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Anlass und Ziele der Planung

Die Fa. LIDL betreibt in der Talstralle 14 unmittelbar angrenzend an den zentralen Innenstadtbe-
reich einen Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von aktuell 1.382 m2. Dieser Markt hat
eine hohe Bedeutung flir die drtliche Nahversorgung der angrenzenden Wohngebiete und der
Einkaufsinnenstadt.

Der Markt befindet sich jedoch in einem ca. 40 Jahre alten, urspringlich von einem anderen Be-
treiber genutzten Gebaude. Dieses Gebaude ist grundlegend erneuerungsbediirftig. Da es jedoch
in seiner heutigen Ausformung nicht mehr den Anforderungen an einen zeitgemafien Markt ent-
spricht, beabsichtigt die Fa. LIDL als Eigentimerin des Anwesens einen Abbruch mit anschlie-
Rendem Neubau. Der Ersatzneubau soll eine Verkaufsflache von 1.350 m? erhalten. Eine Aus-
weitung der Verkaufsflache findet somit nicht statt.

Das Anwesen befindet sich im Sanierungsgebiet ,Weststadt/stdliche Altstadt”. Die Nutzung der
Flache fir einen Lebensmittelmarkt steht gemafl der Fortschreibung der vorbereitenden Untersu-
chungen und der Sanierungsrahmenplanung fiir den raumlichen Teilbereich 5.2.3 Talstra-
Re/HetzelstralRe vom 25.09.2013 nicht zur Disposition. Auch das Einzelhandelskonzept der Stadt
Neustadt an der Weinstralle bestatigt die grundsatzliche Eignung der Flache und empfiehlt den
Erhalt der Nutzung an dieser Stelle, gerade auch zur Quartiersversorgung des westlichen Stadt-
zentrums.

Durch die Lage innerhalb der Kernstadt von Neustadt an der Weinstral3e, die unmittelbare Nach-
barschaft zu Einzeldenkmalern und der Denkmalzone in der oberen Hauptstrale, der Frobelstra-
e und der Hetzelanlage sind erhohte Anforderungen an die gestalterische Einbindung des Bau-
korpers in die Umgebung zu stellen. Das Grundstuck ist Bestandteil der Stadtbildsatzung sowie
der Werbeanlagensatzung. Hieraus resultieren erhdhte Anforderungen an die stadtgestalterische
Einbindung eines neuen Marktes. Neben der starkeren Eingrinung der Parkplatze ist hier insbe-
sondere auch die Fassadengestaltung des Markts zu nennen.

Die Gebaude an der Hauptstralle weisen an der dem Lebensmittelmarkt zugewandten rlckwarti-
gen Grundstlicksgrenze funktionale Defizite auf: Vor dem Hintergrund einer Verbesserung fiir die
Einkaufslagen in der FuBgangerzone ist eine rlickwartige Erschliefung im Bereich der oberen
Hauptstralle (Westseite, ungerade Hausnummern) nicht nur fiir die Ladennutzungen im Erdge-
schoss als Andienungsmdglichkeit z.B. flir Warenlieferung von Bedeutung. Auch die dauerhafte
Erhaltung von Wohn- oder Dienstleistungsnutzungen in den Obergeschossen der Gebaude
macht eine zusétzliche ErschlieBung im Westen erforderlich, da derzeit viele Einheiten nur Gber
die Ladennutzung des Erdgeschosses zu erreichen sind und dementsprechend teilweise leer
stehen. Durch eine rickwartige Zuwegung kénnen die Wohnungen unabhéngig von den Laden
im Erdgeschoss von der Riickseite her erschlossen werden, z.B. durch die Moglichkeit zur Errich-
tung einer Aullentreppe im riickwartigen Grundstticksbereich.

Die Neuordnung des Einkaufsmarktes muss daher die Herstellung der neuen ErschlieBungsstra-
RRe durch die Stadt weiterhin ermdglichen.

Nachdem die urspringliche Planung mit Verlegung der B 39 an die Bahngleise aufgrund des
Stadtratsbeschlusses vom 24.09.2013 nicht weiter verfolgt wird, wird eine bessere stadtebauliche
Integration der Verkehrsstrome erforderlich. Grundlegendes Ziel aus verkehrlicher Sicht ist dabei
eine Verbesserung der Verkehrsflisse im Gebiet mit Verringerung der Belastungen durch den
Kfz-Durchgangs- und Schwerlastverkehr. Gleichzeitig sollen die Ful- und Radwegeverbindungen
im Gebiet ausgebaut und attraktiviert werden. Gerade im Bereich des Verbrauchermarkts liegt
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eine Schllsselstelle fur die weitere bauliche Entwicklung, da hier durch den Zweirichtungsverkehr
eine besondere Engstelle besteht. Aktuell sind hier weder die vorgeschriebenen Mindestgehweg-
breiten an Bundesstraen gewahrleistet, noch ist eine sichere Flihrung des Radverkehrs von
West nach Ost moglich. Die zur Attraktivierung der Ful- und Radwegebeziehungen erforderliche
deutliche Verbreiterung der StralRenquerschnitte kann nur unter Einbeziehung der nordlichen,
privaten Grundstlcksflachen realisiert werden. Dies betrifft insbesondere die Parkplatzflachen
des Verbrauchermarkts, wo die vorhandenen StraBenrdume zu schmal sind und die Abstande
zwischen beiden Stralenseiten nicht flr die erforderlichen Querschnitte ausreichen.

Aufgrund der skizzierten Rahmenbedingungen sieht die Stadt Neustadt an der Weinstrafle ein
Planungserfordernis gegeben.

Zielsetzung der Planung ist es insbesondere:

e den bestehenden Standort des Einzelhandelsmarktes mit seiner Nahversorgungsfunktion zu
sichern und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur einen zeitgemafien, den stadtge-
stalterischen Anforderungen genligenden Ersatzneubau zu schaffen,

e die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine riickwartige Erschlieung der Gebaude
entlang der Hauptstrale zu schaffen und

e die erforderlichen Flachen fiir einen Ausbau der TalstralRe zu sichern.

Verfahren

Beschleunigtes Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung und wird daher gemaR § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt. GemaR § 13a ist die Anwendbarkeit des beschleunigten Ver-
fahrens daran gebunden, dass durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet werden darf, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Gemal Anlage 1 ,Liste UVP-pflichtige Vorhaben" zum UVPG, Punkt 18.8 in Verbindung mit
Punkt 18.6, ist zum Bau eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes im Sinne des § 11 Absatz 3
Satz 1 der Baunutzungsverordnung mit einer zuldssigen Geschossflache von 1.200 m? bis weni-
ger als 5.000 m?, eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemal § 3¢ Satz 1 UVPG durchzu-
fihren.

Eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls zeigt aufgrund einer (berschldgigen Prifung unter
Berlicksichtigung der in der Anlage 2 zum Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz (UVPG) aufge-
fihrten Kriterien, dass durch das Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
zu erwarten sind. Durch den Bebauungsplan wird somit kein UVP-pflichtiges Vorhaben zugelas-
sen. Weiterhin liegen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogel-
schutzgebiete vor.

Da das Vorhaben der Innenentwicklung dient, kann somit fiir den Bebauungsplan das beschleu-
nigte Verfahren gemaf § 13a BauGB zur Anwendung kommen. Der Schwellenwert der zulassi-
gen Versiegelung von 20.000 m? wird deutlich unterschritten.

Von einer Umweltpriifung wird entsprechend § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. Ungeachtet des
Verzichts auf einen formlichen Umweltbericht sind in der Begrindung die relevanten Umweltaus-
wirkungen der Planung dargelegt.
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Verfahrensablauf

Der Rat der Stadt Neustadt an der Weinstralle hat in seiner Sitzung am 13.05.2014 den Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ostlich der HetzelstralRe“ gefasst. Dieser Be-
schluss wurde am 19.06.2014 im Amtsblatt bekannt gemacht.

In der Sitzung am 24.07.2014 wurde vom Rat die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach §
3 Abs. 1 BauGB sowie der Trager offentlicher Belange (TOB) nach § 4 BauGB beschlossen. Die-
ser Beschluss wurde am 21.08.2014 im Amtsblatt bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan - Vorentwurf lag in der Zeit vom 01.09.2014 bis 15.09.2014 offentlich aus.
Die TOB wurden mit e-mail vom 27.08.2014 gebeten, eine Stellungnahme bis zum 15.09.2014
abzugeben.

In der Sitzung am 21.04.2016 hat der Rat der Stadt Neustadt an der Weinstrale Uber die inner-
halb der 0.g. Beteiligung der Biirger und der TOB eingegangenen Anregungen abgewogen und
den Beschluss zur Offenlage gefasst. Die Offentliche Auslegung dieses Bebauungsplan-
Entwurfes gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 17.05.2016 bis 16.06.2016 statt. Der Be-
schluss zur Offenlage wurde im Amtsblatt am 05.05.2016 &ffentlich bekannt gemacht.

Wahrend der Auslegungszeit gingen 10 Stellungnahmen mit Anregungen ein, tber die der Stadt-
ratam .. abgewogen und entschieden hat. Zugleich wurde der Beschluss zu einer erneuten
Offenlage gefasst. Die Betroffenen wurden mit Schreiben vom......... Uber das Ergebnis dieser
Entscheidung in Kenntnis gesetzt.

Die erneute 6ffentliche Auslegung dieses Bebauungsplan-Entwurfes gemal § 4a Abs. 3 BauGB
fand in der Zeitvom __._.201_bis __._ .201_ statt. Der Beschluss zur erneuten Offenlage wur-
de im Amtsblattam __._ .201_ éffentlich bekannt gemacht.

Der Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB (Bebauungsplan mit textlichen Festsetzun-
gen) erfolgte durch den Stadtratam __._ .201_.

Fachgutachten zum Bebauungsplan

Zum Bebauungsplan wurden folgende Fachgutachten erstellt, die Grundlage der Begriindung der
getroffenen Festsetzungen und sonstigen Regelungen im Bebauungsplan sind:

1. Schallschutzqutachten

,Schalltechnischer Untersuchungsbericht - Berechnung der Gerauschemissionen des geplan-
ten Neubaus eines LIDL-Lebensmittelmarktes in der TalstraRe 14 in 67434 Neustadt /W, und
Beurteilung der Gerauscheinwirkung auf die benachbarte Bebauung mit schutzbedirftigen
Raumen®, erstellt durch das Ingenieurbiro flir Bauphysik, Bad Diirkheim, 02.10.2016, zu den
Auswirkungen des Vorhabens auf die benachbarte Bebauung.

2. Verkehrsqutachten

,Verkehrliche Stellungnahme LIDL-Markt Talstrae 14, Neustadt an der Weinstrale®, erstellt
durch das Buro R+T Ingenieure fur Verkehrsplanung, Darmstadt, vom Mérz 2016, zu den ver-
kehrlichen Auswirkungen des Vorhabens.

3. Entwasserungsqutachten

,Stadt Neustadt an der WeinstraRe - Bebauungsplan ,Ostlich der HetzelstraRe* - Entwasse-
rungskonzeption / Fachliche Erganzung zum Bebauungsplanverfahren®, erstellt durch das Bu-
ro PROJECT CONSULT Dr. Ing. Burkhardt D6ll, Bad Dirkheim, Oktober 2015, zur Entwasse-
rung der geplanten Stichstrae sowie zur Dimensionierung der erforderlichen Regenriickhal-
tung.
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4. Stellungnahme zu den Einzelhandelsauswirkungen

Stellungnahme ,Erweiterung LIDL, TalstraBe 14, Neustadt an der WeinstraBe®, erstellt durch
Stadt+Handel , Karlsruhe, 17.10.2016, zu den Auswirkungen der Erweiterung der Verkaufsfla-
chen von den urspriinglich geplanten 1.300 m? um 50 m? auf 1.350 m

Weiterhin bilden die

,Einzelhandelskonzeption fur die Stadt Neustadt an der Weinstrale®, erstellt durch das Biro
Stadt + Handel, Endbericht vom 25.10.2011, Dortmund / Karlsruhe,

sowie die

,Fortschreibung der vorbereitenden Untersuchungen und der Sanierungsrahmenplanung ,West-
stadt/stidliche Altstadt* fir den raumlichen Teilbereich 5.2.3. TalstralRe/Hetzelstralle* vom
25.09.2013 und die

,Fortschreibung der vorbereitenden Untersuchungen und der Sanierungsrahmenplanung ,West-
stadt/suidliche Altstadt” fir den rdumlichen Teilbereich TalstraRe 2-16 vom 11.11.2013

weitere Grundlagen flr den Bebauungsplan.

Beschreibung des Plangebietes

Raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt durch

Im Norden:
durch die sudlichen Grenzen der Flurstiicke 322/11, 353, 354 und 359 (teilweise)

Im Osten

durch die westlichen Grenzen der Flursticke 329, 333, 335, 322/19, 325/3, 338/5, 340, 342/4,
343/1, 345/1, 348/2, 350/1 und 351/1

Im Siiden
durch den nordlichen Rand der Talstralle
Im Westen

durch den ostlichen Rand der Hetzelstralle bzw. die dstliche Grenze der Flurstlicke 322/11, 322
und 322/8.

In das Planungsgebiet einbezogen sind folgende Flurstlicke:

322/10, 322/18, 322120, 322/22, 322/23, 322/24, 330/4, 342/3, 343/2, 345/2, 348/1, 350/3, 350/4
und 351/2.

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie die einbezogenen Flurstlicke ergeben
sich abschlieend aus der Planzeichnung gemal § 9 Abs. 7 BauGB.

Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt westlich der Innenstadt im Stadtbezirk Nr. 5 und umfasst den stdlichen Teil
der Bebauung zwischen Hetzelstralle und der HauptstralRe nordlich der Talstrale.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 0,8 ha.
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Bestandsaufnahme / Eigentumsverhaltnisse

Das Planungsgebiet ist gepragt durch einen Einzelhandelsbetrieb des Betreibers LIDL. Das be-
stehende Marktgebaude weist im Bestand eine Grundflache von ca. 3.200 m? sowie eine Ver-
kaufsflache von 1.382 m? auf. Der Markt befindet sich in einem ca. 40 Jahre alten, urspriinglich
von einem anderen Betreiber genutzten Gebaude. Dieses Gebaude ist grundlegend erneue-
rungsbedurftig und entspricht in seiner heutigen Ausformung nicht mehr den Anforderungen an
einen zeitgemaflen Markt.

Im Ostlichen Randbereich hat die Stadt Neustadt an der Weinstrae Uber viele Jahre hinweg
rickwartige Teilflachen der Grundstiicke HauptstralRe 19 bis 31 erworben. Diese Flachen werden
bislang noch als Gartenflachen bzw. Lager- und Stellplatzflachen genutzt. Ebenso im dstlichen
Randbereich befindet sich eine in stadtischem Eigentum befindliche StichstralRe, die formal Teil
der suidlich angrenzenden Talstrafe ist.

Entlang der Talstralle wurde ein ca. 4 m breiter Gelandestreifen aus dem bisherigen Marktgrund-
stiick herausgeldst und als kinftige Strallenflache der Stadt Gbertragen.

Entwicklung aus Ubergeordneten Planungen und bestehendes Baurecht

Einheitlicher Regionalplan

Im einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Planungsgebiet als ,Siedlungsbereich Woh-
nen® erhalten.

Als Grundsatz ist dargelegt, dass die verbrauchernahe Versorgung (Nahversorgung) zur De-
ckung des kurzfristigen, taglichen Bedarfs (insbesondere mit Lebensmittel) in allen Stadten und
Gemeinden der Metropolregion gewahrleistet und sichergestellt werden soll. Hierzu soll eine auf
die Grundversorgung abgestimmte Ansiedlung und Sicherung von Einzelhandelsbetrieben in
raumlicher und funktionaler Zuordnung zu den Stadt- und Ortsteilzentren angestrebt werden.

Als Zielaussagen sind verankert:

e EinzelhandelsgroBprojekte sind in der Regel nur in den Ober- und Mittelzentren zulassig.
Fur Grundzentren gilt dies auch fur Vorhaben bis maximal 2.000 m? Verkaufsflache (Zentrali-
tatsgebot)

o Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von EinzelhandelsgroRprojekten sind
insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und deren Verflechtungsbereich
sowie auf die zentralértliche Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf der zentraldrtliche Ver-
flechtungsbereich nicht wesentlich Uberschritten werden (Kongruenzgebot)

e EinzelhandelsgroRprojekte durfen die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funktions-
fahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, anderer zentraler Orte sowie die
Nahversorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrachtigen (Beein-
trachtigungsverbot)

e EinzelhandelsgroRprojekte sind an stadtebaulich integrierten Standorten anzusiedeln (Integ-
rationsgebot).

Flachennutzungsplan

Im FNP der Stadt Neustadt, wirksam seit dem 24.09.2005, ist das Planungsgebiet als gemischte
Bauflache dargestellt.
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Der Bebauungsplan kann in Hinblick auf die beabsichtigten Festsetzungen zum Einzelhandel nur
bedingt aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden, da angesichts der GroRe der ange-
strebten Verkaufsflachen die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes gemal § 11 BauNVO
erfolgt. Allerdings ware alternativ auch eine Festsetzung als Kerngebiet denkbar. Diese Festset-
zung ware unmittelbar aus dem FNP entwickelt. Angesichts dieser ebenfalls zulassigen Variante
wird davon ausgegangen, dass auch die Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbe-
stimmung ,Einzelhandel Nahversorgung*“ aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB aufgestellt wird, kann der Flachennutzungsplan zudem alternativ auch ohne
gesondertes Anderungsverfahren nach Rechtskraft des Bebauungsplans berichtigt werden.

Bestehendes Baurecht
Das Planungsgebiet ist bislang dem unbeplanten Innenbereich gemaR § 34 BauGB zuzuordnen.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit bestimmt sich damit nach dem Einfligungsgebot des § 34
BauGB. Zulassig ist ein Vorhaben gemalk § 34 BauGB dann, wenn es sich nach Art und MaR der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der naheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist.

Rahmenplanung Sanierungsgebiet ,Weststadt/siidliche Altstadt”

Das Planungsgebiet ist Teil des Sanierungsgebietes ,Weststadt/sudliche Altstadt®. Fur den Be-
reich des Planungsgebietes ergeben sich die mallgebenden Zielvorgaben aus zwei Fortschrei-
bungen der Rahmenplanung zur Sanierung:
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Fortschreibung der vorbereitenden Untersuchungen und der Sanierungsrahmenplanung ,West-
stadt/stidliche Altstadt” fiir den rdumlichen Teilbereich 5.2.3. TalstraRe/HetzelstralBe vom
25.09.2013

In dieser Fortschreibung der vorbereitenden Untersuchungen und der Sanierungsrahmenplanung
wurde das Grundstlck des Lebensmittel-Discounters einer vertiefenden Betrachtung unterzogen.
Im Unterschied zur Ursprungsfassung der Vorbereitenden Untersuchungen und der Rahmenpla-
nung ,Weststadt / sudliche Altstadt® wird die Nutzung der Flache als Standort flr den Lebensmit-
teleinzelhandel selbst nicht mehr zur Disposition gestellt. Damit wird insbesondere den Ergebnis-
sen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Neustadt an der WeinstraRe Rechnung getragen. Dort
wird die grundsatzliche Eignung der Flache bestatigt und ein Erhalt der Nutzung an dieser Stelle,
gerade auch zur Quartiersversorgung des westlichen Stadtzentrums, empfohlen.

Da die Bausubstanz des bestehenden Einkaufsmarkts insgesamt als schlecht beurteilt wird und
das Gebaude ohne jeglichen Bezug zur umgebenden Bebauung auf dem Grundstlick steht, wird
von der Erforderlichkeit eines Neubaus ausgegangen. Dieser Neubau muss sich — da raumbe-
grenzende Elemente an der TalstraBe vollig fehlen - stérker an der TalstraBe orientieren. In je-
dem Fall muss eine deutlich erlebbare stadtebauliche Kante durch eine Mauer oder Baumreihe
mit grofkronigen Laubbaumen ausgebildet werden.

In der Fortschreibung der vorbereitenden Untersuchungen und der Sanierungsrahmenplanung
wurden zudem die Gebaude an der Hauptstralle naher untersucht. Dabei wurden fiir die Hinter-
hofbebauung an der dem Lebensmittelmarkt zugewandten riickwartigen Grundstlcksgrenze
funktionale Defizite festgestellt. Zur Verbesserung fiir die Einkaufslagen in der FuBgangerzone
wird daher eine riickwartige Erschliefung im Bereich der oberen Hauptstrale (Westseite, unge-
rade Hausnummern) erforderlich erachtet. Diese hat nicht nur fir die Ladennutzungen im Erdge-
schoss als Andienungsmdglichkeit z.B. flir Warenlieferung Bedeutung, sondern auch fiir die dau-
erhafte Erhaltung von Wohn- oder Dienstleistungsnutzungen in den Obergeschossen der Gebau-
de. Derzeit sind viele Einheiten nur Uber die Ladennutzung des Erdgeschosses zu erreichen.
Durch eine rickwartige Zuwegung konnen die Wohnungen unabhangig von den Laden im Erdge-
schoss von der Ruckseite her erschlossen werden, z.B. durch die Mdglichkeit zur Errichtung ei-
ner AulRentreppe im rlickwartigen Grundstlicksbereich.

Die Neuordnung des Einkaufsmarktes muss daher die Herstellung der neuen Erschlieungsstra-
e durch die Stadt weiterhin ermdglichen.

Zusammenfassend werden in der Fortschreibung der vorbereitenden Untersuchungen und der

Sanierungsrahmenplanung fir den raumlichen Teilbereich 5.2.3. TalstraBe/HetzelstraRe vom

25.09.2013 folgende wesentliche Zielvorgaben fir diesen Bereich benannt:

«  Erhaltung des Lebensmittelmarkts als wichtige unmittelbare Nahversorgungseinrichtung fir
Weststadt und Altstadt

*  Neuordnung der Bebauung mit individueller stadtgestalterischer Einbindung und Begriinung

«  Schaffung einer Raumkante/Baumreihe entlang der TalstralRe

«  Erhalt der rickwartigen Erschlieungsmaglichkeit zur Anbindung der oberen Hauptstrale

Fortschreibung der vorbereitenden Untersuchungen und der Sanierungsrahmenplanung ,West-
stadt/stidliche Altstadt” fiir den radumlichen Teilbereich TalstralRe 2-16 vom 11.11.2013

Nachdem die urspringliche Planung mit Verlegung der B 39 an die Bahngleise aufgrund des
Stadtratsbeschlusses vom 24.09.2013 nicht weiter verfolgt wird, war die Sanierungsrahmenpla-
nung fur den raumlichen Teilbereich Talstralle 2 — 16 zu Uberarbeiten, da auch nach einem Ver-
zicht auf eine Teiluntertunnelung der B 39 eine bessere stadtebauliche Integration der Verkehrs-
strome erforderlich bleibt. Gerade im Bereich TalstraRe 2-16 und somit entlang des Verbrau-
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chermarkts liegt eine SchlUsselstelle fur die weitere bauliche Entwicklung, da hier durch den
Zweirichtungsverkehr eine besondere Engstelle besteht. Aktuell sind hier weder die vorgeschrie-
benen Mindestgehwegbreiten an Bundesstrallen gewahrleistet, noch ist eine sichere Flihrung
des Radverkehrs von West nach Ost mdglich. Die zur Attraktivierung der Ful- und Radwegebe-
ziehungen erforderliche deutliche Verbreiterung der StraBenquerschnitte kann nur unter Einbe-
ziehung der nérdlichen, privaten Grundstlcksflachen realisiert werden. Dies betrifft insbesondere
die Parkplatzflachen des Verbrauchermarkts, wo die vorhandenen StraRenrdume zu schmal sind
und die Abstande zwischen beiden StraBenseiten nicht flir die erforderlichen Querschnitte aus-
reichen. Daher werden in der Fortschreibung der vorbereitenden Untersuchungen und der Sanie-
rungsrahmenplanung flr den rdumlichen Teilbereich TalstraRe 2-16 vom 11.11.2013 folgende
wesentliche Zielvorgaben flr diesen Bereich benannt:

«  Verbreiterung aller Gehwege im Plangebiet zumindest auf das den technischen Richtlinien
entsprechende Mindestmal,

«  Schaffung eines beidseitigen Radwegs im Bereich des Zweirichtungsverkehrs in der Tal-
straBe zwischen Hetzelstrale und Oberer HauptstraRe unter Inanspruchnahme der nérdlich
angrenzenden Grundstticksflachen,

Prifung der Anschlussoptionen fir den Radverkehr auf der Bundesstrae im Bereich der
westlich und dstlich anschlieRenden Teilbereiche.

Fachplanerische Schutzgebiete

Wasserrechtliche Schutzgebiete
Wasserrechtliche Schutzgebiete sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete/Artenschutz
Naturschutzrechtliche Schutzgebiete sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

In Hinblick auf den Artenschutz gelten die artenschutzrechtlichen Verbote bei nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben nur fiir in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufge-
fihrte Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen européischen Vogelarten gemaf Art. 1 Vo-
gelschutzrichtlinie. Vorkommen von in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefthrten Tier- und
Pflanzenarten sowie von heimischen europdischen Vogelarten sind im Bereich des Planungsge-
bietes aufgrund des weitgehend fehlenden Vegetationsbestandes allenfalls in Form gebaudebru-
tender Vogel sowie Flederméausen zu erwarten. Bezogen auf diese Arten gelten das Verbot einer
Schadigung oder Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie einer unvermeidbaren
Beeintrachtigung von Tieren nicht, soweit die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin
erfullt wird. Vermeidbare Beeintrachtigungen (einschlieflich der Tétung) bleiben unzulassig.

Angesichts der Struktur des Gebaudebestandes in der Umgebung stehen fir gebaudebriitende
Vogel sowie Fledermause in der naheren Umgebung grundsatzlich geeignete Brut- und Nistmdg-
lichkeiten zur Verfugung, so dass die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt
werden kann. Eine Totung gebaudebritender Vogel sowie Fledermause muss im Rahmen der
Durchfiihrung von Abbruchmaflnahmen durch gezielte vorherige Untersuchungen und die Wahl
geeigneter Zeitfenster vermieden werden.

Im Bebauungsplan ist daher ein Hinweis aufgenommen, dass im Planungsgebiet das Vorkom-
men streng geschitzter Tierarten (insbesondere Fledermause sowie europdische Vogelarten)
nicht auszuschlie®en ist. Bei Abriss-, Umbau- und Sanierungsarbeiten sind daher die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG zu beachten. Es kann sich die Erfor-
derlichkeit fir eine Kontrolle durch qualifiziertes Personal, fiir eine zeitliche Verschiebung von
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MafRnahmen sowie fir eine Umsiedlung betroffener Tiere nach Erteilung einer Ausnahmegeneh-
migung durch die Untere Naturschutzbehorde ergeben.

Denkmalschutz

Im ,Nachrichtlichen Verzeichnis der Kulturdenkmaler, Kreisfreie Stadt Neustadt an der Weinstra-
e, herausgegeben von der Generaldirektion Kulturelles Erbe, sind flr das Plangebiet selbst
keine Kulturdenkmaler verzeichnet. Im unmittelbaren Umfeld des Planungsgebietes bestehen
jedoch folgende Kulturdenkmaler:

Anwesen/Bereich Erlauterung

Altstadt, Rittergartenstrale, Strohmarkt, Fried- | Kernstadt innerhalb der Stadtbefestigung, wohl seit Stadtgriin-
richstralle, Schiitt, beiderseits der Hauptstrae | dung um 1220/30 bestehendes rechtwinkliges StraRensystem
bis Landauer Strale 2/ TalstraBe 1, Frobel- | mit dominanter Nordsiidachse; Stiftskirche, Marktplatz, Altes
stralBe bis Hetzelstralle, Juliusplatz, Bachgén- | Rathaus, pfalzgrafliches Schloss; Wohn-, Wirtschafts- und
gel (Denkmalzone) Geschaftsbereiche vom spaten 14.-20. Jh., Bausubstanz zu-
rickreichend bis 1280.

'Hetzelanlage', Amalienstralle 1-15, Talstralle | dreieckige Platzanlage mit Park und griinderzeitlicher Randbe-
16-28, Luisenstralle 1, 2, 3, 4, 5 und Jahnstra- | bauung, im Wesentlichen spétklassizistisch gepragt, ca. 1875-
Re 1 (Denkmalzone) 1898/99, gartnerische Konzeption von F. J. Dochnahl

HetzelstraBRe 14 ehem. Kinderbewahranstalt Hetzelstift, spatklassizistischer
Walmdachbau, bez. 1880, Arch. M. Lichtenberger, Erweiterung
1896/98, Arch. K. Fischer

TalstraBe 11 Ehem. Birrogebdude der Wayss&Freytag AG; Eisenbetonkon-
struktion, Backstein-Gefachausmauerung, 1902/03, Arch. F.
Huber, 3. Geschoss 1906/07, Arch. R. Stein.

Aufgrund des im Denkmalschutzgesetz in § 13 Abs. 3 DSchG verankerten Umgebungsschutzes
(,In der Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals darf eine bauliche Anlage nur mit Ge-
nehmigung errichtet, verandert oder beseitigt werden®) kénnen sich aus dem Status als Kultur-
denkmal angrenzender Flachen iber den Bebauungsplan hinaus weitergehende Anforderungen
an die Zulassigkeit baulicher Anlagen ergeben. Im Bebauungsplan ist ein diesbeziglicher Hin-
weis aufgenommen.

Trotz seiner stadthistorischen Bedeutung nicht als amtliches Kulturdenkmal ausgewiesen ist die
groRe Kelleranlage unterhalb des bestehenden Einzelhandelsmarkts. Es handelt sich hier um
den vermutlich grofiten Gewdlbekeller in Neustadt, der bis 1978 durch die friher groRte selbst
vermarktende WeingroBkellerei Deutschlands, die Fa. Carl Jos. Hoch genutzt wurde. In diesem
Keller stand das zweitgroRte jemals mit Wein geflilite Fass der Welt. Gemall Abstimmung mit der
Unteren Denkmalbehdrde ist eine Verfiillung des Kellers, den die Grundstlickseigentiimerin aus
Grinden der Standsicherheit des Neubaus anstrebt, moglich. Angeregt wird jedoch eine vorheri-
ge Dokumentation des Kellerbestandes.

Stadtebauliche Konzeption

Baustruktur

Kern der Planung ist ein Ersatzneubau fur den bestehenden Einzelhandelsmarkt an der Talstra-
Re. Die Fortschreibung der vorbereitenden Untersuchungen und der Sanierungsrahmenplanung
,Weststadt/sudliche Altstadt® fur den raumlichen Teilbereich 5.2.3. TalstralRe/HetzelstraRe vom
25.09.2013 sieht hier eine starkere Orientierung an der TalstralRe vor. In jedem Fall misse eine



Bebauungsplan ,Ostlich der HetzelstraRe* Seite 13
Entwurf der Begriindung - Fassung zur erneuten Offenlage und zur Behdrdenbeteiligung Dezember 2016

deutlich erlebbare stadtebauliche Kante durch eine Mauer oder Baumreihe mit groRkronigen
Laubbaumen ausgebildet werden.

Die Stellung des geplanten Ersatzneubaus muss neben stadtgestalterischen Belangen unter an-
derem auch die topographische Situation, Belange des Immissionsschutzes, der ErschliefBung,
der Flachenverfligbarkeit und der funktionalen Zuordnung von Marktzugang, Verkaufs- und La-
gerflachen, Stellplatzanlage und Anlieferungsrampe beachten. Ein groRflachiger Lebensmittel-
markt bendtigt eine unmittelbare Verbindung zwischen Verkaufsraum und Stellplatzanlage. Zu-
gleich liegen die erforderlichen Lagerflachen im rlickwartigen Bereich des Verkaufsraumes. Bei
einer Anordnung des Gebaudes unmittelbar an der TalstraBe wirde dies eine Anordnung der
Stellplatze im Innenbereich und somit nérdlich des Gebaudes bedingen. Der Verkaufsraum ware
damit ebenfalls nach Norden orientiert; zur TalstralRe ergabe sich nur eine — funktional fensterlo-
se — Fassade mit dahinterliegenden Lagerflachen. Diese Fassade wirde angesichts der topogra-
phischen Situation — da die Stellplatzanlage deutlich tiefer anzuordnen wére - nur eine geringe
Hohe aufweisen kdnnen. Flr eine erganzende Obergeschossnutzung fehlt jedoch insbesondere
die Flache zur Deckung des daraus resultierenden Stellplatzbedarfs. Weiterhin wiirde der geplan-
te Baukorper gegentber der Bebauung an der Hauptstrale nicht als Larmschutz wirken kénnen,
so dass eine erhohte Larmbelastung fur die vorhandene Bebauung zu befirchten ware.

| \:‘k \ .h
Konkrete Planung des geplanten Ersatzneubaus fiir den Einkaufsmarkt, Planung durch Artek

GmbH im Auftrag der Fa. Lidl, Speyer. Darstellung unverbindlich!

Baumanagement
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Nach Untersuchung verschiedener Anordnungsvarianten kristallisierte sich eine Gebaudeanord-
nung am ostlichen Grundstiicksrand bei Verzicht auf erganzende, nicht einzelhandelsbezogene
Obergeschossnutzungen als im stadtebaulichen Gesamtkontext sinnvollste Ldsung heraus.

Fur die Gebaude entlang der Hetzelstrale ist eine Erhaltung vorgesehen.

Der Gebéudebestand entlang der Hauptstrale soll ebenfalls erhalten, jedoch durch eine ergan-
zende rickwartige ErschlieBung funktional aufgewertet werden.

Nutzungen

Der bestehende Einzelhandelsmarkt an der TalstralRe soll aufgrund seiner Bedeutung fir die
ortliche Nahversorgung flir den Bereich der Innenstadt und der westlich angrenzenden Wohnge-
biete in seiner Nutzung erhalten blieben. Eine Erweiterung der Verkaufsflache ist funktional nicht
erforderlich; sie stiinde zudem gegebenenfalls im Widerspruch zur gesamtstadtischen Einzelhan-
delskonzeption und den raumordnerischen Vorgaben.

Zielsetzung ist eine zukunftsgerichtete Bestandssicherung und Weiterentwicklung des vorhande-
nen Einzelhandelsmarktes durch einen Ersatzneubau zur langfristigen Sicherung der ortlichen
Nahversorgung fir die umgebenden Wohnbereiche von Neustadt.

Verkehrliche ErschlieRung
Die ErschlieRung des Planungsgebiets erfolgt von der TalstraBe und der HetzelstralRe aus.

Fur die TalstralRe ist ein Ausbau vorgesehen. Insbesondere ist vorgesehen, die Stralte mit beglei-
tenden Radfahrschutzstreifen auszustatten. Hierflr wird eine Verbreiterung des StralRenraumes
in Richtung Norden um ca. 320 m? erforderlich. Die hierflr bendtigten Flachen wurden durch die
Stadt Neustadt an der Weinstralle bereits erworben.

Im Zuge der Stadtsanierung ist zudem vorgesehen, flir die Anwesen an der Hauptstralle eine
rickwartige ErschlieBungsmdglichkeit neu zu schaffen. Hierfir erfolgt im Planungsgebiet die
Festsetzung einer StichstraBe mit einer Breite von mindestens 5,50 m an der éstlichen Grenze
des Planungsgebietes. Auch die hierfir bendtigten Flachen wurden durch die Stadt Neustadt
bereits erworben. Aufgrund der eingeschrankten Anbindungssituation der Stichstralle an die Tal-
strale, aber auch aufgrund der fehlenden Wendemadglichkeit fur groRere Fahrzeuge ist jedoch
vorgesehen, die Stichstrale verkehrsrechtlich im stdlichen Bereich (ndrdlich der Marktzufahrt)
nur fur Fahrzeuge bis zu einem zuldssigen Gesamtgewicht von 3,5 t zu 6ffnen. Im nérdlichen,
engeren Teilabschnitt wird nur eine Befahrbarkeit durch PKW gegeben sein. Damit kdnnen auch
erhebliche Verkehrskonflikte im Bereich der geplanten Ankniipfung an die Talstralle vorbeugend
vermieden werden.

Zur Prifung der verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Stichstralle, aber auch der Maglich-
keiten flir eine Veranderung der bislang zulassigen Abbiegerichtungen von der TalstralRe in das
Planungsgebiet bzw. aus dem Planungsgebiet in die Talstralle wurde ein Verkehrsgutachten
beauftragt.

GemaR der ,Verkehrlichen Stellungnahme LIDL-Markt Talstralle 14, Neustadt an der Weinstra-
Re“ des Blros R+T Ingenieure fir Verkehrsplanung vom Méarz 2016 ist durch den Einzelhan-
delsmarkt mit einem KFZ-Aufkommen von jeweils knapp 1.200 Fahrzeugen in der Zu- und Ab-
fahrt zu rechnen. Dieses Verkehrsaufkommen flihrt im heutigen Verkehrssystem jedoch zu kei-
nen Problemen in der Qualitt des Kfz-Verkehrs. Die Knoten B39 / HetzelstralRe, Hetzelstralle /
LIDL und B39 / LIDL sind fur die derzeit bereits zulassigen Abbiegebeziehungen auch weiterhin
ausreichend leistungsfahig. Fur den Bereich der Einmindung der HetzelstraBe in die TalstralRe
muss das Linkseinbiegen auf die B 39 jedoch weiterhin ausgeschlossen werden.
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Gleiches gilt auch fur die Ausfahrt aus der geplanten Stichstrale in die Talstralle. Fir diesen
Knotenpunkt werden zudem auch bez(glich des Rechtseinbiegens in die B 39 Richtung Osten
Bedenken hinsichtlich der Verkehrssicherheit benannt, da angesichts des vorhandenen Gebéau-
debestands Richtung Osten nur eingeschrankte Sichtverhaltnisse gegeben sind. Der Verkehrs-
gutachter halt die Situation aber fiir vertretbar, wenn das Rechtseinbiegen auf den Anliegerver-
kehr der riickwartigen ErschlieBung der Hauptstrale beschrankt wird. Eine Ausfahrt flir Kunden
des Einzelhandelsmarkts kann jedoch nicht zugelassen werden.

Auch aus Sicht der Stadt ist die zu erwartende Verkehrssituation an der Einmiindung der geplan-
ten Stichstralle in die B 39 bei einer Beschrankung auf den Anliegerverkehr der Stichstralle ver-
tretbar. Das Sichtfeld fur die erforderliche Haltesichtweite kann nachgewiesen werden. Ein Fahr-
zeug, das sich auf der Talstrale bewegt, kann somit so rechtzeitig ein einmiindendes Fahrzeug
aus der Stichstrale erkennen, dass es noch rechtzeitig abbremsen kann. Ein Sichtfeld, welches
eine Reaktion (Abbremsen) eines auf der bevorrechtigten Strale verkehrenden Fahrzeugs be-
ricksichtigt, ist im innerstadtischen Bereich angemessen.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes erfolgt durch die innerhalb der Verkehrsflachen verlegten Versor-
gungsleitungen. Ausbauerfordernisse in Folge der Planung entstehen nicht.

Gemal Auskunft der Stadtwerke Neustadt kann im Planungsgebiet die erforderliche Loschwas-
sermenge von 192 m® Uber zwei Stunden mit dem erforderlichen Druck zur Verfligung gestellt
werden.

Die Entsorgung des Schmutzwassers des Einzelhandelsmarkts erfolgt — wie bislang - Uber die
vorhandene Schmutzwasserkanalisation, die innerhalb der StralRenverkehrsflache der Hetzel-
strale liegt.

Beziglich des Niederschlagswassers sind einerseits die Vorgaben des Wasserhaushaltsgeset-
zes zu beachten. Demnach soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige dffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Andererseits ist gemaR Vorgabe des ESN als
Betreiber des Kanalnetzes angesichts der vorgesehenen grundlegenden Umgestaltung der be-
bauten Flachen der Zufluss in die Kanalisation auf einen Maximalwert zu beschranken. Dieser
Maximalwert ergibt sich aus dem Versiegelungsgrad, der bei der Dimensionierung des Kanalnet-
zes fur die bebauten Flachen zugrunde gelegt war. GemaR Vorgaben des ESN liegt dieser Ver-
siegelungsgrad im Innenstadtbereich bei 0,4.

Entsprechend der reduzierten Ableitungsmenge in die Kanalisation, aber auch aufgrund einer
entsprechenden Stellungnahme der SGD Sld, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft
und Bodenschutz, ergab sich die Erforderlichkeit flir eine Konzeption zum Umgang mit dem Nie-
derschlagswasser. Daher wurde durch das Biro PROJECT CONSULT Dr. Ing. Burkhardt Dall
das Gutachten ,Stadt Neustadt an der Weinstrale - Bebauungsplan ,Ostlich der HetzelstraRe® -
Entwésserungskonzeption / Fachliche Ergénzung zum Bebauungsplanverfahren® erstellt.

In einem gemeinsamen Abstimmungstermin mit dem ESN und der SGD Sud am 16.10.2015
wurde vereinbart, dass eine Versickerung des Niederschlagswassers angesichts der Ortlichen
baulichen und topographischen Situation nicht zielfihrend ist. Somit wird eine Ruckhaltung des
Niederschlagswassers auf dem Baugrundstiick bzw. im Bereich der geplanten Verkehrsflachen
erforderlich. Die zuriickzuhaltenden Wassermengen wurden in oben genanntem Gutachten ermit-
telt; die Umsetzung muss im Zuge der Realisierung des Bauvorhabens bzw. der Strale erfolgen.
Festsetzungsmaglichkeiten im Bebauungsplan hierzu bestehen nicht.
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Im oben genannten Gutachten wurde zudem untersucht, wie der Kanal fur die Entwasserung der
geplanten Stichstralie verlegt werden kann. Aufgrund der drtlichen topographischen Situation und
der daraus folgenden Hohenlage der Strale sowie der gegebenen Tiefenlage des vorhandenen
Kanals in der Talstrale kann der zu errichtende Kanal nicht Richtung Stden zur Talstralle ge-
fuhrt werden. Vielmehr wird eine Ableitung des auf der Strale anfallenden Niederschlagswassers
Richtung HetzelstraRe erforderlich. Fur diesen Kanal wird daher eine Leitungsfihrung Uber pri-
vate Grundstticksflachen zwingend.

Flachenbilanz
Durch die Planung ergibt sich folgende Anderung der Flachenbilanz:

Bisherige Nutzung klinftiger Bebauungsplan
Gemischt genutzte Bau- 340 m? -
grundsticke
Einzelhandelsmarkt/  Son- 7.040 m? 6.740 m?
dergebiet ,Einzelhandel
Nahversorgung*
Offentliche Verkehrsflache 430 m? 1.070 m?
Summe 7.810 m? 7.810 m?

Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Zur Umsetzung der in Kapitel 7 dargestellten stadtebaulichen Konzeption werden folgende Fest-
setzungen zur Art der baulichen Nutzung vorgenommen:

Die bereits bislang durch einen Einzelhandelsbetrieb genutzten Flachen werden als sonstiges
Sondergebiet gemal § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,grof¥flachiger Einzelhandel Nah-
versorgung* festgesetzt. Allgemein zulassig sind

e Einzelhandelsbetriebe fiir das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel sowie die sonsti-
gen innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente geméaR der ,Sortimentsliste fiir
die Stadt Neustadt an der Weinstrale® sowie im Nebensortiment Aktionsartikel.

o die zugehdrigen Nebenanlagen sowie Stellplatze und ihre Einfahrten.

Die Bestimmung der innenstadtrelevanten bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente ergibt sich
aus der sog. ‘Sortimentsliste fiir die Stadt Neustadt an der WeinstralSe™ in Tabelle 33 auf den
Seiten 148-152 der ,Einzelhandelskonzeption fiir die Stadt Neustadt an der Weinstralle® (Stadt +
Handel, Endbericht vom 25.10.2011, Dortmund / Karlsruhe), die den Textfestsetzungen als Anla-
ge beigefiigt ist.

Die maximal zulassige Verkaufsflache wird mit 1.350 m? gesondert festgesetzt. Eine missbrauch-
liche Nutzung des Planungsrechts durch Bau zweier unabhéngiger Gebaude mit jeweiliger Aus-
schopfung der maximal zulassigen Verkaufsflache wird durch eine Begrenzung der maximal zu-
lassigen Geschossflache sowie durch eine Einschrankung der Uberbaubaren Grundstiicksflache
auf den konkret geplanten Baukdrper vermieden. Auf eine alternativ denkbare Festsetzung einer
Verkaufsflachenzahl* muss verzichtet werden, da die abschlieRende GroRe der Baugrundstiicks-

! Die Verkaufsflachenzahl gibt die maximal zulassige Verkaufsflache je Quadratmeter Bau-

grundsticksflache an.
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flache zumindest derzeit noch variabel ist und somit die maximal zulassige Verkaufsflache nicht
ausreichend genau bestimmt werden kann.

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung erfolgt auf Grundlage des Einzelhandelskonzepts
der Stadt Neustadt, das durch das Buro ,Stadt+Handel* (Einzelhandelskonzept vom 25.10.2011)
erstellt wurde, sowie dem erganzenden Schreiben von Stadt+Handel vom 17.10.2016.

Bewertung des Standorts im Einzelhandelskonzept

Im Einzelhandelskonzept wird der bestehende LIDL-Markt als einer der Magnetbetriebe be-
schrieben. Die Magnetbetriebe pragen nicht allein die Struktur der Hauptlage bzw. des Haupt-
laufs, sondern sind wesentliche Frequenzbringer fir das Innenstadtzentrum als Ganzes. Ihnen
kommt im Einzelnen als auch im Verbund eine besonders hohe stadtebaulich-funktionale Bedeu-
tung zu. Der vorhandene Lebensmitteldiscounter wirkt als bedeutender Frequenzbringer stabili-
sierend und begtinstigend fir die unmittelbar benachbarten Einzelhandelsbetriebe im Innenstadt-
zentrum wie auch fiir die sonstigen Zentrenfunktionen. Allerdings wird gleichzeitig darauf verwie-
sen, dass aufgrund der Lage an der Talstrae der Bezug zur Innenstadt eingeschrankt ist (Ein-
zelhandelskonzept, S. 53 ff, S. 75).

Fur die Nahversorgung kommt dem Markt durch seine stadtebaulich integrierte Lage eine hohe
Bedeutung flir die Sicherung der wohnortnahen Versorgung mit kurzfristigen Bedarfsgitern zu
Der geringe Bestand mit einem Lebensmitteldiscounter und einem kleinen Supermarkt im zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadtzentrum flihrt zu einem Defizit der fulaufig erreichbaren Ver-
sorgung im Nahbereich des Innenstadtzentrums. Insbesondere in zentralen Versorgungsberei-
chen sollte die Ausstattung mit nahversorgungsrelevanten Anbietern eine hohe Bedeutung bei-
gemessen werden (Einzelhandelskonzept, S. 75 f).

Aufgrund der dargelegten Bedeutung ist das Planungsgebiet Teil des abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt.

H H - Legende
[ {1 = Il Einzelhandel

Leerstand

Zentrenerganzende Funktion

1 D Zentraler Versorgungsbereich
#18 Hauptlage des Einzelhandel

Nebenlage des Einzelhandels

Funktionaler Erganzungsbereich

Zent?élerVéréérgungsbereich Innenstadt. Aus Einzelhandelskonzept, S. 109

Priifschema fiir Neuansiedlungen und Erweiterungen von Lebensmittelmérkten in der Kernstadt

Teil des Einzelhandelskonzepts ist ein Prifschema fiir Neuansiedlungen und Erweiterungen von
Lebensmittelmarkten in der Kernstadt. Dieses Priifschema kommt im vorliegenden Fall jedoch
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nicht zur Anwendung, da es sich weder um eine Neuansiedlung noch um eine Erweiterung han-
delt. Vielmehr wird die Verkaufsflache von bislang 1.382 m? reduziert werden. Urspriinglich war
eine Reduktion auf 1.300 m? vorgesehen, die dann jedoch aufgrund erhéhter Anforderungen an
den Eingangsbereich auf 1.350 m? verandert wurde. Im Schreiben vom 17.10.2016 wurde durch
das Blro Stadt+Handel bestatigt, dass das Vorhaben auch mit der verringerten Reduktion der
Verkaufsflache mit den Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Neustadt an der
WeinstraBBe (2011) tbereinstimmt.

Anfrage zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
EW im 500/700-Meter-Einzugsbereich
Kaufkraftabschépfung Kaufkraftabschépfung Kaufkraftabschopfung
<35% 35 bis 50 % >50%
Innenstadt J sonstige Innenstadt | sonstige
& VLMNV* | integrierte Lagen & VLMNV* | intagrierte Lagen

< 800 m2 > 800 m? < 800 m? > 800 m2 Allenfalls
VKF VKF VKF VKF Umstrukturierung im

Rahmen dynamischer

Detail- Detail- Detail- Detail- Bestandssicherung (max.
/ . / - . ~ + 10 % der bestehender
[EGHALE EOTTE BN BTG VKEF alle 5 Jahre, inkl.

Detailpriifung)

Priifschema fiir Neuansiedlungen und Erweiterungen von Lebensmittelmarkten in der Kernstadt. Aus Einzelhandels-
konzept, S. 159

Da dem vorhandenen Markt gemaR der im Einzelhandelskonzept durchgefiinrten Analyse eine
hohe Bedeutung flir die drtliche Nahversorgung zukommt und keine nachteiligen Auswirkungen
beschrieben werden, ist davon auszugehen, dass auch ein kinftiger — sogar noch verkleinerter -
Ersatzneubau keine in Hinblick auf den Einzelhandel relevanten stadtebaulichen Spannungen
auslosen wird.

Raumordnerische Bewertunq des Vorhabens

Bauleitplane missen sich gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anpassen.
Die fur Einzelhandel relevanten Ziele sind in Kapitel 5.1 und 5.2 dargestellt. Nach Prlfung der
Zielkriterien ergibt sich in Hinblick auf die Ziele der Raumordnung folgende Einschatzung:

e Die Vorhaben sind durch ihre Lage im Mittelzentrum Neustadt an der Weinstralle kongruent
zu Ziel 57 (Zentralitatsgebot) des LEP IV Rheinland-Pfalz.

¢ Der Vorhabenstandort ist mit der Lage im zentralen Versorgungsbereich kongruent zu Ziel 58
(Integrationsgebot) des LEP IV Rheinland-Pfalz.

e |m Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden durch das Vorhaben weder die
Versorgungsfunktion der stadtebaulichen integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch
die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte beein-
trachtigt. Das Vorhaben ist demnach kongruent zu Ziel 60 (Nichtbeeintrachtigungsgebot)des
LEP IV Rheinland-Pfalz.

Die Planung halt folglich die im LEP IV Rheinland Rheinland-Pfalz formulierten einzelhandelsbe-
zogenen Ziele der Landesplanung ein.
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MaR der baulichen Nutzung

Zur Umsetzung der in Kapitel 7 dargestellten stadtebaulichen Konzeption werden folgende Fest-
setzungen zum MaR der baulichen Nutzung vorgenommen:

Fur das Sondergebiet erfolgt kiinftig die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,85. Mit dieser
Festsetzung wird gegenuber dem tatsachlichen - genehmigten - Versiegelungsgrad des Grund-
stuicks von ca. 0,95, der nicht nur durch die Gebaude, sondern insbesondere auch durch die
Stellplatzanlagen bestimmt wird, eine deutliche Reduzierung der Versiegelung verlangt. Damit
soll insbesondere eine Entlastung in Hinblick auf die klimatische Situation im dicht bebauten In-
nenstadtbereich erreicht werden. Umsetzbar wird die Festsetzung, da geregelt wird, dass begrin-
te Dachflachen mit einer Substrath6he von mindestens 10 cm nur mit der Hélfte ihrer Flache auf
die Grundflachenzahl anzurechnen sind.

Trotz der Vorgabe zu einem verringerten Versiegelungsgrad mit einer GRZ von 0,85 wird immer
noch die Obergrenze gemal} § 17 Abs. 4 BauNVO uberschritten. Diese Uberschreitung ist jedoch
stadtebaulich gerechtfertigt, da einerseits der Versiegelungsgrad bereits heute im Bestand zulas-
sigerweise vorhanden ist und andererseits entlang der TalstraBe durch Ubertragungen von Teil-
flachen an die Stadt Neustadt an der Weinstralle Flachen aus der Berechnungsgrundlage entzo-
gen wurden. Gleichzeitig soll eine Begriinungspflicht nicht auf Kosten der ebenfalls stadtebaulich
erforderlichen Stellplatze gehen missen. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden, da sich gegeniiber dem heutigen Zustand dennoch ein erhohter Griinanteil ergibt.

Klarstellend geregelt ist, dass die festgesetzte Grundflachenzahl auch die Flachen flr Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, beinhaltet. Eine weiterge-
hende Uberschreitung der Grundflachenzahl ist damit ausgeschlossen.

Um trotz der Erhohung der Grundflachenzahl lbergrole Gebaude zu verhindern, wird fir das
Sondergebiet eine maximal zulassige Geschossflache entsprechend der konkret geplanten Ge-
baudegrofe — zur Erméglichung geringflgiger Erweiterungen jedoch aufgerundet — festgesetzt.
Zugleich werden die Wand- und die Gebaudehdhen als Maximalwerte auf Grundlage der konkre-
ten Planung als abschlieBRende Hohen tber NN festgesetzt. Mit der Begrenzung der maximalen
Wandhohe ist — erganzend zur Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse - gewahrleistet, dass nur
ein eingeschossiges Gebaude errichtet werden kann.

Festsetzung von iliberbaubaren Grundstiicksflachen sowie zur Bauweise

Im Sondergebiet wird die Uberbaubare Grundstlcksflache nicht im Sinne einer Angebotsplanung
mit rahmensetzenden Vorgaben, sondern konkret in Bezug auf das tatséchlich geplante Gebaude
abgegrenzt. Ungeachtet dessen werden — soweit dies stadtebaulich vertretbar ist — Spielrdume
fur die genaue Gebaudelage gelassen. Die Lage der iberbaubaren Grundstiicksflache ergibt sich
dabei aus den in Kapitel 7.1 dargelegten grundlegenden stadtebaulichen Uberlegungen zur Ge-
baudestellung.

Als Bauweise ist abweichende Bauweise festgesetzt. Zur Wahrung der urspriinglichen Gebaude-
flucht sowie zur Sicherung einer der innerstadtischen Situation angemessenen baulichen Dichte
wird festgesetzt, dass auf einer Lange von mindestens 7,00 m an die nérdliche Grundstlicksgren-
ze anzubauen ist. Zur sonstigen nordlichen Grenze sowie zur dstlichen Grenze wird ein
Grenzanbau zugelassen.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Die stadtebauliche Konzeption sieht vor, dass die Hochbauten auf den Bereich der tberbauten
Grundstticksflache konzentriert werden sollen. Daher sind Garagen sowie Nebengebaude (z.B.
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Gerateschuppen, Imbissbuden, Gartenlauben, Hundezwinger) auf den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen unzul@ssig. Fur Stellplatze sowie flr untergeordnete Nebenanlagen gemal §
14 Abs. 1 BauNVO (wie Terrassen und Sitzplatze, Millboxen, Einkaufswagenboxen, Aulentrep-
pen, Ausgleichsstufen, Podeste und Hauseingangsanlagen) wird kein Regelungsbedarf gesehen.
Sie werden daher auch aullerhalb der Baugrenzen auf den nicht tberbaubaren Grundstlicksfla-
chen zugelassen.

Nebenanlagen, die der Ver- oder Entsorgung dienen, unterliegen keinen raumlichen Begrenzun-
gen, da fir einschrankende Regelungen keine stadtebauliche Erforderlichkeit erkennbar ist.

Verkehrsflachen
Verldngerunq der Stichstralle der Talstral3e

Zur Verbesserung der ErschlieRungssituation fur den rickwartigen Bereich der Gebdude an der
Hauptstralle wird die bereits bestehende Stichstralle der Talstralle um ca. 60 m nach Norden
verlangert. Mit einer Breite von 5,50 m ist eine Begegnung eines LKW mit einem PKW mdglich.
Am nérdlichen Ende ist eine kleine platzartige Aufweitung vorgesehen, deren Abmessung sich
nach der verfugbaren Grundstlcksflache richten muss und allenfalls ein Wenden von PKW in drei
Zigen erlaubt. Im Bereich des heutigen Flurstlicks 322/18 wird zudem eine weitere platzartige
Aufweitung geschaffen, die ein Wenden von Lieferfahrzeugen erméglicht. Eine Wendemaglichkeit
fir LKW besteht allerdings nicht.

Der Ausbau der Stralle soll als Mischverkehrsflache erfolgen. Eine Festsetzung als Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung erfolgt nicht, um die verkehrsrechtlichen Anordnungsmaglich-
keiten nicht ohne Erfordernis einzugrenzen.

Erqénzung der Flachen fiir einen Geh- und Radweq entlang der Talstralle

Entlang der TalstraRe wird die Verkehrsflache so ausgeweitet, dass sich gegeniber der sudli-
chen Strallenkante eine Gesamtbreite der Strafe von 13,90 m ergibt, so dass in beide Fahrtrich-
tungen Radfahrschutzstreifen erganzt werden kénnen und sich damit die verkehrlichen Bedin-
gungen flr die Radwegeverbindung von der Innenstadt Richtung Westen bzw. umgekehrt grund-
legend verbessern. Auch die Gehwege kdnnen entsprechend verbreitert werden.

Zur Sicherung der zur Realisierung der Stralenausbauten erforderlichen Béschungsflachen ist
ein 2,0 m breiter Gelandestreifen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen als Flache fir Auf-
schittungen und Abgrabungen zur Herstellung des Strallenkdrpers festgesetzt.

MaBnahmen und Flachen fir MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Generell gilt, dass alle Stellplatze, die nach Rechtskraft des Bebauungsplanes neu hergestellt
werden, aus wasserdurchlassigen Belagen herzustellen sind. Mit dieser Festsetzung kann er-
reicht werden, dass zumindest ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers kunftig wieder vor
Ort dem Wasserkreislauf zugefiihrt werden wird. Weiterhin ergibt sich eine Minderung der Ab-
flussspitzen im Starkregenfall.

Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

Fur die Entwasserung der geplanten Stichstrale der Talstrale ist ein erganzender Regenwas-
serkanal zu verlegen. Aufgrund der drtlichen topographischen Situation und der daraus folgenden
Hohenlage der Stralle sowie der gegebenen Tiefenlage des vorhandenen Kanals in der Talstra-
e kann der zu errichtende Kanal nicht Richtung Sitiden zur TalstraBe gefiihrt werden. Vielmehr
wird eine Ableitung des auf der Stralle anfallenden Niederschlagswassers Richtung HetzelstraBRe
erforderlich.
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Fur diesen Kanal eine Leitungsfihrung Uber private Grundsticksflachen zwingend. Daher wird im
Bebauungsplan eine mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen festgesetzt. BegUnstigter ist
der ,Eigenbetrieb Stadtentsorgung Neustadt an der WeinstralRe ( ESN )* als Betreiber der 6ffent-
lichen Entwasserungseinrichtungen.

Die Festsetzung einer mit Leitungsrechten zu belastenden Flache sichert nicht das Leitungsrecht
selbst. Dieses ist auf privatrechtlicher Ebene noch mit dem Grundstiickseigentiimer des Sonder-
gebiets zu vereinbaren und im Grundbuch abzusichern. Eine entsprechende Regelung sieht auch
der stadtebauliche Vertrag vor, der zum Satzungsbeschluss des Planwerks vorliegen wird.

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des BlmschV, sowie die zum Schutz vor
solchen Einwirkungen oder Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffen-
den baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen

Im Rahmen des Bebauungsplanes ist die Erforderlichkeit von Festsetzungen zum Immissions-
schutz, hier insbesondere zum Larmschutz, zu prifen.

Immissionen, die auf das Planungsgebiet einwirken, gehen insbesondere vom Verkehr der Tal-
straBe aus. Angrenzend sind jedoch nur Sondergebietsflachen ohne in immissionsschutzrechtli-
cher Hinsicht schitzenswerte Nutzungen (insbesondere Wohnungen) festgesetzt, so dass bezlig-
lich Verkehrslarmschutz keine Handlungserfordernisse gesehen werden.

In Hinblick auf die vom Planungsgebiet ausgehenden Emissionen sind vom Betreiber des Einzel-
handelsmarkts bereits bislang die Immissionsrichtwerte der TA Larm einzuhalten. Durch die Pla-
nung wird kein zusatzlicher Emissionsort neu geschaffen; die aus der Schutzwirdigkeit der Um-
gebung abzuleitenden immissionsschutzrechtlichen Anforderungen bleiben unverandert.

Durch die veranderte Anordnung der iberbaubaren Grundstiicksflache und die dadurch bedingte
veranderten Vorgaben fur mogliche Flachen flr Stellplatze ergeben sich gegenuber der heutigen
Situation veranderte Auswirkungen auf die Anwesen Hetzelstrake 10 und 12. Diese beiden An-
wesen liegen nicht innerhalb des Geltungsbereichs eines Bebauungsplans. Die immissions-
schutzrechtliche Schutzwdrdigkeit ergibt sich demnach gemaRl TA Larm, Kapitel 6.6, entspre-
chend der Schutzbedirftigkeit. Die SchutzbedUrftigkeit dieser Anwesen wird seitens der Stadt
Neustadt an der Weinstrale entsprechend der eines Mischgebiets eingestuft.

GemaR Kapitel 6.7 der TA Larm kdnnen jedoch in Bereichen, in denen gewerblich, industriell
oder hinsichtlich ihrer Gerauschauswirkungen vergleichbar genutzte und zum Wohnen dienende
Gebiete aneinandergrenzen (Gemengelage), die fur die zum Wohnen dienenden Gebiete gelten-
den Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert der flir die aneinandergrenzenden
Gebietskategorien geltenden Werte erhdht werden, soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht
zur Ruicksichtnahme erforderlich ist. Die Immissionsrichtwerte fir Kern-, Dorf- und Mischgebiete
sollen dabei nicht tberschritten werden.

Gemal TA Larm sind daher mindestens die Immissionsrichtwerte fir Kern-, Dorf- und Mischge-
biete von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts einzuhalten.

Um der Schutzbedlirftigkeit der Nachbarbebauung in jedem Fall gerecht zu werden, sieht die
Stadt Neustadt jedoch im Interesse der Nachbarn des geplanten Einzelhandelsmarkts Gber die
Mindestvorgaben der TA Larm hinaus die Erforderlichkeit flr einen weitergehenden Immissions-
schutz auf Grundlage der Immissionsrichtwerte fur ein Allgemeines Wohngebiet. Diese kdnnen
gemall dem vorliegenden schalltechnischen Gutachten (Ingenieurbiro fir Bauphysik,
02.10.2016) eingehalten werden, wenn entlang der geplanten Zufahrtsrampe eine mindestens 1
m hohe und gegenuber der Ruckfront der Gebaude Hetzelstrale 10 und 12 eine ca. 3,50 m hohe
Larmschutzwand errichtet wird oder erhalten bleibt.
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Entsprechend den Ergebnissen des Schallgutachtens sind diese Larmschutzmalinahmen im
Bebauungsplan festgesetzt. Um nachteilige Auswirkungen auf die Nachbarbebauung und das
Stadtbild auszuschlieRen, ist die Hohe des Larmschutzes entlang der Rampe auf 2 m und ge-
genuber der Ruckfront der Gebaude Hetzelstralle 10 und 12 auf eine maximale Hohe von 145,90
m 0. NN und damit auf die Hohe des bisherigen Gebaudes begrenzt.

Der abschlieRende Nachweis der immissionsschutzrechtlichen Vertraglichkeit ist — wie bereits
bislang — im Einzelgenehmigungsverfahren zu erbringen. Fir den geplanten Markt liegt der erfor-
derliche Nachweis bereits vor (vgl. Kapitel 10.1).

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fur
Bepflanzungen

Die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen re-
geln den Mindestumfang der vorzunehmenden Begriinung. Es gelten fir die privaten Grundsti-
cke folgende Regelungen:

¢ |m Sondergebiet sind mindestens 15 % der Baugrundstiicksflache zu begrinen, d.h. land-
schaftsgerecht gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Begrinte Dachflachen mit einer
Substrathéhe von mindestens 10 cm kénnen mit der Halfte ihrer Flache auf die Begriinungs-
pflicht angerechnet werden.

e Dachflachen sind zu mindestens 80 % extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.
Die Dachflachen sind mit einer standortgerechten Gras-Krauter-Mischung anzuséen oder zu
bepflanzen. Die Substrathéhe muss mindestens 10 cm betragen. Mit dieser Festsetzung soll
insbesondere der klimatischen Belastungssituation im dicht bebauten Innenstadtgebiet entge-
gen gewirkt werden. Zugleich soll eine verstarkte Regenriickhaltung und damit eine Minde-
rung der Abflussspitzen im Starkregenfall erreicht werden. Die Begrenzung auf mindestens 80
% der Dachflache ergibt sich daraus, dass gegebenenfalls Dachéffnungen zur Entrauchung,
Belliftung oder Belichtung erforderlich sein kénnten, denen die Festsetzung nicht entgegen
stehen soll. Weiterhin ist zu berticksichtigen, dass z.B. Vordacher nur mit unangemessenem
Aufwand begrint werden kénnen.

¢ |Im Bereich des Einkaufsmarkts sind (Pkw-) Stellplatze, auch auf bereits befestigten Flachen,
mit groRkronigen einheimischen Laubbdumen zu Uberstellen. Flr jeweils (angefangene)
sechs Stellplatze muss mindestens ein solcher Baum angepflanzt werden, der seine Funktion
der Beschattung der Flache spatestens im dritten Jahr nach der Pflanzung erfillen kann. Mit
dieser Festsetzung soll einerseits eine gestalterische Aufwertung der Stellplatzanlage gewahr-
leistet und andererseits eine stadtklimatische Verbesserung erreicht werden.

e Zur TalstralRe ist durch Baumpflanzungen eine Raumkante auszubilden. In der Planzeichnung
wird die Pflanzung von insgesamt 7 Baumen vorgegeben. Der Standort der einzelnen Baume
kann gegentber der Planzeichnung parallel der Talstrale verschoben werden. Um ein miss-
brauchliches Zusammenschieben der Baumstandorte und damit einen Verlust der stadtebau-
lich geforderten Raumkante zu vermeiden, wird ein Mindestabstand von 10 m von Baum zu
Baum vorgegeben.

e FUr Gehdlzpflanzungen sind insbesondere einheimische Laubbaum- und Straucharten geman
der Artenliste ,Standortgerechte einheimische Laubgeholze® der Abteilung Landwirtschaft und
Umwelt (Stand Juli 2009 - siehe Anlage) zu verwenden. Fir die Stellplatziibergriinung be-
dingt geeignete Arten: Bergahorn, Rosskastanie, Platane, Sommerlinde. Die Neuanpflanzung
von Koniferen ist im Gebiet nicht zulassig.
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Ortliche Bauvorschriften
Das Planungsgebiet befindet sich

¢ im Geltungsbereich der ,Satzung Uber die dulere Gestaltung baulicher Anlagen zum Schutze
des Innenstadtbereichs in Neustadt an der WeinstraRe* vom 08.10.1981, zuletzt geandert
durch Satzung vom 10.09.2001, sowie

e im Geltungsbereich der ,Werbeanlagensatzung der Stadt Neustadt an der Weinstralle tber
die auRere Gestaltung von Werbeanlagen und Warenautomaten zum Schutz des engeren Alt-
stadtbereichs in Neustadt an der Weinstralle gemal § 88 Abs. 1 LBauO Rheinland-Pfalz* vom
06.10.2006.

Diese Satzungen gelten im Bereich des Bebauungsplangebietes grundsatzlich fort; es ergeben
sich erganzende Anforderungen an die Zulassigkeit baulicher Anlagen, die grundsatzlich zu be-
achten sind. Da die Satzungen jedoch fortgelten, reduziert sich der Regelungsbedarf im Bebau-
ungsplan auf Belange, die abweichend von bisherigen Bestimmungen geregelt werden sollen
oder die bislang ungeregelt sind.

Aus § 2 der ,Satzung Uber die dullere Gestaltung baulicher Anlagen zum Schutze des Innen-
stadtbereichs in Neustadt an der Weinstralle® ergibt sich, dass bei entgegenstehenden Regelun-
gen in einem Bebauungsplan die Regelungen des Bebauungsplanes vorgehen. Abweichend von
der Gestaltungssatzung werden daher fiir das Sondergebiet nur flach geneigte Dacher bis 5°
Neigung zugelassen. Mit dieser Festsetzung soll einerseits eine moderne Gebdudegestaltung
und andererseits eine Dachflachenbegriinung (die sich zwingend aus den griinordnerischen
Festsetzungen ergibt; vgl. Kapitel 8.9) ermdglicht werden.

Werbeanlagen werden eng zugeschnitten auf die konkrete Planung des Betreibers des Einzel-
handelsmarkts zugelassen, aber dabei sowohl hinsichtlich der zulassigen Standorte als auch der
maximalen GrolRe beschrankt.

Einfriedungen werden — soweit es sich nicht um Larmschutzwande handelt - im Bereich des Ein-
kaufsmarktes nur zugelassen, wenn sie als Absturzsicherungen fiir Stlitzmauern oder zur Regu-
lierung der Zufahrten zu Stellplatzen erforderlich sind. Damit soll eine gestalterische Einbindung
des Planungsgebietes in den 6ffentlich wahrnehmbaren Raum gewahrleistet werden.

Mit der Regelung zur Mindeststellplatzzahl fiir den Einzelhandelsbetrieb wird aufbauend auf der
Verwaltungsvorschrift ,Zahl, Grole und Beschaffenheit der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge® des
Ministeriums der Finanzen vom 24. Juli 2000 fiir je angefangene 20 m? Verkaufsflache ein Stell-
platz gefordert. Damit wird an die Untergrenze der Vorgaben (1 Stellplatz je 10 bis 20 m? Ver-
kaufsfldche) gegangen. Dies erscheint angesichts der beengten Platzverhaltnisse und der inner-
stadtischen Lage, die nahe legt, dass viele Kunden zu Ful} oder per Fahrrad kommen, gerecht-
fertigt. Die Festsetzung dient auch dazu, zusatzliche Flachenversiegelungen durch eine aus-
ufernde Stellplatzanlage zu vermeiden. Sie schafft zugleich Klarheit fir den kiinftigen Bauherren
in Hinblick auf die bei der Planung zu beachtenden Stellplatzbelange.

Griinordnung

Gemal § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung und der Ausgleich
der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu berlcksichtigen. Eingriffe in Natur und
Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nut-
zung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kdnnen.
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MaRgebend fur die Beurteilung der durch die Planung zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft sowie Grundlage fiir die Gegenlberstellung von Konflikten und Mafnahmen sind
insbesondere die durch die Anderung des Bebauungsplanes neu zulassig werdenden Verande-
rungen der Flachennutzungen. Die festgesetzten griinordnerischen MalRnahmen sind in Kapitel
8.6 und 8.9 dargestellt. Es wird hierauf verwiesen.

Das Planungsgebiet umfasst 7.810 m?, von denen im Bestand ca. 7.780 m? versiegelt sind. Der
vorgesehene Ersatzneubau des Einzelhandelsmarktes erfolgt im Bereich bislang bereits versie-
gelter Flachen. Nur im Bereich der Verlangerung der Stichstrale der TalstraRe kommt es zu rele-
vanten zusatzlichen Versiegelungen, zu einem Verlust bisheriger Gartenflachen sowie zu einer
Rodung mehrerer Baume. Der zusétzlichen Versiegelung durch die StraBe steht jedoch die Ent-
siegelungen durch die Festsetzungen zur Mindestbegriinung der Grundstlcksflachen bzw. zur
Dachflachenbegriinung entgegen. In der Summe kommt es somit zu einer Minderung des Ver-
siegelungsgrades.

Die ohnehin nur geringfligigen Eingriffe in Natur und Landschaft werden im Interesse der Siche-
rung der Nahversorgung der Stadt Neustadt an der WeinstralBe sowie einer Verbesserung der
ErschlieBungssituation fiir die Anwesen an der Hauptstralle hingenommen.

Immissionsschutz

Schallschutz

In Folge der Planung fiir einen Ersatzneubau des Einzelhandelsmarktes ergeben sich veranderte
Gewerbelarmbelastungen durch die maschinentechnischen Anlagen, die Anlieferung und den
Pkw-Verkehr auf der Stellplatzanlage. Die mdglichen Auswirkungen wurden in einer im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens erstellenden Immissionsprognose (Ingenieurbiro filir Bauphysik,
02.10.2016) auf Grundlage der konkreten Planung (vgl. Kapitel 7.1) naher untersucht. Grundlage
der Berechnungen ist, dass

o die Fahrflachen fiir den Pkw-Verkehr asphaltiert sind oder alternativ Iarmarme Einkaufswa-
gen zur Verwendung kommen,

e die Warenanlieferung (Rampentisch) im Norden eingehaust, mit einer Torrandabdichtung
und einer stationaren, hubfahigen Laderampe versehen wird.

e im Nachtzeitraum von 22:00 bis 6:00 Uhr keine Anlieferung erfolgt.

Bei veranderter Anlagenanordnung, die aufgrund der nur rahmensetzenden Vorgaben des Be-
bauungsplanes denkbar sind, konnen sich veranderte Auswirkungen ergeben. Der abschliefende
Nachweis ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen (vgl. auch Hinweis 11.3
der Textfestsetzungen).

Die Einstufung der Schutzwirdigkeit der Immissionsorte in die Gebietskategorien der BauNVO
erfolgte auf Grundlage der drtlichen Gegebenheiten. Der Immissionsort Talstrale 16 ist als All-
gemeines Wohngebiet eingestuft; alle Gbrigen Immissionsorte aufgrund der gegebenen Gebiets-
charakteristik als Mischgebiet. Aufgrund der bestehenden Vorbelastung durch andere gewerbli-
che Schallquellen wurden die einzuhaltenden Immissionsrichtwerte fir mehrere Immissionsorte
um 2 dB im Tag- und Nachzeitraum verscharft.

Ungeachtet der immissionsschutzrechtlichen Einstufung halt die Stadt Neustadt an der Weinstra-
e eine erhohte Schutzwurdigkeit fur die Anwesen Hetzelstrae 10 und 12 fiir gerechtfertigt. Die
erforderlichen SchallschutzmaRnahmen sind fiir diese Gebaude daher auf Grundlage der immis-
sionsschutzrechtlichen Anforderungen fir ein Allgemeines Wohngebiet definiert worden (vgl.
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Kapitel 8.8). Die entsprechend definierten SchallschutzmaBnahmen sind ebenfalls der gutachter-
lichen Beurteilung zugrunde gelegt.

Im Ergebnis flihrt das Vorhaben zu folgenden Immissionsbelastungen:

ID Pegel L, Richtwert Nutzungsart Differenz
Bezeichnung Tag Nacht Tag Nacht | Gebiet | Larmart Tag Nacht
[dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)] [dB(A)] | [dB(A)]
Hetzel 10 O EG 105110 48,1 23,5 55 40 WA | Gewerbe -6,9 -16,5
Hetzel 10 0 1.0G 105110 52,9 28,4 55 40 WA | Gewerbe -2,1 -11,6
Hetzel 10 O DG 105110 54,6 29,5 55 40 WA | Gewerbe -0,4 -10,5
Hetzel 10 S EG 105110 46,4 18,5 55 40 WA | Gewerbe -8,6 -21,5
Hetzel 10 S 1.0G 105110 48,9 20,4 55 40 WA | Gewerbe -6,1 -19,6
Hetzel 10 S DG 105110 49,6 21,9 55 40 WA | Gewerbe -5,4 -18,1
Hetzel 12 EG 105110 47,5 23,0 55 40 WA | Gewerbe -7,5 -17,0
Hetzel 121.0G 105!10 51,7 30,0 55 40 WA | Gewerbe -3,3 -10,0
Hetzel 12 DG 105110 54,4 30,7 55 40 WA | Gewerbe -0,6 -9,3
Hetzel 14 EG 105110 53,9 31,8 60 45 M Gewerbe -6,1 -13,2
Hetzel 14 1.0G 105110 53,1 31,5 60 45 M Gewerbe -6,9 -13,5
Frobel 5 EG 105110 52,9 35,4 60 45 Mi Gewerbe -7,1 -9.6
Frobel 5 1.0G 105110 53,4 35,8 60 45 M Gewerbe -6,6 -9,2
Hauptstr 33 EG 105110 52,2 38,1 60 45 Mi Gewerbe -7,8 -6,9
Hauptstr 33 1.0G 105110 52,8 38,6 60 45 MI Gewerbe -7,2 -6.4
Hauptstr 23-25 EG 105110 45,6 35,3 60 45 MI Gewerbe | -14,4 9,7
Hauptstr 23-25 1.0G 105!10 47,2 36,8 60 45 M Gewerbe | -12,8 -8,2
Hauptstr 23-25 2.0G 105110 50,0 39,2 60 45 M Gewerbe | -10,0 -5,8
Hauptstr 19 EG 105110 36,1 221 58 43 M Gewerbe | -21,9 -20,9
Hauptstr 19 1.0G 105110 40,5 30,3 58 43 M Gewerbe | -17,5 12,7
Hauptstr 19 2.0G 105110 421 30,8 58 43 M Gewerbe ] -159 -12,2
Talstr 6 EG 105110 51,1 26,6 58 43 M Gewerbe -6,9 -16,4
Talstr 6 1.0G 105110 51,1 32,1 58 43 MI Gewerbe -6,9 -10,9
Talstr 6 2.0G 105110 47,9 30,1 58 43 MI Gewerbe | -10,1 -12,9
Talstr 6 3.0G 105!10 48,8 30,2 58 43 M Gewerbe -9,2 -12,8
Talstr 4 EG 105110 51,0 24,8 58 43 M Gewerbe -7,0 -18,2
Talstr 41.0G 105110 51,2 28,5 58 43 M Gewerbe -6,8 -14,5
Talstr. 11 EG 105110 50,4 23,8 58 43 Mi Gewerbe -7,6 -19,2
Talstr. 11 1.0G 105110 51,0 26,6 58 43 M Gewerbe -7,0 -16,4
Talstr. 11 2.0G 105110 51,3 26,6 58 43 M Gewerbe -6,7 -16,4
Talstr. 11 3.0G 105110 51,3 26,7 58 43 M Gewerbe -6,7 -16,3
Talstr. 15 EG 105110 54,1 26,6 58 43 MI Gewerbe -3,9 -16,4
Talstr. 15 1.0G 105110 54,6 27,0 58 43 Mi Gewerbe -3,4 -16,0
Talstr. 15 2.0G 105110 54,7 27,8 58 43 MI Gewerbe -3,3 -15,2
Talstr. 15 3.0G 105!10 54,5 27,9 58 43 M Gewerbe -3,5 -15,1
Talstr. 16 EG 105110 48,7 19,2 55 40 WA | Gewerbe -6,3 -20,8
Talstr. 16 1.0G 105110 49,7 20,2 55 40 WA | Gewerbe 53 -19,8
Talstr. 16 2.0G 105!10 50,4 21,7 55 40 WA | Gewerbe -4.6 -18,3

Darstellung der prognostizierten Beurteilungspegel der gewerblichen Zusatzbelastung an den gewéhlten Immission-
sorten in der Nachbarschaft durch den Betrieb des geplanten LIDL-Marktes inklusive Schallschutzwénde und Ver-
gleich mit den geltenden, teilweise reduzierten Immissionsrichtwerten der TAL&rm. Aus Ingenieurbiro fiir Bauphysik,
02.10.2016, S. 30.

Die geltenden, teilweise reduzierten Immissionsrichtwerte der TA Larm, werden an allem Immis-
sionsorten unterschritten. Aus schalltechnischer Sicht erfiillt das konkret geplante Bauvorhaben
somit die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen.

Fur den Fall, dass alle Pkw-Fahrten nur Uber die HetzelstraBe abgewickelt werden wirden,
kommt es an den Gebauden HetzelstralBe 10 und 12 zu leichten Erhohungen des Beurteilungs-
pegels. Der geltende Immissionsrichtwert fir ein Mischgebiet wird dennoch weiterhin unterschrit-
ten.

Zu den Auswirkungen der Gerauschbelastungen, die von den geplanten zusatzlichen offentlichen
Verkehrsflache zwischen dem Sondergebiet und der Bebauung entlang der HauptstralRe ausgeht,
fihrt das Schallgutachten aus, dass der Verkehrslarm der Talstrale allein aufgrund des Verglei-
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ches der Anzahl der Kfz-Fahrten um mindestens 9 dB lauter ist als die Stichstrale. Daraus kann
abgeleitet werden, dass an dem Gebaude TalstralRe 4 der Beurteilungspegel der Verkehrsgerau-
sche um ca. 1 dB und an dem Gebaude Talstralle 6 um unter 1 dB erhéht wird. Es liegt daher
keine wesentliche Anderung im Sinne der 16. BImSchV vor. Auch iiberschreitet der Beurteilungs-
pegel nach den im Schallgutachten dargelegten Berechnungsannahmen den Wert von 70 dB(A)
nicht.

Luftschadstoff- und Geruchsimmissionen

Durch den geplanten Ersatzneubau flr den bestehenden Einzelhandelsmarkt ergeben sich in
Hinblick auf die Luftschadstoff- und die Geruchsemissionen keine Verscharfungen. Vielmehr ist
damit zu rechnen, dass bestehende Emissionen durch eine verbesserte Anlagentechnik, insbe-
sondere im Bereich der Heizungsanlage, gemindert werden.

Ungeachtet dessen gilt, dass mit der Anwendung der der TA Luft, der Geruchsimmissionsschutz-
richtlinie, der verschiedenen Verordnungen zum Bundesimmissionsschutzgesetz sowie der sons-
tigen malgebenden immissionsschutzrechtlichen Regelwerke im Einzelgenehmigungsverfahren
durch die zustandigen Behdrden sichergestellt werden kann, dass an allen relevanten Immissi-
onspunkten im Umfeld auch kinftig ausreichend gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse einge-
halten werden kénnen und somit die kinftige Nutzung mit den im Umfeld bereits bestehenden
Nutzungen vertraglich ausgestaltet sind.

Bodenschutz

Gemal Angaben des Altlastenkatasters bei der Stadt Neustadt besteht auf dem Grundstlck mit
der Flurstiicksnummer 322/12 eine eingeschrankte Altlastenrelevanz aufgrund einer ehemals dort
ansassigen Weinkellerei. Hier sind unter anderem geringen Mengen von Stoffen wie Arsenver-
bindungen, Kupfer aus Fungiziden oder Quecksilber im Boden denkbar.

Eine 1994 durch ein Gutachten nachgewiesene Belastung der Bodenluft durch leichtfllichtige
halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) konnte bei einer erneuten Beprobung am 02.11.2006
nicht mehr nachgewiesen werden. Es ist seit daher zu vermuten, dass die im Jahr 1994 vorge-
nommene Raumluftabsaugung entweder erfolgreich abgeschlossen worden war oder dass sich
die Restlésemittelgehalte in der Raumluft zwischenzeitlich verfliichtigt haben.

Im Bebauungsplan wird jedoch dennoch darauf hingewiesen, dass fiir den Fall, dass sich Hinwei-
se auf abgelagerte Abfélle (Altablagerungen), stillgelegte Anlagen, bei denen mit umweltgefahr-
denden Stoffen umgegangen wurde (Altstandorte) oder gefahrverdachtige Beeintrachtigungen
der Bodenfunktionen, wie z. B. Schadstoffverunreinigung (Verdachtsflachen), Bodenverdichtung
oder —erosionen (schadliche Bodenveranderung) ergeben, umgehend die SGD Sid, Regional-
stelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz in Neustadt a.d. Weinstrale, zu informie-
ren und das weitere Vorgehen abzustimmen ist.

Grundsétzlich gilt allerdings, dass sich die Erkundungspflicht durch die Stadt nur fiir die Konflikte
ergibt, die durch den Bebauungsplan selbst ausgeldst werden. Eine Erkundungspflicht der Stadt
in Hinblick auf schadliche Bodenveranderungen kommt daher nur zum Tragen, wenn gegenlber
den bisher ohnehin bestehenden Baurechten neue Baurechte fir sensiblere Nutzungen geschaf-
fen werden warden. Dies ist jedoch nicht beabsichtigt. Vielmehr werden durch den Bebauungs-
plan gegenlber dem heutigen planungsrechtlichen Zustand potentielle bodenschutzrechtliche
Konflikte durch eine Minderung der Schutzwirdigkeit der zuldssigen Nutzungen grundlegend
gemindert. Wahrend bislang im gesamten Planungsgebiet eine Wohnnutzung zulassig war, ist
dies kinftig fur das Sondergebiet ausgeschlossen. Damit entfallt der potenzielle Wirkungspfad
Boden — Mensch wie auch der Wirkungspfad Boden — Grundwasser.
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Die bestehenden gesetzlichen Regelungen des Bodenschutzrechtes reichen zudem aus, um die
eventuell aus bodenschutzrechtlichen Griinden erforderlichen MalRnahmen (z. B. Untersuchun-
gen, Sanierungsmalnahmen, Bauverbote) gegenlber den Verantwortlichen anordnen zu kén-
nen. Die gebotene Konfliktldsung, die ohnehin unabhangig von der Aufstellung des Bebauungs-
planes in gleicher Weise erforderlich ware, ist somit rechtlich sichergestellt.

Bodenordnung

Die Ubernahme der kiinftig als éffentliche Verkehrsflachen festgesetzten Bereiche in stadtisches
Eigentum wurde bereits im Wege eines freihandigen Erwerbs geregelt bzw. wird zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses geregelt sein. Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich.

Kosten

Regen- und Schmutzwasserableitung im Gebiet
Im Bereich der geplanten Stichstrae wird die Ergénzung eines 6ffentlichen Kanals zur Ableitung
des im Bereich der Verkehrsflache anfallenden Niederschlagswassers erforderlich.

Insgesamt ergibt sich durch die Planung — insbesondere aufgrund der vorzunehmenden Drosse-
lung der Niederschlagswasserableitung sowie des festgesetzten Griindachs - eine Minderung
der Abflussspitzen im Kanalnetz. Dieses wird somit entlastet. Kosten fiir weitergehende MaR-
nahmen an der 6ffentlichen Kanalisation infolge der Bebauungsplan-Aufstellung ergeben sich
daher nicht.

Offentliche Verkehrsflichen

In Bezug auf offentliche Verkehrsflachen sind die Kosten fiir die Herstellung der geplanten Stich-
stralRe relevant. Hier sind hier Kosten in Hohe von ca. 180.000,00 € zu erwarten.

Der Ausbau der TalstraRe ist im Gesamtkontext zu sehen und kann bezogen auf das Planungs-
gebiet nicht gesondert mit Kosten belegt werden.

Neustadt an der Weinstralle
STADTVERWALTUNG

Hans Georg Loffler
Oberbiirgermeister



