107 - 4. Anderung "Im Heidland"

Begriindung gemdf § 10 Bundesbaugesetz (SatzungsbeschluB)

1. Lage des Bebauungsplangebietes
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Der Bebauungsplan Nr'., 107 ist im slidwestlichen Bereich der
Kernstadt gelegen, siidlich der StraBe "Landwehr" zwischen
"Kornstrage" und ehemaligem "Hiittengeldnde"; dieser Plan ist
rechtskrdftig seit dem 29.9.1965.
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Teilbereiche wurden je nach stddtebaulicher Erforderlichkeit
gedndert; letzte rechtskrdftige Anderung wurde 1982 abge-
schlossen. \



2. Anlap der Anderung

iiber einen Teil des Bebauungsplangebietes verlief eine 60-KV-
Freileitung, was Baubeschrdnkungen und Bauverbote fir die
darunter liegenden Grundstiicke zur Folge hatte.

Nach Abbau der Leitung entfiel die Notwendigkeit, die Trasse
freizuhalten:

zusdtzliche Bauplidtze - erschlossen und zentrumsnah - kdnnen
dort geschaffen werden.

Dieses ist der eigentliche Grund zur Anderung; er sollte dabei
aber auch gleichzeitig AnlaB sein dafiir, weitere notwendige
anderungen vorzunehmen, auch entsprechend den Darstellungen im
Flichennutzungsplan; z. B.: Umwandlung der Mischgebietsfl&dchen
siidlich des Wacholderweges.

3, Die Anderungen im einzelnen

~ Der Kinderspielplatz "Schlehenweg" wird iliber einen FuBweg mit
dem "Ginsterweg" verbunden; eine weitergehende Anbindung z.B.
direkt an die "Landwehr" wird nicht vorgenommen. Die Dar-
stellung im Fl&chennutzungsplan, ndmlich Anbindung an die
"T,andwehr", ist insofern dort nur als funktionelle Anbindung,
nicht jedoch als parzellenscharfe Forderung anzusehen. Eine
ungefihrlichere, weil auch lédngere. Anbindung iber den
schmalen "Schlehenweg" und StraBe "Im Heidland" ist vor-
handen. Diese Verbindung ist u.a. auch durch Ampelanlage an
der "Landwehr" gesichert.,

- Generelle VergrdBerurg der iiberbaubaren Fldchen, geeignet fiur
Anbau und geringfiligige Erweiterungen, wobei die aus den
rechtskriftigen Vorgidngerpldnen iibernommenen Grund- und
GeschoBflidchHenzahlen zumeist nicht erreicht werden kdnnen,
Diese Festsetzung ist gewdhlt worden, um eine im Einzelfall
mdgliche Entschiddigung auszuschlieBen, wenn man die Werte
entsprechend den tatsdchlich vorhandenen festsetzt.

- Zusitzliche iiberbaubare Flichen auf den Grundstiicken "Im Heid-
land 1, 3 und 5"; "Ginsterweg"; Flurstiick 117/8 mit privater
Stichweg-ErschlieBung; "KornstraBe 14"; "Wacholderweg 6" so-
wie Teil der StraBenflidche "Schlehenweg" an der Ecke "Wach-
olderweg" (hier soll die nicht bendtigte StraBenfldche -
Verkehrsgriin - in ein Baugrundstiick umgewandelt werden).

- ZAnderung der Mischgebietsfestsetzung auf den Grundstiicken
"Wacholderweg 3" {Flurstiicke 122/5 und 122/6) und "Korn-
straBe 20" (Flurstiicke 121/2 und 122/2) in WA-Gebiet. Der
rechtskrdftige Vorgdnger der Bebauungsplan-Anderung setzte
fiir die Grundstiicke MI-Gebiet fest, weil sich dort zwei
gewerbliche Betriebe befinden. Dabei handelt es sich um eine
Marmor—- und Fliesen verarbeitende Firma, die sicher nicht



als nicht stdrender Gewerbebetrieb einzustufen ist
("Wacholder Weg 3") sowie um einen Betrieb, der sich

als "Grilines Kaufhaus" (Landhandel) bezeichnet, der aber
tatsdchlich entweder als ein der Versorgung des Gebietes
dienender Laden oder als sonstiger nicht st&render Gewerbe-
betrieb eingestuft werden kann.

Die Anderung wird aus dem Fl&dchennutzungsplan entwickelt.
Bei der Aufstellung des Fldchennutzungsplanes war der Grund
fiir die Darstellung von Wohnbaufldchen darin zu finden, daB
die beiden Betriebe umgeben sind von Wohngebieten oder von
Gebieten, die dieser Gebietskategorie gleichzusetzen sind
und, daB daher, um Konflikte zwischen gewerblicher Nutzung
und Wohnen auszuschlieBen, diese Fl&chen entsprechend ge-
dndert werden miissen. Die Situation ist bereits heute so,
daB aufgrund der Ndhe zu den Wohngebieten die Betriebe nur
sO betrieben werden konnen, daB diese nicht mehr stdren, als
analog nach § 4 Baunutzungsverordnung (allgemeines Wohnge-
biet) zuldssig widre.

Die im noch rechtskrédftigen Bebauungsplan festgesetzten Bau-
linien werden ausnahmslos durch Baugrenzen ersetzt. Die Bau-
linien waren ein Mittel bei der gestalterischen Realisierung
des Bebauungsplanes; zwischenzeitlich ist der Bereich jedoch
ilberwiegend bebaut, so daB ein Ersatz durch Baugrenzen ge-
rechtfertigt ist, ohne dadurch das urspriingliche Konzept
allzu sehr zu verdndern.

ErschlieBung

Das Gebiet ist weitgehend ausgebaut, im Udbrigen ist fol-
gendes vorgesehen:

Das Flurstiick 119/13 (Ecke "Schlehenweg/Wacholderweg") wird
durch die Plandnderung von der Offentlichen StraBenfldche
abgeschnitten. Dieses Grundstlick hatte bisher seinen Zuweg
an der Ostseite der umgeplanten Fl&dche. Es wird nun ein
gesonderter Weg zu diesem Grundstiick im Bebauungsplan aus-
gewiesen mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir den
betreffenden Grundstilickseigentimer. Eine Zuwegung fir
dieses Grundstiick scheidet z. Z. zum "Schlehenweg" aus,

da das Flurstilick 119/14 einem anderen Eigentiimer gehort.

Durch die ZAnderung des Bebauungsplanes ist im Gegensatz



4

zum urspriinglichen Plan an der Siidseite des Flurstiickes
117/18 ("Kornstrape 8 und 10") von der "Kornstrage" her eine
geplante Wegeparzelle weggefallen. Die weitere Bebauung auf
dem Flurstiick 117/18 soll iiber den "Ginster Weg" erschlossen
werden. Das Flurstiick 117/17 wird aber dadurch von offent-
lichen Wegefldchen abgeschnitten, die zwar bisher geplant
waren, aber noch nicht ausgefiihrt werden konnten. Es werden
daher fiir die riickwdrtige Bebauung von der "Kornstrafe 12"
her Geh-, Fahr- und Leitungsrechte vorgesehen. Die Grund-
stiicke zwischen Sanddornweg und Grinverbindung sind durch
Baulast im Baugenehmigungsverfahren erschliefungsmédfig ge-
sichert.

. Kosten

Die ErschlieBungsanlagen sind mit Ausnahme der folgenden aus-
gebaut und abgeschlossen:

a) Ausgebaut werden muf noch der Verbindungsweg zwischen dem
Spielplatz und dem "Ginster Weg"; als Kosten sind hierfir
anzusetzen:

30 gm je 80,-—- DM Ausbau 4,200,-- DM
30 gn je 150,—-- DM Grunderwerb 4.500,—-- DM
8.700,-— DM

|

b) Bei dem "Ginster Weg" handelt es sich bisher um einen
Privatweg, der nicht gewidmet ist. Schmutzwasserkanal,
Regenwasserkanal und StraBenbefestigung sind von den
ndrdlichen Anliegern des "Ginster Weges" getragen worden.
Diese Grundstiickseigentiimer sind auch Eigentiimer der
Wegeparzelle., Aus tiefbautechnischer Sicht ist die Uber-
nahme als 6ffentliche StraBfe nicht zwingend notwendig;
aus planerischer Sicht jedoch soll die StraBe o6ffentlich
werden, um die Anbindung des Kinderspielpatzes an die
"KornstraBe" ohne Umweg iiber "Schlehenweg" gewdhrleisten
zu koénnen, und auch um die ErschlieBung der Baufl&dchen
auf dem Flurstiick 117/8 zu sichern.

Nach dem heutigen Preisniveau wirden bei einer Uber-
nahme beil ca. 100 m Regenwasserkanal (25.000,-- DM) und
ca. 100 m Schmutzwasserkanal (35.000,-- DM) ca.
60.000,-- DM an die Grundstiickseigentiimer zu bezahlen
sein, Der StraBenausbau belduft sich bei ca. 520 gm

je 135 ,—— DM auf ca. 70.000,-—- DM. Der Grunderwerb
kostet bei 150,-- DM/gm ca. 78.000,-- DM. Da die Anlagen
jedoch bereits 1964/65 durch die Anlieger finanziert



wurden, muB von den damaligen Baukosten abziiglich
technischer Wertminderung ausgegangen werden,

c) Die Grinverbindung als Teil der innerstddtischen Rad- und
FuBwegeverbindungen auf der aufgelassenen Gleistrasse des
ehemaligen Hiittenwerkes und der Torfverwertung dient auch
als fupBldufige ErschlieBung des Baugebietes und soll
durch Platzerweiterungen und zusdtzliche Anpflanzungen
auch Spiel- und Erholungsfunktionen fiir das gesamte Plan-
gebiet iibernehmen.

Die Ausbaukosten betragen bei ca. 660 gm wassergebundener

Wegebefestigung je 45,-- DM und Pflanzkosten von ca.
15.000,-- DM, insgesamt ca., 45.000,-- DM

Von der Stadt zu tragende Kosten:
a) Grinverbindung "Ginster Weg"
100 % von 8.700,-- DM 8.700,-- DM

b) Kosten fir die Ubernahme des agsgebauten
"Ginster Weges"

10 % von 50 % des RW-Kanals als

StraBenentwdsserung 1.250,-— DM

0 % des Schmutzwasserkanals -,—- DM

10 % des Grunderwerbs 7.800,~-- DM

10 % StraBenausbau 7.000,-— DM 16.050,-—- DM

Summe aus a) und b) 24.750,-~ DM.
c) Die Kosten fiir die Griinverbindung sind zu

100 & von der Stadt zu tragen 45,000,-- DM

insgesamt 69.750,-- DM

5. Geltungsbereich der 4. Anderung

Die Nordgrenze ist die siidliche Grenze des StraBenflurstiickes
231/9 "Landwehr".

Die Ostgrenze ist die Westgrenze der StraBenflurstiicke 232/1,
104/24 und 23/1 "KornstraBe".



Die Siidgrenze ist gebildet durch die Nordgrenzen der Flur-
stiicke 129/17 - 129/30 (Hausgrundstiicke an der StraBe "Uber der
Linde").

Die Westgrenze ist die Ostgrenze der StraBenflurstiicke 237/1,
104/22 und 234/7.

6. Verfahrensstand

Ausgearbeitet:
Stadtplanungsamt

Neustadt a. Rbge., den 14. Mdrz 1984

' Im Auftrage
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(Knieriem)

Die 8ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes mit Begriindung
wurde gemdB § 2 a (6) BBauG durchgefiihrt vom 19.10. -

18.11.1983. |

Die Begrﬁndung(hat am SatzungsbeschluB zum Bebauungsplan Nr.
107 - 4. Anderung "Im Heidland" gemd&R § 10 BBauG teilgenommen
(Beschlug vom 7. Juni 84y,

Stadtdirektor

e \.:‘ L

Neuqhadt a. Rbge., den 4 b, 14 45

Ergénzung der Begriindung gemif Auflage 606172-11/23 - 107 IV des Land-\"
_ Rre%ées Hannover vom 13.12.84: \

“Daher ist die Beibehaltung der Mlschgebletsauswelsung nicht erforderllch
-”bel Betriebsaufnahme dagegen wiirden allenfalls neue mischgebietskonforme
Nutzungen Einla® finden koénnen, die aufgrund der Nachbarschaft zu be-

stehenden Wohngebieten Beschrinkungen erleiden miRten."

Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. ist mit BeschluB® vom 7.3.1985 beigetreten.

Biirgermeister Stadtdirektor



