Stadt Neuenburg am Rhein Stand: 24.07.2023

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Hans-Buck-StraBe*“ gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 1 von 23
INHALT
Anlass, Ziel und Zweck der Planung .........cooovviiiiiiiiii e 3
Lage des Plangebietes. ... ... 3
Ubergeordnete PlanUNGEN .......ocvvecvieeeeee et eee e ete e sae e 5
3.1 REQIONAIPIAN ... et 5
3.2 FlAChennUIZUNGSPIAN.......uiii e e e 5
3.3 Bebauungsplan ,Freudenberg”............ccooo i, 6
PlanVerfanren ... ... 6
Planungsrechtliche FEStSetzungen ... 7
5.1  Artder baulichen NULZUNG ........oooiiiiiiiiiei et 7
5.2 Mal der baulichen NULZUNQG .........coouiiiiiiie et 9
TR T = 7= 10 1T ] 10
5.4  Uberbaubare GrundstlcKSHIACNE ..........c.covueeiiiiiieie e, 10
5.5  Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen ............ccccccvvveeneennn. 10
5.6  Ein- und AUSfanrtber@iCh ..............uuuieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieeeeeieeeieeeeeeeeeeeeeeenne 11
5.7 VersorguNgSHIACNE ..o 11
5.8 Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
LandsChaft ..o 11
5.9 Anpflanzung vom Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen............ 13
5.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (L&rmschutz)
........................................................................................................................ 13
6  Ortliche BauVOrSCHRIIfLEN . ....ocviieeccee e 15
6.1 Fassaden- und DachgestaltuUng ........ccccooiieiiiiiiiiiiiii e 15
6.2 WErDEANIAGEN ... 15
6.3  Gestaltung unbebauter Flachen und Abfallplatze................evviviiiiiiiiiiiiiiiiiiinns 15
LS A Y101 ¢ 1=To [8 T o To [T o PSR 15
6.5 FreIlEIUNGEN .o e 16
6.6 Umgang mit NiedersChlagSWasSer.......cccccoviiiiiiiiiiiiiie e 16
7 UMWERDEIANGE....eee e 16
7.1 UMWERDEIICNT ... et 16
7.2 AMENSCRULZ...coun et e e e e e rb e e e e ara s 16
8 Belange der Tourismuswirtschaft.........ccooooeeieei, 17
9 Belange der Landwirtschaft ... 18
10 Erschliessung und Verkehrliche Vertraglichkeit.........ccccccvvviiiiiiiiiiiiiiinnnnn. 18
11 Hochwassergefahrdung .......coooiiiiiiiiii e e 19

23-07-24 Begriindung (23-07-13).docx



Stadt Neuenburg am Rhein
Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften
,Hans-Buck-StraRe*

BEGRUNDUNG

Stand: 24.07.2023
Fassung: Satzung
gem. § 10 (1) BauGB

Seite 2 von 23

12 DenkmalsCchutz.......ccccccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceee,
13 Kampfmittel ...
14 Entwasserungskonzept ......ccccccoveeeiieieeeeeeeeeninnnnnn.
15 ARIASIEN oo
16 Storfallbetrieb im Norden .........cccceeeveeiiiiiieiiiinnnnnn.
17 KOSTEN oo e
18 BOdenordung.......cccuuveiiiiieeiieieeiiiiiee e
19 Stadtebauliche Daten........cccccccvvvviiiiiiiiiiiiiiiennnnn,

23-07-24 Begriindung (23-07-13).docx



Stadt Neuenburg am Rhein Stand: 24.07.2023

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Hans-Buck-StraRe* gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 3 von 23
1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Stadt Neuenburg am Rhein erfreut sich nach wie vor einer anhaltend grof3en
Nachfrage an Gewerbegrundsticken. Die in der Vergangenheit ausgewiesenen
grof3flachigen Gewerbegebiete sind nahezu bebaut. Stadtische Gewerbegrundsti-
cke stehen nicht mehr zur Verfugung. Deshalb ist vorgesehen, auch private Grund-
stucksflachen, die im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache dargestellt
sind, zu entwickeln. Vor diesem Hintergrund ist vorgesehen, dass in privatem Besitz
befindliche Grundstiick mit der FIst.Nr. 4560/41 im Gewerbegebiet der Stadt Neu-
enburg am Rhein in Bauland umzuwandeln.

Durch Aufstellung des Bebauungsplans ,Hans-Buck-Stral’e” soll das bestehende
Gewerbegebiet nun nach Siden bzw. nach Osten erweitert und planungsrechtlich
fur eine gewerbliche Bebauung vorbereitet werden.

Allgemeines Ziel des Bebauungsplans ist es, dringend benétigte Gewerbeflachen
bereitzustellen und damit den Wirtschaftsstandort von Neuenburg am Rhein insge-
samt zu starken.

Dabei sind insbesondere folgende Punkte zu berticksichtigen:

= Sicherung einer stadtebaulich und gestalterisch vertraglichen Erweiterung
des bestehenden Gewerbegebiets

= Schaffung von neuen Arbeitsplatzen
= Beachtung naturschutz- und artenschutzrechtlicher Belange

= Sicherung eines vertraglichen Gewerbegebiets unter Beriicksichtigung im-
missionsschutzrechtlicher Belange

LAGE DES PLANGEBIETES

Die vorliegende Planung umfasst insgesamt vier Geltungsbereiche. Der Geltungs-
bereich 1 (FIst.Nr. 4560/41 und das Ausgleichsgrundstiick FIst.Nr 1826) bildet das
eigentliche Plangebiet und wird in den folgenden Kapiteln deshalb als solches be-
zeichnet. Innerhalb dieses Geltungsbereichs wird die geplante gewerbliche Nutzung
planungsrechtlich gesichert. Die Ubrigen Geltungsbereiche 2 (FIst.Nrn. 1806 und
1807), 3 (FlIst.Nrn. 1809, 1810 und 1811) und 4 (FIst.Nr. 1818) dienen als Aus-
gleichsflachen und werden als solche im Sinne des Natur- und Artenschutzes als
Grinflache festgesetzt.

Das bisher unbebaute Plangebiet (FIst.Nr. 4560/41) mit einer Grol3e von ca. 6,47 ha
schlie3t sudlich an das Grundstick Flst.Nr. 4560/40 an. Im Osten bilden landwirt-
schaftlich und kleingartnerisch genutzte Flachen die Grenze. Sudlich befindet sich
ein Wirtschaftsweg (FIst.Nr. 4560/19) sowie ein Campingplatz (FIst.Nr. 4560/18). Im
Westen verlauft unmittelbar angrenzend die Hans-Buck-Strafl3e (FIst.Nr. 4560/26).
Dort sind weitere Gewerbebetriebe vorhanden.

Die drei Geltungsbereiche fur die Natur- und Artenschutzflachen befinden sich 6st-
lich bzw. norddstlich des Plangebiets auf unbebauten Grinlandflachen.

Die genaue Abgrenzung der vier Geltungsbereiche ergibt sich aus dem zeichneri-
schen Teil der Planung.
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Lage der Geltungsbereiche im Kataster (genordet, ohne Maf3stab)
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3.2

UBERGEORDNETE PLANUNGEN
Regionalplan

Nach § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpléane den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung anzupassen. Aus diesem Anpassungsgebot ergibt sich fir die Ge-
meinde die Verpflichtung zur Beachtung bestehender Ziele bei der Anderung, Er-
ganzung bzw. Aufstellung von Bauleitplanen.

Fur den Bereich der Stadt Neuenburg am Rhein sind die Ziele des Regionalplans
Sudlicher Oberrhein maf3gebend.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Regionalplan Sidlicher Oberrhein mit rot umrandeten Geltungsbereich 1 des Be-
bauungsplans (genordet, ohne MalR3stab)

Im Regionalplan werden innerhalb des Geltungsbereichs 1 Waldflachen dargestellt.
Da es sich hier um eine nachrichtliche Darstellung aus dem ATKIS handelt und
diese Waldflachen nicht mehr bestehen, sind keine regionalplanerischen Konflikte
ersichtlich. Ferner wurde bereits von der unteren Forstbehotrde klargestellt, dass es
sich nicht um Wald im Sinne des § 2 Landeswaldgesetz BaWu handelt und dement-
sprechend keine Waldumwandlungserklarung gemaf? § 10 LWaldG notwendig ist.

Die Maflinahmenflachen zum Natur- und Artenschutz der Geltungsbereiche 2, 3 und
4 werden im Regionalplan als landwirtschaftliche Flachen dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan 1999 der Stadt Neuenburg am Rhein ist der
Uiberwiegende Teil des Grundstiicks mit der Fist.Nr. 4560/41 als gewerbliche Bau-
flache dargestellt. Da in dieser Fassung der stidwestliche Teil des Grundsttcks als
Verkehrs-, Wald- und Grinflache dargestellt wurde, wurde im Rahmen der 14. Fla-
chennutzungsplananderung dieser stdwestliche Teil des Grundstiicks in eine ge-
werbliche Bauflache und eine 30 m breite Grinflache, entsprechend der vorliegen-
den Planung, umgewandelt. Die Genehmigung der 14. Flachennutzungsplan-
anderung steht zwar noch aus, doch ist mit dem Feststellungsbeschluss vom
22.05.2023 hinreichend klar, dass der vorliegende Bebauungsplan aus dem Fl&-
chennutzungsplan entwickelt werden kann.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 1999 der Stadt Neuenburg am Rhein mit rot umrandeten Geltungsbe-
reichl des Bebauungsplans (Stand: Fassung des Feststellungsbeschlusses der 14. Flachennutzungsplanande-
rung vom 22.05.2023, genordet, ohne MaR3stab)

Bebauungsplan ,,Freudenberg”

Da der Bebauungsplan ,Freudenberg” der Stadt Neuenburg am Rhein (in Kraft ge-
treten am 26.11.1970) unmittelbar an den vorliegenden Bebauungsplan angrenzt,
wird die Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Freudenberg® im
zeichnerischen Teil der Planung dargestellt. Der vorliegende Bebauungsplan Uber-
lagert den Bebauungsplan ,Freudenberg® jedoch nicht.

PLANVERFAHREN

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prifung in Form eines Umweltberichts und integrierter Eingriffs- Ausgleichsbilanzie-
rung. Dieser Umweltbericht wurde durch das Landschaftsplanungsbiro Wermuth
aus Eschbach erarbeitet. Das sogenannte ,Scoping“, in dem Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung festgelegt wird, wurde im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung durchgefihrt.
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Verfahrensdaten:

29.07.2021 Der Ausschuss fur Umwelt und Technik der Stadt Neu-
enburg am Rhein beschliel3t die Aufstellung des Bebau-
ungsplans sowie der 6rtlichen Bauvorschriften ,Hans-
Buck-Stralle”.

14.03.2022 Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungs-
plans und der 6rtlichen Bauvorschriften und beschlief3t
die Durchfuhrung der Fruhzeitigen Burger- und Behor-
denbeteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

04.04.2022 — Durchfiihrung der Friihzeitigen Beteiligung der Offent-

10.05.2022 lichkeit in Form einer Planauslegung.

Mit Anschreiben Durchfiihrung der Friihzeitigen Beteiligung der Behdrden

vom 31.03.2022 — und der sonstigen Trager offentlicher Belange sowie De-

10.05.2022 finition des Umfangs und Detaillierungsgrades der Um-
weltprifung.

06.02.2023 Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein be-
handelt die in der Friihzeitigen Blrger- und Behérdenbe-
teiligung eingegangenen Stellungnahmen und be-
schlief3t die Durchfiihrung der Offenlage gem. 8 3 (2)
und § 4 (2) BauGB.

27.02.2023 - Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offent-

31.03.2023 lichkeit.

Mit Anschreiben
vom 23.02.2023 —
31.03.2023

24.07.2023

Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Tréager 6f-
fentlicher Belange.

Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein be-
handelt die eingegangenen Stellungnahmen und be-
schlie3t den Bebauungsplan und die drtlichen Bauvor-
schriften ,Hans-Buck-Straf3e“ gem. § 10 (1) BauGB als
Satzung.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
5.1 Art der baulichen Nutzung

Zeichnerisch festgesetzt wird ein groRes zusammenhangendes Gewerbegebiet

(GE).

Im gemal § 8 BauNVO festgesetzten Gewerbegebiet (GE) sind zur Wahrung der
stadtebaulichen Ordnung und zur Bereitstellung von dringend nachgefragten grof3-
flachigen gewerblichen Bauflachen folgende Nutzungen nicht zulassig:

=  Einzelhandelsbetriebe,

=  Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

= Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Anlagen fur sportliche Zwecke,
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=  Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter,

=  Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche sowie
= Vergnilgungsstatten sowie Sexshops, Bordelle und bordellartige Betriebe.

Der Ausschluss von Einzelhandel in den Gewerbegebieten der Stadt Neuenburg am
Rhein beruht im Wesentlichen auf dem ,strategischen Konzept zur kinftigen raum-
lichen Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Neuenburg am Rhein, zur Entwick-
lung der innerstadtischen Bereiche sowie zur Optimierung des Standortmarketings
in der Stadt Neuenburg am Rhein® welches von der imakomm AKADEMIE GmbH,
Aalen erarbeitet wurde und welches als Einzelhandelskonzept der Stadt Neuenburg
am Rhein vom Gemeinderat beschlossen wurde.

Ferner wiirde gerade in Gewerbegebieten die sog. Agglomerationsregelung des Re-
gionalplans sudlicher Oberrhein (Plansatz 2.4.4.8) greifen, wonach mehrere an sich
selbststandige, nicht groRRflachige Einzelhandelsbetriebe, die aufgrund ihres raumli-
chen und funktionalen Zusammenhangs negative raumordnerische Auswirkungen
erwarten lassen, wie ein einheitliches Einzelhandelsgrof3projekt zu beurteilen sind.
Dies hatte zur Folge, dass im Rahmen des Bebauungsplans die Auswirkungen und
die raumordnerische Vertraglichkeit grol3flachiger Einzelhandelsprojekte gutachter-
lich zu prufen wére.

Einzelhandel soll nach dem Willen der Stadt Neuenburg am Rhein aber ohnehin
nicht zulassig sein, da die wertvollen Gewerbegebiete vor allem flr produzierendes
Gewerbe vorgehalten werden sollen bzw. fiir solche Nutzungen, die nicht in anderen
Baugebieten untergebracht werden kénnen. Der Ausschluss des Einzelhandels ent-
spricht raumordnerischen Zielen und dient dem Schutz bestehender Strukturen des
Zentrums der Stadt Neuenburg am Rhein. Zudem soll die Aufstellung dieses Be-
bauungsplans der Erweiterung des Gewerbegebiets am Stadtrand dienen.

Die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Neuenburg am Rhein sollen auch in
Bezug auf Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes geschutzt werden, weshalb diese ebenfalls ausgeschlossen werden.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke sind aufgrund
des hohen Flachenverbrauchs und den zu erwartenden Immissionen unzulassig.

Zudem werden aus immissionsschutzrechtlichen Grinden Wohnungen fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber ausgeschlossen.

Um die zentralen Versorgungsbereiche zu schiitzen sind auch Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke unzulassig, da diese Nutzungen
eher im Stadtkernnahe gewiinscht sind und die gro3flachigen Gewerbegebietsfla-
chen auch der Ansiedlung von Gewerbebetrieben vorbehalten werden sollen. Des
Weiteren sind diese Nutzungen aufgrund der Randlage ausgeschlossen.

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten, Sexshops, Bordellen und bordellartigen
Betrieben soll negative stadtebauliche Entwicklungen (Trading-Down-Effekt) in Neu-
enburg am Rhein vermeiden. Abhangig von der Art der Vergnigungsstatten und
deren Dichte misste mit einer Niveauabsenkung des Gebiets und mit negativen so-
zialen Folgewirkungen gerechnet werden. Da durch Vergniigungsstatten haufig eine
hohe Rendite erzielt werden kann, kénnte es ohne den planungsrechtlichen Aus-
schluss von Vergnlgungsstatten zu einer ungewinschten Flachenkonkurrenz kom-
men. Des Weiteren werden im Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Neuenburg
am Rhein (Stand: 09.04.2018) explizit geeignete Standorte fur Vergniigungsstatten
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5.2

im Sinne einer Positivliste definiert. Der vorliegende Standort gehért nicht dazu und
wird daher fir die Ansiedlung von Vergniigungsstétten als ungeeignet angesehen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und der maximal zul&ssi-
gen Gebaudehohe (GH) bestimmt.

Die festgesetzte GRZ von 0,7 entspricht der des benachbarten Bebauungsplans
,Freudenberg“. Sie ermdglicht, das Baugebiet im Sinne des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden eng zu begrenzen und durch Geb&ude, ErschlieRungswege
und Stellplatzflachen effizient auszuschopfen. Die Versiegelung kann durch die un-
mittelbar angrenzende offene Landschaft und die geplanten grinordnerischen Malf3-
nahmen entlang der Plangebietsgrenzen kompensiert werden.

Artenschutzrechtliche und denkmalrechtliche Grinde und das Abriicken vom stid-
lich an das Plangebiet angrenzenden Campingplatzgeléande erfordern im vorliegen-
den Bebauungsplan auf dem ca. 64.700 m2 grof3en Grundstiick (FIst.Nr. 4560/41)
eine aullergewohnlich grol3e Flachenausweisung fir die privaten Grinflachen F1
und F2. Beide Flachen dienen zudem dem internen Ausgleich. Dadurch verbleibt
eine Flache von ca. 47.200 m2 auf dem Grundstuick, die als Gewerbegebiet genutzt
werden kann. Wirde das vollstédndige Grundstiick als Gewerbegebiet genutzt wer-
den kénnen, wiirde sich mit einer fir Gewerbegebiet tiblichen Grundflachenzahl von
0,8 (sog. Kappungsgrenze) eine Uberbaubare FlachengréfRe von 51.710 m2 erge-
ben.

Zwar soll die auch im benachbarten Bebauungsplan festgesetzt GRZ von 0,7 ein-
gehalten werden, jedoch soll fiir die groRen festgesetzten Griinflachen dahingehend
eine Kompensation ermdglicht werden, dass die festgesetzte GRZ fiir Nebenanla-
gen, Kiz-Stellplatze mit ihren Zufahrten, Anlieferungsbereiche und Nebenflachen bis
zu einer GRZ von 0,95 Uberschritten werden darf. Die dadurch innerhalb des Ge-
werbegebiets versiegelbare Flache von ca. 44.830 m2, wirde umgerechnet auf das
gesamte Grundstick FIst.Nr. 4560/41 eine Grundflachenzahl von 0,69 ergeben.
Dadurch wird deutlich, dass trotz einer htheren GRZ innerhalb des Gewerbegebiets
die Versiegelung des Gesamtgrundstticks deutlich unter dem von der BauNVO vor-
gegebenen Orientierungswert fiir Gewerbegebiete von 0,8 liegt und daher gesunde
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet sind.

Die Uberschreitungsmoglichkeit dient einer flacheneffizienten Nutzung der als Ge-
werbegebiet festgesetzten Flache, und damit dem Ziel eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden.

Darlber hinaus ist das Malf3 der Versiegelung auf das unbedingt nétige MalR3 zu re-
duzieren. Entsprechend sind, soweit rechtlich und tatsachlich méglich, die Pkw-
Stellplatzbereiche und Feuerwehrwegefuhrungen mit wasserdurchlassigem Belag
(z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schotter-
rasen, wassergebundene Decke) anzulegen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird nicht begrenzt. So kénnen innerhalb der maximal
zulassigen Gebaudehdhe beispielsweise neben Gewerbehallen auch weitere den
Gewerbebetrieben zugeordnete Blrogebaude mit einem zweiten oder dritten Voll-
geschoss errichtet werden.

Die Hohe baulicher Anlagen wird bestimmt durch die Festsetzung der maximalen
Gebéudehthe im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans von 15 m. Die
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5.5

Gebaudehohe wird bezogen auf die Oberkante (StralBenmitte) der unmittelbar an-
grenzenden Hans-Buck-StralRe und der oberen Dachbegrenzungslinie an der Ge-
baudemitte. Damit ist die Gebaudehdhe im Zusammenhang mit dem ebenen Ge-
lande hinreichend bestimmt. Unangemessene Aufschittungen der Baugrundstiicke
und die damit verbundene Uberhéhung der Geb&ude im Vergleich zur umgebenden
Bebauung werden durch den Bezug zum Stral3enniveau vermieden.

Bei Gewerbebetrieben sind technische Anlagen notwendig, welche die Gebaude-
héhe punktuell tberschreiten. Um auf solche betrieblichen oder technischen Erfor-
dernisse reagieren zu konnen, sind Uberschreitungen der realisierten Gebaudehohe
fur technische Aufbauten und bauliche Anlagen wie z.B. Treppenhauser, Aufziige,
Silos, Krane, Sprinklertanks etc. um bis zu 2 m Uber die festgesetzte Gebaudehohe
hinaus zuléssig. Solar- und Photovoltaikanlagen durfen die realisierte Gebaudehthe
bis zu 1,50 m Uberschreiten, missen aber einen Abstand von 1 m zur Geb&aude-
kante einhalten.

Bauweise

Gemal § 22 (4) BauNVO wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. In der
abweichenden Bauweise sind seitliche Grenzabstéande einzuhalten, jedoch gleich-
zeitig auch Gebaudelangen von tber 50 m zulassig. Diese Bauweise gewahrleistet
eine effiziente und kompakte Ausnutzung des Baugebiets.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Insgesamt kann durch die konkrete Festsetzung einer GRZ und einer Bauweise in
Verbindung mit den zeichnerisch festgesetzten, tberbaubaren Grundsticksflachen
eine fur den Standort angemessene bauliche Entwicklung ermdglicht werden.

Es wird ein zusammenhéangendes grol3es Baufenster festgesetzt. Dadurch wird im
positiven Sinne eine Flexibilitaét ermdglicht, so dass ein zusammenhangender Ge-
baudekomplex entstehen kann, aber auch mehrere kleinteiligere Gewerbebauten
zulassig waren.

Der durchgangige Abstand von 10 m zur Hans-Buck-StraRe sichert zudem gute
Raumverhdltnisse. Die ubrigen Abstande des Baufensters nach Norden und Osten
von durchgangig 5 m ermdéglichen einen angemessenen Schutzabstand zu den an-
grenzenden Griunflachen. Da bereits hach Siiden eine an der engsten Stelle min-
destens 30 m breite Grunflache als Pufferzone zum sidlich angrenzenden Cam-
pingplatz festgesetzt wird, grenzt die Baugrenze im Siiden direkt auf die Grenze der
privaten Grinflache.

Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen

Aufgrund des grof3ziigig bemessenen Baufensters mit entsprechenden Abstanden
zur Hans-Buck-StralRe und den Gebietsrandern, sind Garagen und Carports aul3er-
halb des Baufensters unzulassig.

Offene Stellplatze und Kfz-Stellplatziiberdachungen, die der Nutzung von Photovol-
taikanlagen dienen sind auch aufRerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen
(Baufenster) zulassig. Damit sollen unabh&ngig von der Photovoltaikpflicht fir gré-
Bere Stellplatzanlagen Solaranalgen auf Stellplatzen im gesamten Gewerbegebiet
ermdglicht werden.

Nebenanlagen wie Zufahrten, Trafostationen, Retentionsanlagen, Feuerwehrwege-
fuhrungen, Zaunanlagen, Schiebetore, Larmschutzanlagen etc. sind zur effizienten

23-07-24 Begriindung (23-07-13).docx



Stadt Neuenburg am Rhein Stand: 24.07.2023

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Hans-Buck-StraRe* gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 11 von 23

5.6

5.7

5.8

Ausnutzung von Grund und Boden nicht geregelt und damit auch aulRerhalb des
Baufensters zulassig.

Ein- und Ausfahrtbereich

Um sicherzustellen, dass die verkehrliche ErschlieBung des Betriebsgelandes ge-
bindelt in einem Bereich ausgefuhrt werden, wird im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplans ein 20 m breiter Zu- und Abfahrtsbereich im Nordwesten des Plange-
biets zur Hans-Buck-StraRe und die Ubrige Grenze zu dieser StralRe als Bereich
ohne Ein- und Ausfahrt zeichnerisch festgesetzt.

Versorgungsflache

Im stiddstlichen Bereich des Plangebiets befindet sich eine Erdgasregleranlage der
bnNETZE GmbH. Diese muss in lhrem Bestand geschiitzt werden. Daher wird diese
Anlage als Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Gas zeichne-
risch festgesetzt.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Begleitend zum Bebauungsplan wurden umfangreiche artenschutzrechtliche Fach-
gutachten und ein Umweltbericht erarbeitet, die von den Fachplaner vorgeschlage-
nen Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan tbernommen. Hinsichtlich der
Details wird auf den Umweltbericht und die artenschutzrechtlichen Fachplanungen
verwiesen, die einen selbstandigen Teil der Begrindung des Bebauungsplans dar-
stellen.

Die Dachflachen von Haupt- und Nebengebauden sind zu mindestens 10 % mit ei-
ner mindestens 10 cm hohen Substratschicht extensiv zu begriinen, um lokalklima-
tische Verbesserungen flir das Plangebiet zu erzielen und um zur Regenwasser-
rickhaltung beizutragen. Dabei ist auf eine standortgerechte Graser- und
Kréautermischung zu achten, um die Dauerhaftigkeit der externen Dachbegriinungen
sicherzustellen.

Da es je nach Anordnung und Ausgestaltung der Gewerbebetriebe notwendig sein
kann innerhalb der gewerblichen Bauflache Larmschutzwénde zu errichten, wurde
festgesetzt, diese beidseitig durch eine Bepflanzung mit (immergriinen) Hecken
und/oder Kletterpflanzen zu begriinen sind und mindestens 75 % der Wandflache
dadurch dauerhaft zu bedecken sind.

Pkw-Stellplatze und deren Zufahrten sind als wasserdurchlassige Oberflachenbe-
festigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen,
Schotterrasen, Drainpflaster, begrintes Rasenpflaster) auszufihren. Gleiches gilt
fur die Feuerwehrwegefihrungen innerhalb der mit F1 gekennzeichneten Grinfla-
che. Durch diese Festsetzungen wird den Aspekten des Klimaschutzes und der Ver-
meidung von Regenwasserabfluss in positiver Weise Rechnung getragen, da die
Verringerung der Grundwasserneubildung durch Versiegelung vermieden werden
kann und Anlagen fur die Regenrickhaltung geringer dimensioniert werden kénnen.
Flachen, von denen eine erhebliche Belastung des Niederschlagswassers ausge-
hen kann (z.B. Flachen, auf denen Maschinen oder Gerate gewartet oder abgestellt
werden), sind wasserundurchlassig zu gestalten, um das Grundwasser vor wasser-
gefahrdenden Stoffen zu schitzen. Darlber wurde die Flache fir Feuerwehrwege-
fihrungen innerhalb der Flache F1 auf maximal 1.000 m2 beschrankt.

Zur Vermeidung einer Kontamination des Bodens oder des Grundwassers durch
kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dé&cher sind Dacheindeckungen aus diesen
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Materialien nur in beschichteter oder anderweitig behandelter Ausflihrung zulassig,
so dass eine Kontamination des Bodens oder von Gewéassern dauerhaft ausge-
schlossen werden kann.

Zum Schutz der Insekten und aus klimaschitzenden Griinden sind auf den privaten
Grundstucksflachen zur AufRenbeleuchtung ausschlief3lich entsprechende LED-
Leuchten zulassig. Der Einsatz energiesparender Beleuchtungsanlagen dient dar-
Uber hinaus den allgemeinen Energieeinsparbemihungen zugunsten des Klima-
schutzes.

Aus artenschutzrechtlichen Griinden und zum Schutz vor Spritzmittelabdrift wird die
bestehende Mauer entlang der 6stlichen, sudlichen und westlichen Plangebiets-
grenze als dauerhaft zu erhalten festgesetzt. Durchbriiche sind auf ein Minimum zu
beschranken und daher lediglich fur eine KFZ-Zufahrt und einen davon getrennten
Zugang fur FuBganger, sowie fur Feuerwehrzufahrten und Notausgange zulassig.

Hintergrund ist, neben dem allgemeinen Schutz der Grinflachen, dass auf der pri-
vaten Grunflache F1 die Dingung und der Einsatz von Pestiziden zu unterlassen ist
und diese bestehende Mauer dem Schutz vor Spritzmittelabdrift dient. Tierque-
rungshilfen zum Schutz der Reptilien sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

Aus artenschutzrechtlichen Griinden sind Versickerungsbecken innerhalb der fest-
gesetzten Griunflachen gemafl den Ansprichen insbesondere fir die Mauerei-
dechse als Ruderalvegetation trocken-magerer Bestande auf sandigem bis steini-
gem Substrat sowohl auf den Béschungsflachen als auch der Sohle zu entwickeln.

Ausgleichsflachen F1, F2 und F3

Im Osten ist das Betriebsgelande durch einen mindestens 10 m breiten und zu be-
grinenden privaten Grinstreifen umgeben. Im Siiden hat die Flache F1 mindestens
30 m zum angrenzenden Wegegrundstiick. Dieser Grinstreifen im Stiden dient als
Pufferzone zum sidlich befindlichen Campingplatz.

Die mit der Planung unvermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft sollen so weit
wie moglich im Geltungsbereich ausgeglichen werden. Die gebietsinternen griinord-
nerischen MalRnahmen auf den zeichnerisch festgesetzten privaten Grunflachen F1
F2 und F3 sowie die zusatzlich erforderlichen gebietsexternen Ausgleichsmafinah-
men sind im Einzelnen im Umweltbericht erlautert. Ebenso werden die artenschutz-
rechtliche Betroffenheit der Mauereidechsen, der Zauneidechsen und der Schmet-
terlinge sowie die erforderlichen CEF-MalRnahmen im Umweltbericht dargestellt. Die
CEF-MaRRnahmen werden auf Flachen der Stadt Neuenburg am Rhein umgesetzt
und sind dadurch entsprechend gesichert. Die MaRnahmen werden im Umweltbe-
richt aufgefuhrt.

Neben der Umsetzung von grunordnerischen Malinahmen auf der privaten Grinfla-
che F1 ist vorgesehen, auf dieser multifunktionalen Flache Versickerungsmulden fiir
die Entwéasserung des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick sowie die Feu-
erwehrwegefiihrungen mit wasserdurchlassigem Material auszufiihren. Gemal den
Ausfuhrungen im Umweltbericht kbnnen diese Nutzungen gleichzeitig und raumlich
nebeneinander auf dieser grof3flachigen Grinflaiche umgesetzt werden, ohne dass
es zu einem naturschutzfachlichem Wertverlust der Griinflache bzw. zu artenschutz-
rechtlichen Konflikten kommit.
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5.9 Anpflanzung vom Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

5.10

Die Festsetzungen zu Baum- oder Strauchpflanzungen geméaf dem Griinordnungs-
plan im Umweltbericht dienen insbesondere der Einbindung der geplanten Bebau-
ung zur angrenzenden Landschaft, der Ein- und Durchgriinung des Plangebiets, der
gestalterischen Aufwertung, dem Erhalt der Bodenfunktionen, der Forderung der
Grundwasserneubildung sowie der Aufwertung von Biotopstrukturen fur Pflanzen
und Tiere.

Zur allgemeinen Durchgriinung des Plangebiets wurde geregelt, dass pro angefan-
gener 1.200 m? Grundstucksflache mindestens ein standortgerechter, heimischer
und hochstammiger Laubbaum (1. oder 2. Ordnung) und zwei standortheimische
Straucher, gemaf Pflanzenliste im Anhang zu pflanzen sind.

Zur Gliederung grof3e AulRenwénde von gewerblichen Gebduden wie auch zur
Durchgriinung und Verbesserung des Kleinklimas ist die Gesamtfassadenflache zu
mindestens 10 % zu begriinen (boden- und/oder wandgebunden). Geeignete Pflan-
zen wie z.B. Kletterpflanzen werden in der Pflanzenliste im Anhang aufgefthrt.

Zur gestalterischen Aufwertung, aufgrund der Beschattungswirkung und aufgrund
der positiven klimatischen Wirkung wird festgelegt, dass Kfz-Stellplatze mit Baumen
gemal} Pflanzenliste im Anhang zu Uberstellen sind, wobei mindestens ein Baum je
sechs Kfz-Stellplatze zu pflanzen ist. Jeder Baum ist in eine mindestens 12 m2 grol3e
Baumscheibe mit ausreichender Bellftung und Bewdasserung zu pflanzen. Das
Pflanzgebot auf der Stellplatzflache wird auf das Pflanzgebot, das auf die Grund-
stucksflache bezogen ist (Festsetzung Ziffer 1.7.1), angerechnet.

Grundsatzlich gilt fir alle Pflanzungen, dass fir die Einsaat und Bepflanzung der
Flachen grundsatzlich autochthones Saatgut bzw. Pflanzgut von Mutterpflanzen aus
regionalen Herkunftsgebieten zu verwenden ist. Ebenso gilt fur alle Pflanzfestset-
zungen, dass bei Abgang oder Fallung von Baumen und Strauchern als Ersatz ein
vergleichbarer Laubbaum oder Strauch gemaf der Pflanzenliste nach zu pflanzen
ist. Dies dient der Sicherung einer dauerhaften Be- und Eingriinung des Plangebiets.

Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen (Larm-
schutz)

Sudlich angrenzender Campingplatz

Das Ingenieurburo fur Umweltakustik Heine & Jud aus Freiburg hat im Rahmen der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans eine schalltechnische Untersuchung
durchgefuhrt. Dabei wurden die Schallimmissionen hinsichtlich der geplanten Ge-
werbeflachenausweisung untersucht.

Die Untersuchung weist nach, dass die Umsetzung eines Gewerbegebiets an die-
sem Standort grundsatzlich mdglich ist. Lediglich bei einer gewerblichen Nutzung
nachts kann eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte nicht ausgeschlossen
werden. Ein nachtlicher Betrieb muss nicht von vorneherein ausgeschlossen wer-
den. Das schalltechnische Gutachten zeigt zwar, dass Einschrankungen des Ge-
werbebetriebs in Richtung Campingplatz notwendig sind, zeigt aber gleichzeitig
auch eine Reihe von Lésungsmoglichkeiten auf, wie dies bewerkstelligt werden
kann. Im Rahmen der Baugenehmigung ist der Nachweis der Einhaltung der Immis-
sionsrichtwerte zu erbringen.

Die vorgeschlagenen Festsetzungen in der schalltechnischen Untersuchung wur-
den in die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Uber-
nommen.

23-07-24 Begriindung (23-07-13).docx



Stadt Neuenburg am Rhein Stand: 24.07.2023

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Hans-Buck-StraRe* gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 14 von 23

Zum Schutz vor Gewerbe- und StraRenverkehrslarmeinwirkungen sind bei der Er-
richtung von Geb&uden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen (hier Burordume)
die AuBRenbauteile einschlieBlich Fenster, Turen und Dacher entsprechend den An-
forderungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nach-
weise“ vom Januar 2018 auszubilden. Die Anforderung an die Auf3enbauteile ergibt
sich aus den im zeichnerischen Teil festgesetzten Larmpegelbereichen nach DIN
4109. Der Nachweis dafir ist im Baugenehmigungsverfahren fur die Gebaude/Fas-
saden zu erbringen.

Zum Schutz des sudlich an das Plangebiet angrenzenden Campingplatzes gegen-
uber gewerblichen Schallimmissionen und Lichtimmissionen sind Offnungen in den
AulRenbauteilen (z.B. Tore, Fenster, Lichtbander) sowie 6ffenbare oder lichtdurch-
lassige AuRenbauteile (z.B. Festverglasungen, Glasbausteine), sowie Offnungen
von Klima- und Liftungsanalgen in Richtung Campingplatz nicht zulassig. Hiervon
ausgenommen sind Notausgange. Um zu verhindern, dass diese Festsetzung auch
fur Gebaude greift, die weiter im Norden des Plangebiets errichtet werden, und
schon aufgrund der groRen Entfernung keine Beeintrachtigung befiirchten lassen,
wird das Verbot der Gebaudetffnungen auf eine Tiefe von 110 m, gemessenen ab
der Grenze des Geltungsbereichs im Siden des Plangebiets beschrankt. Durch
diese MalRnahmen lassen sich sowohl Larm- als auch Lichtemissionen in Richtung
Suden vermeiden bzw. minimieren.

Ebenfalls aus Ricksicht auf den vorhandenen Campingplatz und zur Minimierung
von Lichtemissionen wird eine Festsetzung aufgenommen, die ein Anstrahlen der
sudlichen Gebaudefassade in einer Tiefe von 110 m, gemessenen ab der Grenze
des Geltungsbereichs im Stiden des Plangebiets verbietet.

Die zwingende Anordnung der Grundsttickszufahrt im nordlichen Bereich des Plan-
gebiets ist zwar keine origindre Larmfestsetzung, sondern wird zeichnerisch tber
den zulassigen Ein- und Ausfahrtsbereich festgesetzt, soll hier aber nochmal er-
wahnt werden, da diese Malinahme ebenfalls effektiv dazu beitragt die Belastung
des Campingplatzes zu vermeiden.

Zwar wurde der Erhalt der bestehenden Mauer eher aus artenschutzrechtlichen
Grinden festgesetzt, aber auch diese MaRnahme tragt zu einer Abschirmung des
sudlich angrenzenden Campingplatzes bei.

Nordlich angrenzender Gewerbebetrieb

Die Schallemissionen des nérdlich angrenzenden Betriebs wurden ebenfalls bereits
auf Ebene des Bebauungsplans gutachterlich gemessen und ausgewertet. Im Er-
gebnis heil3t es, das keine Konflikte zu erwarten sind, die auf Bebauungsplanebene
zu l6sen waren. Das in Abstimmung mit diesem Betrieb erzeugte Messergebnis der
Schallemissionen wurde im Schallimmissionsgutachten ergénzt. Zudem wird ein
Hinweis in den Bauvorschriften aufgenommen, dass im Rahmen des Bauantrages
nach § 15 BauNVO zu prifen ist, dass das geplante Vorhaben keinen unzumutbaren
Larmauswirkungen ausgesetzt wird. Dadurch wird darauf hingewirkt, dass die er-
laubten Emissionen der benachbarten Betriebe durch etwaige Vorhaben im Gel-
tungsbereich des hiesigen Bebauungsplans nicht beeintrachtigt werden.
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6 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

6.1

6.2

6.3

6.4

Vorschriften zu Fassaden, Dachern, Werbeanlagen, zur Gestaltung unbebauter FI&-
chen, Abfallplatzen, Einfriedungen und Freileitungen sollen einer gestalterischen
Einbindung des Gebiets in den stadtebaulichen Kontext dienen. Hierbei werden die
stadtebaulichen Anforderungen an eine zeitgeméaf3e und vertragliche Gestaltung im
gesamtstadtischen Zusammenhang bericksichtigt und gleichzeitig den einzelnen
Bauherren ein gewisser gestalterischer Spielraum gegeben.

Fassaden- und Dachgestaltung

Die Fassaden- und Dachgestaltung gilt sowohl fiir Haupt- als auch fiir Nebenge-
baude. Damit soll ein harmonisches Gesamtbild in diesem Bereich von Neuenburg
am Rhein gesichert werden.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie kdnnen zu einer Veranderung des Stadt-
bildes fuihren. Aufgrund der Lage des Plangebiets in einem bereits bestehenden
Gewerbegebiet werden jedoch keine Nachteile erwartet, zumal diese Anlagen auf-
grund ihrer 6kologischen und 6konomischen Vorziige bereits starken Einzug in die
Gemeinden und Stadte gehalten haben. Zur Freihaltung der unbebauten Flache
werden sie jedoch aulRerhalb der Gebaude ausgeschlossen und daher auf die Dach-
und Fassadenflache beschrankt.

Werbeanlagen

Werbung soll auffallen, um Aufmerksamkeit zu wecken und zu informieren. Zum
Konflikt kommt es, wenn Werbeanlagen in Flache, Hohe, Farbgebung und Beleuch-
tung mit den gestaltpragenden architektonischen Elementen der Geb&aude konkur-
rieren und den o6ffentlichen Stralenraum dominieren.

Um einen Werbewildwuchs zu vermeiden und um ein vertragliches Straf3enbild zu
sichern, werden Einschrankungen fir die Gestaltung von Werbeanlagen getroffen,
ohne den Spielraum des Unternehmens Uber Gebuhr einzuschréanken. Insbeson-
dere werden unerwiinschte Auspragungen daher ausgeschlossen.

Zur Sicherung der Freiraumqualitat werden auch freistehende Werbeanlagen aus-
geschlossen. Nicht davon betroffen sind betriebsnotwendige Wegweiser und Infor-
mationstafeln. Werbeanlagen sind zudem nur am Gebaude innerhalb des Baufens-
ters zulassig und in entsprechend der Euronorm ihrer GroéRenauspragung
eingeschrankt.

Des Weiteren werden fluoreszierende, reflektierende usw. Werbeanlagen zum
Schutz der umliegenden Nutzungen und zur Vermeidung von Stérungen des Stra-
Renverkehrs unzulassig.

Gestaltung unbebauter Fldchen und Abfallplatze

Zur optischen Aufwertung ungenutzter Freiflachen sind diese gartnerisch zu gestal-
ten. Auf den Grundstiicken mussen Standorte fir Abfallbehélter mit einem baulichen
oder pflanzlichen Sichtschutz versehen werden. Diese Festsetzung dient der positi-
ven Wahrnehmung der Baugebiete und sorgt zudem fir eine Minimierung der Kon-
flikte durch Geruchsimmissionen.

Einfriedungen

Um die an der westlichen, stidlichen und 6stlichen Seite des Plangebiets vorhan-
dene Einfriedungsmauer dauerhaft erhalten zu kénnen, sind Mauern als Einfriedun-
gen bis zu einer Hohe von 3,30 m zul&ssig.
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6.5

6.6

7.2

Stacheldraht wird aufgrund der hohen Verletzungsgefahr und dem unattraktiven Er-
scheinungsbild ausgeschlossen.

Freileitungen

Zur Freihaltung des Baugebiets von stadtebaulich unerwiinschten Verdrahtungen
und zum Schutz des Stadtbildes sind Niederspannungsfreileitungen nicht zugelas-
sen.

Umgang mit Niederschlagswasser

Um die Abwasseranlagen zu entlasten, Uberschwemmungsgefahren zu vermeiden
und den Wasserhaushalt zu schonen, wird festgesetzt, dass das auf den Dach- und
Hofflachen anfallende, unbelastete Niederschlagswasser auf dem Grundstlick breit-
flachig Uber eine bewachsene Bodenschicht zur Versickerung zu bringen ist.

Das belastete Niederschlagswasser der Hofflachen ist in einem Versickerungsbe-
cken (oder technischen Alternative wie Versickerungsgraben, Rigolen etc.) mit vor-
geschalteter Sedimentationsanlage zu versickern. Die Versickerungsanlagen sind
nach dem aktuellen Stand der Technik herzustellen.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde von einem Fachbtiro ein Ent-
wasserungskonzept erstellt und mit dem Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
vorabgestimmt. Auf die Ausfihrungen im Kapitel 14 wird verwiesen.

UMWELTBELANGE
Umweltbericht

Parallel zum Bebauungsplan wurde durch das Buro fur Freiraum- und Landschafts-
architektur Dipl.-Ing. Ralf Wermuth aus Eschbach ein Umweltbericht erarbeitet. Er
liefert mit der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung eine Grundlage zur landschaftspla-
nerischen Beurteilung und Bewertung der zu erwartenden Eingriffe und somit wich-
tiges Abwagungsmaterial. Neben der Darstellung der Bestandssituation und der
Prognose tber die Auswirkungen auf den Umweltzustand bei Durchfiihrung der Pla-
nung, enthalt dieser auch die Inhalte des Grinordnungsplans sowie weitere Mal3-
nahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigun-
gen der Umwelt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung. Die darin
vorgeschlagenen grunordnerischen und landschaftsplanerischen MafRnahmen so-
wie weitere umweltrelevante Malinahmen werden in den Festsetzungs- bzw. Hin-
weiskatalog des Bebauungsplans integriert.

Artenschutz

Nach Aussagen der artenschutzrechtlichen Prifungen zum einen fiir die Artengrup-
pen Reptilien und Schmetterlinge durch das Institut fir Okosystemforschung (IFO)
aus Freiburg, und dem MalRnahmenkonzept Reptilien durch das Freiburger Institut
fur angewandte Tierdkologie (FrinaT) wird durch die vorliegende Planung zum Teil
in hochwertige Biotope sowie in Lebensstitten besonders und streng geschiitzter
Arten eingegriffen. Um das Eintreten der Verbotstatbestande zu verhindern, werden
Vermeidungs-, Minimierungs- und (vorgezogene) Ausgleichsmal3nahmen (CEF-
Maflinahmen) erforderlich. Die notwendigen, naturschutz- und artenschutzrechtli-
chen AusgleichsmalRnahmen befinden sich sowohl innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans als auch aufRerhalb und sind im Umweltbericht ausfihrlich
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beschrieben. Die Ersatz- bzw. vorgezogenen AusgleichsmalBhahmen (CEF-
Maflinahmen) werden auf Flachen der Stadt Neuenburg am Rhein umgesetzt und
sind dadurch entsprechend gesichert.

8 BELANGE DER TOURISMUSWIRTSCHAFT

Sudlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein bestehender Camping- und
Freizeitpark, der fir den Tourismus in der Stadt Neuenburg am Rhein unbestritten
eine hohe Bedeutung hat und der daher bei der Beurteilung der Auswirkungen der
Planung mit dem entsprechenden Gewicht gewurdigt werden muss. MaRnahmen
zur Abschirmung und Reduzierung von nachteiligen Auswirkungen wurden gepruft
und soweit mdglich festgesetzt, um eine etwaige Beeintrachtigung des Camping-
platzes zu vermeiden bzw. so gering wie méglich zu halten.

Gegenuber der Fassung der fruhzeitigen Beteiligung wurden in der Offenlagefas-
sung des Bebauungsplans folgende Anderungen vorgenommen.

o Verzicht der Ausweisung von eingeschrankten Gewerbegebieten und Industrie-
gebiet. Stattdessen wird nur noch ein Gewerbegebiet festgesetzt. Damit geht
bereits eine deutliche Nutzungseinschrankung einher, so dass Industriebetriebe
und auch sonstige Betriebe die aufgrund ihres Stoérpotentials in anderen Bau-
gebieten (einschlief3lich Gewerbegebieten) unzulassig sind nicht mehr angesie-
delt werden kdnnen.

e Reduzierung der zulassigen Gebaudehdhe von 20 m auf 15 m

o Festsetzung des Ein- und Ausfahrtsbereich auf das Gewerbegrundstiick nur im
Norden des Plangebiets.

e Deutliches Abriicken des Baugebiets auf der Sudseite. Einhaltung eines min-
destens 30 m Abstandes von der siidlichen Grundstiicksgrenze, zusammen mit
dem offentlichen Weg (FIst.Nr. 4560/19) ergibt sich ein Mindestabstand von
mindestens 36 m, der sich in Richtung Hans-Buck-Stra3e auf Gber 60 m ver-
breitert.

e Sicherung der Abstandsflachen als Grinflache fir den Artenschutz, so dass im
Abstandsbereich auch keinen gewerblichen Nebenanlagen oder Stellplatze zu-
lassig sind.

e Verkleinerung der Baugebietsflache von 5,1 auf 4,7 ha zugunsten der Grinfla-
chen.

e Verbot von Offnungen in den AuRenbauteilen (z.B. Tore, Fenster, Lichtbander)
sowie von 6ffenbaren oder lichtdurchlassigen Auf3enbauteilen (z.B. Festvergla-
sungen, Glasbausteine), sowie von Offnungen von Klima- und Liiftungsanlagen
in einer Tiefe von 110 m gemessen ab der siuidlichen Grenze des Geltungsbe-
reichs in Richtung Campingplatz, so dass kein Larm aus dem Gebaude dringen
kann und auch keine Einblicke auf das sudlich angrenzende Gelande mdglich
sind.

e Verbot die stdliche Gebaudefassade anzustrahlen, auf einer Tiefe von 110 m
gemessen ab der sudlichen Grenze des Geltungsbereichs, um die Lichtimmis-
sionen weiter zu reduzieren.

Die Planung wurde in der vorliegenden Fassung der Offenlage zugunsten der Inte-
ressen des Campingplatzbetreibers stark modifiziert, so dass aus Sicht der Stadt
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Neuenburg am Rhein ein vertragliches Nebeneinander beider Nutzungen, Gewerbe
und Campingplatz moglich ist, und eine unzumutbare Beeintrachtigung des Cam-
pingplatzes nicht zu beflrchtet ist.

BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Ein lediglich ca. 200 m? groRRer Teil der Griinflache F2 auf dem Grundstiick mit der
Flst.Nr. 1826 wird landwirtschaftlich genutzt. Fiur die geplanten Ausgleichsmafnah-
men missen diese Flachen umgewandelt werden. Eine Beeintrachtigung der Be-
lange der Landwirtschaft wird daher kaum bzw. nur im geringen Mal3e erwartet.

Ostlich des Plangebiets befinden sich intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen.
Bei der Anwendung von Pflanzenschutzmitteln ist besonders auf den Schutz von
unbeteiligten Personen in der Umgebung der Behandlungsflache zu achten. Dar-
Uber hinaus ist die Dlingung und der Einsatz von Pestiziden auf der Grinflache ge-
maf den Aussagen im Umweltbericht (CEF-MaRnahmen zum Artenschutz) zu un-
terlassen. Zum Schutz vor Spritzmittelabdrift wird daher die entlang der dstlichen
Plangebietsgrenze verlaufende Mauer als zu erhalten festgesetzt.

Ferner wird der Hinweis in die Bebauungsvorschriften aufgenommen, dass es auch
bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen zu Emissi-
onen wie Gerlche, Staube, Gerauschen und Erschitterungen kommen kann und
diese als ortsublich hinzunehmen sind.

ERSCHLIESSUNG UND VERKEHRLICHE VERTRAGLICHKEIT

Die auBere ErschlieBung des Areals erfolgt von der bestehenden 6ffentlichen Er-
schlieBungsstralie ,Hans-Buck-Stralte* von Westen. Je nach Nutzung des Gewer-
begebiets kann zusatzlich eine innere ErschlieBung notwendig werden, die dann
aber auf dem privaten Grundstiick herzustellen ist. Durch entsprechende Festset-
zungen des Ein- und Ausfahrtsbereichs und entsprechenden Zufahrtsverboten in
der Planzeichnung ist gewahrleistet, dass die Grundstiickszufahrt fir LKWs und
PKWs nur im ndrdlichen Bereich des Gewerbegebiets hergestellt werden kann.

Des Weiteren wird die Ausfahrt auf 20 m im nordwestlichen Rand des Grundstiicks
durch entsprechende zeichnerische Festsetzungen beschrankt. Damit wirde die
Ausfahrt ca. 320 m vom Campingplatzgrundstiick und ca. 620 m vom Einfahrtsbe-
reich des Campingplatzes entfernt liegen.

Durch diese MalRnahme wird sichergestellt, dass die Auswirkungen des Zu- und Ab-
fahrtsverkehrs auf die weiter stidlich liegenden Gewerbegrundstiicke und insbeson-
dere das Campingplatzgelande verhindert oder auf ein Minimum reduziert werden.

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung wurde ein Verkehrsgutach-
ten erstellt und den Planunterlagen beigefiigt. Gegenstand der Untersuchung ist die
voraussichtliche verkehrliche Leistungsfahigkeit im stadtischen Verkehrsverflech-
tungsbereich im Falle der projektierten Neuansiedlung.

Die Verkehrsz&hlung im April 2022 in der Hans-Buck-Stral3e weist fiir den Abschnitt
sudlich der Rudolf-Diesel-StralRe ein normalwerktagliches Verkehrsaufkommen von
bis zu 2.400 Kfz/24h auf. Fir das Prognosejahr 2035 ist durch die allgemeine Ver-
kehrsentwicklung sowie das Vorhaben eine Verkehrszunahme auf bis zu 4.000
Kfz/24h zu erwarten. Zur Einordnung dieses Verkehrsaufkommens kann auf die
,Richtlinien fir die Anlage von Stadtstrallen, Ausgabe 2006“ der

23-07-24 Begriindung (23-07-13).docx



Stadt Neuenburg am Rhein Stand: 24.07.2023

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Hans-Buck-StraRe* gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 19 von 23

11

12

Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen (FGSV) zurlickgegriffen
werden. Darin sind fir GewerbestraRen Ublicher Weise zu erwartende Verkehrsstér-
ken von 400 Kfz/h bis Uber 1.800 Kfz/h genannt. Bei einer Spitzenstunde von 12 %
ergeben sich daraus Tagesverkehrsmengen von rund 3.300 Kfz/24h bis tiber 15.000
Kfz/24h. Im Vergleich dazu liegt die prognostizierte Verkehrsstarke von 4.000
Kfz/24h deutlich am unteren Rand der fiir diese Straf3encharakteristik tiblichen Ver-
kehrsstarken. Eine deutliche Verschlechterung fiir die Zufahrtssituation zum Cam-
pingplatz ist dadurch nicht zu erwarten.

HOCHWASSERGEFAHRDUNG

Im Plangebiet befinden sich gemaf der aktuellen Hochwassergefahrenkarte des
Geoportals des LUBW keine durch Hochwasser gefahrdeten Bereiche. Konkrete
bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen Hochwasser sind gemaf dem geltenden
Wasserrecht im Plangebiet daher nicht erforderlich.

DENKMALSCHUTZ

Nach Aussagen des Landesamts fiir Denkmalpflege befindet sich ein Doppelgrup-
penunterstand mit angehangtem Kampfraum, der Teil der Sachgesamtheit der
Westbefestigung war, im Plangebiet. Dieses Bunkerbauwerk steht unter Denkmal-
schutz.

Um 1947 wurde die urspriingliche Anlage gesprengt und anschliel3end die Stahlteile
verschrottet. Durch die Sprengung wurde die Decke fragmentiert und Gber die her-
aus geschleuderte Hofwand gelegt sowie die rechte Seitenwand bis zum angehang-
ten Kampfraum abgerissen. Die Betonteile des Bauwerks sind seither als Ruine er-
halten.

Die Bunkerruinen der Westbefestigung sind grundsatzlich als regionale und lokale
Relikte wichtige historische Zeugnisse und Dokumente. Die als Ruine erhaltene
Bunkeranlage ist eines der letzten Relikte der Westbefestigung, die in der Stadt
Neuenburg am Rhein noch zu finden sind. Die als Ruine erhaltene Bunkeranlage
des Regelbautyps 11 R ist aus wissenschaftlichen, besonders militarbau-, ristungs-
und kriegsgeschichtlichen und heimatgeschichtlichen Griinden ein Kulturdenkmal.
Sie ist gleichzeitig Teil der Sachgesamtheit Militdrische Befestigungsanlagen des
Westwalls. Seine Erhaltung liegt insbesondere wegen seines dokumentarischen
und exemplarischen Wertes im &ffentlichen Interesse.

Maflnahmen im und am Kulturdenkmal und dessen Bestandteilen dirfen grundsatz-
lich nur mit Genehmigung der Denkmalschutzbehérden vorgenommen werden.
Dies wird entsprechend in den Hinweiskatalog des Bebauungsplans aufgenommen.

In Abstimmung mit der zustandigen Behorde wird zudem das Areal um das Bunker-
bauwerk zeichnerisch als Einzelanlage (D) sowie als private Grunflache festgesetzt
und damit gesichert.

Das Kulturdenkmal wurde im Plan entsprechend gekennzeichnet (D) und gem. 8 9
Abs. 6 BauGB nachrichtlich Gbernommen.
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Aufgrund des anstehenden Verkaufs des Grundstiicks im Jahr 2016 wurde das In-
genieurbiros Terrasond Kampfmittelraumung GmbH mit Oberflachensondierungen
beauftragt hat. Durch Flachensondierungen und Nachgrabungen in Anomalieberei-
chen wurden zahlreiche Kampfmittel sichergestellt und an den Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst Baden-Wirttemberg tbergeben. Im Freigabeplan wurde der Uberwie-
gende Teil des Grundstticks bis zu einer Tiefe von 2,50 m freigegeben.

Lediglich im unmittelbaren Nahbereich des bestehenden Bunkers war keine Frei-
gabe mdglich. Da im Bereich des Bunkerbauwerks Munition aufgefunden wurde,
kann davon ausgegangen werden, dass in diesem Bereich eventuell weitere Muni-
tion vorliegt. Daher mussen bei allen MaZnahmen im und am Bunker und dessen
Bestandteilen zwingend Kampfmittelerkundungsmafnahmen erfolgen. Dies wird
entsprechend in den Hinweiskatalog des Bebauungsplans aufgenommen.

Da das Bunkerbauwerk inzwischen als Teil des Westwalls als Denkmal eingestuft
wurde, und daher am Erhalt des Bunkers 6ffentliches Interesse besteht, wurde die-
ser nachrichtlich als Denkmal gekennzeichnet und der Bereich als private Grunfla-
che F3 gesichert. In diesem Bereich sind daher keine baulichen MaRnahmen vor-
gesehen.

ENTWASSERUNGSKONZEPT

Entsprechend des geotechnischen Berichts ist der Boden sehr gut fir eine Versi-
ckerung vor Ort geeignet. Da es sich vorliegend um einen sogenannten "Angebots-
bebauungsplan® handelt, welcher keine konkrete Bebauung vorschreibt und damit
auch noch keine konkreten Festsetzungen zur Entwasserung treffen kann, ist die
konkrete Priufung dem wasserrechtlichen Erlaubnisverfahren im Zuge des Bauan-
tragsverfahrens vorbehalten. In dem wasserrechtlichen Erlaubnisverfahren ist die
Einhaltung aller gesetzlichen und der textlichen Festsetzungen nachzuweisen.

Versickerungsanlagen sind im Baugebiet und grundsatzlich auch innerhalb der pri-
vaten Grunflache (F1-Flache) zuldssig, welche mit ca. 13.000 gm ausreichend Platz
fur die Versickerung bietet, falls das Baugebiet komplett versiegelt wird.

Die maximale Versiegelung kann ca. 44.830 m? betragen. Fur die geplante maxi-
male Versiegelung wurde ein beispielhaftes Entwéasserungskonzept erstellt. Das
Konzept beinhaltet, dass

- das Oberflachenwasser ortlich versickert wird

- das Oberflachenwasser aus den fur den motorisierten Verkehr genutzten
Park- und Rangierflachen vor der Versickerung vorbehandelt wird

- das Schmutzwasser in den Schmutzwasserkanal an der sudlichen Grund-
stucksecke eingeleitet wird.

Gem. diesen Rahmenbedingungen sieht das Entwasserungskonzept fur die Regen-
wasserentwasserung folgendes vor:

Das Regenwasser kann Uber ein Versickerungsbecken, oder andere technische Op-
tionen wie z.B. Rigolen, welche auf der ¢stlichen Grundstickseite innerhalb der Fl&-
che F1 geplant ist, in den Untergrund versickert werden. Da das Regenwasser von
Dachflachen keiner Vorbehandlung bedarf, kann dieses gesammelt und direkt den
Versickerungsanlagen zugefuhrt werden.
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Das Regenwasser von privaten Verkehrsflachen soll in einem Staukanal gesammelt
und zurliickgehalten werden. Vom Staukanal muss das Wasser uber eine Regen-
wasserbehandlungsanlage in die Versickerungsanlage gefuhrt werden, wo die vor-
behandelten Regenwassermengen gezielt in das Grundwasser versickern.

Die Versickerungsanlage ist mit einer 5-jahrlichen Wiederkehrzeit vorbemessen
worden. Gemalf eines vorliegenden Bodengutachtens vom 09.06.2021 betragt der
hdchste beobachtete Grundwasserstand 206.65 mUNHN. Die Versickerungsanlage
ist derzeit mit einer Sohlhéhe von ca. 215.80 miNHN geplant und demnach ware
ein ausreichender Grundwasserflurabstand fiir das Versickerungsbecken vorhan-
den.

Das Konzept wurde mit dem Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald, Fachbereich
Umweltrecht/Wasser, Boden, Altlasten vorbesprochen. Auf der Ebene des Bebau-
ungsplans ist es sinnvoll, aber auch ausreichend, nachzuweisen, dass zumindest
eine Mdglichkeit der zulassigen Entwasserung des Plangebietes besteht.

Grundsatzlich bestehen noch weitere technische Optionen (wie Versickerungsrigo-
len), um das Niederschlagswasser (ggf. mit vorgeschalteter Reinigung) zu versi-
ckern. Deshalb beinhaltet die Ziffer 2.8.2 der ortlichen Bauvorschriften einen Klam-
merzusatz zur Klarstellung, der beispielhaft Alternativen wie z.B. offene oder
geschlossene Becken, offene oder geschlossene Graben oder Rigolen auffihrt, so
dass die prufbaren Alternativen nicht durch den Wortlaut ,Versickerungsbecken®
ausgeschlossen werden.

Eine Darstellung der Entwasserung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ist
bei einem sogenannten ,Angebotsbebauungsplan®, wie er hier vorliegt, nicht erfor-
derlich, da die konkrete Bebauung erst auf Ebene des Bauantragsverfahrens fest-
gelegt wird. Im Zuge des Bauantragsverfahrens fur das dann spéater konkretisierte
Bauvorhaben muss auch ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren durchgefihrt
werden, in welchem die Einhaltung der wasserrechtlichen Vorschriften und die Ein-
haltung der textlichen Festsetzungen nachgewiesen werden muss.

ALTLASTEN

Nach derzeitigem Kenntnisstand (,Historischen Erhebung“ altlastverdachtiger Fla-
chen im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald aus dem Jahre 1994) wird das
Grundsttick mit der Flst.Nr. 4560/41 der Gemarkung Neuenburg am Rhein nicht als
Altlasten / Verdachtsflache im Altlastenkataster erfasst.

Ebenso ergab die im Jahre 2016 durchgefiihrte umwelttechnische Untersuchung
des Ingenieurbliros Solum aus Freiburg, dass keine Gefahrdung des Wirkungspfads
Boden-Mensch besteht. Es konnten keine Altablagerungen oder erhdhte Schad-
stoffgehalte im Boden festgestellt werden. Dennoch wird empfohlen bei Auftreten
von bisher nicht erkannten Belastungen bzw. ausfalligen Bodenmaterial (z.B. im Be-
reich der Bunkeranlagen) einen fachkundigen Gutachter heranzuziehen. Dies wird
entsprechend in den Hinweiskatalog des Bebauungsplans aufgenommen.

STORFALLBETRIEB IM NORDEN

Nordlich des Plangebiets befindet sich ein Storfallbetrieb. Bei Bauleitplanungen
(Flachennutzungs- und Bebauungsplanen) sind Flachen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und Auswirkungen schwerer Unfélle von sog.
Storfallbetrieben auf schutzbedirftige Objekte so weit wie mdglich vermieden wer-
den. Dies folgt aus 8§ 50 BImSchG, der insoweit auch der Umsetzung des Art. 12 der
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europaischen Seveso Il Richtlinie dient und als Optimierungsgebot bei der planeri-
schen Abwéagung zu bertcksichtigen ist. Im Rahmen der Bauleitplanung ist darauf
zu achten, dass die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so zugeord-
net sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen hervor-
gerufene Auswirkungen so weit wie mdglich vermieden werden. Insbesondere darf
sich das Risiko im Umfeld von bestehenden Betriebsbereichen durch eine neue Pla-
nung und damit das Ausmal eines Stoérfalles nicht erhdhen.

Nach Abstimmung mit der fur Storfallbetriebe zustédndigen Immissionsschutzbe-
horde (Referate 54.1 - 54.4 des Regierungsprasidiums Freiburg) ist das Gewerbe-
gebiet nicht betroffen. Der Sicherheitsabstand des noérdlich angrenzenden Storfall-
betriebs endet auf dessen Grundstiick bzw. direkt an dessen Werksgrenze. Dies
zugrunde gelegt steht die vorliegende Planung mit dem stérfallrechtlichen Tren-
nungsgebot des § 50 BImSchG in Einklang.

Aus dem Storfallrecht ergeben sich ebenso keine weiteren Anforderungen an die
Geltungsbereiche 2, 3 und 4, da auf diesen Flachen lediglich Ausgleichsmaf3nah-
men zum Artenschutz (bzgl. der Mauereidechsen) festgesetzt werden. Bei diesen
festgesetzten Flachen handelt es sich nicht um ein unter dem Gesichtspunkt des
Naturschutzes besonders wertvolles oder besonders empfindliches Gebiet i.S. d.
§ 50 BImSchG.

KOSTEN

Das Plangebiet ist bereits Uber die bestehende ErschlieRungsstralle (Hans-Buck-
Stral3e) an das offentliche Verkehrsnetz der Stadt Neuenburg am Rhein angebun-
den. Es fallen nach derzeitigem Stand voraussichtlich fiir die Stadt Neuenburg am
Rhein keine Kosten fir die Planung, die Erstellung von Fachgutachten und die Aus-
gleichsmallnahmen an. Diese werden vom Grundstlickseigentimer bzw. Investor
getragen.

BODENORDUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans wird ein Fortfiihrungsnachweis erforder-
lich.
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19 STADTEBAULICHE DATEN
Gewerbegebiet GE (Nettobauland) ca. 4,72 ha
Private Grinflache ca. 1,77 ha
Summe Geltungsbereich 1 ca. 6,49 ha
Private Grinflache ca. 1.400 m2
Geltungsbereich 2 ca. 1.400 m?
Private Grinflache ca. 1.340 m2
Geltungsbereich 3 ca. 1.340 m?
Private Grinflache ca. 230 m?
Geltungsbereich 4 ca. 230 m?
Summe gesamt ca. 6,79 ha
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Say Hlrgermeister

Neuenburg am Rhein, den 2 4, Jul i 2%}) 7 Ianung

Torigolog?

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der értlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschlissen
des Gemeinderates der Stadt Neuenburg am
Rhein Gbereinstimmen.

o ntorrmg 12 7909*

a|bur

Der Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk
Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-

schluss gem. § 10 (3) BauGB &ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafitretens ist

der) 7. Sep. 2673
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