STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan-Entwurf "Gipserstralie-West"
im Stadtbezirk Nr. 5

Planerfordernis

Fiir das Gebiet zwischen Amalienstrafle, TalstraBle und Gipserstrae soll aus folgenden Griin-
den ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Es liegen stddtebauliche Missstinde, besonders in der Blockinnenflidche, vor. Diese zu besei-
tigen, soll durch den Bebauungsplan versucht werden.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, fiir den am 10.03.1998 beschlossen wurde, vorberei-
tende Untersuchungen zur Festlegung des Sanierungsgebietes "Weststadt" durchzufiihren.
Unabhéngig davon erfordern Bauwiinsche im Plangebiet eine verbindliche Bauleitplanung,.

Situation

An der Nordseite des Plangebietes, entlang der Talstrale, ist die ungeordnet gewachsene, sehr
kleinteilige, in Ansétzen erkennbare Haus-Hof-Bauweise in einem teilweise sehr schlechten
baulichen Zustand. Bedingt durch die hohe Bebauungsdichte und die Grundstiickszuschnitte
sind hier schlechte Belichtungs- und Beliiftungsverhiltnisse vorzufinden. Die Anwesen verfii-
gen iiber nur sehr kleine bis gar keine begriinten Freiflichen. Im Siiden werden die Grundstii-
cke durch eine hohe Mauer von dem dort noch ansiéissigen Gewerbebetrieb abgetrennt. Ver-
kehrslidrm, verursacht durch die hohe Verkehrsbelastung in der Talstralle (DTV 12600 Kfz)
und die bauliche Situation haben dazu gefiihrt, dass teilweise die Gebdudenutzung aufgegeben
wurde.

Den groBten Teil des Plangebietes nimmt ein Gewerbebetrieb ein. Sein Gelidnde erstreckt sich
zwischen der Amalienstrae und der Talstral3e. Es handelt sich dabei um einen metallverarbei-
tenden Betrieb (Deutsche Metallwerke DEMETA). Aufgrund des Mangels an Erweiterungs-
moglichkeiten beabsichtigt dieser, das Wohnen storende Betrieb, in das Gewerbegebiet
Nachtweide umzusiedeln. Dieses sehr kostspielige Vorhaben kann allerdings nur bewi#ltigt
werden, wenn die gesamte Fldche auf einmal verkauft werden kann. Ein Lebensmitteldiscoun-
ter hat bereits am 12.10.1998 eine Bauvoranfrage gestellt, die jedoch den Planungszielen wi-
derspricht.
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Zwischen TalstraBe und Amalienstralle liegt ein Verbindungsweg (Flurst. Nr. 109/10), der das
innenliegende Anwesen AmalienstraBe 48a, die Stellplitze des Wohnhauses Talstrafle 75 und
75a und die DEMETA erschliefit.

Entlang der Amalienstralle bestehen iiberwiegend dreigeschossige Mehrfamilienhduser, direkt
an die Straflenverkehrsfliche angebaut. Das zweigeschossige Verwaltungsgebédude der Firma
DEMETA ist von der Raumkante um ca. 25 m nach Norden zuriick gesetzt.

Die Bebauung in der Gipserstraie ist durch eine ein- bis zweigeschossige Bebauung gepriigt.
Im Westen schlieBt eine Schreinerei an das Plangebiet an.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan und Absichten zur stidtebaulichen Ord-
nung

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Wohnbauflidche dargestellt. Die
Festsetzung als besonderes Wohngebiet entspricht somit dem Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 2 BauGB.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ist beabsichtigt, die planungsrechtlichen Vorrausset-
zungen zur Ansiedlung eines Lebensmittelsmarktes unter Beriicksichtigung der stiddtebauli-
chen Situation zu erméglichen. Um die Regelungsdichte des Bebauungsplanes gering zu hal-
ten, wird ein einfacher Bebauungsplan gemif § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt. Es wird auf eine
detaillierte Aussage iiber das Maf} der baulichen Nutzung verzichtet. Um die erwiinschte stad-
tebauliche Ordnung zu erreichen, werden die Baukérperstandorte und -stellungen vorgegeben.
Weiterhin werden die maximalen Traufhdhen iiber Normal-Null festgesetzt. Das weitere Mal}
der baulichen Nutzung (z. B. Vollgeschosszahl, Grundflichen- und Geschossflichenzahl) er-
gibt sich aus der Eigenart der ndheren Umgebung aufgrund von § 34 BauGB und ist dadurch
ausreichend vorbestimmt. Auflerdem wird die Stellung der baulichen Anlagen durch die First-
richtung vorgeschrieben. Die Art der baulichen Nutzung ist durch die vorherrschende Gemen-
gelage (Wohnen und gewerbliche Nutzung) im Plangebiet und seiner Umgebung eindeutig
geprigt. Deshalb wird ein besonderes Wohngebiet, in dem die vorhandenen Wohnnutzungen
erhalten und fortentwickelt werden sollen, ausgewiesen.

Die Ziele der Planung im Einzelnen und die Griinde dafiir sind:

1.  Das gestalterische Gesamterscheinungsbild des Plangebietes soll unter Beachtung der
Anforderungen zum Schutz und zur Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen und
einer menschenwiirdigen Umwelt aufgewertet werden. Erreicht werden diese Ziele
durch EntkernungsmaBnahmen in Form von Abriss der schlechten, ungenutzten Bau-
substanz und

2.  durch die Aussiedlung des storenden metallverarbeitenden Gewerbebetriebes, bei
gleichzeitigem Neubau einer entlang der TalstraBe verlaufenden traufstéindigen Héuser-
zeile, die gleichzeitig die geplante und bestehende innenliegenden Bebauung und Frei-
flachen vor dem Verkehrsldarm schiitzt.
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3. Durch den Abriss bzw. Neubau der Gebaude an der Siidseite der TalstraBe kann diese
Raumkante begradigt werden. Durch die Festsetzung einer Baulinie (an diese muss an-
gebaut werden) wird die neue Raumkante bestimmt, so dass eine durchgehend einheitli-
che Breite der Talstrafle, vor allem des momentan recht schmalen Biirgersteigs, herge-
stellt wird.

4.  Durch eine Neuordnung der Grundstiicke (z. B. durch eine freiwillige Baulandumle-
gung) werden nach Siiden ausgerichtete, von der Strafie abgewandte, Freiflichen entste-
hen.

5. Zur Verbesserung der Versorgungsfunktion der Weststadt werden entsprechende Fli-
chen zur Ansiedlung eines Lebensmittelsmarktes und seiner notwendigen Stellplétze in
einer Gemeinschafisgarage, die auch die notwendigen Stellplitze der Neubauten
(Wohngebdude im Innenbereich) aufnehmen soll, ausgewiesen. Aufgrund der Grund-
wasserverhéltnisse (Ndhe des Speyerbaches) wird eine kostengiinstige, 1,50 m abge-
senkte, liberdachte und zu begriindende Gemeinschaftsgarage ausgewiesen.

6.  Die offene Raumkante in der AmalienstraBe zwischen den Hausnummern 40 und 48 soll
durch die Festsetzung eines traufestindigen Gebiudes mit einer maximalen Traufththe
entsprechend der Nachbargebiude geschlossen werden. Diese Traufhéhe wird zwingend
festgesetzt, da aus gestalterischen Griinden zum Wohle des Ortsbildes eine niedrigere
Bebauung verhindert werden soll.

7. Das im Rahmen der Offenlage geforderte Sichtdreieck »~Anfahrsicht wird nicht er-
reicht. Deshalb sind entsprechende Halteverbote im Einfahrisbereich Amalienstralle
herzustellen. Diese sind allerdings bauplanungsrechtlich nicht zu erreichen.

8. Im Plangebiet wird durch die Festsetzung von Firstrichtungen bestimmt, dass die Ost-
West-Ausrichtung der Dicher zur besseren Ausnutzung wiederverwendbarer Energien
(Sonnenkollektoren) bestehen bleiben bzw. erreicht werden kann.

Umweltvertriglichkeit

Eine Verpflichtung der Durchfithrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung bzw. einer Vor-
pritfung im Einzelfall gemiB UVPG besteht nicht.

Altlastenverdacht

Laut Aussage der altlastenkatasterfiihrenden Stelle (Untere Wasserschutzbehorde) ist auf dem
Geléinde der DEMETA mit Altlasten zu rechnen. Aufgrund der momentanen und vergangener
Nutzungen (Galvanisierungsbetrieb zwischen den beiden Kriegen) ist mit Schwermetallen,
CKW (Reinigungsmittel), Olen (Bohr-, Schleif-, Schneideslen, Additiven wie PCP, Hydrau-
likélen [PCB]) und 6lverunreinigten Metallriickstinden zu rechen. Da sich zur Zeit noch ein
produzierender Betrieb an dieser Stelle befindet, kann erst nach Aufgabe der jetzigen Nutzung
und Abriss der vorhandenen Bebauung eine entsprechende Untersuchung vorgenommen wer-
den. Dies sollte im Baugenehmigungsverfahren vorgenommen werden.



Eingriffe in Natur und Landschaft

GeméD der landespflegerischen Stellungnahme vom 18.07.01 sind keine iiber den Bestand
hinausgehende Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten. Eine Kompensation ist dem-
nach nicht erforderlich.

Flichenbilanz

Der tatsichliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Fliiche von 1,6 ha.

Davon entfalien auf:

Besonderes Wohngebiet (WB) 11.509 m?
Verkehrsflichen davon: 4.414 m?
Straflenflache (6ffentlich) 4.061 m?
verkehrsberuhigter Bereich (&ffentlich) 260 m?
FuB}- und Radweg (6ffentlich) 93 m?

15.923 m?

Neustadf an der WeinstraBe, den 30. Oktober 2002
STADIVERWALTUN

Hans (§eorg Loffler
Oberbirgermeister
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Bebauungsplan-Vorentwurf ,,Gipserstrafie-West*, Stadtbezirk Nr. 5
(Verfahrensstand: Durchfiihrung der friihzeitigen Biirgerbeteiligung)

Landespflegerische Stellungnahme

Aus landespflegerischer Sicht werden gegen den o. g. Bebauungsplanentwurf keine Bedenken
geltend gemacht.

Wie aus der Begriindung zum BP hervorgeht, liegen in dem Plangebiet stidtebauliche Missstiinde
vor, welche méglichst beseitigt werden sollen.

Das Plangebiet ist derzeit nahezu vollstindig versiegelt. Punktuell eingestreut sind lediglich
kleinere begriinte Freiflichen mit einer Gesamtfliche von ca. 600 m? (GesamtgréBe Plangebiet: 1,6
ha). Bedeutsame Gehélzstrukturen und groBere Einzelbiume fehlen ginzlich.

Biotopstrukturen, die nach § 24 LPfiG schiitzenswert oder laut Biotopkartierung schonenswert sind,
treten im Plangebiet nicht auf.

Im BP-Gebiet ist laut Aussage des Altlastenkatasters im Bereich des vorhandenen
Gewerbebetriebes (metallverarbeitender Betrieb) mit sanierungsbediirftigen Altlasten zu rechnen.
Aufgrund momentaner und vergangener Nutzungen (fritherer Galvanisierungsbetrieb) sind im
Erdreich Schwermetalle, CKW (Reinigungsmittel), Ole (Bohr-, Schleif-, Schneidedle, Additive wie
PCP, Hydraulikdle) und élverunreinigte Metallriickstéinde zu erwarten.

Uber den Bestand hinausgehende Eingriffe in Natur und Landschaft sind nicht zu erwarten.
Somit ist eine naturschutzrechtliche Kompensationsplanung entbehrlich.

Durch einen evtl. erforderlichen Bodenaustausch und das Einbringen von Griinstrukturen im Zuge
von Neubauvorhaben (Sicherstellung iiber Textfestsetzungen) kann vielmehr eine Aufwertung des
Wohnumfeldes erreicht werden.

Im Auftra

bonrad

Petra Konrad

Anlage: Vorschlige fiir landespflegerisch relevante Textfestsetzungen



Bebauungsplan-Vorentwurf ,,GipserstraBe-West“, Stadtbezirk Nr. 5
hier: Anlage zur landespflegerischen Stellungnahme (323;Ko. vom 18.07.01)

Landespflegerische Zielvorstellungen

¢ Schaffung von begriinten Freiflichen
s Einbringen von Geholzstrukturen/einheimischen, hochstimmigen Laubbidumen
¢ Austausch von evtl. kontaminiertem Erdreich

Die landespflegerischen Zielvorstellungen beziiglich Durchgriinung des Plangebietes kénnen u.E.
durch Formulierung entsprechener Textfestsetzungen realisiert werden:

Vorschliige fiir landespflegerisch relevante Textfestsetzungen

» Ebenerdige Stellplitze sind mit hochstimmigen Laubbdumen zu iiberstellen, wenn sich auf dem
Grundstiick mehr als zwei Stellplitze befinden. Fiir jeweils sechs angefangene Stellplitze muss
mind. ein Baum angepflanzt werden.

e Flachdicher von Garargen und Tiefgaragen sind, soweit nicht Gberbaut, zu begriinen und
extensiv zu unterhalten. (Dicke der Vegetationsschicht mind. 10 cm, Begriinung mit Grisern,
Kriutern oder Sedum-Arien).
alternativ: Installation von Anlagen zur Erzeugung von Solarenergie

o Fensterlose Fassaden sind zu begriinen.

e Vorgartenflichen und alle weiteren, nicht befestigten Flichen der Baugrundstiicke sind
gértnerisch zu gestalten und zu unterhalten.

Ob aufgrund des vorliegenden Altlastenverdachts ein Bodenaustausch erforderlich wird, miissen
Bodensondierungen zur Gefahrenerforschung im weiteren Bebauungsplanverfahren zeigen.

L}

323; Ko.



