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1. Anlass und Erfordernis der Planung

Zwischen dem Speyerbach und dem nérdlichen Ortsrand ist auf einer im Flachennutzungsplan
dargestellten "Flache fir die Landwirtschaft (Bestand)" eine gewerbliche Nutzung entstanden,
fur die eine Erweiterungsmaoglichkeit erforderlich ist. Die seinerzeit fur eine frihere Gartnerei
als Vorhaben im Auf3enbereich genehmigten Gebaude, zumeist Gewachshauser, werden in-
zwischen als Ausstellungs- und Lagergebaude genutzt, weil sich die frihere Gértnerei zu ei-
nem Grol3handelsbetrieb fur Floristenbedarf, d.h. Ausschmiickungs- und Arbeitsmaterial fir
Blumengeschéfte und Gartnereien, entwickelt hat.

Um das geplante Bauvorhaben zulassen zu kénnen, ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes erforderlich.

2. Plan-Aufstellungsverfahren

Friheres Verfahren:

Das Plangebiet lag von 1981 bis 1998 im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
.Ritterblischel-Ost"“. Dieser Bebauungsplan wurde am 26.02.1981 als Satzung beschlossen
und ist (nach foérmlicher Ausfertigung erneut) am 29.08.1992 in Kraft getreten. Die 1981 getrof-
fenen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes waren fiir seinen norddstlichen Bereich, infolge
der zwischenzeitlich grundsatzlich veranderten Situation, obsolet geworden und nicht mehr
realisierbar. Deshalb wurde am 29.09.1998 eine Teil-Aufhebung des Bebauungsplanes "Rit-
terblschel-Ost" beschlossen, Dieser Aufhebungsbeschluss wurde am 14.10.1998 6&ffentlich
bekannt gemacht. Seit dieser Teilaufhebung liegt der Bereich, fir den jetzt der vorliegende
neue Bebauungsplan "Kandelwiesen" aufgestellt wird, im "unbeplanten Innenbereich" bzw. im
Aul3enbereich.

Der weiterhin rechtswirksame Teil des Bebauungsplanes "Ritterblschel-Ost" grenzt im Wes-
ten unmittelbar an den Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes "Kandelwiesen".

3. Beschreibung des Plangebietes

Das am Nordrand der Siedlungsflache von Lachen-Speyerdorf gelegene Plangebiet grenzt im
Norden an die K 1 (Nordumfahrung Speyerdorf) und im Osten an den Adamsweg. Die friiher
landwirtschaftlich genutzte Flache ist eben. Der im Gebiet verlaufende Speyerbach (Gewasser
2. Ordnung) teilt sich in einen Nord- und einen Sudarm. Zwischen den beiden Speyerbach-
Armen und sidlich davon sind die Flachen weitgehend bebaut durch Lager- und Betriebsge-
baude eines GrolR3handelsbetriebes fur Floristenbedarf, der aus einem Gartenbaubetrieb ent-
standen ist. Im Stidwesten grenzt ein, im Bebauungsplan "Ritterblschel-Ost" festgesetztes
"Allgemeines Wohngebiet" (WA) an. Fir den Bereich zwischen der K 1 und dem Speyerbach-
Nordarm soll durch den vorliegenden Bebauungsplan eine zusatzliche bauliche Nutzung fur
den bestehenden Gewerbebetrieb ermdéglicht werden.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 4,26 ha, wobei
2,85 ha zwischenzeitlich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles (Innenbereich)
und 1,41 ha bisher im Aul3enbereich liegen.
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4. Planungsvorgaben und vorbereitende Bauleitplanung

Im Regionalen Raumordnungsplan (ROP) Rheinpfalz 2004 sind im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes eine ,sonstige landwirtschaftliche Flache", sowie ein ,Regionaler Griinzug”
und ein "Vorranggebiet fur Arten- und Biotopschutz" dargestellt. Die Darstellungen "Regionaler
Grinzug" und "Vorranggebiet Arten- und Biotopschutz" sind Ziele der Raumordnung, von de-
nen fur den Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes jedoch eine Abweichung zugelassen
wurde flr eine Erweiterung der Siedlungsflache -Gewerbe-. In den Entwurf flir den neuen
"Regionalen Raumordnungsplan” ist diese geplante Siedlungsflachen-Erweiterung bereits
aufgenommen worden. Die Bebauungsplanung widerspricht somit nicht den kiinftigen Darstel-
lungen des ROP und ist damit den Zielen der Raumordnung angepasst.

In dem seit 2005 wirksamen Flachennutzungsplan sind fur das Plangebiet dargestellt

- eine "Flache fur die Landwirtschaft -Rebland und andere Sonderkulturen- (Bestand)"
die sudlich des Speyerbaches als "Erwerbsgartnerei (Bestand)" bezeichnet ist,
und darauf eine "geplante MalRBhahmenflache” (gemar § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB) nérdlich
des Speyerbaches (0,98 ha)

- eine ,Wasserflache -FlieRgewasser- (Bestand)" des Speyerbaches

- eine ,zu erhaltende bzw. zu entwickelnde Vernetzungslinie* entlang der beiden Arme
des Speyerbaches.

- am Speyerbach-Sudarm die Stidgrenze des Landschaftsschutzgebietes "Rehbach-
Speyerbach"

- zwei elektr. 20 kV-Freileitungen mit Schutzstreifen.

Die geplanten Festsetzungen eines "Mischgebietes” und eines "Gewerbegebietes" widerspre-
chen den Darstellungen des derzeit wirksamen Flachennutzungsplanes. Aus dessen Darstel-
lung ,Flache fur die Landwirtschaft“ lassen sich die geplanten Festsetzungen nicht entwickeln
und der Bebauungsplan wirde dem Entwicklungsgebot des 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB wider-
sprechen.

Um diesen Widerspruch zu beseitigen, soll - im Parallelverfahren zur Bebauungsplan - eine
Teilanderung des Flachennutzungsplanes erfolgen. Dabei wird der Flachennutzungsplan so
geandert, dass im Plangebiet entsprechend dem Bebauungsplan eine "Gemischte Bauflache"
bzw. eine "Gewerbliche Bauflache" dargestellt wird.

Somit wird der Bebauungsplan aus den kiinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt sein.

5. Ziele der Planung und stadtebauliche Konzeption

Durch den Bebauungsplan soll kurzfristig ermoglicht werden, eine Bebauung fur eine Erweite-
rung des bestehenden Gewerbebetriebes zuzulassen. Die fir die zusatzliche bauliche Nut-
zung vorgesehenen Grundsticksflachen sind im Eigentum des Gewerbebetriebes und wegen
ihrer Lage neben dem Betriebsgelande fir eine Betriebserweiterung besonders geeignet. In
den geplanten Gewerbegebieten werden insbesondere Einzelhandelsnutzungen ausgeschlos-
sen, entsprechend der Einzelhandelskonzeption fiir das gesamte Stadtgebiet.

Wegen der Ortsrandlage wird, im Ubergang zur freien Landschaft, im Nordteil des ,Gewerbe-
gebietes" wird die Hohe der baulichen Anlagen beschrankt und nur eine eingeschossige Be-
bauung zugelassen. In den bereits weitgehend bebauten "Gewerbegebieten” sidlich des
Speyerbaches und im "Mischgebiet "sind hdchstens zwei Vollgeschosse zulassig, wie auch in
den stdlich und westlich an das Plangebiet grenzenden. Baugebieten.

Durch eine Schutzgrunflache, als Immissions- und Sichtschutz, zwischen der K 1 (Nordum-
fahrung Speyerdorf) soll ein begriinter Ortsrand entstehen, der die Gewerbebauten weniger in
Erscheinung treten Iasst.

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb des "Mischgebietes" und des "Gewer-
begebietes" sollen von baulichen Nutzungen freigehalten und vorrangig fur eine Mindestbe-
grinung innerhalb der Baugrundsticke (mind. 20 % der Baugebietsflache) genutzt werden.
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Im Plangebiet entfallen auf : (Flachenbilanz)

Mischgebiet (MI) 3.607 m2
Gewerbegebiete (GE)
- zwischen K 1 und Speyerbach-Nordarm 9.207 mz
- zwischen den Speyerbach-Armen (Bestand) 8.050 m2
- sidostlich des Speyerbach-Sidarms 9.605 m?
26.862 m?2
Private Grunflachen
- Schutzgrin 1.519 m2
- Begleitgrin 350 m?
als Flachen fur Malinahmen zum Schutz und 6.353 m?
zur Entwicklung von Natur und Landschaft 6 703 m?
Wasserflachen -Flie3gewasser-
- Speyerbach-Sudarm 1.112 m?
- Speyerbach mit Nordarm 784 m2
1.896 m2
Flache zur Regelung des Wasserabflusses
und zum Gewasserschutz am Nordarm 2.026 m?
3.922 m2
Réaumlicher Geltungsbereich (Plangebiet) 42.613 m?

6. Begrundung der Festsetzungen

6.1

6.1.1

6.1.2

6.1.3

6.1.4

Art und Struktur der baulichen Nutzung

Entwickelt aus den kinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans wird im Sid-
westen des Plangebietes ein ,Mischgebiet* (MI) festgesetzt, in dem sich bereits Wohn-
hauser und ein Parkplatz befinden. Wegen des sudwestlich daran grenzenden (aul3er-
halb des Plangebietes liegenden) Wohngebietes ist dieses Mischgebiet geeignet flr
dem Gewerbebetrieb dienende Verwaltungs- und Wohnnutzungen, von denen keine
Stérungen fur das Wohngebiet zu erwarten sind. Dieses "MI* liegt zwischen einem
"Gewerbegebiet" und dem Wohngebiet.

Im Sidosten des Plangebietes wird ein "Gewerbegebiet -GE 1-" festgesetzt, an das
nach Westen das vorgenannte geplante "MI" und, nach Stiden und Osten (aul3erhalb
des Plangebietes) das bestehende Mischgebiete angrenzen. Deshalb werden dort nur
Nutzungen zugelassen, die das Wohnen in den umgebenden "Mischgebieten* nicht
wesentlich stéren kdnnen.

Zwischen den beiden Armen des Speyerbaches und fur den Bereich zwischen dem
Speyerbach-Nordarm und der K 1 werden "Gewerbegebiete” (GE) mit bestimmten,
nachfolgend erlauterten, Nutzungsbeschrankungen (aufgrund von § 1 Abs. 5 und 9
BauNVO) festgesetzt.

Entsprechend der Einzelhandelskonzeption fur das gesamte Stadtgebiet werden Ein-
zelhandelsnutzungen grundsatzlich nur in den zentralen Versorgungsbereichen der
Kernstadt und der Ortsteile zugelassen. Das Plangebiet liegt weder innerhalb noch in
der Nahe eines Versorgungsbereiches von Lachen-Speyerdorf, sondern am Ortsrand.
Wegen der verkehrsginstigen Lage kann der Standort an der K 1 jedoch fiir Einzel-
handelsbetriebe, die auf vorbei fahrende Kunden ausgerichtet sind, attraktiv sein.
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6.1.5

6.1.6

6.1.7

6.1.8

6.1.9

Derartige Nutzungen kdnnen innerdrtliche Einzelhandelsbetriebe zur wohnungsnahen
Versorgung der Einwohner von Lachen-Speyerdorf stark beeintréchtigen. Deshalb
werden Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet generell ausgeschlossen.

Auch Vergniigungsstéatten und Tankstellen werden im Plangebiet nicht, auch nicht
ausnahmsweise, zugelassen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird wegen der Ortsrandlage im nérdlichen Gewer-
begebiet beschrankt, indem nur eine Bebauung mit eingeschossigen Gebauden zuge-
lassen wird. Weil in den Gewerbegebieten vornehmlich Hallenbauten errichtet werden
sollen, wird zudem die Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt. Dadurch sollen die
geplanten Hallengebaude nicht auffallend in Erscheinung treten und das Orts- und
Landschaftsbild mdglichst wenig zu beeintrachtigen.

Um die erwiinschte stadtebauliche Ordnung durch eine beschréankte Gré3e und Hohe
der Gebaude zu erreichen, werden die "lUberbaubaren Grundstlicksflachen" durch
Baugrenzen und die maximalen Trauf- und Firsthéhen, jeweils fir einzelne Teilgebiete,
tiber NN (Normal-Null = Meereshthe) als Bezugshdhe festgesetzt.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Zahl der Vollgeschosse, die zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die Hohe der bauli-
chen Anlagen, gemal3 § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNV0'90, als H6chstmale festgesetzt. Die
GRZ und GFZ bezieht sich auf die innerhalb der als Baugebiet festgesetzten Grund-
sticksteilflachen bzw. einer (abgegrenzten) Teilflache eines Baugebietes. Die maximal
zulassige Grundflache darf nur innerhalb der ,iberbaubaren Grundstiicksflache* aus-
geschopft werden.

Zur Verkehrserschliel3ung fir die geplanten "Gewerbegebiete" dient der bestehende,
befestigte "Adamsweg", die (aul3erhalb des Plangebietes) 6stlich unmittelbar an die
"Gewerbegebiete" angrenzt. Der Adamsweg ist an die K 1 angebunden. Deshalb sind
die Gewerbegebiete auf kiirzestem Wege von einer klassifizierten aul3erértlichen Stra-
Be erreichbar, ohne dass die Ortslage, insbesondere Wohngebiete, zu durchfahren
sind. Stérende Larmimmissionen durch den infolge der Gewerbenutzung bedingten
Lieferverkehr sind deshalb fir Wohn- und andere schutzbedirftige Nutzungen in der
Umgebung nicht zu erwarten. Die Bricken Uber die beiden Speyerbach-Arme im Zuge
des Adamsweges sind fur die Belastungen durch den Schwerlastverkehr ausgelegt.
AulRerdem besteht eine Zufahrt zum Gewerbetrieb von Siiden, von der LilienthalstralRe
(Kreisstral3e K 8), die hauptsachlich fur den Pkw- und Lieferwagen-Verkehr der Kun-
den vorgesehen ist. Durch das nérdlich des Speyerbaches neu geplante "Gewerbege-
biet" wird flr die Zufahrt von der Lilienstral3e keine groRere Verkehrsmenge zu erwar-
ten sein.

In Plangebiet sind Abwasser-Hauptleitungen des ESN (Eigenbetrieb Stadtentsorgung
Neustadt), und zwar der Hauptsammler DN 2400 zum Klarwerk, ein Hauptsammler
DN 1300 und eine Kanalleitung DN 300 verlegt. Diese Leitungen sind eingemessen
und in der Planzeichnung zusammen mit der dazu gehérenden, 6 m breiten, "mit Lei-
tungsrechten zu belastenden Flachen (L)" gemanr § 9 Abs. 1 Nrn. 13 und 21 BauGB
(zugunsten der Stadt Neustadt bzw. des ESN) dargestellt. Soweit Gber diesen Leitun-
gen bauliche Nutzungen zugelassen werden, bedirfen diese der Zustimmung des Ent-
sorgungstragers (ESN).

Entsprechend den Forderungen des Landeswassergesetzes, unverschmutztes Nieder-
schlagswasser (Regenwasser) mdglichst zu versickern und nicht mehr in die 6ffentli-
che Kanalisation oder direkt in einen Vorfluter einzuleiten, sind Retentions-Mulden mit
ausreichendem Volumen zu schaffen, um das Niederschlagswasser von den Dachfla-
chen und den sonstigen versiegelten Flachen aufzunehmen.
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6.2.

6.2.1

6.2.2

6.2.3

FlieRgewasser, Grin- und Ausgleichsflachen

Der Speyerbach (Gewésser 2. Ordnung) teilt sich im Plangebiet in einen Nordarm und
einen Sudarm. Der Nordarm ist Teil des durchgehenden Bach-Grundstiickes (Flurstiick
Nr. 11282/1, wahrend der Stdarm als eigenes Flurstiick Nr. 11283/1 abgetrennt ist.
Die Grundstucksflache des Baches ist im Eigentum der Anlieger. In dem bis 1998 fr
das Plangebiet geltenden Bebauungsplan "Ritterbischel-Ost" war auf dem Speyer-
bach-Nordarm und ndérdlich davon eine "Umgrenzung fir eine Flachen mit wasser-
rechtlichen Festsetzungen" ausgewiesen. Dagegen war auf dem Speyerbach-Sidarm
eine "Grunflache" und eine "Flache fir die Landwirtschaft” festgesetzt. Demnach war
seinerzeit (1981) beabsichtigt, den Speyerbach-Studarm aufzulassen und den Nordarm
als FlieRgewasser und Vorfluter verbreitert auszubauen. Die Forderung der Oberen
Wasserbehdrde, den Speyerbach-Nordarm als Hauptgewdasser auszubauen, wurde er-
neut bekraftigt. Weil das Flursttick Nr. 11282/1 dort nur eine Breite von 3,50 m aufweist
und das auch unter Einbeziehung des nordlich angrenzenden stadt. Flurstiicks Nr.
11435/1 nicht fir den erforderlichen Querschnitt des Bachbettes mit Bdschungen und
Weg zur Gewasser-Unterhaltung ausreicht, ist eine 8 m breite Teilflache des Flursticks
Nr. 11436/1 fur den Gewasserausbau erforderlich. Unabhéangig davon ist am Speyer-
bach-Nordarm als Flie3gewasser zu dessen Schutz und zur Entwicklung wasserrecht-
lich ein Gelandestreifen von jeglicher, insbesondere baulicher, Nutzung freizuhalten.
Deshalb ist am Speyerbach-Nordarm eine "Wasserflache und Flache zur Regelung des
Wasserabflusses" gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB mit 16 m Breite festzusetzen.

Die durch die beiden Arme des Speyerbaches getrennten Gewerbegebiete werden
durch bestehende Bricken verbunden. Fur diese Briicken werden "mit Geh- und Fahr-
rechten zu belastende Flachen (GF)" gemal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB in der Plan-
zeichnung festgesetzt. Damit wird dauerhaft gesichert, dass die Trennung (durch die
"Wasserflache und die Flache zur Regelung des Wasserabflusses") zwischen den Be-
triebsflachen- und Gewerbegebiets-Teilen Gberwunden wird.

Zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft (in dem geplanten Gewerbe-
gebiet") wird im Studwesten des Plangebietes auf den Flurstiicken Nr. 8672/4 und -/18
eine "Grunflache" zugleich als "Flache fur MalRnahmen zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft und zum Ausgleich”, gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 15 und 20 sowie
Abs. 1la BauGB, festgesetzt. Durch die im Fachbeitrag Naturschutz genannten Malf3-
nahmen auf dieser Flache wird diese dkologisch aufgewertet und damit werden die
ermdoglichten Eingriffe auf den als "Gewerbegebiet" festgesetzten Teilflachen der
Flurstiicke Nr. 11436/1, 11438/1, 11439 und 11440 ausgeglichen. Diesen Grund-
stlicks-Teilflachen im GE werden die Ausgleichsflache und -mafnahmen gemaf § 9
Abs.1a BauGB zugeordnet.

7. Nachrichtliche Ubernahmen

7.1

Der nordliche Teil (2,42 ha) des Plangebietes liegt in dem durch Rechtsverordnung
(RVO) vom 30.11.1981 festgesetzten Landschaftsschutzgebiet "Rehbach-Speyer-
bach", dessen slidliche Grenze am Sidarm des Speyerbaches verlauft und in der
Planzeichnung dargestellt ist. Nach § 1 Abs. 2 dieser RVO sind ,die Flachen innerhalb
des rdumlichen Geltungsbereichs eines bestehenden oder kiinftig zu erlassenen Be-
bauungsplanes und innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne des
§ 34 BauGB nicht Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes”. Somit steht die RVO
der vorliegenden Bebauungsplanung nicht entgegen.



Bebauungsplan ,Kandelwiesen® (im Ortsbhezirk Lachen-Speyerdorft) Seite 8
Begriindung —6ffentliche Auslegung—

8. Umweltvertraglichkeit und Zuordnung der Ausgleichsflachen

Die durch den Bebauungsplan ermdglichte Bebauung und Bodenversiegelung stellen Eingriffe
in Natur und Landschaft dar. Inwieweit die 6kologische Situation durch die geplanten Boden-
nutzungen beeinflusst werden kann, wird im Umweltbericht mit integriertem Fachbeitrag Na-
turschutz (Landespflegerischen Planungsbeitrag) dargestellt, der ein gesonderter Teil dieser
Begrindung ist. Der Planungsbeitrag stellt im Ergebnis fest, dass bei Realisierung und Einhal-
tung der im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen die Eingriffe in Natur und Landschaft
ausgeglichen werden kdénnen.

Die "Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft und zum Ausgleich" im Stdwesten des Plan-Geltungsbereiches sind 0,64 ha grof3,
wahrend in dem neu geplanten, 0,92 ha groRen, "Gewerbegebiet" eine Grundflache von maxi-
mal 0,74 ha zulassig ist. Die "Flache und die Malinahmen zum Ausgleich" werden den Vorha-
ben und Grundstiicksflachen in diesem Gewerbegebiet zugeordnet, auf denen durch die Be-
bauungsplan-Festsetzungen Eingriffe in Natur und Landschaft ermdéglicht (vorbereitet) werden.

9. Kosten der ErschlieBung und Bodenordnung

9.1 Die Zufahrt von der K 1 (Nordumfahrung Speyerdorf) zu dem geplanten "Gewerbege-
biet" ist der Adamsweg, dessen Stralengrundstiick mit ca. 10 Breite geeignet ist, den
Lkw-Verkehr dieses Gebietes aufzunehmen. Falls eine Verbreiterung der bestehenden,
4 m breiten Fahrbahn notwendig wird, sind die Kosten daflr hauptsachlich von dem
Gewerbebetrieb zu tragen als Erschlieldungsstral3e in einer Lange von 80 m und mit
einer Breite von 3 m erforderlich. Um die fur das geplante Gewerbegebiet eine ausrei-
chende Léschwasserversorgung zu gewahrleisten, sind an der im Adamsweg verlegten
Wasserleitung zwei weitere Entnahmestellen (Hydranten) herzustellen.

9.2 Die im Bebauungsplan-Geltungsbereich liegenden Grundstiicksflachen befinden sich
fast vollstandig im Eigentum des Gewerbebetriebes. Die 6ffentlichen Zwecken dienen-
de Flachen, z.B. die "Wasserflachen und die Flachen zur Regelung des Wasserabflus-
ses" sind sie in das Eigentum der Stadt Neustadt zu Uberfiihren. Ein Bodenordnungs-
verfahren gemal § 45 ff BauGB ist nicht beabsichtigt, kann aber eventuell (wenn die
Erwerbsbemuihungen scheitern) erwogen werden.

Neustadt an der Weinstral3e
STADTVERWALTUNG

Hans Georg Loffler
Oberbirgermeister
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