Stadf Neuenburg am Rhein Stand: 22.07.2002
Stadtteil Steinenstadt Fassung: Satzung
4. Anderung des Bebauungsplans und der értlichen gemal § 10 BauGB
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1 PLANUNGSANLASS

Der Bebauungsplan ,Drei-Lander-Eck”, rechtskraftig seit 05.01.1979, bildete die planungs-
rechtliche Grundlage fur den Bau der 22 ha groRen Camping- und Freizeitanlage ,Drei-
Lander-Eck” siidwestlich des Stadtteils Steinenstadt im Rheinwald. Viele Verbesserungen
und Modernisierungen konnten im Laufe der Jahre im Rahmen der damaligen Bebauungs-
planfestsetzungen realisiert werden.

Zu weiteren Verbesserung des Service-Angebotes und zur Steigerung der Attraktivitat des
Campingplatzes beabsichtigt die Drei-Lénder-Eck GmbH auf dem Gelénde der Freizeitan-
lage Grundstiick Flst.-Nr. 3462/9 ein Sport- und Gesundheitshaus mit Service-Einheit so-
wie ein Naturbad zu errichten. Das Sport- und Gesundheitshaus soll einen groen Fitness-
raum, einen Erste-Hilfe-Raum, ein Kosmetikstudio, einen Friseur, einen Kiosk, die zugehdé-
rigen Sanitareinrichtungen sowie im Untergeschoss Lager- und Technikrdume enthalten.
Ein entsprechender Bauantrag wurde eingereicht.

Da sich das beabsichtigte Bauvorhaben auerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache,
namlich auf einer im Bebauungsplan festgesetzten Grunflache befindet, ist zur Verwirkli-
chung des Bauvorhabens eine Anderung des Bebauungsplans durchzufuhren.

2 ZIEL DER PLANANDERUNG

Ziel der Bebauungsplananderung ist die planungsrechtliche Vorbereitung eines Bebau-
ungskonzeptes fir das Sport- und Gesundheitshaus mit Service-Einrichtung und Naturbad.
Durch die Bebauungsplandnderung soll das geplante Bauvorhaben baulich-raumilich,
gestalterisch und Skologisch vertréglich in die umgebende Struktur eingebunden werden.

3 VERFAHREN

Auf eine vorgezogene Beteiligung nach §§ 3 (1), 4 (2) BauGB konnte verzichtet werden, da
die Grundziige der Planung durch die Anderung nicht berihrt werden.

Verfahrensschriite

08.04.2002 Gemeinderat: Aufstellungsbeschluss fir die 4. Anderung des Bebau-
ungsplans und der értlichen Bauvorschriften ,Drei-Lander-Eck”.

13.05.2002 Billigung des Anderungsentwurfs. Beschluss zur Durchfilhrung der Offen-
lage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

03.06.2002- Durchfiihrung der Offenlage
03.07.2002.

22.07.2002 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegangenen Anre-
gungen und beschlieRt die 4. Anderung des Bebauungsplans und der ért-
lichen Bauvorschriften als Satzung.
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4 INHALTE DER PLANANDERUNG

Der Bebauungsplan wird in seinem zeichnerischen Teil vom 05.01.1979 durch ein Deck-
blatt im Bereich der Parzellen 32a und 32b geéndert. Gleichzeitig werden die planungs-
rechilichen Festsetzungen und die driliche Bauvorschriften hauptséchlich fur den Deck-
blattbereich erganzt. Da die geplanten Ausgleichs-Pflanzmafinahmen nicht innerhalb des
Deckblattbereichs unterzubringen sind, wurde die diesbeziigliche Pflanzvorschrift auf den
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplan ,Drei-Lénder-Eck” bezogen.

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplananderung lag der Bauantrag des Architekiurblros Muller aus Freiburg
sowie eine Vermessung und Bestandsaufnahme des Vermessungsbiros Vetter in
Bollschweil zugrunde. Der bisherige Bebauungsplan ,Drei-Lander-Eck” legt fiir den Bereich
des geplanten Bauvorhabens in Ziffer | Art der baulichen Nutzung’ gem. § 1 1.d) der Be-
bauungsvorschriften ,Griinflache fur Parkanlagen, Sport- und Freizeiteinrichtungen® fest.
Da das geplante Sport- und Gesundheitshaus nicht dieser Festsetzung entspricht, wird fur
das Bauvorhaben innerhalb der Sondergebietsfestsetzung des § 1 der Bebauungsvor-
schriften eine neue Ziffer g) aufgenommen und die Art der baulichen Nutzung wie folgt de-
finiert:

Q) Bauflache fur ein Sport- und Gesundheitshaus mit Service-Einheit, soweit die
Einrichtungen der Versorgung der Freizeitanlage ,Drei-Lander-Eck” dienen.
Zulassig sind Einrichtungen und Raume fur Dienstleistungen im Bereich des
Gesundheitswesens (z.B. Erste Hilfe-Raum, Massage) und im Bereich des
Sports und der Wellness (z.B. Kosmetikstudio, Frisor, Fithessraum) sowie
ferner Einrichtungen, die der Deckung des téglichen Bedarfs der Freizeitania-
ge ,Drei-Lander-Eck" dienen (z.B. Kiosk).

Mit dieser Festsetzung innerhalb des Sondergebietes ist das Bauvorhaben hinreichend ge-
nau bestimmt. Da es stadtebaulich und verkehrlich nicht sinnvoll erscheint, auf dem Cam-
pingplatzgeldnde Laden und Dienstleistungen zu errichten, die in Konkurrenz zu den Ver-
sorgungseinrichtungen des Ortszentrums von Steinenstadt stehen, wurde ausdricklich
festgesetzt, dass alle Nutzungen nur zulassig sind, wenn sie der Versorgung der Freizeit-
anlage bzw. der Deckung des taglichen Bedarfs der Freizeitaniage dienen.

Das &stlich heben dem geplanten Sport- und Gesundheitshaus liegende und bereits beste-
hende Sanitiranlagengebiude wurde in den Deckblattbereich mit aufgenommen, da es in
Lage und Gréike nicht dem urspringlichen Bebauungsplan entspricht und dariiber hinaus
in Einheit mit dem neuen Bauvorhaben zu sehen ist. Die Art der baulichen Nutzung bleibt

fur dieses Gebaude unverandert.

Der direkt an das Sport- und Gesundheitshaus stdlich angrenzende Bereich wird wie im
urspriinglichen Bebauungsplan als Grinflache mit Schwimmbad beibehalten. Die Darstel-
lung des Schwimmbades wird an das geplante Naturbad angepasst.

MaR der baulichen Nutzung

Unter Ziffer IV Baugestaltung’ § 8 Nr. 4 wurde im ursprlinglichen Bebauungsplan festge-
setzt, dass die Traufhdhe der Gebaude héchstens 3,20 m betragen darf. Da das Sport und
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Gesundheitshaus eine hothere Traufe aufweist wurde im Rahmen dieser Bebauungsplan-
anderung § 8 der Bebauungsvorschriften durch folgende Festsetzung ergénzt:

Als maximale Traufhéhe (TH) fur das Sport- und Gesundheitshaus wird
3,50 m festgesetzt. Die maximale Traufhthe wird gemessen an der jeweiligen
Traufseite zwischen Gelandeoberkante und dem Schnittpunkt AuRenkante
Mauerwerk/Oberkante Dachhaut.

Einer Erhéhung der Traufthdhe um ca. 30 cm fallt gestaiterisch kaum ins Gewicht und wird
im Rahmen einer gewiinschten giinstigeren Ausnutzung der Grundstiicke von der Stadt
heflirwortet.

Dariiber hinaus sei erwahnt, dass die Traufhéhenfestsetzung im urspriinglichen Bebau-
ungsplan unter Ziffer IV ,Baugestaltung’ und somit als ortliche Bauvorschrift festgesetzt
wurde. Da es sich bei Hohenfestsetzungen der Gebaude aus heutiger Sicht aber um Fest-
setzungen zum MaR der baulichen Nutzung handelt, wurde in der Satzung diese Anderung
den planungsrechtlichen Festsetzungen zugeordnet.

Um die AusmaRe der Gebsude zu begrenzen wurde sowohl fur das bestehende Sanitaran-
lagengebaude als auch fir das geplante Sport- und Gesundheitshaus ein Baufenster fest-
gesetzt. Da alle anderen Festsetzungen des Bebauungsplans weiterhin gelten sollen,
konnte auf eine weitere Festlegung des MaRes der baulichen Nutzung verzichtet werden.
Auf die Festlegung einer Grundflachenzahi (GRZ) oder Geschossfléchenzahl (GFZ) wurde
bewusst verzichtet. Gemal § 5 ,Zulaéssiges MaR der baulichen Nutzung’ ist die Zahl der
Vollgeschosse fiir alle Bauten auf | Vollgeschoss beschrankt.

Anderung der ortlichen Bauvorschriften

tm rechtskraftigen Bebauungsplan war unter Ziffer IV Baugestaltung in § 8 Nr. 3 far alle
Dacher die Verwendung dunklen Bedachungsmaterials vorgeschrieben., Aus gestalteri-
schen und dkologischen Griinden soll fiir das neue Sport- und Gesundheitshaus die Aus-
pildung als begriintes Dach festgesetzt werden. Hierzu wurde fur das Sport- und Gesund-

3 heitshaus durch die Einfugung der Nr. 7 in § 8 der Bebauungsvorschriften die Ausbildung
des Daches als flachgeneigtes Dach mit einer Dachneigung von max. 10° und die Begru-
nung festgeschrieben. Ferner wurde festgesetzt, dass die Begriinung extensiv flachig als
geschlossene Vegetationsdecke auszubilden ist und die Substraththe mindestens 8 cm
betragen muss.

5 GRUNORDNUNG

Allgemeines

Nach der Neufassung des § 8a BNatSchG durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466) gilt die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung (§ 8 BNatSchG) in der Bauleitplanung unmittelbar. Sind durch die Aufstel-
lung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Beeintréchtigungen der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes zu erwarten, so ist in-
nerhalb der Abwigung nach § 1 Abs. 8 BauGB zu entscheiden, inwieweit diese durch ge-
eignete Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB) im Bebauungsplan zu vermeiden, auszuglei-
chen oder zu mindern sind.

KAS-02-213\Texte\Satzung\BG020513dreiléndereck.doc



Stadt Neuenburg am Rhein Stand: 22.07.2002
Stadtteil Steinenstadt Fassung: Satzung
4. Anderung des Bebauungsplans und der ortlichen gemaf § 10 BauGB
Bauvorschriften zum Gebiet ,,Drei-Lénder-Eck”

Begriindung Seite 4 von 6

Die Ziffer [V ,Baugestaltung’ der urspringlichen Bebauungsvorschriften wird daher in § 10
(Grundstiicksgestaltung, Pflanzerhaitungsgebot) um die folgenden Nm. 5. und 6. ergénzt:

5. Die im Plan mit einem Baumerhaltungsgebot gekennzeichneten Baume inner-
halb der Griinflache sind zum Erhalt festgesetzt. Bei Abgang eines Baumes ist
als Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum nachzupflanzen.

6. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind auf daflr geeigne-
ten Flachen mindestens 7 hochstdmmige, groftkronige standortgerechte Laub-
baume und mindestens 50 standortgerechte Straucher zu pflanzen.

Die Ziffer 5 gilt dabei nur fir den Deckblattbereich, die Ziffer 6 betrifft den kompletten Gei-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Drei-Lénder-Eck”. Dies wurde notwendig, da die um-
fangreichen Bepflanzungsmafnahmen nicht alleine auf dem Deckblattbereich unterzubrin-
gen sind.

Da es sich im Gesamtzusammenhang mit dem Bebauungspian um eine nur geringfligige
Erweiterung handelt und die Flache bereits fir Freizeitnutzungen der Campingplatzbesu-
cher zur Verfugung stand und zum Teil bereits versiegelt war (Schwimmbad, Liege- und
Spielwiese), ist bei der Flache von keiner hohen dkologischen Wertigkeit und daher nur
von einem geringen Eingriff auszugehen. Insbesondere stehen nach der Anderung nicht
weniger Griinflachen zur Verfigung bzw. erfolgt durch die Anderung sogar eine Reduzie-
rung der Bauflachen. Dies belegen die Hinweise und die Stédtebaulichen Daten in den Zif-
fern 6 und 7 dieser Begrindung. Dennoch solien im Anderungsbereich folgende Grinord-
nungsmabnahmen durchgefihrt werden.

Pfianzgebot fur 7 hochstdmmige, grofkronige, standortgerechte Laubbdume, sowie
die Pflanzung von 50 standortgerechten Strauchern als Ausgleichsmainahme.

Festsetzung einer extensiven flichigen Dachbegriinung als geschlossene Vegetati-
onsdecke mit einer Substrathéhe von mindestens 8 cm.

Die Pflanzgebote fir Baume und Stréucher sollen einerseits die Baume ersetzen, die im
t § Rahmen des Bauvorhabens zu beseitigen sind und zum anderen zur landschaftlichen Ein-
bindung des Bauvorhabens beitragen. Als teilweiser Ausgleich fir die Bodenversiegelung
wird als Dachform ein extensiv begrintes Flachdach festgesetzt. Begriinte Décher tragen
zur Verbesserung des Kleinklimas bei und sorgen fiir die harmonische Einbindung des
Bauvorhabens in das Landschaftsbild.

Dariiber hinaus wurde durch die Bebauungsplanénderung ein Pflanzerhaltungsgebot fest-
gesetzt, so dass die auf der Grinflache vorhandenen Baume zu erhalten und bei Abgang
durch einen vergleichbaren Laubbaum zu ersetzen sind.

6 HINWEIS ZUR EINORDNUNG DES DECKBLATTS UND ZUR FLACHENBILANZ

Im Vergleich zwischen dem Bebauungsplan von 1979 und den tatséchlichen Gegebenhei-
ten vor Ort, lasst sich feststellen, dass sich Abweichungen ergeben, d.h. dass z.B. Wege,
Campingflachen und Sanitareinrichtungen im Einzelnen nicht den Festsetzungen des Be-
bauungsplans entsprechen, mit der Folge, dass es in der Praxis schwierig ist, das Deck-
blatt im Bebauungsplan richtig zu positionieren. Zur Einordnung des Deckblatts in den Be-
bauungsplan wurde ein Ubersichtsplan erstelit, der dem Bebauungsplan beigefugt wird.
Tatsschlich werden durch das Deckblatt Verkehrsflachen und Sonderbaufldchen fur Cam-
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ping Uberlagert, die allerdings nicht wie im Bebauungsplan vorgesehen realisiert wurden.
Die nachfolgende Flachenbilanz der stadtebaulichen Daten des Deckblattbereichs im ur-
spriinglichen Bebauungsplan und in der jetzt vorliegenden Anderung zeigt, dass sich in der
Summe nur unwesentliche Anderungen ergeben haben,

Durch die neue Planung verringern sich alle planerisch versiegelten Flachen (Sonderbau-
flachen, Sanitéranlagen, Verkehrsfidchen, Parkplatze) um ca. 350 m? (1.424 m? BPLalt zu
1.068 m?). Wenn die alten und neuen Schwimmbadfléchen (bzw. Naturbad) als entspre-
chend den Bebauungsvorschriften schon bisher in der Grinflache zuldssige Nutzungen zu
der Griinflache hinzugezahlt werden, ergibt sich eine Vergréfierung der Griin- und Wasser-

flachen um 350 ma,

7 STADTEBAULICHE DATEN

BPL Drei- BPL-Anderung

Lander-Eck 10.04.2002
Flache des rdumlichen Geltungshereichs 4.755 m? 4.755 m?
Sonderbauflachen (Bauflache Sport- und Ge- 530 m? 405 m?
sundheitshaus)
Bauflache Gemeinschaftsanlage (WC) 256 m? 663 m?
Granflache 3.217 2760 m?
Schwimmbecken, Naturbad 114 m? 926 m?
Private Verkehrsflachen, Parkplatze 638 m? Om2

8 AUSWIRKUNGEN NEUER GESETZLICHER REGELUNGEN

Landesbauordnung (LBO) 1996
o grundsatzlich gelten bei einer gednderten Nummerierung in der LBO (z.B. § 73 alt

bzw. § 74 neu) die sinngemaR entsprechenden Regelungen.

o  Abstandsflichen: Die gednderten Regelungen erscheinen im durch Baufenster klar
gegliederten Anderungsbereich von untergeordneter Bedeutung. Erleichterungen bzw.
verbesserte Ausnutzungsmaglichkeiten liegen im Planungsinteresse der Stadt. Negati-
ve Auswirkungen auf die Nachbarbebauung durch geringere Grenzabsténde werden

nicht erwartet.
o Geschosszahl: Das Planungsziel von einem Voligeschoss fithrt sowohl nach alter wie

nach neuer Regelung zu gleichen erreichbaren Gebaudevolumen, da maximale Trauf-
hohen festgesetzt sind. Das nach auflen wirksame Volumen wird damit als ausrei-

chend geregelt angesehen.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990

Der urspriingliche Bebauungsplan wurde 1978 beschlossen, so dass fur diesen die BauN-
VO von 1977 Gultigkeit hat. Fur den Deckblattbereich kommt jedoch die heute gliltige
BauNVO von 1990 zu Anwendung. Daher ist zu prifen, inwieweit sich durch neue Rege-
lungen Anderungen der bisherigen Planungsabsicht ergeben kénnten bzw. die Notwendig-
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keit einer Anpassung besteht. Die Auswirkungen dieser Anderungen wurden im einzelnen
gepriift und wie folgt beurteilt.

Die in § 10 der BauNVO 1977 beschriebene Art der baulichen Nutzung als Sondergebiet,
das der Erholung dient, wurde in die BauNVO 1990 unverandert ibernommen, so dass
sich dieshezlglich keine Anderung ergibt.

Stadt Neuenburg am Rhein, den 2 2. Juli 2002

Architekiur B Stdtebay @ Projeklentwicklung
Frele Architexten - Freie Sladipianer

Der Planverfasser

Der Burgermeister
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