STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "AdoM-Kolping-Strafie - Siidost"
im Stadtbezirk Nr. 30

Eine 6stliche Teilfliche im rdumlichen Geltungsbereich des (am 15.07.1997 als Satzung be-
schlossenen und am 16.10.1997 in Kraft getretenen) rechtswirksamen Bebauungsplanes
"Chemnitzer StrafBe (Neufassung und Erweiterung), Teil West" soll durch die Aufstellung
eines neuen Bebauungsplanes "Adolf-Kolping-Strafie - Siidost " itberplant werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Adolf-Kolping-Strafe - Siidost" umfasst auller
einer Teilfliche des rechtswirksamen Bebauungsplanes auch eine bisher im AufBenbereich
liegende Fliche, Deshalb wird kein Bebauungsplan-}inderungs—Verfahren, sondern ein neues
Aufstellungs-Verfahren durchgefiihrt. In seinem rdumlichen Geltungsbereich soll der Bebau-
ungsplan "Adolf-Kolping-Strafe - Siidost" den rechtswirksamen Bebauungsplan #ndern und
ersetzen, d. h. fiir diesen Teilbereich aufheben.

Dieser Teilbereich des Bebauungsplanes "Chemnitzer Strafie (Neufassung und Erweiterung),
Teil West" hat eine Fliche von 5,27 ha, wihrend der rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes " Adolf-Kolping-StraBie - Siidost" eine Fliche von 5,87 ha umfasst.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flidchennutzungsplan sind, in der Fassung der F lichennutzungsplan-Anderung
Nr. 46, die "Sonderbaufliche fiir groBflachige Handelsbetriebe" und die "Verkehrsfliche
-Parkfldche-" in geringerem Umfang dargestellt als im Bebauungsplan "Adolf-Kolping-StraBe
- Siidost" geplant. AuBerdem entspricht die am Ostrand geplante "private Fliche fiir Mafinah-
men zum Ausgleich (im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB)" nicht der F ldchennutzungsplan-
Darstellung "Fliche fiir die Landwirtschaft -Rebland-".

Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem wirksamen F lachennutzungsplan entwickelt.
Deshalb wird in einem parallelen Verfahren der F ldchennutzungsplan gesndert, damit beide
Bauleitplane in Einklang gebracht werden. Es ist beabsichtigt, dies bei der Fortschreibung des
Fldchennutzungsplanes vorzunehmen.



Die Ziele der Planung und die Griinde dafiir sind:

1.

[

Die Firma Globus beabsichtigt ihre Betriebsfliche, hauptsdchlich nach Norden, zu er-
weitern. Zugleich will sie auf die Erweiterungsmaglichkeit nach Westen, die der Be-
bauungsplan "Chemnitzer Strafe, Neufassung und Erweiterung, Teil West" noch er-
moglicht, verzichten. Die zusitzliche Grundflache fir die geplante Gebaudeerweiterung
soll 2.000 m? betragen. Innerbetriebliche Ablaufe erzwingen nach Aussage der Firma
Globus eine solche Vorgehensweise. Die Fliche wird als Sondergebiet fiir einen groB-
flachigen Handelsbetrieb -SB-Warenhaus ohne Sortimentsbeschréinkung- festgesetzt.
Damit werden die Festsetzungen des rechtwirksamen Bebauungsplanes "Chemnitzer
Strafle, Neufassung und Erweiterung, Teil West" iiber Art und MaB der baulichen Nut-
zung, genau wie in dessen "SO 2"-Sondergebiet, beibehalten.

Die Einzelhandelsnutzung wird analog zum geltenden Bebauungsplan ebenfalls auf das
Erdgeschoss beschrankt. Die Baugrenzen fiir die Jeweils zulassige Voligeschosszahl
werden dahingehend modifiziert, dass eine zweigeschossige Bebauung fast auf der ge-
samten iiberbaubaren Grundstiicksflache méglich ist. Nur im sidlichen Teilbereich ist
ausschlieBllich eine eingeschossige Bebauung zulassig.

Aufgrund der betrieblichen Erweiterung und dem damit verbundenen Wegfall von
Parkplatzen wiinscht die Firma Globus eine Verschiebung und VergroBerung der beste-
henden "privaten Parkplatzflache" nach Norden bis an die "Offentliche StraBenverkehrs-
flache”, die als ErschlieBungsstraBe zum Parkplatz dient.

Die Zufahrt zu der privaten Parkplatzflache erfolgt vom Kreisel in der Adoif-Kolping-
StraBe iiber eine "6ffentliche StraBenverkehrsfliche", die bis an die Ostgrenze des Plan-
gebietes heranreicht. Damit soll die Option einer Verlangerung der Strafle, eventuell bis

an das ehemalige Kasernengelinde, offen gehalten werden.

Die bisherige Kompensationsfliche firr die bestehende "private Parkplatzfliache" wird
deshalb zum Teil (am Ostrand des Plangebietes) auf einer "privaten Griin-Fliche fiir
Mafinahmen zum Ausgleich" gemaB § 9 Abs.1 Nr. 15 und 20 sowie Abs. 1a BauGB
festgesetzt. Gleichzeitig dient diese private Griinflache als Retentionsfliche fiir das an-
fallende Niederschlagswasser auf der zusitzlichen Parkplatzfliche und den Gebaudeer-
weiterungen. Diese private Ausgleichsflache ist aber gemaB dem landespflegerischen
Planungsbeitrag zur Kompensation fiir die zu erwartenden Eingriffe nicht ausreichend,
weshalb ostlich im Anschluss an das Kleingartengelinde "Rothenbusch” (Flurstiicke
Nr. 7719 - 7726, Gemarkung MuBbach), im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes, eine weitere "private Ausgleichsflache" festgesetzt wird.

Am Nord- und Ostrand des Plangebietes werden landwirtschaftliche Wege festgesetzt,
um z. B. eine StraBenverschmutzung durch landwirtschaftlichen Verkehr und Ein-
schrankungen fiir den Spritzmitteleinsatz zu vermeiden.

Entlang des "Pohlengrabens" wird eine "Flache firr wasserrechtliche Festsetzungen"
gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB festgesetzt zur Herstellung bzw. Sicherung des zum
Schutz und zur Entwicklung entlang dieses Gewissers [l Ordnung von jeglichen bauli-
chen Nutzungen freizuhaltenden Gelindestreifens. Auch diese Festsetzung wird vom
rechtwirksamen Bebauungsplan iibernommen.
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8. Entlang der Ostgrenze der "privaten Parkplatzflache" wird innerhalb der 25 m breiten
“privaten Griin-Fliche fiir AusgleichsmaBnahmen und zur Riickhaltung und Versicke-
rung von Niederschlagswasser" ein 5 m breiter Streifen als "Fliche zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen" festgesetzt, um eventuelle
Spritzmittelverwehungen von den dstlich angrenzenden, landwirtschaftlich genutzten,
Flachen zu unterbinden und den Parkplatz zum AuBenbereich optisch abzugrenzen. Am
Westrand der Parkplatzfliche wird ebenfalls eine private Schutzgriinfliche festgesetzt.
Diese Griinflichen-Festsetzung ist ebenfalls von dem geltenden Bebauungsplan iiber-
nommen worden.

Aullerdem wird zwischen dem Ostrand der vorgenannten "privaten Griinfliche" platz
und der im AuBenbereich liegenden Rebfliche ein 3 m breiter Landwirtschaftweg fest-
gesetzt,

Versickerung von Niederschlagswasser

Fir das anfallende Niederschlagswasser auf der bisherigen privaten Parkplatzfliche ist von
der Firma Globus ein Stauraumkanal hergestellt worden. Der Uberlauf geht in den Haupt-
sammler in der Adolf-Kolping-StraBe. Der Stauraumkanal ist nach Auskunft des Eigenbetrie-
bes Stadtentsorgung (ESN) nicht ausgelegt for zusatzliche Stellplitze. Deshalb und aufgrund
der Vorgaben des Landeswassergesetzes wird das anfallende Niederschlagwasser von den
zusitzlichen Parkplatzflichen und den Dachflachen neuer Gebdudeteile in der "privaten
Griin-Flache fiir AusgleichsmaBinahmen und zur Riickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser (Retentionsflache) " zugefithrt, um dort versickern und verdunsten zu kénnen.
Die Retentionsflache erhilt einen Notiiberlauf in den Pohlengraben. Zugleich werden auf
dieser Fliiche MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft festgesetzt. Ein entsprechendes Entwasserungskonzept ist noch zu erstellen.

Umweltvertriglichkeitspriifung (UVP) bzw. allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls

Fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe oder Handelsbetriebe mit einer Geschossfliche von
mehr als 5.000 m? ist gemaB Nr. 18.6 1. V. m. 18.6.2 der Anlage 1 zum UVPG im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens eine standortbezogene Vorpriifung des Einzelfalls (Screening:
Umwelterheblichkeitspriifung, vereinfachte Vorpriifung, bei der festgestellt werden soll, ob
eine Umweltvertraglichkeitspriifung -UVP- nétig ist) nur dann durchzufiihren, wenn der Be-
trieb im AuBBenbereich liegt oder in den AuBenbereich erweitert wird. Das Flurstiick Nr.
3549/62 auf dem die Erweiterung des groBflachigen Einzelhandelbetriebes beabsichtigt ist,
lag bisher im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Chemnitzer Strafle Neufassung und Er-
weiterung Teil — West“. Somit ist weder eine UVP noch eine allgemeine Vorpriifung des Ein-
zelfalls gem. § 3¢ Abs. 1 Satz 1 UVPG nicht erforderlich.



Landespflegerischer Planungsbeitrag

Mit der geplanten Erweiterung des Globus-Betriebsgelindes, insbesondere der Parkplitze,
werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, die geméaB §§ 4 - 6 Landespflegegesetz
Rheinland-Pfalz (LPIG) zu kompensieren sind. Da die geplanten baulichen Veranderungen
im Geltungsbereich des seit 1997 rechtswirksamen Bebauungsplanes "Chemnitzer Strafie,
Neufassung und Erweiterung, Teil West" liegen, kann hier auf einen ausfiihrlichen landes-
pflegerischen Planungsbeitrag verzichtet und stattdessen auf die grundsatzlichen Ausfithrun-
gen des Planungsbeitrages zu diesem Bebauungsplan (30.09.1996) verwiesen werden.

Im vorliegenden Fall sind die neu zu versiegelnden Flichen zu kompensieren sowie die neu
zu iiberbauenden bisherigen Kompensations- bzw. Griinfisichen aus dem Bebauungsplan
"Chemnitzer StraBe, Neufassung und Erweiterung, Teil West" an anderer Stelle zu ersetzen.
Diese Fliachen wurden bisher als einfache Griinstreifen (Mulchflachen, "Wiese") bewirtschaf-
tet.

Im Einzelnen ergibt sich die folgende Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung:

- Ersetzung/Verlagerung der bisherigen privaten Ausgleichsflache am Kreisel: ca. 7.100 m°
- Ersetzung/Verlagerung des zu tiberbauenden Teils der privaten Griinfliche/

landespflegerische Ausgleichsfliche am Ostrand des Plangebietes: ca. 3.100 m?
- Kompensation fiir neu zu versiegelnde Flache auf der bisherigen
privaten Griin- und Ausgleichsfiiche am Kreisel: ca. 7.100 m?

- Kompensation filr neu zu versiegelnde Fliche auf der bisherigen

privaten Griinfliche/Ausgleichsfliche am Ostrand des Plangebietes: ca.3.100 m

Summe Kompensationsfliche: ca. 20.400 m’

Die erforderliche Kompensationsfléche von rd. 20.000 m? wird zum Teil intern (im Bebau-
ungsplan-Geltungsbereich) ostlich der Parkplatzflache und extern (im sonstigen Bebauungs-
plan-Geltungsbereich) in der Gemarkung MuBbach, Gewanne Langwiesen, erbracht. Die in-
terne Flache ist vom Begiinstigten des Bebauungsplanes als Landschafisrasen zu gestalten,
mit einheimischen, standort- bzw. kulturlandschaftstypischen Laubgehélzen zu bepflanzen
und dauerhaft fachgerecht zu pflegen. Die landespflegerische Kompensationsfliche ist nach
Moglichkeit mit wasserwirtschaftlicher Funktion zu iberlagem (Retention und Versickerung
zumindest eines Teils des auf den versiegelten Flichen anfallenden Niederschiagswassers).

Der Griinstreifen entlang der Adolf-Kolping-StraBe ist ebenfalls mit Geholzen zu bepflanzen.
AuBerdem ist der Parkplatz mit groBkronigen Laubbaumen zu iiberstellen. Details ergeben
sich aus den Textfestsetzungen und Gestaltungsvorschriften. Der durch den Bebauungsplan
Begiinstigte hat einen landespflegerischen Begleitplan vorzulegen, in dem die Einhaltung der
Textfestsetzungen der Ziff. 4.1, 6.1.1 bis 6.2.2, 6.4 und 9.1.4 nachgewiesen ist.

Zuordnung der Ausgleichsflichen

Die private Griinfliche und Retentionsflache, zugleich Ausgleichsfliache, und die externe pri-
vate Ausgleichsfliche (Gemarkung MufBbach, Gewanne Langwiesen) werden den privaten
Baugrundstiicken und der "privaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -Park-
platz-" zugeordnet, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zugelassen werden. Diese
frither teils aus Pappel-Plantage, teils fiir Grinfutter und Ackerbau genutzten Grundstiicke
wurden im Rahmen des Oko-Kontos in Wiesen magerer und trockener Standorte umgewan-
delt und werden durch extensive Beweidung dauerhaft erhalten. Die Grundstiicke fiir die in-
tene Ausgleichsflache will die Firma Globus erwerben.



Flichenbilanz

Bezeichnung Gribe
Sondergebiet GroBfliachiger Einzelhandel 30.007 m?
offentliche StraBenverkehrsfiichen 1.890 m?
offentl. Verkehrsfléichen besonderer Zweckbestimmung -Landwirtschaftsweg- 1.152 m?
private Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung -Parkflache- 18.991 m?
Flache fir Gewisser und wasserrechtliche MaBnahmen 258 m?
Private Griinflache -Ausgleichs- und Retentionsflache- 4 687 m?
Flachen zum Anpflanzen von Biumen und Strauchern und Retentionsflache 1.123 m?
Flache fitr die Landwirtschaft -Landwirtschaftlicher Randweg- 575 m?
Summe (rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans) 58.683 m?
Externe, private Ausgleichsflache (in der Gemarkung MuBbach) 22.043 m?
Bodenordnung

Zur Ordnung des Grund und Bodens sind folgende MaBnahmen zu treffen:

Die zur Anlage der projektierten 6ffentlichen Verkehrsflachen benétigten Grundstiicke sind in
das Eigentum der Stadt zu iiberfilhren, soweit sie noch nicht in deren Eigentum sind.

Konnen die im Bebauungsplan fiir 6ffentliche Zwecke ausgewiesenen Flichen nicht im Wege
einer privaten Einigung oder in Ausiibung des Vorkaufsrechtes erworben werden, ist die
Durchfithrung eines Enteignungsverfahrens vorgesehen.

Neustgdt ag der WeinstraBe, den 22.10.2003
STADTVERWALTUNG
fet
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HaniGeorg Loffler
Oberbiirgermeister
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Landespflegerischer Planungsbeitrag zum
Bebauungsplan ,,Chemnitzer StraBe® Teil West, Neufassung und Erweiterung
Planungsstand September 1996

Nach §17 Landespflegegesetz sind die &rtlichen Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirklj-
chung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege in Flachennutzungsplianen dar-

des Bebauungsplanes "Chemnitzer StraBe Teil West™ einen Eingriff in Natur und Landschaft
vor, der aus dem Flachennutzungsplan von 1979 entwickelt wurde. Im Folgenden soll die ge-
genwirtige Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts im Plangebiet nach Eignung fiir den vorzu-
bereitenden Eingriff untersucht werden. Dabe; werden Empfindlichkeit, vorhandene Belastung
und Schutzbedirftigkeit einschlieBlich voraussichtlicher Entwickluag der bestehenden Nutzung
beschrieben. Die sich daraus ergebenden landespflegerischen Zielvorstellungen weisen Kon-
Riktpunkte mit den planerischen Zielvorstellungen auf, die durch angemessene Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen zu kompensieren sind.

1. Naturriumliche Gegebenheiten

1.1. Lage

Das neu zu beplanende Gebiet wird im Norden von der Speyerdorfer Strafle, im Westen von
der Bahnlinie Neustadt-Landau und im Siiden von der B39 begrenzt. Ostlich schlieBt intensiv
genutzte Weinbergsflur sowie die Turenne-Kaseme an das Gebiet an. Das bereits zu 75% be-
baute Gelande wird durch Chemnitzer Strale, Erfurter Strafle, Grubenhof, Mennonitenstrafle
und Adolf-Kolping-StraBe erschlossen. Im Norden des Gebiets existiert bereits GeschoBwohn-
bebauung aus dem sozalen Wohnungsbau, im Westen und Siiden bestehen grofflichige Ge-
werbebetriebe sowie Schlichtwohnungen. Westlich und nérdlich des Plangebiets wird das Ge-
tinde in den Gebieten Naulott-Guckinsland und RofBlauf gewerblich genutzt, im Siiden und
Osten besteht noch weinbauliche Intensivnutzung. Im Nordosten schiieBt sich Wohnbebauung
im Sandfeld und entlang der Speyerdorfer StraBe an.

Fur landespflegerische ErsatzmaBnahmen wurde ein Gebiet zwischen Autobahn und Speyer-
dorf, unmittelbar siidlich des Speyerbaches in die Planung einbezogen. Die ca. 5,3 ha groBe
Fliche bildet den Ubergang zwischen dem Ordenswald nordlich und der Wohnbebauung im
-Ritterbiischel stidlich. Im Westen wird die Fliche vom Schwarzengraben begrenzt, ostlich

[.2. Klima

Das zu bebauende Plangebiet liegt im EinfluBbereich groBerer Talabwinde aus dem Speyer-
bachtal, durch den siidlichen Bereich erfolgt ein allgemeiner KaltluftabfluB iiber die Hinge zur
Rheinebene. Die bereits vorhandene Bebauung hat allerdings stauende Wirkung auf die regio-
nalen Luftstromungen. Das Lokalklima wird durch die groBflachigen Versiegelungen der ge-
werblich genutzten Grundstiicke geprégt. Eine stiarkere Erwirmung sowie eine erhéhte Inver-
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sionsneigung kennzeichnen das bereits bebaute Gelinde, in den noch existierenden Reblagen
besteht erhohte Frostgefihrdung durch die Umleitung und Stauung der Kaltluft.

Die Teilfliche am Schwarzengraben liegt in der stlichen Fortsetzung des EinfluBbereichs gro-
Berer Speyerbach-Talabwinde und wird zudem zu den bevorzugten Kaltluftsammel- und Kalt-
luftausbreitungsgebieten der Ebene gerechnet. Mit besonders niedrigen Oberflichentemperatu-
ren zihlt das Gebiet zu den Orten intensiver Kaltlufiproduktion. An einem Engpal} des Kalt-
luftabflusses zwischen Ordenswald und Bebauung gelegen, besitzt die Teilfliche besondere
Bedeutung zur Stabilisierung des Regionalklimas.

1.3._Wasserhaushalt

Am Ubergang von den Hanglagen des Haardtrandes in die maBig geneigten Lagen des Vor-
derpfilzer Tieflandes gelegen, wird das zu bebauende Plangebiet vom Pohlengrabén in &stli-
cher Richtung durchflossen. Das Gewiisser wird zum Teil bereits verrchrt gefiihrt, zum andern
Teil im naturfernen Ausbauprofil. Ein nordlich zuflieBender Graben wurde im Bereich der Glo-
bus-Parkplitze verrohrt und flieBt danach im ausgebauten Profil ohne Uferzonen durch die
ostliche Reblagen bis zur Turenne-Kaserne. Der Grundwasserstand liegt durch die leichten
Sand- und LoBboden vermutlich flurfern. Das Wasseraustauschvermogen ist in den Bereichen
der Brachflichen iiber einer geschlossenen Pflanzendecke ungestort, im Bereich der Gebiude
und der teils oder ganz versiegelten Flichen durch fehlende Versickerungsméglichkeiten des
Niederschlagswassers stark beeintriichtigt.

Die Teilfliche am Schwarzengraben liegt in der Speyerbachniederung mit hohem Grundwas-
serstand und Niedermoorbereichen. Der nordliche Teil wird zu der Zone II des Wasserschutz-
gebietes zur Trinkwassergewinnung im Ordenswald gerechnet, der siidliche Teil unterliegt den
Schutzbestimmungen der Zone III. Westlich der Fliche entwiissert der Schwarzengraben die
feuchte Niederung und flieBt bei einer kleinen Teichanlage nérdlich in den Speyerbach. Im Sii-
den begrenzt der Mittelgraben die Fliche und entwissert weiter dstlich in den Speyerbach.

I.4. Boden

Als vorherrschendes Substrat finden sich im Teilgebiet an der Chemnitzer Strafle sindig-
kiesige Terrassenablagerungen aus dem Pleistozan. Die Lockergesteinsschicht weist tonig-
lehmige Anteile aus dem Pliozédn sowie LoB aus dem Pleistozin auf, im &stlichen Bereich dber-
gehend in SandloB und LoBlehm. Die Ranker-Braunerde-Boden mit sandigem Lehm und Sand
gelten bei sehr geringer Nahrstoff- und Wasserkapazitit und guter Durchliiftung als gute
Weinbergsboden, auf denen durch den unausgeglichenen Wasserhaushalt die Gefahr des
"Ausbrennens” und der Erosion besteht. Als heutige potentieile natiirliche Vegetation wird eine
Hainsimsen-(Traubeneichen)-Buchenwald-Gesellschaft basenarmer Silikatstandorte angenom-
men.

Im Bereich der Ersatzfliche bestimmen Bachsedimente und Abschwemmassen aus dem Holo-
zén mit kiesig-sandigem Lehm den Bodentyp. Mit anmoorigen NaBgley- und Gley-Bdden
eignet sich der Standort nur bei Melioration zur ackerbaulichen Nutzung. Bei ganzjihrig ho-
hem Grundwasserstand ist der Boden mit geringer Néhrstoff- und Wasserkapazitit schlecht
durchliiftet. Als heutige potentielle natiirliche Vegetation wire ein feuchter bis wechselfeuchter
Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchenwald (Stellario-Carpinetum) der Niederungen zu erwarten.



1.5. Nutzung

Eine Bestandsaufnahme der realen Vegetation im zu bebauenden Bereich wurde bei einem Be-
gang im Mai 1995 vorgenommen. Neben den bereits bebauten Grundstiicken, die einen girt-
nerisch gestalteten Griinanteil von 5%-10% aufiveisen, liegen mehrere, bereits erschlossene
Grundstiicke brach. Die vormals als Rebanlagen genutzten Flichen wurden zum Grofteil in
den letzten Jahren durch die Ausweisung als Misch- und Sondergebiet und den damit einherge-
henden geidnderten Nutzungsabsichten aus der Produktion genommen. Alle Ubergangsstadien
der Brachegesellschaften bis hin zur stabilen Glatthafer-Fettwiese mit eingestreuten Geholzin-
seln konnen gefunden werden. Im stlichen Bereich werden die Grundstiicke noch iiberwie-
gend weinbaulich genutzt.

Dagegen wird die Fliche am Schwarzengraben intensiv ackerbaulich mit Fruchtwechse! ge-

nutzt. Saumbiotope konnten sich an den Griaben oder Wegen nur sehr begrenzt ausbilden. Es
finden sich vorwiegend Arten der Stickstoffkrautfluren und Hackunkraut-Gesellschaften.

2. Bewertung

2.1. Teilgebiet Chemnnitzer StrafBe

Aufgrund seiner Lage inmitten bereits fiir gewerbliche Bebauung vorgesehen und genutzten
Gebiets, seiner friheren Nutzung sowie seiner verkehrstechnisch giinstigen ErschlieBung kann
Plangebiet als fiir gewerbliche Nutzung geeignet eingestuft werden. Der Flichennutzungsplan
sieht neben gewerblicher Nutzung Mischbebauung westlich der Adolf-Kolping-Strafe vor. Das
restliche Gebiet wurde als Flichen flir die Landwirtschaft gesichert.

Fir das Landschaftsbild ist das Gebiet allein aufgrund seiner GroBe von Bedeutung. Von B39,
Eisenbahnlinie und Speyerdorfer StraBe einsehbar, treten die bereits bestehenden groBflachigen
Gewerbebetriebe durch die flache Gelindeausprigung nicht negativ in Erscheinung. Markante
Geliindepunkte sind das Telekom-Hochhaus sowie die mehrgeschossigen Wohnbauten entlang
der Speyerdorfer Strafle. Als wichtige Zasur zwischen der gewerblichen Nutzung und dem
charakteristischen Gebiudekomplex der Turenne-Kaserne ist das Rebland ostlich der Adolf-
Kolping-StraBe von besonderer Bedeutung.

Regionalklimatische Bedeutung muB dem Gebiet ebenfalls aufgrund seiner GroBe zugewiesen
werden. Die Kaltluftbahnen werden durch die bereits bestehende Bebauung umgeleitet bzw.
unterbrochen, Durchlitftungsschneisen wurden bei der Bebauung bis jetzt nicht vorgesehen.
Durch die Kaltluftstagnation in bodennahen Schichten bestehen bereits ungiinstige lokalklima-
tische Bedingungen, die groBflichigen Versiegelungen mit starker Erwirmung tagstiber fithren
zu Bodeninversionen und erhéhten Tag-Nacht-Schwankungen. Der geringe Griinanteil auf den
bebauten Grundstiicken sowie die noch freien Rebanlagen reichen nicht aus fiir eine Stabilisie-
rung der klimatischen Verhiltnisse im Gebiet.

Die fir intensive landwirtschaflliche Nutzung geeigneten Boden zeigen keine Empfindlichkeit
gegen eine dichte Bebauung. Eine Beeintrichtigung des wahrscheinlich flurfernen Grundwas-
sers durch gewerbliche Nutzung und Wohnbebauung wird nicht erwartet. Eine Sicherung der
Boden fiir den Weinbau im westlichen Bereich scheint aufgrund der bereits vorhandenen Be-
bauung unrealistisch. Mit dem bereits vorhandenen AnschluB an das Kanalisationsnetz sowie
den fehlenden Freiflachen ist das Gebiet fiir die nachtragliche Einrichtung einer Versickerungs-
anlage in bestehende Nutzungen nicht geeignet. Jedoch sind in den neu zu bebauenden Berei-
chen die Niederschiagswisser auf den Flachen durch geeignete MaBnahmen zuriickzuhalten,



um die AbfluBverhiltnisse nicht weiter nachteilig zu verindern. Durch die bereits erfolgte Teil-
verrohrung des Pohlengrabens und des zufiihrenden nordlichen Grabenarms sowie das einge-
schrinkte Grabenprofil ist der Haushalt des Oberflichengewissers im Gebiet bereits masstv
gestort.

Sanierungsbediirftige Altlasten sind laut Altlastenkataster oder anderen Informationen nicht
bekannt. Es finden sich keine nach §24 Landespflegegesetz schiitzenswerten Biotopstrukturen
im beplanten Bereich, die Biotopkartierung des Landesamtes fir Umweltschutz klammerte das
Gebiet von der Erkundung zum Teil als bereits bebaut aus, Schongebiete oder schitzenswerte
Gebiete wurden im kartierten ostlichen Teil nicht festgesetzt. Das Plangebiet hat keine erkenn-
bare Funktion fiir Erholung oder Freizeitgestaltung.

Die aufgrund aufgegebener Nutzung entstandenen Brachflichen mit Gehblzanteil bieten einer
Vielzahl von Tieren und Pflanzen Riickzugsfliche und Lebensraum im bebauten Bereich. Ne-
ben Ruderalfloren und Wiesengesellschaften finden sich auch bereits Geholze, die mit ihren
Bliiten und Friichten einer Vielzahl von Insekten, Végeln und Kleinsaugern als Lebensraum
und Nahrungsquelle dient.

Unabhingig von gegenwiirtigen Planungsabsichten ist eine weitere Bebauung innerhalb des
Gebiets gemaB §34 BauGB zulissig und zu erwarten, im westlichen Bereich wird die wein-
bauliche Nutzung fortgesetzt werden.

2.2. Teilgebiet am Schwarzengraben

Die als Ersatz fiir im zu bebauenden Gebiet nicht ausgleichbare Beeintrichtigungen von Natur-
haushalt und Landschaftsbild vorgesehene Fliche von ca. 5,3 ha liegt innerhalb eines zusam-
menhingenden Geldndes von ca. 7,73 ha Ackerland im Besitz der Stadt. Der Flachennut-
zungsplan sichert die Flachen fiir die Landwirtschaft.

Fir das Landschaftsbild ist das Gelinde als Zisur zwischen der Wohnbebauung Lachen-
Speyerdorfs und dem Ordenswald von besonderer Bedeutung. Eine Entwicklung zu einem
durchgingigen Griinzug im Niederungsbereich des Speyerbachs ist anzustreben, um auch den
optischen Zusammenhang zwischen den feuchten Griinlandbereichen nérdlich Geinsheims und
den Weideflachen westlich der Autobahn um den Biirgergraben wiederherzustellen.

Durch diese Mittlerposition zwischen den Resten der west-ost verlaufenden Griinlandniede-
rungen ist dem Gelande ebenso besondere regionalklimatische Bedeutung durch die Produkti-
on und den Transport regionaler Kaltlufistrome zuzuweisen. Der iiber den intensiv mit offenen
Boden genutzten Flichen gestorte Wasserhaushalt kann durch die Einsaat und extensive Pflege
als Griinland stabilisiert werden und damit auch Lokal- und Regionalklima giinstig beeinflus-
sen. Besondere Bedeutung kommt auch hier der Sicherung der Bach- und Grabenuferbereiche
zu sowie der teilweisen Aufgabe von MeliorationsmaBnahmen. Durch andere Planungsvorha-
ben verursachte ErsatzmaBnahmen sehen bereits die angrenzenden Flichen im Besitz der Stadt
zur Extensivierung und Renaturierung der Grabenbereiche vor. So erhilt die vorgesehene Er-
satzfliche als Biotopvernetzungselement lokal im Verbund zwischen Bachauenbereichen,
Teichanlagen und extensiven Freiflichen sowie regional im Komplex der Biotope in der
Speyerbachniederung eine Schliisselrolle.

Das Gelénde wird iiber den iiberregionalen Radwanderweg sowie angrenzend an ein Wohnge-
biet verstarkt fiir Erholung und Freizeitgestaltung genutzt. Sanierungsbedirftige Altlasten sind
laut Altlastenkataster oder anderen Informationen im Gebiet nicht bekannt.




Stidlich anschlieend an das Landschaftsschutzgebiet »Rehbach-Speyerbach* und innerhalb
eines Wasserschutzgebietes wurden die Teichanlagen nordlich der Ersatzfliche als nach §24
Landespflegegesetz pauschal geschiitzter Bereich kartiert. Die Biotopkartierung Rheinland-
Pfalz erfafit den Speyerbach-Bereich, die Teichanlagen sowie eine kleine Brachwiese ostlich
der Ersatzfliche als Schongebiet, fiir das u.g. Sumpfquendel, Gefliigelte Braunwurz, Nachti-
gall, Monchsgrasmiicke, und Wasserfrosch als besondere oder gefihrdete Arten angegeben
werden. Beeintrichtigungen durch die angrenzende landwirtschaftliche Nutzung werden bei
der Beschreibung der Schongebiete bemangelt.

Unabhingig von weiteren Planungsabsichten ist auch weiterhin die intensive ackerbauliche
Bewirtschaftung der Flichen in den feuchten Niederungsbereichen zu erwarten.

3. Ziele der Landespflege

Nach §1 Landespflegegesetz sind die Leistungsfhigkeit des Naturhaushalts, die Nutzungsfi-
higkeit der Naturgiiter, die Pflanzen- und Tierwelt sowie die Vielfait, Eigenart und Schonheit
von Natur und Landschaft nachhaltig zu sichern. Nach §1(2) LPAG sind die Anforderungen,
die sich aus Absatz 1 ergeben, gegen sonstige Anforderungen der Allgemeinheit an Natur und
Landschaft abzuwigen. Zu diesen Anforderungen zihit auch der Bedarf an Gewerbefliche in
dafiir geeigneten Gebieten. §5 Abs. (3) Landespflegegesetz sieht den Ersatz von im Plangebiet
nicht ausgleichbarer Eingriffsfolgen auf externen Flichen vor, falls die Interessen der Landes-
pflege nach der Abwigung nicht vor gehen und alle Ausgleichsmoglichkeiten im zu beptanen-
den Gebiet ausgeschopft wurden.

Es entspricht den Zielen der Landespflege, Gewerbefliiche in bereits frither dhnlich genutztem
Gelédnde in Innenstadtnihe und raumlichem Zusammenhang zu anderen Gewerbeflichen aus-
zuweisen, da der Flichenverbrauch im AuBenbereich dadurch gering gehalten wird. Vergleich-
bare potentielle Gewerbeflachen, die sich fiir eine gewerbliche Nutzung eignen, sind im Stadt-
gebiet nur noch in geringem Umfang verfiigbar. Dem gegeniiber steht die intensive Flachen-
versiegelung in derzeitigen Brachflichen und Rickzugsriumen von Tieren und Pflanzen im
Siedlungsbereich sowie der Riickbau von Oberflichengewissern im Bereich des Pohlengra-
bens.

Weiter entspricht es aber den Zielen der Landespflege, in einem fiir Lokal- und Regionalklima,
Landschaftsbild, Wasserhaushalt und Biotopverbund bedeutsamen Bereich Flichen durch Ex-
tensivierung und Renaturierung zu sichern und somit den Naturhaushalt zu stabilisieren.

4. Bewertung des Eingriffs

4.1. Zu erwartende Beeintrichtisungen im Bereich Chemnitzer Stralle

4.1.]1. Landschaftsbild

Durch die weitere Bebauung des Gebiets an der Chemnitzer Stfafle wird sich das Land-
schaftsbild nicht wesentlich verindern, da die maBgeblichen Ubergangszonen zur freien Land-
schaft bereits bebaut sind. Lediglich die Anlage eines groBflichigen Parkplatzes im siidostli-
chen Bereich beeintrichtigt die optische Zasur der Weinberge zwischen Gewerbebebauung und
Turenne-Kaserne nachhaltig,



4.1.2. Klima

Die bereits vorhandenen Beeintrachtigungen des Regional- und Lokalkiimas werden durch
weitere groBflichige Versiegelungen im Gewerbegebiet verschirft werden. Verstirkte Tag-
Nacht-Schwankungen der Temperatur sowie erhohte Inversionsneigung ist zu erwarten. Es
mufl auch durch die Immissionen aus dem erhohten Verkehrsaufkommen mit einem belasten-
den Bioklima im Bereich gerechnet werden,

4.1.3. Wasserhaushalt

Durch die erméglichten groBflachigen Versiegelungen wird der Wasserhaushalt des Gebietes
weiter gestort, ein stark erhohter Abfluf des Niederschlagswassers sowie Absenkung des
Grundwasserstandes ist zu erwarten. Ein oberflichlicher Graben wurde durch die Anlage der
Parkfliche verrohrt und steht fiir die Stabilisierung des Naturhaushaltes nicht mehr zur Verfii-

gung.
4.1.4. Boden

Die Verminderung der Regelungs-, Produktions- und Lebensraumfunktion des Bodens durch
Uberbauung, teilweise oder volistiandige Versiegelung von ca. 7 ha Fliche stellt einen erhebli-
chen Eingriff in den Naturhaushalt dar, der im Gebiet nicht ausgeglichen werden kann und Er-
satz erfordert.

4.1.5. Nutzung

Die als Lebensraum fiir eine Vielzahl von Tieren und Pflanzen bedeutsamen Brachflichen mit
Geholzanteil kénnen nicht erhalten werden und erfordem eine angemessene Kompensation. Da
im Gebiet nur begrenzt entsprechenden Ausgleichsflichen zur Verfiigung stehen, ist fiir Ersatz
im funktionalen Zusammenhang zu sorgen.

4.2. MaBnahmen zur Minimierung negativer Ein iffsfolgen
w

Zur Minimierung von Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts und des Klimas sowie zum Er-
halt von vernetzten Lebensraumen wird das MaB der zukiinftigen Versiegelungen auf 80% der

von Fassaden- und Flachdachbegriinungen sowie der Ubergriinung von Stellplatzen werden die
negativen lokalklimatischen Auswirkungen der groBflichigen Bebauung méglichst gering ge-
halten. Die Ausweisung von privaten Schutzgriinflachen nordlich und &stlich der Privaten
Parkfliche von Globus minimiert dort die massiven Beeintrachtigungen von Lokalklima und
Wasserhaushalt und reguliert den Wasseraustausch tiber begriinten Geholzflichen. Eine Ab-
schirmung gegen die anschlieBende weinbauliche Nutzung wird erreicht, weiterhin kénnen
damit in Teilen die Riickzugs- und Lebensraumfinktionen der derzeit noch existierenden
Brachflichen iibemommen werden

4.3._Ersatz fiir nicht ausgleichbare Eingriffsfolgen

Mit den genannten MinimierungsmafBnahmen ist allerdings der durch die Bebauung der Freifls-
chen verursachte Eingriff in Naturhaushalt und Landschafisbild nicht zu kompensieren. Da im
Plangebiet ein weiterer Ersatz der verlorengehenden Funktionen von Naturhaushalt und Land-
schafisbild durch die bereits bestehenden vielfiiltigen Zwangspunkte nicht méglich ist und Be-




lange der Landespflege nicht vor gehen, miissen KompensationsmaBnahmen auf einer externen
Ersatzfliche vorgesehen werden.

In einem regionalklimatisch bedeutsamen Kaltluftproduktions- und Ausbreitungsgebiet gele-
gen, befindet sich ein zusammenhingendes Gelinde von 7,73 ha Ackerland im Besitz der
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