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1 LAGE DES PLANGEBIETS UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das gewerblich gepragte sogenannte RofRlauf-Quartier (vgl. Abbildung 1) befindet sich hinsichtlich der
Makrolage im Neustadter Osten zwischen Speyerbach (nordlich angrenzend), der Bahnlinie Kaiserslau-
tern — Mannheim (westlich angrenzend), der BranchenweilerhofstralRe (sldlich angrenzend) und der
Uberwiegend wohnbaulich gepragten Adolf-Kolping-StralRe (ostlich angrenzend). Das zu entwickelnde
Plangebiet liegt inmitten des RoRRlauf-Quartiers (siehe Kap. 1.1).

Abbildung 1: Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)
b \ ;

e 5

Quelle: FIRU mbH; Luftbild: Geoportal der Stadt Neustadt an der WeinstralRe, 2025.

1.1 LAGE UND GRORE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet selbst befindet sich im Stadtbezirk 25 und grenzt nérdlich an das Gartenschaugeldande
sowie an den Speyerbach und 6stlich an die bestehende Bebauung entlang der Adolf-Kolping-Stralie an.
Infrastrukturell erschlossen durch die Rol3laufstraRe im Stden grenzen Uberwiegend gewerblich ge-
nutzte Bereiche an das Plangebiet an (siehe Kap. 4.2). Der Bahnhaltepunkt Bobig befindet sich westlich
in unmittelbarer Nachbarschaft. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 18.700 Quadratmeter, die
den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Zwischen RofRlaufstrale und Speyerbach” abbil-
den (siehe Kap. 1.2).

1.2 GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans belduft sich auf 1,87 ha und umfasst die in der Ta-
belle 1 dargestellten Flurstlcke.
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Grofteile des Plangebiets befinden sich in Privatbesitz eines Grundstlckseigentimers. Das Flursttck
3977/43 befindet sich im Eigentum der Stadt Neustadt. (vgl. Kap. 4.5).

Abbildung 2: Katasterplan mit Geltungsbereich des Bebauungsplans (schwarz gestrichelte Linie)

Quelle: FIRU mbH; Katastergrundlage: Stadtverwaltung Neustadt an der Weinstral3e, 2024.

Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans

Vollstandig vom Bebauungsplan erfassten
Flurstlicke mit den Nummern

Teilweise vom Bebauungsplan erfassten Flurstiicke mit
den Nummern

3977/77

keine

3977/43

3977/79

3977/88

3977/90

3977/89

3977/85

3977/86

3977/82

3977/83

Quelle: FIRU mbH; Katastergrundlage: Stadtverwaltung Neustadt an der Weinstral3e, 2024.
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2 ANLASS UND ERFORDERLICHKEIT DER PLANAUFSTELLUNG

Die Stadt Neustadt an der WeinstralSe verfolgt das Ziel, sich als zukunftsfahiger und lebenswerter Wohn-
und Wirtschaftsstandort weiterzuentwickeln. Im Zuge des stadtebaulichen Transformationsprozesses
soll das ehemalige IMBEG-Areal im RoRlauf-Quartier einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Die stad-
tebauliche Entwicklung erfolgt im Rahmen der Bauleitplanung gemafs den Vorgaben des Baugesetz-
buchs (BauGB) und orientiert sich an den Grundsatzen einer nachhaltigen, sozial gerechten und
okologisch verantwortungsvollen Stadtentwicklung. Das Plangebiet bildet den Auftakt zur urbanen
Transformation des Rosllauf-Quartiers auf Grundlage gegenwartiger Stadtentwicklungsplanungen (vgl.
5.5).

Das Plangebiet befindet sich auf einer ehemaligen Industriebrache im 6stlichen Stadtgebiet von Neu-
stadt an der WeinstralRe. Die Flache des friheren Betonwerks IMBEG ist derzeit partiell genutzt und
stellt aufgrund ihrer Lage zwischen gewerblich-industriellen Nutzungen und angrenzenden Misch- und
Wohngebieten —insbesondere entlang der Adolf-Kolping-StralRe — eine stadtebauliche Herausforderung
dar. Die bestehende Gemengelage erfordert eine planerische Neuordnung, um Nutzungskonflikte zu
vermeiden und gleichzeitig Entwicklungspotenziale zu aktivieren.

Die Stadt Neustadt an der WeinstralRe beabsichtigt daher, mit der Aufstellung eines Bebauungsplans die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein Urbanes Gebiet gemal § 6a BauNVO zu schaffen. Urbane
Gebiete dienen gemal § 6a Abs. 1 BauNVO dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stoéren.

Diese Gebietskategorie ermoglicht eine flexible Nutzungsmischung und ist besonders geeignet, um in-
nerstadtische Transformationsrdume wie das Rol3lauf-Quartier zukunftsfahig zu entwickeln.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Belange des § 1 Abs. 6 BauGB zu beriicksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

= die stadtebauliche Einbindung in das bestehende Siedlungsgeflge,

= die Bewaltigung der Gemengelage zwischen gewerblicher Vornutzung und schutzwirdigen
Wohnnutzungen,

= der Schutz und die Entwicklung von Umwelt- und Freiraumqualitaten,

= sowie die Forderung des lokalen Klimaschutzes.
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Ziel der Planung ist die Entwicklung eines urbanen Gebiets im Sinne des § 6a BauNVO zur Schaffung
eines modellhaften Stadtquartiers auf dem ehemaligen IMBEG-Areal, das Wohnen, Arbeiten und Frei-
zeitnutzungen in integrierter Form vereint. Dabei stehen die Innenentwicklung, Nachverdichtung und
Umnutzung ineffizient genutzter Gewerbeflachen im besonderen Fokus.

Hierfur soll der anhaltenden Wohnungsnachfrage in Neustadt an der Weinstralle begegnet werden, un-
ter anderem auch durch die Schaffung von geférdertem und bezahlbarem Wohnraum nach den Best-
immungen der stadtischen Sozialraumquote. Das stadtebauliche Konzept (vgl. Kap. 6) soll darliber
hinaus nicht storende gewerbliche Nutzungen integrieren und so zu einer vielfaltigen, urban gepragten
Nutzungsmischung beitragen.

Im Sinne einer nachhaltigen Innenentwicklung wird die bauliche Nachverdichtung mit einer klimaange-
passten, sozialvertraglichen und wirtschaftlich effizienten Standortentwicklung verbunden. Die ge-
plante Bebauung soll stadtebauliche Impulse fir den Stadtteil setzen und zur urbanen Transformation
des Rollauf-Quartiers beitragen.

Die Stadt Neustadt an der WeinstralSe verfolgt mit der vorliegenden Bauleitplanung folgende Uberge-
ordnete Ziele:

Starkung des Wohnstandorts durch Schaffung neuen Wohnraums in zentraler Lage,

Sicherung und Entwicklung von Arbeitspldtzen durch Integration nicht stérender gewerblicher
Nutzungen,

Forderung der urbanen Transformation des RoRlauf-Quartiers im Sinne einer Stadt der kurzen
Wege,

Beitrag zur Energiewende und Klimaanpassung durch nachhaltige Bau- und Freiraumkonzepte,

Stadtebauliche Ordnung und Umweltvorsorge durch gezielte Steuerung der Nutzungen und
Integration von Grinstrukturen,

Erhéhung der kommunalen Standortattraktivitidt im interkommunalen Wettbewerb.

Mit der Entwicklung eines Urbanen Gebiets auf dem ehemaligen IMBEG-Areals wird ein bedeutender
Beitrag zur nachhaltigen Stadtentwicklung geleistet. Die Bauleitplanung schafft die Grundlage fiir ein
lebendiges, durchmischtes Quartier, das Wohnen, Arbeiten, Freizeit und Erholung in einem zukunftsfa-
higen stadtebaulichen Rahmen vereint.
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q AUSGANGSSITUATION (BESTANDSBESCHREIBUNG)

4.1 TOPOGRAPHIE

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein nahezu ebenes Areal. Das Geldandeniveau bewegt sich zwi-
schen ca. 131-132 m 4. NHN Uber die komplette Flache des Gelandes.

4.2 NUTZUNGEN UND STADTEBAULICHE SITUATION

Das Roflauf-Quartier ist ein heterogen gepragtes Gewerbegebiet, das in Teilen untergenutzt ist. Viele
Flachen werden nicht produktiv genutzt und dienen eher als Abstellflachen oder Lagerhallen. Der Anteil
an versiegelten Flachen ist daher sehr hoch. Einige Nutzungen sind komplett brachgefallen und werden
auch zukinftig schwerlich wieder aktiviert werden konnen. Vereinzelt wurden innerhalb des Roflauf-
Quartiers Investitionen in kaum oder nicht vollstandig genutzte Geb&dude getatigt, beispielsweise durch
die Ausstattung mit PV-Anlagen. Einige Betriebe mochten den Standort jedoch beibehalten.

Die Nutzungsmischung im RoBlauf-Quartier umfasst Einzelhandelsnutzungen, Sport- und Fitnessange-
bote, Reifen- und Holzhandel sowie sonstige Lagerflachen. Im Plangebiet selbst ist das ehemalige IM-
BEG-Areal brachgefallen, wahrend gegenwartig eine Tanzschule in Betrieb ist. Einige Randflachen haben
als Ruderalflachen eher 6kologische Bedeutung.

Das nordlich an das Plangebiet angrenzende Areal der Landesgartenschau 2027 wird als Landschafts-
raum perspektivisch eine sehr hohe Bedeutung und qualitative Aufwertung erlangen, was die Freizeit-
und Erholungsfunktion im Quartier starken wird. Im sldlich angrenzenden Bereich aulserhalb des Gel-
tungsbereichs befinden sich im RosBlauf-Quartier verschiedene Gewerbe- und Handwerksbetriebe so-
wie ein Fitnessstudio.

Gekennzeichnet wird das RoRlauf-Quartier sowie das Plangebiet im Speziellen von einem sehr hohen
Versiegelungsgrad.

Die stdlich an das RoRlauf-Quartier angrenzende Nachbarschaft ist gekennzeichnet durch vorwiegende
Wohnnutzung, jedoch auch Dienstleistungen, Gewerbenutzungen und Einzelhandel, wodurch sich he-
terogene Nutzungsstrukturen ergeben.

4.3 VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG

Das Plangebiet ist sowohl regional als auch tGberregional verkehrlich gut angebunden. Die verkehrsgtins-
tige Lage ergibt sich insbesondere aus der unmittelbaren Nahe zum Bahnhof “Neustadt-Bobig” (ca. 500
m Entfernung), von wo aus mehrere Regionalbahnen, ein Regionalexpress sowie mehrere S-Bahnen und
Busse abfahren. Hierdurch wird die Gberregionale Verbindung abgedeckt. Die Stadte Kaiserslautern,
Ludwigshafen und Mannheim sind ohne Umstiege erreichbar (vgl. Abbildung 1).

Uber die RoRlaufstraRe und die BranchweilerhofstraRe erfolgt die verkehrliche Anbindung an die B38 in
Richtung Norden. Eine Anbindung des Plangebiets an die A65 in Richtung Landau (Richtung Stden) /
Dreieck Ludwigshafen (Richtung Nord-Osten) ist innerhalb von rund 15 Autominuten erreichbar. Uber
die sidlich gelegene “Branchweilerhofstralle” sind auch die Innenstadt sowie die 6stlichen Stadtgebiete
verkehrlich gut angebunden. Bushaltestellen existieren im Gebiet keine. Die ndchstgelegenen Haltestel-
len “Kolpingstralle” (ca. 400 Meter Entfernung), “Gewerbegebiet” (ca. 700 Meter Entfernung) sowie
“Schlachthofstrafse” (ca. 900 Meter Entfernung) befinden sich noch in rdumlicher Nahe.
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Die innere Erschlielung des RoRlauf-Quartiers wird durch die ,,RoRlaufstrale” und die ,Merowinger-
stralle” sichergestellt. Die RoRlaufstralie verlauft von Stiden nach Norden und dann in den Westen des
Gebiets. Die ,,MerowingerstraRe” fihrt von der ,RoRlaufstralle” Richtung Osten zur , Adolf-Kolping-
StralRe”. Das Plangebiet wird unmittelbar Gber die RoRlaufstralRe erschlossen.

Eine separate Infrastruktur fir den Radverkehr ist im Bestand nicht vorhanden. Der Ful3- und Radverkehr
wird aktuell Gberwiegend im Mischverkehr mit dem motorisierten Verkehr gefthrt.

Im Zuge der geplanten Landesgartenschau 2027 ist eine neue Ful3- und Radwegeverbindung vorgese-
hen, die Uber eine Briicke das Plangebiet mit dem Geldande der Gartenschau verknipft. Von dort besteht
ein direkter Anschluss an eine Wegeverbindung entlang des Griinzugs in Richtung Innenstadt. Dadurch
wird das Gebiet klinftig deutlich besser in das stadtische Rad- und FuBwegenetz eingebunden und eine
attraktive, sichere und vom motorisierten Verkehr unabhangige Verbindung geschaffen.

4.4 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Das Plangebiet ist Uber die RoRlaufstraRe infrastrukturell erschlossen. Detailliertere Ausfihrungen zur
kiinftig notwendigen technischen Erschlielung sowie der Versorgungsmedien (Gas, Wasser, Strom,
sonstige Medien) erfolgen im weiteren Verfahren.

4.5 EIGENTUMSVERHALTNISSE

Grolteile des Plangebiets befinden sich in Privatbesitz eines Grundstiickseigentimers, der eine Einigung
mit zwei Eigentimern der Flurstiicke 3977/89 sowie der Flurstiicke 3977/85 und 3977/86 zur Liegen-
schaftsentwicklung erzielt hat. Ein Grundstlcksverkauf der beiden Flurstiicke an den Privateigentimer,
der GroRteile der Liegenschaft (Plangebiet) besitzt, ist beabsichtigt. Das Flurstiick 3977/43 befindet sich
im Eigentum der Stadt Neustadt.
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5 PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

5.1 EINHEITLICHER REGIONALPLAN RHEIN-NECKAR

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar (vgl. Abbildung 3), verbindlich seit 15.12.2014, ist das Plan-
gebiet als nachrichtlich Gbernommene, bestehende ,Siedlungsflache Industrie und Gewerbe (N)“ dar-
gestellt.

In der zugehorigen Erlduterungskarte Natur, Landschaft und Umwelt (vgl. Abbildung 4) ist das Plangebiet
keiner besonderen Bedeutung zugewiesen, sondern nur als Siedlungsflache. Die nordlich angrenzende
Flache hingegen ist als Uberschwemmungsgefahrdeter Bereich sowie als bedeutender Raum fir den
regionalen Biotopverbund gekennzeichnet.

Dem Bebauungsplan stehen damit grundsatzlich keine Ziele der Regionalplanung entgegen.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar, Raumnutzungskarte — Blatt West
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Quelle: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (verbindlich seit 15.12.2014), abrufbar unter: https://planungsregion.m-r-
n.com/regionalplan/einheitlicher-regionalplan/ (zuletzt abgerufen am 08.05.2025)
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar, Erlduterungskarte Natur, Landschaft und Umwelt
— Blatt West

\' y:
\\\l % ""

Uberschwemrnungsgefnhrdeler Be ren:h

Quelle: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (verbindlich seit 15.12.2014), abrufbar unter: https://planungsregion.m-r-
n.com/regionalplan/einheitlicher-regionalplan/ (zuletzt abgerufen am 08.05.2025)

5.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRARE

Im wirksamen Flachennutzungsplan 2005 der Stadt Neustadt an der WeinstraRe ist das Plangebiet als
bestehende gewerbliche Bauflache dargestellt (vgl. Abbildung 5), fir die eine Umwandlung in eine ge-
mischte Bauflache geplantist. Im Norden angrenzend ist eine geplante 6ffentliche Grinflache festgelegt
und im Osten angrenzend eine bestehende gemischte Bauflache. Weiter ¢stlich der Adolf-Kolping-
Stralle ist eine bestehende Wohnbauflache festgesetzt. Der Landschaftsschutzbereich (Kennzeichen
,LB") ist im Bereich des Speyerbachs dargestellt.

Der Flachennutzungsplan 2040 der Stadt Neustadt an der WeinstraRe wird derzeit neu aufgestellt. Die
Darstellungen im Entwurf des FNP 2040, Uber dessen formliche Beteiligung der Stadtrat im Mai 2025
offentlich beschlossen hat, entsprechen dem stddtebaulichen Konzept fiir den vorliegenden Bebau-
ungsplan ,Zwischen RoBlaufstralle und Speyerbach” im Stadtbezirk 25. Hier sind fur den Geltungsbe-
reich gemischte Bauflachen gemall § 5 Abs.2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO (vgl. Abbildung
5) dargestellt.
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Abbildung 5: Gegentiberstellung des Flachennutzungsplan 2005 der Stadt Neustadt an der WeinstraBe mit dem Entwurf des
geplanten Flachennutzungsplans 2040

D Flachen fur Ver- und Entsorgungsmalnahmen

O Abwasser
O Fernwirme

Quelle: Geoportal der Stadt Neustadt an der WeinstraBe, 05.05.2025, abrufbar unter: FNP 2005: https://maps.neu-
stadt.eu/index.php?workspace=flaechennutzungsplan&language=de&positionX=437581.90193414&positi-
onY=5466894.1198872&scale=10000 (zuletzt abgerufen am 08.05.2025); FNP 2040 (Vorentwurf)
https://nextcloud.neustadt.eu/index.php/s/JFHTcNJtSDWMwna?dir=/&openfile=true (zuletzt abgerufen am 08.05.2025)

5.3 BESTEHENDES PLANUNGSRECHT

Das Plangebiet ist bisher als sogenannter unbeplanter Innenbereich einzustufen. Die Zulassigkeit von
Vorhaben richtete sich demnach bislang nach § 34 BauGB.

Stdwestlich des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplans ist der Bebauungsplan “IBAG /
RoRlaufstrae-Nord” rechtswirksam und am 14. August 2015 in Kraft getreten. Dieser setzt allgemeine
Wohngebiete, Mischgebiete, StralRenverkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
eine Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Spielplatz sowie ein Regenversickerungsbecken
und einen offenen Entwasserungsgraben bebauungsplanerisch fest (vgl. Abbildung 6).

Nordlich grenzt der Bebauungsplan “Landesgartenschau”, in Kraft getreten am 17.02.2025, an. Dieser
Bebauungsplan tberschneidet sich mit dem Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans im Be-
reich des Anschlusses der IMBEG-Briicke Gber den Speyerbach zur RoRlaufstraRe (siehe nachfolgende
Abbildung 8). Im Uberschneidenden Bereich setzt der Bebauungsplan “Landesgartenschau” einen 6f-
fentlichen FuR- und Radweg fest. Dieser wird in dem vorliegenden Bebauungsplan mitberlcksichtigt
und durch den neuen Bebauungsplan ersetzt. Angrenzend setzt der nérdliche Bebauungsplan im Ubri-
gen offentliche Grinflachen fest. Die direkt angrenzende Flachensignatur G10 sieht insbesondere die
Renaturierung des Speyerbachs vor.

Der vorliegende Bebauungsplan ersetzt den Bebauungsplan “Landesgartenschau” in den sich Uberla-
gernden Bereichen (siehe nachfolgende Abbildung 6). Durch entsprechende Festsetzungen einer of-
fentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist die Verbindung zum Gelédnde der
Landesgartenschau, leicht nach Osten verschoben, weiterhin gesichert.
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Abbildung 6: Ausschnitt umliegender, rechtswirksamer Bebauungsplane

Quelle: Geoportal der Stadt Neustadt an der WeinstraRe, 05.05.2025.

54 FACHPLANUNGEN

Wird im weiteren Verfahren ergédnzt.

5.5 STADTENTWICKLUNGSPLANUNG

Die Stadt Neustadt an der WeinstraRe erarbeitet derzeit einen Rahmenplan zur stadtebaulichen Neu-
ordnung des sogenannten Rollauf-Geldndes im Stadtteil Branchweiler. Ziel der Rahmenplanung ist es,
die bestehenden strukturellen und funktionalen Defizite des Quartiers im Sinne einer zukunftsorientier-
ten Stadtentwicklung zu Gberwinden und neue stadtebauliche Impulse zu setzen.

Zu den durch die Plangeberin identifizierten Problemlagen zédhlen insbesondere ein hoher Versiege-
lungsgrad, eine ineffiziente sowie untergenutzte gewerbliche Flachennutzung (z. B. durch extensive La-
ger- oder Abstellflachen) sowie das Vorhandensein brachliegender Grundstiicke und dauerhaft nicht
aktivierbarer Nutzungen. Die unmittelbare Nachbarschaft zur geplanten Landesgartenschau stellt in die-
sem Zusammenhang eine besondere Chance dar, Synergien zu nutzen und eine nachhaltige Quartiers-
entwicklung zu fordern.

Zentrale Schwerpunkte der Rahmenplanung liegen daher auf der Aufwertung des offentlichen Raums,
der besseren Vernetzung innerhalb des Quartiers, MaRnahmen zur Nachverdichtung, Klimaanpassung
und zukunftsfahiger Mobilitdtskonzepte. Zudem sollen durch gezielte stadtebauliche Manahmen Iden-
tifikationsorte geschaffen und das Gebiet als eigenstandiges Stadtquartier adressbhildend weiterentwi-
ckelt werden. Aktuell laufen Beteiligungsprozesse, die darauf abzielen, die Anliegen von Eigentimern
und Offentlichkeit mit den Zielen der Stadtentwicklungsplanung zu vereinen.

,Zwischen RoRlaufstralRe und Speyerbach” im Stadtbezirk 25 | Vorentwurf | 10



Im vorliegenden Planverfahren handelt es sich um einen sogenannten Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gem. § 13a BauGB. Die Zielsetzung des Bebauungsplanes ist die Wiedernutzbarmachung einer
innerdrtlichen Teilflache durch die Revitalisierung einer gewerblich-industriellen Konversionsflache. Da
die Voraussetzungen im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens
erfullt sind, wird von diesem im vorliegenden Fall Gebrauch gemacht.

Die Voraussetzungen zur Anwendung liegen wie nachfolgend dargelegt vor:

1. Die maximal zuldssige GroRRe der Grundflachen im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weni-
ger als 20.000 m?. Hierdurch kommt die in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannte GroRe fir die
Anwendung der Regelung zum beschleunigten Verfahren von weniger als 20.000 m? zum Tra-
gen. Ein sachlicher und zeitlicher Zusammenhang mit angrenzenden Bebauungspléanen wird
vor dem Hintergrund einer singuldren Projektentwicklung eines Privaten seitens der Stadt
Neustadt an der WeinstralRe nicht gesehen.

2. Die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tGber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht wird durch die Planung nicht ausgeldst.
Da das Vorhaben die benannten Vorschriften im Sinne des § 13a Abs. 1 S. 4 BauGB nicht be-
grinden ist die Durchfihrung einer Prifung der Umweltauswirkungen nicht erforderlich.

3. Fir das beschleunigte Verfahren bestehen nach den Vorschriften des § 13a Abs. 1 Nr. 5 BauGB
keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB genannten
Schutzgiter. Ebenso werden durch die Planungen keine Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 S.1 BImSchG geltend.

Die Stadt Neustadt an der Weinstralle fordert eine kooperative Planungskultur und hat sich deshalb
entschieden, eine freiwillige frihzeitige Beteiligung durchzufihren. Grinde hierfir sind:

Transparenz und Akzeptanz: Durch eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit kénnen die
Transparenz und die Akzeptanz des Vorhabens erhoht werden.

Konfliktvermeidung: Die frihzeitige Beteiligung ermdglicht es, potenzielle Konflikte friihzeitig
zu erkennen und zu adressieren.

Qualitatssteigerung: Offentliche Beteiligung kann wertvolle Hinweise und Verbesserungsvor-
schlage liefern, die die Planungsqualitat verbessern.

Steigerung der Verfahrenssicherheit.

Auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung nebst Umweltbericht wird verzichtet. Letztlich gelten im
vorliegenden Fall aufgrund § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB alle Eingriffe, die durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind als vor der planerischen Entscheidung ausgeglichen. Eine begleitende griin-
ordnerische Untersuchung ist somit nicht erforderlich.



Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans (vgl. Abbildung 2) soll ein urbanes Gebiet mit Nut-
zungsmischung aus Gewerbe und Wohnen entstehen, wobei die Wohnnutzung im Vordergrund steht.
Kernelement des Konzeptes ist eine flexible und modulare Bauweise, welche die optimale Verteilung
der unterschiedlichen Nutzungen ermdglicht. Die bestehende Tanzhalle mit Gewerbeeinheiten im mitt-
leren Bereich soll als zentraler Punkt des Konzeptes dienen. Dartber hinaus soll das urbane Gebiet voll-
standig durchgriint und verkehrsberuhigt gestaltet werden, auf den Dachflachen wird Photovoltaik zur
Energieversorgung errichtet.

Ziel und Zweck der Planung ist es ein urbanes Gebiet im Sinne eines Modellquartiers der nachhaltigen
Stadtentwicklung zu entwickeln, das neue Malstdbe in der Neustadter Stadtentwicklung in Bezug auf
experimentelle Wohn- und Arbeitsformen setzt.

Grundlage fur die Entwicklungen der ehemaligen IMBEG-Industrie- und Betonfabrik ist das stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept, das in Kap. 6.3 dargestellt ist.

In Neustadt an der WeinstralSe besteht eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum. Das ehemalige
IMBEG-Areal ist in diesem Kontext stadtentwicklungspolitisch aufgrund der Nahe zum angrenzenden
Gelande der Landesgartenschau 2027 und der unmittelbaren Nahe zum Bahnhaltepunkt Bobig bedeut-
sam. Das in Kap. 6.3 dargelegte Bebauungs- und Entwicklungskonzept setzt bereits auch in der vorge-
schlagenen stadtebaulichen Struktur die Flachenverflgbarkeit flr die gesamte Konversionsflache
voraus.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des ,RoRlauf-Quartiers”, welches laut Rahmenplanung
RoRlauf exemplarisch impulsgebend fir ein groRes Innenentwicklungspotenzial durch die Reorganisa-
tion von heterogenen gewachsenen Stadtraumen steht. Es berge besonders fir eine urban gepragte
Nutzungsmischung fir Wohnen, Arbeiten und Freizeit grofRe Potenziale, da untergenutzte Bereiche
viele Moglichkeiten zur stadtebaulichen Aufwertung der heterogen gepragten Gewerbeflachen im RoR-
lauf-Gelénde bieten.

In der unmittelbaren Umgebung fanden u.a. mit der Konversion des ehemaligen IBAG-Gelandes in den
letzten Jahren bereits rdumliche Transformationen ehemaliger Industrie- und Gewerbegebiete zu qua-
litdtsvollen Stadtquartieren statt. Die Entwicklung der Konversionsflache IMBEG-Areal bietet die Chance
zur Entwicklung eines eigenstandigen, an die angrenzenden Siedlungsbereiche erganzenden Quartiers.
Als stadtebaulich integrierte Lage bietet das Plangebiet die Moglichkeit, auch vorhandene Infrastruktu-
ren, die bestehende Versorgung und Verkehrsanbindungen zu nutzen und damit eine nachhaltige stad-
tebauliche Innenentwicklung einzuleiten, um die gewachsenen stddtischen Strukturen nachhaltig zu
starken.

Ein rechtswirksamer Bebauungsplan besteht fir das Plangebiet bisher nicht. Eine Ausnahme bildet die
festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung im Bereich der FulRgangerbriicke, die in den
bestehenden Bebauungsplan integriert wird. Um die Realisierung der geplanten Entwicklung zu ermog-
lichen, ist somit die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes gem. § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich. Das
Plangebiet sowie die vorgesehenen Nutzungen sollen u.a. einen Beitrag zur Schaffung von dringend be-
notigtem Wohnraum, mit einem Angebot fir geférderten Wohnraum und bezahlbaren Wohnraum fur
Haushalte mittlerer Einkommen, leisten. Ziel ist es, einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. §
13a BauGB in Verbindung mit einem stadtebaulichen Vertrag aufzustellen.



Die Plangeberin verfolgt mit der vorliegenden Bauleitplanung die stadtentwicklungspolitische Zielset-
zung, in unmittelbarer Nahe des Bahnhaltepunkts Neustadt-Bobig langfristig den Nutzungsschwerpunkt
weg von autoaffinen Gewerbebetrieben hin zu innerstadtischem Wohnen und eher hochwertigen,
dienstleistungs- und personalbezogenen gewerblichen Nutzungen zu wandeln und damit den bereits
vorhandenen Transformationsprozess der Umgebung fortzufiihren. Damit verbunden ist die Entwick-
lung eines urbanen Gebiets mit eigenem Charakter und der Chance, dass dieser auch auf die umliegende
Wohnbebauung und dortige Siedlungs- und Nutzungsstruktur ausstrahlt, indem ein qualitativ hochwer-
tiges Stadtquartier in unmittelbarer Nahe zur Landesgartenschau und dem Bahnhalt Neustadt-Bobig
entsteht. Unter Nachhaltigkeitsgesichtspunkten soll eine klimaangepasste, sozialvertragliche und wirt-
schaftlich effiziente Baulandentwicklung erfolgen.

Im speziellen Fall der Uberplanung der ehemaligen IMBEG-Industriebrache als Konversionsflache in
Neustadt wurde auf eine umfassende Prifung von Alternativstandorten verzichtet. Die Entscheidung
hierfur basiert auf mehreren wesentlichen Griinden:

e Konversion und Revitalisierung von Brachfldchen: Die ehemalige IMBEG-Flache stellt eine weitest-
gehend ungenutzte und untergenutzte Flache dar, da sie nicht mehr fir ihren urspringlichen
Zweck benotigt wird. Die Nachnutzung bestehender Brachflachen ist ein zentrales Anliegen der
Stadtentwicklung, um eine nachhaltige und effiziente Flachennutzung zu gewahrleisten. Durch die
Uberplanung dieser Fldche kann im Sinne der doppelten Innenentwicklung ein Beitrag zur Konver-
sion und Revitalisierung bereits Gberformter Flachen geleistet werden, wodurch der Flachenver-
brauch im AuRenbereich minimiert wird.

e Stidtebauliche Integration und vorhandene Infrastruktur: Die Konversionsflache befindet sich in-
nerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets von Neustadt an der Weinstralle und ist bereits an die
stadtische Infrastruktur angeschlossen. Die Nutzung dieser Flache erfordert somit keine zusatzli-
chen erheblichen Investitionen in die ErschlieBung neuer Gebiete. Zudem ist die stadtebauliche
Integration in das vorhandene Umfeld einfacher und effizienter umsetzbar, was zur Erhéhung der
Attraktivitat und Lebensqualitdt des Gebiets beitragt.

o Verflgbarkeit und Eigentumsverhéltnisse: Die ehemalige Industrieflache steht bereits zur Verfi-
gung und ist zu groRen Teilen im Besitz eines privaten Eigentimers und ein Flurstlick im Besitz 6f-
fentlicher oder kommunaler Trager, was den Planungs- und Umsetzungsprozess erheblich
vereinfacht. Alternativstandorte wiirden oft zusatzliche Verhandlungen und méglicherweise auch
rechtliche Auseinandersetzungen erfordern, was den Prozess zeitlich und finanziell aufwendiger
gestalten konnte.

e Umwelt- und Naturschutzaspekte: Durch die Nutzung einer Flache aus industrieller Nutzung wird
ein Eingriff in unberihrte Naturrdume vermieden. Dies tragt zum Schutz natirlicher Lebensraume
und zur Erhaltung der Biodiversitdt an anderer Stelle bei. Eine Neuentwicklung auf bisher unge-
nutzten Flachen kann vermieden werden.

o Wirtschaftliche und soziale Aspekte: Die Umnutzung der ehemaligen Industrieflache bietet die
Moglichkeit, dringend benottigten Wohnraum, Gewerbeflachen und 6ffentliche Einrichtungen im
bestehenden Siedlungszusammenhang zu schaffen. Dies flhrt zu positiven Synergieeffekten auf
die wirtschaftliche Entwicklung und die soziale Infrastruktur im Rosslaufquartier in Neustadt.

Die Revitalisierung des ehemaligen IMBEG-Areals tragt zu einer nachhaltigen, 6konomischen und 6ko-
logischen Stadtentwicklung bei. Unbeschadet rechtlicher Detailfragen zu den einschldgigen Prifmal-
staben bei der Standortalternativenbetrachtung, kommt die Stadt Neustadt an der Weinstral3e deshalb
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nach jedwedem MaRstab zu dem Ergebnis, dass es zu dem geplanten Projekt weder raumlich, funktional
noch im zeitlichen Zusammenhang verniinftige Alternativen existieren.

6.3 BEBAUUNGSKONZEPT

Ziel des Bebauungskonzeptes ist es, sich in die vorliegende teilweise bandartige, gewerblich-wohnbau-
lich gepragte Struktur der Umgebung einzufligen. Zudem soll ein harmonischer Anklang zu den geplan-
ten Grinbereichen der Landesgartenschau im Norden gelingen.

Innerhalb des urbanen Gebietes wird auf Basis der Zielsetzungen der Plangeberin (vgl. Kap. 6.1) und der
Nutzungsstruktur (vgl. Kap. 6.4) eine Mischung aus Wohnen und nicht-storendes Gewerbe, Dienstleis-
tungen, Freizeit- und Kulturangeboten angestrebt. Stadtebaulich soll die Tanzschule als Standortimpuls
und als kulturelle Mitte des Quartiers dienen. Dies soll durch eine abgestufte Geschossigkeit raumlich
verdeutlicht werden. Die Geschossigkeit ist stidlich mit sechs Vollgeschossen am hdchsten und stuft sich
zum Speyerbach hin bis auf vier bzw. drei Vollgeschosse ab (vgl. Abbildung 7).

Das stadtebauliche Konzept berlcksichtigt die Gebaudestellung dahingehend, dass die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse in Bezug auf Belichtung, Bellftung und Brandschutzaspekte,
die bereits mit den Fachbehdérden erdrtert wurden, sichergestellt werden kénnen. Die vorliegende Bau-
leitplanung wird bauplanungsrechtliche Festsetzungen treffen (vgl. Kap. 7), die die bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Bestimmungen berUcksichtigt. Im an das Bebauungsplanverfahren anschlie-
Rende Baugenehmigungsverfahren werden dariber hinaus noch bauordnungsrechtliche Fragestellun-
gen dahingehend (z. B. Bereiche ohne Fenster, etc.) zu prazisieren sind.

Die architektonische Besonderheit der vorliegenden Planung ergibt sich dadurch, dass die Gebdude
durch recycelte Container realisiert werden, wodurch die Kreislaufwirtschaft - in einem Bereich mit
grundsatzlich hohem Ressourceneinsatz - gefordert wird.

Abbildung 7: Stadtebauliches Konzept

Quelle: FIRU mbH, Katastergrundlage: Geoportal der Stadt Neustadt an der WeinstraRe, 2025.
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6.4 NUTZUNGSSTRUKTUR

Vielfalt und Mischung der Nutzungen sind essenziell fiir ein nachhaltiges, lebendiges und urbanes Stadt-
quartier. Ein symbiotisches Zusammenwirken von Wohnbebauung und ergédnzenden Nutzungen fir Bil-
dung, Arbeit und Freizeit ist ein wesentlicher Bestandteil. Das neue Quartier entlang der RoRlaufstralle
wird neben den Wohnnutzungen durch die Nutzungen, Gewerbe, Gastronomie, Kultur und Mobilitat
gepragt. Ziel der Entwicklung der Stadtentwicklung ist es, hochwertige Wohn- und Arbeitsraume in ei-
nem urbanen, auf den menschlichen Bedurfnissen ausgerichteten Quartier zu schaffen. Zielgruppenori-
entierte Wohn- und Arbeitsformen, Freirdume, sozial durchmischte und stabile Nachbarschaften sowie
ein gutes Miteinander sorgen flr hohe Lebensqualitat, bunte Mischung und starke Vielfalt im Stadtquar-
tier.

Gemald stadtischer Zielvorgaben fir die Transformation des Stadtquartiers RoRlauf-Gelande wird fiir das
Plangebiet eine zeitgemadRe Nutzungsmischung vorgesehen, die dem wohnbaulichen Spektrum zuzu-
ordnen sind oder als gewerbliche Nutzungen auch Quartiersfunktionen erfullen. Hierzu zdhlen aus Sicht
der Plangeberin insbesondere folgende Nutzungsperspektiven (vgl. Abbildung 8):

= Wohnen in unterschiedlichen Auspragungen und Wohnformen (Angebote fir unterschiedliche
Nutzergruppen und Altersstufen, verschiedene Wohnungsgréfen, eher verdichtete Wohnfor-
men und Mehrfamilienhduser, gerne innovative und experimentelle Bauformen wie kosten-
glinstiges oder serielles Bauen, gemeinschaftliches Wohnen etc.)

= Buros und Dienstleistungen (z.B. Steuerberater, Haushaltsdienstleistungen, Co-Working, Bera-
tungsangebote)

= Praxen (Arzte, Physiotherapeuten)

= Handwerker und Kleinkunst (Manufaktur, Werkstatt, Reparaturannahmestelle)
= Kreativbranche (Werbung, Webdesign)

= Logistik (eher als Verteilerhub, Storage)

= Bildung, Betreuung, Kultur und soziale Einrichtungen (Musikschule, Tanzschule, Kinderbetreu-
ung, Jugendclub)

= Fitness, Freizeit, Sport (Wellnessangebote, Yoga, Fitnessstudio, etc.)
= Gastronomie und kleine Einzelhandelsangebote (Café, Restaurant, Imbiss, Backerei)

= Beherbergungsbetriebe
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Abbildung 8: Nutzungsperspektiven im Plan-/Plangebiet
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Quelle: LOT-EK & FIRU mbH, 2025.

6.5 VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die ,,RoRlaufstrale” sowie die begehbare und befahrbare
Flache im Bereich der Tanzschule (vgl. Abbildung 9). Fir den ruhenden Verkehr sind das eigene Parkhaus
sowie Stellplatze sudlich davon vorgesehen. Temporares Parken wird in den ausgewiesenen Bereichen
ermoglicht, um z.B. das Be- und Entladen zu ermdglichen, ein verkehrsarmes Quartier soll entstehen.
Durch eigene Zufahrten im Stiden sollen die Parkverkehre von der Wohnbebauung ferngehalten wer-
den. Ergénzt werden diese Angebote durch Kurzzeitstellpldtze vor den Wohngebauden, welche durch
behindertengerechte Stellplatze erganzt werden konnen. Innerhalb des Quartiers sorgen diverse FuR-
gangerverbindungen fir eine attraktive Erreichbarkeit der Wohn- sowie Aufenthaltsbereiche sowie eine

offentliche Rad- und FuRwegeverbindung zu der zuklnftigen Landesgartenschau.
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Abbildung 9: Wegeverbindungen und ErschlieBungskonzept im Quartier

Stellplatzbedarf

Wohneinheiten 128 WE 1 SP/WE 128 SP
Tanzschule 1.200m* 1 SP/ 50 m*™ 24 sP
Lagerflachen 1.275m* 18P/ 100 m** 13 8P
Gewerbeeinheiten 950 m* 1 SP/80m™ 12 8P
177 8P

* vgl. Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen RLP vom 24. Jul 2000 (12 150 -
4533) bzg| Zahl_ Grode und Beschaflenheit der Steliplitze for Kraftfahrzeuge

Stellplatznachweis

Parkhaus EG
Parkhaus OG

Freiflache sudlich Parkhaus
Freiflachen sonstige

Legende

Hauptwegeverbindung
‘ e ’ FuR-/ Radwege

Zuwegung Hauseingdnge

Begeh- & durch MIV
befahrbare Flache

Parkhaus
Stellplatze

Kurzzeitstellplatze

Uberd. Fahrradstellplitze &

Miillunterbringung ¥

ohne MaBstab A

- HER .

Anzahl vorg. Stellplatze

Quelle: FIRU mbH, Katastergrundlage: Geoportal der Stadt Neustadt an der WeinstraRe, 2025.

6.6 VER-UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist Uber die RoRlaufstraRe infrastrukturell erschlossen. Detailliertere Ausfihrungen zur
kiinftig notwendigen technischen ErschlieRung sowie der Versorgungsmedien (Gas, Wasser, Strom,
sonstige Medien) erfolgen im weiteren Verfahren.

6.7 GRUN- UND FREIRAUMKONZEPT

Durch eine weitgehende Durchgriinung des Quartiers mittels Baume und Freiflachen entsteht eine hohe
Wohn- und Aufenthaltsqualitat in unmittelbarer Ndhe zum angrenzenden Areal der Landesgartenschau
(vgl. Abbildung 10). Hierzu werden die Wege, welche die privaten Grinflachen erschlieRen, durch Be-
gleitgriin ausgestattet, eine sehr gute Erreichbarkeit des Gartenschaugelandes wird durch eine Rad- und
FuRgdngerbricke gewahrleistet. Entlang der Verkehrsflachen werden 6ffentliche Grinstrukturen inte-
griert. Zusatzlich wird innerhalb der befahrbaren Flache eine Grininsel integriert, um die Versiegelung
und deren Auswirkungen moglichst gering zu halten. Fir die Dachflachen der Wohngebaude ist eine
Dachbegriinung vorgesehen.
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Abbildung 10: Griin- und Freiraumkonzept

Flachenbilanz

Offentliche Grinflache 200 m* 5%
Private Grunflache 5.400 m* 30 %

Versiegelte Flache 10.400 m? 56 %
Davon Bebaute Flache 7.000 m*
Davon Wege/ Platze (befestigte Flache) 3.400 m*

Sonstige Wege/ Platze (versickerungsfahig) 1.700 m* 9%

18.400 m?

Legende

‘. .> Offentliche Griinstruktur

—’ Wegebegleitgriin

Offentliche Griinflache
Private Griinflache

Dachbegriinung

- Wassergebunde Decke

Versickerungsfahige
Fldche

Befestigte Fliche

,:' Offentliche Flache .

" i £ & h
O Qualitative Freibereiche ohne Makstab ‘

Quelle: FIRU mbH, Katastergrundlage: Geoportal der Stadt Neustadt an der Weinstral3e, 2025.

6.8 ABSTANDSFLACHEN

Im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung des ehemaligen Betonwerksareals IMBEG im RoRlauf-
Quartier verfolgt die Plangeberin das Ziel, ein zukunftsfahiges Urbanes Gebiet gemaR § 6a BauNVO zu
schaffen (vgl. Kap. 6.1). Dieses Ziel soll eine durchmischte Nutzung aus Wohnen, Arbeiten, sozialen Ein-
richtungen und nicht stérendem Gewerbe ermdglicht werden. Um die hierfir erforderliche bauliche
Dichte und funktionale Ndhe der Nutzungen gemal Bebauungs- und Nutzungskonzept (vgl. Kap. 6.3 und
Kap. 6.4) zu realisieren, ist partiell eine Anpassung der Abstandsflachengestaltung erforderlich.

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans beinhalten daher eine Festsetzung gem. § 9 Abs. 1
Nr. 2a BauGB, die eine abweichende Bemessung der Abstandsflachen innerhalb der einzelnen baulichen
Anlagen in den Bereichen am Speyerbach (MU 3 bis MU 6) zuldsst. Konkret kann die Tiefe der Abstands-
flache reduziert werden, sofern im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass
ausreichende Belichtung sowie der Brandschutz gewahrleistet sind (vgl. Kap. 7.5).

Diese Regelung ist stadtebaulich begriindet: Die Transformation des ehemaligen Industrieareals in ein
Urbanes Gebiet gem. 6a BauNVO erfordert eine kompakte, flacheneffiziente Bebauung. Die geplante
Nutzungsmischung bringt es mit sich, dass Gebaude mit unterschiedlichen Funktionen raumlich eng
miteinander verknUpft werden. Dies betrifft insbesondere die Integration von Wohnnutzungen mit
kleinteiligem Gewerbe, sozialen Einrichtungen und gemeinschaftlich genutzten Flachen. Die Reduzie-
rung der Abstandsflachen (vgl. Abbildung 11) ermoglicht eine stadtebaulich vertragliche Dichte, fordert
die Stadt der kurzen Wege und unterstitzt die klimapolitischen Zielsetzungen der Stadt Neustadt, indem
Flachenversiegelung minimiert und innerstadtische Potenziale optimal genutzt werden. Gleichzeitig
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wird durch die Anforderungen an Belichtung, Bellftung und Brandschutz sichergestellt, dass die bauli-
che Qualitat und Sicherheit nicht beeintrachtigt werden. Die Manahme ist somit ein zentraler Bestand-
teil der stadtebaulichen Konzeption zur Entwicklung eines lebendigen, nachhaltigen und funktional
durchmischten Quartiers in Neustadt an der Weinstrale.

Abbildung 11: Lageplan Abstandsflachen gem. LBauO (0,4 H)

Quelle: FIRU mbH, Katastergrundlage: Geoportal der Stadt Neustadt an der WeinstraRe, 2025.

6.9 FEUERWEHR UND RETTUNGSWEGE

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach den Bestimmungen des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB insbe-
sondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevolkerung zu berlcksichtigen. Hierfr soll auch die vorliegende brandschutz-
fachliche Bewertung Abwagungsmaterial zur Verfligung stellen.

Die wesentlichen brandschutztechnischen Fragestellungen, die sich aus der Entwicklung des Plangebie-
tes ergeben, sind in Abstimmung mit der Brandschutzbehdrde zu untersuchen und brandschutztech-
nisch zu bewerten. Konzeptionelle Losungen in Bezug auf die Loschwasserversorgung, die
Loschwasserrickhaltung und die Brandbekdampfung samt feuerwehrtechnischer Erschlieung werden
nachfolgend dargelegt.

Fir die Loschwasserversorgung im Plangebiet ist die Bestimmung des Loschwasserbedarfs relevant.
Hierbei ist zwischen dem Grundschutz (Sicherstellung des sich aus der bauplanungsrechtlichen Nutzung
ergebenden Loschwassermenge) und dem Objektschutz (die sich aus der speziellen Nutzung von Ge-
bauden ergebende Loschwasserbedarfe) zu differenzieren.
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Bei der Erstellung der gebdudebezogenen Brandschutzkonzepte ist der Grundschutz zu berlcksichtigen
und ein ggf. erforderlicher Objektschutz objektbezogen durch den Nutzer sicherzustellen. Eine fachliche
Einschatzung fir den Grundschutz ist hinsichtlich der Loschwassermenge im weiteren Verfahren zu be-
stimmen, um eine ausreichende Deckung in einem zu bestimmenden Zeitraum nachzuweisen.

Diese Menge kann idealerweise Uber entsprechende Loschwasserhydranten fir das neue Plangebiet
und zeitgleich auch in gleicher Menge fir die Bestandsgebdude entnommen werden.

Hinsichtlich der Loschwasserriickhaltung ist davon auszugehen, dass im Plangebiet keine Stoffe verar-
beitet oder vorgehalten werden, die im Falle eines Schadensereignisses das Loschwasser kontaminie-
ren.

Im Falle eines Schadensereignisses ist Loschwasser so zurickzuhalten, dass eine Kontaminierung der
Brandumgebung (Boden/Grundwasser) ausgeschlossen werden kann (z.B. durch Flachenversiegelun-
gen, Gelandemodellierungen, absperrbare Kanalnetze oder Loschwasserriickhalteeinrichtungen inner-
halb der Gebaude).

Die Brandbekdmpfung setzt eine feuerwehrtechnische Erschlielung und Berlcksichtigung von zulassi-
gen Hilfsfristen, die sich Uber die Anfahrtswege und -zeiten der Feuerwehren zum Schadensereignis
definieren, voraus. Zusatzlich ist zu berlcksichtigen, ob und in welchem Umfang Sonderfahrzeuge und
bestimmte Einsatzmaterialien flr eine Schadensbekampfung eingesetzt werden kdnnen.

Aufgrund der sich in diesem Projekt durch das architektonische Konzept (vgl. Kap. 6.3 und Abbildung 7)
ergebenden Anforderungen an das Thema Brandschutz, wurden die hier aufgefihrten Erlduterungen
bereits in einem Abstimmungstermin mit der Bauordnungsbehorde und dem Stadtplanungsamt ausge-
tauscht.

Die vorliegende Ermittlung von Brandschutzbelangen ist im weiteren Verfahren dahingehend zu beur-
teilen, inwieweit die Feuerwehr das Plangebiet basierend auf dem Brandschutzbedarfsplan der plange-
benden Kommune und der sich daraus ergebenden Lage der Feuerwachen und deren Infrastruktur
voraussichtlich in Ganze in der definierten Hilfsfrist erreichen kann. Die verkehrliche Erschliefung aus
dem offentlichen StralRenraum sollte gemald Abbildung 12 Gber die geplanten Stadtrdume gewahrleistet
sein.

Die gemald Abbildung 12 vorgesehenen Aufstellflichen sind so dimensioniert, dass innerhalb der Er-
schlieBungsflachen Hubfahrzeuge mit einer Breite von 3,50 m platzierbar und Aufstellflachen fir Fahr-
zeuge mit tragbaren Leitern gewahrleistet sind. Sofern der 2. Rettungsweg nicht baulich im Gebdude
vorgesehen ist, fihrt der 2. Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr und den 6ffentlichen
Raum. Hierzu sind entsprechende Flachen mit definierten Abstdnden zum Gebaude im Zuge der Bauan-
tragstellung vorzusehen. Zudem sind im Anleiterbereich auch keine Hindernisse zuldssig, sodass hier
auch keine grolRkronigen Geholze eingeplant werden.

Damit bestimmen die Rettungswege maligeblich die Lage der befestigten Flachen und auch die Position
von Geholzen im Verkehrsraum. Die technischen, nochmals detaillierteren Nachweise hierliber sowie
hinsichtlich der Geb&dude sind im Baugenehmigungsverfahren zu fihren.



STADTEBAULICHES KONZEPT 63

Abbildung 12: Lageplan Feuerwehr und Rettungswege
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Quelle: FIRU mbH, Katastergrundlage: Geoportal der Stadt Neustadt an der WeinstraRe, 2025.
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7 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN UND DER ORTLICHEN BAU-
VORSCHRIFTEN

Die vorliegenden Festsetzungen und drtlichen Bauvorschriften dienen der geordneten stadtebaulichen
Entwicklung und der nachhaltigen Nutzung des Plangebietes. Ziel ist es, eine harmonische und funktio-
nale Bebauung zu gewéhrleisten, die den Anforderungen an gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen,
der Lebensqualitat im Quartier, dem Umweltschutz sowie den wirtschaftlichen und sozialen Belangen
gerecht wird.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurden durch die Plangeberin die spezifischen ortlichen
Gegebenheiten des Plangebietes ebenso berlicksichtigt wie die bestehenden infrastrukturellen und ver-
kehrlichen Erfordernisse. Die Festsetzungen sollen dazu beitragen, eine ausgewogene und zukunftsfa-
hige Entwicklung zu fordern, die sowohl den Bedirfnissen der aktuellen als auch der zukinftigen
Bevolkerung gerecht wird.

7.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Aus Sicht der Stadt Neustadt an der WeinstralRe besteht ein besonderer Sicherungsbedarf hinsichtlich
der stadtebaulich gewlinschten Nutzungsverteilung innerhalb des Plangebiets.

Die Festsetzungen erfolgen dementsprechend differenziert nach Teilbereichen (MU 1 bis MU 6), wobei
insbesondere im MU 1 und MU 2 gezielte Regelungen erforderlich sind, um die planerischen Zielsetzun-
gen dauerhaft zu gewahrleisten.

Im MU 1 ist die Realisierung einer urbanen, vielfaltig gemischten Nutzung vorgesehen. Ein besonderer
Fokus liegt auf der Wohnnutzung in den drei geplanten Hochpunkten (TUrmen). Ergénzt wird dies durch
Blro-, Einzelhandels-, Gastronomie- und Beherbergungsnutzungen, um eine lebendige, durchmischte
Quartiersstruktur zu fordern. Der Charakter dieses Bereichs erfordert eine Begrenzung auf die genann-
ten Hauptnutzungen. Sonstige gewerbliche oder soziale Nutzungen sind daher nur ausnahmsweise zu-
lassig, um Zielkonflikte mit dem angestrebten Nutzungsschwerpunkt zu vermeiden und eine
stddtebauliche Kohadrenz sicherzustellen.

Im MU 2 liegt der planerische Schwerpunkt auf kulturellen und sportlichen Nutzungen, insbesondere
im Hinblick auf die vorhandene Tanzschule. Zur Unterstitzung einer stabilen Nutzungsstruktur werden
diese Hauptnutzungen planungsrechtlich durch entsprechende Festsetzungen gesichert. Erganzend
sind Biro-, Geschafts- und Einzelhandelsnutzungen zuldssig, um eine moderate funktionale Durchmi-
schung zu ermoglichen. Weitere Nutzungen sind nur ausnahmsweise zuldssig, um die Pragung des Ge-
biets als Kultur- und Sportstandort nicht zu gefahrden.

Die Teilbereiche MU 3 bis MU 6, die sich entlang des Speyerbachs erstrecken, sollen eine hdhere Flexi-
bilitat in der Nutzungsentwicklung aufweisen. Dies entspricht dem Regelungsspielraum des § 6a
BauNVO, wobei sonstige gewerbliche Nutzungen (z. B. Handwerksbetriebe) nur ausnahmsweise zuldssig
sind. Hintergrund dieser Einschrénkung ist die Absicht, das Gebiet primar wohn- und quartierbezogenen
Nutzungen vorzubehalten und potenzielle Nutzungskonflikte mit typischen Betriebsformen des produ-
zierenden oder handwerklichen Gewerbes zu vermeiden.

Flr alle Teilgebiete gilt ein einheitlicher Ausschluss bestimmter Nutzungen, insbesondere Vergnigungs-
statten, Tankstellen sowie Bordelle und bordelldhnliche Einrichtungen einschlieRlich Wohnungsprosti-
tution. Diese Nutzungsarten sind nicht mit der angestrebten Wohn- und Aufenthaltsqualitat vereinbar
und daher stadtebaulich unvertretbar. Die konsequente Ausschlussregelung dient der Sicherung einer
sozialvertraglichen, hochwertigen Quartiersentwicklung im Sinne der Gesamtplanung.
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Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl, die Héhe der baulichen Anlagen so-
wie die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Die Grundflachenzahl wird in den urbanen Gebieten MU 1 und MU 2 mit 0,8 und in den urbanen Gebie-
ten MU 3 bis MU 6 mit 0,6 festgesetzt.

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstucksflache
zuldssig ist. Fur die Ermittlung ist dabei die Flache des Baugrundstiickes maligeblich, die im Bauland und
hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StraBenbegrenzungslinie liegt (§ 19 BauNVO). Die festge-
setzte Grundflachenzahl ergibt sich aus den Anforderungen der Nutzungen und ermdglicht eine effizi-
ente Ausnutzung der Grundstlcksflachen, was im Hinblick auf die angestrebte Nutzungsmischung
erforderlich ist.

Die Festsetzung der GRZvon 0,8 im MU 1 und MU 2 entspricht zudem dem Orientierungswert fiir Ober-
grenzen flr Urbane Gebiete gem. § 17 BauNVO, nach denen der Verordnungsgeber flr diese Art der
baulichen Nutzung explizit eine verdichtete Bebauung vorsieht.

In dem Plangebiet sind neben einer verdichteten Wohnbebauung u. a. auch sozial-, kultur- und sport-
bezogene Einrichtungen sowie Einzelhandel, Blro- und Gewerbenutzungen zuldssig. Diese Funktionen
bedirfen einer entsprechend hohen baulichen Dichte, um wirtschaftlich und funktional betrieben wer-
den zu kénnen.

Gleichzeitig tragt die GRZ 0,8 zur Reduzierung des Flachenverbrauchs bei, indem eine vertikale Verdich-
tung angestrebt wird und somit der Bedarf an neuen Siedlungsflachen im AuRenbereich minimiert wird.
Diese Zielsetzung steht im Einklang mit den Grundsatzen einer nachhaltigen Stadtentwicklung gemaf
BauGB.

Dies insbesondere auch vor dem Hintergrund, dass mit der Planung eine innenstadtnahe Brachflache
aktiviert wird, wodurch ebenfalls die Inanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich verhindert wer-
den und dem Ziel der vorrangigen Innenentwicklung Rechnung getragen wird.

Im nordlichen Bereich am Speyerbach, in den urbanen Gebieten MU 3 bis MU 6, in denen auch die
Wohnnutzung vorherrschend sein soll wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt.

Dies dient zum einen der Bericksichtigung der vorgesehenen Wohnnutzung und ist ausreichend, um
das vorgesehene stadtebauliche Konzept umzusetzen und dennoch in der weiteren Planung ausrei-
chend Flexibilitat zu haben.

Darlber hinaus folgt die Entwicklung einer verringerten stadtebaulichen Dichte von Stiden nach Norden
den tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort. Der slidliche Bereich grenzt an ein bestehendes Gewerbege-
biet wohingegen der nordliche Bereich am Speyerbach den Ubergang zur Freifliche der Landesgarten-
schau darstellt und insofern eine Anpassung des Malles der baulichen Nutzung dahingehend die
Durchlassigkeit und Aufenthaltsqualitat des Quartiers unterstiitzt. Durch die festgesetzte GRZ verringert
sich der Versiegelungsgrad gegenliber dem derzeitigen Bestand (Vollversiegelung) und stellt sicher, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt wer-
den. Aufgrund der geringeren Versiegelung werden nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermie-
den bzw. reduziert und eine gegenliber dem Bestand erhohte Begriinung des Gebietes gewahrleistet.



Die vorgesehene bauliche Dichte ermdglicht darlber hinaus die Schaffung kurzer Wege, die Férderung
des nicht motorisierten Verkehrs sowie eine insgesamt urbane, lebendige Quartiersstruktur, wie sie fir
urbane Gebiete charakteristisch ist.

Hinweis: Die maximale Gebdudehéhe wird der Anzahl der Vollgeschosse mit je ca. 2,90 m Geschosshéhe entsprechen. Die Fest-
setzung wird ergdnzt, sobald die Vermessung mit NHN-Héhen vorliegt.

Zur Sicherung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung und eines ausgewogenen Stadtbildes wird
die Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal’ durch die maximale Gebaudehohe (GHmax) festgesetzt. Die
Festsetzung dient der Steuerung der baulichen Dichte, der Einhaltung stadtebaulicher Proportionen so-
wie der Wahrung von Belichtungs- und Besonnungsverhaltnissen auf den Baugrundstiicken und in an-
grenzenden o6ffentlichen Raumen.

Die Festlegung der Gebaudehohe anhand der Oberkante der Attika bei Flachddchern bzw. des Schnitt-
punkts von aufgehender Aullenwand und Dachhaut bei flach geneigten Dachern schafft eine klare und
Uberprifbare Regelung, die Planungs- und Rechtssicherheit fiir alle Beteiligten gewahrleistet. Die Be-
zugnahme auf das amtliche Hohenbezugssystem (Normalhdhennull — NHN) ermdglicht eine verlassliche
Hohenkontrolle unabhangig von ortlichen Gelandeverdnderungen.

Die Gebdudehdhen im Plangebiet werden differenziert festgesetzt, um eine stadtebaulich vertragliche
Hohenstaffelung und eine funktionale Gliederung der Nutzungen zu ermaoglichen. Malgeblich ist dabei
die angestrebte urbane Dichte, die Integration offentlicher Freirdume sowie die Einbindung in den land-
schaftlichen und stadtraumlichen Kontext.

Im zentralen Bereich des Plangebietes (MU 5 sowie Teile von MU 6) werden mit zuldssigen Gebaudeho-
hen von bis zu XX m . NHN (sechs Vollgeschosse) die hochsten baulichen Anlagen vorgesehen. Diese
Hohenentwicklung folgt der stadtebaulichen Zielsetzung, an der Nahtstelle zum Landesgartenschauge-
lande einen baulich markanten und identitatsstiftenden Ubergang zu schaffen. Die raumliche Fassung
der angrenzenden 6ffentlichen Freirdume durch héhergeschossige Bebauung tragt zur Ausbildung eines
urban gepragten Quartierszentrums bei, das durch Nutzungsvielfalt, Dichte und Aufenthaltsqualitat ge-
kennzeichnet ist.

Fur die Uberwiegend wohnbaulich genutzten Bereiche auBerhalb dieses zentralen Ubergangsbereichs
sind Gebaudehodhen zwischen XX m und XX m . NHN (drei und finf Vollgeschosse) vorgesehen. Diese
abgestufte Hohenentwicklung unterstitzt eine maRstabliche Einbindung der Neubauten in den Raum
und ermdglicht zugleich eine sinnvolle Durchliftung und Besonnung des Quartiers.

Im Bereich MU 2 wird die Gebaudehohe auf maximal XX m . NHN (drei Vollgeschosse) begrenzt. Die
Festsetzung orientiert sich hier an der vorhandenen Bebauung und sichert eine vertragliche Nachver-
dichtung im Bestand. Gleichzeitig wird eine moderate Weiterentwicklung in Form maRvoller Aufsto-
ckungen oder Ersatzbauten ermoglicht, ohne den Charakter der Umgebung zu beeintrachtigen.

Im Gebiet MU 1, in dem die verkehrliche ErschlieBung Gber ein Parkhaus erfolgt, wird punktuell eine
Gebaudehdhe von bis zu XX m . NHN (sechs Vollgeschosse) zugelassen. Diese akzentuierten Hoch-
punkte dienen der stadtebaulichen Markierung der Quartierseinfahrt und tragen zur Schaffung zuséatz-
licher Wohnflache auf kleiner Grundflache bei. Die hohe bauliche Ausnutzung an dieser Stelle ist unter
funktionalen und gestalterischen Gesichtspunkten stadtebaulich sinnvoll.

Die differenzierten Gebdudehdhen sichern eine wirtschaftliche Ausnutzung der vorhandenen Flachen-
reserven im Innenbereich. Damit wird dem Ziel der Reduzierung von Flachenverbrauch und dem Ver-
zicht auf zusatzliche AuRenentwicklung Rechnung getragen.



In den urbanen Gebieten MU 1 bis MU 6 wird zur Erméglichung technischer Infrastruktur eine Uber-
schreitung der maximalen Gebaudehohe um bis zu 2,90 m fir zwingend notwendige technische Anlagen
(z. B. Liftungsanlagen, Aufzuglberfahrten, Photovoltaikmodule) zugelassen. Diese baulichen Elemente
sind erforderlich, um moderne Anforderungen an Energieeffizienz, Barrierefreiheit, Gebaudetechnik
und Klimaschutz zu erftllen. Die Hoheniberschreitung stellt somit einen funktionalen Ausgleich dar,
ohne die stadtebauliche Wirkung des Baukérpers wesentlich zu beeintrachtigen. Die festgesetzte Uber-
schreitungshohe dient dem Umstand, dass im Sinne einer durchgehenden architektonischen Sprache
der Containerbauweise auch die genannten technischen Anlagen in einem Container untergebracht
werden, welche eine Hohe von ca. 2,90 m haben.

Die Festsetzungen tragen zudem klimaanpassungsbezogenen und stadtklimatischen Anforderungen
Rechnung. Durch die klare Definition der maximalen Gebdudehdhe konnen Grin- und Freiflachen im
Blockinnenbereich sowie Durchliftungsachsen gesichert werden. Gleichzeitig wird durch die Ermogli-
chung technischer Aufbauten auf Dachern die Integration klimarelevanter MaRnahmen wie Dachbegri-
nung und Solarenergie beglnstigt. Insgesamt unterstltzen die Festsetzungen eine nachhaltige,
funktionsgemischte und gestalterisch integrierte Quartiersentwicklung im Sinne urbaner Gebietsstruk-
turen.

Die Festsetzung ist erforderlich, um die angestrebte urbane Dichte gemaR § 6a BauNVO mit einer nach-
haltigen und funktional durchmischten Quartiersstruktur unter BerUcksichtigung klimatischer, techni-
scher und gestalterischer Belange zu ermdglichen.

Zur prazisen Steuerung des Males der baulichen Nutzung wird im Plangebiet neben der maximal zulas-
sigen Gebdudehohe (GHmax) auch die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die Kom-
bination beider Festsetzungen ist erforderlich, um sowohl die bauliche Dimension im Stadtraum als auch
die Dichte und Struktur der Bebauung wirksam zu steuern.

Wahrend die Gebaudehohe primar die dullere Erscheinung und das stadtebauliche Hohenprofil eines
Baukorpers im Stadtraum regelt, ist die Festsetzung der Vollgeschossanzahl notwendig, um die Nut-
zungsintensitat der Gebaude planungsrechtlich abzusichern.

Die Zahl der Vollgeschosse ermdglicht eine einheitliche Beurteilung unabhangig von spezifischen bau-
technischen Umsetzungen (z. B. Raumhohen, Attikahohen, Dachaufbauten). So wird sichergestellt, dass
trotz gleicher Gebdudehohe keine unverhéaltnismaliig hohe Ausnutzung durch viele niedrige Geschosse
erfolgt oder umgekehrt durch wenige, Uberhéhte Geschosse die Wirkung im Stadtraum verfalscht wird.

In stadtebaulich sensiblen Bereichen, in denen eine Hohenstaffelung oder ein harmonisches Ortsbild
wesentlich ist, leistet die Festlegung der Geschossanzahl einen zusatzlichen Beitrag zur Malsstablichkeit
und Gestaltung des Quartiers. Die gleichzeitige Regelung von Hoéhe und Vollgeschossen dient somit der
Planungssicherheit, der Steuerung des Stadtbildes und der Sicherung der angestrebten Quartiersstruk-
tur.

Zur Steuerung der stadtebaulichen Struktur und der Quartiersbildung wird im Plangebiet (berwiegend
die offene Bauweise festgesetzt. In den Teilbereichen MU 1, MU 2 und MU 3 wird abweichend gemafR
§ 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt. In diesen Bereichen bleibt die offene
Bauweise mit seitlichem Grenzabstand grundsatzlich maligeblich, es wird jedoch zugelassen, dass die
Gebaude eine Lange von mehr als 50 m tGberschreiten dirfen. Diese Festsetzung dient der funktionalen



und wirtschaftlichen Realisierung groRerer Gebdudestrukturen, insbesondere auch fir gewerbliche, ge-
meinschaftliche oder infrastrukturelle Nutzungen, die eine zusammenhangende Baukorperausbildung
erfordern.

Eine abweichende Bauweise wird auch fir den Teilbereich MU 6 festgesetzt, allerdings mit der Mal-
gabe, dass eine Gebaudeldange von maximal 65 m zuldssig ist. Dies dient der Sicherstellung der Umset-
zung des vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes in diesem Bereich.

Allein durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen kann dies vorliegend nicht sicher-
gestellt werden, da diese im genannten Bereich sehr weit gefasst wurden, um den Umstand abzubilden,
dass sowohl die tempordre Weiternutzung der bestehenden Halle als auch eine kiinftige Umsetzung des
stadtebaulichen Konzeptes mit entsprechenden Erweiterungsoptionen baurechtlich ermoglicht wer-
den. Um sicherzustellen, dass die festgesetzte Gberbaubare Grundsticksflache nicht vollstandig ausge-
nutzt werden kann, wird die Beschrankung der Gebdudelange festgesetzt. In den Teilbereichen MU 4
und MU 5 wird die offene Bauweise im Sinne des § 22 Abs. 2 BauNVO ohne Abweichung festgesetzt.

Die differenzierte Anwendung der Bauweise bericksichtigt somit sowohl funktionale Erfordernisse als
auch stdadtebauliche Gestaltungsziele.

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Sie
definieren die Flachen, auf denen das Grundstiick (unter Beachtung der textlichen und zeichnerischen
Festsetzungen sowie bauordnungsrechtlicher Vorschriften) baulich ausgenutzt werden darf.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen orientiert sich im Wesentlichen an dem zugrun-
deliegenden stadtebaulichen Konzept. Ziel ist es, die angestrebte Quartiersstruktur mit ihrer charakte-
ristischen Formensprache, den Gebaudespringen und gezielten Drehungen der Baukorper
planungsrechtlich zu sichern und gestalterisch zu steuern.

Die in den Teilbereichen festgesetzten Baugrenzen Ubernehmen die stadtebauliche Figur des Konzepts,
die durch Vor- und Riickspriinge und Staffelungen gepragt ist. Diese Figur dient der raumlichen Diffe-
renzierung, der Gliederung des 6ffentlichen Raums und der Ausbildung abwechslungsreicher Frei- und
Platzraume. Die Baugrenzen stellen sicher, dass diese Qualitaten auch bei der spateren Umsetzung im
Rahmen des vorliegenden Angebotsbebauungsplans eingehalten werden und eine beliebige oder mo-
notone Bebauung, insbesondere in Form groRer, architektonisch einfacher Baukorper, ausgeschlossen
wird.

Gleichzeitig erlauben die festgesetzten Baugrenzen in einem gewissen Umfang Flexibilitat, um im spa-
teren Baugenehmigungsverfahren auf bauordnungsrechtliche Anforderungen, wie Abstandsflachen
oder barrierefreie ErschlieBungen, angemessen reagieren zu kénnen. Damit wird ein ausgewogenes
Verhaltnis zwischen gestalterischer Steuerung und planungsrechtlicher Umsetzbarkeit erreicht.

In den Bereichen MU 1 und MU 2 orientieren sich die Baugrenzen an der bestehenden Bebauung sowie
an Bauteilen, die ganz oder in Teilen erhalten bleiben und in die kiinftige Nutzung integriert werden
sollen. Die stadtebauliche Struktur ist hier durch den Bestand weitgehend vorgegeben. Die Festsetzung
der Uberbaubaren Flachen sichert die Einbindung der vorhandenen Bebauung in die neue Quartiersent-
wicklung und gewahrleistet eine kontinuierliche stadtebauliche Weiterentwicklung.

Im Bereich MU 6 liegt ebenfalls ein stadtebauliches Konzept zugrunde. Gleichzeitig befindet sich hier
eine Bestandshalle, die voraussichtlich noch fiir einen Ubergangszeitraum, unter anderem im Rahmen
der Landesgartenschau, genutzt werden soll. Die Baugrenze wurde in diesem Bereich so gesetzt, dass
sowohl die tempordre Weiternutzung der bestehenden Halle als auch eine kinftige Umsetzung des
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stadtebaulichen Konzeptes mit entsprechenden Erweiterungsoptionen baurechtlich ermoglicht wer-
den. Damit wird eine planungsrechtliche Doppelfunktion erfillt: die Sicherung der langfristigen stadte-
baulichen Entwicklung und die Absicherung eines bestehenden, temporar genutzten Baukorpers.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen tragt somit zur Umsetzung der stadtebaulichen
Zielsetzungen, zur Wahrung der Gestaltqualitdt sowie zur Sicherstellung von Nutzungskontinuitaten und
Transformationsfahigkeit bei.

7.5 ABWEICHENDE MARE DER TIEFE DER ABSTANDSFLACHEN

Zur planungsrechtlichen Sicherung der charakteristischen Gebaudestruktur des stadtebaulichen Kon-
zepts wird festgesetzt, dass die Abstandsflachen vor Wanden innerhalb einer baulichen Anlage in den
Bereichen am Speyerbach (MU 3 bis MU 6) abweichend von § 8 LBauO auf O H reduziert werden kdnnen,
soweit eine ausreichende Belichtung, Bellftung und der Brandschutz nachgewiesen werden.

Diese Festsetzung bezieht sich ausschlieRlich auf gegentberliegende AuRenwande ein und desselben
Baukdrpers und dient der rechtlichen Ermdéglichung der im Konzept vorgesehenen gedrehten, versetz-
ten und gegliederten Baukdrper. Durch diese Gebdudestruktur entsteht ein dynamisches und differen-
ziertes Erscheinungsbild, das fur die architektonische Qualitat und Identitdt des neuen Quartiers
maligeblich ist. Die in der Planung vorgesehenen Drehungen und Vor- und Rickspriinge kénnen jedoch
dazu fuhren, dass einzelne Bauteile eines Baukorpers sich in einer Weise gegeniberstehen, die bei An-
wendung der reguldaren Abstandsflachenvorschriften nicht umsetzbar ware, obwohl keine stadtebauli-
chen oder nachbarrechtlichen Belange berihrt sind.

Die Einhaltung der Abstandsflachen zwischen verschiedenen Gebauden im Sinne des § 8 LBauO bleibt
uneingeschrankt gewahrt. Der Nachweis ausreichender Belichtung sowie die Sicherstellung des bauli-
chen Brandschutzes sind im jeweiligen Baugenehmigungs- oder sonstigen bauaufsichtlichen Verfahren
zu fuhren.

Die Festsetzung dient damit der Umsetzung des gestalterisch hochwertigen stadtebaulichen Konzepts
und ermoglicht die planungsrechtlich notwendige Flexibilitat, ohne die bauordnungsrechtlich erforder-
liche Sicherheit und Funktionalitat zu gefahrden. Sie steht im Einklang mit den Moglichkeiten zur Ab-
weichung nach § 8 Abs. 2 LBauO, sofern ¢ffentlich-rechtlich relevante Belange gewahrt bleiben

7.6 FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN

Zur Steuerung der stddtebaulichen Qualitdt und zur Sicherung eines funktionsgerechten, geordneten
Quartiers wird die Zuladssigkeit von Stellpldtzen und Parkierungsanlagen im Bebauungsplan differenziert
geregelt.

Uberdachte Stellplatze und Parkhauser sind ausschlieRlich im MU 1 innerhalb der iiberbaubaren Grund-
stlcksflachen zuldssig, um eine klare bauliche Struktur zu sichern und eine funktionale Integration die-
ser Anlagen in das Gebaudegeflige zu gewahrleisten. Dadurch wird eine Ubermalige bauliche
Inanspruchnahme der nicht Gberbaubaren Grundsticksteile verhindert und der stadtebauliche Charak-
ter des Quartiers gewahrt.

Offene Stellplatze sind ebenfalls innerhalb der Gberbaubaren Grundsttcksflachen des MU 1 zuldssig und
dariber hinaus auf den eigens hierfiir in der Planzeichnung mit , St festgesetzten Flachen.

Durch diese Festsetzung wird zudem die Grundlage flr ein weitgehend autofreies Quartier geschaffen.
Das geplante Parkhaus im Eingangsbereich (MU 1) dient als zentrale Parkeinrichtung fir Anwohnende
und Beschaftigte. Zufahrtsbereiche und deren Organisation werden im weiteren Verfahren geregelt. Die
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inneren Quartiersbereiche bleiben dadurch weitgehend vom ruhenden Verkehr freigehalten. Die Ubri-
gen Stellpldtze innerhalb des Quartiers dienen Uberwiegend als Kurzzeitstellpldtze, Behindertenstell-
platze oder fur Besucher. Diese verkehrslenkende Struktur tragt zur Erhohung der Aufenthaltsqualitat,
zur Reduktion von Emissionen und zur Férderung nachhaltiger Mobilitatsformen im Quartier bei.

Insgesamt dient die differenzierte Festsetzung der Stellplatz- und ErschlieRungsflachen der Realisierung
eines urbanen, nutzungsgemischten und Gberwiegend autofreien Quartiers mit hoher stadtebaulicher,
funktionaler und freirdumlicher Qualitat.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie zur Wahrung der gestalterischen
und funktionalen Qualitat des Quartiers wird die Zuldssigkeit von Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO differenziert geregelt.

Untergeordnete Nebenanlagen sind grundsatzlich nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
zuldssig, um die geplante freirdumliche Gliederung des Quartiers nicht zu beeintrachtigen. Diese Rege-
lung dient der Klarheit im Ortsbild, der Vermeidung von visueller Uberfrachtung sowie der Sicherung
von Grin- und Aufenthaltsflachen mit hoher stadtebaulicher und 6kologischer Bedeutung.

Davon ausgenommen sind jedoch notwendige Zufahrten und Zuwegungen, die der funktionalen Er-
schlieRung der Grundstilicke dienen. Diese sind auch aulRerhalb der Gberbaubaren Grundsttcksflachen
zuldssig, um eine barrierefreie und verkehrlich gesicherte Erreichbarkeit der Geb&dude, insbesondere fir
Rettungsdienste, Millentsorgung und Lieferverkehre, sicherzustellen.

Untergeordnete Nebenanlagen zur Kleintierhaltung sind im gesamten Plangebiet ausgeschlossen. Diese
Regelung dient dem Schutz der geplanten urbanen Nutzungsstruktur und der Vermeidung potenzieller
Nutzungskonflikte in einem dicht bebauten, gemischt genutzten Quartier mit hoher Aufenthaltsqualitat.
Der Ausschluss solcher Anlagen entspricht den stadtebaulichen Zielsetzungen eines innerstadtisch ge-
pragten, weitgehend emissionsarmen Wohn- und Arbeitsumfeldes.

Nebenanlagen zur Unterbringung von Milltonnen und Fahrrdadern sind sowohl innerhalb als auch au-
Rerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig. lhre Unterbringung auch aulRerhalb der Bau-
korper dient einer besseren Verteilung innerhalb des Quartiers und erleichtert die Zugdnglichkeit. Damit
wird die Forderung nachhaltiger Mobilitat und eine funktionale, alltagsgerechte Entsorgungspraxis un-
terstitzt, ohne das Stadtbild zu beeintrachtigen.

Versorgungsanlagen zur Sicherstellung der technischen Infrastruktur (Elektrizitat, Warme, Wasser, Ab-
wasser, Telekommunikation) sind ausnahmsweise auch auferhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen zulassig. Die Ausnahme ermoglicht es, Versorgungsbauwerke an funktionsgerechten Standorten
zu errichten, insbesondere dort, wo NetzanschlUsse, zentrale Verteiler oder topografische Bedingungen
dies erfordern. Gleichzeitig bleibt durch die ausnahmsweise Zulassung sichergestellt, dass diese Anlagen
in stadtebaulicher, gestalterischer und funktionaler Hinsicht angemessen integriert werden.

Insgesamt gewahrleisten die getroffenen Regelungen eine funktionale, stadtebaulich geordnete und
gestalterisch hochwertige Entwicklung des Quartiers bei gleichzeitiger Sicherstellung notwendiger inf-
rastruktureller Anforderungen.
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7.8 VERKEHRSFLACHEN

Zur Sicherung einer differenzierten und funktionsgerechten ErschlieRung des Quartiers werden im Be-
bauungsplan 6ffentliche und private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhig-
ter Bereich” sowie ,,Quartiersplatz” festgesetzt. Die jeweilige Zweckbestimmung ist erforderlich, um die
angestrebte verkehrliche Beruhigung, Aufenthaltsqualitdt und soziale Funktionalitdt der Rdume zu si-
chern und planerisch eindeutig zu regeln.

Die offentlichen Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich und
Quartiersplatz” dienen vorrangig der gemeinsamen Nutzung durch FulRgdnger und Radfahrer und stellt
den Ubergang zum Geldnde der Landesgartenschau als verbindendes Element sicher.

Die zusatzliche Funktion als Quartiersplatz stellt sicher, dass in zentraler Lage ein gestalteter, multifunk-
tional nutzbarer Raum flr Begegnung, Aufenthalt und quartiersbezogene Veranstaltungen entstehen
kann.

Die privaten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich” dienen der
internen ErschlieRung einzelner Grundstiicke, insbesondere durch AnliegerstralRen, die nicht dem allge-
meinen 6ffentlichen Verkehr gewidmet werden, aber ebenfalls im Sinne einer verkehrsberuhigten Nut-
zung ausgebildet werden sollen.

Zur klaren funktionalen Trennung und Eigentumszuordnung werden beide Flachentypen in der Plan-
zeichnung raumlich differenziert dargestellt und durch StralRenbegrenzungslinien voneinander abge-
grenzt. Diese Abgrenzung ist notwendig, um die Zuordnung von Verkehrslasten, Unterhaltspflichten,
Erschliefungskosten und Verantwortlichkeiten eindeutig zu regeln.

Abweichungen von den in der Planzeichnung dargestellten Flachenverldufen sind aus verkehrstechni-
schen und fahrgeometrischen Grinden zulassig, sofern die verkehrsberuhigte Nutzung und die Erschlie-
Rungsfunktion weiterhin gewahrleistet sind. Dies ermdglicht eine flexible Anpassung im Rahmen der
technischen Detailplanung (z. B. im Hinblick auf Kurvenradien, Fahrbahnbreiten oder Gestaltungsele-
mente) und stellt sicher, dass funktionale Anforderungen im spateren Ausbau berUcksichtigt werden
kdnnen, ohne die Grundstruktur des Bebauungsplans zu verdandern.

Die Festsetzungen dienen damit der Umsetzung eines quartiershezogenen, verkehrsarmen Mobilitats-
konzepts mit hoher Aufenthaltsqualitat, funktionaler Klarheit und sozialrdumlicher Integration.

7.9 FLACHEN FUR DIE RUCKHALTUNG UND VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGS-
WASSER

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Die folgende Begriindung dient der Darstellung, welche Festsetzungen im weiteren Verfahren voraus-
sichtlich getroffen werden:

Im Rahmen der Bebauungsplanung soll festgesetzt werden, dass anfallendes Niederschlagswasser
grundsatzlich auf dem jeweiligen Grundstlck zu versickern ist.

Diese Regelung dient der Umsetzung einer klimaangepassten und nachhaltigen Siedlungsentwicklung.
Die ortsnahe Versickerung tragt wesentlich zur Entlastung des 6ffentlichen Kanalnetzes bei, insbeson-
dere bei Starkregenereignissen, und mindert somit das Risiko von Uberflutungen im Quartier.

Gleichzeitig unterstitzt sie die natirliche Grundwasserneubildung und tragt zur Rickhaltung von Was-
ser im Gebiet bei, was angesichts zunehmender klimatischer Extremereignisse eine wachsende Bedeu-
tung gewinnt.

»Zwischen RoRlaufstralRe und Speyerbach” im Stadtbezirk 25 | Vorentwurf | 29



BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN UND DER ORTLICHEN 7
BAUVORSCHRIFTEN

Auch das Mikroklima profitiert von dieser MaRnahme, da die Verdunstung des Niederschlagswassers
lokal zur Abkihlung der Umgebung beitragt und damit einen positiven Effekt auf das Stadtklima hat.

Die Festsetzung entspricht den Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes und orientiert sich an den all-
gemein anerkannten Regeln der Technik zur Regenwasserbewirtschaftung. Darlber hinaus tragt sie zur
flachensparenden Entwicklung bei, da Versickerungseinrichtungen in die Freiraumgestaltung integriert
werden kdnnen. Sollte eine Versickerung im Einzelfall aus geologischen oder wasserwirtschaftlichen
Griunden nicht moglich sein, bleibt eine abweichende Losung in Abstimmung mit der zustéandigen Was-
serbehdrde moglich.

7.10 MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BO-
DEN, NATUR UND LANDSCHAFT

7.10.1 INSEKTENSCHONENDE BELEUCHTUNG

Die Festsetzung zur Verwendung insektenschonender AuRenbeleuchtung im gesamten Geltungsbereich
dient dem Schutz der biologischen Vielfalt sowie der Minimierung negativer Auswirkungen kinstlicher
Beleuchtung auf Mensch, Tier und Umwelt. Insbesondere der Schutz nachtaktiver Insekten spielt hierbei
eine zentrale Rolle, da diese durch konventionelle Lichtquellen in ihrer Orientierung, ihrem Verhalten
und ihrer Lebensweise erheblich beeintrachtigt werden konnen.

Die Verwendung von Leuchtentypen mit geschlossenem, insektendichtem Gehause verhindert das Ein-
dringen und Verenden von Insekten in technischen Leuchtkorpern. Die Vorgabe, dass Lichtquellen aus-
schlielRlich senkrecht nach unten strahlen dirfen und nach oben sowie zu den Seiten abgeschirmt bzw.
zum Geltungsbereichsrand hin abgeblendet werden missen, dient der gezielten Vermeidung von
Lichtemissionen in sensible angrenzende Bereiche, z. B. zu Landschafts- oder Grinrdumen sowie zu
Wohnnutzungen. Damit wird gleichzeitig der Schutz der Nachtruhe und die Vermeidung von Lichtver-
schmutzung erreicht.

Die Begrenzung der Lichtpunkthéhe auf maximal 8,00 m Uber Grund tragt zur Reduzierung der Aus-
leuchtungsreichweite und zur Minimierung storender Helligkeit bei, ohne die funktionale ErschlieBung
und Sicherheit im 6ffentlichen Raum zu beeintrachtigen. Gleichzeitig wird die Lichtwirkung auf die un-
mittelbar erforderlichen Bereiche begrenzt, was der Zielsetzung eines sparsamen und gezielten Licht-
einsatzes entspricht.

Die Festsetzung, dass nur die unbedingt notwendige Lichtstarke verwendet werden darf, dient dem
Grundsatz der VerhéltnismaRigkeit und Energieeffizienz. Sie unterstitzt eine umweltgerechte Beleuch-
tungsplanung, die sowohl den Anforderungen der Verkehrssicherheit als auch dem Natur- und Arten-
schutz gerecht wird.

7.10.2 VERWENDUNG WASSERDURCHLASSIGER BELAGE

Die Festsetzung, den Anteil befestigter Flachen auf privaten Baugrundstticken auf das erforderliche Min-
destmal zu beschranken, dient der Reduzierung der Bodenversiegelung und damit dem Schutz wichti-
ger Bodenfunktionen wie Wasserrlckhalt, Grundwasserneubildung, Mikroklima und Biodiversitét.
Versiegelte Flachen fihren zu einem erhéhten Oberflachenabfluss, beeintrachtigen das Stadtklima und
erhéhen bei Starkregenereignissen das Risiko von Uberflutungen.

Durch die Begrenzung versiegelter Flachen wird die Niederschlagsversickerung gefordert und ein Bei-
trag zur klimaangepassten und wassersensiblen Quartiersentwicklung geleistet. Die Festsetzung steht
im Einklang mit den Grundsatzen der nachhaltigen Bodennutzung und den Anforderungen aus dem
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Wasserhaushaltsgesetz (§ 5 WHG), das die Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort ausdricklich
vorsieht, sofern dem keine technischen oder rechtlichen Griinde entgegenstehen.

Die Vorgabe, Gehwege und ebenerdige Stellplatze einschlieflich ihrer Zu- und Abfahrten méglichst mit
wasserdurchldssigen Beldgen (z. B. wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Pflaster mit Fugenversi-
ckerung, begriinbare Pflastersteine, etc.) auszufiihren, unterstiitzt dieses Ziel. Solche Beldge ermogli-
chen eine funktionale Nutzung bei gleichzeitiger Versickerung von Regenwasser. Sie tragen zudem zur
Verringerung von Hitzeentwicklung und zur Verbesserung des Mikroklimas bei.

Die Formulierung der Festsetzung ldsst ausdrtcklich Ausnahmen fur den Fall zu, dass funktionale, tech-
nische oder gesetzliche Griinde — wie etwa Anforderungen der Barrierefreiheit, der Standsicherheit
oder ortlicher Gestaltungsvorgaben — dem Einsatz wasserdurchldssiger Beldge entgegenstehen. Damit
wird eine ausgewogene Regelung geschaffen, die sowohl umweltbezogene Zielsetzungen als auch prak-
tische Erfordernisse bericksichtigt.

7.11 FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BE-
PFLANZUNGEN SOWIE FLACHEN MIT BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN

7.11.1 BEGRUNUNG DER NICHT UBERBAUBAREN GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Festsetzung, dass nicht bebaute und nicht fir Nebenanlagen gemal3 § 19 Abs. 4 BauNVO nutzbare
Grundsttcksflachen unversiegelt zu belassen, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten sind,
dient der Sicherung wichtiger 6kologischer, stadtklimatischer und gestalterischer Funktionen innerhalb
des Plangebiets. Ziel ist es, die versiegelungsfreie Flache zu maximieren, die Bodenfunktionen zu erhal-
ten, das Mikroklima zu verbessern und die Aufenthaltsqualitat im Quartier zu fordern.

Die Verpflichtung zur Pflanzung mindestens eines heimischen, standortgerechten Laubbaums je ange-
fangene 150 m? nicht Uberbaubarer Grundstlcksflache ergénzt diese Zielsetzung. Laubbidume tragen
wesentlich zur Kihlung durch Verschattung und Verdunstung bei, fordern die Artenvielfalt, binden Fein-
staub und verbessern die Luftqualitat. Die Wahl heimischer Gehdlze sichert eine hohe 6kologische Wer-
tigkeit, insbesondere fir Insekten und Vogel. Die geforderte StandardgrofRe (Hochstamm,
Stammumfang 20-25 cm) gewadhrleistet eine sofort wirksame gestalterische und 6kologische Funktion.
Die Pflicht zur dauerhaften Erhaltung dient der Sicherung der langfristigen Wirksamkeit dieser MaRnah-
men.

Darlber hinaus wird mit der Unzuldssigkeit sogenannter Schottergarten und Beete mit wasserundurch-
lassigem Trennvlies unter Rindenmulchauflagen die Entstehung dkologisch weitgehend toter Flachen
unterbunden. Solche Flachen tragen weder zur Versickerung noch zur Biodiversitat bei, heizen sich stark
auf und widersprechen den Zielen einer klimaangepassten, griinen Quartiersgestaltung. Durch die Re-
gelung wird klargestellt, dass solche Gestaltungsformen im Sinne des Ortsbildes und der 6kologischen
Anforderungen nicht zuldssig sind.

7.11.2 DACHBEGRUNUNG

Die Verpflichtung zur Begrinung aller Dacher ab einer zusammenhangenden Fldche von 10,00 m? dient
der Umsetzung stadtklimatischer, 6kologischer und wasserwirtschaftlicher Ziele im Sinne einer klima-
angepassten Quartiersentwicklung. Dachflachen stellen im verdichteten urbanen Raum eine wichtige
Ressource dar, um versiegelungsbedingte Defizite im Bodengriin auszugleichen, die Biodiversitat zu for-
dern, das Mikroklima zu verbessern und den Niederschlagswasserabfluss zu reduzieren.
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Die Begriinungspflicht gilt fur alle baulichen Anlagen einschlieBlich Nebenanlagen, wodurch eine durch-
gangige Anwendung auch auf Garagen, Nebengebaude und technische Bauwerke sichergestellt wird.
Ausgenommen bleiben lediglich untergeordnete Vordacher, da diese in der Regel eine geringe Flache
aufweisen und oft konstruktiv ungeeignet sind.

Die vorgeschriebene Extensivbegriinung mit einer Mindest-Substratstarke von 12 cm stellt sicher, dass
eine dauerhafte, funktionstlichtige und naturnahe Vegetation entsteht, die Uber die reine technische
Funktion hinaus auch 6kologische Qualitat besitzt. Extensivbegriinungen sind pflegearm, langlebig und
bieten Lebensraum fir Insekten, insbesondere Wildbienen und Schmetterlinge.

Die Nutzung von Niederschlagswasser zur Bewasserung unterstltzt die Zielsetzung eines nachhaltigen
Umgangs mit natlrlichen Ressourcen. Die Kombination mit Regenwasserrickhaltung ist zuldssig und
erwlnscht, da sie die Wirkung als temporarer Wasserspeicher verstarkt und die Kanalisation entlastet.
Damit leistet die MaRnahme auch einen Beitrag zur Starkregenvorsorge.

Die Pflicht zur dauerhaften Unterhaltung und zur Wiederherstellung im Schadensfall stellt sicher, dass
die Wirkung der Dachbegriinung nicht nur temporar, sondern langfristig gesichert ist.

7.12 VERSORGUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN

Die Zulassigkeit von Flachen fir Versorgungsanlagen innerhalb und auRerhalb der Gberbaubaren Grund-
stlcksflachen dient der Sicherstellung einer funktionierenden technischen Infrastruktur im Plangebiet.
Dazu zahlen die Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie die Ableitung von Abwasser
und MalBnahmen im Bereich der Wasserwirtschaft und Telekommunikation.

Die Flexibilisierung des Standortes solcher Anlagen — auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen — ist
erforderlich, da deren technische Anforderungen (z. B. ErschlieBungsachsen, Netzanschllsse, War-
tungszuganglichkeit oder Brandschutz) nicht immer mit der reguldren Bebauung vereinbar sind. Gleich-
zeitig ermoglicht diese Regelung eine standortgerechte Anordnung, ohne die stadtebauliche Struktur
oder gestalterische Qualitat der Hauptbaukorper zu beeintrachtigen.

Die Festsetzung, dass alle Versorgungsleitungen unterirdisch zu fihren sind, dient dem Schutz des Orts-
und Landschaftsbildes, der Vermeidung zusatzlicher Barrieren im 6ffentlichen Raum sowie dem siche-
ren und storungsfreien Betrieb der Anlagen. Oberirdische Leitungen kdnnten sich negativ auf das Er-
scheinungsbild des Quartiers auswirken, insbesondere in einem urbanen, gestalterisch anspruchsvollen
Umfeld. Zudem verringert die unterirdische Verlegung die Gefahr von Beschddigungen durch Witte-
rungseinfliisse oder Dritte und erhoht die Versorgungssicherheit.

7.13 GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE

Zur Sicherung der Erreichbarkeit angrenzender Grundstiicke und zur Berlcksichtigung bestehender
nachbarschaftlicher Nutzungsanspriche wird im Bebauungsplan ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Anwohner der Adolf-Kolping-Stralle festgesetzt. Dieses dient der rlickwartigen GebaudeerschlieRung
und betrifft ausschlieBlich den Bereich nordlich des Teilgebiets MU 1 innerhalb der Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung.

Hintergrund dieser Festsetzung ist ein bislang zumindest geduldetes Geh- und Fahrrecht fir diesen Per-
sonenkreis, das Uber eine inoffizielle Wegeverbindung, die somit auch planungsrechtlich an dieser Stelle
gesichert wird, um die Zuganglichkeit zu den betroffenen Nachbargrundstlicken rechtssicher zu gewahr-
leisten.
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7.14 VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

7.14.1 PASSIVER SCHALLSCHUTZ

Die Festsetzung dient dem Schutz der Wohn- und Schlafrdume innerhalb des Plangebiets vor unzumut-
baren Verkehrslarmeinwirkungen in der Nachtzeit. Grundlage hierfir sind die Ergebnisse der schalltech-
nischen Untersuchung zum Bebauungsplan, die fir den Nachtzeitraum Verkehrslarmpegel von bis zu 58
dB(A) (bei freier Schallausbreitung) bzw. bis etwa 54 dB(A) (mit geplanter Bebauung) prognostiziert,
womit zumindest an jeweils einer Fassade der Immissionsgrenzwert in der Nacht eingehalten wird.

Jedoch wird der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Urbane Gebiete von 50 dB(A) im Nachtzeitraum
im gesamten Plangebiet um bis zu 8 dB(A) Uberschritten. Eine planerische Kompensation ist nach DIN
18005 sowie § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB (Schutz der Gesundheit) erforderlich.

Gemal den technischen Baubestimmungen und der DIN 4109-1 (Januar 2018) sind daher entspre-
chende Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile zu stellen. Die Festsetzung ver-
pflichtet dazu, die Mindestanforderungen der DIN 4109-1 fir AuRenbauteile von Schlafraumen —
einschlieRlich Kinderzimmer und Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen — einzuhalten. Die je-
weils erforderlichen Schallddmm-Mafe sind in Abhdngigkeit vom mafRgeblichen AuRenlarmpegel zu be-
messen, welcher in der Planzeichnung dokumentiert ist.

Die Anwendung dieser Vorgaben gewahrleistet einen angemessenen baulichen Schallschutz und damit
gesunde Wohnverhéltnisse trotz der Nahe zu larmintensiven Bahnstrecken. Gleichzeitig erlaubt die
Festsetzung Ausnahmen, sofern durch ein schalltechnisches Gutachten nachgewiesen wird, dass nied-
rigere AulBenlarmpegel vorliegen — z. B. durch Abschirmungseffekte, Gebaudedrehungen oder andere
bauliche MalBnahmen.

Diese Regelung sorgt fir:
e Rechtssicherheit im Bauordnungs- und Genehmigungsverfahren,
e Gesundheitsschutz der Bewohner gemaR DIN 4109-1 und TA Larm,
e planerische Steuerung von Nutzung und Bauweise innerhalb larmbelasteter Gebiete,

o Flexibilitdt, um unndétige technische Malinahmen bei nachgewiesener Unterschreitung zu ver-
meiden.

7.14.2 FENSTERUNABHANGIGE LUFTUNG VON SCHLAFRAUMEN

Die Festsetzung dient dem Schutz der Wohn- und Schlafrdume im Plangebiet vor gesundheitsschadli-
cher ndchtlicher Larmbelastung.

Um unter diesen Bedingungen gesunde Wohnverhaltnisse und insbesondere ungestorten Schlaf zu ge-
wahrleisten, ist ein erhohter baulicher Schallschutz fur Schlafraume, darunter auch Kinderzimmer sowie
Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen, erforderlich (s. 0.). Da eine natirliche Luftung Gber
Fenster unter solchen Immissionsverhaltnissen zu nachtlichen Innenraumpegeln von deutlich Gber 30
dB(A) fihren kann — was als Grenze fir ungestorten Schlaf gilt —, ist eine alternative, schalltechnisch
entkoppelte Bellftung notwendig.

Die Festsetzung sieht daher vor, dass bei Schlafraumen, die keinen Zugang zu einer larmabgewandten
Fassade mit Einhaltung des Orientierungswerts aufweisen, eine schallgeddmmte Luftungsanlage vorzu-
sehen ist. Diese muss in der Lage sein, einen Luftwechsel von mindestens 20 m3/h pro Person sicherzu-
stellen, wie es den Anforderungen an hygienische Mindestliftung gemaR DIN 1946-6 sowie an ein
schutzwirdiges Raumklima entspricht.
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Alternativ zur maschinellen Liftung kann auf diese verzichtet werden, wenn durch bauliche Malinah-
men — etwa Doppelfassaden, verglaste Vorbauten, riickversetzte oder abgeschirmte Fassadenbereiche
— oder durch gilnstige Gebdudeorientierung nachgewiesen wird, dass auch bei teilgedffnetem Fenster
ein nachtlicher Innenpegel von 30 dB(A) nicht Gberschritten wird. Dies schafft eine Flexibilitatsmaoglich-
keit in der Gebadudeplanung, ohne die schalltechnischen Anforderungen zu kompromittieren.

Die Regelung ist erforderlich, um die Anforderungen des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB (Schutz der Gesundheit)
umzusetzen, entspricht den Empfehlungen der DIN 18005 zur planerischen Larmvorsorge und bertck-
sichtigt die Erkenntnisse des Gutachtens zur konkreten Larmsituation im Quartier. Gleichzeitig ermog-
licht sie eine differenzierte Umsetzung in der architektonischen und technischen Planung, ohne
pauschale Einschrankungen fir alle Gebdude vorzusehen.

Insgesamt wird mit der Festsetzung eine vereinbare Losung zwischen urbaner Nutzungsdichte, Larmim-
missionen und gesunder Wohnqualitat geschaffen, die den Anforderungen an eine moderne, funktions-
gemischte Quartiersentwicklung unter stadtebaulich schwierigen Randbedingungen gerecht wird.

Es werden gestalterische Festsetzungen auf der Grundlage von § 88 LBauO in den Bebauungsplan auf-
genommen, um baugestalterische Mindestanforderungen an die Baukorper und teilweise an die Frei-
flachengestaltung festzulegen.

Die Festlegung gestalterischer Anforderungen im Plangebiet folgt dem Grundsatz der Zurlickhaltung.
Die Festsetzungen beschranken sich nur auf die wesentlichen und besonders gestaltwirksamen Bauele-
mente.

Die Festsetzung, dass Gebaude mit Flachdachern oder flach geneigten Dachern (maximal 10° Neigung)
auszufihren sind, dient der gestalterischen Einheitlichkeit und der Sicherung eines modernen, urbanen
Stadtbildes im Plangebiet sowie der Sicherstellung der Umsetzung der vorgesehenen Containerbau-
weise. Dartber hinaus orientiert sich diese Festsetzung an der Umgebungsbebauung. Die Reduzierung
auf eine klare, horizontale Dachform folgt dem stadtebaulichen Entwurfskonzept, das eine durchge-
hende Dachlandschaft mit optischer Ruhe und funktionaler Gleichwertigkeit aller Gebdaude anstrebt.
Flachdacher ermdoglichen zudem eine effiziente Nutzung der Dachflachen fir Begriinung, technische
Anlagen oder Photovoltaik und leisten damit einen Beitrag zur klimaangepassten und nachhaltigen
Quartiersentwicklung.

Darlber hinaus tragen einheitliche, flach geneigte oder flache Dachformen zur Harmonisierung der Bau-
kdrper und zur gestalterischen Integration unterschiedlicher Nutzungen innerhalb des urbanen Gebiets
bei. Gleichzeitig wird eine bessere Einbindung der Gebdude in den 6ffentlichen Raum ermdglicht, ins-
besondere im Zusammenspiel mit den vorgesehenen Freiflachen, Sichtachsen und der geplanten H6-
henstaffelung.

Die Festsetzung, dass grelle, blendende, spiegelnde, glanzende oder stark reflektierende Materialien fir
Dacheindeckungen und Fassadengestaltungen unzuldssig sind, dient dem Schutz des Ortsbildes sowie
der Vermeidung von Beeintrachtigungen fir die Nutzer des 6ffentlichen Raums und benachbarter
GrundstUcke. Solche Materialien konnen zu stérenden Lichtreflexionen fihren, insbesondere bei direk-
ter Sonneneinstrahlung, und somit die Aufenthaltsqualitat im Quartier oder die Wohnnutzung in be-
nachbarten Gebaduden beeintrachtigen. Die Einschrankung tragt daher zur visuellen Beruhigung und zur
Vermeidung von Blendwirkungen bei.
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7.15.2 WERBEANLAGEN

Die Festsetzung, dass Werbeanlagen ausschliellich an der Statte der Leistung zuldssig sind, dient dem
Ziel, die visuelle Ordnung im Stadtbild zu wahren und eine Ubermalige werbliche Beeinflussung des
offentlichen Raumes zu vermeiden. Werbung an der Stétte der Leistung — also direkt am Ort der jewei-
ligen Dienstleistung, des Gewerbes oder Verkaufs — ist ausreichend, um auf die jeweilige Nutzung auf-
merksam zu machen, ohne zusatzliche Werbeanlagen im o6ffentlichen oder halboffentlichen Raum
zuzulassen. Damit wird ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen wirtschaftlichen Interessen und dem
Schutz des Orts- und StralRenbildes geschaffen.

Die Begrenzung von Werbeanlagen auf die maximal zuldssige Gebaudehohe stellt sicher, dass diese sich
gestalterisch in die bauliche Anlage integrieren und die stadtebaulich geplante Hohenentwicklung nicht
Uberlagern oder optisch dominieren. Hoch aufragende Werbeanlagen, die Uber die Gebdaudehohe hin-
ausragen, wirden das geplante Hohenbild storen, die Fernwirkung der Bebauung verdndern und die
stadtebauliche Ordnung beeintrachtigen.

7.15.3 EINFRIEDUNGEN UND STUTZMAUERN

Die Festsetzung zur Gestaltung und Hohe von Einfriedungen dient dem Ziel, ein einheitliches, offenes
und gestalterisch hochwertiges Erscheinungsbild im StraRenraum des Quartiers sicherzustellen. Durch
die Begrenzung der mittleren Hohe auf maximal 1,60 m sowie 1,20 m zu offentlichen und privaten Stra-
Renverkehrsflachen wird gewahrleistet, dass Einfriedungen nicht raumtrennend oder abweisend wirken
und die offene, durchléssige Gestaltung der Vorgérten und Ubergiange zum 6ffentlichen Raum erhalten
bleibt. Dies fordert die soziale Kommunikation, schafft Ubersichtlichkeit und unterstitzt das Sicherheits-
gefihl im Quartier.

Das Verbot massiver Sockel und geschlossener Elemente dient der Vermeidung wuchtiger, abgeschlos-
sener Grundsttcksgrenzen, die im Widerspruch zur angestrebten stadtebaulichen Qualitat eines durch-
grinten, lebendigen und gemeinschaftlich gepragten Stadtquartiers stehen wirden. Durchlassige und
begrinte Einfriedungen leisten dartber hinaus einen Beitrag zur Durchliftung, zum Mikroklima sowie
zur 6kologischen Durchgangigkeit und Artenvielfalt.

Die Festlegung einer einheitlichen Gestaltung an offentlichen StraRenverkehrsflachen stellt sicher, dass
ein gestalterisch konsistentes Strallenbild entsteht. Gerade in neu entwickelten Quartieren mit hoher
Aufenthaltsqualittist ein einheitlicher Duktus im Ubergangsbereich zwischen 6ffentlichen und privaten
Flachen wesentlich fur die Wirkung des Strallenraumes.

Die Zulassigkeit standortgerechter Laubhecken starkt die 6kologische Funktion von Einfriedungen. Diese
tragen zur Biodiversitat bei, bieten Lebensraum fir Vogel und Insekten und verbessern durch Verduns-
tung und Verschattung das Mikroklima. Die Zulassigkeit durchsichtiger Holz- und Stahlgitterzaune mit
vertikalen Staketen ermoglicht eine optisch zurlickhaltende Einfriedung mit funktionaler Sicherheit,
ohne die Offenheit zu beeintrachtigen. Metallzaune durfen nur in Verbindung mit Hecken verwendet
werden, um harte optische Eindriicke zu vermeiden und das Ziel eines griinen StralRenbildes zu unter-
statzen.

7.16 KENNZEICHNUNGEN

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.
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7.17 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND VERMERKE

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

7.18 HINWEISE OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

Die Hinweise zu den im Bebauungsplan aufgefihrten Belangen tragen Anforderungen Rechnung, die im
Allgemeinen oder aufgrund der vorherrschenden lokalen Verhaltnisse an die Planung zu stellen, bezie-
hungsweise die aufgrund sonstiger Rechtsgrundlagen bei der Verwirklichung, zu beachten sind.

Die Artenvorschlagslisten zur Geholzverwendung sind nicht abschlieRend. Die Pflanzqualitaten sind ver-
bindlich.

Sie benennt eine Auswahl von, fur die getroffenen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB, geeig-
neten Baum- und Strauchpflanzungen und unterscheidet dabei fir die verschiedenen vorgesehenen
Zwecke.

»Zwischen RoRlaufstralRe und Speyerbach” im Stadtbezirk 25 | Vorentwurf | 36



WESENTLICHE BELANGE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG 8

8 WESENTLICHE BELANGE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Im Rahmen der Vorentwurfsplanung ist es wesentlich, bereits zu einem friihen Zeitpunkt zentrale Be-
lange und potenzielle Auswirkungen der geplanten MalRnahme in den Blick zu nehmen. Dieses Kapitel
dient dazu, eine erste strukturierte Ubersicht Giber die relevanten Themenfelder zu geben, die fir die
weitere Ausarbeitung und Bewertung der Planung von Bedeutung sind. Dabei werden unter anderem
stadtebauliche, verkehrliche, umweltbezogene sowie soziale Aspekte betrachtet, soweit dies auf der
aktuellen Informations- und Planungsgrundlage maoglich ist.

Es sei an dieser Stelle ausdricklich darauf hingewiesen, dass die nachfolgenden Darstellungen eine vor-
ldufige Ersteinschatzung darstellen, die auf dem derzeitigen Stand der Vorentwurfsplanung basiert. Sie
erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit oder abschlieRende Bewertung. Vielmehr sollen sie als
Ausgangspunkt flr die vertiefte Auseinandersetzung im weiteren Planungsverlauf dienen. Im Zuge der
fortschreitenden Planung wird dieses Kapitel kontinuierlich erganzt und prazisiert werden. Dabei flieBen
insbesondere die Erkenntnisse aus noch ausstehenden Fachgutachten, Detailuntersuchungen und Stel-
lungnahmen relevanter Fachbehérden sowie die Ergebnisse der Beteiligung von Offentlichkeit und Tréa-
gern offentlicher Belange ein.

Durch diese iterative Herangehensweise wird sichergestellt, dass samtliche relevanten Belange schritt-
weise erfasst, sachgerecht bewertet und bei der Entscheidungsfindung angemessen bertcksichtigt wer-
den kénnen. Die systematische Erweiterung und fachliche Untermauerung dieses Kapitels gewdhrleistet
so eine belastbare Grundlage fir die nachfolgenden Planungsschritte und Genehmigungsverfahren.

8.1 BELANGE DER ERSCHLIERUNG UND DES VERKEHRS

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Das Plangebiet ist derzeit Gber die RoRBlaufstralle erschlossen, bei der es sich um eine 6ffentliche, klas-
sifizierte StralRe handelt. Die RoRlaufstraRe stellt die primare verkehrliche Anbindung des Gebietes an
das Ubergeordnete Strallennetz dar.

Durch das geplante Bebauungskonzept ist mit einer Verdanderung und Zunahme des Verkehrsaufkom-
mens zu rechnen. Neben dem allgemeinen Bewohnerverkehr sind Besucherverkehre — unter anderem
zur Tanzschule — sowie Lieferverkehre zu erwarten. Auch gewerbliche Verkehre bleiben weiterhin rele-
vant. Die hieraus resultierenden Auswirkungen auf das Verkehrsnetz, insbesondere auf die unmittelbar
angrenzenden Knotenpunkte, sind im Rahmen der weiteren Planung zu untersuchen.

Zur Bindelung und geordneten Abwicklung des motorisierten Individualverkehrs ist ein zentrales Park-
haus vorgesehen. Dieses soll einen GroRteil des ruhenden Verkehrs aufnehmen und so zur Entlastung
des offentlichen StralRenraums beitragen. Durch die gezielte Steuerung der Stellplatznutzung wird zu-
dem eine geordnete verkehrliche ErschlieBung innerhalb des Plangebiets unterstitzt.

Trotz der zu erwartenden Zunahme motorisierter Verkehre ist aufgrund der glinstigen Lage des Plange-
biets in fuBlaufiger Entfernung zum nachstgelegenen Bahnhalt mit einem erheblichen Anteil an OPNV-
Nutzerinnen und -Nutzern zu rechnen. Erganzend bestehen fir den Fu- und Radverkehr gute infra-
strukturelle Voraussetzungen, sodass auch diesen Verkehrsarten im Modal Split kiinftig ein héherer An-
teil zuzumessen ist. Dies entspricht den Ubergeordneten verkehrsplanerischen Zielen der Forderung
nachhaltiger Mobilitatsformen.
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Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wird auf Basis vorhandener Daten und der durchgefihrten
faunistischen Kartierungen untersucht, ob der Planverwirklichung aufgrund der damit verbundenen
baubedingten Auswirkungen auf die artenschutzfachlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs.1i.V.m.
Abs.5 BNatSchG (Verletzungs- und Totungsverbot, Storungsverbot und Verbot der Beschadigung oder
Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten) entgegenstehen.

Auf Grundlage des BNatschG sind Pflanzen als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer nattrlichen und
historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. lhre Lebensraume sowie die sonstigen Lebensbedin-
gungen sind zu pflegen, zu entwickeln und wiederherzustellen.

Die durch die vorliegende Bauleitplanung resultierenden Auswirkungen sind in einem Fachbeitrag zu
untersuchen.

Nach derzeitiger Ersteinschdtzung bestehen durch die geplante stadtebauliche Entwicklung positive An-
satze fur den Arten- und Biotopschutz. Der Bestand weist derzeit einen hohen Versiegelungsgrad auf,
was die Lebensraumpotenziale fir Flora und Fauna erheblich einschrankt.

Im Zuge der Planung ist eine deutliche Entsiegelung vorgesehen, verbunden mit der Anlage von Grin-
flachen, der Pflanzung von Baumen sowie MalRnahmen zur Dachbegriinung. Diese Elemente tragen zur
okologischen Aufwertung des Gebiets bei und schaffen neue Lebensrdume fir standorttypische Arten.
Insgesamt wird aus artenschutzrechtlicher Sicht ein positiver Impuls fir die stadtische Biodiversitat er-
wartet.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Das Schutzgut ,, Flache” kann durch Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anla-
gen, durch Aufschittungen und Abgrabungen gréBeren Umfangs sowie durch Ausschachtungen, Abla-
gerungen oder Lagerstdtten beeintrdachtigt werden. Der Flachenschutz wird zum Teil als Aspekt des
Bodenschutzes behandelt. Die Begrenzung der Siedlungsentwicklung ist ein allgemein anerkanntes Ziel
des Stadtebaus. Ziel ist es, den Flachenverbrauch zu begrenzen und eine ressourcenschonende Flachen-
nutzung zu férdern. Schon nach § 1 Abs. 5 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung ,vorrangig durch
MafRnahmen der Innenentwicklung” wie vorliegend die Wiedernutzbarmachung eines Standortes im
Innenbereich, erfolgen.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung ist zu klaren, inwieweit durch die Planung am Standort
Belange des Bodenschutzes betroffen sind. Hierzu wurde das Ingenieurbiiro Roth & Partner mit der
Erstellung eines Bodengutachtens fir das Plangebiet beauftragt. Das Gutachten ermittelt folgende Er-
kenntnisse, die in der Anlage 1 naher ausgefiihrt werden:

Geologische und hydrogeologische Verhaltnisse

Die Flache liegt auf der westlichen Zwischenscholle des Oberrheintalgrabens im Bereich des Speyer-
bachschwemmfachers. Der Speyerbach hat hier einen Schotterschwemmfacher gebildet. Unter diinnen
Deckschichten befinden sich ca. 8 Meter machtige sandige Kiese, die den oberen Grundwasserleiter
(OGWL bilden). Dieser geht ohne oder nur mit einer diinnen tonigen Schicht in den mittleren Grund-
wasserleiter (MGWL) Uber. Der MGWL enthalt teils tonige Wechselfolgen und wird von einem 6 bis 8
Meter machtigen tonigen unteren Zwischenhorizont (UZH) zum unteren Grundwasserleiter (UGWL) un-
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terlagert, der ca. 110 Meter dick ist. In der Region sind auch bis zu 2 Meter machtige klnstliche Aufful-
lungen aus Sand, Kies, Bauschutt und Schlacke zu erwarten. Die Haupt-GrundwasserflieBrichtung ist
nach Osten bzw. Nordosten, wobei der Speyerbach im Norden als Vorfluter fungiert.

Auffillungen

Im Plangebiet liegen die folgenden registrierten Altablagerungen vor:
e 316 000-5038 /000 00 IMBEG Betonfertigteile
e 316 000-0543 /000 00 ERG Gummiverarbeitung

Beide Altlastenablagerungen sind als Altstandort mit hinreichendem Altlastenverdacht (ASO hv) einge-
stuft. Die Auffillungen bestehen grofStenteils aus Sanden und Schluffen und sind bodenahnlich gepragt.
Die Untersuchung der Altablagerungen erfolgte in mehreren Untersuchungskampagnen (vgl. Abbildung
13). Abfalltechnisch kénnen die Auffillungen in die EBV-Klassen BM-FO* bis BM-F2, vereinzelt auch in
BM-F3 eingestuft werden. Im Rahmen noch anstehender Untersuchungen werden nochmals einzelne
EBV-Untersuchungen durchgefihrt.

Abbildung 13: Untersuchungspunkte Erdkundungsergebnisse Auffiillungen OU
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Quelle: Ingenieurbiro Roth & Partner, 2025

Natdrlich Anstehendes (Horizont Gber den Aufflllungen)

Im Rahmen der Untersuchungen zu dem natirlichen Anstehenden wurden diverse Handlungsbedarfe
ermittelt (vgl. Abbildung 13). Es ist durch weitere Erkundungen zu prifen, ob der Wirkungspfad Boden-
Grundwasser gemald BBodSchG gefdhrdet ist. Innerhalb der Bereiche, in denen Handlungsbedarfe fest-
gestellt wurden, werden derzeit erganzende Erkundungen durchgefihrt, in welchen geprift wird, ob
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bodenschutzrechtlich eine Gefahrdung vorliegt. Sollte dies der Fall sein, werden lokale SanierungsmafRi-
nahmen durchgefthrt.

Grundwasser

Im Nachfolgenden werden die wichtigsten Daten zum Grundwasser zusammengestellt:

Oberer Grundwasserleiter (OGWL), Starke ca. 8,0 m unter geringmachtigen schluftig-tonigen
Deckschichten und anthropogenen Auffillungen (1,0 -2,0 m), Durchlassigkeitsbeiwerte kf von
5-10-4 m/s bei5-10-3 m/s

Ausbildung des darunterliegenden OHZ: entweder geringmachtig oder nicht vorhanden
Flurabstand (OK-Gelande zu Grundwasseroberkante): 3,0 —4,0 m

GW-Hohen:

MQ=127,5-128,5 mNN

HQ=128,8-129,4 mNN

Gelandeoberkante GOK = 130,50 mNN

FlieRrichtung des Grundwassers: E bzw. NE

Die Ablagerungsstelle liegt in der Wasserschutzgebietszone Ill B des Wasserwerkes Ordens-
wald. Die Tiefbrunnen des Wasserwerkes liegen ca. 2,8 km 6Ostlich der Ablagerungsstelle im
Ordenswald.

GW-Untersuchungen / Analysen im Rahmen der OU

S1a-3 /-4: keine Auffilligkeiten
Slc (MP): Geringe Arsengehalte

S1c-14 /-16 / -17: MKW-Gehalt 0,2 mg/l und erhohte AKW-Gehalte bei S1c-16 (Werte nach 2
Jahren unter dem Prifwert oPW2 nach ALEX 02)

S1a-4: keine Auffalligkeiten

S1d-6: MKW-Gehalt 0,2 mg/I (in diesem Bereich wird nacherkundet, siehe Ausfiihren zum Mo-
dul Boden)

GW-Messstellen:

Abstromig:

GWM B2 Ausbau und Tiefe unklar, ebenso Messzyklus
GWM B1 Ausbau und Tiefe unklar, ebenso Messzyklus

GMW 7T Ausbau und Tiefe unklar, ebenso Messzyklus

In der Flache (vermutlich 2%)

S1d-6, S1c-14, S1c-16 und S1c-17
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Abbildung 14: Untersuchungspunkte Grundwasser
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Versickerungen:

Generell ist eine Versickerung unter den Auffillungen moglich. Jedoch muss noch geprift werden, ob
der erforderliche GW-Abstand zwischen Unterkante der Versickerung und dem Hochstgrundwasser-
spiegel eingehalten wird.

Aufflllungen
Fur die Altablagerungen
e 316 000-5038 /000 00 IMBEG Betonfertigteile
e 316 000-0543 /000 00 ERG Gummiverarbeitung

empfiehlt es sich, die Aufflllungen nach der neuen EBV mit ca. 5 EBV-Analysen abfalltechnisch zu klas-
sifizieren.

Die durchgeflhrten umfangreichen Baugrunderkundungen sind als fir die Bauleitplanung fachlich aus-
reichende Untersuchung der groRraumigen Baugrund- und geohydrologischen Verhaltnisse zu charak-
terisieren. Sie geben einen hinreichenden Uberblick und erlauben dariber hinaus belastbare Aussagen
fir die weiteren Planungen, da aus den bisherigen Erkundungen ausreichende Erkenntnisse zur plane-
risch ermoglichten Bebauung abgeleitet werden konnten.

Aus Sicht der plangebenden Gemeinde haben die Untersuchungen des Plangebiets im Hinblick auf die
nach BauGB von der Bauleitplanung zu bericksichtigenden und von den vorliegenden Berichten (vgl.
Anlagen XX) erfassten Belange keine relevanten Konflikte und Planungshindernisse aufgezeigt.

Zusammenfassend kann davon ausgegangen werden, dass eine Bebauung des Plangebiets aus geo- bzw.
umwelttechnischer Sicht moglich ist.
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8.4 SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Zur Begleitung des Bebauungsplanverfahrens fir das Plangebiet ,RoRlaufstralle 16—18“ in Neustadt
wurde ein schalltechnisches Gutachten (vgl. Anlage 2) erstellt.

Ziel des Gutachtens war es, die vorhandenen und kinftig zu erwartenden Larmeinwirkungen auf die im
Bebauungsplan vorgesehenen urbanen Nutzungen zu untersuchen. Dies betrifft insbesondere die ge-
planten Wohnnutzungen innerhalb der Teilbereiche MU 1 bis MU 6. Im Vordergrund der Untersuchung
standen dabei die Verkehrslarmeinwirkungen durch angrenzende Strallenverkehre sowie potenzielle
Gewerbeldarmquellen. Die Analyse sollte klaren, ob und inwieweit Nutzungskonflikte durch Larm zu er-
warten sind und welche planerischen oder baulichen MaRnahmen ggf. erforderlich sind, um gesunde
Wohnverhaltnisse sicherzustellen.

Die Ermittlungen wurden auf Grundlage der aktuell geltenden Vorschriften, insbesondere der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) und der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung), sowie mit
Bezug auf die Anforderungen der DIN 4109-1 (Mindestanforderungen an den baulichen Schallschutz)
durchgefthrt. Das Gutachten bildet damit die fachliche Grundlage fiir schallbezogene Festsetzungen im
Bebauungsplan.

8.4.1 VERKEHRSLARM

Die Untersuchung der Verkehrslarmeinwirkungen ergab, dass durch den Schienenverkehr westlich bzw.
nordlich des Plangebietes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Verkehrslarmeinwirkungen am Tag
beifreier Schallausbreitung zwischen 53 und 59 dB(A) prognostiziert wurden und der Orientierungswert
der DIN 18005 fur Verkehrslarmeinwirkungen in Urbanen Gebieten von 60 dB(A) eingehalten wird. Glei-
ches gilt auch unter Bericksichtigung einer moglichen Bebauung gemal dem vorliegenden Konzept.

Im Nachtzeitraumwerden bei freier Schallausbreitung im Plangebiet in 4 m Uber Grund Verkehrs-
larmeinwirkungen von bis zu 58 dB(A) berechnet, womit die Orientierungswerte fir Urbane Gebiete um
3 bis 8 dB(A) Uberschritten werden.

Unter Berlcksichtigung einer moglichen Bebauung gemals dem Konzept wird der Orientierungswert fur
Urbane Gebiete von 50 dB(A) mit Ausnahme der beiden Geb&dude im Nordwesten des Plangebiets an
mindestens einer Fassade an jedem der geplanten Gebaude eingehalten. An den beiden Gebauden im
Nordosten kann zumindest an jeweils einer Fassade der Immissionsgrenzwert von 54 dB(A) in der Nacht
eingehalten werden.

Aufgrund der hohen Schienenverkehrslarmeinwirkungen im Nachtzeitraum, die zur Uberschreitung des
Orientierungswerts fur Urbane Gebiete fiihren, kommt das Gutachten zum Ergebnis, dass im Bebau-
ungsplan Festsetzungen zum Schutz vor den Verkehrslarmeinwirkungen fir den Nachtzeitraum zu tref-
fen sind (vgl. MalRnahmen).

8.4.2 GEWERBELARM

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden auch potenzielle Gewerbelarmquellen im Um-
feld bewertet. Der Gutachter kommt zum Ergebnis, dass im Tagzeitraum entsprechend des vorliegen-
den Konzeptes an allen Gebduden bei uneingeschrianktem Gewerbebetrieb (Anhaltswert der DIN
18005) auf den umliegenden gewerblichen Flachen Gewerbeldarmeinwirkungen von bis zu 60 dB(A) be-
rechnet und somit der Orientierungswert der DIN 18005 fir Urbane Gebiete von 63 dB(A) um mindes-
tens 3 dB(A) unterschritten wird.

»Zwischen RoRlaufstralRe und Speyerbach” im Stadtbezirk 25 | Vorentwurf | 42



WESENTLICHE BELANGE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG 8

In der ungiinstigsten Nachtstunde (eine volle Stunde zwischen 22.00 und 06.00 Uhr) betragen die ab-
geschatzten Gewerbeldarmeinwirkungen unter Bericksichtigung der Bebauung an den nach Osten ori-
entierten Fassaden der Ostlichsten Gebaude bis zu 45 dB(A). Der Immissionsrichtwert der TA Larm bzw.
der Orientierungswert der DIN 18005 fir Urbane Gebiete von 45 dB(A) wird eingehalten und am Uber-
wiegenden Teil der Gebadude deutlich unterschritten.

Da die Immissionsrichtwerte bzw. Orientierungswerte sowohl am Tag als auch in der Nacht auf dieser
Beurteilungsgrundlage eingehalten werden, werden Festsetzungen zum Schutz vor den Gewerbe-
larmeinwirkungen im Bebauungsplan nicht zwingend erforderlich.

Das Gutachten empfiehlt, darauf hinzuweisen, nach Méglichkeit an den nach Osten orientierten Fassa-
den der beiden 6stlichsten Baukorper keine 6ffenbaren Fenster von im Nachtzeitraum schutzbedtrfti-
gen Aufenthaltsraumen anzuordnen.

84.3 MARNAHMEN

Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse im Plangebiet empfiehlt das Gutachten aufgrund der
Uberschreitungen des Orientierungswertes der DIN 18005 fir Verkehrslarmeinwirkungen in Urbanen
Gebieten im gesamten Plangebiet im Nachtzeitraum Festsetzungen zum Schutz vor diesen Verkehrs-
larmeinwirkungen zu treffen:

- Empfehlung Schlafrdume an den der Bahntrasse abgewandten Fassaden anzuordnen
- Erforderliche Festsetzung von passiven SchallschutzmaRnahmen und Bellftungseinrichtungen

Die Stadt Neustadt an der Weinstralle folgt im vorliegenden Bebauungsplan den Empfehlungen des
Gutachters zu den aus Sicht des Gutachtens zwingend erforderlichen Malnahmen und trifft entspre-
chende Festsetzungen zum passiven Schallschutz sowie der fensterunabhangigen Liftung von Schlaf-
raumen.

Als Hinweis ohne Festsetzungscharakter wird Gbernommen, dass den nach Osten orientierten Fassaden
der gemaR stadtebaulichem Konzept beiden 6stlichsten Baukorpern keine 6ffenbaren Fenster von im
Nachtzeitraum schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen angeordnet werden sollten.

Auflerdem, dass Schlafrdume an den der Bahntrasse abgewandten Fassaden der Gebdude angeordnet
werden sollten.

8.5 BELANGE DER ENTWASSERUNG UND DES HOCHWASSERSCHUTZES

Wird im weiteren Verfahren ergcnzt

Auf Ebene der Bauleitplanung ist zu kldren, inwieweit durch die Planumsetzung am Standort Belange
des Grundwassers sowie des Wasserhaushaltes betroffen sind und mogliche Beeintrachtigungen durch
den Planfall entstehen. Zugleich ist die plangebende Gemeinde im Rahmen der Bauleitplanung dazu
angehalten, die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen auf das Wasser zu be-
ricksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB).

Im nordlichen Teil des Plangebietes verlauft der Speyerbach als Gewdsser der Ordnung Il direkt am Plan-
gebiet entlang. Dieser wurde in den 1970er Jahren in einen Betontrog umgeleitet und eingezaunt. Der
Speyerbach ist somit in seiner Strukturgite als vollstandig verandert zu bewerten.
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Das am Plangebiet entlangfihrende FlieRgewasser Speyerbach weist gemall den aktuellen Daten der
Gewdsserbewertung ein unbefriedigendes 6kologisches Potenzial auf. Diese Einstufung resultiert insbe-
sondere aus der schlechten Bewertung der biologischen Qualitdtskomponente Makrozoobenthos sowie
strukturellen Defiziten im Gewdsserlauf. Als Folge bestehen erhebliche Abweichungen vom guten oko-
logischen Zustand gemal’ den Zielvorgaben der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL).

Im Rahmen der Planungen zur Landesgartenschau ist jedoch die Renaturierung des Speyerbachs ge-
plant.

Der bislang in einem kiinstlich angelegten Trog aus Betonsteinen verlaufende Speyerbach wird demnach
in weiten Teilen aufgrund der Flachenverfligbarkeit in einen gewundenen Verlauf gebracht und durch
das Einbringen von Strukturelementen naturnah gestaltet. Die Ufer werden nicht erneut befestigt und
die Durchgangigkeit des Gewassers wird durch die Entnahme von Abstirzen und Einbau von Rampen
hergestellt. Damit wird eine Vorgabe der EU-Wasserrahmenrichtlinie umgesetzt. Im Bereich der Depo-
nie und stdlich des kinftigen ,Sportparks“ kann aufgrund der vorhanden Bodenverunreinigungen keine
Maandrierung des Speyerbachs umgesetzt werden. Die bestehenden Ufersicherungen bleiben daher
weitgehend erhalten. Hier wird durch MaRnahmen nach dem Prinzip des , Instream-River-Trainings”
(Einbau von Buhnen, Storsteinen und Totholzelementen) eine Stromungsdynamik initiiert und damit die
Strukturvielfalt im Gewasser erhoht, was der Aquafauna zugutekommt.

Abbildung 15: Renaturierungsmalinahme Speyerbach

Quelle: Stadt Neustadt an der WeinstralRe

Wasserhaushaltsbilanz

Wird im weiteren Verfahren ergéanzt.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich vollstdndig in einer Trinkwasserschutzzone Il B. Innerhalb dieser Zone ist
der besondere Schutz vor weitreichenden Beeintrachtigungen, insbesondere vor nicht oder nur schwer
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abbaubaren chemischen oder radioaktiven Verunreinigungen von Bedeutung. Die vorliegende Bauleit-
planung steht dem bestehenden Wasserschutzgebiet nicht entgegen. Die durch die vorliegende Bau-
leitplanung resultierenden Auswirkungen sind in einem Fachbeitrag zu untersuchen.

Abbildung 16: Ausschnitt Trinkwasserschutzgebiete
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Quelle: Geoportal RLP wasserportal.rlp-umwelt.de, 06.05.2025.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

8.6 BELANGE VON LUFT, KLIMA UND ERNEUERBAREN ENERGIEN

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Flr die Stadt Neustadt an der WeinstraRe liegt eine Stadtklimaanalyse aus dem Jahr 2023 vor. In der
Planungshinweiskarte werden die einzelnen stadtischen Flachen hinsichtlich ihrer Handlungsprioritat
flr Anpassungsmalnahmen im Siedlungsgebiet und des stadtklimatischen Schutzbedarfs von Griin- und
Freiflachen bewertet. Es ist zu erkennen, dass das Plangebiet durch Hitze belastet ist. Gemal Planungs-
hinweiskarte liegt hier eine mittlere (Stufe 3) Handlungsprioritat vor. Es ist daher wichtig Malknahmen
zur Anpassung an den Klimawandel umzusetzen.

Die derzeitige Nutzung ist durch einen hohen Versiegelungsgrad gepragt, wodurch das Gebiet nur eine
geringe klimatische Ausgleichsfunktion erfillt. Im Rahmen der Planung sind MalRnahmen vorgesehen,
die zur Verbesserung des Lokalklimas beitragen kénnen. Dazu gehdren unter anderem die gezielte Ent-
siegelung, die Schaffung von durchgriinten Aufenthaltsbereichen, Dach- und Fassadenbegriinung sowie
die Pflanzung klimaangepasster Baume.
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8.7 CO2-RELEVANTE AUSWIRKUNGEN UND FOLGEN FUR KLIMASCHUTZZIELE DES
KLIMASCHUTZGESETZES

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

8.8 BELANGE DES ORTSBILDES
Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Das Plangebiet stellt sich derzeit als weitgehend versiegelte, teilweise brach gefallene Gewerbe- und
Industrieflache dar, die weder Uber eine stadtebaulich geordnete Struktur noch Uber architektonisch
oder historisch wertvolle Bestandsgebdude verfligt. Die vorhandene Hallenstruktur ist stadtebaulich un-
geordnet, in Teilen bereits zurlickgebaut und tragt in ihrem derzeitigen Zustand nicht zu einem positiven
Ortsbild bei. Denkmalgeschitzte oder ortsbildpragende Elemente sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Vor diesem Hintergrund ist mit der Umsetzung der geplanten Entwicklung eines urbanen Gebiets eine
deutliche gestalterische und strukturelle Aufwertung des Ortsbildes zu erwarten. Durch die vorgese-
hene stadtebauliche Neuordnung mit einer abgestuften baulichen Dichte —ausgehend von einer héhe-
ren Grundflachenzahl (GRZ 0,8) im Stiden bis hin zu einer reduzierten GRZ von 0,6 im nordlichen Bereich
—wird eine differenzierte, ortsvertragliche Struktur geschaffen, die sich in das umliegende Geflige inte-
griert und zugleich klare stadtebauliche Rdume ausbildet.

Besonders hervorzuheben sind die vorgesehenen MaRRnahmen zur Entsiegelung, Begriinung und Siche-
rung von Freirdumen, die nicht nur 6kologisch, sondern auch gestalterisch erheblich zur Verbesserung
des Erscheinungsbildes beitragen. Im Gegensatz zur heute vorhandenen grofRflachigen Versiegelung
entsteht ein durchgriinter, nutzungsgemischter Stadtbaustein mit hoher Aufenthaltsqualitat.

Mit dem Einsatz einer modularen Containerbauweise wird zudem ein innovativer und experimenteller
architektonischer Ansatz verfolgt, der dem Quartier ein zeitgemaRes und identitatsstiftendes Erschei-
nungsbild verleiht. Die geplante Stapelung, Verschiebung und Verdrehung der Baukérper sorgt fur
raumliche und gestalterische Spannung und setzt bewusste Kontraste zur bisherigen monotonen Nut-
zung. Gleichzeitig wird durch die Wiederverwendung der Container ein Beitrag zur Kreislaufwirtschaft
geleistet, was das Ortsbild auch im Sinne einer zukunftsorientierten und nachhaltigen Bauweise pragt.

Insgesamt ist durch die geplante Transformation des Gebiets von einer versiegelten und stadtebaulich
defizitaren Industriebrache hin zu einem urbanen, durchgriinten und architektonisch anspruchsvollen
Quartier von einer deutlichen Verbesserung des Ortsbildes auszugehen.
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9  STADTEBAULICHE KENNDATEN
(FLACHENBILANZIERUNG)

Tabelle 2: Flachenbilanz

Bezeichnung

FlachengrofRe

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches 18.453 m?
Urbanes Gebiet MU 15.336 m?
Offentliche Verkehrsflache 1.625 m?
Private Verkehrsflache 1.492 m?
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"Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) gedndert worden ist"

Landesbauordnung (LBauO)
In der Fassung vom 24.11.1998; zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.11.2024 (GVBI S. 365).

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.
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ANLAGENVERZEICHNIS

Anlage 1:  Zuhause am Speyerbach — RoRlaufPark Neustadt. Fachgutachten zur Bauleitplanung. Mo-
dul Boden und Grundwasser, Ingenieurblro Roth & Partner, Stand 08.05.2025

Anlage 2:  Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,RoRlaufstrale 16/18“ Neustadt an
der WeinstraRRe, FIRU Gfl mbH, Stand 08.05.2025.
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