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1 Vorbemerkungen
1.1  Veranlassung und Planziel

Der Eisenbahnknoten siidéstlich der historischen Altstadt dokumentiert noch heute die Bedeutung des
damals vorherrschenden Transportmittels fur die Entwicklung des Mittelzentrums Neustadt an der Wein-
stral3e. Mit den Veradnderungen im Modal Split hin zum Lkw nahm die Bedeutung schienengebundener
Standorte ab. So befindet sich auch in Neustadt an der DB Strecke Landau-Ludwigshafen eine Gewer-
bebrache. Wahrend die Industriegleise schon vor vielen Jahren bis auf eines zuriickgebaut wurden,
wurde der Gewerbestandort von dem hier vormals anséssigen Hersteller von Industrieverpackungen
(SULO) erst am 31.08.2014 aufgegeben.

Der Bebauungsplan ,Schlachthof-Speyerdorfer Stral3e“ aus dem Jahr 2002 weist entsprechend der da-
maligen Nutzung den Gewerbestandort und den westlich anschlieRenden Schlachthof als Gewerbegebiet
und zur Speyerdorfer StraBe hin als Industriegebiet aus. Nur im Norden ist zur Wohnbebauung Spital-
bachstral3e ein kleineres Mischgebiet festgesetzt.

Der am 24.07.2014 als Satzung beschlossene Bebauungsplan ,Schlachthof-Speyerdorfer Strake“ |. An-
derung widmet das Schlachthofgelande in ein Mischgebiet um. Hier wurden im sidlichen Teil Wohnge-
baude fur Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf errichtet. Bis zur verlangerten Industriestral3e
schlief3t sich ein eingeschréanktes Gewerbegebiet an, um dem Trennungsgrundsatz des § 50 Bun-
desimmissionsschutzgesetz Rechnung zu tragen, nach dem bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3-
nahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass
schéadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder berwiegend dem Wohnen dienenden Ge-
biete soweit wie mdglich vermieden werden.

Da sich auch im Norden und Osten Wohnbebauung - stadtbildpragend sind hier Geschosswohnungs-
bauten aus der zweiten Halfte des vergangenen Jahrhunderts - anschlief3t, bietet sich gerade auch im
Hinblick auf den Vorrang der Innenentwicklung als Folgenutzung fur das vormalige Werksgelande in des-
sen nordlichem Teil die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes fir Reihenhauser, Doppelhduser
und Mehrfamilienhauser an. Im Ubergang zu der weiterhin einer gewerblichen Nutzung vorbehaltenen
Flache entlang der Speyerdorfer StraRe wird ein Mischgebiet festgesetzt. Im Fokus der gewerblichen
Nutzung steht hier die Verlagerung des derzeit auf der gegeniberliegenden Seite der Stadtkreisstralle K
1 anséassigen Lebensmitteldiscounters, um diesen an die Wohnbebauung heranzurticken und seine Er-
reichbarkeit insbesondere auch fir die ful3laufige Bevélkerung zu verbessern: die vielbefahrene Speyer-
dorfer Strale muss zukinftig nicht mehr gequert werden. Das anschliel3ende Mischgebiet bietet die M6g-
lichkeit zur Ansiedlung vorzugsweise kleinerer Gewerbe- und Handwerksbetriebe sowie Dienstleistungs-
anbieter, die ihre Kunden sowohl in den angrenzenden wohngenutzten Quartieren finden als auch von
der Néhe zu dem Nahversorger profitieren kénnen.

Mit einer angestrebten Aufteilung von 50% Wohnen, 25% Mischnutzung und 25% gewerblicher Nutzung
formuliert der Bebauungsplan ein ausgewogenes und der Lage in der Stadt angemessenes Spektrum
zulassiger Nutzung fur die gewerbliche Konversionsflache.
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Stadtebaulicher Entwurf SULO-Gelande (Stand: Juli 2017)

Quelle: Architekturbiiro Feldmann, Gielsen

Der stadtebauliche Entwurf sieht einen Abzweig in H6he der frilheren Grundstiickszufahrt, die vordem
Teil der Industriestraf3e war, von der Speyerdorfer Straf3e vor. Im Gegensatz zu dem geradlinigen Verlauf
der IndustriestraRe schwenkt die innere ErschlieBung zunéchst nach Nordosten ab, um dann U-férmig
durch das neue Quartier verlaufend in Hohe der friheren Werkszufahrt Im Schelmen / Industriestral3e
wieder in das bestehende Netz einzuminden. Den frilheren Verlauf der IndustriestraBe spiegelt eine
AnliegerstralRe wieder, die von Suden her kommend vor der Stra3e Im Schelmen in einer Wendeanlage
endet. Ziel dieser StraRenfiihrung ist es, die Entstehung von Schleichverkehren parallel zur Schlachthof-
strafl3e zu vermeiden.

Die Vermeidung von Durchgangsverkehr dient auch der Sicherung der Wohnstandortqualitat. Hierzu tragt
u.a. auch der mittig angeordnete Kindergarten bei.

Die Rahmenbedingungen fiir das Mal3 der baulichen Nutzung formuliert die umliegende Bebauung: Die
Wohnbebauung sidlich des Schlachthofes weist zwei bis drei Vollgeschosse auf. Die Bebauung Schel-
men/Industriestralle zeigt drei bis vier Vollgeschosse. Norddstlich folgen Mehrfamilienhauser mit bis zu
neun Vollgeschossen. Im Osten begrenzt die Kettenbebauung entlang der Allensteiner StraRe mit drei
bis funf Vollgeschossen das ehemalige Werksgelande. Hieran anlehnend soll die Randbebauung des
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neuen Quartiers ebenfalls bis zu vier Geschosse - drei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss - aufwei-
sen durfen, wahrend im mittleren Bereich maximal drei Vollgeschosse und bei der geplanten Reihen-
hausbebauung im Westen maximal zwei Vollgeschosse plus Staffelgeschoss errichtet werden durfen.
Diese Abstufung 6ffnet das Quartier nach Westen d.h. zur Nachmittagssonne hin und ist damit ein wei-
terer Garant fur die angestrebte hohe Wohnqualitat.

Diese sichert auch die randlichen Grunflachen, innerhalb derer gleichermal3en auch Kleinbiotope und
Versickerungsanlagen angelegt werden sollen. Anzusprechen bleibt das Baufeld der Stadt im Stdwes-
ten. Hier sollte nach dem Bebauungsplan "Schlachthof-Speyerdorfer Stral3e" zwischen dem Industrieg-
leis im Norden und der Speyerdorfer StraRe im Suden eine neue Anbindung der Schlachthofstralle an
die K1 entstehen — die Planung ist jedoch mittlerweile durch die Konzeption der neuen ,Winzinger
Spange® Uberholt. Das jetzt zur Ausweisung gelangende Baufeld kann sowohl von der Zufahrt zu dem
neuen Quartier als auch von der SchlachthofstraRe aus angefahren werden und empfiehlt sich fur ge-
werblich genutzte Gebéude, so dass hier ein Gewerbegebiet zur Ausweisung gelangt.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Sidosten der Kernstadt und umfasst das
ehemalige Werksgelande eines Herstellers von Industrieverpackungen (SULO), das gemeinsam mit dem
westlich angrenzenden Schlachthof und den Stadtwerken jenseits der Schlachthofstrale vormals ein
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durch Bahnanlagen erschlossenes Gewerbe- und Industriegebiet darstellte. Heute grenzen ganz oder
teilweise dreiseitig Wohnnutzungen an, was auch die Vorlage zur Ausweisung des vorgesehenen Allge-
meinen Wohngebietes und Mischgebietes darstellt.

Die Grol3e des Plangebietes betréagt 5,87 ha. Hiervon entfallen auf das

Allgemeine Wohngebiet 1,43 ha
Mischgebiet 1,20 ha
Gewerbegebiet 0,33 ha
Sondergebiet fur den Nahversorger 0,84 ha
StraBenverkehrsflachen 1,19 ha
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 0,15 ha
Grinflachen 0,71 ha
Ver- und Entsorgungsanlagen 0,02 ha

Der Bebauungsplan ,Schlachthof-Speyerdorfer StraRe“ Il. Anderung ersetzt mit seinem Inkrafttreten fiir
seinen raumlichen Geltungsbereich den Bebauungsplan ,Schlachthof-Speyerdorfer StralRe“ und dessen
I. Anderung.

1.3  Verfahren

Der Bundesgesetzgeber hat 2007 fur Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen Mal3nahmen der Innenentwicklung dienen, ein sog. beschleunigtes Ver-
fahren eingefiihrt. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen sind vorliegend schon unter Hinweis
auf die Gewerbebrache im Bereich des friilheren Werksgelandes gegeben.

Ein Bebauungsplan darf aber nur im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn die max. zulas-
sige Grundflache i.S. § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung 20.000 m2 nicht Uberschreitet. Dies ist
vorliegend der Fall: die anrechenbare Grundflache umfasst insgesamt 19.700 mz.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Die Liste UVP-
pflichtiger Vorhaben befindet sich in Anlage 1 zum UVPG. Maf3geblich ist hier die Ziffer 18.7. Hiernach
ist eine allgemeine Vorprifung erforderlich beim Bau eines Stadtebauprojektes fiir sonstige bauliche An-
lagen, fur das im bisherigen Aul3enbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuches ein Bebauungsplan
aufgestellt wird, mit einer zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
oder einer festgesetzten Grolde der Grundflachen von insgesamt 20.000 -100.000 m2. Ab 100.000 m2 ist
eine Umweltvertraglichkeitsprifung notwendig. Der rAumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebau-
ungsplanes liegt innerhalb des bestehenden Bebauungsplangebietes und nimmt keinen Auf3enbereich
in Anspruch. Zudem bleibt die festgesetzte Gro3e der Grundflachen unterhalb 20.000 m2. Es bedarf we-
der einer Umweltvertraglichkeitsprifung noch einer allgemeinen Vorprufung.

Bei dem Nahversorger handelt es sich zwar um einen groR3flachigen Einzelhandelsbetrieb mit einer Ge-
schoRflache von Uber 1.200 m?, fir den es nach Ziffer 18.8 der Anlage 1 zum UVPG einer allgemeinen
Vorprifung bedarf. Diese hat aber gezeigt, dass von dem Nahversorger — und nur dieser ist hier als
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Vorhaben zu bewerten — keine Auswirkungen ausgehen, die die Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung begriinden.

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der eu-
ropadischen Vogelschutzgebiete i.S. des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen. Schutzgebiete i.S. § 1
Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden ebenfalls nicht beeintrachtigt.

Damit kann das beschleunigte Verfahren angewendet werden, d.h. von der friihzeitigen Unterrichtung
und Erorterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der frithzeitigen Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB kénnte abgesehen werden. Die Of-
fentlichkeitsbeteiligung erfolgt regelmafig durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Be-
grindung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den berUhrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

Von dem Angebot der Begrenzung der Offentlichkeitsbeteiligung auf eine Offenlage macht die Stadt Neu-
stadt an der WeinstraRe aber keinen Gebrauch. Vielmehr erfolgt eine zweistufige Offentlichkeitsbeteili-
gung analog dem Regelverfahren.

1.4  Ubergeordnete Planungen
1.4.1 Raumordnung und Landesplanung

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar stellt das Plangebiet als Siedlungsflache Industrie und Ge-
werbe (Bestand) dar. Dies begriindet sich in der vormaligen Nutzung des SULO-Geléndes als gewerblich
genutzte Flache. Diese Nutzung wird seit 2014 nicht mehr ausgeibt. Da geméafR Z 1.4.1.4 des Einheitli-
chen Regionalplans Rhein-Neckar die Innenentwicklung Vorrang vor der AuRenentwicklung durch die
Aktivierung vorhandener Flachenpotenziale hat, geht die Stadt Neustadt an der Weinstral3e — auch nach
Abstimmungsgesprachen mit der SGD Sud — davon aus, dass der Bebauungsplan keinen Dissens mit
den Zielen der Raumordnung begriindet. Verwiesen sei im Ubrigen auf die kommunale Innenentwick-
lungskonzeption aus dem Jahr 2009.

Die Weiterfihrung einer Siedlungsflache ,Gewerbe” wirde an dieser Stelle auch Nutzungskonflikte be-
grinden, da gewerbe- und industriegebietspflichtige Betriebe auf Ebene der Anlagengenehmigung nach
den Bestimmungen des Bundesimmissionsschutzgesetzes ggf. mit umfangreichen Auflagen zum Schutz
der bereits vorhandenen Wohnbebauung rechnen mussten, die méglicherweise auch schon fiur die Auf-
gabe des Standortes durch SULO mit ausschlaggebend waren. Nach Norden und Osten grenzen ans
Plangebiet umfangreiche Wohnbauflachen an, nach Westen die Mischbauflachen des ehemaligen
Schlachthofes (heute Zerlegebetrieb) mit Sinti-Wohnprojekt und Jugendcafé. Die Umwidmung der Flache
zum Wohnen wirde zu einer Homogenisierung des Stadtteils fihren und eine sinnvolle Abpufferung zwi-
schen Stadtwerke-Gelande (Gewerbegebiet), Schlachthof-Areal (Mischgebiet) und ehemaligem SULO-
Gelande bedeuten.

Bei der Diskussion der Ziele und Grundséatze der Raumordnung bedirfen groR3flachige Einzelhandels-
vorhaben wie die vorliegend geplante Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters regelméaRig der beson-
deren Wirdigung. Die ,Vertraglichkeitsanalyse fir die Verlagerung und Erweiterung des Aldi-Sud Mark-
tes” von Stadt + Handel, Stand 23.08.2017, hat die mdglichen Auswirkungen untersucht und kommt zu
dem Ergebnis, dass das Planvorhaben mit einer rechnerischen Kaufkraftabschépfung von 49-50% uber-
wiegend der Nahversorgung dient und unter Berucksichtigung der Tatsache, dass es sich um die Verla-
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gerung eines Bestandsbetriebes von einem stadtebaulich nicht integrierten an einem stadtebaulich inte-
grierten Standort handelt sowie der raumlichen, qualitativen und quantitativen Verbesserung der Nahver-
sorgung als kongruent zu den Zielvorstellungen des stadtischen Einzelhandelskonzeptes 2012 bezeich-
net werden kann.

Die Vertraglichkeitsanalyse nimmt auch eine Einordnung des Erweiterungs- und Verlagerungsvorhabens
in den Einheitlichen Regionalplan Rhein Neckar vor. Auch hier gelangen die Gutachter zu dem Ergebnis,
dass das Vorhaben mit den einschlégigen Vorgaben des Einheitlichen Regionalplanes kongruent ist. Die
Vertraglichkeitsanalyse ist Bestandteil dieser Begrindung, so dass an dieser Stelle auf eine Wiederho-
lung der einzelnen Untersuchungsschritte, der Ergebnisfindung und der Ergebnisse verzichtet werden
kann.

1.4.2 Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt an der WeinstraRe, wirksam seit dem
24.09.2005, stellt das Plangebiet im Wesentlichen als gewerbliche Bauflache, nérdlich und dstlich als
gemischte Bauflache und sidlich als Griinflache dar. Der Flachennutzungsplan wird nach dem Satzungs-
beschluss liber den Bebauungsplan ,Schlachthof-Speyerdorfer Strake Il. Anderung* im Wege der Be-
richtigung an dessen Festsetzungen angepasst.

2 Inhalt und Festsetzungen
2.1 Artder baulichen Nutzung

Entsprechend des eingangs dargelegten Planzieles gelangen ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4
BauNVO, ein Mischgebiet im Sinne § 6 BauNVO, ein Gewerbegebiet i.S. § 8 BauNVO und ein Sonder-
gebiet i.S. § 11 Abs. 3 BauNVO zur Ausweisung.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind:

e \Wohngebaude,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht sto-
rende Handwerksbetriebe,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Zu den Wohngebauden gehdren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer
Bewohner dienen. Darliber hinaus ergibt sich aus § 13 BauNVO die Zuléssigkeit von Raumen fir die
Berufsausubung freiberuflich Tétiger.

Unter Anwendung der Bestimmungen des § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die Ausnahmen
des § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden. Damit sind Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen unzuléssig. Der Ausschluss geschieht im Hinblick auf das Angebotsdefizit an
Grundstuicken fur die Errichtung von selbstgenutztem Wohneigentum im Geschosswohnbau in der Kern-
stadt von Neustadt an der Weinstralie.

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

e Geschéfts- und Burogebaude,

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes,

e sonstige Gewerbebetriebe,

e Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Zu den Wohngebauden gehdren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer
Bewohner dienen. Darlber hinaus ergibt sich aus § 13 BauNVO die Zulassigkeit von R&umen und Ge-
b&auden fur die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger.

Unter Anwendung der Mdéglichkeiten des § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO werden die sich aus den Bestimmun-
gen der BauNVO ergebenden Nutzungen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten (so-
wohl allgemein als auch ausnahmsweise) fiir unzuléassig erklart. In Erganzung werden auch Bordelle,
bordellahnliche Betriebe und Anlagen der Wohnungsprostitution sowie jedwede Arten von Einrichtungen
und Betrieben, die auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem oder erotischem Charakter ausge-
richtet sind, von der Zulassigkeit ausgeschlossen. Der Ausschluss der vorangehend genannten Nutzun-
gen begrindet sich zum einen in dem Flachenbedarf der Nutzungen, zum anderen aber auch in dem
stadtebaulichen Umfeld des Mischgebietes, welches zu grof3en Anteilen durch Wohnbebauung gepragt
ist und insofern im Vorfeld bereits Nutzungskonflikte auszuschlief3en sind.

Im Hinblick auf die Sicherstellung einer den stadtebaulichen Zielvorstellungen nicht zuwiderlaufenden
Einzelhandelsentwicklung wird im Ubrigen festgesetzt: Einzelhandelsbetriebe mit ,innenstadtrelevantem*
oder ,innenstadt- und nahversorgungsrelevantem® Sortiment im Sinne der Sortimentsliste der ,Einzel-
handelskonzeption fiir die Stadt Neustadt an der Weinstrae®“ vom 25.10.2011 sind unzulassig. Die Sor-
timentsliste ist dieser Begriindung im Anhang beigeflgt.

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebe-
trieben. Allgemein zuldssig sind:

o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
e Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

e Tankstellen,

¢ Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

¢ Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind,

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

e Vergnugungsstatten.

Von den allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden Vergnlgungsstatten ausge-
schlossen. In Ergdnzung werden auch Bordelle, bordelldhnliche Betriebe und Anlagen der Wohnungs-
prostitution sowie jedwede Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf Darbietungen oder Handlun-
gen mit sexuellem oder erotischem Charakter ausgerichtet sind, von der Zuléssigkeit ausgenommen. Im
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Hinblick auf die Sicherstellung einer den stadtebaulichen Zielvorstellungen nicht zuwiderlaufenden Ein-
zelhandelsentwicklung wird im Ubrigen festgesetzt: Einzelhandelsbetriebe mit ,innenstadtrelevantem* o-
der ,innenstadt- und nahversorgungsrelevantem Sortiment” im Sinne der Sortimentsliste der ,Einzelhan-
delskonzeption fir die Stadt Neustadt an der WeinstralRe“ vom 25.10.2011 sind ausgeschlossen. Die
Begriindung fur deren Ausschluss entspricht dem des Mischgebietes.

Sondergebiet: GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung mehr als nur unwesentlich auswirken kénnen, sind auf3er in Kerngebieten (§ 7 BauNVO) nur in
fur sie festgesetzten Sondergebieten (§ 11 Abs. 3 BauNVO) zuléssig.

Der Schwellenwert, ab dem solche Auswirkungen regelmafiig anzunehmen sind, liegt geman § 11 Abs.
3 BauNVO bei 1.200 m2 Geschossflache. GemaR der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes
vom 24.11.2005 ist ein Einzelhandelsbetrieb als grof3flachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache
von 800 m2 uberschreitet.

In einem Sondergebiet sind abweichend zu den sonstigen Gebietstypen der 88 2 bis 10 BauNVO nur die
ausdricklich zugelassenen Nutzungen genehmigungsfahig. Entsprechend der vorgesehenen Nutzung
wird an der Speyerdorfer Stral3e ein Sondergebiet fir den grofl3flachigen Lebensmitteleinzelhandel aus-
gewiesen. Innerhalb des Sondergebietes ist ausschlie3lich ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfla-
che von maximal 1.250 m? zulassig. Die raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen wurden
untersucht, sie stehen dem Vorhaben nicht entgegen.

2.2 Mal der baulichen Nutzung

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

Grundflachenzahl (GRZ)

Es qilt eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fir die Allgemeinen Wohngebiete, eine GRZ = 0,6 fir die
Mischgebiete, eine GRZ = 0,8 fir Gewerbegebiete die sich damit an den zulassigen Obergrenzen der
Verdichtung in den jeweiligen Baugebietstypen orientiert. Diese Festsetzung folgt im Hinblick auf die
Erreichung einer dem Standort angemessenen Urbanitat und dokumentiert im Ubrigen den Anspruch auf
eine Nachverdichtung im Innenbereich im Rahmen des zulassigen Umfangs. Fir das Sondergebiet grof3-
flachiger Lebensmitteleinzelhandel wird eine GRZ = 0,5 festgesetzt. Durch die vorgenommene Festset-
zung wird die zulassige Obergrenze der Verdichtung nicht voll ausgeschopft. Es ermdglicht jedoch eine
Bebauung, die flr die Errichtung eines modernen und zeitgemafen Lebensmittelmarkts notwendig ist.

Auf die sich aus § 19 Abs. 4 BauNVO ergebenden Uberschreitungsregel bis zu max. 50 % der festge-
setzten Grundflache fir Stellplatze, Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen unterhalb der Erdoberflache
wird verwiesen.

Ergénzend hierzu wird fiir das Sondergebiet gro3flachiger Lebensmitteleinzelhandel bestimmt, dass die
zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grund-
flachenzahl von GRZ = 0,8 Uberschritten werden darf. Dies begrindet durch die geplante Nutzung (Le-
bensmittelmarkt), die aufgrund ihrer Eigenart einen regelmafig hohen Stellplatzbedarf aufweist.

Daruber hinaus wird fur das Allgemeine Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 1 und 2 festgesetzt, dass die zulas-
sige Grundflache durch die Grundflachen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache, durch
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die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 Uiberschrit-
ten werden darf. Die zusétzliche Uberschreitung durch die genannten baulichen Anlagen begriindet sich
insbesondere durch die Schaffung von Mehrfamilienhdusern und der damit verbundene Stellplatzbedarf.
Dieser soll weitestgehend durch die Anlage von Tiefgaragen gedeckt werden, um die Grundsticksflachen
weitestgehend von oberirdischen Stellplatzanlagen freizuhalten. Hierdurch konnen die Freiflachen durch
gartnerisch angelegte Grinflachen genutzt werden, was die Attraktivitdt der Aufenthaltsqualitat, einher-
gehend mit der Wohnqualitat im Wohnquartier steigern wird. Die Uberschreitungsfestsetzung gilt auch
fur solche Tiefgaragen, die das durchschnittliche anstehende Geldndeniveau nicht mehr als 1,0 Meter
Uberschreiten. Auch fur das Mischgebiet mit der Ifd. Nr. 4 (4a/ 4b) soll der Stellplatzbedarf der zulassigen
Nutzungen in Form von Tiefgaragen, insbesondere von denen, die maximal 1,0 Meter tber die Gelande-
oberflache herausragen, gedeckt werden, so dass dies klarstellend im Bebauungsplan festgesetzt wird.

Geschossflachenzahl (GFz)

Unter Berucksichtigung der zulassigen Grundflache sowie der zuléssigen Zahl der Vollgeschosse reicht
die zulassige Geschossflachenzahl von GFZ = 0,8 im Wohngebiet bis GFZ = 1,2 im Mischgebiet. Fir das
Gewerbegebiet ergibt sich eine GFZ = 2,4 und fir das Sondergebiet grofl3flachiger Lebensmitteleinzel-
handel eine GFZ = 0,6.

Zahl der zulassigen Vollgeschosse (2)

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend des in Kap. 1.1 dargelegten stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes festgesetzt. Demgemal’ gelten fiir die Baugebiete mit den Ifd. Nr. 1, 2 und 4 max.
Il — Il Vollgeschosse, fur das Gebiet mit der Ifd. Nr. 3 gelten zwingend Il Vollgeschosse als zuléssig. Im
Bereich des Mischgebietes mit der Ifd. Nr. 5 wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse auf Z = | festge-
legt. Das Gebiet ergdnzt das im rechtskraftigen Bebauungsplan ausgewiesene Mischgebiet und soll als
dessen Erweiterung fungieren. Des Weiteren wird flr das Baugebiet mit der Ifd. 6 die Zahl der Vollge-
schosse auf Z = Il festgesetzt. Die Festlegung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse im Sondergebiet
fur den groR3flachigen Lebensmitteleinzelhandel (Baugebiet Nr. 7) auf Z = | erfolgt anhand der fir die
Nutzung Ublicherweise vorgenommene Ausflihrung in eingeschossigen Bauart.

Hohe baulicher Anlagen

Da eine Hohenbegrenzung zur Integration der zukunftigen Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild
bedeutsam ist, beinhaltet der Bebauungsplan geman § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO Festsetzungen zur zu-
kinftigen Hohenentwicklung der geplanten Bebauung.

Damit sich die kinftige Bebauung in die Baustruktur des Planumfeldes einfligt, erfolgt die Festsetzung
einer maximal zulassigen Oberkante Gebaude absolut in Meter Gber Normalnull. Diese wird entspre-
chend der dargelegten stadtebaulichen Konzeption gestaffelt festgelegt. Fir die geplante Randbebauung
des neuen Quartiers betragt die zulassige Gebaudehdhe im Allgemeinen Wohngebiet 145,0 m 4NN und
ermoglicht so eine Bebauung bis zu vier Geschosse (drei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss) unter
Berucksichtigung der vorhandenen Topografie. Fir den mittleren Bereich (maximal drei Vollgeschosse)
wird die zulassige Gebaudehthe auf 143,5 m (NN festgesetzt und fur das Mischgebiet mit der Ifd. Nr. 3
im Westen auf 143,5 m GNN (maximal zwei Vollgeschosse plus Staffelgeschoss). Fur das Sondergebiet
grol3flachiger Lebensmitteleinzelhandel gilt eine maximale Oberkante Gebaude von 142,5 m GNN und
fur das Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. 6 max. 146,0 m GNN. Eine Uberschreitung der Oberkante Gebaude
durch technische Aufbauten wie Antennen ist zuléssig.
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Fur das Mischgebiet mit der Ifd. Nr. 5 erfolgt analog des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Schlachthof
Speyerdorfer Strale |. Anderung* eine Festsetzung einer maximalen Trauf- und Firsthéhe absolut in Me-
ter iber Normalnull. Die maximale Traufhthe wird demnach auf 139,5 n GNN und die maximale Firsthéhe
auf 141,5 m (NN festgesetzt. Auch hier gilt, dass eine Uberschreitung der Firsththe durch technische
Aufbauten wie Antennen zulassig ist.

Erganzend zur Festlegung der H6hen baulicher Anlagen werden sowohl im Bereich des Sondergebietes
grol3flachiger Lebensmittelmarktes, als auch im Bereich der offentlichen Stral3enverkehrsflachen der
ndrdlich angrenzenden Planstral3e aufgrund der vorhandenen Topographie und der hierdurch entstehen-
den Notwendigkeit der Gelandeauffullung Sollhéhen durch Eintragung in der Plankarte festgesetzt. Des
Weiteren wird textlich festgesetzt, dass die Hohenlage gemaf Eintrag in der Planzeichnung herzustellen
ist; Abweichungen um bis zu 0,50 m sowie Abbdschungen sind zulédssig. Gegenlber den angrenzenden
Verkehrsflachen sowie sonstigen festgesetzten Flachen ist eine Anpassung an die dortige Gelandeober-
kante durch An- und Abbéschungen zulassig.

2.3 Bauweise und tiberbaubare Grundsticksflache

Fir die Baugebiete der Ifd. Nr. 1 bis 4 gilt die abweichende Bauweise, nach der die Gebaude mit seitli-
chem Grenzabstand als Einzelhauser, Doppelhduser oder Hausgruppen mit einer Lange von hochstens
35 Meter errichtet werden dirfen. Keine Festsetzung erfolgt bei der Bauzeile entlang der Speyerdorfer
Stral3e, da in dem Gewerbegebiet Baukérper mit einer Lange von tber 50 Meter nicht ausgeschlossen
werden sollen, da diese auch als Schallschirm gegeniiber den rickwartig angrenzenden Wohnbaugrund-
stucken dienen kdnnen.

Fur das Sondergebiet grof3flachiger Lebensmitteleinzelhandel wird ebenfalls keine Bauweise bestimmt.
Diese ergibt sich abschlieRend anhand der in der Plankarte ausgewiesenen tberbaubaren Grundstiicks-
flache. Das Mischgebiet mit der Ifd. Nr. 5 dient als Erweiterung des im rechtskraftigten Bebauungsplan
,Schlachthof Speyerdorfer StraRe I. Anderung“ ausgewiesenen Mischgebietes, fiir welches keine Bau-
weise festgelegt ist. Hieraus folgend wird auch im vorliegenden Bebauungsplan von der Aufnahme einer
Bauweise in diesem Bereich abgesehen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Ausweisung von Baugrenzen bestimmt, bis
an die gebaut werden kann. Die Baugrenzen spiegeln dabei das stadtebauliche Konzept gemal Darstel-
lung in Kap. 1.1 wider und sichern zum einen die gewtnschte stadtebauliche Struktur. Zum anderen sind
sie aber auch so grof3zugig konzipiert, dass sie im gebotenen Umfang individuellen Bedurfnissen bei der
Platzierung des Gebaudes auf dem Baugrundstiick Rechnung tragen.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Balkone, Loggien, Erker und Terrassen bis zu einer Tiefe
von 2,0 m Uberschritten werden, sofern diese nicht in die nach der LBauO mindestens vorgesehene Tiefe
der Abstandsflachen von 3,0 m zur Nachbargrenze hineinreichen. Die Einhaltung der Abstandsbestim-
mungen nach Landesbauordnung ist auf der nachfolgenden Genehmigungsebene darzulegen. Garagen
sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulédssig. Sie haben einen Mindestabstand von
5,0 m zur erschlieRenden StraBenverkehrsflache einzuhalten. Uberdachte Stellplatze (Carports), Stell-
platze und Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO sind innerhalb und auf3erhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflache zulassig. Klarstellend wird in den textlichen Festsetzungen ferner bestimmt, dass Tiefgara-
gen mit ihren Zufahrten innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb der fir diesen
Nutzungszweck gekennzeichneten Flache zuldssig sind. Tiefgaragenzufahrten sind auch auf3erhalb der

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 01/2018



Stadt Neustadt an der WeinstraRe: Bebauungsplan ,Schlachthof-Speyerdorfer StraRe, 1. Anderung* 14

Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, soweit dies mit den Abstandsbestimmungen der Landesbau-
ordnung vereinbar ist.

2.4  Zahl der zulassigen Wohnungen

Bedingt durch die vom Geschosswohnungsbau gepragte nahere Umgebung des Plangebietes kann auf
einen Begrenzung der Zahl der zulassigen Wohnungen je Wohngebaude verzichtet werden. Lediglich fur
die Baugebiete mit der Ifd. Nr. 2, 3 und 4a wird zur Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption festge-
setzt, dass je Wohngebaude maximal 6 Wohnungen zulassig sind.

2.5 Eingriffsminimierende und grinordnerische Festsetzungen

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

e Oberirdische PKW-Stellplatze, Garagenzufahrten, Hofflachen sowie Rad- und Gehwege sind in was-
serdurchlassiger Weise zu befestigen.

o Je Symbol ist ein grof3kroniger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

e Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist
eine geschlossene Gehdlzpflanzung, bestehend zu 2/3 der Pflanzflache aus Strauchern und zu 1/3
aus Baumen anzupflanzen.

¢ Je 350 m? angefangene Grundstiicksflache ist auf den Baugrundstiicken in den Gebieten mit der
Ifd. Nr. 2 ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.

o Durchgrinung der Stellplatze mit einer Dichte von einem Baum je 6 oberirdische Stellplatze.

o  Festsetzung einer extensiven Dachbegrinung. Dies gilt auch fur Tiefgaragen, die das durchschnitt-
liche anstehende Geléandeniveau nicht mehr als 1,0 Meter Uberschreiten.

o Die Grundstucksfreiflachen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu begriinen.

2.6  Griunflachen

Zur Steigerung der Wohnqualitat im Umfeld der geplanten Bebauung setzt der Bebauungsplan eine 6f-
fentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz fest. Dartiber hinaus ist zur Versickerung des
im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers eine offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
Grlunanlage mit Versickerungsanlagen festgesetzt sowie entlang der Speyerdorfer Stral3e eine 6ffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgrin.

2.7 Sonstige Festsetzungen

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan besteht die planerische Absicht neben einer Mischnutzung und
gewerblicher Nutzung insbesondere Wohnbebauung planungsrechtlich vorzubereiten. Hierdurch sollen
die wertvollen Bauflachen auf der gewerblichen Konversionsflache hauptsachlich zur Deckung des vor-
herrschenden Wohnraumbedarfs genutzt werden. Damit sich das kiunftige Wohnquartier in die Umge-
bungsbebauung einfiigt, bedarf es einer zulassigen Hohenbegrenzung. Hieraus folgend besteht die stad-
tebauliche Notwendigkeit, die Uber der Gelandeoberflache kiinftig herausragenden Baukorper optimal fur
Wohnzwecke auszunutzen. Daher wird vorliegend festgesetzt, dass Garagengeschosse in sonst anders
genutzten Gebauden das durchschnittliche anstehende Geléandeniveau um nicht mehr als 1,0 m tber-
schreiten dirfen. Dariiber hinaus erfolgt die Festsetzung auch unter gestalterischen Gesichtspunkten, da
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Garagengeschosse die Uiber der Gelandeoberflache hergestellt werden, hdufig analog eines Sockels op-
tisch bzw. farblich von der Gebaudefassade abgesetzt wird, was nicht den vorliegenden stadtebaulichen
Zielvorstellungen entspricht. Die Begrenzung auf 1,0 m Uber dem Geldndeniveau ist mit einem Sockel
vergleichbar und fuhrt zu einem homogenen Erscheinungsbild der kiinftigen Bebauung.

2.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Auf Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. den einschlagigen Bestimmungen des §
88 LBauO finden die nachfolgend wiedergegebenen Gestaltungsvorschriften Eingang in den Bebauungs-
plan. Diese verfolgen das Ziel, einen gestalterischen Rahmen fiir eine hohe stadtebauliche Qualitat zu
setzen und damit die das Stadtbild negativ beeintrachtigenden Entwicklungen bereits im Vorfeld auszu-
schlie3en.

Dachgestaltung

Im Vollzug des Bebauungsplanes soll ein Quartier entstehen, das durch eine moderne und zeitgemalle
Bebauung gepréagt ist. Hiernach weist diese Bebauung héufig eine Dachgestaltung als Flachdach oder
flach geneigtes Pultdach in Verbindung mit Staffelgeschossen auf. Hieraus folgend enthélt der vorlie-
gende Bebauungsplan bauordnungsrechtliche Vorschriften zur Dachgestaltung. Demnach gilt fir die Ge-
biete mit der Ifd. Nr. 1, 2, 3 und 4: Zulassig sind Flach- und Pultdécher bis max. 10°. Zur Dacheindeckung
ist ausschlieRRlich eine extensive Begriinung zuldssig. Bei Gebauden mit Staffelgeschoss gilt die Festset-
zung nur fur die Dacheindeckung des Staffelgeschosses. Dartber hinaus wird fir die Gebiete mit der Ifd.
Nr. 6 und 7 bestimmt, dass ausschliel3lich Flach- und Pultdacher bis max. 10° zulassig sind. Die Festset-
zungen sollen vor dem Hintergrund der bestehenden Bebauung und der innerdrtlichen Lage des Plange-
bietes zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und des Straen- und Ortsbildes beitra-
gen.

Fassadengestaltung

Zur Wahrung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung und eines einheitlichen Erscheinungsbildes
der geplanten Bebauung gilt fur die Gebiete mit den Ifd. Nr. 1, 2, 3 und 4: Unzuléssig sind Fassadenver-
kleidungen aus Kunststoff, glanzenden/reflektierenden Materialien und Keramikplatten sowie abgettnten
oder verspiegelten Verglasungen. Putze und Anstriche sind in Weil3 oder gedeckten hellen Farben aus-
zufuhren.

Werbeanlagen

Aufgrund der haufig negativen optischen Beeintrachtigungen von Werbeanlagen auf das Straf3en- und
Ortsbild besteht die Notwendigkeit, insbesondere fiir das Sondergebiet gro3flachiger Lebensmitteleinzel-
handel, durch entsprechende Vorschriften im Bebauungsplan einem negativen Erscheinungsbild entge-
genzuwirken. Daher wird bestimmt, dass Werbeanlagen und Fahnenmaste nur innerhalb der Uberbau-
baren Grundstucksflachen zulassig sind. Im Sondergebiet grof3flachiger Lebensmitteleinzelhandel sind
Werbeanlagen und Fahnenmaste zusétzlich innerhalb der gekennzeichneten Stellplatzflachen zulassig.
Werbeanlagen und Fahnenmaste auf Dachflachen sind unzuléassig. Werbeanlagen und Fahnenmaste an
Gebauden dirfen die zuldssige Gebaudehthe nicht Uberschreiten. Freistehende Werbeanlagen und
Fahnenmaste dirfen eine Hohe von max. 3,50 m Uiber dem angrenzenden Gelande nicht Uberschreiten
und die Grundflache der Anlage darf maximal 0,5 m2 betragen. Im Sondergebiet groRRflachiger Lebens-
mitteleinzelhandel ist zuséatzlich eine freistehende Werbeanlage und bis zu fiinf Fahnenmaste bis zu einer
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Hbéhe von max. 7,00 m Uber Fahrbahnoberkante Speyerdorfer Stral3e zulédssig. Lichtwerbung in Form
von Blink- oder Lauflichtern sowie Wechselbeleuchtung ist unzulassig. Fremdwerbung ist unzulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
héltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das StraBen- und Ortshild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlos-
sen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest:

- Einfriedungen sind auch auBRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
- Hecken und aneinander schlieRende Gehdlze gelten als Einfriedung.

- Einfriedungen sind bis zu einer H6he von 2,0 m zuldssig. Mauern- und andere undurchsichtige Ein-
friedungen sind nur bis zu einer H6he von 1,20 m zulassig.

- Unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Hohe gem. Ziffer 2.5.3 ist die nachstgelegene offentlichen
StraRenverkehrsflache.

- Oberer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Hohe gem. Ziffer 2.5.3 ist der hdchste Punkt der Einfrie-
dung.

Gestaltung der Grundsticksfreiflachen

Zur Eingriffsminimierung bzw. um einen positiven Beitrag zu den kleinklimatischen Bedingungen inner-
halb des Plangebietes zu leisten sind die Grundsticksfreiflachen géartnerisch anzulegen und dauerhaft
zu pflegen.

3  VerkehrserschlieBung

Die aul3ere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch einen verkehrsgerechten Ausbau der Einmun-
dung der ehemaligen Industriestralie in die Speyerdorfer Strafle und im weiteren Verlauf eine StralRe, die
Uber die StralRe Im Schelmen (Industriestrale) und die SchlachthofstralBe wieder in die Speyerdorfer
Stral3e einmiindet.

Die Untersuchung der aktuellen Verkehrssituation, der planinduzierten zusétzlichen Verkehre sowie de-
ren Verteilung und die Leistungsfahigkeit der vorhandenen Netzelemente wurden durch R+T Ingenieure
untersucht!. Die Gutachter kommen zu folgendem Fazit:

Die Stadt Neustadt an der WeinstralRe beabsichtigt eine stadtebauliche Entwicklung des ehemaligen
Sulo-Gelandes. In diesem Zusammenhang ist die Aufstellung eines Bebauungsplans "Schlachthof-
Speyerdorfer StralRe, Il. Anderung" geplant. Das darin ausgewiesene Wohngebiet soll etwa 350
Wohneinheiten beherbergen. Erschlossen werden soll das Gebiet Uber eine Anbindung im Suden an
die Speyerdorfer Stral3e und eine Anbindung nach Norden Uber die Industriestralie.

Die vorliegende Verkehrsuntersuchung stellt dar, wie sich die heuen Nutzungen verkehrlich auf das
umgebende Strallennetz auswirken. Grundlage dafir sind Verkehrszahlungen aus dem April 2016.

Durch die neuen Nutzungen wird mit einer induzierten Verkehrsmenge von etwa 2.100 Kfz/24h ge-
rechnet (1.050 Kfz/24h jeweils zu- und abflieBend). Aus Tagesganglinien wurden die Spitzenstunden-
belastungen ermittelt. Demnach betrégt in der vormittaglichen Spitzenstunde der Zielverkehr 23 Kfz/h

1 R+T Ingenieure, 64293 Darmstadt: Verkehrsuntersuchung, Stand 11/2016
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und der Quellverkehr 138 Kfz/h — in der nachmittaglichen Spitzenstunde betragt der Zielverkehr 141

Kfz/h und der Quellverkehr 62 Kfz/h.

Die daraus resultierenden Verkehrsbelastungen wurden auf das vorhandene Stral3ennetz aufge-

bracht. Es zeigt sich, dass in beiden Varianten die Verkehrsmengen auf den untersuchten Querschnit-

ten im Gbergeordneten StralRennetz nur unerheblich steigen.

Fur die Prognosesituation wurden die Leistungsfahigkeiten an den relevanten Knotenpunkten geprift.

Es zeigt sich, dass bei vollstandiger Entwicklung die durchschnittliche Wartezeit an den untersuchten

Knotenpunkten nur unwesentlich ansteigt. Somit lasst sich feststellen, dass das zusatzliche Verkehrs-

aufkommen an den untersuchten Knotenpunkten mit mindestens ausreichender Verkehrsqualitat ab-

gewickelt werden kann. Die Leistungsfahigkeit ist an den untersuchten Knotenpunkten weiterhin ge-

geben.

Eine entwurfstechnische Machbarkeit fir den Anschlussknoten des Gebiets an die Speyerdorfer

StraBe wurden zwei Varianten aufgezeigt.

Aus verkehrlicher Sicht kann demnach der Realisierung des geplanten Vorhabens zugestimmt wer-

den.
Der Untersuchung lag das zunéchst fir nahezu den gesamten raumlichen Geltungsbereich zur Auswei-
sung vorgesehenen allgemeine Wohngebiet zu Grunde. Da sich die nunmehr geplante Verlagerung und
Erweiterung des Lebensmitteldiscounter auf das zu erwartende planinduzierten zusatzlichen Ziel-und
Quellverkehrsaufkommen auswirkt, bedurfte es einer Fortschreibung der Untersuchung. Die Aktualisie-
rung stand 08/2017 kommt zu dem Ergebnis, dass keine Ertlichtigungsmafinahmen erforderlich sind, um
die zu erwartenden Neuverkehre leistungsféhig abwickeln zu kénnen. Allerdings kann die zunéchste
empfohlene Einrichtung einer Querungshilfe vom Bebauungsplangebiet zum ,ehemaligen® Discounter
sudlich der Speyerdorfer StralRe entfallen. Sie wird nach dem geplanten Umzug nicht mehr benétigt. Bei
der Gestaltung der Gebietszufahrt ist jedoch der Radweg im Zweirichtungsverkehr unbedingt zu beach-
ten. Die Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung ist Bestandteil der vorliegenden Begriindung, vgl. An-
lage.

Die interne VerkehrserschlieBung erfolgt durch mehrere von dem beschriebenen Ring abzweigende
StichstraRen. Die Ausbaubreiten reichen von 6,0 m bis 11,0 m entsprechend der Erschliel3ungsfunktion
des jeweiligen StralBenabschnittes. Im Bereich des Anschlusses an die Speyerdorfer Stral3e ist ein Stra-
Benquerschnitt von 17 m vorgesehen um in Erganzung zur Fahrbahn und den seitenbegleitenden Geh-
wegen die Mdglichkeit von straRenbegleitenden Griinflachen zu schaffen, was zu einer Vernetzung mit
den angrenzenden Grunflachen und deren Vegetationsbestanden fuhren soll. Angestrebt wird im Vollzug
des Bebauungsplanes die Anordnung einer Tempo-30-Zone bzw. bei der westlichen Stichstral’e eines
verkehrsberuhigten Bereiches.

Fir den ruhenden Verkehr werden im 6ffentlichen Raum zirka 55 6ffentliche Stellplatze geschaffen wer-
den. Deren Anordnung erfolgt tberwiegend in Langsaufstellung entlang der HaupterschlieRung. Im Be-
reich der mittleren StichstralRe ist hingegen die Anlage von Stellplatzen in Senkrechtaufstellung geplant.
Sie sind im Bebauungsplan nicht ausdriicklich ausgewiesen, um im Rahmen der Erschliefungsplanung
noch auf gewiinschte Grundstiickszufahrten reagieren zu kdnnen.

Den Stellplatznachweis auf den Baugrundstiicken haben die Bauherren grundsétzlich im Bauantragsver-
fahren entsprechend der beantragten Nutzung zu erbringen.
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Die ErschlieRung mit dem OPNV erfolgt (iber den Hauptbahnhof (rd. 1,2 km) und die Bahnhaltestelle
Neustadt-Sid (rd. 0,6 km). Im Ubrigen sind im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes mehrere Bushal-
testellen vorhanden.

Bei der Speyerdorfer StraBe handelt es sich um eine klassifizierte StraRe, an die neben dem geplanten
Einmindungsbereich, aufgrund der Klassifizierung und der bestehenden Verkehrsbelastung keine wei-
teren Grundstickszufahrten angeschlossen werden dirfen. Um dies im Bebauungsplan zu dokumentie-
ren wird im Bereich des Gewerbegebietes entlang der Speyerdorfer Stral3e ein Ein- und Ausfahrtbereich
festgesetzt.

Des Weiteren wird zur Vermeidung von Beeintréachtigungen des Verkehrsgeschehens und zur Struktu-
rierung des planinduzierten Verkehrsaufkommens fur das Sondergebiet gro3flachiger Lebensmittelein-
zelhandel festgesetzt, dass zwei Zufahrten an die 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen der Planstrafl3en
zuléssig sind. Stellplatze im Sondergebiet grof3flachiger Lebensmitteleinzelhandel dirfen nicht unmittel-
bar von den 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen der Planstraen angefahren werden.

4  Berlcksichtigung landschaftspflegerischer Belange
4.1 Eingriffsregelung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwéagung zu bertcksichtigen.
Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRhahmen zum Ausgleich. Al-
ternativ kdbnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach 8§ 11 BauGB getroffen werden. Ein Ausgleich
wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren. Zur Bewertung der Eingriffserheblichkeit sei auf den im Anhang beigefugten Land-
schaftspflegerischen Planungsbeitrag verwiesen. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass gegeniiber dem Vor-
eingriffszustand eine Aufwertung erzielt wird, die insofern keine externen AusgleichsmaflRnahmen erfor-
derlich macht.

4.2  Umweltprafung und Umweltbericht

Bebauungsplane, die im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden, erfordern
keine Umweltprifung. Allerdings ergibt sich bereits aus dem Gebot der gerechten Abwégung, dass auch
hier die Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege voll-
umfanglich abzuarbeiten sind. Die Ergebnisse werden in Form eines Landschaftsplanerischen Planungs-
beitrag wiedergegeben. Insoweit sei auf die Anlage zu dieser Begriindung verwiesen.

4.3 Artenschutz

Wahrend das Bundesnaturschutzgesetz das Verhaltnis zum Baurecht in 8 19 regelt, sind die Vorschriften
fur besonders geschutzte und bestimmte andere Tier-und Pflanzenarten Gegenstand des § 44
BNatSchG. Diese Vorschriften zum Artenschutz gelten unmittelbar und begriinden, zumal bei Bebau-
ungsplanen die zeithah umgesetzt werden sollen, die Erforderlichkeit eines artenschutzrechtlichen Fach-
beitrages.
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Im Rahmen des zum vorliegenden Bebauungsplan erarbeiten artenschutzrechtlichen Fachbeitrages?
wurden die Vogelwelt, Flederméause und Reptilien untersucht. Im Ergebnis werden folgende Mal3nah-
menbereiche identifiziert und MaRnahmen vorgeschlagen:

V1) Sudlich des Allgemeinen Wohngebietes mit der Ifd. Nr. 1: Erhaltung vorhandener Grof3bdume
und Stréuchern mit Integration in Grinflachenkonzept und Vernetzung mit angrenzenden Vegetati-
onsbestéanden

V2) Erhaltung randstandiger Gehdlze an der Nordgrenze

V3) Rodungen und SchnittmalRnahmen ausschliel3lich in der gesetzlich zuldssigen Jahreszeit (§ 39
BNatSchG) zwischen dem 01.10. und 29.02. Abriss von Gebduden und Gebaudeteilen mit erkenn-
baren Brutstatten in Anlehnung an 8§ 39 BNatSchG ebenfalls nur innerhalb der gesetzlich zulassigen
Jahreszeit.

V4) Bei Scheunenabriss sowie Baumféllungen (Pappelreihe) sind Fledermausvorkommen zu be-
achten, vorzugsweise in den Wintermonaten November-Februar. Tabuzeit ist die Wochenstubenpe-
riode Mitte April bis Mitte August.

CEF - Al) Vorzeitige Herstellung und stérungsfreie Sicherung der dstlichen Versickerungsmulde mit
geeigneten Reptilienbiotop-Elementen (Gabionen). Durchfihrung der MalRnahme als erster Bauab-
schnitt, Auslegung von Leitelementen/-strukturen als kinstliche Versteckangebote und Aufforde-
rungsimpuls zur Vergramung in die neu geschaffenen Angebote

CEF — A2) Ausbringung von Fledermaus-Quartierhilfen an neuen Geb&auden; es sind sog. "Fleder-
maus-Ziegel" vorzugsweise in Stdost-Exposition in das Mauerwerk zu integrieren.

CEF — A3) Wiederherstellung des stralRenbegleitenden Gehdlzgurtels. Entwicklung geschlossener
Geholzstrukturen.

CEF - A4) Vorgezogene Herstellung dauerhafter Grinflachen und Strukturen. Integration von Ver-
sickerungsmulde und Immissionsschutzgeh6lz. Erganzung vorhandener Baumgruppen an westli-
cher Bebauungsplangrenze (siehe oben V 1) um weitere Teilflachen siudlich des ehem. Schlacht-
hofgelandes. Verzahnung mit Griinflachen dstl. der Zufahrt. Integration von Gabionen/(Lese)Stein-
haufen als Habitatangebot fiir Reptilien; Ausbringung von Sommer- sowie Winterquartierhilfen an
Altbdumen (mit D >0,5 m).

Hinzu kommt eine 6kologische Baubegleitung, deren fachgerechten Vollzug gewahrleistet und dokumen-

tiert.

Die aufgezeigten MalRnhahmen haben, soweit der abschlieRende Katalog zulassiger Festsetzungen in 8§
9 Abs. 1 BauGB dies ermdglicht, Eingang in den normativen Teil des Bebauungsplanes gefunden. Soweit
eine Festsetzung nicht mdglich ist, sind die Malihahmen als Hinweis zur Beriicksichtigung in seinem
Vollzug in die Plankarte des Bebauungsplanes aufgenommen worden. Weiterhin steht hierfiir noch der
zu schlieRende stadtebauliche Vertrag zur Verfugung.

5

Wasserwirtschaft/Grundwasserschutz

Wasserversorgung/Abwasserbeseitigung

2 Ehrenberg Landschaftsplanung, 67659 Kaiserslautern: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Stand 13.12.2017
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Die Trinkwasserversorgung und die Loschwasserversorgung fur den Grundschutz kénnen tber das
vorhandene Leitungsnetz sichergestellt werden.

Die Entwéasserung des Plangebietes wurde untersucht. Das Institut fiir Industriellen und Geotechnischen
Umweltschutz IGU kommt zu dem Ergebnis, dass das Niederschlagswasser vor Ort versickert werden
kann. Das hierauf aufbauende Entwasserungskonzept des Ingenieurbiros Scheuermann und Martin
sieht mehrere Versickerungsanlagen vor, die auch Eingang in den normativen Teil des Bebauungsplanes
gefunden haben. Die Schmutzwasserableitung erfolgt durch Anschluss an die vorhandene Kanalisation.

Beziiglich der Verwertung des anfallenden Niederschlagswassers werden wasserwirtschaftliche Festset-
zungen gemanl § 51 Abs. 4 LWG in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese lauten wie folgt:

e Gemal 8 2 Abs. 2 LWG gilt: Niederschlagswasser soll nur in dafiir zugelassene Anlagen einge-
leitet werden, soweit es nicht bei demjenigen, bei dem es anfallt, mit vertretbarem Aufwand ver-
wertet oder versickert werden kann, und die Mdglichkeit nicht besteht, es mit vertretbarem Auf-
wand in ein oberirdisches Gewasser mittelbar oder unmittelbar abflieRen zu lassen.

e Fur die Baugebiete mit den Ifd. Nr. 1 bis 7 gilt:

Das auf nicht begriinten Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist Uiber die belebte Bo-
denzone zu versickern, soweit dies mit vertretbarem Aufwand technisch mdglich ist oder keine
andere rechtlich zulassige Beseitigungsmaglichkeit (z.B. Brauchwassernutzungsanlagen) ge-
schaffen wird.

Uberschwemmungsgebiet/Oberirdische Gewéasser

Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewésser werden durch die Planung nicht beriihrt.

Wasserschutzgebiete

Amtlich festgestellte Wasserschutzgebiete werden von der Planung nicht berthrt. Das Plangebiet befin-
det sich jedoch innerhalb der geplanten Zone Ill b des Seitens der Stadtwerke Neustadt an der Wein-
stralRe zur Ausweisung durch Rechtsverordnung beantragten Wasserschutzgebiets Ordenswald. Die
kinftigen Vorgaben der im Festsetzungsverfahren befindlichen Rechtsverordnung sind zu beachten.

6  Altlastenverdéachtige Flachen/Altlasten/ Baugrund
Altlastenverdachtige Flachen/Altlasten

Auf dem Gelande wurden von 1914 bis 2014 Behaélter fur die chemische und pharmazeutische Industrie
sowie fur Lebensmittel, Mineral6le und Gefahrgut hergestellt. Die hiermit verbundenen Arbeiten wie Ent-
fettung, Entschlackung, Lackierarbeiten und Verzinkung sowie im jlingeren auch Prozesse der Kunst-
stoffformung haben ihre Spuren auf dem Gelande hinterlassen. Daher wurde bereits im Vorfeld der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Untersuchungen durchgefihrt.3

Im Ergebnis bedarf es der teilraumlichen Sanierung. Ziel der Sanierung ist es, die schadliche Beeinflus-
sung der Bdden und des Grundwassers am Standort zu unterbinden. Hierfir benennt die Untersuchung
konkrete Malinahmen, die von der Beprobung des drtlichen Grundwassers, die Sanierung eines Werk-
stattbereiches und vertiefende Erkundung weiterer Schadensbereiche bis hin zu Vorgaben fir den Aus-
hub, die Zulassigkeit deren Beendigung und die Wiederverfillung von Sanierungsgruben reichen.

3 Institut fir industriellen und geotechnischen Umweltschutz GmbH, 35578 Wetzlar: Sanierungskonzept, Stand
02.10.2017
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Wesentlich fir das vorliegende Bauleitplanverfahren ist, dass eine Bebauung erst dann erfolgt, wenn die
Sanierungsziele erreicht sind. Dies wird im zu schlieRenden stadtebaulichen Vertrag geregelt. Damit ist
eine Kennzeichnung im Bebauungsplan - nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gilt dies fiir Flachen, deren Bdden
erheblich mit umweltgefédhrdenden Stoffen belastet sind - nicht erforderlich.

Baugrund

Das Landesamt fur Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz weist in seiner Stellungnahme vom
23.02.2017 darauf hin, dass bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regel-
werke (u.a. DIN 4020, DIN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu bertcksichtigen sind. Fur Neubauvorhaben oder
gréRere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastdnderungen) werden objektbezogene Baugrundun-
tersuchungen empfohlen.

Hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens und damit Angaben zu den Durchlés-
sigkeiten der angetroffenen Bodenschichten zu machen, wurde eine gutachterliche Stellungnahme ein-
geholt. Diese ist als Anlage der Begriindung beigefligt. Das Ergebnis stellt sich zusammenfassend wir
folgt dar: Die mit zwischen kf = 1,8 X 10-4 und 5,6 x 10-4 m/s festgestellten Durchlassigkeiten der ortli-
chen Kiese und Sande erfiillen die Anforderungen des Arbeitsblatts ATV-DVWK-A 138 flr Versickerungs-
anlagen. Der Abstand zwischen dem Horizont der Versickerung und dem Grundwasserstand ist groRer
1 m. Am Projektstandort sind damit formal die Voraussetzungen fir eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser gegeben.

7  Kampfmittel

Zur Absicherung der geplanten Erkundung-und Bauarbeiten wurde eine Luftbildauswertung vorgenom-
men.* Die in den Jahren von 1940 bis 1945 vorhandenen Sprengbombentrichter, Stellung, Deckungsgra-
ben und-Lécher sowie Flakstellungen und schwere Gebauden Schaden wurden betrachtet. Die Luftbilder
zeigen, dass Untersuchungsgebiet und seine Umgebung mit Sprengbomben bombardiert worden sind.
Da nach den Erfahrungen des Gutachters etwa acht bis 15 Prozent aller abgeworfenen Sprengbomben
nicht explodierten, kann nicht ausgeschlossen werden, dass noch Sprengbomben- Blindgéanger oder an-
dere Kampfmittel vorhanden sind. Daher soll das gesamte Untersuchungsgebiet eine nahere Uberpri-
fung durch ein Kampfmittel-autorisiertes Unternehmen vor Beginn von bodeneingreifenden Baumaf3nah-
men durchgefihrt werden. Diese Regelung wird auch Eingang in den stadtebaulichen Vertrag finden. Ein
entsprechender Hinweis ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

8 Immissionsschutz
Larm

Der Bebauungsplan folgt mit seiner Ausweisung eines Sondergebietes im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO —
Mischgebiet - Allgemeines Wohngebiet dem Trennungsgrundsatz des § 50 Bundesimmissionsschutzge-
setz, nach dem bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen die fur eine bestimmte Nutzung vor-
gesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die aus-
schlie3lich oder Uberwiegend dem wohnen dienenden Gebiete vermieden werden.

4 R. Hinkelbein, 70794 Filderstadt: Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung, Stand 11.11.2016
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Dennoch wurde aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zur Speyerdorfer StraRe, mit prognostiziert
fur 2025 rund 15.000 Fahrzeugen pro Tag, zur Vervollstandigung des Abwagungsmaterials eine schall-
technische Untersuchung durchgefiihrt.> Untersucht wurden die Emittenten Verkehr, Gewerbe und Frei-
zeit.

Im Ergebnis sind fur schutzbedirftige RAume gegeniiber dem AuRenlarm durch MalBnahmen an den
Gebauden wie zum Beispiel die Verwendung von Fenstern mit entsprechenden Ddmmmalen und schall-
gedammter Liftungseinrichtungen erforderlich. Dies betrifft die in der nachfolgenden Karte dargestellten
Fassaden, auch wenn die tatsachliche Bebauung von dem hier dargestellten stadtebaulichen Gestal-
tungskonzept abweichen sollte.

‘ ; Uestog. [ 12/ T i1 § \.j\/ 7 ‘ [y B
e | TR [ / 3 / f el oy f I X { = e .y
N\ Vi [ N ’ Y - Y A o Ny
p 7 ! / J 253 /‘ / ) e {77t ' e y { l'
I I/ - / i S i O h o — f ok -
igel) J { - ! ] 7 7/ 1y . A : / /r ! |
‘ FE] 0 el ] B el
i O . / T, = : ;”*-.J'ij s 7' \_\;_3‘
; [ S / st I oy Rt
e "’-\;_::r‘ & & \/ { ¢ ,; : -
— - A / -
. et - 3/ | ¢ . [
[( ' Ry e \/ [/ 0 o
S L/ / o0 [ fo0/
L ..‘\ ) Shy.. S
N0 B - A /,
SN 52 Sy = -
T ¢ { 2 E o
o f S ./
e f - ¢
. = ¥
: S
Larmpegelbereiche DIN4102 | / WSS, ,
I / ~ S e fO
B v ( Stdfiigel ) D 1 S
» y , — (GGHI®S ) < e b '
10 20 10 “40 S50 60 70 80 90 100

Vorschlage des Schallgutachters haben in Form von Festsetzungen Eingang in den normativen Teil des
Bebauungsplanes gefunden.

Dartber hinaus sind Festsetzungen zur Vermeidung und Reduzierung von Larmemissionen aus dem
Sondergebiet groRflachiger Lebensmitteleinzelhandel durch den Kundenverkehr, der Andienung des Le-
bensmittelmarktes sowie der Rollgerausche der Einkaufswagen Bestandteil des Bebauungsplanes.

Strahlung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem ein lokal erhéhtes (>40 bis 100 kBg/m3), seltener
hohes Radonpotential (>100 kBg/m3) Uber einzelnen Gesteinshorizonten ermittelt wurde. Radon ist ein
in der naturlichen (Boden)Luft vorkommendes radioaktives Edelgas, das sich in geschlossenen Raumen
zu gesundheitsschadlichen Konzentrationen anreichern kann. Gesetzliche Grenzwerte fir zulassige Ra-
donkonzentrationen gibt es bislang nicht, so dass nur eine Orientierung an den von verschiedenen Or-
ganisationen empfohlenen Richtwerten mdglich ist. Die Entstehung von Radon héngt vom Urangehalt
des geologischen Untergrundes, die Ausbreitung von der Durchlassigkeit des Untergrundes ab, so dass
kleinrAumig erhebliche Schwankungen maglich sind. Daher sind Radonmessungen zu empfehlen, auf

5 Winfried Steinert, Blro fur Schallschutz, 35606 Solms: Immissionsgutachten, Stand 28.09.2017
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dessen Grundlage entschieden werden kann, ob und in welchem Male bauliche VorsorgemalRnahmen
zu ergreifen sind. Als bauliche MaBnahmen kénnen z.B. Abdichtungen des Gebaudes gegen Radonein-
tritt im Bereich der Bodenplatte etwa mit radondichter Folie oder erdberiihrender Kellerwande, Schutz
von Treppenhdusern und Schéchten innerhalb des Gebéaudes, Luftdichtigkeit der Fenster und Tiren,
dichte Turen zwischen KellerrAumen und Wohnraumen, Abdichtung von Leitungsdurchfiihrungen, me-
chanische Luftabfihrung mit Unterbau sowie Verlegung von Gasdrainagen u.a. in Betracht gezogen wer-
den.

9 Denkmalschutz

Zur Beriicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes im Vollzug der Bauleitplanung sind folgende
Hinweise Bestandteil des Bebauungsplanes.

1. Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) vom 23.03.1978 (GVBI. 1978, Seite 159 ff.), zuletzt geandert durch Gesetz vom 26.11.2008
(GVBI. 2008 S. 301), hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende arch&ologische Fund unver-
zuglich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unverandert zu lassen und die Gegenstande
sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

2. Absatz 1 entbindet den Bautrager/Bauherren bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung nicht
von der Meldepflicht und Haftung gegenlber der Generaldirektion Kulturelles Erbe.

3. Sollten wirklich arch&ologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarchéologie
ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit entsprechende Rettungsgrabungen, in Absprache
mit den ausfihrenden Firmen, planmafig den Anforderungen der heutigen arché&ologischen For-
schung entsprechend durchgefiihrt werden kénnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rech-
nen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen Grabungen sind von Seiten des Bautragers/ Bauherrn
finanzielle Betrage fir die Mal3hahmen erforderlich.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet bisher nicht bekannte Kleindenkmaéler
(wie Grenzsteine) befinden kénnen. Diese sind zu berlcksichtigen bzw. diurfen von Planierungen o.a.
nicht bertihrt oder von ihrem angestammten, historischen Standort entfernt werden.

10 Sonstige Infrastruktur

Im Plangebiet befinden sich Ver- und Entsorgungsleitungen. Die Stellungnahmen sind nachfolgend zur
Berucksichtigung im Vollzug des Bebauungsplanes dargestellit.

Creos Deutschland GmbH (Stellungnahme vom 22.02.2017 und 09.11.2017):

Im Plangebiet verlauft die Gashochdruckleitung sowie hierzu parallel ein Steuerkabel. Die Gashochdruck-
leitung ist durch einen definierten Schutzstreifen gesichert. Die Breite des Schutzstreifens betragt in der
Regel 8,0 m d.h., jeweils 4 m rechts und links der Leitungsachse. Der Verlauf der Leitung ist im nachfol-
genden Lageplan dargestellt. Bei der Planung uns Bauausflihrung ist das Merkblatt ,Anweisung zum
Schutz von Gashochdruckleitungen® der Creos Deutschland GmbH zu beachten. Des Weiteren wird auf
Folgendes hingewiesen.
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.Im Bereich des Schutzstreifens unserer Leitung sind Baumafnahmen nicht zulassig. Bei Kreuzungen
und Parallelfihrungen von Ver- und Entsorgungsleitungen ist vor Baubeginn eine detaillierte technische
Abstimmung mit uns vorzunehmen.

Besonders zu beachten ist, dass zur Sicherheit der Gasversorgung und um eine Gefahrdung auf der
Baustelle auszuschlieBen, im Schutzstreifenbereich der Leitung(en) Erdarbeiten nur nach vorheriger Ein-
weisung durch einen Beauftragten der Creos Deutschland GmbH ausgefiihrt werden dirfen.

Das Befahren bzw. Uberqueren des Schutzstreifens mit schweren Fahrzeugen ist im Vorfeld ebenfalls
mit dem Beauftragten der Creos Deutschland GmbH abzustimmen.

Wir weisen Sie besonders darauf hin, dass die Zustimmung fur Arbeiten im Leitungsbereich unter Beifi-
gung von Planen (Lageplane, Grundrisse, Querprofile usw.) rechtzeitig, mindestens jedoch 20 Werktage
vor Beginn der Arbeiten, bei der Creos Deutschland GmbH schriftlich zu beantragen ist.”

Lageplan HD Gasleitungen
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Pfalzwerke Netz AG (03.03.2017):
4.2 Hinweise fur ErschlieBungstrager

Im Plangebiet befinden sich unterirdische Telekommunikationskabelleitungen der
PfalzKom Gesellschaft fir Telekommunikation mbH, die in der Planzeichnung nicht
ausgewiesen sind. Die tats&chliche Lage dieser Leitungen ergibt sich allein aus der
Ortlichkeit. Diese Versorgungseinrichtungen miissen von jeglicher Bebauung, von
sonstigen baulichen MaBnahmen, von Bepflanzung mit Bdumen und sonstigem
tiefwurzelndem Bewuchs freigehalten werden.

Das Erfordernis von MaBnahmen zur Sicherung/Anderung dieser Leitungen im
Zusammenhang mit ErschlieBungs- und BaumaBnahmen ist friihzeitig mit dem
Leitungsbetreiber abzukléren.

Bei Anpflanzungen von Béumen und tiefwurzelnden Stréuchemn im Bereich
unterirdischer Versorgungsleitungen sind die Abstandsvorgaben der geitenden
technischen Regelwerke (z.B. ,Merkblatt ber Bdume, unterirdische Leitungen und
Kanéle" der Forschungsgesellschaft fir StraBen und Verkehrswesen, Ausgabe 2013) zu
beachten. Bei Nichteinhaltung der dort angegeben Abstandsvorgaben sind auf Kosten
des Verursachers, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstréger, geeignete
MaBnahmen zum Schutz der Leitungen zu treffen.

Deutsche Telekom Technik GmbH (17.02.2017, 08.04.2014, 14.11.2017):

Anlagen der Telekom befinden sich bereits teilweise im Plangebiet
(Hausanschlusse). Siehe hierzu beiliegenden Plan.

Zur Versorgung aller vorgesehenen Gebaude des Plangebietes mit
Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer
Telekommunikationslinien erforderlich.

Im Baugebiet werden Verkehrsflachen nicht als &ffentliche Verkehrswege gewidmet.
Diese Flachen mussen aber zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke mit
Telekommunikationsinfrastruktur zur Verfugung stehen.

Zur Sicherung der Telekommunikationsversorgung bitten wir deshalb, die von Ihnen
ausgewiesenen Privatwege nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB als mit einem
Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn als zu
belastende Flache festzusetzen.

Diese Kennzeichnung alleine begriindet das Recht zur Verlegung und Unterhaltung
jedoch noch nicht. Deshalb muss in einem zweiten Schritt die Eintragung einer
beschrénkten persénlichen Dienstbarkeit im Grundbuch mit folgendem Wortlaut:
"Beschréankte personliche Dienstbarkeit fur die Telekom Deutschland GmbH, Bonn,
bestehend in dem Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhaltung von
Telekommunikationslinien, verbunden mit einer Nutzungsbeschréankung."

erfolgen.

Vor diesem Hintergrund weisen wir vorsorglich darauf hin, dass wir die TK-Linien nur
dann verlegen kénnen, wenn die Eintragung einer beschrankten persénlichen
Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, im Grundbuch
erfolgt ist.

Wir méchten Sie darliber hinaus auch davon in Kenntnis setzen, dass die Telekom
die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet priift. Je nach
Ausgang dieser Prifung wird die Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor
diesem Hintergrund behélt sich die Telekom vor, bei einem bereits bestehenden oder
geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die
Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten. Die Versorgung der Blrger mit
Universaldienstleistungen nach § 78 TKG wird sichergestellt.
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Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine Versorgung
des Neubaugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise
nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieRung sowie einer
ausreichenden Planungssicherheit méglich ist.

Wir bitten daher sicherzustellen, dass

- fir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieRungsgebiet die
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten
Verkehrswege moglich ist,

- der ErschlieRungstréager verpflichtet wird, in Abstimmung mit uns im
erforderlichen Umfang Flachen fur die Aufstellung von oberirdischen
Schaltgehadusen auf privaten Grundstiicken zur Verfiigung zu stellen und
diese durch Eintrag einer beschréankten persénlichen Dienstbarkeit zu
Gunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, im Grundbuch
kostenlos zu sichern.

- eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der
Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine
Koordinierung der TiefbaumaRnahmen fiir StraRenbau und Leitungsbau durch
den ErschlieBungstrager erfolgt,

- die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK-Infrastruktur in Lage
und Verlauf nicht mehr verandert werden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraRenbau und den BaumafRRnahmen der anderen
Leitungstréager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom
Technik GmbH so frih wie méglich, mindestens 3 Monate vor Ausschreibung,
schriftlich angezeigt werden.
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Anlage zur Stellungnahme Deutsche Telekom Technik GmbH
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Telefonica Germany GmbH & Co. OHG (28.11.2017)

Die Telefonica Germany teilt in ihrer Stellungnahme Folgendes mit: Durch das Plangebiet fihren zwei
unserer Richtfunkverbindungen hindurch. Um zuklnftige mdgliche Interferenzen zu vermeiden, sollten
entlang der Richtfunktrassen (Bereich Plangebiet) geplante Gebaude/ Baukonstruktionen folgende Ho-

hen nicht Gberschreiten:

max. Bauhohe 53 m. Schutzstreifen um die Mittellinie des Links +/- 3 m (Trassenbreite).

Insbesondere bei der Planung und Positionierung von Baukrénen bitten wir um Abstimmung mit der aus-

fuhrenden Baufirma. Alle geplanten Konstruktionen und notwendige Baukréane dirfen nicht in die Richt-

funktrassen ragen. Die Richtungstrassen sind im nachfolgenden Lageplan dargestellt.
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(Quelle: Telefonica Germany GmbH & Co. OHG (28.11.2017))

Vodafone GmbH (21.11.2017)

Das Plangebiet wird von einer Richtfunkstrecke der Vodafone GmbH gekreuzt. Der Verlauf ist im nach-
folgenden Lageplan dargestellt. Um die Richtfunkverbindung ist in alle Richtungen ein Sicherheitsab-

stand von 25 m einzuhalten.
Lageplan Verlauf Richtungstrasse

(Quelle Vodafone GmbH (21.11.2017))
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Verlauf Richtungstrasse
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(Quelle Vodafone GmbH (21.11.2017))

11 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren im Sinne 8§ 45 ff. BauGB wird voraussichtlich nicht erforderlich, da die
Flachen vollstéandig im Privatbesitz sind und aus dieser Rechtsposition heraus erschlossen, aufgeteilt

und veraufRert werden..

12 Stadtebauliche Vorkalkulation

Aus dem Vollzug des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Neustadt an der Weinstral3e voraussichtlich
keine unmittelbaren Kosten, da es sich um die ErschlieBungsmalinahme eines privaten Investors han-
delt. Die Verkehrsflachen sowie die Flachen fur Versorgungsanlagen gehen nach Abschluss der Bau-
mafRnahme in das Eigentum und den Unterhalt der Stadt Neustadt an der Weinstral3e Uber. Der Ab-

schluss eines entsprechenden ErschlieBungsvertrages wird erforderlich sein.
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13 Anhang

Liste der innenstadtrelevanten Sortimente der Stadt Neustadt an der WeinstraBe gemaR Stadtratsbe-

schluss vom 25.10.2011.

Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008

Sortiment WZ 2008°¢

Innenstadtrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung

(ohne Sportbekleidung)

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

Bucher 47.61 Einzelhandel mit Buchern

47.79.2 Antiquariate

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

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

ware) Geréaten und Software

Elektrokleingerate Aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten
(NUR: Einzelhandel mit Elektrokleingeraten einschlief3lich
N&ah- und Strickmaschinen)

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

Zubehor Augenoptiker)

Glas/ Porzellan/ Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

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

Hausrat Aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden a. n. g.
(NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunst-
stoff, z. B. Besteck und Tafelgerate, Koch- und Bratgeschirr,
nicht elektrische Haushaltsgerate, sowie Einzelhandel mit
Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegensténden a. n. g.)

Heimtextilien/ Gardinen Aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, Ful3belagen und
Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Vorhéangen und Gardinen)

Aus 47.51

6 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008
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Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Dekorations- und Mdbelstoffen, dekorativen Decken und
Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen u. A.)

bel), Bilder/ Poster/ Bilder-rahmen/
Kunstgegenstande

Kinderwagen Aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n. g.
(NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwa-
ren)
Kurzwaren/ Schneidereibedarf/ | Aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien
Handarbeiten sowie Meterware fir (NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Nahnadeln, han-
Bekleidung und Wasche delsfertig aufgemachte Nah-, Stopf- und Handarbeitsgarn,
Knopfe, Reildverschlisse sowie Einzelhandel mit Ausgangs-
material fur Handarbeiten zur Herstellung von Teppichen
und Stickereien)
Leuchten/ Lampen Aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n. g.
(daraus NUR: Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)
Medizinische und orthopédische | 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Artikeln
Geréate (Sanitatsbedarf)
Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
(NUR: Einzelhandel mit Musikalien)
Papier/ Buroartikel/ Schreibwaren | 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Bu-
sowie Kinstler- und Bastelbedarf roartikeln
Schuhe, Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sport- und Campingartikel Aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Cam-
(ohne Campingmébel, Anglerbedarf pingmdbel, Anglerbedarf und Boote)
und Boote)
Telekommunikationsartikel 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeréaten
Teppiche (ohne Teppichbdden) Aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhédngen, Teppichen, FuRboden-bela-
gen und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen,
Brucken und Laufern)
Aus 47791 Elnzelhandgl mit Anthuna_\ten %lnd antlke-n Teppichen (dar-
aus NUR: Einzelhandel mit antiken Teppichen)
Uhren/ Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Unterhaltungselektronik 47.43 Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern
Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln Aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel a. n. g.
(daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen und Munition)
Aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln
(NUR: Anglerbedarf)
Wohneinrichtungsbedarf (ohne M6- | 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstge-

werblichen Erzeugnissen, Briefmarken, Minzen und Ge-
schenkartikeln

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n. g.
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(daraus NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und
Flechtwaren

Zeitungen/ Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Zoologischer Bedarf und lebende | 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren
Tiere

Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008

Sortiment WZ 2008

Innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Blumen Aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Diinge-
mitteln (NUR: Blumen)
Drogerie/ Kosmetik/ Parfimerie 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Korper-
pflegemitteln
Nahrungs- und Genussmittel 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabak-
waren (in Verkaufsraumen)
Pharmazeutische Artikel, freiver- | 47.73 Apotheken
kauflich
Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008
Sortiment WZ 2008
Nicht innenstadtrelevante Sortimente
Baumarktsortiment im engeren Aus 47.52
Sinne Einzelhandel mit Metallwaren. Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Ra-
senmahern)
Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppichen, Fu8bodenbeldgen
Aus 47.53
und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Tapeten und FufR3bo-
denbelage
Aus 47.59. . .
us 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden (daraus NUR:
Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungs-
einrichtungen und Tresore)
Aus 47.78. 9 Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (NUR: Einzelhandel mit
Heizol, Flaschengas, Kohle und Holz)
Boote und Zubehor Aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus NUR:
Boote)
ElektrogroRgerate* Aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten

(daraus NUR: Einzelhandel mit Elektrogrof3geraten wie
Wasch-, Bigel- und Geschirrspilmaschinen, Kuhl- und Ge-
frierschréanken
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und -truhen)

Fahrrader und Zubehors 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehér
Gartenartikel (ohne Gartenmébel) Aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n. g . (daraus
NUR: Koch- und Bratgeschirr fir den Garten)
Aus 47.52. 1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren a. n. g. (dar-
aus NUR: Rasenmaher. Eisenwaren und Spielgerate fiir den
Garten)
Kfz-Zubehor 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und —zubehér
Maobel 47591 Einzelhandel mit Wohnmobeln
Aus 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitaten* und antiken Teppichen (dar-
aus NICHT: Einzelhandel mit antiken Teppichen)
Motorrader und Zubehor* 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehor
Musikinstrumente 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien (NUR:
Einzelhandel mit Musikinstrumenten)
Pflanzen/ Samen Aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Diinge-
mitteln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)
Sonstiger Einzelhandel Aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel a.n.g. (daraus NUR: Einzelhandel

a.n.g.

mit Non-Food-Waren a.n.g.)

(WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008)

+ Erweiterung gegenuber LEP IV
* Reduzierung gegentuber LEP IV
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