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1. Anderung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar,
Plankapitel 1.4 ,Wohnbauflachen,, und 1.5 ,,Gewerbliche Bauflachen*
Hier: Entwurf zur 2. Offenlage - Erneute Stellungnahme sowie
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans (FNP 2035)

Antraq:

A. Der Ortsbeirat Diedesfeld nimmt die Abwagungsentscheidungen zur Fortschreibung des
Regionalplans, Plankapitel ,Wohnbauflachen* und ,Gewerbliche Bauflachen®, zur
Kenntnis. Er beschlie3t Uber die Empfehlung der Verwaltung flr eine erneute
Stellungnahme.

B. Der Ortsbeirat Diedesfeld beschliel3t Uber die Neuausweisungen von geplanten
Bauflachen fur den Vorentwurf des Flachennutzungsplans (FNP 2035).

Begriindung:

In der Vorlage werden die Punkte Anderung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar
zu den Plankapiteln ,Wohnbauflachen und ,Gewerbliche Bauflachen“ (Teil A) sowie die
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans 2035 (Teil B) miteinander verknipft, da sich
zwischen den Themen enge Wechselwirkungen ergeben. Wohnbauflachen oder gewerbliche
Bauflachen kénnen im Flachennutzungsplan nur dort ausgewiesen werden, wo keine
regionalplanerischen Restriktionen entgegenstehen.

In den Sitzungsrunden Dezember 2022 / Januar 2023 sollen zunachst die Ortsbeirate mit
den Themen, die ihre Gemarkung betreffen, befasst werden. Fir die nachfolgende
Sitzungsrunde werden die Ergebnisse zusammengefasst und dem Ausschuss fir Umwelt
und Naturschutz sowie dem Ausschuss fur Bau, Planung und Verkehr zur Vorberatung und
dem Stadtrat zum Beschluss vorgelegt.

A Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

1. Hintergrund / Verfahren

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar wird aktuell fir die Plankapitel 1.4
~Wohnbauflachen* und 1.5 ,Gewerbliche Bauflachen® fortgeschrieben. Im April / Mai 2021
fand die 1. Offenlage und Anhérung Trager 6ffentlicher Belange statt. Der Stadtrat hat hierzu
im Juli 2021 eine Stellungnahme beschlossen, die der Ortsbeirat Diedesfeld in seiner




Sitzung vom 16.06.2021 vorberaten hatte (siehe Drucksache 145/2021).

Nun bereitet der Verband Region Rhein-Neckar (VRRN) die 2. Offenlage und Anhérung
Trager offentlicher Belange vor. Formell wird diese wohl Anfang 2023 stattfinden. Allerdings
sind alle relevanten Unterlagen bereits jetzt im Sitzungsdienst der Metropolregion eingestellt.
Der Planungsausschuss hat diese am 06.11.2022 abschlie®end vorberaten. Der Beschluss
der Verbandsversammiung ist fiir den 09. Dezember 2022 vorgesehen. Mit Anderungen der
Unterlagen ist erfahrungsgemal’ zum jetzigen Zeitpunkt nicht mehr zu rechnen.

Um fir dieses wichtige Thema gentigend Zeit zur Vorberatung durch die Ortsbeirate und
anschlielende Befassung von Umwelt- und Bauausschuss sowie Beschluss durch den
Stadtrat zu haben, hat sich die Verwaltung entschlossen, die Gremien bereits auf Grundlage
der 0.g. Unterlagen mit dem Thema zu befassen.

Nachfolgende Unterlagen werden vom VRRN zur 2. Offenlage zur Verfligung gestellt:

e AuBerungen und Behandlungsvorschlagge im Rahmen des Offenlage- und
Anhérungsverfahrens — Synopse

e Plansatze und Begrindung — Plankapitel 1.4 ,Wohnbauflachen“ und 1.5 ,Gewerbliche
Bauflachen®

¢ Raumnutzungskarte — flir Neustadt das Blatt West

e Umweltbericht.

Alle Unterlagen kénnen bei Bedarf im Internet eingesehen werden unter:

https://session.vrrn.de/bur/vo0050.asp? kvonr=262

Die den Ortsbezirk Diedesfeld betreffende Abwagung der Stellungnahme liegt dieser Vorlage
als Anlage 1 bei (Auszug aus der Synopse des VRRN). Die wesentlichen Inhalte und
Konsequenzen fir Diedesfeld wurden von der Verwaltung zusammengestellt. Neben der
Stellungnahme, die die Stadt Neustadt an der WeinstralRe selbst eingereicht hat, hat noch
der BUND Stellung genommen.

2. Information Uber die Abwégung der Stellungnahme

In Diedesfeld besteht der Wunsch nach einem neuen Baugebiet.

Neue Baugebiete sind aber nur méglich, wenn keine regionalplanerischen Restriktionen (z.B.
Regionale Grinzlge, Vorranggebiete flr die Landwirtschaft) im Einheitlichen Regionalplan
dargestellt sind, sondern sogenannte Weilflachen bestehen. In der Gewanne ,Im
Drotschgarten®, sudlich der KreuzstraRe, gibt es schon heute eine solche
regionalplanerische Weiliflache.

Um fur die Flachennutzungsplanung Spielrdume zu haben und weitere Alternativen in den
Blick nehmen zu kénnen, wurde der Wunsch zur Ricknahme von Restriktionen fir die
Flachen NW-06 ,Im Brahl“ sowie NW-07 ,In der Block® vorgetragen. Die Flachen sind in der
Abbildung 1 der Anlage 2 zu dieser Vorlage umgrenzt.

Der Bedarf fUr Restriktionsricknahmen im von der Stadt geforderten Umfang wird nicht
gesehen. Dem Wounsch, regionalplanerische Restriktionen zurickzunehmen, wurde
teilweise nachgekommen.

e NW-06 ,In der Block“: keine Rlicknahme der Restriktionen (= kein Baugebiet méglich)

e NW-07 ,Im Brihl“: Teilricknahme der Restriktionen (= Baugebiet mdglich)



https://session.vrrn.de/bur/vo0050.asp?__kvonr=262

Begriindet wird dies wie folgt.

o Der Regionalplan verfolgt das Ziel einer flachensparenden und ressourcenschonenden
Siedlungsentwicklung.

e Die Flachenbedarfe fur Wohnbauflachen werden auf Grundlage einer regionsweit
einheitlichen Berechnungsmethode ermittelt. Das gilt auch fir die Ermittlung der noch
vorhandenen Flachenpotenziale (Raum+Monitor).

o Der Ortsbezirk Diedesfeld ist — losgelést von der Zugehorigkeit zum Mittelzentrum
Neustadt — aus regionalplanerischer Sicht kein wohnbaulicher Schwerpunkt und nicht
anders zu bewerten, als Kommunen vergleichbarer Gré3e in der Metropolregion. Ihnen
wird eine Eigenentwicklung zugestanden. Fir vergleichbare Kommunen in der
Metropolregion liege der ermittelte Wohnbauflachenbedarf fir 15 Jahre bei etwa 1,5 ha.

e Um dem Grundsatz der Innen- vor Aullenentwicklung Rechnung zu tragen, sind die
vorhandenen Wohnbauflachenpotenziale sowie Baulliicken anzurechnen.

e Die Flache ,NW-06 In der Block® wird fir eine Siedlungserweiterung zwar als
stadtebaulich vertretbar bewertet, eine wohnbauliche Entwicklung wirde aber zu einer
Verscharfung der ohnehin schwierigen, innerortlichen Verkehrssituation fuhren.

e Die Flache NW-07 ,Im Bruhl“ wird aus stadtebaulicher und raumordnerischer Sicht als
grundsatzlich geeignet bewertet, dartber hinaus ist die Flache besser an das bestehende
Verkehrsnetz angebunden als ,In der Block®. Die Flache wird aber als zu groR
angesehen. Die Rucknahme der Restriktionen wurde auf einen Teilbereich sudlich der
KreuzstraRe sowie beiderseits der BrihlstralRe mit einer Gesamtflache von 1,6 ha
begrenzt (Abwagung des Verbandes siehe Abbildung 2 der Anlage 2 zu dieser Vorlage).
Der Umweltbericht zum Einheitlichen Regionalplan kommt zu folgender Einschatzung:
Die vorgesehene Gebietsanderung ist insgesamt aus regionaler Sicht mit voraussichtlich
geringen negativen Umweltauswirkungen verbunden. Der Anderungsbereich ist daher
aus Umweltgesichtspunkten fur eine wohnbauliche Entwicklung geeignet.

3. Einschatzung der Verwaltung und Empfehlung fiir eine erneute Stellungnahme

Die Stadt Neustadt an der Weinstralde hatte in lhrer Stellungnahme zur 1. Offenlage deutlich
gemacht, dass der Wunsch nach weiteren Weiltflichen nicht dazu dient, quasi maldlos neue
Bauflachen ausweisen zu kénnen, sondern dass es vor allem darum geht, auch in den
Ortsbezirken im FNP-Prozess Alternativen diskutieren zu kénnen. Allerdings bleibt auch
festzustellen, dass die in Diedesfeld geforderten Ricknahmen von Restriktionen sehr
groRzligig bemessen waren. Insofern kann der Argumentationslinie der Regionalplanung
gefolgt werden, dass die Restriktionen nicht im urspringlich geforderten Umfang
zuriickgenommen werden.

Die Flache wurde von der Abteilung Stadtplanung zwischenzeitlich noch einmal genauer
betrachtet. Siedlungsstrukturell ware die Flache (die im Ubrigen in der ersten Stellungnahme
mit Uber 4 ha abgegrenzt war) zwar eine stimmige Siedlungserweiterung mit Potenzialen
uber den Zielhorizont des FNP 2035 hinaus. Die ErschlieRungsmaoglichkeiten der Flache
werden allerdings als schwierig beurteilt. Auf der einen Seite die Anbindung Uber die zum
Teil sehr engen Wohnstral3en (Dr.-Nieder-Straf3e und Blockenstralle bzw. Ursulastralle), die
zu einer Mehrbelastung der dortigen Anwohner fihren wurde. Auf der anderen Seite die
Notwendigkeit, in nordwestlicher Randlage direkt von der Weinstrale (L 512) aus Uber den
Altenweg auf Hambacher Gemarkung zu erschlielen. Ein mittig in Ost-West-Richtung
verlaufender Graben wirde Uberdies die Bildung sinnvoller Bauabschnitte erschweren.

Eine Ersteinschatzung im Rahmen der Aufstellung des Landschaftsplans hat aullerdem
gezeigt, dass auch umweltfachliche Griinde eher gegen eine Entwicklung der Flache
sprechen. Wenngleich es hier keine Schutzgebietsausweisungen gibt, wird die Flache durch



den bereits benannten Graben mit angelagerten Gehdlzstrukturen gepragt. Das Vorkommen
geschutzter Arten ist mdglich. Der Graben sammelt das AuRenbereichswasser aus
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen. Die Flache koénnte daher Dbei
Starkregenereignissen einer erhdhten Gefahr ausgesetzt sein.

Gleichzeitig werden die Flachen ,Im Brihl“ (siehe nachfolgend) bzw. ,Im Drétschgarten®
(siehe Punkt B dieser Vorlage) als besser geeignete Entwicklungsoptionen angesehen.

Das Ansinnen der Reduzierung der Grofie der gewlinschten Weildflache durch die
Regionalplanung kann dem Grunde nach nachvollzogen werden. Allerdings wird die
vorgeschlagene Neuabgrenzung der Flache (Streifen parallel zur KreuzstralRe 6stlich und
westlich der StralRe im Brihl) als nicht optimal angesehen. Die Verwaltung hat die
ErschlieBungsmaoglichkeiten mittels Testentwirfen Gberprift. Der Ostliche Teilbereich kdnnte
Uber die BriahlstralRe sowie Im Johanniskirchel sinnvoll erschlossen werden. Nach Westen
hin ergadbe sich eine Uber 100m lange Stichstralle, also keine tragfahige
ErschlieBungsstruktur.

Vor diesem Hintergrund hat die Verwaltung einen Vorschlag fir eine Neuabgrenzung des
Ricknahmewunsches ,Im Bruhl“ erarbeitet (siehe Abbildung 3 der Anlage 2). Es entsteht
eine L-férmige Flache mit Anbindung von Siden uber die von-Dalheim-Stral’e bzw. den
Bruhlweg und von Nordosten (ber die Kreuzstralle bzw. Brihlstralie.

Eine Bebauung wurde den Siedlungsrand in diesem Bereich neu definieren. Aus
umweltfachlicher Sicht sprechen keine wesentlichen Grinde gegen eine Auswahl dieser
Flache. Die Verwaltung sieht eine grundlegende Eignung als neue Wohnbauflache.

Neuabgrenzung des Riicknahmewunsches ,Im Briihl“. Die Fldche hat eine vergleichbare
Grée wie die von der Regionalplanung vorgeschlagene Fléche.

Zusammenfassend ist zu begriiRen, dass die Notwendigkeit zur Restriktionsriicknahme vom
VRRN gesehen wurde. Die neue Weiltflache ,Im Bruhl® liefert neben der vorhandenen
Weilflache ,Im Drétschgarten nun Spielrdume fir ein neues Baugebiet.

B Flachennutzungsplan 2035

1. Flachenprifung fur den FNP 2035

Vollzieht man die Berechnungsmethode der Regionalplanung im Detail nach, steht
Diedesfeld ein neues Baugebiet in einer Grolke von knapp Uber einem Hektar zu.
Wenngleich die regionalplanerische Methodik dem Grunde nach als plausibel und
nachvollziehbar angesehen wird, scheint es fur eine kreisfreie Stadt wie Neustadt mit
Kernstadt und 9 Ortsbezirken im Sinne der kommunalen Planungshoheit nicht angemessen,
die Bedarfswerte eigenstandiger Kommunen sehr eng auf die Neustadter Ortsbezirke /
Weindorfer zu Ubertragen. Der Wert fir die Gesamtstadt ist selbstverstandlich einzuhalten.
Die Aufteilung auf Kernstadt und Ortsbezirke wird eher als Orientierungswert angesehen. Die
Verwaltung pruft bei den in Rede stehenden Flachen, wie sich sinnvolle Bauabschnitte
generieren lassen.

Vor diesem Hintergrund empfiehlt die Verwaltung dem Ortsbeirat festzulegen, welche
Flachen als geplante neue Wohnbauflachen in den Vorentwurf des Flachennutzungsplanes
aufgenommen werden sollen. Dem Grunde nach geht es um ein neues Baugebiet. Die
Abteilung Stadtplanung hat daher verschiedene Flachen auf ihre Eignung als
Wohnbauflachen Gberprift. Die Anregungen flr die Flachen kamen vom Ortsbeirat selber,
aber auch von der Verwaltung. Konkret geprift wurden:



e Im Bruhl
e Im Drotschgarten
e |m Bobig.

Die Flachen sind in Anlage 3 abgegrenzt.

Neben ubergeordneten und regionalplanerischen Rahmenbedingungen ist eine Bewertung
von siedlungsstrukturellen und stadtebaulichen Aspekten ebenso in die Bewertung
eingeflossen, wie eine vorlaufige Bewertung von Umweltaspekten bzw. Aussagen aus dem
in Bearbeitung befindlichen Landschaftsplan.

Die Flache wurde bereits in Teil A Nr. 3 dieser Vorlage genauer beschrieben. Die Verwaltung
sieht eine grundlegende Eignung als neue Wohnbauflache. Voraussetzung ist allerdings,
dass die Regionalplanung dem Vorschlag zur Neuabgrenzung der Flache und zur
Ricknahme der Restriktionen folgt. Die aktuell ausgewiesene Flachengrofle von ca. 2 ha
wird sich voraussichtlich noch durch Grinstrukturen 0.a. reduzieren.

Die insgesamt etwa 3,5 ha groRe Weilflache Im Drétschgarten ist bereits jetzt frei von
regionalplanerischen Restriktionen. Siedlungsstrukturell weist sie eine sehr gute Eignung fur
eine Siedlungserweiterung auf, sie ist an drei Seiten bereits von Bebauung umgeben. Mittels
FuBwegen besteht eine gute Anbindung an den Altort. Unmittelbar nérdlich angrenzend
befindet sich eine Denkmalzone, auf die eine Neubebauung Rucksicht nehmen sollte.
ErschlieBbar ist die Flache aktuell nur aus sUddstlicher Richtung Uber die Stral’e Im
Drotschgarten. Aktuell besteht weder nach Norden, noch nach Westen hin die Moglichkeit
einer zweiten Anbindung. Perspektivisch ware dies fur die Gebietsentwicklung aber sinnvoll.
Aktuell ist nicht erkennbar, dass umweltfachliche Griinde einer Entwicklung entgegenstehen.
Die Verwaltung sieht eine grundlegende Eignung als neue Wohnbaufldche. Da die gesamte
Flache Uber 3,5 ha grol} ist, sollte in Bauabschnitten gedacht werden. Die Entwicklung wird
auf Grund der ErschlieBung Uber den Drétschgarten von Ost nach West stattfinden. In
Anlage 3 wurde fir den Zielzeitraum bis 2035 eine ca. 1,8 ha grole Wohnbauflache
abgegrenzt, wobei grundsatzliche Erweiterungsmadglichkeiten gegeben waren.

Die Flache ist bereits frei von regionalplanerischen Restriktionen. Siedlungsstrukturell wirde
das ,Weiterbauen® des Ortes in dieser Randlage eher als Fehlentwicklung eingestuft werden.
Eine Erschliellung der Bereiche direkt an der Stralle im Drotschgarten ware moglich, eine
weitergehende ErschlieBungsstruktur in zweiter Reihe wird als schwierig eingeschatzt.
Insgesamt kénnten auf der Flache nur sehr wenige Wohneinheiten realisiert werden. Aktuell
ist nicht erkennbar, dass umweltfachliche Griinde einer Entwicklung entgegenstehen.

Die Alternativenprifung hat in Diedesfeld groRere und besser fir eine Wohnbauentwicklung
geeignete Flachen aufgezeigt. Hinzu kommt, dass die zur Entwicklung der Flache ,Im Bobig*
notwendige Bebauungsplanung im Vergleich zu den zu schaffenden Wohneinheiten aus
Sicht der Verwaltung einen eher unverhaltnismalig hohen Aufwand bedeuten wirde. Eine
Ausweisung als neue Wohnbauflache wird nicht empfohlen.

2. Empfehlung der Verwaltung (Beschlussvorschlag)

Fir den Bebauungsplan-Vorentwurf sollen die in Anlage 3 abgegrenzten Flachen

¢ Im Brihl sowie
e Im Drotschgarten,

die beide eine grundlegende Eignung aufweisen, im Sinne von zwei Flachenalternativen als




geplante Wohnbauflachen dargestellt werden. So besteht die Moglichkeit, im Verfahren
weiteres Abwagungsmaterial zu sammeln und im weiteren Verlauf des Verfahrens dann die
Entscheidung flr eine der beiden Flachen zu treffen.

Die Flache Im Bobig soll nicht als geplante Wohnbauflache aufgenommen werden.

Die Abteilung Stadtplanung wird die Vorlage in der Sitzung des Ortsbeirates erlautern.

Neustadt an der Weinstralle, 28.11.2022

Beigeordneter
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