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1 ALLGEMEINES

1.1 AnlaB, Ziel und Zweck der Planung

Lage des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet liegt stdlich des Bahnhofes beidseits des Sagewegs zwischen
der L 134 im Westen, dem Baugebiet "Auf dem Markbein" und der Bahnlinie im Nor-
den und landwirtschaftlich genutzten Flachen im Osten und Stden.

1.2 AnlaB und Ziele der Planung.

Far das heute bis auf einzelne Bauliicken bebaute Gebiet wurde 1966-1968 der Be-
bauungsplan "S&geweg" aufgestelit. In den vergangenen 25 Jahren wurde der Plan
17 mal geéndert oder ergénzt. Planzeichnung und Bebauungsvorschriften sind inzwi-
schen unubersichtlich geworden und entsprechen weitgehend nicht mehr den heuti-
gen st&dtebaulichen Vorstellungen. Auf verhaltnismaRig grofen Grundstiicken sind
urspringlich eng begrenzte Baulinien und Baugrenzen festgesetzt und weitere ein-
engende Vorschriften getroffen worden, wobei teilweise nicht einmal die festgesetz-
ten GeschoRflachenzahlen erreicht werden konnten. Die einengenden Vorschriften
sind in der Folgezeit aufgrund konkreter Bauvorhaben, die innerhalb der engen Fest-
setzungen nicht realisiert werden konnten, in den jeweiligen Teilbereichen oft groR-
zUgig erweitert worden.

Das hat dazu geflhrt, daR die Festsetzungen des Bebauungsplans eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB nicht mehr gewahrlei-
sten. Neben der Vielzahl von Bebaungsplanadnderungen sind auch Bundesbaugesetz
bzw. Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung, Planzeichenverordnung und Landes-
bauordnung gedndert oder durch Novellen neu gefafit worden. Dadurch entstehen
zusétzliche Rechtsprobleme, weil diese Gesetze und Verordnungen in unterschiedli-
chen Fassungen anzuwenden sind.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie zur Rechtsklar-
heit ist es dringend notwendig, die Festsetzungen des Bebauungsplans neu zu fas-
sen.

1.3 Verfahren '

Ein Anderungsverfahren als "Deckblattverfahren" muf aufgrund der untibersichtlich
gewordenen Plangrundlage und der inhaltlich Gberholten und nicht mehr dem heuti-
gen Stand entsprechenden Festsetzungen ausscheiden. Der Bebauungsplan muR
vielmehr neu aufgestellt werden und die alten Festsetzungen voll ersetzen.

Der bisherige Bebauungsplan umfaRte neben dem Teilbereich "S&geweg" den west-
lich angrenzenden Teilbereich "Kreuzmattweg" zwischen Bahnhof und L 134. Fir die-
sen Teilbereich soll die Neufassung des alten Bebauungsplans in einem getrennten
Verfahren erfolgen. Diese Neuplanung steht im Zusammenhang mit den Bebau-
ungsplénen fur die Gebiete "Grasweg" und "Kreuzmattweg/Beim Bahnhof" und der
geplanten Stralenverbindung zwischen der Landesstrae L 134 und der KreisstraR

K 4946, '
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1.4

1.5

Einzelne Verfahrensschritte:
25.02.91 Gemeinderat: AufstellungsbeschluB.

28.02.94 Gemeinderat: Beschluf® der friihzeitigen Beteiligung gemaR §§ 3 (1),
4 (1) BauGB.

21.03-
21.04.94; Frihzeitige Beteiligung der Birger und der Trager 6ffentlicher Belange
geman §§ 3 (1), 4 (1) BauGB.

12.12.94: Ausschuf fir Umwelt und Technik (ASUT): Beschluf® Uber die Beden-
ken und Anregungen aus der Friihzeitigen Beteiligung.

22.01.96 ASUT: Beschlufd der zwischenzeitlich eingegangenen Bedenken und
Anregungen.

20.05.96 Gemeinderat: Behandlung der eingegangenen Bedenken und Anre-
gungen aus der Frihzeitigen Beteiligung. Offenlagebeschiuf}.

24.06.96-
24.07.96 Beteiligung der Blrger und der Trager 6ffentlicher Belange im Offenla-
geverfahren geman §§ 3 (2), 4 (2) BauGB.

03.02.97 ASUT: Diskussion der zur Offenlage eingegangenen Bedenken und
Anregungen.

17.02.97 Gemeinderat: Behandlung der eingegangenen Bedenken und Anre-
gungen aus der Offenlage. Aufgrund inhaltlicher Anderungen Beschluf
die 2. Offenlage durchzuflihren geman § 3 (3) BauGB.

24.03.97-
24.04.97 Beteiligung der Burger und der Trager O6ffentlicher Belange in der
2. Offenlage geman §§ 3 (3) BauGB.

29.09.97 Gemeinderat: Behandlung der eingegangenen Bedenken und Anre-
gungen aus der 2. Offenlage. Satzungsbeschlul geman § 10 BauGB.

Nicht erfaRte Bereiche des urspriinglichen Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,S&geweg" wurde gegenlber dem ur-
springlichen Bereich geringflgig verkleinert. Fir die durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan nicht erfaBten Bereiche werden die urspringlichen Festsetzungen ebenfalls
aufgehoben. Die planungsrechtliche Beurteilung der nicht erfa3ten Bereiche erfolgt
i.S.d. § 34 BauGB.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Durch die Neufassung des Bebauungsplans wird der Flachennutzungsplan nicht be-
rihrt. Mit Ausnahme der Nutzungsart "WR" (reines Wohngebiet), die allgemein in
"WA" (allgemeines Wohngebiet) gedndert werden soll, werden die bisherigen Nut-
zungsarten "WA" und "GE" (Gewerbegebiet) unverdndert ibernommen.

Das Gewerbegebiet ist im Flachennutzungsplan als "gemischte Bauflache" (M) dar-
gestellt. Es handelt sich bei diesem Gebiet um ein eingeschranktes Gewerbegebiet,
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2 BEBAUUNG
21 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist fast vollstandig bebaut und dient vorwiegend dem Wohnen. Bisher
waren im Nordosten des Gebiets in der Nachbarschaft der Bahnanlagen und den
landwirtschaftlich genutzten Flachen zwei reine Wohngebiete (WR) festgesetzt. Die
Lage des Gebiets in diesem Teilbereich gewahrleistet den erhéhten Anspruch eines
reinen Wohngebiets an Wohnlage und Wohnruhe nicht. Auerdem soll die Zul&ssig-
keit von der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérender Handwerksbetriebe nicht eingeschrankt werden, um
eine Durchmischung mit Arbeitspldtzen und eine angemessene Nahversorgung in-
nerhalb des Gebiets zu erméglichen.

Von den Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO werden Tankstellen und Gartenbaube-
triebe ausgeschlossen, um Stdrungen fir das Wohnen einzuschrénken bzw. Betriebe
und Anlagen, die von ihrer Art her dem bestehenden und erhaltenswerten Gebiets-
charakter widersprechen, auszuschlie®en. Dagegen werden die anderen Ausnahmen
des § 4 (3) BauNVO, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen flr Verwaltungen allgemein zugelassen, da sie eben-
falls dem Ziel der Schaffung wohnungsnaher Arbeitsplétze dienen und mit der ange-
strebten Gebietscharakteristik vereinbar sind.

Im sidlichen Planungsgebiet befindet sich eine Schreinerei die bereits seit langerem
an diesem Standort ansassig ist und Bestandsschutz genieRt. Der Betrieb befindet
sich in Ortsrandlage und ist als nicht wesentlich stérender Gewerbebetrieb einzustu-
fen. Da der Betrieb wohnungsnahe Arbeitsplatze bietet und es bisher keinen nen-
nenswerte Stérungen mit der angrenzenden Wohnbebauung gab hatte die Abwé-
gung aller Belange zum Ergebnis, daR der Betrieb prinzipiell an diesem Standort er-
haltenswert ist. Um den Betrieb auch planungsrechtlich zu sichern wurde im Bebau-
ungsplan ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GE 1 und 2) festgesetzt, das auf die
spezifischen Anforderungen des holzverarbeitenden Betriebes zugeschnitten wurde.
Gleichwohl handelt es sich um eine Gemengelage in der Bereiche von unterschiedli-
cher Qualitdt und Schutzwiirdigkeit aufeinandertreffen und insofern bei den Grund-
stlcksnutzungen von einer spezifischen gegenseitigen Ricksichtnahmepflicht auszu-
gehen ist.

Das MaR der baulichen Nutzung (GRZ und GFZ, Gebaude- bzw. Firsthéhen) orien-
tiert sich am Bestand unter Beriicksichtigung angemessener Erweiterungsmaéglichkei-
ten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Auf die Festsetzung von Baulinien wird verzichtet, um die Bebauungsméglichkeiten
nicht Ubermé&Rig einzuschranken, Durch die bisherigen Anderungen sind in Teilberei-
chen die Baulinien und Baugrenzen ohnehin aufgehoben und erweitert worden. Die
Neufestsetzung der Baugrenzen im Gebiet soll nicht nur den individuellen Bedurfnis-
sen der Bauherren Rechnung tragen, sondern gleichzeitig flr die Bewohner des Ge-
biets angemessene Freifldchen zur Durchgrinung und Durchliftung des Gebiets si-
chern. Um eine passive Nutzung der Solarenergie zu ermdglichen, wird eine Uber-
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schreitung der Baugrenzen um 2,00 durch Wintergarten zugelassen. Um den indivi-
duellen Wunschen der Hauseigentimer bzw. Bewohnern entgegenzukommen, dr-
fen Balkone, Erker, Dachvorspriinge sowie Terrassen incl. deren Uberdachungen die
festgesetzten Baugrenzen um 1,50 m ausnahmsweise Uberschreiten.

2.3 Baugestaltung

Die bisher hinsichtlich Materialwahl, Dachausformung und Gestaltung der Au3enan-
lagen teilweise Uberzogenen Anforderungen werden einerseits auf ein flr die Bau-
gestaltung angemessenes Mal zurlickgenommen, wobei durch die Festsetzungen
zur Reduzierung versiegelter Flachen auch Umweltaspekten Rechnung getragen
wird.

In den Wohngebieten werden allgemein geneigte Décher mit Dachneigungen bis zu
max. 45° und in angemessenem Umfang auch Dachaufbauten zugelassen, um bauli-
che Erweiterungen durch den Ausbau von Dachgeschossen zu erméglichen.

3 VERKEHR, VER- UND ENTSORGUNG, FOLGEEINRICHTUNGEN

Die BaumaRRnahmen zur ErschlieBung (StraRenausbau, Ver- und Entsorgung) sind
abgeschlossen, NeubaumaRnahmen sind nicht erforderlich. Das Gebiet ist auch na-
hezu vollstandig bebaut. Durch die SchlieBung der wenigen Bauliicken und durch
bauliche Erweiterung ist kein nennenswerter Einwohnerzuwachs zu erwarten, der die
Erweiterung erfordert.

4 STELLPLATZVERPFLICHTUNG

BaumaRnahmen im Innenbereich sind regelmaRig mit einer erhéhten Anzahl von
Wohnungen und einem zusétzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grund-
sticken nachgewiesen werden mufR, wobei unter Berlicksichtigung des Bedarfs flr
Zweitwagen und Besucherparkplatze ein Stellplatz je Wohnung nicht ausreicht. Auf-
grund verkehrlicher und stadtebaulicher Griinde wird im Bereich ,S&dgeweg" gegen-
Uber den Vorschriften der Landesbauordnung eine Erhdhung der Stellplatzverpflich-
tung auf 1,5 Stellplatze pro Wohnung festgesetzt.

Verkehrliche Griinde

Die Zielsetzungen der neuen Landesbauordnung berlcksichtigen die Verhéltnisse im
landlichen Raum leider nur unzureichend. Im Verkehrsentwicklungskonzept der Stadt
Neuenburg wurde festgestellt, daR sich das OPNV-Angebot am MaR der Mindestver-
sorgung orientiert. Auf der Bahnstrecke wurde der Personenverkehr eingestellt. Die
OPNV-ErschlieRung erfolgt daher nur mit Buslinien (SWEG-Linie 111 und Regional-
busse). Ein Radverkehrsnetz besteht nur Lickenhaft. Die Radwegebeziehungen sind
zudem behindert durch die Trennwirkung der A 5 und der B 378 sowie der Héhenun-
terschiede zwischen Hochgestade und Aue. Der &ffentliche Personennahverkehr und
der Radverkehr kénnen daher allenfalls dazu beitragen den Kfz-Verkehr zu reduzie-
ren nicht aber auf das Auto ganz zu verzichten.
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5.1

Insofern erfordert die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im Straenverkehr
weiterhin die Unterbringung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundsticken, um
die dffentlichen Verkehrsflachen fur den flieRenden Verkehr freizuhalten und nicht
durch fehlende Stellplatze zusétzlich zu belasten. Es zeigt sich auerdem, dal die
Zahl der Haushalte mit zwei oder mehr Kraftfahrzeugen kontinuierlich anwéchst, was
auch bei der stadtebaulichen Planung berticksichtigt werden muR.

Stidtebauliche Gri.'mdke

Im Bereich der ErschlieRungsstraen soll den Bewohnern eine angemessene Aufent-
haltsqualitét garantiert werden. Die StraRenflachen sollen daher nicht ausschlieilich
,Offentliche Parkzonen®, sondern auch Aufenthaltsbereiche und Kommunikationsrau-
me sein.

EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT

Allgemeines

Nach der Neufassung des § 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) durch das In-
vestitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)
gilt die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (§ 8 BNatSchG) in der Bauleitplanung
unmittelbar.

Sind durch die Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplénen
Beeintrachtigungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes oder des Land-
schaftsbildes (Eingriffe) zu erwarten, so ist innerhalb der Abwagung nach § 1 Abs. 6
BauGB zu entscheiden, inwieweit die entstehenden Eingriffe durch geeignete Fest-
setzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan zu vermeiden, auszugleichen
oder zu mindern sind. GemaR § 8 (2) Satz 1 BNatSchG ist das Vermeidungsgebot
das prioritér zu behandelnde Gebot und muR bei allen Varianten der o.g. Bauleitpla-
nungen angewendet werden.

Grundsatzlich sind unvermeidbare Beeintrachtigungen (Eingriffe) mdglich in den Be-
reichen:

e Boden/Wasserhaushalt, .
o Landschaftsbild,

» Arten- und Biotopschutz,
e Klima und Luft.
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5.2 Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

Beim Planbereich handelt es sich um ein gréRtenteils bereits bebautes Gebiet. Inso-
fern ist eine Vermeidung des Eingriffs nicht mdéglich, da die Entscheidung Gber den
Eingriff mit dem AufstellungsbeschluR® des urspringlichen Bebauungsplans getroffen
wurde. Mit den in der folgenden Tabelle aufgeflihrten Auswirkungen auf Natur und
Landschaft muR gerechnet werden.

Bilanzierung der Auswirkungen auf Natur- und Landschaft

Medium Auswirkungen Begriindung Verbesserung bis-
heriger Situation

Boden gering Gebiet bereits groBtenteils | Nur schwer méglich - evtl.
bebaut. Ein neues Baufen- | Einschrankung von Abgra-
ster und ansonsten aus- bungen.

schlief3lich Erweiterung
bestehender Baufenster,
keine neuen Erschlie-
Rungsaniagen. D.h. nur
geringe Versiegelung bisher
unbebauter Béden.

Wasserhaushalt gering Da Freiflachenneuinan- Festsetzungen bzw. Vor-
spruchnahme gering, auch | schlage zur Oberflachen-
nur geringe negative Aus- wasserversickerung.

wirkungen auf Grundwas-
serneubildung.

Arten- und gering Keine 24a NatSchG Bio- Festsetzung tber die Ver-
Biotopschutz tope oder sonstige hoch- wendung einheimischer
wertige Bereiche im Plan- | Baum- und Straucharten.

gebiet. Nur geringe Fla- Gebot zur Anlage und Un-
chenneuinanspruchnahme. terhaltung unbebauter
Flachen gemaf § 74 LBO.

Klima/Luft nicht quantifizier- - -
bar, vermutlich
sehr gering

Griinplanerische Festsetzungen

Grinplanerische Festsetzungen (Pflanzgebote) werden auf privaten Flachen nicht
festgesetzt, da die Grundstlicke bereits gartnerisch angelegt sind. Pflanzerhaltungen
werden im Plan nicht festgesetzt, weil die bestehenden Baume prinzipiell Gber die je-
weils geltende Baumschutzsatzung der Stadt Neuenburg am Rhein in ihrem Bestand
geschutzt werden. Auf die Berlicksichtigung der Baumschutzsatzung wird in den Be-
bauungsvorschriften hingewiesen. Zudem wird bei Ersatz- bzw. bei Neupflanzungen
die Verwendung von der potentiell natirlichen Sukzession entsprechenden Biume
und Gehodlze festsetzt. Flachd&cher von Garagen und Carports sind aus visuellen und
Skologischen Grinden extensiv zu begriinen.

Um die Aspekte des Grundwasserschutzes angemessen zu beriicksichtigen, werden
die Hinweise des ehemaligen Amtes fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, Freiburg
in die Bebauungsvorschriften aufgenommen. Im Anhang der Bebauungsvorschriften
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wird ein Hinweisblatt aufgefthrt, welches Uber ,den Bau und die Bemessung von An-
lagen zur dezentralen Versickerung von nicht schéadlich verunreinigten Nieder-
schlagswasser” informiert. Da durch derartige Anlagen eine wirksame Zurtlickhaltung
der Niederschlagswésser auf dem Grundstuck erreicht werden kann, sind die angebo-
tenen Empfehiungen bei Neu- und Umbauten unbedingt zu prifen. Als weitere
grundwasserschitzende MaRnahme wird die Verwendung von wasserdurchléssigen
Oberflachenbefestigungen fir die Herstellung von Wegen, Stellplatzen, Hofflachen
und Zufahrten in den Bebauungsvorschriften festgesetzt.

6 LARMSCHUTZMASSNAHMEN

Zur Beurteilung des vom StralRen- und Schienenverkehr ausgehenden Larms hat die
Stadt Neuenburg am Rhein im unmittelbar angrenzenden Gebiet "Kreuzmattweg/
Beim Bahnhof" eine "Schalltechnische Untersuchung" erstellen lassen.

Ergebnis dieser Untersuchung war, dal® die gebietsbezogenen Richtwerte der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) nur an der Ubergeordneten Strale im Plangebiet,
der Basler StralRe, Uberschritten werden. Die Larmbelastung durch den Schienenver-
kehr und in den Wohnstralen macht dagegen keine L&rmschutzmalnahmen erfor-
derlich. '

Da es sich auch im direkt angrenzenden Gebiet "Sageweg" um ein innerstédtisches,
weitgehend bebautes Gebiet handelt, in dem eine gewisse Grundbelastung durch
Verkehrslarm typisch ist, sieht die Stadt von der Erstellung eines detaillierten Schall-
gutachtens ab. Die in der vorliegenden Untersuchung an der Basler StralRe ermittel-
ten Larmwerte kénnen auf den Bereich stdlich der Einmindung des Gutnauwegs
Ubertragen werden und stellen ausreichende Angaben flr die Abwégung im Gemein-
derat und die Festsetzung von LarmschutzmaRnahmen zur Verfligung.

Grundlage fur die prognostizierten Verkehrsmengen sind aktuelle Zahlungen sowie
die zukunftigen gednderten Verkehrsfihrungen nach dem im Jahr 1995 vorgestellten
"Verkehrsentwicklungskonzept Neuenburg am Rhein".

Durch passive Schutzmanahmen an den Gebaudeauflienbauteilen soll sichergestelit
werden, dal der in das Gebdudeinnere dringende Larm noch gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet.

Im Bauantrag ist dazu nachzuweisen, daf® durch die geeignete Ausbildung der Au-
Renbauteile das in der.Planzeichnung eingetragene Resultierende Schallddmmag

(R'w res.) von 30 dB(A) bei entsprechend ausgerichteten Gebaudeseiten erreicht
wird.

7 BODENORDNUNG

MaRnahmen nach §§ 45 ff. BauGB zur Neuordnung der Grundstlcke sind nicht er-
forderlich. '

8 KOSTEN

Die der Gemeinde entstehendén Kosten beschranken sich auf die reinen Planungs-
kosten far die Neuplanung auf der Grundlage der HOAI.
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9 STADTEBAULICHE DATEN

Planungsgebiet (= Bruttobaufldche) 10,60 ha

Nettobaufldche 9,20 ha
davon:

WA-Gebiet 83.900 m?
GE-Gebiet 8.020 m?
Verkehrsfidchen 1,34 ha
davon:

ErschlieBungsstraien 12.400 m?
Geh- und Radwege 1.000 m?
Grunflachen 0,06 ha
davon:

Spielplatz 570 mz

Neuenburg am Rhein, den 2 3. 03, 37

BURO FUR AREHITEKTUR UND STADTEBAU

Der Blurgermeister Der Planverfasser

Anzeige bestétigt

17, Juni 1338
Freibure den .

Landraisarmi Breisgau-riachsonwarzy, =

3 ?cﬁ-*—«—* e

Brenneisen
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