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1 Planungsanlass und -intention

Zwischen dem Speyerbach und dem nérdlichen Ortsrand von Lachen-Speyerdorf ist auf einer

im Fl achennutzungsplan dar gest e lIBetsetnan,dF)l“a cehien ef Ugr
liche Nutzung entstanden, fur die eine Erweiterungsmoglichkeit erforderlich ist. Die seinerzeit

fur eine frihere Gartnerei als Vorhaben im AuRenbereich genehmigten Gebaude, zumeist Ge-

wachshauser, werden inzwischen als Ausstellungs- und Lagergebaude genutzt, weil sich die

frihere Gartnerei zu einem GroRRhandelsbetrieb fur Floristenbedarf, d.h. Ausschmiickungs-

und Arbeitsmaterial fur Blumengeschéafte und Gartnereien, entwickelt hat.

Der GroRBhandelsbetrieb beabsichtigt derzeit zwar keine baulichen Veranderungen an den be-
stehenden Gebauden, jedoch werden zusétzliche Lagermdglichkeiten im nérdlichen Teilbe-
reich des Areals bendtigt, um den Betrieb auf zukunftsfahige Beine zu stellen. Die flr die zu-
satzliche bauliche Nutzung vorgesehenen Grundstiicksflachen sind im Eigentum des Gewer-
bebetriebes und aufgrund ihrer Lage neben dem Betriebsgelande fur eine Betriebserweiterung
besonders geeignet.

Neben 6konomischen Gesichtspunkten geben aber auch 6kologische Aspekte einen Anlass
fur eine Entwicklung des Plangebietes, denn dieses verfligt einerseits Uber einen schiitzens-
werten Vegetationsbestand, insbesondere entlang der Kreisstra3e K 1, und wird andererseits
vom Speyerbach, einem Gewasser 2. Ordnung, durchflossen, welches ein Schwerpunktge-
wasser der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) sowie ein Bestandteil des Entwicklungskonzeptes
. Okol ogi sche DurchPtabtzykeit Rheinland

Fur die angestrebte Entwicklung des Plangebiets ist eine Anderung der bauplanungsrechtli-
chen Situation erforderlich. Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt als Bebauungsplan
der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berich-
tigung anzupassen.

2 Ziel der Planung

Ziel der Planung ist es, den Geltungsbereich nachhaltig — unter Berlcksichtigung der angren-
zenden Nutzungen (z.B. Allgemeines Wohngebiet) sowie der vorgenannten 6kologischen As-
pekte — auch im Hinblick auf kiinftige, Gber die seitens des Unternehmens angestrebten La-
germoglichkeiten hinausgehenden Absichten stadtebaulich zu ordnen und zu entwickeln.

3 Lage und raumlicher Umgriff des Geltungsbereichs

Das am Nordrand der Siedlungsflache von Lachen-Speyerdorf gelegene Plangebiet grenzt im
Norden an die KreisstraRe K 1 (Nordumfahrung Speyerdorf) und im Osten an den Adamsweg.

ImWestengrenztderweit er hin rechtswirksame Teil deCstBebauu
unmittel bar an den Geltungsbereich des neuen Be
westen grenzt ein, i m B eCpsatu“‘u nfgessptl gaens e, t Reittetse r, bAll sl cgt

gebiet® (WA) an.

Derim Gebi et verl auf deiltdich ineiBegn dlogrdamidGewdsser 2. Ordnung)

und einen Stidarm (Gewasser 3. Ordnung). Der Nor darm wird auch al s Umi
kanal “) bezeichnet, der S izdischemdemleeiden (Speyetbach-, Spey e
Armen und sudlich davon sind die Flachen weitgehend bebaut durch Lager- und Betriebsge-

baude eines GroRhandelsbetriebes fir Floristenbedarf, der aus einem Gartenbaubetrieb ent-

standen ist.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 4,2 ha,
wobei ca. 2,8 ha zwischenzeitlich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles (In-
nenbereich) und ca. 1,4 ha bisher im Auf3enbereich liegen.

Der Geltungsbereich umfasst vollstdndig die Flursticks-Nummern 8649/37, 8649/38, 8672/4,
8672/5, 8672/14, 8672/18, 8679/6, 8679/7, 8679/8, 8679/9, 8680/12, 8683, 8822/6, 11283/1,
11285/2, 11435/1, 11436/1, 11438/1, 11439, 11440 und 11441 (alle Gemarkung Lachen-
Speyerdorf) sowie teilweise die Flurstiicks-Nummern 8660/17, 8822/7 und 11282/1 (alle Ge-
markung Lachen-Speyerdorf).
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Abbildung 1: Luftbild des Plangebiets; Geltungsbereich weis umgrenzt
(Quelle: Geoportal Neustadt/WeinstralRe, 30.04.2021)

4 Bestand
4.1  Nutzungen und stadtebauliche Situation

Zwischen den beiden Speyerbacharmen und siidlich davon sind die Flachen weitgehend durch
Lager- und Betriebsgeb&dude eines GrofRhandelsbetriebes fur Floristenbedarf Gberbaut. Der
jetzige Betrieb entstand Mitte der 1990er Jahre durch sukzessive Erweiterung eines Garten-
baubetriebs.

Die seinerzeit fur die friihere Gartnerei als Vorhaben im Au3enbereich genehmigten Geb&aude,
zumeist Gewachshauser, werden inzwischen als Ausstellungs- und Lagergebaude genutzt, da
der heutige GrofRhandelsbetrieb Uberwiegend Floristenbedarf, d.h. Ausschmiickungs- und Ar-
beitsmaterial fir Blumengeschéfte und Gartnereien, vertreibt.

Das Plangebiet ist eine in weiten Teilen bereits betrieblich genutzte Flache, die Betriebsge-
baude, Gewachshéauser, Lagerzelte und teilversiegelte Lagerflachen mit Kiibelpflanzen etc.
umfasst und durch einen 2 m hohen Maschendrahtzaun von der Umgebung getrennt ist.

Im Plangebiet befindet sich die Anlage der bis 980 n. Chr. zuriickreichenden Speyerdorfer
Muhle, die sich seit 1881 im Besitz der Familie Trautz befindet. Sie wurde bis in die Nach-
kriegszeit aktiv betrieben, wobei aus wirtschaftlichen Griinden 1973 der Betrieb eingestellt und
die Wasserrechte abgegeben wurden.

Die 1975 von Herrn H. Trautz ibernommene Muhle wurde von ihm nach und nach zu einem
Floristengro3handel ausgebaut. Dabei verlagerte sich auch die Bebauung immer weiter nach
Norden. Bereits in den 90er Jahren dehnte sich der Betrieb auf die Flache zwischen beiden
Speyerbacharmen aus, wobei allerdings anstelle des groRen Gewachshauses im Bereich der
Gabelung von Nord- und Stidarm damals nur ein Tennisplatz stand. Nordlich des Nordarms
gab es keine Bebauung, wohl aber eine Weihnachtsbaumkultur.

Im Jahr 2000/2001 wurde dann die grol3e Halle zwischen den Speyerbacharmen errichtet.
AuRerdem wurde der Freiraum nérdlich des Nordarms als Umschlagplatz fur Pflanzen, Skulp-
turen und Terracotta genutzt. Eine Teilversiegelung dieses Lagerplatzes erfolgte allerdings
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erst mit der Baugenehmigung 2003. Ab 2003 entstand ndrdlich des Nordarms das 6stliche
Lagerzelt und bis 2007 auch die dstlichen Beet- und Gartenflichen und das Gewachshaus
sowie schlie3lich mit Baugenehmigung von 2007 das westliche Lagerzelt. Nach 2008 wurden
die Beetflachen noch ein Stiick nach Norden ausgeweitet.

Das Areal nérdlich des Nordarms ist zudem, im Bereich entlang der K 1, von Koniferen (Tan-
nen), Laubbaumen (Birke etc.) und Walnussbaumen gepragt. Die Flache im Westen des Plan-
gebiets war bis in die 70er Jahre ein Weide- und Wiesenland, das aber in den 80er und 90er
Jahren wohl mit einer Weihnachtsbaumkultur bestockt sowie in den 90er Jahren dicht mit Bau-
men und Strauchern bepflanzt wurde. Es handelt sich im Wesentlichen um Kiefern und Tannen
mit sehr vereinzelten Laubholzbeimischungen. Das sidliche Areal des Plangebiets ist ein stark
anthropogen uberformter Ziergarten (Rasenflache), der nach Siiden in einen koniferenbestan-
denen Intensivrasen Ubergeht.

Die fur die Erweiterung des Betriebs bzw. zusatzliche bauliche Nutzung vorgesehenen Grund-
stucksflachen sind im Eigentum des bestehenden Gewerbebetriebes und wegen ihrer Lage
neben dem Betriebsgelande fiir eine Betriebserweiterung besonders geeignet.

[T TG W SLY i/ s
’ e t 8 off 2= -

Abbildung 2: Schrégluftbild des Plangebiets, Blick von Nord nach Sid
(Quelle: Geoportal Neustadt/Weinstral3e, 30.04.2021)

4.2  Topographie

Das Plangebiet ist nahezu eben (féllt leicht in nérdliche Richtung ab), liegt aber aufgrund des
angrenzenden, fast 2 m hohen, StraBendamms der K1 in Beckenlage. Das Gelandeniveau
liegt bei ca. 121 m 0. NHN.

4.3  Verkehrliche ErschlieBung

Zur Verkehrserschlie3ung fur die geplanten Gewerbegebiete dient der bestehende, befestigte

., Adamsweg", der (auBRerhal b des Pl aeatrigbichen &l&-e s ) 0s
chen angrenzt. Der Adamsweg ist an die Kreisstral3e K1 angebunden. Die Gewerbegebiete

sind somit auf kiirzestem Wege von einer klassifizierten auf3erdrtlichen Stral3e aus erreichbar,

ohne dass die Ortslage, insbesondere Wohngebiete, durchfahren werden missen. Die Bri-

cken Uber die beiden Speyerbach-Arme im Zuge des Adamsweges sind fur die Belastungen

durch den Schwerlastverkehr ausgelegt.

AuRRerdem besteht eine Zufahrt zum Gewerbebetrieb von Siiden, von der LilienthalstralRe oder
von der Flugplatzstrale (KreisstralRe K8), die hauptsachlich fur den Pkw- und Lieferwagen-
Verkehr der Kunden vorgesehen ist.
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Stellplatze fur Mitarbeiter und Kunden bestehen sowohl in der Lilienthalstraf3e als auch am
Adamsweg. Sudlich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich zusatzlich ein Park-
platz.

Der Bebauungsplan zielt einerseits auf die nachhaltige bauplanungsrechtliche Sicherung der
bestehenden, Uberwiegend gewerblichen Nutzungen ab, ermdglicht andererseits aber auch
insbesondere ein weiteres Gewerbegebiet mit einer Flache von ca. 0,94 ha nordlich des Floss-
kanals und somit eine Erweiterung des ortsansassigen Unternehmens in Richtung Kreisstral3e
K1. Aufgrund der geringen Grof3e des zuséatzlichen Gewerbegebietes wird sich das nutzungs-
bezogene Verkehrsaufkommen (Lieferverkehr, Kunden, Mitarbeiter) voraussichtlich nur mo-
derat erhéhen und daher die bestehende funktionierende Verkehrssituation — wenn Uberhaupt
— nur unwesentlich verandern.

Die Abwicklung und die Sicherheit des Verkehrs sind sowonhl fir die Zufahrt (des Lieferver-
kehrs) Uber den Adamsweg als auch fur die Zufahrt (von Kunden) tber die Lilienthalstrafl3e
weiterhin gegeben.

4.4 Technische Infrastruktur

Fur die Ver- und Entsorgung kann das Leitungs- und Kanalnetz genutzt werden, an welches
bereits das bestehende Betriebsgelande angeschlossen ist. Ein Ausbau der vorhandenen Inf-
rastruktur ist nicht erforderlich, die Ver- und Entsorgung ist grundsétzlich moglich.

Entsprechend den Forderungen des Landeswassergesetzes ist nicht verschmutztes Nieder-
schlagswasser (Regenwasser) zu versickern und nicht mehr in die 6ffentliche Kanalisation,
oder direkt in einen Vorfluter (hier Speyerbach bzw. Umflutgraben / Flosskanal) einzuleiten.
Der Bebauungsplan ermdglicht daher in der am nordwestlichen Rand des Geltungsbereiches
festgesetzten privaten Griunflache die Schaffung von Retentionsmulden fir unbelastetes Nie-
derschlagswasser der an die Grunflache angrenzenden Grundstiicke.

Anfallende Schmutzwasser kdnnen in den auf dem Gelande bestehenden 6ffentlichen Misch-
wasserkanal eingeleitet werden. Im nérdlichen Bereich des Flst. 11434/1 (Adamsweg) ist
ebenfalls ein Mischwasserkanal vorhanden.

45 Eigentumsverhaltnisse

In stadtischem Eigentum befinden sich die Flurstiicke Nrn. 8660/17, 11285/2 und 11435/1
(Gemarkung Lachen-Speyerdorf). Die weiteren innerhalb des Geltungsbereichs liegenden
Grundstucke befinden sich in Privateigentum.

5 Verfahren
5.1 Informativ: Vorhergehendes Bebauungsplanverfahren (nicht abgeschlossen)

Der Stadtrat fasste bereits in seiner Sitzung am 28.02.2012 den Aufstellungsbeschluss fur
einen Bebauungsplan mit nahezu identischem Geltungsbereich. Eine friihzeitige Beteiligung
vom 12.03.2012 bis einschlie8lich 23.03.2012 sowie eine férmliche Beteiligung vom
16.07.2012 bis einschlief3lich 17.08.2012 wurden damals durchgefuhrt.

Wahrend der Beteiligungsphasen zeigten sich insbesondere wasserwirtschaftliche Probleme,
die zunéachst nicht zu I6sen waren. Daraufhin wurde das Bebauungsplanverfahren nicht weiter
geflhrt und stand bisher still. Insbesondere ging es um die Sicherstellung des schadensfreien
Hochwasserabflusses und um die Herstellung der Durchgangigkeit des Speyerbachs fur Fi-
sche und Makrozoobenthos. Die daraus resultierende Planung sah eine deutliche Verbreite-
rung des nordlichen Arms des Speyerbachs auf 16 m vor, die eine Reduzierung des beste-
henden Betriebsgeléndes zur Folge gehabt hatte, womit der GroRhandelsbetrieb in seinen
Entwicklungsmaglichkeiten sehr stark eingeschrankt gewesen waére.

Diese Konflikte konnten mittlerweile, einerseits aufgrund neuer Erkenntnisse aus Untersu-
chungen, andererseits durch Gesprache mit dem ortsansassigen Unternehmen, entscharft
werden. Ein Gutachten zur Durchlassigkeit des Speyerbachs/FloRbachs im Zusammenhang
mit der Durchlassigkeitsplanung fur den Lachs hat zum Ergebnis, dass der Flossgraben als
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Fischaufstiegsgewasser ertiichtigt werden kann, ohne diesen nennenswert verbreitern zu
missen. AulRerdem zeigen Berechnungen, dass der Bereich der Mihle Trautz beim 100-jahr-
lichen und auch beim Extremhochwasser nur in sehr geringem Umfang von Uberschwemmun-
gen betroffen ist. Zurtickzufiihren ist dies vor allem auf die entlastende Wirkung der Ausufe-
rungen der Speyerbachs auf die Wiesen nérdlich der KreisstraRe K1.

Das damalige Bebauungsplanverfahren wird in das neue, vorliegende Bebauungsplanverfah-
ren Uberfuhrt.

5.2 Vorliegendes Bebauungsplanverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans , Ka n d e | wifolgtsnach dem beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13a BauGB. Voraussetzung fur eine Aufstellung im beschleunigten Verfahren
ist, dass

- ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vorliegt,

- durch die festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO die in §
13a Abs. 1 Satz 2 BauGB genannten Schwellenwerte nicht Uberschritten werden,

- kein UVP-pflichtiges Vorhaben gemaf der Anlage 1 des Gesetzes uber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung (UVPG) oder Landesrecht begriindet wird (vgl. 8§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB)

- und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Européischen
Vogelschutzgebieten (vgl. 8 13a Abs. 1 Satz 5i.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB)
bestehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans , Kandel w

nenbereich (stdlich des Speyerbachs und zwischen Flosskanal und Speyerbach), aber auch
im AulRenbereich (nérdlich des Flosskanals). Die AuRenbereichsflache kann als Abrundungs-
flache in den Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgenommen werden, die &uRere Grenze
des Siedlungsbereichs wird dadurch nicht in den Au3enbereich hinein erweitert. Die beabsich-
tigte Betriebserweiterungsflache wird von einem Siedlungsbereich mit dem Gewicht eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils umschlossen, denn sudlich der Flache grenzen Bestands-
gebadude des GroRRhandelsbetriebs an, dstlich des Geltungsbereichs befindet sich auf gleicher
Hohe eine Kindertagesstatte. Der Siedlungsbereich endet hier an der KreisstralRe K1.

Es handelt sich bei der Planung um eines o g . ,andere MaBnahme der

Uberplanung von gewachsenen stadtebaulichen Strukturen mit dem Zweck, die vorhandenen
stadtebaulichen Strukturen bauplanungsrechtlich zu sichern bzw. die bauplanungsrechtlichen
Zulassigkeitsregelungen zu andern) und demnach um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Die festgesetzte Grundflache des Bebauungsplans, dessen Geltungsbereich ca. 4,22 ha grof3
ist, liegt unter 20.000 m2 (Schwellenwert des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Es werden
zudem keine anderen Bebauungsplane in engem sachlichen rdumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang aufgestellt.

UVP-pflichtige Vorhaben werden durch den Bebauungsplan nicht zugelassen.

Das nachst e Mo#echHbadhmcddarumg® | i e 21000 mrentferaung, das nachste
Vogel sc huBpeywwrerbWaklt Nonpnenwald und Bachauen zwischen Geinsheim und
Hanhofen* | i @n enttermt. Aufgrund Zielrichtung des Bebauungsplans bestehen derzeit
keine Anhaltspunkte, dass durch die Planung die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck des
FFH-Gebiets oder des Vogelschutzgebiets beeintrachtigt werden. Gegeniiber dem heutigen
Bestand nimmt die Nutzungsintensitat innerhalb des Geltungsbereichs nur in geringem Maf3e
zu. Eine Beeintrachtigung des nahegelegenen Vogelschutzgebiets ist voraussichtlich hier-
durch nicht zu erwarten (vgl. hierzu Kapitel 9.2.2).

Die Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB liegen somit vor. Der Bebauungsplan wird im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt. Es wird im vorliegenden Fall gemaf3 § 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB auf folgende Verfahrensschritte verzichtet:

nne
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- die Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB,

- den Umweltbericht nach 8 2a BauGB,

- die zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB,
- die Uberwachung gemaR § 4c BauGB.

Da die Grundflache, die mit dem Bebauungsplan festgesetzt wird, unter 20.000 m2 liegt, gelten
zudem Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
(8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

§ 13a BauGB erméachtigt grundsatzlich, auf eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB zu verzichten (8 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 8 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) und stattdessen die
Offentlichkeit friihzeitig i. S. des § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB (iber die Planung zu unter-
richten. Um Anregungen Privater sowie von Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange fruhzeitig vor der Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfs und der Offenlage bei der
Planung berucksichtigen zu konnen, wird von dieser Moglichkeit kein Gebrauch gemacht. Eine
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wird parallel zur friihzeitigen Beteiligung der Behor-
den und Tréager o6ffentlicher Belange durchgefihrt.

6 Planungsrechtliche Situation
6.1 Landes- und Regionalplanung

Bebauungsplane sind an die Ziele der Raumordnung anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB). Die
Raumordnungsziele fur die Stadt Neustadt an der Weinstral3e sind im Landesentwicklungs-
programm |V und im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar verankert. Neustadt an der
Weinstral3e ist Mittelzentrum im Verdichtungsraum (kooperierend mit Haf3loch).

6.1.1 Darstellungen der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans
Rhein-Neckar

Das Pl a nKgaenbd eeltwi ,esen*” i st i m ERheit-Meckar] Ragning-n Re gi
zungskarte West, als bestehende Siedlungsflache Gewerbe dargestellt. Dariiber hinaus flie-

Ben Gewasser durch den Geltungsbereich (Speyerbach, Flossgraben). Die Bebauungspla-

nung widerspricht somit nicht den Darstellungen des Einheitlichen Regionalplans und ist damit

den Zielen der Raumordnung angepasst
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Abbildung 3: Auszug aus dem rechtsgultigen Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar,
Raumnutzungskarte West; Geltungsbereich des Bebauungsplans rot umrandet.

Aus der Erlauterungskarte Natur, Landschaft und Umwelt (West) des Einheitlichen Regional-
plans Rhein-Neckar geht hervor, dass sich das Plangebiet innerhalb eines tberschwem-
mungsgefahrdeten Bereichs befindet.
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6.2  Flachennutzungsplan
Der seit 2005 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Neustadt an der Weinstral3e

stellt, bis auf einen kleinen Teil bereich ,Wmehnbaufl
reichs, den Planbereich als ,Flachefir di e Landwi r tdarcDiegdplantefBestst and) “
setzungen eines ,Gewerbegebietes“ b z w. eines ,eingeschr awidert en Ge w

sprechen den Darstellungen des derzeit wirksamen Flachennutzungsplanes. Aus der Darstel-
lung ,Flachefur di e Landwi r tlessemsch die gépBeen Festeetzingen nicht
entwickeln und der Bebauungsplan widersprache dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz
1 BauGB. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

% A g - \ ~ ,\»{{0 = \\- \ 5-'\.\.4 \ p
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Abbildung 4: Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt an der
WeinstralRe; Geltungsbereich des Bebauungsplans rot umrandet.

6.3 Angrenzende Bebauungspléne

Siudwestlich an das Plangebiet schlie3t der Geltungsbereich des wirksamen Bebauungsplans
., Ri t t e r(osits"aéeangrenzend an das Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet (WA)
festsetzt.
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1. Teil-Aufhebung

~AL_> i,
8840  [3839, {8830
W L] e
i~ o020 i = §
Abbildung5: Auszug aus dem rechtsgg¢l ti gescheBsbtaiuungspl an AF
Geltungsbereich des Bebauungsplans AKandel wi es

Exkurs: Das Plangebiet lag von 1981 bis 1998 im raumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans , Risttt“er Dl «stegl Bebauungsplan wurde am .
schlossen und ist (hach formlicher Ausfertigung erneut) am 29.08.1992 in Kraft getreten. Die

1981 getroffenen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes waren fur seinen norddstlichen Be-

reich, infolge der zwischenzeitlich grundsatzlich veranderten Situation, obsolet geworden und

nicht mehr realisierbar. Deshalb wurde am 29.09.1998 eine 1. Teil-Aufhebung des Bebau-

ungsplanes "Ritterblischel-Ost" beschlossen, Dieser Aufhebungsbeschluss wurde am

14.10.1998 offentlich bekannt gemacht. Seit dieser Teilaufhebung liegt der Bereich, fur den

jetzt der vorliegende neue Bebauungsplan , Kandel wi
l nnenbereich” bzw. im AulRenbereich.

6.4 Denkmalpflege

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine bekannten denkmalpflegerisch relevanten
Strukturen.

In der Nahe zum Planungsbereich liegen nach Angaben der Generaldirektion Kulturelles Erbe
Rheinland-Pfalz, Direktion Landesdenkmalpflege mehrere Kulturdenkmaler. Wesentlich zu
nennenisthierdas Pfarr haus , Amin8a 3Meter lAlestanu zua slidlichén
Grenze des Geltungsbereiches. Bei der Festsetzung der Gebaudehdhen (bzw. einer Trauf-
héhe im sidlichen Teilbereich des GEe) dienten die Hohen der Bestandsgebaude innerhalb
sowie im ndheren Umfeld des Plangebietes zur Orientierung, sodass sich auch neu zu errich-
tende Gebaude htéhenmaRig in die gebaute Umgebung einfligen werden. Ausgehend von ei-
nem Gelandeniveau von 121 m 0. NHN sind im nachstgelegenen Mischgebiet maximal ca. 6,5
Meter hohe Gebéaude zulassig (GH 127,5 m u. NHN). Die maximale Geb&udehoéhe innerhalb
einem der Nutzungsbereiche betragt 133,5 m . NHN.

6.5 Sonstige Fachplanungen

Wesentliche ubergeordnete Fachplanungen bzw. Fachplanungen von uberértlicher Bedeu-
tung i.S.d. § 38 BauGB existieren derzeit im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht.
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7 Stadtebauliches Konzept

Durch den Bebauungsplan soll kurzfristig erméglicht werden, eine Bebauung fiir eine Erweite-
rung des bestehenden Gewerbebetriebes zuzulassen. Weitere, dartiber hinausgehende Be-
triebsentwicklungen sind moglich. Die fur die zuséatzliche bauliche Nutzung vorgesehenen
Grundstucksflachen sind im Eigentum des Gewerbebetriebes und wegen ihrer Lage neben
dem Betriebsgelande fir eine Betriebserweiterung besonders geeignet. In den geplanten Ge-
werbegebieten und im eingeschrankten Gewerbegebiet werden insbesondere Einzelhandels-
nutzungen ausgeschlossen, entsprechend der Einzelhandelskonzeption fur das gesamte
Stadtgebiet.

Aufgrund der Ortsrandlage des Plangebiets, im Ubergang zur freien Landschaft, sowie dessen
umgebenden Nutzungen (insbesondere die sudlich angrenzende Wohnnutzung sowie die ¢st-
lich angrenzende Kindertagesstéatte) soll die gewerbebauliche Entwicklung in einem vertragli-
chen Mal3 stattfinden.

In Anbetracht dieser baulichen Situation sollen neu zu errichtende Gebaude h6henmaliig mit
der gebauten Umgebung harmonieren, weshalb der Bebauungsplan eine Begrenzung der Ge-
baudehdhe (bzw. eine Traufhthe im sitdlichen Teilbereich des GEe) vorsieht. Die festgesetz-
ten Gebaudehdhen werden einerseits, in etwa passgenau, von der heterogenen Bestandsbe-
bauung abgeleitet, andererseits dienen die ortlichen Gegebenheiten bzw. die nahere gebauten
Umgebung als Orientierungshilfe.

Durch eine private Griunflache zwischen der K1 (Nordumfahrung Speyerdorf) soll ein begriinter
Ortsrand und damit zugleich ein Sichtschutz entstehen, der die Gewerbebauten weniger in
Erscheinung treten lasst. Weitere, mutmallich ékologisch und gestalterisch wertvolle Griinbe-
reiche sollen moglichst erhalten werden. Dartber hinaus soll eine Mindestbegriinung innerhalb
der Gewerbegebiete sowie innerhalb des eingeschrénkten Gewerbegebietes sichergestellt
werden, indem mindestens 20% der Grundstiicksflachen nicht Gberbaut werden dirfen und
als Freiflache bestehen werden.

Zum Schutz (Uferschutz, Hochwasserschutz) und zur Gewdasserunterhaltung (Zugénglichkeit)
des im Plangebiet verlaufenden Speyerbachs ist nérdlich des Flosskanals eine Uberwiegend
6 m breite sowie slidwestlich des Speyerbachs eine 3 m breite Flache fir die Wasserwirtschaft
und Regelung des Wasserabflusses vorgesehen. Auf die Anlage weiterer Gewasserrandstrei-
fen zwischen Gewasser und Baugebieten wird aufgrund der bestehenden gewerbebaulichen
(Aus-)Nutzung bewusst verzichtet, denn deren Umsetzung wiirde den Riickbau von Bestands-
gebauden und somit den Eingriff in bestehende Betriebsablaufe voraussetzen.

Das Plankonzept ist weiterhin gepragt durch innerhalb des Geltungsbereichs verlaufende Ab-
wasserkanéle.

8  Auswirkungen der Planung
8.1 Verkehr und verkehrshedingter Larm

Mit der Planung kénnte eine moderate Zunahme des Betriebsverkehrs einhergehen. Dies wie-
derum kénnte auch eine gewisse Zunahme der Schallbelastungen mit sich bringen. Dabei ist
jedoch zu beachten, dass die Vorbelastungen durch die stark frequentierte Nordumgehung
(K1), welche im Plangebiet bereits sehr hoch sind, den im Plangebiet evtl. zunehmenden Be-
triebsverkehr in Intensitat und Stérwirkung bei weitem Ubersteigen dirften. Durch die Planung
madglicherweise verursachter Verkehrslarm fallt daher nicht wesentlich ins Gewicht und kann
folglich als vertraglich und zumutbar eingestuft werden.

8.2 Gewerbeldarm

Von den geplanten Gewerbegebieten und dem eingeschrankten Gewerbegebiet gehen Ge-
rduscheinwirkungen aus. Durch die Planung kdnnte sich die Nutzungsintensitat innerhalb des
Geltungsbereichs, insbesondere im Bereich ndrdlich des Flosskanals, im Vergleich zur aktu-
ellen Situation erhéhen, wobei keine erhebliche zusétzliche Larmbelastung hierdurch zu er-
warten ist.
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Zum Schutz der sudlich des Geltungsbereichs bestehenden Wohnnutzungen setzt der Bebau-
ungsplan ein eingeschranktes Gewerbegebiet fest, um das Emissionspotenzial einzuschran-
ken (zulassig sind in diesen Gebieten nur das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebe-
triebe). Hinsichtlich des Storpotenzials wird das eingeschrénkte Gewerbegebiet somit auf das
Niveau eines Mischgebiets abgestuft. Somit wird sichergestellt, dass Betriebe/Anlagenteile so
organisiert werden, dass die weniger larmemittierenden Betriebs-/Anlagenteile in der Nahe zur
Wohnnutzung vorgesehen werden und stéarker emittierende Bereiche weiter entfernt davon
geplant werden.

Im Ubergang zum siidwestlich angrenzenden Wohngebiet erfolgt die Festsetzung eines
Mischgebietes.

8.3  Artenschutz-Vertraglichkeit nach § 44 BNatSchG

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kann es in Folge zu weiteren Versiegelungen im
Norden des Gebietes (Neuausweisung Gewerbegebiet) sowie im Stden (Ausweisung eines
Mischgebietes im Bereich des Ziergartens und des Wohnhauses) kommen. Diese mdglichen
Eingriffe sind Ausgangspunkt fur die vorliegende Aktualisierung (Stand: Oktober 2021) der
Artenschutzvertraglichkeitsuntersuchung aus dem Jahr 2012.

Im Planungsgebiet ist durch die weitere Teilversiegelung nicht mit dem Eintreten artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG zu rechnen. Die im Gebiet und dessen
Umgebung nachgewiesenen bzw. potenziell vorkommenden Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sowie der festgestellten europaischen Vogelarten durch die Umsetzung des Vorha-
bens werden nicht beeintrachtigt werden. Das Gebiet erweist sich als insgesamt recht arten-
arm. Artenschutzmafnahmen sind demnach nicht erforderlich.

Mogliche Beeintrachtigungen der Zauneidechse stehen nicht in direktem Zusammenhang mit
dem vorliegenden Bebauungsplan, sondern werden ggfs. bei einen Ausbau des Adamsweges
erforderlich.

Die Gutachter empfehlen folgende, MaBnahmen zur F6rderung bestand
und Vorschl age f 0r A deseg Unesetaurg ®inead8utlichd Aolsvartung im

Sudwesten, entlang der Baugrenze im Norden sowie entlang der FlieRgewasser bewirken

kann:

A Entwicklung von Lebensraumen fiir die Zauneidechse im Bereich der nérdlichen StraRen-
bdschung und des im Innenbereich liegenden Schutzgriins.

A Entwicklung eines staudenreichen, parkartigen Landschaftselementes mit Kleinstrukturen
im Bereich der alten Baumschule im stidwestlichen Teil,

A Schaffung einer strukturreich gestalteten Flutmulde zur Versickerung von Oberflachen-
wasser,

A Wiederherstellung der Durchgéngigkeit des Speyerbaches und einer terrestrischen Ver-
netzungsachse.

Grundsatzlich sieht der Bebauungsplan eine Reihe an umweltbezogenen Festsetzungen vor,
welche die Durchfiihrung der gutachterlich empfohlenen MalZnahmen begtinstigen, wie z.B.:

A Schutzgriinstreifen entlang der nordwestlichen Grenze des Geltungsbereiches,
A Sicherung von Vegetationsbestanden mittels Pflanzbindung,
A Méoglichkeit der Schaffung von Retentionsmulden,

A Aufweitung des Flosskanals durch Festsetzung von Flachen fiir die Wasserwirtschaft und
den Gewasserabfluss.

Die Umsetzung der gutachterlich empfohlenen Maflinahmen, insbesondere in der im Untersu-
chungsbericht beschriebenen Detailscharfe, liegt jedoch insbesondere in der Verantwortung
der Grundstickseigentiimer.
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9 Umweltbelange

Auch wenn gemalf § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V. m. 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB auf einen Umweltbe-
richt verzichtet werden kann, sind die Umweltbelange dennoch in der Abwagung zu berick-
sichtigen.

Die Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes sowie der voraussichtli-
chen Umweltauswirkungen erfolgt schutzgutbezogen auf die nachfolgenden Schutzguter:
Schutzgut Mensch; Schutzgut Pflanzen und Tiere, Biologische Vielfalt; Schutzgut Flache und
Boden; Schutzgut Wasser; Schutzgut Luft/Klima; Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter;
Schutzgut Orts- und Landschaftsbild.

Die raumliche und inhaltliche Abgrenzung orientiert sich an den Grenzen des Geltungsbe-
reichs. Fir die im Zusammenhang mit benachbarten Bereichen zu betrachtenden Schutzgiiter
wurde der Betrachtungsraum erweitert.

9.1 Lage und Naturraum

Die Plangebietsflache wird nach Norden und Westen durch die K 1 begrenzt (Nordumgehung
Lachen-Speyerdorf), nach Osten vom Adamsweg und nach Sitden durch die angrenzende
Wohnbebauung. Der Geltungsbereich liegt damit am unmittelbaren Siedlungsrand.

Das Plangebiet liegt im Nordlichen Oberrheintiefland in der naturraumlichen Haupteinheit Nr.

221 ,Vorderpfalzer Tiefland®“ und dar i-bn ,iSp edyeerr -n a
bach-Sc hwe mmkegel “ i m O-Spewein@fz iDie k Hohénerstréckung des
Schwemmkegels reicht von rund 130 m 0. NN im Westen bei Neustadt bis 100 m 4. NN am

Rand der Rheinniederung. Das Plangebiet ist sehr eben und liegt auf einer Hohenlage von ca.

120 m 4. NHN, wird allerdings nach Westen und Norden zu von dem etwa 2 m hohen Stra-

Rendamm der K1 umgeben und so geomorphologisch markant vom Umland getrennt. Den

geologischen Untergrund bilden Flussaufschittungen (holozane Talaue d.h. sandig/lehmige

Boden).

Den Kern der naturraumlichen Untereinheit bzw. des Schwemmkegels zwischen Rehbach und
Speyerbach bildet ein geschlossener Waldbestand, der ein wichtiges Bindeglied zwischen
Pfalzer Wald und Rhein darstellt. Diese Waldbestande werden von Grinlandbandern ge-
saumt, zu denen auch die ehemaligen Kandelwiesen im Plangebiet gehdren. Heute siedelt auf
den ehemaligen Wiesenflachen ein aus einem Gartenbaubetrieb hervorgegangener Grof3han-
delsbetrieb fir Floristenbedarf.

9.2  Schutzgebiete (und weitere Aspekte)
9.2.1 Landschaftsschutzgebiet

Der nordliche Teil (ca. 2,4 ha) des Plangebietes liegt in dem durch Rechtsverordnung (RVO)
festgesetzten Landschaftsschutzgebiet, Re h bSxeéy er bac h “ , das durch de
Siudarm nach Sitden hin abgegrenzt wird. Die Rechtsverordnung vom 30.11.1981 klammert

allerdings in 81 Abs. 2 Flachen innerhalb des rAumlichen Geltungsbereichs eines bestehenden

oder kunftig zu erlassenden Bebauungsplans mit baulicher Nutzung ausdricklich von der Ge-
bietsabgrenzung des Landschaftsschutzgebiets aus, so dass keine Ausnahme von den Ver-

boten der entsprechenden Rechtsverordnung genehmigt werden muss.

9.2.2 Vogelschutzgebiet

Direkt angrenzend an das Plangebiet nordlich der K1 befindet sich das Vogelschutzgebiet

. Speyerer Wal d, Nonnenwald und Bachauen-4®wi schen
das zum Schutz der Avifauna, hier insbesondere dem Wachtelkonig als Leitart, dem Grau- und

Mittelspecht (Bewohner der Alteichenbestande) sowie Ziegenmelker und Wendehals (Dinen-
waldbewohner) ausgewiesen wurde.

Ein im Rahmen des vorhergehenden Planverfahrens durchgefiihrtes Screening (FFH-Vorpri-
fung) ergab, dass durch das Planverfahren keine erheblichen Beeintrachtigungen fur das Vo-
gelschutzgebiet und seine Erhaltungsziele zu prognostizieren sind. Funktionale oder raumli-
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che Verbindungen sind aufgrund der mangelnden Ubereinstimmung in Artenspektrum und Ha-
bitatangebot von Vogelschutzgebiet und Untersuchungsraum (= Plangebiet) nicht zu erwarten.
Die ehemaligen Kandelwiesen waren bereits in den 1980er Jahren mit Nadelb&dumen bepflanzt
worden und haben durch den Bau der Nordumgehung Speyerdorf (K1) ihre Verbindung zu
dem noérdlich davon gelegenen feuchten Griinlandzug in der Niederung von Speyerbach und
Erbsengraben in Hinblick auf Biotopvernetzung und Hydrologie verloren. Das entsprach einer
dauerhaften und faktisch irreversiblen Entwertung.

Im Plangebiet haben weder die Biotopkartierungen seit Mitte der 1980er Jahre schutzenswerte

und geschiutzte Biotope kartiert oder besondere A
net zter Bi otopsysteme®* (vBsS, 1993) bemer kenswer
nicht von einer Trittstein- oder Lebensraumfunktion fir die Avifauna im angrenzenden Vogel-

schutzgebiet auszugehen. Eine naturschutzfachliche Entwertung der Kandelwiesen stdlich

der K1 erfolgte auch durch die Verlarmung im Zuge des Baus der Nordumgehung, so dass

sowohl baubedingte Stérungen durch eine Erweiterung des vorhandenen Gewerbebetriebs im

Gebiet als auch die Zunahme betriebsbedingter Stérungen (Zunahme des Besucherverkehrs,
Lieferverkehr auf dem Gelande im Zuge der Nutzung der zusatzlichen Lagerflachen) keine

weitere Verschlechterung bedeuten. Kumulative Schadwirkungen durch etwaige zukinftige

Plane und Projekte mit Auswirkungen auf das Vogelschutzgebiet sind ebenfalls nicht erkenn-

bar.

9.2.3 Biotope

Laut amtlicher Biotopkartierung Rheinland-Pfalz (1996) und auch nach dem neuen Biotopka-

taster (2007) treten im Plangebiet keine schiitzenswerten Biotopstrukturena uf . Auch di e
nung Vernetzte Biotopsyst e mePfalz(199BSt¢ltfid@dasPldnandes Kk
gebiet keine bemerkenswerten Biotopvernetzungsstrukturen im Bestand fest. Allerdings hat

die VBS als Ziel die Entwicklung von Nass- und Feuchtwiesen sowie Kleinseggenriedern for-

muliert, das jedoch aufgrund der bereits entstandenen Fakten vor Ort nicht umsetzbar war

bzw. ist. Mittlerweile wurde die VBS vom ,l andes

gebiet nicht mehr als Zielgebiet fir den Biotopverbund betrachtet.

9.2.4 Durchgéangigkeit des Speyerbachs fur den Lachs

Der i m Gebi et evyeerrlbaaucfhe“n dteei,IStp sich in einen Nord
und einen Sudarm (Gewadsser 3. Ordnung) . Der Nord
kanal “) bezeichnet, der Siddarm mei st als ,Speyer

Der Speyerbach ist Schwerpunktgewasser der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) sowie Be-
standteil des EntwicklungskonzeptesPf &kpl ogmnadche
als Aal-Vorranggewasser der Prioritéat 1 ausgewiesen. Die obere Fischereibehtrde bei der

SGD Sid hat Speyerbach und Rehbach auRerdem in das Wiederansiedlungsprogramm des

atlantischen Lachses in Rheinland-Pfalz mit aufgenommen. Deshalb wurden und werden zahl-

reiche MaRBnahmen an diesen Gewdssern durchgef dhr
gem. WRRL herzustellen.

Ein im Rahmen des Lachsdurchgangigkeitsprojekts durch BGS Wasser/Herrn Dr. Wallisch und
Hr. Oswald (Obere Fischereibehérde) erstelltes Fachgutachten zeigt auf, dass — um die Min-
destwasserstandshéhe fir den Lachs gewahrleisten zu kdnnen — der Flosskanal als Fischauf-
stiegsgewasser ertlichtigt werden kann, ohne diesen nennenswert verbreitern zu missen.

9.2.5 Uberschwemmungsgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt teilweise innerhalb des gesetzlichen (gem.

8§83 Abs. 1 und 2 LWG durch RVO verbindlich festgesetzten) Uberschwemmungsgebiets mit

derRVO, 3281 Rehbach, Speyer bach®, wel ches sich vo
bis Mindung in den Rhein (Ortslage Ludwigshafen bzw. Speyer) erstreckt.

Zudem liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes innerhalb des gesetzlichen (nachricht-
lichen) Uberschwemmungsgebiets, das sich von Mindung Rehbach bis Miindung Altwiesen-
bach erstreckt.
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Das Buro Brandt Gerdes Sitzmann Wasserwirtschaft GmbH aus Darmstadt wurde von der
Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid, Regionalstelle WAB Neustadt beauftragt, hydrau-
lische Berechnungen zu den Hochwasserabflussverhéltnissen am Speyerbach im Bereich der
Muhle Trautz, Speyerdorf, durchzufiihren. Die im Marz 2017 fertiggestellte Untersuchung hat
zum Ergebnis, dass der Bereich der Mihle Trautz beim 100-jahrlichen und auch beim Extrem-
hochwasser nur in sehr geringem Umfang von Uberschwemmungen betroffen ist. Zurtick zu
fuhren ist dies vor allem auf die entlastende Wirkung der Ausuferungen des Speyerbachs auf
die Wiesen nordlich der KreisstraRe K1. Bei den Berechnungen wurde davon ausgegangen,
dass alle Brickenquerschnitte auf dem Betriebsgelande und im unmittelbaren Umfeld frei sind.
Im Hochwasserfall ist dies zu Uberwachen und durch Herausnahme eventuell mitgeflihrten
Treibguts sicher zu stellen. Dartiber hinaus leitet sich fir die Planung ab, dass im unmittelba-
ren Gewasserumfeld keine das Abflussgeschehen beeintrachtigenden MalRhahmen vorzuse-
hen sind.

9.2.6 Wasserschutzgebiet Zone Il A (in Aufstellung)

Fraher lag der sudliche Bereich des Plangebiets in der Schutzzone Il des Wasserschutzge-
biets Ordenswald. Diese Verordnung ist aber aktuell nicht rechtswirksam.

Derzeit wird ein Neufestsetzungsverfahren durchgefiihrt. Nach dem aktuellen Entwurf liegt der
Gel tungsbereich des Bebauungsplans vollumfangl ic
DENSWALD SW Neustadt®“, Zone |11 A.

Im Bereich des Wasserschutzgebietes sind alle die Wasserversorgung gefahrdenden Hand-
lungen untersagt. Die weiteren Schutzzonen (Schutzzone 11l A und Il B) sollen den Schutz vor
weitreichenden Beeintrachtigungen, insbesondere vor nicht oder schwer abbaubaren chemi-
schen und vor radioaktiven Verunreinigungen gewahrleisten.

Das Mer kbl att ,Bauarbeiten i m WasseridschafiyAbz gebi et
fallwirtschaft und Bodenschutz Neustadt/Wstr., Januar 2017, ist zu beachten.

Der Speyerbach gilt als maRig belastet und weist die Wassergtteklasse Il auf.

9.3 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung

BeiNcht durchf Gdhrung der Planung (,Nullvariante?®)
den umgebenden Koniferen-bestandenen Rasenflachen bestehen. Dann wiirde gegebenen-

falls Gber gesonderte Bauantrage entschieden, die unter Umstdnden auch mit einer Zunahme

der Versiegelung einhergehen wiirden — allerdings ohne den Vorteil einer Gesamtplanung, die

die gesamte Entwicklung und die notwendigen bauleitplanerischen Vorbereitungen fir eine
Okologische Aufwertung des Speyerbachs regelt.

9.4  Voraussichtliche Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung
9.4.1  Schutzgut Mensch
Bestand:

Die Planungsflache ist eine in weiten Teilen bereits betrieblich genutzte Flache, die Betriebs-
gebaude, Gewachshauser, Lagerzelte und teilversiegelte Lagerflachen mit Kiibelpflanzen o-
der Beetflachen umfasst und durch einen 2 m hohen Maschendrahtzaun von der Umgebung
getrennt ist.

Bewertung:

Die Planungsflache ist durch die Abz&dunung und die trennende Wirkung der KreisstraRe K1
sowie die Emissionsbelastungen (Staub, Abgase, L&rm) in einem breiten Korridor um die Stra-
Rentrasse ohne Bedeutung fur die siedlungsnahe Erholung.

In Bezug auf das Schutzgut Mensch sind Belastungen durch zunehmenden Larm zu diskutie-
ren. Im Wesentlichen ist nur wéhrend der Bauphase zukiinftiger baulicher Anlagen in den neu
festgesetzten Gewerbe- und Mischgebietsflachen mit erhéhten Larmimmissionen zu rechnen.
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Diese sind jedoch auf den Zeitraum der Baumafinahmen begrenzt und daher als nicht erheb-
lich anzusehen. Eine gewisse Zunahme der Schallbelastungen kdnnte auch durch einen zu-
nehmenden Betriebsverkehr entstehen. Dabei ist jedoch zu beachten, dass die Vorbelastun-
gen durch die stark frequentierte Nordumgehung (K1) die im Plangebiet sehr hoch sind und
den im Plangebiet evtl. zunehmenden Betriebsverkehr in Intensitat und Stérwirkung bei weitem
Ubersteigen durften.

Fazit:

Erhebliche, negative Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch, die urséchlich auf den
Bebauungsplan zuriickzufiihren sind, sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

9.4.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt
Bestand:

Die reale Vegetation wird weitgehend durch die anthropogene Nutzung des Plangebietes ge-
pragt. Vegetationskundlich lasst sich das Plangebiet in drei grof3e Biotopareale gliedern:

Das ca. 3.300 m2 grof3e Areal nordlich des Nordarms (Flurst. 11436/1, 11438/1, 11439, 11440,
11441), das von sehr artenarmem Landschaftsrasen zum Teil bepflanzt mit Koniferen (Tan-
nen) und jungen Laubbaumen (Birke etc.) gepragt wird sowie entlang des Zauns zur K 1 im
Abstand von 5 m gepflanzte noch recht junge Walnussbdume aufweist. Der sehr kurz gehal-
tene Landschaftsrasen wird von Poa Pratense, Bellis perennis und Taraxacum officinale do-
miniert, wobei vereinzelt auch mit Arten der mehrschirigen Wiesengesellschaften wie Klee
oder Wegerich zu rechnen ist.

Die ca. 4.400 m2 gro3e Flache im Westen des Plangebiets (FIst. 8672/4, 8672/18) war bis in
die 70er Jahre ein Weide- und Wiesenland, das aber in den 80er und 90er Jahren wohl mit
einer Weihnachtsbaumkultur bestockt sowie in den 90er Jahren aus Larmschutzgriinden dicht
mit Ba&umen und Strauchern bepflanzt wurde. Es handelt sich im Wesentlichen um Kiefern und
Tannen mit sehr vereinzelten Laubholzbeimischungen und einer in weiten Teilen fehlenden
Krautschicht.

Das sudliche ca. 3.200m2 grof3e Areal des Plangebiets (Flst. 8672/4 [Ostliche Teilflache],
8672/5) ist ein stark anthropogen Uberformter Ziergarten (Rasenflache), der nach Siden in
einen Koniferenbestandenen Intensivrasen Ubergeht.

Bei den im Plangebiet vorkommenden Pflanzenarten handelt es sich allesamt um haufige und
hier auch zu erwartende Spezies. Seltene, geschiitzte oder im Bestand bedrohte Arten konn-
ten zum Zeitpunkt der Kartierung nicht festgestellt werden.

Aufgrund der Biotopstrukturen und bestehenden Bebauung war kein bedeutsames Artenpo-
tenzial fir das Plangebiet zu erwarten, was die 2012 durchgefiihrten Kartierungen im Rahmen
der Artenschutzprifung bestéatigen konnten. Die kurz gehaltene Landschaftsrasenflache mit
vereinzelten Jungbaumen nérdlich des Nordarms bietet aufgrund der Intensitat der Pflege und
der Artenarmut nur wenigen Tierarten mit zumeist unspezifischen Anspriichen Lebensraum.
Ahnliches gilt fur den Bereich des Ziergartens im Stiden des Plangebiets. Im Zusammenhang
mit dem Baumbestand im Plangebiet bieten die offenen bzw. halboffenen Flachen Vdgeln
Fanggrinde und Kleinlebewesen wie Insekten Lebensraum, allerdings in relativ beschréankter
Weise.

Auch der dichte Gehoélzkomplex im Westen des Plangebiets (durchgewachsene Weihnachts-
baumkultur) bietet aufgrund seiner Artenausstattung, der fehlenden Krautschicht sowie der
Storeinflisse (Verlarmung und Immissionen durch die angrenzende K1) nur in begrenztem
Umfang einen Lebensraum fir gehoélzbesiedelnde Arten.

Bewertung:

Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe wirden bei vollstandiger Umsetzung zu
einer Neuversiegelung von ca. 3.500 m? fuhren und Vegetationsbestande bzw. Pflanzenbe-
wuchs beseitigen. Davon betroffen waren vor allem Rasenflache im Bereich des Ziergartens
und der koniferenbestandene Landschaftsrasen im Norden (ohne seltene, geschiitzte oder in
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ihrem Bestand bedrohte Pflanzenarten). Die verloren gehenden Vegetationsbestande sind
keine unersetzbarer Lebensraume. Rote-Liste Arten wurden im Plangebiet nicht aufgefunden.

Gemal § 44 Abs. 1 und 5 BNatSchG ist den besonders geschutzten Pflanzenarten nach An-
hangs IV der EU-Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie bzw. Anhang 1 der Bundesartenschutz-Ver-
ordnung besondere Aufmerksamkeit zu widmen, da es gemalf § 44 Abs. 1 Nr. 4 verboten ist
diese Pflanzen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre
Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren. Besonders geschiitzte Pflanzenarten sind im
Plangebiet allerdings nicht vertreten.

Fazit:

Im Planungsgebiet ist durch die weitere Teilversiegelung nicht mit dem Eintreten artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande des 8§ 44 (1) BNatSchG zu rechnen. Nahere Informationen zur
artenschutzrechtlichen Untersuchung kénnen Kapitel 8.3 entnommen werden.

Erhebliche, negative Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische
Vielfalt, die urséachlich auf den Bebauungsplan zuriickzufiihren sind, sind voraussichtlich nicht
zu erwarten.

9.4.3 Schutzgut Flache und Boden
Bestand:

Geologisch befinden sich im Untergrund des Plangebiets holozéne Konglomerate aus fluviati-
len Sedimenten, wobei im Bereich des Speyerbach-Schwemmkegels durch die Verlagerung
der Bachlaufe kleinraumig wechselnde geologische Ausgangsbedingungen entstanden sind.
Da der Speyerbach-Schwemmféacher zudem bereits Teil der Niederterrasse des Rheintals ist,
sind auch dessen quartéare Ablagerungen (Terrassenablagerungen) sowie Flugsandanwehung
Teil des geologischen Untergrundes.

Entlang der Bachlaufe haben sich in den (historischen) Bachniederungen aus den holozanen
Bachsedimenten entsprechende Auenbdden bzw. (Gleye-)Braunerden entwickelt, die unter-
schiedliche Nahrstoffkapazitat aufweisen. Sie waren friiher durch einen hohen Grundwasser-
stand gepragt, sind heute aber Uberwiegend entwéassert und entsprechend verandert worden.
In Teilen finden sich auf ehemaligen Terrassenablagerungen (Schotter, Sande) auch podso-
lige Braunerden, die eine sehr geringe Nahrungs- und Wasserkapazitat aufweisen.

Nach Angaben der Bodenkarten des LGB handelt es sich im Plangebiet um Lehmbéden mit
einer hohen nutzbaren Feldkapazitat (140-200mm) d.h. guten Wasserverfugbarkeit und einem
hohen Ertragspotenzial bei Bodenwertzahlen zwischen 40 und 60 und einer mittleren Feldka-
pazitat (260-390mm) als Malf3 fur die Gesamtwasserspeicherkapazitéat des Bodens.

Der Standort ist nicht grund- oder staunassegeféahrdet und aufgrund des flachen Reliefs kaum
erosionsanfallig. Die Boden weisen keine natur- bzw. kulturgeschichtliche Archivfunktionen auf
(Quelle: Landesamt flir Geologie und Bergbau RLP, www.Igb-rlp.de)

Bewertung:

Durch die geplante Uberbauung und Versiegelung kommt es zu einer Einschrankung der Bo-
denfunktionen (Lebensraum-, Ertrags- sowie Wasserriickhaltefunktion). Uber die eigentlichen
Bauflachen hinaus werden durch die notwendigen Baurdume zusatzlich Bodenschichten ge-
stort. Baubedingt sind auch partielle Bodenverdichtungen zu erwarten.

Auf den neu versiegelbaren Flachen werden bei maximaler Ausnutzung der Festsetzungen
des Bebauungsplans die Bodenfunktionen Wasserspeicherung bzw. -riickhaltung, Produkti-
onsort und Lebensraum fur Tier- und Pflanzenarten auf einer Flache von ca. 3.500 m2 weitge-
hend unterbunden.
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Fazit:

Es sind voraussichtlich Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Flache und Boden, die ursach-
lich auf den Bebauungsplan zuriickzufuhren sind, zu erwarten, da sich die durch Hauptge-
baude maximal zulassige Grundflache vergroRert. Jedoch sind gemald Festsetzung kiinftig
(mindestens) 20 Prozent der Grundstiicksflache als Freiflache vorzusehen.

Durch den Bebauungsplan wird jedoch die beabsichtigte Erweiterung des bestehenden Grol3-
handelsbetriebs ermdglicht, sodass sich dieser an Ort- und Stelle entwickeln kann, da keine
alternativen Standortflachen zur Verfigung stehen.

9.4.4  Schutzgut Wasser
Bestand:

Die flachen Talsohlen und insbesondere die Niederungen der Schwemmfacher waren friher
wichtige Retentionsraume, durch deren Uberflutung Hochwasserspitzen abgepuffert wurden.

Der ndrdliche Teil des Plangebiets wurde allerdings durch den Bau der Nordumgehung (K1)
in den 80er Jahren faktisch von den Niederungen des Schwemmféchers getrennt, was auch
zu einer deutlichen Grundwasserabsenkung gefuhrt hat.

Die Informationssysteme der Wasserwirtschaftsverwaltung Rheinland-Pfalz stellen fur das
Plangebiet folgende Parameter fur die Wasserbilanz fest: Gesamtniederschlagssumme
679 mm/Jahr bei einer Grundwasserneubildungsrate von 50 bis 100 mm/Jahr.

Die Grundwasserstudie (Teil 2) des Forschungs- und Consultingbiiros UDATA hat flur das
Plangebiet im Zeitraum 1981 — 2010 eine Neubildungsrate von -9 bis 78 mm und fir den Zeit-
raum 2071 — 2100 eine absolute Zunahme von 29 bis 57 mm berechnet.

Das Plangebiet wird vom Speyerbach-Sidarm durchflossen fiir die Wasserkraftnutzung an der
Muhle Trautz sowie dem Nordmarm als ehemaligem Umflutgraben. Am Nordostrand zieht sich
parallel zum Adamsweg ein Graben entlang. Quellen existieren im Plangebiet keine. Friiher
lag der sudliche Bereich des Plangebiets in der Schutzzone Il des Wasserschutzgebiets Or-
denswald. Diese Verordnung ist aktuell aber nicht rechtswirksam.

Der Speyerbach gilt als méRig belastet und weist die Wassergtteklasse Il auf.

Seine Gewasserstrukturgite ist im Bereich des Plangebiets aufgrund der Verénderungen
durch den friiheren Mihlenbetrieb und die fehlenden Gewasserrandstreifen als eher gering
einzustufen. Empfehlenswert zur Ausbildung einer naturnahen Aue ware an Gewassern zwei-
ter Ordnung wie dem Speyerbach ein etwa 20 m breiter Abstand der Bebauung von der Ufer-
linie (Bbschungsoberkante). Ein Gewasserrandstreifen ist im Plangebiet allerdings praktisch
nicht vorhanden, da die Bebauung aufgrund der historischen Entwicklung sehr dicht an den
Speyerbach-Sudarm herangeriickt ist - zum Teil mit Abstanden von nur 1,5-5 m bzw. punktuell
im Bereich des Mihlengeb&udes sogar direkt angrenzend.

Der (3,5 m breite) Nordarm verlauft zum Teil innerhalb eines 8,5 m breiten Freiraumstreifens,
in dem auch die an den Bach nérdlich anschlieBende 5 m breite stadtische Flache (einst fur
Gewasserunterhaltungszwecke vorgesehen) stellenweise auf 2,5-3,5 m verengt ist.

Hier fehlende Gewasserrandstreifen ben normalerweise wichtige 6kologische Funktionen
aus, inshesondere in den Bereichen Uferschutz, Reduzierung des Schadstoffeintrages (durch
ihre natirliche Pufferfunktion), Beschattung, Biotopfunktion sowie in Bezug auf ihre land-
schaftsasthetische Funktion.

Defizitar ist im Plangebiet aber nicht nur die Gewéasserdkologie, sondern auch der Hochwas-
serschutz und die Zugéanglichkeit zum Gewasser fur die Gewasserunterhaltung.

Auch der Artenschutzbeitrag rat den Speyerbach-Nordarm zur Herstellung der Durchgéngig-
keit zu nutzen durch Aufweitung seines Verlauf in den ndrdlichen Uferstreifen hinein, eine
deutliche Erhéhung der durch den Graben flieBende Abflussmenge sowie eine flache Sohlan-
hebung auf das Niveau des staugeregelten Speyerbaches.



Bebauungsplan ,Kandelwiesen* Seite 20 von 32
Begrindung — Entwurf

Bewertung:

Das Beeintrachtigungspotential des Grundwassers durch stoffliche Eintrage ist durch eine Er-
weiterung der Betriebsflachen des Grol3handelsbetriebs als gering einzustufen. Die Grund-
wasserneubildungsrate wird durch die Bebauung verringert. Diese Beeintrachtigung des Na-
turhaushaltes kann allerdings durch verstarkte Rickhaltung und Versickerung im Gebiet ver-
mieden werden (siehe Vermeidungsmalnahmen).

Bedeutsamer sind die Auswirkungen zusatzlicher Neuversiegelungen fur die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit der FlieRgewasser im Plangebiet. Seit etwa 2001 ist eine Einengung des
Speyerbach-Nordarmes durch Lagerflachen und bauliche Anlagen (Lagerzelt, Gewachshaus)

Zu beobacht en. I m alten Bebauungsplan , Rit
ein insgesamt 18 m breiter Streifen als bebauungsfrei zu haltende Flache ausgewiesen wor-
den als ,Fl ache mit wasserrechtlichen Fest

Auf hebung des Bebauungsplans ,Ritterblischel Ost

so dass sich der Gewasserstreifen (Nordarm mit unbebautem BOdschungsbereich) insbeson-
dere im Bereich des an den Nordarm angrenzenden Gewachshauses und Versickerungsteichs
auf 8,50 m verengt hat. Der Gewasserzweckverband Speyerbach-Rehbach und die Obere
Wasserbehdrde hatten in ihren Stellungnahmen im Jahr 2012 zwar noch empfohlen, den Um-
flutgraben als Speyerbach-Hauptgewasser auszubauen und entsprechend breit zu profilieren
und einen Unterhaltungsweg zu schaffen, eine zwischenzeitlich durchgefiihrte Untersuchung
aus dem Jahr 2017 (vgl. Kapitel 9.2.5) zeigt jedoch, dass der Bereich der Mihle Trautz beim
100-jahrlichen und auch beim Extremhochwasser nur in sehr geringem Umfang von Uber-
schwemmungen betroffen ist. Es wurde seinerzeit empfohlen, einen gewasserbegleitenden
Streifen von rund 3 Metern Breite je Seite zur Sicherstellung des Hochwasserabflusses frei
von Einbauten oder zusatzlichem Grof3bewuchs vorzusehen. Umsetzbar ist ein Gewasser-
randstreifen aber tatsachlich nur im Bereich nérdlich des Flosskanals sowie stidwestlich des
Speyerbachs. Im Bebauungsplan erfolgt daher die Festsetzung von Flachen fir die Wasser-
wirtschaft und fur die Regelung des Wasserabflusses (vgl. Kapitel 10.7).

Bei der zukinftigen Bebauung ist auRerdem der freizuhaltende Abflussbereich des Speyer-
bachs zu beachten. Da sich das Flurstiick 11283/1 nicht vollstandig mit dem Verlauf des Spey-
erbach-Sidarmes deckt, sondern das Wasserbett teilweise 1-1,5 m tber die Flurstiicksgrenze
nach Siden reicht, ist die dargestellte Gewerbegebietsflache zum Speyerbach hin als mal3-
stabsbedingte Unscharfe zu behandeln.

Fazit:

Erhebliche, negative Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Wasser, die ursachlich auf den
Bebauungsplan zuriickzufiihren sind, sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

9.45 Schutzgut Luft/Klima
Bestand:

Das baulich bereits stark zergliederte Plangebiet weist nur eine geringe Warmeausgleichs-
funktion auf. Das Planungsgebiet ist eben und demnach klimatisch wenig differenziert und
zuséatzlich nach Norden und Westen durch den ca. 2 m hohen StraRendamm der K1 von Kalt-
luftstromen der umgebenden Niederungsflachen abgeschottet (K1 als Riegelbauwerk quer zur
Luftbewegung). Aufgrund der bestehenden grof3flachigen (Teil)-Versiegelung wird auf den
Grunflachen im Plangebiet nur wenig Kaltluft gebildet.

Die Gewasserkorridore ermdglichen einen gewissen Luftaustausch, allerdings verhindert die
Enge der Gewéasserkorridore die Entstehung wirksamer Luftleitkorridore.

Bewertung:

Durch die geplante neue Bebauung und Versiegelung kommt es zu einer nachhaltigen (dau-
erhaften) Veranderung des Lokalklimas (Uberwarmung durch Anstieg des Versiegelungs-
grads). Diese durfte aufgrund des bereits schon jetzt hohen Versiegelungsgrads durch die
Betriebsgebaude und Lagerflachen im Gebiet, die ebene Lage und die Abschottung des Ge-
biets nach Westen und Norden durch den StraRendamm der K1 (Strale liegt ca. 2 m hoher

terbis

setzun
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als die Gelandeoberflache im Plangebiet) und den Abschluss der (Kalt-)Luftstréme von aul3er-
halb in das Plangebiet eher gering ausfallen. Dabei ist auch die maRigende Wirkung der bei-
den Speyerbacharme zu beachten.

Kleinklimatische Veranderungen ergeben sich in folgenden Bereichen:

- geringfuigige Abnahme der Luftfeuchtigkeit auf Grund mangelnder Verdunstungsmaglich-
keiten (schneller oberflachlicher Abfluss),

- geringfligiger Temperaturanstieg durch Zunahme der Versiegelung und der Baumasse im
Planungsgebiet,

- im unmittelbaren Umgriff etwas gebremste Windgeschwindigkeit.

Der Geltungsbereich steht Gber die Gewédsserachsen in Zusammenhang mit anderen fur das
Lokalklima relevanten Freiflachen. Die relativ geringe Grol3e der planungsrechtlich neu zuge-
lassenen Bebauung und die ebene Lage bedingen allerdings, dass keine gebietstbergreifen-
den Auswirkungen auf Klima und Luftaustausch zu erwarten sind.

Im geringfugigen Bereich bewegen sich auch die Belastungen durch den erhéhten Ausstol3
von Abgas- und Staubemissionen wahrend der Bauphase neuer baulicher Anlagen sowie die
Mehrbelastung durch Abgasemissionen durch Heizungsanlagen und zusatzlichen Verkehr
durch Hol- und Bringverkehr.

Im Vergleich zur aktuellen Situation ergeben sich keine zusétzlichen Einengungen der Spey-
erbacharme, so dass die in der vorbereitenden Bebauungsplanung dargestellten Griinzasuren
entlang des Gewassers hicht weiter negativ beeintrachtigt wirden. Dabei ist allerdings darauf
hinzuweisen, dass sich durch bauliche MalBhahmen seit 2003 bzw. 2007 (Bau des Lagerzelts
und des Gewachshauses, Ausweitung der teilversiegelten Lagerflache) der Grunstreifen ent-
lang des Umflutgrabens verengt und damit die Luftaustauschsituation verschlechtert hat. Eine
Verbreiterung des gewasserbegleitenden Freiraumstreifens entlang des Umflutgrabens wiirde
sich positiv auf das Lokalklima (Luftaustauschbahn) auswirken, daher ist die Festsetzung einer
Flache fur die Wasserwirtschaft und fur den Wasserabfluss nordlich des Flosskanals sinnvoll.

Fazit:

Erhebliche, negative Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Luft/Klima, die ursachlich auf den
Bebauungsplan zuriickzufiihren sind, sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

9.4.6  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Bestand:

Als Kulturgut sind das Gebaude der alten Miihle und das alte Wehr am Umflutgraben zu nen-
nen. Bodendenkmaler sind nicht bekannt. Die bestehenden Kulturgiter werden von den ge-
planten Eingriffen nicht tangiert.

Bewertung:

Die Festlegung von Gewerbegebietsflachen um die beiden Speyerbach-Arme bedeutet zwar
prinzipiell eine Gefahrdung fir die bestehenden Sachgiiter, da mit der planungsrechtlichen
Zementierung gewassernaher Bebauung und einem etwaigen Zulassen weiteren Heranri-
ckens an die Gewasser die Hochwassergefahr noch ansteigt. Eine zwischenzeitlich durchge-
fihrte Untersuchung aus dem Jahr 2017 (vgl. Kapitel 9.2.5) zeigt jedoch, dass der Bereich der
Muhle Trautz beim 100-jahrlichen und auch beim Extremhochwasser nur in sehr geringem
Umfang von Uberschwemmungen betroffen ist.

Einer dennoch moglichen Hochwassergefahr wirkt der Bebauungsplan aber insbesondere
durch die Festsetzung einer Flache fur die Wasserwirtschaft und fur den Wasserabfluss nord-
lich des Flosskanals entgegen.
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Fazit:

Erhebliche, negative Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter,
die ursachlich auf den Bebauungsplan zuriickzufiihren sind, sind voraussichtlich nicht zu er-
warten.

9.4.7  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bestand:
Die Landschaft , Vor der puhdédamté&irNatlirscleufz hus matirschmzi r d v o m
fachlicher Sicht als ,Schutzwirdige Landschaft n

an dem unterdurchschnittlichen Schutzgebietsanteil und dem hohen Zerschneidungsgrad wo-
bei im Fall des Vorderpféalzer Tieflands sicher auch die intensive Landnutzung und die hohe
Siedlungsdichte zu dieser relativ geringen Wertigkeit des Landschaftsbilds beitragen.

Im konkreten Fall kann auch das Plangebiet selbst aufgrund der Einkapselung der Plange-
bietsflache durch die Nordumgehung einerseits und der dichten Wohn- und gewerblichen Be-
bauung auf der anderen Seite, der geringen Reliefenergie und der aktuellen Bepflanzung
(durchgewachsene Weihnachtsbaumkultur, vereinzelte Koniferen auf geméhtem Rasen hinter
Zaunung) als Gebiet von geringer landschaftsasthetischer Wertigkeit eingestuft werden.

Eine Erholungsfunktion kommt dem Plangebiet aufgrund Lage, Z&unung und Eigentumssitu-
ation nicht zu.

Bewertung:

Durch die Flachenwidmung findet ein Eingriff in das Landschaftsbild statt. Das Muster von
Bebauung und flachigen und raumlich wirksamen Vegetationsbereichen wird durch die Be-
bauung verandert. Allerdings wird dieser Raum aufgrund der trennenden Wirkung der K1 und
der Umzéaunung bereits aktuell nicht mehr als Teil der umgebenden Niederungslandschaft
empfunden, sondern als Rand des Siedlungsgebiets mit entsprechend baulicher Pragung.

Neuversiegelungen bzw. Verdichtungen im sudlichen Plangebiet auf dem Gebiet des heutigen
Ziergartens waren wenn Uberhaupt nur aus Richtung Parkplatz sichtbar und somit wenig land-
schafts- bzw. ortsbildwirksam im Gegensatz zu einer fortschreitenden Versiegelung der Fla-
chen nordlich des Speyerbach-Nordarms. Allerdings macht das Gebiet auch dort bereits heute
einen technisierten Eindruck aufgrund der Einzaunung des Gelandes mit hohem Maschen-
draht, den gut sichtbaren gro3en Gebaudekomplexen (Lagerzelt, Gewachshaus) samt der
zum Teil folienbedeckten oder mit Kibelpflanzen bestandenen Beet- und Lagerflachen und
der breiten Ausfahrtsstral3e zum Adamsweg.

Sinnvoll ist in jedem Fall die Beibehaltung der bestehenden Eingriinung zur Stralenbdschung
der K1 hin schon aus Larmschutzgriinden, so dass im Bebauungsplan am Rand der K1 die
Anlage von Schutzgrin (Private Grinflache) festgesetzt wird.

Fazit:

Erhebliche, negative Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachglter,
die ursachlich auf den Bebauungsplan zuriickzufiihren sind, sind voraussichtlich nicht zu er-
warten.

9.4.8 Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern

Es bestehen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern, die aber nicht starkere Eingriffe
darstellen als die Eingriffe in die Schutzgtter selbst.

Beispiel: Wenn Flachen versiegelt werden, kann dort kein Wasser versickern, kénnen dort
keine Pflanzen und Tier leben und kénnen somit keine Bodenbildung, kein Nahrstoffriickhalt
und keine Grundwasserbildung stattfinden.
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9.5 Anderweitige Planungsmaéglichkeiten
9.5.1 Standortalterativen

Wegen der bestehenden baulichen Nutzung ist am Siedlungsrand eine Ruckentwicklung zu
landwirtschaftlicher Nutzung nicht realisierbar. B e i einem Verzicht auf die
ante“) bliebe die vorhandene Bet r i-miiandenedRahe mi t
senflachen bestehen. Dann wirde vermutlich auch in Zukunft Uber gesonderte Bauantrage

(wie in der Vergangenheit) weiter wachsen, so dass auch hier im Endeffekt mit einer Zunahme

der Versiegelung zu rechnen ware — allerdings ohne den Vorteil einer Gesamtplanung, die die

gesamte Entwicklung und die notwendigen bauleitplanerischen Vorbereitungen fir eine 6ko-

logische Aufwertung des Speyerbachs regelt.

Aufgrund der bedeutenden Betriebstradition, die bis auf die erste Nutzung der Mihle im Jahr
900 n. Chr. zurtickreicht und die in den letzten Jahren entstandenen Rahmenbedingungen
(insbesondere der Bau der Nordumgehung) ist auch keine Aufgabe der Nutzung der Plange-
bietsflachen im Sinn einer Entwicklung hin zu ganzlich unversiegelten naturnahen Zustanden
zu erwarten.

Durch die Bindung an die bestehenden Betriebsgebaude, das Flacheneigentum der Firma und
die durch die Nordumgehung abgeschlossene Lage sind zudem keine denkbaren Alternativ-
standorte gegeben.

9.5.2 Konzeptalternativen

Es besteht die Mdglichkeit zur Anderung der Planung. Moglich wére einerseits eine starkere
Einschrankung der baulichen bzw. gewerblichen Nutzung (z.B. Verkleinerung der festgesetz-
ten Gewerbegebiete oder der Baufenster) zu Gunsten von Freiraum und Grinstrukturen. An-
dererseits waren beispielsweise aber auch eine Verkleinerung der privaten Griinflachen bzw.
Uferbereiche und zugleich eine VergroR3erung der Gewerbegebiete moglich.

Das der Planung zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept tragt den bestehenden, diversen
Anforderungen (Erweiterungsmoglichkeit fir ortsansassigen GrofRhandelsbetrieb, Aufwertung
des Speyerbachs, Hochwasserschutz, Erhaltung der Griinbereiche, angrenzende (Wohn-
)Nutzungen, Ortsrandlage, Kanale und Leitungen) jedoch Rechnung, indem es einen guten
Kompromiss zwischen diesen findet. Das Uibergeordnete Ziel einer nachhaltigen Ordnung und
Entwicklung des bereits Uberwiegend bebauten Siedlungsbereichs kann mit der vorliegenden
Planung — wenn auch auf lange Sicht — erreicht werden.

10 Begrindung der Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften
10.1 Art der baulichen Nutzung

Im stdwestlichen Teil des Plangebietes, in dem sich bereits ein Wohnhaus befindet, wird ein
Mischgebiet (MI) festgesetzt. Wegen des sudwestlich daran grenzenden, au3erhalb des Plan-
gebietes liegenden Wohngebietes ist dieses Mischgebiet geeignet fur die Unterbringung von
dem Gewerbebetrieb dienenden Verwaltungs- und Wohnnutzungen, von denen keine wesent-
lichen Stérungen ausgehen. Das Mischgebiet liegt zwischen einem Gewerbegebiet und dem
Wohngebiet.

Entsprechend der in Kapitel 2 formulierten Zielsetzung fir das Plangebiet wird als Art der bau-
lichen Nutzung fir den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches (zwischen Flosskanal und
Speyerbach sowie nérdlich des Flosskanals) ein Gewerbegebiet (GE) gemal3 § 8 BauNVO
festgesetzt. Da vorwiegend nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe zugelassen werden
sollen, scheiden dort sowohl gemischte Gebiete als auch ein Industriegebiet (Gl) aus.

Der sudostliche Bereich des Plangebietes wird als ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)
festgesetzt, um einen hinsichtlich der Immissionen konfliktfreien Ubergang zu dem siidlich ge-
legenen allgemeinen Wohngebiet bzw. zur dortigen Wohnnutzung zu gestalten. Mit der Fest-
setzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe) wird die Zulassigkeit von Gewerbe-
betrieben auf solche eingeschrankt, die im Sinne von § 6 Abs. 1 BauNVO, das Wohnen nicht
wesentlich storen.
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Entsprechend der Einzelhandelskonzeption fir das gesamte Stadtgebiet werden Einzelhan-
delsnutzungen grundsatzlich nur in den zentralen Versorgungsbereichen der Kernstadt und
der Ortsteile zugelassen. Das Plangebiet liegt weder innerhalb noch in der Nahe eines Ver-
sorgungsbereiches von Lachen-Speyerdorf, sondern am Ortsrand. Wegen der verkehrsgiins-
tigen Lage kann der Standort an der Kreisstral3e K1 jedoch fir Einzelhandelsbetriebe, die auf
vorbei fahrende Kunden ausgerichtet sind, attraktiv sein. Derartige Nutzungen kénnen jedoch
innerdrtliche Einzelhandelsbetriebe zur wohnungsnahen Versorgung der Einwohner von La-
chen-Speyerdorf stark beeintrachtigen. Innerhalb des Geltungsbereichs ist Einzelhandel daher
beschrankt auf Betriebe mit kleinflachigen Angeboten, die in direktem Bezug zur zuldssigen
Nutzung (Produktion, Weiterverarbeitung) stehen. Zuldssig sind auch gewerbeéhnliche Han-
delsnutzungen, die nicht im Widerspruch zum Einzelhandelskonzept der Stadt stehen (z.B.
Baustoffe, Agrarhandel u.dgl.). Die Sortimentsliste fir die Stadt Neustadt an der Weinstral3e
aus der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Neustadt an der Weinstral3e
(Stadt+Handel, 2020, Dortmund/Karlsruhe) ist Grundlage fir die in den textlichen Festsetzun-
gen bestimmten Differenzierungen. Fir die Beurteilung der Zuléssigkeit von Vorhaben ist die
Sortimentsliste des Einzelhandelskonzepts nachrichtlich in den Textteil des Bebauungsplanes
aufgenommen.

Aufgrund der Ortsrandlage des Plangebiets sowie umgebenden Nutzungen (Wohnnutzung
bzw. allgemeines Wohngebiet sudlich des Geltungsbereiches sowie dstlich angrenzende Kin-
dertagesstatte) werden innerhalb der Gewerbegebiete (GE) und des eingeschrankten Gewer-
begebietes (GEe) Speditionen, Logistikzentren, Autohéfe und ahnliche Nutzungen mit starkem
Anliefer- und Abholverkehr ausgeschlossen. Solche gelten als stark verkehrsintensive Be-
triebe und sind mit der jetzigen Situation sowie der angestrebten stadtebaulichen Zielsetzung
nicht vereinbar. Potentielle stadtebauliche Negativeffekte dieser Nutzungen der genannten
Nutzungen werden so weitestgehend vermieden. Im Mischgebiet (MI) sind solche Gewerbe-
betriebe bereits deshalb nicht zulassig, da sie das Wohnen Ublicherweise wesentlich stéren.

Aufgrund des im Gebiet verlaufenden Speyerbachs, einem Gewasser 2. Ordnung, sowie der
Lage des Plangebiets innerhalb eines voraussichtlich kinftigen, da sich in Aufstellung befin-
denden Wasserschutzgebiets Zone lll A, werden Betriebe der Abfallwirtschaft und -verwertung
(Lagerung und Recycling von Abfall und Altmaterial) innerhalb der Gewerbegebiete (GE) und
des eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe) ausgeschlossen. Durch solche Betriebe besteht
die Gefahr der Schadstoffeintragung in Boden bzw. (Grund-)Wasser, welche im Sinne des
vorbeugenden Grundwasserschutzes zu verhindern ist. Im Mischgebiet (M) sind solche Ge-
werbebetriebe bereits deshalb nicht zuldssig, da sie das Wohnen Ublicherweise wesentlich
storen.

Tankstellen, mit Ausnahme der allgemein zulassigen Tankstellen fur den Eigenbedarf von Ge-
werbebetrieben und den ausnahmsweise zuléassigen Tankstellen unter Nutzung von erneuer-
baren Energien, werden als unzulassig aus dem Nutzungskatalog ausgeschlossen. Tankstel-
len kénnen nach ihrer baulichen Struktur und ihrem regelméafigen Auf3enauftritt nicht zu der
gewiinschten Entwicklung im Sinne der stadtebaulichen Zielvorstellung beitragen. Der Ver-
kehr, den Tankstellen gewollter Maf3en anziehen, steht mit den bestehenden Nutzungen im
Konflikt. Typischer Weise grof3e Reklametafeln bzw. Benzinpreisanzeigen wirden sich nicht
in die bestehenden Nutzungsstrukturen einfligen und das Ortsbild in dieser Ortsrandlage sto-
ren. Im Stadtgebiet bestehen ausreichende andere Mdoglichkeiten fir eine Tankstellenansied-
lung. Das Interesse von moglichen Eigentiimern, ggf. Tankstellen an diesem Standort ansie-
deln zu wollen, muss daher hinter den stadtebaulichen Zielen zurlickstehen.

In MI, GE und GEe werden Vergnugungsstatten (z.B. Spielhallen, Swinger-Clubs), sowie au-
Rerdem in GE und GEe Bordelle und bordellartige Betriebe, ausgeschlossen, denn solche
Nutzungen kénnen sich, wie der allgemeine stadtebauliche Erfahrungsschatz zeigt, negativ
auf ihre Umgebung auswirken. Dabei handelt es sich primar um die sogenannten Trading-
Down-Effekte. Bei einer solchen Entwicklung muss mit einer, zumindest subjektiv wahrgenom-
menen, Niveauabsenkung des Gebiets, abhangig von der Art der Vergnigungsstatte, gerech-
net werden. Als Folge solcher Niveauabsenkungen kann es zu Leerstanden kommen, well
Betriebe di gbledagstets wabrnehmen. Ei nen weitere
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Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefliges dar, die mit der Ansiedlung Spielhallen oder
auch Wettblros einhergeht. Diese Verzerrungen treten auf, da Wettblros oder Spielhallen
aufgrund der hohen Gewinnspanne héhere Mieten oder einen héheren Kaufpreis zahlen kon-
nen. Dies liefe der Zielstellung entgegen, bewusst Raum fir Gewerbebetriebe vorzuhalten.

10.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung bestimmt sich durch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ)
sowie die maximal zulassige Gebaudehohe (GH) und eine maximal zulassige Traufhohe (TH).

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Die Grundflachenzahl (GRZ) fur das Mischgebiet (MI) wird aus stadtebaulichen Griinden, in
Anbetracht der Ortsrandlage des Plangebiets und der sudlich angrenzenden Wohnnutzung
(allgemeines Wohngebiet) mit 0,4 festgesetzt und unterschreitet somit den in § 17 BauNVO
enthaltenen Orientierungswert fr Mischgebiete (0,6) um 0,2 und tragt damit der eher lockeren
Umgebungsbebauung Rechnung. Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen der im
vorhergehenden Satz bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 tberschrit-
ten werden. (Mindestens) 40% der Grundsticksflachen durfen nicht Gberbaut werden.

Die GRZ fur die Gewerbegebiete (GE) und das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) wird aus
stadtebaulichen Grinden, in Anbetracht der Ortsrandlage des Plangebiets und der angren-
zenden Nutzungen (Wohnnutzung bzw. allgemeines Wohngebiet siidlich des Geltungsberei-
ches sowie 6stlich angrenzende Kindertagesstatte), mit 0,6 festgesetzt und unterschreitet so-
mit den in § 17 BauNVO enthaltenen Orientierungswert fir Gewerbegebiete (0,8) um 0,2. Bei
der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
lAndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zu-
lassige Grundflache darf durch die Grundflachen der im vorhergehenden Satz bezeichneten
Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. (Mindestens) 20% der
Grundstucksflachen durfen nicht Gberbaut werden.

Neu zu errichtende Geb&ude sollen h6henmallig mit der gebauten Umgebung harmonieren,
weshalb der Bebauungsplan eine Begrenzung der Gebaudehdhe sowie einer Traufhthe vor-
sieht. Die Festsetzung einer Traufhdhe (127,5 m 0. NHN) erfolgt nur im stidlichen Nutzungs-
bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe), um hier einen vertraglichen Ubergang
zur unmittelbar sudlich angrenzenden Wohnbebauung zu erzielen.

Das Gelandeniveau liegt bei etwa 121 m (. NHN. Die festgesetzten Gebaude- und Traufhéhen
werden einerseits von der heterogenen Bestandsbebauung innerhalb des Geltungsbereiches
abgeleitet, die ein Spektrum von ca. 127 bis ca. 133,5 m . NHN aufweist. Die Gebaude der
ehemaligen Mihle direkt am Speyerbach sind dabei am héchsten.

Andererseits dienen die drtlichen Gegebenheiten bzw. die nahere gebaute Umgebung, die ein
Spektrum von ca. 127 bis ca. 131 m 0. NHN aufweist, als Orientierungshilfe fir die Festlegung
einer Uberwiegend einheitlichen Gebaudehothe in den Randbereichen, auch fir das nordliche
Gewerbegebiet in Richtung der KreisstraRe (GH 127,5 m . NHN). Ausgehend von einem Ge-
landeniveau von ca. 121 m 0. NHN konnen dort somit Gebaude mit einer Maximalhéhe von
ca. 6,5 Metern errichtet werden. Diese Gebaudehothe geniigt einerseits, um adaquate gewerb-
liche bauliche Anlagen errichten zu kénnen, andererseits tragt sie auch der Ortsrand- / Orts-
eingangssituation Rechnung. Der StralRendamm (K1) ist ca. 2 Meter hdher als das Plangebiet,
sodass Gebaude tatsachlich nur mit ca. 4,5 Meter Hohe in Erscheinung treten.

Um geringfiigige planerische Anderungen zu ermdglichen und um Messungenauigkeiten in
der Bauausfuihrung Rechnung tragen zu kénnen, sind die zuldssigen Gebaude- und Traufho-
hen nicht zentimetergenau an der Bestandsbebauung orientiert, sondern mit einem kleinen
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Puffer versehen. Auch bei einer Ausnutzung der maximal zuldssigen Hohe baulicher Anlagen
bleibt der stadtebauliche Rahmen weiterhin gewabhrt.

Untergeordnete Bauteile dirfen die zuldssige Gebaudehdhe in einem stadtebaulich vertragli-
chen Mal3 uberschreiten (bis max. 2,5 m). Somit konnen falls erforderlich z.B. technische Auf-
bauten Gber dem Niveau der maximal zulassigen Gebaudehthe errichtet werden. Gleichzeitig
ist durch die Begrenzung der zulassigen Héhe der Uberschreitung und des Anteils an der je-
weiligen Dachflache (max. 15%) sichergestellt, dass hiervon keine maf3geblichen Auswirkun-
gen auf die stadtebauliche Gestalt sowie das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten sind.

10.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Mischgebiet (MI) wird die offene Bauweise (0) festgesetzt, damit Gebéude bzw. Hausgrup-
pen eine Lange von 50 m nicht tUberschreiten. Dies entspricht sowohl der sudlich bzw. sud-
westlich angrenzenden Wohnbebauung als auch dem im Mischgebiet bestehenden Wohnge-
baude.

Fur gewerbliche Nutzungen (Produktion, Lagerhaltung, Konfektionierung, usw.) werden haufig
lAngere Gebaude bendtigt als in der offenen Bauweise regelméaRig zulassig sind. In den Plan-
festsetzungen wird deshalb ausdriicklich bestimmt, dass Gebaude tUber 50 m zuldssig sind,
wobei im Grundsatz die offene Bauweise gilt, Gebdude also mit seitlichen Grenzabstanden
errichtet werden mussen. Diese Modifizierungen machen die Festsetzung einer abweichenden
Bauweise (a) erforderlich.

Um bei Verortung der Baukdrper den unterschiedlichen Anspriichen verschiedener Branchen
und Bereiche flexibel entgegen zu treten, sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen in Form
von Baugrenzen festgesetzt. Gleichwohl sind zu den Randnutzungen einheitliche Abstande
eingehalten, um eine stadtebaulich ansprechende Einbindung der Bauvorhaben in das Umfeld
(z.B. angrenzende Wohnnutzungen, Kindertagesstétte) zu gewahrleisten und freizuhaltende
Bereiche sicherzustellen.

Méglichst vor einer kiinftigen (massiven) Uberbauung freizuhalten sind auch insbesondere die
10 m bzw. 6 m breiten Abwasserkanaltrassen (siehe auch Kapitel 10.9), die — sofern noch
nicht massiv Uberbaut wie im Gewerbegebiet (GE) zwischen Flosskanal und Speyerbach —
zwecks Instandhaltungs- und Reparaturarbeiten zuganglich bleiben sollen. Dies ist auch der
Grund, weshalb im Mischgebiet (MlI) kein durchgehendes, sondern zwei voneinander ge-
trennte Baufenster festgesetzt werden. Beide Baufenster sind grol3 genug bzw. praktikabel, im
westlichen steht bereits ein Gartenpavillon.

Ob eine Uberbauung der mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzten Flachen mog-
lich ist, ist mit den jeweiligen Tragern der leitungsgebundenen Infrastruktur abzustimmen.

Andererseits orientieren sich die Baugrenzen am Geb&audebestand des ansassigen Grof3han-
delsbetriebs. Mit der groRzligigen Abmessung lberbaubarer Grundstticksflachen wird eine
grotmaogliche Flexibilitat der Bebauung (insbesondere im fiir die Betriebsentwicklung vorge-
sehenen Bereich nérdlich des Flosskanals) angestrebt, um die Grundstiicke optimal ausnut-
zen zu kénnen und die Bestandsgebaude zu sichern.

Die im nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches bestehende Zelt-Lagerhalle, deren Bauge-
nehmigung im Jahr 2007 erteilt wurde, Uberschreitet die im Bebauungsplan dort festgesetzte
Baugrenze, welche wiederum am Verlauf des grundsatzlich vor einer Uberbauung zu schiit-
zenden Hauptsammlers DN2400 ausgerichtet ist. Die Zelt-Lagerhalle geniel3t Bestandsschutz,
ab dem Zeitpunkt deren Rickbaus haben neu zu errichtende Gebaude und Gebaudeteile die
in der Planzeichnung festgesetzte Baugrenze einzuhalten.

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO konnen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Neben-
anlagen im Sinne des 8 14 zugelassen werden. Das Gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit
sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen.
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10.4 Stellplatze, Garagen

Der 6stlich des Geltungsbereichs verlaufende Adamsweg ist an die Kreisstral3e K1 angebun-
den. Die Gewerbegebiete (GE) sind somit auf kiirzestem Wege von einer klassifizierten au-
Rerortlichen Stral3e erreichbar, ohne dass die Ortslage, insbesondere Wohngebiete, durchfah-
ren werden muss. Die Breite des Adamswegs betragt derzeit etwa 4 — 4,5 m. Der Adamsweg
dient zugleich aber auch als Wegeverbindung in den nordlich der K1 gelegenen Freiraum (Vo-
gelschutzgebiet), weshalb hier auch mit Rad- und Ful3gangerverkehr gerechnet werden muss.
Um mogliche Konflikte zu unterbinden, durfen Stellplatze und Garagen nicht direkt von der
offentlichen StraRenverkehrsflache anfahrbar sein. Das ZurlckstoRen von Fahrzeugen auf
den Adamsweg wird damit unterbunden.

10.5 Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Entsprechend den Forderungen des Landeswassergesetzes, unverschmutztes Nieder-
schlagswasser (Regenwasser) moglichst zu versickern und nicht mehr in die o6ffentliche Ka-
nalisation oder direkt in einen Vorfluter einzuleiten, ist das auf den privaten Baugrundstiicken
anfallende unbelastete Niederschlagswasser (insbesondere von Dachflachen) auf den Grund-
stucken selbst zu verwerten. Das Muldenvolumen bemisst sich nach der tatsachlichen un-
durchlassigen Flache, um dem Grundstlickseigentimer so die Wahl der Oberflachen zu tber-
lassen. Versickerungsflache und Rickhaltevolumen mussen entsprechend der undurchléssi-
gen Flache dimensioniert werden.

Zum Zwecke des Uberflutungsschutzes und der Nutzbarkeit der Grundstiicke wird festgesetzt,
dass Versickerungsanlagen auf den Grundstiicken auch auf3erhalb der Baugrenzen herge-
stellt werden dirfen. Die Herstellung von Versickerungsanlagen in Flachen mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten ist hingegen aufgrund der Vorschriften zum Uberflutungsschutz nach DIN
1986-100, insbesondere im Zusammenhang mit wassergefahrdenden Stoffen, nicht zulassig.

Um das Niederschlagswasser von den (neuen) Dachflachen und den (neuen) sonstigen ver-
siegelten Flachen aufzunehmen, kénnen insbesondere in der Griinflache in Nahe der Kreis-
stral3e K1 Retentionsmulden vorgesehen werden.

10.6 Private Grinflachen mit Pflanzbindungen

Mit der Festsetzung von privaten Griinflachen wird insbesondere das Ziel verfolgt, die Min-
destbegriinung des Gebietes zu sichern. Durch die getroffenen Festsetzungen werden eine
stadtebauliche und 6kologische Aufwertung erreicht.

Die entlang der westliche Grenze des Geltungsbereichs bestehenden Grinflachen werden zu
groRen Teilen als private Griinflachen festgesetzt und damit vor Uberbauung bzw. vor einer
anderweitigen als der bisherigen Nutzung (Garten- und Freiflache) geschitzt. Zusatzlich sollen
die dort bestehenden B&dume und Str&ucher mittels Pflanzbindungen erhalten bleiben und
fachgerecht gepflegt und unterhalten werden. Diese Grinbereiche sind nicht nur aus 6kologi-
scher Sicht wichtig, sondern dienen auch der Eingriinung des Ortsrandes.

10.7 Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft und fir die Regelung des
Wasserabflusses

Bei den festgesetzten Wasserflachen handelt es sich um den im Gebietver | auf enden , Sg
erbach®® teilt sich i n .@rdnmm@nundeinen Sizdarm(Gewasserd.s ser 2
Ordnung) . Der Nordarm wird auch als Umflutgrabe
mei st als ,Speyerbach®.

Nordlich des Flosskanals wird eine Gberwiegend 6 m breite Flache fur die Wasserwirtschaft
und fur die Regelung des Wasserabflusses festgesetzt, die zur Gewasserunterhaltung (Ufer-
schutz, Zuganglichkeit zum Gewasser) dient. Innerhalb dieser 6 m breiten Flache ist es mog-
lich, einen zweckdienlichen Privatweg (sinnvollerweise als Erdweg, d.h. unversiegelt) einzu-
richten. Die Flache nordlich des Flosskanals ist einer der beiden Bereiche, wo ein Gewasser-
randstreifen tatséchlich umsetzbar ist. Zudem befindet sich ein Grol3teil dieser festgesetzten
Grunflache in stadtischem Eigentum (Flst. Nr. 11435/1). Auf einen flachenmaRig groReren
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Eingriff zugunsten der Gewasserunterhaltung in das ndrdlich angrenzende, dem Grof3handels-
betrieb gehdrende Grundstiick, wird bewusst verzichtet, da dort der beabsichtigten gewerbli-
chen Erweiterung Rechnung getragen bzw. diese ermdglicht werden soll.

Dariuber hinaus ist eine weitere 3 m breite Flache fur die Wasserwirtschaft fir das westliche
Sudufer des Speyerbachs (Studarm) vorgesehen. Hier soll langfristig eine Ufer-Renaturierung
angestrebt werden.

10.8 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft sowie Anpflanzungen

Zur Verhinderung einer Gefahrdung und Schadigung nachtaktiver Fledermause und Flugin-
sekten durch kunstliche Lichtquellen werden besondere Anforderungen an die Beleuchtung
der StraRen und der Gewerbegrundstiicke gestellt. Durch die Festsetzung technischer Vorga-
ben kann die Lockwirkung fuir Flederméause und Insekten durch die nachtliche Beleuchtung im
Plangebiet vermindert werden.

Von den Metallen Kupfer, Zink oder Blei kbnnten Schadstoffe ausgespult werden und in den
Boden sowie in das Grundwasser gelangen. Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffein-
tragen sind unbeschichtete Dacheindeckungen, Dachrinnen und Fallrohre aus den Metallen
Zink, Kupfer und Blei ausgeschlossen.

Durch die Festsetzungen zu Anpflanzungen soll ebenfalls eine stadtebauliche und 6kologische
Aufwertung erreicht werden. Auch die Festsetzungen Uber die Beschaffenheit neu errichteter
Stellplatze, lUber die Begriinung neuer Dachflachen oder die Begriinung neuer Fassaden die-
nen diesem Ziel.

Bei den vorgeschriebenen Pflanzenarten handelt es sich um heimische Arten, die sich im Gel-
tungsbereich gut eignen.

10.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der nachfolgenden leitungsgebundenen Infrastrukturen und deren Zuganglich-
keit zwecks Instandhaltung sowie zur Gewahrleistung der Zuganglichkeit des Speyerbachs
und des Flosskanals mitsamt nordlichem Ufer werden fir diese Bereiche mit Geh-, Fahr- und
(/oder) Leitungsrechten zu belastende Flachen gemanR § 9 Abs. 1 Nrn. 13 und 21 BauGB zu-
gunsten der jeweiligen Trager bzw. Nutzer festgesetzt.

Soweit Uber diesen Leitungen bauliche Nutzungen zugelassen werden, bedirfen diese der
Zustimmung des jeweiligen Tragers der leitungsgebundenen Infrastruktur.

10.9.1 Mischwasserkanalisation (1)

In Plangebiet sind Abwasser-Hauptleitungen des Eigenbetrieb Stadtentsorgung Neustadt
(ESN), und zwar der Hauptsammler DN 2400 zum Klarwerk (ndrdlicher Rand des Geltungs-
bereichs, verlauft Ost-West), ein Hauptsammler DN 1300 (mittig, verlauft Nord-Suid) und eine
Kanalleitung DN 300 (verlauft zu ehemaligen Mihlengebauden) verlegt. Die Mischwasserka-
nale und deren Zugéanglichkeit werden durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert.

10.9.2 Regenwasserkanalisation / Grabenverrohrung (2)

Am sudlichen Rand des Geltungsbereichs befindet sich eine ehemalige Grabenverrohrung

DN800SB des Eigenbetriebs Stadtentsorgung Neustadt (ESN) mit weiterem Verlauf im

Adamsweg und Einmiindung in den Speyerbach Uber Fist. Nr. 11283/2 bei der Briicke im
Adamsweg. I m Rahmen der damaligen Umlegung des ¢
biuschel-Ost “ i st die Funktion des wurspr Umgdrenttahen St e
len (Genehmigungsbescheid des Staatlichen Amtes fur Wasser- und Abfallwirtschaft vom

21.11.1988, AZ 566-201 Ne 11/84). Im Grundbuch sind jedoch Beschréankte persotnliche
Dienstbarkeiten (Regenwasserkanalrecht) fur Flst. Nrn. 8649/37 und 8649/38 mit der Stadt

Neustadt an der WeinstralRe als Dienstbarkeitsberechtigte eingetragen (Grundbuch Lachen-

Speyerdorf, Blatt 4048); Wobei dies nur die nicht Uberbauten Haltungen betrifft, weshalb nur

fur deren Verlaufsbereich Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt werden.
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Die westlichen Haltungen unterhalb der Bebauung auf Flst. Nr. 8649/38 (Haltungen 52822,
52823) sind weiterhin in privater Hand, weshalb die Festsetzung solcher Rechte hier nicht
erforderlich ist.

10.9.3 Telekommunikationslinien (3)

Innerhalb des Geltungsbereiches verlaufen, mittig entlang der Lilienthalstral3e, Telekommun-
kationslinien der Deutsche Telekom Technik GmbH. Diese sowie deren Zuganglichkeit werden
mittels Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert.

10.9.4 Bricken (4)

Die durch die beiden Arme des Speyerbaches getrennten Gewerbegebiete werden durch be-
stehende Bricken verbunden. F 0 r -udd Fatsrechtéhrzuibe-k e n wer
| astende Fl ad4achen® gemadaf 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Damit wird dauerhaft gesichert, dass die Trennung (durch das Gewasser bzw. der Flache fur
die Wasserwirtschaft und fir den Wasserabfluss) zwischen den Betriebsflachen- und Gewer-
begebiets-Teilen tberwunden wird. Zugleich wird die Zuganglichkeit zum Gewasser fir die mit
der Gewasserunterhaltung betrauten Einrichtung sichergestellt.

10.10 Ortliche Bauvorschriften

Auf der Ermachtigungsgrundlage der Landesbauordnung werden Gestaltungsvorgaben in den
Bebauungsplan (bauordnungsrechtliche Festsetzungen) aufgenommen. Sie erganzen die auf
der Grundlage des Baugesetzbuchs getroffenen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und
dienen dazu, Beeintrachtigungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie auf den Stral3en-
verkehr zu minimieren.

Aufgrund der exponierten Lage des Plangebietes am nérdlichen Siedlungsrand Lachen-
Speyerdorfs werden zum Schutz des dorflich gepragten Ortsbildes Anforderungen an die Ge-
staltung von Dachern und AulRenfassaden gestellt.

Geschlossene Fassaden von langgestreckten, groRen Gewerbebauten kdnnen eine mono-
tone Wandgestaltung aufweisen. Die Baukoérper sollen jedoch mit einem gewissen Maf3 an
gestalterischer Qualitat errichtet werden, weshalb deren Fassaden optisch zu gliedern sind.
Die Einteilung der Fassaden kann z.B. durch Fensterbander, Ruckspriinge, Lisenen, Materi-
alwechsel oder andere baulich-gestalterische Elemente erfolgen.

Mit den Regelungenz u den Wer beanl agen -Wilrdlwwed mem vy Rrek & aane
stadtebaulich storende Gestaltungen (insbesondere grell leuchtende Leuchtwerbung) ausge-

schl ossen. Dami t und mit dem Ausschluss sog. . Sk
von Lichtverschmutzung geleistet.

Einfriedungen sollen so gestaltet werden, dass sie nicht massiv wirken und die Entstehung
von Angstraumen vermeiden. Sofern zum Schutz der Anlagen (z.B. Vandalismus, Diebstahl)
besondere Vorkehrungen notwendig sein sollten, waren diese vorzugsweise wie Gebaude in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu realisieren.

10.11 Nachrichtliche Ubernahmen
10.11.1 Uberschwemmungsgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt teilweise innerhalb des gesetzlichen, gemaf

§ 83 Abs. 1 und 2 LWG durch RVO verbindlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiets mit

der RV®&8,131Rehbach, Speyerbach®, wel ches sich vc
bis Miindung in den Rhein (Ortslage Ludwigshafen bzw. Speyer) erstreckt. Der planrelevante

Bereich (in der nachfolgenden Abbildung dargestellt in Form dunkelblauer Schraffur) dieses

gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes wird nachrichtlich in die Planzeichnung tibernom-

men.

Zudem liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes innerhalb eines itiberschwemmungs-
gefahrdeten Gebietes, das sich von Mindung Rehbach bis Miindung Altwiesenbach erstreckt.
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Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete sind die Gebiete, die bei einem Extremhochwasser
oder aber auch beim Versagen von Hochwasserschutzeinrichtungen tiberschwemmt werden.
Diese Gebiete sind nur nachrichtlich aufgezeigt, haben somit Warn- und Hinweisfunktion. Die
Ge- und Verbote der Rechtsverordnung finden grundsatzlich in diesen Gebieten keine Anwen-
dung. Einer nachrichtlichen Ubernahme bedarf es daher hier nicht. Die Grundsatzregelung,
Uberschwemmungsgebiete von Bebauungen freizuhalten, besteht jedoch auch hier.

In der nachfolgenden Abbildung sind beide Bereiche dargestellt.

Blaue Schraffur = per RVO verbindlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet;
Hellgriine Schraffur = Uberschwemmungsgefahrdetes Gebiet)

10.12 Hinweise

Die diversen Hinweise beinhalten die im Zuge der Verwirklichung des Bebauungsplans zu
beachtenden Aspekte, welche keinen Festsetzungscharakter haben bzw. aufgrund anderer
Vorschriften, Normen etc. beachtlich sind. Auch ohne Festsetzungscharakter wird auf deren
Beachtung nachdrticklich hingewiesen.

10.12.1 Vorschriften

Die diesem Bebauungsplan zugrunde liegende Vorschriften, auf die in den textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplans verwiese wird, kénnen in der Abteilung Stadtplanung Neustadt
an der Weinstral’e wahrend der Ublichen Dienstzeiten eingesehen werden. Der Hinweis stellt
sicher, dass sich die Planbetroffenen vom Inhalt der dem Bebauungsplan zugrunde liegenden
Vorschriften verlasslich und in zumutbarer Weise Kenntnis verschaffen kénnen (vgl. BVerwG
Beschluss vom 29.07.2010 — 4 BN 21.10).

11 Flachenbilanz
Im Plangebiet entfallen auf (Flachenbilanz):

- Wasserflachen (Speyerbach und zugehdriger Flosskanal) ca. 0,19 ha
- Flachen fur die Wasserwirtschaft / den Wasserabfluss ca. 0,14 ha
- Private Grinflachen ca. 0,79 ha

(davon ca. 0,79 ha Flache mit Pflanzbindungen)
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- GE Nord ca. 0,94 ha
- GE Mitte ca. 0,82 ha
- GEe Siudost ca. 0,96 ha
- Ml Stdwest ca. 0,38 ha
Raumlicher Geltungsbereich gesamt: ca. 4,22 ha

12 Umsetzung des Bebauungsplans

Die im Bebauungsplan-Geltungsbereich liegenden Grundstiicksflachen befinden sich fast voll-
standig im Eigentum des Gewerbebetriebes. Die 6ffentlichen Zwecken dienende Flachen, z.B.
di e , Wasser f | a€licken fir, die 8Vasserwirtscdart end fir den Wasserabfluss
sind in Teilen in stadtischem Eigentum oder die Nutzbarkeit wird tUber entsprechende Geh-
Fahr- und Leitungsrechte abgesichert werden. Ein Bodenordnungsverfahren gemaf § 45 ff
BauGB ist derzeit nicht beabsichtigt.

13 Kosten der ErschlieBung und Bodenordnung

Die Zufahrt von der K1 (Nordumfahrung Speyerdorf) zu dem geplanten "Gewerbegebiet" er-
folgt Giber den Adamsweg, dessen Grundstiick mit ca. 10 m Breite (inkl. westlich verlaufendem
Graben) nach aktuellem Stand geeignet ist, den Lkw-Verkehr dieses Gebietes aufzunehmen.

14 Rechtsgrundlagen und Vorschriften

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBL. I.
S. 4147) geandert worden ist.

- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S.
1554), die zuletzt durch Artikel 126 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328)
geadndert worden ist.

- DIN 18005-1 Schallschutz im Stadtebau. Teil 1: Grundlagen und Hinweise fir die Planung.
- DIN 45691 Gerauschkontingentierung.

- Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994
(GVBI, 153), zuletzt geéndert durch Artikel 1 und 4 des Gesetzes vom 17.12.2020 (GVBI.
S. 728).

- Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), das durch Artikel 14 des Gesetzes vom 10.
September 2021 (BGBI. | S. 4147) geéndert worden ist.

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) geéandert worden ist.

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundesbodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert worden ist.

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rausche, Erschitterungen und &hnliche Vorgéange (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BIm-
SchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September 2021 (BGBI. | S. 4458) geandert worden
ist.

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom 31. Juli
2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. August 2021
(BGBI. I S. 3901) geandert worden ist.
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- Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
November 1998 (GVBI. S. 365), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
28.09.2021 (GVBI. S. 543).

- Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juli
2005 (GVBI. S. 302), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI.
S. 287).

- Landesgesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmaéler (Denkmalschutzgesetz —
DSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Marz 1978 (GVBI S. 159), zuletzt
geéandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543).

- Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 6. Oktober 2015, zuletzt geandert durch Artikel
8 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287).

- RICHTLINIE 92/43/EWG DES RATES vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der nattrlichen Le-
bensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. L 206/7 vom 22. Juli 1992, S.
7).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802) ge&andert worden ist.

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) geéandert worden ist.

- Wassergesetz fir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz — LWG) in der Fassung
vom 14. Juli 2015 (GVBI. 127), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
28.09.2021 (GVBI. S. 543).

15 Anlagen

- ,Hochwasserabflussverhaltnisse am Speyerbach im Bereich der Miuhle Trautz — Hydrauli-
sche Berechnungen - , Brandt Gerdes Sitzmann Wasser wir
durch: Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid, Regionalstelle WAB Neustadt; Darm-
stadt, 06.03.2017.

- Aktualisierung zur Artenschutz-Vertraglichkeitsuntersuchung nach § 44 BNatSchG zum Be-
bauungspl an , KarAkiuallsiarung aué Grundlage des Berichts von Dipl. Biol.
Matthias Kitt im Juli 2012, NATUR SUDWEST | nst
land, HalR3loch, 25.10.2021.
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