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1.1

ALLGEMEINES

Planungsanlass und -ziel

Die Stadt Neuenburg am Rhein hat sich aufgrund ihrer glinstigen Lage im Mark-
graflerland und ihrer guten Infrastruktur zu einem beliebten Wohnstandort entwi-
ckelt. Um der starken Nachfrage nach Wohnfldchen nachzukommen, solien die in
der Stadt Neuenburg am Rhein vorhandenen Innenentwicklungspotentiale ent-
sprechend den heutigen Zielen des Flachensparens ganz im Sinne einer nachhal-
tigen Stadtentwicklungspolitik genutzt werden. In den letzten Jahren konnten be-
reits einige Innenentwicklungsprojekte erfolgreich umgesetzt werden.

An die Stadt Neuenburg am Rhein ist nun ein privater Investor herangetreten, der
in einer Wohnsiedlung aus den 1960er-/1970er-Jahren im Nordwesten von Neu-
enburg am Rhein ein Wohnprojekt entsprechend den heutigen Standards an Bar-
rierefreiheit und Warmedammung bzw. Energieeffizienz entwickeln méchte. Dazu
sollen die drei bestehenden 2-geschossigen Mehrfamiliengebéude, die nach heu-
tigen Maflstdben nur mit unverhaltnismafRig grofiem Aufwand saniert werden kén-
nen, durch drei 3-geschossige Mehrfamiliengebaude ersetzt werden. Das Grund-
stiick liegt innerhalb des Bebauungsplans ,Mihleképfie Std" aus dem Jahr 1968.
Das Wohngebiet ist vollstédndig bebaut und liegt relativ zentrumsnah,

Die Stadt Neuenburg am Rhein hat die Anfrage gepruft und steht dem Vorhaben
grundsatzlich positiv gegeniber, Die Aktivierung der Flache entspricht dem
Grundsatz der Stadi Neuenburg am Rhein ,Innenentwicklung vor AuRenentwick-
lung“ zu férdern. Dadurch wird ein wesentlicher Beitrag zum Flachensparen geleis-
tet, da durch die Nachverdichtung im Bestand die Notwendigkeit zur Ausweisung
neuer Bauflichen am Siedlungsrand eingedammt wird. So sollen wertvolle vor-
handene Innenentwicklungspotentiale genutzt werden, die zur Auslastung der In-
frastruktur und dementsprechend zur Einsparung zusétzlicher Kosten beitragen.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung der Gebdude zu
schaffen, wird der Bebauungsplan ,Ensisheimer Strae" aufgestelit. Da der (ber-
wiegende Teil der bestehenden Festsetzungen geédndert werden muss bzw. viele
Festsetzungen aufgrund heutiger Anforderungen an Bebauungsplane ergénzt
werden missen, wird eine Anderung des bestehenden Bebauungsplans in diesem
Fall nicht fir sinnvoll gehalten.

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

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften ,Ensis-
heimer StralRe” werden dabei folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:

o Starkung der Stadt Neuenburg am Rhein als attraktiver Wohnstandort

» Qualitdtvolle Innenentwicklung unter Beriicksichtigung der umgebenden
Bestandsbebauung

e Sicherung einer geordneten baulichen Entwickiung
e Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
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1.2 Lage und GroRe des Plangebietes

2.1

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Teil von Neuenburg am Rhein. Es umfasst
das Grundstiick Flst. Nr. 4724 und hat eine GréRe von ca. 0,3 ha. Das Gelande ist
weitgehend eben und bereits erschlossen.

Es wird begrenzt
e Im Norden von der Vogesenstralie
Im Stden von der Colmarer Stralle

Im Osten von der Ensisheimer StralRe
Im Westen von bestehender Wohnbebauung

Luftbild mit Lage des Plangebietes (rote gestrichelte Umrandung), Quelle: LUBW

BAULEITPLANUNG

Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Mihle-
képfle Std*, der am 27.06.1968 als Satzung beschlossen wurde. Durch den vor-
liegenden Bebauungsplan wird der bestehende Bebauungsplan in einem Teilbe-
reich (FIst. Nr. 4724) Uberlagert.
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2.2 Flachennutzungsplan

2.3

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neuenburg am
Rhein als Wohnbauflache dargestellt. Die Flache des Plangebiets wird vollstandig
als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, damit ist der Bebauungsplan in vollem
Umfang aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

Unmalstéblicher Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit sche-
matischer Darstellung des Geltungsbereichs (rote Umrandung):

£§

Planungsverfahren

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

Aligemeines Planungsziel fur den Standort und fir den Bebauungsplan ist die
stadtebauliche Entwicklung einer von bestehender Bebauung umgebenen Fliche
innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereichs. Bei dem Standort handelt es sich
um eine innerodrtliche Wohnflache, die durch Bebauung nachverdichtet und somit
im Sinne eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden durch eine Be-
bauung nutzbar gemacht wird.

Gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne
des § 19 (2) BauNVO oder eine GréRe der Grundflache von insgesamt weniger als
20.000 m? festgesetzt wird. Zur Ermittlung der zuldssigen Grundflache sind dabei
die Grundfldchen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen. Der
Gesetzgeber hat an die sog. ,Kumulationsregel‘ enge MaRstébe geknipft. Verhin-
dert werden soll vor allem, dass ein Bebauungsplanverfahren missbréuchlich in
mehrere kleine Verfahren aufgeteilt wird, um den Schwellenwert von 20.000 m? zu
umgehen. Dies ist hier nicht der Fall. Die GréRe des vorliegenden Plangebiets liegt
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3.1

dabei insgesamt bereits weit unterhalb des Schwellenwerts von 20.000 m? zulds-
siger Grundflache.

Weitere Zuldssigkeitsvoraussetzungen gem. § 13a Abs. 1 BauGB fir die Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens sind ebenfalls erfiillt, da es keine Anhalts-
punkte fiir Beeintréchtigungen von Gebieten von gemeinschattlicher Bedeutung
nach der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000) gibt. Weiterhin
wird durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

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

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

Verfahrensablauf

01.12.2014 Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein beschlieRt
die Aufstellung des Bebauungsplans und der értlichen Bauvor-
schriften ,Ensisheimer Stralle” im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGB

26.01.2015 Der Gemeinderat billigt den Planentwurf des Bebauungsplans
und der &értlichen Bauvorschriften und beschliefit die Durchfiih-
rung der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

09.02.2015 his Beteiligung der Offentlichkeit mit Durchfiihrung der Offenlage
12.03.2015 gem. § 3 (2) BauGB sowie Beteiligung der Behérden und sons-
tiger Trager Sffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGR

30.03.2015 Behandiung der in der Offenlage eingegangenen Stellungnah-
men. Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein be-
schliedt gem. § 10 (1) BauGB den Bebauungsplan ,Ensishei-
mer Stralie und die értlichen Bauvorschriften als Satzung

INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

Planungsrechtliche zeichnerische und textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der beabsichtigten Wohnnutzung als Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Um das gesamte Gebiet nicht durch zusatzli-
chen Verkehr zu belasten und eine gewisse Wohnruhe zu gewshrleisten, werden
die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen ausge-
schlossen.
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Tankstellen sind wegen der mit diesen Nutzungen verbundenen Larm- und Ge-
ruchsemissionen (Zu- und Abfahrisverkehr) sowie aus funktionalen, gestalteri-
schen und ortstrukturellen Griinden nicht zuléssig.

Der Ausschluss von Anlagen fur sportliche Zwecke erfolgt aufgrund des groRen
Flachenbedarfs, der zusatzlichen Verkehrsbelastung und um aufiretende Nut-
zungskonflikte (Larmemissionen) bei Sportflachen zu vermeiden.

Ebenfalls wegen des groRen Flachenbedarfs werden Gartenbaubetriebe ausge-
schlossen. Dies auch vor dem Hintergrund eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden.

MaR der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das Mal? der baulichen Nutzung durch die Grundflachen-
zahl (GRZ)}, die Geschossflachenzahl (GFZ), durch die maximale Anzahl der Volil-
geschosse sowie die maximal zuldssige Gebdudehdhe bestimmt.

Die Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und der Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 1,2 orientieren sich dabei an den in § 17 BauNVO dargestell-
ten Obergrenzen fir das Allgemeine Wohngebiet. Dariiber hinaus werden maximal
drei Voligeschosse (lll) festgesetzt. Diese Festsetzungen entsprechen dem Pla-
nungsziel einer angemessenen dichten Bebauung und eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden. Die Grundstiicke kénnen besser ausgenutzt werden, fugen
sich aber gleichzeitig gut in die umgebende Bebauung ein.

Geb&udehbhe

Die Festsetzung der maximalen Gebdudehdhe (GH) der Hauptgebaude wird mit
11,0 m festgesetzt. Bezugspunkt ist dabei die Ensisheimer StraRe. Da beabsichtigt
ist, die Gebaude mit einem Flachdach abzuschiieRen (siehe Kapitel Ortliche Bau-
vorschriften), wird auf die Festsetzung einer Traufhhe verzichtet. Die neuen Ge-
baude fugen sich mit dieser Hohenfestsetzung gut in die Bestandsbebauung ein.

Uberschreitungen der festgesetzten Gebaudehdhe der Hauptgebadude sind ledig-
lich fUr technisch bedingte Aufbauten, wie z.B. Aufziige, Liftungsanlagen oder An-
lagen fur die solare Energiegewinnung (z.B. Photovoltaik) in geringem Maf zulds-
sig. Um sicherzustellen, dass diese Aufbauten im StraRenraum nicht oder nur ge-
ringfligig wahrgenommen werden kénnen, missen diese um mind. 1,0 m von der
aulleren Dachkante zurlickversetzt sein.

Fur Tiefgaragen bzw. nicht Uberbaute unterirdische Geschosse wird ebenfalls eine
Hohe baulicher Anlagen festgesetzt, so dass Tiefgaragengeschosse entstehen
kénnen, diese aber mit ihrer Deckenoberkante max. 0,75 m, bezogen auf die En-
sisheimerstrale, hinausragen kénnen. Aus stadtebaulicher Sicht wird der Bau ei-
ner Tiefgarage unter dem Plangebiet beflirwortet, da die oberirdischen Freiflachen
von einer Bebauung durch Stellplatze und Garagen weitgehend freigehalten wer-
den kdnnen und somit den Bewohnern des Wohngebiets zur Verfiigung stehen.
Die geplante Bebauung kann somit aufgelockert werden, so dass gesunde Wohn-
verhaltnisse gewahrleistet werden. Auch im Hinblick auf einen sparsamen Umgang
mit Grund und Boden kann so eine angemessene Bebauung erméglicht werden,
die sich harmonisch in die umgebende Bebauung einfigt.

Fir Nebengebégude, die sich in einem Abstandsbereich von bis zu 10,0 m der um-
liegenden Straflen befinden, wird eine maximale Geb&udehshe von 3,0 m festge-
setzt, um die Nebengebdude, die entlang der StraRen entstehen kénnen, nicht zu
hoch in Erscheinung treten zu lassen. im rickwértigen Grundstiicksbereich kén-
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nen Nebengebaude bis zu 4,0 m Gebaudehsdhe entstehen. Hier kénnen Nebenge-
béude z.B. auch auf erhthten Tiefgaragen entstehen.

Grundflachenzahl, zuldssige Grundflache

Fur bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, Tiefgaragen mit ihren Zu-
und Abfahrten, Stellpldtze oder Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO wird
die Uberschreitung der maximal zuléssigen Grundflache bis zu einer Versiegelung
von 75 % der Flache des Plangebietes zugelassen (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).
Damit soll insbesondere die Entstehung von Tiefgaragen geférdert werden, in de-
nen der Uberwiegende Teil der notwendigen Steliplitze untergebracht werden soll.
Ebenfalls wird somit die letzte Anderung der Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg, die am 1. Marz 2015 in Kraft tritt, bereits jetzt berlicksichtigt. insbe-
sondere die Anderung zum Nachweis von mindestens 2 notwendigen Fahrradab-
stellplatzen je Wohnung sowie von geeigneten Abstellflachen fiir Kinderwéagen und
Gehbhilfen wird zu einer Vergréflerung der Nebenanlagen fiihren, da diese sinn-
vollerweise oberirdisch angelegt deutlich leichter zugénglich sind. Hier sollen zum
einen Familien bzw. Menschen mit Behinderung die Zuganglichkeit erleichtert
werden, zum anderen kann so die Nutzung von Fahrradern, auch in Verbindung
mit der Nutzung des OPNV, deutlich unterstiitzt werden, was ganz im Sinne einer
nachhaltigen Stadtentwscklungspohttk steht.

Negative Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind durch ei-
nen héheren Versiegelungsgrad nicht zu befrchten. Durch die Verwendung von
wasserdurchlassigen Belégen, Anpflanzungen von Baumen und die Festsetzung
der Begrinung unbebauter Flachen wird diese Uberschreitung minimiert und rela-
tiviert.

Bauweise, Baufenster, iiberbaubare Grundstiicksfliche

Festgesetzt ist die offene Bauweise. In Verbindung mit der Ausweisung von Ein-
zelbaufenstern kénnen so maximal drei Hauptgebiude entstehen. Dies unterstiitzt
die umgebende aufgelockerte Gebaudestruktur und entspricht im Grundsatz auch
der bisherigen Bestandsbebauung auf dem Grundstlick. Durch die Gebdudeah-
stande von mind. 20,5 m wird eine angemessene Belichtung und Besonnung der
Gebéaude gewahrleistet.

Um Uberschreitungsméglichkeiten der Baugrenzen definitiv zu regein und um un-
terschiedliche Interpretationsmdéglichkeiten zu vermeiden, sind Uberschreitungen
der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile zuldssig, wenn sie nicht breiter als
jeweils 5,0 m sind und nicht mehr als 1,5 m tiber die Baugrenze hinausragen.

Ahnlich dem sog. ,Wintergartenprivileg” werden fir Terrassen, Balkone und deren
Uberdachungen ebenfalls Uberschreitungen der Baugrenzen gewshrt, jedoch aus-
schliefdlich nach Suden bzw. Sidwesten. Balkone kénnen aus stddtebaulicher
Sicht dazu beitragen, die Qualitdt eines Wohnquartiers deutlich zu erhéhen und
damit den Wohnbedirfnissen der Bevélkerung durch die Entstehung von hochwer-
tigem Wohnraum langfristig entsprechen. Gerade die Ausrichtung nach Siden
bzw. Stdwesten tragt zu einer optimalen Besonnung und Belichtung der Wohnun-
gen und somit zu sehr guten Wohnverhaltnissen bei. Um Balkone bzw. Terrassen
sinnvoll nutzen zu kénnen, werden Uberschreitungen bis zu einer Breite von max.
9,0 m und bis zu einer Tiefe von max. 3,50 m zugelassen. Um zu vermeiden, dass
diese aneinandergereiht zu grol in Erscheinung treten, wurde bestimmt, dass zwi-
schen den Balkonen ein Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten ist.
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Garagen, Carports, Stellplitze

Grundsétzlich missen die erforderlichen Kfz-Steliplatze auf den privaten Grund-
stlicken untergebracht werden, um den offentlichen StralRenraum méglichst von
ruhendem Verkehr freizuhalten. Die Stadt Neuenburg am Rhein fordert dabei,
dass mindestens 2/3 der fUr die geplanten Wohnungen zu errichtenden notwendi-
gen Kiz-Stellplédtze in einer Tiefgarage nachgewiesen werden. Im vorliegenden
Fall liegen stadtebauliche Griinde vor, die diese Festsetzung rechtfertigen.

Insbesondere kénnen im Plangebiet die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch diese MalRnahme deutlich verbessert wer-
den. Den bestehenden und zukinftigen Bewohnern auf den privaten Grundstiicks-
flachen soll somit eine angemessene Aufenthaltsqualitit gewahrt werden. Im Zu-
sammenspiel mit der Erhéhung der Stellplatzverpflichtung (siehe Kapite! Ortliche
Bauvorschriften) soll so der in Neuenburg am Rhein erhéhte Bedarf an Kfz-
Steliplatzen mit einer qualitétvolien stadtebaulichen Entwicklung in Einklang ge-
bracht werden. Die besondere stadtebauliche Struktur der Gebaude, die sich an
dieser Stelle ortstypisch entwickelt hat, soll erhalten werden und nicht durch groR-
flachige Garagen und Zufahrten aufgelst werden.

Ein gewisser Anteil der insgesamt nachzuweisenden notwendigen Kfz-Stellplétze
kann dabei auch oberirdisch entstehen, da diese insbesondere firr kurze Abstell-
zeiten auerst sinnvoll sind. Diese sind jedoch lediglich als offene Kfz-Stellplatze
zu errichten. Oberirdische Garagen und oberirdische Uberdachte Stellplatze (z.B.
Carports) fur Kraftfahrzeuge werden ausgeschlossen. Dies geschieht, um hoch-
bauliche Nebenanlagen in den erdgeschossigen Freibereichen so weit wie méoglich
zu reduzieren, Sichtbezlige zu ermdglichen und somit die Wohnqualitat mageb-
lich zu erhéhen.

Insgesamt kénnen mit dem Zusammenspiel der einzeinen Festsetzungen die Po-
tentiale innenliegender Entwicklungsflachen sinnvoll ausgenutzt werden, was ins-
besondere den Zielen der innenentwicklung entspricht. Die gerade in Wohngebie-
ten angespannte Kfz-Stellplatzsituation kann entscharft werden. Konflikte um Par-
ken im o&ffentlichen Straenraum werden minimiert. Negative Auswirkungen auf
gesunde Wohn- und Arbeitsverhalthisse sind nicht zu befirchten.

Nebenanlagen

GroBere Nebenanlagen oder Nebengebaude sind nur in den speziell ausgewiese-
nen Fldchen zu errichten. Hier soll insbesondere die nach Anderung der LBO BW
beschriebene Vergrofierung der Nebenantagen (z.B. fir Fahrradschuppen) mit der
beabsichtigten stadtebaulichen Struktur in Einklang gebracht werden. So kénnen
diese Nebenanlagen bzw. Nebengebaude hauptsachlich entlang der Ensisheimer
Strale entstehen, was zum einen ein gewisses Mal an Abschirmung und Pri-
vatsphére gewséhrt, andererseits zur Ensisheimer Stralle klare Strukturen durch
Betonung der Raum- und Stralenkanten entstehen ldasst. Durch die maximalen
Flachenausweisungen und die Freihaltung von Zwischenrdumen wird der Strafien-
raum dennoch nicht eingeengt.

Kleinere sowie ebenerdige Nebenanlagen sind auch aulerhalb dieser Flachen zu-
lgssig, da diese die beabsichtigte stadtebauliche Struktur nicht wesentlich beein-
trachtigen.
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MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, Baume

Um bei der angestrebten stadtebaulichen Dichte zumindest ein gewisses MaR an
unversiegelten Flachen zu erreichen, mussen Wege, Stellplatzflachen und ihre Zu-
fahrten mit wasserdurchldssigem Belag ausgefihrt werden. Ebenso missen in
den Untergrund eingebundene Tiefgaragen extensiv begrint werden, soweit sie
nicht Uberbaut sind oder als Wege-, Platz- oder Terrassenflache genutzt werden.
Niederschlagswasser kann dadurch zumindest in geringem Umfang auf dem
Grundstick zurliickgehalten werden.

Um den Boden vor Verunreinigung mit Kupfer-, Zink- oder Bleiionen zu schiitzen,
ist die Dacheindeckung mit ebendiesen Metallen nur dann zuldssig, wenn diese
beschichtet oder ihn hnlicher Weise behandelt sind, so dass eine Kontamination
des Bodens ausgeschlossen werden kann, Weiterhin wurden zum Schutz nachtak-
tiver Insekten insektenfreundliche AuBenbeleuchtungen festgesetzt.

Die Festsetzungen zu Baum- oder Strauchpflanzungen dienen insbesondere der
Ein- und Durchgrinung des Plangebiets sowie Erhalt der Bodenfunktionen, Férde-
rung der Grundwasserneubildung und der Aufwertung von Biotopstrukturen flr
Pflanzen und Tiere.

Verkehrsflachen/Gehweg

Derzeit ist das Plangebiet im Eigentum der Stadt Neuenburg am Rhein. Bei der
Herstellung der Straen bzw. Gehwege wurde beim damaligen StraRenbau fir ei-
nen Teil des Gehweges das Grundstiick Flst. Nr. 4724 in Anspruch genommen. Im
Zuge der VerduRerung des Grundstiicks wurde daher der Gehweg eingemessen.
Dieser wird im Bebauungsplan als Verkehrsflache/Gehweg dargestellt.

Leitungen

Im Plangebiet verlaufen derzeit im mittleren Bereich des Grundstiicks eine Trink-
wasserleitung sowie eine Entwésserungsleitung zum Mischwasserkanal der En-
sisheimer Strafe. Diese Leitungen dienen der Ver- und Entsorgung der westlich
anschlieenden Geb&ude, missen jedoch im Zuge der BaumaBnahme verlegt
werden. Die Verlegung sowie eine eventuelle abschnittsweise Uberbauung (z.B.
mit Terrassen oder Balkonen)} muss mit dem Leitungstrager, in diesem Fall der
Stadt Neuenburg am Rhein, abgestimmt werden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

Hinsichtlich der Larmeinwirkungen sowohl der westlich verlaufenden Autobahn A5
als auch der &stlich verlaufenden Bundesstraie B 378 auf das Plangebiet und da-
raus resultierender erforderlichen Larmschutzmalinahmen wurde eine schalltech-
nische Untersuchung durch das Ingenieurbiro Fichtner Water & Transportation
GmbH, Freiburg, durchgefihrt. Ergebnis war, dass die Gebaude im Plangebiet
vollumfénglich innerhalb des Larmpegelbereichs drei (Ill) liegen. Durch die Ein-
rahmung des Straflenlarms der umgebenden Stralen gibt es fur die Gebaude kei-
ne larmabgewandte Seite. Daher sind Ldrmschutzmalnahmen ausschlieRlich bau-
technischer Art nachzuweisen und nicht, wie sonst Ublich, alternativ durch eine
entsprechende Raumkonstellation, bei der schutzbedirftige Raume auch auf der
lArmabgewandten Gebaudeseite liegen kénnen.
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3.2

Erlass 6rtficher Bauvorschriften

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

Décher

Um eine zeitgemaRe Architektursprache sowie héufig nachgefragte Dachformen
zu unterstitzen, werden im Plangebiet ausschliefilich Flachdacher bzw. flach ge-
neigte Dacher festgesetzt. Diese Dachformen haben in Verbindung mit der Fest-
setzung einer Dachbegriinung nicht nur eine hohe dkologische Funktion sondern
kénnen sich gleichzeitig gut in die stidtebauliche Struktur einfiigen. Oberste Ge-
schosse konnen darlber hinaus gleichwertig wie darunterliegende Geschosse ge-
nutzt werden,

Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sowie glanzende oder reflektierende
Materialien (ausgenommen Anlagen fir die Gewinnung solarer Energien) sollen
als ortsuntypisch nicht verwendet werden.

Héhenbegrenzungen von Aufschiittungen

Aufschittungen des Geldndes sollen bis max. 1,0 m Uber das natirliche Geldnde
zulassig sein, um so Gelandeangleichungen gegeniiber der eventuell leicht aus
dem Boden erhohten Tiefgarage zu erméglichen.

Milibehilterstandorte

Auf den Baugrundstiicken sind Standorte fur Abfallbehalter mit einem baulichen
oder pflanzlichen Sichtschutz zu versehen. Diese Festsetzung dient der positiven
Wahrnehmung des Plangebiets und sorgt zudem fiir eine Minimierung der Konflik-
te durch Geruchsimmissionen.

Einfriedungen

Die Festsetzungen zu Einfriedungen dienen der Qualitat des Stadtbildes und der
Integration in die baulich-gestalterische Umgebung. Die Héhendifferenzierungen
der Einfriedungen wurden getroffen, um ein méglichst griines und aufgelockertes
Stralkenbild zu erreichen.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Fidchen

Die Festsetzung, dass die unbebauten Flachen der Grundstiicke zu begriinen
bzw. gértnerisch anzulegen und zu unterhalten sind, unterstiitzt die Qualitat des
Offentlichen Raums und des Ortsbilds.

Antennen

Um die Beeintréchtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen oder Satelliten-
anlagen zu verhindern, sind pro Gebéude jeweils zwei sichtbare Antennen oder
Satellitenantennen zulassig, wobei die sog. ,Satellitenschiisseln” die gleiche Farbe
wie die dahinterliegenden Gebaudeflachen aufweisen missen.

15-03-30 EnsisheimerStr Begrindung (15-03-23)



Stadt Neuenburg am Rhein Stand: 30.03.2015

Bebauungsplan und ériliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»Ensisheimer Strake” gemaR § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 11 von 15

Niederspannungsfreileitungen

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten® wie in den 50er und 60er
Jahren noch Ublich und leider heute wieder von einigen Versorgungstragern ange-
dacht, wurde fesigesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht
zulassig und daher unterirdisch zu verlegen sind.

Stellplatzverpflichtung

Baumafnahmen sind regelméaftig mit einer erhéhten Anzahl von Wohnungen und
einem zusétzlichen Kfz-Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grundstiicken
nachgewiesen werden muss. Unter Beriicksichtigung des stark gestiegenen Be-
darfs fur Zweitwagen und Besucherparkplatze reicht ein Kfz-Stellplatz je Wohnung
nicht aus.

Daher wird aufgrund verkehrlicher und stidtebaulicher Griinde gegeniiber den
Vorschriften der Landesbauordnung eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung fir
Kraftfahrzeuge auf 1,3 Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt.

Verkehrliche Griinde

Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im StralRenverkehr erfordert die Un-
terbringung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundstiicken, um die éffentlichen
Verkehrsflachen fir den flieRenden Verkehr freizuhalten und nicht durch fehlende
Stellplatze zusétzlich zu belasten. Es zeigt sich auRerdem, dass die Zahl der
Haushalte mit zwei oder mehr Kraftfahrzeugen kontinuierlich anwéchst, was bei
der stadtebaulichen Planung berlicksichtigt werden muss. Auch wenn im Bereich
des Offentlichen Personennahverkehrs in letzter Zeit Verbesserungen erreicht
wurden, so ist der OPNV nach Ausbauzustand und Leistungsfahigkeit in Neuen-
burg am Rhein nicht in der Lage, das eigene Auto ganz zu ersetzen, so dass die
Unterbringung der privaten Kfz-Stellpldtze auf den privaten Grundstiicken in aus-
reichender Zahl erforderlich ist.

Stadtebauliche Griinde

Im Bereich der &ffentlichen Verkehrsflachen soli den bestehenden und zukiinftigen
Bewohnern eine angemessene Aufenthaltsqualitat garantiert werden. Daher sollen
im Besonderen die angrenzenden Straflen nicht ,6ffentliche Parkzone® sein.

Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser

Erfahrungsgeman ist der Baugrund in diesem Bereich fUr eine Versickerung gene-
rell geeignet. Im Bebauungsplan wurden daher Festsetzungen zur Versickerung
von Niederschiagswasser aufgenommen.

4 BELANGE VON NATUR UND UMWELT

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB
handelt, ist die Durchfithrung einer férmlichen Umweltpriifung nicht erforderlich.
Darlber hinaus findet die Eingriffsregelung keine Anwendung. Eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz sowie naturschutzrechtliche AusgleichsmafRnahmen sind nicht
erforderlich. GeméaR § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig.
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4.1

4.2

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

Bestand

Das Plangebiet liegt innerhalb eines bestehenden Wohngebietes im Nordwesten
von Neuenburg am Rhein, das von bestehender Bebauung und Verkehrsfidchen
umgeben ist. Es handelt sich um eine sinnvolle Nachverdichtung in einem bereits
bebauten Innenbereich. Der Bebauungsplan betrifft ausschliellich ein einzelnes
Grundstick.

Die Gelandeoberflache ist weitgehend eben ausgebildet und steigt von Norden
nach Suden auf eine Lange von ca. 100 m um ca. 0,5 m an. Das Grundstiick ist
durch drei 2-geschossige Mehrfamiliengebaude bebaut und durch Garagengebdu-
de und Zugénge/Zufahrten groRflachig versiegelt. Die Aufenflachen wurden bisher
als Rasenfiachen genutzt. Auf dem Grundstiick stehen derzeit 15 grofere und
kleinere Laubbaume.

Naturschutzgebiete, Natura-2000-Gebiete oder geschilizte Biotope sind von der
Planung nicht betroffen.

Beurteilung der Schutzgiiter

Schutzgut Boden

Nach derzeitigen Erkenntnissen liegen im Anderungsbereich keine Altlasten / Ali-
lastverdachtsflachen vor.

Die Giberbaubare Flache des Grundstiicks durch die Baufenster wird leicht vergré-
Rert, wobei die Festsetzung einer Grundflachenzahl GRZ von 0.4 gegentber dem
bestehenden Bebauungsplan beibehalten wird. Durch die Uberschreitung der
Uberbaubaren Grundsticksflache durch Nebenanlagen bzw. weitere bauliche An-
lagen wie z.B. Tiefgaragen bis zu 75% wird die Versiegelung des Grundstiicks je-
doch erhéht. Dadurch entsteht ein Teilverlust der Bodenfunktion durch Verdichtung
und zusétzlicher Versiegelung. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf auerhalb
des Geltungsbereichs liegende Fldchen sind nicht erkennbar. Die Aushutzung von
bebaubaren Flachen innerhalb von bestehender Bebauung ist dennoch sinnvoll,
da sie dazu beitrégt, den weiteren Fldchenverbrauch und die Versiegelung auRer-
halb des Siedlungsbereichs zu reduzieren und damit den Erhalt von Freiflachen
wesentlich unterstitzt. Durch die Verwendung von wasserdurchldssigen Belagen
fir Wege, Stellplatzflachen und Zufahrten, die Begriinung von Tiefgaragen, den
festgesetzten Pflanzgeboten und der Begriinung der unbebauten Fliachen der
Grundstlcke wird diese Uberschreitung minimiert und relativiert.

Schutzgut Pflanzen/Tiere

Auf dem Grundstlick stehen derzeit 15 gréBere und kleinere Laubbiume (10
Aharn, 5 Robinien). Bei einer Ortsbegehung konnten keine schiitzenswerten Tier-
und Pflanzenarten festgestelit werden.

Aufgrund der BaumaBnahmen, insbesondere der Anlage der Tiefgarage, kann ein
Teil der Baume nicht erhalten werden. Durch entsprechende Festsetzungen zu
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Pflanzgeboten wird sichergestelit, dass die vorgesehene Planung keine negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tieren hat.

Schutzqut Wasser

Das Plangebiet liegt auerhalb von Wasserschutzgebieten, ebenfalis sind keine
Oberflachengewdsser vorhanden. Durch die Festsetzung von Dachbegriinungen
flr Hauptgebaude und Tiefgaragen sowie der Festsetzung zur flachenhaften Ver-
sickerung von unbelastetem Niederschlagswasser wird der Eingriff in das Schutz-
gut Wasser minimiert. Darliber hinaus sind im Bebauungsplangebiet die unbebau-
ten Flachen als Grinflachen anzulegen und Festsetzungen zur Begriinung getrof-
fen worden. Die gepflanzten Baume und Straucher werden den Boden tiefer
durchwurzeln, so dass die Speicherkapazitdt des Bodens fiir das anfallende Nie-
derschiagswasser in diesen Bereichen erhdht wird. Das Wasser wird langer im
Boden gehalten, die Grundwassernsubildung leicht erhéht.

Eine Beeintrdchtigung des Schutzgut Wassers kann somit ausgeschlossen wer-
den.

Schutzgut Klima/Luft

Gem. § 1 a Abs. 5 BauGB ist den Erfordernissen des Klimaschutzes auch im Bau-
leitverfahren Rechnung zu tragen.

Darunter fallen inzwischen jedoch nicht nur MalBnahmen, die helfen, die Klimaver-
anderung durch CO2-Reduktion abzuschwachen, sondern auch diejenigen, die der
Anpassung an den Klimawande! dienen (z.B. Dachbegriinung, Durchgrinung, Re-
genriickhaltebecken etc.).

Die Stadt Neuenburg am Rhein hat eine stadtebauliche Klimaschutzrichtlinie er-
stellt, in der ausdrickiich das Ziel formuliert wird, die CO2-Emissionen deutlich zu
reduzieren. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung von Bauieitpldnen wurde dabei
ein Kriterienkatalog mit Festlegung von energierelevanten Gesichtspunkten erar-
beitet, die im vorliegenden Bebauungsplan entsprechende Beriicksichtigung fin-
den.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine angemessene Nachverdichtung
bzw. Auffillung innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereichs. Die Einbindung
in die innerstédtische Lage ermdglicht eine gute Ausnutzung der értlichen infra-
struktur. Durch die unmittelbare Nahe einer Bushaltestelle fir den Stadtbus Neu-
enburg an der Kreuzung der Stralen Muhlekopfle/Ensisheimer StraRe ist der Be-
reich optimal an den OPNV angebunden.

Durch die neue Bebauung ist generell nur von einer geringen zusétzlichen Versie-
gelung auszugehen, da eine Bebauung bereits vorhanden ist. Gesamtstadtisch
gesehen ist der Standort ideal fir eine Nachverdichtung geeignet, denn grundsétz-
lich ist eine Nachverdichtung im Bestand Skologisch sinnvoll, da sie dazu beitragt,
den Flachenverbrauch an den Ortsrandern zu vermeiden bzw. zu reduzieren. Die
Vermeidung weiterer Flachenversiegelung auBerhalb von Siedlungszusammen-
héngen und dadurch der Erhalt von Freiflichen wirken sich auch positiv auf den
Klimaschutz aus.

Aufgrund der geringen GréRe des Plangebietes sind negative Auswirkungen auf
das Schutzgut Klima und Luft nicht zu erwarten. Stérungen der értlichen Windsys-
teme werden durch den Ersatz der bestehenden Gebaude nicht beflrchtet.
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Die Erméglichung von Geschossbauten mit einer flachensparenden und kompak-
ten Bauweise entstand aus der Uberlegung, die beschrankt zur Verfligung ste-
hende Fldche effektiv auszunutzen. Durch die Orientierung der Baukdrper wird
eine gute Besonnung von Siden und Westen erméglicht. Solaranlagen kénnen
auf der festgesetzten Dachform problemlos errichtet werden. Durch die Festset-
zung von Einzelbaufenstern mit einem entsprechenden Abstand werden Ver-
schattungen von Baukérpern und Dachflachen gréiitmaoglich vermieden.

Durch die teilweise Begriinung der Flachdicher und Tiefgaragen wird das Ver-
sickern bzw. Verdunsten von Niederschlagswasser direkt vor Ort unterstitzt, da
das anfallende Niederschlagswasser wenigstens in geringem Umfang auf dem
Grundstick belassen und dem Wasserkreislauf wieder zugefihrt wird. Ebenfalls
kann so auch die Durchgrinung des Plangebiets verbessert werden. Die Pflan-
zung von Baumen und Strauchern wirkt sich zudem positiv auf das lokale Klein-
klima aus, indem diese die Luftfeuchtigkeit erhshen, durch ihre Verdunstung im
Sommer die Temperatur mindern und die Staubbindung der Luft verbessern. Die
B&ume bieten auRerdem Lebensraum flr Insekten und Kleintiere.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind aufgrund der Lage im Innen-
bereich mit bestehender Bebauung ebenfalls nicht gegeben. Fir die Erholung hat
der Bereich keine Funktion.

Schutzqut Mensch

Aufgrund der umgebenden Nutzungen, der bereits bestehenden Verkehrsbelas-
tung und der weiterhin geplanten Wohnnutzung werden keine negativen Auswir-
kungen (Larm, Geruch) auf den Menschen innerhalb und auRerhalb des Plange-
biets erwartet. Es wird zusétzlicher Wohnraum innerhalb des bestehenden Sied-
lungskérpers in fuBlaufiger Erreichbarkeit aller wichtigen Versorgungs- und Infra-
struktureinrichtungen der Stadt Neuenburg am Rhein geschaffen, was dazu bei-
tragt, den motorisierten Individualverkehr zu minimieren. Dies wirkt sich grundsatz-
lich positiv auf das Schutzgut Mensch aus.

Sach- und Kulturgiter
Es sind keine Kultur- und Sachgiiter im Anderungsbereich bekannt.

5 VER- UND ENTSORGUNG

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist (ber die umgebenden StraRen vollstiandig erschiossen. Die
Versorgung ist durch Anschluss an vorhandene Leitungen gesichert.

Innerhalb des Plangebietes verlduft jeweils eine Wasser- und eine Schmutzwas-
serleitung. Diese werden in Abstimmung mit der Stadt Neuenburg am Rhein ver-
legt.

Niederschlagswasser

ErfahrungsgemaR ist der Baugrund fur eine Versickerung generell geeignet. Im
Bebauungsplan wurden daher Festsetzungen zur flachenhaften Versickerung von
Niederschlagswasser aufgenommen.
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Léschwasserversorgung

Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405
wird fUr das Baugebiet eine Léschwassermenge von 96 m¥h fir mind. 2 Stunden
zur Verfugung gestellt.

6 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sind keine Bodenordnungsmafnahmen
nach dem Baugesetzbuch (Baulandumlegung) erforderlich.

7 STADTEBAULICHE DATEN

Flache des raumlichen Geltungsbereichs ca. 0,34 ha
des Bebauungsplans

davon:
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,32ha
Verkehrsflachen (Gehweg + Stralke) ca. 0,02 ha

8 KOSTEN DER PLANUNG
Durch das Plangebiet entstehen keine zusatzlichen Kosten fur die &ffentliche
Hand.

Neugnburg am Rhein, den 30.03.2015

\ fsp.stadtplanung
e fahleStadtpaner Partnerschaft

S ntorring 12, 79098 Freilylirg

n 0 #xQung.de

Joachim Schuster, Blrgermeister Der Planverfasser
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