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1  Vorbemerkungen
1.1  Veranlassung und Planziel

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

Zusammen mit dem jetzigen Grundstiickseigentiimer wurden vertiefte Uberlegungen im Hinblick auf
ein Nutzungskonzept fur das IBAG-Gelande und die angrenzenden Bereiche — begrenzt von Rol3-
laufstraBe im Norden und Osten, Branchweilerhofstral3e im Siiden und Bahntrasse im Westen — an-
gestellt. Im Mittelpunkt der Uberlegungen steht dabei eine Nachfolgenutzung der brachliegenden Teile
des IBAG-Gelandes unter Bertcksichtigung der gegebenen Restriktionen und der stadtebaulichen
Zielvorstellungen der Stadt Neustadt a.d. Weinstra3e. Bereits mit der Darstellung im Flachennut-
zungsplan als geplante Mischbauflache wird dokumentiert, dass die vormals hier vorhandene gewerb-
liche Nutzung kinftig nicht weiter verfolgt werden soll, da die Entwicklungsspielrdume begrenzt und
die Lageanforderungen fir einen modernen Gewerbestandort nicht erfiillt sind. Des Weiteren besteht
an anderer Stelle im Gebiet der Stadt ein groBes Angebot an gewerblichen Bauflachen, welche in
besonderem Malie die heutigen Anspriche Gewerbetreibender erfiillen und sich besser in die ge-
samtstadtische Nutzungsstruktur einfligen.

Wurde in den konzeptionellen Uberlegungen fiir die Nachfolgenutzung des IBAG-Geldndes zunéchst
eine gemischte Nachfolgenutzung diskutiert, hat sich im Arbeitsprozess gezeigt, dass hierfir keine
hinreichende Nachfrage gegeben ist und Mischgebietsstrukturen Uberwiegend aus sich heraus wach-
sen missen. Eine konzeptionelle Neuentwicklung fihrt aus Erfahrung dazu, dass diese Gebiete hau-
fig zu Wohngebieten ,umkippen®. Vielmehr hat sich allerdings die Attraktivitat des Plangebietes fir die
Entwicklung eines innenstadtnahen Wohngebietes aufgrund der hohen Lagegunst der Flache in direk-
ter Nachbarschaft zu einer S-Bahn-Haltestelle und der fuBlaufigen Erreichbarkeit von schulischen und
sonstigen infrastrukturellen Einrichtungen bestatigt. Insofern wurde insbesondere im Hinblick auf die
Anforderungen des Schallschutzes — das Plangebiet wird im Westen von einer Bahntrasse sowie im
Norden und Osten von gewerblichen Nutzungen im unbeplanten Innenbereich gemaR § 34 BauGB
begrenzt — gepriift, unter welchen Voraussetzungen die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes moglich ist. Im Ergebnis der Untersuchungen konnte gezeigt werden (vgl. hierzu ausfihrlich Kap
8), dass durch den Einsatz von aktiven und passiven SchallschutzmaRnahmen die Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes im Hinblick auf die Anforderungen der Sicherstellung gesunder Wohnver-
haltnisse mdglich ist, ohne dabei — was im besonderen Interesse der Stadtentwicklungspolitik der
Stadt Neustadt a.d. Weinstral3e liegt — die vorhandenen gewerblichen Nutzungen in ihren derzeitigen
Rechten einzuschranken. Im Ergebnis wurde ein Nutzungskonzept erarbeitet, welches die Entwick-
lung eines Wohngebietes mit unterschiedlichen Wohnformen auf dem IBAG-Gelande vorsieht.

Gemal dem nachfolgend abgebildeten stadtebaulichen Entwurf kénnen insgesamt 5 Quartiere unter-
schieden werden. Der Nordfligel stellt zusammen mit dem Mittelquartier die zentrale Mittelachse des
Gebietes in Verlangerung der IBAG-Halle dar. Mit drei Vollgeschossen plus Staffelgeschoss und ver-
gleichsweise grol3formatigen Baukorpern bilden sie durch einen Kinderspielplatz von der IBAG-Halle
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getrennt das Rickgrat des Plangebietes. Die Nutzung zielt im Wesentlichen auf barrierefreies Woh-
nen/Seniorenwohnen ab. Westlich hiervon kommt ein Gebiet zur Umsetzung, welches in vier Zeilen
bis zu max. 27 Reihenhauser in zweigeschossiger Bauweise vorsieht. Die Ausrichtung erfolgt dabei in
optimaler Weise in stidwestliche Richtung. Die sog. Sud- und Ostfliigel zeichnen sich durch vergleich-
bare stadtebauliche Strukturen aus. Gruppiert um jeweils eine Stichstrale mit Wendeanlage sollen
Einzel- und Doppelhduser in zweigeschossiger Bauweise zur Umsetzung gelangen.

Stadtebaulicher Entwurf IBAG-Gelande (Marz 2015)
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Im Hinblick auf das Ziel, die Nahversorgungssituation fir den Stadtteil Branchweiler und die kiinftig im
Bereich des IBAG-Gelandes lebende Bevolkerung zu verbessern, ist im Nutzungskonzept im Ubrigen
auch die Neuansiedlung eines Lebensmittelvollversorgers und eines Drogeriemarktes vorgesehen.
Die Standorteignung wurde bereits im gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept anerkannt. Aufgrund
der geplanten GroRRe der Verkaufsflache insbesondere des Lebensmittelmarktes handelt es sich um
ein groR3flachiges Einzelhandelsvorhaben, welches die Darstellung bzw. Ausweisung eines Sonderge-
bietes fur den groRRflachigen Einzelhandel im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO erfordert. Der Standort be-
findet sich in Nachbarschaft zu dem bestehenden Penny-Markt in der Branchweilerhofstral3e, so dass
sich durch den Standortverbund eines Discounters mit einem Vollsortimenter in gewissem Umfang
Synergieeffekte ergeben kdnnen. Der Penny-Markt hat seinen Standort im unbeplanten Innenbereich,
der seitens der Stadt Neustadt a.d. Weinstral3e als faktisches Mischgebiet bewertet wird. Eine Moder-
nisierung des Standortes einschlie3lich Erweiterung ist bis zur Grenze der Grof3flachigkeit, d.h.
800 gm Verkaufsflache, im Rahmen der bestehenden planungsrechtlichen Situation genehmigungsfa-
hig.

Aufgrund der hohen Komplexitat der Planungsaufgabe insbesondere im Hinblick auf die Zulédssigkeit
der geplanten wohnbaulichen Nutzung (u.a. aufgrund immissionsschutzrechtlicher Aspekte) im tber-
wiegenden Teil des ehemaligen IBAG-Gelandes empfiehlt es sich, das Gebiet zur Baurechtsschaffung
in zwei Abschnitte zu gliedern. Insofern wurde mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,RofR3-
laufstral3e-Sidwest”, der bereits im Jahr 2013 Rechtskraft erlangt hat, zunéchst das Baurecht fiir den
genannten Einzelhandelsstandort geschaffen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,IBAG-
RoRlaufstralRe-Nord" werden nun die tbrigen Teile des IBAG-Gelandes — mit Ausnahme der IBAG-
Halle — sowie angrenzender Bereiche Uberplant. Der Standort der IBAG-Halle wird aus dem Gel-
tungsbereich herausgenommen, da dieser seitens der Stadt Neustadt a.d. Weinstral3e planungsrecht-
lich als Innenbereich im Sinne § 34 BauGB bewertet wird, fur den sich die Art der zulassigen Nutzung
aus der Umgebungsbebauung ableiten lasst. Uber das IBAG-Gelande hinaus wird im Ubrigen der im
Norden vorhandene P+R-Parkplatz in den Geltungsbereich einbezogen, um die dortige Nutzung pla-
nungsrechtlich zu sichern. Im Ubrigen wird das Plangebiet nach Osten in Richtung der RoRlaufstral3e
um die Flurstiicke 3882/24 und 3882/32 erweitert, um fir das sich in einem Strukturwandel befindliche
Quartier zu dokumentieren, dass diese Flache als Mischgebiet im Sinne § 6 BauNVO zu bewerten
sind.

1.2  Raumlicher Geltungsbereich

Das ehemalige IBAG-Geléande liegt im Stadtteil Branchweiler im Nordosten des Siedlungsgebietes der
Kernstadt von Neustadt a.d. Weinstral3e. Seit Aufgabe der gewerblich-industriellen Nutzung liegt das
Gelande brach und ist dem Verfall preisgegeben. Aufgrund einer vertraglichen Verpflichtung des Ei-
gentimers gegenuber der Stadt Neustadt a.d. Weinstra3e wurde das Plangebiet in der jingeren Ver-
gangenheit mit Ausnahme der denkmalgeschuitzten Maschinenhalle geraumt und die Sanierung der
Bodenverunreinigungen befinden sich derzeit in der Umsetzung.

An das Plangebiet grenzen im Norden und Nordosten gewerbliche Nutzungen an. Im Siden und Sud-
osten sind neben der IBAG-Halle, der Planstandort des sich in Bau befindlichen Lebensmittel- und
Drogeriemarktes sowie zwischen BranchweilerhofstralBe und RoRlaufstral3e verschiedene gemischte
Nutzungen (Einzelhandel, Gewerbe, Wohnen, Gastronomie) vorhanden. Sudlich der Branchwei-
lerhofstraRe schliel3t sich die Wohnbebauung des Stadtteils Branchweiler an. Im Osten wird das Plan-
gebiet von der in Hochlage gefiihrten Bahntrasse begrenzt.
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Die GroRRe des Plangebietes betragt 5,4 ha. Hiervon entfallen auf das

Allgemeine Wohngebiet 2,5 ha
Mischgebiet 1,5 ha
StrafBenverkehrsflachen 0,4 ha
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 0,6 ha
Grunflachen 0,1 ha
Versorgungsflachen 0,3 ha
Flache fur Schallschutz 0,01 ha

1.3 Ubergeordnete Planungen
Raumordnung und Landesplanung

Der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar stellt das Plangebiet als Siedlungsflache Industrie und
Gewerbe Bestand dar. Dies begriindet sich in der vormaligen Nutzung des IBAG-Geléndes als ge-
werblich genutzte Flache. Diese Nutzung wird seit Jahrzehnten nicht mehr ausgeiibt und im Ubrigen
wurde mit der Darstellung einer geplanten Mischbauflache im wirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Neustadt a.d. WeinstraBe das stadtebauliche Ziel einer andersartigen Nachfolgenutzung bereits
implementiert. Da gemaR Z 1.4.1.4 des einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar die Innenentwick-
lung Vorrang vor der AuRRenentwicklung durch die Aktivierung vorhandener Flachenpotenziale hat,
geht die Stadt Neustadt a.d. WeinstraBe davon aus, dass der Bebauungsplan an die Ziele der Raum-
ordnung angepasst ist.

Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt a.d. Weinstral3e stellt das Plangebiet vollstan-
dig als gemischte Bauflache (Planung) dar. Soweit ein Wohngebiet und eine Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung P+R-Parkplatz zur Ausweisung gelangen, ist der Bebauungsplan nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Die notwendige Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Pa-
rallelverfahren zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes durchgefihrt.

2 Inhalt und Festsetzungen
2.1  Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des eingangs dargelegten Planzieles kommen ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne
§ 4 sowie ein Mischgebiet im Sinne § 6 BauNVO zur Ausweisung.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zuldssig sind:
- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Daruber hinaus ergibt sich aus § 13 BauNVO die Zulassigkeit von Raumen fir die Berufsausiibung
freiberuflich Tatiger.

Unter Anwendung der Bestimmungen des 8 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die Ausnahmen
des 8§ 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden. Der Ausschluss geschieht
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im Hinblick auf das eingangs dargelegte Angebotsdefizit an Grundstiicken fir die Errichtung von
selbstgenutztem Wohneigentum in der Kernstadt von Neustadt a.d. Weinstral3e. Die gem. § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen stehen den stadtebaulichen Zielvorstellungen somit
entgegen und werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Allgemein zuléssig sind:

- Wohngebaude,
- Geschéfts- und Birogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

Dariiber hinaus ergibt sich hier aus § 13 BauNVO die Zulassigkeit von RGumen und Gebéauden fur die
Berufsaustibung freiberuflich Tatiger.

Unter Anwendung der Moglichkeiten des § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO werden die sich aus den Bestim-
mungen der BauNVO ergebenden Nutzungen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstat-
ten (sowohl allgemein als auch ausnahmsweise) fiir unzulassig festgesetzt. In Ergdnzung werden
auch alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuel-
lem Charakter ausgerichtet sind, von der Zulassigkeit ausgeschlossen. Der Ausschluss der vorange-
hend genannten Nutzungen begriindet sich zum einen in dem Flachenbedarf der Nutzungen, zum
anderen aber auch in dem stadtebaulichen Umfeld des Mischgebietes, welches zu gro3en Anteilen
durch Wohnbebauung gepragt ist und insofern im Vorfeld bereits Nutzungskonflikte auszuschlieRen
sind.

Im Hinblick auf die Sicherstellung einer den stadtebaulichen Zielvorstellungen nicht zuwiderlaufenden
Einzelhandelsentwicklung wird im Ubrigen festgesetzt: Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevan-
tem und nahversorgungsrelevantem Sortiment im Sinne der Sortimentsliste der ,Einzelhandelskon-
zeption fir die Stadt Neustadt an der Weinstraf3e* vom 25.10.2011 sind unzulassig. Die Sortimentslis-
te ist dieser Begriindung im Anhang beigefugt.

2.2  Mal der baulichen Nutzung

Das Mafl der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grund- und Geschossflachenzahl,
Zahl der zulassigen Vollgeschosse sowie Vorgaben zur zuldssigen Hohe baulicher Anlagen bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Es gilt eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fir die Wohngebiete und GRZ = 0,6 fur die Mischgebie-
te, die sich damit an den zuléassigen Obergrenzen der Verdichtung in den jeweiligen Baugebietstypen
orientiert. Diese Festsetzung folgt im Hinblick auf die Erreichung einer dem Standort angemessenen
Urbanitat und dokumentiert im Ubrigen den Anspruch auf eine Nachverdichtung im Innenbereich im
Rahmen des zulassigen Umfangs.

Auf die sich aus § 19 Abs. 4 BauNVO ergebenden Uberschreitungsregel bis zu max. 50 % der festge-
setzten Grundflache fir Stellplatze, Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen unterhalb der Erdoberfla-
che wird verwiesen. In Erganzung hierzu wird fiir das Gebiet mit der Ifd. Nr. 2 bestimmt, dass durch
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die genannten Anlagen die zuldssige Grundflache bis zu einer GRZ = 0,7 uberschritten werden darf.
Diese Festsetzung ergibt sich aus der geplanten stadtebaulichen Konzeption, die in Verlangerung der
IBAG-Halle eine Mittelachse hoher Dichte vorsieht und damit das Riickgrat fiir das Gesamtgebiet dar-
stellt.

Geschossflachenzahl (GFZz)

Unter Berticksichtigung der zulassigen Grundflache sowie der zulédssigen Zahl der Vollgeschosse
reicht die zulassige Geschossflachenzahl von GFZ = 0,8 im Wohngebiet bis GFZ = 1,2 im Mischge-
biet.

Zahl der zuléassigen Vollgeschosse (2)

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend des in Kap. 1.1 dargelegten stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes festgesetzt. DemgemalR gelten fur die Baugebiete mit den Ifd. Nr. 1 und 3
max. Il Vollgeschosse, flir das Gebiet mit der Ifd. Nr. 2 gelten max. 11l Vollgeschosse als zuldssig. Im
Bereich der Mischgebiete wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse im Wesentlichen bestandsorien-
tiert mit Z = 1l bzw. Z = 1l festgesetzt.

Hoéhe baulicher Anlagen (OKGeb)

Da die Zahl der zulassigen Vollgeschosse nicht ausreicht, die Hohe baulicher Anlagen abschlie3end
zu begrenzen, werden in Erganzung Vorgaben zur zuldssigen Gebdudehdhe in den Bebauungsplan
aufgenommen, wobei das mal3stabsbildende Element die IBAG-Halle mit einer Scheitelh6he des
Tonnendaches von 142,0 (.NN. (H6he Lichtgarten bei 143,1 (.NN.) bildet. Fir das unmittelbar west-
lich an die IBAG-Halle angrenzende Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 1 wird die zulassige Gebaudehéhe
daher auch auf einen Wert von maximal 141,0 0.NN. begrenzt, so dass die kiinftigen Wohngebaude in
ihrer Hohenentwicklung deutlich zurticktreten. Fir die Ubrigen Teile des Gebietes mit der Ifd. Nr. 1
sowie das Gebiet mit der Ifd. Nr. 3 kann die zulassige Gebaudehohe auf 141,5 .NN. erhéht werden,
die insofern in etwa der Bestandshdhe der IBAG-Halle entspricht und unter Beriicksichtigung der Ge-
landehdhe eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss ermdglicht. Dieses Maf3
wird im Ubrigen auch fiir eine siidliche Teilflache des Baugebietes mit der Ifd. Nr. 2 festgesetzt, so
dass in Verbindung mit der festgesetzten Baulinie in diesem Bereich die IBAG-Halle portalartig gefasst
wird. Im rickwartigen Teil des Baugebietes mit der Ifd. Nr. 2 wird die Gebaudehohe auf einen Wert
von max. 144,0 bis 144,5 (.NN. erhdht, um damit die im Hinblick auf eine Ausbildung des Riickgrates
des Gebietes angestrebte Bebauung mit drei Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss zu erlauben.

2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird festgesetzt, soweit ein Allgemeines Wohngebiet zur Ausweisung gelangt. In Aus-
fuhrung des in Kap. 1.1 dargelegten stadtebaulichen Entwurfs wird fur die Baugebiete mit den Ifd. Nr.
1-2 bestimmt, dass nur Einzel- und Doppelhduser zulassig sind. Fur das Gebiet mit der Ifd. Nr. 3 wird
erganzend formuliert, dass auch Hausgruppen zulassig sind. Durch diese Art der Festsetzung bleibt
es dem Vollzug des Bebauungsplanes freigestellt, ob die kiinftigen Reihenh&user real bzw. nach den
Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes (WoEigG) geteilt werden. Grundsatzlich gilt fir alle
drei genannten Baugebiete die offene Bauweise, in der Gebdude mit seitlichem Grenzabstand zu
errichten sind.
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen  werden durch die Ausweisung von Baugrenzen und Bauli-
nie bestimmt. Baulinien kommen lediglich punktuell in Gegentuberlage zur IBAG-Halle und im Bereich
des Baugebietes mit der Ifd. Nr. 1 westlich der IBAG-Halle zur Ausweisung, um hiermit vorhandene
Raumkanten zu fassen bzw. zu entwickeln. Durch textliche Festsetzung wird bestimmt, dass die Bau-
linien nicht fur Staffelgeschosse gelten, demgemal diese hiervon zuriicktreten kdnnen, da Staffelge-
schosse fir die angestrebte stadthildpragende Wirkung der Festsetzung ohne Belang sind.

Im Ubrigen kommen Baugrenzen zur Begrenzung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zur Auswei-
sung. Diese spiegeln dabei das stadtebauliche Konzept gemafl Darstellung in Kap. 1.1 wider und
sichern zum einen die gewlnschte stadtebauliche Struktur. Zum anderen sind sie insbesondere im
Bereich des Baugebietes mit der Ifd. Nr. 1 aber auch derart grof3zligig konzipiert, dass sie im gebote-
nen Umfang individuellen Bedurfnissen bei der Platzierung des Gebaudes auf dem Baugrundstiick
Rechnung tragen. Durch die Festsetzung einer Hauptfirstrichtung wird dabei sichergestellt, dass die
durchgéangige Struktur des Plangebietes gewahrt bleibt.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Balkone, Loggien, Erker und Terrassen bis zu einer Tiefe
von 2 m Uberschritten werden, sofern diese nicht in die nach der LBauO mindestens vorgesehene
Tiefe der Abstandsflachen von 3 m zur Nachbargrenze hineinreichen. Garagen sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Sie haben einen Mindestabstand von 5,0 m zur erschlie-
Renden StraRenverkehrsflache einzuhalten. Uberdachte Stellplatze (Carports), Stellplatze und Ne-
benanlagen im Sinne § 14 BauNVO sind innerhalb und auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che zulassig.

2.4  Zahl der zulassigen Wohnungen

Im Hinblick auf die geplante stadtebauliche Struktur, die verschiedene Module mit unterschiedlichen
Wohnformen umfasst, wird die Zahl der zuldssigen Wohnungen in der folgenden Weise begrenzt: Je
Wohngebaude im Gebiet mit der Ifd. Nr. 1, welche fiir eine Einzel- und Doppelhausbebauung vorge-
sehen ist, sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

2.5 Eingriffsminimierende und griinordnerische Fests etzungen

Im Hinblick auf das Ziel, nicht nur eine stadtebauliche sondern auch eine 6kologische Aufwertung des
Plangebietes und eine angemessene Durchgrinung zu erreichen, werden folgende eingriffsminimie-
rende und grinordnerische Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

- PKW-Stellplatze, Garagenzufahrten, Hofflachen sowie Rad- und Gehwege sind in wasser-
durchlassiger Weise zu befestigen.

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

- Je 350 m2 angefangene Grundstucksflache ist auf den Baugrundstiicken in den Gebieten mit
den Ifd. Nr. 1 und 2 ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.

- Durchgrinung der Stellplatze im Bereich des Gebietes mit der Ifd. Nr. 2 mit einer Dichte von
einem Baum je 6 oberirdische Stellplatze.

- Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung fiir das Gebiet mit der Ifd. Nr. 2.

2.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Auf Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. den einschlagigen Bestimmungen des
§ 88 LBauO finden die nachfolgend wiedergegebenen Gestaltungsvorschriften Eingang in den Be-
bauungsplan. Diese verfolgen das Ziel, einen gestalterischen Rahmen fiir eine hohe stadtebauliche
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Qualitat zu setzen und damit die das Stadtbild negativ beeintrdchtigenden Entwicklungen bereits im
Vorfeld auszuschlie3en.

Dachgestaltung

Fur das Gebiet mit der Ifd. Nr. 1 gilt: Zulassig sind Flachdacher bis max. 10°, (versetzte) Pultdacher
bis zu max. 35° und Sattelddcher von max. 30°-45°. Zur Dacheindeckung sind rote und dunkle
(schwarz, braun, anthrazit) Materialien sowie extensive Dachbegrinungen zulassig.

Fur das Gebiet mit der Ifd. Nr. 2 gilt: Zulassig sind Flach- und Pultdacher bis max. 10°. Zur Dachein-
deckung ist ausschlief3lich eine extensive Begrinung zulassig.

Fur das Gebiet mit der Ifd. Nr. 3 gilt: Zulassig sind Flachdacher bis max. 10°, (versetzte) Pultdacher
bis zu max. 35° und Satteldacher von max. 30°-45°. Zur Dacheindeckung sind rote und dunkle
(schwarz, braun, anthrazit) Materialien sowie extensive Dachbegriinungen zulassig.

Fassadengestaltung

Fur die Gebiete mit den Ifd. Nr. 1 bis 3 gilt: Unzuldssig sind Fassadenverkleidungen aus Kunststoff,
glanzenden/reflektierenden Materialien und Keramikplatten sowie abgetdnten oder verspiegelten Ver-
glasungen. Putze und Anstriche sind in weil3 oder gedeckten hellen Farben auszufihren.

Einfriedungen

Fur die Gebiete mit den Ifd. Nr. 1 bis 3 gilt: StraRenseitig sind ausschlief3lich offene Einfriedungen bis
zu einer Hohe von max. 1,0 m Uber dem Niveau der StralRenverkehrsflache zulédssig. Ruckwartig und
seitlich sind offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von max. 1,8 m tUber dem Geléandeniveau zulas-

sig.

3 VerkehrserschlieBung

Die auBere ErschlieBung des gesamten IBAG-Gelandes einschlie3lich des vorliegenden Plangebie-
tes erfolgt ausgehend von der Branchweilerhofstral3e Uber eine zwischenzeitlich bereits zwischen den
Gebauden Hausnummer 45B und 43A hergestellten ErschlieBungsstralle mit dem Namen Am Spey-
erbach. Um die Leistungsfahigkeit dieses Knotenpunktes zu tberprifen, wurde durch das Biro R+T,
Darmstadt eine Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan ,Rof3laufstrale-Sidwest* erstellt. Unter
Berlicksichtigung des sich auch aus der Entwicklung des geplanten Wohngebietes im Bereich des
IBAG-Gelandes sowie des Einzelhandelsstandortes ergebenden zuséatzlichen Verkehrs kommt die
Untersuchung zu dem Ergebnis, dass die prognostizierten Verkehrsmengen am ErschlieRungskno-
tenpunkt mit einer Vorfahrtgeregelten Einmindung reibungslos abgewickelt werden kénnen. Entspre-
chend der Ergebnisse dieser Untersuchung wurde der Knotenpunkt Branchweilerhofstrale/Am Spey-
erbach im Kontext mit der Errichtung des Einzelhandelsstandortes ausgebaut.

Die interne VerkehrserschlieBung erfolgt ausgehend von der Stralle Am Speyerbach Uber ein Stra-
Rennetz, welches sich in Form von drei Asten, die als StichstraRen ausgebaut werden, (iber das Plan-
gebiet erstreckt. Die Ausbaubreiten reichen von 5,5 m bis 7,0 m entsprechend der ErschlieBungsfunk-
tion des jeweiligen StralBenabschnittes. Im Grundsatz wird ein Ausbau als verkehrsberuhigter Bereich
angestrebt. Im mittleren und nérdlichen Teil sind die fir die Niederschlagsableitung notwendigen Rin-
nen (vgl. hierzu Kap. 5) in die Verkehrsflachen mit den genannten Breiten integriert.
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Fur den ruhenden Verkehr im 6ffentlichen Raum werden an 6 Stellen im Plangebiet Verkehrsflachen
mit der Zweckbestimmung Parkplatz zur Ausweisung gebracht. Damit kdnnen 32 6ffentliche Stellplat-
ze geschaffen werden. Den Stellplatznachweis auf den Baugrundstiicken haben die Bauherren im
Bauantragsverfahren entsprechend der beantragten Nutzung zu erbringen.

Der vorhandene P+R-Parkplatz in der RoRlaufstralle wird entsprechend des gebauten Bestandes
planungsrechtlich gesichert.

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

4  Bericksichtigung landschaftspflegerischer Belange
4.1  Eingriffsregelung

Gemal § la Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwéagung zu be-
ricksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaRhahmen
zum Ausgleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen wer-
den. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Zur Bewertung der Eingriffserheblichkeit sei auf den im
Anhang beigefugten Umweltbericht mit landschaftspflegerischem Planungsbeitrag verwiesen. Im Er-
gebnis ist festzuhalten, dass gegeniiber dem Voreingriffszustand eine Aufwertung erzielt wird, die
insofern keine externen Ausgleichsmafinahmen erforderlich macht.

4.2 Umweltprifung

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

4.3 Belange des Artenschutzes

Im Oktober 2011 wurde im Rahmen einer Begehung des gesamten IBAG-Gelandes eine Giberschlagi-
ge Bestandsaufnahme bzgl. des Vorkommens der Artengruppen Vogel, Flederm&use und Reptilien
durchgefuhrt. Diese Erstbegehung kam zu dem Ergebnis, dass das IBAG-Gelénde Uber ein Habitatpo-
tenzial fur die genannten Artengruppen verfiigt. Im Ubrigen wurden auf Grundlage dieser Erhebungs-
ergebnisse, Tabu-Bereiche ausgewiesen und markiert, die bei den zu Jahresbeginn 2012 begonne-
nen Rodungen und AufrAumarbeiten zu schonen waren. Zu den Artengruppen Reptilien, Voégel und
Fledermause wurden dann zwischen April und August 2012 vertiefte faunistische Erhebungen durch-
geflhrt. Deren Ergebnisse sind in dem im Anhang beigefiigten Artenschutzrechtlichen Planungsbei-
trag dokumentiert. Auf Grundlage der Ergebnisse der Bestandserhebungen wurden artspezifische
Vermeidungs- und funktionserhaltende MaRhahmen formuliert, die zwischenzeitlich bereits umgesetzt
wurden:

,Um die Auswirkungen des Bebauungsplans ,RoflaufstralRe-Studwest* zu minimieren, sind artspezifi-
sche VermeidungsmafRnahmen fiir Vogel, Fledermause und Reptilien (Bauzeitenregelungen, Nisthil-

Planungsbuiro Holger Fischer — 35440 Linden 04/2015



Stadt Neustadt a.d. WeinstraRe: Bebauungsplan ,IBAG/RoRlaufstrale-Nord" 12

fen und Umsiedelungen) vorgesehen. Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind diese MalRBnahmen in
Kombination mit dem Verbleib von Gehélzstrukturen am Bahndamm und aufgrund der Lage geeigne-
ter Ausweichlebensrdume nérdlich des Plangebiets geeignet, die zu erwartenden Beeintrachtigungen
auszugleichen.”

Im Ubrigen bedarf es der Durchfilhrung der folgenden vorlaufenden funktionserhaltenden Vermei-
dungsmafinahmen (CEF-MalRnahmen):

- Ausbringen von 20 Fledermauskasten:

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

- Einrichtung eines Turmfalken-Nistkastens:

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

- Umsiedeln der Mauereidechsenpopulation:

Die Umsiedlung der Mauereidechsen soll Anfang bis Mitte April 2013 Uber einen Zeitraum von
1-2 Wochen durchgefiihrt werden. Der Fang der umzusiedelnden Tiere soll in den frihen
Morgenstunden durch Handfang an den Versteckplatzen (unter ,Reptilienmatten”, Steinen und
Teerpappen u.d.) und im weiteren Tagesverlauf mittels Schlingen erfolgen. Bewahrt hat sich
auch das unmittelbare Auslesen der Tiere aus einer aufgenommenen Baggerschaufel. Die
Lage des Ersatzhabitats wird mit der zustéandigen Behdrde und den ortlichen Naturschutzver-
banden abgestimmt. Da die Reviergrof3e eines Mannchens je nach Habitatausstattung und
Weibchenangebot 15 — 50 m2 umfasst, sollte die Gré3e des Ersatzhabitats zwischen 0,7 und
2 ha betragen. Bei der Umsiedelung ist auch auf ein ausgeglichenes Geschlechter- und Al-
tersverhaltnis zu achten. Auf 1 Mannchen kommen durchschnittlich 1,3 Weibchen (Schulte
2008). Das Entweichen der Mauereidechsen aus dem Umsiedlungshabitat ist durch eine Ein-
zaunung zu verhindern. Dabei ist sicherzustellen, dass fur die Eidechsen ausreichend Nah-
rung in dem Ersatzhabitat zu finden ist. Als Risikomanagement-MaRnahme kénnte auch das
Gelande am Nordrand des Plangebiets als Zwischenlebensraum fiir Mauereidechsen aus
dem Sudteil des Plangebietes optimiert werden, bis ein entsprechender dauerhaft gesicherter
Ersatzlebensraum gefunden und funktionsttichtig ist. Denkbar waren auch der Umbau und die
Entwicklung eines nicht mehr bendtigten Bahngleises zum Mauereidechsenhabitat vor der
Realisierung der Baumalinahme.

Diese CEF-MaRnahmen wurden mit der Unteren Naturschutzbehtrde der Stadt Neustadt a.d. Wein-
stral3e abgestimmt. Die Umsetzung der MaBhahmen befindet sich derzeit in Vorbereitung. Der Grund-
stuckseigentumer verpflichtet sich gegenlber der Stadt Neustadt a.d. Weinstral3e im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrags zur Umsetzung der CEF-MalRnahmen.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag kommt unter Beriicksichtigung der o.g. CEF-MalRBhahmen so-
dann zu dem abschlieRenden Ergebnis: ,Durch den Bebauungsplan ,RofRlaufstrale-Studwest* im
Ortsteil Branchweiler der Stadt Neustadt ergeben sich nach dem aktuellen Kenntnisstand keine Hin-
weise auf VerstoRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG.

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

Die Trinkwasserversorgung kann Uber das vorhandene Leitungsnetz im Bereich der Branchwei-
lerhofstraRe sichergestellt werden.

Die Loschwasserversorgung fur den Grundschutz kann Uber das vorhandene Leitungsnetz in der
Branchweilerhofstrae sichergestellt werden.

Im Hinblick auf die Frage der Entwasserung des Plangebietes unter Berlcksichtigung der einschlagi-
gen Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) wurde durch das Biiro Scheuermann und
Martin eine Untersuchung zur Entwésserung des IBAG-Geléndes, soweit es im Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanes liegt, in enger Abstimmung mit den Eigenbetrieben Stadtentsorgung
(ESN) erstellt. Demgemal gilt, dass das Baugebiet im Trennsystem entwassert wird. Im Grundsatz
soll das Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken verbleiben und dort tber die belebte Boden-
zone zur Versickerung gebracht werden. Im Bereich des Gebietes mit der Ifd. Nr. 1 bleibt es dem je-
weiligen Bauantragsverfahren vorbehalten, den jeweiligen Flachennachweis fur die Versickerung auf
dem Baugrundstiick zu erbringen und ein Entwasserungsantrag beim ESN einzureichen. Auf Grund-
lage einer GRZ = 0,4 zzgl. einer mdéglichen Uberschreitung bis zu einer GRZ = 0,6 durch Stellplatze
und Nebenanlagen (vgl. Kap. 2.2) bestehen hierfur auch ausreichend bemessene Grundsticksfreifla-
chen.

Fur das Gebiet mit der Ifd. Nr. 2 werden ausschlie3lich Griindacher als zulassig festgesetzt, wodurch
der Nachweis der belebten Bodenzone erbracht wird. Fir das Gebiet mit der Ifd. Nr. 3 wird am westli-
chen Rand eine Flache fur Versorgungslagen mit der Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken zur
Ausweisung gebracht, um fur die hier konzeptionell vorgesehenen Reihenhduser eine Sammelanlage
vorzuhalten. Auch fir die Gebiete mit den Ifd. Nr. 2 und 3 ist bei ESN ein Entwéasserungsantrag einzu-
reichen.

Fur die Wohngebiete mit den Ifd. Nr. 1a, 2 und 3 gilt, dass max. 10 % des auf der Grundstiicksflache
anfallenden Niederschlagswassers (PKW-Parkstande, Zuwegung etc.) auf die offentliche Verkehrsfla-
che und hiertber in die von der Stadt Neustadt a.d. Weinstral3e vorgehaltenen Entwasserungseinrich-
tungen geleitet werden darf, wenn die betreffenden Flachen nur mit einem unverhaltnismafig hohen
Aufwand an eine private Versickerungsanlage angeschlossen werden kénnen. Die Dimensionierung
der am nérdlichen Rand des Plangebietes zur Ausweisung gebrachten Flache fur Versorgungsanla-
gen mit der Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken ergibt sich aus dem Volumen des auf den 6f-
fentlichen Flachen anfallenden Niederschlagswassers im mittleren und nérdlichen Teil des Plangebie-
tes zzgl. des 0.g. 10 %-Zuflusses von den privaten Grundsticksflachen.

Die Ableitung des auf den offentlichen Flachen im stidlichen Teil des Plangebietes anfallenden Nie-
derschlagswasser erfolgt gedrosselt Uber einen Staukanal mit Anschluss an die vorhandene Misch-
entwasserung im Bereich der BranchweilerhofstralBe. DemgemalR kann fir das Wohngebiet mit der
Ifd. Nr. 1b eine pauschale Ableitungsregel von Niederschlagswasser der Grundstiicksflachen nicht
Eingang in den Bebauungsplan finden, da in diesem Bereich auch die Stral3enentwésserung nicht zur
Versickerung gebracht sondern Uber einen Staukanal in das 6ffentliche Netz eingespeist wird. Alterna-
tiven zu dieser Entwéasserungsvariante bestehen aufgrund der gegebenen raumlichen Verhaltnisse
nicht.

Zur Sicherstellung dieses Entwasserungskonzeptes finden wasserwirtschaftliche Festsetzungen ge-
maf § 51 Abs. 4 LWG Eingang in den Bebauungsplan.
Fur weitergehende Details der Entwasserungsplanung sei auf die im Anhang beigefligte Untersu-
chung des Biros Scheuermann und Martin verwiesen.
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Uberschwemmungsgebiet/Oberirdische Gewasser

Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewésser werden durch die Planung nicht beriihrt.

Wasserschutzgebiete
Wasserschutzgebiete werden von der Planung nicht berthrt.

Die SGD Sud weist jedoch darauf hin, dass das Plangebiet sich im Einzugsbereich (Zustrom) der
Trinkwassergewinnungsanlagen im Ordenswald befindet und ggf. als Wasserschutzgebiet ausgewie-
sen wird. Das Plangebiet wiirde vermutlich in der Zone 11l oder 1lIB liegen.

Die vorliegende Bauleitplanung steht der moglichen Ausweisung eines Trinkwasserschutzgebietes
nicht entgegen.

6  Altlastenverdachtige Flachen/Altlasten
Aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind folgende Altstandorte bekannt:

1. Ehem. Maschinenfabrik IBAG, Neustadt (Wstr.), Branchweilerhofstr. 33-35, Reg.-Nr.: 316 00
000 - 5004 / 000 — 00 (ASO av) und Reg.-Nr.: 316 00 000 - 5004 / 000 — 01 (ASO hv)

2. Ehem. Fa. Wolfer & Gobel, Betonwarenfabrik, Neustadt (Wstr.), Ro3laufstraBe, Reg.-Nr.: 316
00 000 - 5039 / 000 — 00 (ASO hv)

3. Ehem. Mdbelfabrik Krasemann, Neustadt, Rosslaufstral3e, Reg.-Nr.: 316 00 000 - 5041 / 000
— 00 (ASO hv)

Zu 1.: In Kenntnis des bekannten Altstandortes IBAG-Gelande und im Hinblick auf die geplante Nut-
zung als Allgemeines Wohngebiet wurde durch das Biro IGU in Wetzlar das in der Anlage beigefigte
Sanierungskonzept erarbeitet und mit den zustdndigen Fachbehérden (SGD Sid und stadtische Um-
weltabteilung) erértert. Die sich daraus ergebenden Maflinahmen, insbesondere die Sanierung der
bekannten drei Schadensherde befindet sich derzeit in der Umsetzung.

Zu 2. und 3. teilt die SGD Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz mit:
Zu 2. .Ehem. Fa. Wolfer & Gobel, Betonwarenfabrik*:

Der Altstandort befindet sich im &stlichen Bereich des Plangebietes, westlich der Rof3laufstraBe. Ge-
plant ist die Nutzung als Mischgebiet. Folgende Informationen liegen uns hinsichtlich des Altstandorts
vor: Im Zeitraum von 2006 bis 2010 wurden im Rahmen der stadtebaulichen Umwandlung des Ge-
werbe- und Industriegebiets RofBlauf in ein Wohngebiet orientierende Untersuchungen durchgefiihrt.
Hierbei wurden erhohte MKW-Gehalte im Boden und Grundwasser sowie AKW in der Bodenluft fest-
gestellt. Das Gelande ist nahezu vollstandig mit Sanden, Kiesen, Bauschutt und Schlacken aufgefullt.
Gemal fachtechnischer Stellungnahme vom 04.12.2006 sind auf Grund der festgestellten Schadstoff-
gehalte weitere Untersuchungen erforderlich. Ob weiterfilhrende Untersuchungen bislang erfolgt sind
und der Altlastenverdacht ausgerdaumt werden konnte, ist anhand der Aktenlage nicht ersichtlich, so-
dass hinsichtlich der geplanten Nutzung Klarungsbedarf besteht.

Zu 3. ,Ehem. Mo6belfabrik Krasemann*:

Der Altstandort befindet sich wie auch die ehem. Betonwarenfabrik im dstlichen Bereich des Plange-
bietes, westlich der Rol3laufstrale. Geplant ist die Nutzung als Mischgebiet. Folgende Informationen
liegen uns hinsichtlich des Altstandorts vor: Im Zeitraum von 2006 bis 2010 wurden im Rahmen der
stadtebaulichen Umwandlung des Gewerbe- und Industriegebiets Rof3lauf in ein Wohngebiet orientie-
rende Untersuchungen durchgefiihrt. Hierbei wurden erhéhte MKW-Gehalte im Boden und Grund-
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wasser sowie AKW in der Bodenluft festgestellt. Der Bereich der Tauchlacking wurde bislang nicht
untersucht. Das Gelande ist nahezu vollstandig mit Sanden, Kiesen, Bauschutt und Schlacken aufge-
fullt. Ob weiterfihrende Untersuchungen bislang erfolgt sind und der Altlastenverdacht ausgerdumt
werden konnte ist anhand der Aktenlage nicht ersichtlich, sodass hinsichtlich der geplanten Nutzung
Klarungsbedarf besteht.

Fazit:

Fur die weitere Planung ist hinsichtlich der Belastungen im Boden und Grundwasser zwecks Klarung
der offenen Fragen friihzeitig die Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid — Regionalstelle Wasser-
wirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Da fur die Altstandorte 2. und 3., die als Mischgebiet im Bebauungsplan zur Ausweisung gelangen,
keine konkreten Bauvorhaben in der Planung sind, wird es als zulassig erachtet, fiir eine Detailpriifung
der Belange des Bodenschutzes auf die nachgeordneten Planungsebenen zu verweisen.

7  Kampfmittel

In Kenntnis der Lage des Plangebietes in einem Bombenabwurfgebiet und der sich daraus ergeben-
den Mdglichkeit des Vorhandenseins von Kampfmitteln wurde eine Sondierung und Freistellung des
Gelandes angestrebt. Die beauftragte Fachfirma (Dynasafe KampfmittelrAumung GmbH) teilt in ihrem
Sondierungsbericht vom 04.02.2015 mit, dass die Flache des Plangebietes streifenweise in parallelen
Spuren mit der Sonde Vallon (Typ EL 1302 Al) sondiert wurde. Die starken flachendeckenden ferro-
magnetischen Stérungen im gesamten Messbereich haben die die sachgerechte Durchfiihrung einer
Sondierung nach Kampfmitteln nicht erméglicht.

Demgemal wird bei allen bodeneingreifenden MaRnahmen bspw. zur Ausbildung eines Kellers oder
Fundamenten eine baubegleitende Aushublberwachung/Kampfmittelsondierung erforderlich. Dies gilt
auch fur ErschlieBungsarbeiten im Plangebiet. Ein entsprechender Hinweis ist Bestandteil der Plan-
karte. Des Weiteren wird dem derzeitigen Grundstiickseigentimer durch die Stadt Neustadt a.d.
WeinstralRe im stadtebaulichen Vertrag auferlegt, die kiinftigen Grundstiickseigentiimer/Bauherrn tiber
diese Verpflichtung durch eine entsprechende Regelung im Kaufvertrag zu informieren.

8 Immissionsschutz

Bei der geplanten Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes kommt der Frage der immissionsver-
traglichen Nutzungszuordnung eine wesentliche Bedeutung zu. Diese begriindet sich in der Lage des
Plangebietes zwischen einer Bahntrasse im Westen und gewerblichen Nutzung im Norden und Osten.
Die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes wurde daher durch das Biro GSA Ziegelmeyer im
Rahmen zweier Schallgutachten bewertet. In Richtung der westlichen Bahntrasse wurde aufgrund der
Tatsache, dass eine Uberschreitung der fiir ein Wohngebiet maRgeblichen Orientierungswerte der
DIN 18005 durch den Schienenverkehrslarm zu erwarten sind, zunachst geprift, inwieweit durch akti-
ve MalRRnahmen des Schallschutzes, d.h. die Errichtung eines Larmschutzwalles/Larmschutzwand
Uber dem Niveau der erhdht zu dem Plangebiet liegenden Bahntrasse, gerduschmindernde Effekte
erreicht werden kdnnen. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass eine effektive Abschirmungswirkung mit
baulichen MaRnahmen des Schallschutzes (Wand-/Wallkonstruktion mit einer Gesamthdhe von 6,5 m
Uber Geléande, was einer Hohe von rd. 2,0 m Uber der Gerduschquelle entspricht) nicht erreicht wer-
den kann. Vielmehr wird es erforderlich, durch MaBnahmen des passiven Schallschutzes in Form der
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Festsetzung der Schallddmmmale von Aul3enbauteilen die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

Im Rahmen einer 2. schalltechnischen Untersuchung wurde die immissionsschutzrechtliche Vertrag-
lichkeit des geplanten Allgemeinen Wohngebietes und des Mischgebietes mit der im Umfeld vorhan-
denen gewerblichen Nutzung untersucht. Dabei wurde im Sinne einer worst-case-Annahme zu Lasten
des Plangebietes davon ausgegangen, dass die vorhandenen Betriebe kinftig immissionsschutzrecht-
lich nicht begrenzt werden, d.h. dass sie die bereits vorhandenen Nutzungsrechte weiterhin uneinge-
schrankt ausiiben kénnen. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass das Nebeneinander von geplantem
Misch- zu faktischem Gewerbegebiet immissionsschutzrechtlich nicht zu beanstanden ist. Zwischen
dem geplanten Wohn- und dem faktischen Gewerbegebiet im Bereich RoRlaufstral3e wird hingegen
die Errichtung einer Schallschutzwand mit einer Hohe von 6,0 m Uber Gelande erforderlich, um die
notwendige Abschirmungswirkung zu erreichen.

In Ausfiihrung der Ergebnisse der beiden schalltechnischen Untersuchungen haben Festsetzungen
zum aktiven und passiven Schallschutz Eingang in den Bebauungsplan gefunden.

9 Denkmalschutz

Das IBAG-Gelande wird wesentlich von der denkmalgeschiitzten IBAG-Halle dominiert, die sich sud-
Ostlich an den Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplanes anschlie3t. Nach intensiven
Bemihungen konnte zwischenzeitlich ein Investor fir dieses Gebaude gefunden werden, der hier
beabsichtigt eine wohnbauliche Nutzung umzusetzen. Die IBAG-Halle liegt aul3erhalb des Geltungs-
bereiches des gegenstandlichen Bebauungsplanes. Bei der Festsetzung der Uiberbaubaren Grund-
stucksflachen, der Zahl der zulassigen Vollgeschosse sowie der Gebdudehdhen wurde den Belangen
des Kulturdenkmales Rechnung getragen.

Zur Wirdigung der Belange der archdologischen Denkmalpflege haben die folgenden Hinweise Ein-
gang in den Bebauungsplan gefunden:

1. Bei der Vergabe der vorbereitenden BaumalRBhahmen (wie Mutterbodenabtrag)hat der Planungstra-
ger bzw. die Gemeindeverwaltung, sowie fur die spateren Erdarbeiten der Bautrdger/Bauherr, die
ausfihrende Baufirma vertraglich zu verpflichten, mit der Direktion Landesarchéologie zu gegebener
Zeit rechtzeitig die Vorgehensweise und Terminierung der Arbeiten in Schriftform abzustimmen, damit
diese Uberwacht werden kdnnen.

2. Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) vom 23.03.1978 (GVBI., 16978, S. 159ff), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.11.2008
(GVBI., 2008, S. 301) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende, archaologische Fund unver-
zluglich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unverandert zu lassen und die Gegenstande
sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

3. Absatz 1 und 2 entbinden Bautrager/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung
jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegentiber der Generaldirektion Kulturelles Erbe.

4. Sollten wirklich archéologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarché&ologie
ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfiuh-
renden Firmen, planmafig den Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung entsprechend
durchgefiihrt werden kénnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rechnen. Je nach Umfang der
evt. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautrager finanzielle Beitrdge fur die
MalRnahmen erforderlich.
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10 Sonstige Infrastruktur

Ein Hinweis fir den ErschlieBungstrager zur Wirdigung der Belange der Deutschen Telekom hat Ein-
gang in den Bebauungsplan gefunden.

11 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren im Sinne 8§ 45 ff. BauGB wird voraussichtlich nicht erforderlich.

12 Stadtebauliche Vorkalkulation

Aus dem Vollzug des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Neustadt a.d. Weinstral3e voraussichtlich
keine Kosten, da es sich um die ErschlieBungsmaflinahme eines privaten Investors handelt. Die Ver-
kehrsflachen sowie die Flachen fir Versorgungsanlagen gehen nach Abschluss der Baumal3nahme in
das Eigentum und den Unterhalt der Stadt Neustadt a.d. Weinstral3e tber.

13 Anhang

Liste der innenstadtrelevanten Sortimente der Stadt Neustadt a.d. WeinstraBe gemal Stadtratsbe-
schluss vom 25.10.2011.
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Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008

Sortiment wz 2008

Innenstadtrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung

(ohne Sportbekleidung)

Bettwaren Aus 47.51 Einzelhandel mit Textlilien
(daraus NUR: Einzelhandel mit Matratzen, Steppdecken u.
a. Bettdecken, Kopfkissen u. a. Bettwaren)

Bucher 47.61 Einzelhandel mit Buchern

47.79.2 Antiquariate

Briefmarken/ Miinzen 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstge-
werblichen Erzeugnissen Briefmarken Miinzen und Ge-
schenkartikeln (daraus NUR: Einzelhandel mit Briefmarken
und Minzen)

Computer (PC-Hardware und — 47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeraten, peripheren

Software) Geraten und Software

Elektrokleingerate Aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten
(NUR: Einzelhandel mit Elektrokleingeraten einschlieflich
Nah- und Strickmaschinen)

Foto- und optische Erzeugnisse 47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne

und Zubehor Augenoptiker)

Glas/ Porzellan/ Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswa-
ren

Haus-/ Bett-/ Tischwésche Aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien
(daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwasche, z.
B. Hand-, Bade- und Geschirrtlicher, Tischdecken, Stoff-
servietten, Bettwasche)

Hausrat Aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n. g.
(NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und
Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerate, Koch- und Brat-
geschirr, nicht elektrische Haushaltsgerate, sowie Einzel-
handel mit Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegenstan-
dena.n.g.)

Heimtextilien/ Gardinen Aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppichen, FuBbelagen und
Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Vorhangen und Gardinen)

Aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit

Dekorations- und Mobelstoffen, dekorativen Decken und
Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen u. A.)

Kinderwagen Aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n. g.

(NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwa-
ren)

1 Wz 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008
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Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008
Sortiment WZ 2008
Innenstadtrelevante Sortimente
Kurzwaren/ Schneidereibedarf/ Aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien
Handarbeiten sowie Meterware ftir (NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln, han-
Bekleidung und Wasche delsfertig aufgemachte N&h-, Stopf- und Handarbeitsgarn,
Knoépfe, ReiRverschliisse sowie Einzelhandel mit Aus-
gangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)
Leuchten/ Lampen Aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n. g.
(daraus NUR: Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)
Medizinische und orthopadische 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Arti-
Geréte (Sanitatsbedarf) keln
Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
(NUR: Einzelhandel mit Musikalien)
Papier/ Biroartikel/ Schreibwaren 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und
sowie Kunstler- und Bastelbedarf Buroartikeln
Schuhe, Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sport- und Campingartikel Aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Cam-
(ohne Campingmobel, Anglerbedarf pingmébel, Anglerbedarf und Boote)
und Boote)
Telekommunikationsartikel 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten
Teppiche (ohne Teppichbdden) Aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhéangen, Teppichen, FuRboden-
beldgen und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Tep-
pichen, Bricken und Laufern)
Aus 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen (dar-
aus NUR: Einzelhandel mit antiken Teppichen)
Uhren/ Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Unterhaltungselektronik 47.43 Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern
Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln Aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel a. n. g.
(daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen und Munition)
Aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln
(NUR: Anglerbedarf)
Wohneinrichtungsbedarf (ohne 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstge-
Mobel), Bilder/ Poster/ Bilder- werblichen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und Ge-
rahmen/ Kunstgegenstande schenkartikeln
Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n. g.
(daraus NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und
Flechtwaren
Zeitungen/ Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen
Zoologischer Bedarf und lebende 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tie-

Tiere

ren

Planungsbiiro Holger Fischer — 35440 Linden

04/2015




Stadt Neustadt a.d. WeinstraRe: Bebauungsplan ,IBAG/RoRlaufstrale-Nord" 21

Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008

Sortiment WZ 2008

Innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Blumen Aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Din-
gemitteln (NUR: Blumen)

Drogerie/ Kosmetik/ Parfimerie 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Korper-
pflegemitteln

Nahrungs- und Genussmittel 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Ta-
bakwaren (in Verkaufsraumen)

Pharmazeutische Artikel, freiver- 47.73 Apotheken

kauflich
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