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1 ALLGEMEINES

1.1

Planungsanlass und Ziel

Neben den drei Stadterneuerungsgebieten ,Ortsmitte I, I und [lII* hat die Stadt Neu-
enburg am Rhein im Jahr 2011 ein Konzept zur Innenentwicklung der stlichen In-
nenstadt aufgestellt. Dieses Entwicklungsgebiet "Ostliche Innenstadt Neuenburg am
Rhein" ist wesentlicher Bestandteil der Stadtentwicklung des kommenden Jahrzehnts.
Das Entwicklungsgebiet wurde durch das Férderprogramm ,Flachen gewinnen durch
Innenentwicklung” geférdert und durch das Ministerium fiir Umwelt, Naturschutz und
Verkehr Baden-Wirttemberg begleitet, mit dem Ziel, die stadtebaulichen Strukturen
der Stadtquartiere, Geb&dude, StraRen und Platze im und am Stadtzentrum neu zu
ordnen und aufzuwerten.

Mit der Vergabe der Landesgartenschau 2022 wird nach dem Motto "Die Stadt Neu-
enburg geht zum Rhein" das Projekt "Rheingarten" und die Verknlpfung dieses
rheinnahen Areals mit dem westlichen Stadtzentrum entscheidend geférdert. Zugleich
wird die Innenstadt verkehrlich, funktional und gestalterisch neu geordnet. Als stadte-
bauliche Ergénzung soll nun auch der éstliche Stadtkern unter diesen gunstigen Ent-
wicklungsvoraussetzungen aufgewertet werden.

Im Sinne einer innovativen Gesamtstrategie will die Stadt Neuenburg am Rhein eine
vorausschauende stédtebauliche Projektentwicklung fiir den Gesamtbereich der 6stli-
chen Innenstadt initiieren, strukturieren und aktiv organisieren. Damit sollen die Ent-
wicklungsméglichkeiten fir die einzelnen Teilflichen vorbereitet, ihre funktionalen
und stadtgestalterischen Wechselbeziehungen thematisiert und das Stadtquartier in
einen gesamthaften stédtebaulichen Entwicklungszusammenhang gestellt werden.

Im Bereich des Entwicklungskonzeptes der &stlichen Innenstadt befindet sich die seit
einigen Jahren brach liegende Gewerbefliche des ehemaligen Bauunternehmens
~Unser, Entsprechend den Zielen des Entwicklungskonzeptes soll auf diesem Areal
in bester Lage durch einen privaten Investor eine InnenentwicklungsmaBnahme er-
méglich werden, um die Grundstiicke einer zeitgem&Ren und sinnvollen Nutzung zu-
zufuhren. Die integrierte Lage zwischen dem bestehenden historischen Ortskern im
Westen und gewerblichen Nutzungen sowie Einzelhandel im Suidosten ist dafir gut
geeignet.

Die geplante Bebauung auf dem Unser-Areal stellt einen wichtigen Teil der Entwick-
lungsstrategie fur die 6stliche Innenstadt dar. Durch die Wiedernutzbarmachung einer
Gewerbebrache wird einerseits dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden und andererseits auch dem Vorrang der Innentwicklung Rechnung getragen.
Diese MaRnahmen tragen dazu bei, den Flachenverbrauch an den Ortsrandern ein-
zuddmmen. Daher sollen unter Beriicksichtigung stadtebaulicher Gesichtspunkte die
bestehenden Gebaude teilweise abgebrochen und neue Wohn- und Geschaftshiuser
errichtet werden. Der Bereich des geplanten Vorhabens befindet sich derzeit inner-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Grasweg*“ aus dem Jahr 1994, kann
aber mit den dort enthaltenen Festsetzungen nicht verwirklicht werden. Die Stadt
Neuenburg am Rhein hat sich daher dafiir ausgesprochen, fiir diesen - auch gesamt-
stadtisch wichtigen Bereich - einen eigensténdigen Bebauungsplan ,Unser Park* auf-
zustellen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll eine geordnete stédtebauliche Entwick-
lung gesichert und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung
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1.2

gewahrleistet werden. Ferner soll der Bebauungsplan durch die Realisierung von
Wohn- und Geschaéftsbereichen die Innenstadt von Neuenburg am Rhein stérken und
insgesamt den Bereich der 6stlichen Innenstadt aufwerten. Durch die Neuansiedlung
von Bewohnern wird zur Auslastung der 6rtlichen Infrastruktur (L&den, Dienstleistun-
gen) beigetragen. Die innerstéadtische Lage in fullaufiger Entfernung zu Rathaus,
Bahnhof, Geschaften und Dienstleistungsunternehmen ist dafir ideal geeignet.

Lage, Abgrenzung und GréRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der éstlichen Innenstadt von Neuenburg am
Rhein, im Kreuzungsbereich der Millheimer Strale und der PommernstraRe.

Es wird begrenzt

— Im Norden von der Millheimer Strafle

- Im Stiden vom Grasweg

— Im Osten von der PommernstralRe

— Im Westen vom Grundstiick Flst. Nr. 4389
Das Plangebiet hat eine Gréf3e von ca. 0,6 ha und umfasst die Grundstiicke Flurstiick
Nrn. 4390, 4390/1 und 4391 sowie Teile der Grundstiicke Flst. Nrn. 4398 (Grasweg)
und 4392 (Pommernstrafie).

Das Gelénde ist eben und bereits erschlossen.

Luftbild mit Lage des Plangebiets (rote gestrichelte Unﬁénduhg), Oué e: LUBW.
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2 BAULEITPLANUNG

2.1 Planungsrechtliche Situation
Das Plangebiet liegt im Bebauungsplan ~Grasweg” der Stadt Neuenburg am Rhein
mit Rechtskraft vom 18. Januar 1994.
Da die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans in einigen Punkten der ge-
planten Bebauung widerspright, wie z.B. in der Ausweisung der iberbaubaren
Grundstiicksflachen, ist eine Anderung des bestehenden Bebauungsplans erforder-
lich, bzw. in diesem Fall eine Uberlagerung durch einen neuen Bebauungsplan. Im
bestehenden Bebauungsplan wird der Uberlagerte Bereich durch ein mafstabsge-
rechtes neutrales Deckblatt gekennzeichnet.

2.2 Flachennutzungsplan
Das Plangebiet ist im wirksamen Fléachennutzungsplan der Stadt Neuenburg am
Rhein als gemischte Baufiache dargestellt. Die Fliache des Plangebietes wird voll-
standig als Mischgebiet ausgewiesen, damit ist der Bebauungsplan in vollem Umfang
aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.
Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit schematischer Darstellung
des Geltungsbereichs (rote Umrandung):

2.3 Planungsverfahren

2.31 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a Abs.1
Nr. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Ein Bebauungsplan fiir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen
der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
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Allgemeines Planungsziel fiir den Standort und fir den Bebauungsplan ist die stédte-
bauliche Entwicklung einer von bestehender Bebauung umgebenen Flache innerhalb
eines bestehenden Siedlungsbereichs. Bei dem Standort handelt es sich um eine in-
nerortliche Gewerbebrache, die durch Bebauung nachverdichtet und somit im Sinne
eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden durch eine Bebauung nutz-
bar gemacht wird.

Gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfah-
ren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des
§ 19 (2) BauNVO oder eine GréRe der Grundflache von insgesamt weniger als
20.000 m? festgesetzt wird. Zur Ermittlung der zuldssigen Grundflache sind dabei die
Grundflachen mehrerer Bebauungspléane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen. Der Gesetzgeber
hat an die sog. ,Kumulationsregel“ enge MaRstabe geknipft. Verhindert werden soll
vor allem, dass ein Bebauungsplanverfahren missbrauchlich in mehrere kleine Ver-
fahren aufgeteilt wird, um den Schwellenwert von 20.000 m? zu umgehen. Dies ist
hier nicht der Fall. Die GrofRe des vorliegenden Plangebiets liegt dabei insgesamt be-
reits weit unterhalb des Schwellenwerts von 20.000 m? zuldssiger Grundflache.

Weitere Zuléssigkeitsvoraussetzungen gem. § 13a Abs. 1 BauGB firr die Anwendung
des beschleunigten Verfahrens sind ebenfalls erfillt, da es keine Anhaltspunkte fur
Beeintrachtigungen von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH-
Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000) gibt. Weiterhin wird durch den
Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Um-
weltvertréglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Dies bedeutet, dass der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung
geman § 13a BauGB aufgestellt werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB, womit auf eine Umweltprifung, den Umwelt-
bericht, auf die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar
sind, sowie auf die zusammenfassende Erklarung verzichtet wird. Im beschleunigten
Verfahren kann weiterhin auf die friihzeitige Beteiligung verzichtet werden.

Verfahrensablauf

27.01.2014 Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein beschliel3t die
Aufstellung des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschrif-
ten ,Unser Park” im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB

24.03.2014 Der Gemeinderat billigt den Planentwurf des Bebauungsplans
und der ortlichen Bauvorschriften und beschlie8t die Durchfiih-
rung der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

28.07.2014 bis  Beteiligung der Offentlichkeit mit Durchfuhrung der Offenlage
02.09.2014 gem. § 3 (2) BauGB sowie Beteiligung der Behérden und sonsti-
ger Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
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15.09.2014 Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellungnah-

3.1

3.2

men. Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein be-
schlie3t gem. § 10 (1) BauGB den Bebauungsplan ,Unser Park*
und die &rtlichen Bauvorschriften als Satzung

STADTEBAULICHES KONZEPT

Umgebende Bebauung

Das Plangebiet liegt éstlich der historischen Innenstadt von Neuenburg am Rhein mit
gutem Anschluss ‘an die 6rtliche Infrastruktur. Stidwestlich in ca. 200 m Entfernung
liegt der Bahnhof Neuenburg am Rhein; in der Mullheimer StraRe und der Pommern-
stral3e verkehren drei bzw. zwei Buslinien.

Nérdlich des Plangebietes an der Ecke ZahringerstraRe/Mullheimer StraBe befindet
sich stlich der ZahringerstralRe eine Tankstelle sowie westlich davon eine Senioren-
wohnanlage. Weiter nérdlich befinden sich das Schulzentrum der Mathias von Neu-
enburg-Realschule sowie die Zahringer-Werkrealschule.

Ostlich des Plangebietes liegt das ,Cusenier-Areal, eine ehemalige Likérfabrik und
Gewerbe-Kulturdenkmal des frithen 20. Jahrhunderts. Nach Nutzung als Einkaufs-
zentrum und Hotel sind hier heute teilweise Wohnungen sowie zwei gastronomische
Betriebe untergebracht. Der gréRte Teil steht derzeit leer und soll in absehbarer Zeit
ebenfalls entwickelt werden.

Sudostlich befinden sich in fuBlaufiger Entfernung verschiedene Einzelhandelsbetrie-
be mit zahlreichen Einkaufsméglichkeiten.

Sudlich und westlich angrenzend befinden sich Wohngebaude.

Durch diese Gemengelage der angrenzenden Nutzungen zeigt sich die optimal fiir
eine Nachverdichtung geeignete integrierte Lage, es ergeben sich fur das Grundstiick
jedoch Nutzungskonflikte, die im Rahmen der Bebauungsplanung bewéltigt werden
mussen.

Bestandssituation und geplante Bebauung

Das Areal des ehemaligen Baugeschéftes ,Unser* mit den Grundstiicken Fist. Nrn.
4390 und 4390/1 ist bereits seit dem Jahr 2010 ungenutzt. Auf dem Geldnde stehen
mehrere Geb&ude, die teils als Gewerbehallen, Werkstatt- und Verwaltungsgebiude,
teils als Wohngeb&ude und Biiros genutzt wurden. Die Freiflichen des ehemaligen
Betriebsgeléndes sind weitgehend versiegelt und ungenutzt. Die bestehenden Ge-
baude sollen im Zuge der EntwicklungsmaRnahmen abgebrochen werden. Auf den
Grundsticken Flst. Nrn. 4390 und 4390/1 sind nun mehrere Wohn- und Geschafts-
hauser geplant. Die Gebsude auf Flst. Nr. 4391 bleiben derzeit bestehen, das Grund-
stlick wird jedoch in das Plangebiet einbezogen, um fir den Bereich insgesamt eine
Gesamtkonzeption entwickeln zu kénnen.

Die geplante Bebauung soll sich zukiinftig als Randbebauung entlang der Plange-
bietsgrenze entwickeln. Nérdlich entlang der Millheimer Strae und Sstlich entlang
der PommernstraRe werden fiir die neuen Gebaude vier Vollgeschosse zugelassen,
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3.3

wobei das oberste Vollgeschoss im Dachraum des Mansarddaches errichtet werden
muss. Die Gebadude am Grasweg und zur westlich gelegenen Wohnbebauung kén-
nen mit drei Vollgeschossen (zwei Geschosse plus Dachgeschoss) errichtet werden.
Durch die Ausweisung als Mischgebiet soll eine Durchmischung von Wohnen und
Gewerbe geférdert werden. Gerade zur hoch frequentierten Mullheimer Strale sollen
gewerblich genutzten Flachen fiir Ladengeschéfte und Biiros entstehen. Die gewerb-
liche Nutzung leistet einen positiven Beitrag zur Belebung und Durchmischung des
Gebietes, insbesondere der nahe gelegenen Innenstadt und der umgebenden Wohn-
bebauung.

Am sudlichen Kopfende des Gebaudeteils entlang der Pommernstrafie wird eine Fl&-
che fur einen kleinen Platz ermoglicht, der sich zum Grasweg und zur Pommernstra-
e hin 6ffnet und zum Verweilen einladt.

Das gesamt Areal soll durch eine Tiefgarage unterbaut werden, in der die geforderten
bzw. notwendigen Stellpldtze nachgewiesen werden kénnen. Die ErschlieBung der
Tiefgarage geschieht von der PommernstraBe, um die Verkehrsabwicklung der Mull-
heimer StralRe nicht zu beeintrachtigen.

Stadtebauliche Auswirkungen

Bereits im bestehenden Bebauungsplan ,Grasweg“ von 1994 war eine max. 4-
geschossige Bebauung (lll + Dach) entlang der Mullheimer Stra3e vorgesehen, so
dass sich die geplante Bebauung hinsichtlich seiner stddtebaulichen Dichte und H6he
gut in die umgebende Bebauung einfigt. Da gerade die Mullheimer Strale als
HauptverkehrsstraBe und Verbindung zum Nachbarort Millheim stark befahren ist, ist
die Ausbildung der Raumkante an der Mullheimer Stral’e von besonderer stddtebau-
licher Bedeutung. Und auch die Pommernstrae als Verbindungsweg zum Bahnhof
wird durch die Bebauung stadtebaulich gefasst. Durch den kleinen Platz am sudli-
chen Ende des Gebaudes soll der Kreuzungsbereich Grasweg/Pommernstrafle ge-
stalterisch aufgewertet werden.

Durch die h6henméaRige Gebaudeabstufung zur Bebauung nach Sudwesten kann gut
zwischen der siidlich und siidwestlich angrenzenden Wohnbebauung vermittelt wer-
den. Weiterhin kann der héhere Gebaudeteil im Norden einen wirksamen Larmschutz
fur den rlickwartigen Bereich ausbilden.

Derzeit ist ein GroRteil der fur die Wohn- und Geschéftshduser beabsichtigten Flache
bereits versiegelt (bestehende Wohn-, Biro- und Lagergeb&ude sowie Lager- und
Verkehrsflachen). Durch die Festsetzung der fir ein Mischgebiet gem. BauNVO ge-
forderten Obergrenze von 0,6 wird einer erwiinschten Verdichtung im Sinne des Flé&-
chensparens Rechnung getragen.

Durch die Anlage einer Tiefgarage kénnen ausreichend Stellplétze zur Verfiigung ge-
stellt werden. Das Plangebiet wird durch die Unterbauung jedoch bis fast zu 100 %
ausgenutzt. Die besondere stadtebauliche Situation durch die begrenzte Verfugbar-
keit macht diese Ausnutzung notwendig und dies erscheint vor dem Hintergrund der
gemischten Nutzung auch vertréglich. Im Hinblick auf die Flacheninanspruchnahme
im Allgemeinen ist die Nachverdichtung im Bestand 6kologisch sinnvoll, da sie dazu
beitrégt, den Flachenverbrauch an den Ortsrandern zu vermeiden bzw. zu reduzie-
ren. Die Vermeidung weiterer Flachenversiegelung aufRerhalb von Siedlungszusam-
menhzngen und dadurch der Erhalt von Freiflachen wirken sich auch positiv auf den
Klimaschutz aus. Durch die flachensparende und kompakte Bauweise wird die be-
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3.4

4.1

schrankt zur Verfugung stehende Fliche effektiv ausgenutzt.

Grundsétzlich wird davon ausgegangen, dass durch den Bau des Wohn- und Ge-
schéftshauses die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhltnisse gene-
rell gewahrt bleiben. Dies wird durch das erstellite Larmgutachten nachgewiesen.
Ebenfalls wird davon ausgegangen, dass die mégliche Verschattung benachbarter
Gebé&ude nicht Uber die bereits vorhandene Verschattungssituation hinausgeht. Dies
insbesondere, da das Grundstiick dreiseitig von StraRen umgeben ist und die Ab-
sténde zur umgebenden Bebauung — insbesondere nach Norden und Westen — aus-
reichend dimensioniert sind.

Verkehrliche ErschlieBung, Stellplitze

Das Gelénde fiur den Bebauungsplan ,Unser Park” ist, wie bereits erwahnt, dreiseitig
von StraBen umgeben.

Von Seiten der Stadt Neuenburg am Rhein gab es Uberlegungen, langfristig den Ver-
kehrsfluss im Kreuzungsbereich Mullheimer StraRe / Zahringerstralle / Pommern-
stral’e verkehrssicherer zu gestalten und durch einen Kreisverkehr zu regeln. Daher
wurde der flr die Anlage eines Kreisels notwendige Bereich der PommernstraRe be-
reits als Verkehrsflache in der Planzeichnung zum Bebauungsplan dargestellt.

Um notwendige Stellplatze des geplanten Vorhabens unterzubringen, ist der Bau ei-
ner Tiefgarage geplant. Alle notwendigen Stellplatze der Wohn- und auch der Ge-
schéfts- bzw. Dienstleistungsbereiche werden in der Tiefgarage untergebracht. Die
Ein- bzw. Ausfahrt fur die Tiefgarage wird von der Pommernstrae aus festgesetzt.
Eine zusatzliche Behinderung des Verkehrs der Mullheimer StraRe kann so vermie-
den werden. Von der Millheimer StralRe aus ist lediglich eine Zufahrt zum Innenhof
geplant.

Durch die Erstellung der Tiefgarage kénnen die oberirdischen Freibereiche mit hoher
Aufenthaltsqualitét fur Anwohner frei gehalten werden.

INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Planungsrechtliche zeichnerische und textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der bestehenden und beabsichtig-
ten stadtebaulichen Zielsetzung zur Entwicklung der éstlichen Innenstadt als Misch-
gebiet (MI) festgesetzt. So soll entlang der Millheimer StraRe die Ansiedlung von
ortskerntypischen Nutzungen, wie z.B. Laden, Biroflachen und anderen Dienstleis-
tern, in Verbindung mit Wohnen unterstiitzt werden.

Im Mischgebiet sollen Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergniigungsstatten
nicht zugelassen werden. Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, um eine fur
dieses Quartier ungeeignete Nutzung mit groRem Fléchenbedarf zu verhindern.
Tankstellen werden wegen der mit diesen Nutzungen verbundenen Larm- und Ge-
ruchsemissionen (Zu- und Abfahrisverkehr) ausgeschlossen. Vergniigungsstatten
(sowohl gem. § 6 (2) Nr. 8 als auch gem. § 6 (3) BauNVO) werden im Mischgebiet
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ausgeschlossen, um die geplanten und bestehenden benachbarten Wohnnutzungen
vor unerwiinschter Larmbeldstigung zu schiitzen und um stédtebauliche Negativwir-
kungen wie z.B. die durch Milieuverdnderungen ausgeldste Senkung der Qualitat des
Warenangebots (Trading-Down-Effekt) und Beeintrachtigungen des Stadt- und Stra-
Renbildes zu verhindern.

MaR der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das MaR der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl
(GRZ), die Anzahl der méglichen Vollgeschosse sowie die maximal zuldssigen Trauf-
und Gebéudehéhen bestimmt.

Die Grundflachenzahl orientiert sich dabei an den in § 17 BauNVO dargestellten
Obergrenzen fir Mischgebiete von 0,6. Dies entspricht dem Planungsziel einer an-
gemessenen dichten Bebauung und eines sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den.

Fur die Gebaude nérdlich und éstlich im Plangebiet werden mindestens 3 und maxi-
mal 4 Vollgeschosse ermdglicht, fiur die Gebdude im stdlichen und westlichen Bau-
fenster mindestens 2 und maximal 3 Vollgeschosse, wobei das oberste Vollgeschoss
jeweils im Dachgeschoss (Mansarddach) untergebracht werden muss. Dies wird
durch die Festsetzung eines vertikalen Baufensters gewahrleistet. Damit auf diesen
wertvollen innenstédtischen Grundstiicken eine dem Standort angemessene Dichte
erreicht wird, wurden auch Mindestgeschosszahlen festgesetzt, d.h. an der Millhei-
mer und PommernstraBe missen mindestens drei Vollgeschosse und im Grasweg
mindestens zwei Vollgeschosse errichtet werden.

Um allgemein eine hohe Ausnutzung der Grundsticke zu erméglichen, gleichzeitig
jedoch die Gebaude in die bestehende Umgebungsbebauung bestmdglich zu integ-
rieren und nicht zu hoch in Erscheinung treten zu lassen, soll das oberste Geschoss
jeweils leicht nach innen versetzt oder geneigt werden, um bereits nach dem dritten
bzw. zweiten Vollgeschoss eine Traufkante zu erhalten (sog. Mansarddach). Dies ist
insbesondere flr eine ausgewogene stadtebauliche Wirkung innerhalb des Strallen-
bilds angebracht, da so das jeweils oberste geplante Vollgeschoss bereits als Teil
des Daches wahrgenommen wird.

Um die notwendigen ErschlieBungsflachen, insbesondere jedoch um den Bau einer
Tiefgarage zu erméglichen, wird eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache
durch bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberfliche bis zu 1,0 und damit eine
100%-ige Ausnutzung der Grundstiicke zugelassen. Insgesamt ist diese hohe Ver-
siegelung zur optimalen Ausnutzung von zentrumsnahen Fldchen duferst sinnvoll.
Die Verdichtung und damit optimale Ausnutzung von innerértlichen Flachen tragt we-
sentlich zur Vermeidung von Flachenverbrauch im AuRenbereich bei.

Trotz der hohen Verdichtung kann dabei eine hohe Qualitat der Bebauung ermdéglicht
werden, da die Freibereiche nicht durch Pkw-Verkehr und Stelipladtze in Anspruch ge-
nommen werden. Die Freibereiche — hier insbesondere der ruhige Innenhof oder der
kleine Platz an der PommernstraRe — kénnen begriint und von Kindern und Anwoh-
nern genutzt werden.

Negative Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind durch die
hohe Versiegelung nicht zu befurchten. Durch die Verwendung von wasserdurchlés-
sigen Beldgen fur Wege, Stellplatzflachen und Zufahrten, die Begriinung von Tiefga-
ragen, den festgesetzten Pflanzgeboten und der Begriinung der unbebauten Fléachen
der Grundstiicke wird diese Uberschreitung minimiert und relativiert.
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Baufenster, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen

Die Baufenster im Plangebiet wurden so angeordnet, dass die beabsichtigte stadte-
bauliche Konzeption mit einer Bebauung im Randbereich bestméglich umgesetzt
werden kann. Geb&ude kénnen sich so entlang der Stralen entwickeln, wobei ein ru-
higer Innenhof entsteht. Fiir eine stidtebauliche Raumkante entlang der Mullheimer
Strale in Verlangerung der westlichen bestehenden Gebzude wird an dieser Stelle
eine Baulinie festgesetzt. Schon im bestehenden Bebauungsplan ,Grasweg” war die-
se Baulinie festgesetzt. Mit einem Abstand von 2,5 m zum bestehenden Gehweg der
Mullheimer StraBe soll ausreichend Platz fir FuBgénger geschaffen werden, dies
insbesondere, da gerade dieser Bereich ideal fiur die Ansiedlung von Geschiften oder
Dienstleistungsbetrieben geeignet ist. Um hier ausreichende bauliche Méglichkeiten
zur Verflgung zu stellen, kénnen im Erdgeschoss zuriickversetzte Eingdnge, z.B. in
Form von Arkaden entstehen. Fiir eine ausreichende Bebauungstiefe, insbesondere
fur erdgeschossige Geschéftsbereiche, wird das Baufenster fiir max. 1-geschossige
Gebé&udeteile nach Siiden um 3 m erweitert.

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Im Bereich der Mullhei-
mer Strale ab dem Gebzude Millheimer StraRe 26 bis einschlieRlich Mullheimer
Stral’e 30 wird eine abweichende Bauweise a1 festgesetzt, hier ist nur eine einseitige
Grenzbebauung zuléssig. Neue Gebdude missen an eine Grundstiicksgrenze ange-
baut werden, so dass eine einheitlich urbane Bebauung entsteht. Firr die Bebauung
an der Pommernstrae und dem Grasweg gilt die abweichende Bauweise a2. Hier
missen Gebaude die erforderlichen Grenzabstande einhalten, kénnen jedoch auch
mit einer Lange von Uber 50 m errichtet werden. Damit sollen die Voraussetzungen
fur eine Randbebauung mit langen, kompakten Baukérpern geschaffen werden.

Um Uberschreitungsméglichkeiten der Baugrenzen definitiv zu regeln und um unter-
schiedliche Interpretationsméglichkeiten zu vermeiden, sind Uberschreitungen der
Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie Balkone und Erker auf einer maxima-
len Lange von 5,00 m um bis zu 1,50 m zulassig. Dachvorspriinge dirfen dagegen
die Baugrenzen und Baulinien auf der gesamten Lange um max. 0,5 m {iberschreiten.
Oberhalb der Traufe im Dachbereich sind Uberschreitungen des vertikalen Baufens-
ters durch Balkonbruistungen, Gelénder, Gauben und Widerkehren auf einer maxima-
len Lange von 5 m um bis zu 1 m, ebenso wie Uberschreitungen durch Dachaufbau-
ten zur solaren Energiegewinnung um bis zu 0,5 m zulassig. Durch diese geringen
Uberschreitungen wird weiterhin gewdhrleistet, dass die stadtebauliche Struktur der
Hauptbaukérper im Ortsbild deutlich erkennbar bleibt.

Garagen, Carports, Stellplitze, Nebenanlagen

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzung sind im Plangebiet oberirdische
Stellplétze, Garagen und Carports nur innerhalb der Baufenster zuldssig. Die not-
wendigen Stellplatze sollen in einer Tiefgarage nachgewiesen werden. Diese kann im
Plangebiet unter den Gebduden und dem gesamten Innenhof errichtet werden.

AuBerhalb der Baufenster sind lediglich kleinere Nebenanlagen bis jeweils 25 m?® so-
wie nicht (iberdachte Terrassen zuldssig, da diese die beabsichtigte stédtebauliche
Struktur nicht wesentlich beeintréchtigen.

Von Bebauung freizuhaltende Flichen

Aus Grinden der Verkehrssicherheit sind in der Planzeichnung Sichtdreiecke an
StraBeneinkreuzungen dargestellt, innerhalb der die Sichtfelder auf einer Héhe zZwi-
schen 0,8 m bis 2,5 m freigehalten werden miissen, um wartepflichtigen Fahrern, die
aus dem Stand einbiegen oder kreuzen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeu-
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ge oder auf nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht zu verdecken.

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

Um bei der angestrebten stadtebaulichen Dichte zumindest ein gewisses Maf an un-
versiegelten Flachen zu erreichen, missen Wege, Stellplatzflachen und ihre Zufahr-
ten mit wasserdurchldssigem Belag ausgefiihrt werden. Ebenso miissen in den Un-
tergrund eingebundene Tiefgaragen extensiv begrint werden, soweit sie nicht Gber-
baut sind oder als Wege-, Platz- oder Terrassenfliche genutzt werden. Nieder-
schlagswasser kann dadurch zumindest in geringem Umfang auf dem Grundstiick zu-
rickgehalten werden.

Um den Boden vor Verunreinigung mit Kupfer-, Zink- oder Bleiionen zu schiitzen, ist
die Dacheindeckung mit ebendiesen Metallen nur dann zuldssig, wenn diese be-
schichtet oder ihn &hnlicher Weise behandelt sind, so dass eine Kontamination des
Bodens ausgeschlossen werden kann. Weiterhin wurden zum Schutz nachtaktiver In-
sekten insektenfreundliche AuRenbeleuchtungen festgesetzt.

Belange des Immissionsschutzes

Hinsichtlich der Larmeinwirkungen auf das Plangebiet wurde eine schalltechnische
Untersuchung durch das Ingenieurbiiro Fichtner, Water & Transportation, Freiburg,
durchgefiihrt, die dem Bebauungsplan beigefuigt wird. Die Ergebnisse der schalltech-
nischen Untersuchung wurden als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.
Weitere Ausfithrungen s. Kapitel 7 der Begriindung. '

Pflanzgebote

Um gerade entlang der Straen PommernstraRe und Grasweg eine ansprechende
Begriinung sowie eine attraktive Gestaltung zu gewahrleisten, sind entsprechend den
in der Planzeichnung festgesetzten Standorten mind. 10 Laubb&ume mit einer Min-
destgroRe von 18-20 cm Stammumfang zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Verlust zu ersetzen. Fur die vier Baume auf dem kleinen Platz im Kreuzungsbereich
Pommernstrafte/Grasweg, die nach aktuellem Planungsstand auf dem Dach der Tief-
garage aufgebracht werden muissen, wurde festgesetzt, dass hier Laubbdume 2.
Ordnung oder GroBstrducher verwendet werden dirfen, wobei diesen jeweils ein
mind. 1 m méachtiger Substrataufbau (Bott, Cortum, etc.) und ein Volumen von 6 m?®
zur Verfiigung zu stellen ist. Dadurch soll gesichert werden, dass auch diese Pflan-
zen langfristig wachsen und gedeihen kénnen und so zu einem attraktiven Wohnum-
feld beitragen kénnen. Auch fiir diese Pflanzungen gilt, dass sie dauerhaft zu erhalten
und bei Verlust zu ersetzen sind. Beide Pflanzgebote wurden in den Festsetzungen
mit entsprechenden Artenempfehlungen versehen.

Altlasten

Das Grundstiick Flst. Nr. 4391 an der Mullheimer Straf’e wird in der Planzeichnung
als Altlastenflache dargestellt.

In der erweiterten historischen Erhebung des Landratsamtes Breisgau-
Hochschwarzwald ist das Grundstiick einer ehemaligen Tankstelle mit dem Vermerk
,Belassen zur Wiedervorlage“ bezeichnet. Da auf diesem Grundstiick derzeit keine
Neubebauung geplant ist, ist eine Baugrunduntersuchung spétestens im Rahmen des
Bauantragverfahrens durchzufiihren.

Fur das Grundstick Flst. Nr. 4390 wurden im Dezember 2012 vom Ingenieurbiiro
GfU GmbH, Ballrechten-Dottingen, Bodenproben entnommen, um im Vorfeld zu klé-
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4.2

ren, ob der vorgefundene Boden vorbelastet ist.

Es wurden 3 Mischproben (0-30 cm) aus Baggerschiirfen entnommen, das lose
Haufwerk extra beprobt und eine tiefenzonierte Mischprobe (0,3-1 m, 1-2 m, 2-3 m, 3-
4 m) hergestellt. Weiter wurden extra Proben fiir die Schwarzdecken entnommen, um
nachzuweisen, ob das Material PAK-belastet ist und damit getrennt entsorgt werden
muss.

Fazit: Das beprobte Material war véllig unauffallig. Laut Technischen Regeln Boden
handelt es sich um Z0-Material, ist also uneingeschrankt einbaubar.

Erlass ortlicher Bauvorschriften

Gestaltung der Décher
Dachform

Durch das vertikale Baufenster wird das Geb&ude bestméglich in seiner Héhe defi-
niert, daher wird auf die Festsetzung von Dachform und Dachneigung verzichtet. Zu-
lassig sind alle Dachformen, die das vertikale Baufenster im Dachbereich nicht tiber-
schreiten. Um die besondere stadtebauliche Wirkung durch Ausbildung eines sog.
Mansarddaches zu erhalten (siehe auch Festsetzung zum MaR der baulichen Nut-
zung/Traufhéhe) wird festgesetzt, dass bis zu einer Héhe von 2 m direkt oberhalb der
tatsachlichen Traufe des Gebaudes eine Dachschrége mit maximal 75° Dachneigung
entsteht. Ausgeschlossen sind lediglich Flachddcher, um eine fiir das Ortsbild typi-
sche geneigte Dachform zu erhalten.

Dacheindeckung

Um sich in die Bestandsbebauung einzufiigen und das Ortsbild nicht zu beeintrachti-
gen, wurden rote bis rotbraune bzw. schwarze bis anthrazitfarbene Dacheinde-
ckungsmaterialien zugelassen. Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sowie
gldnzende oder reflektierende Materialien sollen als ortsuntypisch nicht verwendet
werden.

Dachaufbauten

Die Festsetzungen bzgl. Dachaufbauten gewahrleisten, dass die Proportionen zwi-
schen Geb&udekorper und Dach eingehalten werden und das Ortsbild nicht negativ
beeinflusst wird. Gerade die Dachlandschaften leisten einen wichtigen Beitrag zu ei-
nem harmonischen Ortsbild. Bezugspunkte sind jeweils die AuRenkante der AuBen-
wénde ohne Dachiberstinde.

Einfriedungen

Zur Gestaltung des StraRenraumes und zur Verhinderung zu hoher und dadurch im
Strallenraum ,tunnelartig* wirkender Einfriedungen werden Héhenbeschrankungen
fur Einfriedungen zu den o&ffentlichen Verkehrsflachen getroffen. So durfen tote Ein-
friedigungen (Z&une etc.) in einer Tiefe von 2,50 gemessen ab Hinterkante der an-
grenzenden &ffentlichen Verkehrsflache und gemessen ab Oberkante der 6ffentlichen
Verkehrsflache nicht héher als 0,80 m sein. Fur lebende Einfriedungen (Hecken) gilt
dies bis zu einer H6he von 1,50 m.

Diese Hohendifferenzierung wird getroffen, um ein méglichst griines und aufgelocker-
tes Straenbild zu erreichen. Tote Einfriedigungen ab einer Hhe von 0,80 m z.B. als
Mauer wirden dieses Bild stéren, da sie zu massiv in Erscheinung treten.
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Maschendraht und Drahtzaune werden nur mit Heckenhinterpflanzung zugelassen.
Stacheldraht wird als wohngebietsuntypisches Material und aus gestalterischen
Griinden ausgeschlossen.

Des Weiteren sind tote und lebende Einfriedigungen sind so anzulegen, dass eine
ausreichende Anfahrsicht auf den 6ffentlichen Verkehrsraum gewahrleistet bleibt.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Fldchen

Die Festsetzung, dass die unbebauten Flachen der Grundstiicke zu begriinen bzw.
gértnerisch anzulegen und zu unterhalten sind, unterstitzt die Qualitét des &ffentli-
chen Raums und des Orisbilds.

Standorte fiir Abfallbehélter

Die Festsetzungen zu den Standorten fur Abfallbehalter bzw. ihrer Gestaltung sollen
eine Beeintrachtigung des Ortsbilds bzw. des StralRenraums verhindern und dienen
der positiven Wahrnehmung des Plangebiets.

Antennen

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen oder Satellitenanla-
gen zu verhindern, ist pro Gebaude jeweils nur eine sichtbare Antenne oder Satelli-
tenantenne zuldssig, wobei die sog. ,Satellitenschiisseln” die gleiche Farbe wie die
dahinterliegenden Gebaudeflachen aufweisen missen.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten® wie in den 50er und 60er Jah-
ren noch Ublich und leider auch heute wieder von einigen Versorgungstrégern ange-
dacht, wurde festgesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zu-
lassig und daher unterirdisch zu verlegen sind.

Stellplatzverpflichtung

BaumaRnahmen sind regelmaRig mit einer erhéhten Anzahl von Wohnungen und ei-
nem zuséatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grundstiicken nachgewie-
sen werden muss. Unter Beriicksichtigung des stark gestiegenen Bedarfs fur Zweit-
wagen und Besucherparkplatze reicht ein Stellplatz je Wohnung nicht aus.

Daher wird aufgrund verkehrlicher und stadtebaulicher Griinde gegeniiber den Vor-
schriften der Landesbauordnung eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung auf 1,5
Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt.

Verkehrliche 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. Es zeigt sich auBerdem, dass die Zahl der Haushalte
mit zwei oder mehr Kraftfahrzeugen kontinuierlich anwéchst, was auch bei der stéd-
tebaulichen Planung beriicksichtigt werden muss. Auch wenn im Bereich des Offent-
lichen Personennahverkehrs in letzter Zeit Verbesserungen erreicht wurden, so ist
der OPNV nach Ausbauzustand und Leistungsfahigkeit in Neuenburg am Rhein nicht
in der Lage, das eigene Auto ganz zu ersetzen. Darliber hinaus wird eine sparsame
ErschlieBung gewahlt, was zusétzlich die Unterbringung der privaten Stellpldtze auf
den privaten Grundstiicken in ausreichender Zahl erfordert.
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Stadtebauliche Griunde

Im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen soll den bestehenden und zukUnftigen
Bewohnern eine angemessene Aufenthaltsqualitat garantiert werden. Daher sollen im
Besonderen die angrenzenden Strafien nicht ,6ffentliche Parkzone* sein.

Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser

Aufgrund der geplanten Unterbringung der notwendigen Stellplatze in einer Tiefgara-
ge und des damit verbundenen hohen Versiegelungsgrades des Grundstiicks stehen
auf dem Grundstiick nach Lage und GréRe keine ausreichenden unversiegelten Fla-
chen fur eine breitfléchige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers tiber
eine bewachsene Bodenschicht z.B. in Form von offenen Mulden zur Verfligung. In
Abstimmung mit der unteren Wasserbehérde beim Landratsamt muss daher zumin-
dest dafur Sorge getragen werden, dass vom zukiinftigen Gelénde kein gréRerer Ab-
fluss vorhanden sein soll als vom derzeitigen Geldnde.

Daher wurde zum Zwecke der Entlastung der Abwasseranlagen und nicht zuletzt
auch aus Grunden der sparsamen ErschlieBung festgesetzt, dass jeder Bauherr ver-
pflichtet ist, das z.B. auf Dachflachen, Terrassen, Auffahrten und Wegen anfallende
unverschmutzte Niederschlagswasser in Retentionszisternen zu sammeln, zu spei-
chern und mit einem gedrosselten und zeitverzégerten Abfluss der Regenwasserka-
nalisation zuzufiihren. Die notwendige Bemessung der Riickhaltespeicher wurde
durch das Ingenieurbiro B6lk GmbH in Neuenburg am Rhein durchgefiihrt. Das
Ruckhaltevolumen muss demnach mindestens 3,1 m® je 100 m? versiegelte Grund-
stlicksflache betragen; der Drosselabfluss ist auf max. 1,2 l/s je 100 m? versiegelte
Flache zu begrenzen.

5 BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklérung nach § 10 (4) BauGB abgesehen.

Dartiber hinaus ist in den Fallen des § 13a (1) Satz 1 Nr. 1 BauGB (zuldssige Grund-
flache von weniger als 20.000 m?) die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht
anzuwenden. Diese wiirde hier aber ohnehin nicht greifen, da es sich um ein beste-
hendes, teilweise gewerblich genutztes Areal handelt, das bereits langjahrig durch ei-
nen rechtswirksamen Bebauungsplan tiberplant ist.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des
Bebauungsplans auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
gefuge zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu berticksichtigen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Aus diesem Grund wurde vom Biiro fir Freiraum- und Landschaftsarchitektur, Dipl.-
Ing. (FH) Ralf Wermuth, Bad Krozingen, ein Beitrag zur Beriicksichtigung der Belan-
ge von Natur und Landschaft erarbeitet, der einen Teil der Begriindung zum Bebau-
ungsplan darstelit. Der Beitrag ist dem Bebauungsplan beigefiigt, auf dessen Inhalt
an dieser Stelle verwiesen wird.
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6 BELANGE DES ARTENSCHUTZES

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB entbindet aber regelmaRig nicht da-
von, die Belange des Artenschutzes zu priifen. Das Biro fur Freiraum- und Land-
schaftsarchitektur, Dipl.-Ing. (FH) Ralf Wermuth, Bad Krozingen wurde daher beauf-
tragt, eine artenschutzfachliche Potenzialabschatzung durchzufuihren. Diese Ab-
schatzung wird dem Bebauungsplan ebenfalls beigefiigt.

Die Abschatzung kommt zum Ergebnis, dass sich das Untersuchungsgebiet einge-
schrankt fir Eidechsen eignet. Bei einer ergdnzenden 6rtlichen Begehung des Plan-
gebietes Anfang September 2014 wurden jedoch keine weiteren Eidechsen gefun-
den. Es ist davon auszugehen, dass es sich bei dem Eidechsenfund im September
2013 um ein verirrtes Individuum handelte. Vorgezogene Ausgleichsmanahmen zur
Vermeidung von Verbotstatbestanden sind daher nicht notwendig.

Fur andere Tierarten des Zielartenkonzepts Baden-Wirttemberg (ZAK) sowie der Ro-
ten Liste oder des Anhangs Il und IV der FFH-Richtlinie weist das Untersuchungsge-
biet keine Eignung als Habitat auf.

7 IMMISSIONSSCHUTZ

Hinsichtlich der Lérmeinwirkungen auf das Plangebiet wurde eine schalltechnische
Untersuchung durch das Ingenieurbiiro Fichtner, Water & Transportation, Freiburg,
durchgefiihrt, die dem Bebauungsplan beigefigt wird. Die Schallimmissionen wurden
ermittelt und beurteilt. Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung wurden
als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen. In der Planzeichnung wurden
fur die betroffenen Gebaudefassaden entsprechende Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen dargestelit.

Hinsichtlich der gewerblichen Larmbelastung durch die bestehende Tankstelle nérd-
lich des Plangebietes (Ecke Mullheimer StraRe / Zahringerstralle) werden die Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm knapp eingehalten. Gesonderte Vorgaben zum Larm-
schutz sind somit nicht erforderlich.

Die Verkehrslarmbelastung durch den Verkehr der angrenzenden Straf3en liegt im
Plangebiet am Tag bei bis zu 65 dB(A) und nachts bei bis zu 58 dB(A). Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau fur Mischgebiete von 60
dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht werden im Umfeld der Mullheimer Stral3e
Uberschritten. Dort sind LarmschutzmaRnahmen erforderlich. Da auf aktive Schutz-
maBnahmen wie z.B. Larmschutzwénde im Stadtgebiet verzichtet werden soll, wur-
den Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen fur die neuen
Gebaude im Plangebiet festgesetzt. Um eine abschnittsweise Realisierung der neuen
Bebauung im Plangebiet von vorneherein nicht auszuschlieBen, wurde der L&rm-
schutz fir das Gebaude am Grasweg ohne die Abschirmung durch neue Gebaude an
der Mullheimer StralRe ermittelt.

In die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan wurden die Darstellungen der
ermittelten Larmpegelbereiche in den einzelnen Geschossen aufgenommen. Insbe-
sondere sind hier LarmschutzmafRnahmen fiir schutzwiirdige Raume zu beachten,
z.B. durch eine entsprechende Grundrissanordnung oder den Einbau von Liftungs-
anlagen. Durch den Einsatz von Geb&audeauRenteilen mit einer entsprechend hohen
Luftschallddmmung kann auBerdem sichergestellt werden, dass der ins Gebaudein-
nere Ubertragene AuBenldrm auf ein zumutbares Mal} begrenzt wird. Weiter wurden
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besondere Vorkehrungen fiir AuBenwohnbereich innerhalb des Larmpegelbereichs IV
(vier) sowie SchutzmaRnahmen fiir Schiafrdume direkt Uber der Tiefgaragenzu- bzw.
abfahrt festgesetzt.

KLIMA UND ENERGIE

Gem. § 1a (5) BauGB ist den Erfordernissen des Klimaschutzes auch im Bauleitver-
fahren Rechnung zu tragen.

Darunter fallen inzwischen jedoch nicht nur Manahmen, die helfen, die Klimaversn-
derung durch CO,-Reduktion abzuschwéchen, sondern auch diejenigen, die der An-
passung an den Klimawandel dienen (z.B. Dachbegriinung, Durchgriinung, Regen-
rickhaltebecken etc.).

Die Stadt Neuenburg am Rhein hat eine stadtebauliche Klimaschutzrichtlinie erstellt,
in der ausdriicklich das Ziel formuliert wird, die CO,-Emissionen deutlich zu reduzie-
ren. Im Zusammenhang fiir die Bebauungsplanung wurde dabei ein Kriterienkatalog
mit Festlegung von energierelevanten Gesichtspunkten erarbeitet, die im vorliegen-
den Bebauungsplan entsprechende Beruicksichtigung finden.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine angemessene Nachverdichtung bzw.
Auffillung innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereichs. Durch die neue Nutzung
der ehemaligen teilweise gewerblich genutzten Flache ist generell von einer zusatzli-
chen Versiegelung auszugehen. Dies wird jedoch abgemildert durch die Verwendung
von wasserdurchlassigen Bodenbeldgen. Gesamtstédtisch gesehen ist der Standort
ideal fur eine Nachverdichtung geeignet, denn grundsatzlich ist eine Nachverdichtung
im Bestand &kologisch sinnvoll, da sie dazu beitragt, den Flachenverbrauch an den
Ortsréndern zu vermeiden bzw. zu reduzieren. Die Vermeidung weiterer Flachenver-
siegelung auBerhalb von Siedlungszusammenhangen und dadurch der Erhalt von
Freiflachen wirken sich auch positiv auf den Klimaschutz aus.

Die Erméglichung von Geschossbauten mit einer flachensparenden und kompakten
Bauweise entstand aus der Uberlegung, die beschrankt zur Verfugung stehende Fl3-
che effektiv auszunutzen. Durch die Orientierung der Baukérper wird eine gute Be-
sonnung von Siiden und Westen erméglicht.

Durch die teilweise Begriinung von Tiefgaragen wird das Versickern bzw. Verduns-
ten von Niederschlagswasser direkt vor Ort unterstutzt, da das anfallende Nieder-
schlagswasser wenigstens in geringem Umfang auf dem Grundstiick belassen und
dem Wasserkreislauf wieder zugefiihrt wird. Ebenfalls kann so auch die Durchgri-

nung des Plangebiets verbessert werden. Die Pflanzung von Baumen wirkt sich zu- _

.......
ks

dem positiv auf das lokale Kleinklima aus, indem diese die Luftfeuchtigkeit erhéhen,
durch ihre Verdunstung im Sommer die Temperatur mindern und die Staubbindung*
der Luft verbessern. Die Baume bieten auRerdem Lebensraum fir Insekten und
Kleintiere. "
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9 STADTEBAULICHE DATEN

Flache des rdumlichen Geltungsbereichs - 6.447 m?2

des Bebauungsplans

davon:

Mischgebiet ca. 6.026 m?

Verkehrsflache ca. 421 m?

10 VER- UND ENTSORGUNG

Versorgun

Das Plangebiet ist iber die umgebenden StraRen voilsténdig erschlossen. Die Ver-
sorgung ist durch Anschluss an vorhandene Leitungen gesichert.

Entsorgung

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

Um die Kanalisation zu entlasten wird das anfallende, unverschmutzte Nieder-
schlagswasser (z.B. von Dachfldchen) daher gesammelt und gedrosselt der Kanalisa-
tion zugefihrt.

Léschwasserversorgung

Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405
wird flr das Baugebiet eine Léschwassermenge von 192 m%h fir mind. 2 Stunden
zur Verfligung gestellt.

11 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Zur Verwirklichung des Baugebiets und eine zweckentsprechende Grundstiicksord-
nung sind keine bodenordnende MaRnahmen notwendig.

12 KOSTEN DER PLANUNG

Durch das Plangebiet entstehen keine zuséaizlichen Kosten fiir die 6ffentliche Hand.
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