STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Chemnitzer Strae”, Neufassung und Erweiterung, Teil West,
im Stadtbezirk Nr. 30

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes, Teil West, ist weitgehend identisch
mit dem des am 23.07.1984 genehmigten Bebauungsplanes "Chemnitzer StraBe"; lediglich im
Nordosten wurde das Plangebiet etwas reduziert. Wegen den seitdem eingetretenen Abwei-
chungen von letzterem Plan, insbesondere bei den 6ffentlichen StraBenverkehrsflichen, wurde
am 14.02.1995 der AufstellungsbeschluB fiir eine Neufassung des Bebauungsplanes gefalit,
durch den der "aite” Bebauungsplan "Chemnitzer Strafe" und dessen "I. Anderung” (in Krafi
getreten am 04.03.1994) aufgehoben werden. Die wesentlichen Grundziige des "alten” Be-
bauungsplanes werden auch bei der Neufassung beibehalten.

Die hauptsachlichen Ziele der Planung und die Grinde dafir sind:

1. Die festgesetzten Gewerbegebiete sollen vorrangig fiir Handwerks- und produzierende
Gewerbebetriebe zur Verfiigung stehen. Insbesondere Handwerksbetriebe, die in beengter
Innenstadtlage ansissig sind und keine Entwicklungsmoglichkeiten haben, sollen bevor-
zugt in das Plangebiet ausgesiedelt werden. Im Hinblick darauf, dal} produzierendes Ge-
werbe in der Regel Immissionen, besonders Larm, verursacht, sollen derartige Nutzungen
moglichst im Westteil des Plangebietes, an der Chemnitzer StraBe untergebracht werden.
Die Festsetzung von Gewerbegebieten fiir produzierende Betriebe muB3 primér an Stand-
orten erfolgen, die verkehrsgiinstig liegen und an denen eine empfindliche Nachbarschaft
nicht durch Immissionen gestort werden kann. Solche Standorte sollen derartigen Nut-
zungen vorbehalten sein.

Nicht wesentlich storende Handwerksbetriebe sollen sich in den Mischgebieten im Nordteil
des Plangebietes ansiedeln konnen.

Um den Vorrang von Handwerk und produzierendem Gewerbe zu sichern, werden Ein-
zelhandelsnutzungen in Misch- und Gewerbegebieten aufgrund § 1 (5) und (9) BauNvVO
ausgeschlossen. Lediglich fiir schon bestehende Einzelhandelsnutzungen oder solche, die
der "alte” Bebauungsplan schon zulief3, werden Ausnahmen gemacht.

2. Insbesondere im Siiden des Plangebietes sind "Sondergebiete fir grofiflichige Einzelhan-
delsbetriebe" festgesetzt. Diese Sondergebiete umfassen Grundstiicksflichen von zu-
sammen ca. 13,5 ha, ohne die Parkplatze auf "Verkehrsflichen besonderer Zweckbestim-
mung”. Im Hinblick darauf, daB im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Einzelhandels-
betriebe nicht generell ausgeschlossen, aber auf diz Sondergebiete und bestimmte Gewer-
begebiete (z B. im Nordwesten des Plangebietes) beschrankt sind, wird eine sachgerechte
Gliederung der Baugebiete aufgrund § 1 (4) BauNVO vorgenommen.
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Die Gliederung unterschiedlicher Nutzungsarten und eine Differenzierung der baulichen
Nutzung kann selbstverstindlich zu voneinander abweichenden Festsetzungen auf be-
nachbarten Grundstiicken fiihren, was jedoch im Rahmen der Planungshoheit eine aus der
Sozialbindung des Eigentums resultierende Gestaltungsweise von Baurechten darstellt.

In den schon bestehenden "Sondergebieten fiir groBflichige Einzelhandelsbetriebe" ist
inzwischen ein zur Innenstadt stark konkurrierendes Einkaufszentrum entstanden, in dem
fast das gesamte Spektrum des Warensortimentes angeboten wird. In der Folge ist dort die
Nachfrage nach weiteren Einzelhandels-Verkaufsflichen gewachsen.

Um einerseits dieser Nachfrage entgegenzukommen und andererseits einer negativen
Entwicklung im "Einkaufszentrum Innenstadt” entgegenzuwirken, werden in den jetzt ge-
planten neuen "Sondergebieten fiir groBfldchige Handelsbetriebe" nur solche Warenange-
bote zugelassen, die nicht bevorzugt in der Innenstadt sein sollten oder (ihrer Eigenart
nach) gar nicht in die Innenstadt gehdren. Derartige "nicht Innenstadt-relevante” Sorti-
mente werden z. B. von Baumirkten, Gartencentern, Teppich- und Mé&belhdusern sowie
vom Kraftfahrzeug- und Kfz-Zubehér-Handel angeboten. Innenstadt-relevante Warenan-
gebote sollen in den "SO 1“- und "SO 2“-Sondergebieten zugelassen werden, dagegen
aber in den ,,SO 3“-Gebieten alle derartigen Sortimente ausgeschlossen sein. Alle Einzel-
handels-Verkaufsflachen sind auf die Erdgeschosse beschrinkt.

In dem bestehenden ,, SO 1“-Sondergebiet soll nur der Lebensmittelhandel als innenstadt-
relevantes Warenangebot ausgeschlossen werden. Einzelhandelsnutzungen sind nur im
ErdgeschoB zulassig. Im ObergeschoB sind nur Verwaltungs- und Biironutzungen zulis-
sig. Diese Nutzungsfestlegung entspricht der des ,,SO 1B“-Gebietes im Bebauungsplan
,.Chemnitzer Stralle, I. Anderung".

Bei dem (1984 genehmigten) Bebauungsplan , Chemnitzer Strale* kann nach herrschender
Rechtsmeinung eine Entschidigung nach § 42 Abs. 2 BauGB nicht mehr verlangt werden,
weil die Frist von sieben Jahren ab (erstmaliger) Zulissigkeit einer Nutzung abgelaufen ist.
Ob die (1994 genehmigte und in Kraft gesetzte) ,I. Anderung” des Bebauungsplanes
»~Chemnitzer Strafle” als selbstéindiger Bebauungsplan gilt oder ob dieser als unselbstin-
dige Anderung des als nichtig erachteten Urplanes ,,Chemnitzer Strafle* anzusehen ist,
wurde noch nicht entschieden und ist juristisch umstritten.

Es ist nicht auszuschlieBen, daB bei einer gerichtlichen Uberpriifung eventuell die ,I. An-
derung™ als rechtswirksam erkannt und damit die dadurch zugelassene Nutzung, insbeson-
dere beziiglich der innenstadtrelevanten Einzelhandelssortimente, als zulassig bestatigt
wird. Wird demgegeniiber jetzt eine Anderung der Nutzungsart festgesetzt, kann dies ei-
nen Entschidigungsanspruch nach § 42 Abs. 2 BauGB zur Folge haben, weil die Sieben-
jahresfrist noch nicht abgelaufen ist. Um jegliches Risiko fiir die Stadt beziiglich einer
mdglichen Entschiadigung auszuschliefen, wird die Nutzungsart und das zulissige Einzel-
handelssortiment wie in der 1. Anderung™ beibehalten. Nunmehr wird, jedoch nur im Erd-
geschoB, die nach der ,I. Anderung” zulissige Nutzungsart ,,.SO 1 B, ~groBflichige Han-
delsbetriebe - kein Lebensmittelhandel - festgesetzt. AuBerdem sind in dem Gebiet Biiro-
nutzungen zulissig, die im Erd- und Obergeschof untergebracht werden konnen. Der
AusschluB des Lebensmittelhandels, eines innenstadtrelevanten Sortimentes, wird unab-
dingbar beibehalten.

Vor dem Hintergrund moglicher Entschadigungsforderungen ist es vertretbar, in diesem
Sondergebiet anstelle der jetzt vorhandenen, innenstadtunschidlichen Sortimente (Mébel,
Teppiche, Baumarkt) auch andere Einzelhandels-Warenangebote zuzulassen.



Im "SO 2"-Sondergebiet besteht ein Selbstbedienungs-Warenhaus, dessen Eigenart durch
eine groBfliachige, ebenerdige Verkaufsfliche gekennzeichnet ist. Ein derartiges Waren-
haus ist bei einem Mittelzentrum wie Neustadt an der Weinstralie aus regionalplanerischer
Sicht richtig zur Stiarkung seiner Funktion als zentraler Ort, der fiir seinen Einzugsbereich
etn quantitativ und qualitativ ausreichendes Warensortiment bieten soll, um Einkaufsfahr-
ten zu benachbarten Mittelzentren unnétig zu machen. Im Mittelzentrum Neustadt an der
Weinstralle soll moglichst die Kaufkraft dieses zentralen Ortes und seiner Umgebung ge-
bunden werden. Im Innenstadtbereich liBt sich ein derart groBflichiges Selbstbedienungs-
Warenhaus nicht unterbringen, weil eine Grundstiicksfliche in der erforderlichen Gréfie
nicht verfiigbar ist und auch kiinftig nicht sein wird. Deshalb ist der Standort am Stadtrand
fiir einen derartigen Einzelhandelsbetrieb richtig.

Um dem Betrieb eine Entwicklungsmoglichkeit zu geben und damit seine Zukunft zu si-
chern, wird im "SO 2"-Sondergebiet eine Erweiterung um etwa ein Drittel auf zusitzlich
4000 gm Grundflache zugelassen. Die Einzelhandelsverkaufsfliche ist auf das ErdgeschoB
beschrankt. Demgegeniiber waren im "alten” Bebauungsplan "Chemnitzer Strale" auch im
ObergeschoB Einzelhandels-Verkaufsflichen zulissig. Im Rahmen der bei der GFZ 1,0
zulassigen GeschoBfliche von 26 306 qm im "SO 2"-Gebiet wire eine weitaus grofere
Einzelhandels-Verkaufsfliche méglich gewesen als sie jetzt, ausschliellich im ErdgeschoB,
zugelassen wird. Im "SO 2"-Sondergebiet fiir das Selbstbedienungs-Warenhaus bestehen
keine Sortimentsbeschrankungen, d. h. es ist dort ein Warenangebot wie in der Innenstadt
zugelassen.

AuBerhalb der ,,.SO 1* und "SO 2"-Sondergebiete und der schon bestehenden Einzelhan-
delsbetriebe werden Innenstadt-relevante Einzelhandelssortimente ausgeschlossen. Dies
gilt auch fiir Einzelhandelsnutzungen, die auBerhalb des "SO 2"-Sondergebietes vielleicht
friher (z. B. aufgrund des "alten" Bebauungsplanes "Chemnitzer StraBe") zugelassen wa-
ren.

Fiir die Zukunft werden Innenstadt-relevante Nutzungen in bestehenden, jetzt als ,,SO 3*
festgesetzten Sondergebieten auch aus den nachfolgenden Griinden ausgeschlossen.
Wenn auf einer Flache, die derzeit mit Innenstadt-unschidlichen Sortimenten (z. B.
Baumarkt, Maobel, Gartenmarkt) belegt ist, "Innenstadt-relevante” Sortimente zugelassen
wiirden, wire mit folgendem zu rechnen:

Ein in einem bestehenden Gebdude vorhandenes "Innenstadt-unschidliches" Sortiment

(z. B. Baumarkt, Mobelhandel, Gartenmarkt) konnte auf eine neue Verkaufsfliche in
einem "Gewerbegebiet" oder einem neu geplanten "SO 3"-Gebiet umziehen und damit im
bestehenden Gebdude (z. B. an der Speyerdorfer StraBe) groBe Flichen fiir Innenstadt-re-
levante Einzelhandelsnutzungen frei machen.

Dies aber widersprache dem Planungsziel, am Stadtrand im Bereich "Chemnitzer StraBe"
keine weiteren Einzelhandels-Verkaufsfiichen mit "Innenstadt-relevanten" Warenangebo-

ten zuzulassen. Die stadtebaulichen Griinde dafiir sind insbesondere unter Ziff. ,?_’ aufge-
fuhrt.

Aus den vorgenannten Griinden und im Hinblick auf die im Plangebiet umfangreich zuge-
lassenen Einzelhandelsnutzungen werden in den Mischgebieten und einem Teil der
Gewerbegebiete ("GE 1") generell Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen. Es handelt
sich dabei um eine aufgrund der Planungshoheit vorgenommene Gliederung der Bauge-
biete. AuBer den unter Ziff. 1 genannten sind auch stidtebauliche Griinde zum Schutz der
Innenstadt maflgebend. Jegliche Ausweitung der Einzelhandels-Verkaufsflichen in den
Gewerbe- und Mischgebieten im Plangebiet erhsht die Attraktivitit des Einkaufszentrums
in den benachbarten Sondergebieten, was zu Lasten der Innenstadt geht. Zu den jetzt
vorhandenen und geplanten Sondergebiets-Flichen sind keine weiteren Einzelhandels-
Verkaufsflachen auBerhalb davon vertretbar. Deshalb soll kein weiterer Einzelhandel in
den Gewerbe- und Mischgebieten des Plangebietes zugelassen werden.



5.

Das Planungsziel, keine weiteren Innenstadt-relevanten Einzelhandelsnutzungen im Plan-
gebiet zuzulassen, ist durch Erfahrungen in den neuen Bundeslindern und in den Verei-
nigten Staaten von Amerika begriindet. Dort werden in innerstidtischen
Einzelhandelszentren zunehmend Liden aufgegeben, was meist eine Verédung der
Innenstidte zur Folge hat.

Es soll durch Sortimentsbeschrankungen verhindert werden, daB die Neustadter Innenstadt
in dhnlicher Weise verddet, weil die Kaufkraft von Neustadt und seiner Umgebung in
Einzelhandelsbetrieben am Stadtrand gebunden wird.

Wenn im Bereich "Chemnitzer Strafle” alle Warensortimente - teilweise mehrfach - und
geniigend kostenlose Parkplitze angeboten werden, wird es immer unattraktiver, die Jr
Innenstadt mit ihrem Parkplatzmangel und Parkgebiihren zum Einkaufen aufzusuchen.

Die Kaufkraft von Neustadt und seinem Umland ist begrenzt. Nehmen die Verkaufsflichen
und die Einzelhandelsumsitze im Bereich der Chemnitzer Strafle zu, geht das zwangsliu-
fig zu Lasten der Innenstadt. Die gute Verkehrsanbindung ist fiir die Einzelhandelsbetriebe
im Bereich Chemnitzer StraBe ein groBer Standortvorteil. Die Wettbewerbsnachteile fiir
das Einkaufszentrum "Innenstadt” werden daher groBer durch jegliche Starkung des
"Einkaufszentrums Chemnitzer StraBe"”. Wenn aber der innerstédtische Einzelhandel ins
Hintertreffen gerit, wird dies schnell negative Folgen fiir die Altstadt haben. Der Einzel-
handel in der Innenstadt ist aber wesentlich fiir deren Urbanitit und Vitalitat.

Als Konsequenz bleibt daher nur, die Einzelhandels-Agglomeration an der Chemnitzer
Stralle zu begrenzen und auf jeden Fall dort keine weiteren innenstadtrelevanten Einzel-
handels-Verkaufsflichen zuzulassen. Die vorgenannten stiddtebaulichen Griinde fiir die
Erhaltung und Stirkung der Innenstadt sind im Hinblick auf die Gesamtentwicklung der
Stadt bedeutungsvoll. Ziel der Stadtplanung muB es sein, die Innenstadt mit ihren zentra-
len Infrastruktureinrichtungen zu stirken, damit die dort eingesetzten Investitionen fiir
Stadterneverung und -verschénerung langfristig von Nutzen sind. Zugleich soll den im
Plangebiet bestehenden groBflachigen Einzelhandelsbetrieben eine Entwicklungs-
moglichkeit gegeben werden.

Neben den vorgenannten "Sondergebieten fiir groBflichige Handelsbetriebe" werden in
den "SO 3"-Sondergebieten Hotel-; Diskothek- und Biironutzungen zugelassen. Diese
Nutzungen sind Innenstadt-unschidlich. Wegen ihrer Larmimmissionen ist eine Diskothek
in dieser Stadtrandlage erwiinscht.

In den Gewerbe- und Sondergebieten wurde die offene Bauweise ,,01* festgesetzt, bei der
(abweichend von § 22 (2) BauNVO) die Gebaudelinge mehr als 50 m betragen darf In
diesern Zusammenhang ist ein Mindest-Grenzabstand (zu seitlichen und riicckwirtigen
Grenzen) festgesetzt, damit zwischen den linger als 50 m moglichen Gebauden ein ausrei-
chender Zwischenraum (von 2 x 5 m) gewihrleistet wird, zur besseren Durchliiftung und
um eine Begriinung entlang der Grenzen zu erméglichen.

Durch die Lage der Sondergebiete wird beabsichtigt, die Einzelhandelsnutzungen an der
Adolf-Kolping-StraBe (K 2) als HaupterschlieBungsstraBe des Gebietes zu konzentrieren
und damit den erheblichen Kfz-Verkehr durch Kaufer und Lieferanten ber leistungsfihige
Verkehrsknoten (z.B. Verkehrskreisel) zu den Kunden-Parkplitzen und zuriick zu fiihren.
Die zentrale Lage der GroBparkplitze erlaubt, mehrere Einzelhandelsbetriebe aufzusu-
chen, ohne das Kraftfahrzeug zu benutzen.

Der Ziel- und Quellverkehr im restlichen Plangebiet soll andererseits auf das fiir produzie-
rende Betriebe notwendige MaB beschrankt werden. Auch um unnétigen Kfz-Verkehr



zwischen verschiedenartigen Einzelhandelsbetrieben zu vermeiden, werden auBlerhalb der
Sondergebiete grundsitzlich keine weiteren Einzelhandelsbetriebe zugelassen. Dies gilt
insbesondere fiir Einzelhandelsnutzungen, die in der Rege! erheblichen Kfz-Verkehr
(Abtransport gekaufter Waren) verursachen, wie z B. Bau- und Mobelmirkte. Im Plange-
biet soll der einzelhandelsbedingte Verkehr auf die Sondergebiete konzentriert und dort
geregelt abgewickelt werden. AuBer den geplanten leistungsfahigen Verkehrsknoten sind
an den zweispurigen HauptstraBen Grundstiickszufahrten zu Einzelhandelsbetrieben mit
ihrer erheblichen Kundenzahl zu den Verkehrsspitzenzeiten unvertretbar, da z.B. durch
Linksabbieger der VerkehrsfluB erheblich gestért wird.

9. Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt durch die Adolf-Kolping-StraBe (K 2) und

die Chemnitzer Strafle. Die K 2 miindet direkt in die Bundesstralle 39. Es ist beabsichtigt,
diesen AnschluBknoten in einen Verkehrskreisel umzugestalten, wozu jedoch ein Plan -
feststellungsverfahren vorgesehen ist, das unabhingig von diesem Bebauungsplanver-
fahren durchzufiihren ist. Durch einen Kreisel wird die Vorfahrtsberechtigung der B 39
aufgehoben, der Verkehr auf der B 39 abgebremst und die Verkehrsstaus auf der K 2 an
der bisherigen T-Einmiindung werden zumindest stark zunickgehen. Im Nordosten des
Plangebietes ist die K 2 bereits durch einen Verkehrskreisel mit der K 1, Speyerdorfer
Stralle, verbunden. Wegen den guten Erfahrungen mit diesen Verkehrsknoten sollen auch
die Chemnitzer StraBe im Siidwesten des Plangebietes und die Sondergebiete SO 1 und
SO 2 gleichberechtigt an die K 2 (Adolf-Kolping-Strafie) durch Kreisel angeschlossen
werden.
Die Erfurter StraBe und die MennonitenstraBe sind untergeordnete ErschlieBungsstral3en
und werden durch T-Einmiindungen an die vorfahrtberechtigte K 2 angebunden. Im Be-
reich der Einmiindungen und Kreisel werden zur Erhéhung der Verkehrssicherheit keine
Grundstiickszufahrten (Ein- oder Ausfahrten) zugelassen.

10. Flachdicher und -dachteile sollen begriint werden. Dazu haben sie eine mindestens 8 cm
dicke Vegationsschicht (Erd- bzw. Substratauflage) zu erhalten und sind mindestens mit
einer Extensivbegrinung zu versehen. Eine Intensivbegriinung mit einer dickeren Erd —
schicht ist gleichwohl zulissig.

Gegeniiber einer, bei Flachdiachern hiufigen, Kiesschiittung zum Schutz der Dachhaut hei-
zen sich begriinte Dicher bei Besonnung weniger stark auf. Besonders wichtig ist, inner-
halb der zusammenhingend versiegelten Fliche deren Aufheizung durch "Grininseln” auf
Dachflichen entgegenzuwirken. Dies gilt besonders fiir zuldssige Flachdachflichen, deren
Aufheizung fur die sie umgebenden hoheren Gebiudeteile nachteilig ist. Das hohe
NutzungsmalB mit seinen wirtschaftlichen Vorteilen und seinem Versiegelungsgrad recht-
fertigen eine evtl. Erh6hung der Baukosten durch die Flachdachbegriinung.

Sofern die Wahl zwischen geneigten und Flach-Dachflichen besteht, konnen die Bauher-
ren sich fiir die ihnen (aus wirtschaftlichen bzw. 6kologischen Griinden) genehme Dach-
ausfiihrung entscheiden und bei den NeubaumaBnahmen beriicksichtigen. Dem Brand-
schutz kann Rechnung getragen werden, weil die Substratdicke ausreicht.

Durch den Bebauungsplan werden auf baulich bisher nicht genutzten Grundstiicken Eingriffe in
Natur und Landschaft vorbereitet. Das gilt insbesondere fur den Bereich zwischen Chemnitzer
StraBe und B 39. Dazu wird in einem landespflegerischen Planungsbeitrag, der Anlage zur Be-
grindung ist, Stellung genommen. Danach erforderliche Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
werden auf Griinflichen im Plangebiet und auBerhalb auf einer im Flichennutzungsplan dar-
gestellten "Flache fiir die Landwirtschaft", die in den Bebbauungsplan-Geltungsbereich einbe-
zogen wird, festgesetzt.



Bodenordnende Mafinahmen sind nicht erforderlich, weil aufgrund des "alten" Bebauungspla-
nes "Chemnitzer Strae” bereits ein Baulandumlegungsverfahren durchgefithrt wurde und seit-
her geiinderte Verkehrsflichen im Wege privater Grenzregelungen in das 6ffentliche Eigentum
aberfiihrt wurden.

Neustadt an der Weinstralle, den 24. Juli 1997
STADTVERWALTUNG

'Jr. Weiler

Oberbiirgermeister
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STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

ANLAGE ZUR BEGRUNDUNG

des Bebauungsplanes "Chemnitzer StraBe, Neufassung und Erweiterung, Teil West",

im Stadtbezirk Nr. 30

GroBe der nach § 9 (1) BauGB festgesetzten Baugebiete und Flichen:

Mischgebiete
Gewerbegebiete ohne Einzelhandel (ausgeschlossen)

Gewerbegebiete mit Einzelhandel

Sondergebiete fiir Einzelhandelsbetriebe
mit (zugelassenen) Innenstadt-Sortimenten
ohne (ausgeschlossene) Innenstadt-Sortimente
und fiir Hotel, Discothek, Biiros

Fliche fiir den Gemeinbedarf (Telekom)

Offentliche StraBenverkehrsfliche

Private Verkehrsfliche (Parkplatz)

Offentliche Griinflache

Private Griinfliche

Wasserfliche (Bachlauf mit Randstreifen)

Fliche fiir landespflegerische AusgleichsmaBnahmen

Externe Fliche fiir landespflegerische ErsatzmaBnahmen

Flache der beiden raumlichen Geltungsbereiche zusammen

Aufgestelit:

Neustadt an der Weinstralle
Stadtbau- und Planungsamt
611, pru-ur, 06.03.1997

1,86
2,47

6,94
6,55

0,13
0,92

4,33 ha

4,33 ha

13,49 ha

3,19ha
4,89 ha

3,01 ha
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Landespflegerischer Planungsbeitrag zum
Bebauungsplan ,Chemnitzer StraBe* Teil West, Neufassung und Erweiterung
Planungsstand September 1996

Nach §17 Landespflegegesetz sind die értlichen Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirkli-
chung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege in Flichennutzungsplénen dar-
zustellen und in Bebauungsplinen festzusetzen. Die Bauleitplanung bereitet mit der Aufstellung
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 Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts im Plangebiet nach Eignung fiir den vorzu-
bereitenden Eingriff untersucht werden. Dabei werden Empfindlichkeit, vorhandene Belastung
und Schutzbediirftigkeit einschlieBlich voraussichtlicher Entwicklung der bestehenden Nutzung
beschrieben. Die sich daraus ergebenden landespflegerischen Zielvorstellungen weisen Kon-
fliktpunkte mit den planerischen Zielvorstellungen auf, die durch angemessene Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen zu kompensieren sind.

1. Naturrdumliche Gegebenheiten

1.1. Lage

Das neu zu beplanende Gebiet wird im Norden von der Speyerdorfer StraBe, im Westen von
der Bahnlinie Neustadt-Landau und im Siiden von der B39 begrenzt. Ostlich schlieBt intensiv
genutzte Weinbergsflur sowie die Turenne-Kaserne an das Gebiet an. Das bereits zu 75% be-
baute Geliande wird durch Chemnitzer Strafle, Erfurter StraBe, Grubenhoﬁ Mennonitenstralle
und Adolf-Kolping-StraBe erschiossen. Im Norden des Gebiets existiert bereits GeschoBwohn-
bebauung aus dem sozialen Wohnungsbau, im Westen und Siiden bestehen grofiflichige Ge-
werbebetriebe sowie Schlichtwohnungen. Westlich und nérdlich des Plangebiets wird das Ge-
lande in den Gebieten Naulott-Guckinsland und RoBlauf gewerblich genutzt, im Siiden und
Osten besteht noch weinbauliche Intensivautzung. Im Nordosten schlieBit sich Wohnbebauung
im Sandfeld und entlang der Speyerdorfer Strafle an.

Fir landespflegerische Ersatzmalinahmen wurde ein Gebiet zwischen Autobahn und Speyer-
dorf, unmittelbar sudlich des Speyerbaches in die Planung einbezogen. Die ca. 5,3 ha grofe
Flache bildet den Ubergang zwischen dem Ordenswald nérdlich und der Wohnbebauung im
»Ritterbiischel” siidlich. Im Westen wird die Fliche vom Schwarzengraben begrenzt, stlich
setzt sich Acker- und Griinland in der Speyerbach-Niederung fort.

1.2. Klima

Das zu bebauende Plangebiet liegt im EinfluBbereich groBerer Talabwinde aus dem Speyer-
bachtal, durch den sidlichen Bereich erfoigt ein allgemeiner KaltluftabfluB iber die Héinge zur
Rheinebene. Die bereits vorhandene Bebauung hat allerdings stauende Wirkung auf die regio-
nalen Luftstromungen. Das Lokalklima wird durch die groBflichigen Versiegelungen der ge-
werblich genutzten Grundstiicke geprégt. Eine stirkere Erwirmung sowie eine erhohte 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 ostlichen Fortsetzung des EinfluBbereichs gré-
Berer Speyerbach-Talabwinde und wird zudem zu den bevorzugten Kaltluftsammel- und Kalt-
luftausbreitungsgebieten der Ebene gerechnet. Mit besonders niedrigen Oberflachentemperatu-
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 miBig geneigten Lagen des Vor-
derpfiilzer Tieflandes gelegen, wird das zu bebauende Plangebiet vom Pohlengraben in &stli-
cher Richtung durchflossen. Das Gewdsser wird zum Teil bereits verrohrt gefiihrt, zum andern
Teil im naturfemen Ausbauprofil. Ein ndrdlich zuflieBender Graben wurde im Bereich der Glo-
bus-Parkplitze verrohrt und flieBt danach im ausgebauten Profit ohne Uferzonen durch die
ostliche Reblagen bis zur Turenne-Kaserne. Der Grundwasserstand liegt durch die leichten
Sand- und LoBbdden vermutlich flurfern. Das Wasseraustauschvermégen ist in den Bereichen
der Brachflichen tiber einer geschlossenen Pflanzendecke ungestort, im Bereich der Gebdude
und der teils oder ganz versiegeiten 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 11 des Wasserschutz-
gebietes zur Trinkwassergewinnung im Ordenswald gerechnet, der stidliche Teil unterliegt den
Schutzbestimmungen der Zone III. Westlich der Fliche entwissert der Schwarzengraben die
feuchte Niederung und flieBt bei einer kieinen Teichanlage nordlich in den Speyerbach. Im Sii-
den begrenzt der Mittelgraben die Fliche und entwassert weiter dstlich in den Speyerbach.

1.4. Boden

Als vorherrschendes Substrat finden sich im Teilgebiet an der Chemnitzer StraBe sandig-
kiesige Terrassenablagerungen aus dem Pleistozin. Die Lockergesteinsschicht weist tonig-
lehmige Anteile aus dem Pliozin sowie LoB aus dem Pleistozin auf, im ostlichen Bereich tiber-
gehend in SandloB und LoBlehm. Die Ranker-Braunerde-Béden mit sandigem Lehm und Sand
gelten bei sehr geringer Niahrstoff- und Wasserkapazitat und guter Durchliiftung als gute
Weinbergsboden, auf denen durch den unausgeglichenen Wasserhaushalt die Gefahr des
"Ausbrennens” und der Erosion besteht. Als heutige potentielle 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-Baden
eignet sich der Standort nur bei Melioration zur ackerbaulichen Nutzung. Bei ganzjahrig ho-
hem Grundwasserstand ist der Boden mit geringer Nahrstoff- 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 gart-
nerisch gestalteten Griinanteil von 5%-10% aufweisen, liegen mehrere, bereits erschlossene
Grundstiicke brach. Die vormals als Rebanlagen genutzten Flichen wurden zum GroBteil in
den jetzten Jahren durch die Ausweisung als Misch- und Sondergebiet und den damit einherge-
henden geinderten 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 Fruchtwechsel ge-
nutzt. Saumbiotope konnten sich an den Griiben oder Wegen nur sehr begrenzt ausbilden. Es
finden sich vorwiegend Arten der Stickstoffkrautfluren und Hackunkraut-Gesellschaften.

2. Bewertung

2.1. Teilgebiet Chemnitzer StraBe

Aufgrund seiner Lage inmitten bereits fiir gewerbliche Bebauung vorgesehen und genutzten
Gebiets, seiner fritheren 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-Strafie vor. Das
restiiche Gebiet wurde als Flichen fiir die Landwirtschaft gesichert.

Fiur das Landschaftsbild ist das Gebiet allein aufgrund seiner GroB8e von Bedeutung. Von B39,
Eisenbahnlinie und Speyerdorfer StraBe einsehbar, treten die bereits bestehenden groBflichigen
Gewerbebetriebe durch die flache Gelindeauspragung nicht negativ in Erscheinung. Markante
Gelindepunkte 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 dstlich der Adoif-
Kolping-StraBe von besonderer Bedeutung.

Regionalklimatische Bedeutung mufl dem Gebiet ebenfalls aufgrund seiner Grofle zugewiesen
werden. Die Kaltluftbahnen werden durch die bereits bestehende Bebauung umgeleitet bzw.
unterbrochen, Durchliiftungsschneisen wurden bei der Bebauung bis jetzt nicht vorgesehen.
Durch die Kaltluftstagnation in bodennahen Schichten bestehen bereits ungiinstige lokalklima-
tische Bedingungen, die groBflachigen Versiegelungen mit starker Erwdrmung tagsiiber fiihren
zu Bodeninversionen und erhohten Tag-Nacht-Schwankungen. Der geringe Griinanteil auf den
bebauten Grundstiicken sowie die noch freien Rebanlagen reichen nicht aus fiir eine Stabilisie-
rung der klimatischen Verhaltnisse im Gebiet.

Die fiir intensive landwirtschaftliche 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 Freiflichen 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 Niederschlagswisser auf den Flichen durch geeignete Mafinahmen zuriickzuhalten,



um die AbfluBverhiltnisse nicht weiter nachteilig zu verindern. Durch die bereits erfolgte Teil-
verrohrung des Pohlengrabens und des zufiihrenden nérdlichen Grabenarms sowie das einge-
schriinkte Grabenprofil ist der Haushalt des Oberflachengewissers im Gebiet bereits massiv
gestort.

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

Die aufgrund aufgegebener Nutzung entstandenen Brachflachen mit Geholzanteil bieten einer
Vielzahl von Tieren und Pflanzen Riickzugsfliche und Lebensraum im bebauten Bereich. Ne-
ben Ruderalfloren und Wiesengeselischaften finden sich auch bereits Geholze, die mit ihren
Blitten und Friichten einer Vielzahl von Insekten, Vigeln und Kleinsiugern als Lebensraum
und Nahrungsquefle dient.

Unabhiingig von gegenwiirtigen Planungsabsichten ist eine weitere Bebauung innerhalb des
Gebiets gemaf §34 BauGB zulassig 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 Beeintriichtigungen von Natur-
haushalt und Landschaftsbild vorgesehene Fliche von ca. 5,3 ha liegt innerhalb eines zusam-
menhingenden Gelindes von ca. 7,73 ha Ackerland im Besitz der Stadt. Der Flichennut-
zungsplan sichert die Flichen 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 Kaltluftstrome zuzuweisen. Der iiber den intensiv mit offenen
Boden genutzten Flachen 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 ErsatzmaBinahmen 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 Schiiisselrolle.

Das Gelinde wird iiber den aberregionalen Radwanderweg sowie angrenzend an ein Wohnge-
biet verstirkt fiir Erholung und Freizeitgestaltung genutzt. Sanierungsbedurftige Altlasten sind
laut Altlastenkataster oder anderen Informationen im Gebiet nicht bekannt.



Sudlich anschlieBend 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 erfaBt den Speyerbach-Bereich, die Teichanlagen sowie eine kleine Brachwiese ostlich
der Ersatzfliche als Schongebiet, fiir das u.a. 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 Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts, die Nutzungsfi-
higkeit der Naturgiiter, die Pflanzen- und Tierwelt sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit
von Natur und Landschaft nachhaltig zu sichern. Nach §1(2) LPAIG sind die Anforderungen,
die sich aus Absatz 1 ergeben, gegen sonstige Anforderungen der Allgemeinheit an Natur und
Landschaft abzuwigen. Zu diesen Anforderungen zihlt 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 Abwiigung nicht vor gehen und alle Ausgleichsméglichkeiten im zu beplanen-
den Gebiet ausgeschopft wurden.

Es entspricht den Zielen der Landespflege, Gewerbefliche in bereits frither ahnlich genutztem
Gelénde in Innenstadtnihe und rdumlichem Zusammenhang zu anderen Gewerbeflichen aus-
zuweisen, da der Flichenverbrauch im AuBenbereich dadurch gering gehalten wird. Vergleich-
bare potentielle Gewerbeflichen, die sich fiir eine gewerbliche Nutzung eignen, sind im Stadt-
gebiet nur noch in geringem Umfang verfiigbar. Dem gegeniiber steht die intensive Flichen-
versiegelung in derzeitigen Brachflichen und Riickzugsriumen 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 Lokai- und Regionalklima,
Landschaftsbild, Wasserhaushait und Biotopverbund bedeutsamen Bereich Flachen durch Ex-
tensivierung und Renaturierung zu sichern und somit den Naturhaushalt zu stabilisieren.

4. Bewertung des Eingriffs

4.1. Zu erwartende Beeintrichtigungen im Bereich Chemnitzer Strafle
4.1.1. Landschaftsbild

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



4.1.2. Klima

Die bereits vorhandenen Beeintrichtigungen des Regional- und Lokalklimas werden durch
weitere groBflichige Versiegelungen im Gewerbegebiet verscharft werden. Verstirkte Tag-
Nacht-Schwankungen der Temperatur sowie erhdhte Inversionsneigung ist zu erwarten. Es
muB 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 AbfluB des Niederschiagswassers sowie Absenkung des
Grundwasserstandes ist zu erwarten. Ein oberflachlicher Graben wurde durch die Anlage der
Parkfliche verrohrt und steht fiir die Stabilisierung des Naturhaushaltes nicht mehr zur Verfii-

gung.
414 Boden

Die Verminderung der Regelungs-, Produktions- und Lebensraumfunktion des Bodens durch
Uberbauung, teilweise oder vollstandige Versiegelung von ca. 7 ha Fiache 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 konnen nicht erhalten werden und erfordern eine angemessene Kompensation. Da
im Gebiet nur begrenzt entsprechenden Ausgleichsflichen zur Verfiigung stehen, ist fir Ersatz
im funktionalen Zusammenhang zu sorgen.

4.2. MaBnahmen zur Minimierung negativer Eingriffsfolgen

Zur Minimierung von Beeintrichtigungen des Wasserhaushalts und des Klimas sowie zum Er-
halt von vernetzten Lebensraumen wird das Maf der zukiinftigen Versiegelungen auf 80% der
Grundstiicksflichen beschriinkt. Die Versickerung von Niederschlagswasser ist auf den neu zu
bebauenden Grundstiicken im Einzelfall soweit als moglich vorzusehen. Mit der Festsetzung
von Fassaden- und Flachdachbegriinungen sowie der Ubergriinung von Stellplitzen werden die
negativen lokalklimatischen Auswirkungen der groBflichigen Bebauung méglichst gering ge-
haiten. Die Ausweisung von privaten Schutzgriinflachen nordlich und ostlich der Privaten
Parkfliche von Globus minimiert dort die massiven Beeintrichtigungen von Lokalklima und
Wasserhaushalt und reguliert den Wasseraustausch iiber begrinten Geholzflichen. Eine Ab-
schirmung gegen die anschlieBende weinbauliche Nutzung wird erreicht, wetterhin konnen
damit in Teilen die Riickzugs- und Lebensraumfunktionen der derzeit noch existierenden
Brachflachen iibernommen werden.

4.3._Ersatz fiir nicht ausgleichbare Eingriffsfolgen

Mit den genannten Minimierungsmafnahmen ist allerdings der durch die Bebauung der Freifla-
chen verursachte Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild nicht zu kompensieren. Da im
Plangebiet ein weiterer Ersatz der verlorengehenden Funktionen von Naturhaushalt und Land-
schaftsbild durch die bereits bestehenden vielfiiltigen Zwangspunkte nicht moglich ist und Be-



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

In einem regionalklimatisch bedeutsamen Kaltluftproduktions- und Ausbreitungsgebiet gele-
gen, befindet sich ein zusammenhingendes Gelidnde von 7,73 ha Ackerland im Besitz der
Stadt. Siidlich anschlieBend an den Speyerbach und Ordenswald und Ostlich des Schwarzen-
grabens besitzt das Gelinde grofie Bedeutung zur Biotopvernetzung und fiir den Wasserhaus-
halt. Teile davon wurden bereits als extene Ersatzflichen fiirr Bebauungspiine und wasser-
rechtliche Eingriffe vorgesehen oder sollen im Rahmen der Griinlandextensivierung nach Um-
wandlung gefordert werden. Mit der Schaffung eines Griinlandbereiches mit Auengehdlzen
entlang des Baches und des Grabens kann dort auf relativ kleiner Fliche eine hohe Aufwertung
dkologischer Funktionen erreicht werden. Unseres Erachtens laBt sich somit durch Umwand-
lung der restlichen 5,3 ha Ackerland in Griinland mit Gehdlzanteil der massive Eingriff in Na-
turhaushalt und Landschaftsbild durch Aufsteilung des Bebauungsplanes ,,Chemnitzer Strafle”
funktional kompensieren.
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