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1. Planungsanlass und -intention

Der Ortsteil Lachen-Speyerdorf befindet sich ca. finf Kilometer 6stlich des Stadtzentrums von Neu-
stadt an der WeinstralRe. Im Zuge der Kommunalreform Ende der 1960er Jahre eingemeindet, ist
Lachen-Speyerdorf - abgesehen von der Kernstadt - das groRte sog. Weindorf mit ca. 5.500 Einwoh-

nern.

Die ehemals raumlich getrennten Teilorte Lachen und Speyerdorf sind im Laufe der Zeit immer star-
ker zusammengewachsen. An der Nahtstelle zwischen den beiden Teilorten befindet sich seit 1912
der Flugplatz sowie die heute nicht mehr militarisch genutzte ehemalige Edon-Kaserne. Die einst-
mals Gber den Jahnplatz fiihrende Gaubahn (,,Pfefferminzbdhnel”) wurde in den 1950er Jahren still-
gelegt und abgebaut. Darliber hinaus ist ein Sportzentrum mit zwei GroRspielfeldern sowie mehre-
ren Tennisplatzen entstanden. Zielsetzung der allgemeinen stadtebaulichen Entwicklung ist ein ver-
starktes soziales, aber auch bauliches Zusammenwachsen der beiden Teilorte. Mit der Aufgabe der
militarischen Nutzung kann das Edon-Areal sukzessive einer zivilen Nutzung zugefiihrt werden. Da-
mit besteht die Chance, das Areal zu einer Neuen Ortsmitte von Lachen-Speyerdorf umzuwandeln.
Nach Teilabriss der bestehenden Bausubstanz entsteht derzeit sukzessive ein Quartier mit Wohnen,
Dienstleistungen und Einzelhandel. Darliber hinaus hat sich nérdlich des Areals ein Discounter an-
gesiedelt, die Ansiedlung der Feuerwehr ist geplant.

Die westlich gelegenen Sportplatze entsprechen teilweise nicht mehr heutigen Anforderungen und
behindern weitergehend die gewlinschte stadtebauliche Entwicklung. Aus diesem Grund ist eine

|ll

Verlegung der Anlagen in einen neuen ,,Sportpark Lilienthal” auf dem ehemaligen Kasernenareal in
Angrenzung zum Flugplatz vorgesehen. Das derzeit bestehende Sportplatzgelande soll nach Verle-
gung zurlickgebaut und einer Wohnnutzung zugefihrt werden. Entstehen soll dabei ein neues
Wohnquartier mit einem breiten Spektrum an Wohn- und Gebdudeformen, welches einen zusatz-

lichen Beitrag zum Zusammenwachsen von Lachen und Speyerdorf darstellen kann.

Bereits 2007 wurde der Aufstellungsbeschluss gefasst, 2012 ein Entwurf fiir die Entwicklung des
Gebietes erarbeitet und eine Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden durchgefiihrt. Das
Verfahren wurde jedoch nicht abgeschlossen. Unter verdnderten Rahmenbedingungen (neuer In-
vestor, veranderter Entwurf, aktualisierte Gebietsabgrenzung) wurde das Verfahren wiederaufge-
nommen.

2. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Ortsbezirk Lachen-Speyerdorf an der Nahtstelle zwischen den bei-
den Teilorten Lachen und Speyerdorf in westlicher Angrenzung zur Flugplatzstralle.

3.  Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Am Jahnplatz“ umfasst die Flurstiicke
2126/71 (teilweise), 2126/74, 2126/75, 2126/76 (teilweise), 2126/77 (teilweise) 4988/30, 4988/31
(teilweise), 6751/6, 6751/7, 6751/8, 6752/1, 6753/2, 6758/4, 6758/5, 7010/1, 7012/2, 7012/5,
7012/6, 7013/5, 7013/6, 7013/7, 7023/3, 7023/4, 7024/2, 7024/3, 7024/4, 7025/6, 7025/7, 7026,
7027, 7028, 7029, 7030, 7031, 7033, 7032, 7032/2, 7033/2, 7034, 7034/2, 7034/3, 7034/4, 7035,
7036, 7037, 7038, 7039, 7040, 7041, 7042, 7044, 7045, 9176/6, 9176/8, 9176/10, 9176/11,
9176/12,9176/13,9176/14,9176/15, 12058/3, 12058/6, 12058/7.
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und wird wie folgt begrenzt:

= Im Norden durch die Nordgrenze der Flurstiicke 7012/2, 7013/6, 7023/4, 7024/4, 7024/2,
7025/6, 7029, 7030, 7031, 7033/2, 7038, 7039, 7040, 7041, 7042,

=  |m Westen durch die Ostgrenze der Flurstiicke 7013/8, 7002/3, 7006, 7009/3 sowie die Nord-
grenze des Flurstiicks 7013/7

= |m Siden durch die Nordgrenze der Flurstiicke 6760/6, 6760/8, 6758/5, 6754/6, 6752/2,
6747/2,6747/5,6747/6 und 6747/7.

= |m Osten durch die Ostgrenze der Flurstiicke 2126/75, 9176/14, 9176/10, 9176/7, 12058/4
sowie die FlugplatzstralRe

Gegenliber dem Vorentwurf von 2012 wurden zwischenzeitlich Veranderungen am Geltungsbe-
reich vorgenommen. So wurde der komplette Jahnplatz in den Geltungsbereich aufgenommen, um
die vorgesehene Neuaufteilung der Verkehrsflache zu sichern. Der inzwischen realisierte Kreisver-
kehr wurde dagegen herausgenommen, da hier keine Notwendigkeit einer Regelung mehr besteht.
Im Norden wurde der Kanzgraben aus dem Geltungsbereich herausgenommen. Auch dieser soll
durch die Planung nicht verdndert werden. Im Westen wurden die Flurstiicke 7007/1, 7008/1,
7009/3 und 7013/8 aus dem Geltungsbereich herausgenommen, da diese Flachen nicht vom Inves-
tor erworben wurden und daher auch nicht Gberplant werden. Dagegen wurden Flachen entlang
des Hambacher Weges miteinbezogen, fiir welche im Zuge der Umsetzung des Baugebietes eben-
falls eine Neuregelung vorgesehen ist.

Der Geltungsbereich hat sich von urspriinglich 6,63 auf 6,49 ha verkleinert.

Bild 1: Katasterausschmtt mit aktuellem Geltungsberelch (schwarz) und Geltungsberelch des Aufstellungsbeschlusses
(grau).
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4,

Bestand

4.1 Stddtebauliche Situation

Das Plangebiet besteht zu einem lberwiegenden Teil aus Sportanlagen der Vereine TuS Lachen-
Speyerdorf sowie TC Blau-Weil} Lachen-Speyerdorf. Es handelt sich um ein Rasenspielfeld, ein Spiel-
feld mit Tennenbelag, mehrere Tennisplatze mit Vereinsheimen und Nebenanlagen. Nordlich der
Sportplatze schlieSen sich teilweise als Kleingarten genutzte Grinflachen an.

Die Umgebung des Plangebietes ist heterogen gepragt. Im Norden besteht der Ortsrand von Spey-
erdorf mit einer kleinteiligen Wohnbebauung. Im Osten befindet sich das Areal der ehemaligen
Edon-Kaserne, welche derzeit als Wohn- und Dienstleistungszentrum zur Neuen Ortsmitte von La-
chen-Speyerdorf umgestaltet wird. Daneben wurde ein Discounter mit vorgelagerter Stellplatzfla-
che realisiert. Im Stiden befindet sich der Jahnplatz mit einer liberwiegend zwei- bis dreigeschossi-
gen Wohnbebauung und einigen integrierten Dienstleistungseinrichtungen. Stidwestlich des Plan-
gebietes befindet sich die Schule und eine kirchliche Einrichtung. Im Westen grenzt das Plangebiet
an den freien Landschaftsraum mit Landwirtschaftsflachen sowie einigen Kleingarten.

Bild 2: Luftbild mit Geltungsbereich
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Bild 3: Jahnplatz

Bild 4: Nord-Suid-FuBweg

4.2 Topografie

Das Plangebiet besitzt eine nur gering ausgepragte Topografie. Die Hohenlage bewegt sich zwischen
121,40 m+NN und 122,50 m+NN.

4.3 Verkehrliche Infrastruktur

Aufgrund seiner integrierten Lage ist das Plangebiet verkehrlich gut angebunden. Mit der Goe-
thestraRe/FlugplatzstraBe befindet sich das Areal an der zentralen Durchfahrtsstrae von Lachen-
Speyerdorf. Im Nordosten des Plangebietes wurde ein Kreisverkehr realisiert, um die Neue Orts-
mitte anzubinden sowie eine Anknilpfung an die projektierte UmgehungsstralRe von Lachen-Spey-
erdorf zu erzielen. Diese UmgehungsstraBe wurde durch ein Bilrgervotum jedoch abgelehnt und
wird nicht realisiert, so dass der fiir die Ankniipfung vorgesehene Kreiselast vorerst ohne Funktion
bleibt und zukiinftig fiir die GebietserschlieBung des neuen Wohngebietes zur Verfligung steht.

Weitere potenzielle Anschlusspunkte bestehen im Siiden Uber die Pestalozzi-StraRe sowie den
Jahnplatz. Dieser fungiert derzeit auch als Parkplatz.

4.4 Technische Infrastruktur

4.4.1 Wasserversorgung

Innerhalb des Plangebietes bestehen Wasserversorgungsleitungen. Diese werden vor Entwicklung
des Baugebietes gekappt und im Zuge der ErschlieBung neu aufgebaut.
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Ein innerhalb des Plangebietes bestehender Beregnungsbrunnen wird im Zuge der Umsetzung der
Malnahme stillgelegt und fachgerecht verfillt.

4.4.2 Schmutzwasser

Mischwasserkanale befinden sich im Siiden in der PestalozzistralRe sowie im Jahnplatz, im Osten in
der FlugplatzstraBe. Es ist davon auszugehen, dass eine Schmutzwasserabfiihrung tiber diese Ka-
nale moglich ist, wenn die Entwdasserung im Trennsystem erfolgt und kein Oberflaichenwasser den
Schmutzwasserkanalen zugefiihrt wird.

4.4.3 Oberflichenwasser

Derzeit besteht innerhalb des Plangebietes keine Regenwasserkanalisation. Ein Grol3teil des derzeit
anfallenden Oberflachenwassers versickert innerhalb der Sportanlagen oder der angrenzend beste-
henden Griinflaichen. Die asphaltierte Flache des Jahnplatzes wird in die dort befindliche Mischwas-
serkanalisation entwassert.

4.5 Nahversorgung, soziale Infrastruktur

Das Plangebiet befindet sich in direkter Angrenzung zur Neuen Ortsmitte, die derzeit auf dem Areal
der Edon-Kaserne entwickelt wird. Mit einem Discounter besteht bereits eine Nahversorgung. Wei-
tere Dienstleistungseinrichtungen bestehen bzw. sind vorgesehen.

Sudlich des Plangebietes in der PestalozzistraBBe befindet sich die August-Becker-Schule. Hierbei
handelt es sich um eine Grund- und ehemalige Hauptschule mit angeschlossener stadtischer Kin-
dertagesstatte. Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach zusétzlichen Kinderbetreuungsplatzen
und dem zu erwartenden Zuwachs durch das neue Baugebiet ist innerhalb des Plangebietes die
Realisierung einer zusatzlichen Kindertagesstatte vorgesehen. Die erforderliche GroRe bzw. Anzahl
der Gruppen wird im weiteren Verfahren ermittelt.

4.6 Emissionen/Immissionen

Auf das Plangebiet wirken derzeit unterschiedliche Emissionsquellen ein, welche sich auch auf die
zukunftige Nutzung als Wohngebiet auswirken

Die FlugplatzstraRe verlauft an der 6stlichen Plangebietsgrenze und ist als Kreisstral3e klassifiziert.
Sie fungiert als Hauptdurchfahrtsstralle von Lachen-Speyerdorf und weist daher insbesondere zu
StoRzeiten eine erhebliche Verkehrsfrequenz auf. Bereits 2014 wurde fiir den Bebauungsplan
»Neue Ortsmitte” (Ostlich an die Flugplatzstrale angrenzend) ein Schallgutachten erstellt. Als Er-
gebnis wurden in dem Gutachten passive SchallschutzmaRnahmen empfohlen.

Bereits im Jahr 2000 wurde ein Larmgutachten fiir den ca. 300 m nordd6stlich vom Plangebiet be-
findlichen Flugplatz erstellt. Aufgrund der geringen Frequenz des Flugplatzes wurden dabei jedoch
keine Uberschreitungen der Lirmgrenzwerte festgestellt.

Weitere Larmquellen ergeben sich aus dem Bestand: am Hambacher Weg befinden sich eine stad-
tische Sporthalle sowie ein kirchliches Gemeindezentrum. Weiterhin besteht am Jahnplatz eine
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Gastronomie mit AuRenbewirtschaftung. Hinzu kommt ein neu am Kreisel nordostlich des Plange-
bietes errichteter Einkaufsmarkt mit grolRer Stellplatzflaiche sowie ein ebenfalls am Kreisel geplan-
tes Feuerwehrgeratehaus.

Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurden die vorhandenen Schallgutachten aus-
gewertet und ein aktualisiertes Gutachten neu erstellt.

4.7 Bodenverhidltnisse/Versickerung

Fur das Plangebiet liegen zwei Baugrundgutachten der Ingenieurbiros IBES, Neustadt/W. von 2006
sowie Alenco Environmental Consult, Kandel von 2013 vor. In den Gutachten wurden die Unter-
grundverhaltnisse, Altlasten sowie die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes untersucht. Um zu
auf den vorliegenden Bebauungsplan zugeschnittenen Aussagen zu gelangen, ist eine zusatzliche
Untersuchung vorgesehen. Dabei soll insbesondere die Versickerung nochmals naher betrachtet
werden.

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Teil der Grabenrandzone des Oberrheingrabens auf ei-
ner Grabenrandscholle. Der Untergrund des Plangebietes besteht oberflaichennah (iberwiegend
aus wechselnden Lagen von Kiesen, Sanden und Tonen. Die Sand- und Kieshorizonte sind von Ton-
und Schluffschichten durchzogen.

In weiten Teilen des Untersuchungsgebietes sind die natiirlich anstehenden Sedimente durch anth-
ropogene Auffillungen bis etwa 1 m, in Teilen auch bis zu 3 m unter Gelandeoberkante abgedeckt
oder ersetzt worden. Im nordostlichen Teil des Plangebietes sind diese Auffillungen explizit als eine
Altlastverdachtsflache (ALG 316 00 000 — 0219) dokumentiert. Diese Auffiillungen bestehen aus
Bodenmaterialien (Sande, Schluffe, Kiese), Bauschutt mit unterschiedlichen Gemengeteilen an
Schlacken oder Brandschutt sowie Siedlungsabfallen. Allerdings konnte das Gutachten die Abgren-
zung der Altlast nicht bestatigen, da die genannten Auffillungen auch aulRerhalb der Abgrenzung
zu erwarten sind. Im Bereich der Sportpldtze bestehen die Auffiillungen aus gebrochenem Bau-
schutt sowie mit Sanden und Schluffen verfiillten Bombentrichtern.

Der Grundwasserflurabstand betragt gemald Gutachten ca. 1,5 bis 2,0 m unter Oberkante Gelande,
die FlieRrichtung des Grundwassers ist Ost-Slidost.

4.8 Flora, Fauna

4.8.1 Vegetation

Das Plangebiet wird derzeit zu groBen Teilen fiir Sportanlagen genutzt. Diese bestehen aus einem
Rasen-GroRspielfeld, einem GroRspielfeld mit Tennenbelag, acht Tennisplatzen mit Sandbelag so-
wie zwei Vereinsheimen. Relevante Gehdlzstrukturen befinden sich insbesondere an den Randern
der GroBspielfelder, entlang des von Nord nach Sid durchkreuzenden FuBweges sowie auf den als
Kleingdrten genutzten Grundstiicken im nérdlichen Bereich. Der Kanzgraben verlduft im Norden
des Plangebietes offen, bevor er im Bereich des Kreisels verrohrt fortgefiihrt wird. In den offenen
Bereichen wird er ebenfalls durch Geholze gesdumt. Bei den Gehélzen handelt es sich um Hecken
und tberwiegend Laubbdume, teilweise mit erheblichem Stammumfang. In Teilbereichen bestehen
auch einige Nadelbdaume. An der Nordseite des Jahnplatzes verlauft eine markante Ahornreihe,
welche den Platz einfasst und gleichzeitig als optische Abschirmung der Sportanlange dient.
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4.8.2 Fauna

Aufgrund der derzeitigen Nutzung besitzt das Plangebiet nur in eingeschranktem Umfang Lebens-
raume fir Tiere. Eine Bestandserfassung wurde durch das Biro Laukhuf, Heilbronn durchgefiihrt
und im August 2014 vorgelegt. Die Bestandsaufnahme wurde 2017 aktualisiert. Demnach konnten
im Plangebiet insbesondere haufig vorkommende Vogelarten sowie eine maBige Fledermausakti-
vitdt nachgewiesen werden. Zauneidechsen wurden im Bereich der Kleingarten im Norden des
Plangebietes angetroffen.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung fir re-
levante Arten durchgefiihrt (Ziffer 11).
4.9 Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Die Schutzzone Il b des geplanten Was-
serschutzgebietes ,,Benzenloch” der Gemeindewerke Hallloch schlieRt erst weiter siidlich gelegene
Teile von Lachen sowie Teile des Gewerbegebietes Lilienthal ein.

4.10 Eigentumsverhdltnisse

Das Plangebiet befand sich mit Ausnahme einiger Gartenflachen im Norden in kommunalem Besitz.
Ein Grof3teil der Flachen wurde im Friihjahr 2017 an einen Investor zur Entwicklung des Baugebietes
veraulert.

5.  Planungsrechtliche Situation

5.1 Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Neustadt/WeinstraRe befindet sich gemaR Landesentwicklungsplan IV in einem ,,verdich-
teten Bereich mit konzentrierter Siedlungsstruktur”. Die Stadt ist als Mittelzentrum eingestuft.

Bild 5: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Ausschnitt Lachen-Speyerdorf
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In der Raumnutzungskarte zum Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Plangebiet als ge-
plante Wohnbauflache dargestellt. Westlich des Plangebietes befindet sich ein Vorranggebiet fur
die Landwirtschaft sowie ein regionaler Griinzug. Beide Flachen werden durch die Planung jedoch
nicht tangiert.

5.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt/WeinstraRe ist das Plangebiet als bestehende Sport-
anlage sowie als geplante Wohnbauflache dargestellt. Bereiche zwischen Sportanlage im Stiden und
Kanzgraben im Norden sind als Griinfliche ausgewiesen. Trotz geringer Abweichungen von den
Darstellungen des FNP kann der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ange-
sehen werden. Eine Genehmigung des Bebauungsplanes ist nicht erforderlich.

Bild 6: Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt/WeinstraRe, Ausschnitt Lachen-Speyerdorf

5.3 Bestehende Bauleitplane

Ostlich angrenzend besteht der Bebauungsplan ,Neue Ortsmitte” in Lachen-Speyerdorf. Festge-
setzt ist ein Mischgebiet.
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5.4 Denkmalpflege

Innerhalb des Plangebietes bestehen keine Baudenkmaler. Ostlich angrenzend befindet sich das als
Denkmal geschiitzte Gebdaude 003 der ehemaligen Edon-Kaserne.

6.  Erfordernis und Ziel der Planung

Das Plangebiet wurde bisher zu grofRen Teilen als Sportzentrum genutzt. Diese Sportanlagen wer-
den auf das Areal der Edon-Kaserne verlegt. Im Gegenzug soll das bestehende Sportplatzgelande in
ein Wohngebiet umgewandelt werden. Derzeit besteht fiir das Plangebiet kein Bebauungsplan. Zur
Umsetzung des Wohngebietes ist daher die Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage in Form
eines Bebauungsplans erforderlich.

7. Stddtebauliche Konzeption

Dem Bebauungsplan liegt nachfolgende stadtebauliche Konzeption zugrunde: Die ErschlieBung des
Plangebiets erfolgt liber den bestehenden freien Ast des Kreisverkehrs an der FlugplatzstraRe. Uber
eine Ringstrale sowie eine kurze StichstraRe kdnnen alle Grundstiicke innerhalb des Plangebietes
erschlossen werden. Drei Gebadude, die auf dem jetzigen Jahnplatz errichtet werden, kdnnen direkt
Uber diesen angefahren werden. Der Jahnplatz wird insofern in seiner Ausdehnung verkleinert und
zukiinftig nur noch als ErschlieBungsstralRe gefiihrt. Dabei werden beidseitig Parkstreifen vorgese-
hen, um die entfallenden, dem Sportbetrieb zuzurechnenden Stellplatze teilweise auszugleichen.

Die im Gebiet realisierbaren Bauformen orientieren sich an der sich derzeit veranderten Nachfrage
auf dem Wohnungsmarkt: Wahrend in der Vergangenheit in kleineren Gemeinden oder Ortsteilen
Uberwiegen Gebiete fir Einfamilienhduser entwickelt wurden, besteht inzwischen auch hier eine
groflere Nachfrage nach Wohnformen in gemaRigt verdichteter Form sowie Geschosswohnungen.
Dies hat seine Ursache in gestiegenen Grundstilickspreisen, in veranderten Lebensstilen, aber auch
in der demografischen Entwicklung, welche eine starkere Berlicksichtigung von Bediirfnissen mo-
bilitatseingeschrankter Personen erfordert. Innerhalb des vorliegenden Baugebietes soll ein breites
Spektrum an Gebaude- und Wohnformen realisiert werden, um diesen vielfaltigen Wiinschen und
Bediirfnissen entsprechen zu kénnen.

Durch den bestehenden, vom Jahnplatz nach Norden abzweigenden Miihlweg wird das Plangebiet
in zwei Bereiche gegliedert. In dem westlichen Abschnitt soll eine aufgelockerte Bebauung mit Ein-
familienhdusern und zugeordneten Garten entstehen. Hierfliir werden Grundstiicke mit Gberwie-
gend 450 bis 500 m? vorgesehen. Im Ostlichen Teil ist zusatzlich eine verdichtete Bebauung vorge-
sehen. Hierfiir sind insbesondere Kettenhduser als Alternative zum , klassischen” Reihenhaus sowie
einige Mehrfamilienhduser am Sid-, Ost- und Nordrand des Baugebietes geplant.

Auch bezliglich der Gebaudekubatur wird eine Abstufung vorgenommen. Wahrend die Mehrfami-
lienhduser bewusst mit drei Vollgeschossen vorgesehen werden (Il bzw. IIl + Staffelgeschoss), sind
fiir die Kettenhauser zwei Vollgeschosse (Il + Staffelgeschoss) und fiir die Einfamilienhduser zwei
Vollgeschosse mit Dachraum vorgesehen. Damit kann ein gewiinschter Ubergang vom aufgelocker-
ten Ortsrand zur héheren Bebauung an der neuen Ortsmitte gewahrleistet werden. Durch die Vor-
gabe von Flach- und Pultddchern soll dabei im verdichteten Teil bewusst eine moderne Architektur
gefordert werden.
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Zusatzlich zu den Wohngebauden ist im Plangebiet eine Kinderbetreuungseinrichtung vorgesehen.
Diese dient zur Deckung der anhaltend hohen Nachfrage nach solchen Platzen, die durch das Wohn-
gebiet zusatzlich verstarkt wird. Der Standort fir die Einrichtung ist im Norden des Plangebietes an
der Zufahrt in das Wohngebiet. Damit ist die Einrichtung flir Bewohner des Wohngebietes wie auch
fir Externe gut und konfliktfrei zu erreichen.

Weiterhin ist die Anlage eines zentralen Spielplatzes geplant. Dieser soll am Jahnplatz vorgesehen
werden, um nicht nur von Kindern aus dem Wohngebiet, sondern auch von angrenzenden beste-
henden Siedlungsbereichen genutzt zu werden. Dies soll einen Beitrag zur Einbindung des neuen
Wohngebietes in die bestehenden Siedlungsstrukturen leisten.

Bild 7: Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet soll trotz teilweiser Verdichtung einen hohen 6ffentlichen wie auch privaten Griin-
anteil aufweisen. Vorgesehen ist die Erhaltung bzw. Neuanlage des von Nord nach Siid verlaufen-
den FuBweges mit Grinstreifen und einer alleedhnlichen Baumbepflanzung. Weiterhin wird eine
zentrale Grinflache innerhalb des Wohngebietes vorgesehen, welche auch als Retentionsflache fiir
Oberflachenwasser fungieren soll. Angegliedert wird dabei ein Fulweg in West-Ost-Richtung, so
dass innerhalb des Wohngebietes ein von Stralen groBtenteils unabhangiges FulBwegenetz be-
steht. An der stidlichen wie auch westlichen Baugebietsgrenze werden Strauchpflanzungen festge-
setzt, um eine angemessene Eingriinung zum freien Landschaftsraum zu gewahrleisten. Der Jahn-
platz wird verkleinert und als Baumallee ausgebildet.
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Der im Norden und Nordosten des Plangebietes verlaufende Kanzgraben ist derzeit in Teilen ver-
rohrt. Es ist vorgesehen, diese Verrohrung zu beseitigen und den Graben in einem naturnahen Bett
zu flhren. Lediglich die Querungen unter dem Mihlweg und der FlugplatzstralRe werden beibehal-
ten.

8.  Prifung von Standortalternativen

Eine Prifung von Standortalternativen wurde nicht durchgefiihrt. Bei der Entwicklung des Wohn-
gebietes handelt es sich um eine Nachnutzung der bestehenden Sportanlagen, welche verlagert
werden. Den Vorgaben zur Einddmmung des Flachenverbrauchs kann damit entsprochen werden.

9. Planinhalt und Festlegungen

9.1 Artder baulichen Nutzung

Zielsetzung des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines neuen Wohngebietes im Bereich der
Neuen Ortsmitte von Lachen-Speyerdorf. Vorgesehen ist gemaR der stadtebaulichen Konzeption
dabei ein Quartier mit verschiedenen, dem Wohnen dienenden Gebaudeformen wie Einfamilien-
hauser, Kettenhauser oder Geschosswohnungsbau.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4
BauNVO festgesetzt. Dabei wird eine Unterteilung in WA 1 bis WA 5 vorgenommen, wobei sich in
der Art der baulichen Nutzung nur eine Unterscheidung innerhalb des Teilbereiches WA 5 ergibt,
der aus diesem Grund in WA 5a und WA 5b unterteilt wurde.

Nutzungen, denen ein erhéhtes Konfliktpotenzial bescheinigt wird und die damit zu einer Schwa-
chung der Wohnnutzung fiihren kénnten, werden gemaR § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO von der Zulas-
sigkeit ausgenommen. Dies betrifft insbesondere Betriebe des Beherbergungsgewerbes, fiir die
auch keine Nachfrage erkennbar ist, sowie der Verwaltung und Tankstellen, die zu erhéhtem Ver-
kehr, Geruchs- oder Larmimmissionen fiihren kénnen. Das Wohnen nicht storende Gewerbebe-
triebe werden ausschlielRlich im Bereich entlang der FlugplatzstraBe zugelassen (Teilbereich WA
5b). Hier ist in Angrenzung zur Neuen Ortsmitte die Ansiedlung einer Bankfiliale oder eines Dienst-
leisters vorstellbar.

Einzelhandel ist in Allgemeinen Wohngebieten auf die Eigenversorgung beschrankt. Dies entspricht
der Zielsetzung, im Plangebiet keine Konkurrenz zur entstehenden Neuen Ortsmitte aufzubauen.

9.2 MahB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

In WA 1 bis WA 5 wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem maximal
zulassigen Wert gemaR § 17 BauNVO und ermoglicht eine effiziente Ausnutzung der Baugrundsti-
cke bei gleichzeitiger Gewahrleistung eines ausreichenden Griinflachenanteils.

Zahl der Vollgeschosse

Beziiglich der Zahl der Vollgeschosse erfolgte eine Staffelung. In Bereichen, welche fiir Einfamilien-
hauser oder Kettenhduser (WA 1 bis 3) vorgesehen sind, diirfen maximal zwei Vollgeschosse reali-
siert werden. Dagegen diirfen die Mehrfamilienhduser am Rand des Plangebietes (WA 4 bis 5) mit
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bis zu drei Vollgeschossen errichtet werden. Dies entspricht der Zielsetzung einer stufenweisen Ver-
dichtung, und ermdglicht eine larmabschirmende Ausrichtung der Mehrfamilienhauser.

Hohenfestsetzungen
Als weiteres MaR zur Begrenzung der Gebdaudekubatur wird eine Wand- oder Gebdaudehodhe fest-
gesetzt. Die entsprechenden Maximalwerte werden dabei auf NN bezogen.

Im Bereich von WA 1 wird eine Wandhdhe von 126,0 bis 128,0 m+NHN festgesetzt. Dies entspricht
einer relativen Hohe von 4,0 bis 6,0 m ab OK ErschlieBungsstrae. Mit der Festsetzung eines Min-
destmalRes soll dabei der Errichtung von eingeschossigen Bungalows entgegengewirkt werden, die
insbesondere in Kombination mit héheren Wohngebaduden zu optisch und stadtebaulich unbefrie-
digenden Losungen und héherem Flachenverbrauch (bei gleicher Grundflache) fiihren. Mit dem
festgesetzten Spektrum kénnen somit Gebdaude mit einem ,Normalgeschoss” sowie einem ausge-
bauten Dachgeschoss mit Kniestock oder mit zwei ,,Normalgeschossen” errichtet werden. Mit der
Festsetzung einer Firsthohe von 132,50 m+NHN (ca. 10,50 m) kann gleichzeitig das mit den ortli-
chen Bauvorschriften geforderte geneigte Dach (s.u.) umgesetzt werden.

Fir die Einfamilienhduser 6stlich des FuBweges, die Kettenhduser sowie die Mehrfamilienhauser
wird ausschlieRlich eine Gebaudehdhe festgesetzt. Diese betragt in WA 2 und WA 3 131,50 m+NHN
(ca. 9,50 m). Damit kdnnen Gebaude mit drei Geschossen errichtet werden, wobei das oberste Ge-
schoss kein Vollgeschoss sein darf. Im Bereich der Mehrfamilienhduser am Jahnplatz (WA 4) wird
ebenfalls eine maximale Gebdaudehohe von 131,50 m+NHN, hier jedoch mit der Zulassigkeit von
drei Vollgeschossen, vorgegeben. Damit soll ein angemessener Ubergang zur bestehenden Bebau-
ung auf der Sldseite des Platzes erzielt werden. Im Bereich der anderen Mehrfamilienhduser (WA
5) wird eine maximale Gebdudehéhe von 135,0 m +NHN festgesetzt, womit bis zu vier Geschosse
(3 Vollgeschosse + Staffelgeschoss) realisiert werden kdnnen. Dies entspricht der zuldssigen Hohe
des angrenzenden Bebauungsplanes ,Neue Ortsmitte” und ist entlang der FlugplatzstraBe bzw. an
der noérdlichen Einfahrt in das Baugebiet stadtebaulich angemessen.

9.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldche

Festgesetzt ist allgemein eine offene Bauweise, um der stadtebaulichen Zielsetzung eines aufgelo-
ckerten Wohngebietes zu entsprechen. Je nach Teilbereich des Wohngebietes gibt es weiterge-
hende Vorgaben. So sind in WA 1 wie auch WA 2 ausschlieBlich Einzelhduser mit maximal 15 m
Gebaudeldange zugelassen. Damit kann der Zielsetzung eines ausreichenden Einfamilienhausanteils
im Plangebiet entsprochen und gleichzeitig der gewiinschte aufgelockerte Ubergang zum Land-
schaftsraum gewahrleistet werden. Durch die Regelungen zur Geschossigkeit bzw. Gebaudehdhe
sind dennoch ausreichend groRe Wohnflachen in den Gebauden realisierbar. Im WA 3 wird die of-
fene Bauweise durch die ausschlieBliche Zuldssigkeit von Doppelhdusern und Hausgruppen bewusst
eingeschrankt. Zielsetzung ist hier eine sukzessive Verdichtung Richtung FlugplatzstraBe und die
Moglichkeit alternativer Bauformen wie z. B. das Kettenhaus.
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Im Bereich der Mehrfamilienhduser entlang des Jahnplatzes (WA 4) wird eine Einschrankung der
Gebaudelange vorgenommen. Die Errichtung tibermaRig langer Zeilen erscheint vor der eher klein-
teiligen Bebauung auf der Siidseite des Jahnplatzes stadtebaulich problematisch. Dagegen wird ent-
lang der FlugplatzstralRe und im Einfahrtsbereich in das Wohngebiet (WA 5) auf weitergehende Ein-
schrankungen verzichtet. Durch die Ausbildung der Baufenster ist die Grundflache von Gebduden
ausreichend begrenzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen vorgege-
ben. Dabei handelt es sich teilweise um zusammenhadngende Baufenster, die unter Beachtung von
Abstandsflachen gemall Landesbauordnung bebaut werden kdénnen. Im Bereich der Mehrfamilien-
hauser sind - mit Ausnahme entlang des Jahnplatzes - Einzelbaufenster vorgesehen, um tibermaRig
lange Gebdude zu vermeiden.

Es ist stadtebauliche Zielsetzung, entlang der inneren Wohnstrale ein ruhiges StraBenbild zu schaf-
fen. Sehr starke Vor- und Riickspriinge der Bebauung sind vor diesem Hintergrund kontraproduktiv.
Daher wird festgesetzt, dass von der straBenzugewandten Baugrenze um maximal zwei Meter zu-
rickgewichen werden darf.

9.4 Nebenanlagen, Garagen, Carports, Stellplatze

Die Regelung zu Nebenanlagen soll Bauinteressenten ein hohes Mal? an gestalterischer Freiheit ein-
raumen. Sie werden aus diesem Grund auch auRRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zuge-
lassen. Allerdings werden Nebenanlagen zur Wahrung des Ortsbildes in der Kubatur begrenzt. Zu-
dem ist der Bereich zwischen Stralle und vorderer Baugrenze von Nebenanlagen freizuhalten, um

den Vorgartenbereich der Wohngrundstiicke zu schiitzen.

Garagen sind dagegen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflaiche sowie in den seitlichen
Bereichen der Hauptgebdude bis zur jeweiligen Grundstiicksgrenze zuldssig. Carports und offene
Stellplatze sind zusatzlich im Bereich zwischen Straenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze
zugelassen.

Der Bereich der Garagenzufahrten ist als zusatzlicher offener Stellplatz auszubilden, um auf den
Privatgrundstilicken ausreichend Flache fiir den ruhenden Verkehr anbieten zu kénnen. Mit Car-
ports ist aus Griinden des StraRenbildes ein Mindestabstand von 1 m zur StraRenbegrenzungslinie
einzuhalten. Bei offenen Stellplatzen sind keine Mindestabstdnde zu beachten.

Insbesondere im Bereich der Mehrfamilienhauser ist die Anlage von Tiefgaragen unumganglich.
Diese sind, sofern nicht mit Gebauden liberbaut, jedoch vollstandig im Geldande zu versenken und
zu begriinen.

9.5 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Zur Umsetzung einer Kinderbetreuungseinrichtung innerhalb des Plangebietes wird eine Gemein-
bedarfsflache mit sozialer Zweckbindung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt. Die Festsetzun-
gen beschranken sich dabei auf das notwendige MaR. Statt einer Grundflachenzahl wird eine maxi-
mal tberbaubare Grundflache festgesetzt, die maximale Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei be-
grenzt. Es ist davon auszugehen, dass die Einrichtung in ortsbildvertraglicher Kubatur errichtet wird.
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Auf die Festsetzung eines Baufensters wird verzichtet, da Kinderbetreuungseinrichtungen haufig
individuelle Grundrisse haben. Zudem soll eine flexible Ausnutzung der zur Verfligung stehenden
Flache ermdoglicht werden.

9.6 Zahl der Wohnungen

Eine GbermaRig hohe Zahl an kleinen Wohnungen kann zu einer unangemessenen Bewohnerdichte
mit entsprechendem Konfliktpotenzial flihren. Aus diesem Grund wird die Zahl der Wohnungen in
WA 1 bis WA 3 auf zwei je Einzelhaus oder Doppelhaushilfte begrenzt. Damit ist neben der Haupt-
wohnung auch noch z. B. eine Einliegerwohnung moglich.

In WA 4 und WA 5 erfolgt keine Begrenzung der Wohnungszahl. Bewusst sollen die Mehrfamilien-
hauser auch fiir kleinere Wohneinheiten ge6ffnet werden, fiir die es insbesondere bei dlteren Men-
schen einen entsprechenden Bedarf gibt.

9.7 Verkehrsflachen, Zufahrten

Die im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung sollen als
Mischverkehrsflache ausgebildet werden. Da das Plangebiet keinen Durchgangsverkehr zulasst, ist
die Ausbildung von separaten Gehwegen nicht erforderlich. Die detaillierte Gestaltung der StraRen-
flachen kann im Zuge der ErschlieBungsplanung erfolgen.

GemalR der stadtebaulichen Konzeption soll das Plangebiet mit einem FuBwegenetz durchzogen
werden. Dies beinhaltet insbesondere den Erhalt bzw. die Neuanlage des Muhlweges, aber auch
Querverbindungen innerhalb des Plangebietes sowie nach Siiden zum Jahnplatz.

Mit der vorliegenden Planung wird der nordliche Teil des derzeitigen Jahnplatzes in Bauflaiche um-
gewandelt. Der suidliche Teil wird zu einer Strafle mit 5,50 m Breite sowie beidseitigen Langspark-
streifen und Gehwegen umgestaltet. Durch Baumpflanzungen kann eine gestalterische Aufwertung
und gleichzeitig ein teilweiser Ersatz der durch die Umgestaltung entfallenden Stellplatze erzielt
werden. Weitere Stellplatze konnen durch einen Langsparkstreifen am Hambacher Weg sowie ei-
nen Parkplatz an der Einfahrt in den Jahnplatz angeboten werden. Weiterhin sollen in den Erschlie-
RungsstraBen des Wohngebietes Stellplatze angelegt werden.

Die GbermaRige Anordnung von Grundstiickszufahrten fiihrt zu einer erheblichen Beeintrachtigung
des StraRenbildes und gefahrdet die Verkehrssicherheit. Aus diesem Grund sind in WA 1 bis WA 3
je Grundstlick Zufahrten nur mit einer Gesamtbreite von maximal 6 m zuldssig. Alternativ kdnnen
offene Stellplatze angelegt werden.

In WA 4 und WA 5 erfolgt hierzu lediglich eine Einschrankung entlang der FlugplatzstraBe sowie des
Jahnplatzes. Die Anlage libermaRig vieler Einfahrten oder Stellplatze ist verkehrstechnisch proble-
matisch und schrankt Parkflache im o6ffentlichen StraBenraum ein. Aus diesem Grund dirfen zu
diesen StraRen je Gebdude nur eine Zufahrt von maximal 6 m Breite angelegt werden.

9.8 Stellung baulicher Anlagen

Zur Wahrung einer stadtebaulichen Ordnung sind im zeichnerischen Teil die Gebaudeausrichtungen
vorgegeben. Damit kdnnen in groflen Teilen des Plangebietes Gebadude trauf- oder giebelstandig
errichtet werden.
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9.9 Versorgungsanlagen und -leitungen

Im stidwestlichen Bereich des Plangebietes besteht eine Pumpstation, welche vorerst weiterhin be-
trieben wird. Im Bebauungsplan ist dieser Bereich als Flache fiir Versorgungsanlagen festgesetzt.
Weiterhin wird dieser Bereich als Flache zur Aufstellung einer Trafostation sowie eines BHKWSs vor-
gesehen.

9.10 Griinflachen

Am Jahnplatz wird eine 6ffentliche Griinfliche zur Anlage eines zentralen Spielplatzes festgesetzt.
Bewusst wurde auf die Anlage mehrerer kleiner Spielplatze, verteilt im Baugebiet verzichtet, da
eine zentrale Anlage eine hohere Attraktivitat besitzt und zugleich verbindend zwischen Neubau-
gebiet und Bestandsgebieten wirken kann.

Weitere Grinflachen sind die zentrale Griinverbindung innerhalb des Plangebietes, welche teil-
weise auch Retentionsfunktion fiir Oberflaichenwasser besitzt, sowie der Uferbereich des freigeleg-
ten Kanzgrabens.

Als private Grinflachen sind insbesondere die Kleingartenanlagen im Norden des Plangebietes fest-
gesetzt. Diese bleiben auch nach Umsetzung der Planung weitestgehend erhalten.

9.11 Fldchen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

9.11.1 Retentionsflachen (M 1)

Das Plangebiet wird durchzogen von einer Griinflache, die gleichzeitig auch als Retentions- und Ver-
sickerungsflache fiir Oberflachenwasser fungieren soll. Die Flache ist als Griinland anzulegen und
extensiv zu bewirtschaften.

9.11.2 Renaturierung Kanzgraben (M 2)

Der Kanzgraben verlauft innerhalb des Plangebietes derzeit verrohrt. Im Zuge der Umsetzung der
Planung soll diese Verrohrung beseitigt und der Kanzgraben offen in einem neuen Bachbett gefiihrt
werden. Die Hohendifferenz zwischen Graben und Baugebiet soll Glber mehrere Boschungsstufen
Uberwunden werden. Diese sind naturnah zu gestalten und mit geeigneten uferbegleitenden Ge-
hélzen zu bepflanzen.

Auf der Seite zur FlugplatzstraBe wird diese naturnahe Gestaltung mit Boéschungen aufgrund feh-
lender Flachen nicht méglich sein. Hier muss die Hohendifferenz mit Stiitzwanden z. B. aus Gabio-
nen Uiberwunden werden.

9.11.3 Streuobstwiese

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes besteht eine Streuobstwiese. Diese soll aus Griinden des
Naturschutzes erhalten und fortentwickelt werden.
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9.11.4 MaRnahmen zum Schutz von Fledermausen

GemalR artenschutzrechtlicher Untersuchung kénnen sich durch Umsetzung der Planung Auswir-
kungen auf Fledermause ergeben. Zur Kompensation sind daher geeignete Nistkasten in raumlicher
Umgebung vorzusehen.

9.11.5 MafBnahmen zum Schutz von Brutvogeln

Aus artenschutzrechtlichen Griinden ist die Beseitigung von Gehélzen nur auBerhalb der Brutzeit
von Oktober bis Februar zulassig.

Sofern Gehdlze nach erfolgtem Bodenaustausch und Abschluss der ErschlieBungsarbeiten vorhan-
den sind, sind diese zum Schutz der Habitatstrukturen fir Brutvogel zu erhalten.

9.11.6 MafRnahmen zum Schutz vor Zauneidechsen

Durch die Anlage des Rad- und FuBweges zur Anbindung des Baugebietes an die Langenschemel-
stralle sind potenzielle Habitatstrukturen der Zauneidechse betroffen. Zum Ausgleich sind entlang
von Offentlichen FulBwegen, insbesondere des Miihlweges, Totholzhaufen und Steinhaufen anzule-
gen, welche als Ersatzhabitat fungieren kénnen.

Der Rad- und FuBweg ist in den Monaten April und Mai oder Mitte August bis Mitte Oktober anzu-
legen. In diesem Zeitraum sind Zauneidechsen sehr mobil und kénnen bei Gefahr fliichten.

9.12 Flachen zur Einrdumung von Leitungsrechten

Im Westen des Plangebietes verlauft eine 20 kV-Freileitung, welche eine Bebauung in diesem Be-
reich derzeit noch nicht zulasst. Hiervon betroffen sind die Baugrundstiicke am westlichen Plange-
bietsrand. Im Zuge einer vorgesehenen Verkabelung der Leitung innerhalb der neu entstehenden
ErschlieRungsstraBen wird die Bebauung der genannten Grundstiicke jedoch ermdglicht.

Im Bebauungsplan wird geregelt, dass eine bauliche Nutzung der betroffenen Baufelder erst nach
Abbau der Freileitung moglich ist.

Ein weiteres Leitungsrecht besteht am 6stlichen Plangebietsrand zwischen den Baufenstern entlang
der FlugplatzstraBe. Dieses dient der Fiihrung eines Schmutzwasserkanals zum Anschluss an den
Bestandskanal in der FlugplatzstraRe.

9.13 Flachen fiir bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen.

Gemal dem vorliegenden Schallgutachten ergeben sich Larmeinwirkungen insbesondere entlang
der FlugplatzstraRRe. Da aktive SchallschutzmaBnahmen z. B. in Form von Larmschutzwanden stad-
tebaulich hier nicht zu vertreten sind und ein schalltechnisch ausreichendes Abriicken von der
Larmquelle die Nutzbarkeit des Baugebietes unverhaltnismaRig einschranken wirde, werden im
Bebauungsplan passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt. Dabei handelt es sich um AuRenbau-
teile von Gebduden, insbesondere Fenster, welche ein bestimmtes SchallddmmmaR aufzuweisen
haben. Die entsprechenden MaRgeblichen AuRenliarmpegel (MALP) sind der Ubersichtskarte zu
entnehmen, die dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt sind. Das erforderliche SchallddmmmafR
ist anhand dieser Werte zu bestimmen.



Bebauungsplan ,,Am Jahnplatz” im Ortsbezirk Lachen-Speyerdorf Seite 19 von 31
Fassung fiir den Satzungsbeschluss - Begriindung 27.03.2019

9.14 Pflanzgebote, Pflanzbindungen

Zur Eingrinung des Plangebietes werden an den Randbereichen wie auch in der zentralen Re-
tentionsflache flachenhafte Pflanzgebote festgesetzt. Diese beinhalten die Anpflanzung von stand-
ortgerechten, gebietsheimischen Strauchern, an den Randbereichen mit Baumen durchsetzt. Durch
diese MaBnahme kénnen eine 6kologische Aufwertung erfolgen und neue Habitatstrukturen ge-
schaffen werden. Zusatzlich wird das Plangebiet besser in den Landschaftsraum eingebunden.

Aufgrund der im Vorfeld durchgefiihrten Auffiillungen werden sich entlang der westlichen Gel-
tungsbereichsgrenze Hohenunterschiede zu angrenzenden, landwirtschaftlich genutzten Flachen
von maximal einem Meter ergeben. Diese Hohenunterschiede konnen durch Béschungen, auf de-
nen das vorgegebene Pflanzgebot realisiert werden muss, ausgeglichen werden. Alternativ kbnnen
Stitzmauern mit offen verfugten Naturstein angelegt werden, welche gleichzeitig Lebensraume fiir
Zauneidechsen darstellen kénnen.

Weiterhin sind im zeichnerischen Teil Einzelpflanzgebote zur Anpflanzung von zwolf Laubbdumen
entlang offentlichen FuRBwegen festgesetzt, welche hierdurch zusammen mit Bestandsbaumen ei-
nen Allee-Charakter bekommen sollen.

Der neugestaltete Jahnplatz soll durch Baumpflanzungen ebenfalls optisch aufgewertet und zu ei-
nem pragnanten stadtebaulichen Element in der Neuen Ortsmitte werden. Zudem soll damit ein
Ausgleich fir die im Zuge des Bodenaustauschs im Gelande entfallende Lindenallee erbracht wer-
den. Um moglichst zeitnah eine entsprechende Wirkung zu erzielen, sind bei der Pflanzung bereits
ausreichend groRe Baume zu wahlen.

Zusatzliche Einzelpflanzgebote bestehen fiir die privaten Baugrundstiicke, um eine angemessene
Durchgriinung des Gebietes zu erzielen.

Mit Pflanzbindungen sind markante, 6kologisch wertvolle Einzelbdume belegt. Diese sind zu erhal-
ten. Sofern ein Abgang unvermeidlich ist, sind sie gleichartig zu ersetzen.

9.15 Ortliche Bauvorschriften

9.15.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Mit den ortlichen Bauvorschriften werden insbesondere gestalterische Vorgaben zu baulichen An-
lagen getroffen. Dies betrifft die Gestaltung von Fassaden und die Ausbildung von Dachern. In WA 1
sind dabei nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 38 bis 45 Grad zuldssig. Zusammen mit der
Begrenzung der Gebaudekubatur soll mit dieser Regelung das eher ,traditionelle” Erscheinungsbild
des Ortrandes von Speyerdorf nach Stiden verlangert werden.

Dagegen ist fur die Bereiche 6stlich des Mihlweges (WA 2 bis WA 5) eine bewusst moderne archi-
tektonische Sprache gewiinscht. Aus diesem Grund werden hier Flachdacher vorgegeben, die zu-
dem zwingend zu begriinen sind und damit einen erheblichen positiven Einfluss auf den Abfluss von
Niederschlagswasser haben.

Weitere gestalterische Vorgaben betreffen Dachaufbauten, die nur in WA 1 zugelassen werden.
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10.

11.

12.

9.15.2 Einfriedungen

Erheblichen Einfluss auf das Erscheinungsbild des Wohngebietes haben nicht nur Geb&dude, sondern
auch die Gestaltung der Freianlagen sowie Einfriedungen. Insbesondere durch massive Mauern
wird der gewlinschte offene Eindruck des Wohngebietes empfindlich beeintrachtigt. Sie sind daher
von der Zuldssigkeit ausgenommen. Darliber hinaus werden Einfriedungen in ihrer Hohe be-

schrankt.

9.15.3 Gestaltung der unbebauten Flachen

Nicht Gberbaute Freianlagen sind aus optischen wie auch 6kologischen Griinden gartnerisch anzu-
legen und mit standortgerechten Gehdlzen aufgelockert zu bepflanzen. Die Anlage von Kies- oder
Schottergarten wird dabei explizit untersagt, da diese keine 6kologische Wertigkeit haben und zu-
dem aufheizend wirken und sich damit nachteilig auf die klimatischen Bedingungen im Gebiet aus-
wirken. Ebenfalls sollte auch groRflachige Zierrasen verzichtet werden.

Kennzeichnungen

Im Bebauungsplan ist eine Altlastenverdachtsflache nachrichtlich gekennzeichnet. Es ist davon aus-
zugehen, dass die Abgrenzung nicht mit der tatsachlich vorhandenen Altlast ibereinstimmt. Im
Zuge des Bodenmanagements (vgl. Anlage zum Bebauungsplan) werden die bestehenden Altlasten
innerhalb des Plangebietes entfernt und durch unbelastetes Bodenmaterial ersetzt.

Hinweise

Bei den Hinweisen handelt es sich um allgemeine Informationen oder um Angaben, die aufgrund
anderer rechtlicher Vorgaben zu beachten sind. Hinweise sind keine textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan und damit nicht Bestandteil der Satzung.

Flachenbilanz

Gesamtflache des Geltungsbereiches 6,49 ha 100,0 %
Bauflachen 3,54 ha 54,5 %
Gemeinbedarfsflache 0,20 ha 3,1%
Versorgungsflache 0,09 ha 1,4%
Offentliche Griinfliche 0,55 ha 8,5%
Private Grinflache 1,14 ha 17,6 %

Verkehrsflache 0,97 ha 14,9 %
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13.

Sonstige fachliche Belange

13.1 Schallschutz

Das Plangebiet wird im Stden, Osten und Norden durch bestehende Bebauung mit unterschiedli-
chen Funktionen eingefasst. Hierdurch wirken verschiedene Schallquellen auf das Plangebiet ein:

=  Die FlugplatzstralRe/GoethestralRe direkt 6stlich an das Plangebiet angrenzend.

=  Die Autobahn A 65 ca. 1 km westlich des Plangebietes.

=  Der Flugplatz Lachen-Speyerdorf.

=  Emittierende Nutzungen siidlich bzw. 6stlich des Plangebietes (Sporthalle, Gemeindezentrum,
Bankfilialen und Gaststatte am Jahnplatz)

=  Der bestehende Einkaufsmarkt am Kreisverkehr nordéstlich des Plangebietes.

=  Das geplante Feuerwehrgeratehaus ebenfalls am Kreisverkehr.

Da durch diese Schallquellen Auswirkungen auf die geplante Wohnbebauung nicht ausgeschlossen
werden konnten, wurde eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben. Diese wurde
durch das Biiro WSW, Kaiserslautern erstellt und im April 2018 vorgelegt.

Beziiglich des Verkehrsldrms stellt das Gutachten eine Uberschreitung der Lirmrichtwerte der DIN
18005 insbesondere entlang der FlugplatzstraBe fest. Hier werden die nachtlichen Werte um teil-
weise Uiber zehn dB(A) Giberschritten. Auch tagsiiber ergeben sich erhebliche Uberschreitungen.
Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnraum und der Zielsetzung einer verstarkten Innenent-
wicklung werden aber auch diese Bereiche fiir eine Wohnbebauung vorgesehen. Da Veranderun-
gen an der Larmquelle dabei auf Ebene des Bebauungsplanes nicht moglich sind und aktive Schall-
schutzmaRnahmen wie auch ein Abriicken der Bebauung als stadtebaulich unerwiinscht einzustu-
fen sind, empfiehlt das Gutachten die Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen (insbesondere
Schallschutzfenster) sowie im Bereich der FlugplatzstralRe eine Vorgabe zur Ausrichtung von Frei-
sitzen.

Insgesamt ist im gesamten Plangebiet mit Verkehrslarmeinwirkungen zu rechnen. Jedoch kann eine
Bebauung entlang der Flugplatzstralie erheblich larmabschirmend wirken. Zudem werden die Be-
lastungen Richtung Westen zunehmend gering.

Der nahegelegene Flugplatz verfiigt nur iber eine geringe Frequenz und wirkt sich dementspre-
chend nicht relevant auf die Larmsituation aus. Im Gutachten ist der Fluglarm jedoch rechnerisch
bericksichtigt.

Ebenso nur geringe Auswirkungen hat gemaR Gutachten der durch Umsetzung der Planung zusatz-
lich entstehende Verkehrslarm. Die Zunahme betragt zwischen 0,3 und 1,6 dB und unterschreiten
damit das 3 dB-Kriterium erheblich. Dieses stellt den allgemein anerkannten Grenzwert fir die
Wahrnehmung von Pegelveranderungen dar.

Die Stellplatzanlagen der Sporthalle, des kirchlichen Gemeindezentrums sowie der Bankfilialen und
die AuRenbewirtschaftung einer Gastronomie am Jahnplatz kdnnen gemaR Gutachten insbeson-
dere in den Nachtstunden zu einer Uberschreitung der Larmrichtwerte der TA Lirm fiihren. Dabei
sind die Larmiberschreitungen auf den Stellplatzanlagen aufgrund der vergleichsweise geringen
Uberschreitung als zumutbar einzustufen. Der Lirmproblematik der AuBengastronomie, die eine
Konzession bis 23.00 Uhr besitzt und damit in die Nachtstunden fallt, konnte durch Anpassung des
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relevanten Baufensters am Jahnplatz begegnet werden. Somit sind gemaR Aussage des Gutachtens
keine SchallschutzmalRnahmen gegen die genannten Larmquellen erforderlich.

Bild 8: Verkehrslarm 22 bis 6 Uhr, 6 m liber Gelande (Grenzwert WA 45 dB(A))

Bild 9: Gewerbeldrm 22 bis 6 Uhr (Grenzwert WA 40 dB(A))
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Fiir das geplante Feuerwehrgebdaude am Kreisverkehr wurde im Vorfeld der Planung im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens ,Flugplatz Abschnitt West V. Anderung” bereits ein separates Schall-
gutachten gestellt. Auf Grundlage dieses Gutachtens kann festgestellt werden, dass das Feuerwehr-
geritehaus zu keiner Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Lirm fiihrt. Lediglich durch
Einsatz des Martinhorns lassen sich Uberschreitungen nicht ausschlieRen, dies ist in Notfallsituati-
onen jedoch als zumutbar einzustufen.

Insgesamt kommt das Schallgutachten zu dem Ergebnis, dass eine vertragliche Entwicklung des
Baugebietes unter Bericksichtigung der im Gutachten genannten SchallschutzmafRnahmen maoglich
ist. Der jeweilige Nachweis ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen. Das Gut-
achten ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.

13.2 Schutz vor Geriichen

Das Plangebiet grenzt im Westen an landwirtschaftliche Flachen an. Hierdurch kann es temporar zu
Geriichen kommen, die jedoch als seltene Ereignisse einzustufen sind. Erhebliche Geruchsimmissi-
onen sind weder durch die Landwirtschaft noch durch gewerbliche Betriebe in der Nahe des Plan-
gebietes zu erwarten.

13.3 VerkehrserschlieBung und verkehrstechnische Auswirkungen

Das entstehende Verkehrsaufkommen durch die Planung wurde mittels der ,Hinweise zur Schat-
zung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen” der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und
Verkehrswesen Uberschlagig ermittelt. Angesetzt wurden ein Wohngebiet mit ca. 3,60 ha sowie
eine Gemeinbedarfsflache (Kita) mit ca. 0,20 ha. Das Wohngebiet wird (iber den Kreisverkehr an
der Neuen Ortsmitte verkehrlich angebunden. FuB- bzw. Radwegeverbindungen bestehen entlang
des Miuhlweges. Somit ergeben sich Ziel- und Quellverkehre, jedoch keine Durchgangsverkehre.

Grundlage flr die Ermittlung des Verkehrsaufkommens ist die voraussichtliche Zahl an neu entste-
henden Wohnungen. Die Untersuchung geht von 184 neuen Wohnungen aus. Hieraus ergeben sich
anhand verschiedener Berechnungsarten 461 neue Einwohner. Hinzu kommen 16 Beschaftige in
der Kita, 16 Beschaftigte in Gewerbeeinheiten an der Flugplatzstralle sowie ca. 475 Kunden oder

Besucher der genannten Einrichtungen.

Die Wegehaufigkeit wurde in der Untersuchung fiir die Bewohner des Baugebietes mit vier je Ein-
wohner und Tag angesetzt. Hiervon werden ca. 30 % in nicht-motorisierter Form erledigt, 5 % er-
folgen iber den OPNV. Damit werden 65 % der Wege iiber den motorisierten Individualverkehr
abgewickelt. Flr die Umrechnung auf Pkw-Fahrten wird fiir Wohngebiete eine Besetzungsgrad von
1,2 Personen/Pkw angesetzt. Weiterhin ergibt sich ein Wirtschaftsverkehr von 0,1 Kfz/Einwohner
(Lieferverkehre) sowie ein Zuschlag von 5 % der Wege flir Besucher.

Fiir Beschaftigte ergeben sich 2,5 bis 3,0 Wege pro Tag. Dabei erfolgt eine Reduktion auf 85 % auf-
grund der Ndahe zu Wohngebiet, Versorgungseinrichtungen und Gastronomie. Der Pkw-Besetzungs-
grad wurde mit 1,1 angenommen.
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Fiir die Kita werden sechs Wege je Bring- und Abholung angenommen (Kind mit Begleitperson,
morgens und nachmittags). Allerdings wurden nur 50 % der Wege mit dem MIV angesetzt. Weiter-
hin besteht ein hoher Anteil kombinierter Fahrten z. B. zum Einkauf. Der Pkw-Besetzungsgrad
wurde mit 1,5 angenommen. Zusammen mit dem Kundenverkehr in Dienstleistungs- und Einzel-
handelseinrichtungen ergibt ein zusatzlicher Kundenverkehr von 657 Fahrzeugen je Tag.

Auf Grundlage der ermittelten Werte ergibt sich bei ungiinstigster Annahme ein zusatzliches Ver-
kehrsaufkommen von 1.887 Pkw pro Tag. Diese werden zu 95 % (iber den Kreisel abgewickelt und
verteilen sich von dort auf die FlugplatzplatzstralRe sowie die HaRRlocher StraRe und Conrad-Freytag-
StraRe. In der Spitzenstunde (0,12 des Tagesverkehrsaufkommens) ergibt sich somit eine Zunahme
von unter vier Fahrzeugen je Minute. Die Untersuchung kommt zu dem Schluss, dass die Leistungs-
fahigkeit der bestehenden Strallen wie auch des Kreisverkehrs damit nicht in Frage gestellt ist.

Die Untersuchung ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Giber eine Ringstralle, welche vom bestehenden Kreisverkehr
an der Flugplatzstralle abzweigt. Die RingstralRe wird dabei mit 6,50 m Breite vorgesehen und soll
als Mischverkehrsflache mit 6ffentlichen Pkw-Langsstellplatzen gegliedert werden.

Weitestgehend unabhangig vom Strallennetz ist ein Fullgdngernetz vorgesehen. Dabei wird der
heute bereits bestehende Mihlweg erhalten bzw. neu angelegt und um weitere FuRwege innerhalb
des Plangebietes erganzt. Im westlichen Teil des Plangebietes erfolgt eine Verbindung vom Ham-
bacher Weg im Siden zur Langenschemelstralle im Norden. Diese Verbindung kann damit als Al-
ternative zum Mihlweg fir Radfahrer und Fullganger dienen.

Der derzeitige Jahnplatz wird durch die Planung zu einer Stralle verkleinert. Diese wird beidseitig
mit Langsparkstreifen versehen, womit ein teilweiser Ausgleich der entfallenden Stellplatze auf
dem jetzigen Jahnplatz erfolgt. Weitere 6ffentliche Stellplatze sind entlang des Hambacher Weges
vorgesehen.

13.4 Bodenmanagement

Im nordostlichen Bereich des Plangebietes befindet sich die registrierte Altlastverdachtsflache ALG
316-00-000-0219, deren Begrenzung teilweise nicht bekannt ist. Es handelt sich um eine bis 1955
betriebene Siedlungsabfalldeponie sowie eine Bauschutt- und Erdaushubdeponie mit einer Mach-
tigkeit von maximal zwei Metern. Weiterhin ist gemal der vorliegenden Baugrundgutachten davon
auszugehen, dass grole Teile des Plangebietes mit einer Machtigkeit von teilweise (iber drei Meter
anthropogen aufgefillt sind.

Aufgrund der als problematisch einzustufenden Baugrundverhaltnisse besteht eine Vereinbarung
zwischen Stadt und Investor, diese Auffiillungen komplett zu entfernen, zu untersuchen und ggf. zu
entsorgen. Danach soll das Plangebiet mit geeignetem Material neu aufgefiillt werden. Dabei soll
nicht nur das bestehende Niveau wiederhergestellt, sondern weitergehende Auffillungen zum ni-
veaugleichen Anschluss an angrenzende Verkehrsflachen vorgenommen werden. Von der MaR-
nahme ausgenommen sind die Kleingartenflachen im Norden des Plangebietes.

Fiir den Bodenaustausch wurde durch das Ingenieurbiiro Peschla+Rochmes, Kaiserslautern ein Bo-
denmanagementkonzept (siehe Anlage) entwickelt, welches als Leitfaden flr die Abwicklung die-
nen soll.
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Das Bodenmanagementkonzept sieht in Grundziigen folgende Schritte vor:

Abschieben und Verwahren des Oberbodens

2. Abgraben des historischen Aufflllmaterials und Zwischenlagerung fir die Beprobung. Die
Menge wird gemaR Konzept auf ca. 65.000 m3 geschatzt. Da die Lagerung in Haufen von ca.
1.000 m3 erfolgen soll, erfolgt die Lagerung innerhalb des Plangebietes sowie auf einer west-
lich anschlieRenden, im Eigentum der Stadt Neustadt befindlichen Landwirtschaftsflache.

3. Gutachterliche Untersuchung der freigelegten Aushubsohle in einem im Vorfeld definierten
Beprobungsraster auf Schadstoffe (Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe, Kohlen-
wasserstoffe), bis zum Erreichen der einzuhaltenden Priifwerte.

4. Auffillung der Flache mit Material, welches den vorgegebenen geo- und umwelttechnischen
Anforderungen entspricht, unter Begleitung eines Fachgutachters. Sofern die notwendige
Eignung aufweisend, kann vor Ort befindliches Aushubmaterial nach entsprechender Aufbe-
reitung wiederverwendet werden. Sollte zusatzliches Material erforderlich werden, ist geeig-
netes Fremdmaterial zu verwenden.

Das fiir den Einbau zu verwendende Material ist im Bodenmanagementkonzept definiert.

Der Ablauf der Beprobung sowie die Dokumentation sind im Bodenmanagementkonzept festgehal-
ten. Dieses wurde mit den malRgebenden Behérden abgestimmt und liegt dem Bebauungsplan als
Anlage bei.

Bild 10: Prinzipskizze Anforderungen an die umwelttechnischen Eigenschaften der Einbaumaterialien und deren Einbau-
héhe (Quelle Peschla+Rochmes)

13.5 Kampfmittelverdacht

Lachen-Speyerdorf war im zweiten Weltkrieg Ziel von Bombardierungen. Hiervon war gemal vor-
liegender Luftbilder auch das Plangebiet betroffen. Vorkommen von Blindgdangern oder Munition
kénnen nicht ausgeschlossen werden. Vor Abtrag des Gelandes und Neuauffiillung ist eine Uber-
prifung auf Kampfmittelfreiheit vorzunehmen.
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13.6 Artenschutz

Das Plangebiet besteht zu einem erheblichen Teilen aus Sportanlagen mit Vereinsgebduden. Der
nordliche Teil des Plangebietes wird jedoch durch Kleingartenanlagen eingenommen. Zudem sind
die Sportanlagen mit Geholzen eingefasst. Da Vorkommen von streng oder besonders geschiitzten
Tier- und Pflanzenarten nicht ausgeschlossen werden kdnnen, wurde bereits 2014 eine arten-
schutzrechtliche Bestandsaufnahme in Auftrag gegeben. Diese wurde durch das Biiro Laukhuf, Heil-
bronn durchgefiihrt. 2017 erfolgt aufgrund der mehrjahrigen Planungsunterbrechung eine Nach-
kartierung sowie eine artenschutzrechtliche Beurteilung. Das Gutachten geht dabei von einer Er-
weiterung des Baugebietes nach Norden und Westen aus. Diese Erweiterungen werden inzwischen
jedoch nicht mehr weiterverfolgt.

Untersucht wurden Sdugetiere, insbesondere Fledermause, sowie Reptilien, Amphibien, Libellen,
Falter und Brutvogel.

Vorkommen von Fledermausen konnten durch Rufaufzeichnungen nachgewiesen werden. Insge-
samt wurden 142 Rufe aufgezeichnet, was gemaR Gutachten fir eine maRige Attraktivitat des Ge-
bietes spricht. Mit hoher Wahrscheinlichkeit ist von Vorkommen der Zwergfledermaus, des GroRen
Abendseglers, der Breitflligelfledermaus sowie der Rauhhautfledermaus auszugehen. Allerdings
stellt das Plangebiet fir Fledermause lediglich ein Nahrungs- und Jagdhabitat dar oder fungiert als
Transferkorridor zu Jagdgebieten.

Lediglich in einer alten abgebrochenen, inzwischen aus Sicherheitsgriinden gefdllten Weide am
Mihlweg konnte eine Wochenstube der Zwergfledermaus nicht ausgeschlossen werden. Zur Ver-
meidung von Verbotstatbestdanden empfiehlt das Gutachten daher den Erhalt der Hitten im Be-
reich der Kleingdrten. Weiterhin sollten Fledermausnistkdsten als Ersatz fur die entfallenden Ge-
holze entlang des Miihlweges vorgesehen werden. Da durch die Planung jedoch keine Wochenstu-
ben direkt beseitigt werden, handelt es sich um empfohlene MaRnahmen zur allgemeinen Verbes-
serung der Brutsituation, welche nach Abstimmung mit den beteiligten Fachbehorden nicht als vor-
gezogenen AusgleichsmaRnahmen (CEF-MalRnahmen) einzustufen sind.

Fiir weitere Saugetiere wie Feldhamster oder Haselmaus konnten keine Nachweise erbracht wer-
den. Vorkommen sind daher auszuschliefRen.

Im Bereich der Kleingarten konnten bereits 2014 Zauneidechsen nachgewiesen werden, diese Vor-
kommen wurden 2017 bestatigt. Es ist von einer mittelgroflen Population entlang des Kanzgrabens
auszugehen. Das Gutachten empfiehlt das Abfangen der vorkommenden Individuen im nordwest-
lichen Teil des Plangebietes und das Versetzen in angrenzende Bereiche. Allerdings sind die Klein-
garten inzwischen nicht mehr fiir eine Baugebietsentwicklung vorgesehen, so dass sich keine Ver-
anderungen an den Habitatstrukturen fiir die Zauneidechse ergeben. Vom Erhalt der Population ist
damit auszugehen, sofern eine Beeintrachtigung diese Flachen wahrend der Bauphase vermieden
wird. Andere Reptilien wie Mauereidechse oder Schlingnatter konnten nicht nachgewiesen werden.

Vorkommen von Amphibien waren im Plangebiet aufgrund der Habitatstrukturen nicht zu erwarten
und konnten auch nicht nachgewiesen werden. Einzig die Wechselkréte kénnte im Plangebiet ver-
einzelt zu finden sein, dies aber nur im Bereich entlang des Kanzgrabens.

Im Plangebiet wurden mehrere Brutvogel angetroffen. Das Gutachten nennt Bluthanfling, Feldsper-
ling, Gartengrasmiicke, Girlitz, Griinfink und Zilpzalp als Arten mit erheblichen Bestandsriickgdangen.
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Weiterhin werden Amsel, Buchfink, Dorngrasmiicke, Mdnchsgrasmiicke, Heckenbraunelle, Nachti-
gall, Meisen, Hausrotschwanz und Zaunkdnig als Gehdlz-, Geblisch- oder Hohlenbriter aufgefihrt.
Nicht nachgewiesen wurden die Feldlerche sowie die Haubenlerche. Ein erheblicher Teil der Vogel-
bestande wurde im ndrdlichen Teil des Plangebietes im Bereich der Kleingarten angetroffen.

Da auch Vorkommen innerhalb der derzeitigen Sportplatze nicht ausgeschlossen wurden, empfiehlt
das Gutachten eine zeitliche Beschrankung fiir Rodungsarbeiten. Allerdings weisen die hier beste-
henden Baume keine Hohlen auf. Mogliche ErsatzmalRnahmen sieht das Gutachten in Form der An-
pflanzung von Hecken oder Baumen. Auch hierbei handelt es sich jedoch um empfohlene MaRnah-
men zur allgemeinen Verbesserung der Lebensbedingungen, nicht jedoch um CEF-MaRnahmen.

Insgesamt kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass bei Umsetzung der empfohlenen MaRnah-
men keine Verbotstatbestande gemaR Bundesnaturschutzgesetz ausgeldst werden. Das Gutachten
ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.

13.7 Auswirkungen der Planung auf Kinderbetreuungseinrichtungen und Schulen

Durch die Umsetzung der Planung werden neue Wohnbauplatze fiir zusatzliche Einwohner in La-
chen-Speyerdorf geschaffen. Da eine wichtige Zielgruppe Familien mit Kinder sind, kdnnen Auswir-
kungen auf die bestehende soziale Infrastruktur nicht ausgeschlossen werden. Zur Uberpriifung
dieser Auswirkungen wurde eine Untersuchung in Auftrag gegeben. Diese wurde durch das Biiro
biregio, Bonn erstellt und im Februar 2018 vorgelegt.

Die Untersuchung geht von verschiedenen Szenarien zur zukiinftigen Bewohnerzahlentwicklung in
Lachen-Speyerdorf aus. Bei allen Szenarien wird jedoch langfristig von einem Riickgang der Einwoh-
nerzahl aufgrund der demografischen Entwicklung ausgegangen. Weiterhin werden die bestehen-
den Schulen und Kindertagesstatten berlicksichtigt.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass in der nahegelegenen August-Becker-Grundschule
durch Umsetzung des Baugebietes mittelfristig fiir einen begrenzten Zeitraum eine zusatzliche Klas-
senstufe geschaffen werden muss. Da das Schulgebaude hierfiir ausreichend Kapazitaten aufweist,
sind keine baulichen MalRnahmen erforderlich.

Beziiglich der Kinderbetreuungseinrichtung wird bereits kurzfristig ein Bedarf an zusatzlichen Grup-
pen gesehen. In der Planung wird darauf bereits reagiert, in dem eine Gemeinbedarfsflache fir eine
Kindertagesstatte festgesetzt ist. Die Errichtung einer 5-gruppigen Kindertagesstatte ist moglich.

Die Untersuchung ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.

13.8 Technische ErschlieBung

Fiir die Regenwasser- und Schmutzwasserableitung liegt eine mit der Struktur- und Genehmigungs-
direktion Sid, Neustadt/W. sowie dem stddtischen Eigenbetrieb Stadtentsorgung abgestimmte
Konzeption vor. Diese wurde durch das Ingenieurbtiro IPR Consult, Neustadt/W. erstellt.

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Ortsnetz. Die im Plangebiet befindlichen Was-
serleitungen werden zuriickgebaut und im Zuge der ErschlieBung des Wohngebietes neu struktu-
riert.
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Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Schmutzwasser von den Grundstlicken wird Gber ein neu
anzulegendes Kanalnetz nach Westen geleitet und im Bereich der Mehrfamilienhduser entlang der
FlugplatzstraRe Uber ein Leitungsrecht an den bestehenden Mischwasserkanal in der Flugplatz-
straBe angeschlossen. Durch das gewadhlte Trennsystem wird von einer zusatzlichen Einleitmenge
von 1 I/s ausgegangen, was als unproblematisch einzustufen ist. Eine Uberlastung des Mischwas-
serkanals ist durch das neue Baugebiet nicht zu erwarten.

Die anfangs bevorzugte dezentrale Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser auf den je-
weiligen Baugrundstiicken konnte im Verlauf des Verfahrens nicht weiterverfolgt werden, da der
Untergrund trotz Entfernung der vorhandenen Auffiillungen kaum Moglichkeiten einer Versicke-
rung bietet. Aus diesem Grund fiel die Entscheidung auf eine zentrale Bewirtschaftung von Nieder-
schlagswasser. Dabei soll Oberflachenwasser von den Grundstiicken {iber an den StraBenrdandern
angeordnete Kastenrinnen gesammelt und in zentrale Griinflaichen im 6stlichen Teil des Baugebie-
tes geleitet werden. Dort wird Oberflachenwasser gepuffert, bevor der gedrosselte Einlauf in den
am oOstlichen Plangebietsrand verlaufenden Kanzgraben erfolgt.

Im Zuge der Erstellung der Entwasserungskonzeption wurde das Plangebiet in flinf Einzugsgebiete
eingeteilt. Die Einzugsgebiete 1 und 2 entwassern dabei gemal dem o.g. System in die Retentions-
mulden im Plangebiet. Die Flache der Kindertagesstatte (Einzugsgebiet 3) entwassert in eine Mulde
am freigelegten Kanzgraben. Einzugsgebiet 4 umfasst die Bebauung am Jahnplatz. Dieses kann nicht
an die Mulden angeschlossen werden. Oberflachenwasser wird daher in einem Regenwasserkanal
geflihrt, welcher in den Mischwasserkanal in der Flugplatzstralle entwdssert.

Der neu gestaltete Jahnplatz sowie die neu entstehenden Parkpldatze am Hambacher Weg bilden
Einzugsbereich 5. Sie bleiben weiterhin an die dort bestehende Mischwasserkanalisation ange-
schlossen. Da die Platzflache insgesamt verkleinert wurde, ist von einer Entlastung des Kanals aus-
zugehen.

Die zentralen Retentionsmulden weisen ein Volumen von ca. 660 m? auf. Damit wird das in der
Entwasserungskonzeption berechnete erforderliche Volumen von 409 m?3 vollstindig nachgewie-
sen.

Die ErschlieRungskonzeption ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.

Umweltpriifung, Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Fiir den Bebauungsplan wurde gemals § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wurden und im Umweltbericht
beschrieben werden.

GemaR der vorliegenden Bestandsaufnahme handelt es sich bei dem Plangebiet Gberwiegend um
verschiedene Sportanlagen, welche groRtenteils noch genutzt werden. Nordlich davon schliel3en
sich Kleingarten sowie der teilweise wasserfiihrende Kanzgraben an.

Die Umsetzung der Planung hat vor allem fiir die Schutzgtiter Tiere und Pflanzen sowie Boden Aus-
wirkungen. Wahrend fir Tiere der Entfall von Lebensraumen durch Neuschaffung von Habitaten
nahezu vollstandig ausgeglichen werden kann, ergibt sich fiir das Schutzgut Boden eine erhebliche
Aufwertung durch Beseitigung der teilweise belasteten Auffillungen.
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GemalR der durchgefiihrten Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ergibt sich fur das Schutzgut Tiere und
Pflanzen ein Defizit von ca. 12.000 Wertpunkten, was einer Minderung gegeniiber dem Bestand
von ca. 6 % entspricht. Der Versiegelungsgrad wird geringfiigig erhdht. Im Gegenzug erfolgt durch
Beseitigung der Altlast und Auffiillung mit geeignetem Material eine erhebliche Aufwertung, so
dass der Eingriff in den Naturhaushalt als ausgeglichen angesehen werden kann und planexterne
Kompensationsmalinahmen nicht erforderlich werden.

Planverfahren

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde bereits 2007 gefasst. Ein erster Vorentwurf
wurde 2012 im Stadtrat behandelt, nach der friihzeitigen Beteiligung der Behérden sowie der Of-
fentlichkeit jedoch nicht weiterverfolgt. Eine erneute Aufnahme des Verfahrens erfolgte 2017. Da-
bei wurde beschlossen, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB auf-
zustellen. Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung gingen verschiedene Stellungnahmen mit umwelt-
relevantem Hintergrund ein. Zur Uberpriifung der in den Stellungnahmen dargelegten Anregungen
erfolgte nach der frihzeitigen Beteiligung ein Wechsel vom beschleunigten Verfahren in das Regel-
verfahren. Damit wurde die Durchfiihrung einer Umweltpriifung sowie die Anwendung einer Ein-
griffs-Ausgleichsbilanzierung erforderlich. Ergebnisse der Umweltpriifung sind im Umweltbericht
dargelegt, welcher einen separaten Teil der Begriindung bildet.

Dem Bebauungsplanverfahren liegen folgende Verfahrensschritte zugrunde:

= Aufstellungsbeschluss des Stadtrates 02.07.2007
=  Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemal} § 2 Abs. 1 BauGB 31.10.2007
= Beschluss Uber die friihzeitige Beteiligung

unter Erweiterung des Geltungsbereichs 21.08.2012
=  Bekanntmachung des Beschlusses Ulber die friihzeitige Beteiligung 30.08.2012
*  Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit 03.09.2012 bis 14.09.2012

*  Erneute Durchfiihrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
29.09.2017 bis 30.10.2017

= Friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange mit Schreiben vom 21.09.2017
=  Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen 19.06.2018
= Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung 19.06.2018
=  Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung 02.08.2018
=  Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung 10.08.2018 bis 24.09.2018
=  Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange mit Schreiben vom XXX
=  Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen XXX

= Satzungsbeschluss XXX
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Umsetzung des Bebauungsplanes

Die Umsetzung des Bebauungsplanes erfolgt durch einen Investor. Im April 2017 erfolgte die Un-
terzeichnung eines entsprechenden Gesamtvertragswerkes mit Kaufvertrag und stadtebaulichem
Vertrag, der als wesentliche Regelungsinhalte die Realisierung des Baugebietes und die hierfir er-
forderlichen Voraussetzungen beinhaltet. Die ErschlieRung erfolgt durch den Investor, mit der Pla-
nung verbundene Folgemallnahmen, insbesondere die Verlagerung der Sportanlagen, werden
ebenfalls durch den Investor getragen. Die Realisierung des Wohngebietes kann erst erfolgen, wenn
die Verlagerung der Sportanlagen erfolgt ist.

Mit dem Investor wird noch ein ErschlieRungsvertrag geschlossen. Darin wird u.a. die Ubertragung
der ErschlieBungsstraBen sowie der Griinflaichen und Entwasserungsanlagen nach Fertigstellung an
die Stadt geregelt.

Ein Umlegungsverfahren zur Umsetzung des Bebauungsplanes ist nicht erforderlich.

Rechtsgrundlagen

=  Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. |
S. 3634)

=  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. 1S. 3786)

=  Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist

=  Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Ar-
tikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. 1 S. 3434) geandert worden ist

=  Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. I S. 2771) gedndert worden ist

=  Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S.
2771) geandert worden ist

=  Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch
Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465) gedndert worden
ist

=  Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. I S. 1554),
die zuletzt durch Artikel 3 Absatz 4 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465)
geandert worden ist

=  Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Februar 2010 (BGBI. 1 S. 94), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. September
2017 (BGBI. 1 S. 3370) gedndert worden ist

=  lLandesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. 1998, 365), zu-
letzt mehrfach geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.06.2015 (GVBI. S. 77)

=  Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO)in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI.
1994, 153), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 02.03.2017 (GVBI. S. 21)

=  landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LNatSchG) in der Fassung vom 6. Oktober 2015
(GVBI. 2015, 283), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.12.2016 (GVBI. S. 583)
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Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz (LWG) in der Fassung vom 14. Juli 2015 (GVBI. 2015, 127),
§ 119 geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.09.2017 (GVBI. S. 237)
Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz (DSchG) vom 23. Mérz 1978 (GVBI. 1978, 159), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 03.12.2014 (GVBI. S. 245)
Landesbodenschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LBodSchG) vom 25. Juli 2005 (GVBI. 2005, 302), zu-
letzt gedndert durch § 50 des Gesetzes vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283, 295)

Anlagen

Umweltbericht, erstellt durch Biiro Proll-Miltner GmbH im April 2018

Kanal- und straBenbautechnisches Baugrundgutachten, erstellt durch IBES Baugrundinstitut
GmbH, Neustadt/W. im Dezember 2006.

Untergrunduntersuchung Wohngebiet ,,Am Jahnplatz, erstellt durch Alenco Environmental
Consult, Kandel im April 2013.

Bodenmanagementkonzept, erstellt durch Biro Peschla+Rochmes, Kaiserslautern im April
2018

Schalltechnisches Gutachten, erstellt durch WSW & Partner, Kaiserslautern im April 2018.
Spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung, erstellt durch Biro Laukhuf, Heilbronn im April
2018.

Auswirkungen auf Schulen und Kindertagesstatten, erstellt durch Biiro biregio, Bonn im Feb-
ruar 2018

Verkehrsprognose, erstellt durch die Stadtverwaltung Neustadt/W.

ErschlieRungskonzeption, erstellt durch IPR Consult, Neustadt/W im April 2018

Neustadt an der Weinstralle, den ....................

STADTVERWALTUNG

Marc Weigel

Oberbiirgermeister



