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Kreisfreie Stadt Neustadt a. d. Wstr. |  12.05.2022

Ausschuss Bau, Planung
und Verkehr -
Bebauungsplan
„Generalzolldirektion an der 
Theodor-Haubach-Straße“



Bestandssituation
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Luftbild mit Geltungsbereich

Landwirtschaftliche

Hofstelle

Landwirtschaftliche

Hofstelle

BetonwerkBetonwerk

Größe des Plangebietes ca. 1,02 ha

Begrenzung 

 Im Norden durch 
Landwirtschaftsweg

 Im Süden durch Theodor-Haubach-
Straße

 Im Osten durch eine 
landwirtschaftliche Hofstelle

 Im Westen das Betonwerk der 
Heidelberger Beton AG



Vorhaben- und Erschließungsplan 
(VEP)
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Vorhaben- und Erschließungsplan
Größe des Plangebietes ca. 1,02 ha

 0,18 ha private Grünfläche außerhalb des 
Gebäudes

 0,46 ha Gründächer

(davon 0,04 ha Gastronomiebetrieb)

 0,20 ha „grüne“ Innenhöfe

 0,18 ha Zufahrten und Stellplätze außerhalb 
des Gebäudes

 Fläche Tiefgarage: 0,33 ha

 Stellplätze gesamt: 252

(davon 87 in Tiefgarage)



Visualisierungen - von Südwesten 
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Visualisierungen - von Südosten
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Visualisierungen - von Nordosten 
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Visualisierungen - von Norden 
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Visualisierungen - von Nordwesten 
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Bebauungsplan - Vorentwurf 
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Bebauungsplan - Vorentwurf

Größe des Plangebietes ca. 1,02 ha:

 0,10 ha private Grünfläche

(davon 0,06 ha Regenrückhaltung)

 0,92 ha Baugrundstück

(davon 0,70 ha überbaubare Fläche)



Gegenüberstellung „Bestand-Planung“
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Rechtskräftiger Bebauungsplan 

Regenrückhalteflächen

Private Grünfläche 

bleibt erhalten

Nutzungsabgrenzung 

entfällt

Anpassung 
Baugrenze

neue vorhabenbezogene 

Nutzung

Neu:

• Geschossanzahl

• Gebäudehöhe

• Grundflächenzahl

• Bauweise

• Dachform



Textliche Festsetzung - Vorentwurf 
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1. Bedingte Festsetzung

• nur das konkrete Vorhaben ist zulässig (-> daher vorhabenbezogener B-Plan)

2. Art der baulichen Nutzung

• Büro-/Verwaltungsgebäude mit Zufahrten/Zuwegungen

+ Gastronomiebetrieb bis 180 m²

+ Stellplatzanlage und Tiefgarage

3. Maß der baulichen Nutzung

• GRZ: 0,6 (maximal 0,8 möglich)

• Gebäudehöhe maximal 16,00 m (TA + 1,00 m; Photovoltaik ausgenommen)

4. Bauweise

• abweichend (nach § 22 Abs. 2 BauNVO) -> Gebäudelängen > 50 m

• Grenzabstände nach LBauO müssen eingehalten werden

5. Stellplätze/Tiefgarage

• außerhalb der Baugrenzen zugelassen, dürfen nicht direkt von der Straße aus erschlossen werden

• dürfen nicht auf festgesetzten Pflanz-/Grünflächen errichtet werden
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6. Rückhaltung von Niederschlagswasser

• anfallender Niederschlag ist auf dem Grundstück selbst zu verwerten

• technische Versickerungsanlagen dürfen dafür auch außerhalb der Baugrenzen errichtet werden

7. Grünflächen

• innerhalb Grünflächen keine Bebauung möglich

• ausschließlich Freiflächen-/ oder Gartennutzung vorgesehen, Versickerungsanlagen sind erlaubt

8. Maßnahmen

• teildurchlässige Stellplätze

• insektenfreundliche Beleuchtung

• Baumanpflanzung/Strauchanpflanzung

• je 300 m² ein standortgerechter Laubbaum oder 10 m² Strauchpflanzung

• mit angerechnet: je 6 Stellplätze ein Baum

10 Bäume innerhalb der privaten Grünfläche im Norden

4 Bäume entlang der Grenze zur Theodor-Haubach-Straße
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• min. 80% Dachbegrünung

• Fassadenbegrünung (ab zusammenhängende Fassadenfläche von 50 m²)

• Begrünung von allen Freiflächen (auch innerhalb der überbaubaren Fläche, mind. 20%)

 Verbot von Schottergärten

9. Anlagen – erneuerbare Energien

• 60% der Dachflächen mit Photovoltaikmodulen (Kombination mit Grünflächen der Dächer möglich)

10. Örtliche Bauvorschriften

• Gestaltung:

• Verbot greller Farben auf Außenfassade

• Flachdach bzw. flachgeneigte Dächer (bis 5°)

• Freiflächen vom Baugrundstück sind zu begrünen

• Einfriedungen:

• Vorgaben nach der LBauO und Nachbarschaftsrecht RLP (bis zu 2,00 m)

• zur Theodor-Haubach-Straße hin maximal 1,20 m

• Verbot von Maschendrahtzäunen sowie von Mauern und sonstigen geschlossenen Zäunen über 0,50 m Höhe



Wasserbilanzierung 
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Wasserbilanzierung (nach DWA-M 102-4/BWK-M 3-4) 

Quelle / Grundlagen:

unbebaute Fläche: Hydrologischer Atlas von Deutschland – Bundesanstalt für Gewässerkunde

bebaute Fläche: Berechnung nach DWA-M 102-4
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Niederschlagswasserkonzept

Beispiel für ein Mulden-Rigolen-System



Vielen Dank!
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Kontakt

BIT Stadt + Umwelt GmbH

Architekten, Stadt- und Umweltplaner
Am Storrenacker 1b
76139 Karlsruhe

Phone: +49 (0) 721 / 96 23 2 - 70
Fax: +49 (0) 721 / 96 23 2 - 46

E-Mail: info@bit-stadt-umwelt.de
Web: www.bit-stadt-umwelt.de
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