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BEGRUNDUNG -

1.

Das ca. 4,1 ha grofe Plangebiet liegt am FuB des steil
abfallenden Konigsbergs im Ausgang des Kaltenbrunner
Tals (Schdntal). Von der TalstraBe im Norden, an die
das Gebiet in einer Breite von ca. 150 m angrenzt, er-
streckt es sich westlich der SchéntalstraBe ca. 500 m
tief in das schnell enger werdende Tal.

Die Westgrenze des Plangebiets entspricht der forst-
rechtlichen Waldgrenze, die in etwa mit dem hier fast
horizontal verlaufenden Weg identisch ist.

Optisch schiebt sich der Wald mit dem den Waldmantel
bildenden Unterholz und lockerem Baumbestand weit in
das Gebiet vor und reicht in der Gebietsmitte als
dicht bewachsener Park bis an die SchéntalstraBe.

Zusammen mit dem Park um die Villa Oehlert machen
diese Griinfldchen 46% des gesamten Plangebietes aus
und prdgen es entsprechend stark.

Baulich wird das Gebiet bestimmt: A .
von der im Talausgang liegenden michtigen Villa Oehlert’
aus dem Jahre 1870 mit ihrer historischen Gartenanlage
und umgebenden Mauer mit klassizistischem Durch-
fahrtstor;

der benachbarten zweizeiligen zwei- und dreigeschossigen
Arbeitersiedlung, deren auff&lliges Merkmal der sehr
geringe Gebdudeabstand bei gleichzeitig groB8en GeschoB-
hthen ist;

den oberhalb des Parks sich entlang der StraBe auf-
reihenden Einfamilienhdusern, die talseitig zweige-
schossig sind und sich mit einem GeschoB in den Hang
eingraben.

2.

Im Interesse der hier vorliegenden Bauwilinsche und im
Hinblick auf eine geordnete stddtebauliche Entwicklung
soll das Geldnde um die Oehlertsche Villa zum Teil



als Baugeldnde ausgewiesen werden. Gleichzeitig
werden der Bereich der Arbeitersiedlung mit seiner
{iberholten Bausubstanz stddtebaulich geordnet und
die vorhandene Einfamilienhausbebauung planungs-
rechtlich abgesichert.

wiahrend der Laufzeit des Bebauungsplanverfahrens
wurde die“Villa Oehlert’ einschlieBlich des engeren
parkéhnlichen Gartens unter Denkmalschutz gestellt.
Der Konflikt zwischen der notwendigen Verbreiterung
der KreisstraBe und der geschiitzten Mauer kann nur
durch Einriicken und originalgetreuen Wiederaufbau
geldst werden. Planungsrechtliche bauliche Erweiter-—
ungen in der Denkmalschutzzone sind nur da vorgesehen,
wo eine Beeintridchtigung des Erscheinungsbildes ver-
mieden werden kann.

Dariiber hinaus war es Planungsabsicht, die Mauer ent-
lang der TalstraBe auch auBerhalb der Denkmalzone
ohne Zuginge und Zufahrten unver&dndert zu erhalten.
Deshalb wird die Bauliicke an der TalstraBe in Zusam-
menhang mit den weiteren ausgewiesenen Baufldchen um
das Villengrundstiick von der SchdntalstraBe aus
erschlossen.

Der AnschluBf dieses stichfdrmigen befahrbaren Wohn-
weges an die SchdntalstraBe ist so zwischen die
GeschoBbauten der Arbeitersiedlung und die neben dem
Villengrundstiick ausgewiesenen Neubaufl&dchen gelegt,
das die Verkehrsfliche von der Denkmalzone abriickt
und gleichzeitig das riickwidrtige Grundstick der
GeschoBbauten erschlie8t.

Die geplanten GeschoBzahlen um das Villengrundstiick
beriicksichtigen im Einzelnen die Situation:
Zweigeschossige Bauweise zwischen den hohen Gebduden
an der TalstraBe, aber mit stark einengenden Sockel-
und Traufhdhen;

talseitig zweigeschossige Geb&ude am FuB des steilen
Hanges, mit teilweise hohem SockelgeschoB, um hang-
seitig ein belichtetes GeschoB zu ermdglichen;
eingeschossige Gebdude im vorderen Bereich des Wohn-
weges als spiirbare Z&sur zwischen der Villa und den
GeschoB8bauten.

Da die planungsrechtliche Absicherung des mit 6,0 m
sehr geringen Abstandes der beiden GeschoBbauten der
Arbeitersiedlung, nicht zuletzt aufgrund der geringen
baulichen und architektonischen Qualitat, nicht ge-~-
rechtfertigt wire, ist die hintere kiirzere Bauzeile
von der vorderen abgeriickt.



Die vordere ist in ihrer Bautiefe erweitert. Anstelle
der teilweise vorhandenen drelgeschossigen Bauweise
wird bei beiden Gebduden der Ausbau des Daches als
Vollgeschof in Mansardbauweise gestattet. Der somit
intensiveren Nutzungsmdglichkeit tragen die zulds-
sigen halbunterirdischen iiberdachten Garagen Rechnung.

Fiir die oberhalb des Parks liegenden Einfamilien-
hiuser sind unter Beriicksichtigung der vorhandenen
Bebauung und des steil ansteigenden Hanges nur geringe
Erweiterungsmdglichkeiten ausgewiesen. Nur fiir die
beiden nérdlichen Baugrundstiicke sind als Ergebnis

der vorgezogenen Bilirgerbeteiligung im Bereich des hier
abgegrabenen Geldndes grdBere Bautiefen zuldssig.

3.

Auf den Neubaufldchen sind 9 Enfamilienhduser ausge-
wiesen mit ca. 14 Wohneinheiten fiir ca. 40 Einwohner,

4.

Die ausgewiesene Bebauung stimmt mit den Darstellungen
des giiltigen Flichennutzungsplanes iiberein, der neben
Park- und Spielfldchen Wohnfldchen vorsieht. Die Dar-
stellung des privaten Gartenlandes stellt keine Abwei-
chung dar, da es sich hier um unbebaubare steile Hang-
flachen in den riickwdrtigen Grundstiicksteilen handelt.

5.

Aus der Realisierung des Planes entstehen etwa die
folgenden ErschlieBungskosten:

a) Offentliche StraBen, Wege
und Parkplitze (+Grunderwerb) ca. pM 832.000,-

I.+II.Bauabschnitt
b) Beleuchtung ca. DM 20.000,-
c) Abwasserbeseitigung ca. DM 96.000,-
d) Wasserversorgung ca. DM 20.000,-
e) Stromversorgung ca. DM 20.000,-
f) Gasversorgung ca, DM _20.000,-

Summe : ca, DMloo8.000,~



Hiervon trdgt die Stadt den Kostenanteil, der nicht
durch die geltenden Ortssatzungen oder durch Vertrige
mit ErschlieBungstrdgern gedeckt wird. Mit der Bereit-
stellung der erforderlichen Haushaltsmittel kann
friilhestens 1983/84 gerechnet werden.

6.

Wegen der klaren Grundstiicksverhéltnisse ist eine
Baulandumlegung nicht erforderlich.

Die zur Anlage der projektierten StraBen, Wege und
Parkplédtze erforderlichen Grundstiicke sind in das
Eigentum der Stadt zu iiberfiithren, soweit sie es noch
nicht sind.

Der I. StraBenbausbschnitt der Schonialsirasse (zwische
dem Weg zum "Konigsbe-rg" und dem Naturpark) wurde bere:
im Jehre 19871 auf einer Lange von 380 m mit einem Kostel
sufwsnd von DM 267.000,- ausgebaut.
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NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

Bebauungsplan "An der Schdntalstrage"”

Flichenberechnung

Plangebiet = Bruttobauland 4,114 ha = 100,0 %
Freifldchen
a) Griinanlage 1,228 ha
b) privater Park 0,138 ha
c) privates Gartenland 0,538 ha
Griinfldchen 1,904 ha = 46,3 %
Bauflédchen
allgemeines Wohngebiet 1,882 ha
Nettopauland 1,882 ha = 45,3 %
verkehrsfldchen
a) AnliegerstraBe
SchéntalstraBe (K 3) 0,218 ha
b) befahrbarer Wohnweg 0,087 ha
c) offentliche Parkplatze 0,023 ha
Strafenbauland 0,328 ha = 8,0 %
Bruttobauland 4,114 ha = 100,0 %
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