STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan “MuBbach Siidost®, V. Anderung
im Ortsbezirk MuBbach

Im Bebauungsplan "MuBbach Sldost" (genehmigt am 17.02.1976 und in Kraft
getreten am 15.03.1976) ist innerhalb der Biegung der StraBe "“Heidweg"
eine "Grliinfldche - Sportplatz -" festgesetzt. Dies geschah mit der Ab-
sicht, dort ein Kleinspielfeld (Volley-Ball, Tennis o.8.) im Zusammen-
hang mit dem auf der anderen Seite des Heidweges liegenden Sportplatz-
gelénde zu bauen.

Diese Planung wird aus den folgenden Grlinden gedndert:

1. Im Hinblick auf die im Plan §stlich des Heidweges mit ca. 40.000 m2
sehr groB festgesetzten "Grinfldche - Sportplatz -" ist das Grund-
stiick F1.-Nr. 6888 mit 2.466 m? als Sportplatzfldche nicht erfor-
derlich, weil sich darauf mdgliche Sportnutzungen ailemal auf dem
groBen Sportgeldnde unterbringen lassen.

2. Das Grundstiick F1.-Nr. 6888 war schon vor der Umlegung in stddt.
Eigentum und ist nicht als Grinfldche nach § 55 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
vorweg aus der Umlegungsmasse ausgeschieden worden. Deshalb kdnnte
dieses Grundstiick als "Privateigentum" der Stadt verduBert werden,
Der Pdchter michte das Grundstlick von der Stadt kaufen.

3. Nachdem sich fir die geplante Zweckbestimmung der Griinfldche kein
Bedarf zeigte, wurde das Grundstiick als Lagerplatz verpachtet und
dem Pdchter die Errichtung einer Zimmereihalle genehmigt. Auch in
Zukunft'besteht kein Bedarf mehr an dieser "Griinfldche - Sport-
platz -".

4, Deshalb wird jetzt die "Grlinfldche - Sportplatz -" auf F1.-Nr. 6888
in ein "Dorfgebiet” (MD) gem. § 5 BauNV0 gedndert. Die ndrdlich
anstoBenden Grundstlicke sind ebenfalls als MD festgesetzt. Die aus-
gewiesenen Baugrenzen umschliefen die Zimmereihalle und ermglichen
dazu noch eine zweigeschossige Bebauung auf der Grundsticks-Ost-
seite,

5. Um zu vermeiden, daP das "Dorfgebiet"(MD} und das "Reine Wohnge-
biet" (WR) siidlich des Heidweges unmittelbar aneinanderstofen,
wurde dieses Wohngebiet in "Allgemeines Wohngebiet" (WA) gedndert.
Die betroffenen Grundstlickseigentlmer haben ihr Einverstdndnis
mit dieser Umwidmung erkldrt.



6. Am Rand des Grundstiicks F1.-Nr. 6888 wird ein privater Schutz-
grinstreifen mit Pflanzgeboten festgesetzt, der als Immissions-
und Sichtschutz mdgliche Konflikte zwischen Wohnnutzung im WA
und Gewerbenutzung im "Dorfgebiet" (MD) verhindern soll. Gleich-
zeitig ist dieser Griinstreifen und die Festsetzung des vorhan-
denen Gartens im Norden des Grundstlicks als "Private Grinfliche
- Gartenland -" aus den nachfolgend genannten Griinden notwen-
dig.

Die Umwandlung von “Griinfliche - Sportplatz -" in "Dorfgebiet" (MD)

stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Inwieweit die ge-

plante Anderung die tkologische Situation beeinfluBt, wurde durch

einen landespflegerischen Planungsbeitrag, der Aniage zu dieser Be-

grilndung ist, ndher untersucht. Der MaBnahmenplan zu diesem landes-

Eflegerischen Planungsbeitrag wurde im Entwurf der Bebauungsplan-
nderung beriicksichtigt.

Durch die Verwirklichung der Planung der V. Anderung entstehen ge-
genlber dem rechtskrdftigen Bebauungsplan Mehrkosten fiir das An-
pflanzen von 5 Biumen auf der "Landwirtschaftlichen Fliche" in
Hbhe von ca. 5.000,-- DM.

Zur Ordnung des Grund und Bodens sind keine MaBnahmen zu treffen,

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes hdngt letztlich von den, den
dffentlichen und privaten Bauherren zur Verfiligung stehenden, Mitteln
ab.

Neustadt an der WeinstraBe, den 2. Dezember 1992
STADTVERWALTUNG

Bazithsragierung Rieinhessen-Plaiz
h‘ Zur Entacheidung
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ANLAGE ZUR BEGRUNDUNG

Landespflegerischer Planungsbeitrag zum Bebauungsplan-Entwurf

"MuBbach slidost", V. Anderung
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1. Grundlagen und Zielvorstellungen der Bauleitplanung

Im rechtskréftigen Bebauungsplan MuBbach Siidost, genehmigt am
17.02.1976, ist fiir den Anderungsbereich siidlich des Heidweges
reines Wohngebiet, nérdlich des Heidweges eine &ffentliche
Grinfldche - Sportplatz - dargestellt.

Im Januar 1987 wurde auf der Offentlichen Griinfliche im Wege
der Befreiung die Errichtung einer Lager- und Abbundhalle fir
eine Holzbau-Firma auf Widerruf genehmigt.

Zwischenzeitlich wurden auf dem ca. 2.465 m? groBen Grundstiick
weitere bauliche Anlagen errichtet. Die Restflichen sind bis
auf einen ca. 10 m breiten Garten entlang der ndrdlichen
Grundstiicksgrenze wassergebunden befestigt. An den Randflichen
erfolgt eine ungeordnete Lagerung von Holz, Paletten, Eternit-
platten u. a. Baumaterialien.

Die Bebauungsplanéinderung sieht siidlich des Heidweges eine
Umwandlung von reinem in allgemeines Wohngebiet vor, ohne daB
sich an den Festsetzungen fiir die bauliche Nutzung etwas
dndert.

Die 6ffentliche Griinfliche, bisher Reservefliche fiir eine még-
liche Erweiterung des unmittelbar angrenzenden Sportplatzes,
soll in Dorfgebiet umgewandelt werden, um den Widerspruch der
derzeitigen Nutzung zum rechtskriftigen Bebauungsplan zu
beheben. Ein Bedarf zur Erweiterung des Sportplatzes besteht
nicht mehr.
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Unweltvertrdglichkeit der durch die Bebauungsplan-ﬁnderung
méglichen MaSnahmen

Eine qualitative und quantitative Bewertung des Eingriffs ist
im Rahmen des Planungsbeitrags nur insoweit moéglich, wie durch
die Anderung der Fldchennutzung verdnderte Auswirkungen auf die
Umwelt zu erwarten sind.

Bei der Umwandlung von reinem in allgemeines Wohngebiet sind
solche nicht erkennbar.

Durch Beibehaltung der Festsetzungen fiir das MaB der baulichen
Nutzung bleiben die Auswirkungen der Bebauung auf Boden,
Wasserhaushalt und Klima gleich.

Die Umwandlung der dffentlichen Griinfliche - Sportplatz - in
Dorfgebiet ist mit zus&tzlichen Beeintrdchtigungen von Natur
und Landschaft verbunden.

Wéhrend nach dem rechtskrédftigen Bebauungsplan die Errichtung
baulicher Anlagen nicht zu erwarten ist - Sporthalle in unmit-
telbarer Ndhe vorhanden - 148t die Bebauungsplandnderung eine
Uberbauung von 30 % der Grundstiicksfliche zu. Fir Garagen,
Stellplédtze und erforderliche Zufahrten kénnen weitere 15 % der
Fldche in Anspruch genommen werden.

Da Lagerfldchen nicht auf die zuldissige GRZ angerechnet werden,
ist das Grundstiick theoretisch zu 100 % versiegelbar.

Die umfangreiche Bodenversiegelung unterbindet die Versickerung
und Verdunstung von Niederschlagswasser weitgehend. Ein poten-
tieller Lebensraum fiir Flora und Fauna ist nicht mehr vorhan-
den. Eine fehlende Eingriinung des Grundstiicks wirkt sich
auBerdem negativ auf das Ortsbild aus.

Eine zunehmende Lirmbeldstigung ist dagegen nicht zu erwarten.

Nach den Richtlinien der Bezirksregierung ist eine &ffentliche
Griinfldche mit dem Wertfaktor 0,5 zu bewerten. Bei einer Aus-
weisung als Sportfliche miissen Abstriche gemacht werden, da
eine solche Fliche z. B. als Tennenplatz ausgebildet werden
kann. Dem gegeniiber stehen allerdings die Anlage von Baum- und
Strauchpflanzungen die i. d. R. auf entsprechenden Flichen
erfolgen.

Unter Beriicksichtigung dieser Faktoren wird der Griinfliche der
Wertfaktor 0,3 zugeordnet. Bei einer Fliche von ca. 2.465 m?
ergibt dies die Wertzahl 740. Diese Zahl wird bei der
Ermittlung erforderlicher Ausgleichs- ‘und Ersatzmafnahmen als
Eingriffswert zugrundegelegt.
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5. Fazit

Aus landespflegerischer Sicht bestehen gegen die Bebauungs-
plandnderung keine Bedenken, wenn alle genannten Minimierungs-,
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen durchgefilhrt werden. Ein rein
rechnerischer Ausgleich wird zwar nicht erzielt, der Umfang der
Mafnahmen wird jedoch in Kenntnis der Gesamtsituation - es
besteht weder ein Bedarf an Sportfldchen, Spielpldtzen oder
sonstigen 8ffentlichen Griinanlagen in diesem Bereich - als
angemessen angesehen.

Neustadt an der Weinstragfe, den 5. Juli 1991
- Untere Landespflegebehbérde -
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. MaBnahmen zur Minimierung des Einqriffs

Un die negativen Auswirkungen der Bebauungsplaninderung zu
minimieren sind folgende MaBnahmen vorzunehmen:

1. Ausweisung eines 3 m breiten privaten Schutzgriinstreifens
entlang der westlichen Grundstiicksgrenze, der Freiherr-vom-
Stein-StraBe und des Heidweges, ausgenommen erforderlicher
Zufahrten. Bepflanzung mit standortgerechten Gehdlzen.

2. Riicknahme der Baugrenze parallel zur nérdlichen Grundstiicks-
grenze von Jjetzt 5 m auf 10 m. Festsetzung des vorhandenen
Gartens als private Griinflidche.

3. Wasserdurchldssige Befestigung von Lagerflichen und Stell-
platzen.

4. Durch Textfestsetzung ist sicherzustellen, daB innerhalb der
privaten Griinfldche keine Lagerflichen zuldssig sind, und
daB Stellpl&dtze und Garagen nur innerhalb der Baugrenzen an-~
geordnet werden dirfen.

5. Flachdédcher sind zu begriinen.

Durch Ausweisung des Schutzgriinstreifens (ca. 375 m2? x Wert-
faktor 0,7 = Wertzahl 263) und der privaten Griinfliche (ca.
480 m2 x Wertfaktor 0,4 = Wertzahl 192) wird der Eingriffswert
von 740 auf 285 reduziert.

Eine weitere Reduzierung kann durch wasserdurchlissige Befesti-
gung von Lager- und Stellpldtzen sowie durch Flachdachbegriinung
erzielt werden. Der Umfang dieser AusgleichsmaBnahmen kann zum
derzeitigen Zeitpunkt nicht konkretisiert werden.

Art und Umfang von ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes

Uber die genannten MaBnahmen innerhalb des Plangebietes hinaus
soll zum Ausgleich der Eingriffsfolgen zwischen den Parkpldtzen
entlang des Heidweges und dem vorhandnenen Wirtschaftsweg die
Anpflanzung von 5 Bdumen, vorzugsweise Obstbaumhochstémme,
erfolgen.

Damit wird die Beschattung einer versiegelten Flidche erreicht,
eine sichtbare Grenze zwischen Innen- und AuBenbereich
geschaffen und eine Bereicherung des Landschaftsbildes bewirkt.
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BESTATIG UNG
== IALIGUNG

Dieser Bebauungsp!anentwurf (einsch. Textfest, +
Begn’indung) hat-nach vorhen;fer Bekanntmachung
0., RHEINPFALZ" am. 40 G Q)

................................... - in der Zeit
vom.. 32 (1 9

........... bis enschl. 21089y
gem. § 3(2) Bayg hier 6ffentlich auslegen,

..........................




