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STADTVERWALTUNG
NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE NEUSTADT

an der WeinstraBBe

Drucksache Nr.: 344/2023

Dezernat IV
Federfiihrend: Stadtplanung
Anlagen: 3
Az.: 220.BU

Beratungsfolge Termin Status | Behandlung
Ausschuss fur Umwelt und Naturschutz 15.11.2023 o) zur Vorberatung
Ortsbeirat Lachen-Speyerdorf 16.11.2023 o) zur Vorberatung
Ausschuss fur Bau, Planung und Verkehr | 16.11.2023 O zur Vorberatung
Stadtrat 21.11.2023 o] zur Beschlussfassung

Bebauungsplan ,,Am Jahnplatz, I. Anderung,, im Ortsbezirk Lachen-Speyerdorf
a) Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13 BauGB
b) Entwurfs- und Offenlagebeschluss

Antraq:

Der Stadtrat

1. beschlieRt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Jahnplatz, I. Anderung® gem.
§ 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13 BauGB.

2. stimmt dem Entwurf des Bebauungsplans ,Am Jahnplatz, I. Anderung“ zu und
beschliet die Durchfiihrung der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2
BauGB) sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2
BauGB).

Begriindung:

Der Bebauungsplan ,Am Jahnplatz“ im Ortsbezirk Lachen-Speyerdorf trat am 16.05.2019 in
Kraft. Im Zuge der anschlieBenden konkreteren Erschlieungsplanung zeigte sich, dass es
fur die Entwasserung des Neubaugebietes erforderlich ist, ein starkeres Langsgefalle zum
Kanzgraben hin auszubilden, welcher am 6stlichen Rand des Plangebietes verlauft. Folglich
weichen die gebauten ErschlieBungsstral’en in ihrer Hohe um bis zu ca. 0,9 Meter vom
ursprunglichen, den Festsetzungen des Bebauungsplans zugrunde gelegten Stral3enniveau
(122,0 m G. NN) ab. Die groRten Differenzen zwischen der damals angenommenen und der
nun tatsachlichen StralRenhéhe bestehen im westlichen Teilbereich (WA 1). Die
Baugrundsticke wurden ebenfalls aufgeschittet bzw. so modelliert, dass sie dem
Hohenniveau ihrer jeweiligen ErschlieRungsstralle gleichen.

Der Bebauungsplan ,Am Jahnplatz® setzt Mindest- und Héchstmalie fir Wand- und
Gebaudehéhen mit absolutem Héhenbezug (Hohensystem NormalNull, auch: NN) fest und
geht dabei von einem Straltenniveau von 122,0 m G NN aus. Fir Teilbereich WA 1 setzt der
Bebauungsplan beispielsweise eine maximale Gebaudehéhe von (absolut) 132,5 m G NN
fest, womit urspriinglich eine relative Gebaudehéhe von maximal 10,5 m ab Oberkante
Stralienoberflache moglich gewesen ware. Das gebaute Stralenniveau betragt dort nun
aber bis zu ca. 122,9 m U NN, wodurch nur noch eine Gebdudehohe von maximal 9,60 m
erzielt werden kann. Das erhohte StralRenniveau in Kombination mit der absoluten




Hoéhenbegrenzung flhrt also dazu, dass — zum Nachteil der Eigentimerinnen und
Eigentimer — weniger Wohnraum geschaffen werden kann, als von Seiten der Stadt
Neustadt an der Weinstralle urspriinglich beabsichtigt war; denn gemal der Begriindung
zum Bebauungsplan ,sind fir die Kettenhduser zwei Vollgeschosse (Il + Staffelgeschoss)
und fir die Einfamilienhauser zwei Vollgeschosse mit Dachraum vorgesehen®.

Da sich diese Problematik auf zusammenhangende Teilbereiche des Bebauungsplans
auswirkt, kann eine Befreiung von Einzelfallen nicht erfolgen. Aus diesem Grund ist eine
Anderung des Bebauungsplanes erforderlich. Im Zuge dieser ersten Anderung sollen die
absoluten Wand- und Gebaudehéhen — bezogen auf Normall-Null — durch relative Wand-
und Gebdudehdohen — bezogen auf Stralenniveau - ersetzt werden (siehe
Gegenuberstellung in Tabelle 1). Der stadtebauliche Grundgedanke bleibt hiervon unberihrt.

Weitere Anderungen werden nicht vorgenommen.

Bebauungsplan ,,Am Jahnplatz“
Textliche Festsetzung Nr. 1.2.3
Wandhohe, Gebaudehohe (vorher)

Bebauungsplan ,,Am Jahnplatz, I. Anderung*
Textliche Festsetzung Nr. 1.2.3
Wandhohe, Gebaudehohe (nachher)

In WA 1 ist eine Wandhdhe von 126,0 bis 128,0
m U. NN festgesetzt. Dabei handelt es sich um
Mindest- und Héchstmald. Dies entspricht einer
Wandhoéhe von 4,0 m bis 6,0 m ab OK
StraBenoberflache. Mallgebend ist der
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

In WA 1 darf die Gebaudehdhe 132,50 m . NN
nicht Uberschreiten. Dies entspricht einer
Gebaudehohe von ca. 10,50 m ab OK
StraBenoberflache. Maligebend ist der hochste
Punkt der Dachhaut.

In WA 2, WA 3 und WA 4 darf die Gebaudehohe
131,50 m . NN nicht Gberschreiten. Dies
entspricht einer Gebaudehdhe von ca. 9,50 m
ab OK StralRenoberflache. Mallgebend ist der
hochste Punkt der Dachhaut bzw. OK Attika.

In WA 5 darf die Gebaudehdhe gemaf
Planzeichnung 133,00 bzw. 135,00m G. NN
nicht Uberschreiten. Dies entspricht einer
Gebaudehohe von ca. 11 bzw. 13 m ab OK
StralBenoberflache. Mallgebend ist der héchste
Punkt der Dachhaut bzw. OK Attika.

Die Wandhohe bemisst sich von der Héhe der
fur die ErschlielBung des Grundstiickes
malfigebenden StralRenverkehrsflache
(Zufahrtsbereich) in Gebaudemitte bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand-Auflienkante mit
der Dachhaut.

In WA 1 ist eine Wandhohe von minimal 4,0 m
und maximal 6,0 m festgesetzt.

Hinweis: Fir WA 2, WA 3, WA 4 sowie WA
5a/WA 5b ist keine Wandhéhe festgesetzt.

Die Gebaudehdhe bemisst sich von der Héhe
der fur die ErschlieBung des Grundstlckes
malfigebenden StralRenverkehrsflache
(Zufahrtsbereich) in Gebaudemitte bis zum
héchsten Punkt der Dachhaut bzw. Oberkante
Attika.

In WA 1 ist eine Gebaudehoéhe von maximal
10,50 m festgesetzt.

In WA 2, WA 3 und WA 4 ist eine Gebdudehdhe
von maximal 9,50 m festgesetzt.

In WA 5a/WA 5b ist gemaR Darstellung in der
Planzeichnung eine Gebaudehdhe von 11,0
bzw. 13,0 m festgesetzt.

Tabelle 1: Synopse der textlichen Festsetzungen Nr. 1.2.3




Die beabsichtigte erste Bebauungsplananderung fuhrt dazu, dass Bauverantwortliche die
urspriinglichen maximalen Wand- und Gebaudehdhen wieder ausnutzen kénnen. Relativ
betrachtet kann jedoch nicht héher gebaut werden, als es zuvor moglich war. Im Verhaltnis
zur Umgebung des Plangebietes erhéht sich die Bebauung um bis zu maximal ca. 0,90 m.

Wesentliche Auswirkungen auf die Entwicklung des Umweltzustandes bzw. auf die Belange
des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB — insbesondere ist hier das Schutzgut
Orts- und Landschaftsbild zu nennen — sind durch die Plananderung nicht zu erwarten. Der
Flugbetrieb des Flugplatzes Lachen-Speyerdorf wird hierdurch ebenfalls nicht beeintrachtigt.

Die Bebauungsplananderung erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB. Auf die
Verfahrenserleichterungen des § 13 Abs. 3 BauGB (keine friihzeitige Beteiligung, keine
Umweltprifung, kein  Umweltbericht)  wird  zurlickgegriffen.  Ein  zusatzlicher
naturschutzrechtlicher Kompensationsbedarf entsteht durch die Plananderung nicht, da
keine zusatzliche Flacheninanspruchnahme ermdglicht wird.

Es wird empfohlen, die Aufstellung des Bebauungsplans zu beschlieBen und die formliche
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

zum Entwurf des Bebauungsplans gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB
durchzufihren.

Neustadt an der Weinstral3e, den

Oberburgermeister
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