STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Neustadt-Ost", IV. Anderung
im Stadtbezirk Nr. 31d

Der Bebauungsplan "Neustadt-Ost" (genehmigt am 17.03.1983) wurde nach Ausfertigung
emneut am 30.11.1992 in Kraft gesetzt. Zur Anpassung an neue Gegebenheiten soll dieser Be-
bauungsplan jetzt fiir ein Teilgebiet im Nordosten seines Geltungsbereiches geidindert werden.
Die aus der Flichennutzungsplan-Darstellung "Gewerbliche Baufliche” entwickelte Nut-
zungsart-Festlegung "Gewerbegebiete" wird grundsitzlich beibehalten. Ein am Siidwestrand
des Geltungsbereiches dieser Bebauungsplan-Anderung geplantes kleines Mischgebiet kann
noch als "aus dem Flichennutzungsplan entwickelt" angesehen werden.

Die Anderungen und die Griinde dafiir sind:

1.

Es soilen entbehrliche StraBenverkehrsflichen entfallen. Inzwischen wurde die Bauland-
umlegung durchgefiihrt und in der Folge wurden Flurstiicke derselben Eigentiimer zu-
sammengelegt. Dadurch sind (anstelle von 14 im Plan vorgeschlagenen) inzwischen
zwei groBe Grundstiicke entstanden, von denen eines in stddt. Eigentumn ist und voraus-
sichtlich entsprechend dem Bedarf aufgeteilt wird. Gegeniiber der urspriinglich geplan-
ten Parzellierung wird zur ErschlieBung dieser zwei Grundstiicke ein Teil der Planstra-
Ben nicht mehr benétigt. AuBer der "Friedrich-Olbricht-StraBe" und der "Joachim-
Meichssner-Strale”, die jetzt als StichstraBen mit Wendeflichen festgesetzt sind, wird
eine an die "Nachtweide" angebundene StichstraBe als "Offentliche StraBenverkehrsfli-
che" beibehalten. Die StraBenverkehrsfliche wird damit auf das nunmehr Notwendige
reduziert. Die entbehrlichen Teile der StraBengrundstiicke werden den angrenzenden
Baugrundstiicken zugeschlagen.

Infolge der Umwidmung von "Offentlicher StraBenverkehrsfliche"” in "Gewerbegebiete"
wird eine Anderung der Baugrenzen und damit der iiberbaubaren Grundstiicksfliachen
erforderlich. Das bisher festgesetzte MaB der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ) wird bei-
behalten.
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Im Siidwesten des Gewerbegebietes, auf der Westseite der Friedrich-Olbricht-StraBe,
soll ein Teil des bisher als "GE 2" festgesetzten Gewerbegebietes kiinftig als "Misch-
gebiet" (MI) gemiB § 6 BauNVO90 festgesetzt werden. Dadurch wird eine sinnvoile
Abstufung zwischen dem &stlich der Friedrich-Olbricht-Strafe anschlieBenden Gewer-
begebiet "GE 1" und den im Westen des geplanten Mischgebietes (MI) festgesetzien
und bestehenden "Allgemeinen Wohngebieten” (WA) erreicht.

Es ist beabsichtigt, in dem geplanten Mischgebiet ein Wohnheim fiir Behinderte und
damit zusammenhiingende, beschiitzende Werkstitten unterzubringen. Diese Mischnut-
zung entspricht einem Mischgebiet, wobei das Wohnheim nach Westen zum Wohnge-
biet und die Werkstitten zum Gewerbegebiet hin orientiert werden konnen. Fiir das
Gewerbegebiet "GE 2" werden aus Immissionsgriinden aufgrund von § 1 Abs. 4 Nr. 2
und Abs.9 BauNVO Nutzungseinschrinkungen festgesetzt. Mit Riicksicht auf das
westlich gelegene "Allgemeine Wohngebiet" (WA) werden im "GE 2"-Gebiet nur das
Wohnen nicht wesentlich storende Gewerbenutzungen zugelassen. Solche "das Wohnen
nicht wesentlich stérende” Nutzungen sind auch in Mischgebieten zuliissig. Deshalb
werden auch im "GE 2"-Gebiet die als Ausnahme in § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO genann-
ten "Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen ..." allgemein aufgrund von
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO zugelassen.

Das "Mischgebiet" (MI) und das "GE 2"-Gewerbegebiet dienen der Konfliktminderung
und -bewiltigung zwischen Wohn- und gewerblichen Nutzungen.

Die festgesetzten Gewerbegebiete sollen vorrangig fiir Handwerks- und produzierende
Gewerbebetriebe zur Verfiigung stehen. Insbesondere Handwerksbetriebe, die in beeng-
ter Innenstadtlage ansissig sind und keine Entwicklungsmdéglichkeiten haben, sollen
bevorzugt in das Plangebiet ausgesiedelt werden. Im Hinblick darauf, dass produzieren-
des Gewerbe in der Regel Immissionen, besonders Lirm, verursacht, sollen derartige
Nutzungen mdglichst entfernt von Wohngebieten untergebracht werden. Die Festset-
zung von Gewerbegebieten fiir produzierende Betriebe muss primér an Standorten er-
folgen, die verkehrsgiinstig liegen und an denen eine empfindliche Nachbarschaft nicht
durch Immissionen gestort werden kann. Solche Standorte, wie diese Lage entlang der
"Nachtweide" als OrtsrandstraBe, sollten derartigen Nutzungen vorbehalten sein.
Handwerksbetriebe, die immissionsbedingt in Gewerbegebieten unterzubringen sind,
sollen bevorzugt in den Gewerbegebieten Gstlich der Wohngebiete am Stadtrand ange-
siedelt werden. Um den Vorrang von Handwerk und produzierendem Gewerbe zu si-
chern, werden Einzelhandelsnutzungen in den Gewerbegebieten aufgrund § 1 Abs. 5
und Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen.

Andernfalls ist wegen der verkehrsgiinstigen Lage die Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben zu erwarten, die weitaus hohere Grundstiickspreise als produzierende Gewerbe-
betriebe zahlen. Dadurch werden Handwerks- und produzierenden Gewerbebetrieben
fiir sie bestens geeignete Flichen weg genommen.

Die gute Verkehrsanbindung des Gewerbegebietes an der "Nachtweide" als Ortsrand-
straBe ist ein groBer Standortvorteil, insbesondere fiir Gewerbenutzungen mit regem
Kunden- und Lieferverkehr durch Kraftfahrzeuge. Deshalb haben sich entlang der
"Nachtweide" viele Autohdiuser angesiedelt, was der StraBe auch den Namen
"Autostrada" eingebracht hat. AuBer dem Einzelhandel fiir Kraftfahrzeuge und Kfz-Zu-
behor, die nicht innenstadtrelevant sind, werden keinerlei andere Einzelhandelsnutzun-
gen zugelassen.
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Dies ist eines der Ziele und Grundziige des Bebauungsplanes "Neustadt-Ost", die unver-
dndert beibehalten werden. Die stidtebaulichen Griinde fiir den Ausschluss des Einzel-
handels in Gewerbegebieten gelten nach wie vor und haben sich sogar verstirkt.

Bei Gewerbegebieten in verkehrsgiinstigen Lagen sollen Einzelhandelsnutzungen, ins-
besondere fiir innenstadtrelevante Sortimente, mit Riicksicht auf das Einzelhandelszen-
trum Innenstadt ausgeschlossen werden. Wenn in verkehrsgiinstiger Lage am Stadtrand
beliebige Warensortimente und geniigend kostenlose Parkplitze angeboten werden,
wird es immer unattraktiver, die Innenstadt mit ihrem Parkplatzmangel und Parkgebiih-
ren zum Einkaufen aufzusuchen. Die Kaufkraft von Neustadt an der WeinstraBe und
seinem Umland ist begrenzt. Nehmen die Verkaufsflichen und die Einzelhandelsumsiit-
ze am Stadtrand zu, geht das zwangsliufig zu Lasten der Innenstadt.

Die Wettbewerbsnachteile fiir das Einkaufszentrum "Innenstadt” werden daher gréBer
durch jede Einzelhandelsnutzung am Stadtrand. Wenn aber der innerstidtische Einzel-
handel ins Hintertreffen gerit, wird dies schnell negative Folgen fiir die Altstadt haben.
Der Einzelhandel in der Innenstadt ist aber wesentlich fiir deren Urbanitit und Vitalitit.
Er ist der Motor fiir die Stadtsanierung und Erhaltung der historischen Bausubstanz, in
die in den vergangenen Jahrzehnten mehr als 100 Millionen DM investiert wurden. Al-
lein die 6ffentlichen Investitionen seit 1970 betrugen 53 Millionen DM. Bei riickliufi-
gem Einzelhandel in der Innenstadt gehen auch die finanziellen Moglichkeiten fiir Er-
haltung und Emeuerung im Altstadtbereich zuriick. Eine negative Entwicklung in der
Innenstadt muss aber bereits im Ansatz verhindert werden.

Als Konsequenz bleibt daher nur, Einzelhandels-Verkaufsflichen in Gewerbegebieten
am Stadtrand zu begrenzen und auf keinen Fall dort weitere innenstadtrelevante Einzel-
handelssortimente zuzulassen. Die vorgenannten stddtebaulichen Griinde fiir die Erhal-
tung und Stirkung der Innenstadt sind im Hinblick auf die Gesamtentwicklung der Stadt
bedeutungsvoll. Ziel der Stadtplanung muss es sein, die Innenstadt mit ihren zentralen
Infrastruktureinrichtungen zu stirken, damit die dort eingesetzten Investitionen fiir
Stadterneuerung und -verschénerung langfristig von Nutzen sind.

Aufgrund der inzwischen zunehmend erhobenen Forderung, Niederschiagswasser nach
Maoglichkeit zu versickern, wird die am Siidrand des Geltungsbereiches dieser Planiinde-
rung bisher ausgewiesene "Fliche zum Anpflanzen von Baumen und Striuchem"” zu-
gleich als "Private Griinfliche -Schutzgriin-" und zugleich als "Fliche fiir die Riickhal-
tung und Versickerung von Niederschlagswasser" und als "Fliiche fiir MaBnahmen zur
Entwicklung von Natur und Landschaft" gemaB § 9 Abs. 1 Nm. 14, 15 und 20 BauGB
festgesetzt. Die noch unbebauten Grundstiicke im Gewerbegebiet haben ein leichtes Ge-
fille nach Siiden zu dieser Griinfliche hin. Es ist daher méglich und zumutbar, das Nie-
derschlagswasser, insbesondere von den Dachfldchen, dieser Griinfliiche zur Retention
und Versickerung zuzuleiten. Der kiesig-sandige Untergrund ist fiir eine Versickerung
geeignet. Sollte bei Starkregen die geplante Versickerungsmulde iiberlaufen, wird das
Wasser auf die siidlich angrenzende "Private Griinfliche (Weideland, Koppeln)" und
zum Biirgergraben gelangen, ohne dass Schidden zu befiirchten sind. Das Nieder-
schlagswasser von befestigten Flichen (Stellplitzen, Lagerflichen und befahrbaren Fli-
chen) auBerhalb der Gebiude soll jedoch nur dann der Versickerungsfliche zugefiihrt
werden, wenn dieses Oberflichenwasser keine Kontaminationen erhalten kann. Deshalb
sollen die Flichen, bei denen eine Oberflichenwasser-Verunreinigung mdglich oder zu
befiirchten ist, durch Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation entwissert werden.
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6.  Flachdicher und -dachteile sollen begriint werden. Dazu haben sie eine mindestens 8 cm
dicke Vegetationsschicht (Erd- bzw. Substratauflage) zu erhalten und sie sind minde-
stens mit einer Extensivbegriinung zu versehen. Eine Intensivbegriinung mit einer dik-
keren Erdschicht ist gleichwohl zulissig.

Gegeniiber einer, bei Flachdichern hiufigen, Kiesschiittung zum Schutz der Dachhaut
heizen sich begriinte Diicher bei Besonnung weniger stark auf. Besonders wichtig ist,
innerhalb der zusammenhdngend versiegelten Fliche deren Aufheizung durch
"Griininseln" auf Dachflichen entgegenzuwirken. Dies gilt besonders fiir zuldssige
Flachdachflichen, deren Aufheizung fiir die sie umgebenden héheren Gebiudeteile
nachteilig ist.

Sofern die Wahl zwischen geneigten und Flach-Dachflichen besteht, kénnen die Bau-
herren sich fiir die ihnen (aus wirtschaftlichen bzw. dkologischen Griinden) genehme
Dachausfiihrung entscheiden und bei NeubaumaBnahmen beriicksichtigen. Dem Brand-
schutz kann Rechnung getragen werden, weil sie Substratdicke ausreicht.

Inwieweit die 6kologische Situation durch die vorliegende Planéinderung beeinflusst wird, ist
(als Anlage zu dieser Begriindung) in einer Stellungnahme der unteren Landespflegebehérde
dargelegt. Die Bedenken gegen die Zulassung beliebig langer Gebiiude und die groBflichige
Bebaubarkeit werden nicht geteilt, weil die Ansiedlung groBflichiger Gewerbebetriebe ein
Ziel der stiidtischen Wirnschaftsférderung ist und an dieser Stelle eine derartige Baustruktur
stidtebaulich vertretbar ist. Infolge der Grundstiickszuschnitte ist eine Baukdrperlinge von
mehr als 100 m nicht zu erwarten.

Das Plangebiet umfasst eine Fliche von 9,71 ha.

Davon entfallen auf alte Planung neue Planung

- Gewerbegebiete 8,56 ha 8,26 ha

- Mischgebiet -- 0,25 ha

- Verkehrsflichen 1,15 ha 0,94 ha

- Private Griinflichen, zugleich Fliche - 0,26 ha
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB 9,71 ha 9,71 ha

Die Kosten fiir die ErschlieBungsanlagen geméB dieses Anderungsplanes sind geringer als
beim Bebauungsplan "Neustadt-Ost" in diesem Bereich. Die ErschlieBungsanlagen sind auf
den im Anderungsplan festgesetzten "Offentlichen StraBenverkehrsflichen" schon groBten-
teils hergestellt.

Die zur Realisierung der Planung erfordeslichen Grenzinderungen sollen durch private Grenz-
regelungen erreicht werden. Letztendlich hiingt die Realisierung der Planung von der Investi-
tionsbereitschaft der privaten Grundstiickseigentiimer ab.

Neustadt an der WeinstraBe, den 20.06.2000
STADTVERWALTUNG

Dr. (S%?s,)t t.|Iiirgen Weiler

Oberbiirgermeister
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Bebauungsplan-Vorentwurf , Neustadt-Ost“, IV. Anderung
Landespflegerische Stellungsnahme

Gegen die vorgesehene Anderung des Bebauungsplanes werden von Seiten der Landespflege

keine grundsitzlichen Bedenken geltend gemacht. Die geplante Umwandlung von
Straflenverkehrsfliche in Gewerbefliche stellt keine erhebliche oder nachhaltige

Beeintrachtigung von Natur und Landschaft im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungspian
dar. Allerdings wird aufgrund der festgesetzen GRZ durch die Zusammenlegung der kleineren
Parzellen zu groflen auf dem mittleren Grundstuck die Errichtung eines bis zu fiinfstockigen
Gebdudes mit einer maximalen Grundfliache von mehr als 10 000 m? erméglicht. Eine
Reduzierung dieser massiven Bauweise durch die Festsetzung von Baugrenzen oder die

Vorgabe maximaler Gebiudelangen wird dringend empfohlen.

Sollte diese Art der Bebauung gewtinscht werden, sind, um die negativen Auswirkungen eines
50 massiven Bauwerkes auf Lokalklima und Landschafisbild zu minimieren, folgende Punkte in

die Textfestsetzungen zum Bebauungsplan aufzunehmen:

- Fassadenflachen sind zu mindestens 30 % mit geeigneten Kletterpfalzen zu begriinen

- Flachdicher sind mindestens extensiv zu begriinen

ansonsten sind die Textfestsetzungen des Bebauungsplanes Neustadt-Ost ,Punkt 4

entsprechend zu ubemehmen.

Im Auftrag;

(:9&-\ Oy
Instinsky




