STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Im Bébig, [I. Anderung" (im Stadtbezirk Nr. 14)

Der am 22.08.1985 genehmigte Bebauungsplan "Im Boébig" ist am (06.09.1985 bzw.)
30.11.1992 in Kraft getreten. Fiir einen Teilbereich am Speyerbach (der identisch ist mit dem
Geltungsbereich der "II. Anderung") wurde dieser Bebauungsplan durch Satzungsbeschluss
vom 30.10.2001 mit Wirkung vom 05.11.2001 aufgehoben. Die frithere Planung soll aus den
folgenden Griinden gedndert werden.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Im Bébig, II. Anderung”, dessen Auf-
stellung am 08.06.1993 beschlossen wurde, ist durch ergéinzende Aufstellungsbeschliisse vom
09.02.1999 und 19.12.2000 nach Westen bis an die Winzinger Strafe erweitert worden und
umfasst eine Flache von 4,6 ha.
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Planungserfordernis

Der Bebauungsplan "Im Bobig" setzte auf dem Gelidnde der ehemaligen Textilfabrik
Schober emn "Gewerbegebiet" (GE) und Baugrenzen speziell fir die alten Fabrikgebaude
fest. Die gewerbliche Nutzung der Textilfabrik Schober wurde aufgegeben und die Fab-
rikgebdude wurden 1992 abgerissen. Innerhalb der Baugrenzen fiir die alten Fabrikge-
baude am und iiber den Speyerbach neue Gebiude zu errichten, widerspricht dem zwi-
schenzeitlich gednderten Landeswassergesetz und kann daher nicht zugelassen werden.
Deshalb besteht ein dringendes Erfordernis, den Bebauungsplan zu dndern, um ihn an
die geltende Rechtslage anzupassen.

Auch haben sich durch die vollige Beseitigung der Textilfabrik, deren Sicherung das
hauptsachliche Planungsziel des Bebauungsplanes "Im Bobig"” fir den aufgehobenen
Bereich war, die Grundziige und Ziele der Planung grundlegend geidindert. Durch die
notwendige Uberplanung besteht die Chance, statt eines Gewerbegebietes eine an die-
sem Standort sich im Rahmen der Umgebung besser einfiigende Nutzung zu entwi-
ckeln.

Vorbereitende Bauleitplanung und Planungsvorgaben

Im wirksamen Flidchennutzungsplan ist in der Fassung seiner Anderung Nr. 50 (geneh-
migt am 29.03.2000) beiderseits des Speyerbaches eine "Gemischte Baufliche" darge-
stellt. Der Bebauungsplan ist aus dem Flichennutzungspian entwickelt und seine Fest-
setzungen stehen mit den Flachennutzungsplan-Darstellungen im Einklang,

Der im Zusammenhang mit dem wirksamen Flichennutzungsplan erstelite Landschafis-
plan weist entlang des Speyerbaches einen wichtigen West-Ost-Griinzug aus, der erhal-
ten und entwickelt werden soll. Der nach dem Landeswassergesetz erforderliche Ge-
wisserschutzstreifen am Speyerbach ist im Bebauungsplan zu beriicksichtigen.
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Ziele der Planung fiir den Bereich dieser Anderung und ihre Griinde

Anstelle des im Bebauungsplan "Im Bobig" (von 1985) festgesetzten "Gewerbegebietes"
(GE) soll jetzt einerseits ein "Mischgebiet" (MI) und andererseits (im Ostteil des Plan-
gebietes) eine "Gemeinbedarfsflache fiir das Schulzentrum und seine Sporteinrichtun-
gen" festgesetzt werden. Mit der Beseitigung der Textilfabrik ist die Grundlage fiir die
Festsetzung eines Gewerbegebietes entfallen und ein neues Gewerbegebiet in diesem
Bereich widerspricht stadtplanerischen Grundsitzen der Gebietszuordnung.

Der Stadtbezirk Winzingen und die Umgebung des Plangebietes werden durch grofie
Wohngebiete und das Wohnen nicht wesentlich stérende éffentliche Einrichtungen ge-
pragt. Das Plangebiet wird umgeben von "Gemeinbedarfsflichen” (Gerichtsgebéude,
Schulen, Kirche) und ein "Mischgebiet” fiigt sich dazwischen ein. Dagegen ist es in die-
ser Umgebung stadtplanerisch unerwiinscht, ein "Gewerbegebiet” zu entwickeln, das
Nutzungskonflikte und bodenrelevante Spannungen auslosen wiirde.

In einem gebithrenden Abstand zur Martin-Luther-Stra8e ist eine Wohnnutzung méglich
und sinnvoll. Das Wohnen "an der Speyerbach-Aue" ist im dstlichen Teil der geplanten
Mischgebiete erwiinscht. Um tatsichlich eine Mischung von (ca. 50 %) Wohnnutzun-
gen und anderen Nutzungen (z. B. des Dienstleistungsgewerbes) zu erreichen, werden
die tiberbaubaren Grundstiicksflaichen und die Zahl der Vollgeschosse so festgesetzt,
dass Geschoss-Wohnungsbauten und eine verdichtete Bauweise wie Doppel- oder
Reihenhduser erméglicht werden. Die Stellung der Gebaude wird durch die
Firstrichtung West-Ost festgesetzt und die Vollgeschosszahl wird zur Bachaue hin
abgestuft, damit der Kaltluftfluss entlang des Speyerbaches nicht beeintrichtigt werden
kann.

Im Plangebiet werden Einzelhandelsbetriebe grundsitzlich ausgeschlossen und nur aus-
nahmsweise solche Betriebe mit bestimmten Sortimenten zugelassen. Dadurch soll be-
gunstigt werden, dass dort bevorzugt Wohnnutzungen realisiert werden. Es hat sich ge-
zeigt, dass fir Einzelhandelsnutzungen wie Verbrauchermirkte hohere Bodenpreise als
fiir Wohnbaugrundstiicke gezahlt und damit Wohnnutzungen aus fiir sie gut geeigneten
Lagen verdriangt werden.

An der Martin-Luther-StraBe sind, vor der Aufstellung der "II. Anderung”, im Plange-
biet schon zwei Einzelhandelsbetriebe fiir Lebensmittel und Haushaltswaren entstanden.
Jeder dieser beiden Betriebe wurde als ein nicht groBflachiger Einzelhandelsbetrieb zu-
gelassen, weil die Geschossfliche fast 1.500 m? (§ 11 Abs. 3 BauNVO'77) bzw.
1.200 m? Geschossflache betrigt. Beide Einzelhandelsbetriebe haben zusammengerech-
net eine Verkaufsflache von diber 1.700 m? und eine Geschossfliche von tiber 2.500 m2.
Diese Verkaufsflache liegt weit Giber dem fiir die verbrauchernahe Versorgung notwen-
digen Bedarf. Die vorhandenen Verbrauchermirkte haben zusammen bereits die dop-
pelte GroBe der in § 11 Abs. 3 BauNVQO genannten Geschossfliche von 1.200 m?, ab
der (negative) "Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr,
auf die Versorgung und auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde anzunehmen sind."

Es zeigt sich schon jetzt, dass Laden in der Winzinger Strafe, die der verbrauchernahen
Versorgung des Stadtbezirks Winzingen dienten, aufgegeben wurden. So ist z. B. der
friher zentrale Lebensmittelmarkt heute ein Kiichenstudio, d. h. kein Laden der
verbrauchernahen Versorgung mehr. Die Verbrauchermirkte an der Martin-Luther-
StraBe zeigen somit schon negative Auswirkungen auf die gewachsene Einzelhandels-
struktur des Stadtbezirkes Winzingen.
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Um die noch vorhandene verbrauchernahe Versorgung zu bewahren und zu stirken, ist
ein weiterer Verbrauchermarkt oder ein dhnlich groBer Einzelhandelsbetrieb mit innen-
stadt-relevanten Sortimenten im Plangebiet stadtplanerisch nicht vertretbar.

Trotzdem war im Plangebiet aufgrund einer Gerichtsentscheidung ein weiterer Lebens-
mittel-Einzelhandelsbetrieb mit 1.200 m* Geschossfliche zuzulassen. Dann gibt es an-
einandergrenzend drei Einzelhandelsbetriebe mit zusammen einer Geschossfliche von
ca. 3.800 m? und einer Verkaufsfliche von ca. 2.600 m?, die weit iiber der, zur verbrau-
chernahen Versorgung der angebundenen Gebiete mit Wohnnutzung, erforderlichen
Lebensmittel-Verkaufsflache liegt. Diese grofe Verkaufsfliche dient damit nicht priméar
der verbrauchernahen Versorgung, sondern ist auf Kéufer aus entfernten Wohngebieten
und den nérdlichen Ortsteilen ausgerichtet. Das belegt die groBe Zahl von Pkw-
Stellplitzen bei diesen Verbrauchermirkten (die weit iiber der nach der Landesbauord-
nung notwendigen Stellplatzzahl liegt), durch die mit dem Pkw kommenden Kunden
angezogen werden sollen. Die verkehrsgiinstige Lage am Ostrand der Kernstadt soll
insbesondere Kéufer auf dem Weg von und zur Innenstadt anziehen, der dadurch Kauf-
kraft verloren geht.

Die Konzentration von drei Lebensmittel-Verbrauchermirkten an der Martin-Luther-
StraBBe stellt an sich noch keine groBle Beeintrichtigung fiir das innerstadtische Einzel-
handelszentrum dar. Wenn sich jedoch im Plangebiet Gemischtwaren- und Fachmarkte
insbesondere mit Innenstadt-relevanten Sortimenten (z. B. Bekleidung und Drogerie-
artikel) ansiedeln, weil bei einem Uberangebot von gleichartigen Lebensmittel-Einzel-
handelssortimenten mindestens ein Befrieb existenzgefihrdet ist, statt dessen ein Ein-
zelhandelsbetrieb mit einem anderen Sortiment zu erwarten ist.

Um zu vermeiden, dass am Rand der Kernstadt ein die Innenstadt beeintrichtigendes
Einzelhandelszentrum mit Innenstadt-relevanten Sortimenten entstehen kann, werden
diese Sortimente im Plangebiet ausgeschlossen. Der Lebensmittelhandel wird, obwohl
er eigentlich ein Innenstadt-relevantes Sortiment ist, ausnahmsweise wegen der bereits
genehmigten Nutzungen zugelassen,

Das Planungsziel, weitere Innenstadt-relevanten Einzelhandelsnutzungen in einer Stadt-
randlage (hier in einer Entfernung von mehr als einem Kilometer zum innerstiadtischen
Einzelhandeiszentrum) zu verhindern, ist durch Erfahrungen in den neuen Bundeslin-
dern und in den Vereinigten Staaten von Amerika begriindet. Dort werden in den inner-
stidtischen Einzelhandelszentren zunehmend Liden aufgegeben, was in der Regel eine
Verodung der Innenstidte zur Folge hat. Durch die Sortimentsbeschriankungen soll ver-
hindert werden, dass die Neustadter Innenstadt in dhnlicher Weise verddet, weil die
Kaufkraft von Neustadt und seiner Umgebung in Einzelhandelsbetrieben am Stadtrand
gebunden wird. Wenn an der Martin-Luther-Strafle vielfiltige Warensortimente - teil-
weise mehrfach - und viele kostenlose Parkplitze angeboten werden, wird es immer un-
attraktiver, die Innenstadt mit ihrem Parkplatzmange! und Parkgebithren zum Einkaufen
aufzusuchen.

Die Kaufkraft von Neustadt und seinem Umland ist begrenzt. Nehmen die Verkaufsfla-
chen und die Einzethandelsumsatze im Bereich der Martin-Luther-Stralle zu, geht das
zwangslaufig zu Lasten der Innenstadt. Die gute Verkehrsanbindung ist fiir die Einzel-
handeisbetriebe im Bereich Martin-Luther-Strafle ein groBer Standortvorteil.

Die Wettbewerbsnachteile fiir das Einkaufszentrum "Innenstadt” werden daher groBer
durch jegliche Stiarkung von Einzelhandelsbetrieben am Stadtrand. Wenn aber der in-
nerstadtische Einzelhandel ins Hintertreffen gerit, wird dies schnell negative Folgen fiir
die Altstadt haben. Der Einzelhande! in der Innenstadt ist aber wesentlich fiir deren Ur-
banitit und Vitalitat.
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Als Konsequenz bleibt daher nur, die Einzelhandels-Agglomeration an der Martin-
Luther-StraBe zu begrenzen und auf jeden Fall dort keine weiteren innenstadtrelevanten
Einzelhandels-Verkaufsflichen zuzulassen. Die vorgenannten stidtebaulichen Griinde
fur die Erhaltung und Starkung der Innenstadt sind im Hinblick auf die Gesamtentwick-
lung der Stadt bedeutungsvoll. Ziel der Stadtplanung muss es sein, die Innenstadt mit
ithren zentralen Infrastruktureinrichtungen zu stirken, damit die dort eingesetzten
Investitionen fiir Stadterneuerung und -verschonerung langfristig von Nutzen sind.
Zugleich soll den im Plangebiet bestehenden groBflachigen Einzelhandelsbetrieben eine
Entwicklungsmoglichkeit gegeben werden.

Entlang des Speyerbaches soll beiderseits eine "Offentliche Grunfliache" geschaffen
werden, die zugleich als "Wasserfliche und Fliche fiir die Regelung des Wasserabflus-
ses" und als "Flache fir MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft" ge-
méilB § 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 16 und Nr. 20 BauGB festgesetzt wird. Auf dieser Fliche
sind Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fiir die durch Festsetzungen dieser Bebauungs-
plan-Anderung in den Mischgebieten mogliche Bebauung und Versiegelung vorgese-
hen. Deshalb wird die "Flache fir MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft" als "Flache fur MaBnahmen zum Ausgleich" gemiB § 9 Abs. 1a BauGB den
Baugrundstiicksflachen in den Mischgebieten zugeordnet. Auf dieser Fliche ist die
Umgestaltung des Bachufers im Sinne eines naturnahen Gewisserausbaus beabsichtigt.

Die "offentliche Flache fur MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft”
wird zugleich als "Flache zur Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser"
(Retentionsfliche) gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzt. Auf dieser Fliche wer-
den ausreichend dimensionierte Muiden hergestellt, die das Niederschlagswasser von
dem siiddstlichen Teil des “Mischgebietes” und von den "Flachen fiir den Gemeinbe-
darf" zuriickhalten, damit es verdunsten und versickern kann. Auch das auf dem bach-
begleitenden FuB- und Radweg anfallende Niederschlagswasser soll dieser Fliche zuge-
leitet werden. Primar soli die Verwertung und Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers auf den Baugrundstiicken dieses "Mischgebietes” und den "Flichen fiir
den Gemeinbedarf" selbst vorgenommen werden. Empfohlen werden offene Mulden
und Zisternen. Das nicht auf den Baugrundstiicken verwertete und versickernde Nieder-
schlagswasser ist zur "Retentionsfliche” zu leiten. Die Mulden der Retentionsflache
werden so gestaltet, dass sie bei einem iibermaBigen Niederschiagswasseranfall breit-
flachig in den Speyerbach, jedoch nicht in die Baugebiete iiberlaufen kénnen.

Am Stdrand der bachbegleitenden Griinfliche wird ein 4 m breiter Fuf- und Radweg
als "Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung" festgesetzt. Eine Weg-
verbindung entlang des FloB- bzw. Speyerbaches von der Innenstadt zum Schulzentrum
ist ein wesentliches Ziel der Stadtplanung und bereits in den Bebauungsplanen "An der
Wallgasse” und "Am Festplatz" gleichermaBen festgesetzt. Die Versiegelung durch die-
sen geplanten Weg wird durch AusgleichsmaBnahmen auf einem Teil der "Offentlichen
Griinfliche" kompensiert. Dazu erfolgt eine Zuordnung (gemiB § 9 Abs. 1a BauGB) ei-
nes Teils der Griinfliche zu dieser Verkehrsfliiche.
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ErschlieBung des Plangebietes und ihre Kosten

Die geplanten Mischgebiete werden verkehrsmiflig von der Martin-Luther-Strafie er-
schlossen. Aufler der bestehenden Zufahrt kann nur eine einzige neue Zufahrt gegen-
iber der Einfahrt in den bestehenden Verbrauchermarkt zugelassen werden. Die Ver-
kehrsmenge auf der Martin-Luther-StraBe und die bestehenden Verkehrsknoten erlau-
ben keine weitere Zufahrt von dieser StraBe her.

Die Kosten fiir die Herstellung des 6ffentlichen FuB- und Radweges entlang des Spey-
erbaches mit einer Gesamtlinge von 330 m werden auf 90.000,— DM geschatzt.

Die offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind insbesondere in der Martin-
Luther-Stralle vorhanden, so dass hierfiir keine Kosten fiir die Stadt entstehen,

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes ist eine "mit Leitungsrechten zu belastende
Fléche" zugunsten des Entsorgungstrigers (Eigenbetrieb Stadtentsorgung Neustadt) fur
eine Hauptabwasserleitung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzt.

Umweltvertriglichkeit

Inwieweit durch den Bebauungsplan Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet und
dadurch die okologische Situation beeintrichtigt wird, ist in einer landespflegerischen
Stellungnahme als Anlage zu dieser Begriindung dargestellt.

Entsprechend der Versiegelungsbilanz werden die "Flachen und MaBnahmen zum Aus-
gleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB" aufgrund von § 9 Abs. 1a BauGB zu 30 % den
offentlichen Grundstircksflachen (insbesondere fiir den FuB- und Radweg und die "Fla-
chen fiir den Gemeinbedarf') und zu 70 % den (derzeit unbebauten) privaten Bau-
grundstiicken zugeordnet.

Die Martin-Luther-StraBe hat eine erhebliche Verkehrsbelastung von 15.800 Fahrzeu-
gen je 24 Stunden. Die von dort ausgehenden, auf das Plangebiet einwirkenden Larm-
immissionen wurden durch eine Berechnung nach einem anerkannten Verfahren ermit-
teit.

Die berechneten Larmpegel liegen in einem Abstand von mehr als 55 m unter den in
"Mischgebieten" zulassigen Werten (tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A)). Deshalb sind
far Gebaude, die in einer geringeren Entfernung zur Martin-Luther-Strafle errichtet
werden, passive LarmschutzmaBnahmen auf den der StraBe zugewandten Gebiudesei-
ten erforderlich. Durch Fenster der Larmschutzklasse 2 (SSK 2) kann erreicht werden,
dass in den Gebéuden die zulissigen Larmpegelwerte nicht tiberschritten werden.



6.  Bodenordnung

6.1 Es ist beabsichtigt, die fur 6ffentliche Zwecke festgesetzten Flachen, die sich noch nicht
in stadtischem Eigentum befinden, durch private Grenzregelung, Ausiibung des Vor-
kaufsrechts oder Erwerb zu erlangen.

Nur wenn dies nicht zum Erfolg fithrt, wird versucht, die 6ffentlich festgesetzten Fla-
chen im Wege der Enteignung in das Eigentum der Stadt zu iiberfiihren.

Neustadf an gler WeinstraBe, den 11.11.2003
STARTVMERWALTUNG

Hans (org Léffler
Oberbu¥germeister



