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1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Bei einem groRen Teil der Fléchen im Plangebiet handelt es sich um ehemalige Bahn-
anlagen, die sich urspriinglich im Eigentum der Bundesrepublik Deutschland (Bundes-
eisenbahnvermégen) befanden und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ent-
widmet wurden.

Damit hat sich fur die Stadt Neuenburg am Rhein die Chance eréffnet, diesen wichti-
gen Bereich am &stlichen Ortseingang stédtebaulich zu entwickeln und in Form eines
qualifizierten Bebauungsplanes planungsrechtlich zu sichern.

Geplant ist insbesondere eine innerértliche Verbindungs- und Umgehungsstrale, die
zukiinftig durch das Gebiet fithren soll. Sie wird die Millheimer Strale im Nordosten
mit der PommernstraRe/Gutnauweg im Westen verbinden und weiter zur L 134 in Rich-
tung Steinenstadt fiihren. Diese Verbindung wurde im Rahmen des Verkehrsentwick-
lungskonzeptes von 1994 als Innerortsumgehung im Zusammenhang mit der Ver-
kehrsberuhigung SchliisselstraBe/Millheimer Strae als eine sinnvolle Lésung ange-
sehen (vgl. Verkehrsentwickiungskonzept 1994, S. 46).

Der Planungsbereich mit einer GréBe von ca. 6,65 ha liegt am ostlichen Siediungsrand
von Neuenburg am Rhein und wird dort den zukinftigen Ortsrand bilden.

Aufgrund der Lage zur Bahnlinie im Stden, den angrenzenden Wohn- und gewerbli-
chen Nutzungen im Norden und Westen, sowie der geplanten Umgehungsstrafle wer-
den differenzierte Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im Plangebiet getroffen
(s. Ziff. 5.3).

Mit dem Bebauungsplan ,Am Klemmbach* soll unter Berlicksichtigung stédtebaulicher,
verkehrlicher, griinordnerischer und gestalterischer Gesichtspunkte ein schilissiges
Gesamtkonzept filr diesen Bereich von Neuenburg am Rhein erarbeitet werden.

2 GELTUNGSBEREICH UND NUTZUNGSBESTAND

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt: Durch die Bahnlinie im Sa-
den, Pommernstrae/Gutnauweg im Westen, die bestehende Bebauung im Norden,
sowie Wiesenflichen bzw. Griinzésur und das angrenzende Richtberg-Gelénde im Os-
ten.

Das Plangebiet wird im norddstlichen Bereich derzeit ausschlielich als landwirtschaft-
liche Wiesen- und Ackerfliche sowie Kleingartenanlage genutzt. Eingestreut sind eini-
ge Obstb&ume und Gehélzgruppen. Im nordwestlichen Bereich befinden sich drei Ge-
baude im GeschoRwohnungsbau, weiter im Stidwesten schlieBen sich entlang des be-
stehenden Klemmbaches zwei private Grundstlicke mit einer Einfamilienhausbebau-
ung an. Eine bestehende Lagerhalle im Sudwesten zwischen Pommernstrale und
Klemmbach wurde im Zuge der Neuordnung bereits abgerissen.
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3 FLACHENNUTZUNGSPLAN / BAHNANLAGEN

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan der Stadt Neuenburg am Rhein im Wesentlichen als geplantes Entwick-
lungsgebiet fir gemischte Bauflachen dargestelit. Daran schlieRen sich im Norden be-
stehende gemischte Bauflachen, im Nordwesten bestehende Wohnbauflidchen, im
Nordosten bestehende landwirtschaftliche Griinflichen und im Sudosten bestehende
Bahnflache an.

Die Nutzungskonzeption sieht vor, das Plangebiet im stdlichen Bereich als einge-
schrinktes Gewerbegebiet (GEE), Sondergebiet ,groflachiger Einzelhandel SO 1
(Lebensmittelmarkt)‘, Sondergebiet ,groRflachiger Einzelhandel SO 2 (Lebensmittel-
markt)*, Sondergebiet ,groRfiéchiger Einzelhandel SO 3 (Fachmarkt)“, im nordwestli-
chen Bereich als allgemeines Wohngebiet (WA), sowie im nordéstlichen Bereich als
Mischgebiet (Ml) zu entwickein.

Drei bergebietliche stadtebauliche Rahmenbedingungen haben zu dieser differenzier-
ten Nutzungskonzeption gefiihrt: 1. die Lage an der Bahntrasse, 2. die Fiithrung der in-
neren Ortsumgehung parallel zur Bahntrasse durch das Planungsgebiet und 3. die
neue Fuhrung eines renaturierten Klemmbaches im 6stlichen und nordlichen Abschnitt
des Planungsgebiets.

Die durch diese Gliederung vorgegebene Nachbarschaft von Sondernutzungen (Ein-
zelhandel) Gewerbe und Wohnen soll durch die Festsetzung eines +Eingeschrankten
Gewerbegebiets GEE*, durch ergénzende Abstands- und Eingriinungsvorschriften so-
wie durch vertraglich abgesicherte Andienungsverbote insbesondere der Sondergebie-
te (Einzelhandel) wahrend der Nachtzeit von 22.00 Uhr - 06.00 Uhr im Hinblick auf
stadtebauliche Konflikte gemildert werden.

Hintergrund dieser Konzeption ist, dass die Stadt Neuenburg am Rhein plant, das bis-
herige Sondergebiet ,Einkaufszentrum®, welches Bestandteil des im Jahr 1984 in Kraft
getretenen Bebauungsplans ,Schulzentrum/Euromark® ist, in das Plangebiet zu verla-
gem. Gleichzeitig soll der Bebauungsplan ,Schulzentrum/Euromark” mit dem Ziel ge-
andert werden, das bisherige Sondergebiet ,Einkaufszentrum* aufzuheben.

Des weiteren soll der bestehende grofflachige Lebensmittelmarkt im Stidwesten in den
benachbarten stlichen Bereich umgesiedeit werden. Dieser Markt soll zukiinftig als
groRflachiger Fachmarkt fungieren.

Fur den stidwestlichen Bereich (SO 3) wurde bereits im Rahmen der 2. Offenlage des
Bebauungsplanes eine punktuelle Anderung des Flachennutzungsplanes im soge-
nannten Parallelverfahren eingeleitet.

Da o.g. Nutzungskonzeption nun in groBen Teilen von den Darstellungen des wirksa-
men Flachennutzungsplanes abweicht, wird insgesamt eine Anderung im Bereich zwi-
schen der &stlichen Abgrenzung des Bebauungsplanes ,Am Klemmbach® im Osten,
Mullheimer StraRe im Norden, PommernstraRe im Westen und Bahnanlagen im Stden
notwendig. Die Fortfihrung der 3. Anderung erfolgte daher fur den Gesamtbereich.

Der Aufstellungsbeschluss zur punktuellen Anderung des Flachennutzungsplanes und
der Beschluss zur 5. Offenlage des Bebauungsplanes erfoigten in der gleichen Sitzung
im sogenannten Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB. Die Offeniage der punktuelien
Anderung des Flachennutzungsplans wurde ebenfalls zeitgleich zur 5. Offenlage des
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Bebauungsplanentwurfs  durchgefiihrt. Der Feststellungsbeschluss erfolgte am
22.05.2006.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes geht zwar in nordéstlicher Richtung um ca.
90 m (ber die Darstellung des Flachennutzungsplanes hinaus. Gleichwohl ist der Be-
bauungsplan aber noch als aus dem Flachennutzungsplan i.S.v. § 8 Abs. 2 BauGB
entwickelt anzusehen. Der groBte Teil dieses Bereichs mit einer Breite von ca. 50 m
und einer Fliache von ca. 0,8 ha ist als éffentliche Grinflaiche und landwirtschaftliche
Flache festgesetzt, die nicht Giberbaut werden darf und zugleich als Ausgleichsfléche
dient.

Die festgesetzten tiberbaubaren Fléchen (Mischgebiet Ml und eingeschranktes Ge-
werbegebiet GEE) mit einer Gesamtgrée von ca. 0,50 ha gehen um circa 30 m in &st-
licher Richtung Uber die Darstellungen des Flachennutzungsplanes hinaus. Sie definie-
ren damit die endgiiltige Grenze der zukinftigen baulichen Entwicklung bzw. Sied-
lungsausdehnung. in diesem Bereich von Neuenburg am Rhein, da aufgrund der an-
grenzenden Grinzasur keine weitere bauliche Entwicklung mehr méglich ist. AuBer-
dem ist die Uberschreitung nicht fur eine verdichtete Bebauung vorgesehen.

Diese Konzeption ist u.a. darin begriindet - und beachtet auch insoweit das Entwick-
lungsgebot, - dass erst auf der Ebene des Bebauungsplans eine konkrete Losung far
die Lage und Anbindung der neuen innerdrtiichen UmgehungsstraBe an die Millheimer
Strae entwickelt werden konnte. In der Absicht, dieser StraRe beidseitige Erschlie-
Bungsfunktionen fir unmittelbar angrenzende Mischbaugrundstiicke zu Gibertragen, ist
es zu dieser ostlichen Gebietsausdehnung gekommen. Dabei wurde die im FNP-
Verfahren vom Regionalverband vorgelegte aktuelle Abgrenzung der dort verlaufenden
Griinzasur insofern beriicksichtigt, als diese von der geplanten Bebauung nicht tangiert
wird und so weiterhin Bestand hat.

Bei einem Teil der Flachen im Plangebiet handelt es sich um ehemalige Bahnanlagen.
Das Eisenbahnbundesamt hat zwischenzeitlich alle diese Flachen entwidmet.

Im &stlichen Teil des Planungsgebietes veriéuft ein Gleis weiches das Areal der Firma
Richtberg erschlieBt. In Verhandlungen wurde erreicht, dass dieses Gleis mit Riick-
stoRfunktion auf einer alternativen Trasse teilweise neu verlegt wird, um die angestreb-
ten neuen Nutzungen optimieren zu kdnnen.

Der Entwurf fur die 5. Offenlage hat deshalb den Bereich dieser neuen Trasse als pri-
vate Bahnanlage festgesetzt. Durch diese Festsetzung ist sichergestellt, dass dieser
Bereich zukinftig als Bahnanlage zur Verfiigung steht und die Planung der Bahnnut-
zung nicht wiederspricht. Zugleich wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
so geéndert, dass eine ErschlieBung der bestehenden Giterhalle auf dem verbleiben-
den Grundstiick der Bahn allseitig moglich ist. Die in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes aufgenommene Bahnflache erschlieft dieses Grundstiick zugleich fir den
Kraftfahrzeugverkehr.

Eine Konsequenz dieser Anderung ist auch die Gr6e und Abgrenzung der Mischge-
biete und Gewerbegebiete sowie der Grinflachen in diesem Bereich.
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4 VERFAHREN
07.05.2001 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan ,Am Klemmbach"
22.07.2002 Der Gemeinderat billigt den vorgelegten Entwurf und beschlieRt die
Durchfithrung der friihzeitigen Beteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1)
BauGB.
05.08.2002 — Durchfithrung der friihzeitigen Burger- und Behdrdenbeteiligung.
05.09.2002
20.01.2003 Der Gemeinderat behandelt die in der frithzeitigen Anhérung einge-
gangenen Anregungen, billigt den Bebauungsplanentwurf und be-
schliet die Durchfuhrung der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2)
BauGB.
03.02.2003 — Durchfiihrung der Offenlage
03.03.2003 .
14.04.2003 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegangenen An-
regungen und beschlieRt die Durchfihrung der 2. Offenlage gem. §3
(3) BauGB.
28.04.2003 — Durchfuhrung der 2. Offenlage
28.05.2003
23.06.2003 Der Gemeinderat behandelt die in der 2. Offenlage eingegangenen
Anregungen und beschlieBt die Durchfithrung der 3. Offenlage gem.
§ 3 (3) BauGB.
14.07.2003 - Durchfiihrung der 3. Offenlage
14.08.2003
08.03.2004 = Der Gemeinderat behandelt die in der 3. Offenlage eingegangenen
Anregungen und beschlieBt die Durchfiihrung der 4. Offenlage gem.
§ 3 (3) BauGB.
29.03.2004 - Durchfuhrung der 4. Offenlage
29.04.2004
11.04.2005 Der Gemeinderat behandelt die in der 4. Offenlage eingegangenen
Anregungen und beschiieBt die Durchfilhrung der 5. Offenlage gem.
§ 3 (3) BauGB.
25.04.2005 - Durchfiihrung der 5. Offenlage
25.05.2005
11.05.2006 Eingeschrankte Beteiligung (Zustimmung des betroffenen Grund-
stlickseigentimers)
22.05.2006 Der Gemeinderat behandelt die in der 5. Offenlage eingegangenen

Anregungen und beschlieBt den Bebauungsplan gem. §10 (1)
BauGB als Satzung.

im § 244 (2) BauGB in der Fassung vom 23.09.2004 wird die Uberleitung fur das
BauGB geregelt. Er besagt, dass fiir Bebauungsplanverfahren, die in der Zeit vom
14.03.1999 bis zum 20.07.2004 férmlich eingeleitet worden sind und die vor dem
20.07.2006 abgeschlossen werden, die Vorschriften des Baugesetzbuchs in der vor
dem 20.06.2004 geltenden Fassung weiterhin Anwendung finden.
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5 INHALTE DER PLANUNG

51 Stidtebauliche Zielsetzung

5.2

Aligemeines Ziel der Planung ist es, das Gebiet ,Am Kiemmbach* unter Beriicksichti-
gung stadtebaulicher, verkehrlicher und &kologischer Gesichtspunkte als Siedlungsfié-
che fiir max. 20 Wohneinheiten, sowie fir Gewerbe-, Einzelhandels- und Freizeitein-
richtungen neu zu ordnen und einer zeitgeméRen Bebauung zuzufithren.

Insbesondere ist bei der Planung eine vertragliche Nutzungsmischung von Wohnen
und Gewerbe bzw. den Sondergebietsnutzungen (Einzelhandel) zu beriicksichtigen.

Die Gebaude im geplanten Wohngebiet sind Gberwiegend nach Studen orientiert, um
eine aktive und passive Sonnenenergienutzung zu erméglichen.

Durch entsprechende bauordnungsrechtliche Vorschriften zur Gestaltung soll weiterhin
sichergestelit werden, dass bewahrte wie auch zeitgeméfe Bauformen und Materialien
zur Anwendung kommen und sich das neue Baugebiet harmonisch in den bestehen-
den Siedlungs- und Landschaftsbestand einfugt.

Sondergebiete ,,grofflichiger Einzelhandel (Lebensmittelmérkte und Fach-
markt)"

Vorhaben

Die Stadt Neuenburg am Rhein plant, das bestehende Sondergebiet ,Einkaufszent-
rum®, das Bestandteil des im Jahr 1984 in Kraft getretenen Bebauungsplans LSchul-
zentrum/Euromark® ist, in den stidéstlichen Teil des vorliegenden Bebauungsplanes
,Am Klemmbach* zu verlagern. Zu diesem Zweck wird der Entwurf des Bebauungspla-
nes entsprechend geandert und eine 5. Offenlage durchgefihrt. Gleichzeitig soll der
Bebauungsplan ,Schulzentrum/Euromark” mit dem Ziel geéndert werden, den bisheri-
gen Teilbereich ,Einkaufszentrum" aufzuheben.

Hintergrund der geplanten Verlagerung des Sondergebietes sind folgende konkrete
Vorhaben: )

1. Umsiedlung des bestehenden Marktes (bisherige Verkaufsflache: 883 m?) aus dem
Sondergebiet ,Einkaufszentrum* in das Plangebiet (geplante Verkaufsflache: 1.600
m3).

2. Umsiedlung des bestehenden Marktes aus dem Sondergebiet SO ,groRflachiger
Einzelhandel (Lebensmittelmarkt)* im stdwestlichen Bereich des Plangebiets (bis-
herige Verkaufsfliche: 1.050 m?) in den benachbarten dstlichen Bereich (geplante
Verkaufsflache: 1.300 m?). v

3. Ansiedlung von Fachmérkten in das bestehende Geb&ude Sondergebiet SO ,grof-
flachiger Einzelhandel (Lebensmittelmarkt)®.

Hieraus ergeben sich folgende bauleitplanerische Malnahmen:
1. Festsetzung von zwei Sondergebieten (SO 1 und SO 2) ,groffiachiger Einzelhan-

del (Lebensmittelmarkt)‘ im stidéstlichen Teil des Plangebiets mit einer zuléssigen
Verkaufsflache von 1.300 m? (SO 1) und 1.600 m? (SO 2).
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2. Umwandlung des bisherigen SO ,groRfiachiger Einzelhandel (Lebensmittelmarkt)”
im Bebauungsplangebiet in ein SO ,groBflachiger Einzelhandel (Fachmarkte) wie
Drogeriemarkt, Textilmarkt und Schuhmarkt.

3. Aufhebung des rechtskraftigen bestehenden SO ,Einkaufszentrum" im Bebau-
ungsplan ,Schulzentrum/Euromark®.

Raumordnerische Vertraglichkeit der Planung

Die Verkaufsflache erhéht sich fur die geplanten Lebensmittelmarkte von bisher 1.933
m2 um 967 m? auf 2.900 m? (1.300 m? SO 1 und 1.600 m? SO 2). Dabei ist jedoch zu
bertcksichtigen, dass in dem bestehenden Sondergebiet ,Einkaufszentrum® des be-
stehenden Bebauungsplanes ,Schulzentrum/Euromark” .weder eine Sortimentsbe-
schrankung noch eine Verkaufsflichenbegrenzung enthalten sind. Das bedeutet, dass
eine Erweiterung des bestehenden Marktes ohne jegliche Einschrankungen rechtlich
zulassig wére, solange die Grenzen des Baufensters nicht Uberschritten werden. Der
Markt kénnte danach von 883 m? Verkaufsfliche im Sondergebiet Einkaufszentrum auf
2. 636 m? Verkaufsfiache erweitern. Insgesamt verandert sich danach die rechtlich zu-
Iassige Verkaufsflache durch die geplante Verlagerung in das Plangebiet nur geringfii-

gig.

Nach Auffassung des Regierungsprasidiums Freiburg, ist die Ansiediung der geplanten
,groiflachigen Einzelhandelsbetriebe (Lebensmittelmarkte)” SO 1 und SO 2 mit einer
Verkaufsflache von 1.300 mz (SO 1) und 1.600 m? (SO 2) auch wegen o.g. Tatbestand
raumordnungsrechtlich unbedenklich. Dem steht nicht entgegen, dass es sich bei Neu-
enburg am Rhein um ein Kieinzentrum handeit. Dies ergibt sich daraus, dass Neuen-
burg am Rhein mit fast 12.000 Einwohnern fiir ein Kieinzentrum Uiberdurchschnittlich
grof ist und die geplanten Vorhaben der Grundversorgung (Nahversorgung) der Stadt
selbst dienen und das geplante Verkaufsflichenangebot diesem Bedarf auch ent-
spricht. Zudem bestehen keine addquaten Méglichkeiten der grofflachigen Lebensmit-
telversorgung in der Innenstadt.

Bei den in der Nachbarstadt und Mittelzentrum Millheim vorhandenen Angeboten an
Lebensmitteln in Qualitat und Quantitat, ist ein Kaufkraftabfluss durch das geplante
Vorhaben in Neuenburg am Rhein aufgrund der geografischen Lage, Begrenzung der
Verkaufsfiiche sowie Sortimentsbeschrankung nicht zu erwarten. Das geplante Vorha-
ben entspricht damit dem sogenannten Kongruenzgebot.

Far die Ansiedlung der geplanten ,groRflachigen Einzelhandelsbetriebe (Lebensmittel-
mérkte)" mit den notwendigen Stellplatzen an diesem Standort sprechen ferner die teil-
integrierte Lage am sudéstlichen Rand des Innenstadtbereichs auf einer ehemaligen
Bahnbrache und die ideale VerkehrserschlieBung an der geplanten Umgehungsstrae.
Die Geschifte in der Innenstadt sind von dort in geringer Entfernung erreichbar, so
dass Synergien beim Einkaufsverhalten erméglicht werden. Im tibrigen ist es Ziel der
Stadt Neuenburg am Rhein, Lebensmittelmarkte dort anzusiedein, wo die Birgerinnen
und Burger wohnen.

In der Nahe des geplanten Standortes befinden sich zwei Bushaltestellen im Bereich
des bestehenden Marktes an der Miilllheimer/Freiburger StraBe und Gutnauweg/Basler
Strake von wo die geplanten Mérkte fuBl&ufig gut erreichbar sind.

Fur die geplanten Fachmarkte im bestehenden Lebensmittelmarkt stehen insgesamt
1.050 m? Verkaufsfliche zur Verfugung, die als Gesamtfiaiche von nicht groBflachigen
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Fachmarkten mit einer maximalen Verkaufsflache von jeweils 700 m? in Anspruch ge-
nommen werden soll. Aufgrund dieser Kleinflachigkeit sind keine raumordnerischen
Auswirkungen zu erwarten.

Im Rahmen der 5. Offenlage wurde die gesamte Planung nochmals mit der Regional-
planung und der Raumordnungsbehérde erdrtert und abgestimmt. Ergebnis dieser Ab-
stimmung ist, dass die Nutzung Sportmarkt im Sondergebiet SO 3 ,groRflachiger Ein-
zelhandel (Fachmarkt)* und im Bereich der Anderung des Bebauungsplanes ,Schul-
zentrum/Euromark® Einzelhande! (Lebensmittelmarkte) insgesamt ausgeschlossen
werden.

Auswirkungen auf die Innenstadt (Wirkungsanalyse)

Zur Auswirkung der Neuansiedlung bzw. Verlagerung o.g. Markte auf die Innenstadt
wurde ein Gutachten an die BBE Baden-Wiirttemberg GmbH in Auftrag gegeben.

Das Gutachten kommt zusammenfassend u.a. zu folgendenden Ergebnissen:

Der neue Standort (,Am Klemmbach®) ist als teilintegriert (angrenzende Wohnbebau-
ung) anzusehen. Gegenliber dem bisherigen Standort ergibt sich in Bezug auf die In-
nenstadt (Kopplungskéufe) nur eine marginale Verschlechterung.

Die ,bloRe* Verlagerung von Anbietern aus dem ,alten* EKZ an den neuen Standort
bzw. eine Neuansiedlung bei entsprechender Aufgabe ,alter” Flachen im EKZ (z.B.
Schuhmarkt und Quelle-Foto mit Postagentur) ist ohne wesentliche Flachenerweite-
rung im Wesentlichen unproblematisch.

Bezuglich der Innenstadtrelevanz der Sortimente ist auf die Sortimentsliste fiir Neuen-
burg am Rhein (zentrenrelevante Sortimente) des BBE-Gutachtens aus dem Jahre
1999 bzw. auf den Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg hinzuweisen. Dies wurde
bei den Festsetzungen der einzelnen Sondergebiete bertlicksichtigt.

Es sollte kein Konkurrenzstandort zur Innenstadt geschaffen werden. Ergénzende An-
gebote, die im Zentrum nicht angesiedelt werden kénnen, sind unter dem Aspekt einer
verstarkten Marktbindung der Gesamtstadt Neuenburg am Rhein durchaus positiv Zu
werten.

Da in der Innenstadt kein relevantes Lebensmittelangebot vorhanden ist, kann eine
FlachenvergroRerung im Lebensmittelbereich am Planstandort, bezogen auf den zent-
ralen Bereich in Neuenburg am Rhein, als insgesamt unproblematisch angesehen
werden. Die zentrenrelevanten Randsortimente soliten aber unter stadtebaulichen As-
pekten begrenzt werden. Diese wurden in den Sondergebieten ,grofflachiger Einzel-
handel (Lebensmittelmérkte) entsprechend beschrénkt. :

Von wesentlicher Bedeutung fir das Angebot in der Innenstadt und in den Stadtteilen
sind die Lebensmittelhandwerker (Backer/Metzger). Eine weitere Etablierung von iiber
die Planung hinausgehenden zusétzlichen separaten Backshops und/oder Metzgereifi-
lialen am neuen Standort sollte nicht stattfinden. Fur das Sondergebiete SO 1 ,groRfia-
chiger Einzelhandel (Lebensmittelmarkt)* wurde der Backshop auf eine Verkaufsflache
von 50 m? beschrankt. Ein Backshop war bereits im bestehenden Sondergebiet ohne
Verkaufsflachenbeschrankung zuléssig. Im Sondergebiet SO 2 .groBflachiger Einzel-
handel (Lebensmittelmarkt)* wurde festgesetzt, dass der geplanten Backshop mit einer
Verkaufsfiache von max. 100 m? in den Markt (Mall) integriert werden muss.
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Die Ansiedlung von innenstadtrelevanten Fachgeschaften ware am neuen Standort
problematisch, da dann der Charakter eines Einkaufszentrums entstehen konnte. Aus
Griinden des Bestandschutzes kann einer Verlagerung der Firma Quelle Foto (Ziel) mit
Postagentur zugestimmt werden. Aufgrund der beengten Raumverhéltnisse im alten
EKZ im Zusammenhang mit der Post-Agentur ist eine moderate Flachenerweiterung
nachvoliziehbar. Eine wesentliche VergroBerung der Verkaufsfliiche auf Uber 100 m?
fur den Verkaufsbereich (Foto-Quelle-Shop) ware innenstadtschédlich, da sich das
Sortiment mit mindestens zwei Geschéften in der Innenstadt Uberschneidet. Analog
wurde im Sondergebiet SO 2 ,groBflachiger Einzelhandel (Lebensmittelmarkt)” die Fl&-
che fur einen weiteren Shop auf 100 m? begrenzt.

Die Verlagerung des Schuhmarktes oder Neugriindung bei Aufgabe des bisherigen
Schuhangebots im EKZ mit bis zu 400 m* Verkaufsflache ware nicht innenstadtschad-
lich. Entsprechend wurde im Sondergebiet SO 3 ,groRflachiger Einzelhandel (Fach-
markt)* die Verkaufsflache eines Schuhmarktes auf 400 m? beschrankt.

Die Etablierung eines Bekleidungsdiscounters mit bis zu 600 m? Verkaufsflache wére
unter Beriicksichtigung des Einzugsgebietes und des tiberwiegend mittieren und hShe-
ren Genres des Warenangebot in den vorhandenen Geschéften im Zentrum im We-
sentlichen nicht negativ zu beurteilen. Entsprechend wurde im Sondergebiet SO 3
,groBflachiger Einzelhandel (Fachmarkt)‘ die Verkaufsfliche eines Textiimarktes auf
600 m? beschrankt.

Die Ansiedlung eines Drogeriemarktes ohne Flachenbegrenzung ist aufgrund der viel-
faltigen innenstadtrelevanten Sortimente nicht unproblematisch. Ein Drogeriemarkt
tangiert mit seinem i.d.R. breiten Sortiment mindestens 12 Innenstadtgeschéfte. Nur
wenn kein Innenstadtstandort zur Verfigung steht, konnte einer Ansiedlung am neuen
Standort zugestimmt werden. Die Fachdrogerie in der Innenstadt kénnte dann aber ge-
fahrdet sein. Im Falle einer Verkaufsfliche von unter 600 m? halten sich die zentrenre-
levanten Sortimente auRerhalb des Drogeriekernsortiments in Grenzen. Bei gréRerer
Fische wird leicht der Charakter eines Drogeriekaufhauses erreicht. In Anlehnung wur-
de im Bebauungsplan fur das Sondergebiet SO 1 ,groBflachiger Einzelhandel (Fach-
markt)” die Verkaufsflache fur einen Drogeriemarkt in moderater Form von 600 m? auf
700 m? erhoht, da die Stadt Neuenburg am Rhein dem Aspekt eines htherwertigen
Drogeriemarktes eine besondere Bedeutung zukommen l&sst.

Insgesamt wiirde aber gerade durch einen héherwertigen Drogeriemarkt die Marktbin-
dung der Stadt Neuenburg und damit die Versorgungsleistung deutlich ansteigen.

Fur einen Sportmarkt (Einzelhandel) reicht das Marktpotenzial im Einzugsgebiet von
Neuenburg méglicherweise nicht aus. Nur wenn es einem Unternehmen mit Gberra-
gender Leistungsstérke gelingt, die Umlandbewohner in hohem MaBe anzusprechen
ist eine Existenz gewdhrleistet. Negativ betroffen ware insbesondere ein Anbieter im
Zentrum in geringem MaBe. In Abstimmung mit der Regionalplanung und der Raum-
ordnungsbehérde wird die Nutzung Sportmarkt im Sondergebiet SO 3 ,groRflachiger
Einzelhandel (Fachmarkt)* ausgeschlossen.

Insgesamt wiirde die Einzelhandelszentralitat von Neuenburg am Rhein bei Realisie-
rung aller Planobjekte (ochne Sportmarkt) um etwa 6-8 %-Punkte - unter Beriicksichti-
gung von Umsatzabzigen bei Mitbewerbern am Ort — auf ca. 70-72 % ansteigen.
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5.3 Art der baulichen Nutzung
Insgesamt lasst sich das Plangebiet in drei wesentliche Nutzungsbereiche gliedern:

e Im nordlichen Teilbereich ist im Zusammenhang mit der Umgehungsstrae und der
angrenzenden Bebauung (Tankstelle, Einzelhandel etc.) ein Mischgebiet mit kleine-
ren Gewerbebetrieben und Wohnen vorgesehen,

e im daran anschiieBenden nach Westen verlaufenden Teilbereich wird ein allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt,

e im sidlichen Teilbereich entlang der Bahnlinie ist ein ,eingeschrénktes Gewerbe-
gebiet (GEE)" und Sondergebiete ,groBflachiger Einzelhandel” (SO 1, SO 2 und SO
3) festgesetzt. Dort sollen sich nicht stérende (kleinteilige) Gewerbebetriebe, Frei-
zeiteinrichtungen, zwei Lebensmittelmérkte mit einer Verkaufsfliche von 1.300 m?
bzw. 1.600 m? und Shops, sowie Fachmérkte mit einer Verkaufsfidche max. 700 m?
etablieren.

Im einzelnen werden fur die Sondergebiete folgende Festsetzungen getroffen:
Sondergebiet SO 1 ,,groBﬂSchiger Einzelhandel (Lebensmittelmarkt)

Zulassig ist ein Lebensmittelmarkt mit angegliedertem Pfandraum mit einer Verkaufs-
fiache von bis zu 1.300 m2. Der angegliederte Pfandraum bleibt bei der Ermittlung der
Verkaufsfliche unberiicksichtigt, wenn dort keine Warenprasentation stattfindet. Der
Anteil der Verkaufsflache fiirr Non-Food | und Non-Food Ii Artikel darf 25 % der zulas-
sigen Verkaufsflache, d. h. 325 m? Verkaufsflache nicht tibersteigen.

Non-Food | Artikel sind: Wasch- und Putzmittel, Kosmetik, Hygienepapiere, Tiernah-
rung und Zubehor.

Non-Food Il Artikel sind: Zeitschriften/Blicher, Papier- und Schreibwaren, Blu-
men/Pflanzen/Diingemittel, Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Geschenke, Spielwaren,
Textil/Wasche/Bekleidung/Schuhe, Lederwaren, Schirme, Tontrager, Uhren/Schmuck,
Autozubehér, Gartenartikel/Camping/Sportartikel, Fotowaren/Bilderservice, Bastelbe-
darf, Elektroartikel.

Zulassig ist ferner ein Backshop mit einer Verkaufsflache von bis zu 50 m?.
Sondergebiet SO 2 ,,groRflichiger Einzelhandel (Lebensmittelmarkt)"

Zulassig ist ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.600 m2. Der
Vorraum (Packzone, Mall) bleibt bei der Ermittiung der Verkaufsfliche unberiicksich-
tigt, wenn dort keine Warenprasentation stattfindet. Der Anteil der Verkaufsfiiche fiir
Non-Food | und Non-Food Ii Artikel darf 25 % der zuléssigen Verkaufsflache, d.h. 400
m? Verkaufsflache nicht Gibersteigen.

Non-Food | Artikel sind: Wasch- und Putzmittel, Kosmetik, Hygienepapiere, Tiernah-
rung und Zubehor.

Non-Food Il Artikel sind: Zeitschriften/Biicher, Papier- und Schreibwaren, Blu-
men/Pflanzen/Diingemittel, Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Geschenke, Spielwaren,
Textil/Wasche/Bekleidung/Schuhe, Lederwaren, Schirme, Tontréager, Uhren/Schmuck,
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Autozubehor, Gartenartikel/Camping/Sportartikel, Fotowaren/Bilderservice, Bastelbe-
darf, Elektroartikel

Zulassig sind in der Mall ferner ein Backshop mit einer Verkaufsflache von bis zu
100 m? sowie ein weiterer Shop mit einer Verkaufsflache von bis zu 100 m? und eine
Post-Agentur mit einer Nutzflache von 100 m* Dieser weitere Shop darf kein Backshop
sein. ,

Bei der Festlegung von branchenublichen Flachendimensionierungen wurde der Vor-
schlag des Gutachtens der BBE Baden-Wirttemberg aufgegriffen. Als Kompensations-
I6sung wurde aufgrund des Bestandes der Non-food Anteil | und Il fur beide
Lebensmittelmarkte auf jeweils 25 % Verkaufsflachenanteil beschrankt (siehe
Gutachten BBE).

Sondergebiet SO 3 ,,groBflichiger Einzelhandel (Fachmarkt)“
Zulassig sind Einzelhandelsbetriebe (Fachmérkte) mit einer Gesamtverkaufsfliche von

bis zu 1.050 m2. Innerhalb der maximal zuléssigen Verkaufsfliche von 1.050 m? sind
nur folgende Fachmérkte mit folgenden Verkaufsflichenobergrenzen zuléssig:

-Drogeriemarkt max. 700 m?
-Textilmarkt max. 600 m?

-Schuhmarkt max. 400 m?

Das Gutachten der BBE Baden-Wirttemberg schiagt fur den Drogeriemarkt zwar eine
maximale Verkaufsflache von 600 m? vor, aber die Stadt Neuenburg am Rhein misst
dem Aspekt eines héherwertigen Drogeriemarktes eine besondere Bedeutung zu, da-
her wird die Verkaufsflache in moderater Form um 100 m? erhoht und auf 700 m? fest-
gesetzt. Bei den Gbrigen Sortimenten orientieren sich die Festsetzungen am Gutachten
der BBE Baden-Wirttemberg (siehe Ziffer 5.2 der Begriindung).

Ausschluss von Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet, Mischgebiet und einge-
schrinkten Gewerbegebiet

Im allgemeinen Wohngebiet werden wegen der geringen Gesamtflache und der ge-
wiinschten hauptséchlichen Wohnnutzung im Bereich des Kiemmbaches Schank- und
Speisewirtschaften sowie Tankstellen ausgeschlossen, da diese zusétzlich Larm- bzw.
Geruchsemissionen verursachen. Zudem sind aufgrund der verkehrlichen Situation
(Stichstrale) Nutzungen mit zu erwartendem Publikumsverkehr bzw. LKW Verkehr
nicht erwiinscht. Des weiteren werden die ausnahmsweise zuléssigen sonstigen nicht
stérenden Gewerbebetriebe im Hinblick auf Mobilfunkaniagen ausgeschlossen, deren
Sendemasten hier als stadtebaulich nicht vertraglich angesehen werden, da sie u. a.
das Orts- und Landschaftsbild beeintréchtigen.

Da entsprechend der Planungsabsicht der Stadt Neuenburg am Rhein innerhalb des
Plangebiets gewerblich hochwertige Bauflachen gesichert werden sollen, werden grof-
flachige Nutzungen wie Gartenbaubetriebe im allgemeinen Wohngebiet sowie Misch-
gebiet und Kfz- Lagerplétze im eingeschrénkten Gewerbegebiet ausgeschlossen.

Um die angestrebte Gesamtstruktur der Gewerbearten zu gewdhrleisten und um nega-
tive soziale Folgewirkungen zu vermeiden, werden sowohl im Mischgebiet als auch im
eingeschréankten Gewerbegebiet Vergnigungsstétten auch ausnahmsweise nicht zu-
gelassen. Durch den Ausschluss von Vergniigungsstatten soll auch der Befurchtung
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5.5

entgegengetreten werden, dass im angrenzenden Wohngebiet stadtebauliche Fehl-
entwicklungen entstehen.

MaR der baulichen Nutzung

In Abstimmung auf die bauliche Umgebung ist im Aligemeinen Wohngebiet eine zwei-
geschossige Bebauung bei einer Traufhthe von maximal 4,50 m und einer Gebéude-
héhe von maximal 10,50 m angemessen. Das oberste Geschoss kann dabei nur als
Dachgeschoss errichtet werden.

Fur Pultdacher wurde eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen TraufhShen
um bis zu 1,0 m an der niedrigeren Traufseite und bis zu 2,50 m an der héheren Trauf-
seite zugelassen. Diese Festsetzung scheint angemessen, da Pultdacher aufgrund der
geringen Dachneigung bei gleicher Traufhthe gegeniiber Satteldachhéusern im Hin-
blick auf das mogliche Bauvolumen ansonsten benachteiligt waren.

Im geplanten Mischgebiet, eingeschrankten Gewerbegebiet und den Sondergebieten
SO 1, SO 2 und SO 3 ,grofflachiger Einzelhandel (Lebensmittelmérkte und Fach-
markt)* wird auf die Vorgabe einer Geschosszahl verzichtet, da sich diese Gebédude
aufgrund ihrer sehr unterschiedlichen Nutzung nicht sinnvoll in Geschosse einteilen
lassen.

Die Traufhéhe wird fiir das Mischgebiet und eingeschrénkte Gewerbegebiet einheitlich
auf maximal 6,50 m festgesetzt. Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungen bzw.
Dachneigungen soll die maximale Geb&udehéhe im Mischgebiet 12,0 m und dem ein-
geschrankten Gewerbegebiet 10,50 m betragen.

Fur die Sondergebiete SO 1, SO 2 und SO 3 ,groBfléchiger Einzelhandel (Lebensmit-
telmarkte und Fachmarkt) werden entsprechend den vorliegenden Objektplanungen
vertikale Baufenster festgesetzt. Damit sollen zum Schutz der angrenzenden Wohnbe-
bauung im Norden zu groBe Wandhéhen verhindert werden.

Insgesamt soll durch diese Festsetzungen eine einheitliche Héhenstaffelung von Woh-
nen und Gewerbe bzw. Sondergebietsnutzungen im Plangebiet erreicht werden.

Entsprechend dieser Bebauung werden die NutzungsmaRe mit einer Grundflachenzahl
von 0,35 und einer GeschoRBflachenzahl von 0,7 fir das allgemeine Wohngebiet, eine
Grundflachenzahl von 0,6 und eine Geschossflichenzahl von 1,2 fur das Mischgebiet
sowie eine Grundflachenzahl von 0,8 fir das eingeschrénkte Gewerbegebiet und die
Sondergebiete SO 1, SO 2 und SO 3 ,groRflachiger Einzelhandel (Lebensmittelmérkte
und Fachmarkt)* festgesetzt. Bei der Ermittiung der Grundflachenzahi sind die in der
Planzeichnung festgesetzten privaten Griinflichen mitzurechnen.

Die festgesetzten Obergrenzen fir Grund- und Geschossflichenzahlen im Plangebiet
beriicksichtigen einerseits die Forderung des BauGB nach einem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden, und erlauben gleichzeitig eine angemessene Verdichtung und
andererseits die Sicherung ausreichender, nicht versiegelter und maoglichst begriinter
Freiflachenanteile. '

Stellplitze, Carports, Garagen und Nebenanlagen

Zur Sicherung unversiegelter Gartenflachen und aus gestalterischen Griinden wurde
festgesetzt, dass im Aligemeinen Wohngebiet (WA) und Mischgebiet (MI) Steliplétze,
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5.6

Carports und Garagen nur im Bereich zwischen ErschlieRungsstrale und riickwartiger
Gebaudeflucht oder auf den speziell festgesetzten Garagen-, Carport-, und Stellplatz-
zonen (GA, CP, ST) zulassig sind. Bei Baugrundstiicken, die an zwei ErschlieBungs-
stralen liegen, ist die ErschlieBungsstraBe maRgebend, von der die Haupterschilie-
Rung (Zufahrt) erfolgt. Garagen die auBerhalb der Baufenster errichtet werden, mils-
sen zur jeweiligen ErschlieBungsstrale einen Abstand von 5,0 m einhalten. Dadurch
soll gewahrleistet werden, dass in der Regel vor jeder Garage ein Stellplatz bzw. eine
ausreichende Garagenzufahrt vorhanden ist. Aufgrund der besonderen ErschlieBungs-
situation im Bereich des Grundstiicks Flst. Nr. 197/2 missen Garagen innerhalb der
festgesetzten Garagen-, Carport- und Stellplatzzonen einen Abstand von 2,0 m zur je-
weiligen ErschlieBungsstraBe (Zufahrt) einhaiten.

Ebenfalls zum Schutz vor zu groRer Versieglung der Griinbereiche wurde im Aligemei-
nen Wohngebiet (WA) und Mischgebiet (Ml) festgesetzt, dass Nebenanlagen nur in-
nerhalb der Baufenster zuléssig sind. Um jedoch Geréteschuppen oder Gartenlauben
zuzulassen, wurde bestimmt, dass Nebenanlagen bis 25 m® Brutto-Rauminhait auch
auBerhalb der Baufenster zulassig sind.

Aufgrund der sehr gro bemessenen Baufenster im eingeschrénkten Gewerbegebiet
und den Sondergebieten SO 1, SO 2 und SO 3 ,groBflachiger Einzelhande! (Lebens-
mittelmérkte und Fachmarkt)®, sollen die Grundstucksflachen auerhalb der Baufens-
ter von Garagen und Carports freigehalten werden. Nebenanlagen wurden auBBerhalb
des Baufensters zugelassen, um den Investoren eine groBtmogliche Flexibilitat bei
nicht vorhersehbaren betriebstechnischen Erfordernissen zu erhalten. Hierzu gehéren
untergeordnete, ausgelagerte Nutzungen wie Uberdachte Einkaufswagenboxen, die bis
zu einer Grundfliche von 30 m? zuléssig sind.

Im stdlichen Bereich der Sondergebiete SO 1, SO 2 und SO 3 ,groRflachiger Einzel-
handel (Lebensmittelmérkte und Fachmarkt)* entstehen groffiachige Stellplatzzonen
mit insgesamt funf Zufahrten von der geplanten Umgehungsstrae. Die Zahl der Stell-
platze liegt in diesen Gebietsteilen Uber der Zahl, die bauordnungsrechtlich nachzu-
weisen ware. Der tatsachliche Bedarf richtet sich hier nach den allgemeinen Richtlinien
der einzelnen Lebensmittel- bzw. Fachmarktbetreibern. Damit sollen vor allem Eng-
passe bei Spitzenzeiten und das zuparken der UmgehungsstraBe wirkungsvoll verhin-
dert werden.

Die Pkw-Steliplatzzonen werden entsprechend mit Pflastersteinen hochwertig gestaltet
und mit Baumen eingegrint. Bei den Fahrspuren, die zumindest auch dem Andie-
nungsverkehr dienen, ist eine wasserdurchiéssige Oberflachenbefestigung entbehrlich.

Insgesamt sind im Zusammenhang mit den geplanten Lebensmitteimérkten und
Fachmarkt ca. 340 Stellplatze geplant. Dadurch soll ein optimales Stellplatzangebot
bereitgestellt werden, das von seiner Dimensionierung her auch in Spitzen- und StoB-
zeiten ausreichend ist.

Bauweise

Im Hinblick auf die bestehenden Gebaudetypen wird im Aligemeinen Wohngebiet eine
offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhédusern festgesetzt.

Unter Beriicksichtigung typischer Bauformen ist im Mischgebiet eine offene Bauweise
festgesetzt, die Gebaudeléngen von bis zu 50 m bei Einhaltung von Grenzabsténden
nach LBO zul&sst.
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5.7

5.8

5.9

5.10

Um den spezifischen Anforderungen an Gewerbebauten gerecht zu werden, wird im
eingeschrankten Gewerbegebiet und den Sondergebieten SO 1, SO 2 und SO 3 ,groB3-
flachiger Einzelhandel (Lebensmittelméarkte und Fachmarkt)‘ eine abweichende Bau-
weise festgesetzt, nach der wie bei der offenen Bauweise Grenzabstédnde einzuhalten
sind, jedoch auch Baukérper mit iber 50 m Lénge errichtet werden kénnen.

Baugrenzen, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Um spatere Befreiungen zu verhindern und die Uberschreitungsmdglichkeiten der
Baugrenzen definitiv zu regeln, wurde fur das Aligemeine Wohngebiet festgesetzt,
dass Uberschreitungen der Baugrenzen durch Bauteile, wie Balkone, Erker und unter-
geordnete Bauteile wie Dachvorspriinge bis zu 1,0 m zuléssig sind.

Durch das sog. ,Wintergartenprivileg* wurde dariiber hinaus bestimmt, dass Baugren-
zen nach Siidosten, Siiden, Stidwesten und Westen mit Bauteilen, deren Oberflachen
zu mehr als 70 % verglast sind und die eine wohnrauméhnliche Nutzung aufnehmen,
um bis zu 2,0 m Uiberschritten werden dirfen.

In den Sondergebieten Sondergebiet SO 1, SO 2 und SO 3 ,groRflachiger Einzelhan-
del (Lebensmittelmarkte und Fachmarkt)* dirfen Bauteile fur Technik (Liftung etc.)
aufgrund der spezifischen Nutzung das vertikale Baufenster (Baugrenze) um bis zu
1,50 m Uberschreiten.

Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) wurde die Zahl der zulassigen Wohneinheiten fir
Einzelhauser auf max. 3 pro Wohngebaude und fur Doppelhéuser auf maximal 2 Woh-
nungen pro Doppelhaushélfte beschréankt. Diese Festsetzung wurde getroffen, um die
Ausnutzung der Grundstiicke mit zu vielen kleinen Wohnungen zu verhindern und um
die Zahl der notwendigen Stellplatze auf dem Grundstiick unterzubringen. Dadurch soll
erreicht werden, dass insbesondere die StichstraRe im Wohngebiet von Stellplatzen
freigehalten und damit den zukinftigen Bewohnern eine angemessene
Aufenthaltsqualitét im StraBenraum ermdglicht wird.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Um zu verhindern, dass die Geb&ude auf Erdhiigeln errichtet werden und da das Ge-
linde weitgehend eben verluft wurde festgesetzt, dass im gesamten Plangebiet Auf-
schittungen eine Hohe von max. 0,50 m Uber der Oberkante der geplanten Stralle er-
reichen diirfen.

Zur Belichtung von Aufenthaltsrdumen in Untergeschossen im Aligemeinen Wohnge-
biet wurde bestimmt, dass Abgrabungen nur bis zu 1,0 m unter StraBenoberkante auf
einer maximalen Lange von 30% der Fassadenlénge und bis zu einer maximalen Tiefe
von 2,0 m ab Hauskante (ohne Béschung) zuléssig sind. Dadurch wird das komplette
,Freigraben von Untergeschossen wirksam verhindert und dennoch die Belichtung
von Aufenthaltsrdumen in Untergeschossen ermdglicht.

Gewisserschutz

Geplant ist den Klemmbach zu renaturieren und durch das Plangebiet zu fiihren. Ent-
sprechend wird in Abstimmung mit der Gewsasserdirektion Sudlicher  Ober-
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6.1

rhein/Hochrhein und dem Landratsamt entlang des Klemmbachs ein 4 m breiter Ge-
wasserrandstreifen ab Béschungsoberkante festgesetzt.

Im Gewissserrandstreifen des Klemmbachs dirfen keine nachteiligen Verénderungen
vorgenommen werden. Insbesondere sind die in § 68 b (4) Wassergesetz Baden-
Warttemberg aufgefilhrten Nutzungen wie die Errichtung von baulichen und sonstigen
Anlagen, soweit sie nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind,
sowie der Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen unzuléssig.

Nachhaltige Veranderungen des naturnahen Boschungs- und Uferbereiches zu unter-
lassen. Zu unterlassen ist insbesondere die Verwendung toter Baustoffe wie Stein oder
Beton bei der Rohrsicherung. Die zu verlegende Rohrleitung darf im B&schungsbe-
reich nicht weiter als 10 cm in das Gerinne hineinreichen und ist zu umpflanzen.

Die erforderliche Grundstiickssicherung fur die Verlegung des Klemmbaches ist bereits
erfolgt.

Fir die Verlegung des Klemmbaches, bei dem es sich um ein Gewésser zweiter Ord-
nung handelt, wurde am 24.05.2005 die wasserrechtliche Plangenehmigung erteiit.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Versickerung von Niederschlagswasser

Es ist vorgesehen, das gesamte anfallende Oberflachenwasser im Gelénde selbst zu
versickern. Die in Neuenburg vorliegenden Bodenverhéitnisse erméglichen aufgrund
der ausreichend vorhandenen Durchlassigkeit eine weitgehende Versickerung des
Regenwassers durch Versickerungsmulden. Da die Hailfte des Baugebietes in der
Wasserschutzzone Il B liegt, ist eine direkte Versickerung in den Untergrund ohne
vorherige Oberbodenpassage nicht zuléssig.

Private Flichen: Das Regenwasser der privaten Dach-, Hof- und Wegflachen ist auf
den eigenen Flachen durch geeignete Versickerungsmulden zu versickern. Die Ver-
sickerungsmulde muss eine Passage durch eine belebte Bodenschicht (Mutterboden)
von mindestens 30 cm gewahrleisten. Die Direktversickerung durch Sickerschéchte
oder —brunnen ist aus Griinden des Grundwasserschutzes untersagt.

Die Uberstauhaufigkeit der Mulden solite nicht mehr als n = 0,2 [1/a), d.h. einmal in
funf Jahren betragen. Eine Verbesserung der Sickerféhigkeit des Untergrundes durch
den Einbau von Kiesrigolen ist zulssig. Die Bemessung und Bauausfiihrung der Mul-
den ist nach den Regein des Arbeitsblattes 138 der Deutschen Vereinigung far Was-
serwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. durchzufiihren und ist durch ein Fachbiiro zu
begleiten. Falls fur die Mulden Uberldufe vorgesehen werden sollen, milssen diese di-
rekt in den Klemmbach oder in die Regenwasserkanalisation geleitet werden. Eine di-
rekte Einleitung des Uberlaufwassers in den Untergrund ist nicht zuléssig.

Die Versickerung des Oberflachenwassers von Gewerbegebieten ist beim Landratsamt
zu beantragen.

Offentliche Flichen: Das Regenwasser der im Baugebiet vorhandenen zukinftigen
Kreisstrale wird auf verschiedene Weise versickert. Wahrend im westlichen Abschnitt
der StraRe das Wasser direkt in parallel zur Strae angeordneten Mulden versickert,
wird im ostlichen Teil das Regenwasser zunéchst durch in der StralRe verlegte, flach
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verlaufende Kanéle abgeleitet. Die Kanale miinden in zwei bis 1,50 m tiefe Versicke-
rungsbecken, im Nordosten bzw. Stidosten des Planungsgebietes angeordnet werden.

Im Bereich der straBenparallelen Mulden wird der Bordstein der Strale in regelmaBi-
gen Abstinden mit seitlichen Einlaufen versehen, durch die das Wasser in die Mulden
gelangen kann. Die straBenparallelen Mulden werden eine Breite von maximal 2,50 m
und eine Tiefe von ca. 40 cm haben. Die beiden Versickerungsbecken, weiche das
Regenwasser des &stlichen StraBenabschnittes aufnehmen, benotigen Versickerungs-
flachen von 150 m? (Mulde 2) bzw. 160 m? (Mulde 3).

Die im Gebiet verlaufende WohnstraBe wird mit einer seitlichen 1m breiten Pflaster
rinne versehen, welche das Regenwasser der Strae und des Wendeplatzes ableitet
und in die nordlich gelegene Versickerungsmulde flihrt. Diese Mulde bendétigt eine Fla-
che von rund 70 m? bei einer Tiefe von ca. 0,60-1,00 m. Fir die Mulde ist ein Uberlauf
vorgesehen, der in den in den Klemmbach einmiindet.

Hinweis zur Verwendung von Metallen im Dachbereich: Der Einbau von unbe-
schichteten Zink-, Blei- und Kupferddchern und Dacheinbauten ist aus Griinden des
Grundwasserschutzes im Baugebiet nicht zuléssig.

Déacher

Im Plangebiet soll eine breite Vielfalt an Dachformen méglich gemacht werden. Aus
diesem Grund beschrénken sich die Vorschriften darauf, fir bestimmte Dachformen
Rahmenregelungen vorzugeben. So sollen Flachdécher und flachgeneigte Dacher im
Aligemeinen Wohngebiet (WA) und Mischgebiet (Mi) unter 7° nicht zugelassen wer-
den. Pultdacher sind bei einer Dachneigung zwischen 7° und 15°, Sattel- und Walm-
décher bei einer Dachneigung zwischen 30° und 45° zuléssig. Im eingeschrénkten
Gewerbegebiet (GEE), Sondergebieten SO 1 und SO 2 ,groBfléchiger Einzelhandel
(Lebensmitteimarkte)*, und SO 3 ,groBfl&chiger Einzelhandel (Fachmarkt)* sind
Hauptdacher ab einer Dachneigung von 5° zugelassen. Nebendécher sollen auch als
Flachdécher zuléssig sein.

Aus gestalterischen Griinden ist im Allgemeinen Wohngebiet (WA) bei Gebduden mit
Pultdachern das oberste Geschoss als Attikageschoss auszubilden, wobei der einsei-
tige Ruicksprung gegenuber der AuBenwand des darunter liegenden Geschosses min-
destens 1,50 m betragen muss. Der Riicksprung ist an der héheren Traufseite auszu-
fuhren.

Die Errichtung von Dachaufbauten ist erst ab einer Dachneigung von 30° sinnvoll,
weshalb hierfiir diese Dachneigung festgesetzt wurde. Um die Harmonie der Dachfié-
che und die Proportion der Gebaude nicht zu verunstaiten, wurde die Gesamtbreite der
Dachaufbauten auf max. 2/3 der zugehérigen Traufiénge beschrénkt, sowie Mindest-
abstande zu Ortgéngen, First und Traufe festgesetzt.

Um ein einheitliches Erscheinungsbild von Doppelhsusern zu erhalten wurde festge-
setzt, dass diese die gleiche Dachneigung aufweisen mussen.

Die Dacher der Carports, Garagen und Nebenanlagen miissen eine Dachneigung von
15° bis 45° aufweisen oder sind bei einer Dachneigung von 0° bis 15° zu begriinen.
Die Substraththe muss mindestens 5 cm aufweisen.
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Durch die BaumaRnahme ist mit einem zusétzlichen Stellplatzbedarf vor allem im
Wohngebiet zu rechnen, der auf den Grundstiicken nachzuweisen ist, wobei unter Be-
ricksichtigung des Bedarfs fir Zweitwagen und Besucherparkpléize ein Steliplatz je
Wohnung nicht ausreicht. Aufgrund verkehrlicher und stédtebaulicher Griinde soll im
Bereich ,Am Klemmbach" gegeniiber den Vorschriften der Landesbauordnung eine
Erhéhung der Stellplatzverpflichtung auf 1,5 Stellplitze pro Wohnung festgesetzt wer-
den. Bruchteile einer Stellplatzzahl sind dabei auf die néchste volle Stellplatzzahl auf-
zurunden, so dass bei nur einer Wohneinheit pro Grundstiick zwei Stellplétze erforder-
lich sind, wobei ein Stellplatz in einer Garage bzw. einem Carport und der zweite im
betreffenden Stauraum (Zufahrt) untergebracht werden kann.

Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im StraBenverkehr erfordert die Unter-
bringung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundstiicken, um die tffentlichen Ver-
kehrsflichen fur den flieBenden Verkehr freizuhalten und nicht durch fehlende Stell-
platze zusatzlich zu belasten. Es zeigt sich auBerdem, dass die Zahl der Haushalte mit
zwei oder mehr Kraftfahrzeugen kontinuierlich anwéchst, was bei der stédtebaulichen
Planung beriicksichtigt werden muss. Obwohl im Bereich des Offentlichen Personen-
nahverkehrs in letzter Zeit Verbesserungen erreicht wurden so ist der OPNV nach
Ausbauzustand und Leistungsfahigkeit auch in Neuenburg am Rhein nicht in der Lage
das eigene Auto ganz zu ersetzen. Darliber hinaus wurde im Plangebiet eine sparsa-
me ErschlieBung gewshlt, éffentliche Stellplétze sind nur entlang der Umgehungsstra-
Re im Osten vorgesehen, wéhrend die 5 m breite Stichstrae von Steliplatzen frei-
gehalten werden soll, was die Unterbringung der privaten Steliplatze auf den privaten
Grundstiicken in ausreichender Zahl erfordert.

Insbesondere im Bereich der Wendeanlage im Aligemeinen Wohngebiet soll den zu-
kiinftigen Bewohnern eine angemessene Aufenthaltsqualitét garantiert werden. Die
StraRenflachen sollen daher nicht ,6ffentliche Parkzonen® sein.

Werbeanlagen

Die Begrenzung von Werbeanlagen soll tbermaBigen Werbewildwuchs wie er in ande-
ren Gebieten bekannt ist einschranken. Des Weiteren soll das Erscheinungsbild von
Neuenburg am Rhein gerade hier am Ortseingang durch Werbeanlagen nicht negativ
beeinflusst werden.

Aus diesen Griinden sind Werbeanlagen in den Mischgebieten nur bis zur TraufhShe
und einer maximalen Fliche von 4 m? zul4ssig. Um groBere Werbeanlagen oder Wer-
bepylone bzw. Werbemasten zu verhindern, diirfen diese im eingeschrénkten Gewer-
begebiet (GEE) und den Sondergebieten SO 1, SO 2 und SO 3 ~groBflachiger Einzel-
handel (Lebensmittelmarkte und Fachmarkt)* die festgesetzte Gebaudehdhe von 12,0
m nicht Uiberragen. Die GroRe der Werbeanlagen darf die Fléche von max. 10 m? nicht
tiberschreiten. Ausgenommen hiervon sind Fahnen.

Um gestalterisch aufdringliche Werbung zu vermeiden, werden schrille und kurzzeitig
wechselnde Lichteffekte, selbstleuchtende sowie bewegliche Schrift- und Bildwerbung
ausgeschlossen.



Stadt Neuenburg am Rhein Stand: 22.05.2006

@ebauungsplan »Am Klemmbach* Fassung: Satzung
Ortliche Bauvorschriften ,,Am Klemmbach* gemaB § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 18 von 27
6.5 Einfriedigungen und unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke

6.6

71

Zur Gestaltung des StraRenraumes wurden Hohenbeschrénkungen fur Einfriedungen
zu den &ffentlichen Verkehrsfldchen aufgenommen. Im Aligemeinen Wohngebiet (WA)
und Mischgebiet (MI) dirfen diese zu den &ffentlichen Verkehrsflichen 0,8 m und zu
den anderen Grundstiicksgrenzen von 2,0 m, bezogen auf die StraRenoberkante, auf-
weisen. Um den Sicherheitsbediirfnissen der Gewerbetreibenden im eingeschrénkten
Gewerbegebiet (GEE) und Sondergebieten SO 1, SO 2 und SO 3 ,groRflachiger Ein-
zelhandel (Lebensmittelmarkte und Fachmarkt)* gerecht zu werden, sind Einfriedigun-
gen auch entlang der &ffentlichen Verkehrsfléchen bis 2,0 m zugelassen.

Maschendraht und Drahtzéune wurden nur mit Heckenhinterpflanzung zugelassen.
Stacheldraht wurde aus gestalterischen Griinden ausgeschlossen.

Um ein zu massives Erscheinungsbild der Einfriedigungen im StraRenraum zu vermei-
den, wurden Sockel und Mauern auf 0,5 m beschrénkt.

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden wurde bestimmt, dass die unbebauten
Flachen bebauter Grundstiicke zu begrinen oder gértnerisch anzulegen sind.

Antennen

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen oder Satellitenanla-
gen zu verhindern, ist pro Geb&ude jeweils nur eine sichtbare Antenne oder Satelliten-
antenne zulassig: Satellitenantennen missen dabei die gleiche Farbe wie die dahinter-
liegenden Gebaudeflachen aufweisen.

OKOLOGIE UND GRUNORDNUNG

Allgemeines

Sind durch Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitpldnen Be-
eintréchtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbil-
des (Eingriff) zu erwarten, so ist gem. § 1 a BauGB innerhalb der Abwagung nach § 1
(5,6) BauGB zu entscheiden, inwieweit diese durch geeignete Festsetzungen nach § 9
(1) BauGB im Bebauungsplan zu vermeiden, zu mindern oder auszugleichen sind. Da-
bei sind die Darstellungen der Landschaftspléane und Griinordnungspléne zu beriick-
sichtigen.

Grundsaétzlich sind Beeintréchtigungen nibglich in den Bereichen:

¢ Landschaftsbild

e Wasserhaushalt und Bodenschutz

¢ Arten- und Biotopschutz

e Kilima und Luft

Zur Ermittlung landschaftsékologischer Grundlagen und Ziele wurde vom Biiro Jenne

in Bad Krozingen ein Griinordnungsplan erstelit. Die im Grunordnungsplan vorgeschla-
genen grinordnerischen Festsetzungen und entsprechende Artenempfehlung wurden
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in die Bebauungsvorschriften des Bebauungsplans ibernommen. Hinsichtlich der Be-
wertung der einzelnen Schutzgiter und einer detaillierten Eingriffs- Ausgleichsbilanzie-
rung wird auf den Griinordnungsplan bzw. seine Anlagen verwiesen, der dem Bebau-
ungsplan als Anlage beigefiigt wird.

AusgleichsmafRnahmen

Folgende konkrete Mafnahmen wurden festgesetzt:

Herstellung der Wegeflachen und Stellplatzflichen in einer wasserdurchidssigen
Oberflichenbefestigung;

Zulassigkeit von Kupfer-, zink- oder bleigedeckten Déchern nur wenn sie beschich-
tet oder in einer anderen Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination des
Bodens durch Metallionen zu besorgen ist; ‘

Verlegung und naturnahe Gestaltung des Klemmbachs durch Umgestaltung der U-
fer- und Sohlenbereiche sowie die Anpflanzung einheimischer standortgerechter U-
fergehoize und Anlage von Versickerungsmulden auf der mit F1 gekennzeichneten
offentlichen Griinflache;

Naturnahe Umgestaltung des bestehenden Bachlaufes durch Umgestaltung der U-
fer- und Sohlenbereiche sowie die Pflanzung von einheimischen standortgerechten
Ufergehélzen auf der mit F2 gekennzeichneten éffentlichen Grinflache,

Anpflanzung von Baumen und Stréuchern zur Durchgriinung des Plangebiets auf
der mit F3 gekennzeichneten privaten Grinflache ;

Anpfianzung von Stréuchern und B&umen zur Eingrinung des Plangebiets, sowie
die Méglichkeit der Anlage von Versickerungsmulden auf den mit F 4 gekennzeich-
neten privaten Griinflachen; :

Anpflanzen von Baumen und Strduchern zur Anlage einer aufgelockerten Feldge-
hélzstruktur (wiesenartige Lichtung), Entsiegelung der Stell- und Wegeflachen, Ent-
fernung der Gleisanlagen und Erhaltung des Schotterkérpers zur Entwickiung von
Trocken- und Ruderalbiotopen, Anlage von Kies- und Steinschittungen, Anlage von
Versickerungsmulden auf der mit F5 gekennzeichneten 6ffentlichen Grinflache;

Anpfianzung von B&umen und Stréuchern zur Ein- bzw. Durchgrinung des Plange-
biets sowie die Méglichkeit der Anlage von Versickerungsmulden auf der mit F 6 ge-
kennzeichneten &ffentlichen Griinflache

Pflanzgebot von B&dumen im 6ffentlichen StraBenraum;

Pflanzgebot von B&umen und Stréuchem auf den privaten Grundstiicksflachen;

Pflanzbindungen innerhalb &ffentlicher Griinfl&chen;

Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers von StraRen und Wegen in
Mulden-Systemen auf den &ffentlichen Grinflachen;

Begriinung der Dacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen bei einer Dach-
neigung von 0° bis 15°,
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- Anlage und Unterhaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke als Grin-
flachen oder Nutz bzw. Ziergarten;

Zusammenfassende Eingriffs- Ausgleichsbewertung

Die Flachen des geplanten Baugebietes werden bislang sehr vielféltig genutzt und sind
landschaftlich gut strukturiert. Es handelt sich dabei um gréBere Gehdlz- und Sukzes-
sionsflachen im Bereich ehemaliger Gleis- und Rangieranlagen, bestehende Bebauung
und ErschlieRungsstrassen, Garten und Kleingartenanlagen, Wiesenfléchen und dem
Kiemmbach. Naturhaushaltfunktionen mit héherer Bedeutung betreffen die vorkom-
menden Arten- und Lebensgemeinschaften (Saatkrahenkolonie, Gehéize, Ruderalfla-
che), die Oberflaichengewésser (Klemmbach), das Kleinklima und das Landschaftsbild.
Wesentliche Konfliktpunkte sind die Flcheninanspruchnahme und Fléchenversiege-
lungen selbst, die trotz aller geplanten Minimierungs- u. Vermeidungsmanahmen
verbleiben. Ein weiterer Konflikt stelit der Verlust von Lebensrédumen fur Tier- und
Pflanzenwelt, sowie der Verlust kleinklimaverbessernder und landschaftsbildpragender
Geholzbestande dar, insbesondere die Beseitigung des Pappelwéldchen mit der dort
vorhandenen Saatkrahenkolonie, fiir die jedoch Ersatzlebensrdume existieren.

Als weiteres ist der Bau von Straen und Geb&uden im bisher unverbauten Land-
schaftsbereich zu sehen. Hierbei sind insbesondere die Verluste wertvoller Biotopfla-
chen gegen die bauliche Nutzung von Fléchen mit starker Bodenbeeintrachtigung (Vor-
belastung) zu beriicksichtigen.

Die genannten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden, soweit
méglich im Sinne des Vermeidungsgebotes verringert und die notwendigen dargestell-
ten Ausgleichsmanahmen festgesetzt.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichsmanahmen stellen eine naturschutz-
rechtliche Kompensation der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschatft dar.

Nach Bilanzierung der zu erwartenden Eingriffe ist eine Kompensation der Eingriffe
gegeben. Die in Kapitel 2 des GOP dargesteliten quantifizierbaren Auswirkungen (Fla-
chenvergleich) auf die Umwelt zeigen zwar ein Defizit von 1,40 ha hochwertiger Le-
bensraume gegen einen Zugewinn von 0,75 ha sehr hochwertiger Biotopflachen (Neu-
gestaltung und Renaturierung des Klemmbach) auf. Unter Berlicksichtigung des der-
zeitigen Zustandes und okologischen Wertes des Bestandes (mittlerer 6kologischer
Wert) und der in den Festsetzungen dargesteliten AufwertungsmaBnahmen (sehr ho-
her dkologischer Wert) ist ein héherwertiger Ansatz (2:1) dieser MaRnahmen gerecht-
fertigt, da eine Aufwertung um zwei Stufen von ,mittelwertig” zu ,sehr hochwertig” statt-

" findet. Demnach stehen dem Verlust von 1,40 ha hochwertiger Fléche ein Zugewinn

von 1,48 ha gegentiber. Es werden weiterhin 80 Parkplatz- und StraRenbiume festge-
setzt. Die Mehrversiegelung durch die Erweiterung des Sondergebietes wird durch die
Festsetzung einer Ersatzmanahme auBerhalb des Plangebiets auf dem Grundstiick
Fist. Nr. 4633 der Gemarkung Neuenburg im Gewann ,Alter Stein“ (Umwandiung einer
Rindenmulchlagerflache in eine Magerwiese mit Heckeneinfassung) und Erh6hung der
Parkplatz- und StraRenb&ume kompensiert, sodass eine vollstandige Kompensation
der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft gegeben ist. Zwischen der Stadt
Neuenburg am Rhein und dem Landratsamt wird ein &ffentlich rechtlicher Vertrag bis
zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes abgeschlossen.

Die Belange der Umwelt in der dargesteliten Form sind im Sinne des § 21 (1)
BNatSchG und § 1a BauGB gegen die Belange einer fiir die Stadt bedeutsamen Ent-
wicklung ordnungsgeméR abzuwagen.
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Vorhandene Daten und Gutachten

Im Rahmen der ErschlieBung des Gebiets ,Am Klemmbach® in Neuenburg am Rhein,
werden Bahnflichen umgenutzt, die eine jahrzehntelange gewerbliche und bahnbe-
triebliche Nutzung erfahren haben. Aufgrund des sich daraus ergebenden Altlasten-
verdachts wurde ein entsprechendes Gutachten an das Biiro RRI Beller in Freiburg in
Auftrag gegeben. '

Bei den zu erkundenden Flachen handelt es sich um ein Rangiergleis der Fa. Richt-
berg und eine ehemaligen Schmiede.

in einem ersten Schritt wurden die aus den bisherigen Erkundungen vorhandenen Da-
ten zur Altlastensituation beschafft und bewertet. Trotz fehlender altlastenrelevanter
Verdachtsflachen wurden die Flchen in einem zweiten Schritt technisch erkundet, mit
dem Ziel, Boden und Bausubstanz auf eine mégliche Hintergrundbelastung zu Gber-
priifen.

Ergebnis ist, dass fir die zwei von der DB AG technisch erkundete Flachen keine Not-
wendigkeit fur weitere Erkundungsmafinahmen besteht. Eine Geféhrdung der Schutz-
giter Boden, Grundwasser oder von Nachnutzern ist danach nicht gegeben. Weitere
Altlastenverdachtsfléchen sind im Gebiet nicht ausgewiesen.

Technische Erkundung Hintergrundbelastung

Nach den aus der Datenerhebung vorliegenden Erkundungsergebnissen waren keine
weiteren Altlasten zu erwarten. Die fehlende Geféhrdung im Hinblick auf die Schutzgu-
ter schlieRt jedoch nicht aus, dass Boden oder Bausubstanz aufgrund der langjéhrigen
gewerblichen Nutzung érilich Belastungen aufweisen kdnnen, die Einschrénkungen bei
der Entsorgung des Aushubs oder des Abbruchmaterials bewirken. Daher wurde eine
Erkundung der Hintergrundbelastung im Plangebiet mit insgesamt 6 Baggerschiirfen
durchgefuhrt (siehe Bewertung Altlastensituation).

Ergebnis der Erkundung ist, dass an der alten Giterhalle im Betonboden keine Nut-
zungsbedingten Schadstoffanreicherungen festgestellt wurden. Danach sind Ein-
schrankungen beziiglich der Verwertbarkeit des Abbruchguts nicht zu erwarten. Der
PH-Wert in der gebrochenen Probe ist durch die Zementbestandteile erhtht. Ein-
schrankungen beim Bauschuttrecycling ergeben sich dadurch nicht.

Nach den Ergebnissen der Bodenanalytik ist der Boden in der Fléche frei von Schad-
stoffbelastungen. Einschrankungen bei der Entsorgung von Erdaushub sind danach
nicht zu erwarten.

Fur organoleptisch unauffalligen Bodenaushub sind nach Abschieben des Oberbodens
keine schadstoffbedingten Einschrénkungen bei der Verwertung zu erwarten. Bei or-
ganoleptischer Auffalligkeit (Schwarzfarbung, Olgeruch, Lésemittelgeruch o.4.) ist das
Material zu separieren und vor Abfuhr auf den Schadstoffanteil zu prufen.

Im Bereich der riickgebauten Gleise wurden auf den Erkundungsfiéichen keine Auffal-
ligkeiten festgestelit.

ErfahrungsgemaR sind Gleise oder riickgebaute Gleise Fléchen mit erhbhtem Ver-
dacht auf Schadstofffreisetzung aus impragnierten Schwellen, tropfenden Fahrzeugen
oder der Gleispflege. Erdaushubmassen aus dem Bereich der rickgebauten Gleise
sollten daher vor einer Verwertung auf MKW, PAK und Pestizide analysiert werden.
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Der oberflachlich herumliegende Hausmilll hat keinen Einfluss auf die Qualitét des an-
stehenden Bodens. Er sollte jedoch im Zuge der ErschlieBungsarbeiten eingesammelt
und entsorgt werden.

Im Osten des Plangebiets (Schurf 4) befindet sich eine Ablagerung. Es handelt sich
um eine Gelandemulde, die als Abfallgrube fur Schrott, Farbreste, Bitumen, Bauschutt
etc. genutzt wurde. Uber die urspriingliche Vertiefung und den Zeitraum der Auffillung
liegen keine Angaben vor.

Das Ablagerungsgut weist erhéhte EOX- und Schwermetallgehalte auf. Die Flache ist
nicht versiegelt. Mit dem Sickerwasser kdnnen Schadstoffe aus der Ablagerung gelést
und zum Grundwasser verfrachtet werden. Die Schadstoffkonzentration der Kippe ist
vergleichsweise niedrig. Der unter der Ablagerung anstehende Untergrund weist &u-
Rerlich keine Anzeichen einer Beeinflussung auf. Die Kippe hat eine geringe Ausdeh-
nung, der Flurabstand des Grundwassers ist groB. Aus diesen Griinden ist eine akute
Gefahrdung des Grundwassers nicht gegeben.

Die Miillkippe sollte ausgehoben und das Material entsorgt werden.
Die Bewertung der Altiastensituation wird dem Bebauungsplan als Anlage beigefigt.

VERKEHR/LARMSCHUTZ

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt am 6stlichen Ortseingang von der
Mullheimer StraBe tber einen geplanten Kreisverkehr. Von diesem Kreisverkehr
zweigt die HaupterschlieBungsstraRe nach Stdwesten in das Plangebiet ab und
schwenkt im weiteren Verlauf um fast 90° nach Westen parallel zur Bahnlinie ein. Sie
stellt so eine Verbindung Uber einen weiteren geplanten Kreisverkehr im Bereich der
Bahnanlagen im Sudwesten zur Pommernstrae/Gutnauweg und L 134 in Richtung
Steinenstadt her. Durch den Bau dieser StraRe soll neben der ErschlieBungsfunktion
des Plangebietes auch die Verkehrsbelastung in der Kernstadt reduziert werden.

Die Trassenfuhrung der geplanten UmgehungsstraBe beriicksichtigt die optimale Par-
zellierbarkeit von Baugrundstiicken. Die 90° Kurve wird dabei so aufgeweitet, dass
LKW- Verkehre sich problemlos begegnen kénnen.

Entlang dieser HaupterschlieBungsstraBe sind im Osten auf der westlichen Seite ein
sffentlicher Parkstreifen mit Gehweg geplant. Auf der &stlichen Seite sind im Norden
und Stden 6ffentliche Grinflachen vorgesehen, in-welchen das Niederschlagswasser
dieser StraRe zur Versickerung gebracht werden soll. Ein zusétzlicher Gehweg auf der
Ostseite der HaupterschlieBungsstraBe wird nicht fir erforderlich gehalten, da diese
auf der Sudseite an das Bahngelénde angrenzt. Hier sind keine Nutzungen und ent-
sprechend keine FuBgénger zu erwarten. Das gleiche gilt flr den &stlichen StraRenab-
schnitt. Ein einseitiger Gehweg reicht aus, da an dieser Ostgrenze des Stadtgebietes
mit einem nur sehr geringen FuRgéngeraufkommen gerechnet wird. Der einseitige
Gehweg und der unmittelbar parallel verlaufende Parkstreifen werden auf der (vorran-
gigen) Bebauungsseite (Nord und Westseite) der HaupterschlieBungsseite angelegt.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit ist auf den StraBenseiten ohne Gehweg bzw.
Parkstreifen ein Bankett mit einer Breite von 0,5 m vorgesehen, das im 6ffentlichen
StraBeneigentum verbleibt.
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8.2

Art und Ausformung der Bordsteine erfolgt zu gegebener Zeit in der ErschlieBungspla-
nung. Im Bereich der Zufahrten auf die einzelnen Grundstiicke wird der Parkstreifen
entsprechend unterbrochen.

Radwege werden entlang der HaupterschiieBungsstrale nicht fur sinnvoll erachtet, da
der Radverkehr aus éstlicher Richtung (Radweg/Wirtschaftsweg Nordseite L 134) tiber
die bisherige Mullheimer StraBe weiter Richtung Ortmitte Neuenburg am Rhein fahren
kann und hier zukiinftig deutlich geringere Verkehrsbelastungen prognostiziert werden.
Uber die PommernstraRe kann der Radfahrer dann auch weiter Richtung Steinenstadt
fahren. Die im Radwegekonzept der Stadt Neuenburg am Rhein enthaltene Radweg-
verbindung tiber den Auggener Weg wird durch die HaupterschlieBungsstrale ge-
kreuzt, eine Weiterfihrung Richtung Innenstadt wird berticksichtigt.

Von der HaupterschlieBungsstraBe zweigt eine StichstraBe nach Westen hin ab, die
sich am Ende platzartig 6ffnet und Wendeméglichkeiten fur Pkws und Mullfahrzeuge
etc. bietet. FuR- und Radwege am Ende dieser StichstraBe und entlang des Klemm-
bachs, der renaturiert und zukiinftig durch das Gebiet flieen soll, verbinden das Plan-
gebiet im Westen mit der Innenstadt und im Osten mit der freien Landschaft.

Durch die bauliche Neuordnung im westlichen Bereich des Plangebiets wird die beste-
hende ErschlieBungsstraBe zuriickgebaut. Vorgesehen ist, das bestehende Grund-
stiick Fist. Nr. 4394 zukunftig von Suden Uiber die geplante Umgehungsstrale bzw.
das Marktgrundstiick zu erschlieBen. Das hinterliegende Grundstiick Flst. Nr. 4396 soll
zukiinftig Uber das Flst. Nr. 4396/1 durch eine private ErschlieBungsstralie, die von der
Pommernstrae nach Osten hin abzweigt, erschlossen werden.

Insgesamt sind im Plangebiet vier Briickenbauwerke iber den Klemmbach geplant, die
der wasserrechtlichen Genehmigung nach § 76 Abs. 1 Satz 1 WG bedirfen. Ob fir al-
le oder einzelne Briickenbauwerke eine Genehmigungsfreiheit nach § 76 Abs. 1 Satz 3
WG in Anspruch genommen werden kann, muss im Einzelfall gepruft werden.

Die Sondergebiete werden intern iber zwei Uberfahrbare Bricken fur den KFZ- Ver-
kehr verbunden.

Schalltechnische Untersuchungen

Zur Beurteilung der Larmsituation im Planbereich wurde ein Larmschutzgutachten
vom Buiro Beller Consult erarbeitet.

Im Plangebiet solien neben dem bestehenden Markt zwei neue Verbrauchermérkte
eingerichtet werden. ‘

Nach Inbetriebnahme dieser Markte wird durch Parkierungsverkehr, Andienvorgénge
sowie betriebsbedingte Larmquellen (Kthlaggregate, Lufter) die Umgebung mit zu-
sétzlichem Larm belastet.

Daneben wird das Gebiet durch den Verkehr auf der geplanten Umgehungsstrale, der
Pommernstraie und der Millheimer StraRe sowie von dem Schienenverkehr auf der
Bahnstrecke Millheim Mulhouse (Frankreich) mit Larm beaufschlagt. Da sich durch
geplante Verkehrsberuhigungsmafnahmen im Verkehrsnetz von Neuenburg und durch
den Verkehr aus den Gewerbebereichen die zu erwartende Larmsituation im Plange-
biet und in der Nachbarschaft gegeniiber den bisherigen Betrachtungen andert, wurde
die Gesamtlarmsituation untersucht.

Die Berechnung und die Bewertung der Immissionen wurden nach RLS-90,
SCHALLO03, DIN 18005 und TA-Larm vorgenommen.
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Grundlage der schalltechnischen Berechnung des Verkehrslarms ist der Bebauungs-
planentwurf vom Januar 2005 sowie die Verkehrsbelastungen aus der Verkehrsunter-
suchung zur ErschlieBung des Plangebiets ,Am Klemmbach" in Neuenburg am Rhein-
vom November 2003 (Beller Consult GmbH). Bezugsjahr ist das Jahr 2015.

Bei diesen Verkehrbelastungen sind an einigen Aufpunkten Uberschreitungen der Ori-
entierungswerte der DIN 18005 zu erwarten, Die Uberschreitungen betragen bis zu 8
dB(A). An den Gebauden, an denen die Orientierungswerte Uberschritten werden, soll-
ten Larmschutzmafnahmen vorgesehen werden.

Bei der Umgehungsstraie ,Am Klemmbach* handelt es sich um einen Neubau im Sin-
ne der 16. BImSchV. Die Bewertung der Immissionen in der Nachbarschaft gemaf
dieser Richtlinie ergab eine Uberschreitung an 2 Aufpunkten.

Durch den Schienenverkehr werden an keinem Aufpunkt im Plangebiet die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 Giberschritten.

Der Gewerbelérm am Tage setzt sich zusammen aus den Andienvorgéngen in den
Andienbereichen des vorhandenen und der beiden geplanten Mérkte, den Parkvorgéan-
gen auf den Parkplatzen (ca. 340 Stellplatze) sowie aus dem Lérm aus dem einge-
schrankten Gewerbebereich zusammen. Fiir den Gewerbebereich wurde ein fiéachen-
bezogener Schallleistungspegel von 60 dB(A)/m* angesetzt. Unter diesen Annahmen
sind im Plangebiet und in der Nachbarschaft des Plangebietes keine Uberschreitungen
der Richtwerte der TA-L&rm am Tage zu erwarten.

In der Nacht werden bereits bei Andienung durch 1 LKW an einigen Aufpunkten die
Richtwerte um bis zu 6,5 dB(A) tberschritten. Es soliten daher in der Nacht keine An-
dienvorgéange durchgefiihrt werden. Unter der Voraussetzung, dass im Bereich der
Verbrauchermarkte keine nachtlichen Aktivitdten stattfinden, werden: bei einem fl&-
chenbezogenen Schallleistungspegel von 52 dB(A)/m? an keinem Aufpunkt wéahrend
der Nacht innerhalb und auBerhalb des Plangebiets die Richtwerte der TA-Larm tber-
schritten.

Aus stidtebaulichen Griinden sollen keine aktiven LarmschutzmaBnahmen errichtet
werden.

Fur den passiven Larmschutz wurden nach DIN 4109 die Larmpegelbereiche und die
erforderlichen resultierenden SchallddmmmaRe ermittelt. Die Larmpegelbereiche lie-
gen zwischen | und IV und die zugehérigen resultierenden SchallddmmmaRe zwischen
30 und 40 dB(A) (siehe Anlage).

Zum Schutz der Aufenthaltsrdume in Wohngeb&uden, bzw. Biro- und anderen Réu-
men, missen die fur die jeweiligen Larmpegelbereiche angegebenen resultierenden
SchalldammmaRe fur AuBenbauteile R'w res (DIN 4109) eingehalten werden.
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H 56 - 60 35 30

] 61-65 40 30

\Y) 66 -70 45 35

\ 70-75 50 40

8.1

9.2

In der Regel nehmen die Fenster ca. 30 - 50% der AuRenwandflache von Wohnrau-
men ein. Hierfur sind nach der DIN 4109 und VDI 2719 hinsichtlich des Schallschutzes
folgende Fenster-Schallschutzklassen erforderlich:

1+ 30 25-29 1
i 35 30-34 2
\Y) 40 36-39 3
\Y 45 40 —44 4

Diese Angaben gelten fiir durchschnittliche Raumgréen (4,5 m Raumtiefe und 2,5 m
Raumhaohe) und tblicher Bauausfiihrung der Wandelemente.

Fir den eingeschrinkten Gewerbebereich, der sich an die geplanten Lebensmittelmar-
te im Osten anschlieBt, ist eine Nutzung noch nicht bekannt. Die Lésung der hiermit
verbundener Larmkonflikte wird deshalb dem nachfolgenden Genehmigungsverfahren
tiberlassen, in dem durch geeignete MaBnahmen sicherzustellen ist und sichergestelit
werden kann, dass die mafigeblichen L&rmwerte eingehalten werden.

Im Bereich der Sondergebiete SO 1, SO 2 und SO 3 ,groRflachiger Einzelhandel (Le-
bensmittelmarkte und Fachmarkt)* werden in der Nacht durch Andienvorgédnge von
LKW die Richtwerte um bis zu 6,5 dB(A) tberschritten. Aus diesem Grund wird zwi-
schen der Stadt Neuenburg am Rhein und dem jeweiligen Vorhabenstrager vertraglich
geregelt, dass in der Nachtzeit von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr keine Andienung durch
LKW erfolgen darf. Diese Regelung gilt entsprechend fiir alle Rechtsnachfolger.

STADTEBAULICHE DATEN
Geltungsbereich ca. 6,65 ha
davon:
Nettobaufléche ca.3,64 ha
GEE Gebiet ca. 0,33 ha
SO Gebiet ca. 1,77 ha
MI Gebiet ca. 0,40 ha
WA Gebiet ca. 1,14 ha
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9.3 Verkehrsflachen ca. 1,31 ha
davon  Strafleincl. P ca. 1,11 ha
FuR-, Radwege
Bahnanlagen ca. 0,20 ha
9.4 Grunflachen ca. 1,70 ha
davon Offentliches Grin ca. 1,29 ha
Privates Griin ca. 0,31 ha
Wasserflachen ca. 0,10 ha
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10 KOSTEN
Die iiberschligig ermittelten Kosten betragen: ca. € 2.07.5000,-
Verkehrsanlagen ca. € 1.200.000,-
Oberflichenentwésserung (Mulden-, Rigolensystem) ca. € 130.000,-
Bachverlegung Klemmbach ca. € 75.000,-
Wasserversorgung ca. € 100.000,-
Schmutzwasserkanal ca. € 160.000,-
StraRenbeleuchtung ca. € 70.000,-
Ingenieurbauwerke (Briicken) ca. € 340.000,-

...................

fahlestadtplaner
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