STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "In den Oberwiesen" (Neufassung und Erweiterung)
im Ortsbezirk Muf3bach

Situation und Planerfordernis:

Der am 04.03.1964 genehmigte Bebauungsplan "In den Oberwiesen" ist wegen mangelnder
Ausfertigung aufgrund der zwischenzeitlichen Rechtsprechung als nicht rechtswirksam anzu-
sehen. Er soll durch einen neuen Plan ersetzt werden, dessen Aufstellung zur Rechtssicherheit
und zur Realisierung der Planungsziele erforderlich ist.

Der alte Bebauungsplan setzt fiir den groiten Teil seines Geltungsbereiches eine 90 — 120 m
breite "Private Griinfliche" fest, die seither als Wingert (Rebland) genutzt wird und auch
kiinftig diesem Nutzungszweck dienen soll. Im Nordwesten des alten Plan-Geltungsbereiches
war eine kleine Wohngebietserweiterung mit 4 Wohnhiusern geplant, von denen nur eines
{Neugasse 17) gebaut wurde. Im Hinblick auf die gednderten wasserrechtlichen Vorschriften
zum Schutz von Fliefgewidssern und auf die Ziele der Landesplanung und Landespflege,
Bachauen freizuhalten, ist inzwischen jegliche weitere Bebauung in Bachniihe und damit die
friithere Planung unvertretbar.

Stidlich der genannten "Privaten Griinfliche" ist entlang des Réhrweidenweges eine Einzel-
hausbebauung mit Wohnh#usern (vorwiegend Einfamilienhiuser) und 2 Winzerbetrieben ent-
standen, die friiher den Charakter einer Splittersiedlung im AuBenbereich hatte und jetzt einen
separaten, im Zusammenhang bebauten kleinen Ortsteil darstellt. Der "Réhrweidenweg"” ist
bisher, mit Ausnahme von 3 Wohnhidusemn an seinem Westabschnitt, nur auf seiner Siidseite
bebaut. Der Bereich nérdlich und siidlich des "Réhrweidenweges” soll in den Bebauungsplan-
Geltungsbereich einbezogen werden, um die gewiinschte stidtebauliche Ordnung zu errei-
chen.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan:

Im wirksamen Flichennutzungsplan ist die Fliche zwischen dem MuBbach und dem Rohr-
weidenweg als "Griinfliche" mit "geplantem Kinderspielplatz und Bolzplatz" dargestellt. In
dem vorliegenden neuen Bebauungsplan soll ein Teil dieser "Griinfliche" einer Bebauung
zugefiihrt werden. Die dazu erforderliche Anderung des Flichennutzungsplanes zur Umwid-
mung in eine "gemischte Baufliche" soll im Parallelverfahren, im Rahmen der Flichennut-
zungsplan-Fortschreibung fiir das Gesamtgebiet der Stadt Neustadt an der Weinstrafle, erfol-
gen. Der Entwurf fiir den neuen Flichennutzungsplan wird diese Darstellung enthalten. Letzt-
endlich wird der Bebauungsplan mit dem Flichennutzungsplan im Einklang stehen.
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Die Ziele der Planung und die Griinde dafiir sind:

1.

Das von jeher verfolgte Planungsziel, die als Wingert genutzten Griinflichen siidlich des
Muf3baches zu sichern. wird grundsitzlich beibehalten. Diese Griinflichen sind Ortsbild
prigend und Teil des Griinzuges, der entlang des MuBbaches siidlich von Gimmeldingen
iiber das Freischwimmbad bis zum Herrenhof verlduft. Eine Bebauung am Rand dieser
Griinfliche kann nur dann vertretbar sein, wenn sie auf das geringstmdgliche Mafl be-
schrinkt wird, damit die Breite der Griinfliche nur unwesentlich verringert wird.

Da auf der Nordseite des R6hrweidenweges an seinem Westende bereits drei Wohnhéu-
ser vorhanden sind, ist es stiidiebaulich vertretbar, in deren Fortsetzung nach Osten direkt
an der StraBe sechs weitere Einfamilien-Wohnhiuser zuzulassen. Auch unter dem Aspekt
der wirtschaftlichen Ausnutzung der ErschlieBungsanlagen ist eine weitere Bebauung auf
der Nordseite des Rohrweidenweges vertretbar. In harmonischer Forisetzung der beste-
henden Wohnhiuser und unter Beriicksichtigung der auf der Siidseite des Réhrweiden-
weges vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe wird auch nérdlich des Réhrweiden-
weges ein "Dorfgebiet” (MD) festgesetzt, in dem (vom Réhrweidenweg erschlossene)
Bauplitze fiir Wohnhiuser mit einem Vollgeschoss vorgesehen sind. In den Dachge-
schossen, die jedoch keine Vollgeschosse sein diirfen, sind Aufenthaltsriume zulissig. Im
Sinne der dérflichen Struktur und Baugestaltung werden kleinmafstibliche Wohnhiuser
als Einzelhduser in der offenen Bauweise geplant. Die stidtebauliche Situation und das
Ortsbild erfordern die Stellung der Gebiude mit dem Giebel zur StraBe und erlauben kei-
ne Ost-West-Firstrichtung. Die Giebelbreite darf 10 m nicht iiberschreiten. Durch den
Bebauungsplan soll eine derart geordnete bauliche Entwicklung erreicht werden.

Die am Westende des Rohrweidenweges bestehende Wohnbebauung wird als "Allgemei-
nes Wohngebiet" (WA) festgesetzt. Auf der Siidseite des Rohrweidenweges wird auf-
grund der vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe ein "Dorfgebiet” (MD) festgesetzt.
Die noch bestehenden Bauliicken sollen unter Beriicksichtigung der StraBenflucht als
Raumkante geschlossen werden.

Nordlich des Réhrweidenweges ist eine Wohnbebauung, vorzugsweise als Familienhei-
me, beabsichtigt. Zu diesem Zweck wird aufgrund § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB nur eine
Wohnung je Gebiude zugelassen. AuBler dem Vorrang fiir Einfamilienhiiuser gibt es die
folgenden stiidetbaulichen Griinde zur Minimierung der notwendigen Stellplitze und de-
ren Zufahrten durch eine Beschrinkung der Wohnungszahl je Gebiude.

Die vorhandene Einfriedungsmauer auf der Nordseite des "Réhrweidenweges” soll
grundsitzlich erhalten werden. Damit méglichst wenig Liicken fir Grundstiicks- bzw.
Garagenzufahrten erforderlich sind, soll die Zahl der notwendigen Pkw-Stellplitze und
dadurch die Zahl und Breite der Zufahrten zu diesen minimiert werden.

Zwischen den Wohnhiusern konnen auf den dafiir ausgewiesenen Flichen Garagen und
eingeschossige landwirtschaftliche Betriebsgebiude errichtet werden. Damit soll eine
Dorfgebiets-miflige Nutzung ermdglicht werden, z. B. fiir eine Betriebserweiterung eines
bestehenden Weinbaubetriebes (Volcker). Auf diese Weise sind nordlich des Rohrwei-
denweges z. B. zwei landwirtschaftliche Betriebsgebiude mit jeweils 380 gqm Grundfli-
che mdglich. Auch in dem "Dorfgebiet" siidlich des R6hrweidenweges sind die iberbau-
baren Flichen fiir landwirtschaftliche Betriebsgebiude groBziigig festgesetzt.
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Die GroBe der geplanten neuen Baugrundstiicke mit ca. 16 m Breite und 30 m Tiefe ent-
sprechen der Planungspriamisse des flichensparenden Bauens, Nérdlich der Baugrundstii-
cke ist zu den Weingirten hin ein Grundstiicksstreifen als "Private Griinfliche - Garten-
land -" festgesetzt, der zugleich als Immissionsschutz (gegen Spritzmittelverwehungen)
dienen soll.

Im Nordosten des Plangebietes ist fiir das unter Denkmalschutz stehende Gebiude an der
Eselshaut 15 ein "Dorfgebiet” (MD) festgesetzt. Die getroffene Festsetzung fiir die ma-
ximal zuldssige Grundfliche lisst eine geringfiigige bauliche Erweiterung dieses Anwe-
sens zu.

Um die Sichtbeziehungen auf das Kulturdenkmal "An der Eselshaut 15" und den orts-
bildprigenden Weinberg zu sichern, ist die Fliche nordlich des Réhrweidenweges im
Einmiindungsbereich in die StraBe "An der Eselshaut” von jeglicher Bebauung freizuhal-
ten. Um diesen Zustand zu sichern und den Wiinschen der Eigentiimer (Vélker), die das
Geldnde als Wingert weiterhin nutzen wollen, und des Ortsbeirates (Protokoll der Sitzung
vom 16.05.2001 TOP 1a) zu entsprechen, wird eine Fliche, die von der Bebauung freizu-
halten ist und ihre Nutzung als ,Private Griinflache —Wingert-,, festgesetzt (§ 9 Abs. 1
Nr. 10 BauGB).

Die im Bebauungsplan-Geltungsbereich liegenden Teile des "Réhrweidenweges" und der
StraBe "An der Eselshaut" sind als "6ffentliche StraBenverkehrsflichen" festgesetzt. Die
Wirtschaftlichkeit der vorhandenen ErschlieBungsanlagen des "Réhrweidenweges" wird
durch die jetzt geplanten beiderseitigen Anbau an diese Strafle erhdht. Aus denkmal- und
landespflegerischen Griinden sind die Einfriedungsmauemn entlang der beiden StraBen zu
erhalten. Sie diirfen nur fiir unbedingt notwendigen Grundstiickszufahrten durchbrochen
werden. Die bei notwendigen Durchbriichen (Zufahrt zu den Garagen und Stellplitzen
auf den Baugrundstiicken) gewonnenen Steine sind in die Mauer (in die zur Zeit beste-
henden Liicken) mdglichst wieder einzubauen.

Die vorhandene Rad- und FuBwegverbindung zwischen der Neugasse und dem Rohrwei-
denweg ist in ihrer Breite v6llig unzureichend. Das Weggrundstiick ist in seiner Breite
sehr unregelméBig und zum Teil sogar viel schmaler als der derzeit ausgebaute Weg. Es
ist nicht beabsichtigt, den FuB3- und Radweg breiter als bisher auszubauen, jedoch muss
aus folgenden Griinden das Weggrundstiick mit gleichbleibender und ausreichender Brei-
te festgesetzt werden. Der Fu3- und Radweg wird iiber der vorhandenen Hauptabwasser-
leitung festgesetzt, damit diese unter einer Gffentlichen Fliche verlduft. Damit der Ab-
wasserkanal und insbesondere die Schichte fiir Wartungs- und Reparaturarbeiten erreich-
bar sind, muss das Weggrundstiick mit einer Breite von mindestens 3 m festgesetzt wer-
den, weil beiderseits davon Einfriedungen vorhanden oder méglich sind. Um die land-
wirtschaftliche Nutzung der Rebflichen auf den Flurstiicken Nm. 9498 und 9511 zu ge-
wihrleisten, wird der ndrdliche und der siidliche Abschnitt der Wegverbindung als Wirt-
schaftsweg mit dem Rad- und FuBweg kombiniert festgesetzt und in diesen Abschnitten
auf 4 m aufgeweitet. Dies ist die erforderliche Mindestbreite, um im Hinblick auf die bei-
derseitigen Einfriedungen eine Zufahrt, z. B. mit einem Vollernter, sicherzustellen. AuBler
fiir die genannte Hauptabwasserleitung wird auf dem Flurstiick Nr. 9498 fiir eine weitere
Abwasserleitung ein Leitungsrecht zu Gunsten des Entsorgungstrigers festgesetzt.

Am Nordrand des Plangebietes wird entlang des MuBbaches eine "Fliche fiir MaBnah-
men zur Entwicklung von Natur und Landschaft” als Gemeinschaftsanlage, gemifl § 9
Abs. 1 Nr. 20 und 22 BauGB festgesetzt. Sie dient fiir landespflegerische MaBnahmen



13.

14,

15.

16.

17.

18.

-4 -

zum Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch den Bebauungsplan vor-
bereitet werden und als Gewisserschutzstreifen, in dem nach den wasserrechtlichen Vor-
schriften bauliche Anlagen und Versiegelungen grundsitzlich unzulissig sind.

Der Gewiisserschutz- und -pflegestreifen entlang des MuBbaches ist als "Offentliche
Griinfliche" festgesetzt. Auf dieser Fliche ist der notwendige Bachreinigungsweg, der
auch zur ErschlieBung der nérdlich angrenzenden Gartengrundstiicke dienen soll, vorge-
sehen. Aulerdem ist beabsichtigt, bei einer Umgestaltung des Bachbettes einen naturna-
hen Gewiisserausbau zu erreichen.

Die "Private Flache fiir MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft" wird
den privaten Baugrundstiicken und den darauf ermdglichten Eingriffen in Natur und
Landschaft zugeordnet (§ 9 Abs. 1a BauGB i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB). Dies sind ins-
besondere die neu geplanten Baugrundstiicke nérdlich des Réhrweidenweges in "Dorfge-
biet" (MD). Die "Offentliche Griinfliche" (entlang des Bachlaufes) wird den Flichen fiir
offentliche Zwecke, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet werden, zu-
geordnet. Der Rad- und Fuweg und die kombinierten Rad-, FuB- und Landwirtschafts-
wege werden mit einem wasserdurchlissigen Belag (Schotter) versehen. Diese offentli-
chen Vorhaben stellen nur einen geringen Eingriff in den Naturhaushalt dar und erfordemn
somit nur einen entsprechenden Ausgleich.

Im zentralen Teil des Plangebietes soll die vorhandene Weinbergsfliiche weitgehend als
solche erhalten werden. Dazu dient die Festsetzung "Private Griinfliche -Wingert-" fiir
die zusammen ca. 1,5 ha groBe Fliche. Mit dieser Festsetzung soll der bioklimatisch
wichtige Korridor "Schwimmbad - Herrenhof" als Frischluftzufuhr fiir den Ortskern von
jeglicher Bebauung und Befestigung freigehalten werden. Die Festsetzung "Privaten
Griinflichen -Wingert/Gartenland-" sichert die momentane Gartennutzung und kisst opti-
onal auch eine Reblandnutzung zu, falls die kleingirtnerischen Nutzungen aufgegeben
werden.

Laut Aussage des landespflegerischen Planungsbeitrages ist die Versickerung von unver-
schmutztem Niederschlagswasser in diesem Bereich laut Aussage ESN (Schreiben vom
06.08.2001) ohne weiteres méglich. Die Ausweisung der nérdlichen Teilbereiche der
neuen Baugrundstiicke als "private Griinflichen -Gartenland-" (ca. 5 m breit) ist als pri-
mire Moglichkeit zur Versickerung, Verdunstung und Retention der anfallenden Nieder-
schlagswasser auf den privaten Grundstiicken gedacht. Dort nicht verwertetes oder versi-
ckerndes Wasser ist laut Stellungnahme des ESN (Schreiben vom 06.08.2001) iiber einen
oder mehrere Uberldufe in den vorhandenen Regenwasserkanal abzuleiten.

Von der Wasserwirtschaft wird am MuB$bach als FlieBgewisser 111. Ordnung beiderseits
ein freizuhaltender Streifen von mindestens 10 m Breite verlangt. Da im Norden des
Mufbaches die bauliche Nutzung bis an den Gewiisserrand reicht, ist im Siiden des MuB-
baches ein etwa 20 m breiter Streifen freizuhalten. Die 6ffentliche Griinfliche - Bachbe-
gleitgriin- und die Ausgleichsfliche stellen damit zugleich den erforderlichen Gewisser-
schutzstreifen dar.

Die im Dorfgebiet maximal zuldssigen Lirmimmissionen (60 dB(A) tagsiiber und
50 dB(A) nachts) durch die vorhandene StraBe "An der Eselshaut" (B 271), deren Ver-
kehssbelastung It. StraBen- und Verkehrsamt Speyer bei 10.071 Kfz / 24 h (Ziihlung von
1995) liegt, werden an den neu geplanten Gebiiuden nicht tiberschritten. Das Ergebnis der
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schalltechnischen Berechnung nach RLS-90 fiir Mittelungspegel an langen geraden Stra-
Ben ergab einen Beurteilungspegel Lr von 57.3 dB(A) tagsiiber und 45.7 dB(A) nachts.
Es ist davon auszugehen, dass die Immissionen des geplanten éffentlichen Parkplatzes
mit ca. 30 Stellplitzen diesen Wert ebenfalls nicht iiberschreiten werden.

19. Auf den Bestand wurde groBe Riicksicht genommen. Erweiterungen in der Art der beste-
henden Bebauung werden ermdglicht, ohne den Charakter der Umgebung zu verindern.
Grundgedanken des alten Bebauungsplanes "In den Oberwiesen" wurden weitergefiihrt.

Inwieweit durch den Bebauungsplan Eingriffe in Natur und Landschaft erméglicht und vorbe-
reitet werden, ist in einem landespflegerischen Planungsbeitrag als Anlage zur dieser Begriin-
dung dargestellt. Die darin geforderten MaBnahmen zum Ausgleich fiir diese Eingriffe sind
im Bebauungsplan festgesetzt.

Flichenbilanz

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ein Fliche von 3,5 ha.
Davon entfalien auf';

Allgemeines Wohngebiet 1949 gm
Dorfgebiet 7079 qm
Offentliche StraBenverkehrsfliche 2408 qm
Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
F+R 228 gm
F+R+L 324 gm
Fliche, die von einer Bebauung freizuhalten ist
und ihre Nutzung als ,,private Griinfliche — Wingert- 1332 qm
Private Griinfliche
- Schutzgriin (Immissionsschutz) 193 qm
- Wingert, Gartenland 19256 qm
- fiir Ausgleichsmafnahmen als Gemeinschaftsanlage 1379 qm
Offentliche Griinfliche incl. Wasserflachen 936 qm
Gesamtfliche Plangebiet 35084 qm

Zur Realisierung der Planung entstehende Kosten (geschiitzte Preisbasis 2000):

elektr. Stromversorgung 3.000 DM
offentlicher Parkplatz und 6ffentliche Wege ca. 70.000 DM
Gasversorgung 15.000 DM
Fiir die Wasserversorgung entstehen keine Investitionskosten.

Gestaltung der Retentions- und Griinflichen 22.000 DM

110.000 DM



Bodenordnung
Zur Ordnung des Grund und Bodens sind folgende MaBinahmen zu treffen:

a) Zur ErschlieBung des Baugebietes ist ein offentlich-rechtliches Umlegungsverfahren
(8§ 5 ff. BauGB) durchzufiihren, falls eine private Einigung unmaglich ist.

b) Die zur Anlage der projektierten StraBen, FuBwege und Griinflichen bendtigten
Grundstiicke sind in das Eigentum der Stadt zu tiberfithren, soweit sie noch nicht in deren
Eigentum sind.

¢} Konnen die im Bebauungsplan als &ffentliche Fliche ausgewiesenen Flichen nicht im
Wege einer privaten Einigung, in Ausiibung des Vorkaufsrechtes oder im Rahmen des
Umlegungsverfahrens erworben werden, ist die Durchfiihrung eines Enteignungsverfah-
rens vorgesehen.

Neustadt an der WeinstraBe, den 2. Januar 2002
STADTVERWALTUNG

Hanq Georg Loffler
Oberbiirgermeister




Anlage zur Begriindung des Bebauungsplanes ,In
den Oberwiesen*

Stadtverwaltung Neustadt an der Weinstrafle 15.08..2001
Ordnungsamt

Abt. Umweltschutz und Landwirtschaft

323; hiin

Landespflegerischer Planungsbeitrag

zum Bebauungsplan-Entwurf ,,In den Oberwiesen“ (Neufassung),
Ortsbezirk Mufibach

Nach § 5 Landespflegegesetz hat, wer in Natur und Landschaft eingreift, unvermeidbare
Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes und des Landschafisbildes zu beseitigen oder aus-
zugleichen. Vermeidbare Beeintrichtigungen sind jedoch zu unterlassen.

Die von der Bauleitplanung vorbereitete Auffiillung der Bebauung des Rohrweidenweges
mit Einfamilien-Wohnh#usern ist grundsitzlich mit den Zielen der Landespflege vereinbar,
erfordert aber einen angemessenen Ausgleich.

Gegeniiber der urspriinglichen Planung wurden auf der Siidseite des R6hrweidenweges die
Grundstiicke der Hausnummern 1-5 sowie die Anwesen An der Eselshaut 11 und 13 in den
Bebauungsplan einbezogen. Auf diese Weise kénnen nach Angaben der Bauleitplanung die
beiden Bauliicken auf der Siidseite des Rhrweidenweges (PL.-Nr. 12160 und 12161) bau-
rechtlich und planerisch geordnet werden, wiewohl hier grundsétzlich Baurecht nach § 34
BauGB ohne Ausgleichsverpflichtung bestiinde.

Durch die Ausweitung des Plangebietes konnen zwei derzeit als Hausgiéirten genutzte Bau-
liicken bebaut werden. Dadurch erhéht sich die potentiell versiegelbare Fldche gegeniiber
dem urspriinglichen Entwurf um ca. 520 m®. Hierdurch bereits ergibt sich die Notwendig-
keit eines iiberarbeiteten landespflegerischen Planungsbeitrages, wenn auch die zusitzliche
Neuversiegelung als geringfiigig zu bewerten ist.

Dariiber hinaus mufite aus eigentumsrechtlichen Griinden die urspriinglich geplante, mit
landespflegerischer Ausgleichsfunktion zu iiberlagernde ,,private Griinfliche als Gemein-
schaftsanlage - Retentionsfliche* am Muflbichel westlich der Neugasse aufgegeben wer-
den. Eine ,,Fliche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Land-
schaft” wird siidlich des dstlichen Bachabschnittes ausgewiesen.

SchlieBlich hatte die Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz als Obere Landespflegebehdrde

in ihrem Schreiben vom 29.01.1998 (Az.: 553-004) eine detailierte Darstellung der Aus-
gleichsmafinahmen entlang des Muf3bichels angemahnt.

1. Naturriiumliche Gegebenheiten
1.1. Lage
Das Plangebeit liegt am siidwestlichen Ortsrand von Mufibach. Es wird im Westen von der

Bahnlinie Neustadt-Bad Diirkheim, im Siiden vom Rohrweidenweg, im Osten von der
Strafe An der Eselshaut (B 271) und im Norden vom MuBbiichel begrenzt. An der nord-
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westlichen Seite des Rohrweidenweges existiert bereits Wohnbebauung. Die Siidseite des
Réhrweidenweges ist bis auf zwei Baulticken durchgehend bebaut. Dahinter schlieflen sich
Rebflichen an. Westlich des Plangebietes liegt das MuBlbacher Freibad, nordlich grenzt
Wohnbebauung an. Ostlich der B 271 liegt der Herrenhof mit Johannitergarten.

1.2. Klima

Die Niederung zdhlt zu den bevorzugten Kaltluftsammel- und KaltluftabfluBbereichen der
Vorhiigelzone. Durch die riegelartige Bebauung und den naturfernen Ausbau des Baches
wird diese regionalklimatisch bedeutsame Funktion des MuBbéchels bereits deutlich ge-
mindert. Der Landschaftsplan empfiehlt die Freihaltung der Bachniederung von weiterer
Bebauung, um eine minimale Durchliiftung des Ortskerns zu erhalten.

1.3. Wasserhaushalt

Den nérdlichen Rand des Plangebietes bildet das hier naturfern ausgebaute sog. Muliba-
chel. Das MuBlbichel zweigt unmittelbar westlich aulerhalb des Plangebietes im Bereich
Bahnlinie/Schwimmbad-Parkplatz vom eigentlichen Mufibach ab. Letzterer verlduft aufler-
halb des Plangebietes grofitenteils verrohrt entlang der Bahnlinie nach Siiden bis zum
Bahniibergang Réhrweidenweg und von da ab im Kanal unter dem Réhrweidenweg nach
Osten.

Laut Gewissergiitekarte von 1984 gelten Mullbach bzw. MuBlbédchel in diesem Bereich als
miBig verschmutzt. Nach Angaben einer Anliegerin soll es im MuBbichel Forellen geben.
Durch die intensive Weinbaunutzung auf durchlidssigen Boden, das auf weite Strecken aus-
gebaute Bachbett des MuBlbichels im Norden und den verrohrten Mullbach unter dem
Rohrweidenweg im Siiden des Plangebietes muB ein gestérter Wasserhaushalt im Boden
bzw. im Grundwasserbegleitstrom des MuBbach-Mufibéichel-Systems angenommen wer-
den. Beide Biche bzw. Griben konnen auf ihren abgedichteten Ausbauabschnitten weder
ihre natiirliche Entwisserungswirkung, noch ihre Infiltrationsfunktion in das Oberfléchen-
grundwasser wahrnehmen.

Das Mullbichel folgt keiner natiirlichen Tiefenlinie, sein Lauf diirfte in historischer Zeit
kiinstlich angelegt worden sein (Bewisserungsfunktion fiir die angrenzenden Nutzfldchen
und Anwesen, Miihlenbetrieb?). Infolgedessen liegt sein Wasserspiegel auf weiten Stre-
cken im Plangebiet {iber dem Niveau der umgebenden Wein-, Zier- und Nutzgérten. Nach
einem Hdohennivellement der Vermessungsabteilung fillt das Geldnde vom Bachlauf bis
zum Siidrand des Plangebietes gleichsinnig um 0,5 bis 1,5 m ab. Das Uberlaufen von
Bachwasser wird auf den entsprechenden Bachabschnitten bei normaler Wasserfithrung
lediglich durch den abdichtenden Betonausbau verhindert. Ebenfalls weitgehend einge-
schriinkt ist dadurch jedoch auch die wasserwirtschaftlich erwiinschte Infiltration von
Bach- ins Grundwasser. Bei Starkregenereignissen wird das Wasser des Muf3béichels durch
den geradlinigen, naturfernen Ausbau schnell abgefiihrt. Die Retentionwirkung des Gra-
bens innerhalb des Plangebietes ist derzeit vernachlidssigbar gering.

Die westlichen ca. 55 m Bachverlauf des MuBlbéichels im Bereich der Hausgérten der An-
wesen Eberhardstr. 25-27 (extensiv unterhaltene Ziergirten) sind als Kastenprofil mit etwa
50 cm Breite und ca. 40 cm Tiefe in Beton ausgebaut. Es folgen mehrere Meter mit Me-
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tallplatten iiberdecktes Betonprofil. Diese ,,Briicke” bildet die Zufahrt vom Ende der Neu-
gasse in den Wingert auf Parzelle P1.-Nr. 9512/2. Unter der Neugasse selbst und unter dem
ostlich anschliefenden, unbefestigten Fahrweg-Stummel zwischen den Anwesen Neugasse
15 und 17 ist das Muflbichel auf rd. 15 m Lénge verrohrt. Im weiteren Verlauf nach Osten
verlduft der Bach auf ca. 40 m Linge offen in etwa 50 cm tiefem Erdprofil, begleitet von
einem ruderalen Krautstreifen.

Die &stlich anschliefenden ca. 85 m verlduft der Bach in einer ca. 50 cm breiten und ca. 40
cm tiefen Betonrinne mit Trapezprofil. Das Nordufer wird hier von den riickwirtigen
Hausgirten der Eberhardstrale gebildet, wihrend das Siidufer in diesem Abschnitt von
einem ca. 50 cm breiten Fulweg aus Sandsteinplatten begleitet wird. Unmittelbar entlang
der Nordseite des denkmalgeschiitzten Weingutes Vielsidcker-Vélcker verlduft die Beton-
rinne auf teilweise baufilligen Beton- bzw. Holzstiitzen. In diesem Bachabschnitt liegt der
Wasserspiegel des MubBbichels bis zu 50 cm iiber Flur und damit {iber dem Niveau der
nordlich anschliefenden Hausgiirten (ehem. Nutzung als Miihlgraben). Am ostlichen Ende
endet der friihere Miihlgraben in einem rd. 3 m tiefen Schacht, der den Héhenunterschied
zum Niveau der Unterquerung des Mufibichels unter der Strafle An der Eselshaut iiberwin-
det. Westlich des Weingut-Gebiudes wird der Hohenunterschied zur siidlich angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Fliche durch eine 0,5 bis 1,5 m hohe Sandstein-Mauer iiber-
wunden.

Die &stlichen ca. 25 m des Muflbichels zwischen den Anwesen an der Eselshaut 15 und 17
sind verrohrt bzw. {iberbaut.

1.4. Boden

Im Plangebiet herrscht als Bodenart sandiger L6f8lehm tiber &lteren Lockersedimenten vor.
Parabraunerden und Rigosole als dominierende Bodentypen mit hoher Néhrstoff- und Was-
serhaltekapazitit bergen bei Verdichtung Staunassegefahr. Bei méBiger Durchliiftung sind
diese Bdden nur bedingt fiir den Weinbau geeignet.

1.5. Vegetation

Als heutige potentielle natiirliche Vegetation wird fiir das Gebiet ein Hainsimsen-
Buchenwald basenarmer Silikatstandorte (Luzulo-Fagetum) angegeben. Der unmittelbare
Bachbereich wire bei ungestorter Entwicklung von einem Sternmieren-Stieleichen-
Hainbuchenwald bestanden. Durch die intensive menschliche Nutzung finden sich derzeit
jedoch keine natiirlichen Strukturen im Gebiet.

Der groflere Teil der nicht besiedelten Flidchen im Plangebiet wird intensiv weinbaulich
genutzt. Nordlich an die Rebflidchen schlieBt sich ein mehrere Meter breiter Streifen eines
artenarmen, regelmiBig gemulchten Gras- und Krautstreifens an. Ostlich des FuBweges,
der den Siidosten des Plangebietes durchzieht, liegen einige Parzellen mit béuerlichen
Kleingirten. Auf der Westseite des Nordabschnittes des erwihnten FuBweges steht als
standort- und landschaftsfremdes Element auf einer Lange von rd. 40 m ein #lterer Dougla-
sienbestand, der an der Neugasse von einer mittelalten Libanonzeder abgeschlossen wird.



Im Zentrum des Gebietes wurde eine groflere Flache im Hinblick auf die Planungsabsich-
ten bereits vor einigen Jahren aus der Weinbaunutzung genommen. Diese regelmiBig ge-
mulchte bzw. gemihte Brachfliche wird von Pflanzenarten der Ruderal- und Griinlandge-
sellschaften geprigt. Bestandsbildend sind Acker-Kratzdistel, Breitblattriger Ampfer,
Breitwegerich, Deutsches Weidelgras, Brennnessel, Brombeere, Gewdhnliches Rispengras,
Kanadische Goldrute, Knéuelgras, Kriechender Hahnenfull, Rot-Klee, Léwenzahn, Nel-
kenwurz, Rainfarn, Rohr-Schwingel, Taube Trespe, Wiesenkerbel, Wiesen-Rispengras,
Wilde Mohre und Zaunwinde. Mit geringen Deckungsgraden treten Ferkelkraut, Hundsro-
se, Gansedistelarten, Wiesen-Pippau, Miusegerste und Zaunwicke, als Feuchtwiesenarten
Sumpf-Schwertlilie und Kuckucks-Lichtnelke auf.

Das Mubf3bichel verldauft direkt entlang der nérdlich angrenzenden Bebauung ohne naturna-
hes Bachbegleitgriin. Auf einem rd. 40 m langen, unverbauten Abschnitt begleiten ruderale
Krautfluren das Siidufer des Baches. Hier treten als bestandsbildende Pflanzenarten zum
Aufnahmezeitpunkt Acker-Schachtelhalm, Breitblittriger Ampfer, Breitwegerich, Brom-
beere, Deutsches Weidelgras, Efeu, Einjdhriges Rispengras, GeiBfull, Gewdhnliche Schaf-
garbe, Glatthafer, GroBe Brennessel, Haarsegge, Hain-Rispengras, Hirtentdschelkraut,
Kletten-Labkraut, Knduelgras, Kriechender Hahnenful}, Léwenzahn, Spitzwegerich, Taube
Trespe, Vogelmiere, Weifle Taubnessel, Weillklee, Wiesenkerbel, Wiesen-Rispengras,
Wiesenschwingel, Wolliges Honiggras und Zaunwicke auf.

An bzw. vor der (ehemals) mértelverfugten, bis zu 1,50 m hohen Sandsteinmauer im Be-
reich des Gstlichen Bachabschnittes finden sich zusitzlich Wilder Wein (Parthenocissus
tricuspidata), Hopfen und Kratzbeere. Vereinzelt, vor allem westlich der Neugasse, stehen
entlang des Baches standortfremde Koniferen (Thuja, Douglasien, usw.). Der teilweise als
Ausgleichsfliche zu beanspruchende Ziergarten des Weingutes Vielsficker-Vélcker besteht
aus einer Zierrasenfliche mit umgebenden Gehélzen (Winterlinde, Birke, Apfelbaum,
WalnuB, Feuerdorn, Kirschbaum, Korkenzieherhasel, Fichtenhecke).

Westlich der Neugasse verlduft das MuBBbéchel durch den vergleichsweise extensiv unter-
haltenen Ziergarten der Anwesen Eberhardstr. 25-27. Entlang des Bachs stehen hier Hin-
gebirke, Waldkiefer, Weymouthskiefer, Kirschpflaume, Feuerdorn, Mahonie, Rosenarten,
Schwarzer Holunder, Brombeere und Weinrebe, in der Krautschicht finden sich Efeu, Se-
dum-Arten, Grofle Brennessel, Farn- und Seggenarten. Der westlichste Abschnitt dieses
Ziergartenbereiches ist als verwilderter, z. T. waldartiger Ziergarten (Birke, Fichte, Vogel-
beere, Kirschpflaume, Douglasie, Hasel) anzusprechen, in dem neben anderen Arten vor
allem Efeu als Bodendecker auftritt.

2. Ziele der Landespflege

Nach § 1 LPfIG sind die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Nutzungsfihigkeit der
Naturgiiter, die Pflanzen- und Tierwelt sowie Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Natur
und Landschaft nachhaltig zu sichern.

Die geplante Bebauung lduft den Zielen der Landespflege insoweit entgegen, als durch die
Versiegelung der Boden in seiner Funktion als Lebensraum einer Vielzahl von Organis-
men, Produktionsort erneuerbarere Naturgiiter und wichtige Austauschoberfliche fiir den
Wasserhaushalt beeintrachtigt wird. Der bestehende Griinzug entlang des MuBibichels wird
durch die Planungsabsichten riumlich weiter eingeengt.
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Dagegen werden die dkologischen Funktionen entlang des MuBbichels durch Festsetzung
von Flichen fur wasserrechtliche und landespflegerische MaBinahmen deutlich gestirkt.
Die geplante Verlegung des MuBbichels aus der Miihlgrabenrinne heraus nach Siiden so-
wie die naturnahe Ufergestaltung entspricht den Zielen der Landespflege.

Biotopstrukturen, die nach § 24 LPfiG schiitzenswert oder laut Biotopkartierung scho-
nenswert sind, treten im Plangebiet nicht auf. Es sind keine sanierungsbediirftigen Altlas-
ten im BP-Gebiet laut Altlastenkataster oder anderen Informationen bekannt.

3. Bewertung des Eingriffs
3.1. Landschaftsbild

Das Plangebiet und seine Gestaltung sind von besonderer Bedeutung fiir das Landschafis-
und Ortsbild, da es sowohl von der Deutschen Weinstrafle, als auch von der Bahnstrecke
aus als innerdrtlicher, noch vom Weinbau gepriigter Griinzug wahrgenommen wird. Eine
Bebauung reduziert die Rebflidche und kann iiberdies Landschafts- und Ortsbild beeintréich-
tigen. Von Seiten der Landschaftspflege wird daher eine Beibehaltung der weinbaulichen
Nutzung im Zentrum des Plangebietes empfohlen, zumal dadurch im Randbereich des
MuBbacher Ortskems der Charakter einer Weinbaugemeinde ansatzweise erhalten bleibt.
Durch die Freihaltung der Strafle ,,An der Eselshaut“ von Bebauung wird die Sichtbezie-
hung zwischen dem Ortseingang und dem Kulturdenkmal Weingut Vielsiicker-Volcker (An
der Eselshaut 15) erhalten.

3.2. Klima

Durch die geplante Bebauung wird der Kaltluftstrom entlang des MuBbéchels eingeschniirt,
der Kaltluftabflu} Richtung Osten dadurch geringfiigig beeintriichtigt. Lokalklimatisch ist
mit einer leichten Temperaturerhdhung durch die Versiegelung im zu bebauenden Bereich
zu rechnen.

3.3. Wasserhaushalt

Auf den versiegelten Flichen entsteht ein erhdhter OberflichenabfluB, der jedoch weitge-
hend auf den jeweiligen Grundstiickenden zuriickgehalten und versickert werden kann.
Durch den naturnahen Riickbau des Mufibédchels wird dessen 6kologische Funktion verbes-
sert.

3.4. Boden

Mit der Versiegelung werden die sandigen L6Blehmb&den in ihren Funktionen als Lebens-
raum, Austauschorgan und Produktionsort eingeschriinkt. Durch die geplanten Baumall-
nahmen gehen rd. 0,32 ha Fliche einer weinbaulichen Nutzung verloren, hinzu kommen
0,23 ha durch die Ausweisung von Ausgleichs- bzw. Griinflichen entlang des MuBbiichels.
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3.5. Vegetation

Der kaum ins Gewicht fallende Verlust an Vegetationsstrukturen kann auf dem zusammen
etwa 20 m breiten Griinstreifen auf der Siidseite des MuBbichels ostlich der Neugasse
kompensiert werden.

4, Flichenbilanz

Nach Angaben des Stadtbau- und Planungsamtes (Abteilung Bauleitplanung) ergibt sich
folgende Flichenbilanz:

Allgemeines Wohngebiet 1949 qm
Dorfgebiet 7079 qm
Offentliche StraBenverkehrsfliche 2408 qm
Offentliche Verkehrsfliiche besonderer Zweckbestimmung
F+R 228 qm
F+R+L 324 gm
Flidche, die von einer Bebauung freizuhalten ist
und ihre Nutzung als ,,private Griinfliche — Wingert- 1332 gm
Private Griinfldche
- Schutzgriin (Immissionsschutz) 193 gm
- Wingert, Gartenland 19256 qm
- fiir AusgleichsmaBnahmen als Gemeinschaftsanlage 1379 gm
Offentliche Griinfliche incl. Wasserflichen 936 gm
Gesamtfliche Plangebiet 35084 qm

Die ,,private® Neuversiegelung mit Ausgleichsverpflichtung (sechs Geb#ude auf der Nord-
seite des R6hrweidenweges einschliellich Garagen, Stellpldtzen, Zufahrten und Terrassen-
flichen) betrégt ca. 1.300 m’ (ca. 87 % der gesamten Neuversiegelung). Die ,,6ffentliche®
Neuversiegelung im Bereich des Fuli- und Radweges betriigt rd. 200 m” (ca. 13 % der Neu-
versiegelung).

Dem stehen 1.379 m” landespflegerische Kompensationsfliche fiir die ,,private* Versiege-
lung gegeniiber. Die KompensationsmaBnamen fiir die ,,6ffentliche” Versiegelung werden
zusammen mit der Bachverlegung (Férderung iiber die ,,Aktion Blau®) und der Anlage
eines Gewiisserunterhaltungsweges auf der offentlichen Griinfliche entlang des Mufibi-
chels erbracht. Zusammen mit eingriffsmindernden MaBnahmen und planintern leistbaren
ErsatzmaBnahmen kénnen die Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft ausgeglichen
werden.



5. Eingriffsmindernde MafBinahmen, AusgleichsmaBnahmen, Ersatzmalinahmen

*

Riickhaltung und Versickerung des Oberflichenwassers: Das auf den versiegelten
Fliachen der Privatgrundstiicke anfallende Niederschlagswasser wird in den Giirten
versickert oder kann zu Brauchwasserzwecken genutzt werden. Uberschiissiges Was-
ser wird zusammen mit einem Teil des auf dem Rad- und FuBweg anfallenden Abflus-
ses dem Regenwasserkanal im Réhrweidenweg (verrohrter MuBbach) zugefiihrt. Die
Entwiisserungskonzepte fiir die einzelnen Baugrundstiicke werden im Zuge der Bau-
genehmigungsverfahren mit dem Eigenbetrieb Stadtentsorgung (ESN) abgestimmt.

Anpflanzung von Biiumen in den Vergiirten: Entlang des Réhrweidenweges (Stra-
Benfront) ist auf den Privatgrundstiicken mindestens je ein grofkroniger, standortge-
rechter, einheimischer Laubbaum anzupflanzen.

Versickerungsfihige Befestigung von Stellplitzen: Fiir Stellplidtze auf den Privat-
grundstiicken ist die Verwendung wassergebundener Befestigung oder wenigstens o-
berflachenrauhen Pflasters mit breiten Fugen und eine Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers auf dem jeweiligen Grundstiick festzusetzen.

Verlegung/Teilrenaturierung des Mufibiichels und naturnahe Gestaltung und
Pflege/Nutzung des Gewiisserrandstreifens: Vorbehaltlich der Ergebnisse einer
wasserbautechnischen Fachplanung (Hochlage des Muflbichels; Kostenvoranschlag in
Auftrag gegeben, liegt noch nicht vor) sowie des wasserrechtlichen Genehmigungsver-
fahrens sind auf dem rd. 5 m breiten Gewisserrandstreifen entlang des MuBlbéchels
Ostlich der Neugasse folgende MaBnahmen vorzusehen:

- Verschwenkung des MuBbichels aus der Betonrinne heraus um einige Meter nach
Stiden.

- Riickbau der Betonrinne (Entsiegelung), mindestens jedoch Durchbohrung der Sohle
und Auffiillung mit Muttererde

- Eintiefung des kiinftigen Bachverlaufes durch Abgrabung des Erdreiches um 0,5 bis
1,5 m, um die Hochlage des ehemaligen (Miihl-)Grabens aufzuheben. Dadurch wird
jedoch voraussichtlich entlang der Nordseite des Anwesens Vélcker auf etwa 20 m
Linge eine Verrchrung anstelle des auf baufilligen Stiitzen verlaufenden Miihlgra-
bens notwendig (Platzgriinde, Fundamentierung bzw. Unterkellerung des denkmalge-
schiitzten Anwesens Volcker).

- Naturnaher Ausbau des zu verlegenden Bachabschnittes (leichtes Maandrieren, gro-
Berer Querschnitt, Uferverflachung, ggf. Anlage von Stillgewisserabschnitten mit pe-
riodischer oder perennierender Wasserfiihrung,

- Aufbringen des Erdaushubs aus der Tieferlegung des Baches am Siidrand der Aus-
gleichsfliche in Form eines flachen Walles (gleichzeitig Schutzeinrichtung der siid-
lich angrenzenden Rebflichen vor Uberschwemmung).



Hinweis: Diese MaBnahmen sollen wegen der zu erwartenden Kosten der Bachverle-
gung (Hochlage!) iiber die ,Aktion Blau“ teilfinanziert werden. Sie sind daher
nicht als KompensationsmaBnahmen fiir die Eingriffe im Plangebiet anzurechnen
und nicht auf die Begiinstigten umzulegen, zumal ansonsten eine deutliche Uber-
kompensation bestiinde. Andererseits ist cine Verbesserung der wasserwirt-
schaftlich sehr problematischen Situation nur im Zusammenhang mit der Reali-
sierung des Bebauungsplanes sinnvoll. Parallel zum Antrag iiber die ,,Aktion
Blau* ist ein wasserwirtschaftliches Genehmigungsverfahren anzustrengen. Die
Vergabe ciner hierzu notwendigen Genehmigungsplanung ist in Vorbereitung.
Die ggf. nicht iiber die ,Aktion Blau* bezuschussten Konstenanteile fiir eine
Bachverlegung kénnen selbstverstindlich dem Okokonto gutgeschrieben werden.

* Gestaltung der Gebiiude und Giirten: Hinsichtlich der Gestaltung der Gebiiude und
Privatgirten wird auf die Leitsiitze des ,Arbeitskreises Deutsche Weinstrafie*
(AKDW) verwiesen. Als unverbindliche Soll-Bestimmungen kénnen gestalterische
Mafnahmen jedoch nicht als eingriffsmindernd gewertet werden.

Die folgenden MaBnahmen werden als ,,6ffentliche% KompensationsmaBnahmen
fir die zu erwartenden ,,6ffentlichen” Eingriffe im Plangebiet angerechnet:

- Erhaltung der Sandsteinmauer siidlich des bisherigen Grabenverlaufs und ggf. des
vorgelagerten Sandstein-Plattenweges auf ganzer Linge, mit Ausnahme des An-
schlusses des verlegten Bachlaufes an den Schacht nordlich des Weingutes Vielsi-
cker-Vélcker (Mauer- oder Rohrdurchbruch).

- Bepflanzung des ehemaligen Miihlgrabenverlaufs zwischen nérdlicher BP-Grenze
und der Sandsteinmauer mit standort- und landschaftstypischen Gehélzen (Anlage
einer Hecke).

- Einsaat einer Landschafisrasen-Mischung, allenfalls sehr lockere Uferbepflanzung
mit einzelnen standortgerechten Gehdlzen.

- Gestaltung der Ausgleichsfliche als Sukzessionsfliche (gelenkte Sukzession mit ge-
legentlicher [Mulch-]Mahd) bzw. als extensiv zu nutzendes/zu pflegendes Griinland.

* Dierd. 15 m breite und rd. 85 m lange private Griinfliiche als nprivate* Kompensati-
onsfliiche, die sich siidlich an den Gewisserrandstreifen anschlief3t, ist als extensiv zu
bewirtschaftendes bzw. zu pflegendes Griinland (Landschafisraseneinsaat, Muich-
mahd, u. U. Beweidung) anzulegen. Auf der Fliche ist die Anpflanzung von sechs
Hochstamm-Obstbiumen (vorzugsweise starkwiichsige, grofikronige regionale Sor-
ten} mit 15 m Pflanzabstand vorzusehen. Die missbriuchliche Nutzung der Fliiche als
Lager- und Abstellplatz sowie als Vorgewende fiir landwirtschaftliche Gerite ist durch
geeignete MaBnahmen (Erdwall, Graben, Baumstdmme, Zyklopen) entlang der Grenze
zum siidlich angrenzenden Rebland zu unterbinden

Die Zufahrt von der Neugasse ist zu erhalten, damit eine Pflege der privaten und 6f-
fentlichen Griinflichen mit landwirtschaftlichem Gersit méglich ist.

¢ Teilweise Erhaltung einer Sandsteinmauer: Die Sandsteinmauer entlang von Rohr-
weidenweg und der StraBe ,,An der Eselshaut® ist aus Griinden des Orts- und Land-
schafisbildes weitgehend zu erhalten und in die Gestaltung der Hausgrundstiicke und
des Parkplatzes zu integrieren (Soll-Formulierung in den Textfestsetzungen abin-
dern!).



e Die Detailplanung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen erfolgt wegen der komplizier-
ten Hohenverhiltnisse nach Vorlage eines wasserbautechnischen Gutachtens und in Ab-
stimmung mit den zustindigen Wasserbehorden. Insbesondere die Auswahl der Pflan-

zenarten und die Geldndemodellierung ist mit der Unteren Landespflegebehtrde abzu-
stimmen.

Im Auftrag

K. Hiinerfauth
Dipl.-Geogr.



