STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "An der Wallgasse", im Stadtbezirk Nr. 7

Der alte, am 25.10.1957 genehmigte Bebauungsplan "Wallgasse" fiir das Gebiet zwischen
FriedrichstraBBe, MaximilianstraBe, WiesenstraBe und Konrad-Adenauer-Strafle ist als zeitlich
iiberholt und nicht rechtssicher anzusehen. Nachdem inzwischen der Ausbau der Wallgasse als
Teil der B 39 endgiiltig aufgegeben wurde, soll ein verbindlicher Bauleitplan aus folgenden
Griinden aufgestellt werden:

1.

Im Bereich des Griinzuges zwischen Wolfsburg und Ordenswald sollen Griinflichen gesi-
chert werden. Es ist beabsichtigt, insbesondere die Griinflichen am Speyerbach und am
FloBbach zu erhalten und zu entwickeln.

Entlang des FloBbaches soll eine moglichst groBe "Offentliche Griinflache" als Parkanlage
("Stadtpark”) geschaffen werden, um den Mangel an Grinflachen im Altstadtbereich und in
dem Gebiet zwischen Landauer StraBe/TalstraBe und Konrad-Adenauer-Strafle auszuglei-
chen. Der alte Bebauungsplan hatte bereits in ihnlicher Weise offentliche Griinflichen aus-
gewiesen und dieses Planungsziel wird grundsitzlich beibehalten.

Einer Anregung des Wasserwirtschaftsamtes folgend ist beabsichtigt, das Nordufer des
FloBbaches auf eine Linge von ca. 130 m als Béschung auszubilden (Renaturierung). Dies
ist jedoch durch ein wasserrechtliches Verfahren zu regeln und eine Festsetzung dafiir im
Bebauungsplan ist nicht moglich, d. h. es wird im Plan lediglich auf eine "Vorbehaltsflache
fiir wasserrechtliche MaBnahmen" hingewiesen. Durch die Festsetzung einer "Flache fur
MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft " gemiB § 9 (1) Nr. 20 BauGB, in
Verbindung mit der "Offentlichen Griinflache - Parkanlage -" wird diesem Planungsziel
gedient. Infolge dieser Planungsabsicht muB der FuB- und Radweg "Wallgasse" nach Nor-
den verschoben werden.

Eine nach § 34 BauGB evtl. mogliche Bebauung solt stadtebaulich geordnet erfolgen und
sich im Sinne der Planungsziele in die Umgebung und das Landschaftsbild einfigen. Nur
durch einen Bebauungsplan kann (gegeniiber den Moglichkeiten nach § 34 BauGB) eine
wiinschenswerte Bebauung in "Bauliicken" erreicht werden.

Bei der bestehenden Bebauung sind nur geringe Erweiterungsmoglichkeiten vorgesehen
und iiberbaubare Flachen im wesentlichen nur fiir bestehende Gebdude ausgewiesen. Eine
erhebliche Bebauungsverdichtung soll vermieden werden. Insbesondere soll keinerlei zu-
sitzliche Bebauung in der FloBbach-Aue, d.h. zwischen FloBbach und den bestehenden
Gebiuden der Anwesen MaximilianstraBe 14 - 26 zugelassen werden.
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5. Der Charakter der MaximilianstraBe mit einer urspriinglichen Bebauung durch Villen in
groBziigigen Garten bzw. Parkanlagen soll erkennbar bleiben. Eine Durchgriinung der
Baugebiete soll gefordert werden. Die Karl-Helfferich-StraBe wird durch Baumpflanzungen
stadtgestalterisch aufgewertet und einen dhnlichen Allee-Charakter wie die Konrad-
Adenauer-Strafie erhalten.

6. Der Bebauungsplan wurde im wesentlichen aus dem wirksamen Flichennutzungsplan ent-
wickelt. Soweit Abweichungen von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes vorlie-
gen, wird dieser im Parallelverfahren wie folgt geandert. Gegeniiber dem wirksamen Fli-
chennutzungsplan entfallt die StraBenverkehrsfliche (der aufgegebenen ParallelstraBe zur
Maximilianstrafe als Teil der B 39). Anstelle eines Teils der Grinfliche wird die
“Gemischte Baufliche” erweitert und eine “Flache fir MaSnahmen zur Entwicklung von
Natur und Landschaft” dargestellt. Dann stehen Bebauungs- und Flichennutzungsplan im
Einklang.

In geringem Umfang werden, um den vorgenannten Planungszielen zu dienen, innerhalb der
Mischbaufliichen fiir einzelne Grundstiicksteile im Plan "Private Grinflichen -Gartenland-"
festgesetzt, was dem Flichennutzungsplan nicht widerspricht und als aus ihm entwickelt an-
zusehen ist.

7. Um bei Bauliicken und Wiederaufbauten stadtebaulich erwiinschte Gebiaudefluchten zu
sichern, wurden an einigen StraBen Baulinien festgesetzt.

Mit Riicksicht auf die unterschiedlich groBen Grundstiicke ist es erforderfich, das Mal der
baulichen Nutzung fiir einander benachbarte Grundstiicke verschieden groB festzusetzen,
um die stidtebauliche Ordnung (mit etwa gleich groBen Baukorpern) zu erreichen., Fir ei-
nen Teil der Mischgebiete wird auch, um das vorhandene MaB der baulichen Nutzung nicht
zu reduzieren, nach § 17 (9) BauNVO ein erhohtes NutzungsmaB festgesetzt; offentliche
Belange stehen dem nicht entgegen.

8. Die von der Denkmalschutzbehérde genannten Kulturdenkmale werden gemaB § 9 Abs. (6)
BauGB nachrichtlich in den Plan iibernommen. Entlang der MaximilianstraBe (im Norden
des Plangebietes) soll ein Denkmalzone ausgewiesen werden, der Entwurf der Rechtsver-
ordnung lag bereits 6ffentlich aus.

Durch den Bebauungsplar werden keine iiber den Bestand hinausgehenden Eingriffe in Natur
und Landschaft vorbereitet oder ermoglicht. Die Erweiterung des "Mischgebietes” nach Siiden
iber die riickwartige Bauflucht hinaus erfolgt mit Rizcksicht auf bestehende, genehmigte Plow-
Stellplitze. Wenn diese Parkplitze durch eine "Griinfliche" Gberplant wiirden, wéren Ent-
schadigungsanspriiche zu erwarten, denen sich die Stadt nicht aussetzen mochte.

Obwoh! den Planungszielen durch eine groBere "Offentliche Griinfliche - Parkanlage -" besser
gedient wiirde, kann die jetzt dafiir festgesetzte Fliche noch ihren Zweck erfullen. Da im Be-
reich der "Mischgebiets"-Erweiterung keine iiberbaubaren Flachen festgesetzt sind, werden die
Bedenken in der landespflegerischen Stellungnahme der Unteren Landespflegebehorde nicht
geteilt. Die getroffenen Planfestsetzungen sind das Ergebnis der Abwigung zwischen den of-
fentlichen und privaten Interessen der betroffenen Grundstiickseigentiimer.



Aus der Realisierung der Planung entstehen etwa folgende Kosten:

a) Verkehrsflichen (einschlieflich Beleuchtung) ca. DM 140.000,--

b) Offentliche Griinflichen ca. DM 500.000,--

c) Renaturierung des FioBbaches (davon Lan- ca. DM 180.000,--
deszuschuBl i. d. R. 60 %)

Summe ca. DM 820.000,--

Hiervon tragt die Stadt den Kostenanteil, der nicht durch die geltende Ortssatzung gedeckt
wird. Die Bereitstellung der erforderlichen Haushaltsmittel kann erwartet werden.

Die Gas-, Wasser- und Stromversorgung in dem Bebauungsplan-Gebiet kann itber die vorhan-
denen Versorgungsleitungen erfolgen.

Zur Ordnung des Grund und Bodens sind folgende Mafinahmen zu treffen.

a) Zur Realisierung der Planung ist ein 6ffentlich-rechtliches Umlegungsverfahren (§§ 45 ff
BauGB) durchzufiihren, falls eine freiwillige Bodenordnung nicht moglich ist.

b) Die zur Anlage der projektierten &ffentlichen Grinflachen sowie Geh- und Radwege bend-
tigten Grundstiicke sind in das Eigentum der Stadt zu tiberfithren, soweit sie noch nicht in
deren Eigentum sind.

¢) Konnen die im Bebauungsplan fiir den Gemeinbedarf bzw. als ffentliche Grimflache aus-
gewiesenen Flachen nicht im Wege einer privaten Einigung, in Austibung des Vorkaufs-
rechtes oder im Rahmen des Umiegungsverfahrens erworben werden, ist die Durchfiihrung
eines Enteignungsverfahrens vorgesehen.

Die Realisierung des Bebauungsplanes hangt letztlich von den den dffentlichen und privaten

Bauherren zur Verfiigung stehenden Mitteln ab.

Neustadt an der WeinstraBe, 13. Februar 1997
STADTVERWALTUNG

Oberbiirgermeister

Bezirksregierung Rheinhessen-Ptalz
Zur Entscheidung

vom .__.__.2 8 April 1997

ll----c------l-----l---a-oc---.o---n- s
LY

Az.: 35/405-03 s~ pf22e




