STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Rothenbusch” im Ortsbezirk Mufibach

Die Kleingartenaniage Rothenbusch ist nach den Bestimmungen des Bundeskleingartengeset-
zes (BKleingG) auf einer stidtischen Grundstiicksflache, die fiir verpachtete Kleingarten par-
zelliert wurde, entstanden. Statt einer Verpachtung der Kleingérten sollen diese zunehmend
verkauft werden. Fiir diese sog. Eigentiimergirten (§ 1 Abs. 2 Nr. 1 BKleingG) werden durch
Teilungsvermessung eigene Grundstiicke gebildet. Die verdnderte Eigentumssituation macht
die Aufstellung eines Bebauungsplanes aus den folgenden Griinden erforderlich.

1.1

2.1

2.2

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flichennutzungsplan ist in diesem Bereich "Griinfliche -Kleingirten-"
dargestellt. Es wird nicht zwischen offentlichen und privaten Griinflichen unterschie-
den, Die getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind somit aus dem Flichen-
nutzungsplan entwickelt worden.

Ziele und Griinde der Planung

Wiihrend bisher durch die Pachtvertrige in der Kleingartenanlage die erwiinschte stid-
tebauliche Ordnung erreicht und gesichert wurde, insbesondere durch die stddtischen
"Richtlinien fiir den Bau von Gartenhiusern in den Dauerkleingartenanlagen” mit Plan-
zeichnungen fiir die zugelassenen Gartenlauben-Typen, entfillt bei Eigentiimergérten
die Durchsetzbarkeit durch Pachtvertrag.

Durch die strengen Vorschriften im Rahmen des Pachtvertrages tber die GrofBe und
Gestaltung einheitlicher Gartenlauben-Typen ist ein harmonisches Kleingartengebiet mit
einer ausgepréigten stidtebaulichen Ordnung entstanden, die auch eine beruhigende und
befriedende Wirkung firr die Pichtergemeinschaft hatte. Abweichungen von dieser
streng geordneten Einheitlichkeit werden umso mehr auffallen. Nach der angestrebten
VerauBerung der einzelnen Parzellen lisst sich nur durch 6ffentlich-rechtliche Festset-
zungen eines verbindlichen Bauleitplanes die bisher verfolgte stidtebauliche Ordnung
beibehalten und sichern.
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Bisher besteht auf stidtischen Grundstiicken eine Kleingartenanlage gemifl den Be-
griffsbestimmungen des § 1 BKleingG, der lautet:

(1) "Ein Kleingarten ist ein Garten, der
1. dem Nutzer (Kleingirtner) zur nichterwerbsmafBigen gértnerischen Nutzung,
insbesondere zur Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen flir den Eigenbedarf,
und zur Erholung dient (kleingartnerische Nutzung)
und
2. in einer Anlage liegt, in der mehrere Einzelgirten mit gemeinschaftlichen Ein-
richtungen, zum Beispiel Wegen, Spielflachen und Vereinshdusern, zusammen-
gefasst sind (Kleingartenanlage).
(2) Kein Kleingarten ist
1. ein Garten, der zwar die Voraussetzungen des Absatzes 1 erfiillt, aber vom Ei-
gentiitmer oder einem seiner Familienangehorigen im Sinne des § 8 Abs. 1 des
zweiten Wohnungsbaugesetzes genutzt wird (Eigentiimergarten);... (Nr. 2 bis 5
sind hier nicht zutreffend)
(3) Ein Dauerkleingarten ist ein Kleingarten auf einer Flache, die im Bebauungsplan fiir
Dauerkleingirten festgesetzt ist."

Kleingirten und Dauerkleingirten nach dem BKleingG sind demnach nur gepachtete
Parzellen auf dem Grundstiick eines anderen Eigentiimers. Anlagen mit Eigentiimergér-
ten konnen daher nicht als "Dauerkleingartengebiet" festgesetzt werden. Aufgrund der
Verkaufsabsichten der Stadt sollen aber zunehmend Eigentiimergirten entstehen, je-
doch werden daneben auch weiterhin noch Pachtgirten bestehen. Deshalb erfolgt ge-
miB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB die Festsetzung als "Private Griinflaichen" mit der néhe-
ren Zweckbestimmung "kleingirtnerische Nutzung (im Sinne des § 1 Abs. 1 Nr. 1
BKleingQG) in Eigentiimergérten und Dauerkleingirten".

Der bisherige Charakter des Gebietes mit seinen kleingértnerischen Nutzungen soll im
Wesentlichen erhalten bleiben. Dazu werden in den textlichen Festsetzungen nur die in
§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG genannten Nutzungen zugelassen. Voraussichtlich wird da-
bei zunehmend die Erholungsnutzung gegeniiber der Gewinnung von Gartenbauer-
zeugnissen in den Vordergrund treten. Die Ubernachtungsméglichkeit und das dauer-
hafte Wohnen in den Gartenlauben soll nach wie vor ausgeschlossen werden. Das
hauptsichliche Ziel ist, eine Entwicklung zu einem Wochenendhaus-Gebiet zu verhin-
dern.

Durch § 3 Abs. 2 BKleingG ist eine absolute Obergrenze fiir die Gréfe von Gartenlau-
ben in Kleingartengebieten vorgegeben. Dort heil3t es:

"Im Kleingarten ist eine Laube in einfacher Ausfihrung mit héchstens 24 m* Grundfla-
che einschlieBlich iiberdachtem Freisitz zulissig, (...). Sie darf nach ihrer Beschaffen-
heit, insbesondere nach ihrer Ausstattung und Einrichtung, nicht zum dauernden Woh-
nen geeignet sein." GemiB § 3 Abs. 3 BKleingG gilt das "entsprechend fur Eigentu-
mergéarten”.

Um auch fiir die Girten, in denen noch keine Gartenlauben bestehen, die gewollte
stédtebauliche Ordnung und gestalterische Einheit zu erreichen, wird die Gréf3e der ty-
pisierten Gartenlauben als Hochstmal3 festgesetzt. Es soll auch wenig Anreiz bestehen,
die bestehenden Gartenlauben durch An- und Umbauten in ihrer Form und Gestaltung
wesentlich zu verindern oder durch gréBBere Neubauten zu ersetzen.

In den Planzeichnungen der stidtischen "Richtlinien fiir den Bau von Gartenhiusern in
den Dauerkleingartenanlagen” ist ein L-formiger Gartenlauben-Typ mit einer iiberbau-
ten Fliache von 13 m? zuziiglich eines iiberdachten Freisitzes von 6 m?, dargestellt. Das
entspricht einem umbauten Raum von 36 m* chne und 50 m® mit iberdachtem Freisitz.
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Dieser einheitliche Lauben-Typ mit einer Grundfliche von insgesamt 19 m* wurde
vielfach gebaut und diese Laubenform pragt wesentlich die Kleingartenanlage Rothen-
busch.

Auch in einer anderen Kleingartenanlage mit Eigentiimergirten, im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes "Neustadt-Ost", ist die GroBe der Gartenlauben festgelegt. In der
Textfestsetzung Ziff. 3.2.2 dieses Bebauungsplanes heiBit es: "In den als Dauerkleingér-
ten ausgewiesenen Griinflichen ist pro Garten je ein Gebdude mit bis zu 12 m* Ge-
schossfliche einschlieBlich tiberdachtem Freisitz bzw. mit bis zu 30 m? umbautem Raum
zulissig."

Um zu erreichen, dass in der Kleingartenanlage Rothenbusch grundsitzlich der Garten-
lauben-Typ der Richtlinien in Form und Gestaltung beibehalten bleibt, wird jetzt im Be-
bauungsplan die GréBe entsprechend festgesetzt.

Je Kleingarten wird eine Gartenlaube mit einer iiberbauten Flache von max. 15 m? und
im Zusammenhang damit ein (iberdachter Freisitz von 9 m? d. h. hochstens eine
Grundfliche von 24 m? einschlieBlich iberdachtem Freisitz zugelassen.

Um die Grofe, den Standort und die Stellung der Gartenlauben zu sichern, wie sie in
den ehemaligen Pachtvertrigen und im Gesamtplan von 1971 fiir die Kleingartenanlage
skizziert waren, werden iiberbaubare Flichen festgesetzt. Innerhalb dieser tiberbaubaren
Flichen ist je vorgeschlagenem Grundstiick eine eingeschossige Gartenlaube mit einer
maximalen Grundfliche von 15 m? (bzw. 24 m? einschlieBSlich iiberdachtem Freisitz)
zuldssig. In den bisherigen Pachtvertrigen und fiiiheren Planungen sind L-formige
Gartenlauben-Typen vorgeschrieben worden, die teilweise zu Vierer- und Zweiergrup-
pen zusammengefasst wurden. Diese Anordnung ist weitgehend in den Bebauungsplan
iibernommen worden.

Durch einen Bebauungsplan soll die Voraussetzung fiir die Genehmigungsfreiheit der
Gartenlauben in diesem Kleingartengebiet geschaffen werden.

Gemif § 62 Abs. 1 Nr. le Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauQ) sind "Garten-
lauben in Dauerkleingirten (§ 1 Abs. 3 und § 3 Abs. 2 BKleingG)" genehmigungsfrei.
Auch genehmigungsfrei gemiB § 62 Abs. 1 Nr. 1a LBauO sind Gartenlauben in Eigen-
timergirten als "Gebdude mit bis zu 50 m* umbauten Raums ohne Aufenthaltsrdume,
Toiletten oder Feuerstitten”. Damit die Genehmigungsfreiheit gegeben ist, wird nicht
nur die Grundflache, sondern auch der umbaute Raum der Gartenlauben auf hochstens
50 m® beschrinkt. Gemil § 62 Abs. 3 LBauO "entbindet die Genehmigungsfreiheit
nicht von der Verpflichtung zur Einhaltung der Anforderungen, die durch baurechtliche
und sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften an bauliche Anlagen sowie andere Anla-
gen und Einrichtungen gestellt werden". Solche Vorschrifien sind insbesondere die
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes.

Erschlieffung, Ver- und Entsorgung

Die VerkehrserschlieBung der Eigentiimergirten wird durch die "offentlichen Ver-
kehrsflichen besonderer Zweckbestimmung" gesichert. Es werden die bisherigen fiir
Pkw befahrbaren Wege als "verkehrsberuhigte Bereiche", alle iibrigen ErschlieBungs-
wege als offentliche "Fuf3- und Radwege", die nur in Ausnahmen von Pkw befahren
werden diirfen, festgesetzt. Um die Notbefahrbarkeit und eine Fahrzeugbegegnung zu
gewibhrleisten, werden diese Wege in einer Mindestbreite von 4 m festgesetzt.

Die Verkehrsfliche des Haupterschliefungsweges "Rothenbusch” wurde mit gleichblei-
bender Breite von 6,0 m festgesetzt, damit neben der befestigten Wegfliche ein Ban-
kettstreifen (zur Versickerung des Niederschlagswassers) gesichert bleibt.
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In den Kleingirten soll das, auch nur voriibergehende, Abstellen oder Parken von
Kraftwagen keinesfalls zugelassen werden. Auch auf den "FuB- und Radwegen" ist das
Parken ausgeschlossen. Die Kraftwagen diarfen nur auf einer festgesetzten
"Offentlichen Verkehrsfliche -Parkfliche-" abgestellt werden. GemiBl der Verwal-
tungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen iiber die Zahl, GréBe und Beschaffenheit
von Stellplitzen fir Krafifahrzeuge ist ein Stellplatz je drei Kleingérten (Eigen-
tiimergérten) notwendig. Entsprechend der Anzahl der geplanten Eigentiimergirten
(254 Grundstiicke) sind 85 Stellpldtze auszuweisen.

Die Parkraumsituation im HaupterschlieBungsweg "Rothenbusch", wo zur Zeit am
Rand der Verkehrsfiiche geparkt wird, ist vor allem bei hoher Frequentierung der
Giirten an Wochenenden unbefriedigend. Der Raum fiir den bewegten Verkehr be-
schrankt sich auf teilweise weniger als 4 m Straflenbreite, sodass es permanent zu
Konflikten zwischen FuBgéngern, Radfahrern und an- und abfahrenden Kraftfahrzeugen
kommt. Deshalb werden 6ffentliche Parkplitze dezentral festgesetzt, die alle bisher im
StraBenraum des HaupterschlieBungsweges genutzten Parkflichen ersetzen sollen.

Zur Versorgung der Grundstiicke sind Wasser- und elektrische Strom-Leitungen bereits
vorhanden. Eine Abwasserentsorgung fiir die einzelnen Grundstiicke ist jedoch nicht
vorgesehen und nicht gewollt. Ein Anschluss der einzelnen Grundstiicke an das offent-
liche Kanalnetz ist nicht beabsichtigt, damit der Charakter der Kleingartenanlage erhal-
ten bleibt und der Anreiz einer Wohnnutzung mit Ubernachtungsméglichkeit
(Wochenendhaus-Nutzung) ausgeschlossen wird. Sickergruben fiir verschmutzte Ab-
wisser innerhalb der "privaten Griinflichen -kleingértnerische Nutzung in Eigentiimer-
und Dauerkleingérten-" sind nicht zuldssig, da das Plangebiet groBtenteils innerhalb des
Wasserschutzgebietes III. Ordnung "Ordenswald” liegt. Die Gemeinschafistoiletten
werden auf "6ffentlichen Flichen fiir die Abwasserbeseitigung -Toiletten-" festgesetzt.
Zusitzlich zur bestehenden Toilettenanlage sind weitere 6ffentliche Toiletten erforder-
lich, fur die im westlichen Teilbereich des Geltungsbereiches ebensolche Flichen festge-
setzt werden.

Das auf Dachfliachen und befestigten Flichen anfallende Niederschlagswasser wird der-
zeit versickert oder in Regenwassertonnen zur Bewisserung zuriickgehalten. Dieser
Zustand der Niederschlagswasser-Entsorgung wird im Bebauungsplan offentlich-
rechtlich festgeschrieben: "Das anfallende Niederschlagswasser auf den versiegelten
Fliachen (Dachflichen) ist auf den jeweiligen Grundstiicken zu verwerten (z. B. Garten-
bewisserung) oder zu versickern". Da die Giérten im Verhiltnis zu den versiegelten
Flachen sehr grof sind und die Verwertung auf den Grundstiicken bisher immer funk-
tioniert hat, ist ein hydrogeologisches Gutachten und eine Konzeption fiir die Ablei-
tung, die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser aus den Gérten nicht
notwendig.

Das auf den befestigten Wegfliichen anfallende Niederschlagswasser versickert unmit-
telbar daneben auf den Bankettstreifen. Dazu werden die Verkehrsflichen breiter fest-
gesetzt als die befestigten Wege.

Umweltvertriiglichkeit
Inwieweit durch den Bebauungsplan Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet und

dadurch die dkologische Situation beeintrichtigt wird, ist in der landespflegerischen
Stellungnahme als Anlage zu dieser Begriindung dargestellt.



5 Fliichenbilanz

Offentliche StraBenverkehrsfliche (Branchweilerhofstrafie) 810,90 m?
Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
- Verkehrsberuhigter Bereich 6.542,00 m?
- FuB3- und Radweg 7.239,30 m?
- Offentliche Parkflache 2.705,70 m?
Flachen fiir die Abwasserbeseitigung -Toilettenanlagen- 209,00 m?
Griinflachen
- Offentliche Grinfliche -Spielplatz- 3.233,80 m?
- Schutzgrin 982,40 m?
- Offentliche Griinflaichen 3.720,60 m?
- Private Griinflichen 13.024,50 m?
- Private Kleingirten 94.513,20 m?
Gesamtfliiche Plangebiet 132.981.40 m?

6 Kostenschiitzung

Die entstehenden Kosten fiir Ver- und Entsorgungsmafnahmen, Ausgleichsmal3nahmen
und StraBenbaumafBnahmen werden nach der Beteiligung der Triger 6ffentlicher Be-
lange feststehen.

7 Bodenordnung

Da sich die Grundstiicke weitgehend in stidtischem Besitz befinden und die bereits
veriuBerten und als Eigentiimergirten neu gebildeten Grundstiicke bei der Planung be-
riicksichtigt sind, werden MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens nicht erfor-
derlich.

Die fiir die geplanten éffentlichen Fidchen bendtigten Grundsticksteilflichen der bereits
gebildeten Grundstiicke sind in das Eigentum der Stadt zu iiberfiihren.

Kénnen die im Bebauungsplan ausgewiesenen offentlichen Flachen nicht im Wege einer
privaten Einigung oder im Rahmen einer freiwilligen Umlegung erworben werden, ist
die Durchfithrung eines 6ffentlich-rechtlichen Umlegungsverfahren (§§ 45 ff BauGB)
vorgesehen.

Neustadt an der Weinstral3e, den 16.03.2000
STADTVERWALTU

Dr. &)Lr?t JUrgen Weiler

Oberbiirgermeister



