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BEGRONDUNSG

zum Bebauungsplan fiir den Stadtbezirk Nr. 5 "Hintergasse - Mittelgasse"
- Teilgebiet “Zwerchgasse" (Sanierungsgebiet) -
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3 T Die generelle Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das 1972 form-

. lich festgelegte Sanierungsgebiet "Hintergasse" erfolgte durch |
StadtratsbeschluB am 14. 6. 1974. Der vorliegende Abschnitt "Zwerch-
gasse" stellt den ndrdlichen Teil des gesamten Planes "Hintergasse -
Mittelgasse" dar. Er beinhaltet in der Hauptsache den StraBendurch-
bruch "Mittelgasse - Strohmarkt" und die planerische Gestaltung der
Freiflachen an der Zwerchgasse. Der fiir 1982 vorgesehene Ausbau
"Mittelgasse - Zwerchgasse - Hintergasse" entspricht in der Aus-
fiihrung in etwa dem Belag in der bereits verkehrsberuhigten Rat-
hausstraBe.

Das Plangebiet 1iegt im historischen Stadtkern und ist insgesamt
Bestandtteil der geplanten Denkmalschutzzone.

.- Mittelalterlichen Ursprungs sind Grundstiickszuschnitte und Teile
der Gebdude entlang der HauptstraBe (Kaufmanns- und Biirgerhduser)
und entlang der Zwerchgasse {Kleinbiirger- und Handwerkerhduser).
Die Bausubstanz stammt hier iberwiegend aus der Barockzeit. Entlang
Strohmarkt und FriedrichstraBe ist griinderzeitliche Bebauung im An-
schluB an die Verfiillung der Stadtgrdben entstanden.

Folgende Gebdude sind als denkmalswert eingestuft:

HauptstraBe 114 bis KarlstraBe 1, HauptstraBe 116 - 12o,
Zwerchgasse 1, 3, 5, 7, 11, 17, Hintergasse 38, Friedrich-
strafie 59.

: Folgende Gebdude sind bereits formlich unter Denkmalschutz gestellt:

1 HauptstraBe 116 und 118, Zwerchgasse 13.



Insbesondere im mittelaiterlichen Bereich sind verschachtelte
und eng aneinander gebaute Anwesen gewachsen, die bei dem fort-
bestehenden Bedarf an Nutzfldchen aus Mangel an Beliiftung und
Besonnung sich selbst und gegenseitig in ihrer Anpassung an
heutige hygienische Vorstellungen behindern.

Da die "klassische" Entkernung - Reduzierung der riickwdartigen Be-
bauung - hier zu kleine Nutzungseinheiten ergdbe, konzentrieren
sich die OrdnungsmaBnahmen auf die &ffentlichen Freiraume; platz-
artige Erweiterung der Zwerchgasse nach Siiden, Schaffung kleinerer
StraBengevierte durch StraBendurchbruch (F1.-Nr. 815 und 816 fiur
beruhigte Verkehrszone) und Fldchensicherung (F1.-Nr. 882 und 823/3
fiir FuBgangerbereich). Ergdnzend dazu werden zwei kleinere Fldchen
(F1.-Nr. 820/2 und 823/2) von geringwertiger Bebauung gerdumt und
als zu begriinende Fléchen ausgewiesen.

Diese teilweise durchgefiihrten Verbesserungen haben bereijts in
mehreren Fdllen zur erwiinschten Anregung privater Initiative ge-
fiihrt.

Durch den Bebauungsplan werden diese MaBnahmen planerisch abge-
sichert und stddtebaulich gestaltet. Durch differenzierte Gliede-
rung der Baufldchen und der GeschoBzahlen wird versucht, die Verbesse-
rung der Erreichbarkeit der Gebdude, der Durchliiftung und der Be-
sonnung zu unterstitzen,

Der "Strohmarkt" ist stark emitierende HauptverkehrsstraBe (B 39).
Um die Stdrungen im Plangebiet so gering wie mdglich zu halten,
ist entlang dieses Platzes eine geschlossene Bauzeile ausgewiesen,
die auch den StraBendurchbruch liberbaut. Diese neue Bebauung ist
zum Plangebiet hin (Siidseite) auf die begriinte und ruhige freie
Fldche iiber der Tiefgarage ausgerichtet. Geeignete Grundrisse und
passiver Schallschutz an der Nordseite lassen gute Wohnungen zu.

Grundlagen des Bebauungsplanes sind der seit 1979 wirksamen Fldchen-
nutzungsplan, das Sanierungsgutachten von 1969 und seine Fortschrei-
bung von 1977 und der Generalverkehrsplan von 1967 und seine Fort-
schreibung von 1977.



Die im Gebiet urspriinglich vorhandenen ErschlieBungsflachen sind

auch bei reinem Aniiegerverkehr zu gering. Nachdem jedoch aus Griin-
den der Substanzschonung der Gedanke des ersten Sanierungsgutachtens,
die Hintergasse zu verbreitern, aufgegeben worden ist, ist der zweite
Grund fiir die o.a. OrdnungsmaBnahmen in der Verbesserung der Er-
schliefungssituation gegeben. Dabei wird darauf geachtet, daB die
neuen Fldchen sich in MaBstab und Fiihrung in das mittelalterliche
StralRennetz harmonisch einfiigen. Zur Verbesserung des ruhenden Ver-
kehrs sind 11 offentliche Parkpldtze und ca. 24 unterirdische 5tell-
pldatze ausgewiesen. Das Dach dieser Tiefgarage ist, wo es nicht iiber-
baut wird, intensiv zu begriinen. Zur Durchfiihrung der Tiefgarage sind
weitere OrdnungsmaBnahmen erforderlich.

Trotz der o.a. Entkernung und der gliedernden Festsetzung im Be-
bauungsplan werden auch in Zukunft die Nutzungsdichten des voll-
stindig bebauten Gebietes weit ilber den Hochstwerten des § 17 (1)
BauNVO flir das Kerngebiet und § 17 (7) BauNVO fiir das besondere
Wohngebiet liegen. Die die Uberschreitung gemdB § 17 (7) und (8)
BauNV0 rechtfertigenden Griinde liegen in der besonderen historischen
stiddtebaulichen Bebauung, im hohen MaB der vorhandenen Bebauung und
in der ausgleichenden Wirkung der vorhandenen (Strohmarkt) und neu
geschaffenen (bereits genannte OrdnungsmaBnahmen) ausgleichenden
Freiflachen. Sonstige Gffentliche Belange stehen der ErhGhung der
Nutzungsdichten nicht entgegen.

Aus den fiir die erhdhte Nutzungsdichte genannten Griinden ergibt
sich zwangsldufig, daB in der Mehrzahl der Fdlle auch die Mindest-
abstdnde gemdB LBauO nicht eingehalten sind und auch nicht ohne
Zerstdrung des erhaltenswerten stddtebaulichen Gefiiges erreicht
werden konnen. Es ist daher erforderlich, im Einzelfall Befreiungen
von den entsprechenden Vorschriften der LBau0 zu erteilen.



2.

Es werden folgende Auswirkungen des Bebauungsplanes erwartet:

bessere Erschliefung
bessere Besonnung und Durchliiftung

Steigerung der Attraktivitdt und damit Anregung der
Privatinitiative.

Verbesserung des Stadtbildes
5. Verstdrkung des Beviolkerungsmantels der Innenstadt

Im Rahmen der OrdnungsmaBnahmen sind noch ca. 5 Per-
sonen (Zwerchgasse 21) (zeitweise) umzusiedeln.

7. Die Umsiedlungsquote im Bereich privater MaBnahmen
kann nicht ermittelt werden.

Aufer den genannten OrdnungsmaBnahmen sind allgemeine Bauland-
umlegungen nicht erforderlich.

Die Kosten fiir das Plangebiet betragen:

Ordnungsma@nahmen:
rentierliche Kosten . DM 1,860,000, =
unrentierliche Kosten ) e L EE T
Sonstige ErschlieBungskosten:
Entwdsserung: DM 50.000,--
Verkehrsfldchen: DM 180,000,—
Summe der Kosten insgesamt: oM .. .1..750.000,~

Die Strom-, Gas- und Wasserversorgung des Gebietes kann iiber die
vorhandenen Leitungen sichergestellt werden. Zur Entsorgung der
Frei- und Parkfldchen wird ein Regenwasserkanal bendtigt; die der-
zeit im Plangebiet liegende Trafostation wird im Laufe des Jahres
1981 entfernt.

Flir die erstmalige Herstellung bzw. den Ausbau von Erschliefungs-
anlagen kdnnen gemdB § 6 (7) StBauFG keine Beitrdge i.S. des BBauG
und KAG erhoben werden.



3. FLACHENBERECHNUNG

Baufldchen

Kerngebiet 0,368 ha 41,4 %
davon zu begriindende Flache 0,012 ha
besonderes Wohngebiet 0,220 ha 24,8 %
davon zu begriindene Flédche 0,014 ha

Netto-Bauland 0,588 ha 66,2 %

Verkehrsfladchen

a) VerkehrsstrafBe 0,065 ha
b} Verkehrsberuhigte Zone 0,168 ha

¢) FuBgdngerbereich 0,067 ha
davon
zu begriindende Fldche

0,008 ha 0,300 ha 33,8 %

Brutto-Bauland = Plangebiet 0,888 ha loo,0 %

Neustadt an der WepingtraRe, den 26. Februar 1981
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