NEUSTADT

AN DER WEINSTRASSE

Bebauungsplan-Entwurf
,Naulott-Guckinsland*

V. Anderung

im Stadtbezirk 24b und Neustadt-Hambach

Begrundung

Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

Fachbereich 2

Stadtentwicklung und Bauwesen
Abt. 220 Stadtplanung
Amalienstrale 6

67434 Neustadt an der WeinstraBRe



Bebauungsplan ,Naulott-Guckinsland®, V. Anderung

Seite 2 von 25

Entwurf — Begriindung 16.02.2016
Inhaltsverzeichnis
1 Planungsanlass und -intention 4
2 Plangebiet 4
21 Lage des Plangebiets 4
2.2 Raumlicher Geltungsbereich 4
3 Bestand 5
3.1 Stadtebauliche Situation 5
3.2 Topographie 5
3.3 Verkehrliche Erschliellung 5
3.4 Technische Infrastruktur 5
3.5 Nahversorgung, soziale Infrastruktur 5
3.6 Immissionen 5
3.7 Bodenverhaltnisse 5
3.8 Flora, Fauna 6
3.9 Eigentumsverhaltnisse 8
4  Planungsrechtliche Situation 8
4.1 Landes- und Regionalplanung 8
4.2 Flachennutzungsplan 8
4.3 Bestehende Bauleitplane 9
4.4 Denkmalpflege 10
4.5 Sonstige Fachplanungen 11
5 Erfordernis und Ziel der Planung 11
6 Stadtebauliche Konzeption 1
7  Priifung von Standortalternativen 12
8 Planinhalt und Festlegungen 12
8.1 Art der baulichen Nutzung 12
8.2 Mal} der baulichen Nutzung 14
8.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsttcksflachen 15
8.4 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und
Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen 16
8.5 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen 17
8.6 Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB) 18
8.7 Mit Geh-, Fahr- und Leistungsrechten zu belastenden Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB 18
8.8  Ortliche Bauvorschriften (§ 88 LBauO) 19
8.9 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen 20
8.10 Hinweise 20
9 Flachenbilanz 20



Bebauungsplan ,Naulott-Guckinsland®, V. Anderung

Seite 3 von 25

Entwurf — Begriindung 16.02.2016
10 Sonstige fachliche Belange 20
10.1  Schallschutz 20
10.2  Schutz vor Gertichen 21
10.3 Verkehrstechnische Auswirkungen 21
10.4 Bodenschutz 21
10.5 Naturschutz 22
10.6  Artenschutz 22
10.7 Ver-und Entsorgung 22
11 Umweltbericht 23
12 Planverfahren 23
13 Umsetzung des Bebauungsplans 23
14 Rechtsgrundlagen 24
15 Anlagen 25



Bebauungsplan ,Naulott-Guckinsland®, V. Anderung Seite 4 von 25
Entwurf — Begriindung 16.02.2016

2.1

2.2

Planungsanlass und -intention

Der Bebauungsplan ,Naulott-Guckinsland® trat im Jahr 1989 in Kraft (rlickwirkend
durch Ausfertigung im Jahr 1992), um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Entwicklung eines Gewerbe- bzw. Industriegebiets im sldlichen Teil der Kern-
stadt sowie im 6stlichen Teil der Gemarkung Hambach zu schaffen. Das Gebiet wurde
seither zu groRen Teilen bebaut und mehrfach durch Bebauungsplan-Anderungen
oder Bebauungsplan-Neu-Aufstellungen Uberplant, um eine Anpassung der Festset-
zungen an geanderte stadtebauliche Zielvorstellungen und rechtliche Grundlagen vor-
zunehmen.

Insbesondere im Bereich der stdlichen Europastralie (ehemals Lachener Stralle) ste-
hen derzeit noch unbebaute Flachen zur Verfugung. Durch die VerduRerung stadti-
scher Flachen an einen stadtansassigen Gewerbebetrieb in diesem Bereich ergibt sich
die Moglichkeit, einen Teil der im Bebauungsplan als 6ffentliche Strallenverkehrsflache
vorgesehen Flachen zu verringern. So kann die im Sudwesten der Europastralte im
Bebauungsplan festgesetzte, in einem Wendehammer endende Stichstrale verkurzt
werden, da die dortigen Flachen in Ganze fir die Umsiedlung eines Autohauses aus
dem Gewerbegebiet Nachtweide genutzt werden sollen. Die im rechtswirksamen Be-
bauungsplan ,Naulott-Guckinsland“ vorgesehene Erschliefung mehrerer Betriebsfla-
chen ist folglich nicht mehr erforderlich.

Die Stadt Neustadt an der WeinstralRe folgt hiermit dem Grundsatz ,Innenentwicklung
vor Aul3enentwicklung®.

Plangebiet

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet der Bebauungsplan-Anderung liegt im Bereich des siidlichen Stadtein-
gangs zur Neustadter Kernstadt und grenzt dort im Norden und Osten an die Bundes-
strale 39. Im weiteren Umfeld des Geltungsbereichs der Bebauungsplan-Anderung
befinden sich die Gewerbegebietsflachen des wirksamen Bebauungsplans ,Naulott-
Guckinsland“ bzw. die Europastral3e.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der V. Anderung des Bebauungsplans ,Naulott-
Guckinsland umfasst den sudwestlichen Teil des ndrdlichen Abschnitts des wirksa-
men Ur-Bebauungsplans von 1989 mit einer Gré3e von rund 1,71 ha und wird wie folgt
begrenzt:

» Im Norden durch die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 384/24, 3700/63 und
3700/66 (alle Gemarkung Neustadt),

* im Osten durch die norddstliche Grenze des Flursticks 3700/66 sowie durch die
nordliche und oOstliche Grenze des Flurstiicks 3700/63 (alle Gemarkung Neustadt)
sowie durch einen Teil des Flursticks 5271/12 (Gemarkung Hambach),

= im Sdden durch die sudliche Grenzen des Flurstiicks 5271/12 (Gemarkung Ham-
bach),

= im Westen durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 384/24 (Gemarkung Neu-
stadt) und 5271/12 (Gemarkung Hambach).

Die Flurstiicke 384/24, 3700/63 und 3700/66 (alle Gemarkung Neustadt) werden in
Ganze sowie teilweise das Flurstliick 5271/12 (Gemarkung Hambach) vom raumlichen
Geltungsbereich der Bebauungsplananderung eingeschlossen. Grafisch ist die Ab-
grenzung des raumlichen Geltungsbereichs der Bebauungsplan-Anderung in der Plan-
zeichnung nachvollziehbar.
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3 Bestand
3.1 Stadtebauliche Situation

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Das Plangebiet ist nahezu unbebaut. Lediglich im Norden befindet sich auf dem Flur-
stiick 3700/66 eine Gabionenwand. Im Bereich des Flurstiicks 3700/63 wurde die
erstmalige Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen im Jahr 2015 abgeschlossen.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist Teil des sudlichen Eingangs zur Kern-
stadt.

Topographie

Innerhalb des Plangebiets steigt das Gelande von Osten nach Westen von ca. 137 m
U. NN auf ca. 140 m 4. NN an. Von Siden nach Norden ist ein geringer Anstieg des
Gelandes zu verzeichnen. Im Bereich der Béschungen zur BundesstralRe fallt das Ge-
lande ab. Weitere bedeutsame Gelandeverspriinge oder wesentliche topographische
Niveauunterschiede sind im Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung nicht vor-
handen. In die Planzeichnung wurden zur topografischen Orientierung mehrere Ge-
I&ndehdhen Ubernommen.

Verkehrliche Erschlieung

Verkehrlich erschlossen ist das Plangebiet Gber die Europastrae im Osten, die in ei-
nem Wendehammer endet, welcher teilweise innerhalb des Geltungsbereichs der Be-
bauungsplan-Anderung liegt. Von dort aus ist die Ferngasstation im Siiden (iber einen
ca. 3,50 m breiten Weg zuganglich. Im Nordosten des Plangebiets mindet ein land-
wirtschaftlicher Weg in die Landauer StralRe. Dieser Weg verlauft asphaltiert nahezu
parallel zur B39 in Nord-Sid-Richtung und flihrt im Stden unbefestigt weiter nach Os-
ten.

Technische Infrastruktur

Das Bebauungsplangebiet ist an die bestehende gangige technische Infrastruktur an-
geschlossen. Im Bereich der im Urbebauungsplan geplanten Wendeanlage befindet
sich ein stadtischer Mischwasserkanal.

Nahversorgung, soziale Infrastruktur

Die Nahversorgung des Gebiets, z.B. im Bezug auf zulassige Wohnungen fir Betriebs-
inhaber, kann Uber das umliegende Nahversorgungsangebot (z.B. WeinstralRen-
Zentrum) sicher gestellt werden. Innerhalb des Gebiets befinden sich keine Betriebe
fur die ortliche Nahversorgung.

Sozioinfrastrukturelle Einrichtungen befinden sich im Bebauungsplan-Geltungsbereich
nicht. Nordlich des Plangebiets besteht ein Gebetshaus.

Immissionen

Auf das Plangebiet wirken Immissionen bedingt durch die Betriebstatigkeiten beste-
hender Gewerbebetriebe genauso ein wie die Immissionen der anliegenden Stral3en-
verkehrsflachen.

Bodenverhéltnisse

Das Gebiet befindet sich im Ubergangsbereich von Haardtrand und Higelland, wo
vorwiegend sandige Bodentypen vorherrschen. Im Plangebiet sind die Boden in ihrer
Gesamtheit anthropogen beeinflusst. Durch die ehemals landwirtschaftliche Nutzung
wurden die Bdéden verdichtet und durch den Eintrag verschiedener Substanzen, z.B.
zur Schadlingsbekampfung oder Dingung, verandert. Der landwirtschaftliche Weg ist
durch Asphaltierung teilweise versiegelt. Weitere nennenswerte versiegelte Flachen
befinden sich im Bereich der ehemaligen provisorischen Wendeschleife (Flurstick
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3.8

3.8.1

3700/66), der StrafRenverkehrsflache, der Zuwegung zur Ferngasstation (beide Flur-
stiick 3700/63) und der Gabionenwand am ndrdlichen Rand des Plangebiets (Flur-
stlick 3700/66).

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

Eine detaillierte Untersuchung des Bodens bzw. des Baugrunds fand fir das Flurstiick
3700/66 bereits statt. Daraus geht die grundséatzliche Eignung des Bodens fir eine
bauliche Nutzung hervor. Auch die bislang im Plangebiet selbst und dessen Umfeld
vollzogenen tief- und hochbaulichen MalRnahmen belegen die grundsatzliche Taug-
lichkeit des Plangebiets als Baugelande.

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

Flora, Fauna

Ende August des Jahres 2014 fanden zwei gutachterliche Begehungen des Flurstiicks
3700/66 sowie der Randbereiche statt, welche in der Anlage zum Bebauungsplan-
Entwurf dokumentiert sind (Ehrenberg Landschaftsplanung (2014/ 2016): ,Bebau-
ungsplan Naulott-Guckinsland V. Anderung Stadt Neustadt/ WeinstraRe®, Kaiserslau-
tern). Nach diesen Gelandebegehungen erfolgten in Teilen Rodungen der Flache. Da
hierdurch keine essentiellen neuen Untersuchungskenntnisse bzw. dkologisch héher-
wertige Zustande zu erwarten sind, werden im Wesentlichen auf Grundlage der Poten-
tialabschatzung nachfolgend die Erkenntnisse bzgl. der floristischen und faunistischen
Untersuchungsergebnisse dokumentiert.

Vegetation

Zum Zeitpunkt der gutachterlichen Untersuchung Ende des Jahres 2014 herrschte im
Plangebiet grofteils ein Bewuchs mit einer dichten ruderalen Hochstaudenflur vor, wel-
che sich regelhaft als arten- und blltenreich darstellte. Dieser Bewuchs erfolge im
Nachgang der vormaligen Nutzung als Weinbaugeldnde nachdem die Weingarten ent-
fernt wurden. Im Bezug auf die Flora war zum Zeitpunkt der Begehungen ein Vorkom-
men seltener oder geschitzter Arten nicht erkennbar und nicht zu erwarten. Entlang
der Bundesstral’e befanden sich verschiedene Gehdlze als stralenbegleitende Vege-
tation. Ab Ende des Jahres 2014 erfolgten Rodungen der Flachen und Rickschnitte
der Gehdlze in Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbehoérde, sodass die Flache
derzeit weitestgehend brach liegt. In den Randbereichen zur Bundesstral’e sind auch
nach den Ruickschnitten mehrere Gehdlze vorhanden. Fur den Verlust an Vegetati-
onsstrukturen in den Randbereichen der Bundesstrale sind Ausgleichspflanzungen
aullerhalb des Plangebiets vorgesehen.

Die gutachterliche Potentialabschatzung fuhrt folgende aspektbildende Arten fir das
Untersuchungsgebiet zum Zeitpunkt der Untersuchungen im Jahr 2014 auszugsweise
auf:

Geholzanflug, Jungwuchs

» Acer campestre (Feld-Ahorn)

= Cornus mas (Kornelkirsche)

» Juglans regia (Nussbaum)

= Robinia pseudacacia (Robinie)

* Rosa spec. (Rose)

= Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
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Graser und krautige Pflanzen

= Achillea millefolium (Gemeine Schafgarbe)

= Agropyron repens (Gemeine Quecke)

= Alopecurus myosuroides (Acker-Fuchsschwanz),
* Anagallis arvensis (Acker-Gauchheil),

= Arctium lappa Grole (Klette),

= Arrhenatherum elatius (Glatthafer),

* Artemisia vulgaris (Gemeiner Beiful}),

= Atriplex latifolia (SpieRblattrige Melde),

= Calystegia sepium (Zaunwinde),

» Chenopodium bonus-henricus (Guter Heinrich),

= Cichorium intybus (Wegwarte),

= Cirsium arvense (Acker-Kratzdistel),

= Cirsium vulgare (Gemeine Kratzdistel),

= Convolvulus arvensis (Acker-Winde),

= Crepis biennis (Wiesen-Pippau).

Im Bereich der Verkehrsflachen sowie der gering grofden Flachen 6stlich des FuRwegs

findet sich keine beachtliche Flora und Fauna, da die Flachen grofteils versiegelt oder
bebautes/ baureifes Gelande sind.

3.8.2 Avifauna

Vor Rodung der Flache diente diese insbesondere als Nahrungsraum flr samenfres-
sende Vogelarten, in geringem Male auch als potentieller Niststandort. Nach Berau-
mung eines Grolf3teils der Flache sind als Brutplatz weitestgehend die randlichen Fla-
chen mit den gréleren Gehdlzstrukturen von Relevanz fiur die Avifauna.

Wegen der Stérungsintensivitat bedingt durch die Lage des Plangebiets sind im We-
sentlichen siedlungsholde, haufig vorkommende und nicht gefdhrdete Vogelarten zu
erwarten. Folgende Vogelarten konnten im Zuge der Potentialabschatzung gesichtet
werden:

* Hausrotschwanz (Paar mit Jungen);

» Sumpfrohrsanger (mit Sicherheit Brutvogel);

= Haussperling (Agg. Nahrungssuche >100 Ind.);

= Stieglitz (Agg. Nahrungssuche >100 Ind.);

* Hanfling (Einflug Nahrungssuche ~ 20 Indiv.);

* Grunfink (Agg. Nahrungssuche ~ 50 Indiv.);

= Star (Einflug Rast >200 Indiv.);

= Ringeltaube (Nahrungsgast, Uberflug);

Potentiell méglich wéare das Areal fur das Vorkommen des Rebhuhns und des Jagdfa-

sans, aufgrund der duleren Einflisse durch die Bundesstral’e und bestehende Ge-
werbebetriebe ist die Flache dahingehend jedoch ungeeignet.

3.8.3 Herpetofauna

Das Plangebiet dient zu grofien Teilen als Lebens- und Fortpflanzungsraum fir die
Mauereidechse. Im Zuge der Untersuchungen konnte ein Vorkommen der Zauneid-
echse nicht bestatigt werden, da die Begehungen am Jahresende erfolgten und zudem
bei noch dichter Vegetation. Aufgrund der Beschaffenheit der Flachen, insbesondere
im Kernbereich des Plangebiets wird jedoch von einem Vorkommen der Art ausgegan-
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gen. Entsprechend erfolgte die Rodung der Flache ohne tiefgreifenden Eingriff in den
Boden.

Beide Eidechsenarten gelten gemal der Fauna-Flora-Habitatrichtlinie der Europai-
schen Union, Anhang IV (,Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Er-
haltung der natirlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen®) als
streng geschitzt.

3.8.4 Sonstige Artengruppen

3.9

3.10

41

4.2

Bei Untersuchung des Schmetterlingsbesatzes konnte lediglich der Kleine Kohlweil3-
ling festgestellt werden. Zudem besteht fir die Flache ein Potential als Lebensraum flr
verschiedene Heuschreckenarten wie die Langflliigelige Schwertschrecke, die Ge-
meinde Sichelschrecke und das Weinhahnchen.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der geplanten Zone Il b des Wasserschutzge-
biets Ordenswald. Die betreffende Rechtsverordnung befindet sich derzeit im Festset-
zungsverfahren.

Eigentumsverhaltnisse

In Privateigentum befindet sich das Flurstiick 3700/66. Im Ubrigen ist die Stadt Neu-
stadt an der Weinstra3e Eigentimerin der Flurstiicke im Geltungsbereich der Bebau-
ungsplan-Anderung.

Planungsrechtliche Situation

Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzu-
passen. Der fir das Plangebiet wirksame ,Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar*
weist den Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung in der Raumnutzungskarte in
Ganze als bestehende ,Siedlungsflache Industrie und Gewerbe“ aus. Die Festsetzun-
gen der Bebauungsplan-Anderung entsprechen im Bezug auf die Raumnutzung den
Zielen der Raumordnung, insbesondere hinsichtlich der Themen Innenentwicklung und
Arbeitsplatzkonzentration in zentralen Orten.

Flachennutzungsplan

Der seit 24.09.2005 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt an der Wein-
stralBe stellt im Plangebiet zu grof3en Teilen eine ,gewerbliche Bauflache® dar. Ledig-
lich die unmittelbar an die Bundesstrale grenzenden Flachen sind als ,bestehende
Grinflache - privates/ 6ffentliches Grin® dargestellt.
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4.3

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt an der WeinstralRe, unmafistablich, genordet.

Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan stellt im Bereich noérdlich
des Plangebiets vorherrschende Talwinde als fur die Durchliftung des Siedlungskor-
pers geeignet dar. ,Keine den Bestand Uberragenden Bauten“ sowie eine ,Bebauung
langs zur Windrichtung® werden diesbeziglich als Vermeidungs- bzw. Minderungs-
maflnahmen genannt.

Der Bebauungsplan ,Naulott-Guckinsland“ V. Anderung wird gem. § 8 Abs. 2 S. 1
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die Darstellung der Griinflachen im
Flachennutzungsplan wird jedoch nicht als Flachenfestsetzung in den Bebauungsplan
Ubertragen, zumal auf Ebene des Flachennutzungsplans keine parzellenscharfe Fest-
legung erfolgt, sondern ein Interpretationsspielraum der Darstellungen gegeben ist.
Dennoch erfolgt die Sicherung von Grlnstrukturen durch die Festsetzung zu erhalten-
der Baume gerade auf diesen Flachen. Weiterhin erfolgen Festsetzungen zur Durch-
grinung der Gewerbegebietsflachen (min. 20 %), zur Dach- und Fassadenbegriinung
sowie einer Ausgleichsflache, um die dkologische Qualitat der Planung zu sichern.

Bestehende Bauleitplane

Seit Inkrafttreten des Urbebauungsplans ,Naulott-Guckinsland® im Jahr 1989 (rickwir-
kend durch Ausfertigung im Jahr 1992) wurden in dessen Plangebiet diverse Anderun-
gen und Uberplanungen vorgenommen. Fir den Geltungsbereich der vorliegenden
funften Anderung ist der zeichnerische Teil des Urbebauungsplans verbunden mit der
Anderung der Textlichen Festsetzungen (Il. Anderung) aus dem Jahr 2002 wirksam.

Der Bebauungsplan ,Naulott-Guckinsland“ und die Textlichen Festsetzungen der II.
Anderung, setzen zwei durch einen FuB- und Radweg und eine 6ffentliche StraRen-
verkehrsflache (Wendehammer) getrennte Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO fest.
Diese ,Gewerbegebiete mit (Nutzungs-) Einschrankungen" (GE 2) lassen nicht erheb-
lich belastigende Gewerbebetriebe im Allgemeinen, Einzelhandelsbetriebe jedoch nur
fur Kraftfahrzeug- und Kfz-Zubehér-Handel, sowie fir Baustoffe, Bauelemente, Bauge-
rate und -werkzeuge, Lagerhduser und Lagerplatze, Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, offentliche Betriebe sowie Geschéafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude zu.
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4.4

Daruber hinaus sind verschiedene Nutzungen, wie Wohnungen fir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, sportliche, kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und soziale Zwecke sowie Vergnligungsstatten wie Disco-
theken und Tanzlokale ausnahmsweise zulassig. Unzuldssig sind jedoch andere Ver-
gnlgungsstatten und offentliche Tankstellen.

Wesentliche MalRkennziffern des wirksamen Bebauungsplans ergeben sich aus den in
der Planzeichnung festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthéhen, der Zahl der zu-
Iassigen Vollgeschosse sowie der Grundflachenzahl und der Geschossflachenzahl.
Der noérdliche und 6stliche Abschnitt sind dabei als Gebiete mit drei Vollgeschossen,
maximalen Trauf- und Firsthdhen von 11 m bzw. 13,50 m Uber der angrenzenden Stra-
Renverkehrsflache festgesetzt. Die Grundflachenzahl betragt 0,6, die Geschossfla-
chenzahl 1,5. Innerhalb des stdlichen Abschnitts, in welchem héchstens zwei Vollge-
schosse zugelassen werden, erfolgte die Festsetzung einer maximalen Traufhdhe von
7,50 m und einer Firsthéhe von 10 m. Die Grundflachenzahl betragt 0,6, die Geschoss-
flachenzahl 1,2.

Am westlichen Rand des Anderungsbereichs wurde im Urbebauungsplan ein Fuf- und
Radweg mit Begrinung, im Suden eine Flache fir StraRenbegleitgrin festgesetzt.
Unmittelbar nérdlich des StralRenbegleitgriins ist eine Flache zur Belastung mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten eingetragen.

Der Urbebauungsplan enthalt berdies diverse weitere Festsetzungen und oértliche
Bauvorschriften. Er sieht entsprechend der méglichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft AusgleichsmalRnahmen vor und setzt diese fest.
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Auszug aus der Planzeichnung des Bebauungsplans ,Naulott-Guckinsland® mit Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Naulott-Guckinsland“ V. Anderung, unmaRstablich, genordet.

Denkmalpflege

Kulturdenkmaler und Denkmalzonen der Denkmaltopographie des Landes Rheinland-
Pfalz, ebenso sonstige denkmalpflegerische Schutzgebiete und -objekte, wie z.B. Na-



Bebauungsplan ,Naulott-Guckinsland®, V. Anderung Seite 11 von 25
Entwurf — Begriindung 16.02.2016

4.5

turdenkmale, befinden sich weder im Plangebiet noch in dessen unmittelbarerer Um-
gebung.

Sonstige Fachplanungen

Wesentliche Ubergeordnete Fachplanungen bzw. Fachplanungen von Uberdrtlicher
Bedeutung i.S.d. § 38 BauGB existieren derzeit flir Geltungsbereich des Bebauungs-
plans nicht.

Erfordernis und Ziel der Planung

Im Mittelzentrum Neustadt an der WeinstralRe besteht eine hohe Nachfrage nach ge-
werblichem Bauland. Gleichwohl sind in der Stadt nur noch Gewerbeflachen von ge-
ringer GroRe verfligbar. Insbesondere die Vermarktung privater Flachen gestaltet sich
in vielen Fallen als schwierig. In stadtischem Eigentum befinden sich nur noch wenige
Flachen von geringer GroRRe. Dies hat nicht nur zur Folge, dass Neuansiedlungen ex-
terner Gewerbetreibender in Neustadt an der Weinstrale deutlich erschwert werden
oder scheitern, sondern birgt zudem die Gefahr des Abwanderns bereits in der Stadt
Ansassiger, da deren Standortanforderungen nicht bedient werden kénnen. Neben der
Entwicklung weiterer Bauflachen ,auf der Griinen Wiese“ im Rahmen der landes- und
regionalplanerischen Vorgaben, besteht die Méglichkeit, bestehende Gewerbeflachen-
reserven moglichst optimal auszunutzen. Eine Mdglichkeit hierzu ist im Gewerbegebiet
.Naulott-Guckinsland“ gegeben, da ehemals im Besitz mehrerer Eigentimer befindli-
che Flachen nun im Eigentum desselben Eigentimers sind. Insbesondere durch die
Verkirzung der Wendeanlage im Sudwesten der Europastrale kdnnen neben den
eingesparten Flachen flr die o6ffentliche ErschlieBung in diesem Bereich grofiere Fla-
chen als gewerbliches Bauland nutzbar gemacht werden. Hierflir ist eine Anpassung
der bestehenden Bauleitplanung von Néten, denn die derzeit wirksamen Festsetzun-
gen lassen die avisierte Gewerbeflachenerweiterung nicht zu. Zur Verwirklichung der
stadtebaulichen Zielvorstellungen ist daher gemall § 1 Abs. 3 BauGB ist eine Bebau-
ungsplans-Anderung erforderlich.

Ziel der Planung ist es, in einem bereits seit mehreren Jahrzehnten als Gewerbegebiet
ausgewiesenen Areal die flachenmalliige Nutzbarkeit als Gewerbebauland im Sinne
der Innenentwicklung zu erhdéhen. Zur Zielerreichung soll im Wesentlichen die Auswei-
tung der Festsetzung von Gewerbegebietsflachen erfolgen. Dabei sind die Festset-
zungen des bestehenden Bebauungsplans zu Uberprifen und soweit erforderlich an-
zupassen. Im Zuge der Plananderung werden alle bestehenden Festsetzungen hin-
sichtlich heutiger Planungsziele hinerfragt.

Die Anderung des Bebauungsplans wird als Angebotsplanung im beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13a BauGB vorgenommen.

Stadtebauliche Konzeption

Um die innerhalb der gewerblichen Bauflachen gebotene Flexibilitat von Ansiedlungen
im Sinne der Angebotsplanung zu gewahrleisten, liegt der Planung kein kleinteiliges
stadtebauliches Konzept zu Grunde. Zur Sicherstellung der stadtebaulichen Qualitat,
soweit dies im Zuge der Bauleitplanung moglich und geboten ist, erfolgt die Festset-
zung von uberbaubaren Grundstiicksflachen, zur Bauweise und verschiedenen Kenn-
ziffern des Maldes der baulichen Nutzung. Dabei finden insbesondere die Lage des
Plangebiets am Stadtrand und die umliegenden bereits bestehenden oder auf Grund-
lage wirksamen Baurechts zulassigen Vorhaben Berlcksichtigung. Im Bezug auf die
Bauhodhen wird daher auch aufgrund der fehlenden Erforderlichkeit eine Erweiterung
der im Umfeld maximal zulassigen Gebaudehdhen nicht angestrebt. Die Verbindung
der MaRkennziffern mit den Ubrigen im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen,
z.B. zur Begriinung oder zu Baumpflanzungen sowie den 6értlichen Bauvorschriften
stellt insgesamt die stadtebauliche Qualitdt auf Ebene der Bauleitplanung sicher, in-
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dem sich die genannten Festsetzungen im Wesentlichen an den im Umfeld bestehen-
den orientieren.

Priifung von Standortalternativen

Da die Planung darauf abzielt, im Bestand im Sinne der Innenentwicklung vorhandene
gewerbliche Baulandreserven zu erweitern und zu aktivieren, werden mogliche Pla-
nungsstandorte bereits eingeengt. Allein die veranderten Eigentumsverhaltnisse stel-
len die erforderliche Pramisse dar, um an dieser Stelle planerisch tatig zu werden. Bei
mehreren Einzeleigentimern ware die Sicherstellung der ErschlieRung der kleinteilige-
ren Grundstlcksstruktur nach wie vor erforderlich und auf eine Verklrzung der Wen-
deanlage zu verzichten. Die seinerzeit aus der Baulandumlegung resultierende Auftei-
lung der Flursticke ist nun nicht mehr gegeben und fast die gesamte Flache im Ein-
zeleigentum.

Diese Einzeleigentimerin plant die Realisierung eines Autohauses zum Handel mit
Kraftfahrzeugen, Zubehér und anhangigen Nutzungen, was im Urbebauungsplan be-
reits grundsatzlich zulassig ist. Hinsichtlich dieser Nutzungen sowie der weiteren ge-
maRk der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung allgemein und ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen hat die grundsatzliche Standorteignung seither keine wesentliche
Anderung erfahren, sodass der vorliegende Standort nach wie vor als geeignet zu be-
trachten ist, auch wenn die derzeitigen Plane, ein Autohaus zu realisieren, lediglich ei-
ne mogliche Alternative zur Nutzung des Gelandes darstellen. Eine Ausweitung der
Bauflachen, nicht nur um die kirzer angelegte Wendeanlage, sondern auch die 6stli-
chen und nérdlichen Randbereiche der Bundesstralle, tragt zur Aufwertung der Stand-
orteignung bei.

Der gewahlte Standort ist im Zuge der Angebotsplanung der Innenentwicklung zutrag-
lich und folgt dem bundesbaugesetzlichen Grundsatz, dass die stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll.

Planinhalt und Festlegungen

Art der baulichen Nutzung

In Orientierung an den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Naulott-Guckinsland® wird
die zulassige Art der baulichen Nutzung festgesetzt und die grundsatzliche Plankon-
zeption als Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen beibehalten. Gleichwohl er-
folgt nach Prifung der zu Grunde liegenden Bestandfestsetzungen in Teilen eine An-
passung an die Neuplanung.

Im Wesentlichen bleiben die allgemein zuldssigen Nutzungen gleich, die Formulierun-
gen werden jedoch an den Duktus der Baunutzungsverordnung angepasst und gerin-
ge Anderungen vorgenommen.

Nach wie vor sollen 6ffentliche Tankstellen im Plangebiet unzulassig sein, da im unmit-
telbaren Umfeld bereits eine Tankstelle besteht und Tankstellen Nutzungen mit gerin-
geren Flachenkennziffern (Beschaftigte/ m?) darstellen. Gleichwohl soll die Planung die
Nutzung von alternativen Energietragern fordern, wonach derartige Tankstellen als all-
gemein zuldssig festgesetzt werden. Diese Anlagen sind genauso wie die zulassigen
Betriebstankstellen i.d.R. geringer dimensioniert und gehen mit weniger starken Beein-
trachtigungen des Umfelds einher, auch da angeschlossene Verkaufsraume, z.B. flr
Lebensmittel, unzulassig sind.

Die Begrenzung der Arten der zuladssigen Einzelhandelsbetriebe erfolgt auf Grundlage
der in der Einzelhandelskonzeption fir die Stadt Neustadt an der Weinstralle aufge-
fuhrten Sortimente und entspricht den Sortimenten der zu Grunde liegenden Bauleit-
planung des Urbebauungsplans. Das Sortiment ,Kraftfahrzeuge® ist in der Einzelhan-
delskonzeption fir Neustadt an der Weinstrale nicht aufgeflihrt. Die Aufnahme dieses
Sortiments geht jedoch konform zu den Festlegungen der Einzelhandelskonzeption.



Bebauungsplan ,Naulott-Guckinsland®, V. Anderung Seite 13 von 25
Entwurf — Begriindung 16.02.2016

Es handelt sich hierbei um ein nicht-innenstadtrelevantes bzw. nicht innenstadt- und
nahversorgungsrelevantes Sortiment. Um z.B. den Verkauf von Waren zu ermdgli-
chen, die im Zusammenhang eines zulassigen Gewerbebetriebs angeboten werden
sollen (z.B. Motorradkleidung oder sonstige Textilien in einem Betrieb zum Handel mit
Motorradern, Verkauf von vor Ort produzierten Waren), sind Verkaufsflachen von ge-
ringer Grolke fur derartige Waren im Bebauungsplan als zuldssig festgesetzt, auch
wenn sie nicht unter die allgemein zuladssigen Sortimente fallen. In geringem Malie
sind somit auch innenstadtrelevante Sortimente zulassig. Der gewahlte Wert von 50 m?
wird dabei gleichermalen als hinreichend fir die Belange des jeweiligen Betriebs, wie
auch behutsam im Bezug auf den gesamtstadtischen Einzelhandel betrachtet. Im Ub-
rigen soll durch den Ausschluss der innenstadtrelevanten bzw. innenstadt- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimente verhindert werden, dass wesentliche Beeintrachti-
gungen zentraler Versorgungsbereiche unterbleiben.

Die Begrenzung der Geschossflache fur Einzelhandelsbetriebe entfallt im Vergleich
zum Urbebauungsplan, da im Kernsortiment ausschlieRlich nicht-innenstadtrelevante
Sortimente zuldssig sind, welche grundsatzlich keine wesentlichen Beeintrachtigungen
zentraler Versorgungsbereiche befirchten lassen. Durch die geringe GréRe der zulas-
sigen Verkaufsflachen fir innenstadtrelevante Waren ist dies ebenso nicht zu befiirch-
ten. Aufgrund des Ausschlusses von innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten soll auch der kleinteilige Verkauf derartiger Waren (z.B. Lebensmittel) verhin-
dert werden. Diese Waren werden im nahegelegenen ,WeinstralRlen-Zentrum® in hin-
reichendem Male angeboten.

Auch ohne Begrenzung der Geschossflache/ Verkaufsflache fir den zulassigen nicht-
innenstadtrelevanten Einzelhandel sind keine wesentlich gréReren Auswirkungen
durch die Planung zu erwarten als auf Grundlage des Urplans - aus Sicht des Einzel-
handels nicht, da die groRflachig zulassigen Sortimente nur ausgewahlte nicht-
innenstadtrelevante Warengruppen umfassen, welche im Urplan in Kumulation/ Ag-
glomeration mehrerer Betriebe auch auf gréReren Flachen zulassig sind. Im Bezug auf
Immissionen wird insbesondere durch die Gerauschkontingentierung sicher gestellt,
dass vermeidbare Beeintrachtigungen dahingehend unterbleiben.

Speditionen und Logistikzentren werden nicht mehr per se aus den zulassigen Nut-
zungen ausgeschlossen wie dies noch im Urplan der Fall war. Derartige Nutzungen
koénnen in vertraglichem Malle, insbesondere hinsichtlich der im Bebauungsplan fest-
gesetzten Larmkontingente realisiert werden, insbesondere wenn sie eher atypische
Immissionen erzeugen. Die Larmkontingentierung wird dabei als hinreichend erachtet,
um die im zu Grunde liegenden Bebauungsplan unerwlinschten Nutzungen auszu-
schlielen. So werden kleinere Unternehmen oder Standorte derartiger Nutzungen
nicht in Ganze aus dem Plangebiet ausgeschlossen.

Die Festsetzung zur Zulassigkeit von Betriebswohnungen bleibt nach wie vor aus-
nahmsweise zulassig, was der grundsatzlichen Vorgabe des Nutzungskatalogs gem.
§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO entspricht. Dass Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Diskotheken und Tanzlokale als aus-
nahmsweise zulassig festgesetzt werden, entspricht den urspriinglichen Festlegungen
des Bebauungsplans. Ein Anderungserfordernis ist diesbeziiglich nicht gegeben.
Gleichwonhl ist insbesondere bei Realisierung dieser Nutzungen zu belegen, dass kei-
ne wesentlichen Beeintrachtigungen auf die Nutzung selbst oder durch die Nutzung
auf das Umfeld entstehen.

Gewerbebetriebe in Form von Bordellen, bordellahnlichen Betrieben oder Anlagen der
Wohnungsprostitution usw. werden als unzulassig festgesetzt, um hierdurch stadte-
baulich negative Effekte und Entwicklungen im Geltungsbereich und seiner Nachbar-
schaft mit gewerblichen Betrieben, Dienstleistung und Betriebswohnen zu vermeiden.
Die genannten nicht zulassigen Nutzungen werden als ungeeignet fur die Umsetzung
der Ziele des Bebauungsplans angesehen. Neben den negativen Einflissen auf ortli-
che Einrichtungen bzw. deren Nutzer soll verhindert werden, dass der Standort durch
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negative Wirkungen auf das Umfeld abgewertet wird. Schadliche Einwirkungen auf die
ausnahmsweise zulassigen Betriebswohnnutzung werden zudem verhindert. Gleiches
gilt fir die unzulassigen Vergnugungsstatten. Im Sinne der Angebotsplanung bleiben
nur Diskotheken und Tanzlokale ausnahmsweise zulassig. Auch wenn deren Realisie-
rung potentiell mit ahnlichen Beeintrachtigungen einhergeht wie die ausgeschlossenen
Nutzungen, verbleiben diese aus Griinden der Stadtentwicklungsziele als zulassig im
Bebauungsplan. Aufgrund der pradestinierten Lage am Rande des Siedlungskoérpers
in Anbindung an den uberértlichen StralRenverkehr mit der Mdglichkeit einer direkten
Zu- und Abfahrt entlang der Bundesstrale und den ful3laufig erreichbaren Haltepunkt
des Schienenverkehrs (Neustadt-Sid), kommt dem Standort diesbeziiglich eine erhdh-
te Qualitat zu. Die Stadt Neustadt an der Weinstral3e verfligt Gber wenige vergleichba-
rer Standorte, daher soll an dieser Stelle die Mdglichkeit zur Umsetzung von Vorhaben
auch zur Freizeitgestaltung erhalten bleiben.

Autohoéfe und Betriebe der Abfallwirtschaft und -verwertung (Lagerung und Recycling
von Abfall- und Altmaterial) werden analog zu den bestehenden Festsetzungen auch
im Anderungs-Bebauungsplan ausgeschlossen. Ein Anderungserfordernis besteht hier
ebenso nicht, zumal das Plangebiet einen Teil der Stadteingangs- bzw. -ausgangslage
bildet und potentielle stadtebauliche Negativeffekte dieser Nutzungen hier weitestge-
hend vermieden werden sollen.

Zur Bericksichtigung der schalltechnischen Belange des Bebauungsplans werden
aufgrund Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan (Mo-
dus Consult (2016): ,Stadt Neustadt an der WeinstraRe, V. Anderung Bebauungsplan
Naulott-Guckinsland, Fachbeitrag Schall®, Karlsruhe.) Festsetzungen zum Umgang mit
dem Verkehrs- und Gewerbelarm getroffen. Wahrend die Festsetzungen zum Schutz
vor Verkehrslarm schutzwurdige Bereiche innerhalb des Plangebiets von externen
Immissionen bewahren sollen, zielen die Festsetzungen zum Gewerbelarm auf den
Schutz des Umfelds aufgrund durch die Planung zulassiger Vorhaben ab. Um den
Gewerbeldrm des Plangebiets auf ein vertragliches Mall gemaR der Vorgaben der TA
Larm zu begrenzen, empfiehlt die schalltechnische Untersuchung eine Gerauschkon-
tingentierung fir das Plangebiet festzusetzen. Die negativen Beeintrachtigungen durch
den Verkehrslarm sollen durch passive Schallschutzmaflinahmen in unterschiedlichen
Larmpegelbereichen in den Rahmen der Grenzwerte nach der DIN 18005 hinreichend
abgemildert werden. Bzgl. beider Larmarten sieht der Bebauungsplan entsprechende
Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen vor, sofern die verfolgten Schutzziele
nachweislich auch anderweitig erreicht werden.

Mal} der baulichen Nutzung

Die Festsetzung zum Maf} der baulichen Nutzung nimmt die Grenzen des Urbebau-
ungsplans auf. Dabei werden gebietsweit zwei Vollgeschosse als maximal zulassig
festgesetzt und die entsprechenden Werte der Grundflachenzahl (GRZ) und Ge-
schossflachenzahl (GFZ) ibernommen. Auch die Hohenfestlegung bezieht sich auf ei-
ne Zweigeschossigkeit wie im Urplan. Dabei erfolgt die Festsetzung der maximalen
Trauf- und Firsthéhen jedoch in Werten tGber Normal Null. Dies wird als nachvollzieh-
bare Festsetzung erachtet, da keine Relation zur angrenzenden Stra3enverkehrsfla-
che oder natlrlichen Gelandeoberflache herzustellen ist. Faktisch Iasst die vorliegende
Bebauungsplan-Anderung in etwa die gleiche Héhenentwicklung wie im Umfeld im Be-
zug auf eine zweigeschossige Bebauung zu, da die Hohenfestsetzungen aus denen
des Urplans abgeleitet wurden. Im Sinne der Festsetzungen des Urplans, waren im
Plangebiet eine Traufhéhe von ca. 146,40 m 4. NN und eine Firsthdhe von ca. 148,90
m U. NN zulassig. Die maximal zulassige Fristhéhe wurde mit 149,00 m . NN folglich
nahezu identisch festgesetzt. Fir die Traufhdhe erfolgte eine Erweiterung auf 147,00
m U. NN, um insbesondere bei Bauten mit flachen Dachern mehr Spielraum bei der
Ausnutzung der Gebaude (z.B. von Lagern) zuzulassen. Eine wesentliche Verande-
rung der zulassigen stadtebaulichen Gestalt ist durch die Erhéhung der maximal zu-
I&ssigen Traufhohe nicht zu erwarten.



Bebauungsplan ,Naulott-Guckinsland®, V. Anderung Seite 15 von 25
Entwurf — Begriindung 16.02.2016

8.3

Zuvor war in Teilen des Plangebiets eine Dreigeschossigkeit zulassig. Diese Abstufung
wird im Geltungsbereich nicht mehr vorgenommen, um der stadtebaulich sensiblen
Ortsrandlage im Kreuzungsbereich der Bundesstrale Rechnung zu tragen. Eine stad-
tebaulich nicht erwiinschte Ausnutzung der zuldssigen Geschossflache in Form von
hohen Bauwerken wird durch die Festsetzung der Trauf- und Firsthéhen verhindert
und eine moderate Erhdhung der Traufhdhe gerade vor dem Hintergrund der teilwei-
sen Zuricknahme der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse als vertretbar erachtet.

Untergeordnete Bauteile durfen die zuldssigen Firsthdhen in einem stadtebaulich ver-
traglichen Malf} Uberschreiten. Somit kénnen falls erforderlich z.B. technische Aufbau-
ten zur Nutzung von erneuerbaren Energien auch Uber dem Niveau der maximal zu-
Iassigen Firsthéhen errichtet werden. Gleichzeitig ist durch die Begrenzung der zulas-
sigen Hoéhe der Uberschreitung und des Anteils an der jeweiligen Dachflache sicher-
gestellt, dass hiervon keine mafigeblichen Auswirkungen auf die stadtebauliche Ges-
talt zu erwarten sind.

Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflachen

Wie auch im nicht von der Anderung betroffenen Bereich des Bebauungsplans ,Nau-
lott-Guckinsland ist das Errichten von Baukérpern mit einer Lange von mehr als 50
Metern zuldssig. Ein Anderungserfordernis ist hier nicht erkennbar und eine hier nicht
erforderliche Grenzbebauung wird durch die Festsetzung der offenen Bauweise flr
den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans in Verbindung mit der Festset-
zung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen verhindert. Die potentiell zulassigen gro-
Ren Baukorper in Bezug auf deren Lange und Breite ermdglichen in Verbindung mit
den zuladssigen Malikennziffer und den zuldssigen Nutzungen eine angemessene
stadtebauliche Entwicklung fir ein derart gepragtes Gewerbegebiet.

Der Festsetzung der Baugrenzen in der Planzeichnung liegt kein dezidiertes stadte-
bauliches Konzept zu Grunde. Vielmehr soll die im Zuge der Angebotsplanung ange-
messene Flexibilitat bei der Entwicklung der Gewerbegebietsflachen gleichsam ermdg-
licht werden wie eine bestmdgliche Ausnutzung der Flachen im Sinne der Innenent-
wicklung. Dabei verortet sich die westliche Baugrenze folgernd aus der 20 m breiten
Bauverbotszone ab dem befestigten Fahrbahnrand der bestehenden Bundesstralie.
Im Suden folgt nach Abstimmung mit dem Versorgungstrager ein Abstand von 4 m
beiderseits der bestehenden Gasfernleitung als Schutzstreifen. Dieser Abstand sowie
im weiteren Ostlichen Verlauf abermals die Grenze der Bauverbotszone, dienen als
Grundlage fur die Festsetzung der Baugrenzen in diesem Abschnitt. Im Osten bleiben
die Baugrenzen nahezu in Ganze drei Meter von den 6ffentlichen Flachen zurlck. Eine
Ausnahme bildet der Bereich des ca. 13 m langen nordwestlichen Abschnitts der
Wendeanlage. Ein Ricksprung der Baugrenze auf den privaten Flachen wird hier nicht
vorgenommen. Dies, da der Mdglichkeit zur Bildung von klaren Raumkanten auf den
Privatgrundstlicken und der Ausnutzung der Grundstlicke eine grofiere Bedeutung bei-
gemessen wird.

In den Ubergangsbereichen zu den nicht von der Anderung betroffenen Abschnitten
des Bebauungsplans Naulott-Guckinsland werden die Baugrenzen derart festgesetzt,
dass harmonische Anschlisse an die bestehenden Baugrenzen entstehen.

Die Festsetzung des Urplans, innerhalb der Baugrenzen einen Abschnitt von 5 m Brei-
te entlang den seitlichen und rickwartigen Grundstlicksgrenzen nicht zu Uberbauen,
wird im Sinne der Innenentwicklung zur besseren Nutzbarkeit der Bauflachen nicht in
den Anderungsbebauungsplan ibernommen. Unbenommen hiervon gelten die lan-
desbauordnerischen Abstandserfordernisse.
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8.4 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und Anschluss
anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Im Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung bestehende Verkehrsflachen wer-
den gemal dem Bestand in die Festsetzungen Ubernommen. Dies betrifft die Wende-
anlage als offentliche Stra3enverkehrsflache sowie die Zuwegung zur gebietsexternen
Ferngasstation, welche als Ful3- und Radweg festgesetzt wird. Entsprechend ergibt
sich auch deren Dimensionierung. Die Ubrigen im Urplan festgesetzten Verkehrsfla-
chen entfallen.

Ein nach Osten versetzter Wendehammer ist - im Vergleich zu den Festsetzungen des
Urbebauungsplans - hinreichend, um die angrenzenden Gewerbeflachen zu erschlie-
Ren. Da die unmittelbar westlich an die Wendeanlage angrenzenden Flachen einem
einzelnen Eigentimer gehoren, ist die noch im Urbebauungsplan vorgesehene Er-
schliefung mehrerer Bauplatze nicht mehr erforderlich. Daraus folgend stehen insge-
samt grofiere Flachen zur Nutzung als gewerbliches Bauland zur Verfliigung, wahrend
offentliche ErschlieBungsanlagen, insbesondere im Bezug auf deren Herstellungs- und
Unterhaltskosten eingespart werden kénnen. Die Anlage des nach Osten versetzten
Wendehammers ist im Zuge der Herstellung der ErschlieRungsanlagen der Europa-
strale bereits genauso erfolgt wie eine hiervon nach Suden verlaufende Zuwegung
der Ferngasstation.

Entlang der Bundesstralle 39 verlauft derzeit ein landwirtschaftlicher Weg, welcher
durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen Flachen und die Umnutzung in ein Gewer-
begebiet in diesem Bereich bereits seit langerem seine Funktion weitestgehend verlo-
ren hat. Der in Nord-Sid-Richtung verlaufende Abschnitt dieses Wegs wurde im Ur-
plan als ,Fu3- und Radweg mit Begriinung“ festgesetzt. Der weitere Verlauf nach Os-
ten wurde als StraRenbegleitgriin festgesetzt. Durch die unmittelbare Lage des Wegs
an der Bundesstralte sowie aufgrund der Begrenzung durch die Bahnlinie im Osten
und die hieraus resultierenden fehlenden bzw. gefahrlichen Verbindungs- und Que-
rungsmaoglichkeiten, kommt dem Weg auch fir den Ful- und Radverkehr keine nen-
nenswerte Bedeutung mehr zu. Eine Erweiterung des Wegs nach Osten, um eine Ver-
bindung zum Weinstralien-Zentrum zu schaffen erscheint derzeit als unrealistisch. Ei-
ne Querung der Bahnlinie ist aufgrund fehlender Flachenverflgbarkeit nicht moglich.

Vorausgesetzt eine solche Querung ware maglich, so befinden sich die Flachen dstlich
der Bahnlinie und ndrdlich der Bundesstral’e zudem in privatem Eigentum. Des Weite-
ren sind diese Privatflachen im wirksamen Bebauungsplan ,Chemnitzer Stralle (Neu-
fassung und Erweiterung), Teil West" als Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (sog. Ausgleichsflachen) festge-
setzt, bestehen als solche und sind dahingehend erforderlich. Bereits westlich der
Bahnstrecke eine Verbindung nach Norden in Richtung des Park-and-Ride-
Parkplatzes des Bahnhaltepunkts Neustadt-Sid herzustellen, erfordert ebenfalls den
Zugriff auf private Flachen. Eine Verbesserung der Ost-West-Verbindung flir den Fuf3-
und Radverkehr zwischen dem ,Hambacher Kreuz“ (Kreuzung Dr.-Siebenpfeiffer-
Stral’e und B39/ Landauer Strale) kann kurz- bis mittelfristig Gber eine Verbesserung
der Querungssituation der Dr.-Siebenpfeiffer-Strale in Kombination mit einer Aufwer-
tung im Bereich des Europakreisels erfolgen, um in das Gewerbegebiet und Uber den
Bahnhaltepunkt-Sid in das Weinstralen-Zentrum zu gelangen. Die entsprechenden
Flachen stehen hierfir bereits zur Verfigung bzw. sind teilweise hinreichend ausge-
baut. Insbesondere die Variante, bereits westlich der Bahnstrecke eine Trasse fur den
FuR- und Radverkehr nach Norden herzustellen, erscheint als zuséatzliche Verbindung
im Vergleich zur Ertiichtigung/ Verbesserung der bestehenden Wegeverbindung ins-
besondere im Hinblick auf die hierfir aufzuwendenen finanziellen Mittel unverhaltnis-
mafig. Dies auch im Bezug auf die eingesparte Streckenlange (ca. 300 m), die Ver-
kehrssicherheit (Querung ,Hambacher Kreuz“) sowie im Kontext des auf gesamtstadti-
scher Ebene derzeit in Erarbeitung befindlichen Radverkehrskonzepts, gerade im Hin-
blick auf die Priorisierung der Malinahmen zur Aufwertung des Radverkehrs.
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Um langfristig eine direktere Verbindung vom ,Hambacher Kreuz® in das Weinstral3en-
Zentrum zu ermdglichen, stehen zudem sidlich der Bundesstralle in West-Ost-
Verbindung Landwirtschaftswege zur Verfligung. Gleichwohl ist auch hier die Querung
der Bahnlinie ungeklart. Folglich sind die innerhalb des Geltungsbereichs liegenden
Flachen, welche unmittelbar an die Bundesstral’e angrenzen, fur den offentlichen Ful-
und Radverkehr nicht zwingend erforderlich und werden daher als Gewerbegebietsfla-
chen festgesetzt. Aus den gleichen Griinden ist auch die Herstellung des im rechts-
wirksamen Bebauungsplan ,Naulott-Guckinsland“ in Verlangerung der Stichstralte
festgesetzten, jedoch nicht realisierten Ful3- und Radwegs nicht erforderlich. Auch die-
se Flache wird als Gewerbegebiet festgesetzt. Eine Erdrterung dieser Planungen hat
im Vorfeld im stadtischen Arbeitskreis Radverkehr stattgefunden.

Um eine zusatzliche Zu- und Abfahrt entlang der Bundesstrale schaffen zu kénnen,
wird ein 60 m langer Abschnitt von dem im Ubrigen festgesetzten Verbot eines An-
schlusses an die Bundesstrafle ausgenommen. Die Lange bemisst sich dabei auf
Grundlage ggf. zu errichtender zusatzlicher Fahrstreifen, welche innerhalb des Plan-
gebiets liegen kénnen und ggf. erforderlicher weiterer Mallnahmen im Zuge der Reali-
sierung. Gleichwohl ist lediglich eine Zu- und Abfahrt zuldssig. Zum Zeitpunkt der Pla-
nerstellung ist vorgesehen, durch entsprechende MalRnahmen sicherzustellen, dass
ein Linksabbiegen in das Plangebiet sowie aus dem Plangebiet heraus verhindert wird
(z.B. durch nicht Uberfahrbare Fahrbahntrenner). Die Planungen hierzu und die Nut-
zung der Zu- und Abfahrt sind friihzeitig mit dem Landesbetrieb Mobilitdt Speyer abzu-
stimmen und stehen unter dem Vorbehalt einer Genehmigung bzw. einer Sondernut-
zungserlaubnis dessen. Durch Anlage einer zusatzlichen Zu- und Abfahrt sollen die
gebietsbezogenen Ziel- und Quellverkehre entzerrt werden und sich auf die Bundes-
stral’e und die Europastralle verteilen. Die neue Zu- und Abfahrt kann dabei die aus
Siden kommenden Verkehre sowohl zur Anlieferung, als auch von Kunden und Be-
schéaftigten aufnehmen. Eine o6ffentliche Zufahrt auch fur die weiter 6stlich gelegenen
Flachen des Gewerbegebiets ist dabei nicht vorgesehen. Durch die Entfernung von
den nachstgelegenen nordlichen uns sidlichen Knotenpunkten, das geplante Realisie-
ren eines weiteren Fahrstreifens und die Verhinderung des Linksabbiegens sind Nega-
tiveffekte auf die bestehende Verkehrssituation nicht zu beflirchten. Eine Eintragung
der relevanten Sichtdreiecke entlang der Bundesstralle erfolgte in die Planzeichnung
nicht, da die genaue Verortung der zulassigen Zu- und Abfahrt derzeit nicht feststeht
und der Bebauungsplan zudem einen Spielraum bzgl. der genauen Lage lasst.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO - mit Aus-
nahme von Gebduden - werden auch aullerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen als zulassig festgesetzt, um z.B. entstehende Stellplatzbedarfe flexibel umsetzen
zu kénnen. Von einer Anfahrbarkeit der Stellplatze direkt von den &ffentlichen Ver-
kehrsflachen wird dabei abgesehen, um Such- und Rangierverkehre nicht im offentli-
chen Raum entstehen zu lassen. Es ist anzumerken, dass insbesondere die in der
Bauverbotszone der Bundesstrale liegenden Grundstiicksflachen grundsatzlich von
baulichen Anlagen freizuhalten (vgl. § 9 Bundesfernstrallengesetz) sind. Nach Zu-
stimmung des zustandigen Landesbetriebs Mobilitat kénnen hiervon ggf. Ausnahmen
zugelassen werden. Um die in Rede stehenden Flachen im Sinne einer gewerbege-
bietstypischen Nutzung hinreichend ausnutzen zu kénnen, soll folglich die Gelegenheit
einer Nutzung der Randbereiche zur Bundesstralle grundsatzlich mdglich sein. Glei-
ches gilt auch fir den Schutzbereich der Gasfernleitung, welcher jedoch von Gebau-
den u.a. freizuhalten ist. Gebaude, Garagen usw. sind aus stadtebaulichen Griinden
aullerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen unzulassig, um die Randbereiche
weitestmoglich von gréReren baulichen Anlagen freizuhalten. Eine Ausnahme hiervon
bilden Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO. Diese sind ausnahmsweise auch
aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, da im Bebauungsplan kei-
ne Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen des Gebiets festgesetzt sind und diese
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Anlagen wesentliche negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Gestalt des Areals
nicht befiirchten lassen. Die Nutzung von erneuerbaren Energien innerhalb des Plan-
gebiets wird zudem beflirwortet und durch die Festsetzungen erleichtert. Um eine
harmonische Einbindung in die Héhenstruktur zu gewahrleisten, erfolgt auch hier eine
Hoéhenbegrenzung.

Flachen oder Malthahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Der Bebauungsplan trifft zur Erflllung der die Umweltbelange betreffenden Anforde-
rungen an die Bauleitplanung, insbesondere zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft und zur Berlcksichtigung artenschutzrechtlicher Vorgaben die entspre-
chenden Festsetzungen.

Die Vorgaben zum behutsamen Eingriff in Grund und Boden sind insbesondere der
Winterruhe der Zauneidechse geschuldet, da sich die Tiere hierflr in den Boden ein-
graben.

Da durch die zulassigen Eingriffe geschitzte Arten wie die Zaun- und Mauereidechse
wesentlich gestort, getdtet und ihre Habitate zerstort bzw. irreversibel geschadigt wer-
den kénnten, werden weitere Festsetzungen getroffen, um das Eintreten der Verbots-
tatbestdnde gem. § 44 BNatSchG durch entsprechende Malinahmen zu verhindern.
Erforderliche Flachen zur Herstellung von Ersatzlebensrdumen werden in Anlehnung
an die diesbezliglichen Empfehlungen der artenschutzrechtlichen Potentialabschéat-
zung (Ehrenberg Landschaftsplanung (2014/ 2016): ,Bebauungsplan Naulott-
Guckinsland V. Anderung Stadt Neustadt/ WeinstraRe“, Kaiserslautern) im Bebau-
ungsplan gesichert. Der Bebauungsplan trifft gleichsam entsprechende MalRnahmen-
Festsetzungen.

Die Festsetzungen zu Bepflanzungen sind grof3teils an denen des Urbebauungsplans
orientiert und erfolgen aus 6kologischen sowie gestalterischen Grinden. Zur Ermitt-
lung der Anzahl anzupflanzender Baume wurde im Urbebauungsplan zum einen auf
die Grundstlcksflache, zum anderen auf die Anzahl der Stellplatze abgestellt. Bei Um-
setzung von Bauvorhaben war bislang jeweils der entstandene héhere Wert nachzu-
weisen, da bei einer Kombination beider Regelungen eine unverhaltnismalige hohe
Anzahl an Baupflanzungen entstand. Daher orientiert sich die Anzahl anzupflanzender
Baume in der vorliegenden Anderung nur noch an der Grundstiicksflache, um unab-
hangig von der Stellplatzmenge auf allen Grundstiicken verhaltnismallig gleiche
Baumpflanzungen zu erreichen. Zwar wurden die im Urbebauungsplan enthaltenen
Flachen fir einen Full- und Radweg mit Begriinung und Stral3enbegleitgrin aufgege-
ben (vgl. Ziffer 6.4), um insbesondere die Ausnutzbarkeit der Flache als Gewerbebau-
land zu erhéhen, jedoch sind nun im Vergleich zur vorigen Planung elf zu erhaltende
Baume zwingend festgesetzt. In Verbindung mit der Festsetzung 20 % der Flachen
freizuhalten und zu begriinen sowie je nach Grundsticksflache zusatzliche Baum-
pflanzungen vorzunehmen, werden diese Festsetzungen als hinreichend erachtet, um
die unterschiedlichen Anspriiche (Flachenverfligbarkeit und Einsehbarkeit von Gewer-
be/ Handel sowie Okologie/ Gestaltung) an die lberplanten Flachen in Einklang zu
bringen.

Mit Geh-, Fahr- und Leistungsrechten zu belastenden Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB

Im Bereich der hierfur festgesetzten Flachen verlaufen Gashochdruckleitungen der
Creos Deutschland GmbH. Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind, sofern nicht be-
reits vorhanden, privatrechtlich zu sichern. Das Recht auf Betrieb, Verlegung, Instand-
setzungen der Leitungen usw. muss dabei die Betretung bzw. das Befahren der Fla-
che zu diesen Zwecken beinhalten, jedoch kein generelles Geh- und Fahrrecht zu
jedweden Anlassen. Die erforderlichen Flachenbreiten sind mit dem Versorgungstrager
abgestimmt. Im Vorfeld jedweder Eingriffe in den Boden im Bereich der festgesetzten
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Flache bzw. den Schutzbereichen der Gasleitungen ist eine Abstimmung mit der Creos
Deutschland GmbH bzw. dem zustandigen Versorgungstrager vorzunehmen. Auf et-
waige Gefahren bei unsachgemafem Eingriff in die betreffenden Bereiche wird hinge-
wiesen.

Ortliche Bauvorschriften (§ 88 LBauO)

Die Festssetzungen zur Dachneigung wurden im Vergleich zum Urplan vereinfacht,
der maximale Wert von 25 Grad jedoch tGbernommen, um Neubauvorhaben im Plan-
gebiet entsprechend dem Umfeld einbinden zu kénnen.

Im Plangebiet und der ndheren Umgebung herrschen in erster Linie die als zulassig
festgesetzten Dachformen vor. Um im Bereich des Ortsrands die Hauptbaukdrper ent-
sprechend zu entwickeln, erfolgen die - an den Urplan angelehnten - Festsetzungen.

Die vorgeschriebene Nutzung von Dach- und Fassadenflachen wird aus klimatologi-
schen Grinden im Bebauungsplan festgesetzt bzw. grundsatzlich beibehalten. Es er-
folgt eine Anpassung der Festsetzungen bzgl. Dachbegriinungen, Fassadenbegri-
nungen und der Nutzung von Photovoltaikanlagen u.a. im Vergleich zum Urplan. Bis
zu einer Neigung von 15 Grad sind Dacher meist ohne zusatzliche Malknahmen dau-
erhaft begrinbar. Eine zu kleinteilige Fassadenbegrinung wird als zu uneffizient er-
achtet. Daher erfolgt die Festlegung von MindestgrofRen der jeweiligen Fassadenab-
schnitte. Die vorgenommene Ausnahmeregelung zur Nutzung der Dach- und Fassa-
denflachen soll bei der Bebauung des Gebiets z.B. gestalterische und ingenieurtechni-
sche (z.B. bei der Statik der Baukonstruktion) Spielrdume eréffnen. Gleichwohl muss
durch alternative Mallnahmen in unmittelbarer Umgebung des jeweiligen Bauvorha-
bens sicher gestellt werden, dass der Zweck der Festsetzung auch bei Gewahrung von
Ausnahmen gewahrt bleibt.

Um negative Beeintrachtigungen z.B. auf den Stralenverkehr und die stéadtebauliche
Gestalt zu vermeiden, erfolgt die Beschrankung von Materialien zur Dach- und Fassa-
dengestaltung.

Werbeanlagen betreffende Festsetzungen wurden derart getroffen, dass davon aus-
gehende stérende Beeinflussungen der stadtebaulichen Gestalt vermieden werden
kénnen und insbesondere negative Beeintrachtigungen von umliegenden Nutzungen
unterbleiben (z.B. von Betriebswohnen durch Lichteffekte). Zudem ist die Flache ins-
besondere nach Westen weithin einsehbar. Gleichzeitig erméglichen die Festsetzun-
gen durch die zulassigen Gestaltungsspielrdume ein adaquates Bewerben der (ge-
werblichen) Nutzungen im Plangebiet. Daher wurde auch der westliche Bereich der
Bauverbotszone der Bundesstral’e (anders als im Urplan) grundsatzlich fir Werbean-
lagen freigegeben. Dieser Bereich des Stadteingangs ist bereits durch bauliche Anla-
gen, z.B. durch die Bebauung der Landauer Stralle 112 und 197, gepragt. Gleichwonhl
steht die Zulassigkeit von baulichen Anlagen immer im Zustimmungsvorbehalt des
Stralienbaulasttragers der Bundesstralie.

Festsetzungen zu Kniestécken, Daugauben und Dacheinschnitten sind im Vergleich
zum Urplan entfallen. Insbesondere die Malfestsetzungen zu maximalen Trauf- und
Firsthéhen sowie die Festlegungen zu Dachneigung und -formen werden als hinrei-
chend erachtet die stadtebaulichen Zielvorstellungen dahingehend zu erflllen.

Einfriedungen sollen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen, wie z.B. eine er-
hohte bauliche Massivitat oder die Forderung der Entstehung von Angstraumen entfal-
ten und dennoch den Anspriichen der Nutzer des Plangebiets, insbesondere bzgl. Si-
cherheitsaspekten gerecht werden. Wie auch fir Gbrige Anlagen wird die zulassige
Hohe von Einfriedungen mit einem Wert Gber Normal Null festgesetzt. Andere Bezlige,
wie z.B. die mittlere natirliche Gelandeoberflache werden als weniger nachvollziehbar
bzw. teilweise schwer ermittelbar erachtet. Im Plangebiet und dessen Umfeld bestehen
durchaus unterschiedliche Gelandeniveaus, welche bereits mehrfach durch Aufschit-
tungen und Abgrabungen verandert wurden. Der gewahlte Wert zur maximalen Hohe
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von Einfriedungen erlaubt, bezogen auf die Stralenverkehrsflache der Europastralle
und der Bundesstralde, Einfriedungen die ca. 2 m - 2,50 m hdher als diese Flachen lie-
gen. Dies wird als stadtebaulich vertretbar erachtet. Die Festsetzungen werden als
adaquat angesehen, um die vorgenannten Ziele zu erreichen. Insbesondere im Hin-
blick auf das Sicherheitsbedirfnis zulassiger Nutzungen in Verbindung mit der Lage
des Plangebiets am Siedlungsrand. Um eine massive Wirkung in den Randbereichen
zum offentlichen Raum zu verhindern, erfolgt die Festsetzung zur Unzulassigkeit von
Mauern und undurchsichtigen Einfriedungen entlang der 6ffentlichen StralRenverkehrs-
flachen. Typische Einfriedungen sind im Bebauungsplangebiet und dessen Umfeld
nicht erkennbar, weswegen keine Beschrankung zulassiger Materialien erfolgt.

Die Festsetzungen bzgl. der nichtbebauten Teilflachen der Baugrundstiicke auf Grund-
lage des Urbebauungsplans sind teilweise entfallen, da der Bebauungsplan in hinrei-
chendem Malle grinordnerische Festsetzungen (nicht versiegelbare Flachen, Be-
pflanzungen etc.) trifft und auch die Randbereiche der Flachen flexibel nutzbar sein
sollen. Um vermeidbare Bodenbeeintrachtigungen zu verhindern und die Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers zu beglnstigen, sind Stellplatze mit wasser-
durchlassigen Materialien herzustellen.

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

In den Bebauungsplan wird eine wasserrechtliche Regelung tUbernommen, die bei
Umsetzung der Planung besonders beachtlich ist.

Hinweise

Die Hinweise beinhalten die im Zuge der Verwirklichung des Bebauungsplans zu be-
achtenden Aspekte, welche keinen Festsetzungscharakter haben bzw. aufgrund ande-
rer Vorschriften, Normen etc. beachtlich sind.

Flachenbilanz

Bezeichnung GroBe in ha Groﬂﬁﬂztelllg
Eingeschranktes Gewerbegebiet 1,63 95 %
Offentliche StraRenverkehrsflachen 0,04 0,02 %
V(_arkehrsﬂéchen besonderer Zweckbe- 0,02 0.01 %
stimmung
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und 0,03 0,02 %
Landschaft
Raumlicher Geltungsbereich der Be- 1,71 100 %
bauungsplan-Anderung

Werte gerundet, dadurch Rundungsungenauigkeit
Sonstige fachliche Belange

Schallschutz

Im Zuge der V. Anderung des Bebauungsplans ,Naulott-Guckinsland“ wurde eine
schalltechnische Untersuchung (Modus Consult (2016): ,Stadt Neustadt an der Wein-
strale, V. Anderung Bebauungsplan Naulott-Guckinsland, Fachbeitrag Schall*, Karls-
ruhe). Das Gutachten identifiziert alle relevanten schalltechnischen Belange, Auswir-
kungen der Planung und Einwirkungen auf das Plangebiet. Im vorliegenden Fall sind
der innerhalb des Geltungsbereichs entstehende Gewerbelarm sowie der aulRergebiet-
liche Verkehrslarm der BundesstralRe beachtlich. Von der Bahnlinie im Osten sind kei-
ne wesentlichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Einwirkungen des gewerblichen
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Baulands auf das Plangebiet sind im Rahmen der Festsetzungen des Urbebauungs-
plans in gewerbegebietstypischem Male zuldssig. Eine signifikante Erhéhung des Ver-
kehrsaufkommens und damit einhergehend beachtliche anderweitige schalltechnische
Auswirkungen durch die Planung sind ebenso nicht zu erwarten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen die Realisierung von Vorhaben
in umfeldvertraglicher Art und Weise, wozu die Gerauschkontingentierung erfolgte.
Daruber hinaus gelten die einschlagigen Bestimmungen der Baunutzungsverordnung
hinsichtlich der Zulassigkeit von Vorhaben. Die schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan enthalt neben den methodischen Bestandteilen insbesondere dezidier-
te Aussagen zur ldentifikation der wesentlichen schalltechnischen Belange und zur
Herleitung und Erforderlichkeit der getroffenen Festsetzungen zum Schallschutz. Das
Gutachten kann der Anlage zur Begriindung des Bebauungsplans enthommen wer-
den.

Schutz vor Geriichen

Eine wesentliche Veranderung der mdéglichen geruchstechnischen Immissionen ist auf
Grundlage der Anderung des Bebauungsplans im Vergleich zum Urplan nicht zu er-
warten. Analog zu schalltechnischen Immissionen sind diese derzeit in vertraglichem
MaRe vorhanden und als gebietstypisch zu betrachten. Dies gilt genauso flr etwaige
Gerlche, welche von aulRerhalb auf das Plangebiet einwirken. Erhebliche Beeintrach-
tigungen sind weder von aul3en auf das Plangebiet, noch durch Vorhaben innerhalb
des Geltungsbereichs zu erwarten. Sofern erforderlich ist im Zuge von Baugenehmi-
gungsverfahren ein entsprechender Nachweis der geruchsbezogenen Vertraglichkeit
von Vorhaben auf Grundlage der entsprechenden Vorgaben zu erbringen.

Verkehrstechnische Auswirkungen

Aufgrund der Anderung des Bebauungsplans sind keine wesentlichen negativen ver-
kehrstechnischen Beeintrachtigungen zu erwarten. Durch die Mdglichkeit einer direk-
ten Zu- und Abfahrt im Bereich der BundesstralRe kann der Ziel- und Quellverkehr des
Plangebiets entzerrt und auf die beiden VerkehrserschlieBungsbereiche Bundesstra-
Re/ Landauer Stralle und Europastralle verteilt werden. Die Sicherheit und Leichtigkeit
der Verkehre kann gewahrleistet werden.

Bodenschutz

Gemal dem Altlastenkataster des Landes Rheinland-Pfalz besteht auf den Flachen
des Plangebiets kein Altlastenverdacht. Darliber hinaus liegen keine Erkenntnisse
Uber Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen im Plangebiet vor. Aufgrund der Vor-
nutzung des Plangebiets sind Verunreinigungen des Bodens durch die weinbauliche
Bewirtschaftung in tUblichem Male zu erwarten. Darliber hinaus gehende bestehende
Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden sind auf Grundlage derzeitiger Erkenntnis-
se nicht abzusehen. Ohne zuséatzliche Untersuchungen kann diesbezuglich jedoch kei-
ne weitere Beurteilung erfolgen. Im Zuge der BaumalRnahmen sind ggf. entsprechende
Untersuchungen und Maflinahmen durchzufiihren.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden Eingriffe in den Boden, z.B.
durch Versiegelung vorbereitet. Die Bodenfunktionen Wasserspeicherung, -abfluss
und -riickhaltung, Produktionsort und Lebensraum flr Tier- und Pflanzenarten gehen
in neu versiegelten Bereichen verloren. Im Wesentlichen waren derartige Eingriffe be-
reits auf Grundlage des Urbebauungsplans zuldssig. Die dartber hinaus zulassigen
Eingriffe in das Schutzgut Boden innerhalb der nun zusatzlich festgesetzten Gewerbe-
gebietsflachen werden im Sinne der Innenentwicklung und Nachverdichtung als hin-
nehmbar erachtet. Gemal § 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 erfolgt
oder zuldssig. Dennoch enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen bzgl. allgemeiner
AusgleichsmalRnahmen wie der Anpflanzung von Baumen.
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Naturschutz

Innerhalb des Planbiets befinden sich keine beachtlichen naturschutzfachlichen
Schutzgebiete, -kategorien 0.4.. Als wesentliche Eingriffe werden der Verlust von Ve-
getationsbereichen, Negativeffekte auf das Lokalklima, Veranderungen der Biotop-
struktur und Beeintrachtigungen vorkommender Tierarten erméglicht. Veranderungen
der Biodiversitat erfolgen nur lokal.

Ein naturschutzfachlicher Ausgleich der Eingriffe ist fir die Neuplanung gemaf § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB nicht erforderlich, da Eingrif-
fe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Die im Bebau-
ungsplan ,Naulott-Guckinsland“ bzw. der zugehérigen Il. Anderung festgesetzten éko-
logischen und grunordnerischen Mafinahmen sind unverandert oder in Teilen ange-
passt in die vorliegende Bauleitplanung Gbernommen worden, um auch ohne rechtli-
chem Ausgleichserfordernis gem. § 1a Abs. 3 S. BauGB 6kologischen Gesichtspunk-
ten im Zuge der Bebauungsplananderung Rechnung zu tragen. Zudem sind im Ver-
gleich zum Urbebauungsplan in den Randbereichen der Bundesstralie elf bestehende
Baume als zu erhaltend festgesetzt.

Die gewahlten Festsetzungen bzgl. umweltschiutzender Belange werden in Abwagung
mit den Ubergeordneten Planungszielen (Baulandbereitstellung) als hinreichend erach-
tet.

Artenschutz

In der artenschutzrechtlichen Potentialabschatzung zum Bebauungsplan wurden die
Biotoptypen und Strukturen hinsichtlich des Vorkommens von geschitzten Arten be-
trachtet bzw. eine Potentialabschatzung vorgenommen. Zudem erfolgte eine Bewer-
tung der mdglichen Beeintrachtigungen gemaf § 44 BNatSchG.

Da Rodungen oder Rickschnitt der Geholze grundsatzlich auf3erhalb der Brutzeiten
der Vogel stattfinden missen bzw. bereits vorgenommen wurden, sind keine relevan-
ten Beeintrachtigungen der Avifauna zu erwarten. Der Verlust (potentieller) Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten wird durch die Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen so-
wie durch nicht Uberbaubare Flachen zumindest teilweise kompensiert.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden Beeintrachtigungen der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten der im Gebiet vorkommenden Mauereidechse und
der als vorkommend potentiell anzunehmenden Zauneidechse vorbereitet und zur Er-
reichung der Planungsziele hingenommen. Daher wird den gutachterlichen Vorschla-
gen gefolgt, um entsprechende Ersatzlebensrdume in Form von Gabionenwanden/
Steinschuttungen und Freiflachen zu schaffen. Es erfolgt die Umsetzung von Mal}-
nahmen als vorgezogenen Artenschutzmalnahmen, welche teilweise bereits durchge-
fuhrt wurden. Der Bebauungsplan trifft aufgrund der durch ihn vorbereiteten arten-
schutzrechtlich relevanten Beeintrachtigungen Festsetzungen zur teilweisen Vermei-
dung von Eingriffen bzw. zum Ausgleich nicht vermeidbarer Eingriffe und fir Mallnah-
men, um die artenschutzrelevanten Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG nicht
eintreten zulassen. Es werden vorgezogene AusgleichsmaRnahmen gemaf § 44 Abs.
5 S. 3 BNatSchG festgesetzt und die erforderlichen Flachen durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans gesichert.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist an die bestehenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen in der Eu-
ropastral’e angeschlossen. Diese Einrichtungen stehen grundsatzlich auch fir den
Anschluss der Neuplanung zur Verfugung. Hierfir sind ggf. erforderliche zusatzliche
Anlagen bzw. Anschlisse und Erweiterungen von Néten. Die Versorgung mit Strom,
Gas und Trink- und Léschwasser ist gesichert.
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Bzgl. der Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes zum anfallenden Niederschlags-
wasser wurde eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Bewirt-
schaftung des Niederschlagswassers muss - sofern moglich - dezentral auf den
Grundstucken erfolgen. Nur wenn eine Versickerung oder Verwertung im Plangebiet
nicht moéglich ist, kann durch Nachweis in begriindeten Ausnahmefallen ggf. eine (ge-
drosselte) Einleitung in die vorhandene Kanalisation erfolgen. Die hierfiir erforderlichen
Kapazitaten sind nach Auskunft des zustandigen Eigenbetriebs Stadtentsorgung Neu-
stadt an der WeinstraRe (ESN) vorhanden. Die vorgesehene gebietliche Nieder-
schlagswasserentwasserung wurde im Bezug auf die wesentlichen Grundparameter
mit der oberen Wasserbehdrde und dem Eigenbetrieb Stadtentsorgung Neustadt an
der Weinstral3e abgestimmt.

Die Ableitung des Schmutzwassers kann durch vorhandene Anlagen gewahrleistet
bzw. durch im Rahmen der BaumalRnahmen neu zu errichtende Grundstucksentwas-
serungsanlagen erganzt werden. Die Loschwasserversorgung kann ebenfalls Gber die
vorhandenen bzw. im Zuge der Baumallnahmen zu erganzenden Anlagen sicher ge-
stellt werden.

Entsprechende Nachweise in Form des Entwasserungsantrags, sind im Baugenehmi-
gungsverfahren zu erbringen und frihzeitig mit dem Eigenbetrieb Stadtentsorgung
Neustadt an der Weinstralte bzw. der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid, Re-
gionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz abzustimmen.

Umweltbericht

Ein Umweltbericht zum Bebauungsplan wird nicht erstellt, da von der Mdglichkeit
Gebrauch gemacht wird, gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der Durchflihrung der
Umweltprifung und der Erstellung des zugehoérigen Umweltberichts abzusehen.

Planverfahren

= 25.06.2015:
Aufstellungsbeschluss des Stadtrats (iber die fiinfte Anderung des Bebauungsplans
»-Naulott-Guckinsland“ im Stadtbezirk 24b und in Neustadt-Hambach gem. § 2 Abs.1
BauGB i.V.m. § 13a BauGB,

= 22.12.2015:
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs.1 BauGB,

= 04.01.2016 - 11.01.2016

Méglichkeit zur Unterrichtung der Offentlichkeit Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2
BauGB. Wahrend dieses Zeitraums gingen keine Stellungnahmen ein.

Umsetzung des Bebauungsplans

Grundsatzlich umfasst die Umsetzung des Bebauungsplans alle im Zuge der Baumal}-
nahmen anfallenden Kosten. Zu nennen sind hierbei insbesondere bauliche und griin-
ordnerische Mallnahmen sowie jeweils die damit einhergehenden Aufwendungen fir
Planungsleistungen. Erforderliche o6ffentliche ErschlieRungsanlagen sind bereits her-
gestellt.

Vermeidbare Kosten zu Lasten der Allgemeinheit, z.B. fir 6ffentliche ErschlieBungsan-
lagen, entstehen grundséatzlich nicht. Hohe Aufwendungen, z.B. zur Berdumung 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 und Vorschriften

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Ok-
tober 2015 (BGBI. | S. 1722) geandert 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) geandert worden ist.

BundesfernstralRengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.
Juni 2007 (BGBI. | S. 1206), das zuletzt durch Artikel 466 der Verordnung vom
31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) geandert worden ist.

DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau.
DIN 4109 Schallschutz im Hochbau.
DIN 45691 Gerauschkontingentierung.

Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994
(GVBI. S. 153), letzte berlcksichtigte 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 gedndert 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, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-
Immissionsschutzgesetz — BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. No-
vember 2014 (BGBI. | S. 1740) geandert worden ist.

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 15. November 2014 (BGBI. | S. 1724) geandert worden ist.

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), letzte berlcksichtigte Anderung: §§ 64, 66
und 87 geandert durch § 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 berlcksichtigte Anderung: §§ 9, 11 und 13
geandert durch § 50 des Gesetzes vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283, 295).

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 berlicksichtigte Anderung: § 25a geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 28.09.2010 (GVBI. S. 301).

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 6. Oktober 2015.

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



Bebauungsplan ,Naulott-Guckinsland®, V. Anderung Seite 25 von 25
Entwurf — Begriindung 16.02.2016

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 Durchflihrung 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 Bauleitplane 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. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. | S. 1548) geandert worden ist.

Wassergesetz fir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz — LWG) in der
Fassung vom 14.07.2015 (GVBI. 2015, 127), mehrfach geandert durch § 59 des
Gesetzes vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283, 296).

15 Anlagen

Ehrenberg Landschaftsplanung (2014/ 2016): ,Bebauungsplan Naulott-
Guckinsland V. Anderung Neustadt an der Weinstral3e®, Kaiserslautern.

Modus Consult (2016): ,Stadt Neustadt an der WeinstralRe, V. Anderung Bebau-
ungsplan Naulott-Guckinsland, Fachbeitrag Schall“, Karlsruhe.

Neustadt an der Weinstral’e, den

STADTVERWALTUNG

Hans Georg Loffler
Oberburgermeister



