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1.1

ALLGEMEINES

Planungsanlass und -ziel

Der Bebauungsplan ,Sandroggen” im Stden der Stadt Neuenburg am Rhein wur-
de im Jahr 1985 rechtskraftig. Der ca. 45 ha grofie Bebauungsplan weist im ostli-
chen Teil des Bebauungsplans haupiséchlich Allgemeine Wohngebiete aus, im
westlichen Teil des Bebauungsplans sind hauptsachlich Gewerbe- und Industrie-
gebiete ausgewiesen. Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete gibt es einige
grofle Grundstiicke, die teilweise noch nicht bebaut sind. Hierdurch ergibt sich ei-
ne grofle Mdéglichkeit der innerstadtischen Nachverdichtung. Da die Grundstiicke
jedoch in der Regel in privater Hand sind, hat die Stadt Neuenburg am Rhein we-
nig Einfluss auf den Zeitpunkt der Bebauung.

In einem kleinen Teilbereich westlich der Mihlenstralle sind nun jedoch zwei
Grundstiickseigentiimer an die Stadt Neuenburg am Rhein herangetreten, mit dem
Wunsch, nicht bebaute Grundstiicke mit jeweils einem modernen Wohnhaus ein-
schlieBlich Garage zu errichten. Die Grundstiicke liegen an der Mihlenstralle di-
rekt nebeneinander. Die Vorhaben entsprechen in einigen Punkten nicht den Fest-
setzungen des bestehenden Bebauungsplans, so dass die Eigentimer einen An-
trag auf Anderung des Bebauungsplans gestellt haben.

Die Stadt Neuenburg am Rhein verfolgt in den letzten Jahren eine Strategie der
aktiven Innenentwicklungspolitik, insbesondere, um der starken Nachfrage nach
Wohnfldchen nachzukommen. Im Rahmen dieser aktiven Baulandpolitik sollen da-
her grundsatzliche Baumdglichkeiten und Spielrdume in der Gestaltung der ge-
planten Gebaude individuell geprift werden, um so Maflnahmen der Innenentwick-
lung erfolgreich umzusetzen. Die Stadt Neuenburg am Rhein hat die vorliegenden
Anfragen daher intensiv gepriift und steht den Vorhaben positiv gegeniber, so
dass der Bebauungsplan in einem Teilbereich gedndert werden soll. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde daher in Offentlicher Sitzung am 19.12.2016 gefasst. Die
Aktivierung freier Flachen und Bauliicken entspricht grundsatzlich den Zielen der
Innenentwicklungspolitik der Stadt. Die vorliegenden Vorhaben flgen sich durch
Nutzung und Kubatur in das stadtebauliche Gesamtkonzept ein.

Mit der Aufstellung der Bebauungsplaninderung soll eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung weiter gesichert und eine dem Wohl der Aligemeinheit entspre-
chende Bodennutzung gewahrleistet werden. Ferner sollen mit der Bebauungs-
plananderung folgende stadtebaulichen Ziele verfolgt werden:

Bebauung innerstadtischer Flachen als Malnahmen der Innenentwicklung
SchlieRung von Bauliicken in bestehenden Wohngebieten
Anpassung des Bebauungsplans an die jetzige Bestandssituation

Anpassung der Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans an aktuelle und
zeitgemaRe Anforderungen

Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden durch angemessene
Nachverdichtung des Bestands
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21

Abgrenzung, Lage und GréBe des Anderungsbereichs

Der Bebauungsplan ,Sandroggen” mit Genehmigung vom 28.02.1985 liegt im Si-
den der Stadt Neuenburg am Rhein auf Gemarkung Neuenburg zwischen der
Bahnlinie im Norden, der Bebauung der Rudolph-Diesel-Stral3e im Studen, der
Basler StraRe im Osten und der Robert-Bosch-Strafte im Westen.

Der Anderungsbereich des Bebauungsplans liegt im Ostlichen Teil des Bebau-
ungsplans zwischen MiihlenstraBe und Klemmbach und betrifft die Grundstiicke
Flurstiick Nrn. 4470, 4470/1 und 4470/2 mit einer Groe von insgesamt ca.
1.355 m2. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil der
Bebauungsplananderung (Deckblatt).

Da das Grundstiick Flst. Nr. 4470 erst vor kurzem geteilt wurde, ist im bestehen-
den Bebauungsplan sowie in den Karten der LUBW lediglich das noch nicht geteil-
te Grundstiick Flst. Nr. 4470 dargestellt.
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Abgrenzung Bebauungsplan ,Sandroggen” — gelb markierte Fldche - mit ungeféh-
rer Lage des Anderungsbereichs (Quelle: biirgerGIS LKBH)
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BAULEITPLANUNG

Planungsverfahren

Die Bebauungsplananderung wird gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Gemalt § 13a Abs. 4
BauGB findet das beschleunigte Verfahren auch fiir die Anderung und Erganzung
von Bebauungsplanen Anwendung.
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Die Bebauungsplananderung liegt innerhalb der Abgrenzung eines bestehenden
Bebauungsplans innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereichs. Die entspre-
chenden Grundstlicke sind von allen Seiten von Bebauung umgeben. Die Bebau-
ungsplananderung eréffnet gegeniiber dem bestehenden Bebauungsplan die Mog-
lichkeit einer hoheren Ausnutzung der Grundstlicke und dient somit der Nachver-
dichtung in einem bestehenden Gebiet. Sie kann daher als Malinahme der Innen-
entwicklung angesehen werden. Das vorhandene Innenentwicklungspotenzial von
Neuenburg am Rhein wird genutzt, so dass die Notwendigkeit zur Ausweisung
neuer Bauflachen am Siedlungsrand eingeddmmt wird und tatséchlich verfligbare
Flachenpotentiale akfiviert werden kdnnen.

Die Uibrigen Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. § 13a Abs. 1 BauGB fiir die An-
wendung des beschleunigten Verfahrens sind erflillt, da der Bereich deutlich weni-
ger als die zuldssige Grundflaiche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
20.000 m? aufweist und durch die Anderung kein Baurecht fiir ein UVP-pflichtiges
Vorhaben begriindet wird. Weiterhin gibt es keine Anhaltspunkte fiir Beeintrachti-
gungen von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH-Richtlinie
und der Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000).

GemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind zur Ermittlung der zulassigen Grundflache
die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen,
rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen. Der
Gesetzgeber hat an die sog. ,Kumulationsregel” enge Malstabe gekniipft. Verhin-
dert werden soll vor allem, dass ein Bebauungsplanverfahren missbrauchlich in
mehrere kleine Verfahren aufgeteilt wird, um den Schwellenwert von 20.000 m? zu
umgehen. Die vorliegende Bebauungsplandnderung besteht lediglich aus einer
punktuellen und kleinrdumigen Anderung, die in keinem engen sachlichen, raumli-
chen oder zeitlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanverfahren der
Innenentwicklung in der Stadt Neuenburg am Rhein steht.

Die Bebauungsplananderung kann daher als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgeflihrt werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Danach kann auf eine friihzeitige Beteili-
gung verzichtet werden, was in diesem Fall in Anspruch genommen wird. Weiter-
hin wird auf eine Umweltpriifung, die Erarbeitung eines Umweltberichts, auf die
Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie auf
eine zusammenfassende Erklarung verzichtet. Dartiber hinaus findet die Eingriffs-
regelung (§ 1a BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG) keine Anwendung. Die Notwendig-
keit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanzierung sowie das Aufzeigen von
Malnahmen zur Bewaéltigung von Eingriffsfolgen entfallen.

Verfahrensablauf

19.12.2016 Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein fasst den
Aufstellungsbeschluss fiir die 6. Anderung des Bebauungs-
plans ,Sandroggen” und den Erlass 6rtlicher Bauvorschriften
fur den Anderungsbereich im beschleunigten Verfahren ge-
mal § 13a BauGB.

20.02.2017 Der Gemeinderat billigt den Planentwurf und beschlief3t die
Durchflihrung der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB.
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10.03.2017 — Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der Offenlage gem.
12.04.2017 § 3 (2) BauGB
29.05.2017 Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Anregungen

und Stellungnahmen.

Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein beschlief3t
die 6. Anderung des Bebauungsplans ,Sandroggen“ und den
Erlass értlicher Bauvorschriften fiir den Anderungsbereich
gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

2.3 Flachennutzungsplan
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UnmaBstéblicher Ausschnitt aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt

Neuenburg am Rhein mit schematischer Darstellung des Anderungsbereichs (rote
Umrandung):

Der Anderungsbereich ist im wirksamen Fladchennutzungsplan der Stadt Neuen-
burg am Rhein als Wohnbauflache dargestellt. Im Bebauungsplan ist hier ein All-
gemeines Wohngebiet ausgewiesen, was in der Bebauungsplananderung nicht
veréndert wird. Die Bebauungsplanénderung ist daher gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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24 Bestehender Bebauungsplan und bisherige Anderungen
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Bestehender Bebauungsplan in der Fassung der 2. Anderung (ohne MaB3stab) mit
ungeféhrer Darstellung des Anderungsbereichs (rote Markierung)

Der bestehende Bebauungsplan mit Genehmigung vom 28.02.1985 wurde bisher
zwei Mal geéandert. Bei der ersten Anderung mit Satzungsbeschluss vom
05.02.1988 wurden fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans Ver-

gnligungsstatten ausgeschlossen.
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Die zweite Anderung mit Satzungsbeschluss vom 25.11.1996 und Rechtskraft vom
19.12.1997 betrifft den 6stlichen Teil des Bebauungsplans, der durch ein Deckblatt
westlich der Gottlieb-Daimler-Stral’e geandert wurde.

Die dritte bis fiinfte Anderung des Bebauungsplans ist derzeit in Bearbeitung. Fiir
die vierte Anderung wurde am 30.03.2015 der Aufstellungsbeschluss gefasst. In-
haltlich sollen in den Gewerbe- und Industriegebieten Schank- und Speisewirt-
schaften sowie im gesamten Plangebiet Vergnligungsstatten ausgeschlossen
werden. Fir die fiinfte Anderung des Bebauungsplans wurde am 20.06.2016 eine
Veranderungssperre erlassen sowie ein Aufstellungsbeschluss gefasst. Ziel der
Anderung ist die Sicherung von gewerblichen Flachen der Gewerbe- und Indust-
riegebiete vorwiegend flir produzierendes Gewerbe und fir Betriebe der Hoch-
technologie (High-Tech) sowie ebenfalls der Ausschluss von Schank- und Speise-
wirtschaften und von Vergniigungsstatten. Derzeit ist ein Vergniigungsstatten- und
ein Gaststattenkonzept fur die Stadt Neuenburg am Rhein in Bearbeitung, daher
soll fiir diese Anderungen der Abschluss der Konzepte abgewartet werden.

INHALTE DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Die Bebauungsplanénderung besteht aus der Anderung des zeichnerischen Teils
zum Bebauungsplan ,Sandroggen® in Form eines Deckblatts, aus einer Anderung
bzw. Erganzung der planungsrechtlichen Festsetzungen sowie dem Erlass ortli-
cher Bauvorschriften fiir den Anderungsbereich des bestehenden Bebauungs-
plans.

Anderung zeichnerischer Teil

Nachfolgend wird die Anderung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans erlau-
tert. In der oberen Abbildung wird zun&chst ein Ausschnitt aus dem bestehenden
Bebauungsplan ,Sandroggen” dargestellt. In der zweiten Zeichnung wird zum Ver-
gleich der giiltige Bebauungsplan mit dem eingefiigt

\ S o e
VP LN

Ausschnitt BPL 1985
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Deckblatt, Stand 20.02.2017

Fiir den vorliegenden Anderungsbereich des Bebauungsplans weist der bestehen-
de Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet aus. Das Mal} der baulichen Nut-
zung wird mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von
0,8 festgesetzt, als maximale Anzahl der Vollgeschosse sind zwei Vollgeschosse
(1) zulassig. Es gilt die offene Bauweise. Dachneigungen sind von 20° bis 50° zu-
I&ssig.

Die bestehenden Baugrenzen zur Mihlenstralle hin werden nicht verandert und
liegen hier mit einem Abstand von 5 m zur Mihlenstrale. Die bestehende Bau-
grenze zum Klemmbach hin hat einen Abstand von 4 m. Aufgrund der Darstellung
des Gewasserrandstreifens soll hier die Baugrenze mit einem Abstand von 5 m
zum Klemmbach verlaufen und wird daher geandert.

Fir den Bereich des Grundstiicks Fist. Nr. 4470 (Deckblattbereich) wird die Nut-
zungsschablone geadndert, indem die mogliche Anzahl der Vollgeschosse auf ma-
ximal drei (lll) erhoht wird und so grundsétzlich eine héhere Ausnutzung des
Grundstiicks ermdglicht wird. Da das Gelénde von der Muhlenstrafie in Richtung
Klemmbach mit ca. 6 m sehr steil abfallt, soll hier eine hangangepasste Bebauung
ermdglicht werden, die ein zusétzliches Vollgeschoss im Untergeschoss ermog-
licht, das nach Westen zum Klemmbach hin voll in Erscheinung tritt und somit eine
natlirliche Besonnung und Belichtung ausnutzen sowie attraktive Freibereiche zur
Verfiigung stellen kann.

Um den heutigen Anforderungen nach einer modernen Architektursprache entge-
gen zu kommen, sollen dariiber hinaus auch Flachdacher und flach geneigte Da-
cher mit einer Dachneigung bis maximal 6° zulassig sein (siehe 6rtliche Bauvor-
schriften).

Um die Nutzungsschablone auf den Bereich der Flurstiicke Nrn. 4470, 4470/1 und
4470/2 zu beschranken, wird an die noérdlichen und sidlichen Grundstlicksgrenzen
eine sog. ,Knddellinie* gelegt, die die unterschiedlichen Festsetzungen voneinan-
der abgrenzt. Um zu verdeutlichen, dass sidlich des Anderungsbereichs die be-
stehende Nutzungsschablone weiterhin gilt, wird diese zeichnerisch erganzt, dies
hat jedoch inhaltlich keinen Einfluss auf den Anderungsbereich.
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Weitere Ergénzungen bestehen in der nachrichtlichen Ubernahme bzw. zeichneri-
schen Darstellung des 5 m Gewasserrandstreifen sowie der Abgrenzung der Uber-
flutungsflache HQ 10 des Klemmbachs (weitere Erlduterungen hierzu siehe Kapi-
tel 4 — Belange von Natur und Umwelt).

Anderung der textlichen planungsrechtlichen Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen werden entsprechend dem zeichnerischen
Teil ergénzt.

Zur Sicherung der ruhigen Wohnlage inmitten eines bestehenden Siedlungskdr-
pers - insbesondere was zusatzliche Larm- und Verkehrsbeeintrdchtigungen be-
trifft - werden die in einem Allgemeinen Wohngebiet allgemein zuldssigen Schank-
und Speisewirtschaften fiir den Bereich des Deckblatts ausgeschlossen.

Da der bestehende Bebauungsplan lediglich Aussagen Uber die maximale Anzahl
der Vollgeschosse, die maximale Hohe der Erdgeschossfulbodenhéhe mit 60 cm
sowie Uber maximale Dachformen (Sattel- und Walmdacher - nur textlich festge-
setzt) und Dachneigungen trifft, werden flir den Deckblattbereich maximale Héhen
der baulichen Anlagen gem. § 18 BauNVO definiert. Fir die betreffenden Grund-
stlicke soll eine hohere Ausnutzung ermdglicht werden, gleichzeitig soll sicherge-
stellt werden, dass sich neue Gebéaude in die bestehende Siedlungsstruktur und
die umgebende Bebauung harmonisch einfligen und nicht zu hoch in Erscheinung
treten. Die Gebaude auf der gegeniiberliegenden Strafenseite der Midhlenstralle
treten mit zwei Vollgeschossen gegentiiber der Mihlenstralle in Erscheinung. Ge-
baude mit Abschluss eines Flachdachs sind im Anderungsbereich daher mit einer
maximalen Gebaudehodhe von 8 m, Gebaude mit Abschluss eines geneigten Da-
ches mit einer maximalen Traufhéhe von 7 m und einer maximalen Gebaudehdhe
von 9,50 m zulassig. Neue Gebaude konnen zur Mihlenstralle somit ebenfalls mit
maximal zwei Vollgeschossen in Erscheinung treten. Dies ermdglicht eine Anpas-
sung an die Umgebungsbebauung; die Grundstiicke kdnnen dennoch gut ausge-
nutzt werden. Das zusétzliche Vollgeschoss kann im Anderungsbereich somit nur
unterhalb der Mihlenstralle in den rickwartigen Grundstlicksteilen entstehen.
Durch den bestehenden Héhenunterschied und die Ausrichtung nach Sldwesten
wird dennoch eine gute Besonnung und Belichtung erreicht.

Weiterhin werden MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft aufgenommen, um zumindest einige Mal3nahmen
zum Erhalt und Ausgleich der Bodenfunktionen abzubilden. Um den Versiege-
lungsgrad auf den Grundstiicken mdglichst gering zu halten, mussen Wegefla-
chen, Stellplatze und Zufahrten mit wasserdurchlassigem Belag ausgefiihrt wer-
den. Diese Festsetzung erhoht die Versickerungsmaoglichkeit von Niederschlags-
wasser auf den Grundstiicken.

Gleichzeitig miissen Flachdacher und flach geneigte Dacher sowohl von Haupt-
als auch von Nebengebauden extensiv begriint werden, sofern sie nicht als Ter-
rassen oder Wegeflachen genutzt werden. Beispielsweise miissen Garagen, die
an Grundstlicksgrenzen gebaut werden und nur teilweise als Terrassen genutzt
werden, in den nicht als Terrassen genutzten Teilbereichen begriint werden.

Dachbegriinungen werden festgesetzt, weil sie der Regenwasserriickhaltung die-
nen und damit einen wesentlichen Beitrag zur Entlastung der Kanalisation leisten
kénnen. Des Weiteren tragen Dachbegriinungen zur Verbesserung des Mikrokli-
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mas und dem allgemeinen Wohlbefinden v.a. in verdichteten innerdrtlichen Lagen
bei. Auf einem begriinten Dach wird zudem Lebensraum flir Tiere und Pflanzen
angeboten. Die Dachbegriinung dient gleichzeitig der optisch ansprechenden und
naturnahen Gestaltung der Dachlandschaft. Die Dachbegriinung entspricht einer
zeitgemaRen Gestaltung und ist inzwischen gangige Praxis, da die tberschauba-
ren Mehrkosten schon durch die Vorteile des Gebaude- und Warmeschutzes auf-
gewogen werden.

Um die Durchgriinung des Siedlungsbereichs weiter zu gewahrleisten, ist pro an-
gefangener 300 m? Grundstlicksflache mindestens ein hochstdmmiger Laubbaum
zu pflanzen. Bestehende Baume kdnnen darauf angerechnet werden.

Erlass ortlicher Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften werden fiir den Anderungsbereich des Bebauungsplans
»Sandroggen® erlassen, um eine harmonische Einbindung der Gebaude in die
Umgebung zu fordern. Insgesamt soll durch diese Vorschriften ein ortstypisches
Erscheinungsbild erreicht werden.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen / Dicher

Um sich in die umgebende Bebauung einzufiigen und ein harmonisches Gesamt-
bild zu erhalten, werden im allgemeinen Wohngebiet (WA) die bestehenden fest-
gesetzten Dachformen mit Sattel- bzw. Walmdach mit einer Dachneigung von 20°
bis 50° weiterhin zugelassen. Um dariiber hinaus auch moderne und héufig nach-
gefragte Dachformen wie z.B. Flachdacher zu erméglichen, werden ebenfalls
Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis zu 6° zugelas-
sen. Die Stadt Neuenburg am Rhein mdchte mit der Erdffnung attraktiver Baumdg-
lichkeiten die Nachverdichtung innerhalb bestehender Siedlungsbereiche generell
férdern. Flachdéacher fligen sich in den Siedlungsbestand sehr gut ein und mit der
darliber hinaus festgesetzten Dachbegriinung werden gleichzeitig gestalterische
und oOkologische Zusatzfunktionen erflllt. Ein Beispiel eines Gebdudes mit Flach-
dach befindet sich bereits in der Mihlenstrale 8.

Aus ortsgestalterischen Griinden werden Regelungen zu Dachaufbauten aufge-
nommen. Diese sind erst ab einer Dachneigung von 30° bis zu einer Breite von
maximal 50 % der Lange der jeweils zugehdrigen Gebdudeseite zuléssig. Propor-
tionen zwischen Gebaudekdrper und Dach sollen somit eingehalten werden. Ge-
rade die Dachlandschaften leisten einen wichtigen Beitrag zu einem harmonischen
Ortsbild.

Ortsuntypische Materialien wie Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen kon-
nen nicht verwendet werden, so dass sowohl das Ortsbild als auch die nachbar-
schaftlichen Belange berlicksichtigt werden. Anlagen, die der solaren Energiege-
winnung dienen, sind auf allen Dachern uneingeschrankt zulassig und aus blend-
freiem Material herzustellen, um Beeintrachtigungen durch Blendwirkungen zu
vermeiden. Die Stadt Neuenburg am Rhein fordert ausdricklich diese zeitgemafie
Energieform.
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Gestaltung unbebauter Fidchen der bebauten Grundstlicke

Die Festsetzung, dass die nicht versiegelten Flachen der privaten Grundstlicke zu
begriinen bzw. gartnerisch anzulegen sind, unterstiitzt die Qualitét des offentlichen
Raums und des Ortsbilds und leistet dariiber hinaus einen wertvollen 6kologischen
Beitrag.

Die Festse‘tzungen zu den Standorten fiir Abfallbehalter bzw. ihrer Gestaltung sol-
len eine Beeintrachtigung des Ortsbilds bzw. des Stralenraums verhindern und
dienen der positiven Wahrnehmung des Plangebiets.

Einfriedungen

Die Festsetzungen zu Einfriedungen dienen der Qualitét des Stadtbildes und der
Integration in die baulich-gestalterische Umgebung. Die Hoéhendifferenzierungen
der Einfriedungen wurden getroffen, um ein mdoglichst grines und aufgelockertes
StralRenbild zu erreichen.

Um einen ortstypischen Charakter und die Einbindung des Plangebiets in die um-
gebenden stadtebaulichen und landschaftlichen Strukturen zu erreichen, sind Ma-
schendraht- und Drahtzdune nur mit Heckenhinterpflanzung zuléssig. Als ortsun-
typisches Material und zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes ist die Ver-
wendung von Stacheldraht flr Einfriedungen ausgeschlossen.

Aulenantennen

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen oder Satelliten-
anlagen zu verhindern, ist pro Gebdude jeweils nur eine sichtbare Antenne oder
Gemeinschaftsantenne zulassig, wobei die sog. ,Satellitenschiisseln die gleiche
Farbe wie die dahinterliegenden Gebaude- oder Dachflachen aufweisen missen.

Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser

Zum Zwecke der Grundwassersicherung, zur Entlastung der Abwasseranlagen
und nicht zuletzt auch aus Griinden der sparsamen Erschlielung wurde festge-
setzt, dass jeder Bauherr verpflichtet ist, das auf Dachflachen anfallende Niedetr-
schlagswasser schadlos im Sinne eines kurzen Kreislaufes auf dem eigenen
Grundstiick breitflachig (iber eine bewachsene Bodenschicht zur Versickerung zu
bringen, so dass keine Beeintrachtigung fiir Dritte entsteht. Bei der Herstellung der
Versickerungsanlagen sind die allgemein anerkannten Regeln der Technik zu be-
riicksichtigen.

4 BELANGE VON NATUR UND UMWELT

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafl § 13a BauGB
handelt, ist die Durchfiihrung einer formlichen Umweltpriifung nicht erforderiich.
Darliber hinaus findet die Eingriffsregelung keine Anwendung. Eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz sowie naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen sind nicht
erforderlich. Gemaft § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.
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4.1

Bestand / Schutzgiiter

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Sandroggen” liegt in innerstadtischer Lage
und ist bereits intensiv bebaut bzw. wird bereits entsprechend intensiv genutzt. Die
Flache ist somit entsprechend vorbelastet und weist eine geringe tkologische Viel-
falt auf. Die Grundstiicke der vorliegenden Bebauungsplananderung werden der-
zeit nicht baulich genutzt. Die Grundstiicke sind derzeit Wiese, im Bereich der
Hangkante gibt es einige bestehende Bidume und Straucher.

.
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Schutzgut Boden

Fir die Anderung des Bebauungsplans soll eine intensivere Ausnutzung der
Grundstiicke ermdglicht werden. Da jedoch das Baufenster bereits sehr gro3ziigig
ist und dariiber hinaus die Grundflachenzahl GRZ mit 0,4 bereits der Obergrenze
flr Allgemeine Wohngebiete gem. § 17 BauNVO entspricht, wird in diesem Fall die
maximale Anzahl der Vollgeschosse erhoht. Dies bietet sich aufgrund der vorlie-
genden Hangkante bzw. des bis zu 6 m hohen Gelandeversprungs nach Westen
an. Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Verbesse-
rung der Ausnutzbarkeit der Grundstlicke ist diese Nachverdichtung positiv zu be-
urteilen. Die Ausnutzung und Nachverdichtung von bestehenden Flachen inner-
halb von Siedlungsgebieten ist sinnvoll, da sie dazu beitragt, den weiteren Fla-
chenverbrauch und die Versiegelung von neuen, im AulRenbereich liegenden Fla-
chen zu reduzieren. Aufgrund der vorgenommenen Festsetzungen zur Verwen-
dung wasserdurchldssiger Belage flir Wege und Zufahrten, der Festsetzung zur
Begriinung der Grundstiicke sowie der Festsetzung, dass Flachdacher extensiv
begriint werden missen, werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden mi-
nimiert und - verglichen mit der heute bestehenden planungsrechtlichen Situation -
sogar verbessert, da nun erstmals entsprechende Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen werden.
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Schutzgut Wasser

Das Planungsgebiet liegt in der Schutzzone Ill B des hydrogeologisch abgegrenz-
ten Wasserschutzgebietes ,WWSG-Neuenburg TB Grilheim II" (WSG Nr.: 315132).
Die entsprechenden Schutzvorschriften sind zu beachten.

Sidwestlich des Anderungsbereichs verlauft der Klemmbach, ein Gewéasser |I.
Ordnung.

Der Gewasserrandstreifen (§ 38 WHG, § 29 WG Baden-Wiirttemberg) mit einer
Breite von 5 m wird innerhalb des Deckblattbereichs nachrichtlich dargestellt. Auf
die gesetzlichen Regelungen wird in den Hinweisen zur Bebauungsplananderung
hingewiesen, so z.B. dass innerhalb des Gewasserrandstreifens keine baulichen
oder sonstige Anlagen zuldssig sind. Durch die neue Lage des Baufensters mit ei-
nem Abstand von 5 m zum Klemmbach wird der Gewasserrandstreifen zusatzlich
bericksichtigt.

Der Anderungsbereich des Bebauungsplans ist in den Hochwassergefahrenkarten
der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz (LUBW) als festge-
setztes Uberschwemmungsgebiet mit einer Uberflutungsflache HQ 10 dargestellt.
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Die Uberflutungsflache ist im Deckblattbereich der Bebauungsplananderung nach-
richtlich dargestellt. Auf die gesetzlichen Regelungen wird in den Hinweisen zur
Bebauungsplananderung hingewiesen. So ist auch hier u.a. die Errichtung oder
Erweiterung baulicher Anlagen, die Errichtung von Mauern, Wallen o0.8. quer zur
FlieRrichtung des Wassers nicht zuldssig bzw. kann nur ausnahmsweise geneh-
migt werden. Bei Errichtung einer baulichen Anlage ware dann z.B. nachzuweisen,
dass hochwasserangepasst gebaut wird oder dass die Hochwasserriickhaltung
nicht beeintrachtigt wird und verloren gegangener Rickhalteraum zeitgleich aus-
geglichen wird. Eine intensive Abstimmung zwischen Bautrager und den zustandi-
gen Behorden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird empfohlen.

Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Wasser kénnen somit ausgeschlossen wer-
den.
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Schutzqut Pflanzen/Tiere

Aufgrund der bestehenden umgebenden Nutzungen und der zu erwartenden Ein-
griffe sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen / Tiere zu
erwarten.

Innerhalb der betreffenden Grundstiicke stehen im westlichen Teil im Bereich der
Hangkante bzw. in Richtung Klemmbach einige Baume. Aufgrund der Lage im Be-
reich HQ 10 ist nicht davon auszugehen, dass in diesen Bereich baulich eingegrif-
fen wird, so dass hier voraussichtlich der Bestand erhalten bleibt. Zu entfernende
B&ume unterliegen dartber hinaus weiteren gesetzlichen Bestimmungen wie z.B.
dem Bundesnaturschutzgesetz (Stérung, Zerstorung und Totung von artenschutz-
rechtlich geschitzten Tieren und deren Lebensraum). Dies muss im Rahmen ei-
nes konkreten Baugenehmigungsverfahrens mit den Behdrden abgestimmt wer-
den.

In den Hinweisen zur Bebauungsplananderung wurde aufgenommen, dass Baum-
fallungen nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar bei frostfreier Witterung
zulassig sind.

Durch die Festsetzungen zur allgemeinen Begriinung der Grundstiicke und der
Festsetzung, dass Flachdacher zu begriinen sind, werden die Auswirkungen auf
das Schutzgut Pflanzen und Tiere minimiert.

Schutzqut Klima/Luft

Gem. § 1a Abs. 5 BauGB ist den Erfordernissen des Klimaschutzes auch im Bau-
leitplanverfahren Rechnung zu tragen.

Darunter fallen inzwischen jedoch nicht nur MaRnahmen, die heifen, die Klimaver-
anderung durch CO2-Reduktion abzuschwéchen, sondern auch diejenigen, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen (z.B. Dachbegriinung, Durchgriinung, Re-
genriickhaltebecken etc.).

Die Stadt Neuenburg am Rhein hat eine stadtebauliche Klimaschutzrichtlinie er-
stellt, in der ausdriicklich das Ziel formuliert wird, die CO2-Emissionen deutlich zu
reduzieren. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung von Bauleitplanen wurde dabei
ein Kriterienkatalog mit Festlegung von energierelevanten Gesichtspunkten erar-
beitet, die im vorliegenden Bebauungsplan entsprechende Beriicksichtigung fin-
den.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine angemessene Nachverdichtung
bzw. Auffillung innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereichs. Die Einbindung
in die innerstadtische Lage ermdglicht eine gute Ausnutzung der &rtlichen Infra-
struktur.

Durch die neue Bebauung ist generell nur von einer geringen zuséatzlichen Versie-
gelung gegeniiber den bereits erdéffneten Moglichkeiten auszugehen. Gesamtstad-
tisch gesehen ist der Standort ideal fir eine Nachverdichtung geeignet, denn
grundsétzlich ist eine Nachverdichtung im Bestand 6kologisch sinnvoll, da sie dazu
beitrégt, den Flachenverbrauch an den Ortsréandern zu vermeiden bzw. zu reduzie-
ren. Die Vermeidung weiterer Flachenversiegelung auflerhalb von Siedlungszu-
sammenhéangen und dadurch der Erhalt von Freiflichen wirken sich auch positiv
auf den Klimaschutz aus.
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4.2

Aufgrund der geringen Grofle des Plangebietes sind negative Auswirkungen auf
das Schutzgut Klima und Luft nicht zu erwarten. Stérungen der &rilichen Windsys-
teme werden nicht beflirchtet.

Solaranlagen kénnen auf den festgesetzten Dachformen und -neigungen errichtet
werden. Durch die Festsetzung, dass Flachdacher begriint werden missen, wer-
den gleichzeitig gestalterische und dkologische Zusatzfunktionen erflllt.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind aufgrund der Lage innerhalb
des Siedlungsbereichs nicht gegeben. Fiir die Erholung hat der Bereich keine
Funktion.

Schutzgut Mensch

Erhohte Larmemissionen im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind durch die be-
stehenden und geplanten Nutzungen selber nicht zu erwarten.

Sach- und Kulturgiter

Kultur- und Sachgditer sind innerhalb des Anderungsbereichs nicht bekannt. In den
Hinweisen zur Bebauungsplananderung wird darauf hingewiesen, dass Denkmal-
behorde oder Gemeinde bei archéologischen Funden oder Befunden benachrich-
tigt werden miissen.

Abwigung

Insgesamt ist davon auszugehen, dass durch die Umsetzung der Planung nur eine
geringfiigige Beeintrachtigung der Belange des Natur- und Umweltschuizes zu er-
warten sind. Durch die Darstellung von Gewésserrandstreifen und Uberflutungsfla-
che HQ 10 und den dazugehdrigen Hinweisen auf die entsprechenden Verbote
bzw. Einschrankungen werden keine negativen Auswirkungen erwartet. Durch die
aufgenommenen Festsetzungen zu Dachbegriinungen, Verwendung wasserdurch-
lassiger Belage und generellen Begriinungen der Grundstlicke werden Eingriffe
minimiert und relativiert. Die Bebauung der derzeit unbebauten Flachen steht im
Sinne des Gesetzgebers, der die Innenentwicklung mafRigeblich férdert und fordert.
Boden und Flachen auRerhalb von Siedlungsflachen kdnnen damit grundsatzlich
erhalten bleiben, was sich zusatzlich positiv auf den Klimaschutz auswirkt.

VER- UND ENTSORGUNG

Versorgung

Das Plangebiet ist {iber die umgebenden Strallen und die darin vorhandenen Lei-
tungen volistandig erschlossen.
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Entsorgung

Die Entsorgung des Plangebietes ist durch den Anschluss an die bestehenden
Entsorgungsleitungen gesichert.

Loschwasserversorgung

An der bestehenden Ldschwasserversorgung werden keine Verdnderungen vor-
genommen.

6 STADTEBAULICHE DATEN
Anderungsbereich (=Allgemeines Wohngebiet WA)  ca. 1.355 m2

7 BODENORDNUNG

Bodenordnende MaRRnahmen sind nicht notwendig.

)

KOSTEN DER PLANUNG

An der bestehenden offentlichen Erschlieung bzw. Ver- und Entsorgung werden
keine Veranderungen vorgenommen, es entstehen daher keine zusétzlichen Kos-
ten fir die offentliche Hand.

,meuenbur@am Rhein, den 29. Mai 2017
e, \} ;

lanung

: N\ -z : \ Fale Stadtplaner Partnerschaft mbB
W > % rring 12, 79098 Fraiburg -
N m&_}i""’ 241736875-0, vwvvvfsp ~stadipfanung.de

Joachim Schuster, Blrgermeister Der Planverfasser
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