STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,,Jm Herzel“ (im Ortsbezirk Haardt)

Der rechtswirksame Bebauungsplan ,,Platzgarten, Neufassung mit Erweiterung® (Satzungs-
beschluss am 25.09.1985 und genehmigt am 07.02.1986) ist am 30.11.1992 in Kraft getreten.
Fiir einen Teilbereich an der StraBle ,,Im Herzel* soll aus den folgenden Griinden ein neuer
Bebauungsplan aufgestellt werden, in dessen Geltungsbereich der rechtswirksame Bebau-
ungsplan aufgehoben und ersetzt wird.

Im wirksamen Flichennutzungsplan ist in diesem Bereich eine ,,Wohnbaufldche* dargestellt.
Der raumliche Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 0,31 ha.

Die wesentlichen Ziele der Planung und die Griinde dafiir sind:

1.

Entwickelt aus dem Flachennutzungsplan wird, wie schon im geltenden Bebauungsplan,
ein ,,Reines Wohngebiet* (WR) festgesetzt. Entsprechend der auf der anderen Strallenseite
bestehenden Bebauung werden Gebdude mit einem Vollgeschoss bevorzugt fiir
Familienheime (Einfamilienhiuser) als Einzelh&user zugelassen. Die Zahl der Wohnungen
wird deshalb je Gebdude auf 2 Wohnungen aufgrund von § 9 Abs. 1 Nr, 6 BauGB
beschrinkt. Mehrfamilienhiuser sind mit Riicksicht auf die Eigenart der nidheren
Umgebung unerwiinscht.

Um die erwiinschte stidtebauliche Ordnung durch eine gleichmiBige GréBe und Héhe der
Gebaude zu erreichen, werden die iiberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) und die
maximalen Traufhéhen absolut als Héhen iiber Normal Null (NN), jeweils fiir die
einzelnen Gebdude festgesetzt. Bei der Ermittlung der Geschossfliche sind aufgrund von
§ 20 Abs.3 Satz 2 BauNVQ'90 die Flichen von Aufenthaltsriumen in anderen Geschossen
einschliefllich der zu ihnen geh6renden Treppenraume und einschlieBlich ihrer
Umfassungswinde ganz mitzurechnen. Die zuldssige (maximale) Geschossflache wird,
unabhéngig von der Baugrundstiicksflache als absolutes Maf fiir das jeweilige Baufenster
festgesetzt.

Die Hoéhenlage der baulichen Anlagen wird durch die maximal zuldssige Sockelhohe =
Erdgeschof3-FuBBbodenhéhe (EFH = Oberkante fertiger Erdgeschossfuliboden = OKEF)
absolut als Héhe tiber Normal Null (NN), jeweils fiir die einzelnen Gebiude festgesetzt.
Als Erdgeschoss gilt das unterste Vollgeschoss, das iiber die an das Gebédude direkt
anschliefiende, eventuell durch Abgrabung hergestellte Geldndeoberfliche (nicht die
natiirliche Geldndeoberflache) hinausragt. Damit wird beriicksichtigt, dass die Geldnde-
oberfliche der Baugrundstiicke héher als die schon bestehende Strafe ist, gleichwohl aber
die Gebdude eine auf die Strafle abgestimmte Hohenlage erhalten,



4. Aufgrund des rechtswirksamen Bebauungsplanes ist auf einer Teilfliche des Flurstiicks
Nr. 1386/3 eine Bebauung entstanden, bei der das zulassige Ma8 der baulichen Nutzung
fuur dieses Grundstiick fast ausgeschopft ist. Auf dem Grundstiick ist in Teilbaugebieten
eine iitbermaBige Geschossfliche und damit die Konzentration der baulichen Nutzung auf
eine Grundstiicksteilfliche vorhanden. Das bedeutet, dass auf der (noch unbebauten)
restlichen Teilfliche des Flurstiicks Nr. 1386/3, fiir die der neue Bebauungsplan
aufgestellt werden soll, im Rahmen der zulissige Geschossflache derzeit keine weitere
Bebauung zulassig ist

5. Esist im Hinblick auf die erwiinschte stadtebauliche Ordnung und dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden jedoch nicht erwiinscht, eine voll erschlossene, inner-
ortlichen Baulandflache von jeglicher Bebauung freizuhalten, nur weil anderswo ein
iiberh6htes NutzungsmaB besteht. Deshalb sollen im Plangebiet in vier Baufenstern
Wohngebidude mit einem Vollgeschoss zugelassen werden zur Nutzung einer ,,Bauland-
reserve” innerhalb der Ortslage. Weder die Nachbarschaft noch die ErschlieBungsanlagen
werden durch eine bauliche Nutzung im geplanten Umfang belastet und die bestehenden
ErschlieBungsanlagen werden wirtschafilicher genutzt.

Durch die geplante Bebauung wird nicht wesentlich mehr in Natur und Landschaft einge-
griffen, als dies aufgrund des geltenden Bebauungsplanes zuldssig wire, weil die geplanten
»uberbaubaren Grundstiicksflichen™ nicht gréBer (als die im geltenden Plan festgesetzten)
sind.

Die fiir 6ffentiiche Zwecke festgesetzten Flachen sind in das Eigentum der Stadt zu iiber-
fithren, wenn diese noch nicht deren Eigentiimerin ist.

Zur Bildung der geplanten Baugrundstiicke geniigen Teilungsvermessungen oder eine private
Grenzregelung. Ein Bauland-Umlegungsverfahren erscheint nicht erforderlich.

Neustadt an der WeinstraBe, den 21.10.200Y%
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Gegen die vorgesehene Bebauung der voll erschlossenen innerértlichen Baulandfliche mit vier ein-
geschossigen Einfamilienhdusern (Einzel- oder Doppelhiuser) bestehen keine landespflegerischen
Bedenken.

Die Uberschreitung der Geschossflichenzahl kann u.E. vernachlissigt werden, da die zuldssige
GRZ des rechiswirksamen Bebauungsplanes ,,Platzgarten, Neufassung und Erweiterung® nicht
tiberschritten und durch die Beschriinkung der neuen Gebiude auf ein Vollgeschoss ein harmoni-
scher Ubergang von der vorhandenen mehrgeschossigen Mehrfamilienhausbebauung im Siiden und
Westen zu der bestehenden Einfamilienhausbebauung im Norden und Osten bewirkt wird.

Im Auftrag

Petr#Konrad o(



