STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Im Erb, Teil Sitd" im Ortsbezirk Hambach

Situation und Planerfordernis

Die Wiinsche, neues Wohnbauland im Ortsbezirk Hambach zu schaffen, sollen im Sinne einer
"Innenentwicklung” zundchst und bevorzugt auf bisher unbebauten Grundstiicken innerhalb
der Ortslage und ausgewiesenen Wohnbauflichen erfiillt werden. Zu diesem Zweck wurde am
14.03.1995 die Aufstellung eines Bebauungsplanes "Im Erb" beschlossen.

Um die erwiinschte stidtebauliche Ordnung in diesem Gebiet zu erreichen, ist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes notwendig. Ohne eine Gesamtplanung fiir das Gebiet wiiren aufgrund
von § 34 BauGB Bauvorhaben moglich, die eine stidtebaulich geordnete und sinnvolle Be-
bauung des Gesamtgebietes und von hinterliegenden Grundstiicken vereiteln kdnnen.

Ein friiheres Bebauungsplan-Verfahren wurde 1983 eingestellt, weil im Rahmen der Biirger-
beteiligung die betroffenen Grundstiickseigentiimer sich iiberwiegend gegen eine Bebauung in
diesem Gebiet ausgesprochen hatten. Der erneute Versuch, das gesamte Gebiet zu iiberplanen,
ist nach der frilhzeitigen Biirgerbeteiligung emeut gescheitert. Aufgrund der Einwiénde der
betroffenen Grundstiickseigentiimer im Nordteil des bisher iiberplanten Gebietes wurde der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf die Flurstiicke Nrn. 340 und 340/1 reduziert.

Die jetzt fiir den reduzierten Bereich des Bebauungsplanes "Im Erb, Teil Siid" geplante Be-
bauung und ErschlieBungsstraBe emmdglicht eine spitere Weiterfilhrung nach Norden. Somit
wird fiir die Zukunft die Entwicklung einer Wohnbaunutzung im Nordteil nicht véllig ausge-
schlossen, falls sich mehrheitlich die Meinung der Betroffenen dndern sollte.

Das Plangebiet liegt inmitten der Ortslage von Hambach und umfasst eine, von der Weinstra-
Be nach Osten hin zur DammstraBe, leicht abfallende Hangfliche. Bisher wird diese Fliche
landwirtschaftlich als Rebland genutzt.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Fliche von 0,6 ha.

Im Flichennutzungsplan ist dort "Wohnbaufliche" dargestellt.



Ziele der Planung und ihre Griinde

1.

Entwickelt aus dem Flichennutzungsplan wird ein "Allgemeines Wohngebiet" (WA)
festgesetzt.

Es besteht eine groBe Nachfrage nach Wohnbauland und dabei besonders nach Einfami-
lienhaus-Bauplitzen. Dieser Bedarf soll zum Teil erfiillt werden, indem eine bislang
landwirtschaftlich genutzte Fliche inmitten der Orislage zu einem Wohngebiet entwickelt
wird.

Ostlich der DammstraBBe ist aufgrund des Aufbaugesetz-Bebauungsplanes "Oberham-
bach" ein einheitliches, harmonisches Wohngebiet entstanden und auch die wenigen Hau-
ser auf der Westseite der Dammstrae wurden nach diesem Plan gebaut. Das neue Bau-
gebiet soll sich harmonisch zwischen dieses Wohngebiet und die Winzergehéfte an der
WeinstraBe einfiigen. Bei der geplanten Bebauung wird daher die Gebéudetiefe und damit
die Giebelbreite auf 10 m bzw. 11,50 m und die Gebiudeldnge auf 14 m bzw. 12 m be-
grenzt. Dadurch werden iibermiiBig groBe, den Einklang mit der Umgebung stdrende,
Bauké&rper vermieden.

An der DammstraBe und "In der Setz" sind vorwiegend Gebdude mit einem Vollgeschoss
und ausgebautem Dachgeschoss entstanden. Die Gebéude westlich (oberhalb) der Damm-
straBe treten dabei talseits zur eingeschnittenen StraBe hin zweigeschossig in Erschei-
nung, obwohl sie nur ein Vollgeschoss haben. Daher sind insbesondere oberhalb der
DammstraBe nur Gebiude mit nicht mehr als einem Vollgeschoss vertretbar, jedoch kann
ein Kniestock von 0,90 m zugelassen werden, um ein gut nutzbares Dachgeschoss zu er-
méglichen. Entsprechend der vorhandenen Bebauung wird auch die Hohenlage der neuen
baulichen Anlagen festgesetzt.

Durch die giebelstindige Anordnung der zur DammstraBe und zur PlanstraBe ausgerichte-
ten Gebiude wird die dort vorherrschende Bauweise aufgenommen. Durch eine verdich-
tete Bauweise (Doppelhiuser) ergeben sich kleine (finanzierbare) Grundstiicke, die vor
allem bei jungen Familien mit Kindern Anklang finden werden.

Die neuen Baugrundstiicke werden alle iiber eine PlanstraBe, die als Verkehrsflidche be-
sonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich - Ausbau als Mischfliche) in
einer Breite von 6 m ausgewiesen wird, erschlossen. Diese neue PlanstraBe wird an den
Horstweg angeschlossen. Eine Méglichkeit zur Erweiterung nach Norden wird durch die
Planung offen gehalten.

Die Verwertung und Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers soll mdglichst
auf den Baugrundstiicken selbst vorgenommen werden. Empfohlen werden offene Mul-
den und Zisternen. Das auf der Verkehrsfliche anfallende Niederschlagswasser soll zum
Teil im StraBenbegleitgriin versickern bzw. (iiber eine mit Leitungsrechten zu belastende
Fliche) zu der &ffentlichen "Fliche fiir die Riickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser” gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB (zugleich Fliche fiir Manahmen zum
Ausgleich gemiB § 9 Abs. 1a BauGB) geleitet werden.
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Alle Riickhalteeinrichtungen sollen miteinander verbunden sein, damit das maximale
Riickhaltevolumen aller Mulden ausgeschopft werden kann. Die Retentionsmulden erhal-
ten einen Notiiberlauf in den 6ffentlichen Regenwasserkanal, um auszuschlieBen, dass bei
Starkregen Wasser aus iiberlaufenden Mulden in andere Flichen austreten und es zu
Uberschwemmungen kommen kann. Dieser Notiiberlauf in die Regenwasserkanalisation
ist vertretbar, weil das Wasser dem Kanal erst zeitverzégert nach der Riickhaltung in den
Mulden zugefiihrt wird. In dieser Weise wird der Zielsetzung des § 2 Abs. 2 Landeswas-
sergesetz (LWG) Rechnung getragen. Das erforderliche Volumen der Mulden fiir die
Riickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers wurde durch die als Anlage der Be-
griindung beigefiigten Berechnung emmittelt.

8. Von der StichstraBe zur 6ffentlichen "Fliche fiir AusgieichsmaBnahmen" wird eine "mit
Leitungsrechten zu belastende Fliche" gemi § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzt. Auf
dieser Fliche soll das anfallende Niederschlagswasser eines Doppelhauses (sofern es
nicht auf dem Grundstiick verwertet werden kann) und der 6ffentlichen Verkehrsfliche in
die dstliche 6ffentliche "Retentionsfliche" geleitet werden.

9. Die starke Verkehrsbelastung in der DammstraBe hat derart hohe Lirmimmissionen im
Plangebiet zur Folge, dass an den zur Dammstrae ausgerichteten Gebdudeseiten und fiir
die Auenwohnbereiche Lirmschutzvorkehrungen getroffen werden miissen. Zum Schutz
insbesondere der Aulenwohnbereiche wire entlang der DammstraBe gemiB dem Lirm-
schutzgutachten eine 4,50 m hohe Mauer (gemessen von Oberkante der Dammstrafie) zu
errichten, die allerdings aus stidtebaulichen Griinden abzulehnen ist. Durch lirmschiit-
zende Gebdudeteile sowie Wandelemente und Einfriedungen (Wandscheiben) mit ent-
sprechender Héhe kann die gleiche Lirmminderung wie bei einer Larmschutzwand er-
reicht werden, Um ausreichenden Lirmschutz, vor allem in den westlichen Teilbereichen
des Plangebietes, und die Richtwerte nach DIN 18005 zur gewihrleisten, sind "Flichen
fiir Wintergérten" an den der Dammstra8e nichstliegenden Gebduden zusitzlich ausge-
wiesen worden. Durch die Wintergirten und Wandelemente (Einfriedungen) kann ein
ausreichender Larmschutz fiir die AuBenbereiche erreicht werden. Solche Lirmschutz-
wandteile sollen eine Hohe von 4,50 m (gemessen Oberkante DammstraBe) haben, diese
Héhe aber auch nicht wesentlich iiberschreiten. Die der Dammstrae zugewandten Au-
Benwinde dieser Gebidude sind mit entsprechenden Schallschutzfenstern nach DIN 4109
zu versehen (passiver Immissionsschutz).

Umweltvertriiglichkeit

Die Bebauung und Versiegelung stellen Eingriffe in Natur und Landschaft dar, die aus den
vorgenannten Griinden als unvermeidbar angesehen werden. Inwieweit die Gkologische Si-
tuation durch diese Eingriffe beeinflusst werden kann, und welche Ausgleichs- und Ersatz-
mafBnahmen notwendig sind, wird durch den "Landespflegerischen Planungsbeitrag”, als An-
lage zu diesen Erlduterungen, dargestellt.
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Die Eingriffe sind im vorgesehenen Umfang mit den Zielen der Landespflege noch vereinbar,
erfordemn jedoch angemessene Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, die groBtenteils im dstli-
chen Bereich des Bebauungsplanes umgesetzt werden sollen. Dazu werden "6ffentliche Griin-
flachen fiir AusgleichsmaB8nahmen" festgesetzt. Die stliche Fliche bietet sich aufgrund der
Topografie gleichzeitig als Retentionsraum fiir abgeleitetes Niederschlagswasser an.

GemiB § 9 Abs. 1a BauGB werden 61 % der Flichen und MaB3nahmen zum Ausgleich den
kompensationspflichtigen Eingriffen auf privaten Baugrundstiicken und 39 % den Eingriffen
auf 6ffentlichen Flichen zugeordnet.

Bodenordnung

Um die Baugrundstiicke zu bilden und um die bendtigten 6ffentlichen Flachen in stadtisches
Eigentum zu itberfiihren, sind zur Ordnung des Grund und Bodens folgende MaBnahmen zu
treffen:

- Zur Realisierung der Planung ist ein 6ffentlich-rechtliches Umlegungsverfahren (§§ 45 ff.
BauGB) durchzufiihren, falls eine freiwillige Bodenordnung nicht méglich ist.

- Die fiir die geplanten 6ffentlichen Flichen benétigten Grundstiicke sind in das Eigentum
der Stadt Neustadt an der WeinstraBe zu iiberfithren, soweit sie noch nicht in deren Eigen-
tum sind.

- Konnen die im Bebauungsplan ausgewiesenen Offentlichen Flichen nicht im Wege einer
privaten Einigung, in Ausiibung des Vorkaufsrechtes oder im Rahmen des Umlegungsver-
fahrens erworben werden, ist die Durchfiihrung eines Enteignungsverfahrens vorgesehen.

Kosten fiir die Realisierung der Planung

Fiir ErschlieBungsanlagen, Entsorgungsanlagen und AusgleichsmaBnahmen werden folgende
Kosten (geschiitzt, Preisbasis 2000) anfallen:

- StraBenbaukosten 160.000 DM
- Versorgung (Gas, Wasser, Strom) 50.000 DM
- Schmutzwasserkanal 140.000 DM
- Gestaltung der Retentionsfliche 40.000 DM
Gesamt 390.000 DM

Von diesen Kosten trigt die Stadt den Anteil, der nicht aufgrund der geltenden Satzungen von
den Grundstiickseigentiimern zu tragen ist.



Flichenbilanz

Im Plangebiet entfallen auf:

- Allgemeines Wohngebiet

- Offentliche StraBenverkehrsfliche

- Offentliche Verkehrsfliiche besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich
Parkplatz
StraBenbegleitgriin

- Fléche fiir Malnahmen zum Ausgleich

- Private Griinfliche -Gartenland-

Gesamtflache Plangebiet

Neustadt an der WeinstraBe, den 15.02.2001
STADTVERWALTUNG

Dr. P&Q}l!rgg;\’eiler

Oberbiirgermeister
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