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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Ober der Miinzbriicke", L. Anderung,
im Ortsbezirk Lachen-Speyerdosf

Der Bebauungsplan "Ober der Miinzbriicke" (genehmigt am 24.03.1976) ist seit dem
09.04.1976/29.08.1992 in Kraft.

Er wurde jedoch groBtenteils nicht realisiert, weil die in seinem Geltungsbereich geplante
"Westtangente" (als anbaufreie Ortsrandstrafie) umstritten war. Inzwischen wird die Westrand-
straBBe nicht mehr fiir erforderlich gehalten und dieses Planungsziel wurde aufgegeben.

Es ist jedoch weiterhin beabsichtigt, die im Bebauungsplan vorgesehene Bebauung zu verwirk-
lichen. Dazu ist eine Bebauungsplan-Anderung fir den Westteil des Plangebietes notwendig;
fiir den Ostteil gilt weiterhin der am 24.03.1976 genehmigte Bebauungsplan.

Die Anderungen und die Griinde dafiir sind im einzelnen:

1. Die 32. Anderung des Flichennutzungsplanes, in der die sogenannte WestrandstraBe her-
ausgenommen und an ihrer Stelle landwirtschaftliche Fliche und Griinfliche ausgewiesen
wird, wurde am 26.09.1990 genehmigt und ist seit dem 24.04.1991 wirksam. Aus dem Fli-
chennutzungsplan in dieser Fassung wurde der Bebauungsplan entwickelt.

2. Die offentliche StraBenverkehrsfliche der Westrandstrale entfillt. An ihrer Stelle wird
"Flache fiir die Landwirtschaft" festgesetzt, d.h. die landwirtschafiliche Fliche wird nach
Siidosten um ca. 30 m erweitert. An ihrem Rand ist ein 5 m breiter Wirtschaftsweg
(Wendeweg zur Feldbewirtschaftung) geplant.

3. Der Wirtschaftsweg wird mit den geplanten StraBen des Baugebietes verbunden, um di-
rekte Wegeverbindungen zwischen den Wohngebieten und der freien Landschaft zu schaf-
fen.




4. Die offentlichen StraBenverkehrsflichen werden reduziert, indem o6ffentliche Parkflichen
(Parkbuchten) herausgenommen werden. Mit Ausnahme dieser geringfligigen StraBenfla-
chen-Reduzierung bleiben die offentlichen Verkehrsfiachen der ErschlieBungsstraBen fur
die Baugebiete im wesentlichen unveréndert. Das MaB und die Art der baulichen Nutzung
("Reine Wohngebiete" gem. § 3 BauNVO) bleiben im wesentlichen unveréndert. Auch die
Geschofzahl und die Stellung der Geb#ude werden beibehalten. Am Ortsrand ist es stidte-
baulich geboten, nur eingeschossige, traufstandige Gebéude zuzulassen, weil zur freien
Landschaft hin nur ruhige Dachfléchen urd keine Giebel in Erscheinung treten sollen.

5. Die iiberbaubaren Flichen wurden gegeniiber dem rechtskriftigen Bebauungsplan unwe-
sentlich verdndert, in ihrer Bautiefe etwas vergroBert und bandartig gestaltet. Um den Cha-
rakter der lockeren Einfamilienhaus-Bebauung am Ortsrand sicherzustellen, werden die
Gebiiudelingen auf 16 m begrenzt. Damit soll verhindert werden, daB Geb#ude entstehen,
die in dieser Situation unerwinscht lang sind. Ohne diese Einschréinkung wiren auf einem
entsprechend groBen Grundstiick, das auch nach der Umlegung durch Verschmelzung
(benachbarter Grundstiicke desselben Eigentiimers) gebildet werden kann, auf bandartig
festgesetzten iiberbaubaren Flachen in der offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO bis
zu 50 m lange Gebiude zulissig. Derartig lange Gebiude wiirden aber den Charakter des
bestehenden und geplanten Baugebietes, besonders am Rand zur freien Landschaft hin,
stark beeintrichtigen.

6. Fir die Ermittlung der GeschoBflichenzahl sollen dieselben Bedingungen wie im anschlie-
Benden, rechtskriiftigen Bebauungsplan gelten, fiir den diesbeziiglich der § 20 Abs. 2
BauNVO 68 maBgebend ist. Deshalb wird im Plangebiet dieser Anderung aufgrund § 20
Abs. 3 BauNVO 90 festgesetzt, daBB die Flachen von Aufenhaltsrdumen in anderen Ge-
schossen einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer
Umfassungswinde mitzurechnen sind. Dementsprechend wurden auch die GeschoBflichen-
zahlen festgesetzt.

7. Die zuvor zwischen der "Westtangente" und den Baugebieten geplante Griinfliche wird
nunmehr (aufgrund § 9 Abs. 1 Nr. 15 und 20 BauGB) als "Fliche fiir landespflegerische
AusgleichsmaBnahme" in einer Breite von 21 m festgesetzt. Die "Flache fiir landespflegeri-
sche AusgleichsmaBnahmen” ist als Gemeinschafisanlage gem. § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB
festgesetzt. Ihr sind atle (privaten und 6ffentlichen) Grundstiicke im Plangebiet zugeordnet,
auf denen aufgrund der Bebauungsplan-Festsetzungen Eingriffe in Natur und Landschaft
ermoglicht werden. Entsprechend dem auf einem Grundstick zulassigen Eingriff
(hochstzuldssige Grundflaiche bzw. Versiegelung) ist ein Anteil an der "Fliche fir Aus-
gleichsmaBnahmen" zuzuordnen. Diese Griinfliche besteht aus einem 6 - 15 m breiten Ge-
holzstreifen und, im Schutzbereich der bestehenden elektrischen 20 kV-Freileitung, einem
15 m breiten Streifen niedngwachsender Pflanzen. Gleichzeitig dient diese Griinfliche als
Immissionsschutz gegeniiber den landwirtschaftlichen Flachen und mit ihr wird als begriin-
tem Ortsrand ein landespflegerisch erwitnschter Ubergang von den Baugebieten zur freien
Landschaft erreicht.



8. Im Plangebiet verlauft der Schlittgraben FL.-Nr. 4600/7 (auch als Hérstengraben oder
Flurgraben bezeichnet), der nur zeitweise Wasser fiihrt und bereits weitgehend verrohrt ist.
In seinem westlichen Teil soll er jedoch in seiner jetzigen Form erhalten bleiben. Zusammen
mit der stidlich anschlieBenden "Grinflache fiir landespflegerische AusgleichsmaBnahmen”
ist eine okologische Verbesserung zu erwarten. Auf der Nordseite des Grabens ist ein
landwirtschaftlicher Weg von 8 m Breite geplant, der einen etwa 3 m breiten Ufergriinstrei-
fen beinhaltet und auch der Gewésserunterhaltung dient.

9. Im Westen des Plangebictes wird eine "Fliche fiir die Landwirtschaft” ausgewiesen. Der
Anregung im landespflegerischen Begleitplan, fiir die auf dieser Fliiche bestehenden Streu-
obstwiesen (Flurstiicke 4942 und 4996) ein Baum-Erhaltungsgebot nach § 9 Abs. 1 Nr.
25b BauGB festzusetzen, wird nicht gefolgt. Dagegen wird, der Anregung folgend, das
Flurstiick 4994/5 als Streuobstwiese festgesetzt.

Die Umweltveririglichkeit wurde mit folgendem Ergebnis geprift:

Der Eingnff in Natur und Landschaft wird ausgeglichen durch die Festsetzung einer Geholz-
pflanzung zwischen dem Baugebiet und den Flichen fiir die Landwirtschaft, der im Bereich der
Stromleitungstrasse in einem 15 m breiten Kraut- und Wiesensaum iibergeht. AuBerdem wer-
den die vorgenannten Streuobstwiesen entwickelt. Eine Bewertung (Quantifizierung) der Aus-
gleichsflache ist in dem landespflegerischen Planungsbeitrag, der Anlage zur Begriindung ist,
dargestellt.

Die Kosten fiir die ErschlieBungsanlagen bleiben bei dieser Planinderung im wesentlichen die
gleichen wie im rechtskriiftigen Bebauungsplan; durch die Herausnahme der 6ffentlichen Park-
flichen (Parkbuchten) ist sogar eine geringfiigige Reduzierung der StraBenbaukosten zu erwar-
ten. Fiir die Pflanzungen als landespflegerische AusgleichsmaBnahmen werden die Pflanzkosten
auf ca. 20.000,-- DM geschitzt.

Von den Kosten fiir ErschlieBungsanlagen trigt die Stadt den Anteil, welcher nicht nur die
geltenden Ortssatzungen oder durch Vertrige mit Bau- oder ErschlieBungstrigern gedeckt ist.



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

a) Zur Realisierung der Planung ist ein 6ffentlich-rechtliches Umlegungsverfahren erforderlich,
falls die beabsichtigte private Grenzregelung nicht zum Erfolg fishrt.

b) Die zur Anlage der offentlichen StraBen und Grinflldchen benétigten Grundstiicksflichen
sind in das Eigentum der Stadt zu iiberfiihren, soweit sie noch nicht in deren Eigentum sind.
Die Verwirklichung des Bebauungsplanes hangt letztlich von den, den 6ffentlichen und
privaten Bauherren zur Verfligung stehenden, Mitteln ab.

Neustadt an der WeinstraBe, den 16. Miérz 1994
STADTVERWALTUNG
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Nach §5 Landespflegegesetz hat, wer in Natur und Landschaft eingreift, unver-
meidbare Beeintrdchtigungen des Naturhaushalts und des Lsndschaftsbildes zu
beseitigen oder auszugleichen. Die geplante Anderung der rechtskréftigen Be-
bauvungsplane im Bereich der nicht mehr erforderlichen "Westrandtangente® stellt
einen Eingriff dar, der im vorgesehenen Umfang grundsdtzlich mit den Zielen der

. Llandespflege vereinbar ist, jedoch einen angemessenen Ausgleich erforderlich
macht. :

1. Naturrdumliche Gegebenheiten:

a) Lage:

Die zu &ndernden Gebiete liegen siidwestlich von Speyerdorf, sm Westrand
der bereits bebauten Gebiete, parallel zur Pestalozzi- und PerglasstraBe.
Die einzig wesentliche Anderung gegeniiber den bereits rechtskradftigen
Bebauungsplanen liegt in der Auflassung der vormals geplanten StraBen-
trasse und Anlage einer 6ffentlichen Grinfladche unterhalb der 20KV-Leitung
der Pfalzwerke als Immissionsschutzstreifen und Pufferzone zwischen Wohn-
bebauvung und landwirtschaftlicher Intensivnutzung. Bei gleichbleibender
Grundflachenzahl soll die bauliche Nutzung des Wohngebiets durch kleinere
Grundsticke intensiviert werden.

Im Siiden werden dis zu a@ndernden Gebiete von der K7, im Osten von Wohnbe-
bauung begrenzt. Westlich und ndrdlich schlieBen sich landwirtschaftlich
intensiv genutzte Ackergrundsticke in susgerdumter Landschaft an. Das Ge-
lénde wurde 1980 flurbereinigt.

b) Klima:

In den méfig geneigten bis ebenen Lagen des Vorderpfdlzer Tieflandes ge-
legen, wird das BP-Gebiet zu den bevorzugten Kaltluftsammel- und Kaltluft-
ausbreitungsgebieten der Ebene gerechnet.Die AbfluBmdglichkeiten der kalten
Luftmassen werden durch die bandartig in Nord-Sid-Richtung verlaufende Be-
bauung stark behindert. Ventilationsbashnen durch Freizonen werden laut
Landschaftsplan als unerldBlich angesehen, um Kaltluftstaus in den westlich
gelegenen Weinbergen zu vermeiden und die Durchliftung zu gewahrleisten.
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Freihaltung der Talbereiche von Kanzgraben, Flurgr@béggzggﬁgbﬁgq?gpeggﬂ%ﬂ
gelegt. Der Graben wurde aller Wahracheinlichkeit ‘nach: zu M liorations-:."
zwecken angelegt, das Grundwasser in diesem BereiqﬁEkQﬁ§§i£§§}§bgg§gpgy;g_
um intensive Landwirtschaft zu ermdglichen. Die Wasserfihrung ist.gering,
Gstlich des Plangebiets wird der Graben im Wohngebiet“im Rchr, gefihit,”

westlich des Plangebiets fuhrt ein befestigter Weg aus der Flurﬁerq{pigﬂng

am nérdlichen Grabenufer entlang.
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d) Boden:

Auf den LGB- und Lehmbdden des Pleistozéns mit Schluff als vorherrschender
Bodenart wird vorwiegend Getreidebau betrieben. Die Bdden sind als Para-
rendzina und degradierte Steppenbdden typisiert, sie gelten mit hoher
Nahrstoff- und Wasserkapazitdat els gute bis beste Ackerbdden. Auf reinen
LoBbdden ist durch niedrige Wasser-, hohe Ndhrstoffkapazitdt und gute Durch-
liftung mit Chlorose und Erosion zu rechnen.

Die mdBig durchlifteten Bachsedimente im Bereich des Schlittgrabens sind
als Gley-Braunerden mit maBiger Wasser- und Nihrstoffkepazitat weniger fir
Ackerbau als fir Grinlandnutzung geeignet.

e) Vegetation:

Als heutige potentielle natirliche Vegetation ist eine Perlgras-Buchenwald-
Gesellschaft anzunehmen. Real befinden sich keine natiirlichen Pflanzengesell-
schaften im Gebist. Es existieren keine nach §24 LPf16 oder Biotopkartierung
schitzens- oder schonenswerte Strukturen im zu &ndernden Bereich.

Die Plangebiete werden vorwiegend landwirtschaftlich intensiv genutzt. Im
SOden an der K7 sowie ndrdlich des Schlittgrabens sind bereits zwei Brund-
sticke bebaut, mehrere befestigte und unbefestigte landwirtschaftliche Wege
erschlieBen das Gebiet. Siidlich des Schlittgrabens sowie ndrdlich der Stich-
straBe "Minzbricke" werden zwei Obstgrundsticke mit sltem Bsumbestand exten-
siv genutzt, das restliche Gelande wird intensiv mit Getreide-  ,Riben- und
Kartoffelanbau bewirtschaftet. ¢

2. Ziele der Landespflege:

Nach §1.LPf1G sind die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushalts, die Nutzungsfahig-
keit der Naturgiter, die Pflanzen- und Tierwelt sowie die Vielfalt, Eigenheit
und Schdnheit der Natur und Landschaft nachhsltig zu sichern.

Die geplante Bebauung westlich der Perglasstrafe l3uft den Zielen insoweit ent-
gegen, als die kaltluftblockierende Wirkung der bereits bestehenden Bebauung
weiter verstéirkt wird. Die lokalklimatischen Bedingungen sowohl im Wohngebiet
als auch in den westlichen Weinbergs- und Ackerlagen werden sich verschlechtern.
Weiter wird durch.dis versiegelung die Bodenfunktion als Produktions-, Lebens-
raum- und Austauschorgan stark gemindert.
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Durch die geplante Bebauung wird die Kaltluftausbreitung Richtung Osten
stark behindert, das Lokalklima durch Erhéhung der Temperaturschwankungen
durch die Versiegelung verschlechtert. Mit einer geringfiigigen Erwarmung

im bebauten Bereich sowie einer AbkiUhlung im landwirtschaftlich genutzten
Bersich ist zu rechnen. : -

b) Wasserhaushalt:

Mit einer Grundwésserabsankung und verstarktem OberfléchenabfluB durch die
Versiegelung muB gerechnet werden. Gleichzeitig wird der Wasseraustausch
im bebauten Bereich durch die versiegelte Verdunstungsoberfldache vermindert.

Dagegen sichert die extensive Begrinung der Grabenufer beiderseits einen
naturnahen Wasserhaushalt des Schlittgrabens im Bereich des Bebauungsplans.
Die groBfldchige Begrinung des Offentlichen Schutzgriins stsbilisiert zudem
das lokalklima durch verstdrkte Verdunstung Uber die Pflanzendecke in die-
sem Bereich. : .

c) Boden:

Mit der Versiegelung von insgesamt ca. 12540 m? Flache wird die Regelungs-
Produktions- und Lebensraumfunktion des Bodens stark eingeschrankt. Im Be-
reich des groBfldchigen Schutzgrins mit extensivem Grinland und Feldgehdlz
werden die Bodenfunktionen langfristig stabilisiert und Erosion verhindert.

Die hochwertigen Ackerbdden im westlichen Teil werden fir die Landwirtschaft
erhalten,

d) Vegetation: : -

Ein extensives Obststick an der StraBe "Minzbricke® kann nicht erhalten
werden und erfordert einen Ausgleich des Lebensraumverlustes durch Anlage
eines Obststiicks im sGdlichen Bereich. Das Obststick im sUdwestlichen Teil
des BP-Gebiets "Ober der Minzbricke" kann durch Festsetzung eines Baumer-
haltungs- und Nutzungsgebots gesichert werden. ] R

Zu einer ErhShung der Artenvielfelt und Stabilisierung des Naturhaushalts
fohrt eindeutig die Anlage des Schutzgrins als extensives Grinland mit
Feldgehdlzanteil. Als Pufferzone zwischen Landwirtschsft und Wohngebiet
sorgt er gleichzeitig fir eine erhdhung der Lebensquelitdt in diesem Bereich.
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Durch die Anlage einer 15 m breiten axtensiveﬁ 6rinfléche unter der Leitungs-
trasse der 20KV-Leitung sowie einer dreireihigen Baum- und Strauchpflanzung

an deren Ostlichen Rand zur Abgrenzung gegen das Wohngebiet kann’ ein Ausgleich
fiur die Beeintrachtigung des Klimas und des Bodens durch die Versiegelung er-
bracht werden.

Der Verlust eines Obststicks kann durch Anlage einer Streuobstwiese im sid-
lichen Teil ausgeglichen werden. Die dkologische Situation des vormals durch
unmittelbsr anschlieBende Intensivnutzung beeintrachtigten Schlittgrabens
kann durch extensiven Unterhalt der Grabenzone verbessert werden.

Durch den rein rechnerischen UberschuB an okologischen Werteinheiten kann u.U.
auf die Anlage einer Landespflegeflache im SOden (Flurst. Nr. 4944) ver-
zichtet werden. Funktional bote sich aber die Ausweisung und Anlage als Streu-

obstwiase im Sinne der Biotopvernetzung und Ausweisung zusammenhdngender

Schutzfléchen an. Moglicherweise kann die dort erbrachte Verbesserung der &ko-
logischen Situvation fir einen anderweitig zu erbringenden landespflegerischen
Ausgleich angerechnet werden.

In die Textfestsetzungen zu den Bebauungsplénen sind folgende Punkte aufzu-
nehmen ;

Die Offentliche Schutzgrinfliche ist unterhalb der Leitungstrasse in 15 m
Breite als extensives Grunland anzulegen und durch einmalige Mahd im Oktober
zu unterhalten. Ein 6 m breiter Streifen am Gstlichen Rand ist mit einer
dreireihigenBaum- und Strauchpflsnzung zu versehen und einzusden. Die Artenas-

wahl ist aus einer Liste einheimischer, standortgerechter Baume und Straucher
zy treffen.

Ent]af%;des Schlittgrabens,F1.4600/7ist die nordlxche Grabenbdschung mit Land-

schaftsrasen einzus@en und extensiv zu unterhalten. Die sidliche Grabenbdschung
sowie der Schutzgrinstreifen sind mit einer Strauchpflanzung zu versehen. Das
Grundstiick 4994/5 ist als Streuobstwiese anzulegen und extensiv zu unterhalten.

Die landwirtschaftlichen Wege sind nicht zu befestigen.
Koniferen sind zur Abgrenzung der Wohngrundstiicke nicht -zuldssig.
Auf den Grundstucken 4996 und 4942 wird ein Baumerhaltungsgebot festgesetzt.

Die vorhandenen Obstbdume sind zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Die
Wiese ist extensiv zu unterhalten und nicht umzugraben.

Die Bepflanzung und Anlage der &ffentlichen Grionfldchen het in der auf den
Baubeginn folgenden Pflanzperiode zu erfolgen.

aufgestellt .1.93
i.A. Surstn
Untere Landgspfl



Flachenbilanz
BP "Ober der Minzbricke"

Gesamtflache: ' ca. 28740 m?

davon . bereits bebaut: ca. 1070 m?

neu zu beplanen: ca. 27320 m?

Bestand: Flache Faktor 0wz

Strafie ca. 350 m? x 0,0 0

Grinland extensiv ca. 550 m? x 0,7 385

Obststick extensiv ca. 1910.m2 -~  x 0,8 1528

Ackerland intensiv ca. 23460 m? x 0,3 7038

landwirtsch. Weg ca. 750 m2 x 074 75
Wertzahl Bestand: 9026

Planung:

StraBe ca. 1700 m? x 0,0 0

landwirtsch. Weg ca. 1600 m2 x 0,1 160

Bauflachen ca. 6140 m2

davon 60% versiegelt ca. 3684 m? x 0,0 0
Hausgérten ca. 2456 m? x 0,4 982,4

Landwirtschaft intensiv ca. 10650 m? x 0,3 3195

Landwirtschaft extensiv mit

_ Erhaltungsgebot ca. 1235 m? x 0,8 988

Offentl. Schutzgrinfliche ca. 4B40 m2 x 0,7 3388

Flache mit Pflanzfestsetzungen

- optional - ca. 1155 m? x 0,7 822,5
Wertzahl Planung: 9536

Ausgleich:

Wertzahl Planung - Wertzahl Bestand : 9536 - 9026 = 510 okologische Wertein-
heiten Verbesserung

Bei Verzicht auf die Pflanzfestsetzungen und Ausweisurig der Fléche als F1.
fir die Landwirtschaft: (1155 x 0,4 =) 462 Einheiten weniger,

Es verbleibt ein rein rechnerischer Zugewinn von 48 Einheiten.
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Dieser Bebauungsplanentwurf (einschl. Textfest. +
Begriindung) hat-nach vorheriger Bekanntmachung
i.d. ,,RHEINPFAL 7" AMURR SRR in der Zeit
VOM ASEBR GRS bis einschl, ANBURR® poy,
gem. § 3(2) BauGB hier Offentlich auslegen.

Stadthau- u. Planungsa_mt
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