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1.1

ALLGEMEINES

Planungsanlass und -ziel

Fur die Stadt Neuenburg am Rhein ist die Innenentwicklung seit vielen Jahren ein
vorrangiges stadtentwicklungspolitisches und stédtebauliches Ziel, in dem sich das
Motiv des sparsamen Flachenverbrauchs insbesondere auch mit dem Motiv der
funktionalen und stadtgestalterischen Aufwertung des Siedlungsbestands verbindet.
Nach mehreren Jahrzehnten der Aufienentwicklung von Wohn- und Gewerbefla-
chen standen nach der Neuorientierung zur Innenentwicklung nennenswerte Fla-
chen fOr innerstadtische Entwicklungen zur Verfiugung. Neben dem im Jahr 2011
aufgestellten Konzept zur Innenentwicklung der éstlichen Innenstadt wurden bereits
zwei Stadterneuerungsgebiete ,Ortsmitte | und II* erfolgreich entwickelt. Die Innen-
stadt soll damit verkehrlich, funktional und gestalterisch neu geordnet werden. Um
der starken Nachfrage nach Wohn- und Gewerbeflachen nhachzukommen, sollen die
in der Stadt Neuenburg am Rhein vorhandenen Innenentwicklungspotentiale ent-
sprechend den heutigen Zielen des Flachensparens ganz im Sinne einer nachhalti-
gen Stadtentwicklungspolitik genutzt werden.

Ein zentraler Bereich der Innenstadt mit groRem Einfluss auf die Standort- und
Stadtqualitat, die Attraktivitdt und das Image der Gesamtstadt ist die Schlusselstra-
Re. Als Verbindungselement zwischen Neuenburg West und Ost finden sich hier
wesentliche, die Innenstadt pragende Nutzungen und Gebaude wie Rathaus, Stadt-
bibliothek, Banken, verschiedene Einkaufsméglichkeiten, groRer Rathausplatz mit
Cafés und Restaurants sowie weiterer zentraler Versorgungseinrichtungen. Im west-
lichen Teil der Schlisselstralle zwischen Breisacher Stra’e und Rathausplatz wur-
den bereits vor einigen Jahren verschiedene Gebaude des Quartiers abgebrochen.
Da diese Grundstiicke als Bodendenkmal gekennzeichnet waren, wurde ab 2013
archéologische Ausgrabungen unter Mitwirkung des Landesdenkmalamtes Baden-
Wirttemberg durchgefihrt.

Fir diesen Teil des Quartiers wurde in Zusammenarbeit der Stadt Neuenburg am
Rhein mit der STEG Stuttgart ein Investorenwettbewerb durchgefihrt, so dass die-
ser zentrale Bereich einer entsprechenden zeitgemaRen und sinnvollen Nutzung in
Form eines Wohn- und Geschéftshauses zugeflhrt werden kann. Dafiir wurde im
Vorfeld ein stadtebauliches Konzept erarbeitet. Im Erdgeschoss sollen hauptsach-
lich gewerbliche Einheiten entstehen, die zu einer Belebung und Attraktivitatssteige-
rung dieses zentralen Standorts fihren. Gleichzeitig sollen in den oberen Geschos-
sen Uberwiegend Wohnungen entstehen, die dazu beitragen sollen, den in Neuen-
burg am Rhein dringend benétigten Wohnungsbedarf zu decken.

Der Bereich des geplanten Vorhabens befindet sich derzeit innerhalb des Geltungs-
bereich des Bebauungsplans ,Ortsmitte I aus dem Jahr 2003 (In-Kraft-Treten),
kann aber mit den dort enthaltenen Festsetzungen nicht verwirklicht werden.

Parallel zu dieser Entwicklung soll der Bereich des bestehenden Rathauses mit ei-
nigen Nachbargrundstiicken in den Bebauungsplan mit einbezogen werden, um
eventuelle bauliche Erweiterungen der értlichen Verwaltung fur die Zukunft pla-
nungsrechtlich zu sichern.

Grundlegende Ziele sind die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung, die Gewahrleistung einer dem Wohl der Allgemeinheit entsprechenden Bo-
dennutzung, die Sicherung der natirlichen Umwelt sowie der Schutz und die Ent-
wicklung der natirlichen Lebensgrundlagen.
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1.2

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften ,Quartier
Schlusselstralle / Metzgerstrale / Dekan-Martin-Strafe* werden dabei folgende
stadtebauliche Ziele verfolgt:

Qualitatvolle Innenentwicklung unter Berucksichtigung der umgebenden Be-
standsbebauung

Starkung der Innenstadt von Neuenburg am Rhein

Stadtebauliche Aufwertung und Entwicklung der Schlisselstrale und damit Star-
kung und Entwicklung der Zentrumsfunktion

Bericksichtigung der Belange der Wirtschaft durch die Ansiedlung von neuen
sowie die Sicherung bestehender Arbeitsplatze

Starkung der Stadt Neuenburg am Rhein als attraktiver Arbeits- und Wohnstand-
ort

Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
Sicherung von Entwicklungsflachen flr die stddtische Verwaltung

Ausnutzung bestehender Infrastruktur und dementsprechend Einsparung zusétz-
licher Kosten

Lage und GroéRe des Plangebietes

Luftbild mit Lage des Plangebietes (rote gestrichelte Umrandung), Quelle: Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoin-

formation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg, www.lgl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19

Das Plangebiet liegt im Bereich der westlichen Innenstadt von Neuenburg am Rhein
zwischen der Schllsselstrale im Siiden, der Metzgerstrae und der Dekan-Martin-
Stralle im Norden, SalzstralBe / Rathausplatz im Osten und der Breisacher Stral’e
im Westen.
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1.3

Es umfasst die Grundstiicke Fist. Nrn. 4289, 4290, 4291, 4300, 4301, 4302, 4305/2,
4312, 4311, 4310, 4309, 4308, 4308/2, 4323/3 (Teil der Schlusselstrale) sowie Tei-
le der Flursticke Nrn. 4305/1, 4307, 4308/1, 4306 (MetzgerstraRe) und hat eine
GréfRe von ca. 0,9 ha. Das Gelénde ist weitgehend eben und bereits erschlossen.

Planungsrechtliche Situation

BPL ,Ortsmitte 11"

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
,Ortsmitte 1I“ in der Fassung der 1. Anderung, in Kraft getreten am 08.06.2012.

Da es sich bei vorliegendem Bebauungsplan um einen eigenstandigen Bebauungs-
plan handelt, wird der bestehende Bebauungsplan ,Ortsmitte 11 nach In-Kraft-treten
des Bebauungsplans ,Quartier SchlusselstraBe / MetzgerstraBe / Dekan-Martin-
StralRe” im entsprechenden Teilbereich durch ein neutrales Deckblatt abgedeckt.
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plans ,Quartier Schiiisselstrale / Metzgerstrale / Dekan-Martin-StraRe"”

BPL Erweiterte Innenstadt - Schilisselstrale / Mullheimer StraRe / Breisacher Stra-
Re”

Ein Teil des vorliegenden Bebauungsplans tiberlagert dartiber hinaus den geplanten
Bebauungsplan ,Erweiterte Innenstadt - SchllisselstraRe / Mullheimer Strale /
Breisacher Strale“. Fur die zentralen Versorgungsbereiche der Innenstadt von
Neuenburg am Rhein wurde am 29.01.2018 ein Aufstellungsbeschluss fiir den Be-
bauungsplan ,Erweiterte Innenstadt — Schlusselstrale / Mullheimer Stralle / Breisa-
cher Stralle* gefasst.

Die Stadt Neuenburg am Rhein verfolgt damit das Ziel, im zentralen Bereich der
SchlusselstraBe/Mullheimer Strale hauptsachlich Einzelhandelsbetriebe anzusie-
deln, die der Versorgung des Verflechtungsbereiches des Unterzentrums dienen.
Einzelhandel, der einen sog. ,Trading-Down-Effekt‘ auslésen kénnte (wie z.B. Ta-
bakladen, ,Ein-Euro-Geschéfte”), sollen beschrankt und dafur Laden fur den tagli-
chen Bedarf sowie klassische Facheinzelhandelsgeschéafte und Einzelhandelsbe-
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1.4

triebe besonders geférdert werden. Gleichzeitig sollen fur den Innenstadtbereich
grol¥flachig Vergnigungsstatten (insbesondere Spielhallen), sowie Schank- und
Speisewirtschaften, die ihren Schwerpunkt nicht im Gaststattenbetrieb, sondern in
der Bereitstellung von Spielgerdten haben sowie Tankstellen ausgeschlossen wer-
den.

Grundlegendes Ziel ist damit die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und An-
passung der Innenstadt, die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che sowie allgemein die Gestaltung und Aufwertung des fur Neuenburg am Rhein
typischen Ortsbildes. Die Abgrenzung des Bebauungsplans ,Erweiterte Innenstadt -
Schlusselstrafle / Millheimer Strafle / Breisacher Strae” erfolgt fur einen GroRteil
der Innenstadt und Uberlagert mehrere Bebauungspléane, die 0.g. Punkte entweder
gar nicht oder nur ansatzweise regeln. Die o.g. stadtebaulichen Zielsetzungen wer-
den in vorliegendem Bebauungsplan jedoch so weit eingearbeitet, dass die Abgren-
zung im weiteren Verfahren aus der Abgrenzung des BPL ,Erweiterte Innenstadt —
SchllsselstralRe / Mullheimer StralRe / Breisacher Strafle* ggf. herausgenommen
werden kann.

Neuenburg amRhein
MmN

Schiiissetstralie!Mitheimer Straltal
. Breisacher Straie®
Auflsweliungsbaschluss

AAAAAAAAA

Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Erweiterte Innenstadt — Schlisselstrae / Mullheimer
Stralle / Breisacher Strale”, Stand: Aufstellungsbeschluss Januar 2018, mit schematischer Abgrenzung des Be-
bauungsplans ,Quartier Schliisselstrale / Metzgerstrae / Dekan-Martin-StraRe" (rote gestrichelte Linie), ohne
MaRstab

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neuenburg am
Rhein im stdlichen Teil zwischen Schlissel- und Metzgerstrale als gemischte Bau-
flache (M) dargestellt. Noérdlich der Metzgerstral3e ist eine Wohnbauflache (W) dar-
gestellt, der Bereich um das Rathaus von Neuenburg am Rhein ist als Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltungen® dargestellt. Die
Flache nérdlich davon ist als Wohnbauflache dargestellt.
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Der vorliegende Bebauungsplan ist daher nur teilweise aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

Da der Bebauungsplan eine Innenentwicklungsmafnahme darstellt und das Verfah-
ren nach § 13a BauGB angewendet werden kann (siehe Kapitel 1.5), kann der Be-
bauungsplan von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen, sofern
die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt
wird. Davon wird in diesem Fall ausgegangen. Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB be-
steht die Mdéglichkeit, den Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzu-
passen. Eine férmliche Anderung des Flachennutzungsplans mit einem Beteili-
gungsverfahren ist nicht erforderlich. Die Berichtigung stellt einen redaktionellen
Vorgang dar, auf den die Vorschriften Gber die Aufstellung von Bauleitplanen keine
Anwendung finden.

Bei den geplanten Nutzungen des bestehenden Rathauses mit Erweiterungsbereich
wird es sich um Gebéaude und Einrichtungen der 6&ffentlichen Verwaltung handeln.
Die darin vorgesehenen Nutzungen entsprechen den iblichen Nutzungen ver-
gleichbar mit privaten Wohn- oder Biirogebauden, so dass hier keine héheren Be-
eintrdchtigungen gegenuber der bestehenden Situation zu erwarten sind. Gegen-
Uber der bestehenden Nutzung wird eventuell ein leicht erh6htes Verkehrsaufkom-
men erwartet, fir den Fall, dass im Bereich der é6ffentlichen Verwaltungen mehr Ar-
beitsplatze geschaffen werden kénnen. Da die Zufahrt der bestehenden Tiefgarage
bereits heute von der Dekan-Martin-Strale aus besteht, wird davon ausgegangen,
dass sich keine wesentlich héheren Emissionen ergeben.

Nach dem In-Kraft-Treten des vorliegenden Bebauungsplans werden die Flachen
zeitnah im Wege der Berichtigung angepasst.

s 3 i 3 : g a “; . . v,“- il

UnmaRstéblicher Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit schematischer Darstellung des Gel-
tungsbereichs (weie Umrandung)
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1.5

Planungsverfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
Abs.1 Nr. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Ein Bebauungsplan
fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
MaRnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden.

Allgemeines Planungsziel fir den Standort und fir den Bebauungsplan ist die stad-
tebauliche Entwicklung einer von bestehender Bebauung umgebenen Flache inner-
halb eines bestehenden Siedlungsbereichs. Bei dem Standort handelt es sich um
eine zentrale, innerortliche Flache, die durch Bebauung nachverdichtet und somit im
Sinne eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden entwickelt werden
soll.

Gemafl § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des
§ 19 (2) BauNVO oder eine GroBe der Grundfliche von insgesamt weniger als
20.000 m? festgesetzt wird. Zur Ermittlung der zulassigen Grundflache sind dabei
die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raum-
lichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen. Der Ge-
setzgeber hat an die sog. ,Kumulationsregel” enge Malstabe gekniipft. Verhindert
werden soll vor allem, dass ein Bebauungsplanverfahren missbrauchlich in mehrere
kleine Verfahren aufgeteilt wird, um den Schwellenwert von 20.000 m? zu umgehen.
Dies ist hier nicht der Fall. Die Gréf3e des vorliegenden Plangebiets liegt dabei ins-
gesamt bereits weit unterhalb des Schwellenwerts von 20.000 m? zulassiger Grund-
flache.

Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 des BImSchG zu beachten sind.

Weitere Zuldssigkeitsvoraussetzungen gem. § 13a Abs. 1 BauGB fir die Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens sind ebenfalls erfullt, da es keine Anhaltspunk-
te fur Beeintrachtigungen von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der
FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000) gibt.

In den Urbanen Gebieten nach § 6 a BauNVO sind (kleinflichige) Einzelhandelsbe-
triebe allgemein zulassig. Vor dem Hintergrund der Agglomerationsregelung im Re-
gionalplan Sudlicher Oberrhein kann in der Summe der geplanten Einzelhandels-
nutzungen die Schwelle zur GroRflachigkeit Uberschritten werden. Siehe hierzu
auch Kapitel 2.6.

Gemal Anlage 1 Nr. 18.8 und 18.6 zum UVPG ist fur groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit einer zulassigen Geschossflache von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m?
eine Vorprifung des Einzelfalls durchzufiihren. Im Bereich des geplanten Wohn-
und Geschéaftshauses sind im Erdgeschoss Flachen fur Einzelhandelsbetriebe ge-
plant. Aufgrund der Grundstiicksgréen in Verbindung mit der festgesetzten GRZ
von 0,8 kann hier ein Gebaude mit einer maximalen Grundflache von ca. 2.100 m?
entstehen. In den bestehenden Gebauden 6stlich und westlich davon ist derzeit kein
Einzelhandel untergebracht, jedoch ist dies zukinftig generell méglich. Aufgrund der
GroRe des Plangebiets wird jedoch davon ausgegangen, dass insgesamt nicht mehr
als 5.000 m? Geschossflache Einzelhandel entstehen wird.
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1.6

Die Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls wurde durch das Biiro Freiraum- und
Landschaftsarchitektur Dipl.-Ing (FH) Ralf Wermuth, Eschbach, durchgefiihrt. Als
Ergebnis wird festgehalten, dass das Vorhaben nicht zu erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen fuhrt.

Dies bedeutet, dass der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB aufgestellt werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB, womit auf eine Umweltpriifung, den
Umweltbericht, auf die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind, sowie auf die zusammenfassende Erklarung verzichtet wird. Im be-
schleunigten Verfahren kann weiterhin auf die friihzeitige Beteiligung verzichtet
werden.

Verfahrensablauf

31.10.2016 Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein beschlief3t
die Aufstellung des Bebauungsplans und der értlichen Bauvor-
schriften ,Quartier Schlisselstralle / Metzgerstralte / Dekan-
Martin-Strale” im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB

23.07.2018 Der Gemeinderat billigt den Planentwurf des Bebauungsplans
und der 6rtlichen Bauvorschriften und beschlie3t die Durchfih-
rung der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

27.08.2018 bis  Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der Offenlage gem.
02.10.2018 § 3 (2) BauGB

15.08.2018 bis Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Be-
02.10.2018 lange gem. § 4 (2) BauGB

16.12.2019 Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellungnah-
men. Aufgrund der vorgenommenen Planénderungen be-
schlie3t der Gemeinderat geman § 4a (3) BauGB eine erneute
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstiger
Trager 6ffentlicher Belange durchzufiihren.

13.01.2020 bis  erneute Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen einer 2. Of-

18.02.2020 fenlage gem. § 4a (3) BauGB

08.01.2020 bis  Erneute Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffent-
18.02.2020 licher Belange gem. § 4a (3) BauGB

06.04.2020 Behandlung der in der erneuten Offenlage eingegangenen

Stellungnahmen. Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am
Rhein beschlieRt gem. § 10 (1) BauGB den Bebauungsplan
,2Quartier Schlusselstralle / MetzgerstralRe / Dekan-Martin-
Stralle“ und die értlichen Bauvorschriften als Satzung
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2

2.1

KONZEPTION DER PLANUNG

Bestandssituation und geplante Bebauung, stddtebauliche Auswirkungen

Im slidostlichen Teil des Plangebiets liegt ein bestehendes Wohn- und Geschéfts-
haus am Rathausplatz (Rathausplatz 1 und 3).

Im slidwestlichen Teil des Plangebiets an der Schllisselstralle besteht nun seit eini-
gen Jahren eine Baullicke, die aufgrund der Untersuchungen der Denkmalpflege ei-
nige Zeit nicht bebaut werden konnte. Die hier friiher vorhandenen Geb&ude wurden
jedoch schon vor 2013 — vor Beginn der archaologischen Untersuchungen - abge-
brochen. Hier soll nun ein neues Wohn- und Geschéftshaus entstehen, das sowohl
von der Schllsselstrale als auch von der Metzgerstrale her erschlossen werden
kann. Auch wenn es sich bei vorliegendem Bebauungsplan um einen sog. ,Ange-
bots-Bebauungsplan“ handelt, ermdglicht das vorliegende stadtebauliche Konzept
eine grundsatzliche Vorstellung fur die geplante Bebauung. Im Erdgeschoss sind
mehrere, jeweils kleinflachige Einzelhandelsflichen bzw. Betriebseinheiten vorge-
sehen. Zwischen den Einheiten sollen Durchgéange fir FuBgénger Schlussel- und
Metzgerstralle miteinander verbinden. In den oberen Geschossen ist eine Bebau-
ung jeweils zur Schilssel- und zur Metzgerstrale hin geplant, die hauptsachlich
durch Wohnungen, mdéglicherweise auch durch Biroflachen oder Praxen belegt
werden soll. Stellplatze fur die geplanten Einzelhandelsflachen sollen ndrdlich der
Metzgerstrale nachgewiesen werden, wahrend die Nutzungen in den Oberge-
schossen ihre Stellplatze in einer Tiefgarage nachweisen missen.

Bereits im bestehenden Bebauungsplan ,Ortsmitte 11* war im Quartier zwischen
Schlussel- und Metzgerstrafle eine dichtere bzw. héhere Bebauung nach Suden,
Osten und Westen vorgesehen, so dass hier die Bebauung zur Schlisselstral’e und
zum Rathausplatz hinsichtlich seiner stadtebaulichen Dichte und Héhe angemessen
auf die zentrale Bedeutung des Innenstadtbereichs reagieren kann. Durch die Aus-
bildung einer Raumkante zur Schilisselstralie wird der Strafenbereich stadtebaulich
gefasst und somit der stadtische Charakter verdeutlicht. Durch die héhere Bebau-
ung zu den zentralen Verkehrswegen hin kann gut zwischen der nérdlich angren-
zenden Bebauung vermittelt werden. Die bereits bestehende hohe Versiegelung ist
hauptsachlich bestehender Bebauung und Verkehrs- und ErschlieRungsflachen ge-
schuldet, die einem hoch frequentierten und belebten Innenstadtbereich Rechnung
tragt.

Im nordéstlichen Bereich des Plangebiets liegt das Rathaus von Neuenburg am
Rhein, das in den Bebauungsplan mit eingebunden wird. Auf frei stehenden bzw.
untergenutzten Flachen der Gemeinde nérdlich des Rathauses sowie auf von der
Stadt hinzugekauften Grundstiicken sollen langfristig eventuell angedachte Erweite-
rungen untergebracht werden.

Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass durch die bestehenden und geplanten
Gebaude und baulichen Anlagen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse gewahrt bleiben. Die Uberplanung eines zentralen Bereichs von
Neuenburg am Rhein soll den Anforderungen an den Innenstadtbereich bzw. an das
Stadtzentrum von Neuenburg gerecht werden. Durch den Bau eines neuen Wohn-
und Geschéaftshauses wird eine lang bestehende Bauliicke im Stadtzentrum ge-
schlossen, was sich vorteilhaft auf den gesamten innerstadtischen Bereich auswir-
ken kann. Mit Aufstellung des Bebauungsplans soll insgesamt die Erhaltung und
positive Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereichs geférdert werden.
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Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die umliegenden bzw.
angrenzenden Stral3en.

Die Schlusselstrafie als ehemalige KreisstraBe bildet derzeit eine wesentliche Ost-
West-Verbindung zwischen A 5 / B 378 und dem Osten Neuenburgs (Einkaufsmark-
te) sowie Mullheim. Fir die SchlisselstraBe wurde bereits seit Jahren eine Ver-
kehrsberuhigung diskutiert. Heute gilt hier daher Tempo 20 km/h. Mit dieser deutli-
chen Geschwindigkeitsbeschrankung soll der zentralen Lage der Innenstadt Rech-
nung getragen werden. Derzeit lauft gerade die Planung zur Neugestaltung der
Schlusselstrale. Durch eine einheitliche Gestaltung und Begriinung, verbesserte
Querungsméglichkeiten fur FuBganger, Verengung der Fahrbahnbreite, Ausgestal-
tung und Verbreiterung der Gehwegbereiche, homogene Belége und Einbeziehung
der Vorzonen verschiedener Geschafts- und Gastronomiebereiche soll insgesamt
eine deutliche Aufwertung der Schlisselstrale erreicht werden. Darlber hinaus
werden weitere Verlagerungen von Teilen des Verkehrs auf andere Strallen erwar-
tet, so dass sowohl das Plangebiet als auch die direkte Nachbarschaft wesentlich
von Verkehr entlastet werden kann.

Fur die MetzgerstralRe gilt heute bereits Tempo 30 km/h. Hiertiber werden bereits
bestehende Gebaude erschlossen (Tiefgarage Breisacher Strale 4, Rathausplatz 3,
Bebauung nérdlich der MetzgerstralRe). Die ErschlieBung des geplanten neuen
Wohn- und Geschéftshauses soll hauptsachlich tber die MetzgerstraBe erfolgen,
sowohl fur die geplante Tiefgarage als auch fur die Anlieferung und den Parkplatz
des geplanten Einzelhandels.

Stellplatze

Die Unterbringung der privaten Kfz-Stellpldtze der Urbanen Gebiete erfolgt auf den
privaten Grundstiicken teilweise oberirdisch bzw. in Tiefgaragen.

Far die geplanten Nutzungen im neuen Wohn- und Geschéaftshaus sollen die priva-
ten Stellplatze in einer Tiefgarage unterhalb des Gebaudes entstehen. Stellplatze
far die geplanten Einzelhandelsflachen entstehen oberirdisch nérdlich der Metzger-
strale. Dafir wurden die Grundsticke Flst. Nrn. 4300 bis 4302 in das Plangebiet
mit einbezogen. Hier kénnen ca. 42 Pkw-Stellpldtze sowie Stellplatze fur Fahrrader
untergebracht werden. Die im Liegenschaftskataster dargestellten Geb&aude sollen
daflr abgebrochen werden.

Fur das Rathaus der Stadt Neuenburg am Rhein gibt es derzeit bereits eine Tiefga-
rage, die Uber eine Zufahrt von der Dekan-Martin-StraBe erschlossen wird.

Denkmalschutz

Im westlichen Bereich der Schlisselstrae zwischen Breisacher Strae und Rat-
hausplatz wurden bereits vor einigen Jahren verschiedene Gebdude im Mittelbe-
reich des Quartiers abgebrochen (Grundstiicke Fist. Nrn. 4309 bis 4312). Da dieser
Bereich als Bodendenkmal gekennzeichnet war, wurde zwischen 2013 und 2015 ar-
chéologische Ausgrabungen unter Mitwirkung des Landesdenkmalamtes Baden-
Wiurttemberg durchgefihrt.

Erstmals konnten in Neuenburg am Rhein Siedlungsspuren aus frilhstadtischen
Phasen dokumentiert werden. In verschiedenen Schichten wurden Fundamente,
Keramik sowie Gebaudeteile aus dem 12./13 Jahrhundert bis zum 18./19. Jahrhun-
dert vorgefunden.
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Fir den Neubau des geplanten Wohn- und Geschéftshauses entstand die Idee, das
historische Neuenburg am Rhein mittels sogenannter ,Archaologiefenster zu ver-
anschaulichen. Ein Beispiel hierflr befindet sich u.a. in der Tiefgarage des Rathau-
ses, bei dem vor seinem Bau ebenfalls archdologische Untersuchungen durchge-
fahrt wurden. Dies entspricht insgesamt dem Konzept der Stadt Neuenburg am
Rhein, die historische Entwicklung der Zahringerstadt sowohl fur Touristen als auch
far Einheimische ins Bewusstsein zu rufen und sichtbar zu machen. Da dies nicht im
Rahmen des Bebauungsplans festgehalten werden kann, soll dies Giber erganzende
stadtebauliche Vertrage geregelt werden.

Der Bereich der Grabung SchitsselstralRe/Metzgerstraf’e sowie des Rathauses und
der Sparkasse ist nach den archdologischen Grabungen denkmalschutzrechtlich
nicht mehr relevant. Die bislang von Bodeneingriffen nicht betroffenen Areale sind
allerdings nach § 2 DSchG geschiitzt. Betroffen sind hier insbesondere die Grund-
stlicke Fist. Nrn.: 4290, 4291, 4300, 4301, 4302, 4307 und 4308/1. Bei Malnahmen,
die Bodeneingriffe mit sich bringen ist hier die Denkmalpflege friihzeitig zu beteili-
gen. Diese Bereiche sind in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.

Innenstadtoffensive Neuenburg am Rhein

In seiner Klausurtagung am 12.12.2015 sowie in 6ffentlicher Sitzung am 18.01.2016
hat sich der Gemeinderat intensiv mit dem Projekt ,Innenstadtoffensive Neuenburg
am Rhein* auseinandergesetzt. Diese Untersuchung — erarbeitet durch die ima-
komm AKADEMIE GmbH, Aalen — bezeichnet ein ,strategisches Konzept zur kiinfti-
gen raumlichen Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Neuenburg am Rhein, zur
Entwicklung der innerstadtischen Bereiche sowie zur Optimierung des Standortmar-
ketings in der Stadt Neuenburg am Rhein®“. Nach einer Standortanalyse werden in-
haltliche und rdumliche Entwicklungsperspektiven fur die Innenstadt dargelegt. Ne-
ben Strukturanalysen werden grundsatzliche gesamtstédtische Entwicklungen ins-
besondere im Bereich Einzelhandel aufgezeigt. Das daraus abgeleitete Einzelhan-
delskonzept ist somit als stadtebauliches Entwicklungskonzept anzusehen, das kei-
ne direkte Rechtswirkung erlangt, jedoch als informelle Planung gem. § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitpl&nen zu beriicksichtigen ist. Das Einzel-
handelskonzept kann somit als Begriindungs- und Abwagungsmaterial bei der Auf-
stellung von Bebauungsplanen mit Einzelhandelsbezug herangezogen werden; die
im Einzelhandelskonzept erarbeitete Sortimentsliste kann Bestandteil von Bebau-
ungsplanen werden. Die Regelungen des Einzelhandelskonzeptes werden als Be-
grindung far die Zuldssigkeit oder den Ausschluss von Einzelhandel oder bestimm-
ter Sortimente Bestandteil des Bebauungsplans (textliche Begrindungen des Be-
bauungsplans beziehen sich dann auf die Regelungen im Einzelhandelskonzept).

Der im Einzelhandelskonzept klar abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich von
Neuenburg am Rhein wurde aufgrund stadtebaulicher, verkehrlicher und wirtschaft-
licher Gesichtspunkte ermittelt. Grundsétzlich soll zentrenrelevanter und damit auch
nahversorgungsrelevanter Einzelhandel kunftig nur im abgegrenzten zentralen Ver-
sorgungsbereich von Neuenburg am Rhein entstehen. Das geplante Wohn- und
Geschéftshaus im Bereich des Quartiers zwischen Schliissel- und Metzgerstralle
liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs, so dass die geplanten gewerbli-
chen bzw. Einzelhandelsnutzungen volistédndig diesem formulierten Grundsatz ent-
sprechen.
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Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs von Neuenburg am Rhein, Quelle: Innenstadtoffensive Neuenburg
am Rhein, imakom AKADEMIE GmbH

Im Gutachten wird bereits vermerkt, dass der Bereich Schlusselstralle als zentrale
Entwicklungsflache in Neuenburg am Rhein gilt. Beispielhaft werden die gréReren
Einkaufsmérkte auflerhalb der Innenstadt z.B. an der Max-Schweinlin-StralRe ge-
nannt, die wesentlich dazu beitragen, dass viele Biirger die Innenstadt nicht als Ein-
kaufsstandort nutzen. Fur die Innenstadt ergibt sich somit ein klarer Handlungsbe-
darf.

Neben der Starkung des innerstédtischen Einzelhandels werden weitere Kriterien
zur Starkung der Innenstadt — wie z.B. die Verbesserung der Verkehrssituation, Be-
schilderung, Attraktivitdt bestehender Geschafte, Gestaltung 6ffentlicher Raume /
des Stadtbilds, Gastronomie und Kneipenkultur sowie insgesamt eine Verbesserung
der Aufenthaltsqualitat genannt. In einer Untersuchung zu Ansiedlungspotentialen
von Sortimenten in der Innenstadt wird vorgeschlagen, Sortimente anzusiedeln, die
noch nicht bzw. nicht ausreichend in der Innenstadt durch bestehende Anbieter ab-
gedeckt werden. Hier werden beispielsweise spezialisierte Sortimente wie z.B. ein
Bio-Supermarkt genannt, der als starker Frequenzbringer gilt und Innenstadt und
Umsatzanteile der Innenstadt positiv beeinflussen kann. Negative Auswirkungen auf
bestehende Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln auRerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs werden fir diesen Fall nicht beflirchtet. Allgemein betrachtet
kénnen Verbesserungen des Einkaufsangebots grundséatzlich zu einer Starkung der
gesamten Innenstadt sowie insgesamt zu einer positiven Entwicklung beitragen.
Durch das erganzende Angebot im Bereich Wohnen kann z.B. auch die positive
Entwicklung der Einwohnerzahlen im Gebiet zu einer groReren Nachfrage bzw.
schlussendlich zu einer verbesserten Kaufkraftbindungsquote fiihren.
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Einzelhandel

Aufgrund der zentralen Lage des Plangebiets und der vorhandenen innenstadttypi-
schen Nutzungsstruktur wird das Plangebiet als Urbanes Gebiet ausgewiesen. Dies
erscheint in Verbindung mit bestehenden umliegenden Mischgebieten sowie der be-
stehenden gemischten Nutzungsstrukturen im gesamten Innenstadtbereich sinnvoll.

Da es sich bei vorliegenden Bebauungsplan um einen sogenannten Angebots-
Bebauungsplan handelt, sind in den Urbanen Gebieten kleinflachige Einzelhandels-
betriebe gem. § 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassig. Mit der Festsetzung
eines Urbanen Gebietes soll u.a. dem Einzelhandelskonzept der Stadt Neuenburg
am Rhein Rechnung getragen werden, in dem im zentralen Versorgungsbereich
zentrumsrelevanter und damit auch nahversorgungsrelevanter Einzelhandel unter-
gebracht werden soll. Die Festsetzung eines Urbanen Gebiets ist auch fur die In-
nenstadt einer Stadt der GréRe von Neuenburg am Rhein gerechtfertigt, da gerade
die in der BauNVO zulassigen Nutzungen angesiedelt werden sollen.

Fur das geplante Wohn- und Geschaftshaus im Bereich der Schllsselstrale 1-9
sind im Erdgeschoss verschiedene Ladeneinheiten bzw. Geschéfte vorgesehen. Die
Einheiten sind dabei jeweils als kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Ver-
kaufsflache von weniger als 800 m? je Einheit geplant (nach einschlégigen Gerichts-
urteilen sind Einzelhandelsbetriebe als groRflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne
von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO anzusehen, wenn sie eine Verkaufsflache von
800 m? (iberschreiten). Vor dem Hintergrund der Agglomerationsregelung im Regio-
nalplan Sidlicher Oberrhein kann in der Summe der geplanten Einzelhandelsnut-
zungen jedoch die Schwelle zur Grof¥flachigkeit Uberschritten werden. Das geplante
Vorhaben im Gebiet MU1 liegt dabei in einem nach dem Regionalplan in Plansatz
2.4.4.6 beschriebenen ,Vorranggebiet fiur zentrenrelevante Einzelhandelsgrofipro-
jekte”. EinzelhandelsgrofRprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind dabei nur
in den dargestellten Vorranggebieten auszuweisen. Da durch den Bebauungsplan
,Ortsmitte II“ weiter 6stlich und stdlich der Schllsselstrale weitere Mischgebiete
ausgewiesen werden, kdnnen auch hier kleinflachige Einzelhandelsnutzungen ent-
stehen, die in der Summe als grofflichige Einzelhandelsnutzungen gesehen wer-
den kdnnten.

Um flr das geplante Vorhaben im Sinne eines ,worst-case‘-Szenarios die Auswir-
kungen einer méglichen Einzelhandelsagglomeration zu bewerten, wurden auf Ba-
sis des vorliegenden stadtebaulichen Konzepts und der geplanten Sortimente im
Bereich der Einzelhandelsflachen mdégliche Auswirkungen auf die Versorgung der
Bevdlkerung im Einzugsbereich sowie auf den Erhalt und die Entwicklung der zent-
ralen Versorgungsbereiche in der Stadt Neuenburg am Rhein oder in anderen Ge-
meinden untersucht. Diese Untersuchung wurde durch die BBE Handelsberatung
GmbH, Kdéin, mit Stand vom Juli 2017 vorgenommen.
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Lageplan Erdgeschoss — Projektentwicklung ,SchliisselstraRe”, Planung: Architekt Bauert, Milllheim. Stand Novem-
ber 2019

A L s 0

Ansicht Schlusselstrale — Projektentwicklung ,SchliisselstraRe”, Planung: Architekt Bauert, Millheim. Stand No-
vember 2019
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Ansicht MetzgerstraRe — Projektentwicklung ,SchliisselstraBe”, Planung: Architekt Bauert, Millheim. Stand Novem-
ber 2019
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Untersucht wurde eine Ladeneinheit als Bio-Supermarkt (ca. 700 m? VK), ein Fach-
geschaft mit Sortimenten in den Bereichen Bekleidung / Schuhe / Sport / Spielwaren
(ca. 370 m? VK) und eine Weinhandlung oder Fachgeschaft mit Bekleidung / Schu-
hen (ca. 120 m? VK).

Insgesamt ergab sich aus der noch nicht festgelegten Belegung der Ladeneinheiten
ein Prifrahmen mit folgenden maximalen Verkaufsflachen (VK) je Hauptsortiment:

= Nahrungs- und Genussmittel mit max. 820 m? VK
® Bekleidung mit max. 490 m? VK

= Schuhe mit max. 490 m? VK

» Sport mit max. 370 m? VK

= Spielwaren mit max. 370 m? VK.

Untersucht wurde die Vertréglichkeit des geplanten Projekts mit den landes- und re-
gionalplanerischen Zielsetzungen. Auf der Ebene der Landes- und Regionalplanung
wurden dabei neben den Zielen und Grundséatzen der Landesplanung in Baden-
Wirttemberg auch die Ziele und Grundséatze des Regionalplans Studlicher Oberrhein
einbezogen.

Konzentrationsgebot

Gemal Regionalplan Sudlicher Oberrhein ist die Errichtung von grofflichigen Ein-
zelhandelsbetrieben und sonstigen gro¥flichigen Handelsbetrieben (Einzelhandels-
groBprojekte) in der Regel nur in den Ober-, Mittel- und Unterzentren zulassig
(Plansatz 2.4.4.2). Die Stadt Neuenburg am Rhein ist als Unterzentrum ausgewie-
sen und kommt daher grundsétzlich als Standort fur ein groRflachiges Einzelhan-
delsprojekt in Betracht. Das Konzentrationsgebot wird somit eingehalten.

Beeintrachtigungsverbot

Gemal Beeintrachtigungsverbot darf das Vorhaben das stadtebauliche Geflige und
die Funktionsfahigkeit von zentralortlichen Versorgungskernen sowie die verbrau-
chernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht beeintrachtigen. We-
sentliche Beeintrachtigungen liegen dann vor, wenn aufgrund des Vorhabens und
des zu erwartenden Kaufkraftabflusses Geschéftsaufgaben drohen, so dass z.B. die
Versorgung der Bevélkerung nicht mehr gewahrleistet ware, durch Leerstande die
Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche zu beflrchten ware oder das
Vorhaben weitere Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern
wirde. In vorliegendem Gutachten wird jedoch davon ausgegangen, dass durch das
geplante Vorhaben keine nachteiligen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche und die verbrauchernahe Versorgung in der Stadt Neuenburg am Rhein so-
wie in umliegenden Stadten und Gemeinden zu erwarten sind. Siehe hierzu Kapitel
6.3.3 der Auswirkungsanalyse.

Kongruenzgebot

.Bei der Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von EinzelhandelsgroRprojekten
ist die Verkaufsfliche des Vorhabens auf die Einwohnerzahl des Zentralen Orts und
dessen Verflechtungsbereich abzustimmen.® (Regionalplan Sudlicher Oberrhein,
Plansatz 2.4.4.4) Das Kongruenzgebot ist in der Regel verletzt, wenn mehr als 30 %
des Umsatzes eines Einzelhandelsgrolbetriebs aus Raumen generiert werden, die
aulerhalb des landesplanerischen Verflechtungsbereiches - in diesem Fall auller-
halb des Gemeindegebiets der Stadt Neuenburg am Rhein - liegen.

In der Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung wird nachgewiesen, dass in
den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Bekleidung das Kongruenzge-
bot nicht verletzt wird. Allerdings werden bei Ausschépfung der unterstellten sorti-
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mentsbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen bei den Sortimenten Schuhe, Sport-
artikel und Spielwaren mehr als 30 % des Umsatzes von aulerhalb der Stadt Neu-
enburg am Rhein generiert. Gemal Gutachten wird dennoch davon ausgegangen,
dass das Kongruenzgebot eingehalten wird, da durch das Vorhaben die Versor-
gungsstrukturen nicht negativ beeintrachtigt werden. Zur ausfihrlichen Begriindung
wird auf Kapitel 6.3.2 der Auswirkungsanalyse verwiesen.

Integrationsgebot

EinzelhandelsgroBprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten
ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Der Planstandort liegt innerhalb des
zentralértlichen Versorgungskerns und innerhalb des durch den Regionalplan aus-
gewiesenen Vorranggebietes fur zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte. Das
Integrationsgebot wird fir den Planstandort in der Schlisselstrafie somit erfilllt.

Schallschutz

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine schalltechnische Untersuchung
durch das Buro Fichtner Water & Transportation, Freiburg, durchgefiihrt. Hierbei
wurden Verkehrsldrmeinwirkungen und der Gewerbelarm sowie Gerdusche der
Tiefgarage untersucht. Zu betrachten war dabei jeweils die Situation im Plangebiet
und in der Nachbarschaft. Fur Teilbereiche ohne wesentliche Anderung der Nut-
zung, wie z.B. der Bereich des Rathauses oder am Rathausplatz, sind keine rele-
vanten Anderungen der Larmsituation absehbar, sodass hierfiir keine Modellbe-
rechnungen durchgefihrt wurden.

Gewerbeldrm, Tiefgarage

Im Plangebiet und in der Nachbarschaft werden die jeweiligen Immissionsrichtwerte
der TA Larm durch gewerbliche Anlagen im Umfeld eingehalten. Larmschutzmal3-
nahmen sind daher nicht erforderlich.

Parkierungsverkehr der geplanten Tiefgarage ist mit der Nachbarschaft vertraglich.
Am geplanten Wohn- und Geschéftshaus in der Schllisselstralle werden direkt tiber
der Rampe die Richtwerte fiir kurzzeitige Gerauschspitzen tberschritten. Es wird
empfohlen, direkt Uber der Rampe im 1. Obergeschoss keine Schlafraume anzuord-
nen. Da diese Stérungen objektbezogen auftreten, werden diese nicht als Festset-
zungen sondern lediglich als Hinweis aufgenommen. Erforderliche MaRnahmen
mussen ggf. im Rahmen des Bauantrags nachgewiesen werden.

Verkehrsldrm

Innerhalb des Plangebiets werden entlang der SchlisselstraBe und in geringem
Umfang an der Metzgerstralle die fur urbane Gebiete (hilfsweise als Mischgebiete
bewertet) empfohlenen Orientierungswerte Uberschritten. An der Sidfassade der
geplanten Bebauung an der SchlisselstralRe werden Beurteilungspegel von 72
dB(A) tags und bis zu 62 dB(A) nachts erreicht.

Fur die Verkehrsldrmbelastung der Nachbarschaft wurden bestehende Larmbelas-
tungen durch die derzeitige Verkehrssituation (Analysefall) ermittelt. Der Prognose-
Nullfall beschreibt die prognostizierte Situation ohne Realisierung der Planung, der
Prognose-Planfall die Situation mit Realisierung.

Bei der Analyse der bestehenden Situation konnte festgestellt werden, dass mit
Ausnahme eines Falls an allen weiteren gepruften Immissionsorten auBerhalb des
Plangebiets die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete bzw. fur allge-
meine Wohngebiete Uberschritten werden. Dies gilt sowohl fir den Tages- als auch
fur den Nachtzeitraum und fur alle Stockwerke. An den Immissionsorten A bis E
(SchlusselstralRe) werden ebenfalls Uber alle Stockwerke und wahrend des gesam-
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ten Beurteilungszeitraums die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzver-
ordnung Uberschritten. An Immissionsort B (Schlisselstrale) werden im Analyse-
und im Prognose-Nullfall in den unteren Geschossen bereits Beurteilungspegel von
70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht erreicht und auch Uberschritten. Der
gesundheitsgefdhrdende Bereich liegt nach Urteilen des Bundesverwaltungsgerich-
tes etwa bei Pegeln von groRer 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht.

Bei dem Vergleich der Beurteilungspegel des Prognose-Null- und des Prognose-
Planfalls lasst sich feststellen, dass sich die Beurteilungspegel besonders an den
Immissionsorten entlang der Metzgerstrafle (F, G) wahrnehmbar erhéhen. Gleiches
gilt auch fir den Immissionsort D an der Schlusselstralle, hier ergeben sich héhere
Beurteilungspegel von bis zu 2,0 dB(A) tags und nachts. An den Immissionsorten B
und C entlang der Schlisselstral’e entstehen lediglich geringe Steigerungen der
Beurteilungspegel von 0,1 bis 0,2 dB(A).

Fazit

Im Rahmen der Abwégung des Bebauungsplans sind die Anderungen der Verkehrs-
larmsituation durch eine Realisierung der Planungen zu ermitteln und zu bewerten.
Neben der durch das Vorhaben zu erwartenden Zunahme des Verkehrslarms ist
auch die absolute Héhe der zukiinftigen Larmbelastung an den schutzbedurftigen
Bestandsgebauden innerhalb und im Umfeld des Plangebiets bedeutsam. Grund-
sétzlich gilt, dass je hoher die Vorbelastung und die Ldrmzunahme sind, desto gré-
Rer ist das Gewicht dieser Belange in der Abwé&gung.

Bei der fir die Nachbarschaft ermittelten Larmbelastung ist in Anlehnung an die Kri-
terien der Verkehrslarmschutzverordnung demnach zu prifen, ob sich die Beurtei-
lungspegel durch die Planung wesentlich, d.h. um mindestens 2,1 dB(A) (gerundet 3
dB(A)) bei gleichzeitiger Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. Blm-
SchV erhéhen. Darliber hinaus kénnen Pegeldnderungen zwar nicht wesentlich,
aber bereits wahrnehmbar sein. Die Schwelle zur Wahrnehmbarkeit liegt bei ca. 1
dB(A). Darunter ist von keiner wahrnehmbaren Anderung der Larmsituation auszu-
gehen. AuBerdem sind wesentliche Anderungen in Anlehnung an die Verkehrslarm-
schutzverordnung dann gegeben, wenn Erhéhungen der Beurteilungspegel des
Verkehrsldrms hervorgerufen werden und kiinftig Beurteilungspegel von mindestens
70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht zu erwarten sind. Dies ist auch dann
der Fall, wenn die Beurteilungspegel bereits in der Situation ohne Umsetzung der
Planung, also im Prognose-Nullfall, Werte von mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60
dB(A) in der Nacht erreichen.

In der Nachbarschaft sind an einzelnen Stockwerken von Geb&uden in der Schlus-
selstralle nach den Kriterien der Verkehrslarmschutzverordnung wesentliche Erhé-
hungen zu erwarten. Die Erhéhungen betragen dort 0,1 bzw. 0,2 dB(A) und liegen
damit deutlich unterhalb der Schwelle der Wahrnehmbarkeit. Im Ubrigen Umfeld er-
geben sich keine wesentlichen Erhéhungen im Sinne der Verkehrslarmschutzver-
ordnung. Bei den Immissionsorten F und G (Metzgerstraf3e) wird zwar die Schwelle
von 2,1 dB(A) Uberschritten, ab der eine Erhéhung wesentlich sein kann, diese Er-
héhung ist nach Verkehrsiarmschutzverordnung aber nur dann wesentlich, wenn
gleichzeitig die Immissionsgrenzwerte Uberschritten werden. Dies ist bei diesen Im-
missionsorten nicht der Fall.

Da fir Teile des Plangebiets u.a. auch die Entwicklung bestehender und neuer
Wohnbebauung bericksichtigt werden soll, muss die Ladrmbelastung durch vorhan-
dene und teilweise nicht zugleich der ErschlieBung des Gebiets dienende Ver-
kehrswege als gewichtiger Belang in die Abwagung eingestellt werden. Gerade an
den sldlichen Fassaden des geplanten Wohn- und Geschiftshauses an der
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SchlusselstralRe entstehen teilweise sehr hohe Larmbelastungen. Dennoch soll an
der geplanten Konzeption festgehalten werden.

,2unter ganz bestimmten Rahmenbedingungen ist es unter stadtebaulichen und um-
weltplanerischen Gesichtspunkten dennoch erforderlich — und bei der Anwendung
sorgféltiger Instrumente vertretbar — in derart vorbelasteten Bereichen, je nach Situ-
ation des Einzelfalls, auch Wohnnutzungen zu erméglichen“ (Hamburger Leitfaden
Larm in der Bauleitplanung 2010). Primér hat die Gemeinde bei einer Neuplanung
von Wohngebieten die Abwagungsdirektive des § 50 BImSchG zu beriicksichtigen,
wonach bei raumbedeutsamen Planungen die fur eine bestimmte Nutzung vorgese-
henen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen
soweit wie mdglich vermieden werden. Die Durchsetzung dieses Trennungsgrund-
satzes st63t jedoch auf Grenzen. So soll nach § 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB mit Grund
und Boden sparsam umgegangen werden, wobei in diesem Zusammenhang unter
anderem die Nachverdichtung sowie andere MaRnahmen zur Innenentwicklung be-
sonders hervorgehoben werden. In dicht besiedelten Gebieten wie im Stadtgebiet
von Neuenburg am Rhein ist es haufig nicht méglich, allein durch die Wahrung von
Absténden zu vorhandenen Stral3en schédliche Umweltauswirkungen auf Wohnge-
biete zu vermeiden. Gerade hier besteht jedoch ein berechtigtes Interesse, neue
Baugebiete auszuweisen oder bestehende Strukturen zu ergédnzen, um u.a. den
dringenden Bedarf an Wohnraum zu befriedigen. Zudem liegt ein gewichtiges stad-
tebauliches Interesse daran, Wohnbebauung entlang kiinftiger OPNV-Achsen aus-
zuweisen und in der Nahe wichtiger zentraler Einrichtungen (Rathaus, Innenstadt,
Einkaufsméglichkeiten) nicht nur Einzelhandelsnutzungen anzusiedeln, sondern im
Sinne flachensparenden Bauens auch gewerbliche Nutzungen und Wohnungen. Im
konkreten Fall soll darliber hinaus das Plangebiet auch im Sinne einer Blockrand-
bebauung bebaut werden, so dass die hinterliegenden Bereiche auf dem Flurstlick
sowie im Norden in der Metzgerstral3e von den bestehenden Verkehrsimmissionen
abgeschirmt werden und der bestehende Konflikt dort deutlich verringert werden
kann. Durch die SchlieBung einer bestehenden Bauliicke kann an reprasentativer
Stelle attraktiver Wohnraum in zentraler Lage mit einer guten Versorgungssituation
geschaffen werden.

Grundsétzlich sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens MaRnahmen zur Ge-
wahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse zu prifen. Hierbei ist zu pri-
fen, welche LarmschutzmaRnahmen unter den vorhandenen Einsatzbedingungen
verhéltnismanig sind und wesentlich zu einer Konfliktlésung beitragen.

Der auf das Plangebiet und die Nachbarschaft einwirkende Verkehrslarm ist durch
die Netz- und ErschlieBungsfunktion der umliegenden Verkehrswege bedingt. Hie-
rauf besteht im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Quartier Schltssel-
stralRe / MetzgerstralBe / Dekan-Martin-StraRe” kein Einfluss. Fir die Hauptschall-
quelle SchlusselstralRe wurde bereits eine Geschwindigkeitsbeschrankung (Tempo
20 km/h) realisiert. Dartber hinaus sind weitere Manahmen zur Verkehrsberuhi-
gung vorgesehen, die sowohl fur das Plangebiet als auch fir die Umgebung zu ei-
ner Entlastung fuhren werden.

GréRere Abstande sind in Bezug auf die duReren Verkehrswege aufgrund der zur
Verfugung stehenden Flache keine ausreichend umsetzbaren MaBnahmen. Der
Einhaltung gréRerer Abstédnde steht auch das Gebot zur flachensparenden Planung
entgegen. Ein aktiver Larmschutz in Form einer Larmschutzwand zum Schutz vor
dem StralRenverkehrslarm wird aufgrund von stadtebaulichen Gegebenheiten (in-
nerstadtische Situation mit Randbebauung entlang der Stralle, negativer Einfluss
auf das Stadtbild, Trennwirkung, erforderliche Zufahrten usw.) nicht in Betracht ge-
zogen.
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2.8

Hinsichtlich des Verkehrsldrms bestehen im Gegensatz zum Gewerbeldarm keine
festen Richt- oder Grenzwerte, aus denen zwingende Vorgaben zu Art und Umfang
des erforderlichen Larmschutzes abzuleiten sind. Im schalltechnischen Gutachten
werden daher Vorschldge aus Sicht des Schallschutzes zusammengestellt, die zur
Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sinnvoll erscheinen. Es
wird empfohlen, fir Bereiche mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) liber Festsetzungen im Bebauungs-
plan Vorgaben zum passiven Larmschutz zu definieren, auch wenn damit Teilberei-
che mit leichten Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 nicht von
den Vorgaben erfasst werden. Im Hinblick auf eine planerische Zurlickhaltung bei
eher moderaten Uberschreitungen und den ohnehin bestehenden Anforderungen an
Gebaude zur Energieeinsparung und den Schallschutz im Hochbau ist aus fachli-
cher Sicht in diesem Zwischenbereich von einer Zumutbarkeit der Verkehrsldarmein-
wirkungen auszugehen. Zudem wird sich mittelfristig eine Entlastung des Plange-
biets durch die Verkehrsberuhigung der Schilisselstrafle einstellen. Deshalb sollen
die vorgeschlagenen Maflnahmen bei kinftig zurlickgehenden Larmbelastungen
auch keine unverhaltnismaligen Anforderungen stellen.

Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Gber die umgebenden Strallen vollsténdig erschlossen. Die Ver-
sorgung ist durch Anschluss an vorhandene Leitungen gesichert.

Niederschlagswasser

Im Rahmen der UmbaumaRnahmen der Schliisselstralle sowie weiterer notwendi-
ger Sanierungsmafnahmen im Innenstadtbereich unabhangig von vorliegendem
Bebauungsplan wurde die Auslastung der Kanalisation im Innenstadtbereich durch
die Tiefbauabteilung der Stadt Neuenburg am Rhein in Zusammenarbeit mit dem
Ingenieurbiiro Bélk und Gantner GmbH untersucht. Fir die Mischwasser-Kanale in
der Schlusselstralle und Mullheimer StralRe wurde festgestellt, dass die Kanéle zwar
nicht Gberlastet, aber deutlich ausgelastet sind. Im Bebauungsplan wird daher flir
neue Bebauungen eine Riuckhaltung von Niederschlagswasser festgesetzt, bei der
Niederschlagswasser nur gedrosselt in den Mischwasser-Kanal eingeleitet werden
darf. Dies kann beispielsweise (ber Zisternen erfolgen, aber auch (ber andere
MaRnahmen zur Regenriickhaltung wie z.B. Grindacher etc.

Loschwasserversorgung

Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405 ist
fur das Baugebiet eine Léschwassermenge von 96 m*h fir mind. 2 Stunden zur
Verfligung zu stellen. Fur das Plangebiet wurden Léschwassertests an bestehenden
Hydranten in der MetzgerstraBe, am Kreisverkehr Breisacher Stra-
Re/Schlusselstrale und der Schilsselstralle durchgefiihrt. Die geforderten Lésch-
wassermengen konnten flr die Unterflurhydranten am Kreisverkehr und der Schlis-
selstralle nachgewiesen werden. Fur den Unterflurhydranten an der Metzgerstralle
konnte die geforderte Léschwassermenge nicht nachgewiesen werden. Hier muss
Léschwasser aus der Breisacher StralRe zugefuhrt werden. Nach DVGW Arbeitsblatt
W 405, Bereitstellung von Léschwasser durch die offentliche Trinkwasserversor-
gung, kénnen fir die Léschwasserermittiung samtliche Léschwasserentnahmemaog-
lichkeiten in einem Umkreis von 300 m um das Brandobjekt herangezogen werden.
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3.1

Wasser

Das Plangebiet liegt innerhalb des fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzge-
biets WSG-Neuenburg TB Griheim Il (WSG-Nr. 315132). Oberflachengewésser
sind nicht vorhanden. Das Plangebiet liegt auBerhalb von festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten oder Risikogebieten auRerhalb von Uberschwemmungsge-
bieten.

PLANUNGSRECHTLICHE ZEICHNERISCHE UND TEXTLICHE FESTSETZUN-
GEN

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der zentralen Lage des Plangebiets und der vorhandenen Nutzungsstruk-
tur werden die Baugebiete im Plangebiet als Urbanes Gebiet ausgewiesen. Mit der
Novellierung des BauGB im Jahr 2017 wurde der Gebietstyp ,Urbanes Gebiet“ nach
§ 6 a BauNVO neu eingefiihrt. Zielsetzung war vor allem, die Voraussetzungen fiir
Wohnungsbau in den Stadten zu starken. Das Miteinander von Wohnen und Arbei-
ten in den Innenstédten soll damit vordringlich erleichtert werden. Mit dem Urbanen
Gebiet soll die Innenentwicklung weiter vorangetrieben werden. Leitbild ist eine
Stadt mit kurzen Wegen, Arbeitsplatzen vor Ort und einer guten sozialen Mischung.
Urbane Gebiete zeichnen sich insbesondere durch eine Nutzungsmischung aus
Gewerbe, Wohnen, aber auch sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen aus.
Parallel zur Einfuhrung des Urbanen Gebiets wurde die TA Larm geandert: In
Nummer 6.1 der TA Larm wird der Immissionsrichtwert fir Urbane Gebiete auf 63
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts festgelegt, was eine Erhéhung des Tags-
Immissionsrichtwerts gegeniber z.B. von Mischgebieten von 3 dB(A) entspricht.
Das Urbane Gebiet unterstiitzt die in Neuenburg am Rhein bestehende und auch
beabsichtigte Gemengelage einer belebten Innenstadt mit Wohnen, Gewerbe,
Dienstleistungen und Versorgungsnutzungen.

Das bestehende Rathaus soll Teil des Urbanen Gebiets werden, da die 6ffentliche
Verwaltung als sonstige Einrichtung, die das Wohnen nicht wesentlich stért im Sinne
des § 6 a BauNVO zur benétigten Mischung der Nutzungen eines Urbanen Gebiets
beitragt. Auerdem soll aufgrund des hervorragenden Standorts am Rathausplatz
langfristig alle Flexibilitdt an Nutzungen offen gehalten werden, so dass an dieser
Stelle, anders als bei den geplanten Erweiterungsflichen des Rathauses, die Ein-
beziehung in das Urbane Gebiet sinnvoll erscheint.

Im Urbanen Gebiet werden Schank- und Speisewirtschaften in denen Spielgerate
betrieben werden ausgeschlossen, ebenso die ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen Tankstellen und Vergnugungsstatten. Einzelhandelsbetriebe mit jeglichem Ver-
kauf von Tabakwaren (sowohl als Haupt- als auch als Randsortiment) werden eben-
falls ausgeschlossen. Grundsétzlich soll damit dem Konzept ,Erweiterte Innenstadt -
SchlisselstralRe / Mullheimer StralBe / Breisacher StralRe“ (siehe Kapitel 1.3) ent-
sprochen werden. Grundlegendes Ziel ist die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwick-
lung und Anpassung der Innenstadt, die Erhaltung und Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche sowie allgemein die Gestaltung und Aufwertung des fur Neuen-
burg am Rhein typischen Ortsbildes.

Der in Neuenburg am Rhein immer wiederkehrende Streit um die Bereitstellung von
Spielgeraten in Schank- und Speisewirtschaften hat dazu gefihrt, dass in aktuellen
Bebauungspldanen auch im Innenstadtbereich Schank- und Speisewirtschaften in
denen Spielgerate betrieben werden ausgeschlossen werden sollen. Dies ist auch
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der besonderen Lage der Stadt Neuenburg am Rhein direkt an der franzdsischen
Grenze geschuldet, da aufgrund der restriktiven Behandlung in Frankreich, sich die
Spielgeratebetreiber nach Deutschland verlagern. Nach der letzten Anderung der
Spielverordnung (SpielVO) kénnen in Gaststétten in der Regel bis zu zwei Geld-
spielgerate aufgestellt werden, bei der die Gaststétte als Schank- und Speisewirt-
schaft dennoch als eine gem. BauNVO zulassige Nutzung im Urbanen Gebiet z&hlt.
Diese Regelung wurde in Neuenburg am Rhein in den letzten Jahren jedoch dahin-
gehend ausgenutzt, dass Gaststatten in mehrere kleinere Gaststatten aufgeteilt
wurden, die mit (bisher noch méglichen) jeweils drei Spielgeraten ausgestattet wur-
den. Durch die enge raumliche Nahe der kleinen Gaststéatten kann es sich daher im
Einzelfall um eine Spielhalle handeln, wenn der Existenzzweck und die Existenz-
grundlage des Betriebes nicht mehr der Gaststattenbetrieb, sondern der Spielbe-
trieb ist. Die Summe dieser Ansiedlungen kann nach Auffassung der Stadt Neuen-
burg am Rhein zu einem sogenannten ,Trading-Down-Effekt‘ fihren, bei der negati-
ve Imageverhaltnisse einer grundséatzlich positiven Innenstadtentwicklung entge-
genstehen. Dies soll mit dem generellen Ausschluss von Schank- und Speisewirt-
schaften bei denen Spielgerate betrieben werden, vermieden werden. Genehmigte
bestehende Schank-und Speisewirtschaften im Plangebiet haben Bestandsschutz.

Die Erganzung, dass Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortiment Tabakwaren nicht
zulassig sind, erfolgt aus einem der in Kapitel 2.5 erlduterten ,Innenstadtoffensive
Neuenburg am Rhein®. Gemal der hierin vorgesteliten Sortimentsliste stellt das Sor-
timent Tabakwaren ein eigenstdndiges Sortiment dar, das jedoch unter der Be-
zeichnung ,Genussmittel / Tabakwaren® zusammengefasst wird. Der in den letzten
Jahren deutlich spirbare Anstieg des Verkaufs von Tabakwaren bzw. die Ansied-
lung von Tabakladen fuhrt nach Auffassung der Stadt Neuenburg am Rhein bereits
zu deutlichen gestalterischen Defiziten, die insgesamt gesehen einen sog. ,Trading-
Down-Effekt" auslésen kénnen. Aus stadtebaulichen Grinden soll das Sortiment
Tabakwaren im Plangebiet daher ausgeschlossen werden.

Tankstellen sind aufgrund des hohen Flachenverbrauchs, der zu erwartenden Im-
missionen und aufgrund einer zu erwartenden hohen Verkehrsbelastung nicht zu-
lassig. Gartenbaubetriebe werden aufgrund des groflen Flachenbedarfs ausge-
schlossen.

Vergniigungsstatten werden ausgeschlossen, um z.B. die durch Milieuveranderun-
gen ausgeldste Senkung der Qualitat des Warenangebots (Trading-Down-Effekt) zu
verhindern, um eine ausreichende Wohnruhe zu gewahrleisten und um stadtebauli-
che Negativwirkungen, Larmbeldstigungen und Beeintrachtigungen des Stadt- und
Stralenbildes zu verhindern.

Zur Starkung des Innenstadtbereichs und zur Starkung und Entwicklung der Zent-
rumsfunktion wird eine vertikale Nutzungsgliederung vorgenommen, die Wohnun-
gen im Erdgeschoss ausschlie8t und Einzelhandelsbetriebe ausschlielich im Erd-
geschoss zuldsst. Dadurch soll der genannte Bereich in seiner Funktion als Haupt-
einkaufs- und Geschéftsstralle geférdert und stadtkerntypische Nutzungen in den
Erdgeschossen gewahrleistet werden.

Fir den Bereich des Plangebiets, der an der Dekan-Martin-Stral3e liegt wurde eine
Gemeinbedarfsfliche ausgewiesen mit den Zweckbestimmungen ,Offentliche Ver-
waltung“ und ,sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen®. Hier sollen
prinzipiell Erweiterungsmdglichkeiten fir die Stadtverwaltung bzw. stadtische Ein-
richtungen gesichert werden. So ist beispielsweise im Gebdude Dekan-Martin-
StralBe 10 inzwischen das Altenwerk der Stadt Neuenburg am Rhein eingezogen.
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3.2

Die Stadt Neuenburg am Rhein hat diese Flachen mit der Absicht erworben, diese
Flachen als Erweiterung fur die Verwaltung vorzuhalten. Die Festsetzung Gemein-
bedarfsflachen entspricht also der beabsichtigen Nutzung. Dariiber hinaus hat die
Festsetzung auch férdertechnische Hintergriinde. Nicht zuletzt soll die Ausweisung
auch erfolgen, um sicherzustellen, dass sich auf den als Gemeinbedarf festgesetz-
ten Flachen, anders als im Urbanen Gebiet kein Einzelhandel ansiedeln kann.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen der Grund- und Ge-
schossflachenzahl, die minimale bzw. maximale Anzahl der Vollgeschosse und die
maximale Traufhéhe der Gebdude definiert. Ein wesentliches Ziel des Bebauungs-
plans ist die Starkung und Entwicklung der Zentrumsfunktion. Durch den innerstad-
tischen Bereich kann generell von einer héheren Dichte bzw. Ausnutzung der
Grundstiicke ausgegangen werden. Insbesondere im Bereich zwischen Schlussel-
und Metzgerstrale sollen die Gebaude direkt angrenzend zur Schlisselstralle
(Traufh6he max. 12 m) und zum Rathausplatz (Traufhéhe max. 10 m) das Quartier
durch héhere Gebdude einrahmen bzw. durch die Gebaudehdhe und stadtebauliche
Struktur Raumkanten betonen und somit insgesamt die stadtebauliche Konzeption
des Innenstadtbereichs verdeutlichen. Zur MetzgerstralRe hin soll die Gebaudehéhe
niedriger ausfallen, um einen Ubergang zu der kleinteiligeren Bebauung auf der
Nordseite der Metzgerstral’e herzustellen. Hier soll daher nur eine Traufhéhe von
9,0 m zugelassen werden. Fur das bestehende Rathausgebaude im urbanen Gebiet
MU 3 und fir die Gemeinbedarfsfliche wurde eine maximale Traufhéhe von
11,50 m festgesetzt. Die getroffene Festsetzung mit einer Grundflachenzahl von 0,8
entspricht der Obergrenze der BauNVO und damit den Zielen des Flachensparens
und der Innenentwicklung. Um die relativ groBe Kubatur des Gebaudes an das be-
stehende Stadtbild anzupassen und daher kleinteiliger erschein zu lassen, soll das
Gebdude an der SchlusselstraBe mit Vor- und Rickspriingen gegliedert werden.
Um im Bereich der Ruckspriinge die dadurch leicht héheren Traufhéhen zu ermégli-
chen, wurde geregelt, dass bei Dachriickspriingen die in der Planzeichnung festge-
setzte Traufhéhe um max. 30 cm Uberschritten werden darf.

Die jeweils festgesetzten Geschossflachenzahlen in Verbindung mit den beabsich-
tigten Mindest- und Maximalwerten zuldssiger Vollgeschosse entsprechen einer fir
Neuenburg am Rhein angemessenen Héhenentwicklung in zentraler Innenstadtla-
ge. Grundsétzlich soll das bereits in Kapitel 2.1 dargestellte stadtebauliche Konzept
der Betonung der SchlusselstralBe bzw. der o6stlich und westlich angrenzenden
Hauptverkehrswege verdeutlicht werden.

Die Uberschreitung der zuléssigen Grundflachenzahl in den Urbanen Gebieten MU1
und MU 3 und in der Gemeinbedarfsflache bis zu 100 % der Grundstlcksflache ist
teilweise den bereits bestehenden Versiegelungen geschuldet, dartiber hinaus sol-
len notwendige ErschlieBungsflachen sowie die Anlage unterirdischer Parkierungs-
anlagen fir private Stellplatze grundséatzlich geférdert werden, so dass 6ffentliche
Stellplatze im Verkehrsraum der SchlUsselstrale fur den Einzelhandel bzw. die be-
stehenden und geplanten Geschéaftsbereiche der Innenstadt genutzt werden kon-
nen.

Die besondere stadtebauliche Situation durch die begrenzte Verfligbarkeit macht
diese Ausnutzung notwendig und dies erscheint vor dem Hintergrund der geplanten
Nutzungen auch vertraglich. Im Hinblick auf die Flacheninanspruchnahme im Alige-
meinen ist die hohe Ausnutzung im Bestand 6kologisch sinnvoll, da sie dazu bei-
tragt, den Flachenverbrauch an den Ortsrdndern zu vermeiden bzw. zu reduzieren.
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Die Vermeidung weiterer Flachenversiegelung aufierhalb von Siedlungszusammen-
hangen und dadurch der Erhalt von Freiflachen wirken sich auch positiv auf den
Klimaschutz aus. Durch die flachensparende und kompakte Bauweise wird die be-
schrankt zur Verfigung stehende Flache effektiv genutzt. Durch die zum Teil bereits
bestehende hohe Versiegelung und die getroffenen Mallnahmen zum Ausgleich und
Minderung der Versiegelungen wie z.B. die Verwendung von wasserdurchlassigen
Beldgen fur Kfz-Stellplatzflaichen ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen.

Oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind bis zu einer
Traufhéhe von maximal 3,0 m zuléssig, um nicht zu dominant in Erscheinung zu tre-
ten.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Fur das Plangebiet ist insgesamt eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Mog-
lich sind hier die offene Bauweise mit Gebauden bis zu einer Ladnge von 75 m und
die einseitige Grenzbebauung.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen
und Baulinien bestimmt. Durch eine Baulinie entlang der Schllsselstrae und dem
Rathausplatz soll der Straflenraum stérker betont und die 6ffentlichen Réume klar
definiert werden. Durch die festgesetzte Baulinie soll generell die StralBenrandbe-
bauung der Zahringerstadt mit entsprechender Raumbildung und Raumwirkung ge-
sichert werden, was bereits ein Ziel des Bebauungsplans ,Ortsmitte Il darstelite.

Die Baulinie an der Schlusselstrale wurde entsprechend dem konkreten Vorhaben
mit kleineren Rickspriinge festgesetzt, so dass ein abwechslungsreiches und an-
gemessenes Fassadenbild zur Bereicherung der bestehenden kleinteiligen Fassa-
denstruktur in Neuenburg am Rhein entstehen kann und das lebendige Ortsbild ent-
sprechend erhalten bleibt.

Dachvorspriinge kénnen die Baugrenzen und Baulinien auf der gesamten Lange um
bis zu 0,75 m Uberschreiten, da diese das beabsichtigte stadtebauliche Bild nicht
beeintrachtigen.

Bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche wie z.B. Kellergeschosse oder
Tiefgaragen sind auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen auf den
privaten Grundstlicken zulassig, da diese die beabsichtigte oberirdische stadtebau-
liche Struktur nicht beeinflussen.

Garagen, Carports, Stellplatze

In den Urbanen Gebieten MU1 bis MU3 und in der Gemeinbedarfsfliche sind Gara-
gen und Carports nur innerhalb der durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzten
tberbaubaren Grundstilicksflachen sowie innerhalb der mit ,GA/St* gekennzeichne-
ten Flachen zuldssig, um die beabsichtigte hochbauliche Struktur nicht zu sehr zu
beeintrachtigen und die Vorrdume der geplanten Einzelhandels- bzw. gewerblich
genutzten Erdgeschossflachen als Zugénge fur die geplanten gewerblichen Nutzun-
gen freizuhalten.

Nicht Uberdachte Kfz-Stellpldtze sind in den Urbanen Gebieten und der Gemeinbe-
darfsflache innerhalb der durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzten Gberbau-
baren Grundstiicksflaichen sowie innerhalb der mit ,GA/St" und ,St* gekennzeichne-
ten Flachen zuldssig. Auf den Grundstiicken Fist. Nrn. 4300 bis 4302 nérdlich der
Metzgerstrafe sollen die Stellplatze der geplanten Einzelhandelsnutzungen entste-
hen, daher werden auf dieser Flache keine Uberbaubaren Grundstiicksflachen son-
dern ausschlieBlich Flachen fur oberirdische Kfz-Stellplatze festgesetzt.
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Im Urbanen Gebiet MU1 sind die gem. Landesbauordnung Baden-Waurttemberg fiir
Wohnungen nachzuweisenden privaten Stellpldtze ausschlieBlich in unterirdischen
Geschossen wie z.B. in einer Tiefgarage unterzubringen. Private Kfz-Stellplatze sind
daher nur in Geschossen unterhalb der Gelandeoberflache zuléssig. Dies geschieht,
um die beabsichtigte stadtebauliche Struktur nicht zu beeintrachtigen und um die
Vorrdume der Gebaude flr die geplanten gewerblichen Nutzungen freizuhalten.

Nicht Gberdachte Stellplatze fur Fahrrader sind im gesamten Plangebiet auch au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen oder der Flachen mit ,GA/St* und
,Ot“ gekennzeichneten Flachen zuladssig, um die Aufstellung von Fahrradstandern
zu foérdern, so dass im Innenstadtbereich eine weitere Verkehrsberuhigung erzielt
werden kann. Uberdachte Stellplatze fur Fahrrader missen von den 6ffentlichen
Verkehrsflachen einen Abstand von mind. 3 m einhalten, um zu verhindern, dass
diese die StraRenflucht dominieren und zusatzlich einengen.

Nebenanlagen

Um die beabsichtigte stadtebauliche Struktur nicht zu beeintrachtigen sind Neben-
anlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO, die dem Bauvorhaben dienen nur innerhalb
der durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig.

Um im Parkplatzbereich auf der Nordseite der Metzgerstra3e eine Fléache fur Ein-
kaufswagen zu erméglichen, wurde festgesetzt, dass hier eine Einkaufwagenbox in
einer GréRe von max. 12,5 m? zuléssig ist, wenn sie zur Metzgerstrale einen Ab-
stand von mindestens 5 m einhalt. Aus gestalterischen und verkehrlichen Griinden,
soll diese Box nicht direkt an die 6ffentliche StralRe gebaut werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO, die der Ver- und Entsorgung des
Plangebiets dienen, sind ohne Einschrankung im gesamten Plangebiet zulassig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, Baume

Um die Versickerung bzw. das Verdunsten von Niederschlagswasser wenigstens in
einem gewissen Umfang zu unterstitzen, missen Déacher von baulichen Anlagen
unterhalb der Geldndeoberflache (wie z.B. Kellergeschosse, Tiefgaragen) mit einer
mindestens 10 cm starken Substratschicht versehen und begriint werden, soweit sie
nicht Uberbaut sind oder als Wege-, Platz- oder Terrassenflédche genutzt werden.

Um bei der angestrebten stédtebaulichen Dichte zumindest ein gewisses MaR an
Versickerung bzw. unversiegelten Flachen zu erreichen, miissen oberirdische Stell-
platzflachen (Kfz- sowie Fahrradstellplatzflichen) mit wasserdurchlassigem Belag
ausgefuhrt werden. Diese Festsetzung erhéht die Versickerungsmoéglichkeit von
Niederschlagswasser.

Um den Boden vor Verunreinigung mit Kupfer-, Zink- oder Bleiionen zu schiitzen, ist
die Dacheindeckung oder Fassadenverkleidung mit ebendiesen Metallen nur dann
zulassig, wenn diese beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind, so dass
eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Weiterhin wurden zum Schutz nachtaktiver Insekten insektenfreundliche AuRenbe-
leuchtungen festgesetzt.

Die Begrunung der oberirdischen Parkplatzfliche des geplanten Wohn- und Ge-
schéftshauses durch Baumpflanzungen erfolgt aus stadtebaulichen, gestalterischen
und 6kologischen Grinden, zur Gestaltung des 6ffentlichen Raums, zur Gliederung
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und Begriinung des Parkplatzes sowie der Aufwertung von Biotopstrukturen fir
Pflanzen und Tiere.

Verkehrsflichen/Gehweg

Verkehrsflichen werden in dem Umfang in die Abgrenzung des Plangebiets einbe-
zogen, wie es aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll erscheint. Die Stadt Neuenburg am
Rhein plant derzeit die Neugestaltung des StraBenraums in der Schllisselstralle.
Um die Zentrumsfunktion bzw. den innerstadtischen Bereich zu betonen sollen die
Verkehrsflachen bis zu bestehenden und geplanten Gebaudekanten einheitlich ge-
staltet werden, was die Zuganglichkeit verbessern, die Aufenthaltsqualitdt sowie
grundsétzlich das positive Erscheinungsbild der Innenstadt weiter starken soll.

Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen

Hinsichtlich der Larmeinwirkungen auf das Plangebiet wurde eine schalltechnische
Untersuchung durch das Ingenieurbiro Fichtner, Water & Transportation, Freiburg,
durchgefiihrt, die dem Bebauungsplan beigefiigt wird. Die Ergebnisse der schall-
technischen Untersuchung wurden als Festsetzung in den Bebauungsplan aufge-
nommen. In der Planzeichnung werden die Stellen an denen Larmvorkehrungen zu
treffen sind mit dem entsprechenden Planzeichnen 15.6 der PlanZVO gekennzeich-
net und auf die textlichen Festsetzungen Ziffern 1.8.1 bis 1.8.4 verwiesen. Zur Be-
grindung wird auf Kapitel 2.7 dieser Begrindung und auf das Schalltechnische
Gutachten verwiesen.

ERLASS ORTLICHER BAUVORSCHRIFTEN

Ortliche Bauvorschriften werden erlassen, um eine harmonische Einbindung der
Gebaude in die Umgebung zu foérdern. Insgesamt soll durch diese Vorschriften ein
ortstypisches Erscheinungsbild erreicht werden.

Décher

Wie bereits im bestehenden Bebauungsplan ,Ortsmitte 11 an dieser Stelle sollen in
den Urbanen Gebieten MU1 und MU2 die Dacher der Hauptgebdude als Sattel-
oder Walmdacher mit einer Dachneigung von 30° bis maximal 50° entstehen, was
den ortstypischen Dachformen der Innenstadt von Neuenburg am Rhein entspricht
und der historischen Entwicklung der Zahringerstadt angemessen erscheint. Im
Urbanen Gebiet MU3 und in der Gemeinbedarfsfliche sind ebenfalls nur Sattel-
oder Walmdéacher zuldssig, aufgrund des Gebdudebestandes des Rathauses bis zu
einer Dachneigung von 60°.

Untergeordnete Gebaudeteile kénnen in allen Plangebieten auch mit Flachdéachern
abgeschlossen werden, da diese die beabsichtigte stddtebauliche Struktur nicht be-
eintrachtigen. Hiermit sollen kleinere Verbindungsbauten oder bebaute Zwischenbe-
reiche zwischen Gebauden nicht ausgeschlossen werden. Flachdacher sind auch
far Garagen und Carports méglich, jedoch nur, wenn diese dann auch begriint wer-
den. Damit soll das stadtebauliche Bild positiv beeinflusst werden, darlber hinaus
kann die Versickerung bzw. das Verdunsten von Niederschlagswasser wenigstens
in einem gewissen Umfang unterstitzt werden.

Um sich in die Bestandsbebauung einzufiigen und das Ortsbild nicht zu beeintrach-
tigen, wurden rote bis rotbraune bzw. schwarze bis anthrazitfarbene Dacheinde-
ckungsmaterialien zugelassen. Die vorstehende Regelung gilt nicht, wenn die Da-
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cher begriint werden. Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sowie glédnzende
oder reflektierende Materialien sollen als ortsuntypisch nicht verwendet werden.

Die Festsetzungen zu Dachaufbauten, Dacheinschnitten und Dachflachenfenstern
gewahrleisten, dass die Proportionen zwischen Gebaudekérper und Dach eingehal-
ten werden und das Ortsbild nicht negativ beeinflusst wird. Gerade die Dachland-
schaften leisten einen wichtigen Beitrag zu einem harmonischen Ortsbild.

Werbeanlagen

Die Flachenbegrenzung von Werbeanlagen soll tGbermé&Rigen ,Werbewildwuchs*
einschranken, insbesondere im sensiblen Innenstadtbereich. Um zu grofe und do-
minante Werbeanlagen an den Geb&udefassaden zu verhindern, wird festgesetzt,
dass Werbeanlagen am Gebaude anzubringen sind, und Werbeanlagen die vom 6f-
fentlichen Stralenraum aus sichtbar sind die Oberkante des Erdgeschosses nicht
Uiberragen durfen. Die einzelne GrofRflachenwerbung darf eine Fldche von 5 m? nicht
Uberschreiten. Gleichzeitig darf die Flache der am Gebaude angebrachten Werbe-
anlagen in der Summe 10 % der dem jeweiligen Betrieb zugehérigen Fassadenfla-
che nicht Uberschreiten. Damit soll gewahrleistet werden, dass die Werbung nur ei-
nen geringen und im Verhéltnis stehenden Teil der Fassade einnimmit.

Aus stadtebaulichen Griinden, zur Gestaltung des Ortsbildes und um die Gestaltung
der Grundstiicke gerade entlang der 6ffentlichen Strallen nicht zu beeintréchtigen,
werden freistehende Werbeanlagen wie z.B. Werbeschilder, Fahnen und Pylone
und auch Werbeanlagen in Form von auf Fenstern aufgeklebten Folien nicht zuge-
lassen.

Um gestalterisch aufdringliche Werbung zu vermeiden sowie die umliegenden
Wohnnutzungen zu schitzen, werden dartber hinaus Werbeanlagen mit schrillen
und kurzzeitig wechselnden Lichteffekten sowie bewegliche Schrift- oder Bildwer-
bung und sog. Booster nicht zugelassen.

Einfriedungen, Abfallbehilter

Zur Verdeutlichung der Bedeutung als wertvolle innerstadtische gemischte Nutzun-
gen mit zentraler Bedeutung fiir die Innenstadtkonzeption sollen Einfriedungen im
Bereich des Urbanen Gebiets MU1 nicht zugelassen werden.

Fir die Gbrigen Gebiete gelten die fur Neuenburg am Rhein Ublichen Standards,
wonach Einfriedungen der Qualitdt des Stadtbildes und der Integration in die bau-
lich-gestalterische Umgebung dienen sollen. Die Héhendifferenzierungen der Ein-
friedungen wurden getroffen, um ein méglichst aufgelockertes Stralenbild zu errei-
chen.

Auf den Baugrundstiicken sind Standorte fir Abfallbehalter vom StralRenraum ab-
gewandt anzulegen oder mit einem baulichen oder pflanzlichen Sichtschutz zu ver-
sehen. Diese Festsetzung dient der positiven Wahrnehmung des Plangebiets und
sorgt zudem fir eine Minimierung der Konflikte durch Geruchsimmissionen.

Antennen

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen oder Satellitenan-
lagen zu verhindern, sind pro Gebdude jeweils zwei sichtbare Antennen oder Satelli-
tenantennen zulassig, wobei die sog. ,Satellitenschisseln® die gleiche Farbe wie die
dahinterliegenden Gebaudeflachen aufweisen missen.
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Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser

Das Plangebiet weist aufgrund seiner innerstadtischen Lage bereits einen hohen
Versiegelungsgrad auf. DarUber hinaus ist die Kanalisation in diesem Bereich stark
ausgelastet. Wenn Niederschlagswasser von befestigten Flachen in die Kanalisation
abgeleitet werden soll, dann ist der Abfluss in die Kanalisation auf maximal 1,2 I/s je
100 m? befestigte Flache zu begrenzen.

Ist diese Begrenzung nur mit Hilfe eines Riickhaltevolumens (z.B. einer Zisterne) zu
erreichen, so ist zu gewahrleisten, dass dieses Rickhaltevolumen im langjéhrigen
Mittel nicht haufiger als 1 mal in 5 Jahren Uberlduft bzw. entlastet.

BELANGE VON NATUR UND UMWELT

Da die Voraussetzungen zur Durchfiihnrung des beschleunigten Verfahrens gem.
§ 13a BauGB erfiilit sind (siehe Kapitel 1.5), wird von der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen;
§ 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanz sowie naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen sind nicht erforderlich.
Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen
des Bebauungsplans auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgeflige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu berlick-
sichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Vom Biro Freiraum- und Landschaftsarchitektur, Dipl. - Ing. (FH) Ralf Wermuth,
Eschbach, wurde eine Behandlung der Umweltbelange vorgenommen. Diese wird
als Bestandteil des Bebauungsplans beigefugt. Auf die entsprechende Stellung-
nahme wird verwiesen.

BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans sind keine BodenordnungsmafRnahmen
nach dem Baugesetzbuch (Baulandumlegung) erforderlich.

KOSTEN DER PLANUNG
Durch das Plangebiet entstehen keine zusétzlichen Kosten fur die &ffentliche Hand.
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8 STADTEBAULICHE DATEN
Flache des rdumlichen Geltungsbereichs ca. 0,88 ha

des Bebauungsplans

davon:

Urbanes Gebiet (MU) ca. 0,64 ha
Gemeinbedarfsflache ca. 0,15ha
Verkehrsberuhigter Bereich ca. 0,04 ha
Verkehrsflachen ca. 0,05ha
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