Bebauungsplan +Ur das Stadtgeb.Nr.S *"X G Y P TEMNPTFEF A D"

BEGRUNDUNG

Das Plangebiet ist ein vollstindig bebauter Baublock, der
mit der SchittstraBe sildlich an den innersten Stadtkern
anschliept. Im Westen wird es von der oberen Hauptstrage
begrenzt, deren Baufluchten noch genau der mittelaltecr-
lichen Flhrung entsprechen und deren kleinteilige Grund-
stlcksstruktur und dichte Uberbauung die Grenzen der
ursprilnglichen "Agyptenvorstadt"™ erkennen lassen. Die
Landauer Strafe und die GabelsbergerstraBe bilden die
slidliche und #dstliche Grenze.

Die PBebauung der HauptstraBe stammt zum grofen Teil aus
dem Klassizismus, die der Ubrigen Strafen aus der Grin-
derzeit,

Mit Ausnahme der GabelsbergerstraBe gehdrt das Gebiet zum
Geschadftszentrum. OCbwohl die HauptstraBe auch hier seit
Beginn der Stadtsanierung Fufgingerzone ist, weisen die
zundchst geringen baulichen Verdnderungen in diesem Ge-
biet auf ein nur allmdhliches Wachsen der Attraktivitit
hin,

Bie groBe Blockinnnenfl&che, die, parallel zur Haupt-
strafe, vom &Agyptenpfad unterteilt wird, ist geprigt
durch ungeordnete Rickbebauung und Garagenhtfe der Haupt-
und der Landauer StraBe und durch die gebietsfremde KFZ-
Werkstatt mit ihren Hallen und Garagenhifen an der
Gabelsbergerstrage.

Seit dem Sanierungsgutachten und seiner Fortschreibung
ist das Z2iel der Stadtentwicklungsplanung, diese fehl-
und untergenutzte Blockinnenfliche baulich aufzuwerten.

Unter Anderem aus diesen Grlnden wurde das Plangebiet
fdrmlich festgelegtes Sanierungsgebiet gemidf Stidtebau-
frderungsgesetz.

Im wesentlichen werden folgende Ziele verfolgt:

1. Auslagerung der KFZ-Werkstatt, die aufgrund der
beengten Verhdltnisse und der engen Nachbarschaft
zur Wohnbebauung weder ausreichende Erweiterungsmig-
lichkeiten hat noch den zunehmenden Anforderungen an
Immissionsschutz auf Dauer gerecht werden kann.



2. Ausweisung geeigneter Bauformen auf dem Geldnde der
KFZ-Werkstatt wund auf den rilckwédrtigen Flachen der
Grundstliicke an der HauptstrapBe als Voraussetzung fir
die Entwicklung eines neuen innerstidtischen Wohnbe-
reichs. Neben dem allgemeinen Ziel der Fldrderung
innerstidtischen Wohnens zur Belebung der Innenstadt
wird ein stidrkender Einflup besonders auf die um-
gebenden Geschifte erwartet. Insbesondere wird damit
das Stadtbild der Bleockinnentldche verbessert.

3. Ausbau des ZAgyptenpfades einschlieglich der z.Zt.
privaten Verbindung zur Gabelsbergerstrafe durch
sparsame Erweiterung und attraktivere Anbindung an
die Landauer Strage +fir den FuBgdnger, um den Agyp-
tenpfad den zukilnftig vielfdltigeren Anforderungen
als verkehrsberuhigte AnliegerstraBe anpassen zu
kbnnen.

q, Magnahmen zur Verbesserung des Waohnumfeldes durch
das Pflanzen von Badumen im Strafenraum und durch
begrinte Bleockinnenflidchen dstlich des Bgypten-~
pfades. Eine weitere Verbesserung wird durch die
Festsetzung der teilweisen Begriinung wvaon Flach-
didchern angestrebt. Dadurch wird aufer der Steige-
rung des Wohnwerts und des ovptischen Eindrucks eine
Verbesserung des Kleinklimas in diesem heute fast
villig versiegelten Gebiet erwartet.

S. Sicherung des Stadtbildes durch die Verwendung von
Baulinien und bindenden Geschofzahlen entlang der
historischen Gebiudefronten.

Vorschlége des Sanierungsgutachtens, im sldlichen Bereich
des Plangebiets durch die Ausweisung von Passagen weitere
Geschiftsfldchen besser erschlieBen zu kdnnen, wurden als
Ergebnis der vorgezogenen Birgerbeteiligung nicht in die
Planung Ubernommen, weil hier die Beflrchtung gedufert
wurde, dap damit die slUdlichsten Geschifte h8ufig um-
gangen werden wilrden. Diese Passagen bleiben als private
Mafnahmen planerisch midglich.

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Mischfladche
dargestellt. Dies +FUhrt im Bebauungsplan im Bereich der
GeschiftasstraBen zur Ausweisung von Kerngebiet (MK) ein-
schlielich der rlUckwidrtigen Flidchen zwischen HauptstrapBe
und Agyptenpfad, da diese mit den Vordergebiduden grund-
sticks- und nutzungsm8Big eng verbunden sind. Der Bereich
der GabelsbergerstraBe wird, wa schon heute Wohnungen im
Erdgeschof vorhanden sind, zusammen mit den angrenzenden
Meubau+f ldchen im Sinne der Zielsetzung als Besonderes
Wohngebiet (WB) ausgewiesen.

In der Bauzeile entlang der HauptstraBe kinnen nach den
Anforderungen des PBaugesetzbuches {Stidtebauftirderungs-
gesetz) an gesunde Wohn- und Arbelitsverhidltnisse nicht
alle vorhandenen RUckgebdude planungsrechtlich abge-
sichert werden. Auch dann nach liegen hier wie auch 1im
ibrigen Plangebiet die vorhandenen Grund~ und Geschaop-
flichenzahlen teilwelise erheblich Uber den Hichstwerten



der Baunutzungsverordnung. Hier rechtfertigt die stidte-
bauliche Situation insbesondere bel Eckgebiuden, unglin-
stigen Grundstilcksverhiltnissen und StraBeniiberbauungen
Ausnahmen nach 8 17 (9) BauNVO. Erhthungen der Nutzungs-
ziffern in den neugeordneten Bereichen sind begrindet
durch das stéddtebauliche Ziel, optisch geschlossene
Strafenrdume 2zu bilden und im Besonderen Wohngebiet im
Bereich der nicht Uberbaubaren Fldchen Grundsticksaus-
gleiche miglich zu machen.

Aus den fur die erhihte Nutzungsdichte genannten Grinden
ergibt sich, dag in Einzelfdllen die Mindestabstinde der
Landesbauordnung nicht eingehalten sind und auch nicht
ohne Eingriffe eingehalten werden kbnnen. Befreiungen voen
den entsprechenden Vorschriften der LBauO sind daher
erfordertich.

Durch die von der geschlossenen Bauweise abweichende
Bauweise werden in den neugebildeten Bauzeilen Bffnungen
zur DurchllUftung der innentiegenden Flichen geschaffen.
Im sildistlichen Block soll die Durchluftung idber die im
Verfahren zustandegekommene Fldche mit Geh~, Fahr- und
Leitungsrecht erreicht werden. Es mup bauaufsichtlich
sichergestellt werden, daBg diese nur luftdurchlidssig
abgeschlossen wird. Im Kerngebiet sind zusammenhingende
varhandene Freiflidchen durch Einschrénkung der Grund+la-
chenzahlen 2zur Erhaltung einer gewissen Durchlidftung
gesichert.

Da der Erweiterungsdruck +fir Geschiftsfli&chen nicht abzu-
schatzen ist, werden in der Bauzeile westlich des Agyp-
tenpfades Wohnungen auch im ErdgeschoB zugelassen. Zum
Schutz vor Einblick und Verkehrsimmissionen werden die
Sockelhdhen von ErdgeschoBwohnungen aut mindestens 1,00 m
festgesetzt.

Zur midglichst wirkungsvollen Férderung des Wohnens sind
im Besonderen Wohngebiet Vergnigungsstitten als unver-
trédglich ausgeschlossen. Da. auch das Kerngebiet hier
z.2t. durch Vergnigungsstitten noch nicht mitgepridgt ist,
wird deren Zulidssigkeit eingeschridnkt. Damit wird beab-
sichtigt, die zunehmende Ansiedlung bestimmter Vergni-
gungsstidtten (Spielhallen, Sexkinos, Peepshows usw.)
stevern 2zu kbnnen, weil diese den bisherigen Charakter
des Stadtkerns mit seinem gehobenen und zentralen Versor-
gungsangebot wesentlich negativ beeinflussen, beein-
tr8chtigen oder sogar verdndern kdnnen. So spoll insbeson-
dere das Absinken des Niveaus der EinkaufstraBen durch
eine Hiufung von Spielhallen, hauptsdchlich durch Unter-
brechen der Schaufensterzonen, vermieden werden. Auch das
Wohnen in der Innenstadt scll weiterhin interessant blei-
ben, was bisher und auch in Zukunft durch das Einrichten
van Fufigingerzonen und das Ausweisen verkehrsberuhigter
StraBen angestrebt wird. Aufgrund der neuesten Rechtspre-
chung sind derartige Ausschllisse bestimmter Nutzungen
sowohl nach 8 1 (S) als auch nach 8 1 (?) Baunutzungsver-
ordnung mbéglich.

Die Ausweisung des Hgyptenpfades und der Verbindung zur
GabelsbergerstraBe als verkehrsberuhigte StraBe (gemischt
genutzte Fléche) entspricht den Zielen zur Firderung des



Wohnens und soll Parkplatzsuchverkehr zu verhindern hel-
fen. Dem entsprechend sind keine Gffentlichen Parkplitze
ausgewiesen, jedoch sind die Grundsticksstreifen vor den
Gebiduden so bemessen, daB private Stellplidtze angelegt
werden kéinnen. Dies kommt gleichzeitig den anrechenbaren
Grundsticksfldchen zugute.

Aus dem gleichen Grund werden die Hdffentlichen Flidchen
flr das Anpflanzen von Strafenbdumen sa klein wie miglich
gehalten. Bei der dadurch entstehenden Verzahnung kdnnen
geringfligige Verschiebungen bei der Ausfihrung nicht
ausgeschlossen werden.

Eine allgemeine Baulandumlegung ist nicht erforderlich,
iedoch sind die zur Erweiterung des StraBenraums notwen-
digen Fldchen not+alls durch Enteignung in das Eigentum
der Stadt =zu Uberfidhren. Ordnungsmagnahmen sind noch
ggfs. bei der Auslagerung der KFZ-Werkstatt und im sid-
lichen Abschnitt des Hgyptenpfades durchzufilhren: im Be-
reich der Wendeflidche werden Nebengebidude einer histo-
rische Hofanlage betroffen, im anschlieBenden FuBgianger-
bereich Geschdftsflidchen an der Landauer Strafe.

Es werden folgende Auswirkungen des Bebauungsplan
erwartet:

1. bessere Erschliefung,

2. bessere Besannung und Durchilidftung,

3. Steigerung der Attraktivitdt und damit Anregung der
Privatinitiative,

q. Verbesserung des Stadtbildes,

5. Verstdrkung des Bevilkerungsmantels der Innenstadt,

Die Kaosten fir das Plangebiet betragen:

OrdnungsmaBnahmen: ca. DM 575.000.00
ErschlieBungskosten:

Offentliche Verkehrsfldchen ca. DM 160.000.00
(StraBen, Beleuchtung usw.)

Abwasserbeseitigung ca. DM 100.000.00
Stromversorgung ca. DM 45.000.00
Gasversorgung ca. DM 40.000.00
Wasserversorgung ca. DM__ 40.000.00

ca. DM 960.000.00

Neustadt an der WeinstraBe, den 2 1, Jan. 1991
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NEUSTADT A.D. WEINSTRASSGE
STADTGEB. S AGYPTENPFAD

FLACHENBERECHNUNG
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BRUTTOBAULAND 1.859 ha =100.00%

BAUFLACHEN
besonderes Wohngebiet {(WB) 0.316 ha
Kerngebiet (MK) 1.141 ha
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NETTOBAULAND INSGESAMT 1.457 ha = 78.36%

S8FFENTLICHE GRUNFLACHEN
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OFFENTL . GRUNFLACHENM INSGES. 0.000 ha

PRIVATE GRUNFLACHEN
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PRIVATE GRUNFLACHEN INSGES. 0.000 ha

GRUNFLACHEN INSGESAMT 0.000 ha = 0.00%
VERKEHRSFLACHEN

Haupterschl legungsstr. 0.077 ha

ErschliefungsstragBen 0.101 ha

gemischt gen.Verkehrs+tl. 0.129 ha

FuBgidngerbereich 0.08%f ha

Fufweg 0.015 ha

STRASSENBAULAND INSGESAMT 0.402 ha = 21.&84%
SONSTIGE FLACHEN

SONSTIGE FLACHEN INSGES. 0.000 ha = 0.00%
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BRUTTOBAULAND 1.839 ha =100.00%



