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Beratungsfolge Termin Status | Behandlung
Ortsbeirat Hambach 11.09.2018 o] zur Vorberatung
Ausschuss fur Umwelt und Naturschutz 13.09.2018 o] zur Anhdrung
Ausschuss fur Bau und Planung 18.09.2018 O zur Vorberatung
Stadtrat 25.09.2018 O zur Beschlussfassung

Bebauungsplan ,,DammstraRe"” lll. Anderung - Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1
BauGB

Antraq:

Der Stadtrat beschlieRt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Dammstrafe® Ill. Anderung im
Ortsbezirk Hambach gemaf § 2 Abs. 1 BauGB.

Begriindung:

Der Bebauungsplan ,DammstrafRe” im Ortsbezirk Hambach wurde im Jahr 1977 als Satzung
beschlossen. Dabei umfasst das ca. 30 ha grof3e Plangebiet einen Teil von Unterhambach.
Grob eingrenzen lasst sich das Plangebiet durch die Weinstralle im Westen, die Dr.-Albert-
Finck-Schule und den Friedhof im Norden, die ,Hambacher Mihle“ im Westen und die
Mittelhambacher  Strale im  Sdden. Die  Planung beinhaltete die als
Hauptverkehrsverbindung fungierende Dammstral3e, grolde Teile von
Landwirtschaftsflachen, das Hambacher Schwimmbad, den Friedhof, die Schule, die
Sporigelande im Osten sowie verschiedene Bauflachen. Im Kontext dieser Zahl von
unterschiedlichen Nutzungen diente der Bebauungsplan zur Sicherung der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung. Im Bereich des wirksamen Bebauungsplans ,Dammstrale” ist
zudem der Bebauungsplan ,DammstraRe* Il. Anderung mit dem Teilbereich A (entlang des
Horstwegs zwischen WeinstraRe und Dammstralie) sowie dem Teilbereich B (im Bereich des
Feuerwehrgelandes) wirksam. Im Gebiet des Teilbereiches B wurde der bestehende
.Feuerwehrstandort Sid“ eingeplant, welcher ehemals im Teilbereich A vorgesehen war. Der
einst wirksame Bebauungsplan ,DammstraRe“ |. Anderung wurde deswegen aufgehoben.

Fir ein Gebiet, welches teilweise im Bebauungsplan ",,DammstraBe“ und teilweise im
Qeltungsbereich des Bebauungsplans ,Dammstrale® Il. Anderung liegt, soll nun die dritte
Anderung des Bebauungsplans ,Dammstralle” erfolgen.

Zur Sicherung und Verbesserung der Nahversorgung der Hambacher Bevélkerung sowie
des Ortsbezirks Diedesfeld war im Zuge der Erstellung der ,Einzelhandelskonzeption fur die
Stadt Neustadt an der Weinstrale* aus dem Jahr 2011 die Errichtung eines
Lebensmittelmarkts im Hambacher Siden angedacht. Die Nahversorgung war damals




bereits im Wesentlichen durch den Discounter ,Treff 3000“ nur eingeschrankt gesichert
(geringe  MarktgroRe/  geringes  Sortiment, nur Discountangebot, ungunstige
Parkplatzsituation, schlechte Bausubstanz), wenn auch ful3ldufig aus dem Zentrum
Hambachs gut zu erreichen. Letztlich scheiterte die Aufnahme eines weiteren bzw. besseren
Standorts flr den Stiden Neustadts in das Einzelhandelskonzept.

Einige Jahre spater gab es doch den Wunsch zur Ansiedlung eines Lebensmittlers in
Hambach. Als Standort war der Bereich ,In der Winterhalt® zwischen Sportanlagen und
Mittelhambacher Stralle vorgesehen. Da dieses Areal jedoch auf der Ubergeordneten
Planungsebene der Regionalplanung als ,Regionaler Griinzug® sowie ,Vorrangflache
Landwirtschaft ausgewiesen ist, wurde die erforderliche  Anderung des
Flachennutzungsplans der Stadt Neustadt an der WeinstraBe durch die obere
Landesplanungsbehdrde abgelehnt. Beide genannten Ausweisungen sind als ,Ziele der
Raumordnung® zwingend zu beachten, die unbedingte Erforderlichkeit von diesen Zielen
abzuweichen (durch ein ,Zielabweichungsverfahren®) war nicht gegeben.

Seither gab es weitere Uberlegungen und Ansétze, die Lebensmittelnahversorgung im
Suden Neustadts durch die Ansiedlung eines Marktes zu verbessern. Neben den Vorstdlien
der Neustadter Politik und Verwaltung (zuletzt wurde im Jahr 2013 die Anderung der o.g.
Flachendarstellungen flr den Einheitlichen Regionalplan 2014 beantragt, jedoch abgelehnt),
erfolgten auch Eigeninitiativen madglicher Marktbetreiber. So auch im Jahr 2018, als die
,£deka Sudwest* gemeinsam mit einem von ihr beauftragten Immobilienentwickler begann,
sich um die Realisierung eines Standorts fir einen Vollsortimenter in Hambach zu bemihen.

Beim Blick auf die Nahversorgung im Bereich Hambach gab es ebenfalls im Jahr 2018
Neuigkeiten in Bezug auf den bestehenden ,Treff 3000“-Markt in der Weinstral3e. Es wurde
bekannt, dass die zu ,Edeka Sidwest“ gehdrenden , Treff 3000“-Markte an die Marke ,Netto*
Ubertragen werden, welche der ,Edeka Zentrale AG* angehért. Nach Auskunft von Vertretern
der ,Edeka Sudwest® soll in den Standort Hambach als ,Netto“-Markt investiert werden.
Angedacht sind kleinere bauliche Ertlichtigungen und eine kleinere Ausweitung des
Sortiments. Die Mitarbeiter/Innen werden von ,Netto“ ibernommen. Die meisten o0.g. Zwange
des beengten Standorts koénnen zwar nicht behoben werden, jedoch soll der
Nahversorgungsmarkt in zentraler Lage unabhangig von der Realisierung eines moglichen
neuen Vollsortimentmarktes erhalten bleiben. Der bestehende Discount-Markt und der von
,Edeka“ avisierte Vollsortimenter kénnten sich demnach im Angebot erganzen.

Da ein neuer Vollsortimenter den Bereich Diedesfeld und Hambach abdecken sollte, fallt die
Standortwahl grundsatzlich auf (das sudliche) Hambach. Augenfallig wird bei der
Standortsuche die Flache westlich der Feuerwehr am Diedesfelder Weg. Diesen Standort
kann die Verwaltung -vorbehaltlich aller in die Abwagung der o&ffentlichen und privaten
Interessen einzustellenden Aspekte und der erforderlichen Beschlisse der stadtischen
Gremien- grundsatzlich befirworten. Im Wesentlichen spielen hierfir folgende Aspekte eine
Rolle:

e glnstiger Standort in Bezug auf die Erreichbarkeit des Marktes von méglichst vielen
Einwohnern/Einwohnerinnen im Siden Neustadts,

¢ weitest gehende Vermeidung von Verkehren durch die Ortslage, keine Durchquerung
reiner Wohnstraflen usw.,

e Einhaltung raumordnerischer Vorgaben: Standort ist im Regionalplan eine
sogenannte ,Weil¥flache®, die der kommunalen Steuerung unterliegt,

¢ randliche Standorte an der Mittelhambacher Stralle von Osten kommend (,In der
Winterhalt“) und an der Weinstralte von Diedesfeld kommend (,Schelmengasse®)
werden seitens der Regionalplanung mit Verweis auf die entgegenstehenden Ziele
der Raumordnung abgelehnt,

¢ Innenentwicklung vor AuBenentwicklung: keine vermeidbare Ausweitung des
Siedlungskodrpers in den AuRenbereich auRerhalb der Ortslage, Schonung des



Landschaftsbilds

e ein Standort in direkter Ortseingangslage -welche von Marktbetreibern im
Allgemeinen favorisiert wird- wird aufgrund stadtebaulicher Aspekte hinsichtlich eines
harmonischen Ortseingangs vermieden,

¢ insgesamt stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des Ortsbezirks Hambach, keine
topographische Exposition/ erhdhte Lage,

o Vermeidung von Hanglagen, um gréRere Verdnderungen der gegebenen
Topographie und von grof3en Bodeneingriffen gering zu halten.

Unter Hinweis auf die genannten Vorbehalte und erforderlichen Beschlisse hat sich ein fur
die ,Edeka Sudwest* agierender Immobilientwickler Flachen westlich des Feuerwehrhauses
zwischen Schwimmbad und der Bebauung an der Mittelhambacher StralRe gesichert.

Aufgrund der aussichtsreichen Machbarkeit und des gesicherten Flachenzugriffs, sieht sich
die Verwaltung nun in der Lage den Anstof? fur ein Bebauungsplanverfahren zu geben.
Zunachst soll fir die in Rede stehende Flache ein Aufstellungsbeschluss fiir die erforderliche
Bebauungsplananderung gefasst werden. Auch wenn sich das Plangebiet auf den
augenscheinlichen Vorzugsstandort bezieht, wird im Zuge des Bebauungsplanverfahrens
eine Alternativenprifung geleistet.

Neben der Absicht einen Lebensmittelvollsortimenter anzusiedeln, soll fiir das bestehende
Gebaude der Feuerwehr eine bauliche Erweiterungsmdglichkeit erhalten und gesichert
werden. Konkrete Erweiterungsplane bestehen derzeit seitens der Feuerwehr dort zwar
nicht, jedoch kann im Zuge des Bebauungsplans ,Dammstrale lll. Anderung der
.Feuerwehrstandort Sid“ in Bezug auf die Ebene der Bauleitplanung zukunftssicher
aufgestellt werden.

Mégliche Konfliktlagen und widerstreitende Interessen werden im Bebauungsplanverfahren
thematisiert. Um dabei die Vielzahl der zu behandelnden Aspekte adaquat bewerten zu
kénnen, sind diverse Vorleistungen inshesondere durch Fachgutachten zu erbringen. Bevor
jedoch z.T. aufwendige und kostenintensive Gutachten beauftragt werden -welche vom
Vorhabentrager Ubernommen werden- sollte der Bebauungsplan-Aufstellungsbeschluss
gefasst werden.

Das Bebauungsplanverfahren wird als Regelverfahren nach Baugesetzbuch durchgeflihrt.
Ein Umweltbericht wird angefertigt, in welchem alle wesentlichen Umweltbelange zu
ermitteln, zu untersuchen und zu bewerten sind. Fachgutachterliche Untersuchungen sind
derzeit bereits zu folgenden Themen absehbar:

e Natur- und Artenschutz, Eingriffs-Ausgleich-Bilanzierung:  Ableitung  von
Vermeidungs-, Minderungs-, bzw. Ausgleichsmalinahmen,

o verkehrstechnische Abwicklung: insbesondere Leistungsfahigkeit am Knotenpunkt
Mittelhambacher StralRe/ Diedesfelder Weg, an der moglichen Marktzufahrt sowie in
Bezug auf potentielle Beeintrachtigungen in Kombination mit den Verkehren im Zuge
der Nutzung des Schwimmbads/ der Sportanlagen,

¢ schalltechnische Belange: insbesondere im Hinblick auf die schutzenswerte
Wohnbebauung im Stden,

o Vertraglichkeit des Einzelhandels: mogliche Beeintrachtigungen anderer
Marktstandorte sowie hinsichtlich der Abweichung von der Einzelhandelskonzeption
der Stadt Neustadt an der Weinstrale,

¢ Bodenbeschaffenheit: mdgliche Verunreinigungen, Qualitat des Baugrunds,
e Versickerung: insbesondere zum Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser.

Weitere Fachgutachten sind sofern erforderlich vom Vorhabentrager zusatzlich zu leisten. Im
Verfahren findet eine zweimalige Offentlichkeitsbeteiligung sowie zweimalige Beteiligung der



Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange statt, um alle abwagungsrelevanten
Eingaben zu ermitteln, zu bewerten und die Ooffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Es wird empfohlen den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Dammstrale” Ill.
Anderung zu fassen.

Neustadt an der Weinstralle, 27.08.2018

Oberbirgermeister
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