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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Nach Aufgabe der gewerblich-industriellen Nutzung der Fa. IBAG liegt das Gelande nérdlich der
Branchweilerhofstral3e seit fast zwei Jahrzehnten brach. Die bisher unternommenen Versuche der
Alteigentimer und der Stadt Neustadt a.d. Weinstral3e, den Bereich einer Nachfolgenutzung zuzufiih-
ren, konnten nicht zu einem positiven Abschluss gebracht werden, da inshesondere ein umsetzungs-
orientiertes stadtebauliches Gesamtkonzept fehlte.

Zusammen mit dem jetzigen Grundstiickseigentiimer wurden vertiefte Uberlegungen im Hinblick auf
ein Nutzungskonzept fur das IBAG-Geldnde und die angrenzenden Bereiche — begrenzt von Rol3lauf-
strafe im Norden und Osten, Branchweilerhofstral3e im Siden und Bahntrasse im Westen — ange-
stellt. Im Mittelpunkt der Uberlegungen steht dabei eine Nachfolgenutzung der brachliegenden Teile
des IBAG-Gelandes unter Beriicksichtigung der gegebenen Restriktionen und der stadtebaulichen
Zielvorstellungen der Stadt Neustadt a.d. WeinstralRe. Insbesondere unter Wirdigung der kommuna-
len Entwicklungsabsichten (vgl. Flachennutzungsplan-Aussage ,geplante Mischbauflache®) soll hier
eine Wohn- und gemischte Nutzung i.V.m. mit einem Angebot an Nahversorgungsmaéglichkeiten fir
den gesamten Stadtteil Branchweiler etabliert werden.

Masterplan zur Entwicklung des IBAG-Gelandes und angrenzender Bereiche

Planungsbiro Holger Fischer, Linden
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Die Begrindung fir die beabsichtigte Entwicklung eines Wohn- und gemischt genutzten Quartiers
ergibt sich

a) aus der hohen Lagegunst der Flache in direkter Nachbarschaft zu einer S-Bahn-Haltestelle und der
fuRlaufigen Erreichbarkeit von schulischen und sonstigen infrastrukturellen Einrichtungen,

b) aus den begrenzten gewerblichen Entwicklungsspielrdumen fir die vorhandenen Betriebe (im Nor-
den Uberschwemmungsgebiet angrenzend, im Westen Bahnflachen, im Suden und Osten zum Teil
ausgedehnte Wohngebiete) sowie

¢) aus den Vorgaben des Flachennutzungsplans.

Des Weiteren besteht an anderer Stelle im Gebiet der Stadt ein grof3es Angebot an gewerblichen
Bauflachen, welche in besonderem Maf3e die heutigen Anspriiche Gewerbetreibender erfiillen und
sich besser in die gesamtstéadtische Nutzungsstruktur einfligen.

Im Hinblick auf das Ziel, die Nahversorgungssituation fir den Stadtteil Branchweiler und die kiinftig im
Bereich des IBAG-Gelandes lebende Bevdlkerung zu verbessern, ist im Nutzungskonzept u.a. auch
die Neuansiedlung eines Lebensmittelvollversorgers und eines Drogeriemarktes vorgesehen. Die
Standorteignung wurde bereits im gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept anerkannt. Aufgrund der
geplanten GroRRe der Verkaufsflache insbesondere des Lebensmittelmarktes handelt es sich um ein
grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben, welches die Darstellung bzw. Ausweisung eines Sondergebie-
tes fur den grofR3flachigen Einzelhandel im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO erfordert. Der Standort befindet
sich in Nachbarschaft zu dem bestehenden Penny-Markt in der Branchweilerhofstral3e, so dass sich
durch den Standortverbund eines Discounters mit einem Vollsortimenters in gewissem Umfang Sy-
nergieeffekte ergeben kénnen. Der Penny-Markt hat seinen Standort im unbeplanten Innenbereich,
der seitens der Stadt Neustadt a.d. WeinstralRe als faktisches Mischgebiet bewertet wird. Eine Moder-
nisierung des Standortes einschliel3lich Erweiterung ist bis zur Grenze der Grof3flachigkeit, d.h.
800 gm Verkaufsflache, im Rahmen der bestehenden planungsrechtlichen Situation genehmigungsfa-
hig.

Aufgrund der hohen Komplexitat der Planungsaufgabe insbesondere im Hinblick auf die Zul&ssigkeit
der geplanten wohnbaulichen Nutzung (u.a. aufgrund immissionsschutzrechtlicher Aspekte) im Uber-
wiegenden Teil des ehemaligen IBAG-Gelandes empfiehlt es sich, das Gebiet zur Baurechtsschaffung
in zwei Abschnitte zu gliedern. Im ersten, vorliegenden Bauabschnitt gilt es, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Realisierung der angestrebten nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsnut-
zung zu schaffen, da dies insbesondere auch fur die zeithahe Verbesserung der Versorgungssituation
fur die angrenzenden Wohnquartiere von Bedeutung ist. Dabei umfasst das Planziel des vorliegenden
Bebauungsplanes ,RofRlaufstrale-Stdwest” die Schaffung der Genehmigungsvoraussetzungen fur die
Neuansiedlung eines Lebensmittelsupermarktes (Vollsortimenter) mit max. 1.650 gm Verkaufsflache
und eines Drogeriemarktes mit max. 600 gm. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes fur den
ersten Bauabschnitt wird dabei um die sich sudlich bis zur Branchweilerhofstra3e anschlieRenden
Flachen arrondiert, um Normenklarheit zu Art und Mal3 der zuldssigen Nutzungen in diesem Bereich
zu schaffen. Der vorgefundene Bestand empfiehlt im Kontext mit dessen 6stlicher und sudlicher
Nachbarschaft die Ausweisung eines Mischgebietes im Sinne § 6 BauNVO.

Einher mit der Realisierung des Bebauungsplanes "RofRlaufstrae-Siidwest" geht auch die vertragli-
che Verpflichtung des Eigentimers, die Ubrigen Teile der IBAG-Brache (mit Ausnahme der denkmal-
geschitzten Maschinenhalle) abzubrechen, abzurdumen und die Bodenverunreinigungen zu sanieren.
Insofern schafft die Realisierung des Bebauungsplanes auch die wesentlichen Voraussetzungen fir
die Konversion des gesamten Brachstandortes in Hinblick auf eine zukunftsfahige Nutzung.

Planungsbiro Holger Fischer — 35440 Linden 04/2013
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1.2 Verfahren und Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Rof3laufstrale-Suidwest* erfolgt im Regelverfahren nach Bau-
gesetzbuch. Die fur den Bebauungsplan maf3geblichen Rechtsgrundlagen sind:

Baugesetzbuch (BauGB):
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch  Artikel 1 des Gesetzes vom 22, Juli 2011 (BGBI. I, S. 1509)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 6. Februar
2012 (BGBI. | S. 148)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 17. August 2012 (BGBI. | S. 1726)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung - PlanzZV)

vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli
2011 (BGBI. I S. 1509)

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO)
vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365) zuletzt gedndert durch 8 47 des Gesetzes vom 09.03.2011 (GVBI. S.
47)

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG)
vom 28.09.2005 (GVBI. S. 387)

Gemeindeordnung fur Rheinland-Pfalz (GemO)
in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), mehrfach ge&ndert durch 8 142 Abs. 3 des Gesetzes
vom 20.10.2010 (GVBI. S. 319)

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Das ehemalige IBAG-Gelande liegt im Stadtteil Branchweiler im Nordosten des Siedlungsgebietes der
Kernstadt von Neustadt a.d. Weinstral3e. Seit Aufgabe der gewerblich-industriellen Nutzung liegt das
Gelande brach und ist dem Verfall preisgegeben. Im Nordwesten des ehemaligen IBAG-Gelandes
wurde seitens der Stadt Neustadt a.d. Weinstral3e ein Park-Ride-Parkplatz errichtet, einzelne Teilfla-
chen im Siden, unmittelbar angrenzend an die Branchweilerhofstral3e, wurden einer Bebauung u.a.
mit Wohngebauden zugefiihrt. Fir eine detaillierte Beschreibung der Nutzungsstruktur im Geltungsbe-
reich des vorliegenden Bebauungsplanes sei im Ubrigen auf die entsprechenden Ausfilhrungen in
dem im Anhang beigefiigten Umweltbericht verwiesen.

An das Plangebiet grenzen im Norden und Nordosten gewerbliche Nutzungen an. Im Sudosten und
Siden ist die Nutzung gemischt strukturiert (Einzelhandel, Gewerbe, Wohnen, Gastronomie), stdlich
der Branchweilerhofstral3e schlief3t sich die Wohnbebauung des Stadtteils Branchweiler an.

Die GroRRe des Plangebietes betragt 1,43 ha, hiervon entfallen auf das Sondergebiet fiir den grof3fla-
chigen Einzelhandel 1,06 ha, das Mischgebiet 0,17 ha und die Stral3enverkehrsflachen 0,21 ha.

Planungsbiro Holger Fischer — 35440 Linden 04/2013
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Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,RoB3laufstraf3e-Stidwest" im Luftbild (Stand 2011)

Stadt Neustadt a.d. Weinstralie

1.4 Ubergeordnete Planungen
Raumordnung und Landesplanung

Im LEP IV werden unter Kapitel 3.2.3 Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (groRflachige
Einzelhandelsvorhaben) die Ziele der Raumordnung fur die Zulassigkeit gro3flachigen Einzelhandels
formuliert. Im Hinblick auf die Wirdigung der raumordnerischen als auch der stadtebaulichen Vertrag-
lichkeit des Planvorhabens wurde durch die Fa. Stadt+Handel ein ,Vertraglichkeitsgutachten fir die
Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters und eines Drogeriemarktes in Neustadt an der Wein-
stral3e” erstellt. Im Hinblick auf die nachfolgend wiedergebenen Ziele der Raumordnung wird darin
ausgefuhrt:

Z57

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof3flachigen Einzelhandels ist nur in zentralen
Orten zulassig (Zentralitatsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 gm Verkaufsflache kommen nur in
Mittel- und Oberzentren in Betracht. (...)

Planungsbiro Holger Fischer — 35440 Linden 04/2013
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.Das landesplanerische Ziel des Zentralitatsgebotes wird durch die Ausweisung der Stadt Neustadt an
der Weinstral3e als Mittelzentrum im LEP IV Rheinland-Pfalz fiir dort verortete grof3flachige Einzel-
handelsvorhaben erfillt."

Z 58

Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten
Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heil3t in Innenstadten und Stadt- sowie
Stadtteilzentren, zulédssig (Stadtebauliches Integrationsgebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche
(zentrale Versorgungsbereiche im Sinne BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der
Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen missen auch eine
Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

.Das landesplanerische Ziel des Integrationsgebotes ist erfiillt, da der Standort des Vorhabens als
Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung IBAG-Gelande in dem Einzelhandelskonzept Neu-
stadt an der Weinstrale ausgewiesen ist.”

In Erganzung ist zu der Thematik des Integrationsgebotes zu sagen: Im Bereich des IBAG-Gelandes
wird im Einzelhandelskonzept der Stadt Neustadt a.d. Weinstral3e ein ,Versorgungsbereich Lebens-
mittelnahversorgung” festgelegt. Die Prifung aller Ansiedlungsvorhaben im Handel richtet sich nach
den in Kap. 6.5 des Einzelhandelskonzeptes formulierten Ansiedlungsleitsatzen. Fur das Planvorha-
ben maRgeblich ist Leitsatz II: ,Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment primar im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum, zur Gewéhrleistung der Nahversorgung in Versor-
gungsbereichen Lebensmittelnahversorgung und an sonstigen integrierten Standorten zur Uberwie-
genden Versorgung des Gebiets.”

Hierzu wird festgestellt, dass insbesondere auch der Drogeriemarkt Uiber ein gemaf der Sortimentslis-
te der Stadt Neustadt a.d. Weinstrae innenstadt- und nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment
verfugt. Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist nach Leitsatz Il grundsatzlich
zur Gewabhrleistung der Nahversorgung in Versorgungsbereichen Lebensmittelnahversorgung und an
sonstigen integrierten Standorten zur Uberwiegenden Versorgung des Gebiets zuldssig, sofern keine
negativen stadtebaulichen und landesplanerischen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmoglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung der Bevoélkerung
zu erwarten sind. Diese Vertraglichkeits- bzw. Konformitatsprifung ist durch die o.g. Vertraglichkeits-
untersuchung erfolgt und kam bei einer Begrenzung der Verkaufsflache auf 600 gm zu einem positi-
ven Ergebnis. Demnach ist der Drogeriefachmarkt im Versorgungsbereich Lebensmittelnahversor-
gung nach Leitsatz Il zulassig, auch wenn im Namen des Versorgungsbereiches andere als Lebens-
mittelsortimente nicht explizit erwahnt werden.

Z59

Die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten
Sortimenten ist auch an Erganzungsstandorten der zentralen Orte zulassig. (...)

Vorliegend unbeachtlich, da es sich bei den geplanten Sortimenten um innenstadt- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente im Sinne der Sortimentsliste der Stadt Neustadt a.d. Weinstral3e handelt.

Z 60

Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flaichigen Einzelhandelsbetrieben diurfen weder die
Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die Versor-
gungsbereiche (Nah- und Mittelbereich) benachbarter Zentren wesentlich beeintrachtigt werden
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(Nichtbeeintrachtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittel-
zentren zu beachten.

.Die stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen macht deutlich, dass durch
das Vorhaben im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel die Versorgungsfunktion der stadte-
baulich integrierten Bereiche von Neustadt a.d. Weinstral3e noch die der Versorgungsbereiche (Nah-
und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden. Das Vorhaben ist in
dem Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel demnach konkruent zu den Aussagen des Ziel
60 (Nichtbeeintrachtigungsgebot) des LEP IV des Landes Rheinland-Pfalz.”

Im Hinblick auf den geplanten Drogeriemarkt kommt die Einzelhandelsuntersuchung zu dem Ergebnis,
dass bei einer reduzierten Verkaufsflache von 600 gm die Umsatzumverteilungen zu Lasten des zent-
ralen Versorgungsbereichs Innenstadt lediglich eine Grdlienordnung von 8-9 % erreichen, so dass
damit die stadtebauliche und die raumordnerische Vertraglichkeit auch dieser Nutzung bestatigt wer-
den kann.

Z61

Die Bildung von Agglomerationen nicht grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten
Sortimenten aul3erhalb der stadtebaulich integrierten Bereichen ist durch Verkaufsflachenbegrenzung
in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot). Haben sich bereits Agglomerations-
bereiche auRerhalb der stédtebaulich integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete
des grof3flachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand festzu-
schreiben.

Vorliegend unbeachtlich, da es sich um eine stadtebaulich integrierte Lage handelt.

Zusammenfassend kann unter Beriicksichtigung der vorangehenden Ausfiihrungen festgehalten wer-
den, dass die Bauleitplanung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a.d. Weinstral3e stellt das Plangebiet dort, wo
ein Mischgebiet zur Ausweisung gelangt, als gemischte Bauflache dar. Wo allerdings ein Sonderge-
biet geplant ist, stellt der Flachennutzungsplan eine gemischte Bauflache (Planung) dar. Der Bebau-
ungsplan ist daher nur tlw. aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die teilraumige Anderung des
Flachennutzungsplanes erfolgt parallel zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes.

2 Inhalt und Festsetzungen
2.1 Artder baulichen Nutzung

Fur den sudlichen Teil des Plangebietes kommt ein Mischgebiet im Sinne § 6 BauNVO zur Auswei-
sung. GemaR § 6 Abs. 1 BauNVO dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stdren. Allgemein zuldssig sind:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blrogebaude,
3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes,

Planungsbiro Holger Fischer — 35440 Linden 04/2013
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4. sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

Dariiber hinaus sind aufgrund der Bestimmungen des § 13 BauNVO auch Gebéaude fir freie Berufe
zuléssig.

Die gemal den Ziffern 6-8 des 8 6 Abs. 2 BauNVO allgemein (Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergniigungsstatten) sowie gemalf Abs. 3 auch ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten wer-
den vorliegend von der zulassigen Nutzung ausgeschlossen, da sie mit den stadtebaulichen Zielvor-
stellungen fiir das Plangebiet unvereinbar sind. Des Weiteren wird bestimmt, dass Einzelhandelsbe-
triebe mit innenstadtrelevantem Sortiment im Sinne der Sortimentsliste der Stadt Neustadt a.d. Wein-
stral3e unzulassig sind. Die Notwendigkeit ergibt sich daraus, dass im stadtischen Einzelhandelskon-
zept formuliert wird, dass sich diese Einzelhandelsentwicklung mit entsprechenden Sortimenten auf
die definierten zentralen Versorgungsbereiche beschranken soll. Die entsprechende Festsetzung
tragt insofern dazu bei, diese Mal3gabe rechtsverbindlich festzuschreiben und dadurch die Entwick-
lungsmoglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche zu sichern. Die Liste der innenstadtrelevanten
Sortimente der Stadt Neustadt a.d. Weinstral3e ist dieser Begriindung im Anhang beigefiigt.

Fur den nordlichen Teil des Plangebietes kommt ein Sondergebiet fir den groRflachigen Einzel-
handel im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO zur Ausweisung. Unter Berlicksichtigung der Entscheidungen
des Bundesverwaltungsgerichtes vom 03.04.2008 -4 CN 3.07- und -4 CN 4.07- zur Unzul&ssigkeit von
baugebietshezogenen und damit vorhabenunabhéngigen Verkaufsflachenobergrenzen in Sonderge-
bieten wird als textliche Festsetzung formuliert: ,Zuldssig ist ein Lebensmittelmarkt einschlieB3lich
Backshop mit max. 1.650 gm Verkaufsflache und ein Drogeriemarkt mit max. 600 gm Verkaufsflache.
Innenstadtrelevante Sortimente, soweit sie nicht auch nahversorgungsrelevant im Sinne der Sorti-
mentsliste der Stadt Neustadt a.d. Weinstral3e sind, dirfen auf max. 10 % der realisierten Verkaufsfla-
che angeboten werden.”

Hinsichtlich der Definition des Begriffes der Verkaufsflache kann u. a. auf das Urteil des Bundesver-
waltungsgerichtes vom 24.11.2005 verwiesen werden, in dem erneut bestatigt wurde, dass unter der
Verkaufsflache der Teil der Geschéftsflache zu verstehen ist, auf dem ublicherweise die Verkaufe
abgewickelt werden, einschlie3lich Kassenzone, Gange und Stellflachen fir Einrichtungsgegenstéan-
de. Erneut bestatigt wurde auch, dass bei der Ermittlung der Verkaufsflache alle Flachen einzubezie-
hen sind, die vom Kunden betreten werden kénnen oder die er zu Kaufzwecken einsehen kann, die
aber aus hygienischen oder anderen Griinden vom Kunden nicht betreten werden dirfen (Fleisch-
oder Kéasefrischtheke mit Bedienung).

Die Begrenzung der innenstadtrelevanten Sortimente, soweit es sich nicht auch um nahversorgungs-
relevante Sortimente im Sinne der Sortimentsliste der Stadt Neustadt a.d. Weinstral3e handelt, auf
max. 10 % der realisierten Verkaufsflache folgt dem Ziel, den Planstandort im Sinne der Festlegung
im stadtischen Einzelhandelskonzept als Nahversorgungsstandort zu entwickeln und negative Auswir-
kungen auf die Innenstadt auszuschlie3en. Bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten, die als Rand-
sortiment zulassig sind, handelt es sich gemaf der Sortimentsliste der Stadt Neustadt a.d. Weinstralle
um Blumen, Drogerie-/Kosmetik-/Parfiimerieartikel und pharmazeutische Artikel (freiverkauflich).
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2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grund- und Geschossflachenzahl
sowie die Zahl der zulassigen Vollgeschosse bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Es gilt eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 flr beide Baugebiete, die sich damit an den zulédssigen
Obergrenzen der Verdichtung fiir Mischgebiete orientiert. Damit wird sichergestellt, dass sich die kiunf-
tige Bebauung in den umgebenden Bestand einflgt. Im Hinblick auf den erhdhten Stellplatzbedarf
grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe wird formuliert, dass die zulassige Grundflache durch die Grund-
flache von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer GRZ = 0,9 Uberschritten werden darf.

Geschossflachenzahl (GF2)

Die Notwendigkeit der Festsetzung einer Geschossflachenzahl fur das Sondergebiet wird nicht gese-
hen, da keine mehrgeschossige Bebauung vorgesehen ist.

Fur das Mischgebiet wird unter Berlcksichtigung der zulassigen Grundflache sowie der zuldssigen
Zahl der Vollgeschosse eine GFZ = 1,2 festgesetzt, die ebenfalls den fiir ein Mischgebiet zuldssigen
Obergrenzen entspricht.

Zahl der zulassigen Vollgeschosse (2)

Fur das Sondergebiet wird die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse im Sinne der Begriffsdefinition der
Landesbauordnung unter Bertcksichtigung der heute Ublichen Betreiberstandards auf Z = | begrenzt.
Fur das Mischgebiet gilt entsprechend des gebauten Bestandes eine Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse von Z = IV.

Héhe baulicher Anlagen (OKGeb)

Da die Zahl der zulassigen Vollgeschosse alleine nicht ausreicht, die Hohenentwicklung im Plangebiet
zu steuern, werden erganzend Vorgaben zur zuldassigen Hohe der Gebaude im Bereich des Sonder-
gebietes Einzelhandel (SOgy) in den Bebauungsplan aufgenommen. Dabei wird eine gestaffelte Ho6-
henfestsetzung vorgenommen, die insbesondere den Belangen des Denkmalschutzes der westlich
angrenzenden IBAG-Halle Rechnung tragt und versucht, das/die Marktgebaude hieran anzupassen.
Demgemal werden im Westen und Osten der Uberbaubaren Grundstiicksflache des SOgy 6,0 m brei-
te Streifen ausgewiesen, in denen die zuladssige Gebaudehéhe auf max. 136,93 .NN. begrenzt wird.
Dieser Wert liegt um 0,5 m unter der Traufe der Seitenschiffe der IBAG-Halle (= 137,43 (.NN.). Im
mittleren Bereich des Baufensters im SOgy darf das Marktgebdude eine Gebdudehthe von max.
139,26 U.NN. erreichen. Dieser Wert liegt damit 1,0 m unter der Traufe des mittigen Tonnendaches
der IBAG-Halle (= 140,26 U.NN.). Durch diese Art der Hohenfestsetzung wird die fur die IBAG-Halle
typische Architektur bestehend aus zwei niedrigeren Seitenschiffen und einem héheren Mittelteil auf-
genommen. Durch die Begrenzung der kiinftigen Gebaudehéhen auf Werte, die unterhalb des Malies
der IBAG-Halle liegt, bleibt diese auch weiterhin als Sichtmarkte erhalten. Bei einer bestehenden Ho-
he des natirlichen Gelandes von ca. 130,10 U.NN. bis ca. 130,30 U.NN. im Bereich des SOgy errei-
chen die baulichen Anlagen maximal eine sichtbare Gebaudehdhe von ca. 6,7 m in den Randberei-
chen und von ca. 9,0 m im Mittelbereich.
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2.3 Bauweise und lUberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich aus den Uberbaubaren Grundsticksflachen
i.V.m. den einschlagigen Vorgaben der Landesbauordnung zu den einzuhaltenden Grenzabstéanden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Ausweisung von Baugrenzen bestimmt.
Die Uberbaubare Grundstiicksflache im Bereich des Sondergebietes fir den gro3flaichigen Einzelhan-
del wird im Norden des Gebietes angeordnet, um die Stellplatze vor dem Gebaude und damit fir den
Kunden gut einsehbar errichten zu kénnen. Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im Norden und
Osten in einem Abstand von 3,0 m zur Grenze des Plangebietes angeordnet. In Richtung der Plan-
stral3e im Westen des Plangebietes wird ein Mindestgrenzabstand von 2,0 m aus stadtebaulichen
Griinden als ausreichend erachtet. Der Standort der Stellplatze wird durch die Ausweisung einer Fla-
che fur Nebenanlagen mit entsprechender Zweckbestimmung festgelegt.

Im Bereich des Mischgebietes erfolgt die Ausweisung der Gberbaubaren Grundstiicksflache in Anleh-
nung an den gebauten Bestand. Erweiterungsmdglichkeiten werden lediglich entlang der Branchwei-
lerhofstraRe gesehen. Eine Ausdehnung der lberbaubaren Grundstiicksflache in Richtung des Son-
dergebietes scheidet aus Grinden des Immissionsschutzes aus (vgl. Kap. 12).

Die fur die Neugestaltung des IBAG-Gelandes erforderliche Planstralle nimmt Teile des Flurstlickes
3882/29 in Anspruch. In diesem Bereich sind derzeit insbesondere die Anwohnerstellplatze vorhan-
den. Im Rahmen von Eigentiimergesprachen wurde der Sachverhalt erértert und die Zustimmung zur
Planung in Aussicht gestellt, sofern der Verlust an Stellplatzen durch den Neubau eines Carports im
rickwartigen Grundstiicksbereich kompensiert wird. Der Eigentiimer des IBAG-Gelandes hat sich zur
Durchfiihrung dieser MaRnahmen gegentber den betroffenen Eigentiimern verpflichtet. Die planungs-
rechtliche Vorbereitung erfolgt durch die Ausweisung einer Flache fiir Nebenanlagen mit entspre-
chender Zweckbestimmung. Des Weiteren wird bestimmt, dass aufRerhalb dieser Flache sowie der
Uberbaubaren Grundsticksflache Stellplatze unzulassig sind.

2.4  Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des gesamten IBAG-Gelandes einschlie3lich des vorliegenden Plangebietes erfolgt
ausgehend von der BranchweilerhofstralRe Uber eine neu herzustellende ErschlieBungsstralie, die
zwischen den Gebauden Hausnummer 45B und 43A angelegt wird.

Um die Leistungsfahigkeit des kinftigen Knotenpunktes zu tberpriifen, wurde durch das Biro R+T
eine Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan ,RoflaufstraBe-Stdwest* erstellt. Unter Beriicksich-
tigung des sich auch aus der Entwicklung des geplanten Wohngebietes im Bereich des IBAG-
Gelandes sowie des Einzelhandelsstandortes ergebenden zusatzlichen Verkehrs kommt die Untersu-
chung zu dem Ergebnis: ,In Neustadt an der Weinstral3e ist mit der Aufstellung des Bebauungsplans
"Rof3laufstralle Sidwest" eine stadtebauliche Entwicklung eines Teilabschnitts des ehemaligen IBAG-
Gelandes geplant. Auf der B-Plan-Flache soll hauptséchlich Einzelhandel (Lebensmittelmarkt und
Drogeriemarkt) angesiedelt werden — zusatzlich ist noch eine kleine Flache am sudlichen Rand als
Mischgebiet ausgewiesen. Die vorliegende Verkehrsuntersuchung stellt dar, wie sich die neuen Nut-
zungen verkehrlich auf das umgebende StraBennetz auswirken. Dabei ist auch ein nachster Entwick-
lungsschritt zu bericksichtigen: nordlich des B-Plan-Gebiets soll zu einem spéateren Zeitpunkt ein
Wohngebiet mit etwa 80 Reihenhdusern entwickelt werden und mit der Umnutzung der denkmalge-
schiitzten IBAG-Halle (Umbau in etwa 20 Wohnlofts) sind weitere Wohnnutzungen zu beriicksichtigen.

Aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen werden insgesamt durch die Beschéftigten,
den Kunden und Besuchern sowie dem Wirtschaftsverkehr am Werktag etwa 2.130 zusatzliche Kfz-
Fahrten pro Tag durchgefiuihrt (jeweils etwa 1.065 Kfz-Fahrten im Quell- sowie im Zielverkehr).
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Unter Bericksichtigung der zweiten Entwicklungsstufe mit den geplanten Wohnnutzungen erhéht sich
der induzierte Verkehr auf etwa 2.980 Kfz/24h (jeweils etwa 1.490 Kfz-Fahrten im Quell- und Zielver-
kehr). Fir die maRgeblich relevante Spitzenstunde betréagt der zusatzliche Neuverkehr am Nachmittag
380 Kfz/h (201 Kfz/h im Zielverkehr und 179 Kfz/h im Quellverkehr).

Die Leistungsfahigkeitsuntersuchung zeigt auf, dass die prognostizierten Verkehrsmengen am Er-
schlieBungsknotenpunkt mit einer Vorfahrt geregelten Einmiindung reibungslos abgewickelt werden
koénnen.

Abschliel3end kann demnach aus verkehrlicher Sicht der Umsetzung des geplanten Vorhabens zuge-
stimmt werden.”

Die ErschlieBung mit dem OPNV erfolgt zum einen tiber den westlich des IBAG-Gelandes vorhande-
nen S-Bahn-Haltepunkt. Im Ubrigen sind im Umfeld des Plangebietes mehrere Bushaltestellen vor-
handen.

2.5 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Im Hinblick auf das Ziel, nicht nur eine stadtebauliche sondern auch eine dkologische Aufwertung des
Plangebietes zu erreichen, werden folgende eingriffsminimierende Festsetzungen in den Bebauungs-
plan aufgenommen:

- PKW-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen, soweit betriebliche, was-
ser- oder bodenschutzrechtliche Belange nicht entgegenstehen.

- Je Symbol ist ein groRkroniger Laubbaum zu pflanzen und zu unterhalten.

- Im Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel ist pro 6 Stellplatze mind. 1 standortgerechter
Laubbaum zu pflanzen und zu unterhalten.

2.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Auf Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. den einschlagigen Bestimmungen des
§ 88 LBO finden die nachfolgend wiedergegebenen Gestaltungsvorschriften Eingang in den Bebau-
ungsplan. Diese verfolgen das Ziel, den Einzelhandelsstandort einer hochwertigen Gestaltung zuzu-
fuhren, die sich in den umgebenden Bestand, der u.a. von der denkmalgeschiitzten IBAG-Halle be-
stimmt wird, einfugt.

Dacher

Zulassig sind Flach- und Pultdacher mit einer Neigung von max. 20°.

Werbeanlagen

Werbeanlagen auf Dachflachen sind unzulassig. Werbeanlagen an Gebduden sowie Werbepylone
durfen die Oberkante des hdchsten Gebaudes nicht Uberschreiten. Lichtwerbung in Form von Blink-
oder Lauflichtern ist unzulassig. Der Betrieb von selbstleuchtenden Werbeanlagen wird auf die Zeit
von 06.00h bis 22.00h beschrankt. Fremdwerbung ist unzulassig.

Grundstiucksfreiflachen

Die unbebauten Grundsticksflachen sind géartnerisch anzulegen und dauerhaft als Grinflache zu un-
terhalten.
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Einfriedungen

Zulassig sind ausschliellich offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von max. 2,0 m tber dem Niveau
der Stellplatze des SOgy. Diese Regelung gilt nicht, soweit aus Griinden des Immissionsschutzes
(textliche Festsetzung 1.5.2) eine Schallschutzwand erforderlich wird. Entlang der Planstral3e im Wes-
ten des SOgy sind Einfriedungen unzulassig.

3 Berilcksichtigung landschaftspflegerischer Belange
3.1 Eingriffsregelung

GemaR 8§ la Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwégung zu be-
riicksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder Maflinahmen
zum Ausgleich. Alternativ kbnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen wer-
den. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Zur Bewertung der Eingriffserheblichkeit sei auf den im
Anhang beigefligten Umweltbericht mit landschaftspflegerischen Planungsbeitrag verwiesen.

3.2  Umweltprufung

Fur die Belange des Umweltschutzes ist gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufih-
ren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Begriindung zum Bebauungsplan
zu integrieren. Insofern kann hinsichtlich der Wirdigung der vorliegend beachtlichen umweltschiitzen-
den Belange auf den beigefligten Umweltbericht verwiesen werden.

3.3 Belange des Artenschutzes

Im Oktober 2011 wurde im Rahmen einer Begehung des gesamten IBAG-Gelandes einschliel3lich des
vorliegenden Plangebietes eine tberschlagige Bestandsaufnahme bzgl. des Vorkommens der Arten-
gruppen Vogel, Fledermause und Reptilien durchgefiihrt. Diese Erstbegehung kam zu dem Ergebnis,
dass das IBAG-Gelande uber ein Habitatpotenzial fiir die genannten Artengruppen verfiigt. Im Ubrigen
wurden auf Grundlage dieser Erhebungsergebnisse, Tabu-Bereiche ausgewiesen und markiert, die
bei den zu Jahresbeginn 2012 begonnenen Rodungen und Aufrdumarbeiten zu schonen waren. Zu
den Artengruppen Reptilien, Végel und Fledermause wurden dann zwischen April und August 2012
vertiefte faunistische Erhebungen durchgefihrt. Deren Ergebnisse sind in dem im Anhang beigefligten
Artenschutzrechtlichen Planungsbeitrag dokumentiert. Auf Grundlage der Ergebnisse der Bestandser-
hebungen wurden Artspezifische Vermeidungs- und funktionserhaltende Mafinahmen formuliert:

-Um die Auswirkungen des Bebauungsplans ,Rollaufstralle-Sidwest“ zu minimieren, sind artspezifi-
sche Vermeidungsmalnahmen fur Vogel, Fledermause und Reptilien (Bauzeitenregelungen, Nisthil-
fen und Umsiedelungen) vorgesehen. Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind diese MaRnahmen in
Kombination mit dem Verbleib von Gehélzstrukturen am Bahndamm und aufgrund der Lage geeigne-
ter Ausweichlebensrdume nérdlich des Plangebiets geeignet, die zu erwartenden Beeintrachtigungen
auszugleichen.”

Im Ubrigen bedarf es der Durchfilhrung der folgenden vorlaufenden funktionserhaltenden Vermei-
dungsmafl3nahmen (CEF-MalRnahmen):
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- Ausbringen von 20 Fledermauskasten:

Fur Spaltenquartiere nutzende Fledermausarten sollen an einer geeigneten Stelle im Umfeld
des Plangebiets (Bachlaufe von Speyerbach und Rehbach) insgesamt 20 Fledermauskasten
angebracht werden.

- Einrichtung eines Turmfalken-Nistkastens:

An einer geeigneten exponierten Stelle ist in 8-10 m Ho6he ein Turmfalkennistkasten aufzustel-
len, um dem Turmfalken ein alternatives Nistangebot anstelle der Halle anzubieten.

- Umsiedeln der Mauereidechsenpopulation:

Die Umsiedlung der Mauereidechsen soll Anfang bis Mitte April 2013 Uber einen Zeitraum von
1-2 Wochen durchgefiihrt werden. Der Fang der umzusiedelnden Tiere soll in den frihen
Morgenstunden durch Handfang an den Versteckplatzen (unter ,Reptilienmatten”, Steinen und
Teerpappen u.a.) und im weiteren Tagesverlauf mittels Schlingen erfolgen. Bewahrt hat sich
auch das unmittelbare Auslesen der Tiere aus einer aufgenommenen Baggerschaufel. Die
Lage des Ersatzhabitats wird mit der zustéandigen Behorde und den drtlichen Naturschutzver-
banden abgestimmt. Da die Reviergrol3e eines Mannchens je nach Habitatausstattung und
Weibchenangebot 15 — 50 m2 umfasst, sollte die Grol3e des Ersatzhabitats zwischen 0,7 und
2 ha betragen. Bei der Umsiedelung ist auch auf ein ausgeglichenes Geschlechter- und Al-
tersverhaltnis zu achten. Auf 1 Mannchen kommen durchschnittlich 1,3 Weibchen (Schulte
2008). Das Entweichen der Mauereidechsen aus dem Umsiedlungshabitat ist durch eine Ein-
zaunung zu verhindern. Dabei ist sicherzustellen, dass fur die Eidechsen ausreichend Nah-
rung in dem Ersatzhabitat zu finden ist. Als Risikomanagement-MaRnhahme kénnte auch das
Gelande am Nordrand des Plangebiets als Zwischenlebensraum fiir Mauereidechsen aus
dem Sudteil des Plangebietes optimiert werden, bis ein entsprechender dauerhaft gesicherter
Ersatzlebensraum gefunden und funktionstichtig ist. Denkbar wéren auch der Umbau und die
Entwicklung eines nicht mehr bendtigten Bahngleises zum Mauereidechsenhabitat vor der
Realisierung der Baumafl3nahme.

Diese CEF-MalRnahmen wurden mit der Unteren Naturschutzbehdrde der Stadt Neustadt a.d. Wein-
stral3e abgestimmt. Die Umsetzung der MaRhahmen befindet sich derzeit in Vorbereitung. Der Grund-
stuickseigentimer verpflichtet sich gegenlber der Stadt Neustadt a.d. Weinstrale im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrags zur Umsetzung der CEF-MalRhahmen.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag kommt unter Berlicksichtigung der o.g. CEF-MaRhahmen so-
dann zu dem abschlieBenden Ergebnis: ,Durch den Bebauungsplan ,RofBlaufstrale-Sudwest* im
Ortsteil Branchweiler der Stadt Neustadt ergeben sich nach dem aktuellen Kenntnisstand keine Hin-
weise auf VerstoR3e gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG.

Streng geschitzte Pflanzenarten oder Arten der Anhénge der FFH-Richtlinie sind im Wirkungsraum
des Vorhabens nicht festgestellt worden. Die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG und des Art. 13
der FFH-Richtlinie sind somit nicht relevant. Fir die im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Fle-
dermausarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und die europaischen Vogelarten werden unter Be-
ricksichtigung von Vermeidungs- und SchutzmaflRnahmen die Verbotstatbestande des § 44 des
BNatSchG bzw. des Art. 12 FFH-RL nicht erfillt."
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4  Wasserwirtschaft/Grundwasserschutz
Wasserversorgung/Abwasserbeseitigung

Die Trinkwasserversorgung kann nach derzeitigem Kenntnisstand (ber das vorhandene Leitungs-
netz im Bereich der Branchweilerhofstral3e sichergestellt werden.

Die Loschwasserversorgung fiir den Grundschutz muss so leistungsfahig sein, dass ein nach dem
DVGW-Arbeitsblatt W 405 (2008-02) geforderter Loschwasserbedarf von 96 m3/h tiber einen Zeitraum
von 2 Stunden gesichert ist. Nach Erklarung der Stadtwerke Neustadt an der Weinstral3e kann dieser
Loschwasserbedarf Uber das vorhandene Leitungsnetz in der BranchweilerhofstraRe sichergestellt
werden.

Im Hinblick auf die Frage der Mdglichkeiten der Entwéasserung des Plangebietes unter Beriicksichti-
gung der einschlagigen Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) wurde durch das Biro
Scheuermann und Martin eine Voruntersuchung zur Entwasserung des Gebietes des vorliegenden
Bebauungsplanes sowie des Ubrigen IBAG-Gelandes erstellt. Diese Voruntersuchung kommt zusam-
menfassend zu dem Ergebnis:

.Die Auswertung der bis dato vorliegenden Untersuchungen und die Abstimmungen mit den zustandi-
gen Behérden lassen den Schluss zu, dass die Niederschlagsentwéasserung vom Grundsatz her si-
chergestellt werden kann.

Prioritéat fur die Niederschlagsentwédsserung hat die Versickerung, wobei jedoch noch detailliertere
Untersuchungen vorgenommen werden missen, um mogliche Standorte der Versickerungsanlagen
und die BemessungsgrofRen ermitteln zu kénnen.

Sollte eine Versickerung fiir die gesamten Flachen oder fiir einzelne Teilflachen nicht méglich sein,
lasst sich das Regenwasser unter Vorschaltung von entsprechenden Riickhalteanlagen sowohl in den
Speyerbach als auch in das stadtische Kanalnetz einleiten. Diese Losungen dirften jedoch den gro-
Reren Kostenaufwand gegeniber Versickerungsanlagen erfordern.

Fur die Entsorgung des Schmutzwassers, welches an das stadtische Mischwasser- bzw. Schmutz-
wasserkanalnetz angeschlossen werden kann, gibt es keine besonderen Auflagen, so dass auch die
Schmutzwasserbeseitigung gewahrleistet ist.”

Uberschwemmungsgebiet/Oberirdische Gewéasser

Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewasser werden durch die Planung nicht beriihrt.

Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete werden von der Planung nicht berihrt.

5 Altlastenverdéachtige Flachen/Altlasten

Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb des Altstandortes ,Ehemalige Maschinenfabrik
IBAG, Branchweilerhofstralle 33-35, Neustadt a.d. Weinsteinstral3e, Reg.-Nr. 316 00 000-5004/000-
00.“

In Kenntnis dieser Situation wurde durch das Biiro IGU ein Sanierungskonzept fur die im Geltungsbe-
reich des vorliegenden Bebauungsplanes gelegenen Flache erstellt. Dieses baut auf den nach der
Stilllegung der gewerblichen Nutzung seit dem Jahr 1994 durchgefiihrten umwelttechnischen Unter-
suchungen, in denen insbesondere Schadensbereiche definiert bzw. weitere Belastungen ausge-
schlossen wurden, auf. In dem Sanierungskonzept wird zunachst festgestellt, dass aus den Ergebnis-
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sen der vorliegenden Bodenuntersuchungen ein Sanierungserfordernis fir drei lokale Schadensherde
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Rol3laufstrale-Slidwest* besteht. Das Ziel der Sanierung
muss sein, die schadliche Beeinflussung der Béden und des Grundwassers zu unterbinden. Hierzu
wird in dem Sanierungskonzept ein vielfaltiges MalRnahmenpaket, das im Wesentlichen die Entsiege-
lung und Sanierung des Gebietes unter fachgutachterlicher Begleitung umfasst, definiert. Erst nach
Freigabe des Plangebietes durch die maRRgebliche Aufsichtsbehérde (Ref. 43 bei der SGD Siid) ist die
Altlastenfreiheit und die Zulassigkeit der Bebauung entsprechend der Festsetzungen des Bebauungs-
planes gegeben.

Die Altlastensanierung wird durch den Grundstiickseigentiimer durchgefiihrt und die Durchfiihrung der
MafRnahme im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages mit der Stadt Neustadt a.d. WeinstralRe fest-
geschrieben.

6 Immissionsschutz

Zum Nachweis der immissionsschutzrechtlichen Vertraglichkeit der geplanten mit der im Umfeld vor-
handenen Nutzung wurde durch die Fa. GSA Limburg eine ,Schalltechnische Untersuchung zum Be-
bauungsplan Rof3laufstrale-Sudwest* erstellt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass unter Einhaltung
bestimmter baulicher und organisatorischer MalBhahmen die immissionsschutzrechtliche Vertraglich-
keit mit den angrenzenden als Mischgebiet klassifizierten Flachen gegeben ist. Die baulichen MalR-
nahmen, die als Festsetzung Eingang in den Bebauungsplan gefunden haben, sind:

- Die Ladezone im Osten der tiberbaubaren Grundstiicksflache des SOg, ist in Massivbauweise
oder unter Verwendung geeigneter Materialien, die ein Schallddammwert von R'w > 25 db auf-
weisen, einzuhausen.

- Auf der sudlichen Grenze des Sondergebietes ist eine Schallschutzwand mit einer Mindestho-
he von 2,5 m Uber Niveau Stellplatze SOgy zu errichten. Alternativ ist die Nordseite der tber-
dachten Stellplatzreihe als geschlossene Wand mit einer Mindesthéhe von 2,5 m tiber Niveau
Stellplatze SOg4 auszufihren.

Die Festsetzung in Bezug auf die Ausgestaltung der Carportriickseite ist insofern zulassig, als dass
der Eigentimer des IBAG-Gelandes sich gegeniber den Eigentimern des Flurstiickes 3882/29 ver-
pflichtet hat, ein Carport entsprechend der Festsetzung des Bebauungsplanes zu errichten.

Als organisatorische MafRnahme wird formuliert, dass die Nachtanlieferung (zwischen 22.00h und
6.00h) unzulassig ist. Da eine entsprechende MaRgabe in Ermangelung einer Rechtsgrundlage nicht
als Festsetzung Eingang in den Bebauungsplan finden kann, bedarf es einer entsprechenden Auflage
im Bauschein fir den geplanten Einzelhandelsstandort.

7 Denkmalschutz

Westlich des Plangebietes befindet sich die sog. IBAG-Halle, die als Kulturdenkmal ausgewiesen ist.
GemaR 8§ 13 Abs. 1 DSchG bedurfen Veranderungen auch in der Umgebung von Kulturdenkmalern,
soweit sie deren Substanz oder Erscheinungshild beeinflussen kénnen, einer denkmalrechtlichen
Genehmigung. Die vorliegende Planung wurde im Grundsatz mit dem zust&ndigen Landesamt fur
Denkmalpflege abgestimmt, so dass auch von dortiger Seite keine grundsétzlichen Bedenken gegen
die Bauleitplanung bestehen. Hinzuweisen ist an dieser Stelle allerdings auf die Notwendigkeit, die
Detailplanung insbesondere hinsichtlich gestalterischer Aspekte mit dem zustandigen Landesamt
abzustimmen.
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8 Sonstige Infrastruktur

Im Plangebiet ist die in der nachfolgenden Bestandskarte Leitungsinfrastruktur der Deutschen Tele-
kom vorhanden. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinie muissen
weiterhin gewahrleistet werden. Fir zukinftige Erweiterungen des Telekommunikationsnetzes sind in
allen Verkehrswegen geeignete und ausreichende Trassen fiur die Unterbringung der notwendigen

Infrastruktur vorzusehen.

Lageplan der Deutschen Telekom
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9 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren im Sinne 88 45 ff. BauGB wird voraussichtlich nicht erforderlich.

10 Stadtebauliche Vorkalkulation

Aus dem Vollzug des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Neustadt a.d. WeinstralRe voraussichtlich
keine Kosten. Im Gegenteil verpflichtet sich der Eigentiimer des Gelandes per stadtebaulichen Vertrag
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zu Berdumungs- und Altlastensanierungsmafnahmen, die das gesamte IBAG-Areal umfassen und
dieses in Wert setzen.

11 Anhang

Liste der innenstadtrelevanten Sortimente der Stadt Neustadt a.d. WeinstraBe gemal Stadtratsbe-
schluss vom 25.10.2011.
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Tabelle 33: Sortlmentslrste fur due Stadt Neustadt an cler WeinstraBe

Augenoptlk e 47.78.1 ; Augenqanker .
Bekleidung R 4771 'E.'nzemandel mftBeklerdung i

(ohne Sportbekleidung) - ;
Bettwaren* ; : Aus 47.57 Enze/handel mit. Twmﬁen

(daraus NUR- E}nze%ande/ mn‘ Matratzen, Steppdeaken u. a.
Bettdecken, Kopfhssenu a Betﬂvarenj '

Bicher e 47.61 Emze/hande! mit Bichern
47792 Antiquariate ‘
Briefmarken/ Minzen* - 47783 Finzelhandel mit Kunstgegenstinden, Bfldem kmstgewerbb-

chen Erzeugnissen, Briefmarken, Minzen und :
Geschenkartikeln (daraw NUR: Ernzelhanabl rmr Bnefmarken 3

" und Miinzen)

Computer (PC-Ha-rdWare Sy, P Emze/hande/ mfrDatenverarbedungwgerﬁten peqohemn Ge- :
und -Software) sieind SR raten undSofrware : ,
Elektrokl ei.n'géréte  Aus4754 E:nzeMandel mrre/ekmschen Hausbaitsgeraten _

' : : ; (INUR: Einzelhandel m/t E/a(’trak/emgeré’ten emsc:f;f:eﬁ#dr M#b—

und 5 tﬂdmascbmen) SEvak s

Foto- und optische Erzeug- - 47782 _. : Efnze//)ande/ mit Foto— und opz‘rschen Erzeagnlssen (ohne Au—. :
nisse und Zubehér : & gﬂﬂapf/f(ﬂd P :
Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 " Emzelbandel mit keramrschan Erzeugnfssen und Gc’amaren

Haus--’Betb/TischWéi_sche Aus 47.51 . . Einzelhandel mit Textfdren
g . ; : 3 (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- Und T?sdrwasdre z B
Hand-, Bade- und Geschirrtiicher, Tfsr:bdecken Stoffserviet-
ten, Ber?wéso‘re}

Hausrat . ; L Aus47599 &nze/bandef mfr Haushalmgegenstandena . g

“(INUR: En nzelhandel mit Hausra t aus Hofz Me tall und l(unst—

' stoff, z B. Besteck und Tafelgerdte, Koch- und Bratgescb:rr

picht elektrische Hawha/t-;gera te, sowie Einzelhandel. mit- :
: Hausha!rsamkeln und Bnndn‘ungsgegensranden a.ng. )

53 \WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008
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HeimtextlllenfGardlnen e Aus'_ 47535 ane/hande/ mit Vorhangen Tepp:chen FuBbeJ’agen und Ta—
; ' e peten (NUR: Emzelhandef mit Vo;héngen und Gan:fmen}

Eanzalhandel m.rt Tnxrmen (daraus NUR Emzelhandel mit De-

ABATIL korations- und Mé&belstoffen, dekorativen Deaken und Kissen,
Sz‘ubl und Sesse-laaf/agen w A )
Kinderwagen e il Aus 47.59.9 : Efnzeihande/ mit Mwshaftsgegemtanden a . g

2 ﬂVUR Enzeihandei mit Ho/z- Kork— Korb und Ffechnvarm)

Kurzwaren/ Schneaderelbe— Aus 47.51 Emzefhandslmrr Texﬂlren ; LT
dart/ Handarbelten sowle. i ; E(NUR Einzelhande! mit Ku:zmrm 2 8 Nifmadeh hanabis—

Meterware fur Bekleldung i i - fertig aufgemachte Nih, 5topf und Handarbeitsgarn,
und Wasche ' i . Knépfe, ReiBverschitisse sowie Einzelhandel mit Ausgangsma-
: ~terial fur Handarbsiten zur Hefsteflung von Tepplcben und:
: Sar:kere:en} - :
LeL.ichtia'n/.L:;\m}::nen+ ks Aus 47.59.9 Ernzefhandef mitHausbah‘sgegemtandena . g
Gl  (daraus NUR: Ernzea’handef m:rLampen undleuchren)
Medizinische und-orthopa- 74 ) e Ernzelhandel mit medtzmrsd)en und orﬁ;opadrSMenAmkeln
dische Gerite :
(Sanitatsbedarf}*
Musikalien ey © 47593 : Emzelhandel merwflanstrumnren und Mus:kaﬁen
' : _ L (NUR: Ernzelhandef mn‘Mustka#sn} ]
Pap|er/Buroart|keI/ Schre;b- 47.62.2 : Emzeihande/ m.rt.‘i‘drrefb- und Papferwaren Scbu{- und Bumar—
waren sowie Kunstler- und tikeln ' : : :
Bastelbedarf : ‘ 5 _
SéHuh’e‘. Lédehvarén" ; J'Zi"L?;. R Elhze%.éndef mit .S‘chuben und Leereh
Sp|elwaren - L g BT Elnzelhande/ m.ftSpie!waren : ;

Sport- und Campmgamkel ~Aus 4264.2 . Emze!bande/ mit Sport- und Campmgamkefn (abne Campmg—

{ohne Campingmébel, Ang- - mabe! Ang/erbedad' und Boote} )

lerbedarf und Boote)

Telekommumkauonsarnkel 4742 Einzelbandel mit Telekammumkaﬂomgeraten A

Teppiche (ohne Tepplch ' Aus47.53 Einzelhande! mit Vorhangen Tegofchen, Fuﬂbodenbelagen

béden) : B und Tapeten (daraus NUR: Efnze/ham:/e/ m;t Tegwchen Bra-
e cken und Ldufern) - ; :

. _ Aus 47.79.1 -Emzelbandel mit Anrfqmtéten und antrken Tepp.-chm (daraw-
st . NUR: Ernzelﬁande/mrr annken Te eppfdten) : ?
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Uhren/Schmuck

Unterhaltunlg_selektronik -

Waﬁen/.iagdbedarf/
Angeln" :

Wohneinri 'chiuhgsbe.da'ff.

- 4777

47.43

47.63
:'_-":Aus#zza;s{. i bk g
: “ : G _(daraus NUR'Emze.fhandelmrt Waﬁen und ant:an} i
Aus 4:7.54.2‘ :

47783

(ohne Mébel), Bilder/ Pos- -~

ter/ Bilderrahmen/
Kunstgegenstéﬁae '

Zei‘tUngen/Zeitsc-hrifteﬁ' il

Zoologlscher Be_darf uncl
lebende Tiere

Blumen

Drogerie, Kosmeﬁ_kl :
Parfimerie

Aus 47.59.9

-47. 621
47762

Aus 47, 76 I

47.75_ ﬂ 2

Nahrungs- jl;.';lr'l.d G-ont:u'ssmit- 47.2

tel

Pharmazeutische Ar!ti.kei,
fr_eiverki':iuﬂich* .

' 47.73
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y Emze/handel mit Uhren r.md Schmudr

; Efnzefba:’f fmm,-- Pﬂnz:,

_ _Efnzeﬂ?andel mit Gordten der Unrerfraﬂungselekfromk ;

Efnze#:andef mit besp:eften Ton- md Brldtragern e

: 50nsﬂger Enze.%andel a.n. g.

Emze/bandelmfr .Soort— und Camnngamkeh s

: (NUR An_glerbedarﬂ

'&nze/fmande/ mit k'unstgegenstanden, B.vfdem, kunsfgewerbh-

chen  Erzeugnissen, Bnefmarkan Munzen und

' Geschenkamke!n

Emzelhandel mrtHausbalmgegenﬂanden a.n g

- (daraus NUF Emzelhandel mit Hafz- I(ork- Korb— und Fledrt-

war en

w1 Emzeﬂrana’el mft.?e:ts-cbnften und Ze:tungen

: Emzelhande.f m:rzao!ogfsdmm Bedarf und /ebend?n Tsmn i

Sdr_gxen L'm Dilngemit- E
tefn {NU}? Bfumen) ‘ e 5

Emzefhandel mit kosme trschan Eizeugms:sen und I(bme:pﬂe-
gemittein

'E?naelhandel mit Nahrungs- und Genussm:tteln und Tabakwa-
 ren(in Verkauﬁrauman)
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