonstigen
Bauflachen sind als gewerbliche Bauflache dargestellt. Im Ubrigen ist der Be-
reich des (ehemaligen) Sportplatzes als ,Grinflache Sportplatz“ dargestellt.

Die FNP-Darstellung stimmt somit nicht mit den Festsetzung des bereits seit
Mai 2005 rechtskraftigen Bebauungsplans ,Am Werrtor” Uberein, welcher eine
deutlich abweichende Grenzziehung zwischen gemischten und gewerblichen
Bauflachen festsetzt.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2006

Durch die 7. Anderung des Flachennutzungsplans, die am 23.11.2019 verof-
fentlicht wurde, erfolgte eine Umwandlung der Kleingartenflachen stdlich des
(ehemaligen) Sportplatzes von ,Grunflache Sportplatz® in Flachen fur die Ab-
fallbeseitigung mit der Zweckbestimmung ,Wertstoffhof, Erdlager, Kompost-
platz®.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Vorhandene Nutzungen
Das Plangebiet zeigt sich derzeit in Hinblick auf die Nutzungen uneinheitlich:

Im Nordwesten besteht nérdlich der Stralze ,Am Werrtor* eine kleinteilige
Bebauung, die Uberwiegend durch eine Wohnnutzung dominiert ist. Je-
doch besteht dort auch ein Gewerbebetrieb (Rohrleitungsbau), der im Sin-
ne der Baunutzungsverordnung als ,nicht wesentlich stérend” einzustufen
ist und damit in einem Mischgebiet zulassig ist.

Die Bebauung im Nordwesten sudlich der Strale ,Am Werrtor® hat sich
aus kleinbauerlichen Baustrukturen entwickelt. Stra3enseitig dominiert ei-
ne Wohnbebauung, uberwiegend in Gebauden jungerer Bauzeit. Im rlck-
wartigen Grundstlcksbereich sind noch Scheunen vorhandenen, die je-
doch alle nicht mehr landwirtschaftlich, sondern als Abstellflachen oder fiir
kleingewerbliche Nutzungen genutzt werden.

Im Osten des Gebierts dominiert bislang eine klassische gewerbliche Nut-
zung durch einen Fensterbaubetrieb und verschiedene Baufirmen. Diese
Betriebe haben jedoch bzw. beabsichtigen eine Teilaufgabe ihrer gewerb-
lichen Nutzungen.
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4.2,

e Im sldlichen Teil des Gebiets ist der gemeindliche Bauhof mit Wertstoff-
sammelstelle angesiedelt. Zudem bestehen dort ein Anwesen mit privater
Pferdehaltung sowie mehrere Wohngebaude.

e Im Zentrum des Gebiets besteht eine grole zusammenhangende friher
gewerblich genutzte Flache, die nur noch als Lagerplatz zwischengenutzt
wird.

Vorhandene verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird aktuell Gber die Stral3e ,Am Werrtor®, die im Nordwesten
des Planungsgebiets von der Bundesstralle B 44 abzweigt, erschlossen. Die
Stralle ist Uber ihren gesamten Verlauf nur provisorisch ausgebaut. Der be-
stehende Ausbau genugt baurechtlich einer ,gesicherten Erschlielung®, lasst
jedoch stadtebaulich entlang des Ostlichen, sudlichen und westlichen Astes
sowie beim kurzen Ringschluss einen weitergehenden Handlungsbedarf im
Sinne einer abschlieBenden erstmaligen Herstellung der ErschlieBungsanla-
gen erkennen. Der nordliche Ast ist im Bereich der bestehenden Wohngebau-
de in Teilen ausgebaut, jedoch nicht Uber die gesamte Breite.

Gegenwartiger Strallenausbau im nérdlichen Ast der Stralle ,Am Werrtor*
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Gegenwartiger Stralenausbau im sudlichen Ast der Stra3e ,Am Werrtor*

Die Rahmenbedingungen flir einen mdglichen Strallenausbau sind insbeson-
dere durch die gegebenen Grundstiucksverhaltnisse bestimmt. Die Stral3en-
flurstlicke weisen folgende Breiten auf:

- Nordlicher Ast: 6m

- Westlicher Ast: 8m

- Sudlicher Ast: 8,50 m
- Ostlicher Ast: 10m

- Ringschluss im Nordwesten: 8 m

Bei 6 m Grundstticksbreite ist nur einen Ausbau der Stralde als Mischverkehrs-
flache ohne gesonderte Gehwege denkbar. Eine Stralle mit insgesamt 6,0 m
Breite ist als Erschlielungsstralie fur eine Wohnbebauung noch ausreichend,
jedoch als Zufahrt zu einem Gewerbegebiet oder fur gewerbliche Nutzungen
in einem Mischgebiet unzureichend. Erforderlich ist eine Mindestbreite von 8
m, damit neben einer 6,00 oder 6,50 m breiten Fahrbahn (die fiir eine Begeg-
nung LKW/LKW erforderlich sind) auch noch ein Gehweg angeordnet werden
kann. An sich erforderlich waren auch noch Flachen flr Parkplatze.

Wahrend im dstlichen Teil des nordlichen Astes eine Verbreiterung der Stralle
auf Kosten der im Bebauungsplan als Gewerbegebiet festgesetzten Flachen
denkbar ist, scheidet eine Strallenverbreiterung entlang der sonstigen Stra-
Renabschnitte aufgrund der vorhandenen Bebauung aus.
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43.

Immissionsschutz

Bei der immissionsschutzrechtlichen Beurteilung der Bestandssituation sind
die Belastungen durch StraRenverkehrslarm und durch Gewerbelarm getrennt
zu betrachten.

Verkehrslarm

Aus der ,Larmviewer” des Landes Hessen ergibt sich in Bezug auf den Stra-
Renverkehrslarm eine Belastung in einer GroRenordnung von 55 - 65 dB(A), je
nach Entfernung zur B 44. Die Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebie-
te gemal der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ betragen am Tag 55
dB(A) und die fur Mischgebiete 60 dB(A). Auch wenn die angegebenen Larm-
werte aufgrund unterschiedlicher Berechnungsmethoden nicht unmittelbar
vergleichbar sind, zeigt sich, dass bei einer wohnbaulichen Nutzung des Are-
als aller Voraussicht nach Schallschutzmalinahmen entweder entlang der B
44 oder an den Gebauden erforderlich werden. Die Karte zeigt jedoch auch,
dass die starkste Betroffenheit in den Bereichen vorliegt, die bereits heute vor-
rangig wohnbaulich genutzt werden.

Ausschnitt aus dem Larmviewer Hessen

Gewerbeldrm

In Hinblick auf den Gewerbelarm ist mafligebend, dass flr die Beurteilung der
zulassigen Immissionen die planungsrechtliche Lage des Immissionsorts, also
des Gebaudes, auf das der Larm einwirkt, maRgebend ist. Gemal gultigem
Bebauungsplan kommt den bestehenden Wohngebauden eine Schutzwurdig-
keit als Mischgebiet mit einem maximalen Beurteilungspegel von 60 dB(A) am
Tag und 45 dB(A) in der Nacht zu. Schwierig einzuhalten ist insbesondere der
Nachtwert.

Bei den bestehenden Betrieben kann jedoch — vorbehaltlich einer naheren
Prifung — davon ausgegangen werden, dass keine relevante nachtliche Be-
triebstatigkeit besteht.
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5. Stadtebauliche Entwicklungstendenzen

Im Bereich der als Mischgebiet festgesetzten Flachen zeichnet sich ein grund-
legender Strukturwandel ab. Der Uberwiegende Teil der friher ansassigen
Gewerbebetriebe hat die Betriebstatigkeit eingestellt bzw. erheblich reduziert.

Eine Nachnutzung durch neue qualifizierte Gewerbebetriebe ist angesichts der
gegebenen ErschlieBungssituation, der planungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen und der erheblichen Wohnbaulandnachfrage in Biblis nicht zu erwar-
ten.

Statt dessen zeichnen sich folgende Entwicklungsperspektiven ab:

o Kurzfristige Zwischennutzung aufgegebener Gewerbeflachen durch Klein-
gewerbe oder als Lager- und Abstellflachen. Dieser Strukturwandel ist im
Gebiet bereits deutlich erkennbar und fuhrt zu einer stadtebaulichen Ent-
wertung der Flachen.

e Ausschopfung der bauplanungsrechtlich zulassigen Nutzungsmaoglichkei-
ten durch Planungen zur Errichtung von Wohngebauden auf friiher ge-
werblich genutzten Grundstucken. Auch dieser Strukturwandel zeichnet
sich — auch wenn noch keine Umsetzung erfolgt ist - konkret ab, da bereits
Bauabsichten und Bauantrage fur erganzende Wohngebaude im 6stlichen
Teil des Planungsgebiets bekannt sind.

Mit jeder erganzenden Wohnbebauung sinkt die Eignung der Flache fur
werthaltige gewerbliche Nutzungen, da — ungeachtet der o&ffentlich-
rechtlichen immissionsschutzrechtlichen Einstufung des Gebiets als
Mischgebiet — verstarkte Anforderungen an die Wohnruhe absehbar sind.
Zugleich wird sich der Druck auf die Gemeinde, die 6ffentlichen Erschlie-
Rungsanlagen verkehrsgerecht auszubauen, erhéhen.

e GroRflachige Uberplanungen zusammenhéngender Flachen durch Inves-
toren mit der Zielrichtung Wohnen. Auch diese Entwicklungsperspektive
ist zwischenzeitlich konkretisiert durch die Bebauungsabsichten fur die
zentralen Flachen des Planungsgebiets mit einer verdichteten Mehrfami-
lien- bzw. Reihenhausbebauung.

Eine Zwischennutzung aufgegebener Gewerbeflachen durch Kleingewerbe
oder als Lager- und Abstellflachen ist im Rahmen des glltigen Bebauungs-
plans ebenso zulassig wie eine Errichtung einzelner Wohngebauden auf fru-
her gewerblich genutzten Grundstlicken. Die Grenze der Zuldssigkeit ist dann
erreicht, wenn sich eine gezielte Veranderung des Gebietscharakters von ei-
nem Mischgebiet in ein Wohngebiet ergibt. Daher ist eine groflachige Uber-
planungen zusammenhangender Flachen durch Investoren mit der Zielrich-
tung Wohnen auf Grundlage des bisherigen Planungsrechts nicht umsetzbar.

Es zeichnet sich somit ab, dass die absehbare stadtebauliche Entwicklung des
Areals in Hinblick auf die stadtebauliche Qualitat, die immissionsschutzrechtli-
che Konfliktsituation und die ErschlieBungserfordernisse stadtebauliche und
wirtschaftliche Risiken fir die Gemeinde erkennen lasst.
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6.2.

Weiterhin sind Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklungsmoglichkei-
ten der bislang noch nicht erschlossenen, planungsrechtlich jedoch abgesi-
cherten Gewerbeflachen nordlich der Stralde ,Am Werrtor® absehbar.

Es stellt sich daher die Frage, ob und in welche Richtung eine kommunale
Steuerung der weiteren stadtebaulichen Entwicklung angezeigt ist.

Flachen mit stadtebaulichem Steuerungsbedarf
Kleinteilig bebaute Flachen im Nordwesten des Planungsgebiets

Fur die Flachen nérdlich der Strale ,Am Werrtor” sollte die Festsetzung als
Mischgebiet beibehalten werden, da sich ansonsten verstarkte Schallschutzer-
fordernisse gegenlber der Bundesstralie B 44 ergeben wirden. Zudem befin-
det sich im Gebiet noch ein nicht wesentlich stérender Gewerbebetrieb, der
auf die Festsetzung als Mischgebiet angewiesen ist.

Sudlich der StraRe ,Am Werrtor® ware in Verbindung mit einem tatsachlichen
Ausbau der Ringstral’e eine Umwandlung in ein Allgemeines Wohngebiet
denkbar. Die bestehende ruckwartige Bebauung konnte dann eigenstandig er-
schlossen und durch eine Neubebauung ersetzt werden.

Bisherige Gewerbeflachen im Zentrum des Planungsgebiets

Fir die bisherigen Gewerbeflachen im Zentrum des Planungsgebiets wird sei-
tens des Eigentumers bzw. mehrerer Projektentwickler eine Neubebauung mit
Wohngebauden geplant. Angesichts der Masse der vorgesehenen Bebauung
widerspricht diese Nutzungsabsicht dem festgesetzten Mischgebiet, auch
wenn in der Nachbarschaft noch gewerbliche Nutzungen vorhandenen sind.

Bebauungskonzeption eines Projektentwickler (exemplarisch)
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6.3.

Die vorgesehene Umnutzung kann grundsatzlich unter bestimmten Bedingun-
gen positiv begleitet werden:

Zur angrenzenden Pferdehaltung ist ein ausreichender Abstand einzuhal-
ten. Insbesondere sollten Verkehrs- und Stellplatzflachen als Puffer ge-
nutzt werden. Denkbar ware zudem auch eine Garagenzeile als Abschir-
mung.

Der gemeindliche Bauhof darf in seiner Nutzbarkeit nicht beeintrachtigt
werden. Dies bedarf der naheren Untersuchung, wobei angesichts der Ent-
fernung und der abschirmenden Anordnung der Gebaude auf dem ge-
meindlichen Bauhof moglicherweise keine relevante Konfliktsituation be-
steht. MaRnahmen zur Schaffung eines Puffers zur Pferdehaltung wirken
zudem auch diesbezuglich konfliktmindernd.

Im Norden hangt es von der Ausgestaltung der noch nicht entwickelten
Gewerbeflachen noérdlich der Stralze ,Am Werrtor® ab, ob hier eine wohn-
bauliche Entwicklung vertraglich ist. Sollte die Festsetzung eines Mischge-
biets erforderlich sein, muss durch entsprechende Regelungen im Bebau-
ungsplan sichergestellt werden, dass bereits auf Gebaudeebene eine Mi-
schung aus Wohnen und Gewerbe realisiert werden muss.

Analog gilt dies auch in Bezug auf die norddstlich angrenzende Bebauung.
Wenn dort die Option fir eine gewerbliche Nutzung in gréflerem Umfang
offen bleiben soll, muss innerhalb der Entwicklungsflache mit einer ge-
mischten Nutzung oder der Ausgestaltung eines Pufferstreifens reagiert
werden

Richtung Westen hangt die Vertraglichkeit der geplanten Bebauung mit der
Umgebungsnutzung mit den Planungsabsichten fiur die angrenzende Fla-
che ab. Hier bestehen derzeit noch Unklarheiten.

Noch nicht entwickelte Gewerbeflachen nordlich der Strae ,,Am Werr-
tor*

Fiur die bislang noch nicht entwickelte Gewerbeflachen nérdlich der Stralle
~,Am Werrtor® sind mehrere Entwicklungsvarianten denkbar:

Verkauf der Flachen an Gewerbebetriebe

Vorteile:

- keine planungsrechtlichen Handlungserfordernisse

- kurzfristig generierbarer Erl6s durch Grundsticksverkaufe

- keine Schallschutzerfordernisse Richtung Bundesstralle B 44

Nachteile:

- Ohne StralRenausbau ist die Flache fur qualifizierte Gewerbebetriebe
uninteressant
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Es wird ein Ausbau der Stralle ,Am Werrtor® (6stlicher, sudlicher und
westlicher Ast) erforderlich. Der nérdliche Ast ist im Abschnitt der klein-
teiligen Bebauung als Zufahrt zu neu erschlossenen Gewerbeflachen
ungeeignet.

Der absehbare Erlos aus den Grundsticksverkaufen ist in keiner Weise
ausreichend, die ErschlieRungskosten zu decken.

Es sind Nutzungskonflikte mit einer verstarkten wohnbaulichen Nutzung
sudlich des Gelandes absehbar. Die wohnbauliche Entwicklungsmog-
lichkeit sudlich der Stral’e ,Am Werrtor* musste daher auf Kosten be-
stehender Baurechte eingeschrankt werden.

=>» Diese Variante sollte nicht weiter verfolgt werden.

e Uberplanung der Flaichen, Umwandlung in ein Mischgebiet

Vorteile:

erhohter Erlos durch Grundstiicksverkaufe

gegenuber einer Wohnbebauung geringere Schallschutzerfordernisse
Richtung Bundesstralie B 44

geringere Konflikte mit einer verstarkten wohnbaulichen Nutzung std-
lich des Gelandes

Nachteile:

Der Bebauungsplan muss geandert werden

Ohne einen StralRenausbau ist die Flache fur qualifizierte Gewerbebe-
triebe uninteressant

Es wird ein Ausbau der Strale ,Am Werrtor* (6stlicher, sudlicher und
westlicher Ast) erforderlich. Der nérdliche Ast ist im Abschnitt der klein-
teiligen Bebauung als Zufahrt zu neu erschlossenen Mischgebietsfla-
chen ungeeignet.

Der absehbare Erlos aus den Grundstlcksverkaufen reicht absehbar
nicht aus, die ErschlieBungskosten zu decken.

Es ist absehbar, dass sich eine Nachfrage vorrangig nach Wohnbau-
grundsticken ergibt. Damit ergibt sich die Gefahr eines Etiketten-
schwindels.

=>» Auch diese Variante sollte nicht weiter verfolgt werden.
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6.4.

e Uberplanung der Flachen, Umwandlung in ein Allgemeines Wohnge-

biet

Vorteile:

Beitrag zur Deckung der erheblichen Wohnbaulandnachfrage in Biblis
Deutlich erhdhter Erlds durch Grundstucksverkaufe

Der absehbare Erlos aus den Grundsticksverkaufen reicht absehbar
aus, die ErschlieBungskosten sowie die Kosten eines Larmschutzes an
der Bundesstralle B 44 zu decken

geringere Konflikte mit einer verstarkten wohnbaulichen Nutzung sud-
lich des Gelandes

Nachteile:

Der Bebauungsplan muss geandert werden.

Die innere ErschlieRung sollte Gberdacht werden (Ausweitung der Bau-
flache mit zusatzlicher Ringstral3e oder Stichstralden zugunsten kleintei-
lig bebaubarer Grundstlicke)

Es entfallen mehrere Kleingarten. Diese kdnnen jedoch auf der Flache
des ehemaligen Sportplatzes ersetzt werden.

Es ergeben sich Schallschutzerfordernisse Richtung Bundesstralle
B 44. Es wird voraussichtlich eine Larmschutzwand bzw. ein Larm-
schutzwall erforderlich.

Es wird ein Ausbau der Stral’e ,Am Werrtor” erforderlich. Es genugt ein
Ausbau des nordlichen Teilabschnitts.

Es wird eine zusatzliche innerer Erschlielung der Flachen erforderlich.

Es ergeben sich héhere Konflikte mit einer moglicherweise verbleiben-
den gewerblichen Nutzung sudlich des Gelandes

=>» Eine Umsetzung dieser Variante sollte naher gepruft werden.

Bislang dominierend gewerblich genutzte Bauflachen im Osten des Pla-
nungsgebiets

Fur die bislang dominierend gewerblich genutzten Bauflachen im Osten des
Planungsgebiets ergeben sich mit dem gemeindlichen Bauhof und dem Wert-
stoffhof zwei Nutzungen, an deren uneingeschrankter Nutzungsmaoglichkeit die
Gemeinde ein Interesse haben muss. Daher sollten diese Flachen in jedem
Fall als Mischgebiet verbleiben.
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7. Zusammenfassung

In der Gemeinde Biblis sind fur die Bebauung entlang der Stralle ,Am Werr-
tor“, gelegen sudlich der Bundesstralle B 44, stadtebauliche Entwicklungen in
Form von Umnutzungen bislang gewerblich genutzter Grundstucke in andere
Nutzungen zu erwarten. Ursache dafir ist, dass verschiedene in diesem Be-
reich ansassige Gewerbebetriebe zwischenzeitlich ihre Betriebstatigkeit ein-
gestellt haben oder beabsichtigen, diese zumindest raumlich deutlich einzu-
schranken. Zudem lasst der mal3gebende Bebauungsplan ,Am Werrtor auch
die ErschlieBung weiterer Bauflachen auf ca. 1,0 ha vor. Der rechtsgultige Be-
bauungsplan setzt dort ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO fest.

Es zeichnet sich somit ab, dass die absehbare stadtebauliche Entwicklung des
Areals stadtebauliche Risiken fur die Gemeinde in Hinblick auf die stadtebauli-
che Qualitat, die immissionsschutzrechtliche Konfliktsituation und die Er-
schlieBungserfordernisse erkennen lasst. Vor diesem Hintergrund war die
Frage zu stellen, ob der bislang rechtsgultige Bebauungsplan sich noch als
geeignetes Instrument zur Steuerung der kinftigen baulichen Entwicklung
darstellt.

Im Ergebnis zeigt sich, dass eine NeuerschlieBung gewerblicher Bauflachen
nicht angezeigt ist. Vielmehr sollte der sich ohnehin abzeichnende Prozess ei-
ner schleichenden Veranderung des Gebietscharakters von einem gewerblich
dominierten Mischgebiet in ein durch Wohnen dominiertes Mischgebiet seitens
der Gemeinde planerisch aufgegriffen und gesteuert werden.
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