(::

I. Ferligung

L. Fertigung | Zor Verfigung
vom: 20, Juli 1977

Az.: H95703- My - Koy

Begrindung

— o ———— ——— g o o . —

zum Bebauungsplan "Jesuitengarten-Nord", Abschnitt E,

("Hofstlick") im Ortsteil Konigsbach /Gimmeldingen

Das ca. 8,6 ha groBe Plangebiet ist der nordliche Teil
des ca. 20,0 ha groBen Baugebietes "JESUITENGARTEN", das
an dem landschaftlich reizvollen hiigeligen Siidosthang am
Rande des Haardtgebirges liegt und im Planbereich an den
Ortskern von Konigsbach anschlieft.

Berelts vor der Eingemeindung in die 3Stadt Neustadt hatte
die fritlhere Gemeinde K®6nigsbach am 29. 1. 1969 die Auf-
stellung eines verbindlichen Bauleitplanes fir den vor-
liegenden Planbereich zwischen ErlenbergstraBe, Hirsch-
hornring, Raiffeisenstrafe und der ehemaligen Gemarkungs-
grenze Gimmeldingen/Konigsbach (parallel zur HerzogstraBe)
beschlossen und im Hinblick auf die bevorstehende Einge-
meindung die Stadtverwaltung Neustadt mit den Planungs-
arbeiten beauftragt.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes wurde erforderlich,
da zahlreiche Bauantridge vorlagen, die eine ungeordnete
Splittersiedlung befiirchten liessen.

Nach der kommunalen Neugliederung bestdtigte der Neustadter
Stadtrat die Dringlichkeit dieser Planung und erweiterte am
22. 12. 1970 den Geltungsbereich des zur Bearbeitung an-
stehenden Bebauungsplans nach Osten und Siliden, um die ein-
heitliche Entwicklung eines fiir die Zukunft ausreichend groBen
und landschaftsbezogenen Wohngebietes zu garantieren.

Die Grundstiickseigentiimer waren griftenteils mit dem Ver-
kauf bzw. einer freiwilliigen Baulandumlegung elinverstanden.
Der Stadtrat beschloB deshalb 1970 - 71 den Ankauf eliner
ca. 20,0 ha grofBen Geladndefliche.




Die erste Konzeption wurde nicht weiter verfolgt, da
n.a. wegen der geplanten hohen Terrassenhiuser eine
negative Beeinfluésung des charakteristischen Land-
schaftsbildes beflirchtet wurde und der Bedarf an
Einzelbaupldtzen stdrker war, als urspriinglich ange-
nommen.,

Am 29. 9, 1972 beschloB der Stadtrat ein getrenntes
Aufstellung—und Genehmigungsverfahren fiir das Ge-
biet slidlich des HerzogstrafBe mit den Abschnitten
A, B und C (Jesuitengarten-Siid) und fiir das Gebilet
ndrdlich der HerzogstraBe (Jesuitengarten-Nord).

Der Bebauungsplan "Jesuitengarten-Siid" ist seit dem
23. 6. 1973 rechtskriftig.

Der Bebauungsplan-Entwurf "Jesuitengarten-Nord", am
0. lo. 1973 als Satzung beschlossen, wurde aus fol-
genden Griinden nicht rechtskriaftig:

a) die Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz hat den
Bauleitplan-Entwurf 1lt. RE, vom 14, 3. 1974 als
nicht genehmigungsfdhig zurilickgewiesen, da u.a.
angeblich die Nutzung uUberschritten und die Fest-
setzungen zu unklar seien;

b) die groBtenteils an private_Ezggesellschaften ver-
duBerten Grundstiicke wurdgﬁamaﬁgéls Kduferinteresse
zuriickgegeben, da der Anteil der Reihenhduser mit
Garagenhtfen, welche den Wiederverkauf erschwerten,
zu hoch war,

Der Bebauungsplan-Entwurf muflite deshalb, umter Beibe-~
haltung des HauptstraBennetzes, in der Bebaubarkeit
so abgedndert werden, daBl verstdrkt eine Bebauung durch
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Einzelbauherren, statt wie bisher ausschlieBlich durch
Bautriger, durchgefilihrt werden kann.

Der bisherige Bebauungsplan-Geltungsbereich wurde in
die Teilgebiete D (Wingertsberg) und E (Hofstiick) mit
Jewells elgenen Rechtssetzungsverfahren unterteilt,

Der vorliegende Bebauungsplan Teilgebiet E ("Hofstiick")
wird begrenzt im Bereich der Erlenbergstrafie durch den
Ostrand der alten Ortslage, durch den Hirschhornring,
die RaiffeisenstraBe und die Herzogstralie.

Der im Westen anschlieBende Abschnitt F (alter Orts-
kern bis ErlenbergstraBe) ist dargestellt, Jjedoch
nicht Gegenstand dieses Plans,

In dem in der PFertigstellung befindlichen Fl&dchen-
nutzungsplan ist das Baugebiet "Jesuitengarten" als
zusammenhidngendes Wohngebiet ausgewlesen,

Fast alle im Planbereich befindlichen unbebauten
Grundstiicke konnten von der Stadt erworben werden.

Der iiberwlegende Teil dieser Grundstiicksflédchen wird
privaten Bauinteressenten zur Bebauung mit Familien-
heimen zur Verfiigung gestellt. Ein Telil dieser Grund-
stlicke ist bereits auf der Grundlage des urspringlichen
Bebauungsplan-Entwurfes wieder verkauft worden, nachdem
dieser als Satzung beschlossen worden war. Noch ver-
bleibende Restflidchen sollen von Bautrédgern bebaut und
wieder veridullert werden.

Das gesamte Baugeblet Ostlich des Moosbrunnenweges ist
im Besitz einer Bautrédgergesellschaft. Hler liegen, eben-
falls auf der Grundlage des urspriinglichen Bebauungsplan-



Entwurfes, die Baugesuche vor und sind tellweise
bereits genehmigt.

Auf Grund der verschirften Anforderungen der zwi-
schenzeitlich in Kraft getretenen neuen Landesbau-
ordnung an die Gebidudeabstidnde (Belichtungsbereich
und Abstdnde zur Wahrung des Wohnfriedens), sind
einzelne Korrekturen der Gebdudeabstinde und der
bereits durchgefiihrten Parzellierung notwendig ge-
worden, um dle volle Ausnutzung der urspringlich
ausgewiesenen GeschoBizahlen und Gebidudetiefen zu
erhalten.,

Die Geldndeform mit ihren wechselnden Steigungsver-
hdltnissen, die den Reiz der bewegten Weinbergs-
und Waldlandschaft ausmachen, soll durch die vor-
liegende und angrenzende Planung erhalten und be-
tont werden.

Der Bestand des reizvollen Winzerdorfes Konigsbach
soll durch die bauliche und verkehrstechnische An-
bindung an das Plangebiet gesichert werden.

Deshalb ist im Abschnitt F der angrenzende Teil der
alten Ortslage - auBerhalb des Verfahrens - darge-
stellt worden.

Das Wohngebiet ist ilber den Hirschhornring (K 11)
und die HerzogstraBe (K 12) an die B 271 und dariiber
an das iiberdrtliche Straflennetz angeschlossen, iiber
die projektierte Verbindungsstralle Neustadt-Konigs-
bach ebenfalls an das ilberdrtliche StraBennetz und

direkt an das Stadtzentrum.



Die innere ErschlieBung des Baugebietes beriicksich-
tigt die vorhandene Ortslage, dle topografische
Situation und die vorhandenen Straflen und Wege. Die
Neubergstralie ist als Teil der Verbindungsstrale
Neustadt-Konigsbach die Haupterschliefungsachse des
gesamten Baugebietes "Jesuitengarten" und gleichzei-
tig Entlastungsstrafle fir den alten Ortskern. Sie
folgt nahezu hthenlinienparallel dem alten Ortsrand
und ist hinter der Winzergenossenschaft iibersicht-
lich an die K 11 angeschlossen.

Die lbrigen AnliegerstraBen verlaufen talseitig
parallel zur NeubergstrafBe, hangseitig stellen sie
als Stich- oder VerbindungsstraBen die Anbindung
an die vorhandene Ortslage her.

Die wirtschaftliche Entwdsserung des Gebietes ist
durch das Gefdlle aller StraBen in Richtung Raiffeisen-
straBe gesichert,

Allgemein nutzbare Stellplitze konnen in der 11,50 m
breit ausgewiesenen NeubergstraBle in Liangsaufstellung
ausgebaut werden.

Private Abstellpldtze sind entsprechend den Verord-
nungen auf den einzelnen Grundstiicken ausgewiesen
oder mdglich.

Auf Grund der Entlastung der alten OrtsstraBen ver-
lieren diese ihre Jetzige Verkehrsbedeutung. So ist
auferhalb des Bebauungsplans vorgeschlagen, die
Erlenbergstrae in ihrer Jetzigen Breite zu erhalten.
Filir den Hirschhornring ist unter Berlicksichtigung der
historisch weniger wertvollen Bausubstanz eine gering-
fligige einseitige Verbreiterung vorgeschlagen bzw. im



Planbereich ausgewiesen, da diese Strafle als Zu-
fahrt zur Ortsmitte von der B 271 und der Neuberg-
straBe her weniger entlastet werden wird.

Die geschwungene Form der NeubergstrafBe und die
Topografie des hdngigen Geldndes bestimmen das Bild
des Neubaugebietes. Oberhalb dieser StraBle schlieBt
die teilweise zwingend zweigeschossig ausgewiesene
Bebauung die wild gewachsenen offenen Riickseiten der
alten Ortslage.

Grenzkorrekturen der rilickwdrtigen Grundsticke sind
vorgesehen und teilweise bereits widhrend der Planung
durchgefiihrt worden, um oft notwendige Ausdehnungen
der vorhandenen Bebauung zu sichern.

Mit dem fallenden Geldnde ist die slid-ostlich an-
schliefende Bebauung eingeschossig ausgewiesen, die
im Bereich des Burkshofes, wo das (Geldnde besonders
stell abfdllt, wieder auf zwel bis vier Geschosse an-
steigt, um ohne Beeintridchtigung der Ortslage einen
baulichen Schwerpunkt und eine entsprechende Ver-
dichtung zu schaffen.

Die als Dorfgebiet (MD) ausgewliesenen Teilgebiete

sind durch den Grad lhrer vorhandenen Bebauung und
die Grundstilickszuschnitte so angelegt, dall die all-
mdhliche Anpassung an dle Festsetzungen des Bebauungs-
plans tellweise nur mit Hilfe von erhshter GRZ

(0,6 statt o,4) und erhthter GFZ (1,0 statt o0,8) mbg-
lich ist. Da diese Gebiete klein und vor allem schmal
sind, sind schlechte hygienische Verhdltnisse nicht

zu befiirchten.
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Die an das Dorfgebiet angrenzenden Bauflidchen sind als
allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Sie beziehen
eine als Kindergarten ausgewiesene Fldche und eilnen
ffentlichen Spielplatz mit ein. Die ibrigen Baufl&chen
sind als reines Wohngebiet (WR) festgesetzt.

Alle Hausgidrten sind von der StraBe abgewandt. Ent-
sprechend den textlichen Festsetzungen sind die Vor-
gdrten girtnerisch zu gestalten.

In dem ca. 8,6 ha grofen Plangebiet (ohne das darge-
stellte Teilgebiet F) sind neben den Flidchen filr den
Gemeinbedarf, den Kinderspielplatz und die Landwirt-
schaft im einzelnen ausgewiesen:

Stiick WE +) E
Einzelhduser 55 ca. 75 ca. 210 270
Reihenh#duser 54 55 ca. 160 - 2lo
GeschoBbauten 3 30 ca. Yo 120
vorhandene Hiuser 8 ca. 15 ca. bo 50

120 175 500 - 650

+) einschlieBlich zu erwartender Einliegerwohnungen

Im Bereich zwischen den Strafien Im Jesuitengarten und
Moosbrunnenweg ist die Planung so angelegt, daB gruppen-
weise Jje zwei Reihenhiduser durch ein Einzel-~ oder Doppel-
haus ersetzt werden kénnen,

Die Zahl der ausgewiesenen Gebdude kann sich dadurch bis
zu 15 verringern, die der WE bis zu lo.

Die Bruttowohndichte betrigt ca. 65 - Bo E/ha, die Netto-
wohndichte ca. 8o -~ 115,



7. Flidchenberechnung

Plangebiet _ 8,560 ha

davon landwirtschaftliche genutzte
Fldche (Rebland) 0,676 ha

Bruttobauland 7,884 ha = 1oo,0 %

Frelflédchen

a) Spielplédtze 0,067 ha
b) Griinanlagen 0,030 ha

Griinfldchen 0,097 ha 1,2 %

Baufldchen

reines Wohngebiet 4,041 ha
allgemeines Wohngebiet 1,454 ha
Dorfgebiet 2,591 ha

a
b

c

Nettobauland 6,086 ha T7:2 %

[

Verkehrsfldchen

a) HaupterschlieBungs- und

Sammelstrafien 1,105 ha
b) AnliegerstraBen u. FuBwege 0,503 ha
¢) Offentl. nicht allgemein be-

fahrbare Wohn~ u, Fullwege 0,093 ha

StraBenbauland 1,701 ha = 21,6 %

Bruttobauland 7.884 ha = 1loo,0 %

ABSCHNITT F (AuBerhalb des Plangebietes)

Baufldchen 0,721 ha
Dorfgebiet
Verkehrsflichen 0,087 ha

Bruttobauland 0,808 ha
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%. {iberschligliche Ermittlung der ErschlieBungskosten (geschitzt):

B T -

1. Grundstiickskosten

6ffentl. Verkehrsfl.

ohne FuBwege 16.080 am
./. bereits in stidt.
Besitz 15.730 gm
zZu erwerben 350 gm X AUy DM/qm = DM ...21;999;7

2. Ausbaukosten

R e i T

a) HaupterschlieBungs-
u. Sammelstrafen
incl. Regenentwidss. 11.050 am
./. bereits ausge-

LRGN L2 2:573 am x .....55:7 DM/qm

F b) AnliegerstraBen
incl.Regenentwiss. 5.030 gm X ceeea2227 DM/qm = DM .

DM ..29L:400,+

¢) 6ffentl.nicht all-
gem.befahrbare Wohn-

u. PuBwege 550 am x - Foe DM/am = DM ...25:999:%

d) private nicht allge-

i 4 = L Eg g St

mein befahrbare Wohn- I 15.2
u. FuBwege 380 QM X seesee22 DM/qm = DM ....?:.??i?
e) Kanalisation 1.0l45 1fmx veea299:7 DM/1fm= DM .. 212:290: 7
i f') Beleuchtung incl. 1 5
Verkabelung 25 Lampen X...:999:7 DM/St.= DM ...22:999:7
h
5 3. Wasser- und Stromversorgung (Stadtwerke) ca. DM ..o52:929;7
| -
|  Summe der ErschlieBungskosten: ca. py 1;190;000,-

Von diesen Kosten tridgt die Stadt hdchstens den Antell, welcher
nicht durch die jeweils geltenden Satzungen und durch Vertrige mit
| Bautrédgern gedeckt ist.

Neustadt an der Weins{jradqd, den 23. Februar 1976
N 2.5 STAD W §3. TUNG

(Dr. Brix)
Oberbirgerggister
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Best&dadtigung
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Der Bebauungsplan-Entwurf, bestehend aus Planzeichnung,
Textfestsetzungen und Begriindung, hat, nach vorheriger
ortsiiblicher Bekanntmachung in der Tageszeitung "Die
Rheinpfalz" am 23. Juli 1976, in der Zeit wvom 2. August
bls einschlieBlich 2. September 1976 beim Stadtplanungs-
amt Neustadt / Weinstr., wihrend der Dienstzeit, zur Ein-
Sichtnahme &ffentlich ausgelegen,

Neustadt an der WeinstraBe, den 13. Juni 1977
STA TVERWALTUNG

r. ix)
Oberblirggmeister



