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BEGRUNDUNG zum Bebauungsplan der Stadt Neuenburg am Rhein
Gebiet '"Grasweg"

LAGE UND GROSSE DES PLANUNGSGEBIETS

Das Planungsgebiet liegt im Kernort Neuenburg am Rhein.
Die Grenzen sind im Norden die KreisstraBe K 4946 Miill-
heimer StraBe, im Osten die PommernstraBe, im Sitden die
SchlesienstraBe und im Westen die BahnhofstraBe. Der ge-
naue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Abgren-
zung in der Planzeichnung.

Der Bereich zwischen SchlesienstraBe wund Beim Bahnhof
wurde aus dem ursprunglichen Geltungsbereich dieses Plans
herausgenommen wund wird im Bebauungsplanverfahren 'Kreuz-
mattweg/Beim Bahnhof' weitergefiihrt, das wu.a. die neue
StraBenplanung fur den Gutnauweg und Beim Bahnhof zum In-
halt hat.

ANLASS UND ZJELE DER PLANUNG

Das Planungsgebiet liegt im Ortskern und enthidlt noch Flia-
chenreserven, die aktiviert wund stadtebaulich geordnet
entwickelt werden sollen. An der Mullheimer StraBe bildet
das Planungsgebiet das Bindeglied zwischen dem traditio-
nellen Ortskern einerseits und dem Einzelhandelsschwer-
punkt auf dem ehemaligen Euromark-Gelidnde andererseits.
Hier befindet sich ein glnstiger Standort fiir ergidnzende
Zentrennutzungen.

Die Tiefe der slUdlich an die Millheimer StraBe grenzenden
Grundsticke betrdgt im Mittel Uber 60 Meter. Insofern ist
eine ruckwartige ErschlieBung wiinschenswert, um eine bes-
sere bauliche Nutzung zu erm&glichen. Dies soll durch den
Ausbau des Graswegs verwirklicht werden. Damit wird
gleichzeitig eine bessere Ausnutzung der siidlich an den
Grasweg grenzenden Grundstiucke ermdglicht, die ebenfalls
im Mittel eine Tiefe von etwa 60 m haben.

ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Flachennutzungsplan sind die Bauflichen zwischen der
Millheimer StraBe und dem Grasweg als gemischte Baufliche
(M) dargestellt. Im Bebauungsplan wird diese gesamte Fli-
che als Mischgebiet (MI) festgesetzt.

Die Bauflachen zwischen Grasweg und SchlesienstraBe sind
im Flachennutzungsplan entsprechend der vorhandenen Ge-
bietscharakteristik als Wohnbaufldche (W) dargestellt mit
Ausnahme eines kleineren Teiles, der wegen zweier Hand-
werksbetriebe als gemischte Bauflache (M) dargestellt
ist. Der Bebauungsplan ubernimmt diese Nutzungsart.
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3.2. Flichennutzungsplan - Auschnitt M 1:5000
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BEBAUUNG

Vorhandene Nutzungen

Im gesamten Ostlichen Teil des Plangebiets auf den Grund-
stucken Nrn. 4390, 4390/1 und 4391 befindet sich der Bau-
hof eines Hoch- und Tiefbauunternehmens, der Bestands-
schutz genieBen soll, aber in seinem Umfang aufgrund der
angrenzenden baulichen Entwicklung und der Nadhe zum Stadt-
zentrum langfristig als strukturfremd angesehen wird. An
der BahnhofstraBe und der Ecke zur Millheimer StraBe sind
auBerdem ein Getrankehandel und eine Tankstelle vor-
handen.

In der Mischbauflache sudlich des Graswegs befinden sich
kleinere Handwerks- und Gewerbenutzungen, die vor dem Aus-
bau des Gewerbe- und Industriegebiets im Siiden von Neuen-
burg entstanden sind. Diese Nutzungen sollen im Rahmen
des hier festgesetzten Mischgebietes (MI) zuldssig sein.
Ansonsten wird die Flache als allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Dies entspricht der vorhandenen Nutzung.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Fur die Baugebiete sind die iUberbaubaren Flachen durch
Baugrenzen festgesetzt. Soweit die vorhandene Bebauung
nicht direkt an die StraBenflachen grenzt oder geringere
Abstande erforderlich macht, sind die Baugrenzen so fest-
gesetzt, daB die Bebauung einen Abstand von mindestens
2,00 bis 3,50 m von den StraBenflachen einhdlt. Damit sol-
len eine Begrunung des StraBenraumes ermdglicht und besse-
re Sichtverhdltnisse geschaffen werden.

Fir die Bebauung ist als Obergrenze eine Viergeschossig-
keit festgesetzt. Im MI 1 an der Mullheimer StraBe ist
bei einer maximalen Traufhohe von 10 m eine Bebauung mit
drei Normal-Vollgeschossen sowie einem DachgeschoB als
VollgeschoB zulassig, was der beabsichtigten stadtebau-
lichen Entwicklung (Ausdehnung der Zentrumsfunktion an
der Mullheimer StraBe) entspricht. Dieses Ziel wird durch
die Festsetzung einer Mindestzahl der Vollgeschosse von
zwel unterstitzt.

Im WA 1 sudlich des Graswegs ist bei maximal Dreigeschos-
sigkeit das dritte VollgeschoB nur als ausgebautes Dach-
geschoB zulassig (II + ID). Die maximale Traufhdhe Uber
StraBenniveau betragt 7,00 m. Diese Festsetzung ent-
spricht den Obergrenzen im Bestand.
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Fur das Mischgebiet MI 4 sldlich des Grasweges ist als

Obergrenze eine Zweigeschossigkeit festgesetzt, wobei das
zulds-
sig ist (I + ID). Fur das Grundstiick an der Pommernstrafe
(WA 3) ist eine Dreigeschossigkeit (III) festgesetzt.

zweite VollgeschoB nur als ausgebautes DachgeschoB

Dies entspricht dem vorhandenen Geb&dude.

Um eine massierte Bebauung auf die Blockrander zu be-
schrédnken und die Innenbereiche angemessen belichten
begrinen zu k&nnen, wird fiur die Gebiete MI 2.1 bzw.
MI 2.2 und WA 2 eine maximal zweigeschossige Bebauung
gelassen, wobei das DachgeschoB als VollgeschoB ausgebaut

werden kann.

Die festgesetzten Obergrenzen flr Grund- und GeschoBfla-
chenzahlen berucksichtigen einerseits die Forderung des
BauGB nach sparsamem Umgang mit Grund und Boden, aus
in diesem Fall die angemessene Verdichtung in bereits be-
bauten Gebieten folgt, und andererseits die Sicherung aus-
reichender, nicht versiegelter und moéglichst begrinter

Freiflachenanteile.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist im Mischgebiet MI 1 ent-
lang der Mullheimer StraBe und in den Mischgebieten
und MI 3 auf 0,6, in den anderen Gebieten auf 0,4 festge-
setzt. Die GeschoBflidchenzahl (GFZ) betrdgt im Mischge-
1,2 im
Wohn-
gebiet WA 2 0,7, im Mischgebiet MI 4 sudlich des Graswe-

biet MI 1 entlang der Mullheimer StraBe 1,6 bzw.
MI 3, in den Mischgebieten MI 2 0,7, im allgemeinen

ges 0,8 und in den anderen Gebieten 1,0.

Mit dieser abgestuften Nutzungsfestsetzung soll erreicht

werden, daB

- entlang der Millheimer StraBe, entsprechend der vorgese-
henen Nutzungsart, eine angemessene Verdichtung ermdg-

licht wird,

- die hohergeschossigen und -genutzten Grundstiicksteile

und

Zu-

dem

MI 2

den offentlichen Verkehrsfldchen zugeordnet werden,

daB in den Innenbereichen .ein grdBerer Freiflichenan-

teil gesichert wird,

- fur die bereits bebauten Gebietsteile eine weitgehende

Berucksichtigung des Bestands erfolgt.

Um einen Ausbau vorhandener Scheunengebdude im Mischge-
biet MI 2.2 wund im Wohngebiet WA 2 zu ermdglichen,

fir diesen Fall eine Ausnahmeregelung festgesetzt.

dern.

z.B.

ist
Dahin-
ter steht die Zielsetzung, trotz der fur Neubauten in den
Innenbereichen herabgestuften Nutzung die Schaffung
von Wohnraum in vorhandener Bausubstanz nicht zu verhin-
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Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, um eine fir die-
sen zentrumsnahen Bereich nichttypische Nutzung mit gro-
Bem Flachenbedarf zu verhindern. Vergniligungsstdtten und
Tankstellen sind in diesem Bereich ausgeschlossen wegen
der damit verbundenen Larm- und Geruchsemissionen (Zu-
und Abfahrtsverkehr) und um die vorgesehene Wohn- und Ge-
schaftsnutzung zu starken.

Die Festsetzung der Dachneigungen berlicksichtigt einer-
seits den Bestand und erlaubt andererseits den Ausbau der
Dachgeschosse. Daneben wird durch die Festsetzung von
Ober-~ wund Untergrenzen eine gewisse Einheitlichkeit des
Erscheinungsbildes gewahrt.

4.3. Bauweise

Fir das Mischgebiet entlang der Miillheimer StraBe ist
eine abweichende Bauweise (b1) festgesetzt. Mdglich sind
hier die offene Bauweise und die einseitige Grenzbebau-
ung. Fur die Randbebauung im restlichen Bereich ndrdlich
des Grasweges und die Randbebauung siidlich des Grasweges
ist ebenfalls eine abweichende Bauweise (b2) festgelegt.
Moglich sind hier wiederum die offene Bauweise und einsei-
tige Grenzbebauung. Dies entspricht dem Bestand. Fir das
Eckgrundstuck Flst.-Nr. 4399 gilt die offene Bauweise
(o). Die im Mi 2.2 festgesetzte Bauweise b 3 ermoglicht
die zuldssige Nutzungsdnderung der ehemaligen Scheunen
flir das Wohnen in den baulichen Dimensionen der Bestands-
situation.

4.4, Gewasser— und Bodenschutz

Im Sinne eines ausgeglichenen Wasserhaushalts ist eine zu-
satzliche Versiegelung von bisher wasserdurchldssigen
Oberflachen nicht wiinschenswert. Deshalb sind Befestigun-
gen auf den Grundstiicken wasserdurchldssig auszubilden,
sofern nicht durch die ausgelbten Nutzungen eine Boden-
und Gewasserverunreinigung erfolgen kdnnte.

4.5, Die fur das Gemeindegebiet erlassene Baumschutzsatzung
gilt auch im Bereich des Bebauungsplans. Sollte bei einem
Neubauvorhaben das Entfernen geschiitzter Biume unumging-
lich sein, ist unter den dort genannten Bedingungen ein
Ersatz zu schaffen.

5. VERKEHR

Die Mullheimer StraBle (K 4946) als historische Ost-/West-
achse des 'Zahringer Kreuzes' nimmt zum einen die Verbin-
dungsfunktion von Mullheim in Richtung Rheinilibergang/Auto-
bahn wahr und auBerdem ErschlieBungs- und Kundenverkehr
auf. Im Rahmen von Stadtentwicklungs- und Verkehrskonzept
wird die kiinftige Verkehrsbedeutung diskutiert, wobei Ge-
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sichtspunkte der Verkehrsberuhigung und der Verlagerung
von Durchgangsverkehr aus dem Stadtzentrum heraus im Vor-
dergrund stehen. Die Frage des ruhenden Verkehrs an der
Mullheimer StraBe wird deshalb erst in diesem Zusammen-
hang zu klaren sein.

Fir die Einmindungen an der BahnhofstraBe und der Pommern-
straBe sind Sichtdreiecke zur Freihaltung von Sichthinder-
nissen festgesetzt. Einzelne Baume, Lichtmasten o.a. sind
zuldssig, sofern die Sicht einbiegender Verkehrsteilneh-
mer nicht behindert wird.

Fir die im Geltungsbereich liegende BahnhofstraBe ist
keine Anderung vorgesehen. Die StraBe entspricht den An-
forderungen an die ErschlieBungsfunktion. Der Grasweg
soll als ErschlieBungsstraBe ohne separaten Gehweg und
nur fur die dortigen Anwohner ausgebaut werden. Die Stra-
Benbreite beschrankt sich auf das minimal notwendige MaR
(4,0 m). Storender Durchgangsverkehr ist nicht zu beflirch-
ten, da in direkter Verlangerung des Graswegs keine Stras-
sen bestehen und mit Mullheimer StraBe und der auszubauen-
den StraBe Beim Bahnhof leistungsfidhige Parallelverbindun-
gen vorhanden sind.

LARMSCHUTZMASSNAHMEN

Zur Beurteilung des vom StraBen- und Schienenverkehr aus-
gehenden Larms liegt eine '"Schalltechnische Untersuchung"
der Beller Consult GmbH, Freiburg, vom November 1993 vor.

Da es sich um ein innerstadtisches, weitgehend bebautes
Gebiet handelt, in dem eine gewisse Grundbelastung durch
Verkehrslarm typisch ist, sieht die Stadt von der Erstel-
lung eines detaillierten Schallgutachtens ab. Die vorlie-
gende Untersuchung mit stichpunktartiger Prifung der Larm-
werte stellt ausreichende Angaben fur die Abwagung im Ge-
meinderat wund die Festsetzung von Lidrmschutzmafnahmen zur
Verfugung.

Grundlage fuir die prognostizierten Verkehrsmengen sind ak-
tuelle Zahlungen sowie die zuklUnftigen geanderten Ver-
kehrsfihrungen nach dem "Verkehrsentwicklungskonzept Neu-
enburg'. Dabei wird der z.Zt. 'unglinstigste' Fall angenom-
men, d.h. nach einer evtl. Herabstufung der Mullheimer
StraBe kann dann auf LarmschutzmaBnahmen in diesem Be-
reich verzichtet werden.

In der schalltechnischen Untersuchung wird festgestellt,
daB die gebietsbezogenen Richtwerte der DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau) an den lbergeordneten StraBen im
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Plangebiet (Mullheimer StraBe, PommernstraBe, Bahnhofstra-
Re) Uberschritten werden, in den WohnstraBen 3jedoch
nicht.

Aktive Schutzmafnahmen (Larmschutzwall, -wand) kommen auf-
grund der innerstadtischen Lage und den negativen Auswir-
kungen auf Stadtbild und Platzverhdaltnisse nicht in
Frage.

Deshalb soll durch passive SchutzmaBnahmen an - den Gebau-
deauBenbauteilen sichergestellt werden, daB der in das Ge-
badudeinnere dringende La&rm noch gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse gewdhrleistet.

Im Bauantrag ist dazu nachzuweisen, daB durch die geeigne-
te Ausbildung der AuBenbauteile das in der Planzeichnung

eingetragene '"'Resultierende SchalldammaB'" (R'w res.) bei
den entsprechend ausgerichteten Gebdudeseiten erreicht
wird.

Die vollstadndige Untersuchung liegt im Rathaus der Stadt
Neuenburg am Rhein zur Einsichtnahme bereit.

7. VER—- UND ENTSORGUNG

Das Gebiet ist an die stddtischen Ver- und Entsorgungsein-
richtungen angeschlossen. Ein AnschluB8 im Bereich des
Grasweges ist erforderlich.

Depotcontainer zur Wertstoffsammlung sind in fuBl&dufiger
Nahe - im Gutnauweg sidlich der Bahnstrecke - erreichbar.

8. FOLGEEINRICHTUNGEN

Im Planungsgebiet besteht kein Bedarf an zusatzlichen Fol-
geeinrichtungen. Fir den sldlich der SchlesienstraBe bis-
her vorhandenen Kinderspielplatz ist eine Verlegung in
eine Grunflache Ostlich des Bahnhofs vorgesehen, was im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens "Kreuzmattweg/Beim
Bahnhof'" geklart wird.
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9. FLACHENDATEN
9.1. Gesamtfliche 29.820 m?
9.2. Bruttofldchen 29.820 m?
9.3. Nettoflache
9.3.1. Allgemeines Wohngebiet (WA) 11.860 m?
9.3.2. Mischgebiet (MI) 16.450 m?
9.3.3. Verkehrsfliche 1.510 m?
10. UBERSCHLAGIG ERMITTELTE KOSTEN
Durch den Ausbau und die ErschlieBung des Graswegs entste-
hen voraussichtlich folgende Kosten:
- StraBenbau ca. 180.000,00 DM
- Wasserversorgung ca. 50.000,00 DM
- Entsorgung, Kanal ca. 80.000,00 DM

11. BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung der Bebauung sind keine bodenordnenden

MaBnahmen notwendig.

Nguenburg, den

Der Planverfasser
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