STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Am Knappengraben, Teilgebiet Bohistrafie"
I. Anderung und Erweiterung (Neufassung),
im Stadtbezirk Nr. 13

Der Bebauungsplan "Am Knappengraben, Teilgebiet BohlstraBe" wurde am 17.06.1997 als
Satzung beschlossen und 1st am 29.08.1997 in Kraft getreten. Im Nordwesten seines Gel-
tungsbereiches setzt dieser Plan, entwickelt aus dem Fliachennutzungsplan, eine "Private
Grinflache -Schutzgriin-" fest. Der Bebauungsplan soll nun gedndert werden, indem das Ge-
werbegebiet (GE) nach Norden erweitert wird, um neben dem Autohaus "AVG am Kreisel"
noch einen weiteren Gewerbebetrieb, und zwar einen Landmaschinen-Reparatur- und Han-
delsbetrieb unterzubringen.

Im wirksamen Flichennutzungsplan ist fiir den Bereich der geplanten Gewerbegebietserwei-
terung eine Griinfliche dargestellt. In einem parallelen Verfahren, im Rahmen der Fortschrei-
bung des Flachennutzungsplanes fiir das gesamte Stadtgebiet, soll der Flachennutzungsplan
geandert werden und so weit eine "Gewerbliche Baufliche" dargestellt werden, wie der Be-
bauungsplan ein "Gewerbegebiet” vorsieht. Damit werden letztendlich der Flichennutzungs-
plan und der Bebauungsplan im Einklang stehen.

Die "I. Anderung und Erweiterung” wurde als Satzung am 25.06.2002 beschlossen und am
05.07.2002 bekannt gemacht.

Durch Normenkontroll-Urteil des Oberverwaltungsgerichtes Rheinland-Pfalz vom 22.01.2003
wurde dieser Bebauungsplan jedoch fir unwirksam erklart. Um durch ein ergdnzendes Ver-
fahren die gemidB § 215 a Abs. 1 BauGB festgestellten Méngel der Abwiigung zu beheben,
wird der Satzungsbeschluss vom 25.06.2002 aufgehoben und der rdumliche Geltungsbereich
nach Norden erweitert zur Einbeziehung der Mufibacher Landstrafie (B 38), auf der die im
Urteil angesprochene Verkehrsproblematik bewiltigt werden soll.

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden "I. Anderung und Erweiterung” umfasst eine
Fliache von 3.252 m?, wobei 2170 m? auf die Erweiterung entfallen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes "Am Knappengraben, Teilgebiet BéhlstraBe” und dieser
Anderung beinhalten zusammen eine Fliche von (3,4 + 0,2=) 3,6 ha.



Die Ziele der Planinderung und die Griinde dafiir sind:

1. Es soll einem Landmaschinen-Reparatur- und Handelsbetrieb, der an der Gimmeldinger
Strafle ansissig ist und im Hinblick auf die dort geplante Entwicklung zu einem Wohn-
gebiet aussiedeln mochte, die Moglichkeit dazu durch die Erweiterung des bestehenden
Gewerbegebietes gegeben werden. Neben dem Autohaus "AVG am Kreisel" ist eine der-
artige, dhnliche Nutzung hinsichtlich der zu erwartenden Immissionen vertretbar.

2. Das ostlich angrenzende Wohngebiet ist in gleicher Weise zu schiitzen, wie das im Be-
bauungsplan "Am Knappengraben, Teilgebiet Bohlstralle" festgesetzt ist. Anstelle eines
Liarmschutzwalles ist jedoch im Bereich des geplanten Landmaschinenbetriebes beab-
sichtigt, den Larmschutz durch dessen Hallengebdude und eine schalldichte Ost-
AuBenwand dieses Gebéudes zu erreichen.

3. Die Zufahrt zu dem geplanten Gewerbegebiet soll iber eine Teilfliche eines bisherigen
Landwirtschafisweges, der 140 m vor dem Kreisverkehrsplatz in die MuBlbacher Land-
strale (B 38) einmiindet, erfolgen. Dieser Wegabschnitt wird, im Zusammenhang mit ei-
ner Teilfliche des StraBen-Flurstiicks Nr. 924/9 der MuBlbacher LandstraBe (B 38), als
"6ffentliche StraBenverkehrsfliche" festgesetzt. Auf dieser StraBenverkehrsfliche wird
die Fahrbahnverbreiterung der B 38 fur die erforderliche Linksabbiegespur hergestellt
und der Einmiindungsbereich entsprechend gestaltet. Am Nordende der kurzen Stichstra-
Be wird, auf einer weiteren Teilfliche des bisherigen Landwirtschaftsweges, eine "6ffent-
liche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung —FuB- und Radwep—" festgesetzt.
Dadurch soll ein méglicher "Schleichverkehr" von der B 38 zum Wohngebiet Am Knap-
pengraben unterbunden werden, was die LandesstraBenverwaltung (LSV) fordert.

4. Die Erweiterung des Gewerbegebietes dient auch der Wirtschafisférderung. Durch den
Verkauf der stiadtischen Grundstiicksfliche und die Umsiedlung des Gewerbebetriebes ist
die Plandnderung auch fur die Allgemeinheit vorteilhaft.

Die Grundstiicke, auf denen die Bebauungsplan-Anderung und -Erweiterung erfolgt, sind im
stédtischen Eigentum. Bodenordnende MaBnahmen sind deshalb nicht erforderlich.

Inwieweit durch die geplante bauliche Nutzung Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet
werden, wird in einem landespflegerischen Planungsbeitrag, als Anlage zur Begriindung, dar-
gestellt.

Durch die "I. Anderung und Erweiterung”" wird, gegeniiber dem Bebauungsplan "Am Knap-
pengraben, Teilgebiet BohlstraBe" eine zusétzliche Bebauung und Versiegelung erméglicht
und damit werden weitergehende Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Deshalb wird
auf dem stadt. Flurstiick Nr. 12652 in der Gemarkung MuBbach eine Fliche zum Ausgleich
gemal § 9 Abs. 1a BauGB festgesetzt, die den Baugrundstiicken zugeordnet wird. Auf dieser
1.800 m? groBen Fliche sollen auch die Ausgleichsmanahmen, die im Bebauungsplan "Am
Knappengraben, Teilgebiet BéhlstraBe" auf einer "Privaten Griinfliche -Schutzgriin-, zugleich
Flache fiir Maflnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB" (die jetzt entfillt) festgesetzt sind,
realisiert werden.



Im rdumlichen Geltungsbereich der "I. Anderung und Erweiterung" entfallen auf :

Gewerbegebiet (GE 1) 2498 m?
Offentliche StraBenverkehrsfliche 576 m?
Offentl. Verkehrsfliache besonderer
Zweckbestimmung —~Fuf3- und Radweg- 36 m?
Offentl. StraBenbegleitgriinfliche 142 m? 754 m? 3.252 m?
Externe Flache zum Ausgleich 1.800 m?

5.052 m?
=0,5ha
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Bebauungsplan-Entwurf »Am Knappengraben, Teilgebiet Bohlstrafle,
1. Anderung und Erweiterung* (Neufassung),
Stadtbezirk Nr. 13

Aus landespflegerischer Sicht ist zn dem Bebauvungsplanentwurf anzumerken:

Verlagerung der ,,Privaten Griinfliche-Schutzgriinfliche®

Die im Nordwesten des Geltungsbereiches des rechtskriftigen BP ,,Am Knappengraben, Teilgebiet
BohlstraBe” (1997) festgesetzte Griinfliche (ca. 500 m?2) ist mit einer landespflegerischen Aus-
gleichsfunktion belegt. Sie wurde zur optischen Abschirmung des Gewerbegebietes und gleichzeitig
als ,,Fliche fiir MaBnahmen nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB*“ festgesetzt und mit einem Pflanzgebot
versehen (Anlage einer Schutzpflanzung: Sicht-, Lirm-, Immissionsschutz mit Striuchemn unter-
schiedlicher Héhe durchsetzt mit Heistern und Biumen).

Um kiinftige Planungen im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Am Knappengraben*
nicht zu behindem, sieht der Bebauungsplanentwuif vor, die Griinfliche zu iiberplanen. Dies erfor-
dert eine externe Verlagerung der Griinfliche, unabhingig von dem weiteren Kompensationsbedarf
infolge never Bebauung und ErschlieBung.

Fazit: Externer Flichenbedarf fiir Verlagerung der ,,Privaten Griinfliche®: 500 m?
Kompensation fiir neue Bebauung

Die Neuversiegelung durch die geplante Bebauung ist zu kompensieren. Der Umfang der Aus-
gleichsflache ist abhiingig von der GRZ (im Bebauungsplanentwurf ist die GRZ 0,5 vorgesehen)
sowie von Art um Umfang der Nebenanlagen (max. zulissig 50 % der GRZ).

Die Fliche des neuen GE betriigt gemiB Bebauungsplanentwurf 2.498 m2.

Die nachfolgende Berechnung geht von einer maximalen Bebauung der Fliche und von einer Voll-
versiegelung von Neben- und ErschlieBungsanlagen aus:

Bei GRZ 0,5: max iiberbaubar 1.249 m2 + 50 % fiir Nebenanlagen {ca. 625 m?) = 1.874 m?

Gemii8 HVE (Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung nach den §§ 4-6 LPflG) sind Bodenver-
siegelungen im Verhéltnis 1 : 1 auszugleichen.
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Damit ergibt sich eine Ausgleichsbedarf fiir die neue Bebauung von 1.874 m2.

intern moglich: (2.498 m2 - 1.874 m32): 624 m? (= ca. 25 % der vesfiigbaren Fliiche)
damit extern erforderlich (1874 m2 - 624 m?2); 1.250 m?

Fazit: Der externe Flichenbedarf fiir die neue Bebauung betrigt 1.250 m?
Erschlieffung

Der Bebauungsplanentwurf sieht eine ErschlieBung iiber den vorhandenen landwirtschaftlichen
Weg vor, welcher zu diesem Zwecke in eine 6ffentliche StraBenverkehrsfliche umgewidmet werden
soll. In diesern Zusammenhang wird eine Fahrbahnverbreiterung der B 38 fiir die Herstellung einer
Linksabbiegerspur erforderlich.

Nach Aussage der Planung werden im Zuge der Fahrbahnverbreiterung ca. 50 m? bisherige Bankett-
flache versiegeit. Diese Bodenversiegelung erfordert einen Ausgleichvon1: 1.

Fazit: Fiir die Fahrbahnverbreiterung ergibt sich ein externer Ausgleichsbedarf von ca. 50 m2.

Summe externer Ausgleichsbedarf

In der Summe ergibt sich fiir die Verlagerung der bisherigen ,Privaten Griinfliche”, die neue Be-
bauung des Gewerbegebietes (unter Beriicksichtigung eines teilinternen Ausgleichs) und die Fahr-
bahnverbreiterung der B 38 ein externer Ausgleichsbedarf von insgesamt 1.800 m2.

Vorschlag fiir externe Ausgleichsfliche

Als externe Ausgleichsfliche wird eine 1.800 m? groB3e Teilfliche des stadtischen Grundstiicks
Plan-Nr. 12652 in der Gemarkung MuBibach, Gewanne ,,Untere Krummicker“ vorgeschlagen
(GesamtgroBe 7.773 m?). Bei der Fliche handelt es sich um eine Okokontofléche (ehemalige Wein-
bergsfliche), welche bereits im Jahr 1996 angelegt wurde und seit dieser Zeit als extensives Griin-
land genutzt wird. Die Fliche ist seit 1. Oktober 2002 fiir 10 Jahre an einen Bewirtschafter zur Nut-
zung als Dauergriinland (Extensivbeweidung mit Island-Pferden) verpachtet. Bis auf die fiir die
Fliche zu entrichtende Grundsteuer fallen in diesem Zeitraum keine Kosten an.

Im Rahmen der Okokontoregelung wurden die Kosten fiir den Grunderwerb, die Anfage und bishe-
rige Pflege der externen Ausgleichsfliiche aus dem stiddtischen Haushalt bestritten.

Auf der Grundlage der ,,Satzung iiber die Erhebung von Kostenerstattungsbetrdgen nach § 8 a
Bundesnaturschutzgesesetz“ besteht die Moglichkeit, die Kosten fiir den Grunderwerb, die Anlage
sowie die bereits erfolgte Fertigstellungs- und Entwicklungspflege riickwirkend von den Begiinstig-
ten der Bebauungsplaninderung einzufordern.
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Petra Konrad



