STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan-Entwurf *Naulott-Guckinsland", I. Anderung,
im Stadtbezirk Nr. 24 b

Der Bebauungsplan "Naulott-Guckinsland" (genehmigt am 22.05.1989 und in Kraft getreten
am 03.06.1992) setzt im Osten des Plangebietes eine "Gemeinbedarfsfliche - Bund -" firr den
Bereich der Condé-Kaserne fest. Diese Nutzung wurde aufgegeben und das Geléinde soll nun
anders genutzt werden. Im Hinblick auf seine Lage inmitten von Gewerbegebieten und die Art
der bestehenden Gebéude ist hier eine Gewerbegebietsnutzung sinnvoll, naheliegend und stadt-
planerisch erwiinscht.

Diesem Zweck soll die vorliegende Bebauungsplan-Anderung dienen. Im Parallelverfahren ist
auch der Flachennutzungsplan entsprechend zu éndern.

Die Anderung betrifft hauptsichlich die Art der baulichen Nutzung. Das Plangebiet der Ande-
rung wird als "Gewerbegebiet" (GE3) gem. § 8 BauNVO, mit Einschrinkungen fiir Einzethan-
delsnutzungen, in dhnlicher Art wie bei dem unmittelbar anschlieBenden Gewerbegebiet GE2
festgesetzt. Das MaB der baulichen Nutzung, die Bauweise und die wberbaubaren
Grundstiicksfléchen bleiben im wesentlichen unveréndert.

Die geplante Gewerbenutzung laBt keine grundséitzlich anderen oder wesentlich héheren Bela-
stungen (Verkehrsaufkommen, Immissionen) fiir die Umgebung als die bisherige Kasernen-
nutzung erwarten. Das Plangebiet ist durch die Lachener StraBe (ehemalige B 38) und zusiitz-
lich durch einen GleisanschluB sogar besser als manches andere Gewerbegebiet erschlossen.
Die bestehenden Hallenbauten sind weitgehend fiir die geplante gewerbliche Nutzung geeignet.
Im Unterschied zu anderen Gewerbegebieten ist grundsitzlich keine Neubebauung und -versie-
gelung notwendig, um gewerbliche Nutzungen unterzubringen.

In einem landespflegerischen Planungsbeitrag, als Anlage zu dieser Begriindung, sind die Um-
weltbelange dargestellt. Die dort vorgeschlagenen MaBnahmen zur Minimierung negativer Ein-
griffsfolgen werden als Festsetzungen in den Bebauungsplan iibernommen. Es handeit sich ins-
besondere um die Erhaltung und Entwicklung bestehender Griinbereiche und Begriinungsmal3-
nahmen fiir Fassaden und neue Flachdécher.

Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz
Zur Entscheidung
13 Jan. 1398




-2.

Zur Stabilisierung des gestorten Lokalklimas wird die Begrisnung neuer Flachdicher wie folgt
begriindet:

Gegeniiber einer, bei Flichddchern hiufigen, Kiesschiittung zum Schutz der Dachhaut heizen
sich begriinte Dicher bei Besonnung weniger stark auf. Besonders wichtig ist, innerhalb der
zusammenhiingend versiegelten Fliche deren Aufheizung durch "Griininseln" auf Dachflichen
entgegenzuwirken. Das im Plangebiet festgesetzte hohe NutzungsmaB mit seinen
wirtschaftlichen Vorteilen und seinem Versiegelungsgrad rechtfertigen eine eventuelle
Erhohung der Baukosten durch die Flachdachbegriinung. Da die Waht zwischen geneigten und
Flach-Dachflichen besteht, kénnen die Bauherren sich fiir die ihnen (aus wirtschaftlichen bzw.
dkologischen Griinden) genehme Dachausfiihrung entscheiden und bei Neubaumafinahmen be-
riicksichtigen. Dem Brandschutz kann Rechnung getragen werden, weil die Erdiiberdeckungs-
dicke ausreicht. Die 50 cm dicke Vegetationsschicht (Erd- bzw. Substratauflage) ist
mindestens mit einer Extensivbegriinung zu versehen; eine Intensivbegriinung ist gleichwohl
zulissig und erwiinscht.

Die festgesetzte Fassadenbegriinung erfordert nur relativ geringe Kosten und ist z.B. mittels
eines Rankgeriistes auch ohne Beeintrichtigung der Fassaden moglich. Deshalb ist sie im Hin-
blick auf den hohen Nutzungsgrad und seine wirtschaftlichen Vorteile als dkologische Verbes-
serungsmalnahme zumutbar.

Die offentlichen ErschlieBungsanlagen sind vorhanden, so daB hierfiir keine Kosten entstehen.
Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich, da das gesamte Plangebiet fast ausschlief3-
lich einem Eigentiimer gehort.

Es soll erméglicht werden, das Grundstiick der ehemaligen Kaserne fiir mehrere Gewerbebe-
triebe aufzuteilen. Um eine offentlich-rechtlich gesicherte ErschlieBung von hinterliegenden
Teilgrundstiicken zu erreichen, wurde eine mit "Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Fliche" (zugunsten der Anlieger sowie der Ver- und Entsorgungstriiger) geméf3 § 9 (1) Nr. 21
BauGB festgesetzt. Diese Fliche ist ausreichend bemessen, um die VerkehrserschlieBung
durch Lastziige zu gewihrleisten.

Infolge der fritheren militérischen Nutzung sind sogenannte Altlasten (z.B. Bodenkontamina-
tionen) im Plangebiet vorhanden. Soweit sie bekannt und eingegrenzt sind, werden sie im Plan
durch eine "Umgrenzung der Flichen, deren Béden erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen
belastet sind" geméB § 9 (5) Nr. 3 und § 9 (6) BauGB gekennzeichnet. Dariiber hinaus ist nicht
auszuschlieBen, daB auBerhalb der auf dem Gelidnde vermuteten und untersuchten Altlasten-
Verdachtsflichen Bodenkontaminationen oder Altablagerungen sein kénnen. Deshalb erfolgt
diesbeziiglich ein Hinweis in den Textfestsetzungen.

Grundsiitzlich kann davon ausgegangen werden, daf3 nach Durchfilhrung notwendiger
Sanierungsmafinahmen die geplante gewerbliche Nutzung durch Altlasten nicht beeintrichtigt
werden kann.

Neustadt an der Weinstral3e, den 16. Oktober 1997
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Umeltschutz- und

Landwirtschaftsabteilung

Untere Landespflegebehdrde

323; sur Neustadt/Weinstrale, 10.01.94

Landespflegerischer Planungsbeitrag zum i
Bebauungsplan-Vorentwurf "Naulott-Guckinsland”, I. Anderung

Nach §17 Landespflegegesetz sind die 6rtlichen Erfordemisse und Maftnahmen zur
Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege in
Flachennutzungsplédnen darzustellen und in Bebauungspldnen festzusetzen. Die
Bauleitplanung bereitet mit der Aufstellung des BP-Vorentwurfs "Naulott-Guckinsland", I.
Anderung einen Eingrff in Natur und Landschaft vor, der nicht aus dem
Flachennutzungsplan von 1979  entwickelt wurde. Einer Anderung des
Flachennutzungsplanes nach Aufgabe der militarischen in zivile gewerbliche Nutzung des
Geldndes stehen keine landespflegerischen Interessen entgegen, solange die
Nutzungsintensitat des Gebiets nicht gravierend gedndert wird.

Im Folgenden soll die gegenwértige Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts im Plangebiet
nach Eignung fiar den vorzubereitenden Eingriff untersucht werden. Dabei werden
Empfindlichkeit, vorhandene Belastung und Schutzbedirftigkeit einschlieBlich
vorraussichtlicher Entwicklung der bestehenden Nutzung beschrieben. Die sich daraus
ergebenden landespflegerischen Zielvorstellungen weisen Konfliktpunkte mit den
planerischen Zielvorstellungen auf, die durch angemessene Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen zu kompensieren sind.

1. Naturrdumliche Gegebenheiten

1.1._Lage

Das fir gewerbliche Nutzung vorgesehene Gebiet liegt sudlich der Lachener StraBe,
zwischen B38 und der Eisenbahnlinie Neustadt-Landau. Westlich und nordwestlich
schlieft sich das geplante und bereits teilweise realisierte Gewerbegebiet Naulott an,
nordlich der Lachener StraBe finden sich einige Gewerbebetriecbe sowie
GeschoRwohnungsbauten. Ostlich der Bahnlinie wird das Gewerbegebiet "Chemnitzer
StraBe” bereits intensiv genutzt. Im Siden werden Rebanlagen von der B39
durchschnitten,

1.2. Klima

In den maBig geneigten Hanglagen des Haardtrandes gelegen, wird das BP-Gebiet zu den
Bereichen allgemeinen Kaltiuftabflusses dber die Hange zur Rheinebene gerechnet. Es
liegt im EinfluBbereich gréRerer Talabwinde des Speyerbachtals, die durch die
Kemstadtbebauung nach Siden umgelenkt wurden. Bodennahe Kaltluft stromt
vorzugsweise aus den westsidwest liegenden Weinbergen in das Gebiet und staut sich an
der bereits vorhandenen Bebauung. Mit Kaltluftstagnation in bodennahen Schichten ist
dadurch zu rechnen.
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1.3. Wasserhaushalt

Es befinden sich keine offenen Gewésser im Gebiet, der Grundwasserstand liegt durch die
leichten Sandbdden vermutlich flurfern. Das Wasseraustauschvermogen ist in den
Bereichen der Brachwiesen Uber einer geschiossenen Pflanzendecke ungestért, im
Bereich der Gebdude und der teils oder ganz versiegelten Flichen durch fehlende
Versickerungsmaoglichkeiten des Niederschlagswassers stark gestort.

1.4. Boden

Als vorherrschendes Substrat finden sich sandig-kiesige Terrassenablagerungen aus dem
Pleistozan. Die Lockergesteinsschicht weist tonig-lehmige Anteile aus dem Plioz&n sowie
L6B und LéBlehmschleier aus dem Pleistozdn auf. Die Ranker-Braunerde-Béden mit
sandigem Lehm und Sand gelten bei sehr geringer Ndhrstoff- und Wasserkapazitat und
guter Durchliftung als gute Weinbergsbdden, auf denen durch den unausgeglichenen
Wasserhaushalt die Gefahr des "Ausbrennens” besteht. Als heutige potentielle natlirliche
Vegetation wird eine Hainsimsen-(Traubeneichen-)Buchenwald-Gesellschaft basenarmer
Silikatstandorte angenommen.

1.5. Nutzung

Eine Bestandsaufnahme der realen Vegetation wurde bei einem Begang im Juli 1993
vorgenommen. Die Verteilung der unterschiedlichen Flachennutzungen ist in der
Bestandskarte im Anhang dargestelit.

Ca. 15070 m? der Fléche sind bereits mit Gebduden bebaut, dazu gehdren noch ca. 11240
m? vollstindig versiegelte sowie ca. 8660 m? geschotterte Flachen. Gefalite Blumenbeete,
die bereits verwildemn finden sich auf ca. 250 m? Flache. Auf ca. 9810 m? Flache konnten
sich aus Randstreifen, ungenutzten Zonen oder Griinanlagen stabile Brachegeselischaften
entwickeln. Geschlossene Gehdlzbestdnde finden sich neben vielen erhaltenswerten
Einzelbdumen auf ca. 300 m? Fl&éche.

2. Bewertung

Aufgrund seiner Lage inmitten bereits fir gewerbliche Bebauung vorgesehen und
genutzten Gebiets, seiner friheren Nutzung sowie seiner verkehrstechnisch gilinstigen
ErschlieRung kann das Plangebiet als flr gewerbliche Nutzung geeignet eingestuft
werden. Der Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan klammert das Gebiet wegen der
damals bereits intensiven milititischen Nutzung mit Bebauung aus seiner Bewertung aus.

Fir das Landschaftsbild ist das Gebiet ohne Bedeutung. Von der B39 ist das Plangebiet
durch deren Geldndeeinschnitt, von der B38 durch die grofere Entfernung sowie die
Bebauung des vorgelagerten Gewerbegebiets Naulott nur schlecht einsehbar. Eine
Fernwirkung besitzen die héchstens viergeschossigen, kompakten Bauten nicht.

Regionalklimatische Bedeutung kann dem Gebiet aufgrund seiner von den Kaltiuftbahnen
abgeschnittenen Lage nicht zugewiesen werden. Durch die Kaitluftstagnation in
bodennahen Schichten bestehen bereits ungiinstige lokalklimatische Bedingungen .

Die fir intensive landwirtschaftliche Nutzung geeigneten Bdden zeigen keine
Empfindiichkeit gegen eine dichte Bebauung. Eine Beeintrdchtigung des flurfemen
Grundwassers durch reine gewerbliche Nutzung wird nicht erwartet. Eine Sicherung der
Béden far den Weinbau scheint aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung
unrealistisch. Aufgrund des bereits vorhandenen Anschlusses an das Kanalisationsnetz
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sowie der mangelnden Freiflichen im Gebiet scheint eine nachtrigliche Einrichtung einer
Versickerungsanlage wenig sinnvoll. Jedoch kann die  Mdoglichkeit der
Niederschlagswasserversickerung fir einzelne Neubauvorhaben geprift werden.

Sanierungsbedirftige Altlastenverdachtsflichen wurden im Gebiet bei einem Begang mit
Vertretern der franzdsischen Streitkréfte, der Bundesvermdégensverwaltung sowie der
Stadtverwaltung ermittelt, die Frage der konkreten Altlastenerkundung sowie -sanierung
jedoch noch nicht gekldrt. Es finden sich keine nach §24 Landespflegegesetz
schitzenswerten Biotopstrukturen im beplanten Bereich, die Biotopkartierung des
Landesamtes fir Umweltschutz klammerte das Gebiet von der Erkundung als bereits
bebaut aus. Das Plangebiet hat keine erkennbare Funktion fir Erholung oder
Freizeitgestaltung.

Die aufgrund aufgegebener Nutzung entstandenen Brachflichen mit Gehdlzanteil bieten
einer Vielzahi von Tieren und Pflanzen Rickzugsfliche und Lebensraum im bebauten
Bereich. Neben Ruderaifloren und Wiesengeselischaften findet sich auf ca. 300 m? eine
reichhaltige Gehdlzflora, die mit ihren Bliten und Friichten einer Vielzahl von Insekten,
Végeln und Kleinsdugern als Lebensraum und Nahrungsqueile dient.

Unabhangig von gegenwartigen Planungsabsichten ist eine weitere Bebauung des
Gebiets sowie Umnutzung der vorhandenen Gebdude gemaR §34 BauGB zuléssig und zu
erwarten,

3. Ziele der Landespflege

Nach §1 Landespflegegesetz sind die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushalts, die
Nutzungsfahigkeit der Naturglter, die Pflanzen- und Tierwelt sowie die Vielfalt, Eigenart
und Schénheit von Natur und Landschaft nachhaltig zu sichern. Nach §1(2) LPfIG sind die
Anforderungen, die sich aus Absatz 1 ergeben, gegen sonstige Anforderungen der
Allgemeinheit an Natur und Landschaft abzuw&gen. Zu diesen Anforderungen z&hit auch
der Bedarf an Gewerbefldche in dafiir geeigneten Gebieten.

Es entspricht den Zielen der Landespflege, Gewerbefliche in bereits friher &hnlich
genutztem Geldnde in Innenstadtndhe und rdumlichem Zusammenhang zu anderen
Gewerbeflichen auszuweisen, da der Flachenverbrauch im AuBenbereich dadurch gering
gehalten wird. Vergleichbare potentielle Gewerbefldchen, die sich fir eine gewerbliche
Nutzung eignen, sind im Stadtgebiet nur noch in geringem Umfang verflgbar.,

Dem gegenuber steht der Erhalt ungestérter Brache- und Wiesenflachen als
Rickzugsgebiet von Vdégeln, Insekten, Kleinsdugemn und Pflanzenarten, die auf
Extensivstandorte angewiesen sind. Zur Minimierung von Beeintrachtigungen des
Wasserhaushalts durch Versiegelungen ist das MalR der derzeitigen Versiegelung
ungeféhr beizubehalten.

4. Bewertung des Eingriffs

4.1. Zu erwartende Beeintréchtigungen
4.1.1. Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird durch die Umnutzung des Gelédndes mit ggfs. Umgestaltung der
bestehenden Geb&udestrukturen nach MaRgabe der vorliegenden Planung nicht
beeintrachtigt.



4.1.2. Klima

Durch die geplante Umnutzung des Gelédndes ist keine mafigebliche Verdnderung der
regional- oder lokalklimatischen Situation im Gebiet zu erwarten. Gegebenenfalls verstarkt
sich die lokale Erwdrmung (ber den fir zusétzliche Zufahrten oder Stellplitze zu
versiegelnden Fldchen.

4.1.3. Wasserhaushalt

Der bereits stark gestérte Wasserhaushalt wird durch zuséitzliche Versiegelungen von
Stellplatzen oder Zufahrten weiter beintréchtigt, das Wassraustauschvermdgen der Béden
weiter eingeschrankt.

4.1.4. Boden

Durch die bereits langjdhrige, grofflachige Versiegelung sowie die tiw., zu erwartende
Belastung durch bodengeféhrdende Stoffe ist der Boden in Struktur und Funktion
tiefgreifend verdndert. Durch die Planung ist mit zusétzlichen negativen Auswirkungen
durch die zu erwartende Mehrversiegelung fir Nebenanlagen zu rechnen.

4.1.5. Nutzung

Eine geringfiigig intensivere Nutzung mit Versiegelung von Stellpldtzen und Zufahrten wird
ermoglicht, weiter ist eine Verstdrkung des Kraftfahrzeugverkehrs in und um das
Plangebiet zu erwarten. Die vorhandenen Brachwiesen und Gehdlzstreifen werden
intensivere Pflege erhalten, Baumfallungen sind nicht auszuschlieen.

4.2, Manahmen zur Minimierung negativer Eingriffsfolgen

Um die genannten negativen Auswirkungen der zuséatzlichen Versiegelung von Flachen far
Stellplatze und Zufahrten zu minimieren, sind diese auf das unbedingt notwendige Maf} zu
beschrénken. Rasengittersteine oder Schotterung dieser Fldchen sollen ein MindestmaB
an Niederschlagsversickerung ermdéglichen.

Die zur Sicherung von ungestdrten Freiflichen und zur Durchgrinung des intensiv
genutzten Gebiets erforderlichen und im Plan markierten Schutzgrinstreifen sind von
jeglicher Versiegiung freizuhalien.

Die im Plan markierten Bdume sind soweit als moglich zu erhalten, ansonsten durch
entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.

Um ein Mindestmal an dauerhaft begrinten Freiflichen zur Stabilisierung des
Naturhaushalts im Gebiet zu gewdhrieisten sind mindestens 10% der derzeitigen oder
zuklnftigen Grundstlicksflichen zusammenhidngend von jeglicher Nutzung oder
Versiegelung freizuhalten und extensiv zu begrinen und zu unterhaiten.

Stellplatze sind auch auf bereits versiegelten Flachen mindestens je 4 mit einem
grof’kronigen, einheimischen Laubbaum zu Ubergrinen, der seine Funktion der
Beschattung der Fléache spatestens im dritten Jahr nach der Pflanzung erfdllen kann. Je
350 m* der derzeitigen oder zuklnftigen Grundsticksfliche ist ebenfalls je ein
grolkroniger Laubbaum nachzuweisen, Die Neuanpflanzung von Koniferen ist im Gebiet
nicht zuldssig. Die Pflanzscheiben der Bdume sind auf mindestens 2 x 2 m freizuhalten
und vor Befahren zu sichem.



Die Fassaden bestehender und neu zu erstellender Gebaude sind zur Stabilisierung des
gestdrten Lokalklimas im Gebiet zu mindestens 30% zu begriinen, Flachdacher sind mit
mindestens 50 cm Erdauflage zu versehen und ebenfalls zu begriinen.

4.3, MaBnahmen zum Ausgleich der nicht vermeidbaren Eingriffsfclgen

Durch die unter 4.2. geschilderten MinimierungsmaBnahmen kann das MaB der derzeitigen
Nutzung beibehalten, evtl Neuversiegelungen ausgeglichen werden. Externe
Ersatzmainahmen werden bei Aufnahme der genannten Punkte in die Textfestsetzungen
und planerischer Darstellung der im Bestand zu schitzenden Bdume sowie der
Schutzgriinstreifen unseres Erachtens nicht erforderlich. Es wird ein Konsens zwischen
landespflegerischen und planerischen Zielvorstellungen erreicht.
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