STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

BEGRONDUNG

zum Bebauungsplan "Kirchenstlick”, II. Anderung und Erweiterung,
Ortsbezirk Haardt

Der Bebauungsplan "Kirchenstick” (genehmigt am 28.1.19380 und

in Kraft seit 22.2.1930) hat seine slidliche Grenze auf der Achse

der StraBe "Am Blrgergarten”. Durch die Bebauungsplan-Erweiterung
soll eine geordnete stiddtebauliche Entwicklung sidlich dieser
vorhandenen StraBe erreicht werden, wodurch auch die Wirtschaft-
lichkeit der Erschliefungsanlagen (beiderseitiger StrafBenanbau)
erhtht wird.

Die sidliche Grenze des Erweiterungsgebietes wird in einem Abstand
von ca. 36 m (etwa parallel) zur StraBe "Am Biirgergarten” festgelegt.

Im Flachennutzungsplan ist fir diesen Bereich "Wohnbauflidche" aus-
gewiesen, die noch etwas weiter nach Stden reicht. In ndchster
Zeit ist jedoch eine zus&tzliche Ausweitung der Bebauung in dieser
Richtung nicht beabsichtigt.

Die Ziele der Planung und ihre Grinde sind insbesondere:

1.

In dieser Ortsrandsituation ist nur eine Bebauung stidtebaulich
vertretbar, die der besonderen Lage am Haardtrand gerecht wird.
Die Hochstzahl der Vollgeschosse der iberbaubaren Flidchen werden
entsprechend dem Bebauungsplan "Kirchenstiick” bzw. der bereits
vorhandenen Bebauung festgesetzt., Auferdem ist im Hinblick auf
die mdgliche Bebauungstiefe von 15 m eine Begrenzung der Dachhdhe
als maximale HShe des Firstes Uber der Traufhdhe notwendig,

um zu hohe Ddcher mit eventuell mehreren Dachgeschossen zu
verhindern,

Dadurch wird erraicht, daB die geplanten Baukdrper sich harmonisch
an die Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"Kirchenstiick™ anfligen.

Der im Plangebiet liegende Teil der StraBe "Am Blrgergarten” wird als
"Offentliche Verkehrsfldche" festgesetzt. Die Mauer auf der Siidseite
der StraBe ist aus Tandespflegerischen Grinden zu erhalten, mit
Ausnahme der fir Grundstiickszufahrten notwendigen 8ffnungen.

An der Grenze zum weiterhin Tandwirtschaftlich genutzten AuBenbereich
ist, entsprechend der Landwirtschaftskammer, ein landwirtschaftlicher
Weg erforderlich, der als "Fliche flr die Landwirtschaft" festgesetzt
wird. Dadurch wird gleichzeitig die Grenze zwischen Innen- und
AuBenbereich eindeutig bestimmt,
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4., Im Siden und Osten des Erweiterungsgebietes wird als Ortsrand
und Ubergang zum AuBenbereich eine "Private Griinfliche
-landespflegerische Ausgleichsflache-" festgesetzt. Diese Griin-
flache kann als Ausgleichs- und ErsatzmaBnahme fir den Eingriff
in Natur und Landschaft durch die beabsichtigte Bebauung dienen
und stellt gleichzeitig einen Immissionsschutz zwischen dem z.Z2t.
landwirtschaftlich als Rebland genutzten AuBenbereich und der
Bebauung dar. Auf dieser Fliche sind Pflanzgebote festgesetzt.

Inwieweit die geplante Bebauung die tkologische Situation beeinfluft,
wurde duch eine Umweltvertridglichkeitsstudie ndher untersucht, die
Anlage zur Begriindung ist.

Nach diesem Landespflegerischen Planungsbeitrag kann der Eingriff in
Natur und Landschaft ausgeglichen werden, wenn die PTlanzgebote
realisiert werden.

Neustadt an der WeinstrapBe, den 28,1092
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Bebauungsplan “Kirchenstlck", Ortsbezirk Haardt - Erweiterung -; |
Landespflegerischer Planungsbeitrag o

Der rechtskrdftige Bebauungsplan "Kirchenstlck” soll um drei stdlich der Strafe
“Am Biirgergarten" gelegene Grundstlicke erweitert werden,

Der Flichennutzungsplan weist flir den entsprechenden Bereich Wohnbauflichen auf.
Die ErschlieBung soll Uber die vorhandene StraBe “Am Birgergarten" erfolgen.

Die fiir die Erweiterung vorgesehene Fliche wird derzeit Uberwiegend intensiv
weinbaulich genutzt. Im Westen der Erweiterungsfliche werden bereits bebaute
Grundstilicke in das Plangebiet einbezogen. .

Die Rebfidche, die in Baugrundstilcke umgewandelt werden soll, liegt im AuBen-
bereich.

Durch diese Rebfldche zieht sich eine zwischen 50 und 70 cm hohe Trockenmauer
in Nord-Slid-Richtung, die von der Planung auf etwa 30 m Ldnge betroffen ist.

In der Ortlichkeit tritt diese Mauer weder optisch noch funktional in Erschei-
nung: durch eine vorgepflanzte Rebzeile mit einem hauptsichlich aus Brennesseln
bestehenden Unterwuchs ist sie vollkommen Uberwachsen und bietet somit nicht
die trocken-heiBen Lebensbedingungen, auf die die typische Flora und Fauna der
Trockenmauern angewiesen ist. Ihr Skologische Potential entspricht dem einer
Uberwachsenen, steinigen B&schung innerhalb der Wingertfldche, in die sie des-
halb bei der Fldchenbilanzierung mit einbezogen wird.

An der Nordseite der Erweiterungsfliche verliuft entlang der StraBe “Am Blrger-
garten" eine ca. 40 m bzw. 6,5 m lange und ca. 1,60 bis 1,80 m hohe Sandstein-
mauer, die als ortstypisches Gestaltungselement von Bedeutung ist.

Beeintrdchtigende Auswirkungen der vorgesehenen Bebauung liegen hauptsdchlich
in der Bodenversiegelung, die die Versickerung und Verdunstung von Oberfl¥-
chenwasser und die Lebensmglichkeit der Kleintierwelt in und auf dem Boden
mindert.

Geringe Verstdrkung von Temperaturschwankungen ist zu erwarten. Eine weitere
Beeintrdchtigung des Kaltluftabflusses, welcher durch die vorhandene Bebauung
entlang des Mandelrings bereits empfindlich gestdrt ist, ist mglich.

Biotoptypen, die nach § 24 Landespflegegesetz zu schlltzen sind, kommen in dem
Plangebiet nicht vor.

Durch die Ausweitung der Bebauung slid1ich der StraBe "Am BUrgergarten” wird die
bandartige Siedlungsstruktur entlang des Haardtrandes verstirkt, was zu einer
weiteren Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes fhrt. Darlber hinaus ist sie
geeignet, in der Zukunft die Ausweisung weiterer Bauflichen nach sich zu Ziehen,
zumal der Fldchennutzungsplan derzeit diese Mglichkeit noch zuldBt.

Landespflegerische Zielvorstellung ist es daher, jede Ausweitung der Haardtrand-
bebauung nach Osten, d.h. Richtung Rheinebene, zu unterbinden und die noch vor-
handenen Freifldchen in diesem Bereich zur Klimastabilisierung zu erhalten.
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Die Zurlickstellung dieser Ziele in'der Abwdgung mit anderen &f-
fentlichen Belangen macht angemessene Ausgleichs- und Ersatzmaf-
nahmen erforderlich.

Das Plangebiet ist dabei aus landespflegerischer Sicht so grof zu
fassen, daB diese innerhalb des Gebietes durchgeflihrt werden
kdnnen.

Die Planung sieht die Ausweisung einer 7 m breiten privaten Griin-
fldche als landespflegerische Ausgleichsfléiche siildlich der ge-
planten Bebauung vor,

Auf der insgesamt 560 m? umfassenden Grunfldche wird der erforder-
liche Ausgleich nur unter folgenden Voraussetzungen erbracht:

1. Keine Versiegelung durch‘Gartenh&uschen, Terrassen, befestigte
Hoffldchen o. 4. im Bereich der Griinfliche

2. Anpflanzung von 2 Obstbaum-Hochst&mmen je Grundstiick im Bereich
der Grilinflidche (Pflanzabstand 8 m)

3. Anlage einer mind. einreihigen Gehdlzpflanzung mit standortge-
rechten Striuchern entlang der Grenze zum AuBenbereich.
Die Verwendung von Koniferen ist 2u untersagen.

Die genannten Punkte sind in die Textfestsetzungen aufzunehmen.

Bei derartiger Gestaltung kann der privaten Griinfliche ein Wert-
faktor von 0,7 zugeordnet werden.

- Danach ergibt sich fiir die Planung eine Wertzahl von 762. Der Be-
stand weist eine Wertzahl von 799 auf (vgl. Anlage). Bei der Dif-
ferenz von 37 Einheiten ist der Ausgleich noch nicht vollstdndig
erbracht. Es ist daher im Bereich der Zu/Ausfahrt des landwirt-
schaftlichen Weges ein weiterer Obstbaum-Hochstamm anzupflanzen.
Der Weg selbst ist als Grasweg auszubilden.

Bei Realisierung dieser Forderungen ist der Ausgleich als erbracht
zu betrachten. FErsatzmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes eriibri-
gen sich. .

Zur Unterbindung einer weiteren Bebauung siidlich der Erweiterungs-
fldche sollte die Grenze zwischen dem.im Zusammenhang bebauten
Ortsteil und dem AuBenbereich Planerisch festgelegt werden.

Es wird empfohlen, die Sandsteinmauer soweit wie mdglich als orts-
typisches Gestaltungselement zu erhalten.

Eine evtl. Einfriedung der Griinfliichen zum AuBenbereich hin, soll
lediglich in Form eines grinen, kunststoffummantelten Maschen-
drahtzaunes (max. Hihe 1,60 m) zZugelassen werden.
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Filr die erforderlichen husgleichsmahnahmen innerhald des Plange-
bietes werden folgende Textfestsetzungen vorgeschlagent

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) und Anpflanzung von Biumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

- Im Bereich der privaten Griinflidche (Landespflegerische Aus-
gleichsflédche) sind auf jedem Grundstlick zwei Obstbaum-Hoch-
stdmme anzupflanzen. Die in der Planzeichnung eingetragenen
Baumstandorte sind einzuhalten. Geringfligige Anderungen sind
méglich.

Geeignete Obstbaum-Hochstimme sind g. B.:

Walnuf (Juglans regia), EBbare Eberesche (Sorbus aucuparia
"Edulis"), Hochstimme von Apfel, Birnen, Kirschen, Zwetschgen,
Pflaumen und Mirabellen.

- Entlang der Grenze zum AuBenbereich (Siidseite der Grundstiicke)
ist ein 1,5 m breiter Pflanzstreifen mit standortgerechten Ge-
hdlzen zu bepflanzen (Pflanzabstand 1 m). Die Verwendung von
Koniferen ist unzulissig,

standortgerechte Gehdlsze sind . B.:

Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Hasel-
nuf (Corylus avellana), Hartriegel (Cornus sanguinea), Schlehe
(Prunus spinosa), Hundsrose (Rosa canina), Hollunder (Sambucus
nigra).

der
- Die obligatorische Bepflanzung ist in der, Bauvollendung folgen-
des Pflanzperiode durchzufiihren.

= Im Bereich der privaten Griinfliche (Landespflegerische Aus-
gleichsfliche) ist keine Versiegelung in Form von Gartenhius-
chen, Terrassen, befestigte Hofflichen o. 4. zullssig.

Neustadt an der WeinstraBfe, 14. Januar 1991
ORDNUNGSAMT
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Konrad

Anlagen
Fldchenbilanzierung
Planzeichnung
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ANLAGE:

Bebauungsplan "Kirchenstiick",

Ortsbegirk Haardt;

v
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OW = 8kologischer Wertfaktor

Fldchenbilanzierung

kologischer Wert - Bestand -

Biotoptyp/Fliche Ow Fliche (m2) OWe

bebaute Grundsttlicke 0 734 0

Gartenland 0,4 390 156

Rebland 0.3 2.244 643,2

Gesant 3.268 799,2

Okologischer Wert - Planung -

Biotoptyp/Fliche Ow Fliche (m2) OwWg
: bebaute Grundstiicke 0 734 0

Landwirtsch. Weg

(Grasweq) 0,3 390 117

Private Grilnfliche

(landespflegq.

Ausgleichsfliche) 0,7 560 392

Bruttobauland (1.584)

davon:

versiegelt

(Annahme 60 %) 0 950, 4 0

Hausgdrten 0,4 633,6 253.,4

Gesant 3.268 762,4
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BESTATIGUNG

Dieser Bebauungsplanentwurf (ginschi. Textfest, +
Begriindung) hat- nach vorheriger Gekanntmachung
i.d. ,,RHEINPFALZ” an 8 RIMNASI- in der Zeit
vom 0. RAMNDKA, Fi5 einschl I80ARUBOSAD
. § 3(2) BauGB hicr Gitentiich auslegen.

NV/ den. Q8. 10X . %
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Siadibau- u. Planungzamt

Im Auftrag WD




