STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz
Zur Entscheidung

vom .- 3. Aug. 1994

------------------------------------------------

BEGRUNDUNG | A= QLSO W06 1%

zum Bebauungsplan "Untere Teichwiesen", im Ortsbezirk Gimmeldingen

Die Strafle "Am Hasenstein" gehort zur Gemarkung MuBbach und an ihr entlang verlduft die
Gemarkungsgrenze zu Gimmeldingen. Die Siidostseite der Strafle ist, aufgrund des (am
13.05.1982 genehmigten) Bebauungsplanes "Am Hasenstein" , im Ortsteil MuBbach, auf einer
Lénge von ca. 100 m bebaut. Demgegeniiber reicht auf Gimmeldinger Gemarkung der Auflen-
bereich bis an die StraBe "Am Hasenstein" heran. Durch einen Bebauungsplan soll nun eine
Wohnbebauung auf dieser StraBenseite aus folgenden Griinden erméglicht werden:

1. Der Flichennutzungsplan weist fiir den Bereich des geplanten Baugebietes "Wohnbau-
flache" aus. Im Bebauungsplan ist, wie auch auf der anderen StraBenseite "Aligemeines
Wohngebiet” (WA) gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Somit ist die Planung aus dem Fli-
chennutzungsplan entwickelt.

2. Zur wirtschaftlichen Nutzung der vorhandenen ErschlieBungsanlagen ist es sinnvoll, auch
die zweite StraBenseite zu bebauen, was auch von den Eigentiimern der bisher als
Weinberge genutzten Grundstiicke gewiinscht wird.

3. Es besteht allgemein ein Bedarf an Wohnbauflichen, insbesondere fiir Eigenheim-Bauplitze,
der an dieser Stelle in wirtschaftlicher und 6kologisch vertretbarer Weise etwas befriedigt
werden kann.

4. Durch einen Griinstreifen zwischen der geplanten Bauzeile und den Weinbergen, die auch
weiterhin bleiben sollen, kann ein mit Baumen begriinter Ortsrand geschaffen werden, als
harmonischer Ubergang zur freien Landschaft.

5. Gleichzeitig wird durch den Griinstreifen ein Immissionsschutz (z.B. gegen Spritzmittelver-
wehung) fiir die Wohnnutzung gegeniiber der landwirtschaftlichen Nutzung erreicht. Einem
moglichen Konflikt zwischen diesen beiden Nutzungen wird damit entgegengewirkt. Durch

einen landwirtschaftlichen (Wende-) Weg sind die westlichen Teile der jetzigen Weinberge
als solche weiterhin nutzbar.

6. Es wurden Grundstiicke geplant, die an der StraBe schmal und dafiir tief sind. Bei einem
derartigen Grundstickszuschnitt mit geringer StraBenfrontiinge werden die ErschlieBungs-
und Folgekosten relativ niedrig gehalten.




7. Durch die bestehende StraBe mit ihren Ver- und Entsorgungsleitungen ist fiir das neue Bau-
gebiet eine sehr kostengiinstige ErschlieBung gegeben. Die StraBe wird nur geringfiigig
(um ca.1 m) verbreitert, damit sie auf ihrer gesamten Linge die gleiche Breite bekommt.

8. Garagen und Nebengebiude dirfen (auBer mit Sattel- bzw. Walmdichern) auch mit
Flachdichern ausgefithrt werden, die aus den folgenden Griinden zu begriinen sind. Dazu
haben sie eine mindestens 8 cm dicke Vegetationsschicht (Erd- bzw. Substratauflage) zu
erhalten und sind mindestens mit einer Extensivbegrinung zu versehen; eine
Intensivbegriinung mit dickerer Erdschicht ist gleichwohl zuléssig.

Gegeniiber einer, bei Flachdichern hiufigen, Kiesschiittung zum Schutz der Dachhaut
heizen sich begriinte Dicher bei Besonnung weniger stark auf Dies rechtfertigt eine
eventuelle Erhdhung der Baukosten durch die Flachdachbegriinung,

Da hier die Wahl zwischen geneigten und Flach-Dachflichen besteht, konnen die
Bauherren sich fiir die ihnen (aus wirtschaftlichen bzw. 6kologischen Griinden) genehme
Dachausfiihrung  entscheiden und bei NeubaumaBnahmen beriicksichtigen. Dem
Brandschutz wird bei 8 cm Substratdicke ausreichend Rechnung getragen.

Bei der Planung wurden die bestehenden Grundstiicksgrenzen der Weinbergsparzellen be-
ricksichtigt, damit eine Bodenordnung ohne 8ffentlich-rechtliches Umlegungsverfahren mog-
lich ist. Es miissen lediglich nebeneinander liegende, zu schmale Grundstiicke zur Bildung der
Baugrundstiicke zusammengelegt und verschmolzen werden, sowie die geplanten 6ffentlichen
Flichen in das Eigentum der Stadt uberfiihrt werden. Falls die beabsichtigte Grenzregelung
nicht méglich sein solite, ist ein Umlegungsverfahren nach § 45 ff BauGB durchzufiihren.

Die geplante Bebauung und dadurch bedingte Versiegelung stellt ein Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Diese wird in einem landespflegerischen Planungsbeitrag, der Anlage zu dieser
Begriindung ist, bewertet. Darin ist auch dargestellt, daB dieser Eingriff durch die im Plan fest-
gesetzten Grunflichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Land-
schaft, ausgeglichen werden kann.

Das Plangebiet umfaBt insgesamt eine Fliche von 8.200 m? (= 0,82 ha), von der entfallen auf

- Allgemeine Wohngebiete 2250 m?
- Private Griinfliiche (Gartenland) 850 m?
- Offentliche Griinfliche (Ausgleichsfliche) 1.620 m?
- Fléche fiir die Landwirtschaft 2250 m?
- Landwirtschaftlicher Weg 800 m?

- Offentliche StraBenverkehrsflache 80 m?



Die Kosten fiir die Realisierung der Planung werden geschitzt auf (Preisbasis 1993):

- StraBenbaumaBnahmen 15.000,— DM
- PflanzmaBinahmen 25.000.— DM
40.000,-- DM

Die geplanten Ausgleichsflichen- und -mafnahmen sind allein durch die Anderung in
Wohnbauland zugunsten der betroffenen Grundstiickseigentiimer bedingt und deshalb von
ihnen als "Verursacher” zu tragen. Daher ist die "Flache fiir landespflegerische Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen" (Ausgleichsfliche) als private Gemeinschaftsanlage (gem. § 9 Abs. 1 Nr.
20 und 22 BauGB) den Grundstiicken im "Allgemeinen Wohngebiet” (WA) zugeordnet. Nur
unter dieser Voraussetzung 1Bt sich das geplante "Allgemeine Wohngebiet" verwirklichen.

Die Realisierung der Planung hingt letztlich von den, den 6ffentlichen und privaten Bauherren
zur Verfiigung stehenden, Mitteln ab.

Neustadt an der WeinstraBe, den 02. Mai 1994
STADTVERWALTUNG
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Ordnungsamt

Unter

Landespflegebehdrde

323; sur Neustadt/Weinstrafie, 25.2.93

Landespflegerischer Planungsbeitrag
BP-Vorentwurf "Untere Teichwiesen™

Nach §5 Landespflegegesetz hat, wer in Natur und Landschaft eingreift, unver-
meidbare Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild zu beseiti-
gen oder auszugleichen. Die geplante Aufstellung des BP "Untere Teichwiesen"
ermdglicht einen Eingriff, der im vorgesehenen Umfang grundsdtzlich mit den
Zielen der Landespflege vereinbarpst, jedoch einen angemessenen Ausgleich er-
forderlich macht.

1. Naturraumliche Gegebenheiten:

a) Lage:

b)

c)

d)

e)

Das mit finf Wohnh3usern zur Ortsabrundung zu bebauende Gebiet liegt an
der Gemarkungsgrenze Gimmeldingen-MuBbach, ndrdlich der bereits beste-
henden Wohnbebauung am Hasenstein. Im Siden und Osten schlieBt sich
Wohnbebauung, im Norden und Westen intensiv genutztes Rebland an.

Klima:

In den Hanglagen des Haardtrandes gelegen, zdhlt das Gebiet zu den Be-
reichen allgemeinen Kaltluftabflusses Uber die Hinge zur Rheinebene.
Regionalklimatisch ist das Gebiet im Gegensatz zum sidllich liegendsn
MuBbach-Taleinschnitt von untergeordneter Bedeutung. Wihrend das MuB-
bachtal die HaptabfluBbahn méchtiger Kaltluftmassen darstellt und als
wohnklimatisch unginstig eingestuft wird, besitzt das BP-Gebiet lediglich
lokalklimatische Bedeutung als Kaltluftausbreitungsgebiet zur Stabili-
sierung des Weinbauklimas in den héheren Lagen.

Wasserhaushalt:

Die sehr geringe Wasserkapazitdt der Haardtrandbdden bedingt denunausge-
glichenen Wasserhaushalt, der zum "Ausbrennen" der Boden fihren kann.
Offenbodennutzung im Weinbau begiinstigt diesen Effekt zudem.

Boden:

Sandig-kiesige Terrassenablagerungen aus dem Pleistozan bilden das Sub-
strat der Ranker und Braunerde-Biden mit sandigem Lehm und Sand als vor-
herrschender Bodenart. Bei sehr geringer Ndhrstoff- und Wasserkapazitét
werden die sehr gut durchlifteten Biden vorwiegend weinbaulich genutzt.

Vegetation:

Als heutige potentielle natirliche Vegetation wird eine Hainsimsen-Buchen-
waldgesellschaft basenarmer Silikatstandorte v.a. des Berglands angenommen.
Real finden sich keinerlei natiirliche Vegetationsstrukturen im Gebiet,

es wird intensiv weinbaulich genutzt.



2.

Ziele der Landespflege:

Nach §1 LPf1G sind die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushalts, die Nutzungs-
faéhigkeit der Naturgiter, die Pflanzen- und Tierwelt sowie die Vielfalt, Ei-
genheit und Schénheit von Natur und Landschaft nachhaltig zu sichern.

Die geplante Wohnbebauung westlich der StraBe "Am Hasenstein" liduft den Zie-
len der Landespflege insoweit entgegen, als durch die Versiegelung der Bo-
den in seiner Funktion als Lebensraum einer Vielzahl von Organismen, Pro-
duktionsraum erneverbarer Naturgiter und wichtige Austauschoberfléche fir
den Wasserhsushalt beeintrdchtigt wird. Die geringfiigige Beeintrdchtigung
der Haardtrand-Klimagunst ist als landespflegerisch unbedenklich einzustu-
fen, da ein Rickzug der intensiven Bewirtschaftung aus den Randgebieten -
durchaus erwinscht ist.

Regionalklimatisch, fir Erholung und Freizeitgestaltung sowie fir die land-
schaftliche Schonheit und Eigenheit ist das Gebiet von untergerodneter Be-
deutung. Es finden sich keine nach §24 LPf1G schiitzenswerten Biotopstruktu-
ren oder laut Biotopkartierung schonenswerte Gebiete im beplanten Bereich.
Sanierungsbedirftige Altlasten sind laut Altlastenkataster im BP-Gebiet
nicht bekannt, Fir den Wasserhaushalt bedeutsame Strukturen werden ven dem
Vorhaben nicht berihrt.

Bewertung des Eingriffs:

a) Klima:
Der KaltluftabfluB aus den westliche Weinbergslagen wird durch die erwei-
terte Bebauung sowie den Schutzgrinstreifen mit Gehdlz geringfiigig ge-
stdrt, mit einer lokalen Erwérmung im bebauten Bereich ist durch die Ver-

siegelung zu rechnen.

b) Wasserhaushalt:

Mit einer Verminderung des Wasseraustauschvermigens sowie verstarktem
OberfldchenabfluB ist infolge der Versiegelung zu rechnen. Die Anlage
eines Gehdlzstreifens im Westen des Gebiets vermindert zum einen den
Eintrag von Spritz- und Diingemitteln in den Hausgartenbereich, erhoht zum
anderen das Rick haltevermiigen des stark durchldssigen Bodens durch die
geschlossene Pflanzendecke.

c) Boden:

Die Verminderung der Bodenfunktionen durch die Versiegelung kann durch
Anlage eines ausreichend breiten Schutzgrinstreifens/Feldgehdlz kompen-
siert werden. Die geschlossenen Pflanzendecken vermindern Erosion und
"Ausbrennen" der Boden und firdern ein reiches Bodenleben.

d) Vegetation:

Der Versiegelung des Lebensraum Weinberg steht die Bereicherung der Lebe-
welt durch Hausgdrten und Schutzgehélz gegeniber. Durch Gestaltung mit
einheimischen, standortgerechten Pflanzen kann das Gebiet okologisch auf-
gewertet werden.
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Flachenbilanz:

Empfehlungen der Bezirksregierung folgend, wurden die vorgefundenen und ge-
planten Biotopstrukturen auch quantitativ mitt@ls dkologischer Wertfaktoren
gewichtet, um neben der vorgenommenen funktionalen Beurteilung auch Uber ei-
ne gréfBenordnungsméBige Bewertung der geplanten Verdnderung in Natur und
Landschaft zu verfigen. Die aufgestellte Fldchenbilanz ist Bestandteil der
Anlage.

AusgleichsmaBnahmen:

Nach funktionaler und quantitativer Beurteilung kann ein Ausgleich des Ein-
griffs in Natur und Landschaft durch die Anlage einer Schutzgrinfldche von
1600 m? entlang des westlichen Bebauungsrandes erbracht werden. Ein fOnf Me-
ter breiter Streifen ist zu diesem Zweck nicht ausreichend. Die Schutzgrin-
flache kann zum einen Lokalklima und Wasserhaushalt stabilisieren, zum an-
deren strukturierten, ungestdrten Lebensraum in eine mehr oder minder aus-
gerdumte Landschaft bringen.

In die Textfestsetzungen zum Bebauungsplan sind folgende Punkte aufzunehmen:

- Ein 20 m breiter Streifen entlang der westlichen Grundsticksgrenzen wird
als Flache fiir landespflegerische AusgleichsmaBnahmen festgesetzt. Diese
Festsetzung ist als Grunddienstbarkeit zugunsten der Stadt Neustadt ins
Grundbuchamk einzutragen, ggfs. nach Anlage ins Eigentum der Stadt zu
Uberfihren.

- Die Landespflegerische Ausgleichsfladche ist in der auf den Baubeginn fol-
genden Pflanzperiode mit einheimischen, standortgerechten B&umen und Stréu-
chern gemaf} beigefiigter Liste im Pflanzabstand von 1 x 1 m zu bepflanzen
und extensiv zu unterhalten.

- Der landwirtschaftliche Weg ist als Grasweg auszubilden und nicht zu ver-
siegeln, :

- Flachdécher von Garagen oder Anbauten sind mindestens extensiv zu begrinen.
Fassadenbegrinung ist erwinscht. Koniferen sind im Gebiet nicht zuléssig.

v

i.A. Sdrptny

Anlage



Ordnungsamt 8
Untere Landespflegebehdrde
323; sur Neustadt/WeinstrafBe, 25.2.93

Flachenbilanz
BP-Vorentwurf "Untere Teichwiesen®

Gesamtflache: ca. 10505 m?

Bestand: Fléche: Faktor: OWE

Rebland intensiv ca. 10505 m? x 0,3 3151,5

Planung:

Baugebiet ca. 3040 m?

davon ca. 60% versiegelt ca. 1824 m? x 0,0 0
Hausgarten ca. 1216 m? x 0,4 486,4

landwirtsch. Weg ca. 675 m? x 0,1 67,5

Rebland intensiv ca. 6390 m? x 0,3 1917

landespflegerische Ausgleichsfl. ca. 400 m? x 0,7 280

Wertzahl Planung: - 2750,9

Ausgleicﬁ:

Es verbleiben 3151,5 - 2750,9 = 400,6 auszugleichende oder zu ersetzende
OwWE.

Bei Erweiterung des derzeit auf 5 m Breite geplanten Schutzgrinstreifens
auf 20 m Breite kann der Ausgleich als erbracht gelten {1600 m2? Flache
fir landespflegerische AusgleichsmaBnahmen).



grenzen des riumlichen Geltungsbereiches

- % B
. Im Norden: Noragrenze von Fl.-Nr. 2110

Im Osten: Westgrenze der Strafe “Am Hasenstein® Gemérkung {:;#‘,f
MuBbach, F1.-Nr. 148/21 (= _Gemarkungsgrenze) 2

Slidgrenze von F1.-Nr. 2098

Im Siiden:

Im Westen: Ost- und Nordgrenze von F1.-Nr. 2076/1,f?f“.

West- und Nordgrenze von F1.-Nr. 2106, - .-

Westgrenze der Fl.-Nrn. 2
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GENEKMIGT MIT VERFUGUNG VOM 135.82



