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STADT NEUSTAUT AN DER WEINSTRASSE

Begriindung

zum Bebauungsplan "Im Grain", Teilgebiet "Goldener Winkel",
Stadtteilgebiet Nr. 24

Das Plangebiet wird durch die StraBen In der Leiter, Grainstrafle,
Hohmauerweg und StiftstraBe begrenzt. Es ist ein Teilgebiet inner-
halb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Im Grain®
(genehmigt am 10.07.1963 und in Kraft seit 19.07.1963), der in seinen
Grundziigen, besonders bezliglich der Verkehrsfldchen, nicht realisiert
wurde. Statt dessen wurden nach den Bebauungsplan-Entwilrfen "Im Grain"
(AufstellungsbeschluB am 25.07.1975) und "Im Grain, westlicher Teil"
(Aufstellungsbeschllisse vom 08.03.1984 und 06.02.1985, Satzungsbe-
schluf vom 09.07.1987 wurde aufgehoben und am 14,11,1989,/d.h. nicht
in Kraft) das Strafennetz gebaut und die Bebauung gem. § 33 und § 34
BBauG/BauGB zugelassen.

Mit Ausnahme der Blockinnenfldche des Eingangs genannten Strafengevierts
ist nach dem Bebauungsplan-Entwurf das Gebiet inzwischen fast vollstdn-
dig bebaut. Filir dieses Teilgebiet soll nun durch den vorliegenden Be-
bauungsplan die Rechtsgrundlage filir die Baulandumlegung und ErschlieBung
geschaffen werden,

In dem seit 02.11.1979 rechtswirksamen Fldchennutzungsplan ist flir das
Plangebiet "Wohnbaufldche" ausgewiesen.

Die Grundziige der Planung und die Griinde daflir sind:

1. Der Bebauungsplan sichert die geordnete Bebauung und ErschlieBung
der restlichen Baufldchen zur Schaffung eines abgerundeten Wohnge-
bietes innerhalb und im Zusammenhang mit der bestehenden Wohnbe-
bauung. Wie auch im Bebauungsplan von 1963 und in den Bebauungsplan-
Entwlirfen von 1975 und 1984 wird das Plangebiet als "Reines Wohnge-
biet" (WR) gem. § 3 BauNV0 festgesetzt, weil die gesamte Umgebung
auch diese Nutzungsart darstellt.

Soweit der Bestand nicht ergdnzt wird, sind Uberwiegend freistehen-
de, hangseitig eingeschossige Einfamilienhduser geplant.

Das Plangebiet umfaBt ca. 2,9 ha. Darin waren insgesamt 32 Wohnge-
bdude mit ca. 80 WE (Wohneinheiten) geplant, von denen bereits

16 Wohngeb&ude bestehen, d.h. 16 Gebdude mit ca. 30 WE sollen noch
gebaut werden.
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2. Die festgesetzte Bebauung und die VerkehrserschlieBung ist iden-
tisch mit der im Bebauungsplan-Entwurf von 1984 geplanten. Dem-
gegenliber wurden lediglich die Verkehrsfldchen um dort geplante
"Offentliche Parkfldche" an der GrainstraPe reduziert, weil die-
se Parkplatzfldche tatsdchlich nur von Bewohnern der beiden Mehr-
familienhduser, denen sie vorgelagert sind, genutzt werden. Die-
ser Teil der Verkehrsfidche soll den Baugrundstlicken zugeschla-
gen werden. Zur Verbesserung des Strafenbildes und Wohnumfeldes
werden darauf Baum-Pflanzgebote festgesetzt.

3. Das Plangebiet wird durch eine schleifenfrmige AnliegerstraBe
von der GrainstraBe her verkehrsmdf3ig erschlossen. Die bestehen-
de StraBenverbindung zwischen der Grainstrafe und dem Hohmauer-
weg kann als Stichstrafe mit Wendeplatte dann nur von der Pfalz-
grafenstraBe her angefahren werden, was durch den entfallenden
Durchfahrtsverkehr zu einer wesentlichen Beruhigung im SlUdteil
des Plangebietes fiihrt. Das Plangebiet kann ohne Schwierigkeiten
an das Versorgungsnetz und die Ortskanalisation angeschlossen
werden.

4. Den Nordrand des Plangebietes bildet die StiftstraBe, die eine
der zwei Querspangen (HauptsammelstraBen) zwischen der Landauer
StraBe (B 38/39) und der Hambacher Hthe (Wohn-Stadtteil) dar-
stellt. Der Bebauungsplan-Entwurf "Im Grain", VIII. Anderung von
1976 (aufgestellt am 27.10.1969, SatzungsbeschluB vom 17.02.1976)
sah eine 3. Querverbindung von der Landauer Strafe (B 38/39) zur
Hambacher HShe (PfalzgrafenstraBe/Hambacher StraBe) vor.

In der Begriindung zu diesem Entwurf wird auf die untergeordnete
Bedeutung dieser 3. Querverbindung, der Veridngerung der Grain-
strafe tiber die Kiesstrape, hingewiesen. Sie sollte, wie in der
Begrilndung von 1976 formuliert, "nicht zuletzt wegen der steile-

ren Steigung (gegenilber der StiftstraBe und der. Dr.-Siebenpfeiffer-
StraBe) lberwiegend den unmittelbaren Anliegerverkehr aufnehmen."

Mit dem Bebauungsplan-Entwurf "Im Grain", westlicher Teil von 1987
(aufgestellt am 08.03,1984, Satzungsbeschluf am 09.07.1987, flir
ein Teilgebiet aufgehoben am 14.11.1989) hat der Stadtrat auf die-
se 3. Querverbindung, wie sie in dem bereits erwdhnten frllheren
Entwurf einmal vorgesehen war, verzichtet.

Entsprechend dieser verkehrsplanerischen Konzeption wird die Grain-
straBe nicht mehr zur KiesstraBe durchgeflihrt.

Das auf der StiftstraBe durch Verkehrszdhlung festgestellte und
flir die Zukunft prognostizierte Verkehrsaufkommen verursacht, be-
sonders wegen der starken Steigung der StraBe von 14 %, Ldrmimmis-
sionen im Plangebiet, die {iber den in Wohngebieten zuldssigen Wer-
ten liegen. Deshalb sind Ldrmschutzeinrichtungen an der StraBe
(Einfriedungen mit Lirmschutzfunktion) notwendig oder der Lidrm-
schutz fir das restliche Plangebiet wird durch die an der StraBe
gelegenen Wohngebdude und Garagen selbst erreicht. Flir die an der
StiftstraBe gelegenen Gebdude ist im zweiten Fall jedoch passiver
Ldrmschutz {durch entsprechende Fensterverglasung) erforderlich,



damit im Gebdude der flr die ungestdrte Nachtruhe geforderte max.
Ldrmpegel von 35 dB(A) nicht Uberschritten wird. In den Textfest-
setzungen sind deshalb aufgrund von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB "die
zur Minderung schiddlicher Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu treffenden baulichen und sonstigen
technischen Vorkehrungen" bestimmt.

Inwieweit die geplante Bebauung die Hkologische Situation beeinfluft,
wird durch eine Umweltvertriglichkeitsprifung in der Form eines lan-
despflegerischen Planungsbeitrages niher untersucht, der Anlage zur
Begrindung ist. Nach diesem landespflegerischen Planungsbeitrag ist
gegenliber dem rechtskrdftigen Bebauungspian von 1963 der Eingriff

in Natur und Landschaft nur so geringfligig hther, daB Ausgleichs-
oder ErsatzmaBnahmen nicht notwendig sind, wenn die festgesetzten
Baumerhaltungs- und Pflanzgebote realisiert werden.

Aufgrund der Bedenken der betroffenen Anlieger wurde zur Beurteilung,
ob schddliche Umwelteinwirkungen vorliegen, die Verkehrs-Lirmsituation
untersucht,

Die flr das geplante Wohngebiet zu erwartenden Einwirkungen durch
Ldrm wurden durch eine schalltechnische Untersuchung des Bliros ISU
(Immissionsschutz, Stddtebau, Umweltplanung}, Kaiserslautern, vom
April 1991 aufgrund von L&rmpegelberechnungen ermittelt, das Anlage
zur Begrindung ist. Bei der Berechnung wurde das Plangebiet als un-
bebaut angenommen. Durch die an der StiftstraBe bereits bestehenden
und nach dem Bebauungsplan zulissigen Gebdude wird der Lirm teilweise
vom restlichen Gebiet abgeschirmt werden. Grundsitzlich ist Jedoch
zundchst von der ungehinderien Ausbreitung des Verkehrslirms der
StiftstraBe auszugehen. Nach der Berechnung betrdgt der Emissionspegel
(Mittlungspegel in 25 m Abstand zur StraBenachse Jetzt ca. 65 dB(A)
tags und ca. 56 dB(A) nachts und wird noch um ca. 3 dB{A) 1t. Prog-
nose flir das Jahr 2000 ansteigen. An der vorderen Baugrenze werden
Larm-Beurteiiungspegel (tags/nachts) von 71/61 dB(A) bis 74/63 dB(A)
auftreten. Auch im inneren Plangebiet liegen, an der StraBe "Goldener
Winkel® die Immissionspegel mit 61/51 dB(A) weit Giber den schalltech-
nischen Orientierungswerten der DIN 18005, Teil 1. Dieser berdgt fir
ein "Reines Wohngebiet" (WR) 50/40 dB(A). “Insbesondere fiir die ge-
plante Ausweisung als "Reines Wohntebiet" (WR), aber auch flr son-
stige Wohngebiete (WA oder WB), flr Mischgebiete (MI) und sonstige
schutzbedirftige Gebietsarten, ist eine Reduzierung der Immissionen
erforderlich."”

Deshalb sind zum Schutz des Wohngebietes SchallschutzmaBnahmen fest-
gesetzt, wobei die notwendige L&rmminderung durch verschiedene Mbg-
Tichkeiten erreicht werden kann. Die beste Schallschutzwirkung hat
dabei jedoch erfahrungsgemif eine miglichst nahe an der Schailquelle,
der StiftstraBe, befindliche schallabsorbierende Lirmschutzwand. In
der Art einer "schallschluckenden" Einfriedungsmauer fligt sich bei
gu%er Gestaltung auch eine solche Ldrmschutzanlage in das StraBen-
bild ein.
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Durch die Verwirklichung der Planung entstehen etwa folgende Kosten
(geschdtzt, Preisbasis 1991):

&) StraBe, Wege und FuBwege ca. DM 151.000,--
b) Beleuchtung ca. DM 32.000,--
c) Wasserleitung ca. DM 21.000,--
d) Gasleitung ca. DM 21.000,--
e) Abwasserkanal ca. DM 230.000,--
f) Lérmschutzwand ca. DM 120.000,--
g) StraBenbdume ca. DM 9.000,--

ca. DM 584.000,--

Hiervon trdgt die Stadt den Kostenanteil, der nicht durch die gelten-
den Orissatzungen gedeckt wird. Die Bereitstellung der erforderlichen
Haushaltsmittel kann erwartet werden.

Zur Urdnung des Grund und Bodens sind folgende MaBnahmen zu treffen:

a) Zur ErschlieBung des Plangebietes ist ein Sffentlich-rechtliches
Umiegungsverfahren erforderlich, falls eine private Grenzrege-
lung nicht zum Erfolg flhrt.

b) Die zur Anlage der ffentlichen StraRen und Wege bendtigten Grund-
sticksfldchen sind in das Eigentum der Stadt zu Uberflihren, soweit
sie noch nicht deren Eigentum sind.

Die Realisierung des Bebauungsplanes hingt letztlich von den den &f-
fentiichen und privaten Bauherren zur Verfligung stehenden Mitteln ab.

6730 Neustadt an der WeinstraBe, den 28.1092
STADTYERWALTUNG

(AN
Dr. Weiler

Oberblirgermeister



ANLAGE ZUR BEGRUNDUNG

Bebauungsplan "Im Grain', Teilgebiet "Goldener Winkel™
Fldchenbilanzierung /Umweltvertriglichkeit

Fir das Plangebiet existiert ein rechtskrédftiger Bebauungsplan aus
dem Jahre 1963. Nachfolgend wird daher lediglich die Differenz
zwischen den bisher und den kinftig méglichen Eingriffen unter-
sucht bzw. bewertet.

Biotoptypen die nach § 24 Landespflegegesetz unbedingt zu erhalten
wdren, haben sich in der "Planungsbrache" nicht herausgebildet.

Ausgangspunkt der Untersuchung bzw. der Bewertung ist der rechts-
krdftige Bebauungsplan.

Die &ffentliche StraBenverkehrsfliche vermindert sich gegeniiber
dem rechtskrédftigen Bebauungsplan durch Wegfall der "A"-StraBe nit
dem Elnmﬁndungsberelch zur GrainstraBe sowie durch Redu21erung der
Verkehrsfldche im Bereich der Stellplitze an der Grainstrafe nach
Aufrechnung mit den neuen Strafen "Goldener Winkel" und "“In der
Leiter", der Verlingerung des Rad-FuBweges entlang der Siidseite
des Plangebletes und unter Berilcksichtigung der gednderten Strek-
kenfiihrung des Hohmauerweges um 296 m2.

Von dieser Flidche werden 62 m2 in 6ffentliches StraBenbegleitgriin
umgewandelt und 234 m? dem Bruttobauland zugeschlagen.

Gegeniiber der urspriinglichen Planung erfolgt eine gerlngfﬁglge
Erhdhung der zulédssigen Grundfldchenzahl (0,3 zu 0,314 im &), was
bei der erhhten Bruttobaufliche eine zusdtzliche Ver51ege1ung von
345,8 m? Boden bedeutet, wobei ein Zuschlag fiir Terrassen, Gara-
gen, Stellplatze u. 4. bereits eingerechnet ist.

Die Enderung des Bebauungsplanes ermdglicht somit eine Mehrver-
siegelung von 345,8 m? - 296 m? = 49,8 m? Boden.

Dadurch wird die Versickerung und Verdunstung von Oberflichen-
wasser und die Lebensmdglichkeit der Kleintierwelt in und auf dem
Boden weiter gemindert.

Durch den Wegfall der "A"-StraBSe wird kein Durchgangsverkehr durch
das Plangebiet gefiihrt. Das Verkehrsaufkommen und damit die Un-

fallgefahr fir die Anwohner wird verringert, der Wohnwert er-
hoht.

Ob die vorgesehenen Anderungen des Bebauungsplanes insgesamt zu
einer Verdnderung der dkologischen Situation fihren und damit
evtl. Ausglelchs- und ErsatzmaBnahmen erfordern, zeigt die nach-
folgende Bilanzierung von Bestand und Planung nach den Richtlinien
der Bezirksregierung fiir die Bewertung von Biotoptypen:



Okologischer Wert - Bestand -
Biotoptyp/Fliche Oow Fl&che (gm) ow G

offentliche Stragen-

verkehrsfliche 0 4.387 0,0
Baugrundstlicke:

versiegelt

(GRZ 0,3 + 0,1 fir

Garagen, Stellipldtze ...) 0 7.111,2 0,0
Hausgdrten 0,4 10.666,8 4.266,72
Gesamt 22.165 4.266,72

Okologischer Wert ~ Planung -

Biotoptyp/Fliche oW Fldiche (gm) ow G

t6ffentliche StraBen-

verkehrsfldche 0 4.091 0,0
StraBenbegleitgriin 0,5 62 31,0
Baugrundstlicke:

versiegelt

(GRZ 0,314 + 0,1 fiir

Garagen, Stellplédtze ...) 0 7.457 0,0
Hausgdrten 0,4 10.555 4.222,0
Gesamt 22.165 4.253

Nach den Richtlinien der Bezirksregierung ergibt sich fiir den
"gegenwidrtigen Zustand" des Plangebietes eine Wertziffer von
4.266,7; fir die vorgesehene Nutzung die von 4.253. Bei der ge-
ringen Differenz von 13,7 Einheiten werden keine Ausgleichs~ und
ErsatzmaBnahmen erforderlich.

Zur Verbesserung des Wohnungsfeldes ist ein verkehrsberuhigter
Ausbau der geplanten StraBen vorzusehen. Der StraBenraum ist durch
Anpflanzung von Bdumen zu durchgriinen.




Die im Zuge des zwischenzeitlich erfolgten Ausbaus der StraBe "In

der Leiter" angepflanzten Biume sind in den Bebauungsplan zu {iber-
nehmen.

Die L&rm-Immissionen, die von der in unmittelbarer Nihe zum Plan-
gebiet liegenden StiftstraBe ausgehen, sind im Rahmen eines Lirm-
Gutachtens 2zu untersuchen.

Neustadt an der WeinstraBe, den 20. November 1990
ORDNUNGSAMT

- Untere Landespflegebehdrde -
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I. A. jWQ

Konrad

. |
Bezirksregiciung Rheinhessen-Plaiz
Zur Enischeidung
2 5, Marz 1993
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BESTATIGUNG
| Dieser Bebauungsplanentwurf (sinschl, Textfest.

Begriindung) hat-nach vorheriger Bekanntmachu
.d. ,RHEINPFALZ” am. A4.Q3. Q.- inder 7

vom.. 9302 M0........ bis eincchl RCMQ
.S 3(2) BauGB hier dficniiich auslegen.
"%%E\ NW, den.. 3% JO S
S\ Stadibau- u. Planungsar

Im Auftrag \LGQ:B.QL_




