STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan “"Neustadt Ost”, III. Anderung und Erweiterung
im Stadthezirk Nr. 31 d

Der Bebauungsplan "Neustadt-~Ost" (genehmigt am 17.3.1983 und in Kraft
getreten am 23.4,1983) wird im nordéstlichen Teil seines Plangebietes
gedndert und nach Norden erweitert. Das Gebiet der Erweiterung reicht
bis an den Speyerbach bzw. an die Grenze der Gemarkung Neustadt und
schlieft im Nordwesten an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"Maifischgraben-Sid" an.

Das Plangebiet umfaBt die Flichen der Stadtgéirtnerei, des ehemaligen
Klarwerkes und der Millumschlaganlage.

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als "Gewerbliche Baufdche"
ausgewiesen. Daraus abgeleitet werden "Gewerbegebiete" festgesetzt.
Die Festsetzung anderer Nutzungsarten (z.B. Grinfldchen und ein
"Dorfgebiet”) kann als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt gelten.

Die Planungsziele und die Griinde daflr sind:

1. Fur das noch fehlende Zwischenstlck der "Entlastungsstrafe Ost” als
Ortsrandtangente und HaupterschlieBungsstrafie des Gewerbegabietes
"Neustadt Ost" wird das Baurecht geschaffen. Die durch Schwerlast-
verkehr stark freguentierte Mi1lumschlaganlage wird dann von diesem
geplanten StraPenstiick her angefahren, was den Nordteil der StraRe
"Nachtweide" entlastet.

2. Das im rechtskrdftige Bebauungsplian als "GE (Staddtische Girtnerei),
nur Gewdchshauser"” festgesetzte Teilgebiet wird in ein uneinge-
schrénktes "Gewerbegebiet (GE)" gedndert. Dadurch kénnen diese
stiddtischen Grundsticke als zusitzliche Gewerbegebietsfldchen zur
Verfigung gestellt werden.

3. Die verbleibenden Betriebs- und Anzuchtflichen der Stadtgédrtnerei
und das Geldnde der Millumschlaganlage und des ehemaligen Klédrwerkes
werden als "Gewerbegebiet” festgesetzt. Dies bietet einen geniigend
weiten Rahmen flir die vorhandenen, derzeit beabsichtigten und andere
mogliche Nutzungen, und ist hier speziellen Nutzungsfestschreibungen
vorzuziehen.

4. Das Anwesen "Haidmihle" wird als "Dorfgebiet” (MD) gemdB § 5 BauNVvQ
festgesetzt, da die dort bestehende Nutzung diesem Gebietscharakter
entspricht. Eine andere Festsetzung (als Gewerbe- oder Mischgebiet)
wlirde eine Einschrédnkung gegeniiber den derzeitigen Nutzungsméglich-
keiten bedeuten. Das "Dorfgebiet” stellt auch eine sinnvolle
Abstufung im Ubergangsbereich zwischen den geplanten Gewerbegebieten
und den Schrebergdrten im "Rotenbusch” dar.
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Zur Sicherung der schon seit altersher bestehenden Zufahrt des
Anwesens "HaidmiUhle" von Siden her wird auf dem Grundstlick
F1.-Nr. 3044/16 eine "mit einem Geh- und Fahrrecht zu belastende
Flache" festgesetzt.

5. Um eine, besonders in Gewerbegebieten zu befiirchtende, weitgehende
Versiegelung der Baugrundstiicke zu verhindern, wird ein Mindest-
Grunflédchenanteil festgesetzt. FUr Kfz-Stellpldtze werden Baum-
pflanzgebote und wasserdurchldssige Befestigung vorgegeben, damit
eine Versiegelung nur fir betriebliche Zwecke erfolgt.

6. Entlang dem Speyerbach (Gewdsser II. Ordnung) wird eine "ffentliche
Grinfldche -Bachbegleitgrin-" festgesetzt, die auch den notwendigen
Bachreinigungsweg beinhaltet. Innerhalb dieser Griinfléche ist
eine Verdnderung der Uferbbschungen bei einer eventuell spidter
beabsichtigten Renaturierung des Bachtaufes mbglich.

7. Die als "Private Grinflichen -Landespflegerische Ausgleichsfliche-"
und als "Private Grinfl&chen -Schutzgriin-" festgesetzten Fldchen
sind mit Pflanzgeboten belegt. Durch diese Gebote sollen die zum
Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft notwendigen
MaBnahmen gem&B § 9 Abs.1 Nr. 20 erreicht werden.

Inwieweit diese "III. Anderung und Erweiterung” des Bebaungsplans die
Gkologische Situation beeinflusst, wurde durch eine Umweltvertrdglich-
keitsprifung in Form eines Tandespflegerischen Planungsbeitrages (Anlage
zZur Begrindung) untersucht.

Als Ergebnis der Priifung ist diesbezlglich durch die geplante Anderung
eine Verschlechterung gegeniiber dem rechtskriftigen Bebauungsplan bzw.
dem Planerweiterungsgebiet zu erwarten, die durch Mapnahmen innerhalb
des Plangebietes nur zum Teil ausgeglichen werden kann.

AuBerhalb des Plangebietes wird deshalb auf den im Flurbereinigungs-
verfahren gebildeten Grundstiicken F1.-Nr, 12648 (mit 12261 gm) und
F1.-Nr.12669 (mit 1779 gm), in der Gemarkung MuBbach (siehe Lageplan
als Antage) eine "Fliche fiir die Landwirtschaft -Rebland-" in eine
Streuobstwiese als "OffentlicheGrinfdche -fiir 1andespflegerische
AusgleichsmaBnahmen” umgewandelt.

Zu diesem Zweck werden diese Grundstiicke in den Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanes einbezogen und damit untrennbar
verbunden.

Die fiir die geplanten &ffentlichen Fldchen benttigten Grundstiicke
befinden sich bereits in staddtischem Eigentum. Bodenordnende Mafnahmen
sind deshalb nicht bzw. nur als vermessungstechnische Arbeiten zur
Abtrennung von Teilflachen notwendig.

Bezirksregierung Pheinhessen-Pfalz
Zur Enischeidung
11 Feb. W92 . 30-11-90 p
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Anlage der Begrlindung zum .

Bebauungsplan "Neustadt-Ost", III. Anderung und Erweiterung,
Stadtteilgebiet Nr. 31d

AUSGLEICHSFLACHEN

fir Eingriffe in Natur und Landschaft im Bebauungsplan-Gebiet.

Auszugleichen ist eine Wertziffer von 2450. Die Grundstlicke
F1.-Nr. 12648 (mit 2.261 m?) und F1.-Nr. 12648 (mit 2.261 m2),
zusammen mit 4.040 m? haben nach Umwandlung von "Rebland" in
"Streuobstwies 1" eine Wertziffer von 2424
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ORDNUNGSAMT Neustadt an der Weinstrage,
- Untere Landespflegebehtrde - den 30. Oktober 1990
323; ko-rei

ANLAGE ZUR BEGRUNDUNG

Landespflegerischer_Planungsbeitrag zum Bebauungsplan - Entwurf
Neustadt-Ost, III. Anderung und Erweiterung;
Fldchenbilanzierung

Grundlage der.Fldchenbilanzierung. 4st die von Dipl.-Ing. Jiirgen
Voss im Auftrag der-Stadt.im Herbst 1989 vorgenommene Bestands-
aufnahme im Rahmen der Erarbeitung des landespflegerischen Pla-
nungsbeitrags zu o. g. Bebauungsplan.

Der Planungsbeitrag von Voss enthdlt u. a. Aussagen zu den natiir-
lichen Grundlagen des Planungsgebiets und definiert die landes-
pflegerischen Zielvorstellungen fiir diesen Bereich.

Die Zielvorstellungen der Bauleitplanung wurden seit Erstellung
des genannten Planungsbeitrags konkretisiert, was eine erneute
Fldchenbilanzierung erforderlich macht.

Der Bebauungsplanentwurf sieht als Art der baulichen Nutzung mit
Ausnahme der Haidmiihle Gewerbegebiet vor.

Das Gewerbegebiet weist Grundfldchenzahlen zwischen 0,2 und 0,5
auf, welche nach § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung u. a. .fity die
Anlage von Garagen und Stellpl&tzen incl. erforderlither Zufahrten
um 50 % iberschritten werden kdnnen. ., ‘: e W ;
Bei der Art der geplanten Einrichtiungen (Betriebshof, Gewerbemiill-
sortieranlage, Miillumschlaganlage, Girtnerei) wird diese {ber-

schreitung wegen des hohen Fl&chenbedarfs solcher Einrichtungen
voll ausgenutzt werden.

Dariiberhinaus haben vor allem die geplante Gewerbemiillsortieran-
lage und der Betriebshof einen hohen Bedarf an Lager- und Contai-
nerstellfldchen, welcher bei der Ermittlung der Grundflichenzahl
nicht beriicksichtigt wird. Es muB daher davon ausgegangen werden,
daB der Gesamtversiegelungsgrad der Grundstiicke zumindest bei
einigen Einrichtungen hdher sein wird als die zuldssige GRZ.



Fiir die Fldchenbilanzierung wird davon ausgegangen, daf3 folgende
Gesamtversiegelung erreicht wird:

Gdrtnerei (GRZ 0,2 + 0,1 = 0,3) 30 %
Betriebshof (GRZ 0,4 + 0,2 = 0,6) 80 %
Miillumschlaganlage (GRZ 0,4 + 0,2 = 0,6) 65 %
Gewerbemiill-

sortieranlage (GRZ 0,5 + 0,25 = 0,75) 80 %
Erweiterung

Gewerbebetrieb Gafi (GRZ 0,5 + 0,25 = 0,75) BO %

Bei der Bewertung der Planung sind die innerhalb des Bebauungs-

plangebietes vorgesehenen AusgleichsmafBnahmen bereits beriick-
sichtigt.

Es handelt sich hierbei um das 6ffentliche Bachbegleitgriin am
Speyerbach, die private Griinfldche als landespflegerische Aus-
gleichsfldche im Bemich der Millumschlaganlage, die privaten
Schutzgriinfldchen beidseits der geplanten ErschlieBungsstrafe
sowie das private Schutzgriin entlang der Siidgrenze des Planungs-
gebietes.

Weiterhin ist bereits beriicksichtigt, daB 20 % der Grundstiicke
unter Anrechnung der ausgewiesenen privaten Grinfldchen bzw. der
Fldchen fiir die Anzucht von Geh&lzen zu begriinen sind.

Die Bewertung von Bestand und Planung erfolgt auf der Grundlage
des von der Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz empfohlenen Be-
wertungsrahmens fiir Biotoptypen.

Abweichend von diesem Bewertungsrahmen wird fiir die Ruderalfléche
(Bestand) ein Wertfaktor von 0,4 festgelegt, da groBe Teile dieser
Fldche als Lagerplatz genutzt werden.

Obwohl der Umbau der Miillumschlaganlage zwischenzeitlich abge-
schlossen ist, wird bei der Bewertung des Bestandes von dem ur-

spriinglichen Zustand des Geldndes (alte MUA, Anzuchtfldche der
Gartnerei) ausgegangen.

Das Geldnde der Haidmiihle und des Technischen Uberwachungsvereins

wird nicht bewertet, da in diesen Bereichen keine Nutzungsdnderung
erfolgt.

Exrgebnis der Fldchenbilanzierung:

Die Gegeniiberstellung des vorhandenen und geplanten kologischen
Gesamtwertes fiir das Bebauungsplangebiet zeigt als Ergebnis dea

Umfang notwendiger ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes.



Wie aus Anlage 1 hervorgeht, wurde fiir den Bestand ein 8kologi-
scher Gesamtwert von 16.666,8 Einheiten ermittelt.

Die Bewertung der Planung (Anlage 2) ergibt einen &kologischen
Gesamtwert von 14.117,1 Einheiten.

Die vorhandene Differenz von 2.549,7 Werteinheiten ist auferhalb
des Bebauungsplangebietes auszugleichen.

Bei der Umwandlung von Rebland (Wertfaktor 0,3) in Geh&lzflidche
(Wertfaktor 0,7) ergibt sich ein Fl3chenbedarf von

2.549,7 : 0,4 = 6.374,25 gm.

Die Bereitstellung einer Fldche entsprechender GréBe ist in der
Gemarkung Mufibach gesichert, wobei die genaue Lage der Flidche
allerdings erst zu einem spdteren Zeitpunkt mitgeteilt werden
kann. Es wird versucht, eine Fldche m&glichst nah am Ort des Ein-
griffs bereitzustellen.

Fiir die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Planungs-
gebietes werden folgende Textfestsetzungen vorgeschlagen:

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauBG) und Anpflanzung von Biumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

-~ Die im Plan ausgewiesenen privaten Schutzgriinfldchen (Sicht-,
Larm- und Immissionsschutz) sind dicht mit Striuchern zu be-
pflanzen (Pflanzdichte: 1 Pflanze pro gm).

Die Pflanzung ist mit Heistern und Hochstidmmen zu durchsetzen,

wobei entlang &ffentlicher StraBen ein alleeartiger Charakter
entstehen soll.

Fir die Pflanzung sind standortgerechte Geh#lze (siehe

Ziffer ...) 2zu verwenden. Die Verwendung von Koniferen ist unzu-
lassig.

- Auf der privaten Griinfldche fiir landespflegerische Ausgleichs-
mafinahmen werden folgende MaBnahmen festgesetzt:

Anpflanzung von mindestens 800 standortgerechten Strduchern
(siehe Ziffer ...).

Anpflanzung von mindestens 15 Hochstdmmen (siehe Ziffer ...).

Nicht mit Strduchern bepflanzte Flichen sind mit einer Wiesen-
ansaat zu versehen. Die Wiesenfldchen sind extensiv zu pflegen.



Mindestens 20 % der Baugrundstiicksfldchen sind unter Anrechnung
von auf dem Grundstiick festgesetzten privaten Griinfldchen land-
schaftsgerecht zu begriinen und zu unterhalten.

Ebenfalls angerechnet werden kdnnen Anzuchtsfldchen der Girt-
nerei.

Fir jeweils angefangene 4 Stellpldtze muf mindestens ein stand-
ortgerechter Baum (siehe Ziffer ...) gepflanzt werden.

Nur wenn es technisch nicht anders mdglich ist, diirfen diese
Bdume auBerhalb der Stellplatzfldchen angeordnet werden.

Fiir jeweils angefangene 300 gm Grundstiicksfldche muB mindestens
ein standortgerechter Baum (siehe Ziffer ...) gepflanzt werden.
Bdume fiir Stellpldtze werden dabei angerechnet,

Die Grundstiickszufahrten sind sowohl in der Anzahl als auch in
der Grofle auf das verkehrstechnisch Notwendige zu beschridnken.

Alle nicht iiberbauten und nicht als Verkehrs-, Arbeits- und
Lagerflachen verwendeten Grundstiicksteile sind gédrtnerisch zu
gestalten und zu unterhalten.

Landschafts- und standortgerechte Geh&lze sind z. B.:

Strducher

Acer campestre (Feldahorn), Carpinus betulus (Hainbuche),
Corylus avellana (HaselnuB), Cornus sanguinea (Roter Hart-
riegel), Cornus mas (Kornelkirsche), Euonymus europaeus (Pfaf-
fenhiitchen), Prunus padus (Traubenkirsche), Prunus spinosa
(Schlehe), Rosa canina (Hundsrose), Rhamnus frangula (Faul-
baum), Salix caprea (Salweide), Salix purpurea (Purpurweide),
Viburnum opulus (Schneelball)

Bdume

Acer platanocides (Spitzahorn), Alnus glutinosa (Schwarzerle),
Fraxinus excelsior (Esche)}, Quercus robur (Stieleiche), Salix
alba (Silberweide), Sorbus aucuparia (Vogelbeerbaum), Sorbus

domestica (Speierling), Tilia cordata (Winterlinde)



Die bei der A

die einzelneilg(i:ginbilanZieEung zugrundegelegten Wertfakto i
O epsnze nan denogtypen k6nnen nur erreicht werden wennrgg fir
werden. extfestsetzungen vorgeschlagen géstaltet ¢
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Konrad

Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz
Zur Enischeidung
{1, Feb, 1992
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-, Anlage 1:

Bebauungsplan - Entwurf "Neustadt-Ost", III. Anderung und Erweiterung

Okologischer Wert - Bestand -

Gebiet/ _6w  Fliche (gm) 6wG
Biotoptyp

Haidmiihle: 0 A 560 0,0
TUv: 0 4 200 0,0
StrafBen/

Wege (4.470 gm):

Nachewesde oo 0 | Ag7 49
Zufahrt Haidmiihle 0 230 00
Zufahrt alte MUA 0 A58 6o
Weg am Speyerbach 0 F20 00
Alte MUA (3.305 gm):

versiegelt 0 2.6L5 Go
Gehdlz 0,7 6o big ¢
Ruderalvegetation: Oy 2240 29440
Berelch Gartnerei:

Gebiude 0 2. §48 ¢,C
Einfahrtsbereich 0 §.th 0,0
Garten o4 5Q§1 238¢
Gehdlz Gé At A€72,2
FRutunt | 62 | 35 39,0
Kompostplatz 6,2 3 cto £42,0
Anzuchtfldche (3 IR EY £ Cid ¢
Bachlauf: (.5 J.53¢ A 2575
Bachbegleitgriin; 0F 4455 /(.ZJQ-,S"
. (7.72 AE.LLL s

CW = Ckologischer Wertfaktor

bwG = Ckolcgischer YWert =Gesamt-




“Anlage 2:

Bebauungsplan - Entwurf "Meustadt-Ost", III. Xnderung u. Erweiterung

Oxoclogischer Wert - Planung -

Gebiet/ . Ow Fldche (qm) Ow
Biotoptyp G
Haidmiihle: 0 A.5%0 00
TUV: 0 ¥ 200 © 00
StraBen/ '

Wege_(8.182 qm):
Branchweilerhofstr./

Nachtweide 0 4,975 g0
Zufahrt Haidmiihle 0 230 0,0
Umgehungsstrage 0 5977 00

Neue MUA (8,760 gm}:

GRZ 0,4 + 0,2 = 0,6
Annahme Gesamtversiege- :
lungsgrad 0,65 0 5694 00

Privates Griin
—~Landespflegerische

Ausgleichsfldche- 07 2.240 A.5%%,0
Vegetationsfl&che o .
innerhalb Grundstiick G ¢5¢ Je2.4
Bereich Girtnerei (18.252 qm):

GRZ 0,2 + 0,1 = 0,3 0 5475¢ CC
Privates Grin .

(Scnutzgrin) Ge L. CEC A.23¢.¢
Anzuchtfliche 03 ! Ao #E 3.24%,9

Bereich Betriebshof
(9.207 cm):

: = G mtrersizce- i

lungsgrad 0,5 . 0 F.3t5¢ ; GC

Privatss Grin . i o .

(Schutzgrin) - CF §t5 £42 5

VYegataticnsildche .

innarhalb Grundstick I qﬂﬁk ' 35@5

Szrelgh Eorzizrznl zcz2

(3,55 :mn i

IRz FOE o+ 2,7% = 1,73

LAmIatR Tiliccuiscioagie

lun®sEcoag O3 A g : G

Srivezsz Grin ; | i ,

(Schuvtzerin) L GF 75 (965
|

Jecefztlansilicas l : "

famerhald Grundzscoick ] G¥ e | Jué, &




Gebiet/ OW |Fldche (qm) oW

Biotoptyp G
Ubertrag: 5¥.224 £ 28,7

Erweiterung Gewerbebe-

trieb (400 gm):

GRZ 0,5 + 0,25 = 0,75

Annahme Gesamtversiege- _

lungsgrad 0,8 0 220 0,0

Vegetationsflidche

innerhalb Grundstiick oY &0 82,0

1 .
Bachlauf: 05 2.526 4.26’?‘,5'
Bachbegleitgriin: 0,F §.442 279 4
Z '

Offentliches Strafen-

begleitgrin: Gt 243 354

Summe: t7#2

A 14 FA



