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1 PLANUNGSANLASS UND -ZIEL

Der Bebauungsplan ,Einfangweg" wurde am 11.10.1996 rechtskréftig. Das Plangebiet,
das sich nordéstlich des Stadtkerns befindet ist bereits weitgehend bebaut. Im siid-
lichen Baugebiet war nérdlich der FriedhofstralRe zwischen Tennenbacher Strale und
Zahringerstrale ein groferes Sondergebiet zur Errichtung einer Altenwohnanlage bzw.
einer Anlage fur betreutes Wohnen vorgesehen. Tatsachlich reichte bislang der west-
liche Teil des Sondergebiets fur die Errichtung des Seniorenzentrums St. Georg des
Caritasverbandes fir den Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald aus, d.h. der 6stliche
Teil des Sondergebiets konnte noch keiner entsprechenden Nutzung zugeflhrt wer-
den.

Durch die Entwicklung der Ganztagesbetreuung im Rahmen der offenen Ganztages-
schule an der Rheinschule reichen die bestehenden R&ume der Grundschule nicht
aus, um die verschiedenen Betreuungsangebote und die Grundschulférderklasse un-
terzubringen. Aus diesen Grund werden weitere Raumlichkeiten flr die Betreuung am
Vormittag, Mittag und Nachmittag benétigt, um die weiter steigende Zahl der Kinder in
den Randzeitbetreuungen zu versorgen und ihnen kindgerechte R&ume mit einem ei-
genen Aullenbereich zu schaffen. Derzeit ist geplant, Raume fir bis zu drei Gruppen
von jeweils maximal 20 Kindern zu schaffen. Das AuRengelénde soll zur StralRe ge-
schutzt sein.

Auf der Suche nach einem geeigneten Grundstiick wurde man im Baugebiet ,Einfang-
weg" auf dem Grundstiick Flst.Nr. 4133 fundig. Da der Bebauungsplan Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Altenwohnanlage/Betreutes Wohnen“ festsetzt, muss im
Rahmen einer punktuellen Anderung fiir die vorgesehene Nutzung eine Ausweisung
als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule und Kindertages-
betreuung” erfolgen. Die verkehrliche und technische ErschlieRung ist vorhanden. Die
Stadt Neuenburg am Rhein will als familienfreundliche Stadt durch den Ausbau von
Betreuungseinrichtungen fir Schilerinnen und Schiler dazu beitragen, dass sich
Familie und berufliche Tatigkeit zuklinftig besser vereinbaren lassen. Zur Ver-
wirklichung des Vorhabens soll daher eine Bebauungsplananderung durchgefiihrt
werden.

2 LAGE DES PLANGEBIETS

Die vorgesehene Anderung umfasst das Grundstiick Flst.Nr. 4133, das sich im Besitz
der Stadt Neuenburg am Rhein befindet. Das Baugrundstiick liegt im éstlichen Stadt-
gebiet der Kernstadt Neuenburg am Rhein im sidlichen Teil des Bebauungsplan-
gebiets ,Einfangweg“. Das Grundstick liegt direkt an der westlichen Seite der
Zahringer Stralle unmittelbar gegenilber des Friedhofs. Das Grundstiick hat eine
GroRe von 2.664 m2

3 VERFAHREN

06.06.2011 Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung des Bebauungs-
plans und den Erlass 6rtlicher Bauvorschriften fiir den Be-
reich des Bebauungsplans ,Einfangweg” im beschleunigten
Verfahren gemaf § 13a BauGB. Beschluss zur Durch-
fuhrung der Offenlage

28.06. — 10.08.2011  Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 (2) BauGB

27.06. - 27.07.2011  Durchfuhrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB
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28.09.2011 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage ein-

gegangenen Stellungnahmen und beschlief3t die 1.
Anderung des Bebauungsplans und die értlichen Bauvor-
schriften fur den Bereich des Bebauungsplans ,Einfang-
weg“ gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

Das vorliegende Verfahren wird im sogenannten beschleunigten Verfahren gem.
§ 13 a BauGB durchgefiihrt. Die Anwendungsvoraussetzungen wurden gepriift und
das beschleunigte Verfahren im vorliegenden Fall fir zuldssig erachtet (s.u.).

Auf die Umweltprifung, den Umweltbericht, die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung und
die Durchfilhrung einer Frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager Of-
fentlicher Belange sowie auf eine zusammenfassende Erkldrung kann daher verzichtet
werden.

4 ZULASSIGKEITSVORAUSSETZUNGEN FUR DAS BESCHLEUNIGTE VERFAHREN

GemalR § 13 a Abs. 4 BauGB findet das beschleunigte Verfahren auch fiir die Ande-
rung und Ergénzung von Bebauungsplanen Anwendung.

Die Bebauungsplananderung dient einem innerhalb des Siedlungsbereichs be-
findlichem Gebiet mit einem Bebauungsplan, der infolge notwendiger Anpassungs-
maRnahmen geandert werden soll. Die Bebauungsplananderung fihrt gegentiber dem
bestehenden Bebauungsplan zu einer héheren Ausnutzung des Grundstiicks und dient
somit der Nachverdichtung in einem bestehenden Plangebiet und kann daher als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung im Sinne der BauGB-Gesetzesnovelle angesehen
werden.

Die fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens vorgegebene zuldssige Ober-
grenze von 20.000 m? zuldssiger Grundflache wird weit unterschritten und ist daher im
vorliegenden Fall nicht von Bedeutung. Im Sinne der Kummulationsregelung an-
zurechnende Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang mit der vorliegenden Bebauungsplandnderung aufgestellt
werden, gibt es nicht.

Auch die Ubrigen Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. § 13a (1) BauGB fir die An-
wendung des beschleunigten Verfahrens sind erfiillt, da kein Baurecht fir ein UVP-
pflichtiges Vorhaben begriindet wird. Im néheren Umkreis des Plangebietes befindet
sich kein FFH-Gebiet, weshalb Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der Er-
haltungsziele oder des Schutzzwecks eines FFH-Gebietes nicht erkennbar sind.

Die Bebauungsplananderung kann daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt werden.

5 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neuenburg am Rhein stellt das Grundstlick im Be-
reich der Plandnderung als Wohnbauflache dar. Durch die Bebauungsplananderung
soll auf dem Grundstiick Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule und
Kindertagesbetreuung” festgesetzt werden, was nicht der Darstellung des Flachen-
nutzungsplans entspricht. Da es sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung handelt, kann der Bebauungsplan von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweichen, da die geordnete stadtebauliche Entwicklung der
Gemeinde dadurch nicht beeintréchtigt wird. Gemal § 13a (2) Nr. 2 BauGB ist der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Neuenburg am Rhein (Ge-
nehmigte Planfassung 1999)
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6 INHALTE DER PLANUNG

Die 1. Anderung des Bebauungsplans betrifft sowohl die Planzeichnung wie auch die
textlichen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften.

6.1 Anderung zeichnerischer Teil — Fist.-Nr. 4133

BPL Elnfangweg 1996 (Alt
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6.2

Das vorliegende Grundstiick war bisher im Bebauungsplan ,Einfangweg* als Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung ,Altenwohnanlage/betreutes Wohnen festgesetzt.
Die Planzeichnung sah bisher auf dem Grundstiick ein Baufenster vor, dass zur nérd-
lichen und siidlichen Grundstucksgrenze einen Abstand von 5,0 m und zur Zahringer
StralRe einen Abstand von bis zu 9,50 m festsetzte. Auf der Ostseite des Grundstiicks
war kein Grenzabstand des Baufensters vorgesehen. Die damals vorgesehenen
Grenzabstande erscheinen aus heutiger Sicht sehr grof3zligig. Da fiir das vorliegende
Plangebiet noch kein konkreter Entwurf vorliegt, sollen die Baugrenzen so flexibel wie
mdglich gehandhabt werden, was auch dem Gedanken eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden Rechnung trégt. Die Grenzabstande des Baufensters sollen da-
her auf der Nord-, Ost- und Siidseite des Grundstiicks einheitlich auf 3,0 m verringert
werden.

Die in der Nutzungsschablone fiir dieses Grundstiick bisher vorgesehenen planungs-
rechtlichen Nutzungskennziffern, d.h. die maximale Zulassigkeit von Il Voll-
geschossen, die Grundflaichenzahl von 0,6 und die Geschossflachenzahl von 1,3
werden unverandert auch fiir die Gemeinbedarfsflache ibernommen, so dass sich
diesbeziiglich keine Anderung ergibt.

In der Nutzungsschablone wird auer der Art der baulichen Nutzung lediglich noch die
Bauweise geandert. Bisher war fur das Grundstick eine abweichende Bauweise vor-
gesehen, bei der die Vorschriften der offenen Bauweise galten, jedoch auch Geb&ude-
langen bis zu 60 m zuldssig waren. Aus heutiger Sicht ist eine kleinteiligere Bebauung
wie sie in den Vorschriften einer offenen Bauweise zulassig ist, bei der Geb&ude bis 50
m Lange errichtet werden kdnnen, véllig ausreichend.

Textliche Festsetzungen

Fur den Deckblattbereich der 1. Bebauungsplanadnderung werden die bestehenden
textlichen planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Einfangweg"
tibernommen. Zur Erlauterung der zulassigen Nutzungen wurde lediglich eine neue Zif-
fer 1.1.5 aufgenommen, die definiert, welche Nutzungen in der Gemeinbedarfsflache
.Schule und Kindertagesbetreuung” zulassig sein sollen. Es wurde geregelt, dass die
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule und Kindertagesbetreuung®
der Unterbringung von Einrichtungen und Anlagen, vorbehalten werden soll, die
schulischen Zwecken dienen. Zur Erléauterung wurde dabei aufgefihrt, dass hierunter
nicht nur Schulgebdude im eigentlichen Sinne zu verstehen sind, sondern auch Ein-
richtungen die schulischen Zwecken dienen wie z.B. Einrichtungen der Schiler-
betreuung und —verpflegung.

ERLASS ORTLICHER BAUVORSCHRIFTEN

Seit der Anderung der Landesbauordnung von 1995 kénnen 6rtliche Bauvorschriften
nicht mehr als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Sie kon-
nen zwar zusammen, d.h. zeitgleich mit einem Bebauungsplan und in verfahrens-
technischem Gleichlauf mit dem Bebauungsplan erlassen werden sowie - rein duller-
lich - in einem Planwerk zusammengefasst werden. Rechtlich gesehen handelt es sich
jedoch um eigensténdige Satzungen.

Da bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Einfangweg” 1996 zwar eine Trennung
erfolgte, die gestalterischen Regelungen aber als ,Gestaltungsfestsetzungen’ auf der
Grundlage des § 73 der LBO 1983 aufgenommen wurden, ist es zur Schaffung von
Rechtssicherheit notwendig, die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Ein-
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7.3

fangweg” im Rahmen der 1. Bebauungsplandnderung neu zu erlassen und auf die
Grundlage der aktuellen LBO zu stellen. Zu diesem Zweck werden die Gestaltungsvor-
schriften des Bebauungsplans Einfangweg vom 20.05.1996 nahezu wortgleich Uber-
nommen und nur in einigen Punkten modifiziert.

Dachgestaltung

Da es sich um ein Bestandsgebiet handelt und sich die neu entstehenden Geb&dude
harmonisch in das Stadtbild einfligen sollen, wurde fir das Plangebiet geregelt, dass
die Dacher der Haupt- und Nebengebdude als Sattel- oder Walmdécher herzustellen
sind. Die zuldssige Dachneigung flr die einzelnen Baugebiete sind in den Nutzungs-
schablonen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ,Einfangweg“ fir das MD,
MI 1; Ml 2, WA 1 und WA 2 einheitlich mit 30 — 45° angegeben.

In einigen Bereichen sollen zusétzlich zu den genannten Sattel- oder Walmdé&chern
weitere Mdglichkeiten der Dachgestaltung ertffnet werden, was zum einen mit Be-
standsgebauden oder mit der besonderen vorhandenen geplanten oder bestehenden
Nutzung (SO Altenpflegeheim, Gemeinbedarf Schule und Kindertagesbetreuung) zu-
sammenhangt. Gerade fiir die solitdren Einzelbauten wie das geplante Pflegeheim
oder die Betreuungseinrichtung fur Schiler, sollen den geplanten Geb&uden nicht zu
enge Grenzen gesetzt werden, da Befreiungen mdéglichst vermieden werden sollen, die
hochbaulichen Entwiirfe aber noch nicht bekannt sind.

Im Mischgebiet MI1 sind daher zusatzlich auch Flachd&cher und leichtgeneigte Déacher
bis 10° Dachneigung zuladssig. Im Sondergebiet ,betr eutes Wohnen"“ sollen auch Pult-
dacher und in der Gemeinbedarfsflache ,Schule und Kindertagesbetreuung“ Pult-
dacher und Flachdacher als zusatzliche Dachformen mdglich sein.

Wellfaserzement und Bitumenbahnen wurden als ortsuntypische Materialien im Plan-
gebiet nicht zugelassen.

Um die Proportionalitat der Dachflachen und die Harmonie der Dachlandschaft nicht zu
beeintrachtigen wurde geregelt, dass der Abstand von Gauben, Aufbauten und Dach-
einschnitten zu den seitlichen Dachrandern gemessen jeweils von Aul3enkante Dach
bis AuRenkante Dach, mindestens 1,50 m betragen muss. Aus denselben Griinden
wurde festgesetzt, dass der Anschnitt von Gauben, Aufbauten und Dacheinschnitten
mit dem Hauptdach senkrecht gemessen mindestens 0,40 m unter dem Haupffirst
liegen muss.

AuBenantennen

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen oder Gemeinschafts-
antennen zu verhindern, ist pro Gebaude jeweils nur eine sichtbare Antenne oder Ge-
meinschaftsantenne zulassig, wobei die sog. ,Satellitenschisseln® die gleiche Farbe
wie die dahinterliegenden Gebaudeflachen (je nach Anbringungsort Wandflache oder
Dachflache) aufweisen miissen.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden wurde bestimmt, dass die unbebauten
Flachen bebauter Grundstiicke zu begriinen oder géartnerisch anzulegen sind.
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7.4 Gestaltung von Einfriedigungen

7.5

Zur Gestaltung des Stralenraumes und zur Verhinderung zu hoher und dadurch im
StraRenraum ,tunnelartig" wirkender Einfriedungen wurden Héhenbeschrénkungen flr
Einfriedungen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen von 0,8 m bezogen auf die Geh-
weg- bzw. StraBenoberkante, aufgenommen. Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes
durch Maschendrahtzdune und Drahtzaune zu vermeiden sind diese nur mit Hecken-
hinterpflanzung zulassig. Damit Sockel und Mauern im Straf3enbild nicht zu massiv in
Erscheinung treten, werden diese auf eine Héhe von maximal 0,50 m beschrankt.

Zur Freihaltung eines angemessenen Lichtraumprofils, aus gestalterischen Grinden
zur Vermeidung eines zu engen StraBenraums und zum Schutz von FuRgéngern wur-
de geregelt, dass in StraRen ohne Gehwege die Einfriedigungen vom Fahrbahnrand
einen Abstand von mindestens 0,50 m einhalten missen (sog. Schrammbord).

Die Verwendung von Stacheldraht im Zusammenhang mit Einfriedigungen wurde als
ortsuntypisches Material ausgeschlossen.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten“ wie in den 50er und 60er Jah-
ren noch Ublich und leider auch heute wieder von einigen Versorgungstragern an-
gedacht, wurde festgesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht
zuldssig und daher unterirdisch zu verlegen sind.

adtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft
Stiakentorring 12, 79098 Brediss

Der Burgermeister Der Planverfasser



