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1 Planungsanlass und -intention

Anlass flr die Stadt, das vorliegende Bauleitplanverfahren einzuleiten, ist die konkrete Pla-
nungsabsicht eines privaten Investors, ein neues Biro- und Verwaltungsgebaude fur die Ge-
neralzolldirektion (kurz GZD) zu errichten. Die Bundesbehorde ist fur die operative Steuerung
der deutschen Zollverwaltung zusténdig. Zu den Aufgaben des Dienstsitzes Neustadt gehoéren
das Verbrauchssteuer- und Verkehrssteuerrecht sowie der Prifungsdienst. Die aktuellen
Standorte der GZD in Neustadt an der Weinstraf3e sollen insbesondere aus betrieblichen
Griunden (fehlende Barrierefreiheit, veraltete Burostruktur) aufgegeben werden. Durch die Zu-
sammenlegung am Standort Theodor-Haubach-Straf3e soll auch die interne Kommunikation
und Zusammenarbeit verbessert werden. Durch die Zusammenfuhrung der einzelnen Stand-
orte in einem modernen Neubau soll der Sitz in Neustadt langfristig gesichert werden. Auch
der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, einem wesentlichen politischen Ziel der
Stadt Neustadt an der Weinstral3e, wird damit Rechnung getragen.

Der neue Buro- und Verwaltungskomplex soll im Stdosten der Kernstadt, in der parallel zur
Speyerdorfer StralRe verlaufenden Theodor-Haubach-Stral3e, entstehen. Hier befinden sich
innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes aktuell noch drei unbebaute Grundstiicke, wel-
che sich im Eigentum des Investors befinden und aufgrund ihrer Lage und Grof3e fur die Er-
richtung des Biro- und Verwaltungsgebaudes geeignet sind. Entstehen soll dort ein zeitgema-
Res Buro- und Verwaltungsgebaude mit ca. 7.100 m? Nutzflache fir ca. 400 Arbeitsplatze,
erschlossen Uber die Theodor-Haubach-Strale. Im Erdgeschoss des Gebaudes ist ein
Bistrobereich fir die Beschéftigten vorgesehen. Fir den ruhenden Verkehr sind ebenerdige
Stellplatze unter dem Gebaudekorper geplant. Optional kann ein Parkplatz im riuckwartigen
Bereich des 0stlich angrenzenden Betonwerk-Grundstiickes errichtet werden, das sich eben-
falls im Eigentum des Vorhabentragers befindet.

Aufgrund des vorhabenbedingten zusatzlichen Verkehrsaufkommens wird es erforderlich, den
Knotenpunkt Speyerdorfer Strae/Theodor-Haubach-StraRe auszubauen. Konkret vorgese-
hen ist die Einrichtung einer Linksabbiegespur aus Richtung Kernstadt von der Speyerdorfer
Stral3e in die Theodor-Haubach-StraRe. DarlUber hinaus soll der Einmindungsbereich der
Theodor-Haubach-StralRe verschmalert werden, um die Querungsstrecke fiir FuBganger und
Radfahrer zu verkirzen und damit die Verkehrssicherheit zu erhéhen. Durch die Einrichtung
von zwei neuen Bushaltestellen sowie einer Querungshilfe Uber die Speyerdorfer Stral3e im
Bereich der Einmindung soll zudem die Erreichbarkeit der Gewerbelage verbessert werden.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen

Theodor-Haubach-St r a Ce i bck fnmerhabedes varksamen Bebauungspl
Speyerdor fer We Gur Unetzung ded geplanterg\Vidrhabens ist eine Anderung
der planungsrechtlichen Situation erforderlich. Da es sich um ein konkretes Vorhaben handelt,
erfolgt die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12 BauGB. Im Ver-
gleich zu den bisherigen Festsetzungen sind folgende Anderungen, die im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan festgesetzt bzw. im Durchfiihrungsvertrag geregelt werden, vorgesehen:

- Die Art der baulichen Nutzung wird beschrankt auf ein Biro- und Verwaltungsgebaude.

- Die bisher festgesetzte Zahl der Vollgeschosse (II) wird auf IV Vollgeschosse (Il + Staf-
felgeschoss) erhoht.

- Die Hohe der baulichen Anlage wird von der bisher festgesetzten maximalen Traufhthe
von 6,50 m auf eine maximal Gebaudehdhe von 16,00 m (ohne technische Aufbauten)
geédndert.

- Die Baugrenzen werden an das geplante Vorhaben angepasst.
- Die Festsetzung, dass Stellplatze im Vorgartenbereich nicht zulassig sind, entfallt.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt aufgrund der vorliegenden
Voraussetzungen als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemanR § 13a BauGB.

Bebauq
anes A
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2 Ziel der Planung

Planungsziel ist die Schaffung eines planungsrechtlichen Rahmens fir die Errichtung eines
Buro- und Verwaltungsgebaudes unter Berticksichtigung der umgebenden gewerblichen Nut-
zungen. Damit werden der Dienstsitz der Generalzolldirektion in Neustadt an der Weinstralie
durch Unterbringung der erforderlichen R&umlichkeiten in einem Gebaudekomplex und
dadurch auch die hier vor Ort bestehenden Arbeitsplétze gesichert.

3 Lage und raumlicher Umgriff des Geltungsbereichs

Das im Sludosten der Kernstadt gelegene Plangebiet grenzt im Norden an einen Landwirt-
schaftsweg, welcher der ErschlieBung der nordlich angrenzenden Landwirtschaftsflachen
dient. Im Osten befindet sich ein Betonwerk und im Westen begrenzt eine landwirtschaftliche
Hofstelle den Geltungsbereich. Auch Teilbereiche der Theodor-Haubach-StralRe sowie der
Speyerdorfer StraRe werden in den Geltungsbereich mitaufgenommen, weil der Ausbau des
Knotenpunktes fir die ErschlieBung des Vorhabens von Bedeutung ist.

Das Plangebiet liegti nner hal b des rechtskra&ftigen Bebauungs
2. n d eNordwesilifih.befindet sich das Gewerbegebiet ANac ht wei def

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1,64 ha.
Er umfasst vollstandig die Flursticke Nrn. 7736/4, 7736/9 und 7736/10 sowie teilumféanglich
die Flurstiicke Nrn. 7736, 7736/5, 7736/11, 7736/12, 11845/2 und 11845/3 (alle innerhalb der
Gemarkung Lachen-Speyerdorf).

BT YA

%

ﬂ_‘andwirtschaftlichell
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Abbildung 1. Luftbild des Plangebietes mit Abgrenzung des Geltungsbereiches
(Quelle: Geoportal Neustadt/WeinstralRe, 15.03.2022)
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4 Bestand
4.1 Nutzungen und stadtebauliche Situation

Der Vorhabenbereich stellt sich derzeit als verwilderte Brachflache dar. Westlich angrenzend
befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle sowie dstlich angrenzend ein Betonwerk. Der
ndrdlich der Vorhabenflache verlaufende Landwirtschaftsweg dient der ErschlieBung der nérd-
lich angrenzenden Landwirtschaftsflachen und der dortigen Freizeitgrundstticke.

Im Stdwesten, Westen und Nordwesten befinden sich kleinere Feldgehdlze zwischen denen
sich abschnittsweise Brombeeren und Graser entwickelt haben. Im Siden, in Richtung Theo-
dor-Haubach-Stral3e, sind weitere mit Ruderalvegetation bewachsene kleinere Erd- und Sand-
hiigel. Der sudliche Bereich des Grundstticks wird derzeit als Baustellen-Materiallager genutzt.

Zurzeit wird der unbefestigte slidliche Randstreifen zur Strafl3e hin als Parkflache von den in
den umliegenden Betrieben arbeitenden Beschéftigten genutzt. Sudlich der Theodor-Hau-
bach-Stral3e und nordlich der Speyerdorfer StralRe schlie3en sich weitere bebaute Gewerbe-
grundstticke an.

Die fur die Umsetzung des Biro- und Verwaltungsgebaudes vorgesehenen Grundstiicke be-
finden sich im Eigentum des Vorhabentragers, die in den Geltungsbereich einbezogenen Stra-
Renverkehrsflachen im Eigentum der Stadt Neustadt an der Weinstral3e.

Abbildung 2: Blick vom Landwirtschaftsweg auf das Plangebiet (Quelle: BIT S+U)

Abbildung 3: Blick auf das Plangebiet von Sidwesten aus (Quelle: BIT S+U)
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Abbildung 4: Blick vom Plangebiet aus auf das Betonwerk im Osten (Quelle: BIT S+U)

Abbildung 5: Blick auf die Theodor-Haubach-Stral3e (Quelle: BIT S+U)

4.2 Topographie

Das Plangebiet ist nahezu eben, fallt geringflgig in Richtung Stden ab. Das Gelandeniveau
liegt bei ca. 125 m Normalhdéhennull (NHN).

4.3  Verkehrliche Erschliel3ung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der Theodor-Haubach-Straf3e. Diese ist an die
Speyerdorfer StralRe (StadtkreisstrafRe K1) angebunden. Das Plangebiet ist somit auf kirzes-
tem Wege von einer klassifizierten Stral3e aus erreichbar.
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4.4 Technische Infrastruktur

Fur die Ver- und Entsorgung des Vorhabens kann das bestehende Leitungs- und Kanalnetz
genutzt werden, ein Ausbau der technischen Infrastruktur ist voraussichtlich nicht erforderlich.

In der Theodor-Haubach-StralRe (und weiter durch das Plangebiet, Grundstiick Nr. 7736/5)
verlauft ein Abwasserkanal, der in den Festsetzungen entsprechend berlcksichtigt ist (Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht).

5 Verfahren
5.1 Vorliegendes Bebauungsplanverfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan AGeneralzolldirektion an der Theodor-Haubach-
St r avire duf Grundlage des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Dies
ist moglich, da

- durch die festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO die in
§ 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB genannten Schwellenwerte nicht tGberschritten 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 flr eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Europaischen
Vogelschutzgebieten (vgl. 8 13a Abs. 1 Satz 5i.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB)
bestehen.

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

- die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

- den Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- die zusammenfassende Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB,
- die Uberwachung gemaR § 4c BauGB.

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

§ 13a BauGB erméchtigt 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 (§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) und stattdessen die
Offentlichkeit frihzeitig i. S. des § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB tber die Planung zu unter-
richten. Um Anregungen Privater sowie von Behorden und sonstigen Tréagern 6ffentlicher Be-
lange friihzeitig vor der Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfs und der Offenlage bei der
Planung berlcksichtigen zu kénnen, wurde von dieser Mdglichkeit kein Gebrauch gemacht.

5.2 Instrument des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Der vorliegende Bebauungspl an AGeubaeh-Sitlrzaogd id i wierkd

als vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne des § 12 BauGB aufgestellt.

Zentrales Regelungsinstrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Planzeich-
nung mit den entsprechenden textlichen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Gestal-
tungsvorschriften, die auf Grundlage des Vorhaben- und Erschlielungsplanes (VEP) erstellt
werden.

Im VEP werden die Details des Vorhabens und der zugehoérigen ErschlieBungsmalinahmen
festgelegt. Demzufolge umschreibt der VEP das, zu dessen Realisierung sich der Vorhaben-
trager im Durchfuihrungsvertrag verpflichten muss. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan als
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stadtisches Satzungsinstrument greift folglich die durch den VEP vorgegebenen Details auf
und schafft damit die bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir die Umsetzung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

Der Durchfiihrungsvertrag ist ebenfalls Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes. In diesem verpflichtet sich der Trager des Vorhabens gemaf § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB
dazu, das im VEP beschriebene Vorhaben und die Erschlielungsmalinahmen innerhalb einer
naher bestimmten Frist durchzufthren.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet hat. Der Durchfiihrungsvertrag wird vor Satzungsbeschluss vom
Vorhabentrager unterzeichnet und nach Satzungsbeschluss durch die Stadt Neustadt an der
WeinstralR3e gegengezeichnet.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Uberplant den alten rechtskraftigen Bebauungsplan
AAm Sp e ywWeg, 2 Anddrungfiinnerhalb seines Geltungsbereiches. Sollte der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan keine Rechtskraft erlangen, so behalt der wirksame Bebauungs-
plan auch weiterhin seine Gultigkeit.

6 Planungsrechtliche Situation
6.1 Landes- und Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Zurzeit
gilt fur die Stadt Neustadt/WeinstralRe auf Landesebene das Landesentwicklungsprogramm IV
und auf Regionalebene der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar. Neustadt an der Wein-
stral3e ist Mittelzentrum im Verdichtungsraum (kooperierend mit Haf3loch).

6.1.1 Darstellung der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans Rhein-
Neckar

Das Plangebiet ist im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar, Raumnutzungskarte West, als
gewerbliche Siedlungsflache dargestellt. Die Bebauungsplanung entspricht somit den Darstel-
lungen des Einheitlichen Regionalplans und ist damit den Zielen der Raumordnung angepasst.

-
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Abbildung 6: Auszug aus dem 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, deren Darstellungen einen nachrichtlichen Charakter haben und keine
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verbindlichen Ziele und Grundsétze darstellen, geht hervor, dass sich das Plangebiet innerhalb
eines Bereiches mit hoher bis sehr hoher klimadkologischer Bedeutung befindet.

Abbildung 7: Auszug aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar, Erlauterungskarte
Natur, Landschaft und Umwelt West; Geltungsbereich des Bebauungsplans rot
umrandet.

6.2 Flachennutzungsplan

Der seit 2005 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Neustadt an der Weinstral3e
stellt den Planbereic h  &éwerbellache ( B e s t a n Mey vidrhathenbezogene Bebauungs-
plan fir das vorgesehene Buro- und Verwaltungsgebaude ist damit aus dem Flachennutzungs-
plan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

Nach dem Landschaftsplan ALankleis m& kuengHf 30G65c he Zi ¢
verlauft durch das Plangebiet keine Kaltluftschneise (siehe auch Kapitel 9.4.5, Abbildung 14).

Plangebiet
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Abbildung 8: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2005 der Stadt Neustadt an der Wein-
stralRe; Geltungsbereich des Bebauungsplans rot umrandet.



