NEUSTADT

AN DER WEINSTRASSE

e
5o

s s
X o e
:'i‘ [!;:?% =X =
s |
&
[

\ N 3! g
IR

;
¥
N5

Vorhabenbezogener Bebauungsplan - Satzung

,Generalzolldirektion
an der Theodor-Haubach-Stral3e“

im Ortsbezirk Lachen-Speyerdorf

Begrindung

Stand: 14. April 2023

Fachbereich 2

Stadtentwicklung und Bauwesen
Abt. 220 Stadtplanung
Amalienstrafie 6

67434 Neustadt an der Weinstralle



Vorh. Bebauungsplan ,Generalzolldirektion an der Theodor-Haubach-StralRe

Satzung — Begriindung

“ Seite 2 von 35

Inhaltsverzeichnis

1

2
3
4

Planungsanlass und -intention

Ziel der Planung
Lage und raumlicher Umgriff des Geltungsbereichs
Bestand
4.1 Nutzungen und stadtebauliche Situation
4.2 Topographie
4.3 Verkehrliche ErschlielRung
4.4  Technische Infrastruktur
Verfahren
5.1 Vorliegendes Bebauungsplanverfahren
5.2 Instrument des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
Planungsrechtliche Situation
6.1 Landes- und Regionalplanung
6.1.1 Darstellung der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans
Rhein-Neckar
6.2 Flachennutzungsplan
6.3 Derzeitiger rechtskraftiger Bebauungsplan
6.4 Denkmalpflege und Archaologie
6.5 Sonstige Fachplanungen
Stadtebauliches Konzept
7.1 Bebauungskonzept
7.2  Verkehrliche ErschlieBung
7.3 Technische Infrastruktur
7.4 Niederschlagswasser
Auswirkungen der Planung
8.1 Mobilitat und Verkehr
8.2 Schalltechnische Untersuchung
8.3 Geruchsimmissionsprognose
Umweltbelange
9.1 Lage und Naturraum
9.2 Schutzgebiete (und weitere Aspekte)
9.2.1 Naturschutzgebiete
9.2.2 Biotope
9.2.3 Wasserschutzgebiete
9.2.4 Altlasten
9.3 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiithrung
der Planung
9.4 Voraussichtliche Umweltauswirkungen bei Durchfuhrung der Planung
9.4.1 Schutzgut Mensch
9.4.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt
9.4.3 Schutzgut Flache und Boden
9.4.4 Schutzgut Wasser
9.4.5 Schutzgut Luft / Klima
9.4.6 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
9.4.7 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
9.4.8 Wirkungsgefuige und Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern
9.5 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

9.5.1 Standortalternativen
9.5.2 Konzeptalternativen

10 Begriindung der Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften
10.1 Bedingte Festsetzung

© © © © 0 00 NN O O Ol

Tl
o o

10
11
12
13
13
13
13
16
16
16
17
17
18
19
19
20

20
20
20
20
20

21

21
21
21
22
22
24
25
25
25

26
26
26

27
27



Vorh. Bebauungsplan ,Generalzolldirektion an der Theodor-Haubach-Stra3e®

Satzung — Begriindung

Seite 3 von 35

10.2
10.3

10.4
10.5
10.6
10.7
10.8
10.9

Art der baulichen Nutzung

Mal der baulichen Nutzung
10.3.1  Grundflachenzahl (GRZ)
10.3.2 Gebéudehdhe

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen
Offentliche StraRenverkehrsflachen

Stellplatze

Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
Private Grinflachen

27

27
27
28

29
29
29
30
30

Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft sowie Anpflanzungen
10.9.1 Beschaffenheit von nicht Uberdachten Stellplatzen
10.9.2  Angepasste Beleuchtung

10.9.3  Anpflanzung

10.9.4 Dachbegriinung

10.9.5 Fassadenbegriinung

10.9.6  MaRnahmenflache (M1)

10.10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen

10.11 Anlagen fur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom aus

10.12 MaRRnahmen fir bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor

erneuerbaren Energien

schadlichen Umwelteinwirkungen

10.13 Ortliche Bauvorschriften

10.13.1 Gestaltung baulicher Anlagen
10.13.2 Gestaltung unbebauter Flachen
10.13.3 Einfriedungen

10.14 Nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke

10.14.1 Wasserschutzgebiet Zone Il A
10.14.2 Fundstellenkartierung der Direktion Landesarché&ologie

10.15 Hinweise

10.15.1 Vorschriften

11 Flachenbilanz
12 Rechtsgrundlagen und Vorschriften
13 Anlagen

30
30
31
31
31
31
31

31

32

32

32
32
32
32

33
33
33

33
33

33
34
35



Vorh. Bebauungsplan ,Generalzolldirektion an der Theodor-Haubach-Stra3e® Seite 4 von 35
Satzung — Begriindung

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Luftbild des Plangebietes mit Abgrenzung des Geltungsbereiches

(Quelle: Geoportal Neustadt/Weinstral3e, 15.03.2022) 6
Abbildung 2: Blick vom Landwirtschaftsweg auf das Plangebiet (Quelle: BIT S+U) 7
Abbildung 3: Blick auf das Plangebiet von Sudwesten aus (Quelle: BIT S+U) 7
Abbildung 4: Blick vom Plangebiet aus auf das Betonwerk im Osten (Quelle: BIT S+U) 8
Abbildung 5: Blick auf die Theodor-Haubach-Straf3e (Quelle: BIT S+U) 8
Abbildung 6: Auszug aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar,

Raumnutzungskarte West 10
Abbildung 7: Auszug aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar,

Erlauterungskarte Natur, Landschaft und Umwelt West 11
Abbildung 8: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2005 der Stadt Neustadt an der

Weinstralle 11
Abbildung 9: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Am Speyerdorfer Weg, 2.

Anderung® 12
Abbildung 10: Stadtebauliches Bebauungskonzept 15
Abbildung 11: Visualisierung, Blick von Stidwesten 15
Abbildung 12: Visualisierung, Blick von Nordwesten 16
Abbildung 13: Grunordnungsplan mit geplanten Retentionsmulden 17
Abbildung 14: Ausschnitt Landschaftsplan ,Landespflegerische Zielvorstellung- Klima/Luft*

des FNP 2005 — Neustadt a. d. Wstr. 24



Vorh. Bebauungsplan ,Generalzolldirektion an der Theodor-Haubach-Stra3e® Seite 5 von 35
Satzung — Begriindung

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-Strafl3e 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 Biro- und Verwaltungskomplex soll im Stidosten der Kernstadt, in der parallel zur
Speyerdorfer Stral3e 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 fir die Er-
richtung des Biro- und Verwaltungsgebaudes geeignet sind. Entstehen soll dort ein zeitgema-
Res Buro- und Verwaltungsgebaude mit ca. 7.100 m? Nutzflache fur ca. 400 Arbeitsplatze,
erschlossen Uber die Theodor-Haubach-StraRe. Im Erdgeschoss des Gebadudes ist ein
Bistrobereich fur die Beschaftigten vorgesehen. Fur den ruhenden Verkehr sind ebenerdige
Stellplatze unter dem Gebaudekoérper geplant. Optional kann ein Parkplatz im rickwartigen
Bereich des 0stlich angrenzenden Betonwerk-Grundstlickes errichtet werden, das sich eben-
falls im Eigentum des Vorhabentragers befindet.

Aufgrund des vorhabenbedingten zusatzlichen Verkehrsaufkommens wird es erforderlich, den
Knotenpunkt Speyerdorfer Stra3e/Theodor-Haubach-Stra3e auszubauen. Konkret vorgese-
hen ist die Einrichtung einer Linksabbiegespur aus Richtung Kernstadt von der Speyerdorfer
Stral3e in die Theodor-Haubach-StraRe. Dartber hinaus soll der Einmindungsbereich der
Theodor-Haubach-Stral3e verschmalert werden, um die Querungsstrecke fur Ful3ganger und
Radfahrer zu verkirzen und damit die Verkehrssicherheit zu erhéhen. Durch die Einrichtung
von zwei neuen Bushaltestellen sowie einer Querungshilfe Uber die Speyerdorfer Straf3e im
Bereich der Einmiindung soll zudem die Erreichbarkeit der Gewerbelage verbessert werden.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Generalzolldirektion an der
Theodor-Haubach-Strae” befindet sich innerhalb des wirksamen Bebauungsplanes ,Am
Speyerdorfer Weg, 2. Anderung®. Zur Umsetzung des geplanten Vorhabens 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 Verwaltungsgebéaude.

- Die Bauweise wird von einer bisher zuléssigen offenen Bauweise in eine abweichende
Bauweise mit der MalRgabe, dass Gebaudelangen tiber 50 m zulassig sind, geandert.

- Die bisher festgesetzte Zahl der Vollgeschosse (Il) 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)
geandert.

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

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt aufgrund der vorliegenden
Voraussetzungen als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemani § 13a BauGB.
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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, vor dem Hintergrund, den Dienstsitz der Generalzolldirektion in Neustadt an der Wein-
stralRe durch Unterbringung der erforderlichen Raumlichkeiten in einem Gebaudekomplex und
dadurch auch die hier vor Ort bestehenden Arbeitsplatze zu sichern.

3 Lage und raumlicher Umgriff des Geltungsbereichs

Das im Sudosten der Kernstadt gelegene Plangebiet grenzt im Norden an einen Landwirt-
schaftsweg, der zur 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-Stral3e sowie der Speyerdor-
fer StraRe werden in den Geltungsbereich mitaufgenommen, weil der Ausbau des Knoten-
punktes fir die ErschlieBung des Vorhabens von Bedeutung ist.

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Am Speyerdorfer Weg,
2. Anderung®. Nordwestlich befindet sich das Gewerbegebiet ,Nachtweide®.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1,64 ha.
Er umfasst vollstandig die Flurstiicke Nrn. 7736/4, 7736/9 und 7736/10 sowie teilumféanglich
die Flurstiicke Nrn. 7736/5, 7736/6, 7736/11, 7736/12, 11845/2 und 11845/3 (alle innerhalb
der Gemarkung Lachen-Speyerdorf).
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Abbildung 1: Luftbild des Plangebietes mit Abgrenzung des Geltungsbereiches
(Quelle: Geoportal Neustadt/Weinstral3e, 15.03.2022)



Vorh. Bebauungsplan ,Generalzolldirektion an der Theodor-Haubach-Stra3e® Seite 7 von 35
Satzung — Begriindung

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 3: Blick auf das Plangebiet von Stidwesten 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-StraRe (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 beriicksichtigt ist (Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht).

5 Verfahren
5.1 Vorliegendes Bebauungsplanverfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Generalzolldirektion an der Theodor-Haubach-
Stral3e” wird auf Grundlage des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Dies
ist moglich, da

- durch die festgesetzte zuladssige 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. & 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 gemafl3 § 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB auf folgende Verfahrensschritte verzichtet:

- die Umweltprifung nach 8§ 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 ermachtigt 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, wird von dieser Mdéglichkeit kein Gebrauch gemacht.

5.2 Instrument des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Der vorliegende Bebauungsplan ,Generalzolldirektion an der Theodor-Haubach-Stral3e wird
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 durchzuftihren.

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
,Am Speyerdorf Weg, 2. Anderung® innerhalb 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.
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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 Planbereich als ,Gewerbeflache (Bestand)” dar. Der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan fir das vorgesehene Buro- und Verwaltungsgebaude ist damit aus dem Flachennutzungs-
plan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

Nach dem Landschaftsplan ,Landespflegerische Zielvorstellung- Klima/Luft® zum FNP 2005
verlauft durch das Plangebiet keine Kaltluftschneise (siehe auch Kapitel 9.4.5, Abbildung 14).
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Abbildung 8: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2005 der Stadt Neustadt an der Wein-
stralle; Geltungsbereich des Bebauungsplans rot umrandet.
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6.3 Derzeitiger rechtskraftiger Bebauungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Generalzolldirektion an der Theodor-Haubach-
StraBe " Gberplant einen Teilbereich des seit 10. November 2011 wirksamen Bebauungsplans
"Am Speyerdorfer Weg, 2. Anderung".

Der Bebauungsplan (siehe nachfolgende Abb. 9) setzt dort ein eingeschranktes Gewerbege-
biet sowie eine private Grunflache entlang der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches fest.

Die private Griunflache wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan grundsétzlich beibehal-
ten, jedoch im Bereich des Grundstiicks Nr. 7736/5 (Betonwerk) aufgrund des optional geplan-
ten Parkplatzes von 10 m auf 5,5 m Tiefe reduziert. Kompensiert wird diese Ricknahme unter
anderem durch die kinftige Festsetzung eines zusatzlichen 2,5 m breiten privaten Grinstrei-
fens (MaRnahmenflache) entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereiches.

sty .

‘;. / Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
¢. / Bebauungsplanes ,Generalzolldirektion an
der Theodor-Haubach-StraRe*

Abbildung 9: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Am Speyerdorfer Weg, 2. An-
derung®; Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Generalzolldirektion an der
Theodor-Haubach-StraBe“ rot markiert.
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6.4 Denkmalpflege und Archéaologie

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine bekannten denkmalpflegerisch relevanten
Strukturen.

GemalR Fundstellenkartierung sind im Geltungsbereich zwei archdologische Fundstellen ver-
zeichnet. Es handelt sich um Graber der spaten Bronzezeit sowie um neolithische Siedlungs-
und Einzelfunde (siehe hierzu auch Kapitel 10.13.2).

6.5 Sonstige Fachplanungen

Wesentliche tbergeordnete Fachplanungen bzw. Fachplanungen von Uberortlicher Bedeu-
tung i.S.d. 8 38 BauGB existieren derzeit im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht.

7 Stadtebauliches Konzept
7.1 Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept sieht die Errichtung eines rechteckigen Gebaudekomplexes mit einer
Lange von ca. 89 m entlang der Theodor-Haubach-Stral3e und einer Tiefe von ca. 75 m vor.
Im Erdgeschoss ist ein Bistrobereich fir die Beschéftigten eingeplant. Zwei begriinte Innen-
hofe dienen der zusatzlichen Belichtung und Bellftung der geplanten Blro- und Verwaltungs-
raume sowie tragen zugleich zur Reduzierung der Uberbauten Flachen bei.

Das Biro- und Verwaltungsgebaude wird Uber einen ,EGB 40“ — Energiestandard (EGB =
Effizienzgebaude-Bund) verfiigen. Effizienzgebaude weisen im Vergleich zu den lblichen Ge-
bauden einen wesentlich geringeren Verbrauch von Primarenergie auf. Ein Neubau nach EGB
40 hat einen Jahres-Primarenergiebedarf, der maximal 40 Prozent eines vergleichbaren Re-
ferenzgebaudes betragen wirde.

Um das erforderliche Raumprogramm fir die etwa 400 Arbeitsplatze umsetzen zu kénnen,
sieht das Konzept die Errichtung von drei Vollgeschossen und einem zurtickversetzten Staf-
felgeschoss im Bereich der mittleren Gebaudeachse vor. Die flachensparende Bauweise geht
zu Lasten der dadurch benétigten Gebaudehohe. Im Bereich der drei Vollgeschosse wird eine
Gebaudehodhe von ca. 11,80 m erreicht, im Bereich des auf der mittleren Geb&dudeachse an-
geordneten Staffelgeschosses betragt die Gebdudehéhe ca. 15,80 m. Maximal lasst der Be-
bauungsplan eine Gebaudehshe von 16,00 m mit Uberschreitungsmdaglichkeit um bis zu 3,00
m flr untergeordnete technische Aufbauten oder Photovoltaik zu. Das &stlich angrenzende
Betonwerks verfuigt ebenfalls Gber eine nicht unerhebliche Hohe von bis zu ca. 14,50 m (Silos;
vordere Gebaude bis ca. 11,50 m). Die westlich angrenzende landwirtschaftliche Hofstelle
weist Gebaudehdhen von 7,80 m bis 10,30 m, das gegenlber liegende Gebaude sudlich der
Theodor-Haubach-Strafl3e von ca. 7,00 m auf. Das geplante Biro- und Verwaltungsgebaude
Uberragt demnach zwar die umgebende Bestandsbebauung, jedoch in einem stadtebaulich
vertretbaren MafR3. Durch die Abstufung der Gebaudehdhen hin zur Nachbarbebauung werden
mdgliche visuelle Beeintrachtigungen reduziert. Die im Erdgeschoss zurlickversetzte Fassade
sorgt fur entsprechende Transparenz und lasst den Baukorper kleiner wirken.

Das Gebaude soll ein begriintes, mit Photovoltaikmodulen kombiniertes Flachdach erhalten.
Gemeinsam mit der geplanten Fassadenbegriinung und diversen vorzunehmenden Anpflan-
zungen auf den nicht Gberbauten Grundstticksflachen tragt die Dachbegriinung zum klimati-
schen Ausgleich im Plangebiet bei.

Das Vorhabengrundstiick wird von der Theodor-Haubach-Stral3e aus tber zwei Zufahrtsbe-
reiche sowie einen separaten, mittig angeordneten Zugangsbereich erschlossen. Weitere an
den Gebaudeecken angeordnete Nebenzugange (Treppenhauser und Aufziige) fur die Be-
schaftigten sind vom Stellplatzbereich im Erdgeschoss aus erreichbar. Zwei weitere Treppen-
hauser im Gebaudeinnern ergdnzen die notwendigen Rettungswege.

Neben Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge sind auch zahlreiche Fahrradabstellplatze direkt an der
Theodor-Haubach-Stra3e vorgesehen. Hierdurch soll ein Anreiz zur Fahrradnutzung gesetzt
werden. Zudem ist beabsichtigt, auch die OPNV-Nutzung durch die Einrichtung von zwei
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neuen Bushaltestellen (eine je Fahrtrichtung) in N&he der Einmindung in die Theodor-Hau-
bach-Stral3e zu starken.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs sind im aktuellen Architektenentwurf 190 ebener-
dige Stellplatze, davon 20 behindertengerecht und 30 fur Besucher der GZD, vorgesehen.
Diese Stellplatzanzahl geht voraussichtlich Uber die gemaR Landesbauordnung nachzuwei-
sende Anzahl hinaus, sodass der Vorhabentrager, gemeinsam mit der Generalzolldirektion als
Mieter bzw. Nutzer, noch prufen wird, ob auch weniger Kfz-Stellplatze ausreichend sein kdnn-
ten. Ein Grol3teil der Stellplatze ist im Erdgeschoss (im Wesentlichen unter dem Gebaudekor-
per) untergebracht. Sofern insgesamt weniger Stellplatze benétigt werden sollten, wiirde das
Erdgeschoss flachenmafig fir deren Unterbringung ausreichen. Falls weiterer Flachenbedarf
fur Stellplatze besteht, kdnnen diese im ruckwartigen Bereich des 6stlich angrenzenden Be-
tonwerk-Grundsticks, das sich ebenfalls im Eigentum des Vorhabentragers befindet, als eben-
erdige Stellplatzanlage realisiert werden.

Durch diese optional vorgesehene Stellplatzfliche muss die Breite des entlang der ndrdlichen
Plangebietsgrenze verlaufenden privaten Grunstreifens in diesem Bereich von 10,00 m auf
5,50 m reduziert werden. Die private Grunflache entlang der nérdlichen Grenze des Geltungs-
bereiches soll als insbesondere auch als Ubergang in den nérdlich angrenzenden Land-
schaftsraum dienen und mit standortgerechter Vegetation bepflanzt werden. AuRerdem wird
in diesen Bereich eine naturnah gestaltete Regenriickhalteflache integriert, welche der Auf-
nahme und Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers dient. Die beabsichtigte
Ortsrandeingriinung ist auf der reduzierten, 5,50 m breiten Teilflache weiterhin umsetzbar.
Auch die geplante Retention wird durch den optionalen Stellplatzbereich nicht beeintrachtigt.

Als Kompensation einer mdglichen Flacheninanspruchnahme schreibt der Bebauungsplan fiir
die zeichnerisch festgesetzte Stellplatzflache in Anlehnung an die ab dem Jahr 2023 geltenden
Regelungen im Landessolargesetz Rheinland-Pfalz vor, tatséchlich errichtete Stellplatze mit
Photovoltaik zu Uberdachen. Dariiber hinaus sieht das Plankonzept nun auch entlang der 6st-
lichen und westlichen Grenze des Geltungsbereichs eine private Grinflaiche und eine Mal3-
nahmenflache vor, die insbesondere auch zur Eingrinung des Vorhabenstandorts beitragen.
Die MaRnahmenflache (Ausbildung einer geschlossenen Vegetationsstruktur) entlang der
Grenze zum benachbarten landwirtschaftlichen Betrieb dient auerdem zur Reduzierung mog-
licher Staubimmissionen.

Alle Flachen, die nicht der Bebauung oder der Unterbringung von Zufahrten und Stellplatzen
dienen, bleiben unversiegelt und sind mit Baumen und Strauchern zu begriinen.
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Abbildung 11: Visualisierung, Blick von Siidwesten
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Abbildung 12: Visualisierung, Blick von Nordwesten

7.2 Verkehrliche Erschlie3ung

Das Buro- und Verwaltungsgebéude wird von der Theodor-Haubach-Stral3e aus verkehrlich
erschlossen. Die Speyerdorfer Stral3e (K 1) ist nach wenigen Metern erreichbar und fihrt wie-
derum Uber die Louis-Escande-Strafie zum Autobahnanschluss Neustadt-Std (BAB 65).

Aufgrund des Vorhabens wird der Ausbau des Knotenpunktes Speyerdorfer Stral3e/Theodor-
Haubach-Stral3e erforderlich und folglich auch in den Geltungsbereich mitaufgenommen. Kon-
kret vorgesehen ist insbesondere eine Linksabbiegespur von der Kernstadt aus kommend von
der Speyerdorfer Stral3e in die Theodor-Haubach-Stral3e. Dem zusatzlichen vorhabenbeding-
ten Verkehrsautfkommen kann dadurch Rechnung getragen werden.

7.3 Technische Infrastruktur

Fur die Ver- und Entsorgung kann das bereits bestehende Leitungs- und Kanalnetz in der
Theodor-Haubach-Stralie genutzt werden. Ein Ausbau der vorhandenen Infrastruktur (Strom,
Gas und Wasser) ist voraussichtlich nicht erforderlich.

7.4 Niederschlagswasser

Das Oberflachenwasser (Regenwasser) muss gemall § 28 des Landeswassergesetzes
Rheinland-Pfalz (LWG) auf dem Grundstuck verwertet oder versickert werden. Entsprechende
Ruckhaltungen sind hierbei zu berticksichtigen. Der Bebauungsplan erméglicht daher in der
am nordlichen Gebietsrand festgesetzten privaten Grinflache die Schaffung von Retentions-
mulden fur die Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers.

Im norddstlichen Teil des Geltungsbereiches (rickwartiger Bereich des Grundsticks Nr.
7736/5) findet derzeit die Niederschlagsentwasserung des Betonwerkes statt. Der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan erméglicht in diesem Teilbereich nun die Errichtung von ebenerdi-
gen Kfz-Stellplatzen. Sollte dieser Stellplatzbereich realisiert werden, ist die Entwasserung des
Betonwerkes in jedem Fall weiterhin sicherzustellen. Folglich musste der anfallende Direktab-
fluss des Betonwerkes von den neuen vorhabenbedingten Versickerungsflachen (siehe oben)
mit aufgenommen werden. Nach der letzten Berechnung des Rickhaltevolumens aus dem
Jahr 2010 wirde eine zusatzliche Versickerungsflache von ca. 170 m2 bendtigt. Eine entspre-
chende Vergrol3erung der geplanten Retention auf dem Vorhabengrundstiick sowie die tech-
nische Umsetzung waren maglich.
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Abbildung 13: Grinordnungsplan mit geplanten Retentionsmulden

8 Auswirkungen der Planung
8.1 Mobilitat und Verkehr

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Verkehrsuntersuchung mit Verkehrs-
zahlung (an einem reprasentativen Werktag im September 2022) am Knotenpunkt Speyerdor-
fer Stral3e / Theodor-Haubach-Straf3e durchgeftihrt.

Das vorhabenbedingte Verkehrsaufkommen setzt sich aus dem Pkw-Verkehr der Beschafti-
gen und Besucher sowie dem Lieferverkehr (Lkw/Lfw, z.B. fir Burobedarf oder Bistro) zusam-
men. Das Biro- / Verwaltungsgebaude umfasst ca. 400 Arbeitsplatze. Gearbeitet wird indivi-
duell von Montag bis Freitag im Zeitraum zwischen 06:00 Uhr und 20:00 Uhr. Schichtdienste
im regelmafigen Birobetrieb bestehen nicht. Nach Angaben der Generalzolldirektion ist ein
Homeoffice-Anteil von etwa 30 bis 40 % beabsichtigt.

Der geplante GZD-Standort ist mit dem Bus, dem Rad und zu Ful} erreichbar. Entsprechende
Infrastrukturen (z.B. Geh-/Radweg parallel zur Speyerdorfer Straf3e) sind vorhanden. Berufs-
pendeln mit der Bahn ist Gber eine multimodale Verkehrsmittelwahl moglich. Eine starkere
Nutzung nachhaltiger Mobilitatsformen wird angestrebt und soll durch unterschiedliche MaR3-
nahmen geftérdert werden. So sind in der Speyerdorfer Strafl3e in unmittelbarer Néhe zum Vor-
habenbereich zwei neue Bushaltestellen geplant. Auch soll der Anteil an Fahrrad-Pendler
durch Angebote, wie die Bereitstellung von tiberdachten, sicheren Abstellmdglichkeiten erhdht
werden.

Unter Berlcksichtigung der zuvor dargestellten Rahmenbedingungen entstehen werktaglich
kinftig ca. 711 bis 1.058 neu induzierte Kfz-Fahrten im Bereich der Theodor-Haubach-Stralie.
Daraus ergibt sich ein Mittelwert von ca. 884 zusatzlichen Kfz-Fahrten am Tag bzw. 88 in der
Spitzenstunde.

In Zuge des Umbaus des Knotenpunktes Speyerdorfer Stral3e (K1) / Theodor-Haubach-Stral3e
ist insbesondere auch ein Linksabbiegestreifen von der Speyerdorfer Straf3e in die Theodor-
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Haubach-Stral3e vorgesehen. Im Planfall ,Prognose 2030 / 2035“ wurde dies mit abgebildet.
Hierbei erreicht die unsignalisierte Einmindung K1 Speyerdorfer Strafl3e / Theodor-Haubach-
Stral3e in der maf3geblichen Spitzenstunde von 15:30 bis 16:30 Uhr rechnerisch die Gesamt-
qualitatsstufe C nach HBS, womit die Leistungsfahigkeit dieses Knotenpunktes nachgewiesen
ist. Die Qualitatsstufe C qilt fur die Linkseinbieger von der Theodor-Haubach-Straf3e in die
Speyerdorfer Stral3e. Alle anderen Verkehrsstrome, so auch der Linksabbieger von der Spey-
erdorfer Stral3e in die Theodor-Haubach-Stral3e, erreichen die QSV A.

Der nachste Knotenpunkt ist der ca. 300 Meter vom Vorhaben entfernt liegende Kreisverkehr
Speyerdorfer StraRe/ Nachtweide/ Louis-Escande-Strale, der eine Verkehrsstarke von bis zu
25.000 Kfz/24h abwickeln kann. Aufgrund des Vorhabens wird dieser Kreisverkehr voraus-
sichtlich werktaglich von ca. 700 zusatzlichen Kfz bzw. 70 zusatzlichen Kfz in der Spitzen-
stunde befahren, was nach gutachterlicher Aussage voraussichtlich keine wesentlichen nega-
tiven Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit des Kreisverkehrs hat. In Anbetracht dessen
wurde davon abgesehen, sowohl den genannten Kreisverkehr als auch weitere, anschlie-
Rende Knotenpunkte detaillierter zu untersuchen.

Sollten in Zukunft weitere konkrete bauliche Entwicklungen im Bereich Neustadt-Ost mit Aus-
wirkungen auf die Verkehrsinfrastruktur beabsichtigt sein, so sind fir diese Planungen jeweils
separate Prifungen der Leistungsfahigkeit der Verkehrsinfrastruktur durchzufihren.

8.2 Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung durch-
gefuhrt. Dabei wurden die Geréduscheinwirkungen aus dem Stral3enverkehrslarm und insbe-
sondere aus der benachbarten Transportbetonanlage ermittelt sowie Vorgaben fur erforderli-
che Schallschutzmalinahmen unterbreitet. Der Landwirtschaftsbetrieb wurde berticksichtigt
und vergleichbar einer Mischgebietsnutzung gestellt. AuRerdem wurden die Schallemissionen
durch den Betrieb des Biro- und Verwaltungsgebaudes in die Nachbarschaft beurteilt.

Gerauschemissionen durch das Plangebiet auf die Umgebung

An allen Immissionsorten werden die zuldassigen Immissionsrichtwerte flir Mischgebiete (Land-
wirtschaftsbetrieb, s.0.) sowie flir Gewerbegebiete, sowohl Beurteilungspegel als auch Maxi-
malpegel, unterschritten. Eine Ausweisung und Nutzung des Vorhabengrundstiickes als Ge-
werbegebiet ist mit den in Kapitel 3.4 des Schallgutachtens angegebenen MaRnahmen aus
schallschutztechnischer Sicht moglich.

Verkehrsldrm mit geplantem GZD-Gebdude

Gegentber der Bestandssituation ergeben sich durch den prognostizierten Verkehrsanstieg
fur die landwirtschaftliche Hofstelle (Speyerdorfer StraRe 161) nahezu keine Anderungen bis
hin zu einer Erh6hung von maximal 1 dB. Der Orientierungswert fiir Mischgebiet wird damit
um 5 bis 6 dB Uberschritten. Der Immissionsrichtwert wird um bis zu 2 dB Uberschritten.

An der Theodor-Haubach-Stral3e 2 ergibt sich eine Erhéhung tags um bis zu 4 dB, nachts um
bis zu 1 dB. Der Orientierungswert fir Gewerbegebiete wird damit um 2 bis 4 dB Uiberschritten.
Der Immissionsrichtwert wird eingehalten.

Bezlglich des Bauvorhabens werden die Tages- und Nacht-Grenzwerte eingehalten. Die Ori-
entierungswerte tags um 1 dB, nachts um bis zu 3 dB Uberschritten.

Gewerbeldrmimmissionen auf das Plangebiet aus der Umgebung

Die Hauptimmissionen auf dem Vorhabengrundstiick stammen in weiten Teilen von der Trans-
portbetonanlage, wohingegen die Immissionen aus dem Landwirtschaftsbetrieb und dem ge-
genlberliegenden Gewerbe der Theodor-Haubach-Stral3e 2 keine erheblichen Schallimmissi-
onen zur Folge haben.

Ergebnis

Aufgrund der vorhandenen Larmimmissionen auf dem Vorhabengrundstiick sind Schallschutz-
maflinahmen am Vorhabengebaude (Grundrissgestaltung, Anforderungen an die Schalldam-
mung der AuRenbauteile, nicht 6ffenbare Fenster) vorzusehen. Die gutachterlich empfohlenen
SchallschutzmafZnahmen werden in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans aufge-
nommen.
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8.3 Geruchsimmissionsproghose

Direkt westlich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich ein landwirtschaftlicher Voll-
erwerbsbetrieb. Bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung ist auch mit Geruchsemissionen zu
rechnen, weshalb im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens eine fachgutachterliche Ge-
ruchsimmissionsprognose durchgefuhrt wurde.

Am 28.07.2022 fand dazu ein gemeinsamer Vor-Ort-Termin mit dem Betriebsinhaber, einem
Mitarbeiter der Verwaltung, einem Fachgutachter (Thema Geruch) sowie einem Vertreter des
Vorhabentragers statt, bei dem der Landwirtschaftsbetrieb und dessen Ablaufe erértert sowie
dessen Entwicklungsabsichten besprochen wurden. Der landwirtschaftliche Betrieb betreibt
aktuell eine Tierhaltung mit Schweinen und Rindern in biologischer Haltung (Bioland). Es wer-
den aktuell bis zu 8 Mastschweine (bis 125 kg) und 20 Ferkel (Einstallgewicht 20 bis 28 kg) in
Auslaufhaltung gehalten. Die Rinder werden ganzjahrig auf der Weide gehalten und sind im
Rahmen des Geruchsgutachtens nicht zu betrachten.

Die vorgefundene Situation unterscheidet sich gegeniiber den in den Bauakten aus dem Jahr
1978 enthaltenen Angaben. Damals waren 50 Vormastschweineplatze, 130 Mastschweine-
platze und 14 Muttersauenplatze sowie eine Dunglege vorhanden bzw. vorgesehen.

Im Rahmen des Geruchsgutachtens wurden fir den landwirtschaftlichen Betrieb zwei mogli-
che geruchsrelevante Szenarien untersucht:

Szenario 1 geht von den in den Bauakten enthaltenen Angaben zu den Tierzahlen und der
Lage der einzelnen Stallbereiche aus und bertcksichtigt diejenigen Tiere und Stalle, fir die
nach den Begrindungen im Kommentar zu Anhang 7 TA Luft 2021 ein Bestandsschutz anzu-
nehmen ist. Dies ist fiir die Zuchtsauenhaltung der Fall. Jedoch ist durch Umnutzung der Be-
standsschutz des Mastschweinestalls in Frage zu stellen, da die derzeitige Nutzung eine an-
dere baurechtliche Qualitat aufweist als der urspriingliche Stall, weshalb der komplett umge-
nutzte Mastschweinestall in der Untersuchung nicht bericksichtigt wurde.

Szenario 2 berlcksichtigt die derzeitige Schweinehaltung als Biolandbetrieb mit Auslaufhal-
tung fur Mastschweine und Ferkel.

Das Geruchsgutachten kommt fiir beide Szenarien zum Ergebnis, dass mit dem Auftreten von
erheblichen Belastigungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes durch Gertiche
nicht zu rechnen ist. Grundsatzlich besteht auch noch ein Entwicklungspotenzial fir die Tier-
haltung. Dieses Entwicklungspotenzial ist im Rahmen des geplanten vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans groRer als im Rahmen der aktuell bestehenden Festsetzungen des Bebauungs-
plans ,Am Speyerdorfer Weg, 2. Anderung*, da kiinftig auf der Flache der GZD kein Betriebs-
wohnen mehr zuléassig sein wird. Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ergeben sich
in Folge des Geruchsgutachtens keine Anderungen.

9 Umweltbelange

Der Bebauungsplan soll eine hachhaltige stadtebauliche Entwicklung sicherstellen, welche die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
kunftiger Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozial-gerechte Bodennutzung gewahrleistet.

Eine menschenwirdige Umwelt soll gesichert werden, die naturlichen Lebensgrundlagen sind
zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fur den Klimaschutz. Die stadtebauliche
Gestalt des Orts- und Landschaftsbildes ist baukulturell zu erhalten und zu entwickeln (8 1
Abs. 5 BauGB).

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gemaf
§ la Abs. 3 Satz 6 BauGB als bereits vor der Planung erfolgt. Im Rahmen der Abwagung nach
§ 1 Abs. 7 BauGB sind jedoch negative umweltbezogene Auswirkungen insgesamt gemaf § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu vermeiden (Vermeidungsgebot). Daher werden nachfolgend die wich-
tigsten Umweltauswirkungen, die sich aufgrund der Planung ergeben kdnnten, gepruft und im
Bebauungsplanverfahren beriicksichtigt.
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9.1 Lage und Naturraum

Das im Siudosten der Kernstadt gelegene Plangebiet grenzt im Norden an einen Landwirt-
schaftsweg, welcher zur ErschlieBung der ndrdlich angrenzenden Landwirtschaftsflachen
dient. Im Osten befindet sich das Betonwerk der Heidelberger Beton AG und im Westen be-
grenzt eine landwirtschaftliche Hofstelle den Geltungsbereich. Im Siden verlauft die Theodor-
Haubach-Stral3e, Uber die das Plangebiet erschlossen wird.

Das Plangebiet liegt im Nordlichen Oberrheintiefland in der naturraumlichen Haupteinheit Nr.
221 ,Vorderpfalzer Tiefland“ und darin in der naturrdaumlichen Untereinheit Nr. 221-5 ,Speyer-
bach-Schwemmkegel® im Ortsbezirk Lachen-Speyerdorf. Die Ho6henerstreckung des
Schwemmkegels reicht von rund 130 m 0. Normalhéhennull (NHN) im Westen bei Neustadt
bis 100 m U.NHN am Rand der Rheinniederung. Das Plangebiet ist eben und liegt auf einer
Hoéhe von ca. 125 m U.NHN. Den geologischen Untergrund bilden Flussaufschittungen (ho-
lozéne Talaue, d.h. sandig/lehmige Boden).

9.2 Schutzgebiete (und weitere Aspekte)
9.2.1 Naturschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich weder innerhalb noch angrenzend an Natura 2000-Flachen oder
an einem Naturschutzgebiet.

9.2.2 Biotope

Weder innerhalb noch angrenzend des Plangebietes befinden sich gesetzlich geschiitzte Bio-
tope nach § 30 BNatSchG. Auch bestehen keine anderen Biotope oder Biotopkomplexe.

9.2.3 Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt vollumfanglich im Wasserschutzgebiet ,WSG
ORDENSWALD SW Neustadt”, Zone Il 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 gewabhrleisten.

Das Merkblatt ,Bauarbeiten im Wasserschutzgebiet” der SGD Siid - Regionalstelle Wasser-
wirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz Neustadt/Wstr., Januar 2017, ist zu beachten.

Sonstige Wasserschutzgebiete wie Hochwasserschutzgebiet werden vom Vorhaben nicht tan-
giert.

9.2.4 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind nach derzeitigem Stand keine Altlasten oder Altlastver-
dachtsflachen bekannt.

Auf der gegenuberliegenden Stral3enseite, auRerhalb des Geltungsbereiches, befindet sich
mit der BOKAT-Flache ,Ehem. Recyclinganlage BSA Kriger, Neustadt, Theodor-Haubach-Str
(316 00 000 - 5045 / 000 - 00) ein altlastenverdachtiger Altstandort (ASO av) mit der Gefahr-
dungsabschatzung ,BWS 2“. Das betroffene, zum Grol3teil bebaute bzw. versiegelte Grund-
stiick wird von einem Gewerbebetrieb genutzt. Es ist daher aktuell nicht damit zu rechnen,
dass von diesem Altstandort eine wesentliche Gefahrdung fur das Vorhaben ausgeht.

Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens wurde ein fachgutachterliches Baugrund- und
Grundungsgutachten fir das Plangebiet erstellt. Es erfolgte auch eine orientierende abfall-
rechtliche Bewertung mit Hilfe mehrerer, Giber das Plangebiet verteilter Baugrundaufschlisse.
Insgesamt wurden vier Mischproben hergestellt, davon weisen drei die Einbauklasse Z0 und
eine Z2 auf — die Gefahrzuordnung lautet jeweils ,nicht gefahrlich®.

Die Empfehlung, Tiefbauarbeiten im Grenzbereich zur bodenschutzrelevanten Flache fachgut-
achterlich zu iberwachen und die Uberwachung zu dokumentieren, wurde in die Hinweise
zum Bebauungsplan aufgenommen.
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9.3  Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchflihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante) blieben die derzeit noch unbebauten Grund-
stiicke innerhalb des Gewerbegebietes voraussichtlich zunachst bestehen. Der Umweltzu-
stand wirde sich demnach nicht wesentlich &ndern.

Die Grundstticke konnten jedoch jederzeit gemal den Festsetzungen des wirksamen Bebau-
ungsplans ,Am Speyerdorfer Weg, 2. Anderung* bebaut werden. Die Folgen fiur die Umwelt
waren voraussichtlich in einem &hnlichen Rahmen wie bei diesem Vorhaben (GZD).

9.4  Voraussichtliche Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Nachfolgend werden die zu erwartenden voraussichtlichen Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter kurz dargestellt.

9.4.1 Schutzgut Mensch

Im Schutzgut Mensch sind die Daseinsanspriiche des Menschen hinsichtlich des Wohnens
und der Erholung verankert. Der Mensch und dessen Umfeld sind grundsétzlich von stérenden
Umwelteinflissen zu verschonen.

Fur den Menschen als Schutzgut sind im Zusammenhang mit der geplanten Neubebauung
geringe negativen Auswirkungen auf das Umfeld (Luftschadstoffe, visuelle Beeintrachtigun-
gen, Erholungsfunktion) zu erwarten. Durch die Errichtung eines Biro- und Verwaltungsge-
baudes im direkten Anschluss an bereits bestehende Betriebe werden die Auswirkungen vo-
raussichtlich gering sein. Die derzeitige Brachflache hat keine Erholungsfunktion. Der im Nor-
den verlaufende Wirtschaftsweg, welcher auch als Fu3- und Radweg fungiert, wird durch die
Neubebauung nicht wesentlich beeintrachtigt.

Durch die Lage des geplanten Vorhabens innerhalb eines Gewerbegebietes sind derzeit be-
reits potenzielle La&rmemissionen vorhanden, welche auch auf die geplanten Biro- und Ver-
waltungsraume einwirken kénnen. Umgekehrt werden auch die projektierte Nutzung sowie das
dadurch verursachte, zusatzliche Verkehrsaufkommen sowie die vorgesehenen Kfz-Stell-
platze inkl. Einfahrtsbereiche Schallemissionen verursachen, die jedoch gemaf den Ergebnis-
sen der Schalltechnischen Untersuchung im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens be-
waltigt werden kdnnen; Die gutachterlich empfohlenen SchallschutzmaRnahmen wurden fest-
gesetzt.

Erhebliche negative Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch, die urséchlich auf den
Bebauungsplan zurtickzuftihren sind, sind voraussichtlich nicht zu erwarten. Aul3erdem wer-
den durch Umsetzung der Malinahme bestehende Arbeitsplatze in Neustadt an der Wein-
stral3e erhalten und mdéglicherweise neue geschaffen.

9.4.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Auf der Grundlage des Naturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile des Na-
turhaushaltes in ihrer natlrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen.
Ebenso sind ihre Lebensrdume sowie sonstige Lebensbedingungen zu schitzen, zu pflegen,
zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Im Zuge der Planaufstellung ergeben sich Eingriffe in Natur und Landschaft. Um eine mogliche
Betroffenheit von geschitzten Arten abschéatzen zu kénnen, wurde eine artenschutzrechtliche
Untersuchung durchgefuhrt.

Aufgrund der Ausstattung des Plangebietes lieR sich nach der Ubersichtsbegehung eine Be-
troffenheit von Brutvégeln und Reptilien nicht ausschliel3en. Bei weiteren Begehungen zwi-
schen April und August 2022 konnten nur Reviere ubiquitdrer Vogelarten in den Gehdlzen
angetroffen werden. Bei Rodungen sind somit gehdlzbritende Arten betroffen. Westlich des
Plangebietes wurde in den landwirtschaftlichen Geb&uden eine grofl3ere Kolonie an Haussper-
lingen festgestellt, die die Randgehdlze des Plangebietes als Nahrungshabitat nutzen. Da die
Gebaude nicht tangiert werden und im direkten Umkreis des landwirtschaftlichen Hofs sich
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weitere potenzielle Nahrungsflachen befinden sowie Grinflachen mit Geholzbestand im Be-
bauungsplan festgesetzt werden, ist eine Betroffenheit fir Haussperlinge auszuschliefl3en.
Ostlich der Planflache wurde ein Revier eines Bluthanflings festgestellt, wobei der Bereich
ebenso durch die Planung nicht tangiert wird, so dass eine Betroffenheit ausgeschlossen wird.
Als Nahrungsgéaste ohne Revier konnten Amsel und Bachstelze festgestellt werden.

Durch Rodungen im Wirkbereich kénnen Vogel getdtet und verletzt werden. Um dem vorzu-
beugen, ist eine zeitliche Regelung fir Gehodlzentfernungen einzuhalten. Gehdlzentfernungen
und -rckschnitte sind zum Schutz von Vogelbruten nur aul3erhalb der Fortpflanzungszeit von
europaischen Brutvogelarten im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar durchzu-
fuhren (839 Abs. 5 BNatSchG). Da es sich hierbei um eine gesetzliche Vorschrift handelt, die
nicht nur speziell fur das Vorhaben bzw. den Vorhabenbereich, sondern immer zu beachten
und grundsatzlich bekannt ist, wird von einer Festsetzung im Bebauungsplan abgesehen.

Im Zuge der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung hat sich gezeigt, dass das geplante
Vorhaben bei Beachtung und Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten kologischen
MaRnahmen unter den Gesichtspunkten der artenschutzrechtlichen Prifung nach § 44 Abs. 1
BNatSchG als zulassig einzustufen ist.

Faunistisch wertvolle Flachen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Erhebliche negative Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische
Vielfalt, die ursachlich auf den Bebauungsplan zuriickzufihren sind, sind voraussichtlich nicht
Zu erwarten.

9.4.3 Schutzgut Flache und Boden

Im Gesetz zum Schutz des Bodens (BBodSchG) sind die Ziele und Grundsétze des Boden-
schutzes fur die natirlichen Funktionen formuliert. MaBnahmen des Bodenschutzes bestehen
zunachst im sparsamen Umgang mit dem, nicht vermehrbaren Schutzgut Boden geméani § 1a
Abs. 2 BauGB. Die natlrlichen Bodenfunktionen sind demnach weitestgehend zu erhalten.

Mit der geplanten Bebauung werden derzeit unbebaute Flachen einer Uberbauung zugefiihrt,
wodurch das Schutzgut Boden beeintrachtigt wird. Die Flacheninanspruchnahme fihrt weiter-
hin zum Verlust samtlicher Bodenfunktionen als Lebensraum, als Pflanzenstandort, Filter und
Speicher von Niederschlagswasser.

Der Bebauungsplan sieht vor, die Versiegelung auf ein notwendiges Maf? zu reduzieren. Alle
Flachen, die nicht Gberbaut werden sollen, sind aktiv zu begriinen. Durch die vorgesehene
Flachdachbegriinung erfolgt eine natirliche Luftbefeuchtung, das Grindach wirkt wie ein
Schadstofffilter und tragt weiterhin zur Artenvielfalt bei.

Da eine Versieglung kaum auszugleichen ist, dienen alle im Bebauungsplan festgesetzten
Bepflanzungsmalnahmen auch der Minderung der Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Bo-
den.

9.4.4 Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung
i.S.v. 8 1 (5) BauGB so zu steuern, dass auch nachfolgenden Generationen alle Optionen der
Gewassernutzung offenstehen. Gewasser sind Bestandteil des Naturhaushaltes und Lebens-
raum fur Tiere und Pflanzen und gehdrt zu den Lebensgrundlagen des Menschen.

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unter-
scheiden. Oberflachengewésser sind im Planbereich und dessen Einwirkungsbereich nicht
vorhanden. Eine Vorbelastung durch mdglicherweise vorhandene Quellen des Stoffeintrages
(Altlasten) ist innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt.

Der Planbereich liegt vollumfénglich im Wasserschutzgebiet WSG ORDENSWALD SW Neu-
stadt®, Zone Ill A. Im Bereich des Wasserschutzgebietes sind alle die Wasserversorgung ge-
fahrdenden Handlungen untersagt.
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Die Grundwasserneubildungsrate ist mit 50-75 mm/a als gering einzustufen (Wasserportal —
RLP).

Aufgrund der mit der Bebauung verbundenen Bodenversiegelung ist eine Reduzierung der
Oberflachenversickerung als Umweltauswirkung zu beurteilen. Der tibermaRigen Uberbauung
wird aber entgegen gewirkt durch die Festsetzung der maximal zulassigen Uberbaubaren
Grundstucksflache und der Vorgabe, dass das anfallende Niederschlagswasser auf dem
Grundstuck zur Versickerung gebracht werden muss. Aul3erdem ist der Neubau mit einem
begrinten Flachdach vorgesehen. Griindacher speichern bis zu 90 % des Regenwassers und
geben dieses nach und nach durch Verdunstung an die Umgebung ab. Besonders bei starken
Regenfallen ist diese Funktion sehr wichtig, da sie zu einer Entlastung der stadtischen Kana-
lisation beigetragt.

Weiterhin sind zur Vermeidung nicht notwendiger Beeintrachtigungen und zur Erhéhung der
Versickerungsleistung die Stellplatze, wo mdglich, wasserdurchlassig herzustellen.

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

Wasserbilanzierung (Niederschlagswasser)

Eine Ableitung von Niederschlagswasser in die Kanalisation ist nicht vorgesehen.

Durch die anzuwendenden Malinahmen der Niederschlagswasserbewirtschaftung fiihrt die
geplante Bebauung dazu, dass es gegenuber dem Referenzzustand keinen Direktabfluss
mehr gibt.

Die Grundwasserneubildung nimmt im Vergleich zum Referenzzustand zu, da der tbrige Nie-
derschlagswasserabfluss der Grindachflachen Versickerungsanlagen (Mulden) zugefuhrt
wird. Darin kann das Wasser versickern — ein kleiner Anteil verdunstet. In der Detailplanung
kann die Mulde dahingehend angepasst werden, dass ein gro3erer Anteil des Niederschlags-
wassers verdunsten kann (bspw. Rickhaltung von Abfliissen) und sich damit der Verduns-
tungsanteil des gesamten Niederschlagswasserabflusses erhdhen lasst. Die Versickerungen
fur die teilversiegelten Stellplatze und Zufahrten erfolgt ebenfalls tiber die im Norden geplante
Regenrickhalteflache.

Beim aktuell berechneten Anteil der Verdunstung kommt es durch die die Ableitung des Nie-
derschlages von den befestigen Flachen zu den Versickerungsmulden und einen dadurch stei-
genden Anteil des zu versickernden Wassers zu einem niedrigeren Wert gegentiber dem un-
bebauten Zustand.

Die Grundacher sorgen flr eine erhdhte Versickerung und Verdunstung des anfallenden Nie-
derschlagswassers. Grunflachen und Baumpflanzungen tragen ebenfalls zuséatzlich zur Versi-
ckerung und Verdunstung bei.

Aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten Maflinahmen ist der Ausgleich der Wasserfih-
rung im aktuellen Umfang erbracht.

Grundwasserhaltung

Im Rahmen der gutachterlichen Baugrunduntersuchung wurde auch der Grundwasserstand
Ende Marz 2022 gemessen. Dieser lag bei etwa 120,6 m NHN (x 0,2 m) und damit ca. 4-5 m
unter dem Gelandeniveau. Zuriickzufuhren ist der niedrige Grundwasserstand zum Zeitpunkt
der Erkundung auf die insgesamt geringen Niederschlagsraten in den vergangenen Jahren,
was auch die bei den Stadtwerken Neustadt eingeholten Messdaten aus einer ca. 800 m nord-
Ostlich des Geltungsbereiches liegenden Messstelle bestatigen. Danach ist der Grundwasser-
spiegel seit Januar 2018 bis Januar 2022 kontinuierlich um runde 2 m gefallen.

Ob sich dieser Trend fortsetzt und der Grundwasserspiegel weiterhin auf einem relativen nied-
rigen Niveau verharrt, kann allerdings nicht vorhergesagt werden. Die dem Gutachter vorlie-
genden Unterlagen zeigen starkere Schwankungen des Grundwasserspiegels auf. Wahrend
der Bauzeit des Vorhabens ist demnach von mittleren Grundwasserstanden auszugehen und
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den Bauwasserstand auf 121,5 m NHN anzunehmen. Weiterhin wird empfohlen, am Vorha-
benstandort eine temporare Grundwassermessstelle einzurichten und den Grundwasserstand
fortlaufend zu beobachten.

9.4.5 Schutzgut Luft / Klima

Das Schutzgut Luft ist die Besonderheit und Lebensgrundlage des Menschen. Durch Luftver-
unreinigungen werden neben der menschlichen Gesundheit aber auch die Schutzgiter wie
Pflanzen, Tiere, Kultur- und Sachguter beeintrachtigt. Auf Luftverunreinigungen wie Staub,
Ruf3, Rauch, Gase, Dampfe und Geruchsstoffe sind wiederum Belastungen des Klimas zu-
rickzufiihren. Hauptverursacher fur Verunreinigungen der Luft sind vor allem Industrie und
Gewerbe, Energie- und Warmeversorgung. Die Minimierung bzw. Beschrankung ist das Ziel
des Schutzes der Luft.

Durch die geplante Eingrinung der nicht bebauten Flachen und der Regenriickhalteflache
kénnen die Beeintrachtigungen vermindert werden. Weiterhin filtern die Pflanzen auf dem be-
grinten Flachdach den Staub und die Schadstoffe aus der Luft und verbessern dadurch die
Luftqualitat und das Klima. Begriinte Dacher helfen zudem den CO2-Anteil in der Luft, und
damit einen der Hauptverursacher der Klimaerwarmung, zu reduzieren. Ein positiver Effekt
haben begriinte Dacher auch auf das Raumklima der darunterliegenden Raume, denn die
Verdunstungsleistung der Pflanzenschicht sorgt im Sommer fir Kihlung und wirkt im Winter
wie eine Warmedammung.

Bedeutende Kaltluftabflussbereiche ergeben sich aufgrund des ebenen Geldndes im Gel-
tungsbereich nicht. Kaltluftstrome bilden sich Gberwiegend in nicht bis wenig bebauten Berei-
chen. Westlich und siidlich des Plangebietes bestehen bereits Gebaude (Gewerbehalle im
Siuden und Landwirtschaftsbetrieb im Nordwesten). Daher ist in diesem Bereich von einer be-
reits eingeschréankten Luftzirkulation auszugehen.

Nach dem Einheitlichen Regionalplan der Metropolregion Rhein-Neckar von 2014 befindet
sich das Plangebiet innerhalb eines Bereiches mit hoher bis sehr hoher klimatkologischer
Bedeutung. Dies betrifft jedoch nicht nur das Plangebiet, sondern den Grof3teil der unmittelba-
ren Umgebung. Nach dem Landschaftsplan ,Landespflegerische Zielvorstellung- Klima/Luft*
(Abbildung 14) zum Flachennutzungsplan 2005 der Stadt Neustadt an der WeinstralRe verlauft
durch das Plangebiet keine Kaltluftschneise. Nordlich des Plangebietes grenzt ein Bereich mit
sintensiver Kaltluftproduktion und Sammelfunktion® an. Das Plangebiet sowie das Gewerbege-
biet an der Theodor-Haubach-StralRe insgesamt liegen jedoch auerhalb dieses Bereichs.
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Abbildung 14: Ausschnitt Landschaftsplan ,,Landespflegerische Zielvorstellung- Klima/Luft*
des FNP 2005 — Neustadt a. d. Wstr.
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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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Kultur- und Sachguter. Eine
Betroffenheit kann somit ausgeschlossen werden.

9.4.7 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Der Vorhabenbereich liegt innerhalb des tberwiegend bereits bebauten Gewerbegebietes an
der Theodor-Haubach-Stral3e und ist durch die bestehenden Gewerbebauten in der Nachbar-
schaft bereits vorgepragt. Eine gewerbliche Bebauung des Vorhabenbereichs ware auch ohne
diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgrund des wirksamen Bebauungsplans ,Am
Speyerdorfer Weg, 2. Anderung“ méglich. Das Landschaftsbild wird demnach durch das Vor-
haben nicht beeintrachtigt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan lasst im Vergleich zum bisher anzuwendenden Be-
bauungsplan einen groReren und hdéheren Baukérper zu, um das erforderliche Raumpro-
gramm der Generalzolldirektion umsetzen zu kénnen. Mit dem Vorhaben gehen folglich nega-
tive Auswirkungen auf das Ortsbild einher. Im Bereich der drei Vollgeschosse wird eine Ge-
baudehdhe von ca. 11,80 m erreicht, im Bereich des auf der mittleren Gebédudeachse ange-
ordneten Staffelgeschosses betragt die Gebaudehdhe ca. 15,80 m. Maximal lasst der Bebau-
ungsplan eine Gebaudehohe von 16,00 m mit Uberschreitungsmdglichkeit um bis zu 3,00 m
fur untergeordnete technische Aufbauten oder Photovoltaik zu.

Das geplante Biiro- und Verwaltungsgebaude Uberragt somit zwar die umgebende Bestands-
bebauung, durch die Abstufung der Gebaudehdhen hin zur Nachbarbebauung werden jedoch
mdgliche visuelle Beeintrachtigungen reduziert. Die im Erdgeschoss zuriickversetzte Fassade
sorgt fur entsprechende Transparenz und lasst den Baukoérper kleiner wirken. Um das Vorha-
ben in die Umgebung zu integrieren, sind umfassende Begriinungs- und Bepflanzungsmal3-
nahmen vorgesehen. Baumpflanzungen entlang aller Gebaudeseiten sollen die Fassaden
gliedern und den Ubergang in den nérdlich angrenzenden Landschaftsraum verbessern. Eine
Fassadenbegriinung soll diese Wirkung unterstitzen.

Insgesamt sind aufgrund der festgesetzten Mal3Bhahmen sowie der Vorgaben durch den Vor-
haben- und ErschlieBungsplan voraussichtlich keine erheblichen negativen Beeintrachtigun-
gen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild durch den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan zu erwarten.

9.4.8 Wirkungsgefige und Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern

Zwischen den Naturpotentialen besteht ein enges, komplexes Wirkungsgefiige. So kann die
Beeintrachtigung eines Schutzgutes negative Wirkungen auf andere Schutzgiter entfalten,
aber auch positive Effekte bewirken.

Es bestehen zum Beispiel enge Zusammenhange zwischen dem Boden und dem Wasser-
haushalt, indem die Versiegelung und Verdichtung des Bodens die Grundwasserbildung und
Wasserspeicherung im Boden behindern. Natilrliche Versickerung und Wasserspeicherung im
Boden kann sich positiv auf die Vegetation und Fauna auswirken, kann jedoch unter Umstan-
den auch negativ wirken.

Wasser, Boden und kleinklimatische Verhéltnisse bestimmen gemeinsam die Standortbedin-
gungen fur die Vegetation und Tierwelt. Die klimatischen Verhéltnisse und die Luftqualitat be-
einflussen das menschliche Wohlbefinden. Auch Landschaftsbild und Mensch beeinflussen
sich gegenseitig: Der Mensch gestaltet die Landschaft, deren Verarmung oder Stérung die
Erholungseignung verringert.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden keine besonderen, tber die Ublichen
Wechselwirkungen hinausgehenden Zusammenhéange zwischen Schutzgitern festgestellt.
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9.5 Anderweitige Planungsmaglichkeiten
9.5.1 Standortalternativen

Die Standortentscheidung fur das neue Buro- und Verwaltungsgebaude der Generalzolldirek-
tion an der Theodor-Haubach-Stral3e wurde von der fir ¢ffentliche Gebaude des Bundes zu-
standige Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) getroffen.

Die Stadt unterstiitzte die BImA bei der Standortsuche mit dem Ziel, die bestehenden Sitz der
Generalzolldirektion im Stadtgebiet zu erhalten. Denn wére die Standortsuche ohne Erfolg ge-
blieben, hatte dies mit hoher Wahrscheinlichkeit zur Abwanderung der Generalzolldirektion
aus Neustadt an der WeinstraRe gefihrt, mit einhergehendem Verlust von zahlreichen Ar-
beits- und Ausbildungsplatzen.

Ein geeignetes Grundstiick in stadtischem Eigentum stand nicht zur Verfigung und konnte
folglich nicht offeriert werden, sodass ausschlie3lich der private Grundstiicksmarkt herange-
zogen werden konnte. Es wurden folglich mehrere Standortalternativen im Stadtgebiet gepruift
und miteinander verglichen.

Der gewahlte Standort, ein privates brachliegendes Gewerbegrundstiick im Gewerbegebiet an
der Theodor-Haubach-Stral3e, weist aufgrund seiner Gréf3e und seiner Lage eine sehr gute
Eignung auf, um den Planungszielen zu entsprechen.

Ware kein geeignetes Gewerbegrundstick verfiigbar gewesen, hatte gegebenenfalls tber
eine Neuausweisung auf der ,griinen Wiese“ nachgedacht werden muissen, was jedoch dem
Grundsatz einer nachhaltigen Stadtentwicklung ,Innen- vor Auf3enentwicklung® nicht entspréa-
che.

9.5.2 Konzeptalternativen

Aufgrund des seitens der Generalzolldirektion geforderten Raumprogramms und dem damit
einhergehenden Flachenbedarf bestand keine grol3e konzeptionelle Variabilitéat. Im Rahmen
des Verfahrens wurden dennoch unterschiedliche Konzeptalternativen geprtft und zwischen
Vorhabentrager / Generalzolldirektion / BImA, Architekten und Fachplanern sowie der Stadt-
verwaltung in mehreren Gesprachen abgestimmt.

Beispielsweise hatte die Grundflache des Blro- und Verwaltungsgebaudes verkleinert werden
koénnen, folglich hatte der Baukdrper jedoch (deutlich) héher sein miissen, was jedoch wiede-
rum — mit Blick auf die bauliche Umgebung — als stadtebaulich unverhéltnismafig bzw. unver-
traglich bewertet wurde.

Ein kompakterer Baukodrper ohne begriinte Innenhdéfe ist aufgrund der dann unzureichenden
naturlichen Beleuchtung der Raumlichkeiten nicht mdglich.

Auch spielten in Anbetracht der aktuellen (welt-)wirtschaftlichen Unsicherheiten die Baukosten
fur die Generalzolldirektion / BImA eine wichtige Rolle. Die zunéchst noch im Vorentwurf ge-
plante Tiefgarage sowie eine auch fiir die Offentlichkeit vorgesehene Gastronomie wurden aus
diesem Grund verworfen (nun stattdessen ein Bistro fur die Beschaftigten).

Das nun verfolgte Planungskonzept ist das Ergebnis der gemeinsamen Projektabstimmung
und ist geeignet, um einerseits den Planungszielen zu entsprechen, andererseits aber auch
eine nachhaltige und stadtebauliche vertragliche bauliche Entwicklung im Vorhabengebiet zu
gewahrleisten.
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10 Begriindung der Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften
10.1 Bedingte Festsetzung

Die bedingte Festsetzung wird getroffen, da der vorhabenbezogene Bebauungsplan fir den
Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes eine bauliche Nutzung allgemein festsetzt.

Zulassig sind nur diejenigen der allgemein festgesetzten Nutzungen, die dem jeweils aktuellen
Inhalt des Durchfiihrungsvertrages entsprechen. Sonstige, an dieser Stelle stadtebaulichen
nicht wiinschenswerte Nutzungen werden somit ausgeschlossen.

10.2 Art der baulichen Nutzung

Da die Gemeinden bei der Bestimmung der Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des Gel-
tungsbereiches von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen bzw. im Bereich von Vorhaben-
und ErschlieBungsplanen grundsatzlich nicht an die abschlieenden Festsetzungsmaoglichkei-
ten nach 8 9 BauGB und nach der Baunutzungsverordnung gebunden sind, kann im Hinblick
auf die Art der baulichen Nutzung vorhabenbezogen festgesetzt werden, dass ein vierge-
schossiges Buro- und Verwaltungsgebaude (drei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss) mit
dazugehorigen erforderlichen Nebenrdaumen und Einrichtungen, ein Bistrobereich innerhalb
des Gebaudes mit dazugehorigen Nebenraume (Kiiche, sanitére Anlagen, 0.4.), eine im Ge-
baudekomplex integrierte Stellplatzanlage, eine weitere Mdglichkeit zur Errichtung von Stell-
platzen im norddstlichen Teil des Geltungsbereiches, sowie alle hierzu erforderlichen Zufahr-
ten und Zuwegungen, zulassig sind.

Mit dieser Festsetzung werden samtliche geplante Nutzungen und bauliche Anlagen konkret
erfasst und damit auch die stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Plangebietes hinreichend
gesteuert. Weitergehende Festsetzungen zur Zulassigkeit entsprechender Nutzungen bedarf
es nicht. Sowohl der vorbereitende Bauleitplan (Flachennutzungsplan) sowie der aktuelle noch
rechtsgliltige Bebauungsplan ,Am Speyerdorfer Weg, 2. Anderung" sehen fiir das Vorhaben-
gebiet eine gewerbliche Nutzung nach BauNVO vor.

Die innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes festgesetzte Art der baulichen Nut-
zung ist nach 8 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig und fligt sich somit in die gewerblich
gepragte Umgebung ein.

10.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung bestimmt sich durch die festgesetzte Grundflachenzahl sowie
die maximal zulassige Gebaudehdhe.

10.3.1 Grundflachenzahl (GRZ)

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

Im Plangebiet wird eine GRZ von 0,6 als Mal3 der baulichen Nutzung festgesetzt und damit
die Umsetzung des Vorhabens ermdglicht. Die festgesetzte GRZ ist eng am seitens der Ge-
neralzolldirektion vorgegebenen Raumprogramm und dem daraus resultierenden Flachenbe-
darf orientiert. Die Erhdhung der im bestehenden Bebauungsplan ,Am Speyerdorfer Weg, 2.
Anderung“ zuldssigen GRZ von 0,5 um 0,1 ist aus stadtebaulicher Sicht vertretbar; Der Orien-
tierungswert fur Obergrenzen fur Gewerbegebiete nach § 17 BauNVO wird weiterhin einge-
halten bzw. unterschritten.

Um insbesondere die nachzuweisenden Stellplatze auf dem Grundstick errichten zu kénnen,
wird von der Regelungsmadglichkeit in 8 19 Abs. 4 BauNVO Gebrauch gemacht. Die festge-
setzte Grundflachenzahl darf demnach durch die in 8 19 Abs. 4 S. 1 bis 3 BauNVO genannten
Anlagen bis maximal 0,8 tberschritten werden. Der bestehende Bebauungsplan ,Am Speyer-
dorfer Weg, 2. Anderung* ermdglicht ebenfalls eine solche Uberschreitung.

Mindestens 20% der Grundstiicksflachen duirfen nicht tGberbaut werden und bleiben als Frei-
flachen erhalten.
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GRZ des 6stlich angrenzenden Grundstiickes Flst.-Nr. 7736/5 (Betonwerk)

Der Bebauungsplan ermdglicht die Anlage von ebenerdigen Stellplatzen im rickwartigen Be-
reich des Betonwerk-Gelandes, falls die nachzuweisenden oder aber betriebsbedingt erforder-
lichen Kfz-Stellplatze im Erdgeschoss des Gebaudekomplexes nicht ausreichen sollten.

Eine bauliche Inanspruchnahme des riickwartigen Bereichs des Betonwerk-Grundsticks fir
Stellplatze setzt voraus, dass Uber eine ins Grundbuch einzutragende Baulast die dort geman
Bebauungsplan ,Am Speyerdorfer Weg, 2. Anderung“ zulassige GRZ weiterhin eingehalten
wird. Nach rechnerischer Uberprifung ist die Einhaltung der GRZ sowohl fiir das Vorhabeng-
rundstiick als auch fiir das Betonwerk-Grundstiick méglich.

10.3.2 Gebaudehdhe

Die Festsetzung der Hohen der baulichen Anlagen ist erforderlich, um die stadtebauliche Ku-
batur zu definieren bzw. zu begrenzen und eine stadtebauliche Vertraglichkeit zu gewahrleis-
ten.

Um das erforderliche Raumprogramm innerhalb der vorgesehenen Grundstiicksflache unter-
zubringen, gleichzeitig aber auch die Flacheninanspruchnahme zu reduzieren, ist es erforder-
lich, dass sich das Gebaude in die Hohe entwickeln kann. Vorgesehen ist ein dreigeschossiges
Gebaude mit einem Staffelgeschoss in der Geb&udemitte. Die Staffelung nach Westen und
Osten vermittelt zwischen der neuen Bebauung und der angrenzenden Bestandsbebauung.
Im dreigeschossigen Bereich sind Hohen von ca. 11,80 m geplant. Die Betonung der Gebau-
demitte durch das erhohte Staffelgeschoss mit einer Hoéhe von ca.15,80 m stellt eine stadtge-
stalterisch Uberzeugende Lésung dar und wird dem zukinftigen Blro- und Verwaltungsge-
baude der Generalzolldirektion gerecht. Der moderne Neubau darf sich aufgrund seiner Nut-
zung von der Bestandsbebauung in vertretbarem MaR abheben und soll an dieser Stelle einen
stadtebaulichen Akzent setzen.

Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe von 16,00 Metern sowie die bis zu 3,00 Meter zu-
lassige Uberschreitungsmaoglichkeit flr notwendige untergeordnete Bauteile und technische
Anlagen (auch Photovoltaik) ergeben sich folglich aus der Vorhabenplanung.

Die Uberschreitungsmoglichkeit wird eroffnet, um die fiir den hohen Energiestandard erforder-
liche Gebaudetechnik auch auf dem Dach installieren zu kdnnen, wobei der Grof3teil der Tech-
nik, in vier Bereiche aufgeteilt, auf dem zweiten Obergeschoss platziert ist (siehe Vorhaben-
und ErschlieBungsplan), um deren Wahrnehmbarkeit in Fassade und Kubatur zu verringern.

Zudem mussen solche Aufbauten mindestens 3 m von der Nord- sowie Siidfassade des Bu-
rogebéudes abgeriickt werden, um sie vom Landschaftsraum sowie von der Theodor-Hau-
bach-Stral3e aus betrachtet weniger in Erscheinung treten zu lassen. Photovoltaikmodule sind
von dieser Vorgabe ausgenommen, da sie zum Einen voraussichtlich, selbst mit Aufstande-
rung, (deutlich) unter den zusatzlich mdglichen 3 Metern Hohe bleiben, zum Anderen diese
raumliche Einschrankung zu Lasten der erzielbaren Energiegewinnung ginge, da wesentlich
weniger Module installiert werden konnten.

Auf dem dritten Obergeschoss (Mittelachse) sind kleinere, insbesondere fir die Bellftung des
Gebaudes notwendige technische Elemente vorgesehen.

Die getroffene Festsetzung der maximalen Geb&udehthe erméglicht eine Uber die Festset-
zungen des bestehenden Bebauungsplans ,Am Speyerdorfer Weg, 2. Anderung“ (zwei Voll-
geschosse, Traufhohe maximal 6,5 m, Schornsteine und Liftungskamine bis max. 140 m NN)
und damit zugleich eine Uber die benachbarten Gebaude hhenmafig hinausgehende Bebau-
ung. Das dstlich angrenzende Betonwerks verfiigt ebenfalls Giber eine nicht unerhebliche Héhe
von bis zu ca. 14,50 m (Silos; vordere Geb&ude bis ca. 11,50 m). Die westlich angrenzende
landwirtschaftliche Hofstelle weist Gebdudehéhen von 7,80 m bis 10,30 m, das gegeniber
liegende Gebaude sudlich der Theodor-Haubach-Stral3e von ca. 7,00 m auf. Das geplante
Buro- und Verwaltungsgebaude tberragt demnach zwar die umgebende Bestandsbebauung,
jedoch in einem stadtebaulich vertretbaren Mal3. Durch die Abstufung der Gebaudehéhen hin
zur Nachbarbebauung werden maogliche visuelle Beeintréchtigungen reduziert.
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Die moderate Anpassung der baulichen H6hen stellt somit eine vertragliche stadtraumliche
Nachbarschaft her.

10.4 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Das Bebauungskonzept sieht die Errichtung eines rechteckigen Gebaudekomplexes mit einer
Lange von ca. 89 m entlang der Theodor-Haubach-Straf3e und einer Tiefe von ca. 75 m vor.
Daher setzt der Bebauungsplan eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO fest,
die Geb&udelangen von uber 50 Meter zulasst. Bereits nach den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ,Am Speyerdorfer Weg, 2. Anderung*® ist fiir diesen Teilbereich eine solche Bau-
weise zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen im Bereich des Vorhaben- und Erschlie3ungsplans (ei-
gentliches Vorhabengrundstiick, bestehend aus den Flursticken Nrn. 7736/4, 7736/9 und
7736/10) werden durch Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO definiert. Die Baugrenzen sind
im Wesentlichen am Bestand orientiert — wobei bewusst ein kleiner Spielraum belassen wird,
um geringfligige Verschiebungen des Gebaudekodrpers zu ermdglichen. Die festgesetzten
Baugrenzen ermoglichen grundsétzlich die Einhaltung der nach LBauO vorgegebenen Grenz-
abstande.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO durfen gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO auch aul3er-
halb der uberbaubaren Grundstiicksflache errichtet werden, jedoch nicht in festgesetzten pri-
vaten Grinflachen. Das Gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen. Die fur das Buro- und Ver-
waltungsgebaude erforderliche Errichtung von Nebenanlagen ist somit mit einer gewissen
raumlichen Flexibilitdt moglich. Beispielsweise ist vorgesehen, Fahrradstellplatze in Nahe des
Zugangsbereiches an der Theodor-Haubach-Stral3e, aul3erhalb des Baufensters, anzuordnen.

Versickerungsanlagen dirfen ebenfalls auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache reali-
siert werden, auch in festgesetzten privaten Grinflachen. Die fir die Rickhaltung und Versi-
ckerung von Niederschlagswasser auf dem Grundstiick notwendigen Versickerungsanlagen
sind insbesondere im riickwartigen Bereich des Vorhabens, innerhalb des privaten Grinstrei-
fens entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze, vorgesehen.

10.5 Offentliche StraRenverkehrsflachen

Aufgrund des vorhabenbedingten zusétzlichen Verkehrsaufkommens sind MaRBnhahmen am
Verkehrsknotenpunkt Theodor-Haubach-Stra3e / Speyerdorfer StraRe (K 1) erforderlich, um
die infrastrukturelle Leistungsfahigkeit und die Verkehrssicherheit zu erhéhen und um die
OPNV-Nutzung zu férdern. Vorgesehen sind insbesondere die Einrichtung eines Linksabbie-
gestreifens von der Speyerdorfer Stral3e in die Theodor-Haubach-StralRe mit entsprechender
Gegensperrflache, die Verschmalerung der Einmindungsbereichs in die Theodor-Haubach-
Stral3e, die Einrichtung zweier Bushaltestellen an der Speyerdorfer Stral3e in Nahe des Ein-
miindungsbereichs sowie die Schaffung einer Querungshilfe tber die Speyerdorfer Stral3e.

Um Baurecht fur den Knotenpunktumbau zu schaffen und um den Vorhabentréager an der
Maflnahme zu beteiligen, da diese in direktem Zusammenhang mit dem Vorhaben stehen,
wird der MalBnahmenbereich mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen
und als offentliche Stral3enverkehrsflache festgesetzt. Eine Unterteilung in StraRenverkehrs-
flache und Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Geh- und Radweg) — wie im beste-
henden Bebauungsplan ,Am Speyerdorfer Weg, 2. Anderung* festgesetzt — wird im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan nicht vorgenommen, weil fiir den Knotenpunktumbau bislang nur
eine Vorplanung entwickelt wurde, um den MalRnahmenbereich grob abgrenzen und in den
Geltungsbereich mitaufnehmen zu kdnnen. Eine detailliertere Knotenpunktplanung wird im
Nachgang dieses Bebauungsplanverfahren erfolgen.

10.6 Stellplatze

Die nachzuweisenden bzw. seitens der Generalzolldirektion erforderlichen Kfz-Stellplatze sind
weitestgehend genau unter dem Gebaudekdrper, im Erdgeschoss, vorgesehen, ragen unter
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diesem jedoch hervor und tberschreiten damit die die festgesetzten Baugrenzen. Stellplatze
sind folglich auch auRRerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

Sollte der Erdgeschossbereich fir die Unterbringung der Kfz-Stellplatze nicht ausreichen, er-
offnet der vorhabenbezogene Bebauungsplan die Mdéglichkeit, weitere Stellplatze innerhalb
der dafiir zeichnerisch festgesetzten Flache auf dem Grundstiick mit der Flursticksnummer
7736/5 (Betonwerk) errichtet werden, das sich ebenfalls im Eigentum des Vorhabentragers
befindet.

Um einen geordneten Verkehrsablauf und, damit einhergehend, Verkehrssicherheit zu ge-
wabhrleisten, dirfen Kfz-Stellplatze nicht direkt von der éffentlichen Stral3enverkehrsflache
(Theodor-Haubach-Straf3e) anfahrbar sein.

Stellplatze dirfen auf3erdem nicht innerhalb der festgesetzten privaten Grunflachen errichtet
werden, um einerseits die Vegetation zu schitzen und andererseits die Eingrinung des Vor-
habenbereichs nicht zu unterbrechen.

10.7 Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Gemal} den Vorschriften des Landeswassergesetzes, unverschmutztes Niederschlagswasser
(Regenwasser) moglichst zu versickern und nicht mehr in die 6ffentliche Kanalisation oder
direkt in einen Vorfluter einzuleiten, ist das auf den privaten Baugrundstiicken anfallende un-
belastete Niederschlagswasser (insbesondere von Dachflachen) auf den Grundstiicken selbst
zu verwerten. Das Muldenvolumen bemisst sich nach der tatsachlichen undurchlassigen Fla-
che, um dem Grundstiickseigentiimer so die Wahl der Oberflachen zu Uberlassen. Versicke-
rungsflache und Rickhaltevolumen missen entsprechend der undurchldssigen Flache dimen-
sioniert werden.

Um das Niederschlagswasser von den (heuen) Dachflachen und den (neuen) sonstigen ver-
siegelten Flachen aufzunehmen, sind in der privaten Grinflache im rickwartigen Bereich des
Vorhabens Retentionsmulden vorgesehen. Hierflir setzt der Bebauungsplan fest, dass Versi-
ckerungsanlagen auf den Grundstliicken auch auRerhalb der Baugrenzen hergestellt werden
dirfen.

10.8 Private Grunflachen

Mit der Festsetzung der privaten Griunflachen und den Festsetzungen zu deren Nutzung wird
insbesondere das Ziel verfolgt, eine Mindestbegriinung des Vorhabenbereichs zu sichern und
dieses damit 6kologisch und stadtebaulich aufzuwerten.

Die bereits im Bebauungsplan ,Am Speyerdorfer Weg, 2. Anderung* festgesetzte private Griin-
flache entlang der nérdlichen Grenze des Geltungsbereichs wird gréf3tenteils weiterhin als pri-
vate Griinflache festgesetzt und damit vor Uberbauung geschiitzt. Dieser Griinbereich ist nicht
nur aus okologischer Sicht wichtig, sondern dienet auch der Eingriinung des Geltungsberei-
ches sowie als Ubergang zum ndérdlich angrenzenden Landschaftsraum.

Durch die optional mdgliche Stellplatzanlage im nordéstlichen Teil des Plangebietes muss der
im Bebauungsplan ,Am Speyerdorfer Weg, 2. Anderung*“ mit einer (durchgéngigen) Breite von
10 Metern festgesetzten privaten Grinstreifens in diesem Teilbereich auf 5,5 m reduziert wer-
den. Eine effektive Ortsrandeingriinung sowie die Anlage von Retentionsmulden sind in die-
sem Bereich dennoch madglich.

Zwecks Realisierung der vorgesehenen Retentionsmulden setzt der Bebauungsplan zudem
fest, dass Versickerungsanlagen auf den Grundstiicken auch innerhalb privater Griinflachen
hergestellt werden durfen.

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

10.9.1 Beschaffenheit von nicht Gberdachten Stellplatzen

Die getroffenen Festsetzungen zielen darauf ab, die Versickerung von nicht schadlich belas-
tetem Oberflachenwasser am Ort des Niederschlags zu ermdglichen. Dieses dient neben dem
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Schutz von Boden und Grundwasser auch der Entlastung des 6ffentlichen Entwasserungssys-
tems.

10.9.2 Angepasste Beleuchtung

Nachtaktive Fluginsekten werden durch Lichtquellen mit weiRem oder blauem Licht angezo-
gen und durch das dauernde Umfliegen dieser Lichtquelle geschwécht, wodurch sie sterben
oder zur leichten Beute fur groRere Tiere werden. Durch gelbes Licht (z.B. Natriumdampflam-
pen) kann diese Beeintrachtigung nahezu vollstandig vermieden werden, da die Tiere lediglich
auf den Anteil an blauem Licht einer Lichtquelle reagieren. Deshalb werden insektenscho-
nende Lampen vorgeschrieben.

10.9.3 Anpflanzung

Die Regelungen zur Eingrinung des privaten Grundstiicks und der Stellplatze dienen dazu,
ein einheitliches Erscheinungsbild sicherzustellen, die Umweltauswirkungen des Vorhabens
zu verringern und das Mikroklima zu verbessern. Die umfangreichen Begrinungsmafinahmen
tragen erheblich zur Kompensation des Eingriffs sowie zur Férderung der Artenvielfalt inner-
halb des Plangebietes bei.

Um den Belangen des Klimaschutzes gerecht zu werden, erfolgt im Bebauungsplan der Aus-
schluss von Schottergarten.

10.9.4 Dachbegrinung

Fur flache und flach geneigte Dacher wird eine extensive Begriinung festgesetzt, um positive
Effekte fUr das Kleinklima (geringere Aufheizung, Abkuhlung durch Verdunstung), die Wasser-
bewirtschaftung (Ruckhaltung von Abflussspitzen) und die Fauna (Lebensraum flr Insekten)
zu erzeugen. Die Dachbegriinung tragt zur Kompensation der durch die hohe Nutzungsinten-
sitat hervorgerufenen Negativeffekte bei, was sich nicht zuletzt positiv auf die Arbeitsverhalt-
nisse auswirkt.

Es besteht die Méglichkeit, Dachbegriinung und Photovoltaik zu kombinieren. Hierdurch kon-
nen Synergieeffekte erzielt werden, z.B. kann das Gewicht der Begriinung als statische Auflast
zur Verankerung der Solarmodule dienen.

10.9.5 Fassadenbegriinung

Eine Fassadenbegriinung als natlrliches Gestaltungselement kann das geplante Gebaude
optisch aufwerten. Sie verbessert zudem das Mikroklima, etwa durch Beschattung, Wasser-
rickhalt und Verdunstung. Die Aufheizung des Gebaudes kann dadurch reduziert werden.

10.9.6 MaRnahmenflache (M1)

Entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze hin zur landwirtschaftlichen Hofstelle befindet
sich zurzeit eine wild bewachsene, 6kologisch nicht besondere Heckenstruktur. Diese tragt
jedoch zur Minderung von Staubimmissionen bei, die bei der ordnungsgeméafRen landwirt-
schaftlichen Betriebstétigkeit entstehen kénnen. Eine dichte Grinstruktur zwischen Hofstelle
und Planvorhaben ist demnach wichtig.

Vorhabenbedingt kbnnen die bestehenden Hecken wohl nur teilweise erhalten werden. Die
Minderung von Staubimmissionen soll jedoch weiterhin mit Hilfe einer entsprechenden Bepfla-
zung entlang der Grundstlickgrenze unterstitzt werden, weshalb dort die Festsetzung einer
2,5 m breiten Malinahmenflache. Mittels dichter Anpflanzung von standortgerechten Strau-
chern soll dort eine geschlossene Vegetationsstruktur entstehen. Auf3erdem sind dort zwecks
Eingrinung des Vorhabens zwoélf Laubbaume zu pflanzen. Die festgesetzte Malinahmenfla-
che tragt zur 6kologischen Aufwertung des Plangebietes bei.

10.10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen

Innerhalb des Grundstiicks 7736/5 (Betonwerk) verlauft ein bestehender Abwasserkanal des
Eigenbetriebes Stadtentsorgung Neustadt an der WeinstraRe (ESN). Dieser wird durch Fest-
setzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts — wie bereits schon im ,Am Speyerdorfer Weg,
2. Anderung® — planungsrechtlich gesichert.
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10.11 Anlagen fur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom aus erneuer-
baren Energien

Die Ausstattung der Dachflachen mit Photovoltaik dient der nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung und dem Klimaschutz. Der Anschluss und die Benutzung der erneuerbaren Energien
werden im stadtebaulichen Vertrag zu diesem Bebauungsplan geregelt.

Es besteht die Moglichkeit, Photovoltaik und Dachbegriinung zu kombinieren. Hierdurch kon-
nen Synergieeffekte erzielt werden, z.B. kann das Gewicht der Begriinung als statische Auflast
zur Verankerung der Solarmodule dienen.

Als Kompensation einer mdglichen Flacheninanspruchnahme fiir die optional méglichen Stell-
platze im rlckwartigen Bereich des Betonwerk-Grundstlicks schreibt der Bebauungsplan in
Anlehnung an die ab dem Jahr 2023 geltenden Regelungen im Landessolargesetz Rheinland-
Pfalz vor, dass die dort tatsachlich errichteten Stellplatze mit Photovoltaik zu Uberdachen sind.
Es sind zwingend die Flachen der Stellpléatze zu liberdachen. Eine Uberdachung der Fahrbahn
liegt im Ermessen des Vorhabentragers.

10.12 MafRnahmen fir bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen

Aufgrund der vorhandenen Larmimmissionen auf dem Vorhabengrundstuck sind Schallschutz-
maflnahmen am Vorhabengebaude (Grundrissgestaltung, Anforderungen an die Schalldam-
mung der Aul3enbauteile, nicht éffenbare Fenster) vorzusehen. Die gutachterlich empfohlenen
SchallschutzmafZnahmen werden in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans aufge-
nommen.

10.13 Ortliche Bauvorschriften

Zusatzlich zu den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen werden gem. § 9 Abs. 4 BauGB im
Sinne von § 88 der Landesbauordnung (LBauQO) ortliche Bauvorschriften zur au3eren Gestal-
tung baulicher Anlagen und zu Einfriedungen getroffen. Sie ergénzen die auf der Grundlage
des Baugesetzbuchs getroffenen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und dienen dazu,
Beeintrachtigungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie auf den StralRenverkehr zu mini-
mieren.

10.13.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Fur die aulRere Gestaltung der baulichen Anlagen wird zur Reduzierung stérender Fernwirkun-
gen durch Reflexionen hinsichtlich der Materialien festgelegt, dass fur Aul3enbauteile grelle
Farben (Neonfarben), nicht verwendet werden dirfen. Damit wird sichergestellt, dass gewisse
Mindestanforderungen an die Gestaltung der Fassaden im Plangebiet erfillt werden.

Die Festlegung der Dachform und der Dachneigung lasst einen kleinen Spielraum fir die Aus-
gestaltung zu. Mit dieser ortlichen Bauvorschrift ist sichergestellt, dass die einheitliche bauliche
Konzeption des Vorhabentragers umgesetzt wird.

10.13.2 Gestaltung unbebauter Flachen

Die Regelungen zur gartnerischen Begriinung von Freiflachen dienen (zusammen mit den An-
pflanzungsfestsetzungen) dazu, ein einheitliches Erscheinungsbild sicherzustellen und das
Vorhaben 6kologisch aufzuwerten bzw. dessen Umweltauswirkungen zu verringern.

10.13.3 Einfriedungen

Fur Einfriedungen sind die Bestimmungen der LBauO sowie des Landesnachbarschafts-
rechtsgesetzes RLP zu beachten. Da es sich um ein Gebaude einer Bundesbehérde handelt,
fur welches grundsétzlich ein besonderer Sicherheitsanspruch besteht, wird auf eine weiter-
gehende Hohenbeschrénkung verzichtet. Das Plankonzept sieht aktuell jedoch keine Einfrie-
dung direkt an der Grundstiicksgrenze zur Theodor-Haubach-Stral3e vor, da sich dort die Zu-
fahrten und Zugange befinden. Zugangskontrollen erfolgen erst am Geb&udeeingang und an
den Schrankenanlagen zu den Kfz-Stellplatzen. Die Moglichkeit, eine dem grundsétzlichen
Sicherheitsanspruch geniigende Einfriedung zu errichten, ist dennoch gegeben.
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Jedoch wirken massive Einfriedungen im StraRenbild abschirmend und sind daher, wie auch
im restlichen Gewerbegebiet (siehe ortliche Bauvorschriften des Bebauungsplans ,Am Spey-
erdorfer Weg, 2. Anderung*), auch furr das Vorhaben unerwiinscht. Geschlossene Einfriedun-
gen wie Mauern, Holzwénde, Stabgitterzaune mit durchgezogenen Plastikb&ndern u.a. sind
daher unzulassig.

10.14 Nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke
10.14.1 Wasserschutzgebiet Zone Il A

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt vollumfanglich im Wasserschutzgebiet \WSG
ORDENSWALD SW Neustadt®, Zone Il A (Entwurfsstand, siehe auch Kapitel 9.2.3).

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

Das Merkblatt ,Bauarbeiten im Wasserschutzgebiet® der Regionalstelle Wasserwirtschaft, Ab-
fallwirtschaft und Bodenschutz Neustadt/Wstr., Januar 2017, ist zu beachten. Weiterhin wird
auf die neue Rechtsverordnung des Wasserschutzgebietes Ordenswald, Marz 2022, hinge-
wiesen.

10.14.2 Fundstellenkartierung der Direktion Landesarchaologie

In der Fundstellenkartierung sind im Geltungsbereich zwei archaologische Fundstellen ver-
zeichnet. Es handelt sich um Gréaber der spaten Bronzezeit (Fundstelle Lachen-Speyerdorf 6)
sowie neolithische Siedlungs- und Einzelfunde (Fundstelle Lachen-Speyerdorf 8).

Die Fundstellenbereiche sowie die damit einhergehenden wesentlichen Anforderungen der
Direktion Landesarchaologie werden nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen.

10.15 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 nachdriicklich hingewiesen.

Bei den empfohlenen Pflanzenarten handelt es sich insbesondere um heimische Arten, die
sich im Geltungsbereich gut eignen.

10.15.1 Vorschriften

Die diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden Vorschriften, auf die in den textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplans verwiesen wird, kdnnen in der Abteilung Stadtplanung Neu-
stadt/Weinstral3e 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:
- Private Grinflachen ca. 0,15 ha

(davon ca. 0,05 ha Flachen fir Regenriickhaltung)
- Art der baulichen Nutzung (Buro-/Verwaltungsgebaude) ca. 1,04 ha

(davon ca. 0,70 ha Flache tberbaubare Flache)
- Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 0,45 ha

Raumlicher Geltungsbereich gesamt: ca. 1,64 ha
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12 Rechtsgrundlagen und Vorschriften

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBL. 2023 I.
Nr. 6) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 6) gedndert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S.
58), die durch das Gesetz vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802, 1808) geéndert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) geandert worden
ist.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.
502), das durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) ge&ndert
worden ist.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Ar-
tikel 1 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 5) geandert worden ist.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 19. Oktober 2022
(BGBI. I S. 1792) geéandert worden ist.

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18. Méarz 2021 (BGBI. | S. 540), das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Marz
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) geandert worden ist.

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
November 1998 (GVBI. S. 365), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 07.
Dezember 2022 (GVBI. S. 403).

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 6. Oktober 2015, zuletzt gedndert durch Artikel
8 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287).

Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juli
2005 (GVBI. S. 302), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 26. Juni 2020
(GVBI. S. 287).

Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Marz 1978
(GVBI S. 159), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28. September 2021
(GVBI. S. 543).

Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz — LWG) in der Fassung
vom 14. Juli 2015 (GVBI. 127), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. April
2022 (GVBI. S. 118).

Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemOQ) in der Fassung vom 31. Januar 1994, die zu-
letzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Marz 2023 (GVBI. S. 71) geédndert worden ist.
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13 Anlagen

1.) Baugrund- und Grindungsgutachten,
IBES Baugrundinstitut GmbH, Neustadt an der Weinstral3e, 24.06.2022

2.) Artenschutzrechtliches Gutachten,
Okologische Leistungen FuRRer, Karlsruhe, 24.11.2022

3.) Wasserbilanzierung,
BIT Stadt+Umwelt, Karlsruhe, 08.12.2022

4.) Verkehrsuntersuchung (inkl. Mobilitatskonzept),
BIT Stadt+Umwelt, Ohringen, 07.11.2022

5.) Schalltechnische Untersuchung,
dieBauingenieure — Bauphysik GmbH, Karlsruhe, 30.09.2022

6.) Geruchsimmissionsprognose,
Muiller-BBM Industry Solutions GmbH, Karlsruhe, 18.10.2022



