Stadt Neustadt an der WeinstraRe - Anderung des Flachennutzungsplans ,.Einzelhandel Martin-Luther-Strae*
Abwagung uber die Stellungnahmen aus der Offenlage und der Behérdenbeteiligung

Offenlage gemal § 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Offenlage lag der Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplans ,Einzelhandel Martin-Luther-Stral3e* im Zeitraum
vom 06.01.2014 bis 07.02.2014 offentlich aus. Wahrend der Offenlage ging eine Stellungnahme ein.

Stellungnahme Ginter Schénbach vom 06.02.2014

Bewertung der Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Bebauungsplan Nr. 14 ,Im Bobig“, der auch meine Grundstiicke 1733/6, 1733/7,
1733/8 (ehemals 1733) umfasst, wurde erstmals am 16.08.1985 ausgefertigt und am
06.09.1985 erstmals bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von fast 30 ha, wobei der groRte Teil — wie
auch die Halfte meiner Grundstiicksfldchen — als Gemeinbedarfsflache ,Schule"
ausgewiesen ist. Auf diesen Gemeinbedarfsflachen sind Schulgebaude, sportliche
Anlagen und Parkplatze vorgesehen.

In der Begriindung des geltenden Bebauungsplans ist festgelegt, dass im
Schulzentrum ,weitere geringfligige bauliche Erweiterungen ... nur innerhalb der
ausgewiesenen Baugrenzen realisiert werden“ kénnen. Die in dem Plan
ausgewiesenen Baugrenzen umfassen aber nur die bestehenden Schulgebaude,
sodass bauliche Erweiterungen ausgeschlossen sind.

Es ist insoweit nicht nachvollziehbar, dass eine so grofle Fléche fiir den
Gemeinbedarf Schule festgesetzt wurde. Bauliche Erweiterungen oder Neubauten
sind ausgeschlossen, ein groler Bedarf an Sportanlagen ist nicht gegeben und aus
den entsprechenden Vorschriften (Verwaltungsvorschrift des Ministerium der
Finanzen) ergibt sich auch kein entsprechender Bedarf an Parkplatzen.

Es fallt auf, dass die Gemeinde fur ihre Grundstiicksflachen sudlich der
Landwehrstrasse, die sich gleichermaRen fur den Gemeinbedarf Schule eignen, eine
Wohnbebauung vorsieht, aber meine Grundstlicke zu groRen Teilen der
Gemeinbedarfsflache Schule zuschlagt.

Die Anregungen beziehen sich nicht auf den
Geltungsbereich der Anderung des
Flachennutzungsplans  ,Einzelhandel Martin-
Luther-Strafe”.

Anderungserfordernisse am
Entwurf der Anderung des
Flachennutzungsplans
,Einzelhandel Martin-Luther-
Stral3e" ergeben sich nicht.
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Abwagung uber die Stellungnahmen aus der Offenlage und der Behérdenbeteiligung

Stellungnahme Ginter Schénbach vom 06.02.2014

Bewertung der Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Die Ausweisung meiner Grundstiicke als Gemeinbedarfsfliche Schule war deshalb
schon damals abwéagungsfehlerhaft.

Zum einen bestand gar nicht der Bedarf, der den Zugriff auf Privateigentum
rechtfertigte, und zweitens haben die obersten Gerichte festgestellt, dass bei der
Inanspruchnahme von privatem Grundeigentum dem Grundsatz des
geringstmdglichen Eingriffs als Element des VerhaltnisméaRigkeitsprinzips Geltung zu
verschaffen ist, weshalb stets gepriift werden muss, ob es ein milderes Mittel gibt,
das zur Zweckerreichung gleich geeignet ist, den privaten Eigentumer aber weniger
belastet und dass es nach sténdiger héchstrichterlicher Rechtsprechung hiernach als
milderes Mittel anzusehen ist, wenn das Planvorhaben gleich gut auch auf
Grundsticken der offentlichen Hand verwirklichet werden kann. Da Hoheitstrager
sich nicht auf Art. 14 GG berufen kénnen, hat das Eigentum der éffentlichen Hand
grundsétzlich ein geringeres Gewicht als das Eigentum Privater. Mit dem stérkeren
Schutz des Privateigentums im Rahmen der Abwéigung wird auch der Gleichklang
mit § 90 Abs. 1 Nr. 2 BauGB hergestellt, wonach Grundstiicke Privater zur
Beschaffung von Ersatzland nur enteignet werden dirfen, wenn die 6ffentliche Hand
nicht Uber geeignetes Ersatzland verfigt.

Im Rahmen eines Widerspruchs wegen Gebiihren fiir Oberflachenwasser hat der
Leiter des Stadtrechtsausschusses ausgefiihrt, dass die Stadt niemals hinreichende
Grinde fir die Enteignung meiner als Gemeinbedarfsfliche ausgewiesenen
Grundsticksteile nachweisen kénne.

Soweit mir bekannt, hat die Stadt Neustadt im Jahr 1978 die éstlich meiner
Grundstiicke bis zur Bahnlinie liegenden Flachen erworben. Der Verkéufer bestand
damals darauf; dass die Stadt sich vertraglich verpflichtet, diese Flachen als
Gemeinbedarfsflache Schule auszuweisen und bei anderer Nutzung Schadenersatz
2u leisten. Auch deshalb lag bei der Ausfertigung in 1985 ein Abwagungsfehler in
Form eines Abwagungsausfalls vor, da die Gemeinde sich vorab schon so gebunden
hatte, dass ihr bei der férmlichen Planung gar kein Abwégungsspielraum blieb.

In den Jahren 1985 und 1988 erwarb die Stadt Neustadt von der Textilfabrik Schober
zwei groe Fldchen, die sie - nach eigenem Vortrag - der danebenliegenden
Gemeinbedarfsflache "Schule” zuschlug. Der Stadtrat beschloss am 09.06.1993 die
Il. Anderung des Bebauungsplanes Im Bobig, die auch diese beiden Flachen
umfasste. Das VG Neustadt hat bereits festgestellt, dass deshalb eine erneute
Abwdégung privater und &ffentliche Interessen hatte stattfinden miissen, aber nicht
stattfand.

Mit den Stadtratsbeschlissen vom 13.12.1988 und 19.02.1991, die beide einen
GroBteil des Bebauungsplangebietes samt Gemeinbedarfsflichen betreffen, hat die
Stadt Neustadt dann ihren Willen bekundet, gerade nicht an den urspriinglichen
Festsetzungen von 1985 festhalten zu wollen.

In der lokalen Presse wurde hieriiber ausfuhrlich berichtet.

Auch mit den Beschliissen vom 27.10.1992, 08.06.1993, 08.02.1994 und 01.07.1994
sollte die urspriingliche Planung korrigiert werden.

Am 14.05.1996 hat der Stadtrat beschlossen das Verfahren ,Bebauungsplan Im
Bobig. I. And.” einzustellen.

S.0.

S.0.
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Abwagung uber die Stellungnahmen aus der Offenlage und der Behérdenbeteiligung

Stellungnahme Ginter Schénbach vom 06.02.2014

Bewertung der Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Am 5. Mai 1989 hat die Stadt Neustadt mit meinen Eltern - als damaligen
Grundeigentimem - Verhandlungen aufgenommen. Auf dem ostlich benachbarten
stadtischen Grundstick sollte auf der Gemeinbedarfsflache "Schule” der
Ersatzneubau fiir das katholische Altersheim gebaut werden. Hierzu bendtigte die
Stadt auch einen Grundstiicksteil meiner Eltern.

Meine Eltern schlugen eine Variante vor, die es erméglichte, durch einen
Grundstiickstausch in diesem Gebiet eine geeignete zusammenhéngende Flache fir
den Altersheimbau zu schaffen. Fiir das von dem Bebauungsplan abweichende
Bauvorhaben erklarten sie ihre grundsatzliche Zustimmung. Im Gegenzug dulerten
sie den Wunsch, dass dann auch fiir das eigene "Restgrundstiick” eine geeignete
bauliche Verwertung erméglicht werden solle.

Die Verhandlungen zogen sich tiber Jahre hin. Gegeniber meinen Eltern sprach die
Stadt Neustadt aber immer von einem gltigen Bebauungsplan und dass sich
entsprechende Vorteile fiir sie ergdben, wenn man hiervon abweiche. Bei dem
seitens der Stadt préferierten Kauf der bendtigten Fléache solite deshalb ein geringer
Preis vereinbart werden.

Wegen eines Ausfertigungsmangels im Jahr 1985 wurde der Bebauungsplan dann
am 24.11.1992, also wahrend der laufenden Verhandlungen mit meinen Eltern(!),
erneut ausgefertigt und am 30.11.1992 erneut bekannt gemacht, ohne dass dies bej
den Verhandlungen auch nur ein einziges Mal erwshnt wurde. Die den zahlreichen
Stadtratsbeschliissen sowie die den Grundstiicksverhandlungen seit 1989
zugrundeliegenden und gewollten Anderungen der Festsetzungen und der Zukauf
erheblichen Grundstiickflachen samt deren Zuordnung zur Gemeinbedarfsflache
Schule blieben ganzlich unberiicksichtigt. Dies war ebenso abwéagungsfehlerhaft.

Am 21.10.1993 legte die Stadt Neustadt meinen Eltern einen Tauschvertragsentwurf
eines hiesigen Notariats vor. Hierin war geregelt, dass meine Eltern dem Neubau
zustimmen und dass die Stadt spater den Bebauungsplan so éndern wolle, dass eine
Bebauung méglich werde. Da dieser Vertragsentwurf u.a. keinerlei Festlegungen
hinsichtlich des vorgesehenen (Altenheim-) Gebaudes traf und meinen Eltern
keinerlei Rechtssicherheit hinsichtlich der in Aussicht gestellten Bebaubarkeit ihres
Restgrundstiicks sowie des Tauschgeldndes bot, haben sie von einem Notar ihres
Vertrauens einen Gegenentwurf anfertigen, und der Stadt am 11.03,1994 zukommen
lassen.

Hierauf hat die Stadt Neustadt in keiner Weise reagiert. Der lokalen Presse konnte
man dann aber entnehmen, dass es wohl nicht zu dem Neubau kommen werde, da
der friihere Besitzer der jetzt stadtischen Flachen Schadenersatzforderungen
angekiindigt habe.

Auf ihrer 8stlich meines Grundstiicks gelegenen Gemeinbedarfsfliche stellte die
Stadt (19987?) dem Bundesvermégensamt eine Fliche (kostenlos) zur Verfiigung, auf
der dann, im Widerspruch zu den Festsetzungen des Bebauungsplans (,Sportplatze,
Kleinspielfelder, Gymnastik"), eine Schule fiir die Kinder der Angehérigen der
niederlandischen Streitkréfte errichtet wurde.

S.0.

S.0.
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Stellungnahme Ginter Schénbach vom 06.02.2014

Bewertung der Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Anfang 1999 wurde in der lokalen Presse berichtet, dass der Stadtrat beschlossen
habe, auf der &stlich dieser Schule gelegenen Gemeinbedarfsfliche eine
Wohnbebauung fiir Angehérige der niederlandischen Streitkrifte zuzulassen.
Weiterhin wurde eine vorgezogene Burgerbeteiligung wegen einer entsprechenden
Teilauthebung gestartet.

Deshalb wollte ich auch fur mein Grundstiick den Wegfall der
Gemeinbedarfsfestsetzung und damit eine grundsétzliche Bebaubarkeit erreichen.
Ich habe deshalb entsprechend vorgetragen. Nachdem sich die Fa Kuffler aus
wirtschaftlichen Griinden aus dem Projekt zuriickzog, beschloss der Stadtrat das
Verfahren zur Teilaufhebung einzustellen und informierte mich entsprechend.

Der raumliche Geltungsbereich der I. Anderung des Bebauungsplanes Im Babig vom
08.06.1993 wurde durch ergénzende Aufstellungsbeschliisse vom 09.02.1999 und
19.12.2000 erweitert. Am 09.09.2003 hat der Stadtrat die 1. Anderung
Bebauungsplan Im Bébig als Satzung beschlossen. In der Begriindung wird
ausgefiihrt, dass die beiden bestehenden Markte bereits negative Auswirkungen auf
die gewachsene Einzelhandelsstruktur des Stadtbezirks Winzingen haben. Die groe
Verkaufsflache diene nicht primar der verbrauchernahen Versorgung, sondern sei auf
Kaufer aus entfernten Gebieten ausgerichtet. Dies zeige schon die grole Zahl an
Steliplatzen, die weit (ber die Vorschriften hinausgehe. Es zeigten sich bereits jetzt
negative Auswirkungen auf die gewachsene Einzelhandelsstruktur in Winzingen
Deshalb solle ein Wohnen ,an der Speyerbach-Aue" realisiert werden, die
Vollgeschosszahl werde zur Bachaue hin abgestuft. Wegen einer
Gerichtsentscheidung milsse man einen weiteren Markt zulassen. Um die Verddung
der Innenstadt zu verhindern, wiirden innenstadtrelevante Sortimente (z.B.
Drogeriewaren) ausgeschlossen.

Im Jahr 2000 habe ich der Verwaltung gemal § 40 BauGB die Ubernahme der
Gemeinbedarfsflachen angeboten. Dem hat die Verwaltung zugestimmt, aber wegen
der Tatsache, dass bei Gemeinbedarfsflidchen ,ein Grundstiicksmarkt praktisch nicht
besteht" und die Grundstiicke mit Ausweisung im rechtskréftigen Bebauungsplan als
Flache fiir den Gemeinbedarf -endgiltig von einer konjunkturellen qualitativen
Weiterentwicklung ausgeschlossen sind, nur eine geringe Entschadigung von 60
DM/gm (,20% -30% des umliegenden Baulandes") angeboten, was nach
héchstrichterlicher Rechtssprechung aber rechtsfehlerhaft ist. Es kann auch nur
wundern, wenn im gleichen Zeitraum eine Flache Gstlich der Schule der Niederlander
vom Bundesvermégensamt libernommen" wurde. Hat hier ein Kauf stattgefunden
(Baulandpreis?)? Es kann insoweit der Eindruck entstehen, dass die Verwaltung als
JGrundstlcksspekulant* auftritt, um tber eine Festlegung von Gemeinbedarfsflachen
ginstig an Grundsticke zu kommen und diese dann einer héherwertigen
Verwendung zuzufihren.

In 2001 wurde ein weiterer Aufstellungsbeschliuss gefasst (lll. Anderung), da der
Bebauungsplan Festsetzungen treffe, die nicht mehr realisiert werden kénnen und
sollen. Insbesondere fiir die nérdiich der Landwehrstrasse festgesetzte
.Gemeinbedarfsfliche Sportplatz” (zweckbestimmt fir Sporiplétze, Kleinspielfelder,
Gymnastik) ist diese Nutzung nicht mehr beabsichtigt.

-4-

S.0.

Die  beabsichtigte  Erweiterung  der  drei
bestehenden Einzelhandelsmaérkte fugt sich in die
Einzelhandelskonzeption der Stadt Neustadt ein.
Stadtebaulich relevante negative Auswirkungen
sind nicht zu erwarten.

Die Anregungen beziehen sich nicht auf den
Geltungsbereich der Anderung d_es
Flachennutzungsplans ,Einzelhandel Martin-
Luther-Strafe”.

S.0.

An der Planung  wird
festgehalten.

Anderungserfordernisse am
Entwurf der Anderung des
Flachennutzungsplans
.Einzelhandel Martin-Luther-
Stral3e" ergeben sich nicht.
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Stellungnahme Ginter Schénbach vom 06.02.2014

Bewertung der Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Auf dem Westteil dieser ,Gemeinbedarfsfisiche Sportplatz” wurde eine andersartige
Gemeinbedarfsnutzung, eine Schule und ein Clubheim fiir die niederidndischen
Mitbiirger, zugelassen. Auch fir den Gstlichen Teil ist nicht mehr beabsichiigt, einen
Sportplatz, der besonders fiir Schulsportzwecke gedacht war, herzustellen." Es kann
nur wundern, dass dieser Beschluss die stadtischen Flachen umfasste, meine
Grundstiicksflachen mit der gleichen Gemeinbedarfsfestsetzung aber nicht.

Dieser Beschluss gilt bis heute ohne dass sich auch nur das Geringste getan hitte.

Sofern aber unterstellt wurde, man kdnne nach Abzug der Niederldnder und Abbau
des Schulgebiudes doch die im Bebauungsplan vorgesehene Nutzung als
Sportplatz umsetzen, so ist dies jetzt nach Kauf des Schulgebsudes und der
Umnutzung als Kita dauerhaft ausgeschlossen, der Widerspruch zu dem geltenden
Bebauungsplan besteht dauerhaft weiter.

Vor Jahren haben auch mehrere Gespriiche mit dem Oberbiirgermeister und dem
Leiter der Abteilung Stadtpla nung stattgefunden. Man war sich einig, dass die Stadt
meine Grundstiicksfldchen nicht fiir den Gemeinbedarf Schule bendtigt. Seitens der
Stadt wurde ein Plan fiir eine Bebauung meiner Grundstiicke vorgelegt, der aber
meine Zustimmung nicht finden konnte. Es wurde vereinbart, dass ich Alternativen
vorlege, was auch geschehen ist. Weshalb die Stadt aber weiterhin an der
Gemeinbedarfsfestsetzung meiner Grundstiicke festhalt, ist mir unverstandlich.

Dass der Stadtrat mit der IV. Anderung des Bebauungsplanes Im Bébig jetzt eine
massive Vergréllerung der Verkaufsflichen in diesem Gebiet damit begriindet, dass
ein von den drei Betreibern der Markte beauftragtes ,Biiro" behauptet, dass das
Vorhaben sich in das Einzelhandelskonzept der Stadt Neustadt einfugt, Uberrascht.
Dass sie das Vorhaben zur ,Sicherung und Verbesserung der értlichen
Nahversorgung” zulassen will und bestehende Sortimentsbeschrénkungen (z.B.
Drogerieartikel) aufhebt, ist genau das Gegenteil zu den Beschlilssen der |I.
Anderung. Jetzt wird auch festgestellt, dass wegen der innenstadtnahen Lage viele
Besucher zu Fu® oder mit dem Rad kommen, weshalb man bei den Vorgaben fir
Stellpldtze die niedrigstmaglichen Werte ansetzt.

Besondere Bedeutung kommt hier der Tatsache zu, dass fiir die Erweiterung (hier
des ALDI-Marktes) sogar wieder Gemeinbedarfsflache der Stadt geopfert wird.

Schon bei der II. Anderung wurde stadtische Gemeinbedarfsflache Sstlich der
Hausbrauerei in ein Mischgebiet* umgewidmet. Wenn die .Sicherung und
Verbesserung der értlichen Nahversorgung" so dringlich ist, dann kann die
Gemeinbedarfsfestsetzung auch fir meine Grundstiicke entfallen und auch dort der
Bau eines Verbrauchermarktes ermoglicht werden.

Da rund 30 Jahre nach der Aufstellung des Bebauungsplanes noch tiberhaupt nicht
abzusehen ist, dass dieser jemals umgesetzt wird. stellt sich schon die Frage, ob es

sich hier nicht um eine unzuléssige Vorratsplanung handelt und der Bebauungsplan
t

zwischenzeitlich funktionslos geworden ist.

-5-

S.0.

Im Planungsgebiet hat sich ein fur die Stadt
Neustadt bedeutsamer Nahversorgungsstandort
entwickelt. Die Anderung des
Flachennutzungsplans  ,Einzelhandel Martin-
Luther-Straf3e” knipft an diese tatséachliche
stadtebauliche Entwicklung des Planungsgebietes
an und schafft die planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen  fir eine  zeitgemale
Fortentwicklung des Bestandes.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans
.Einzelhandel Martin-Luther-Strafe“ wird den
Erfordernissen zur Sicherung und Entwicklung der
Ortlichen  Nahversorgung in  ausreichendem
Umfang Rechnung getragen. Ein weitergehendes
Handlungserfordernis ist nicht erkennbar.

Uber die Einleitung eines Anderungsverfahrens zur
Umwandlung von Gemeinbedarfsflachen in
(private) Bauflachen aulRerhalb des
Geltungsbereiches der laufenden Anderung des
Flachennutzungsplans  ,Einzelhandel Martin-
Luther-Stral3e" ist gesondert zu entscheiden.

S.0.
An der Planung  wird
festgehalten.

Ein Uber die laufende
Anderung  hinausgehender
Bedarf fir eine weitere
Einzelhandelsentwicklung im
Umfeld des Planungs-
gebietes besteht nicht.

Der Geltungsbereich der
Anderung des Flachennut-
zungsplans ,Einzelhandel
Martin-Luther-StraRe” bleibt
unverandert.
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Stellungnahme Ginter Schénbach vom 06.02.2014

Bewertung der Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Dies gilt umso mehr, als die Stadt ihr Gelédnde anderweitig nutzt, aber an der
Festsetzung meiner Grundstiicke als Gemeinbedarfsflichen eisern festhalt. Hierfiir
spricht auch, dass die 6kologische Vertretbarkeit des geplanten Rad- und FuBweges
noch gar nicht sicher ist und die Bebauungsplananderung nur die Zugriffsméglichkeit
sichern soll (Vortrag der Verwaltung in der &ffentlichen Stadtratssitzung vom
24.10.2013). Mit dem neuen Radweg wiirden aber auch weitere erhebliche
Gemeinbedarfsflachen Schule wegfallen.

Den Unterlagen zur IV. Anderung ist auch zu entnehmen, dass seitens der
Verwaltung die Flache nérdlich der Martin-Luther-Kirche als Alternativstandort fir den
REWE-Markt praferiert wurde. Damit wiirde dann weitere Gemeinbedarfsflachen
Schule (hier Parkplatz) ersatzlos wegfallen, da auf dem bisherigen REWE-Standort
ein Hotelneubau samt Gastronomie geplant war. Wie kann dann aber an meinen
sudlich der Martin-Luther-Kirche gelegenen Grundstiicken als Gemeinbedarfsflache
Schule (hier ebenso Parkplatz) festgehalten werden?

Vor einigen Jahren wurde das auf meinem Grundstiick stehende Haus unter
Denkmalschutz gestellt. Dies bedeutet, dass mir nicht einmal mehr die in dem
geltenden Bebauungsplan ausgewiesene Nutzung méglich ist. Eine bauliche
Erweiterung, wie sie der Bebauungsplan vorsieht, ist namlich jetzt ausgeschlossen.
Weiterhin haben meine Eltern 1956 der Stadt iber 300 gm Bauland, was heute
einem Wert von Giber 60.000 EURO entspricht, geschenkt, damit die
Branchweilerhofstrasse verbreitert werden kann. Im Gegenzug hat die Stadt mit dem
Bebauungsplan mehr als die Halfte des Grundstiicks .enteignet* und mit der
Unterschutzstellung eine wirtschaftliche Verwertung nahezu unméglich gemacht!

Fazit:

Die Stadt Neustadt hat schon bei der ersten Ausfertigung des Bebauungsplans im
Jahr 1985 nicht zwischen &ffentlichen und privaten Belangen abgewogen, obwohl
dies zwingend vorgeschrieben ist.

Dies ist zum einen darin begriindet, dass sie sich vorab vertraglich schon so
gebunden hatte, dass ihr bei der formlichen Planung gar kein Spielraum blieb.
Andererseits hat sie gleich gut geeignetes eigenes Gelénde (sudlich der
Landwehrstrasse) als Bauland, private Grundstiicke aber als Gemeinbedarfsfliche
Schule ausgewiesen.

Dieses obwohl der Bedarf an Gemeinbedarfsflachen so gering war, dass er leicht auf
stadteigenen Grundstiicken hatte befriedigt werden kénnen.

Nicht einmal nach dem Erwerb groer Flachen von der Textilfabrik Schober erfolgte
anldsslich der erneuten Ausfertigung im Jahr 1992 die dringlich gebotene Abwégung.
Weiterhin hat die Stadt Gemeinbedarfsflichen in Bauland umgewidmet (éstlich der
Hausbrauerei). Bei der anstehenden IV. Anderung erfolgt die Umwidmung der 6stlich
des ALDI-Marktes gelegenen Gemeinbedarfsflache zu Bauland, eine MaRnahme, die
mich betrifft.

Die Anregungen beziehen sich nicht auf die
Planungsebene des Flachennutzungsplanes.

Ein Einzelhandelsstandort noérdlich der Martin-
Luther-Stral3e wurde geprift. Dieser wére jedoch
nur umsetzbar gewesen, wenn damit eine Aufgabe
des bisherigen Einzelhandelsstandortes westlich
der Martin-Luther-Strale einhergegangen ware.
Die Eigentumer des bisherigen Einzelhandels-
standortes westlich der Martin-Luther-StralRe
waren hierzu jedoch nicht bereit; angesichts der
vorhandenen  Baugenehmigung ware  eine
Aufhebung der Baurechte nicht durchsetzbar
gewesen.

Die ubrigen Anregungen beziehen sich nicht auf
den Geltungsbereich der Anderung des Flachen-
nutzungsplans -Einzelhandel Martin-Luther-
Stral3e“. Sie finden Eingang in der Abwégung zum
Bebauungsplan ,Im Bobig IV. Anderung*

Anderungserfordernisse an
der Planung ergeben sich
nicht.
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Bewertung der Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Ostlich der Kita an der Landwehrstrasse wurde Gemeinbedarfsfliche an das
Bundesvermégensamt iibereignet.

Dass ein entsprechender Bedarf an Gemeinbedarfsflachen gar nicht gegeben ist,
zeigt auch die Absicht der Stadt, eine groRe Gemeinbedarfsflache nérdlich der
Martin-Luther-Kirche fiir einen Neubau des REWE-Marktes ersatzlos zu ,opfern“.

Wie ist es zu erkldren, dass die Stadt einerseits den Bebauungsplan an die Wiinsche
und dem zugrundeliegenden Profitstreben einzelner privater Grundeigentumer oder
Investoren (ALDI, LIDL, Kuffler, Neubauer-Pfahler, Wiinstel) anpasst, hierzu eigene
Gemeinbedarfsflachen aufgibt und diese zu Bauland aufwertet (Ostlich Hausbrauerei,
astlich ALDI-Markt), aber andererseits einzelne private Grundeigentimer
jahrzehntelang von jeglicher wirtschaftlichen Nutzung ihres Besitzes ausschlieft,
indem sie dort Gemeinbedarfsflachen ausweist, ohne entsprechenden Bedarf
nachweisen zu kénnen und obwohl sie Gber geniigend gleich gut geeignete eigene
Fléchen verfugt?

Da nicht zu erwarten ist, dass der nun fast 30 Jahre alte Bebauungsplan von 1985
jemals umgesetzt wird, handelt es sich hier wohl um eine unzulassige
Vorratsplanung, weiterhin kann mittlerweile eine Funktionslosigkeit eingetreten sein.

Es ist unklar, ob die jetzt angestoRene MaBnahme, namlich die Herstellung eines
(neuen) Rad-und FuBweges, uberhaupt vollendet werden kann und was mit dem
bestehenden FuR- und Radweg geschehen soll. Insoweit handelt es sich hier um ein
Bebauungsplantorso.

Die Mangel in der Abwégung mache ich hiermit ausdriicklich geltend.

Gleichzeitig bitte ich darum, den Geltungsbereich der IV. Anderung entsprechend zu
erweitern und die Gemeinbedarfsflache Schule neu zu liberplanen. Hierbei solite die
Gemeinbedarfsfestsetzung fiir meine Grundstiicke entfallen und eine Bebaubarkeit
geschaffen werden. Nachdem die Stadt Neustadt mit der Initiative
Innenstadtentwicklung noch vorhandene nutzbare Flachen im Innenbereich aus
Gkologischen und siedlungsékonomischen Griinden einer Bebauung zufithren will,
und der Herr Oberbiirgermeister mich wegen der voll erschiossenen Bauliicke
1733/7 bereits angeschrieben hat, gehe ich davon aus, dass sich fiir den hier
betroffenen Bereich eine verniinftige Lésung finden lasst.

Vom Stadtbau- und Planungsamt wurden mir 2 Flachennutzungsplane vorgelegt, ein
»urspriinglicher” und der ab 09/2005 giiltige. Da die Festlegungen widerspriichlich
sind, kann, aus meiner Sicht, der Bebauungsplan auch nicht, wie vorgeschrieben,
aus dem Flachenutzungsplan entwickelt worden sein.

S.0.

Mit einer Erweiterung des Geltungsbereiches der
IV. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Bobig*
wurde auch das Erfordernis fur eine Ausweitung
des Geltungsbereiches der FNP-Anderung
entstehen. Dies ist jedoch nicht geboten, da keine
relevanten Wechselbeziehungen zwischen den
unterschiedlichen Planungsintensionen bestehen.
Eine  Uberplanung der Gemeinbedarfsflachen
Schule kann daher in einem eigenstandigen FNP-
Anderungsverfahren erfolgen. Ob ein solches
Verfahren eingeleitet wird, ist auferhalb des
Verfahrens  zur  Anderung des  Flachen-
nutzungsplans +Einzelhandel Martin-Luther-
StraRe™ zu entscheiden.

Da die IV. Anderung des Bebauungsplanes ,Im
Bobig® nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden kann, erfolgt eine Anderung des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren.

S.0.

Der Geltungsbereich der
Anderung des Flachennut-
zungsplans ,Einzelhandel
Martin-Luther-StraRe” bleibt
unverandert.
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Stadt Neustadt an der WeinstraRe - Anderung des Flachennutzungsplans ,.Einzelhandel Martin-Luther-Strae*
Abwagung uber die Stellungnahmen aus der Offenlage und der Behérdenbeteiligung

Stellungnahme Ginter Schénbach vom 06.02.2014

Bewertung der Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Erganzend méchte ich noch auf Folgendes hinweisen:
1. Darstellung des Bestands an Pflanzenarten

In den ausgelegten Unterlagen fehlt m.E. ein Plan, aus dem der Bestand an
Pflanzenarten (Gehdlzer, Krauter, etc.) hervorgeht sowie die Beschreibung der
Pflanzenarten im Umweltbericht. Als einziger Baum wird der alte Hickory-Baum
erwdhnt und auf Zedern und junge Walnussb&ume im Ménchhofgarten hingewiesen.
Was passiert mit der alten Esskastanie im Ménchhofgarten?

Die folgend aufgefiihrten Habitatstrukturen haben nicht nur eine Bedeutung fir das
Landschafts- und Ortsbild, sondern auch fiir den Menschen und die einheimische
Tierwelt. Deshalb soliten die dort vorkommenden Arten dargestellt/beschrieben
werden:

- Speyerbach mit Uferbegleitgriin

- Ménchhofgarten mit altem Baumbestand
- Hecken und Biische bei ALDI, Brauhaus
- Bdume auf den Parkplatzen

2. Monchhofgarten (Denkmalschutz)

Es stellt sich die Frage, ob und welche Alternativen zur Inanspruchnahme von Teilen
des Gartens gepriift wurden. Es ist unklar, welche Baume geféllt und welche erhalten
werden. Wie soll der (erhebliche) Eingriff kompensiert werden?

3. Rad-/Fuweg entlang des Speyerbachufers

Weshalb werden jetzt die Flachen, die im Zuge der II. Anderung als
Ausgleichsflachen fur die Baumalinahmen hergestellt wurden, wieder in Anspruch
genommen? Wie soll die private Griinflache éstlich des ALDI-Marktes aussehen?
Was geschieht mit dem bestehenden Fuli- und Radweg?

4. Abriss LIDL-Geb&ude

Wurde seitens der Verwaltung der Versuch unternommen, LIDL im Sinne des
Nachhaltigkeitsgedankens gemaR der lokalen Agenda zu bewegen, das bestehende
Gebaude weiterhin zu nutzen und die Erweiterungspléne entsprechend zu gestalten?
Waurde geprift, ob Gber die Festlegungen des Bebauungsplanes entsprechende
Vorgaben gemacht werden kénnen?

Mit freundlichen GriiRen

O

Die vorgenommene textliche Beschreibung des
Bestandes reicht als Grundlage fiir eine
sachgerechte Abwagung vollauf aus, zumal
erganzend durch die vorliegende
artenschutzrechtlichen Vertraglichkeitsstudie (Dr.
Blum, September 2013) eine Bewertung der
Bedeutung der vorgefundenen
Vegetationsstrukturen fir die einheimische Tierwelt
vorgenommen wurde.

Die Ubrigen Anregungen beziehen sich nicht auf
die Planungsebene des Flachennutzungsplanes.

Sie finden Eingang in der Abwagung zum
Bebauungsplan ,Im Bobig IV. Anderung”

Anderungserfordernisse an
der Planung ergeben sich
nicht.
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Stadt Neustadt an der WeinstraRe - Anderung des Flachennutzungsplans ,.Einzelhandel Martin-Luther-Strae*

Abwagung uber die Stellungnahmen aus der Offenlage und der Behérdenbeteiligung

Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemanR § 4 Abs. 2 BauGB haben folgende

Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange eine Stellungnahme abgegeben:

Nr. | Behtrde bzw. sonstiger Trager offentlicher Belange Stellungnahme vom | Inhalt

1 | Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud, Regionalstelle | 12.02.2014 Keine Bedenken
Gewerbeaufsicht

2 | Struktur- und Genehmigungsdirektion Stid, Regionalstelle | 13.02.2014 Anlage 1
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz

3 | ADD, AulRenstelle Schulaufsicht 13.01.2014 Keine Einwénde
Kreisverwaltung Bad Durkheim, Gesundheitsamt 29.01.2014 Keine Bedenken

5 | Stadtverwaltung Neustadt, Fachbereich Liegenschaften 23.01.2014 Keine Einwande
und Bauverwaltung

6 | Stadtverwaltung Neustadt, Brandschutzdienststelle 13.02.2014 Keine Bedenken
Landwirtschaftskammer 14.01.2014 Keine Bedenken
Stadtverwaltung Neustadt, Abt. Umwelt und 21.01.2014 Anlage 1

Landwirtschaft
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Stadt Neustadt an der WeinstraRe - Anderung des Flachennutzungsplans ,.Einzelhandel Martin-Luther-Strae*
Abwagung uber die Stellungnahmen aus der Offenlage und der Behérdenbeteiligung

Anlage 1

Stellungnahme Struktur- und Genehmigungsdirektion
Sud, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft
und Bodenschutz vom 13.02.2014

Bewertung der Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu den Entwirfen der Teilanderung des Flachennutzungsplanes sowie der IV. Anderung des
Bebauungsplanes nehme ich wie folgt Stellung:

Grundsatzlich gelten die im Schreiben vom 10.07.2013 gegebenen Hinweise nach wie vor !
Die Aussage ,Die Ziele der europdischen Wasserrahmenrichtlinie sind in ausreichendem Mapi
beachtet.” in Ihrem Schreiben vom 15.01.2014 ist nicht akzeptabel. Diese Beurteilung fallt in
die Zustandigkeit der Oberen Wasserbehorde.

Zu den damaligen Hinweisen erganze ich zum hier vorgelegten Bebauungsplan-Entwurf wie
folgt:

A. Allgemeine Wasserwirtschaft

Einerseits ist der geplante Radweg entlang des Speyerbachs ostlich der Martin-Luther-Str.
begriiBenswert. Die geplante Bdschung wird dahingehend verstanden, dass im Hochwasser-
fall der Radweg Uberschwemmt sein kann, was aus unserer Sicht absolut akzeptabel ist. An-
dererseits ist durch die Boschung der existierende Versickerungsbereich genau zwischen
Radweg und Parkplatzen aus unserer wasserwirtschaftlichen Sicht nicht mehr funktionstiich-
tig. Bei einem Einstau ist als sicher anzunehmen, dass die Béschung in dem Bereich voll-
kommen durchnisst werden wird und damit die Standsicherheit gefahrdet ist.

Im Entwurf zur Flachennutzungsplanédnderung
wurde an der Darstellung einer Griinzone entlang
des Speyerbachs festgehalten. Damit sind die
planungsrechtlichen Voraussetzungen - soweit
dies im Rahmen des Flachennutzungsplanes
mdglich ist - fir MalBnahmen zur Aufwertung des
Gewassers ausreichend gegeben.

Die Anregungen beziehen sich nicht auf die
Planungsebene des Flachennutzungsplanes. Sie
finden Eingang im Abwagungsprozess des
Bebauungsplanes ,Im Bobig IV. Anderung®.

Den Anregungen ist — soweit
im Rahmen der Flachen-
nutzungsplanung moglich —
ausreichend Rechnung
getragen.
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Stadt Neustadt an der WeinstraRe - Anderung des Flachennutzungsplans ,.Einzelhandel Martin-Luther-Strae*

Abwagung uber die Stellungnahmen aus der Offenlage und der Behérdenbeteiligung

Anlage 1

Stellungnahme Struktur- und Genehmigungsdirektion
Sud, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft
und Bodenschutz vom 13.02.2014

Bewertung der Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Hinzu kommt, dass eine Versickerung an dieser Stelle dazu fuhrt, dass das versickernde
Wasser auf kurzem Wege dem Speyerbach zuflie3t und nicht im Untergrund dem Grundwas-
ser zugutekommt.

Es wird daher dringend empfohlen, fir die Versickerung des Niederschlagswassers eine an-
dere Stelle als Ersatz zu finden.

Im Gbrigen wird darauf hingewiesen, dass Versickerungsmulden einen Rasenbewuchs haben
milssen, frei von Baumen und Strduchern zu bleiben haben und somit also regelméBig unter-
halten werden missen.

B. Abwasserbeseitiqung / Mederschiagswasserbewirischafiung

Es wird erneut darauf verwiesen, dass nach dem Generalentwasserungsplan (GEP) der Stadt
Neustadt der Regeniiberlauf (RU) Martin-Luther-Strafe mitsamt der Drosselleitung bisher
hicht den Regeln der Technik (RdT) geniigt !

Eine Sanierungsplanung wurde bislang der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud -
Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Neustadt nicht vorgelegt |

+Nach § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder ber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdésser eingelei-
tet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige éffentlich-rechtliche Vorschrif-
ten noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.”

Die Aussage, dafB eine Uber den gegenwartigen Bestand hinausgehende Versickerung zwar
winschenswert ist, aber wegen bestehender baulicher Strukturen und fehlender Flachen-
verfiigbarkeit nicht umgesetzt werden kann, wird auch weiterhin als nicht plausibel angese-
hen.

Bei einer baulichen Erweiterung der Méarkte im Plangebiet wird die Verbesserung des Was-
serhaushaltes Thema sein !

Es wird daher dringend empfohlen, die Entw&sserungsplanung hinsichtlich der Abwasser-
beseitigung und Niederschlagswasser-Bewirtschaftung frithzeitig mit der Struktur- und Ge-
nehmigungsdirektion Siid - Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz
Neustadt abzustimmen.

Mit freundlichen GriBen
Im Auftrag

Die Anregungen beziehen sich nicht auf die
Planungsebene des Flachennutzungsplanes. Sie

finden Eingang im Abwagungsprozess
Bebauungsplanes ,Im Bobig IV. Anderung®.

des

Anderungserfordernisse  an
der Planung ergeben sich
nicht.
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Stadt Neustadt an der WeinstraRe - Anderung des Flachennutzungsplans ,.Einzelhandel Martin-Luther-Strae*

Abwagung uber die Stellungnahmen aus der Offenlage und der Behérdenbeteiligung

Stellungnahme der Stadtverwaltung, Fachbereich
Ordnung, Umwelt & Birgerdienste
Abt. Umwelt und Landwirtschaft vom 21.01.2014

Bewertung der Stellungnahme

Beschlussempfehlung

Die Umweltabteilung weist darauf hin, dass sowohl Umweltausschuss (39.
Sitzung am 21.10.2013) als auch Bauausschuss (44. Sitzung am
22.10.2013) die Auslegung des Planentwurfes zur Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden mit der MaRgabe befiirwortet haben, die
okologische Vertretbarkeit der Radwegeverbindung zwischen Martin-
Luther-StralBe und 6stlicher Grenze des Bebauungsplangebietes zu
Uberprifen.

Zudem hat Frau Gehring, NABU, im Nachgang zur Sitzung des
Umweltausschusses am 21.10.2013 mit Schreiben vom 08.11.2013
schriftlich Bedenken gegen den Ausbau des Radweges zwischen Martin-
Luther-StralBe und Landwehrstral3e geaul3ert. Dieses Schreiben wurde
der Abt. 220 mit email vom 11.11.2013 tUibermittelt.

Eine Uberpriifung der 6kologischen Vertretbarkeit des Radweges
zwischen Martin-Luther-StralRe und 6stlicher Grenze des
Bebauungsplangebietes ist vorzunehmen.

Die Stellungnahme von Frau Gehring ist im weiteren Verfahren zu
bertcksichtigen.

Die Anregungen beziehen sich nicht auf die
Planungsebene des Flachennutzungsplanes. Sie

finden Eingang im Abwagungsprozess
Bebauungsplanes ,Im Bobig IV. Anderung*.

des

Anderungserfordernisse  an
der Planung ergeben sich
nicht.
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