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1

2

Planungsanlass und -intention

Der Bebauungsplan ,In den Oberwiesen (Neufassung und Erweiterung)” im Ortsbe-
zirk Muf3bach besteht seit 2002. Er regelt die Nutzung bzw. Bebaubarkeit eines ca.
3,5 ha grol3en Areals zwischen dem MufR3bach im Norden, der StralRe ,An der Esels-
haut* (L516) im Osten, dem Réhrweidenweg im Suden und der Bahnstrecke Mul3-
bach — NW Bo6big im Westen. Das Plangebiet ist im Wesentlichen von Weinbergen,
Gartenland und den Réhrweidenweg begleitender Wohnbebauung gepragt. Im Nord-
osten des Plangebietes (An der Eselshaut Nr. 15) befindet sich der Vollerwerbswein-
baubetrieb ,Fritz Volcker'sche Gutsverwaltung® mit angegliedertem Géstehaus. Das
Bauensemble ist denkmalgeschitzt. Mit seinem vorgelagerten Weinberg pragt es ei-
nen Teil des Ortsbildes von MufRbach.

Der Weinbaubetrieb Vdlcker kann sich im Baubestand nicht mehr adéaquat weiterent-
wickeln. Er plant in den kommenden Jahren bauliche Erweiterungen, zum einen den
Bau einer Vinothek moderner Pragung und zum anderen die Errichtung von einem
oder mehreren Wirtschaftsgeb&uden. Diese Erweiterungen sollen aus betrieblichen
und landschaftsschiutzenden Grinden im Wege der Innenentwicklung am Standort
selbst erfolgen und nicht auf Weinbergsflachen im AuRenbereich, die alternativ in der
Gemarkung ,Naulott* zur Verfligung stinden.

Die Stadt Neustadt an der Weinstral3e teilt das Primat der Innenentwicklung und

mdochte den nachvollziehbaren betrieblichen Belangen am Standort Rechnung tra-
gen.

Plangebiet

2.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet der Bebauungsplan-Anderung liegt im Bereich des siidwestlichen
Ortseingangs des Neustadter Ortsteils MulZbach ndrdlich des Réhrweidenwegs und
westlich der StralRe ,An der Eselshaut”. Im Norden grenzen die riickwartigen
Grundstiicke der EberhardstralRe an den Geltungsbereich der Bebauungsplan-
Anderung, im Westen ein privates Grundstiick, welches mit einem Wohnhaus bebaut
ist sowie private Grunflachen.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,In den Ober-
wiesen (Neufassung und Erweiterung)” umfasst den dstlichen Teil des bestandskréaf-
tigen Ur-Bebauungsplans von 2002 mit einer Grof3e von rund 1,52 ha und wird wie
folgt begrenzt:

= Im Norden durch die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 94 und 9528/7,

= im Osten durch die StraRenmitte der StralRe ,An der Eselshaut* (Flurstick
148/10),

= im Siuden durch die siidliche Grenze des Flurstlicks 95/6,
= im Westen durch die westliche Grenze des Flurstiicks 95/6.
Die Flurstiicke 94 und 95/6 werden in Ganze sowie teilweise die Flurstiicke 148/10

und 9528/7 vom raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplananderung einge-
schlossen.
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3 Bestand

3.1 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist im Nordosten mit dem winkelformigen denkmalgeschiitzten Bau-
ensemble der ,Fritz Vélcker'schen Gutsverwaltung” bebaut. Dabei dominiert der vier-
geschossige Satteldachbau (zwei weitere Geschosse im Dachraum) mit Schlepp-
gauben das stadtebauliche Bild aufgrund seiner grof3en Grundflache von mehr als
500 m2 und einer H6he von ca. 17,50 m. Quer hierzu errichtet befindet sich ,An der
Eselshaut” ein zweigeschossiges (ein weiteres Geschoss im Dachraum), jedoch
mehr als 5,00 m niedrigeres Sandsteingebaude, welches seinerzeit als giebelstandi-
ger Wohnfllgel im Zuge einer Erweiterung entstand. Neben den betriebsimmanenten
Gebaudenutzungen, wie z.B. dem Weinkeller, der Kelteranlage und Abfullung befin-
den sich Wohnrdume sowie ein Gastehaus im Anwesen.

In Verbindung mit dem vorgelagerten Weinberg im Suden, welcher im Vergleich zum
Bereich der Stralenkreuzung ,,An der Eselshaut”/ ,R6hrweidenweg”/ ,An der Bleiche"
ca. 1,50 m tiber dem Hohenniveau der Stral3e liegt und von einer Sandsteinmauer
eingefasst ist, pragt das denkmalgeschiitzte Bauensemble den sudlichen Ortsein-
gang MulR3bachs.

Im Norden grenzt die bestehende misch- bzw. dorfgebietstypische Ortslage mit meist
zweigeschossigen Satteldachbauten und riickwartigen Nebengebauden, i.d.R. alte
Scheuen, an den Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung. Ostlich der StraRe
»An der Eselshaut* befindet sich ein Grol3teil des Betriebsgelandes der Winzerge-
nossenschaft Weinbiet, welches Teil der Denkmalzone ,Johanniterviertel” ist sowie
der ehemalige Herrenhof des Johanniterguts, welcher als Gesamtanlage dem Denk-
malschutz unterliegt und mehrere Einzeldenkmaler beinhaltet.

Beiderseits des Réhrweidenwegs im Siden befinden sich vorwiegend ein- bis zwei-
geschossige Wohnhéauser. Im Westen bestehen bis zur Bahnlinie ebenfalls ein- bis
zweigeschossige Wohngebaude sowie private Garten.

3.2 Topographie

Innerhalb des Plangebiets steigt das Gelande von Siiden nach Norden in geringem
Mal3e an. Der sudliche Geltungsbereich befindet sich auf einer Hohe von ca. 147 m
U. NN, im Norden wird eine Hohe von bis zu ca. 149 m 0. NN erreicht. Ein leichteres
Gefélle weist die Topographie in West-Ost-Richtung auf: Dabei werden die Hohenun-
terschiede meist auf 0,5 m bis 1 m beziffert. Der die ndrdliche Geltungsbereichgrenze
darstellende Muf3bach verlauft auf einer Hohe von ca. 148,30 m . NN mit geringem
Gefélle von Westen nach Osten.

Bedeutsame Gelandeversprunge oder weitere wesentliche topographische Niveau-
unterschiede sind im Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung nicht vorhan-
den.

3.3 Verkehrliche Erschliel3ung

Verkehrlich erschlossen ist das Plangebiet Uber die StralRe ,,An der Eselshaut” (L516)
im Osten, welche in Nord-Sid-Richtung als Einbahnstraf3e verlauft und den sidlich
an den Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung angrenzenden Réhrweiden-
weg im Zweirichtungsverkehr. Die Landesstral3e erfillt entsprechend ihrer Klassifika-
tion eine Uberdrtliche ErschlielBungsfunktion. Dem Réhrweidenweg kommt in erster
Linie eine ortliche Bedeutung zu. Er dient neben dem Anliegerverkehr als Zufahrt in
Richtung des nahegelegenen MulRbacher Schwimmbads.
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3.4 Technische Infrastruktur

Das Bebauungsplangebiet ist an die bestehende gangige technische Infrastruktur
angeschlossen.

3.5 Nahversorgung, soziale Infrastruktur

Die Nahversorgung des Gebiets wird Uber das umliegende Nahversorgungsangebot
(z.B. REWE, Backerei) sicher gestellt. Innerhalb des Gebiets befindet sich mit der
~Fritz Volcker'schen Gutsverwaltung” ein Weinbaubetrieb mit geringerer Bedeutung
fur die 6rtliche Nahversorgung.

Sozialinfrastrukturelle Einrichtungen befinden sich im Bebauungsplangeltungsbereich
nicht. Der Ortsteil MuR3bach verfigt u.a. Uber eine betreuende Grundschule sowie
Betreuungseinrichtungen fir Kinder unterschiedlicher Altersgruppen (Kindergarten,
Kindertagesstatte, Kinderhort).

3.6 Immissionen

Auf das Plangebiet wirken Immissionen bedingt durch die Betriebstatigkeiten des fir
ein Dorfgebiet typischen Weinbaubetriebs genauso ein wie die Immissionen der an-
liegenden StraRenverkehrsflachen und der Bahnlinie im Westen.

3.7 Bodenverhaltnisse

Im Plangebiet sind die Bdden in ihrer Gesamtheit anthropogen beeinflusst. Durch die
landwirtschaftliche Nutzung auf den Rebflachen und den angrenzenden Bereichen
wurden die Béden verdichtet und durch den Eintrag verschiedener Substanzen, z.B.
zur Schadlingsbekampfung oder Duingung, veréandert. Der nordostliche Teil des
Plangebiets ist vollkommen durch Gebaude, Zufahrten und die Hofflache ,An der
Eselshaut” versiegelt.

Folglich ist eine natirliche Bodenumgebung im Geltungsbereich nicht vorzufinden, da
die Bdden stark Uberformt bzw. versiegelt sind.

Gemal dem Altlastenkataster des Landes Rheinland-Pfalz besteht auf den Flachen
des Plangebiets kein Altlastenverdacht. DarUber hinaus liegen keine Erkenntnisse
Uber Altlasten oder altlastenverdéchtige Flachen im Plangebiet vor.

3.8 Flora, Fauna

Auf einem Grol3teil des Gelandes des Plangebiets, welches Teil der Entwicklungszo-
ne des Naturparks Pfalzer Wald ist, befinden sich Weinbergsflachen sowie Intensiv-
grinland. Im Norden, westlich der Bebauung ,,An der Eselshaut” 15 sind verschiede-
nen Geholze, u.a. mehrere Nadel- und Laubbdume in einer Baumgruppe vorzufin-
den. Der Bereich entlang des Mul3bachs ist vorwiegend mit Strduchern bewachsen,
sudlich hiervon wurden zwei Jungbaume als Ausgleich fur Eingriffe auf Grundlage
des Bebauungsplans ,In den Oberwiesen (Neufassung und Erweiterung)” gepflanzt.

Das Vorkommen artenschutzrelevanter Arten wurde gutachterlich durch eine Prifung
des Artenschutzrechts nach 8§ 44 BNatSchG untersucht (Hollgartner, Michael (2013):
.Bebauungsplan ‘In den Oberwiesen” in Neustadt-Mussbach, Priifung des Arten-
schutzrechts nach 8§ 44 BNatSchG*, Jockgrim). Dabei wurde das Vorkommen der
streng geschitzten Vogelarten Turmfalke und TlUrkentaube als Nahrungsgast im
Plangebiet festgestellt. Zudem ergab die Untersuchung, dass folgende dreizehn Vo-
gelarten innerhalb des Gebiets briiten: Amsel, Bachstelze, Blaumeise, Buchfink, El-
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ster, Girlitz, Griinfink, Hausrotschwanz, Haussperling, Kohlmeise, Ménchgrasmiuicke,
Ringeltaube und Rotkehlchen.

Bei Erfassung der Reptilien konnte eine Population der Mauereidechse als streng
geschuitzte Art gesichtet werden.

Gemal der Prifung des Artenschutzrechts besteht keinerlei Vorkommen von Fle-
dermausarten im Untersuchungsgebiet. Eine Nutzung des Vorhabensgebietes als
Jagdgebiet von Fledermausarten ist potentiell moglich.

3.9 Eigentumsverhaltnisse

4

Das Plangebiet befindet sich mit Ausnahme des im Geltungsbereich liegenden Teils
der Stral3e ,An der Eselshaut® in Privateigentum und ist dem Weinbaubetrieb Fritz
Volcker'sche Gutverwaltung hinzuzurechnen.

Planungsrechtliche Situation

4.1 Landes- und Regionalplanung

Der fur das Plangebiet wirksame ,,Regionale Raumordnungsplan Rheinpfalz 2004*
weist den Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung als bestehende ,Siedlungs-
flache Wohnen" im Nordosten sowie als ,sonstige landwirtschaftliche Gebiete, sons-
tige Flache" aus. Die vergleichbare Darstellung trifft auch der zurzeit zur Genehmi-
gung vorliegende ,Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar“. Gemaf § 1 Abs. 4
BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Festset-
zungen der Bebauungsplan-Anderung entsprechen, auch im Hinblick auf den Detail-
lierungsgrad der Raumnutzungskarte und den gemeindlichen Interpretations- und
Entwicklungsspielraum der kleinmaRstabigen Vorgaben, im Bezug auf die Raumnut-
zung den Zielen der Raumordnung.

Im Regionalen Raumordungsplan ausgewiesene sonstige landwirtschaftliche Gebiete
sind gemal den Grundsatzen der Raumordnung nur in unbedingt notwendigen Um-
fang in Anspruch zu nehmen. Dieser Grundsatz wird insofern bertcksichtigt, dass die
Flacheninanspruchnahme der Fortentwicklung eines landwirtschaftlichen Betriebs
dient, eine Aussiedlung in den AulRenbereich verhindert wird und eine Umnutzung
landwirtschaftlicher Bewirtschaftungsflachen nur in moderatem Maf3e ermdglicht
wird.

4.2 Flachennutzungsplan

Der seit 24.09.2005 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt an der Wein-
stral3e stellt im Plangebiet zu groRen Teilen eine Flache fur ,Rebland und andere
Sonderkulturen” dar, welche in Ganze durch eine ,geplante 6ffentliche/ private Grin-
flache” Gberlagert ist. Zudem trifft der Flachennutzungsplan zwei Darstellungen aus
dem Bereich ,Areale und Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (8 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB und § 5
Abs. 2a BauGB und § 3 Abs. 4 LpflG)*“: Als zusatzliche Uberlagerung der Rebflachen
ist im Norden eine ,geplante Malinahmenflache* dargestellt, entlang des MuRbachs
(Darstellung ,bestehendes FlieRgewasser und temporéar wasserfihrender Graben*)
verlauft eine ,erhaltenswerte bzw. zu entwickelnde Vernetzungslinie“. Der integrierte
Landschaftsplan konkretisiert diese Bereiche in ,Malinahmenareale fur Schutz und
Puffermalinahmen an bestehenden Biotopen und / oder fir selbststandige Biotop-
neuanlagen®. Der norddstliche Teil des Plangebiets ist als ,gemischte Bauflache Be-
stand” dargestellt, die StralR3e ,An der Eselshaut” als ,bestehender tberortl./ ortl.
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Hauptverkehrsweg®. Das Plangebiet liegt am dstlichen Rand der Entwicklungszone
des Naturparks Pfalzer Wald/ des Biosphéarenreservats Pfalzer Wald — Nordvogesen.

Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan sieht zudem vor, fiir den
im Plangebiet befindlichen Gewasserabschnitt des Muf3bachs die fachplanungsrele-
vanten Vorgaben zu bericksichtigen sowie weitere Planungen anzuregen (vgl. Ziffer
4.5 der Begrindung). Die Renaturierung des Muf3bachs soll geférdert und dessen
Gewasserrand als Grunkorridor entwickelt werden. Zudem soll eine funktionale Integ-
ration des Gewasserrands in das Wohnumfeld bzw. die Naherholung umgesetzt wer-
den.

Der Bebauungsplan ,In den Oberwiesen (Neufassung und Erweiterung)” |. Anderung
wird in Teilen gem. § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Im Ubrigen erfolgt die Anpassung des Flachennutzungsplans im Zuge der Berichti-
gung gem. 8§ 13a Abs. Nr. 2 BauGB. Die Festsetzungen des Bebauungsplans ent-
sprechen den landespflegerischen Zielvorstellungen und sind folglich deren Umset-
zung zutraglich.

4.3 Bestehende Bauleitpléane

Der bestandskraftige Bebauungsplan von 2002 unterscheidet im Plangebiet neben
den offentlichen StralRenverkehrsflachen ,An der Eselshaut” und den wasserrechtli-
chen Festsetzungen im Bereich des Mul3bachs in zwei Dorfgebiete sowie unter-
schiedliche Grunflachen.

Innerhalb der beiden Dorfgebiete sind Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftli-
cher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen und Wohngebaude, Kleinsiedlun-
gen einschlie3lich Wohngeb&ude mit entsprechenden Nutzgérten und landwirtschaft-
lichen Nebenerwerbsstellen, sonstige Wohngeb&aude, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes allgemein zulassig. Weitere Nut-
zungen sind als unzulassig festgesetzt. Dabei sind im Nordosten héchstens zwei Ge-
schosse in offener Bauweise auf einer Grundflache von maximal 860 m? zulassig.
Die Anlage von Dachern ist mit einer Dachneigung von 40° - 50° gestattet. Fir das
studwestlich gelegene Dorfgebiet wurden differenzierte Festsetzungen vorgenom-
men. Dort sind nur eingeschossige Einzelhduser in offener Bauweise und mit einer
Traufhéhe von maximal 4,50 m Uber der an das jeweilige Grundstiick angrenzenden
offentlichen StralRenverkehrsflache zulassig. Sowohl die Grundflachenzahl als auch
die Geschossflachenzahl sind mit 0,4 festgeschrieben. Dacher durfen mit einer
Dachneigung von 38° - 45° errichtet werden.

Uberdies unterscheidet der Ur-Bebauungsplan in private und offentliche Griinflachen.
Eine 6ffentliche Griinflache verlauft im Norden in 5 m Breite bachparallel als Bachbe-
gleitgriin. Diese Flache ist gemeinsam mit der unmittelbar sidlich angrenzenden
~Privaten Grinflache als Gemeinschaftsanlage” Teil einer Flache fir MalBhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Nordlich der
Baufenster im siidwestlichen Dorfgebiet sind die privaten Grunflachen als Gartenland
deklariert. Die Ubrigen privaten Griunflachen, welche einen Grof3teil des Gelandes
einnehmen, sind mit der Zweckbestimmung ,Wingert* festgesetzt. Der stidostliche
Teil hiervon entlang des Rohrweidenwegs ist gemal der Festsetzungen von der Be-
bauung freizuhalten.

Der Urbebauungsplan sieht entsprechend der mdglichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft AusgleichsmalRnahmen vor und setzt diese fest.
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4.4 Denkmalpflege

Das Anwesen ,An der Eselshaut” 15 ist in der Denkmalliste der Denkmaltopographie
des Landes Rheinland-Pfalz als bauliche Gesamtanlage aufgefiihrt. Gleichzeitig hat
das Hauptgeb&aude den Status eines Einzeldenkmals. Der Winkelbau der ehemaligen
Muhle stammt aus dem Jahre 1694 (im Kern evtl. alter) und wurde 1899 durch den
giebelstandigen Wohnfliigel im Stdosten erweitert. Aus denkmalschitzerischer Sicht
ist das historisch bedeutsame Anwesen pragend fir den sidlichen Ortseingang
MufRbachs.

Ostlich der StraRe ,,An der Eselshaut befinden sich die Denkmalzone ,Johanniter-
viertel“, die denkmalgeschiitzte baulichen Gesamtanlage ,Herrenhof* sowie mehrere
Einzeldenkmale.

Weitere Kulturdenkmaéler und Denkmalzonen der Denkmaltopographie des Landes
Rheinland-Pfalz, ebenso sonstige denkmalpflegerische Schutzgebiete und -objekte,
wie z.B. Naturdenkmale befinden sich weder im Plangebiet noch in dessen unmittel-
barerer Umgebung.

4.5 Sonstige Fachplanungen

Entsprechend der aus der EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL, 2000/60/EG) hervor-
gehenden und in deutsches Recht umgesetzten Vorgaben zu den Bewirtschaftungs-
Zielen fur oberirdische Gewasser, ist eine Verschlechterung des 6kologischen und
chemischen Zustands des Mul3bachs zu vermeiden und ein guter 6kologischer und
chemischer Zustand dessen zu erhalten oder zu erreichen (vgl. § 27 Wasserhaus-
haltgesetz — WHG).

Weitere besonders relevanten tbergeordneten Fachplanungen bzw. Fachplanungen
von Uberdrtlicher Bedeutung i.S.d. 8 38 BauGB existieren derzeit fir Geltungsbereich
des Bebauungsplans nicht.

5 Erfordernis und Ziel der Planung

Der in Neustadt-MuRR3bach ,,An der Eselshaut” gelegene Weinbaubetrieb ,Fritz V6lI-
cker'sche Gutsverwaltung” kann sich im Baubestand nicht mehr adaquat weiterent-
wickeln. Es bestehen Planungen, den Betrieb in den kommenden Jahren baulich zu
erweitern, zum einen durch den Bau einer Vinothek und zum anderen durch die Er-
richtung von einem oder mehreren Wirtschaftsgebauden. Diese Erweiterungen sollen
aus betrieblichen und landschaftsschiitzenden Griinden im Wege der Innenentwick-
lung am Standort selbst erfolgen und nicht auf Weinbergsflachen im Aul3enbereich,
die alternativ in der Gemarkung ,Naulott* zur Verfligung stiinden.

Die Stadt Neustadt an der Weinstral3e teilt das Primat der Innenentwicklung und
mdchte den nachvollziehbaren betrieblichen Belangen am Standort Rechnung tra-
gen. Gem. § 1 Abs. 3 BauGB ist hierfiir ist die vorliegende Anderung des Bebau-
ungsplans ,In den Oberwiesen (Neufassung und Erweiterung)” erforderlich.

Ziel der Planung ist es, die Betriebserweiterung des Weinbaubetriebs am Standort
umfeldvertraglich und unter Beachtung der betrieblichen Anforderungen zu ermdgli-
chen. Das bestehende Dorfgebiet gem. 8 5 BauNVO wird daher in seiner rAumlichen
Ausdehnung nach Westen im Sinne der Innenentwicklung erweitert und eine der Ort-
lichkeit angepassten Differenzierung der Art zulassigen Nutzungen vorgenommen.
Im Kontext der bestehenden Bausubstanz, speziell des baukulturell bedeutsamen
Denkmals ,An der Eselshaut 15 ist die stadtebaulich geordnete Festsetzung insbe-
sondere der Malikennziffern ein weiteres tibergeordnetes Planungsziel. Aufgrund
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des langfristigen Planungs- bzw. Aufsiedlungshorizonts der betrieblichen Erweiterung
und daher erforderlichen Flexibilitat, wird die Anderung des Bebauungsplans als An-
gebotsplanung vorgenommen.

Des Weiteren zielt die Planung darauf ab, den bereits im Ur-Bebauungsplan ,In den
Oberwiesen (Neufassung und Erweiterung)“ angedachten naturnahen Gewasser-
ausbau des Bachbetts durch eine Renaturierung des Muf3bachs zu erméglichen und
hierfir die erforderlichen Flachen vorzuhalten.

Als weiteres Planungsziel ist die Sicherung der historisch gewachsenen Ortsein-
gangssituation mit Sichtbeziehung auf das baukulturelle Denkmal ,,An der Eselshaut
15“ zu nennen.

6 Stadtebauliche Konzeption

Das Stadtebauliche Konzept sieht neben der Sicherung des Altbestands des Bau-
denkmals mit geringen Erweiterungsmaglichkeiten die Errichtung von drei in Nord-
Siud-Richtung orientierten Gebauderiegeln vor. Dabei erfolgt eine Abstaffelung der
Baufenster von Osten nach Westen stdlich der fur die Bachrenaturierung sowie ftr
die Ausgleichsmallnahmen des Ur-Bebauungsplans ,In den Oberwiesen (Neufas-
sung und Erweiterung)” festgesetzten Flache. Die Gebauderiegel werden somit von
der umliegenden Bebauung im Bestand deutlich abgertickt.

Im Bereich des 20 m x 24 m grof3en Baufensters westlich des Baudenkmals ist im
Wesentlichen der Bau einer aktuellen Nutzungsanspriichen gerechten Vinothek mit
weiteren Wirtschaftsraumen vorgesehen. Die beiden anderen Gebauderiegel (maxi-
mal 30 m x 12 m bzw. maximal 30 m x 15 m) dienen der Realisierung von landwirt-
schaftlichen Betriebsgebauden bzw. mit langerfristigem Zeithorizont dem Bau von
betriebszugehdrigen Wohnungen.

Teil der stadtebaulichen Konzeption ist im Weiteren die Freihaltung aller stdlich des
Dorfgebiets gelegenen Flachen. Neben klimatischen Grinden dient dies der Siche-
rung der historisch gewachsenen Ortseingangssituation mit Sichtbeziehung auf das
baukulturelle Denkmal ,An der Eselshaut 15 und somit der Erreichung eines der Pla-
nungsziele der Bebauungsplan-Anderung. Der fiir die Ortlichkeit typische vorgelager-
te Weinberg im Stiden soll erhalten bleiben.

7 Prifung von Standortalternativen

Zur Erweiterung des im Plangebiet bestehenden Weinbaubetriebs stehen alternativ
Weinbergsflachen im AulRenbereich in der Gemarkung ,Naulott“ zur Verfigung, wel-
che sich im Betriebseigentum befinden. Diese Flachen kénnen aufgrund der Privile-
gierung fur landwirtschaftliche Vorhaben gem. § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB fir eine Aus-
siedlung im AulR3enbereich in Anspruch genommen werden. Alternativstandorte im
bebauten Zusammenhang stehen nicht zur Verfligung bzw. werden seitens der Be-
triebsbetreiber nicht beflrwortet. Eine Betriebserweiterung unmittelbar im Bereich
des derzeitigen Standorts wird aus Griinden der Optimierung von betrieblichen Pro-
zessen als nachhaltigste Planungsalternative angesehen und daher bevorzugt.

Beide Planungsalternativen fihren zur Umnutzung derzeit landwirtschaftlich genutz-
ter Flachen, deren Inanspruchnahme aufgrund der Entwicklungsabsichten und zur
langfristigen Sicherung des Erhalts des Weinbaubetriebs erforderlich sowie im Falle
der AuR3enbereichsflache derzeit gem. § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB bauplanungsrecht-
lich zul&ssig ist. Die Wahl der Planungsalternative Innenentwicklung durch Anderung
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des Bebauungsplans ,In den Oberwiesen (Neufassung und Erweiterung)” begrenzt
die Umnutzung landwirtschaftlicher Flachen unter Berticksichtigung von § 1a Abs. 2
BauGB durch die getroffenen Festsetzungen auf den notwendigen Umfang und ist
einer Ansiedlung im AufR3enbereich aus betrieblichen und landschaftsschitzenden
Gesichtspunkten vorzuziehen. Weitere in Neustadt an der Weinstral3e zur Verfligung
stehende Innenentwicklungspotentiale (vgl. Baulandkataster Stadt Neustadt an der
Weinstral3e) stellen keine adaquaten Standortalternativen dar. Denn das Oberziel der
Planung, die Betriebserweitung des Weinbaubetriebs, sollte im unmittelbaren Umfeld
der bestehenden Strukturen erfolgen, um z.B. betriebliche Ablaufe zu effektivieren
und Mehrverkehre zu vermeiden. Nicht zuletzt befinden sich die Uberplanten Flachen
bereits im Betriebseigentum. Andere Innenentwicklungsflachen, welche die erforder-
liche GrolRe aufweisen, mussten erst unter betrachtlichem Aufwand (z.B. Ankauf, Er-
schlieBung) aktiviert werden.

Da am bestehenden Betriebsstandort Erweiterungsflachen in hinreichendem Mal3e
zur Verfigung stehen, andere Innenentwicklungspotentiale aus den genannten
Grinden ausscheiden und eine weitere Flacheninanspruchnahme im AufRenbereich
i.S.d. Grundsatzes Innenentwicklung vor Au3enentwicklung vermieden werden soll,
stellt der gewéhlte Standort die geeignetste Standortalternative zur Erweiterung des
Weinbaubetriebs dar.

8 Planinhalt und Festlegungen
8.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung eines Dorfgebiets gem. § 5 BauNVO dient der Unterbringung von
Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Un-
terbringung von nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung
der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Weiterhin ist dort auf die
Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlief3lich ihrer Entwick-
lungsmaglichkeiten vorrangig Ricksicht zu nehmen. Folglich erméglicht die Festset-
zung eines Dorfgebiets unter Berlcksichtigung des Gebietscharakters gem. § 5 Abs.
1 BauNVO die Umsetzung der Planungsziele der Stadt Neustadt an der Weinstral3e
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Die Gliederung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung im Dorfgebiet in die Ge-
bietsteile MD 1 — MD 4 orientiert sich grundsétzlich an den seitens des Weinbaube-
triebs bestehenden Nutzungsanspriichen.

Der Ausschluss der Nutzungen gem. 8 5 Abs. 1 Nr. 2, 3, 5, 6, 7, 8 und 9 BauNVO im
Gebietsteil MD 1 zielt darauf ab, den bisherigen Charakter des Gebiets, welcher im
Wesentlichen durch den Weinbaubetrieb und der zugehdrigen Wohnnutzung gepragt
wird, zu erhalten. Dieser im rickwartigen Grundstiicksbereich eng gefasste Nut-
zungskatalog wird im Gebietsteil MD 2 durch die Zulassigkeit von Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie Betrieben des Beherbergungsgewerbes erweitert, um die Vor-
aussetzungen z.B. zum Bau einer Vinothek oder der Erweiterung des dem Weinbau-
trieb zugehdorigen Gastehauses zu schaffen. Diese Nutzungen werden als dem
Weinbaubetrieb affine Nutzungen angesehen und daher bezogen auf die Flache in
hinreichendem Mal3e als zulassig festgesetzt. Es erfolgt eine Orientierung zum be-
stehenden Hauptgebaude sowie zu den Flachen, welche, als Stellplatzflachen ge-
nutzt werden sollen, z.B. im Bereich der Privatstrafe. Eine moderate Betriebserwei-
terung wird so ermdglicht ohne den Nutzungskatalog derart weit zu fassen, dass eine
flachendeckende Bebauung der Gebietsteile MD 1 und MD 2 mit Nutzungen ermdég-
licht wird, welche nicht im direkten Zusammenhang mit dem ansassigen Weinbaube-
trieb stehen (z.B. Lebensmittel-Einzelhandel, reines betriebsfremdes Wohnen. Der
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Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen in den Gebietsteilen MD 1 und MD 2 erfolgt
auch in Hinblick der Lage des Plangebiets aul3erhalb eines zentralen Versorgungs-
bereichs der Stadt Neustadt an der Weinstral3e und aufgrund des potentiellen Ver-
kehrsaufkommens sowie der damit einhergehenden stérenden Auswirkungen auf die
umliegenden Nutzungen. Im Bereich des denkmalgeschiitzten Baubestands ist der
Einzelhandel dagegen zulassig, um z.B. den Verkauf von Waren zu erméglichen,
welche im Kontext eines Weinbaubetriebs angeboten werden oder einen Dorf- bzw.
Nachbarschaftsladen bauplanungsrechtlich zu legitimieren. Die Festsetzung zielt
somit darauf ab, die Voraussetzungen fir Einzelhandelsnutzungen zu schaffen, wel-
che in unmittelbaren Zusammenhang mit der derzeit ausgelbten Nutzung stehen
bzw. der Versorgung des Ortsteils dienen. Aufgrund der zu beachtenden Vorgaben
zum Denkmalschutz i.V.m. der Tatsache, dass hier lediglich kleinflachige Einzelhan-
delsbetriebe zulassig sind, ist von keinen wesentlichen negativen Beeintrachtigungen
durch die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen an dieser Stelle auszugehen.

Gewerbebetriebe in Form von Bordellen, bordellahnlichen Betrieben oder Anlagen
der Wohnungsprostitution werden als unzuldssig festgesetzt, um hierdurch stadte-
baulich negative Effekte und Entwicklungen im Geltungsbereich und seiner Nachbar-
schaft mit gewerblichen Betrieben, Dienstleistung, Gastronomie und Wohnen zu
vermeiden. Die genannten nicht zuldssigen Nutzungen werden als ungeeignet fur die
Umsetzung der Ziele des Bebauungsplans angesehen. Neben den negativen Ein-
flissen auf 6rtliche Einrichtungen bzw. deren Nutzer soll verhindert werden, dass der
Standort durch negative stadtebauliche Wirkungen der als unzulassig festgesetzten
Nutzungen auf das Umfeld abgewertet wird. Schéadliche Einwirkungen auf die Wohn-
nutzung werden zudem verhindert.

Die Unzulassigkeit von Gartenbaubetrieben innerhalb des gesamten Dorfgebiets be-
grindet sich durch den hohen Flachenbedarf einer derartigen Nutzung. Eine Reali-
sierung von Gartenbaubetrieben innerhalb des vorliegenden Dorfgebiets von ver-
gleichsweise geringer Gro3e erscheint an dieser Stelle, u.a. bezogen auf die betrieb-
lichen Platzbedarfe und Betriebsablaufe inadaquat. Des Weiteren sollen die von Gar-
tenbaubetrieben ausgehenden Emissionen in Form von Gertichen (z.B. durch Kom-
postierung und DUngung) und den damit einhergehenden potentiellen Stérungen des
bestehenden Wohnumfelds vermieden werden. Dieser Aspekt wird durch die existen-
te Vorbelastung des Plangebiets und der unmittelbaren Umgebung durch Immissio-
nen, insbesondere durch Geriiche und Gerdusche des bestehenden Weinbaube-
triebs verstarkt.

Tankstellen werden im gesamten Dorfgebiet aufgrund damit einher gehender Zu- und
Abfahrten von Fahrzeugverkehr auf den angrenzenden StralRen, den erzeugten in-
nergebietlichen Verkehren und den hieraus sowie weiteren aus dem Betrieb von
Tankstellen resultierenden Immissionen ausgeschlossen. Diese Festsetzung wird
insbesondere im Bezug auf die schutzwirdigen Nutzungen innerhalb und im Umfeld
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans vorgenommen. Weiterhin wird der
Standort fir den Betrieb einer Tankstelle aufgrund der Lage des Plangebiets und der
ungeeigneten Erschliel3ungssituation als ungeeignet angesehen.

Vergniugungsstatten entfalten potentiell negative stadtebauliche Wirkungen auf das
Umfeld, insbesondere im Hinblick auf die Wohnnutzungen und sind daher als unzu-
lassig festgesetzt. Neben der Abwertung des Standorts, sind z.B. Stérungen des
Wohnens durch an- und abfahrenden Verkehr zu befurchten. Insbesondere durch ein
potenzielles Verkehrsaufkommen im Nachtzeitraum kdnnen stérende Wirkungen auf
die sonstigen zulassigen Nutzungen entstehen.



Bebauungsplan ,In den Oberwiesen (Neufassung und Erweiterung)®, I. Anderung Seite 13 von 22
Entwurf — Begriindung 17.09.2014

8.2 Mal der baulichen Nutzung

Um eine wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstticke zu erméglichen, orientiert sich
die Festsetzung zur Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) im ge-
samten Dorfgebiet an den Obergrenzen gem. 8 17 Abs. 1 BauNVO. Im Sinne der In-
nenentwicklung soll eine hohe Ausnutzung der Flachen ermdglicht werden, welche
den Anspriichen der geplanten (weinbaubetrieblichen) Nutzungen gerecht wird. Da-
bei findet auch die Tatsache Beriicksichtigung, dass u.a. Stellplatze und Nebenanla-
gen i.S.d. § 14 BauNVO auf die zulassige Grundflache anzurechnen sind. Eine stad-
tebaulich nicht erwiinschte Ausnutzung der zulassigen Geschossflache in Form von
hohen Bauwerken wird durch die Festsetzung von Trauf- und Firsth6hen verhindert.

Die Festsetzungen zu Trauf- und Firsth6hen werden in Anlehnung an die Dimensio-
nierung der umliegenden Bebauung getroffen. Als maf3geblich wird hierbei insbeson-
dere das denkmalgeschiitzte Bauensemble ,An der Eselshaut 15 betrachtet. Die
Traufhdhe des stidwestlichen Gebéaudeteils betragt ca. 155,20 m . NN. Ein Grofteil
der umliegenden Bestandsbebauung unterschreitet diese Traufhéhe. Weiterhin be-
achtlich fur eine adaquate Hohenfestsetzung sind die Belange des Weinbaubetriebs,
z.B. hinsichtlich der Anforderung an Durchfahrtshbhen mit Maschinen und Fahrzeu-
gen. Um die stadtebauliche Dominanz des Bauensembles im Bereich der Ortsein-
gangssituation zu wahren und zudem den zeitgemalen Anforderungen des Wein-
baubetriebs gerecht zu werden, wurde mit der maximalen Traufhéhe von 155 m .
NN in den Gebietsteilen MD 1 und MD 2 die entsprechende Festsetzung getroffen. In
Kombination mit der Zulassigkeit von flachen bzw. flach geneigten Dachern und der
Dimension der Baufenster (30 m x 12 m, 30 m x 15 m bzw. 24 m x 20 m) wird die
maximal zulassige Firsthohe auf 157,50 m . NN festgesetzt, um die stadtebauliche
Einbindung von Vorhaben in das Umfeld zu gewahrleisten. In diesem Kontext erfolgt
auch die Festsetzung der héchstzulassigen Vollgeschosse gleichsam wie im Gber-
wiegenden Teil der Umgebung. In Einheit mit den Héhenfestsetzungen wird somit ei-
ne angemessene bauliche Ausnutzung des Gebiets ermdglicht.

Im Bereich des denkmalgeschitzten Bauensembles wurden die MaR3festsetzungen
aus dem Baubestand hergeleitet. Die Trauf- und Firsthéhen wurden erfasst und in die
Festsetzungen unter Berlicksichtigung einer geringer Varianz bzw. Messungenauig-
keit umgesetzt. Folglich Ubersteigen die jeweils maximal zuldssigen Trauf- und First-
héhen die ermittelten Bestandswerte um ca. 0,5 m und lassen somit auch geringflgi-
ge Veranderungen der Gebaudestrukturen bzgl. der Hohenentwicklung zu. Die ma-
ximal zuléassige Zahl der Vollgeschosse wurde innerhalb des MD 3 von zwei Vollge-
schossen, welche im Bebauungsplan ,In den Oberwiesen (Neufassung und Erweite-
rung)” festgesetzt sind erhdht. Auch hier erfolgte eine Anpassung an die bestehende
Situation, denn das Gebaude verfiigt nach aktuellen bauordnungsrechtlichen Mal3-
staben uber insgesamt vier Vollgeschosse.

Untergeordnete Bauteile dirfen die zuldssigen Firsthohen in einem stadtebaulich ver-
traglichen Malf3 Uberschreiten. Somit kbnnen falls erforderlich z.B. technische Aufbau-
ten oder Schornsteine auch tber dem Niveau der maximal zulassigen Firsthohen er-
richtet werden. Gleichzeitig ist durch die Begrenzung der zulassigen Hohe der Uber-
schreitung und des Anteils an der jeweiligen Dachflache sichergestellt, dass hiervon
keine maf3geblichen Auswirkungen auf die stadtebauliche Gestalt, insbesondere im
Bezug auf die denkmalgeschiitzte Bausubstanz zu erwarten sind.

8.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen
Das Entstehen von Baukérpern mit einer Lange von mehr als 50 Metern und eine

hier nicht erforderliche Grenzbebauung werden durch die Festsetzung der offenen
Bauweise fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans in Verbindung mit
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der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen verhindert. Trotz der poten-
tiell zulassigen groRen Baukorper in Bezug auf deren L&nge und Breite soll so eine
nicht erforderliche Massivitéat der Bebauung verhindert werden. Die Festsetzung der
Bauweise wird gleichsam der des Bebauungsplans ,In den Oberwiesen (Neufassung
und Erweiterung)“ getroffen. Ein Erfordernis, hiervon abweichende Regelungen zu
treffen, ist nicht erkennbar.

Durch die Festsetzung der Baugrenzen in der Planzeichnung wird die Realisierung
der stadtebaulichen Ziele und des stadtebaulichen Konzepts ermdglicht sowie eine
unerwinschte Gliederung der Baumassen vermieden. Dies im Wesentlichen fur die
Baugebietsteile MD 1 und MD 2, da in den beiden anderen Teilen des Dorfgebiets
aufgrund der denkmalgeschuitzten Bausubstanz ohnehin die fachspezifischen Anfor-
derungen an bauliche Veranderungen zu bertcksichtigen sind. Die Baufenster im Be-
reich des denkmalgeschitzten Gebaudeensembles orientieren sind an der Be-
standssituation. Geringe bauliche Veranderung der vergangenen Jahre wurden dabei
bertcksichtigt und sind nach wie vor méglich. Betrieblichen wie gleichsam stadtebau-
lichen Anspriichen gerecht wird die Anordnung der drei anderen Baufenster. Deren
Dimensionierung lasst weinbaubetriebstypische grofiere Bauten wie Maschinenhal-
len zu, ohne jedoch eine zu massive Bebauung in dieser stadtebaulich sensiblen La-
ge zu ermoglichen. Insgesamt soll die Grol3e der Baufenster in Kombination mit der
zulassigen Art und dem Mal3 der baulichen Nutzung eine langfristige Sicherung und
Fortentwicklung des hiesigen Weinbaubetriebs ermdéglichen. Eine Realisierung von
Vorhaben in mehreren Bauabschnitten und unter Berticksichtigung von zeitlichen und
wirtschaftlichen Aspekten wird ermdglicht.

8.4 Verkehrsflachen

Im Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung bestehende Verkehrsflachen wer-
den geméaR dem Bestand in die Festsetzungen Gibernommen. Dies betrifft einen Teil
der Straf3e ,An der Eselshaut“. Zur Sicherstellung der innergebietlichen ErschlieBung
wird die erforderliche Flache als private Verkehrsflache festgesetzt, da ihre Nutzung
durch die Allgemeinheit nicht erforderlich ist. Stral3enverlauf und -breite bertcksichti-
gen insbesondere die Raumbedarfe der Feuerwehr. Im Bereich der nordlichen Ver-
breiterung der Privatstral3e ist die Anlage von Stellplatzen maglich sofern im Bereich
des Dorfgebiets ausreichende Rangierflachen vorgehalten werden.

8.5 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

8.6

Stellplatze werden auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstticksflachen als zulas-
sig festgesetzt, um den entstehenden Stellplatzbedarf im Bezug auf die Anordnung
der Stellplatze flexibel umsetzen zu kdnnen. Negative Auswirkungen sind hierdurch
nicht zu befirchten. Gleiches gilt fir untergeordnete Nebenanlagen. Garagen, Unter-
sténde fur Maschinen usw. kénnen innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
hinreichend realisiert werden, sodass diese auf3erhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflachen als unzuldssig festgesetzt sind. Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2
BauNVO sind ausnahmsweise auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig, da im Bebauungsplan keine Flachen fur die Ver- und Entsorgung des
Gebiets festgesetzt sind und diese Anlagen wesentliche negative Auswirkungen auf
die stadtebauliche Gestalt des Gebiets nicht befiirchten lassen. Die Nutzung von er-
neuerbaren Energien innerhalb des Plangebiets wird beflrwortet und durch die Fest-
setzungen erleichtert.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Zur Sicherung der historischen Ortseingangsituation werden die Flachen westlich der
Stral3e ,An der Eselshaut” als von der Bebauung freizuhalten festgesetzt. Die Sicht-
achse auf das denkmalgeschitzte Baudenkmal soll genauso erhalten werden wie der
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charakteristische vorgelagerte Weinberg. Daher erfolgt an dieser Stelle zusatzlich die
Festsetzung einer Flache fir die Landwirtschaft mit der Zweckbestimmung ,Wein-
bau“. Ferner besteht das Erfordernis die regional- und lokalklimatisch bedeutsame
Flache am Standort in ihrer Funktion zu sichern. Um die Kaltluftabflussbahn zu erhal-
ten wird der sidwestliche Bereich des Plangebiets ebenfalls als von der Bebauung
freizuhaltende Flache festgesetzt. Zudem erfolgt die bauplanungsrechtliche Siche-
rung des dortigen Weinbergs mit der entsprechenden Festsetzung. Entsprechend der
lokalklimatischen Bedeutung des Griinzuges wird dessen Bestand auf einer Breite
von 55 m — 60 m, auch unter Beriicksichtigung des nicht von der ersten Anderung
des Bebauungsplans ,In den Oberwiesen (Neufassung und Erweiterung) betroffenen
Abschnitts nérdlich des Rohrweidenwegs, gesichert. Die im Zuge des Bebauungs-
planverfahrens erstellte gutachterliche Untersuchung® (siehe Anlagen der Begriin-
dung) belegt, dass fir diesen Fall keine klimatisch negativen Auswirkungen zu erwar-
ten sind, da sich nur sehr kleinrdumig klimatische Veranderungen ergeben kdénnen.

Folglich sichern die Festsetzungen den Erhalt der ortsbildprdgenden Eingangssitua-
tion, werden den klimatologischen Anspriichen an den Bebauungsplan gerecht und
entsprechen dariiber hinaus dem Grundsatz gem. § 1a Abs. 2 S. 2 BauGB landwirt-
schaftlich genutzte Flachen nur in notwendigem Umfang umzunutzen.

8.7 Planungen, Nutzungsregelungen, MalRBhahmen und Flachen fir Mafihahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (8 9 Abs.1 Nr. 20
BauGB)

Entsprechend der aus der EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL, 2000/60/EG) hervor-
gehenden und in deutsches Recht umgesetzten Vorgaben zu den Bewirtschaftungs-
zielen fur oberirdische Gewasser (vgl. 8 27 Wasserhaushaltgesetz — WHG) erfolgt
zur Erreichung eines verbesserten 6kologischen Zustands des MulRbachs im Norden
des Plangebiets die Festsetzung einer Mal3nahmenflache. Der fiir die Renaturierung
des MuRbachs erforderliche Flachenbedarf wurde gutachterlich ermittelt® (siehe An-
lagen der Begriindung) und die Flache entsprechend gesichert. Neben der Bachre-
naturierung, kann die Flache zum Ableiten bzw. versickern des anfallenden Nieder-
schlagswassers genutzt werden.

Durch die Festsetzungen der Bebauungsplan-Anderung werden die im Urplan fest-
gesetzten Flachen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft teilweise mit
Bauflachen tberplant. Die in der Machbarkeitsstudie identifizierte Flache zur Renatu-
rierung des Muf3bachs wird daher am westlichen Rand des Plangebiets nach Siden
erweitert, um die erforderliche Flache zur Realisierung von Ausgleichsmalinahmen
vorzuhalten. Innerhalb der Gesamtflache kann zudem der aufgrund der ersten Ande-
rung des Bebauungsplans ,In den Oberwiesen (Neufassung und Erweiterung)” erfor-
derliche artenschutzrechtliche Ausgleich vollzogen werden. Die Flache wird als Aus-
gleichs- und MafRnahmenflache zusammengefasst.

Der Bebauungsplan trifft somit zur Erflllung der die Umweltbelange betreffenden An-
forderungen an die Bauleitplanung, insbesondere zum Ausgleich von Eingriffen in
Natur und Landschaft und zur Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Vorgaben die
entsprechenden Festsetzungen.

! vgl. Dr. Lahne/ OKOPLANA (2013): ,Klimagutachten zur geplanten baulichen Erweiterung des
Weinguts Voélcker in B-Plangebiet ,In den Oberwiesen” in Neustadt a. d. W. — Mul3bach"”, Rémerberg/
Mannheim.

% Vgl. ipr Consult Ingenieurgesellschaft Pappon + Riedel mbH (2013): ,Machbarkeitsstudie zur MuR3-
bachel-Renaturierung im Bereich Weingut Vélcker in Muf3bach, Neustadt.



Bebauungsplan ,In den Oberwiesen (Neufassung und Erweiterung)®, I. Anderung Seite 16 von 22
Entwurf — Begriindung 17.09.2014

Da durch die zulassigen Eingriffe Mauereidechsen getétet und ihre Habitate zerstort
bzw. irreversibel gestért werden kdnnen, sind die in der Eingriffsflache vorkommen-
den Eidechsen vorab zu fangen und in ein geeignetes Habitat umzusiedeln. Der Be-
bauungsplan trifft die entsprechenden Festsetzungen.

8.8 Ortliche Bauvorschriften

Werbeanlagen betreffende Festsetzungen wurden in derart getroffen, dass davon
ausgehende stérende Beeinflussungen der stadtebaulichen Gestalt vermieden wer-
den kdnnen und insbesondere negative Beeintréachtigungen von Wohnnutzungen un-
terbleiben (z.B. durch Lichteffekte). Gleichzeitig ermdglichen die Festsetzungen
durch die zulassigen Gestaltungsspielrdume ein adaquates bewerben der (gewerbli-
chen) Nutzungen im Plangebiet.

Einfriedungen sollen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen, wie z.B. eine
erhdhte bauliche Massivitat oder die Férderung der Entstehung von Angstraumen
entfalten und dennoch den Anspriichen der Nutzer des Plangebiets, insbesondere
bzgl. Sicherheitsaspekten gerecht werden. Daher erfolgt die Zuldssigkeit von 2 m
hohen Einfriedungen in Ausrichtung zum 6ffentlichen Raum. Im Ubrigen orientiert
sich die Festsetzung der Hohe der Einfriedungen an den Vorgaben des Landesnhach-
barrechtsgesetzes. Typische Einfriedungen sind im Bebauungsplangebiet und des-
sen Umfeld nicht erkennbar (Holzzaune, Maschendrahtzdune, Mauern, Mauern mit
aufgesetzten Metallzaunen), weswegen keine Beschrankung zuldssiger Materialien
erfolgt.

Um vermeidbare Bodenbeeintrachtigungen zu verhindern und die Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers zu begtinstigen, sind befestigte, aber nicht be-
baute Flachen mit wasserdurchlédssigen Materialien herzustellen.

Der Ausschluss jedweder Anlagen fur den Mobilfunk erfolgt zur Sicherung der stad-
tebaulichen Gestalt, sodass negative Auswirkungen auf das stadtebauliche Bild, ins-
besondere im Kontext des denkmalgeschitzten Baudenkmals vermieden werden.

8.9 Hinweise
Die Hinweise beinhalten die im Zuge der Verwirklichung des Bebauungsplans zu be-

achtenden Aspekte, welche keinen Festsetzungscharakter haben bzw. aufgrund an-
derer Vorschriften, Normen etc. beachtlich sind.
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Flachenbilanz

. iy GrolRRe anteilig

Bezeichnung Grole in ha in %
Dorfgebiet 0,44 29 %
Offentliche StraRenverkehrsflachen 0,07 4%
V(_arkehrsflach_en besonderer Zweckbe- 0.05 305
stimmung (Privatstral3e)
Flachen fur die Landwirtschaft 0,71 47 %
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und 0,24 16 %
Landschaft
Raumlicher Geltungsbereich der Be- 152 100 %
bauungsplan-Anderung

Werte gerundet, dadurch Rundungsungenauigkeit

Sonstige fachliche Belange

10.1 Schallschutz

Zur Beurteilung der zu erwartenden schalltechnischen Auswirkungen von auf Grund-
lage des Bebauungsplans zulassigen Vorhaben wurde der zum Planungszeitpunkt
wahrscheinlichste Umsetzungsfall zur Bewertung herangezogen. Basierend auf den
Ergebnissen einer Befragung mittels eines Betriebsfragebogens wurden die relevan-
ten Vorgange und damit voraussichtlich erheblichen Auswirkungen abgeschatzt. An-
hand dessen lasst sich feststellen, dass eine Uberschreitung der hier maRgeblichen
Immissionsricht- bzw. -grenzwerte, insbesondere im Bereich des bestehenden
Wohngebaudes im Allgemeinen Wohngebiet westlich des Plangebiets, nicht zu be-
furchten ist. Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdéglichen die Realisierung
von Vorhaben in umfeldvertraglicher Art und Weise, wozu z.B. die abgestufte Nut-
zungszonierung im Dorfgebiet beitragt. DarUber hinaus gelten die einschlagigen Be-
stimmungen der Baunutzungsverordnung hinsichtlich der Zulassigkeit von Vorhaben
sowie der gegenseitigen Ricksichtname im Dorfgebiet. Die seitens des Weinbaube-
triebs zu erwartenden Immissionen sind zum einen gebietstypisch, zum anderen auf
Grundlage der Bestandssituation bereits in Ublichem MaRe vorhanden.

10.2 Schutz vor Geriichen

Eine wesentliche Verédnderung der geruchstechnischen Immissionen ist auf Grundla-
ge der Anderung des Bebauungsplans nicht zu erwarten. Analog zu schalltechni-
schen Immissionen sind diese derzeit in vertraglichem Mal3e vorhanden und als ge-
bietstypisch zu betrachten. Erhebliche Beeintrachtigungen sind folglich nicht zu er-
warten.

10.3 Bodenschutz

GemalR dem Altlastenkataster des Landes Rheinland-Pfalz besteht auf den Flachen
des Plangebiets kein Altlastenverdacht. DarUber hinaus liegen keine Erkenntnisse
Uber Altlasten oder altlastenverdéchtige Flachen im Plangebiet vor. Die Uberplanten
Flachen befinden sich seit mehreren hundert Jahren im Familienbesitz der Betreiber
des Weinbaubetriebs und somit im Eigentum der avisierten Bauherrschaft. Aufgrund
der Vornutzung des Plangebiets sind Verunreinigungen des Bodens durch die wein-
bauliche Bewirtschaftung Form zu erwarten. Dariiber hinaus gehende Beeintrachti-
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gungen des Schutzguts Boden sind auf Grundlage derzeitiger Erkenntnisse nicht ab-
zusehen, ohne zusatzliche Untersuchungen kann bzgl. des Schutzguts Boden jedoch
keine weitere Beurteilung erfolgen. Im Zuge der BaumalRnahmen sind ggf. entspre-
chende Untersuchungen und Malinahmen durchzufihren.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden Eingriffe in den Boden, z.B.
durch Versiegelung vorbereitet. Die Bodenfunktionen Wasserspeicherung und -
riickhaltung, Produktionsort und Lebensraum fir Tier- und Pflanzenarten gehen in
neu versiegelten Bereichen verloren. Durch die Festsetzung der von der Bebauung
freizuhaltenden Flachen im Bebauungsplan kénnen weitere wesentliche Beeintrach-
tigung des Bodens durch Bebauung vermieden werden. Die dariiber hinaus zulassi-
gen Eingriffe in das Schutzgut Boden werden im Sinne der Innenentwicklung und
Nachverdichtung als hinnehmbar erachtet und somit weniger stark gewichtet als die
Planungsziele. GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe in den Boden
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig. Ein Ausgleich dieser Eingriffe in das Schutzgut Boden ist somit
nicht erforderlich.

10.4 Naturschutz

Innerhalb des Planbiets befinden sich abgesehen von der Lage in der Entwicklungs-
zone des Naturparks Pfalzer Wald keine beachtlichen naturschutzfachlichen Schutz-
gebiete, -kategorien 0.4.. Als wesentliche Eingriffe werden der Verlust von Vegetati-
onsbereichen, Negativeffekte auf das Lokalklima, Veranderungen der Biotopstruktur
und Beeintrachtigungen vorkommender Tierarten ermdglicht.

Neben der artenschutzrechtlichen Priafung (vgl. Ziffer 10.5) wurden die naturschutz-
fachlichen Auswirkungen der Planung in einem Klimagutachten tberprift (Dr. Lahne/
OKOPLANA (2013): ,Klimagutachten zur geplanten baulichen Erweiterung des
Weinguts Volcker im B-Plangebiet ‘In den Oberwiesen” in Neustadt a.d.W. — Mul3-
bach, Romerberg/ Mannheim). Die vorliegende Planung betrifft einen regional- und
lokalklimatisch bedeutsamen Bereich, bedingt bei deren Umsetzung durch die Frei-
haltung einer 55 m — 60 m breiten Freizone jedoch nur sehr kleinrdumig klimatische
Veranderungen (inselhaft verzogerte nachtliche Abkihlung, lokale Reduktion der
kaltluftbedingten Durchliftung). Diese Veranderungen reichen nur in kleineren Teil-
bereichen bis zur Bestandsbebauung und Uberschreiten nicht das ortstypische Sied-
lungsklimaniveau. Durch die klimagutachterliche Untersuchung wird belegt, dass
durch die Anderung des Bebauungsplans kein wesentlicher Eingriff in regional- und
stadtklimatisch bedeutsame Kaltluftbewegungen vorliegt.

Ein naturschutzfachlicher Ausgleich der Eingriffe ist fir die Neuplanung gemaf § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Sinne des 8 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht erforderlich, da
Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Auf
Grundlage des Bebauungsplans ,In den Oberwiesen” (Neufassung und Erweiterung)
sind jedoch nach wie vor Eingriffe zu tatigen (z.B. im Bereich der noch nicht bebau-
ten Grundstiicke nordlich des Rohrweidenwegs). Die hierfir erforderlichen Aus-
gleichsflachen werden im Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung vorgehal-
ten.

Dartber hinaus kann durch die Renaturierung des Mul3bachs, fur welche im Gegen-
satz zu den Festsetzungen des gesamten zu andernden Bebauungsplans ,In den
Oberwiesen“ (Neufassung und Erweiterung) eine mehr als doppelt so groRRe Flache®

% ca. 1.100 m2 innerhalb des gesamten Ur-Bebauungsplans im Vergleich zu ca. 2.400 m2 im Bereich
der Bebauungsplan-Anderung (abziiglich der Flachen fiir tbrige natur- und artenschutzrelevante
MaRnahmen)
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im Bereich der vorliegenden 1. Anderung im Zuge der Bebauungsplan-Anderung
vorgehalten wird, eine wesentliche Aufwertung des Naturhaushalts vollzogen wer-
den.

10.5 Artenschutz

In der artenschutzrechtlichen Prifung zum Bebauungsplan wurden die Biotoptypen
und Strukturen hinsichtlich des Vorkommens von geschiitzten Arten betrachtet. Ein
besonderer Schwerpunkt lag hierbei auf den Artengruppen Végel und Reptilien. Zu-
dem erfolgte eine Bewertung der moglichen Beeintrachtigungen gemal & 44
BNatSchG.

Wesentliche Beeintrachtigungen der erfassten streng geschitzten Vogelarten Turm-
falke und Turkentaube sind gemafl den Ergebnisse der Untersuchung durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht zu erwarten. Da Rodungen oder Ruck-
schnitt der Geholze grundsatzlich auRerhalb der Brutzeiten der Vogel stattfinden,
sind keine relevanten Beeintrachtigungen der Avifauna zu erwarten.

Durch die Festsetzungen werden jedoch potentielle Beeintréachtigungen der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Sandsteinmauer und Steinhaufen am Muf3bach)
der im Gebiet vorkommenden Mauereidechse vorbereitet. Die Statten sind entweder
in ihrem Bestand zu erhalten oder es sind bei deren Niedergang in gleichwertiger Art
und gleichwertigem Umfang Ersatzstatten im Plangebiet herzustellen. Die hierfur er-
forderlichen Flachen werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans gesi-
chert. Wahrend der BaumafRnahmen ist das Einwandern der Mauereidechse in das
jeweilige Baufeld z.B. durch das Errichten eines Amphibienzauns zu verhindern.

Nachweise von Fledermausarten bzw. Fledermausquartieren liegen aus dem Vorha-
bensbereich keine vor.

Der Bebauungsplan trifft aufgrund der durch den Bebauungsplan vorbereiteten ar-
tenschutzrechtlich relevanten Beeintrachtigungen Festsetzungen zur teilweisen Ver-
meidung von Eingriffen bzw. zum Ausgleich nicht vermeidbarer Eingriffe.

10.6 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist an die bestehenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen ange-
schlossen. Diese Einrichtungen stehen grundsétzlich auch fur den Anschluss der
Neuplanung zur Verfiigung. Hierfur sind ggf. erforderliche zusétzliche Anlagen bzw.
Anschlisse und Erweiterungen von Néten. Die Versorgung mit Strom (Niederspan-
nung), Gas und Trinkwasser ist gesichert.

Bzgl. der Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes zum anfallenden Niederschlags-
wasser wurde ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Bewirtschaf-
tung des Niederschlagswassers muss gem. 8 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz und
§ 13 ff. Allgemeine Entwasserungssatzung der Stadt Neustadt an der Weinstralie
(AllgE) im Plangebiet erfolgen. Nur wenn eine Versickerung oder Verwertung im
Plangebiet nicht moglich ist, kann durch Nachweis in begriindeten Ausnahmeféllen
ggf. eine gedrosselte Einleitung in die vorhandene Kanalisation erfolgen. Die hierftr
erforderlichen Kapazitaten sind nach Auskunft des zustandigen Eigenbetriebs Stadt-
entsorgung Neustadt an der Weinstral3e (ESN) vorhanden. Zur Bewirtschaftung des
Niederschlagswassers steht im Bereich der Ausgleichs- und MaRnahmenflache
LA+M" ausreichend Flache zur Verfigung.

Die Ableitung des Schmutzwassers kann durch vorhandene Anlagen gewahrleistet
bzw. durch im Rahmen der BaumalRnhahmen neu zu errichtende Grundstiicksentwas-
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serungsanlagen erganzt werden. Die Léschwasserversorgung kann ebenfalls Gber
die vorhandenen bzw. im Zuge der Baumafinahmen zu ergdnzenden Anlagen sicher
gestellt werden.

Entsprechende Nachweise, z.B. in Form eines Entwasserungskonzepts, sind im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen und friihzeitig mit dem ESN und der Struk-
tur- und Genehmigungsdirektion Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft und Bodenschutz abzustimmen.

Umweltbericht

Ein Umweltbericht zum Bebauungsplan wird nicht erstellt, da von der Moglichkeit
Gebrauch gemacht wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB (entspricht 8 13 Abs. 3
BauGB) von der Durchfihrung der Umweltpriifung und der Erstellung des zugehdri-
gen Umweltberichts abzusehen.

Planverfahren

= 02.07.2013:
Aufstellungsbeschluss des Stadtrats iber die 1. Anderung des Bebauungsplans
»In den Oberwiesen (Neufassung und Erweiterung)” in Neustadt-MufRbach gem. 8
2 Abs.1 BauGB,

= 22.05.2014:
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs.1 BauGB,

= 26.05.2014 — 20.06.2014
Moglichkeit zur Unterrichtung der Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung gem. § 13a Abs. 3
Nr. 2 BauGB.

Umsetzung des Bebauungsplans

Grundsatzlich umfass die Umsetzung des Bebauungsplans alle im Zuge der Bau-
mafinahmen anfallenden Kosten. Zu nennen sind hierbei insbesondere die Kosten-
positionen Herstellung der innergebietlichen ErschlielBungsanlagen, hochbauliche
Maf3nahmen, die Realisierung der Renaturierung des Mul3bachs, der Ausgleichs-
malinahmen sowie jeweils die damit einhergehenden Aufwendungen fur Planungs-
leistungen. Grundsétzlich sind die fur die Bachrenaturierung entstehenden Kosten
von der Stadt Neustadt an der Weinstraf3e zu tragen. Diese kénnen grof3teils durch
die Forderung mit rheinland-pfalzischen Landesmitteln der ,,Aktion Blau Plus* gedeckt
werden.

Vermeidbare Kosten zu Lasten der Allgemeinheit, z.B. fur offentliche ErschlieBungs-
anlagen, entstehen nicht. Hohe Aufwendungen, z.B. zur BerAumung von Altlasten,
sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans nicht absehbar.

Ein Umlegungsverfahren zur Realisierung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.
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14 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juni
2014 (BGBI. | S. 954) ge&ndert worden ist.

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12.07.1999 (BGBI. | S. 1554), die zuletzt durch Artikel 5
Absatz 31 des Gesetzes vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212) gedndert worden ist.

Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994
(GVBI. S. 153), letzte beriicksichtigte Anderung: § 56 geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 27.05.2014 (GVBI. S. 72).

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 geandert am 06.02.2012 (BGBI. | S. 148).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundesbodenschutzgesetz — BBodSchG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 2. Juli 2013 (BGBI. | S. 1943) geandert worden ist.

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerdusche, Erschitterungen und dhnliche Vorgange (Bundes-
Immissionsschutzgesetz — BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
26.09.2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt geéndert am 27.06.2012 (BGBI. | S. 1421).

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom
31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 4 Absatz 76 des Geset-
zes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154) geandert worden ist.

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), letzte berlcksichtigte Anderung: 88 64, 66
und 87 geandert durch 8§ 47 des Gesetzes vom 09.03.2011 (GVBI. S. 47).

Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 25.07.2005 (GVBI. S. 302), letzte beriicksichtigte Anderung: 88 8 und 11
geandert durch Artikel 22 des Gesetzes vom 28.09.2010 (GVBI. S. 280), diese
Anderungen aufgehoben durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23.11.2011 (GVBI. S.
402).

Landesgesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmaler (Denkmalschutz-
gesetz — DSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.03.1978 (GVBI
1978, S. 159), letzte beriicksichtigte Anderung: § 25a geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 28.09.2010 (GVBI. S. 301).

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).
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» RICHTLINIE 92/43/EWG DES RATES vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natur-
lichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. L 206 vom
22.7.1992, S. 7).

» Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26. August 1998
(GMBI Nr. 26/1998 S. 503).

= Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom
12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 19. Sep-
tember 2006 (BGBI. | S. 2146) geandert worden ist.

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58) sowie die Anlage zur PlanzV, zu-
letzt geandert am 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

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

= Wassergesetz fir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz — LWG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 22.01.2004 (GVBI. S. 54), zuletzt geandert
am 23.11.2011 (GVBI. 402).

15 Anlagen

= Dr. Lahne/ OKOPLANA (2013): ,Klimagutachten zur geplanten baulichen Erwei-
terung des Weinguts Volcker im B-Plangebiet ‘In den Oberwiesen” in Neustadt
a.d.W. — MuRbach, Rémerberg/ Mannheim.

= Hollgartner, Michael (2013): ,Stadt Neustadt a.d.Wstr. Bebauungsplan ,In den
Oberwiesen” in Neustadt — Mussbach, Prifung des Artenschutzrechts nach §44
BNatSchG, Jockgrim.

» ipr Consult Ingenieurgesellschaft Pappon + Riedel mbH (2013): ,Machbarkeits-

studie zur MuBbachel-Renaturierung im Bereich Weingut Volcker in MuRR3bach,
Neustadt.
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