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Beschlussvorschlag

1.

Der Bebauungsplan Nr. 958 "Westlicher Bueskamp, vereinfachte 5. Anderung, Stadt Neu-
stadt a. Rbge., Stadtteil Bordenau, wird einschlieRlich Begrindung gemall § 2 Abs. 1
BauGB im vereinfachten Verfahren gemall § 13 BauGB aufgestellt (Anlage 1 zur Be-
schlussvorlage Nr. 2024/152). Der Geltungsbereich ergibt sich aus der zeichnerischen
Festsetzung des Planes (Anlage 1 zur Beschlussvorlage Nr. 2024/152).

Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung wird abgesehen. Die Information der
Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkun-
gen der Planung erfolgt, indem der Plan auf die Dauer von einer Woche unmittelbar vor
der offentlichen Auslegung ausgehangen wird. Die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung sind im Plangebiet Wohnbaugrundstiicke auf einer brachliegenden Flache, die
ehemals als Parkplatz flir den Nahversorgungsmarkt genutzt wurde, eine Nachverdich-
tung zu ermdglichen, um im Sinne der Zielsetzungen des Baugesetzbuches die Innenent-
wicklung des Stadtteils zu starken.

Die Verdffentlichung des Bebauungsplanentwurfes Nr. 958 "Westlicher Bueskamp, verein-
fachte 5. Anderung, Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Bordenau, einschliel3lich Begriin-
dung im Internet, ist gemaRk § 3 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.



Die Beteiligung der Behérden gemal § 4 Abs. 2 BauGB soll durchgefiihrt werden.

Anlass und Ziele

Der Stadt liegt ein Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes Nr. 958 ,Westlicher Bueskamp®,
Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Bordenau, seitens der Grundstuckseigentimerin vom
01.03.2021 vor. Auf dem Parkplatz des ehemaligen Lebensmittelnahversorgers an der Borde-
nauer Stral3e ist geplant, in Ergdnzung zu einem aktuellen Bauantrag fir 5 Reihenhauser, welche
im Bereich des ehemaligen Supermarktgebaudes errichtet werden, Baurechte fiir zwei Doppel-
hauser zu schaffen. In diesem Bereich trifft der Bebauungsplan lediglich die Festsetzung ,Misch-
gebiet®. Die Flache ist jedoch derzeit nicht Gberbaubar, daher soll die (iberbaubare Grundstiicks-
flaiche erweitert werden.

Finanzielle Auswirkungen keine

Haushaltsjahr:

Produkt/Investitionsnummer:

einmalig jahrlich
Ertrag/Einzahlungen EUR EUR
Aufwand/Auszahlung EUR EUR
Saldo EUR EUR

Begriindung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Neustadt a. Rbge. hat in seiner Sitzung am 07.06.2021 den
Grundsatzbeschluss flr die vereinfachte 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 958 ,Westlicher
Bueskamp® im Stadtteil Bordenau gefasst. Die vorliegende Plananderung berihrt nicht die
Grundziige der Planung: Die Festsetzungen des Ursprungsplan zur Art und Mal der baulichen
Nutzung sowie die flir den Planbereich relevanten textlichen Festsetzungen bleiben weitestge-
hend unverandert. Allein Grund- und Geschossflachenzahl sowie die Bauweise werden ange-
passt und der Zuschnitt des Baufeldes wird erweitert. Vor diesem Hintergrund kann die Anderung
des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB durchgefiihrt werden.

Mit den Antragstellern wurde ein Kostenlibernahmevertrag abgeschlossen und ein externes Bliro
mit der Erstellung des Bebauungsplanentwurfes beauftragt. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr.
958 "Westlicher Bueskamp, vereinfachte 5. Anderung, Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Bor-
denau, liegt nunmehr mit den folgenden wesentlichen Inhalten vor.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 958  ,Westlicher Bueskamp®.
MaRgeblich fiir den Planbereich ist dessen 3. Anderung, die am 24.01. 2002 in Kraft getreten ist.
Nach den Festsetzungen dieses Bauleitplanes handelt es sich hier um ein gegliedertes
Mischgebiet (Ml), in dem neben Wohngebduden Biro- und Geschéftsgebdude, Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige Gewerbebetriebe, soweit sie das Wohnen nicht wesentlich stéren, zulassig
sind. Grund (GRZ)- und Geschossflachenzahl (GFZ) sind jeweils mit 0,7 festgesetzt. Es sind zwei
Vollgeschosse zuldssig. Die Uberbaubare Grundstucksflache ist auf ein Baufeld im Siden des
Plangebiets begrenzt. Entlang der Bordenauer Stral3e ist ein 8 m breiter Pflanzstreifen fir An-
pflanzungen vorgesehen. Darliber hinaus gibt es eine Reihe von gestalterischen Bestimmungen
zu den zulassigen Dachformen und -farben sowie zu Werbeanlagen.

Der ortsansassige Lebensmittelnahversorger hat im Rahmen einer Verkaufsflachenerweiterung
den hier betroffenen damaligen Standort an der Bordenauer Stralle aufgegeben und ist an den

2024/152 Seite 2 von 4



Steinweg gezogen. Im Zuge des Umzuges ist die Flache an der Bordenauer Stral3e freigeworden
und soll nunmehr fiir eine Wohnbebauung in Anspruch genommen werden. Die Gebietskategorie
»Mischgebiet®, welche im Bebauungsplan Nr. 958 festgesetzt ist, lasst dies aufgrund der Nut-
zungsmischung entlang der Bordenauer Stral3e zu.

Der Bebauungsplan setzt in dem Bereich des damaligen Gebdudes des Lebensmittelnahversor-
gers, welches abgerissen wurde, eine Uberbaubare Grundstiicksflache fest. Hier hat die Eigen-
timerin bereits einen Bauantrag zur Errichtung von 5 Reihenhusern gestellt, welche derzeit er-
richtet werden. Des Weiteren plant sie auf dem ehemaligen Parkplatz die Errichtung von zwei
Doppelhausern im Rahmen einer stadtebaulichen Gesamtkonzeption fiir das Grundstiick. Dieser
Bereich ist nach derzeitigem Stand jedoch nicht (iberbaubare Grundstiicksflache. Gemal § 1a
Abs. 2 BauGB soll die Innenentwicklung der Stadte und Gemeinde im Sinne des Flachen- und
Ressourcenschutzes grundsatzlich forciert werden. Dieses Ziel strebt auch die Stadt Neustadt a.
Rbge. an und unterstutzt deswegen die Initiative eines privaten Investors, das Grundstick des
ehemaligen Verbrauchermarktes an der Bordenauer Stral’e einer Nachnutzung zuzufiuihren. An-
gestrebt wird die Wiedernutzbarmachung der Brachflache durch die ErschlieRung und Entwick-
lung einer Wohnbebauung. Deswegen zielt die Bebauungsplanénderung darauf, auch hier die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung einer Wohnbebauung zu schaffen. So
kann unter stadtebaulichen Gesichtspunkten einerseits die entstandene Baullicke im Verlauf der
Ortsdurchfahrt geschlossen werden. Und andererseits kann benétigter Wohnraum in innerértli-
cher Lage zur Verfiigung gestellt werden.

Die Regelungen zum Mal} der baulichen Nutzung werden in Anlehnung an den Ursprungsplan
getroffen. Es sind zwei Vollgeschosse zuldssig. Die Festsetzungen zu Grund- und Geschossfla-
chenzahl werden den neuen Planabsichten angepasst und im Vergleich zu der alten Planung
geringfligig reduziert, jetzt GRZ=0,6 und GFZ=0,6. Damit entspricht die Grundflachenzahl dem
Orientierungswert des § 17 BauNVO fiir Mischgebiete. Auch die Geschossflachenzahl von 0,6
bietet hinreichend Spielraum fiir die geplante Bebauung. Zudem ist die Ausweitung der iberbau-
baren Grundstiicksflachen die maRgebliche Anderung der vorliegenden Planung. Die Baugren-
zen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO werden so festgesetzt, dass entsprechend der Zielsetzung der
Bebauungsplananderung eine vollstandige Ausnutzung des Grundstlicks ermdglicht wird.

Im Vorfeld der Planung wurde eine schalltechnische Untersuchung (Anlagen 2 und 3 zur Be-
schlussvorlage Nr. 2024/152) durchgefiihrt. Die wesentlichen Gerduschimmissionen des Stra-
Renverkehrs resultieren von der das Plangebiet im Westen tangierenden Bordenauer Strale.
Den gutachterlichen Empfehlungen folgend werden Vorkehrungen gegen schadliche Umweltein-
wirkungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt, und die ermittelten Larmpegelbereiche in
die Planzeichnung ibernommen. Die erforderlichen Schallddmm-Malfie sind in Abh&ngigkeit von
der Raumnutzungsart und RaumgréfRe im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Zudem
wird textlich festgesetzt, dass schutzbedirftige Rdume, die zum Schlafen vorgesehen sind (Kin-
der-, Gaste- und Schlafzimmer), in einem Areal bis zu einer Entfernung von 15m zum &stlichen
Fahrbahnrand der Bordenauer Stralle mit einer fensterunabhangigen Beliiftung auszustatten
sind.

Im Rahmen der vereinfachten Anderung des Bebauungsplans gemaR § 13 BauGB kann auf die
Umweltprifung und die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsbeurteilung verzichtet
werden. Rechtlich zuzuordnende AusgleichsmalRnahmen werden hier nicht festgesetzt. In der
Summe sind planbedingt keine erheblichen Wertverluste flr die naturschutzfachlichen Schutzgi-
ter zu erwarten. Auf eine differenziere Eingriffsbewertung kann angesichts der Rechtslage und
der vorbelasteten Ausgangssituation verzichtet werden.

Somit kann der Auslegungs- und Veréffentlichungsbeschluss fur das Bauleitplanverfahren ge-
fasst werden.

Weitere Informationen sind dem Entwurf der Planzeichnung und der Begriindung zum Bebau-
ungsplan zu entnehmen.
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Strategische Ziele der Stadt Neustadt a. Rbge.

Die Anderung des Bebauungsplans dient in vielfaltiger Weise dazu, die strategischen Ziele der
Stadt Neustadt a. Rbge. zu erreichen. Der Geltungsbereich befindet sich in fuBlaufiger Nahe zu
den dorflichen Infrastrukturen wie Schule und Kindergarten. Somit ist die Unterstitzung des Kon-
zepts "Neustadter Land - Familienland" gewahrleistet. Die Planung schafft die Voraussetzungen
fur ein attraktives Wohnumfeld mit kurzen Wegen zu den 6rtlichen Infrastrukturen. Die Thematik
Klimaschutz und Nutzung regenerativer Energien wird ebenso durch die stadtebaulich integrierte
Lage und die Nahe zu den dérflichen Infrastrukturen und der Anbindung an den OPNV aufgegrif-
fen. Im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens wird die Information der Offentlichkeit und die 6ffent-
liche Auslegung der Planungen die Beteiligung der Blrger sicherstellen.

Auswirkungen auf den Haushalt

Der Bebauungsplan ist auf Kosten der Grundstiickseigentiimerin zu erstellen. Es entsteht auf-
grund der verwaltungsseitigen Betreuung des Verfahrens ein entsprechender personeller Auf-
wand fir die Verwaltung.

So geht es weiter

Nach der Information der Offentlichkeit sowie der Verdffentlichung und der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange wird der Bebauungsplan dem Rat zum Satzungsbeschluss vorgelegt.

Fachdienst 61 - Stadtplanung -

Anlage 1 O - Entwurf Planzeichnung/Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 958 "Westlicher
Bueskamp, vereinfachte 5. Anderung, Bordenau,

Anlage 2 O - Verkehrserhebung zum Bebauungsplan Nr. 958 "Westlicher Bueskamp,
vereinfachte 5. Anderung Bordenau®

Anlage 3 O - Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 958 "Westlicher Bueskamp,
vereinfach_te 5. Anderung Bordenau,,

Anlage 4 O - Bodengutachten zum Bebauungsplan Nr. 958 "Westlicher Bueskamp, vereinfachte
5. Anderung Bordenau®
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