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1 ALLGEMEINES

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

1.2

Die auf den Grundstlicken in der SchieRgasse im Stadtteil GriRheim vorhandenen Ge-
b&ude entsprechen nicht mehr den heutigen Anforderungen an ein zeitgemaRes Woh-
nen. Die Eigentimer méchten daher gerne die zwei bestehenden Wohnh&user und ei-
nen Schuppen entfernen und durch einen Neubau mit Garage ersetzen. Durch die
heutigen Rahmenbedingungen mit knapper werdendem Bauland beginstigt, sind
Wiinsche der Grundstickseigentimer nach einer Neubebauung und einem zusatzli-
chen Bauplatz im Bestand an den Ortschaftsrat herangetragen worden. Der Ort-
schaftsrat GriRheim und der Gemeinderat haben die Situation diskutiert und die Schaf-
fung von Baurecht im vorgesehenen Umfang prinzipiell beflirwortet.

Konkreter Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist der Antrag der Grund-
stiickseigentlimer der Grundsticke Fist.Nrn. 100 bis 103. Die Eigentimer beabsichti-
gen im sidlichen Bereich (FIst.Nrn 101, 102 und 103) die Errichtung eines Wohnhau-
ses mit Garage. Zusétzlich soll auf dem nérdlich gelegenen Grundstiick (FIst.Nr. 100)
eine Baumdglichkeit fur ein schmaleres Wohnhaus geschaffen werden. Die auf diesem
Grundstiick bereits vorhandenen Garagen, Carports und Stellpldtze sollen erhalten
werden.

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar im Ortskern des Stadtteils GriRheim nur ca.
60 m vom Rathaus entfernt und liegt gleichzeitig am westlichen Ortsrand. Die verkehr-
lich und technische ErschlieBung ist grundsatzlich vorhanden.

Da es zunehmend schwieriger wird, neues Bauland in bisher unbebauten Bereichen
auszuweisen, eine Nachverdichtung im Bestand 6kologisch sinnvoll ist und den Ver-
brauch freier Landschaft einddmmt, wurde, einhergehend mit dem Ziel einer geordne-
ten stédtebaulichen Entwicklung, vom Ortschaftsrat am 22.11.2011 und vom Aus-
schuss fir Umwelt und Technik am 14.11.2011 die Aufstellung des Bebauungsplans
~Schiegasse” empfohlen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll eine geordnete stiadtebauliche Entwick-
lung gesichert und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung
gewahrleistet werden. Ferner soll der Bebauungsplan den Stadtteil GriRheim als
Wohnstandort stdrken und durch die Neuansiedlung von Bewohnern zur Auslastung
der ortlichen Infrastruktur (Kindergarten, L&den, Dienstleistungen) beitragen.

Lage und GréRe des Plangebiets

Das Plangebiet liegt westlich des Ortskerns des Stadtteils GriBheim der Stadt Neuen-
burg am Rhein in der Schiel3gasse und umfasst die Grundstiicke Fist.Nrn. 100 bis 103.
Insgesamt ergibt sich fir den Bebauungsplan eine Flache von 1.481 m2.

Im Rahmen der Diskussion um die Aufstellung dieses Bebauungsplans wurde auch
der Wunsch an den Ortschaftsrat herangetragen, das Plangebiet in westlicher Rich-
tung auszudehnen. Dies wird allerdings kritisch gesehen, denn aus heutiger Sicht ist
noch unklar, wie die Flache verkehrlich erschlossen werden kann, zum anderen sind
diese Flachen noch nicht im Flachenutzungsplan als Bauflichen vorgesehen. Hierfur
misste also der Flachennutzungsplan geéndert und die Bedarfsfrage aufgearbeitet
werden. Um die Realisierung des Vorhabens an der SchieRRgasse nicht durch diese
Fragen zu verzbgern, sollen zunachst nur die Flachen in der SchieRgasse, die bereits
im Fldchennutzungsplan enthalten sind in den Bebauungsplan aufgenommen werden.
Die weitere Entwicklung in Richtung Westen ist im Rahmen der Fortschreibung des
Flachennutzungsplans zu prifen.
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Beschleunigtes Verfahren

Die Novelle des Baugesetzbuches, die zum 01.01.2007 in Kraft getreten ist, erméglicht
die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens gem. § 13 a BauGB. Danach kénnen
Bebauungsplane z.B. zum Zwecke der Nachverdichtung oder anderer Mafinahmen der
Innenentwicklung als sog. Bebauungspléne der Innenentwicklung aufgestellt werden.
Die BauGB-Novelle kniipft damit an die Bodenschutzklausel an und hat insbesondere
zum Ziel die Innenentwicklung zu férdern und verfahrensmaRig zu erleichtern. Die An-
wendungsvoraussetzungen wurden gepriift und das beschleunigte Verfahren im vor-
liegenden Fall fur zuldssig erachtet.

Im beschleunigten Verfahren wird auf die frihzeitige Beteiligung, auf die Umweltpri-
fung und den Umweltbericht verzichtet. Bei Planungen bis zu einer zuldssigen Grund-
flache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von weniger als 20.000 m? ist eine Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung nicht notwendig.

Der Bebauungsplan ,SchieBgasse” dient der Nachverdichtung und liegt im bebauten
Bereich von GriBheim, so dass die Vorraussetzungen fir die Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens gegeben sind. Zwar liegt der nordliche Teilbereich nicht voll-
standig im bereits bebauten Bereich, dieser ist jedoch durch die stdlich angrenzende
Bebauung sowie die starke bauliche Prégung der angrenzenden Bebauung im Osten
sowie der kleingértnerischen Nutzung im Norden deutlich gepragt, so dass trotz der
Lage auch in diesem kleinen Teilbereich von einer Innenentwicklung ausgegangen
werden kann. Die Vorraussetzungen fur die Erlassung einer Ergénzungs-/ Einbezie-
hungssatzung waren damit ebenfalls gegeben, so dass auch von diesem Ansatz die
Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB zuldssig ist.

Weitere Vorraussetzung fur das beschleunigte Verfahren im Sinne des § 13a Abs. 1
Nr. 1 ist, dass die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO 20.000 m?
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unterschreitet. Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von ca. 1.481 m? und setzt ei-
ne zuldssige Grundflachenzahl von 0,4 fest. Daher liegt die GroRRe der maximal tber-
baubare Flache von ca. 592,4 m? deutlich unterhalb des im Gesetz angegebenen
Schwellenwertes.

Auch die Ubrigen Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. § 13a (1) BauGB fir die Anwen-
dung des beschieunigten Verfahrens sind erflllt, da kein Baurecht fur ein UVP-
pflichtiges Vorhaben begriindet wird und artenschutzrechtliche Belange durch die Pla-
nungen nicht bertihrt werden.

Das FFH-Gebiet ,Markgrafler Rheinebene von Neuenburg bis Breisach® und das Vo-
gelschutzgebiet ,Rheinniederung Breisach-Neuenburg“ liegen ca. 400 m in stdwestli-
cher Richtung entfernt. Der bestehende Ort GriBheim reicht mit seinen Siedlungsbe-
reichen und dem Sportplatz deutlich ndher an die Schutzgebiete, weshalb Anhalis-
punkte flur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks eines
FFH- oder Vogelschuizgebietes durch den vorliegenden Bebauungsplans nicht er-
kennbar sind.

Durch das geplante Vorhaben wird auch im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden, zuséatzlicher Wohnraum im Innenbereich von Neuenburg am Rhein
geschaffen und damit den Flachensparzielen der Landesregierung Rechnung getra-
gen.

Im Sinne der Kumulationsregelung anzurechnende Bebauungspléne, die in einem en-
gen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit der vorliegenden Be-
bauungsplandnderung aufgestellt werden, gibt es nicht, so dass auch hier die Zulas-
sigkeit des Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB gegeben ist.

Der Bebauungsplan kann daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt werden.

Verfahrensablauf

18.04.2012 Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein fasst den Aufsteliungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften ,Schief2-
gasse” im Stadtteil GriRheim.

18.04.2012 Der Gemeinderat billigt den vorgelegten Bebauungsplanentwurf und be-
schliefdt die Offenlage gem. § 3 (2) und die Beteiligung der Beh&rden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB durchzufiihren.

21.05.2012 - Durchfithrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB.

21.06.2012

10.05.2012 - Durchfithrung der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentli-
22.06.2012 cher Belange gem. § 4 (2) BauGB.

23.07.2012 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Anregungen aus der Offen-

lage und beschlief3t den Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften
,Schiellgasse” im Stadtteil GriRheim gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.
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2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

3.1

Der wirksame Flachennutzungsplan von 1999 stellt im Bereich des Bebauungsplange-
bietes Mischbauflache dar. Der Bebauungsplan setzt allgemeines Wohngebiet fest und
ist daher nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Da es sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung han-
delt, kann der Bebauungsplan von den Darstellungen des Fldchennutzungsplans ab-
weichen, soweit die geordnete stidtebauliche Entwicklung der Gemeinde dadurch
nicht beeintréchtigt wird. Da die im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen im We-
sentlichen bereits vorhanden sind, ist eine Beeintrdchtigung der geordneten stddtebau-
lichen Entwicklung nicht zu befiirchten. GemaR § 13a (2) Nr. 2 BauGB ist der Fldchen-
nutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.

Ausschnitt aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan (o.M.)

INHALTE DER PLANUNG

Art und MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend der geplanten Nutzung mit Wohngeb&uden und der Charakteristik der
umgebenden Bestandsbebauung wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Um das geplante Wohngebiet nicht durch zusatzlichen Verkehr zu belasten und eine
gewisse Wohnruhe zu gewéhrleisten sollen Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen
fur sportliche Zwecke sowie Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen nicht zugelassen werden. Die genannten Nutzungen sind aufgrund der gerin-
gen GroéBe und des Zuschnitts des Plangebiets schon flachenm&Rig nicht unterzubrin-
gen und wirden in diesem Bereich ortsplanerisch nicht richtig platziert sein. Die relativ
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enge Schieflgasse ware auch nicht geeignet Nutzungen mit groRerem verkehrlichem
Aufkommen zu bewéltigen. Tankstellen sind im Plangebiet wegen der mit diesen Nut-
zungen verbundenen L&rm- und Geruchsemissionen (Zu- und Abfahrisverkehr) aus-
geschlossen.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist eine maximale Traufththe von 6,5 m und eine maxima-
le Gebadudehdhe von 12,0 m bei zwei Vollgeschossen zuldssig. Eine zweigeschossige
Bebauung entspricht dem vorhandenen Ortscharakter und berlicksichtigt eine ange-
messene Nutzbarkeit des Grundstiicks. Eine Erhéhung der Traufe um bis zu 1,5 m ist
dann zuldssig, wenn das Grundstiick mit einem Wohngeb&ude mit einem Pultdach er-
richtet wird. Durch diese zusétzliche Festsetzung kann auch bei einem Gebaude mit
Pultdach ein angemessenes Raumkonzept umgesetzt werden, so dass eine attraktive
zweigeschossige Bebauung méglich ist.

Far die beiden geplanten Wohnhduser wurde jeweils ein eigenes Baufenster festge-
setzt. Das Baufenster im stdlichen Bereich ermdglicht eine Bebauung von maximal
12,5 m x 16,5 m wahrend das nérdlich gelegene Baufenster aufgrund des schmal zu-
laufenden Grundstlicks nur noch ein Maft von 9,0 m x 17,0 m aufweist. Durch die
Festsetzung, dass eine Bebauung nur in Form von Einzel- oder Doppelhdusern zulds-
sig ist, verbunden mit den nach der Landesbauordnung einzuhaltenden Grenzabstan-
den ist eine aufgelockerte Bebauung gewahrleistet. Als Obergrenzen fiir die Bestim-
mung des Males der baulichen Nutzung wurden im Plangebiet eine GRZ von 0,4 und
eine GFZ von 0,8 als angemessen angesehen.

Insgesamt beriicksichtigen die festgesetzten Obergrenzen fir Grund- und Geschoss-
flachenzahlen im Plangebiet einerseits die Forderung des BauGB nach sparsamem
Umgang mit Grund und Boden, und erméglichen eine angemessene Verdichtung, an-
dererseits die Sicherung ausreichender, nicht versiegelter und mdglichst begriinter
Freiflachenanteile.

Beschrankung der Anzahi der Wohneinheiten

Um die Ausnutzung des Grundstiicks mit zu vielen kleinen Wohnungen zu verhindern
und um die Zahl der notwendigen Stellplatze auf dem Grundstlick unterbringen zu
kénnen, wurde im Plangebiet die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten pro Wohngebau-
de beschrankt. Daher sind im allgemeinen Wohngebiet in Einzelhdusern max. 3 und in
Doppelhaushalften maximal 2 Wohnungen zugelassen.

Garagen, Carports und Nebenanlagen

Zur Sicherung unversiegelter Gartenflichen und der Wohnruhe in den riickwértigen
Grundstlcksbereichen im allgemeinen Wohngebiet wurde festgesetzt, dass Garagen,
Carports und Stellplatze nur im Bereich zwischen ErschlieBungsstrale und rlickwarti-
ger Gebaudeflucht zuldssig sind. Dabei sind Garagen so zu errichten, dass zwischen
Garagenéffnung und 6ffentlicher Verkehrsfliche ein Stauraum von 5,0 m eingehalten
wird. Carports missen einen Abstand von 1,0 m zur Stra3e einhalten, damit der Stra-
Renraum nicht zu sehr eingeengt und das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.
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4.1

Ebenfalls zum Schutz vor zu groRRer Versiegelung der Griinbereiche wurde festgesetzt,
dass Nebenanlagen nur innerhalb der Baufenster zuildssig sind. Um jedoch Geréte-
schuppen oder Gartenlauben zuzulassen, wurde bestimmt, dass Nebenanlagen bis
25 m® Brutto-Rauminhalt auch auferhalb der Baufenster zuldssig sind. Auch ebener-
dige Nebenanlagen wie z.B. Schwimmbé&der oder Terrassen, die nicht mehr als 0,5 m
Uilber dem Straflenniveau liegen sind auflerhalb der Baufenster zuldssig, da Anlagen
dieser Art einen groleren Flachenbedarf haben und dblicherweise nicht innerhalb der
{iberbaubaren Flache errichtet werden kénnen.

Uberschreitungen der Baugrenzen

Um spéatere Befreiungen zu vermeiden und die Uberschreitungsméglichkeiten der
Baugrenzen definitiv zu regeln, wurde in die textlichen Festsetzungen aufgenommen,
dass Uberschreitungen der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile, wie Balkone,
Erker und Dachvorspriinge bis zu 1,0 m zuldssig sind.

Durch das sog. ,Wintergartenprivileg“ wurde dariiber hinaus bestimmt, dass Baugren-
zen nach Stdosten, Studen, Stdwesten und Westen mit Bauteilen, deren Oberflachen
zu mehr als 70 % verglast sind und die eine wohnrauméahnliche Nutzung aufnehmen,
um bis zu 2,0 m Gberschritten werden dirfen.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Um zu verhindern, dass die Gebdude auf Erdhiigein errichtet werden und da das Ge-
lande weitgehend eben verlduft wurde festgesetzt, dass Aufschittungen eine Hoéhe
von max. 0,5 m Uber der StraRenoberkante erreichen diirfen. Zur Belichtung von Auf-
enthaltsrdumen in Untergeschossen wurde bestimmt, dass Abgrabungen nur bis zu
1,5 m unter Stralenoberkante auf einer maximalen Ladnge von 30% der jeweiligen
Fassadenlange und bis zu einer maximalen Tiefe von 2,5 m ab Hauskante zul3ssig
sind. Dadurch wird das komplette ,Freigraben” von Untergeschossen wirksam verhin-
dert und dennoch die Belichtung von Aufenthaltsrdaumen in Untergeschossen ermdg-
licht.

Geh-~, Fahr- und Leitungsrechte

Da eine vorhandene Schmutz- und eine Regenwasserleitung das Plangebiet queren
die der Ver- und Entsorgung von Baugrundstiicken auerhalb des Plangebiets dienen,
wurden die entsprechenden Leitungstrassen durch die Eintragung eines Leitungs-
rechts zugunsten der Stadt Neuenburg am Rhein als Versorgungstréger gesichert. Zur
Freihaltung dieser Trassen wurde festgelegt, dass diese Leitungsrechte weder mit
baulichen Anlagen noch mit tiefwurzelnden Baumen oder Strduchern bepflanzt werden
durfen. Da bereits Stellplatze vorhanden sind, wurde die Errichtung von Stellplatzen
oder sonstigen baulichen Anlagen auf den Leitungsrechten zugelassen, sofern dies in
Abstimmung mit dem Leitungstrager erfolgt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Versickerung von Niederschlagswasser

Zum Zwecke der Grundwassersicherung, zur Entlastung der Abwasseranlagen und
nicht zuletzt auch aus Griinden der sparsamen ErschlieBung wurde festgesetzt, dass
im allgemeinen Wohngebiet jeder Bauherr verpflichtet ist, das auf Dachflachen, Ter-
rassen, Auffahrten und Wegen anfallende Niederschlagswasser schadlos im Sinne ei-
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nes kurzen Kreislaufes auf dem eigenen Grundstiick breitflachig Uber eine bewachse-
ne Bodenschicht zur Versickerung zu bringen, so dass keine Beeintrachtigung fir Drit-
te entsteht. Bei der Herstellung der Versickerungsanlagen ist die Verordnung des Mi-
nisteriums fir Umwelt und Verkehr Gber die dezentrale Beseitigung von Nieder-
schlagswasser sowie das Arbeitsblatt der Abwassertechnischen Vereinigung (ATV) zur
Bemessung von Versickerungsanlagen zu beriicksichtigen.

Da Neuenburg am Rhein aufgrund des kiesigen Untergrundes fiir seine sehr gut was-
serdurchidssigen Boéden bekannt ist, wird in allen Baugebieten die Versickerung un-
verschmuizten Niederschiagswassers gefordert. Selbst in dichter bebauten Gebieten
sind dabei bisher keine Probleme mit der Versickerung aufgetreten.

Erhdhung der Stellplatzverpflichtung

Der durch einen Bebauungsplan vorbereitete Bau von Wohnungen ist regelmafiig mit
einem zusétzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grundstiicken nachgewie-
sen werden muss. Unter Berlicksichtigung des Bedarfs flir Zweitwagen und Besucher-
parkpléatze reicht ein Stellplatz je Wohnung nicht aus. Aufgrund verkehrlicher und stad-
tebaulicher Griinde wird im Bereich ,SchieRgasse” gegeniiber den Vorschriften der
Landesbauordnung eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung auf 1,5 Stellpiatze pro
Wohnung festgesetzt. Bruchteile einer Stellplatzzahl sind dabei auf die nachste volie
Stellplatzzahl aufzurunden, so dass bei nur einer Wohneinheit pro Grundstiick zwei
Stellplatze erforderlich sind, wobei ein Steliplatz in einer Garage bzw. einem Carport
und der zweite im betreffenden Stauraum (Zufahrt) untergebracht werden kann.

Verkehrliche und stadtebauliche Griinde

Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im Stralenverkehr erfordert die Unter-
bringung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundstiicken, um die &ffentlichen Ver-
kehrsflachen fur den flieBenden Verkehr freizuhalten und nicht durch fehlende Stell-
platze zusatzlich zu belasten. Ohnehin ist die Strale ,Schielgasse” mit ihrer nur ge-
ringen Ausbaubreite nicht geeignet parkenden Verkehr aufzunehmen.

Es zeigt sich auBerdem, dass die Zahi der Haushalte mit zwei oder mehr Kraftfahrzeu-
gen kontinuierlich anwéachst, was auch bei der stadtebaulichen Planung beriicksichtigt
werden muss. Auch wenn im Bereich des Offentlichen Personennahverkehrs in letzter
Zeit Verbesserungen erreicht wurden so ist der OPNV nach Ausbauzustand und Leis-
tungsfahigkeit gerade hier im landlichen Raum nicht in der L.age das eigene Auto ganz
zu ersetzen. Insofern erscheint es gerechtfertigt, die Unterbringung der privaten Stell-
plétze auf den privaten Grundstlicken in ausreichender Zahl zu fordern.

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsfldchen soll den zukiinftigen Bewohnern eine an-
gemessene Aufenthaltsqualitdt garantiert werden. Die Straflenfldchen sollen daher
nicht ,6ffentliche Parkzonen” sein.

Dachgestaitung

Um einerseits die vorherrschende Dachform errichten zu kénnen, andererseits aber
auch modernere Dachformen zuzulassen wurde festgelegt, dass die Dacher der
Hauptgebaude entweder als Satteldacher mit einer Dachneigung 30° bis 45° oder als
Pultdacher mit einer Dachneigung von 5° bis 15° herzustellen sind.
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Ebenfalls aus gestalterischen Griinden wurden Bauvorschrifien fir die Dacher von Ga-
ragen, Carports und Nebengebdude erlassen. Deren Dé&cher sind ebenso wie bei den
Hauptgeb&uden entweder als Satteldadcher mit einer Dachneigung 30° bis 45° oder als
Pultdacher mit einer Dachneigung von 5° bis 15° herzustellen. Damit soll gewahrleistet
werden, dass insgesamt ein harmonisches Erscheinungsbild der Dachiandschaft ent-
steht. Da die Dachrdume von Nebengebduden jedoch nicht immer sinnvoll genutzt
werden kdénnen und die Nebengebdude dann weniger massiv in Erscheinung treten,
werden auch Flachdacher mit einer Dachneigung von weniger als 5° zugelassen,
wenn sie mit einer Dachbegrinung hergestellt werden.

Die Festsetzungen bzgl. Dachaufbauten gewahrleisten, dass die Proportionen zwi-
schen Gebdudekérper und Dach eingehalten werden und das Ortsbild nicht negativ
beeinflusst wird. Gerade die Dachlandschaften leisten einen wichtigen Beitrag zu ei-
nem harmonischen Ortsbild.

Um die Harmonie der Dachflache und die Proportion der Gebdude nicht zu verunstal-
ten, wurde die Gesamtbreite der Dachaufbauten auf max. 2/3 der zugehorigen Trauf-
lange beschrankt, sowie Mindestabstande zu Ortgangen, First und Traufe festgesetzt.

Zur Verdeutlichung, dass die Stadt Neuenburg am Rhein den Einsatz von Solartechnik
beflirwortet, wurde ausdriicklich aufgenommen, dass Dachaufbauten die der Energie-
gewinnung dienen bei allen Dachneigungen gestattet sind, jedoch zum Schutz der um-
liegenden Gebaude aus blendfreien Materialien herzustellen sind.

Gestaltung von Einfriedungen und unbebauter Flichen bebauter Grundstiicke

Zur Gestaltung des StraRenraumes und zur Verhinderung zu hoher und dadurch im
StralRenraum tunnelartig” wirkender Einfriedungen wurden Héhenbeschrankungen fir
Einfriedungen zu den offentlichen Verkehrsflaichen von 0,8 m und zu den anderen
Grundstliicksgrenzen von 2,0 m, bezogen auf die StralRenoberkante, aufgenommen.
Maschendraht und Drahtzaune werden nur mit Heckenhinterpflanzung zugelassen.

Aus gestalterischen Griinden wurde bestimmt, dass die unbebauten Flachen bebauter
Grundstlicke zu begriinen oder gartnerisch anzulegen sind.

AuRenantennen

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen oder Satellitenanla-
gen zu verhindern, ist pro Gebdude jeweils nur eine sichtbare Antenne oder Satelliten-
antenne zuldssig, wobei die sog. ,Satellitenschiisseln® farblich an die dahinterliegende
Gebaudeflache bzw. Dachflache anzupassen sind.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten” wie in den 50er und 60er Jah-
ren noch Ublich und leider auch heute wieder von einigen Versorgungstragern ange-
dacht, wird festgesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zulas-
sig und daher unterirdisch zu verlegen sind.
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5 BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT

Das Plangebiet liegt inmitten des Siedlungsgebietes im Ortskern von Griheim. Das
BauGB verpflichtet auch zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden. In die-
sem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die bauliche Nachverdichtung in
bestehenden Baugebieten, wie im vorliegenden Bebauungsplan vorgesehen, 6kolo-
gisch sinnvoller ist, als am Ortsrand unverbaute Landschaft flir neue Baugebiete in
Anspruch zu nehmen. Daher ist die sog. Innenentwicklung im Hinblick auf die zu be-
ricksichtigenden Umweltbelange zu begriiien.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird Baurecht fir 2 Wohnhauser geschaf-
fen. Bisher sind die Grundstlicke bereits durch ein groRBes Wohnhaus sowie mehrere
Stalle und Nebengebdude bebaut. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird
diese Situation veréndert und geordnet. Es wird die Bebaubarkeit der Grundstiicke re-
guliert und die Versiegelung entsprechend definiert. Wertvolle dkologische Strukturen
werden durch die Planungen nicht betroffen, da die Flache heute bereits teilweise be-
baut ist und der restliche Bereich als Hausgarten und Wiesenflache genutzt wird.
Wertvolle Baum- oder Strauchbesténde, die einheimischen Tierarten einen entspre-
chenden Lebens- oder Nahrungsraum bieten kénnten, sind nicht vorhanden. Und auch
durch die geplante Nutzung als Wohngebiet mit einer gartnerisch angelegten Freifla-
che ldsst keine Beeintrachtigung der Natur und Landschaft erwarten. Die Aspekte des
Landschafts- und Ortsbildes werden durch die Neubebauung ebenfalls nicht beein-
trachtigt, da es sich um die Ordnung und Neugestaltung einer bereits genutzten Flache
handelt. Die Festsetzungen im Bebauungsplan werden dardber hinaus so getroffen,
dass massive Beeintrdchtigungen, wie beispielsweise durch massive Baukdrper, nicht
entstehen.

Auch klimatische Auswirkungen der Bebauung sind nicht zu erwarten, da durch die be-
reits bestehende Bebauung eine Vorbelastung des Plangebiets besteht, die nicht zu-
satzlich verstérkt wird. Die Festsetzungen sind so getroffen, dass eine Nutzung der so-
laren Energie durchaus maglich ist, eine Firstrichtung ist nicht definiert, so dass eine
Ausrichtung der Wohngebaude entsprechend méglich ist. Auch die Errichtung eines
Wintergartens ist méglich, so dass auch hier eine umwelischonende Bauweise méglich
ist.

Unabhéngig hiervon sollen folgende griinordnerische und 6kologische Maltnahmen im
Bebauungsplan festgesetzt werden:

Als Beitrag zur Neubildung von Grundwasser und um eine Ubermaflige Versiegelung
zu verhindern wurde festgesetzt, dass alle Wegflachen, Stellplatze, Zufahrten und &hn-
liche Anlagen mit einer wasserdurchlédssigen Oberflachenbefestigung auszubilden
sind. Dartiber hinaus wurde bestimmt, dass die unbebauten Flachen bebauter Grund-
stlicke géartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind.

Zum Schutz des Bodens vor Metallionen wurde bestimmt, dass Kupfer-, zink- oder
bleigedeckte Déacher im Bebauungsplangebiet nur zulassig sind, wenn sie beschichtet
oder in dhnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination des Bodens zu
beflirchten ist.

Zur besseren Durchgriinung des Plangebiets und als Beitrag Verbesserung des Klein-
klimas werden im Bebauungsplan Pflanzgebote festgesetzt. Danach ist auf den priva-
ten Grundstiicken pro angefangener 500 m? mindestens ein standortgerechter Laub-
baum 2. Ordnung und finf Straucher zu pflanzen und zu pflegen.
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6 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die stéddtebaulichen Auswirkungen der Planung sind positiv zu bewerten, da ein be-
reits als Wohnbaufldche genutzter Bereich aufgewertet und nachverdichtet werden
kann. Die Aufstellung des Bebauungsplans dient daher der Schaffung neuen Wohn-
raums unter dem Aspekt der Nachverdichtung, im Sinne eines flachensparenden Um-
gangs mit Grund und Boden und der Vermeidung der Neuinanspruchnahme von Frei-
flachen fiir Siedlungszwecke an den Ortsrandern.

Die stadtebaulichen Klimaschutzrichtlinien der Stadt Neuenburg am Rhein wurden bei
der Planung berlicksichtigt. Die Baufenster und die Grundflachenzahl erméglichen ei-
ne fUr das Baugebiet angemessene Dichte und lassen aufgrund der GroRRzligigkeit des
Baufensters sowohl eine kompakte Bebauung wie auch eine solaroptimierte Gebaude-
stellung zu. Die Dachneigungen von 30°-45° sind fiir Solaranlagen geeignet. Auf den
Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern im Wohngebiet sind aufgestdnderte So-
laranlagen moglich. Die Festsetzungen sind so getroffen, dass eine aktive oder passi-
ve Nutzung der solaren Energie mdglich ist, eine Firstrichtung ist nicht definiert, so
dass eine Ausrichtung der Wohngeb&ude entsprechend gewahlt werden kann.

Das Plangebiet liegt noch in stadtebaulich integrierter Lage so dass kurze Wege in-
nerhalb der Stadt gegeben sind, die aufgrund der Topografie zur Ful oder mit dem
Fahrrad zuriickgelegt werden kdnnen.

Generell ist darauf hinzuweisen, dass auf der Ebene der Gebaudeplanung durch eine
energiesparende und klimaschonende Bauweise und Gebdaudetechnik deutlich grée-
re Effekte fir den allgemeinen Klimaschutz zu erzielen sind als auf der Ebene der Bau-
leitplanung.

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Bereich des Stadtieils GriBheim. Durch die
Schiel3gasse ist eine Erschlieung des Grundstiicks grundsétzlich vorhanden. Die Er-
schlieBungsstralle ist jedoch noch nicht endgiltig hergestellt. Fur die zwei geplanten
Wohngebaude kann die vorhandene Schielgasse als ausreichend angesehen wer-
den. Sollten jedoch weitere Nutzungen hinzukommen ist der Ausbau der Erschlie-
Bungsstralle zu prifen.

Uber die Rheinstrafe ist das Plangebiet an die Gberértliche Verkehrsanbindung ange-
schiossen. GriBheim ist mit dem Stadtbus an die Stadt Neuenburg am Rhein ange-
schlossen.

KOSTEN

Da die technische Infrastruktur wie StralRen, Kandle, Beleuchtung etc. im sidlichen
Bereich bereits besteht, sind zuséatzliche Kosten fur die Gemeinde nicht zu erwarten.
Die Planungskosten sind vom Beglinstigten zu tragen. Bei einer endgtiitigen Herstel-
lung der SchieRgasse ist mit Kosten und ErschlieBungsbeitrdgen zu rechnen.



Stadt Neuenburg am Rhein — Stadtteil GriBheim
Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften

»SchieRgasse”
BEGRUNDUNG

Stand: 23.07.2012
Fassung: Satzung
gemanR § 10 (1) i.V.m. § 13 a BauGB

Seite 11 von 11

9

STADTEBAULICHE DATEN

Fldche des rdaumlichen Geltungsbereichs:

Allgemeines Wohngebiet

Stadt Neuenburg am Rhein, den

Der Burgermeister

1.481 m?
1.481 m?

23.00.12

| fer o
| fsp.st

§ )
A
=
=5
w
=

§ Frethurg

-stadtplanung.de

Der Planverfasser



