16.11.1992

BEGRUNDUNG zum Bebauungsplan "Rohrkopf-Nord I"
der Stadt 7844 Neuenburg am Rhein im Gewann "AuBeres Wolfsgriin'

g Lage des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet liegt im Tiefgestade des Kernortes Neuen-
burg am Rhein (Gewann AuBeres Wolfsgriin) und erweitert das
bestehende Baugebiet Rohrkopf nach Norden.

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Ab-
grenzung in der Planzeichnung.

2. AnlaB8 und Ziele der Planung

Der Bebauungsplan ''Rohrkopf-Nord I'" dient zur Deckung des
dringenden Wohnbedarfs der Stadt Neuenburg.

Im Kernort der Stadt Neuenburg gibt es neben Baulicken,
deren Auffiillung weiter betrieben wird, keine zusammenhin-
genden Reserven mehr an iberplanten und erschlossenen Fla-
chen fir den Wohnungsbau.

Die Bedarfsrechnung flir das laufende Anderungsverfahren zum
Flichennutzungsplan der Stadt Neuenburg ergab einen zusatz-
lichen Wohnflachenbedarf von 9,5 ha bis zum Jahre 2.000,
wovon in der laufenden Anderung nur 3,5 ha nachgewiesen wer-
den konnten, sodaB eine Flache von ca 6,0 ha fehlt.

Im Suden und Sudwesten der Stadt steht einer Ausweitung von
Wohngebieten die dort konzentrierte Industrie entgegen; im

Osten bilden die Gemarkungssgrenze und im Westen die Auto-

bahn Hindernisse fur eine Erweiterung, sodaB8 nur im Norden

Flichen fiir den Wohnungsbau bereitgestellt werden konnen.

In den vergangenen 30 Jahren hat die Stadt einen groB8en

Teil des Wohnungsneubaus im Tiefgestade abgewickelt. Ausge-
hend von der Colmarer StraB8e im Siden wurde ein zusammenhadn-
gendes Wohngebiet iiber das Mihlenkdpfle bis zum Rohrkopf
entwickelt und in jingster Zeit im Gewann Wolfsgrin nach
Osten bis zur Riese erweitert. Bis auf geringe Ausnahmen
sind die erschlossenen Flache inzwischen bebaut.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flichennutzungsplan ist das Planungsgebiet noch als land-
wirtschaftliche Fliche dargestellt und wird bisher auch so
genutzt. Ein Verfahren zur Fortschreibung des Flachennut-
zungsplanes wurde am 19.02.1990 eingeleitet, wobei davon
ausgegangen wurde, daB8 der Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren gedndert wird.
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Nachdem am 01.06.1990 das Gesetz zur Erleichterung des Woh-
nungsbaus im Planungs- und Baurecht sowie zur Anderung miet-
rechtlicher Vorschriften (Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz
bzw. WoBauErlG vom 17.05.1990) in Kraft getreten ist, soll
das Verfahren auf der Grundlage des Wohnungsbau-Erleichte-
rungsgesetzes fortgefiihrt werden, um mdglichst rasch den
dringenden Wohnbedarf in der Stadt Neuenburg decken zu kdn-
nen. Dies ist nach dem Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz zu-
lissig, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erginzt
worden ist.

Das Regierungspridsidium hat am 19.07.1991 dem Bebauungsplan
und der entsprechenden Flichennutzungsplandnderung aus der
Sicht der Raumordnung unter der Voraussetzung zugestimmt,
dasd landschaftsplanerische Empfehlungen in den Bebauungs-
plan aufgenommen werden. Das Landratsamt hat am 06.08.1991
mitgeteilt, das das Verfahren auf der neuen Grundlage wei-
tergefiihrt und zum Abschlu8 gebracht werden kann, wenn die
Bedenken und Anrequngen des Landratsamts und insbesondere
die Empfehlungen des Landschaftsplaners berilcksichtigt wer-

den.

Im Oktober 1991 wurde die Blirogemeinschaft Landschaftsdko-
logie + Planung Bruns - Drescher - Maass beauftragt, far

die Stadt Neuenburg einen Landschaftsplan und vorweg fir

das Planungsgebiet einen Griinordnungsplan aufzustellen. Der
Entwurf des Griinordnungsplanes liegt inzwischen vor; die we-
sentlichen Ergebnisse wurden in den Bebauungsplan uber-
nommen.

4, Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde durch den Gemein-
derat am 24.03.1990 beschlossen. Am 06.08. 1990 hat der Ge-
meinderat dem Planentwurf zugestimmt und die Verwaltung be-
auftragt, das frihzeitige Beteiligungsverfahren durchzu-
fiihren. Diese Auslegqung erfolgte vom 05.09.bis 08.10.1990.
Die Triger &ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
27.08.1991 gehdrt. Am 02.12.91 hat der Gemeinderat Uber die
vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Trager
Sffentlicher Belange entschieden. Am 20.01.92 wurde eine
erneute Offenlage beschlossen, die vom 10.02. bis 10.03.92
stattgefunden hat. Die Triger dffentlicher Belange wurden
am 10.02.92 benachrichtigt.

Von privater Seite sind wdhrend der Planauslegungen keine
Anregqungen oder Bedenken eingegangen.

fiber die eingegangenen Bedenken und Anresgungen der Trager
Sffentlicher Belange hat der Gemeinderat in seiner Sitzung
am 18.05.1992 entschieden und anschliedend den Satzungsbe-

schlud gefast.
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Nach Auffassung des Landratsamtes war die Aufnahme von
Larmschutzfestsetzungen nach der Offenlage eine wesentliche
Anderung der Planung, zudem seien diese Festsetzungen zu
unbestimmt gewesen.

Nach einem differenzierteren Larmgutachten vom September 92
wurden die entsprechenden Festsetzungen prazisiert und vom
30.09. bis 25.10.1992 eine erneute Auslegung nach § 3 (3)
BauGB durchgefiihrt.

Die Bedenken und Anregungen aus dieser Auslegung wurden vom
Gemeinderat am 26.10.1992 behandelt und der geinderte
Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

3, Bebauuung

Das Planungsgebiet wird entsprechend der vorgesehenen Wohn-
nutzung als reines Wohngebiet (WR) festgesetzt. Dies ent-
spricht weitgehend der bestehenden Bebauung im Tiefgestade.
Mit Riucksicht auf die Entfernung zum Ortskern ist es ange-
bracht, neben Laden und nicht stdrenden Handwerksbetrieben
zur Nahversorgung des Wohngebiets auch Anlagen fiUr soziale
Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner dienende kirch-
liche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke
allgemein zuzulassen, um auch diesen Bedarf innerhalb des
Wohngebietes decken zu kodnnen.

Die Gebaude mit einer Traufhdhe von 4,50 m entsprechen in
ihrer duBeren Erscheinung einer eingeschossigen Bebauung.
Die "2Zweigeschossigkeit' ergibt sich aus der Definition fir
ein VollgeschoB8 in § 2 (5) der Landesbauordnung (LBO). Hier-
nach gelten oberste Geschosse (Dachgeschosse) als Vollge-
schosse, wenn die vorgeschriebene HShe (2,30 m) auf minde-
stens 3/4 der Grundflache des darunterliegenden Geschosses
erreicht wird.

Die festgesetzte GeschoB8fldchenzahl (GFZ) von 0,8 ermdg-
licht eine angemessene Verdichtung und trigt der Forderung
in § 1 des Baugesetzbuches (BauGB) Rechnung, mit dem Grund
und Boden sparsam umzugehen.

Im gesamten Planungsgebiet gilt eine offene Bauweise in
Form von Einzel-, Doppel- bzw. Reihenhdusern. In Verbindung
mit den festgesetzten Pflanzgeboten und einem Griinstreifen
als Abgrenzung zur landwirtschaftlichen Nutzung wird eine
gute Durchgrinung des Gebiets gewdhrleistet.

Die offene Bauweise und die Festsetzungen zur Gestaltung
der Gebaude werden im Anklang an bestehende Bauformen in
der Stadt Neuenburg und ihrer lidndlich gepridgten Umgebung
gewahlt. Auf die Festsetzung von Firstrichtungen wird ver-
zichtet, da eine besondere Vielfalt von Firstrichtungen ge-
wollt ist.
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6. AuBenanlagen, Freiflichen, Schutzbereiche, Pflanzgebote

Gestaltungsvorschriften fur Einfriedigungen, die Einschran-
kung von Antennen und der AusschluB von Niederspannungsfrei-
leitungen dienen der Gestaltung des Ortsbildes. Mit der
Beschrankung der Gestaltungsvorschriften auf wenige und maB8-
volle Festsetzungen bleibt die Gestaltungsfreiheit des bau-
planenden Architekten gewdhrleistet.

Die Vorschriften flir Gemeinschaftsanlagen, Stellplatze und
AuBenanlagen dienen nicht nur der Gestaltung, sondern bein-
halten in erster Linie MaBnahmen zur Vermeidung, Verminde-
rung und zum Ausgleich absehbarer Beeintrachtigungen der Um-
welt und ergeben sich aus dem Griunordnungsplan, der gleich-
zeitig fir das Baugebiet erstellt wurde.

7. Verkehr

Das neue Wohngebiet ist iber die Berner StraBe an die West-
tangente angeschlossen.

Die innere ErschlieBung erfolgt uber die Fortsetzung der
Berner StraBe nach Norden sowie uUber eine Erganzung des
StraBenrings Rheinfeldener StraBe. Von diesen Haupter-
schlieBungsstraBen zweigen StichstraBen mit WohnstragBen-
charakter in die inneren Bereiche des Wohngebiets ab.

Garagen sind innerhalb der Baufenster (auch als Grenzgara-
gen) zuldssig. Mit der Beschrankung auf die uberbaubaren
Flachen sollen zwischen Bauflucht und StraBe feste Bauten
verhindert werden. Uberdachungen fir Stellplitze (Carports)
sollen in diesem Bereich zulassig sein.

Um zusatzliche ErschlieBungswege und damit verbundene be-
festigte Flichen zu vermeiden, werden zwei im sidlichen
Teil des Plangebiets gelegene Grundsticke uUber einen
vorhandenen Weg (Flst. Nr. 4506) erschlossen, der an die
Rheinfelder StraBSe abzweigt. Dieser Weg ist Bestandteil des
Bebauungsplanes ''Rohrkopf'".

Ausreichende Parkmdglichkeiten auf S8ffentlichen Flachen
gibt es entlang der ErschlieBSungsstraBen.

8. Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird an das 6rtliche Kanalnetz angeschlossen und
in die sonstigen gemeindlichen offentlichen Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen einbezogen.
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10.

Durch das Gebiet verlauft ein Abwassersammler, der den Orts-
teil Zienken an die Kliranlage anbindet. Der Sammler soll

so verlegt werden, da8 er in der HaupterschlieBungsstrasBe
gleichzeitig als Sammler fir das Wohngebiet dienen kann. So-
weit das nicht der Fall ist, wird der Sammler durch ein
Leitungsrecht gesichert. Der AnschluB8 des Wohngebietes an
die zentrale Klidranlage ist damit sichergestellt.

Die sonstigen Anlagen zur technischen Infrastruktur konnen
durch Erweiterung des Versorgungsnetzes im angrenzenden Bau-
gebiet Rohrkopf geschaffen werden.

LArmschutzmaBnahmen

Ein Gutachter der Firma Beller Consult hat im September
1992 eine lirmtechnische Untersuchung fiir das Baugebiet
Rohrkopf Nord I vorgenommen. -

Ergebnis dieses Gutachtens ist, daB8 die durch die L 134 ver-
ursachten Immissionspegel unter den Orientierungswerten der
DIN 18005 liegen.

Am westlichen Rand des Geltungsbereichs (Larm durch BAB)
liegt der Tag-Wert bei 55 dB(A) und entspricht damit dem
oberen Orientierungswert. Der ndchtliche Orientierungswert
von 45 dB(A) wird dagegen bis zu 5,8 dB(A) uberschritten.
Deshalb werden die entsprechenden Festsetzungen zum Larm-
schutz in den Textteil der Vorschriften aufgenommen.

Mittelfristig sind dariiber hinaus aktive Larmschutzmag8nah-
men entlang der Autobahntrasse geplant.

In den anderen Bereichen des Baugebiets genugen die
normalen Fenster, um die Innenraumpegel nach VDI 2719 zu
erreichen.

Folgeeinrichtungen

Die notwendigen sozialen Infrastruktureinrichtungen fir das
neue Wohngebiet sind vorhanden (Schule im Ortskern, Kinder-
garten in der ElsdBer StraBe). Eine kleine offentliche Park-
anlage mit Spielmdglichkeiten ist innerhalb des Planungsge-
biets vorgesehen. Im angrenzenden Baugebiet "Rohrkopf" be-
steht ein grdBerer Kinderspielplatz.

Im Zusammenhang mit der anstehenden Fortschreibung des Fla-
chennutzungsplanes wird untersucht, inwieweit im Stadtge-
biet zusatzliche Wohnfolgeeinrichtungen notwendig werden,
die auch dem neuen Wohngebiet zugute kommen kdnnen. Im Um-
feld des Gebiets sollen Flichen fir Spiel und Erholung ge-
schaffen werden.
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1 . Flachendaten
Gesamtflache (Bruttobaufldche): 72.200 gm
- Nettobaufladche 60.170 gm
davon Schutzstreifen
als Siedlungszasur: 3.850 gm
Griinflachen 730 gm
Verkehrsflachen 11.300 gm.
12. ErschlieBungskosten
12.1 StraBe DM 964.000,00
12.2 Kanalisation DM 1.620.000,00
12.3 Frischwasser DM 448.000,00

13. Bodenordnung

Die Verwirklichung der Bebauung erfordert bodenordnende MaB-

nahmen.
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