NEUSTADT

AN DER WEINSTRASSE

0 l! 7

iy %N «\:/
[/
g

Flachennutzungsplan-Teilanderung (Entwurf)
fir den Bereich

, Schlachthof — Speyerdorfer Stral3e”

im Stadtbezirk Nr. 26

Begrindung

Stand: 11. Februar 2014

Fachbereich 2

Stadtentwicklung und Bauwesen
Abt. 220 Stadtplanung
Amalienstralie 6

67434 Neustadt an der Weinstralie



FNP-Teilanderung ,Schlachthof — Speyerdorfer Stra3e* — Entwurf Seite 2 von 13

Begrindung 11.02.2014
Inhaltsverzeichnis

1  Planungsanlass und -intention.........ccccoei oo 3
2 Plangebiet...... 3
2.1 Lage des PlangeDhietS. ........couiiiiiiiiiiiii et 3
2.2 Raumlicher GeltungShereiCh ...........oovi i 3
3 BeStaNd .. 4
3.1 StAdtebaUliChe SITUALION .....coiiiiiiiiieee e 4
3.2 JLIC0] o 10T [ =T 11 PP 4
3.3 0] =T |1 01 o [ PP TP PPPPPPPPPRN 4
3.4 Verkehr, ErSChIERUNG........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii s 5
3.5 Technische INfrastruKiUr...........ooooiii e 5
3.6 Nahversorgung, soziale INfrastruktur ... e, 5
3.7 10015757 0 1= o T 5
3.8 BOdeNVErNAIINISSE. ... 5
3.9 [l (0T = TR == 10| a T TR 6
3.10 EigentumsVerNAItNISSE ... ..o 6
4 Planungsrechtliche SITUATION .........ooiiiiiiiii e 6
5  Ziel und Erfordernis der PIanUNg .......cc.euiiiiiiiieiiii e 7
6  Prifung von StandortalterNatiVen ...........eeeieiiieiiii e 8
T FIAChENDIANZ e 11
8 Planinhalte und Darstellungen ... 11
9 UmWeltaUuSWITKUNGEN ... 11
O o PV gLV o = 1 =T o PP RPN PPPPPPPPRPPR 12
11 ReChtSQrundliagen ... e e e e e e e e e e e eeaann 12

AN T = To 1= o TSR 13



FNP-Teilanderung ,Schlachthof — Speyerdorfer Stra3e* — Entwurf Seite 3 von 13
Begrindung 11.02.2014

1

2.1

2.2

Planungsanlass und -intention

Der Stadtteil Branchweiler wird nach Westen und Studwesten — entlang der von Lud-
wigshafen und Landau kommenden Gleisstrecken — in weiten Teilen von gewerbli-
chen Bauflachen gesaumt. Das IBAG-Gelande sowie die Betriebsflachen von Stadt-
werken, Schlachthof und SULO Emballagen GmbH sind hier vorrangig zu nennen.
Dabei stoRen die gewerblichen Flachen oft unvermittelt auf benachbarte Wohngebie-
te, was regelmaRig zu Nutzungskonflikten fihren kann und im Sinne einer planvollen
Nutzungszonierung vermieden werden sollte.

Innerhalb des Plangebiets liegt so eine Uber die Jahre gewachsene Nahe von eher
schitzenswerten Nutzungen (wie Kindertagesstatte, Wohnen ,Im Schelmen®, in der
»Industriestrale” und auf dem Schlachthofgeldnde etc.) und weniger schiitzenswer-
ten Funktionen (wie Gewerbe, Lagerflachen und Gleisanlagen) vor.

Die Aufgabe der Lebendschlachtung im Schlachthofbetriebsgelande zum 31.12.2012
(inkl. Auslaufen des dortigen Erbpachtverhaltnisses) ertffnet die Chance, an dieser
Stelle kinftig Mischgebietsnutzungen vorzusehen. Ein vertragliches Nebeneinander
von Wohnfunktion und nicht-stérender gewerblicher Téatigkeit stellt hier kiinftig die
stadtebauliche Zielvorstellung dar.

In diesem Zusammenhang ist eine weitere Planungsintention, einen Teil des Plange-
biets zugunsten von sozialem Wohnungsbau vorzuhalten. Geplant ist die Umsiedlung
von ca. 18 Haushalten einer Sinti-Bevolkerungsgruppe, die aktuell in einer Schlicht-
wohnsiedlung am Stadtrand (sog. ,Maifischgraben®) untergebracht ist.

Plangebiet
Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Osten Neustadts am sudlichen Eingang zu dem zur Kern-
stadt gehdrenden Stadtteil Branchweiler. Die Flache bildet zusammen mit dem west-
lich der Schlachthofstrale gelegenen Bereich (z.B. Gelande der Stadtwerke Neu-
stadt an der Weinstral3e) den sudlichen Zugang und Auftakt Branchweilers. Sidlich
des Areals verlauft die KreisstralRe 1 (Speyerdorfer Stral3e), im Westen die Schlacht-
hofstraRe, nordlich die StraRe ,Im Schelmen*. Ostlich des Geltungsbereichs schlie3t
sich das Geléande der SULO Emballagen GmbH an, wovon auch ein Teil innerhalb
des Plangebiets liegt.

R&umlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der Flachennutzungsplan-Teildanderung ,,Schlachthof
— Speyerdorfer Straf3e” umfasst den westlichen Teil des bestandskraftigen Ur-
Bebauungsplans ,Schlachthof — Speyerdorfer Stral3e” von 2002 mit einer Grol3e von
rund 1,93 ha und wird wie folgt begrenzt:

= Im Norden durch die StraBenmitte der StralRe ,Im Schelmen* (Flurstiick 3815/26),
= im Osten durch die westliche Grenze des Flurstiicks 3818/2,

= im Siuden durch das stidliche Ende der Flurstiicke 3753/3 und 3753/10,
*= im Westen durch die dstliche Grenze der Schlachthofstra3e (Flurstiick 3813/2).
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Die Flurstliicke 3753/1, 3753/3, 3753/7, 3753/8, 3753/9, 3753/10 werden jeweils in
Ganze sowie teilweise das Flurstiick 3815/26 vom raumlichen Geltungsbereich der
Flachennutzungsplan-Teilanderung eingeschlossen.

Tatséchlich in gemischte bzw. gewerbliche Bauflachen geandert werden die Flursti-
cke mit den Nummern, 3753/9, 3753/10 in Ganze sowie teilweise die Flurstiicke mit
den Nummern 3753/3, 3753/7und 3815/26. Der tbrige Geltungsbereich der Flachen-
nutzungsplan-Teilanderung wird geman der Darstellung des wirksamen Flachennut-
zungsplans als gewerbliche Bauflache Gibernommen.

Bestand
Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet stellt sich im Bestand als stadtebaulich heterogen dar: Durchzogen
ist es von parkartigen Grunflachen, ungenutzten Freiflachen und Brachflachen (zum
Teil mit abbruchreifer oder abgebrochener Bausubstanz); Gewerbe findet unmittelbar
neben Wohnen und dem stadtischen Jugendcafé seinen Platz. Aus der Be-
standsaufnahme ergibt sich fur diesen Teil des Plangebiets folglich eine Mischnut-
zung. Im westlichen Drittel des Plangebiets Giberwiegt zunachst die gewerbliche Nut-
zung im SULO-Areal. Neben Mitarbeiterparkplatzen und einem kaum genutzten Un-
terstand finden sich hier allerdings nur weitestgehend ungenutzte Freiflachen und die
Gutergleiszufahrt.

Topographie

Aufgrund der geringen Hohenunterschiede innerhalb des Plangebiets kann dieses
als weitestgehend eben bezeichnet werden. Von Norden nach Stiden steigt das Ge-
lande von ca. 131 m . NN auf ca. 133,50 m t. NN an. Wesentliche Hohenversprin-
ge befinden sich auf dem SULO-Geldnde zum einen an der Grenze zum Gelande
des Schlachthofs wo die Topographie eine ca. einen Meter hohe von Norden nach
Suden verlaufende Bdschung aufweist. Das Gelande fallt hier von ca. 132,50 m (.
NN im Westen auf ca. 131,50 m . NN im Osten ab. Die Béschung verlauft an inrem
Sudende zudem in West-Ost-Richtung, wo das Gelandeniveau um ca. 0,75 min
Nord-Siud-Richtung ansteigt. Weiterhin ist das im Sidosten verlaufende Bahngleis in
Richtung des Gleisbetts abgebéscht, wodurch an dieser Stelle unregelmallige Ni-
veauunterschiede im Bereich von ca. 1 m vorhanden sind.

Bis auf den steten Anstieg des Geldndes von Norden nach Siden sind im Gebiet des
Schlachthofs und des Jugendcafés keine nennenswerten topographischen Niveau-
unterschiede vorhanden.

Stadtbild

Im Geltungsbereich der Flachennutzungsplan-Teilanderung sind keine aul3erge-
wohnlich stadtbildprdgenden Geb&ude vorhanden. Genauso wie im unmittelbaren
Umfeld stellt sich die stddtebauliche Erscheinung des Areals sehr heterogen dar. Aus
sudlicher Richtung bestimmt zunéchst der Baumbestand im Bereich des Jungendca-
fés die auRere Wahrnehmung. Der dahinter liegenden minderwertigen Bausubstanz
kommt stadtbildtechnisch keine bedeutende Rolle zu. Auf Hohe des dreigeschossi-
gen Walmdachbaus an der Schlachthofstral3e ¢ffnet sich das Gebiet zum Schlacht-
hofgebaude hin, wo der mit einem Zeltdach versehene Turm auf dem Schlachthofge-
baude einen Hochpunkt setzt. Die nahezu unbebauten Flachen entlang der Gleisan-
lagen und der zurzeit in erster Linie als Abstellflache genutzte Teil des SULO-
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Gelandes sind das Stadtbild betreffend als unbedeutend einzustufen und unterstrei-
chen den gewerblich-industriellen Charakter des betreffenden Teilgebiets.

Verkehr, ErschlieRung

Das Plangebiet wird im Westen durch die SchlachthofstralRe, eine Sammelstralie
(zur K1 Speyerdorfer Stral3e), die auch den Stadtwerken und dem Schlachthof als
gewerbliche Zufahrtsstral3e dient, erschlossen. Der im Norden verlaufenden Anlie-
gerstral3e ,Im Schelmen®, die mit dem Bau der neuen SULO-Betriebszufahrt (von der
Speyerdorfer StralRe her) ihre Funktion als Gewerbezufahrt fir das Werk verloren
hat, kommt keine direkte Erschlieungsfunktion fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans zu. Der ndrdlich gelegene Bereich ist entlang der StralRe ,Im Schelmen*
mit Einfriedungen bebaut, sodass sich hier derzeit keine Grundstiickszuwegungen
befinden. Im Siden schliel3t ein Glitergleis der DB AG (bzw. Privatgleis auf SULO-
Gelande) das Plangebiet ab. Hier verkehren allerdings nur sporadisch Material-
Lieferzige zum SULO-Werk, in geringer sehr Geschwindigkeit. Entsprechend ist der
Bahnlibergang an der Schlachthofstral3e unbeschrankt.

Technische Infrastruktur

Das Gebiet der Flachennutzungsplan-Teilanderung ist an die bestehende gangige
technische Infrastruktur angeschlossen.

Nahversorgung, soziale Infrastruktur

Die Nahversorgung des Gebiets wird Uber das umliegende Nahversorgungsangebot
(ALDI, Backer, Gemusehandler etc.) sicher gestellt. Innerhalb des Gebiets befindet
sich mit dem Schlachthof bzw. der dortigen Metzgereiverkaufsstelle zudem ein nah-
versorgungsrelevanter Betrieb.

Das Plangebiet verfiigt mit dem Jugendcafé tber eine Einrichtung der sozialen Infra-
struktur. Weitere sozialinfrastrukturelle Einrichtungen befinden sich im Umfeld oder
unweit des Bebauungsplangeltungsbereichs (z.B. Kindertagesstatte, Blrgerecke,
Grundschule).

Immissionen

Sowohl der innerhalb des Gebiets angesiedelte Schlachthof (nur Zerlegebetrieb,
Weiterverarbeitung und Verkauf), als auch der Betrieb der SULO Emballagen GmbH
erzeugen gewerblich bedingte Emissionen, welche als Immissionen auf das Plange-
biet einwirken. Hinzu kommen Immissionen durch die Verkehre auf den anliegenden
Stral3en und der Bahnstrecke (Neustadt — Landau). Auch das Jugendcafé bzw. in
erster Linie die zugehorigen AulRenflachen wie das Streetballfeld sind des Weiteren
als Verursacher vom Immissionen zu nennen.

Bodenverhéltnisse

Innerhalb des Plangebiets liegen Gesteinsschichten quartaren Ursprungs mit einer
Machtigkeit von ca. 30 — 40 m vor. Als Ausgangssubstrat Gberwiegen pleistozane
Losse und Lésslehme, die drtlich durch Sand, Kies und Lehmablagerungen struktu-
riert sind. Eine natirliche Bodenumgebung ist im Geltungsreich nicht vorzufinden, da
die Boden stark Uberformt bzw. versiegelt sind (Gebaude, Zufahrten, Stellplatze etc.).

Die 2012 — 2013 durchgefuhrte ,Historische Altlastenerkundung fur das Schlachthof-
geléande Neustadt an der Weinstraf3e* (Ingenieurbiiro Roth & Partner GmbH (2013),
Annweiler) konstatiert auf Grundlage der historischen Erhebungen keine Beeintrach-
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tigung des Schutzguts Boden — Mensch im Plangebiet. Bzgl. einer mdglichen Anlage
von Nutzgarten sollte die schutzgutbezogene Beprobung des Bodens abgewartet
werden. Zum Wirkpfad Boden — Grundwasser liegen auf Grundlage der Historischen
Altlastenerkundung keine negativen Erkenntnisse vor.

Flora, Fauna

Gepragt wird das Umfeld des Betriebsgebéudes des Schlachthofs von vollstandig
versiegelten Freiflachen (zum Parken, Lagern, Zufahren, Wenden etc.), das stdlich
angrenzende Freigelande des Jugendcafés jedoch von einem ausgedehnten, parkar-
tigen Baumbestand (v.a. Platanen). Zahlreiche der dortigen Gro3baume sind bereits
heute als zu erhaltender Bestand im aktuellen Bebauungsplan geschutzt. Eine ge-
nauere Erfassung des floristischen und faunistischen Bestands ist dem Umweltbe-
richt zum Bebauungsplan ,Schlachthof — Speyerdorfer StraRe* I. Anderung zu ent-
nehmen.

Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich fast ausschliefZlich im stadtischen Eigentum und ist dem
historischen Schlachthofgel&ande zuzurechnen, das Ende des 19. Jahrhunderts er-
schlossen wurde und tber die Jahre — einhergehend mit der ,Industrialisierung” des
Schlachtens und steigender Anforderungen an Nachbar- und Umweltschutz — mehr
und mehr an Funktionalitat eingebt hat. Hier befinden sich heute neben dem zent-
ralen, stddtebaulich dominierenden Betriebsgebdude des Schlachthofes zwei Wohn-
hauser (SchlachthofstraRe 71 und 73), das stadtische Jugendcafé (Schlachthofstra-
Be 75, ehem. Schlachthof-Gaststatte) mit AuRenspielbereich und einem ausgelager-
ten

Jugendraum in Containerbauweise, baufallige und ungenutzte Nebengeb&ude sowie
die Fundamente eines abgebrannten Nebengebaudes. Die siidlichen und 6stlichen
Grundstucke sind Eigentum der SULO Emballagen GmbH.

Planungsrechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt an der Weinstral3e stellt im Plangebiet
gewerbliche Bauflachen im Sinne von 8 1 Abs. 1 BauNVO sowie in geringen Anteilen
~privates/ 6ffentliches Grin“ im Bestand dar.

Der ,Regionale Raumordnungsplan Rheinpfalz 2004“ weist den Geltungsbereich der
Flachennutzungsplan-Teilanderung als ,bestehende Siedlungsflache Industrie,
Dienstleistung und Gewerbe* aus. Die vergleichbare Darstellung trifft auch der zurzeit
zur Genehmigung vorliegende ,Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar*: Der Gel-
tungsbereich der Flachennutzungsplan-Teilanderung ist hier als ,bestehende Sied-
lungsflache Industrie und Gewerbe" festgelegt. Damit steht die Darstellung mit dem
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt an der Weinstral3e im Einklang,
welcher hier nahezu in Ganze eine ,gewerbliche Bauflache" darstellt.

Es besteht im Plangebiet seit 2002 der Bebauungsplan ,Schlachthof — Speyerdorfer
StraRe”, der im Wege einer 1. Anderung in einem parallel laufenden Verfahren an die
neuen kommunalen Planungsvorstellungen angepasst werden wird. Die dort in ei-
nem Teilbereich angestrebte Realisierung eines Mischgebiets erfordert die Anpas-
sung der Darstellungen des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren gem. 8 8
Abs. 3 BauGB. Fiir den in der Bebauungsplan-Anderung als Mischgebiet festgesetz-
ten Bereich soll durch die Flachennutzungsplan-Teilanderung eine ,gemischte Bau-
flache" dargestellt werden. GemaR der Interpretation der regionalplanerischen Plan-
werke bzw. des gemeindlichen Entwicklungsspielraums steht die zukiinftig ange-
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strebte Nutzung des Areals im Einklang mit den landes- bzw- regionalplanerischen
Vorgaben. Ein geringer Teil wird zudem von der Darstellung ,privates/ éffentliches
Grun“ im Bestand in eine ,gewerbliche Bauflache® geandert.

Gem. 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzu-
passen. Die im Zuge der frihzeitigen Behérdenbeteiligung eingeholte landesplaneri-
sche Stellungnahme gemanR 8§ 20 LPIG Rheinland-Pfalz konstatiert, dass die vorlie-
gende Planung mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

5 Ziel und Erfordernis der Planung

Das Erfordernis der Planung ergibt sich in erster Linie aus der notwendigen Umsied-
lung einer Sinti-Gruppierung innerhalb des Stadtgebiets. Deren derzeitiger Wohn-
standort im Bereich an der nérdlichen BranchweilerhofstralRe (Hausnummern 153 —
167e) in unmittelbarer Umgebung des von der Fa. GERST betriebenen Abfallwirt-
schaftszentrums (Bauschuttrecycling und -deponierung, Griinschnittkompostierung
etc.) entspricht nicht den Anforderungen an zeitgemalie Wohnbediirfnisse und ins-
besondere nicht an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Die Ortsrandlage ist
stark von den Immissionen des Abfallwirtschaftszentrums beeinflusst, was mit Larm-,
Staub- und Geruchsbelastigungen einher geht. Hinzu treten die Beeintrdchtigungen
durch die Verkehre in diesem Bereich der BranchweilerhofstralRe, einer der am
starksten belasteten Verkehrswege der Stadt Neustadt an der Weinstraf3e (13.400
Fahrzeuge/Tag, Stand 2002). Die vorhandene Bausubstanz befindet sich in einem
stark modernisierungs- bzw. sanierungsbedurftigen Zustand. Auch das Wohnumfeld
(z.B. nahegelegene soziale Einrichtungen) entspricht Uberdies nicht zeitgemalen An-
forderungen. Insbesondere die Bewohner im Rentenalter leiden unter den beschwer-
lichen Wohnumsténden. Der Wohnstandort wirkt in erheblichem Mal3e stigmatisie-
rend.

Weiterhin besteht das Erfordernis einer geédnderten Nutzungszonierung fiir den vor-
liegenden Teilbereich des rechtswirksamen Bebauungsplans ,Schlachthof — Speyer-
dorfer StralRe”, da dieser im unmittelbaren Umfeld der Wohnbebauung an der Stral3e
»Im Schelmen® und der ,Industriestraf3e” Gewerbe- und Industriegebiete festsetzt.
Das Auslaufen des Erbbaurechtsvertrages mit dem Betreiber des sich im Gebiet be-
findlichen Schlachthofs zum 31.12.2012 er6ffnet die Mdglichkeit, im Sinne einer ge-
bietsweisen Abstufung (WA (Bestand) — MI (Neuplanung) — GEE (Neuplanung) — GE
(Bestand) — Gl (Bestand)) der zulassigen Nutzungen eine umfeldvertraglichere Be-
bauung zu realisieren.

Zur Verlegung des Wohnstandorts der Schlichtwohnungen und zur Realisierung ei-
ner umfeldvertraglichen Nutzungszonierung ist gem. 8 1 Abs. 3 BauGB die Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,Schlachthof — Speyerdorfer StraRe” I. Anderung erforder-
lich und im Parallelverfahren an dieser Stelle die Teilanderung des Flachennut-
zungsplans.

Ziel der Flachennutzungsplan-Teilanderung ist es, die bauliche Nutzung geman der
neuen kommunalen Planungsintention und der Planungsziele des im Parallelverfah-
ren aufzustellenden Bebauungsplans ,Schlachthof — Speyerdorfer Straze” I. Ande-
rung vorzubereiten. Wichtigstes Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplans ist es, das
westlich des SULO Betriebsgeléandes gelegene Areal des Schlachthofs von einer
Gewerbe- bzw. Industriegebietsnutzung in eine Mischgebietsnutzung zu tberfuhren,
dem Wohnen — im Sinne des Vorrangs der Innenentwicklung — dort gleichberechtigt
neben nicht-stérender Gewerbenutzung einen Platz einzurdaumen, so den fir die
Umsiedlung der Sinti erforderlichen Wohnraum zu schaffen und eine planvollere und
dem Bestand eher entsprechende Nutzungszonierung zu erreichen.
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Weitere Ziele ordnen sich dem unter:

die Nutzungsabstufung des 6stlichen Plangebietsdrittels (SULO-Eigentum) von
GE1, GI1 und GI zu einem einheitlichen (emissions-) eingeschrankten Gewerbe-
gebiet, um den Schutzansprichen der nérdlichen Wohnanlieger in den Straf3en
,Im Schelmen® und ,IndustriestralRe” (Gebietsqualitat eines ,allgemeinen Wohn-
gebiets") sowie dem westlich neu angrenzenden Mischgebiet planerisch Rech-
nung zu tragen,

die Sicherung des Standorts des Jugendcafés als Gemeinbedarfseinrichtung ein-
schlief3lich baulicher Erweiterungsmadglichkeiten im Mischgebiet,

die Sicherung der parkéhnlichen Griunflache 6stlich des Jugendcafés in ihrer
Funktion einschliel3lich wesentlicher Teile des GroRR3griinbestands,

die stadtebauliche geordnete Ausnutzung und Gliederung der 0.g. Baugebiete
nach Art bzw. Mal3 der baulichen Nutzung und Bauweise.

6 Prifung von Standortalternativen

Zur
gen
und

Umsiedlung der Gruppe der Sinti-Familien wurde vor und wéahrend des vorlie-
den Bauleitplanverfahrens eine breite Standortsuche im Bereich der Kernstadt
der Weindorfer durchgefihrt. Naher betrachtet wurden neben dem Schlachthof-

gelande im Wesentlichen folgende 14 Standorte:

Grubenhof (anschlieRend an Chemnitzer Straf3e),

Bahngelande westlich der Kurt-Schumacher-Stral3e,
Bahngewerbehof Winzinger Str. 10 (stidlich BRN-Depot),
Gewerbegebiet Theodor-Haubach-Stra3e (GERST-Grundstiicke),
Schoéntalstralle 2 — 8a,

Mehrfamilienhauser Wirzmuhle 3 — 7 und benachbartes BUGAG-Gelande (Bra-
che),

Futterer-Gelande (Gewerbebrache), ostliche Gutleuthausstral3e,

Landwirtschaftliche Grundstiicke und Brachgrundstiicke in der Gemarkung ,Heu-
lache®, ggu. AVG,

Brachgrundstucke nordlich Grainstral3e / dstlich ,In der Leiter 2 — 6,

Grun-/Spielplatzflache am Sandfeldweg im Griinzug zum Gewerbegebiet Nacht-
weide,

Weinbergsgelénde in Haardt: ehem. angedachter Standort ,Haardter Halle",
Brachgeldnde gegeniber dem Mul3bacher Bahnhof,

Grinflache Gemarkung ,Im Krautgarten“, zwischen Bacchusweg und L532 in
Muf3bach,

Weinbergsgeléande ,am Ende der BohistralRe” (hinter Bartz + Klein).

Nach Vorprifung der einzelnen Alternativstandorte wurden acht Gebiete aus
fachlichen (auch rechtlichen, organisatorischen), stadtentwicklungspolitischen
und/oder finanziellen Erwé&gungen in einem ersten Prufschritt verworfen. Eine
eingehendere Prifung wurde fir nachfolgende sieben der 15 Standortalternati-
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ven durchgefiihrt und dokumentiert, welche im Bebauungskontext der Kernstadt
oder der Weindorfer liegen und mindestens 4.000 m2 grof3 sind (= Mindestgréf3e
fur die Sinti-Wohnsiedlung).

= Brachgrundstiicke nérdlich Grainstral3e / dstlich ,In der Leiter 2 — 6*
Eigentimer: Stadt Neustadt an der WeinstralRe; Grol3e: ca. 5.900 m2; baupla-
nungsrechtlicher Status: kein Bebauungsplan. Der FNP stellt die nordlichen drei
Viertel des gesamten freien Areals zwischen Grainstralle und StiftstralRe als ,ge-
plante Gemeinbedarfsflache” fir Gesundheitszwecke / -einrichtungen dar und
das sudliche Viertel als geplante Griunflache.

Bewertung:

Die Stadtentwicklungsziele fir das Areal sehen (analog FNP) eine Nutzung als
Gesundheitsstandort vor: Das Krankenhaus hegt Plane flr einen Erweiterungs-
bau nach Westen, die auch schon 6ffentlich gemacht wurden. Dies hat hdchste
Prioritat. Es werden vermutlich auch stadtische Eintauschflachen bendtigt, weil
die Verlagerung des vor Ort liegenden Hubschrauberlandeplatzes noch unklar ist.
Eine radiologische Praxis an der Stiftsstra3e wurde bereits erfolgreich angesie-
delt.

= Grin-/Spielplatzfliche am Sandfeldweg im Griinzug zum Gewerbegebiet Nacht-
weide
Eigentimer: Stadt Neustadt an der WeinstralRe; Grol3e: ca. 8.400 mz; baupla-
nungsrechtlicher Status: Der Bebauungsplan ,Neustadt Ost" setzt das Areal als
Griunflache (Grunanlage und Spielplatzflache) fest.

Bewertung:

In der im Bebauungsplan genannten Funktion ist das Areal flr das grof3e Wohn-
gebiet ,Sandfeldweg"” nicht entbehrlich. Die dort beginnende, nach Osten rei-
chende Grlngurtelzone dient zudem der Kaltluftzufuhr und ist von jeder Bebau-
ung freizuhalten.

=  Weinbergsgelande in Haardt: ehem. angedachter Standort ,Haardter Halle"
Eigentimer: Stadt Neustadt an der WeinstralRe; Grol3e: ca. 6.150 m2; baupla-
nungsrechtlicher Status: kein Bebauungsplan. Der FNP stellt das Areal als Land-
wirtschaftsflache / Rebland dar.

Bewertung:

Aufgrund der exponierten Lage Ostlich des Mandelrings gab es schon im Kontext
der geplanten Errichtung der Sport-/Mehrzweckhalle (u.a. fir den TUS Haardt)
vehemente Forderungen dahingehend, das wertvolle Weinbergsgelande von je-
der Bebauung freizuhalten. Insofern kam man Uberein, dass das Areal nur fur ei-
ne aulR3ergewohnlich bedeutsame, offentliche Nutzung umgewidmet werden soll.

= Brachgeldnde gegeniber dem MuRRbacher Bahnhof
Eigentimer: Stadt Neustadt an der WeinstralRe; Grol3e: ca. 9.450 mz; baupla-
nungsrechtlicher Status: kein gultiger Bebauungsplan vorhanden, aber Aufstel-
lungsbeschluss von 1997 Uber Bebauungsplanvorhaben ,Am Bahnhof*. Der FNP
stellt die stdliche Parzelle als Mischbauflache und die ndrdliche Parzelle als
Griunflache dar.

Bewertung:

Die unmittelbar am Gelande benachbarte Bahnlinie mit Betriebszeiten auch vor
6.00 Uhr und nach 22.00 Uhr (= Nachtruhezeiten mit besonderen Schutzanspri-
chen fur das Wohnen) legt ohne aul3ergewohnliche Schallschutzmalinahmen kei-
ne wohnbauliche Nutzung des Gelandes nahe.
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» Grunflache Gemarkung ,Im Krautgarten*, zwischen Bacchusweg und L532
Eigentumer: Stadt Neustadt an der Weinstral3e; Grof3e: ca. 10.200 m?; baupla-
nungsrechtlicher Status: Der Bebauungsplan ,MuBbach Siidost VI. Anderung und
Erweiterung” setzt im Areal eine 6ffentliche Grinflache und ein 6ffentliches
Schutzgrin fest.

Bewertung:

Die Flache eignet sich fur eine Umnutzung nicht, da als Flache fir Ausgleichs-
mafinahmen fur das groRe Wohnbaugebiet ,Muf3bach Siidost* gewidmet und be-
notigt. Zudem schafft sie bewusst einen nicht fir das Wohnen heranzuziehenden
Abstandspuffer zur Landstralie.

= Weinbergsgeldnde ,am Ende der Bohistralze"
Eigentimer: Stadt Neustadt an der Weinstral3e; Grél3e: ca. 8.000 m?; baupla-
nungsrechtlicher Status: Wohnbauerwartungsland gem. FNP. Aktuell kein wirk-
samer Bebauungsplan.

Bewertung: Der Standort weist Gehdlzstrukturen mit Brutpotential und von 6kolo-
gischem Wert auf. Abgesehen von der nicht von der Hand zu weisenden Ent-
lanstung des Stadtteils Branchweiler von Armutsklientel Giberwiegen in der fachli-
chen Betrachtung die Nachteile gegeniiber dem Schlachthofgeléande: fehlender
Sichtschutz in Bezug auf die Reisegewerbetatigkeit (gerade durch die umliegen-
den Gebaudehdhen), lediglich aufsuchende soziale Betreuung madglich/ keine
adaquate Betreuungsstruktur in der Nachbarschaft, Grundschule ohne Sozialar-
beit, schlechtere Versorgungs-Infrastruktur, Verlassen des gewohnten Lebens-
umfelds sowie langere bauleitplanerische Nutzbarmachung.

= Schlachthofgelande
Das Schlachthofgelande bietet eine Reihe von Vorteilen, welche die tbrigen
Standortalternativen nicht oder nur teilweise erfillen:

Das Gebiet befindet sich in stadtischem Eigentum und ist zeitnahe verfugbar. Im
Sinne der Innenentwicklung kann eine zuséatzliche Flacheninanspruchnahme,
z.B. durch die Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen, vermieden werden
und ein untergenutztes Areal, welches bereits zu einem Grof3teil versiegelt ist,
hinreichender genutzt werden. Ein schonender Umgang mit Grund und Boden
wird so gewahrleistet. Aufgrund des auskdmmlichen Platzangebots kdnnen die
Nutzungen in der angestrebten Grol3enordnung realisiert werden. Dabei werden
negative Nebeneffekte, wie z.B. Entmietungen vermieden. In Bezug auf die Ein-
sehbarkeit der Reisegewerbetétigkeit der Sinti-Familien bietet sich die Moglich-
keit, den Wohnstandort in gewisser Riickgezogenheit der Offentlichkeit zu schaf-
fen. So kdnnen hierdurch bedingte stérende Auswirkungen auf das Umfeld ver-
mieden werden. Die Zuriickgezogenheit sowie wenig vorhandene Wohnnachbar-
schaft in der unmittelbaren Umgebung beugen mdglichen Nachbarschaftsbe-
schwerden vor, welche aufgrund der mit der Reisegewerbetétigkeit einhergehen-
den Auswirkungen potentiell zu erwarten waren.

Im Umfeld des neuen Wohnstandorts besteht eine sehr gute Versorgung mit
Betreuungs- und Bildungsangeboten (Jugendcafé, Blrgerecke, Spiel- und Lern-
stube Kurt-Schumacher-Stral3e, Kita Stadtwerke, Eichendorffschule etc.). Gerade
die soziale Betreuung ist von erhdhter Wichtigkeit, um eine Integration der Sinti in
das Wohn- und Stadtteilsumfeld zu gewahrleisten. Die Versorgungs-
Infrastrukturen im Stadtteil und der gut ausgebaute OPNV sind leicht zu errei-
chen. Auch der Verbleib im gewohnten Lebensumfeld des Stadtteils Branchweiler
spricht fir den Standort Schlachthof.
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Nach Abwagung aller relevanten Belange stellt der Standort Schlachthof die geeig-
netste Standortalternative fur die Umsiedlung der Sinti-Familien dar. Aufgrund des-
sen wird die Flachennutzungsplan-TeilAnderung ,Schlachthof — Speyerdorfer Straf3e”
durchgefihrt und im Parallelverfahren der Bebauungsplan ,Schlachthof — Speyerdor-
fer StraRe* 1. Anderung aufgestellt.

7 Flachenbilanz

Aktuelle Flachennutzungsplan-Darstellung im Plangebiet
» Gewerbliche Bauflache Bestand: 18.717 mz (96,9 %)

= Privates / offentliches Griin Bestand: 600 mz (3,1 %)

Kinftige Flachennutzungsplan-Darstellung im Plangebiet

= Gemischte Bauflache: 14.278 m? (73,9 %)
» Gewerbliche Bauflache: 5.039 m2 (26,1 %)
8 Planinhalte und Darstellungen

Gemal der Planzeichnung zur Flachennutzungsplan-Teildanderung andert sich im
westlichen Plangebiet (Schlachthofgelande und stdlich angrenzende SULO-
Freiflachenparzellen) die Darstellung ,gewerbliche Bauflache” gemaf § 1 BauNVO
bzw. ,privates/ offentliches Griin“ in weiten Teilen in ,gemischte Bauflache". Zudem
wird die im Osten des Plangebiets liegende ,gewerbliche Bauflache" nach Siden er-
weitert und die dortige Flache ,privates/ 6ffentliches Grun* Gberplant. Die Darstellung
der Planinhalte folgt somit den Zielen der Flachennutzungsplan-Teilanderung.

9 Umweltauswirkungen

Gemal 8§ 2 Abs. 4 S. 1 BauGB ist fur die Bauleitplane eine Umweltprifung durchzu-
fuhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Nach § 2 Abs. 4 S. 5
BauGB soll die Umweltprifung in einem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durch-
gefuihrten Bauleitplanverfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltaus-
wirkungen beschrankt werden. Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplans
~Schlachthof — Speyerdorfer Stral3e”, zu welchem der Flachennutzungsplan gem. 8§ 8
Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren gedndert wird, wurde eine Umweltprifung durch-
gefuhrt und ein Umweltbericht erstellt. Dieser Umweltbericht beschreibt in hinrei-
chendem Mal3e die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen des geander-
ten Bebauungsplans. Darliber hinaus gehende Umweltauswirkungen sind durch die
Flachennutzungsplan-Teilanderung nicht zu erwarten. Somit wird an dieser Stelle
von der in § 2 Abs. 4 S. 5 BauGB beschriebenen Abschichtungsregelung Gebrauch
gemacht und auf die Umweltprifung zum Bebauungsplan ,Schlachthof — Speyerdor-
fer StraRe* 1. Anderung verwiesen. Im Wesentlichen werden durch die Flachennut-
zungsplan-Teildnderung Auswirkungen vorbereitet, welche bereits zuvor baupla-
nungsrechtlich zulassig waren.
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Begriindung

11.02.2014

10

11

Planverfahren

21.08.2012:

Aufstellungsbeschluss des Stadtrats tiber die Flachennutzungsplan-Teildnderung
»Schlachthof — Speyerdorfer StraRe” (im Stadtbezirk Nr. 26) gem. 8 2 Abs.1
BauGB

30.08.2012:
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs.1 BauGB

19.02.2013:

Beschluss des Stadtrats zur Freigabe zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit, der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. 8 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB

02.04. — 03.05.2013:
Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. | S. 2414), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. I S. 1548) geandert worden ist.

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548) geéndert worden ist.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58) sowie die Anlage zur PlanzV 90,
zuletzt gedndert am 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

Landesbauordnung (LBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.11.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt geandert am 09.03.2011 (GVBI. S. 47).

Gemeindeordnung fur Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994
(GVBI. S. 153), letzte berucksichtigte Anderung: 8 109 geéndert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 08.10.2013 (GVBI. S. 349).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), das durch Artikel 10 des
Gesetzes vom 25. Juli 2013 (BGBI. | S. 2749) geandert worden ist.

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt gedndert am 06.02.2012 (BGBI. | S. 148).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das durch Artikel 4 Absatz 100
des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154) geandert worden ist.
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= Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landes-
naturschutzgesetz — LNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
28.09.2005, (GVBI 2005, S. 387), letzte beriicksichtigte Anderung: Anlagen 1 und
2 zu 8 25 Abs. 2 neu gefasst durch Verordnung vom 22.06.2010 (GVBI. S. 106).

12 Anlagen
= Bjornsen Beratende Ingenieure GmbH (2014): ,Umweltbericht mit integriertem
Fachbeitrag Naturschutz fir die Bebauungsplananderung Schlachthof — Speyer-

dorfer StralR3e — Stadt Neustadt an der Weinstrasse®, Speyer.

» Ingenieurbiro Dipl.-Ing. Gunter Nied (2013): ,Bebauungsplananderung Schlacht-
hof — Speyerdorfer Stral3e — Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag”, Schwegenheim.

* Ingenieurbiro Roth & Parther GmbH (2013): ,Historische Altlastenerkundung fir
das Schlachthofgeldnde Neustadt an der WeinstralRe®, Annweiler.

Neustadt an der Weinstral3e, den

STADTVERWALTUNG

Hans Georg Loffler
Oberblrgermeister



