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1 PLANUNGSANLASS UND -ZIEL

Die Stadt Neuenburg am Rhein verfolgt in den letzten Jahren eine Strategie der
aktiven Innenentwicklungspolitik, insbesondere, um der starken Nachfrage nach
Wohnflachen nachzukommen. Ebenfalls werden von éffentlicher Seite MaRnah-
men umgesetzt, um die Innenstadte und o&ffentlichen Freibereiche zu modernisie-
ren und attraktiver zu gestalten und um einem wachsenden Funktionsverlust der
Innenstadte entgegenzuwirken.

U.a. die Teilnahme am Projekt FLAIR hat gezeigt, dass auch in der Stadt Neuen-
burg am Rhein noch erhebliche Innenentwicklungspotentiale vorhanden sind. Die-
se sollen vorrangig genutzt werden, um einen wesentlichen Beitrag zum Flachen-
sparen zu leisten und wertvolle Innenentwicklungspotentiale zu nutzen, die zur
Auslastung der Infrastruktur und dementsprechend zur Einsparung zuséatzlicher
Kosten beitragen. Bereits in den letzten Jahren konnten in der Stadt Neuenburg
am Rhein einige Innenentwicklungsprojekte erfolgreich umgesetzt werden bzw.
sind derzeit in der Umsetzungsphase, wie z.B. das Wohn- und Geschéftsprojekt
auf dem ehemaligen ,Unser-Areal®.

Im Bereich des Bahnhofs von Neuenburg am Rhein in bester innerstéadtischer La-
ge wurde in den letzten Jahren die Umgestaltung und Modernisierung des Bahn-
hofs bzw. der nérdlich entlang des Bahnhofs verlaufenden Strale ,Beim Bahnhof*
in Angriff genommen, um diesen Bereich aufzuwerten und insgesamt attraktiver zu
gestalten sowie die bestehende Infrastruktur zu verbessern und auszulasten. Ins-
besondere mit der Reaktivierung der Bahnlinie von Freiburg iber Neuenburg am
Rhein nach Mulhouse (Frankreich) war es notwendig, das Bahnhofsumfeld aufzu-
werten sowie neue OPNV-Umsteigepunkte und neue Kfz-Stellplatze anzubieten.
Das bestehende Bahnhofsgebaude wurde ebenfalls saniert und teilweise umge-
nutzt, da fur eine Unterbringung einer Ticketverkaufsstelle bzw. einer grofen
Bahnhofswartehalle keine Notwendigkeit mehr besteht. Aktuell befindet sich hier
eine kleine Bahnhofsgaststatte sowie weitere Flachen fur gewerbliche Nutzungen.

Zuséatzlich sind zwei private Bauherren im Bereich des Bahnhofs an die Stadt
Neuenburg am Rhein herangetreten, um zwei Bauprojekte in Ergdnzung des be-
stehenden Gebaudebestandes zu verwirklichen. Das erste private Projekt direkt an
der StraRe ,Beim Bahnhof‘ méchte im sudlichen Teil eines Grundstiicks ein zwei-
tes Gebadude errichten, das sowohl gewerblich als auch wohnlich genutzt werden
soll. Fur ein weiteres privates Projekt am Kreuzmattweg wurde bereits 2013 eine
Bauvoranfrage gestellt. Im Rahmen einer Befreiung von einigen Festsetzungen im
bestehenden Bebauungsplan konnte das Wohngebaude bereits realisiert werden.

Die Stadt Neuenburg am Rhein hat die beiden privaten Projekte geprift und steht
beiden Vorhaben grundséatzlich positiv gegeniliber. Die Aktivierung freier Flachen
und Baullicken entspricht den Zielen der Innenentwicklungspolitik der Stadt. Beide
Projekte fugen sich durch ihre Nutzung und Kubatur in das stadtebauliche Ge-
samtkonzept ein.

Die Stadt Neuenburg am Rhein hat sich daher entschlossen, diese zukinftigen
bzw. bereits umgesetzten Bauprojekte durch eine Bebauungsplanénderung pla-
nungsrechtlich zu sichern bzw. abzubilden. Sowohl der Bereich des Bahnhofs als
auch die beiden privaten Grundstiicke liegen innerhalb des Bebauungsplans
,Kreuzmattweg / Beim Bahnhof* aus dem Jahr 1994.

Die entsprechenden Bereiche sollen durch zwei Deckblatter gedndert werden. Das
erste Deckblatt umfasst das bestehende Bahnhofsgebaude, einen Grolteil der
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StralRe ,Beim Bahnhof* sowie ein privates Grundstick. Das zweite Deckblatt um-
fasst ein bzw. zwei Grundstiicke etwas weiter stdlich am Kreuzmattweg.

Darliber hinaus sollen fur den gesamten Geltungsbereich des bestehenden Be-
bauungsplans értliche Bauvorschriften erlassen werden. Die bisherigen, aus heuti-
ger Sicht als o6rtliche Bauvorschriften zu betrachtenden Regelungen wurden als
Festsetzungen erlassen, was seit der Novellierung der Landesbauordnung Baden-
Wiirttemberg (LBO) 1995 nicht mehr zuldssig ist. Um spatere Bebauungsplanén-
derungen zu vereinfachen, sollen diese daher insgesamt neu erlassen werden.

Mit der Aufstellung der Bebauungsplananderung soll eine geordnete stédtebauli-
che Entwicklung weiter gesichert und eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende Bodennutzung gewahrleistet werden. Ferner sollen mit der Bebauungs-
plananderung folgende stadtebaulichen Ziele verfolgt werden:

— Starkung der Innenstadt von Neuenburg am Rhein als attraktiver Wohn- und Ar-
beitsstandort

— Sicherung einer geordneten baulichen Entwicklung

— Sicherung eines attraktiven Bahnhofsumfelds

— Schaffung geeigneter Rahmenbedingungen zur Attraktivierung des OPNV
— Anpassung des Bebauungsplan an die jetzige Bestandssituation

— Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden durch angemessene
Nachverdichtung des Bestands

2 ABGRENZUNG, LAGE UND GRORE DES ANDERUNGSBEREICHS

Das Plangebiet des bestehenden Bebauungsplans liegt im Bereich um den Bahn-
hof von Neuenburg am Rhein zwischen SchlesienstralRe und Basler Stralle.

Der Anderungsbereich der 1. Bebauungsplananderung umfasst zwei Teilbereiche
des bestehenden Bebauungsplans: der erste Bereich umfasst den Bereich nérd-
lich der Bahnlinie mit der StraRe ,Beim Bahnhof* (teilweise Flst. Nr. 4415/18das
ehemalige, bestehende Bahnhofsgebaude (teilweise Flst. Nr. 4415/19) sowie das
Grundstiick Flst. Nr. 4415/5. Der zweite Bereich umfasst die Grundstiicke Flst.
Nrn. 4437/1 und 4437/2 am Kreuzmattweg.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil der Bebauungs-
plananderung (2 Deckblatter). Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung
umfasst mit beiden Deckblattern insgesamt ca. 0, 573 ha.

Die értlichen Bauvorschriften werden fiur den Geltungsbereich des bestehenden
Bebauungsplans in der Fassung seiner letzten Anderung erlassen. Der bestehen-
de Bebauungsplan wurde bereits durch den Bebauungsplan ,Ortsmitte 1l im Jahr
2003 und den Bebauungsplan ,Am Klemmbach* 2006 in Teilbereichen Uberlagert.
Diese Uberlagerungen wurden bei der Abgrenzung des Geltungsbereichs bereits
bertcksichtigt.

Lageplan, unmafstablich: Abgrenzung des Geltungsbereichs des bestehenden
Bebauungsplans (schwarze gestrichelte Umrandung) und der Abgrenzung der
beiden Deckblatter (rote gestrichelte Umrandung):
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3 PLANUNGSVERFAHREN

3.1

Beschleunigtes Verfahren

Die Bebauungsplanéanderung wird gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Gemalt § 13a Abs. 4
BauGB findet das beschleunigte Verfahren auch fur die Anderung und Ergénzung
von Bebauungspldnen Anwendung.

Die Bebauungsplananderung liegt im Zentrum von Neuenburg am Rhein, ist teil-
weise bereits bebaut, bzw. von Bebauung umgeben und liegt somit vollstandig in-
nerhalb eines bestehenden Siedlungsbereichs. Die Bebauungsplandnderung er-
6ffnet gegeniiber dem bestehenden Bebauungsplan die Méglichkeit einer htheren
Ausnutzung der Grundstiicke und dient somit der Nachverdichtung in einem be-
stehenden Gebiet. Sie kann daher als MaRnahme der Innenentwicklung angese-
hen werden. Das vorhandene Innenentwicklungspotenzial von Neuenburg am
Rhein wird genutzt, so dass die Notwendigkeit zur Ausweisung neuer Baufldchen
am Siedlungsrand eingedammt wird und tatséchlich verfligbare Flachenpotentiale
aktiviert werden kénnen.

Die Ubrigen Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. § 13a Abs. 1 BauGB fur die An-
wendung des beschleunigten Verfahrens sind erflillt, da der Bereich deutlich weni-
ger als die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
20.000 m? aufweist und durch die Anderung kein Baurecht fur ein UVP-pflichtiges
Vorhaben begriindet wird. Weiterhin gibt es keine Anhaltspunkte fir Beeintréachti-
gungen von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH-Richtlinie
und der Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000).
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3.2

3.3

GemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind zur Ermittlung der zuldssigen Grundfldche
die Grundflachen mehrerer Bebauungspléane, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen. Der
Gesetzgeber hat an die sog. ,Kumulationsregel“ enge Malstédbe geknupft. Verhin-
dert werden soll vor allem, dass ein Bebauungsplanverfahren missbrauchlich in
mehrere kleine Verfahren aufgeteilt wird, um den Schwellenwert von 20.000 m? zu
umgehen. Die vorliegende Bebauungsplandnderung besteht lediglich aus zwei
punktuellen und kleinrdumigen Anderungen, die in keinem engen sachlichen,
raumlichen oder zeitlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanverfahren
der Innenentwicklung in der Stadt Neuenburg am Rhein steht.

Die Bebauungsplandnderung kann daher als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgeftihrt werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Danach kann auf eine friihzeitige Beteili-
gung verzichtet werden, was in diesem Fall in Anspruch genommen wird. Weiter-
hin wird auf eine Umweltprifung, die Erarbeitung eines Umweltberichts, auf die
Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie auf
eine zusammenfassende Erklarung verzichtet. Dartber hinaus findet die Eingriffs-
regelung (§ 1a BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG) keine Anwendung. Die Notwendig-
keit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanzierung sowie das Aufzeigen von
MaRnahmen zur Bewaltigung von Eingriffsfolgen entfallen.

Verfahren

Im Rahmen der Offenlage wurde eine Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2)
BauGB durchgefihrt. Von Biirgerinnen und Blurgern wurden im Rahmen dieser Of-
fenlage keine Anregungen und Stellungnahmen zur Planung vorgetragen.

Auf eine Beteiligung der Behérden im Rahmen der Offenlage gem. § 4 (2) BauGB
wurde verzichtet, da klar war, dass die Planung nochmals geédndert werden muss-
te. Aus diesem Grund wird gem. § 4 a (3) BauGB eine erneute, 2. Offenlage
durchgefiihrt, bei der nochmals eine Offentlichkeitsbeteiligung sowie eine Beteili-
gung der Behoérden und Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt wird.

Verfahrensablauf

22.06.2015 Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein fasst den
Aufstellungsbeschluss fir die 1. Anderung des Bebauungs-
plans ,Kreuzmattweg / Beim Bahnhof‘ und den Erlass értlicher
Bauvorschriften fur den Anderungsbereich im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13a BauGB.

Der Gemeinderat billigt den Planentwurf und beschlieR3t die
Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

13.07.2015 - Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der Offenlage gem.
19.08.2015 § 3 (2) BauGB
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05.10.2015 Der Gemeinderat billigt den Planentwurf und beschlief3t auf-
grund inhaltlicher Anderungen, eine 2. Offenlage gem. § 4 a
(3) BauGB durchzufuhren.

19.10.2015 - Durchfiihrung der 2. Offenlage gem. § 4 a (3) BauGB (Beteili-

24.11.2015 gung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB sowie der Behor-
den und Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB)

14.12.2015 Der Gemeinderat billigt den Planentwurf und beschliel3t auf-

grund inhaltlicher Anderungen, eine 3. Offenlage gem. § 4 a
(3) BauGB durchzufuihren.

29.12.2015 - Durchfiihrung der 3. Offenlage gem. § 4 a (3) BauGB (Beteili-

03.02.2016 gung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB sowie der Behor-
den und Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB).

21.03.2016 Der Gemeinderat behandelt die wahrend der 3. Offenlage ein-

gegangen Anregungen und Stellungnahmen, billigt den Plan-
entwurf und beschlieRt aufgrund inhaltlicher Anderungen, eine
4. Offenlage gem. § 4 a (3) BauGB durchzufiihren.

25.04.2016 — Durchfuhrung der 4. Offenlage gem. § 4 a (3) BauGB (Beteili-
30.05.2016 gung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB sowie der Behor-
den und Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB).

25.07.2016 Behandlung der in der 4. Offenlage eingegangenen Anregun-
gen und Stellungnahmen.

Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein beschlief3t
die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Kreuzmattweg / Beim
Bahnhof* und den Erlass o6rtlicher Bauvorschriften fur den ge-
samten Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplans
gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

4 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die beiden privaten Projekte sind im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Neuenburg am Rhein als Wohnbauflache dargestellt. Der Bereich des Bahnhofs
und der StraRe ,Beim Bahnhof ist als Verkehrsflache, Bahnflache bzw. Grinfla-
che dargestellt.

Die privaten Grundstiicke sollen in der Bebauungsplanénderung in ihrer bestehen-
den Ausweisung als Allgemeine Wohngebiete nicht veréandert werden und sind
daher aus dem Flachennutzungsplan mit der Darstellung als Wohnbauflache (W)
entwickelt. Das Grundstick Flst. Nr. 4415/19 mit dem ehemaligen Bahnhofsge-
baude wird weiterhin als Bahngelénde dargestellt und ist daher ebenfalls aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Darliber hinaus wird im nérdlichen Deckblatt ein Teil der dargestellten Grunflachen
stdlich der Stralke Beim Bahnhof mit Verkehrsflachen tberlagert. Die Darstellung
der tatsachlich vorhandenen Verkehrsflachen in der Bebauungsplandnderung ist
jedoch nur eine verhéltnismaRig kleine Uberschneidung. Da der Flachennutzungs-
plan dartiber hinaus grundsétzlich nicht als parzellenscharf anzusehen ist, wird
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5.1

davon ausgegangen, dass auch dieser Bereich aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt ist.

Bei der vorliegenden Bebauungsplanénderung handelt es sich um eine Ma3nah-
me der Innenentwicklung innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereichs (siehe
Ziffer 3.1). Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB kann von
den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen, soweit die geordnete
stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde nicht beeintréchtigt wird. Davon wird in
diesem Fall ausgegangen.

UnmaRstéblicher Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Neuenburg am Rhein mit schematischer Darstellung der Geltungsbereiche (rote
Umrandung):

INHALTE DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Die Bebauungsplanénderung besteht aus der Anderung des zeichnerischen Teils
zum Bebauungsplan ,Kreuzmattweg / Beim Bahnhof* in Form zweier Deckblatter,
aus einer Anderung der planungsrechtlichen Festsetzungen sowie dem Erlass 6rt-
licher Bauvorschriften fiir den gesamten Geltungsbereich des bestehenden Be-
bauungsplans. Die Gestaltungsfestsetzungen unter Ziffer 2. der Bebauungsvor-
schriften werden insgesamt auBer Kraft gesetzt, gemaR heutigen Anspriichen
Uberarbeitet und als eigenstandige értliche Bauvorschriften erlassen.

Anderung zeichnerischer Teil

Nachfolgend wird die Anderung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans erl&u-
tert. In der oberen Abbildung wird zunachst ein Ausschnitt aus dem bestehenden
Bebauungsplan ,Kreuzmattweg / Beim Bahnhof* dargestellt. In der zweiten Zeich-
nung wird zum Vergleich der gultige Bebauungsplan mit den eingefiigten Deckbléat-
tern aufgezeigt:
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Nordliches Deckblatt ,,Beim Bahnhof“:

Fist. Nr. 4415/5: Fur die Bebauung zwischen SchlesienstraRe und der Stralle
,Beim Bahnhof* ist im bestehenden Bebauungsplan ein durchgehendes 20 m tie-
fes Baufenster im noérdlichen Teil der Grundstiicke mit einem Abstand von 4 m zur
SchlesienstralBe eingezeichnet. Durch die Umgestaltung und Neuordnung des
Bahnhofareals ist jedoch auch im sidlichen Teil der privaten Grundstlicke zum
Bahnhofsareal hin eine gewisse Verdichtung bzw. Urbanitét stadtebaulich vorstell-
bar, die durch eine gemischte Nutzung in Verbindung mit Geschaften oder Dienst-
leistungen das Gebiet beleben kann. Daher soll das geplante Wohn- und Ge-
schéaftshaus an der Strale ,Beim Bahnhof‘ durch eine Baulinie zu dieser Straflze
sowie Baugrenzen nach Osten und Westen in seiner Lage definiert werden. Durch
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die Baulinie soll die bestehende StralBenkante betont bzw. gefasst werden. Die
Lage an der stdwestlichen Ecke des Grundstiicks mit einem Abstand von 3 m zur
westlichen Grundstlicksgrenze zeigt die stadtebaulichen Vorstellungen, wonach
neue Gebéaude leicht versetzt zu dem nérdlichen bestehenden Gebéaude errichtet
werden sollen, um Sichtbeziehungen zu erméglichen. Die Baulinie wurde an der
stidlichen Grundstiicksgrenze zur Strale ,Beim Bahnhof* platziert, um die zukinf-
tige stadtebauliche Idee einer Gebaudereihung entlang der Strale bereits jetzt
vorzubereiten. Die umliegenden Grundstlickseigentimer wurden befragt, haben
derzeit jedoch keine Erweiterungs- bzw. Ergdnzungsabsichten, so dass das Ge-
baude auf Flst. Nr. 4415/5 zunachst einmal eine selbststdndige Gebaudeeinheit
darstellen wird.

Die Baulinie zur StrafRe hin hat auf den Nachweis notwendiger Abstandsflachen
keine Auswirkungen, da Abstandsflaichen gem. § 5 LBO Baden-Wirttemberg auch
auf offentlichen Verkehrsflachen liegen kénnen. Brandschutztechnische Anforde-
rungen miissen dennoch eingehalten werden.

Die Nutzungsschablone fur dieses Grundstiick aus dem bestehenden Bebauungs-
plan wird ohne Anderung llbernommen, so dass hier ein Gebaude in offener Bau-
weise in Form eines Einzel- bzw. Doppelhauses mit maximal 3 Vollgeschossen
entstehen kann. Als Dachform sind Sattel- oder Walmdacher mit einer Dachnei-
gung von 30° bis 45° zulassig. Die Grundflachenzahl GRZ darf maximal 0,4 betra-
gen, die Geschossflachenzahl GFZ maximal 1,0.

Bahnhofsgebéude: Im bestehenden Bebauungsplan waren fiir das Grundstiick des
ehemaligen Bahnhofsgebaudes keine Festsetzungen oder auch keine Nutzungs-
schablone ausgewiesen; es wurde lediglich ein Baufenster innerhalb der Flache
des Bahngelandes dargestelit.

Im Vorfeld der Erstellung der Bebauungsplanénderung standen Uberlegungen, wie
das ehemalige Bahnhofsgebaude planungsrechtlich zu definieren ist. Insbesonde-
re durch die Aufwertung der Verkehrsflachen des Bereichs am Bahnhof und die
dadurch erzielte stadtebauliche Aufwertung einhergehend mit einer Steigerung der
Attraktivitat des Bahnhofsumfeldes ist die Stadt Neuenburg am Rhein an der An-
siedlung stadtebaulich vertraglicher Nutzungen interessiert.

Durch den Verkauf des Bahnhofsgebaudes und des Grundstiicks Flurstiick Nr.
4415/19 an einen privaten Investor entstanden hier unterschiedliche, teils gewerb-
liche Nutzungen. Daher wurde das Grundstick des ehemaligen Bahnhofsgebau-
des als eingeschrénktes Gewerbegebiet festgesetzt, um einerseits die untergeord-
nete gewerbliche Nutzungen zu erméglichen bzw. bestehende Nutzungen festzu-
halten und damit zu einer Belebung und Aufwertung des Quartiers beizutragen,
andererseits auch stadtebaulich unginstige Entwicklungen wie z.B. die Etablie-
rung von Lagerflachen, Tankstellen, Wohnungen oder Vergnugungsstatten auszu-
schlieRen, um den Bereich in seiner derzeitigen stadtebaulichen Qualitat zu schit-
zen und negative Entwicklungen auszuschlief3en.

Im Rahmen der 2. Offenlage (die 1. Offenlage war ausschlieRlich eine Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB) hat sich herausgestellt, dass das betref-
fende Grundstlicke jedoch noch gewidmetes Bahngelédnde ist. Auch wenn sich das
Grundstiick inzwischen nicht mehr im Eigentum der Deutschen Bahn AG befindet,
so sind hier noch Bahnanlagen, wie z.B. ein Weichenstellwerk im Geb&aude sowie
Bahnsteige und Zugange zum Bahnsteig vorhanden. Eine Freistellung wurde von
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der Deutschen Bahn AG nicht in Aussicht gestellt. Daher wurde zur 3. Offenlage
die Ausweisung als eingeschrénktes Gewerbegebiet wieder entfernt und das Ge-
lande als Bahngelénde dargestellt. Uberlagert wurde lediglich ein Teilbereich, um
das bestehende, nun stark verkilrzte Baufenster zu schlieBen und eindeutig zu de-
finieren. Ebenfalls wurde ein kleiner Teil der bereits im Rahmen der Errichtung des
Busbahnhofes hergestellten Stralle als Verkehrsflaiche dargestellt. Die Festset-
zung als Verkehrsflache steht der Nutzung als Bahngeldnde bzw. von Bahnbe-
triebszwecken nicht entgegen und ist fur die Offentlichkeit jederzeit zugénglich.

Aufgrund der eingegangen Stellungnahmen zur 3. Offenlage sowie weiterer Uber-
legungen seitens der Stadt Neuenburg am Rhein wurde die planungsrechtliche Si-
tuation des Bereichs um das Bahnhofsgebdude erneut Uberdacht. Es liegt nach
wie vor im Interesse der Stadt Neuenburg am Rhein, den Bereich des Bahnhofs
aufzuwerten und stadtebaulich negativen Entwicklungen entgegenzuwirken. Daher
ist geplant, zum Schutz der umliegenden Wohnbebauung, zur Vermeidung von
zusatzlichem Verkehrsaufkommen, insbesondere zur Nachtzeit, und zur Vermei-
dung der damit einhergehenden zuséatzlichen Konflikte innerhalb der Nachbar-
schaft, Vergnigungsstatten auszuschlieRen.

Der Begriff Vergnigungsstatte ist stadtebaulicher Natur und umfasst einen Teilbe-
reich des Freizeit- und Unterhaltungssektors. Es handelt sich dabei um spezielle
Gewerbebetriebe, bei denen in unterschiedlicher Auspragung die kommerzielle
Unterhaltung des Besuchers und damit die kommerzielle Freizeitgestaltung im
Vordergrund stehen. Bei Vergniigungsstatten handelt es sich um einen Sammel-
begriff von Gewerbebetrieben, welche auf verschiedenste Weise unter Ansprache
des Sexual-, Spiel- oder Geselligkeitstriebes bestimmt Freizeitangebote anbieten.
In der stadtebaulichen Praxis sind die bedeutsamsten Vergnugungsstatten Tanz-
lokale, Diskotheken und Spielhallen sowie Nachtbars.

Insbesondere der Bereich um den Bahnhof ist nach Auffassung der Stadt Neuen-
burg am Rhein ein stadtebaulich besonders sensibler Bereich, auf dem Vergni-
gungsstatten nicht zugelassen werden sollen, um das beabsichtigte Positiv-Image
des Bahnhofsumfeldes nicht zu gefahrden und um negative soziale Folgewirkun-
gen zu vermeiden. Abhangig von der Art der Vergnigungsstatten und deren Dich-
te musste mit einer Niveauabsenkung des Gebiets gerechnet werden. Als Folge
kann es zu Leerstdnden und ausbleibender Kundschaft kommen sowie zur Neu-
ansiedlung weiterer Vergnigungsstétten, die diesen Trend fortsetzen. Dieser sog.
Trading-Down-Effekt soll durch den Ausschluss der Vergnigungsstatten vermie-
den werden.

Ein Ausschluss von Vergnigungsstatten auf bestehendem bzw. gewidmetem
Bahngelande steht einer Nutzung als Bahngelande nicht entgegen (vgl. Runkel in
Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, Baugesetzbuch, § 38, RNr. 96 sowie Ur-
teil des Oberverwaltungsgerichts Munster vom 06.10.1988 — 4 A 2966/8). Das
Grundstiick Flst. Nr. 4415/19 wird gem. § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich als Bahn-
gelande dargestellt.

StraBe ,Beim Bahnhof. Die neu gestaltete Stralenplanung einschlieRlich einer
Bushaltestelle — dem zentralen Busbahnhof - wird im Deckblatt zeichnerisch als
Verkehrsflache dargestellt, Stellplatzflachen werden entsprechend mit einem ,P*
gekennzeichnet. Baumstandorte wurden mit einem Pflanzgebot fir Baume ausge-
wiesen und gewahrleisten eine gewisse Durchgriinung bzw. tragen zur gestalteri-
schen und 6kologischen Bereicherung bei. Entlang der Stellplatze norddstlich des
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Bahnhofsgebdudes waren bereits im bestehenden Bebauungsplan einige Bdume
mit einem Pflanzerhaltungsgebot belegt. Zwei Baume direkt gegentiber dem
Bahnhofsgebaude bestehen derzeit nicht mehr, die Gbrigen Pflanzerhaltungsgebo-
te werden flr den Deckblattbereich lbernommen.

Die grofzigigen Gehwegflachen werden ebenfalls zeichnerisch dargestellt. Im
nordlichen Teil zu den privaten Grundstiicken liegt zwischen Gehweg und privater
Grundstiicksflache ein kleiner B&schungsbereich, der im bestehenden Bebau-
ungsplan als o6ffentliche Grinfliche ausgewiesen war. Hier wird nun durchgangig
eine Gehwegflache eingetragen. Die Béschung bzw. die bestehende Griinflache
mit einer Larmschutzwand kann derzeit beibehalten werden, jedoch ist vorstellbar,
dass im Zuge einer Nachverdichtung bzw. weiterer Bebauung entlang der Stra-
Renflucht die Gehwegzone verbreitert wird und als erweiterte Gehwegzone den
Zugang zu Geschaften ermdglicht.

Entlang der nérdlichen Kante der Stralle ,Beim Bahnhof‘ wird gegenuber den pri-
vaten Grundstiicken ein Zufahrtsverbot eingetragen, um die neu gestaltete Stralle
mit ihren Parkflachen nicht durch zusatzliche Einfahrtsbereiche zu belasten. Die
noérdlich angrenzenden privaten Grundstiicke werden bereits heute von der Schle-
sienstralle aus erschlossen, mit Ausnahme des westlichen Grundstiicks Flst. Nr.
4415/10. Die bestehenden Zufahrten zu diesem Grundstuick sind daher nicht vom
Zufahrtsverbot betroffen.

Sidliches Deckblatt ,,Kreuzmattweg“:

Hier soll wie bereits anfangs erwahnt die bestehende Situation des bereits fertig
gestellten Wohngebaudes im Deckblattbereich abgebildet werden. Das im beste-
henden Bebauungsplan noch als ein Grundstiick dargestelltes Flst. Nr. 4437/1
wurde mittlerweile geteilt: der nérdliche Teil mit dem Neubau ist nun Flst. Nr.
4437/2 (in das inzwischen auch ein kleiner Teil des 6stlich angrenzenden Grund-
stlicks Flst. Nr. 4438/1 integriert ist), der stdliche Teil ist weiterhin Flst. Nr. 4437/1.

Gleichwohl wurden beide Grundstiicke in den Deckblattbereich einbezogen: Im
bestehenden Bebauungsplan war entlang des Zwischenweges des Kreuzmattwe-
ges eine Baugrenze mit Abstand von 5 m eingezeichnet. Auf der gegenuberlie-
genden StralRenseite betragt der Abstand der Baugrenze zur Stralle jedoch nur
3 m. Da die Stadt Neuenburg am Rhein eine Nachverdichtung grundsétzlich be-
furwortet und es im Sinne der Gleichbehandlung der Grundstiickseigentimer kei-
nen Sinn ergibt, die Baugrenze mehrfach verspringen zu lassen, wird die Bau-
grenze auf den Grundstlicken Flst. Nrn. 4437/1 und 4437/2 insgesamt in einem
Abstand zum Zwischenweg des Kreuzmattweges von 3 m festgesetzt.

Die Nutzungsschablone und Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans
werden Ubernommen: hier ist eine Bebauung in offener Bauweise in Form von
Einzel- bzw. Doppelhdusern mit maximal 2 Vollgeschossen (Traufhbhe max.
6,50 m), eine GRZ von 0,4, eine GFZ von 0,8 sowie einem Dachabschluss in Form
eines Sattel- bzw. Walmdaches mit einer Dachneigung von 30° bis max. 45° még-
lich.
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5.2

Anderung der textlichen planungsrechtlichen Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen werden entsprechend dem zeichnerischen
Teil erganzt.

Im Bereich des Grundstiicks Flst. Nr. 4415/5 wird eine Festsetzung aufgenommen,
dass im sidlichen Teil des Baufensters zur StralRe ,Beim Bahnhof* hin im Erdge-
schoss Wohnungen ausgeschlossen sind. Dafir liegen besondere stadtebauliche
Grinde vor: Der Bereich des Bahnhofsareals wurde von der Stadt Neuenburg am
Rhein in den letzten Jahren insgesamt saniert und stadtebaulich aufgewertet. Ins-
besondere durch die Sanierung des Bahnhofsgebdudes und der inzwischen ange-
siedelten gewerblichen Nutzungen — u.a. mit einer kleinen Bahnhofsgaststatte -
soll eine gewisse Urbanitat ausgestrahlt werden. Das stadtebauliche Zielkonzept
ist als langfristiges Konzept ausgelegt, bei der die Stral’e ,Beim Bahnhof* nach der
Verschwenkung im Bereich des zentralen Busbahnhofes eine neue stadtebauliche
Kante nordlich entlang der Strale erhalten soll. Das dafir notwendige Baufenster
mit Darstellung von Baulinien bereitet diese Kante bereits vor — wenn auch vorerst
nur ein Grundstlick davon betroffen ist. Gerade aber auch die Nutzungen — insbe-
sondere im erdgeschossigen Bereich — sollen die Verdichtung bzw. Abbildung ei-
nes urbanen Bereichs um den Bahnhof abbilden. Daher sollen im Erdgeschoss
keine Wohnung zugelassen werden, um die Ansiedlung sonstiger zuldssigen Nut-
zungen, wie z.B. kleinere Handwerksbetriebe, zu férdern. Um in dem bestehenden
Wohngebiet Konflikte mit angrenzenden Wohngeb&auden zu vermeiden, wird den-
noch weiter an der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet festgehalten. Nach
der in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Art der baulichen Nut-
zung sind in einem Allgemeinen Wohngebiet neben Wohngebauden unter ande-
rem auch z.B. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden oder nicht sté-
rende Handwerksbetriebe zuldssig, so dass die Art der baulichen Nutzung als All-
gemeines Wohngebiet beibehalten wird.

Unter den bestehenden Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung unter Ziffer
1.1 wurde im bestehenden Bebauungsplan bereits ein Unterpunkt Ziffer ,1.1.1.
Ausnahmen — Ausschluss oder allgemeine Zulassigkeit* definiert. Hier wird neu
Ziffer 1.1.1.3 der Ausschluss von Vergniigungsstatten aller Art auf dem gewidme-
ten Bahngeldnde hinzugefugt, um den oben angefiihrten befurchteten negativen
stadtebaulichen Entwicklungen entgegenzuwirken.

Ebenfalls werden einige MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft aufgenommen, um zumindest einige Mallnah-
men zum Erhalt und Ausgleich der Bodenfunktionen abzubilden. Um den Versie-
gelungsgrad auf dem Grundstlick méglichst gering zu halten, missen Wege- und
Kfz- und Fahrradstellplatzflachen sowie deren Zufahrten mit wasserdurchldssigem
Belag ausgeflihrt werden. Diese Festsetzung erhéht die Versickerungsméglichkeit
von Niederschlagswasser auf dem Grundstiick. Um den Boden vor Verschmut-
zung mit Kupfer-, Zink oder Bleiionen zu schutzen, 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. Zum Schutz nachtaktiver Insekten etc. sind ausschlief3lich insekten-
schonende Lampen zuldssig (z.B. LED-Lampen), welche keine Gefahr fur diese
Tiere darstellen.

Weiter werden Festsetzungen zu Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen aufgenommen. Fir den Deckblattbereich wurde eine schalltech-
nische Untersuchung vorgenommen.
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5.3

Ergebnis war, dass fur den sudlichen Deckblattbereich ,Kreuzmattweg“ keine be-
sonderen Vorkehrungen notwendig sind, daher beziehen sich die Festsetzungen
auf den nordlichen Deckblattbereich ,Beim Bahnhof*. Da ausschlieRlich im Allge-
meinen Wohngebiet Wohnungen bzw. zu schitzende Nutzungen zuléssig sind,
beziehen sich die Festsetzungen dementsprechend auf das Grundstiick Flst. Nr.
4415/5. Wesentliche Larmimmissionen entstehen durch den StralRenverkehr ,Beim
Bahnhof* und den Schienenverkehr der Bahnstrecke Mullheim-Mulhouse. Auf-
grund der bestehenden verkehrlichen Nutzungen ist bereits jetzt eine hohe Immis-
sionsbelastung festzustellen. Bis auf den Bereich direkt entlang der Schlesienstra-
Re werden die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts Uberschritten.

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind deshalb die in
der schalltechnischen Untersuchung vorgeschlagenen Vorgaben fir Larmschutz-
malnahmen in die Bebauungsplandnderung als Festsetzungen aufgenommen
worden. Diese umfassen Vorgaben zur Grundrissorientierung (Anordnung von
Aufenthaltsrdumen auf der larmabgewandten Seite), zur Schallddmmung der Au-
Renbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume, zur BelUftung von Schlafrdumen
sowie zum Schutz von AuRenwohnbereichen.

Erlass ortlicher Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften werden fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Kreuzmattweg / Beim Bahnhof‘ erlassen, um eine harmonische Ein-
bindung der Gebaude in die Umgebung zu férdern. Insgesamt soll durch diese
Vorschriften ein ortstypisches Erscheinungsbild erreicht werden.

AuRere Gestaltung / Dacher

Um sich in die umgebende Bebauung einzufiigen und ein harmonisches Gesamt-
bild zu erhalten werden im Dorfgebiet (MD) und in den allgemeinen Wohngebieten
(WA) die bestehenden vorherrschenden Dachformen mit Sattel- bzw. Walmdach
zugelassen. Die Dachneigung von 30° bis max. 45° wird aus dem bestehenden
Bebauungsplan bernommen. Um eine gewisse gestalterische Vielfalt zu ermégli-
chen bzw. den Spielraum zeitgemaRer Architektursprache zu erhéhen werden im
WA flr untergeordnete Nebendacher und Dacher von An- oder Vorbauten auch
Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis maximal 8°
zugelassen. Untergeordnet sind diese Flachen, sobald sie eine Gréfke von maxi-
mal 45 % der Grundflache des Gebdudes einnehmen. Die GréRRe von 45 % wurde
dabei als durchschnittliche GroRe fir z.B. nachtragliche Anbauten an bestehende
Gebaude angenommen, die mit ihrer Grundfldche weniger als die Halfte des be-
stehenden Gebaudes einnehmen sollen. Dennoch sollen hier wirtschaftliche und
gut ausnutzbare Anbauten ermdglicht werden, die mit einer zeitgemaRen Gestal-
tung eine Bereicherung der modernen Stadtentwicklungspolitik der Stadt Neuen-
burg am Rhein darstellen kénnen. Die flachen Gebaudeteile sind dann aber zu be-
griinen, sofern sie nicht als Balkone oder Terrassen genutzt werden. Dies erhéht
ebenfalls die Versickerungsmaoglichkeit von Niederschlagswasser und zeigt daher
eine hohe 6kologische Funktion.
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Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sowie gldnzende oder reflektierende
Materialien (ausgenommen Anlagen fir die Gewinnung solarer Energien) sollen
als ortsuntypisch nicht verwendet werden.

Die Breite von Dachaufbauten wird auf maximal 50 % der Lange der jeweils zuge-
hérigen Gebaudeseite beschrankt. Hierdurch wird gewahrleistet, dass die Propor-
tionen zwischen Gebaudekérper und Dach eingehalten werden und das Ortsbild
nicht negativ beeinflusst wird. Gerade die Dachlandschaften leisten einen wichti-
gen Beitrag zu einem harmonischen Ortsbild.

Werbeanlagen

In letzter Zeit hat sich insbesondere im Innenstadtbereich von Neuenburg am
Rhein ein negativer Trend in Bezug auf Werbeanlagen vollzogen, welcher unter
stadtgestalterischen Gesichtspunkten in dieser Form nicht mehr hingenommen
werden kann.

Gerade fir den Bereich des Bahnhofs, der durch die Umgestaltung und Neuord-
nung eine stadtebauliche Aufwertung erhalten hat und in der zukunftig eine gewis-
se Verdichtung in Verbindung mit untergeordneten gewerblichen Nutzungen ge-
winscht sind, sollen Regelungen zu Werbeanlagen aufgestellt werden, die auch
mit der Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet vertraglich sind. So
sind Werbeanlagen nur an Gebauden und hier auch nur bis zur Dachtraufe zulés-
sig, so dass keine freistehenden Werbeanlagen oder Werbeanlagen auf Dachern
entstehen kénnen, die fur das umgebende Wohngebiet sowohl untypisch sind als
auch gestalterisch negativ wirken kénnen. Um Uberdimensionierte und untypische
Werbeanlagen zu vermeiden, sind Werbeanlagen bis zu einer EinzelgréRe von
1,5 m? und in der Summe nur bis zu 5 % der jeweiligen Fassadenflache zuldssig.
Mit diesen Festsetzungen soll insgesamt ein unaufdringliches, harmonisches und
ortstypisches Erscheinungsbild gewahrleistet werden, das nicht von grof¥flachigen
Werbetafeln dominiert wird und den hohen Nutzungs- und Aufenthaltsqualitdten
angemessen ist.

AuBerdem sind schrille und kurzzeitig wechselnde Lichteffekte, selbstleuchtende
sowie bewegliche Schrift- und Bildwerbung ausgeschlossen sind. Damit soll eine
gestalterisch aufdringliche Werbung gerade bei Dunkelheit wirkungsvoll vermieden
werden.

Mullbehélterstandorte

Die Festsetzungen zu den Standorten fiir Abfallbehalter bzw. ihrer Gestaltung sol-
len eine Beeintrachtigung des Ortsbilds bzw. des StralBenraums verhindern und
dienen der positiven Wahrnehmung des Plangebiets.

Einfriedungen

Die Festsetzungen zu Einfriedungen dienen der Qualitat des Stadtbildes und der
Integration in die baulich-gestalterische Umgebung. Die Hoéhendifferenzierungen
der Einfriedungen wurden getroffen, um ein méglichst grines und aufgelockertes
Straflenbild zu erreichen.
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AuRenantennen

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen oder Satelliten-
anlagen zu verhindern, ist pro Gebaude jeweils nur eine sichtbare Antenne oder
Gemeinschaftsantenne zuldssig, wobei die sog. ,Satellitenschiisseln die gleiche
Farbe wie die dahinterliegenden Gebaude- oder Dachflachen aufweisen missen.

Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser

Zum Zwecke der Grundwassersicherung, zur Entlastung der Abwasseranlagen
und nicht zuletzt auch aus Grinden der sparsamen ErschlieBung wurde festge-
setzt, dass im Dorfgebiet (MD) und in den Allgemeinen Wohngebieten (WA) jeder
Bauherr verpflichtet ist, das auf Dachflachen, Terrassen, Auffahrten und Wegen
anfallende Niederschlagswasser schadlos im Sinne eines kurzen Kreislaufes auf
dem eigenen Grundstick breitflachig Uber eine bewachsene Bodenschicht zur
Versickerung zu bringen, so dass keine Beeintrachtigung fir Dritte entsteht. Bei
der Herstellung der Versickerungsanlagen sind die allgemein anerkannten Regeln
der Technik zu bericksichtigen.

6 BELANGE VON NATUR UND UMWELT

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB
handelt, ist die Durchfihrung einer formlichen Umweltpriifung nicht erforderlich.
Dariiber hinaus findet die Eingriffsregelung keine Anwendung. Eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz sowie naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen sind nicht
erforderlich. GemaR § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Kreuzmattweg / Beim Bahnhof* liegt in in-
nerstadtischer Lage und ist bereits intensiv bebaut bzw. wird bereits entsprechend
intensiv genutzt. Die Flache ist somit entsprechend vorbelastet und weist eine ge-
ringe 6kologische Vielfalt auf. Insbesondere der Bereich um den Bahnhof ist durch
Gebaude, Wege und Stellplatzflachen bereits intensiv genutzt.
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Luftbild des Plangebietes, Quelle: LUBW

Schutzgut Boden

Die Uberbaubare Flache wird durch die VergroRerung der Baufenster leicht ver-
gréRert. Durch die groRere Uberbaubare Flache entsteht ein Teilverlust der Boden-
funktion durch Verdichtung und zusatzlicher Versiegelung. Erhebliche nachteilige
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sowie auf auRerhalb des Plangebiets lie-
gende Flachen sind nicht erkennbar. Die Ausnutzung und Nachverdichtung von
bestehenden Flachen innerhalb von Siedlungsgebieten ist dennoch sinnvoll, da sie
dazu beitragt, den weiteren Flachenverbrauch und die Versiegelung von neuen, im
AuBenbereich liegenden Flachen zu reduzieren. Durch die Verwendung von was-
serdurchléssigen Beldgen und der Begriinung der unbebauten Flachen wird die
zuséatzliche Versiegelung minimiert und relativiert.

Schutzgut Pflanzen/Tiere

Aufgrund der bestehenden Nutzungen (u.a. Gebaude, Verkehrsflachen, Stellplat-
ze, intensiv genutzte Gartenflachen) weisen die beiden Anderungsbereiche keine
bzw. nur eine geringe 6kologische Bedeutung auf. Besonders schiitzenswerte Bio-
topstrukturen sind nicht vorhanden. Insofern ist der Eingriff in das Schutzgut Pflan-
zen/Tiere als gering zu werden.
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Schutzqgut Klima/Luft

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

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

Die Stadt Neuenburg am Rhein hat eine stadtebauliche Klimaschutzrichtlinie er-
stellt, in der ausdriicklich das Ziel formuliert wird, die CO2-Emissionen deutlich zu
reduzieren. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung von Bauleitplédnen 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. Aufflllung innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereichs. Die Einbindung
in die innerstadtische Lage ermdglicht eine gute Ausnutzung der &rtlichen Infra-
struktur.

Durch die neue Bebauung ist generell nur von einer geringen zuséatzlichen Versie-
gelung auszugehen, da eine Bebauung bereits vorhanden ist. Gesamtstadtisch
gesehen ist der Standort ideal fur eine Nachverdichtung geeignet, denn grundsatz-
lich ist eine Nachverdichtung im Bestand 6kologisch sinnvoll, da sie dazu beitragt,
den Flachenverbrauch an den Ortsrandern zu vermeiden bzw. zu reduzieren. Die
Vermeidung weiterer Flachenversiegelung auRerhalb von Siedlungszusammen-
hangen und dadurch der Erhalt von Freiflachen 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 &rtlichen Windsys-
teme werden nicht befurchtet.

Solaranlagen kénnen auf den festgesetzten Dachformen und -neigungen errichtet
werden.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten, ebenfalls sind keine
Oberflachengewasser vorhanden.

Aufgrund der bestehenden Nutzungen und der intensiv genutzten Flachen kénnen
Beeintrachtigungen des Schutzgut Wassers somit ausgeschlossen werden.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind aufgrund der Lage in der In-
nenstadt nicht gegeben. Fur die Erholung hat der Bereich keine Funktion.

16-07-25 Bahnhof BPLA Begriindung (16-06-07).doc



Stadt Neuenburg am Rhein Stand: 25.07.2016
1. Anderung des Bebauungspians Fassung: Satzung
»Kreuzmattweg / Beim Bahnhof* gem. § 10 (1) BauGB
und Erlass ortlicher Bauvorschriften

BEGRUNDUNG Seite 18 von 19

Schutzgut Mensch

Erhohte Larmemissionen im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind durch die be-
stehenden und geplanten Nutzungen selber nicht zu erwarten. Bestehende Larm-
belastungen durch den StralRenverkehr ,Beim Bahnhof‘ und den Schienenverkehr
der Bahnstrecke Mullheim-Mulhouse wurden durch ein schalltechnisches Gutach-
ten untersucht. Notwendige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen wurden in der Bebauungsplandnderung als Festsetzungen aufge-
nommen.

Sach- und Kulturguter

Das bestehende Bahnhofsgeb&ude ist im bestehenden Bebauungsplan als denk-
malgeschiitztes Geb&dude gekennzeichnet. Hier wird keine Anderung vorgenom-
men. Weitere Kultur- und Sachguter in den Anderungsbereichen sind nicht be-
kannt.

7 VER- UND ENTSORGUNG

Versorgung

Das Plangebiet ist GUber die umgebenden StralRen und die darin vorhandenen Lei-
tungen vollstandig erschlossen.

Entsorgung

Die Entsorgung des Plangebietes ist durch Anschluss an die bestehenden Entsor-
gungsleitungen gesichert.

Léschwasserversorgung
An der bestehenden Léschwasserversorgung werden keine Verdnderungen vor-
genommen.

8 STADTEBAULICHE DATEN
GréRe des Anderungsbereichs insgesamt ca. 0,63 ha
davon:
Deckblatt ,,Beim Bahnhof*: 0,58 ha
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,08 ha
Bahngelande ca. 0,09 ha
Verkehrsflachen (Gehweg, StralRe, Parken) ca. 0,39 ha
Offentliche Grunflachen ca. 0,02ha
Deckblatt ,Kreuzmattweg“ = Allgemeines Wohngebiet ca. 0,05 ha
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9 KOSTEN DER PLANUNG

Die neue Verkehrsfiihrung und Umgestaltung der Verkehrsflachen in der Strale
Am Bahnhof wurde bereits umgesetzt. An der weiteren bestehenden ErschlieBung
bzw. Ver- und Entsorgung werden keine Veranderungen vorgenommen, es ent-
stehen daher keine zusétzlichen Kosten fir die 6ffentliche Hand.

fsp lplanung )
S o

Joachim Schuster, Blrgermeister Der Planverfasser
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