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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Ein Investor ist auf die Stadt Neuenburg am Rhein zugegangen, mit der Idee, auf dem
Grundstuick Flst.-Nr. 5170 und einem Teil des Grundstlicks Flst.-Nr. 5176/5 Wohnungs-
bau mit insgesamt zwdlf Reihen- und Doppelhdusern zu errichten.

Aufgrund des angespannten Wohnungsmarkts und der anhaltenden Nachfrage nach
Wohnraum unterstitzt die Stadt das Vorhaben zur Nutzung des Innenentwicklungspo-
tenzials und Schaffung von zusatzlichen Wohnbauflachen. Deshalb soll der bestehende
Bebauungsplan im oben genannten Bereich geadndert werden, um eine planungsrechtli-
che Grundlage fir die angestrebte Nachverdichtung zu schaffen.

Die Flache fir das geplante Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans
»~>androggen®, es entspricht allerdings nicht den Festsetzungen des Bebauungsplans,
da dieser ein Mischgebiet festsetzt und das bisher vorgesehene Baufenster nicht den
Vorhabenentwurf abdeckt. Die Abweichungen von den Festsetzungen gehen Uber das
Mal} einer Befreiung hinaus, sodass zur Verwirklichung des geplanten Vorhabens eine
Anderung des Bebauungsplans erforderlich ist.

Im Bereich der sudwestlichen Siedlungslage der Stadt Neuenburg am Rhein wurde der
Bebauungsplan ,Sandroggen® im Jahr 1985 aufgestellt. Er sollte, unter Berlicksichtigung
der bestehenden Nutzungen, eine mdglichst klare Abgrenzung nach Nutzungsarten er-
zielen, um die ungeordnete Mischlage zu entzerren und das Nebeneinander der unter-
schiedlichen Nutzungen zu ermdglichen. In Teilbereichen konnte durch die Schittung
eines Walles die Immissionssituation verbessert werden, in anderen Bereichen wurde
als Puffer ein Mischgebiet festgesetzt. Zudem wurde eine weitere Untergliederung in
Gewerbe- und Industriegebiete nach der Zulassigkeit von Betriebsarten vorgenommen.
Seit der Erstaufstellung 1985 wurde der Bebauungsplan mehrmals geandert.

Mit der vorliegenden 8. Anderung des Bebauungsplans ,Sandroggen“ werden im We-
sentlichen folgende Ziele verfolgt:

» Nachnutzung einer Brachflache zur Bereitstellung von Wohnbauland

= Ermdglichung des Nebeneinanders von Wohnen und Gewerbe durch geeignete
Larmschutzmalinahmen

» Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
» Kostensparende Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen

= Optimierung der internen (privaten) Erschliefung des westlich angrenzenden Ge-
werbebetriebs

= Erhalt der Trafostation zur Versorgung des Gebiets
= Berlcksichtigung der Belange des Artenschutzes

Die Bebauungsplananderung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Innenentwicklung) ohne frihzeitige Beteiligung und ohne Umweltpriifung.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Der Anderun_gsbereich befindet sich in der Stadt Neuenburg am Rhein, im Kernort Neu-
enburg, am Ubergang zwischen den Wohnanlagen im Norden und Osten und den gro-
Ren Gewerbegebieten im Stiden und Westen.

Das Plangebiet liegt an der Kreuzung SaarengrinstraRe und Werner-von-Siemens-
Stralle, hat eine Groflze von ca. 3.900 m? und umfasst vollstdndig die Grundsticke mit
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1.3

den Flst.-Nrn. 5170 und 5176/5 sowie Teile der Grundsticke mit den Fist.Nrn. 5145 und
5176. Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung (Deckblatt) zu entnehmen.

Lagerplatz

Herrenweie

Ausschnitt aus dem Kataster mit Anderungsbereich (ohne MaRstab)

Bestandsnutzung

Im Plangebiet befindet sich eine Lagerhalle, die abgerissen werden soll. Weiterhin wird
das Grundstuick derzeit als Parkplatz- und Lagerflache genutzt.

Am westlichen Gebietsrand lauft der bepflanzte Larmschutzwall von Norden her aus.
Teile dieser offentlichen Grunflache werden bereits heute fur die interne (private) Er-
schlieBung des westlich angrenzenden Gewerbebetriebs genutzt. Im Stdwesten befin-
det sich eine Trafostation, die erhalten werden soll.
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Ausschnitt aus dem Luftbild (ohne MaRstab) mit Markierung der Lage des Plangebiets (rote Umrandung), Quelle: Karten-
dienst LUBW

2 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

21 Flachennutzungsplan

Der maligebliche Bereich istim derzeit wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt
Neuenburg am Rhein aus dem Jahr 1999 lberwiegend als Mischbaubauflache und im
westlichen Randbereich als Grinflache dargestellt. Da eine Wohnbebauung geplant ist,
wird im Rahmen der Bebauungsplananderung ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt,
sodass dies nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplans entspricht.

Daher wird es erforderlich, den FNP nach Abschluss des Verfahrens im Rahmen einer
Berichtigung im Bereich des Wohngebiets und der betroffenen Grinflache in eine Wohn-
bauflache anzupassen. Die Bereiche der Versorgungsflache, der Gewerbeflache und
der Privatstral’e missen aufgrund der Ungenauigkeit bzw. der Parzellenunscharfe des
FNPs nicht geandert werden.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Neuenburg am Rhein (ohne MaRstab) mit grober Darstellung des Anderungs-
bereichs

Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
,Sandroggen” vom 15.03.1985 (Datum der Rechtskraft). Dieser wurde seither mehrmals
geandert, zuletzt im Rahmen der 7. Anderung.

Die vorliegende 8. Bebauungsplananderung soll den Bebauungsplan ,Sandroggen® in
der Fassung der 7. Anderung vom 08.07.2021 (Datum der Rechtskraft) Gberlagern bzw.
im entsprechenden Teilbereich ersetzen.

Fir die nicht von der 8. Anderung betroffenen Teile des Bebauungsplanes ,Sandroggen®
in der Fassung der 7. Anderung vom 08.07.2021 (Datum der Rechtskraft) gelten die
planungsrechtlichen Festsetzungen (Bebauungsvorschriften) unverandert fort.

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Sandroggen” mit Darstellung des Geltungsbereichs der 8. Anderung in Rot (ohne
Mafstab)
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3 PLANUNGSVERFAHREN

Verfahrenswahl

Die Bebauungsplananderung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Innenentwicklung) und leistet einen Beitrag dazu, die Flacheninanspruchnahme im Au-
Benbereich zu minimieren. Die Bebauungsplananderung dient insbesondere der sinn-
vollen Nachnutzung, bzw. Wiedernutzbarmachung einer bereits gut erschlossenen
Brachflache im Innenbereich.

Die Grofle des Plangebiets betragt in Summe ca. 3.900 m2. Im Uberwiegenden Bereich
ist ein allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt. Untergeordnete Teil-
bereiche sind als private Verkehrsflache und Versorgungsflache festgesetzt. Die zulds-
sige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO liegt somit deutlich unter dem Schwel-
lenwert von 20.000 m2. Bebauungsplanverfahren, die in einem zeitlichen, raumlichen
und sachlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor. Der Schwellenwert wird somit
auch unter Berucksichtigung der Kumulationsregel nicht Uberschritten.

Da ausschlieBlich Wohnungsbauvorhaben geplant sind und der westlich tangierte Ge-
werbebetrieb bereits besteht, werden durch den Bebauungsplan auch keine Vorhaben
begriindet, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
Anlage 1 zum UVPG oder nach Landesrecht unterliegen.

Da sich das Plangebiet innerhalb des Konsultationsradius eines Storfallbetriebes befin-
det, wurde mit dem Regierungsprasidium Freiburg Referat 54.1 Industrie, vorab geklart,
ob Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind. Dies ist nicht der Fall, sodass
die Anforderungen nach § 13 (1) Nr. 3 BauGB als erfiillt angesehen werden kénnen und
aus storfallrechtlicher Sicht wird dem beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB zu-
gestimmt. Das Referat 54.1 des Regierungsprasidiums halt es allerdings zwingend flr
erforderlich, dass ihm alle Bauantrage innerhalb des Konsultationsradius vorgelegt wer-
den, sodass soweit notwendig geeignete Mal3nahmen vorgeschlagen werden kénnen.

Im vorliegenden Fall gibt es zudem keine Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen von Ge-
bieten von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH- und Vogelschutzrichtlinie (Na-
tura 2000), da die nachsten FFH- und Vogelschutzgebiete einige hundert Meter entfernt
sind und es sich um ein bereits bebautes Gebiet handelt.

Damit sind die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB vollumfanglich erfllt.

Im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB kann auf die frihzeitige Beteiligung
sowie auf die zusammenfassende Erklarung verzichtet werden. Von dieser Mdglichkeit
wird im vorliegenden Verfahren Gebrauch gemacht.

Daruber hinaus kann auf die Umweltprifung sowie die Erstellung eines Umweltberichts
mit einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung verzichtet werden. Dennoch mussen die
Belange von Natur und Umwelt bertcksichtigt werden. Die artenschutzrechtliche Poten-
zialabschatzung erfolgte durch das Buro galaplan decker (ehemals Kunz GalLaPlan) aus
Todtnauberg. Vom selben Buro wurden die Umweltbelange fir die Bebauungsplanan-
derung auf Grundlage von § 1 (6) Nr. 7 BauGB zusammenfassend behandelt.

Nach der ersten Offenlage musste der Entwurf aufgrund von Anderungen in der Vorha-
benplanung und aufgrund der gebotenen artenschutzrechtlichen MaRnahmen erneut an-
gepasst werden. Insbesondere wurde nach der 1. Offenlage der Geltungsbereich um
Teilbereiche der Grundsticke mit der FIst.Nrn. 5145 (zur Festsetzung eines Geh- und
Fahrrechts zugunsten der Stadt Neuenburg am Rhein) und 5176 (zur Festsetzung
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Stadt Neuenburg am Rhein
8. Anderung des Bebauungsplans ,,Sandroggen*
und Erlass ortlicher Bauvorschriften

BEGRUNDUNG

artenschutzrechtlich gebotener Malinahmen) erweitert. Zudem wurden die Baufenster,
die Flachen fur Stellplatze (ST), Garagen (GA), Carports (CA) und Abfallplatze (AS) neu
abgegrenzt. Es wurden acht Baumstandorte zeichnerisch mit aufgenommen und es
wurde eine das Wohngebiet zur Saarengrinstralie abschirmende Larmschutzwand auf-
genommen.

Daher soll nun eine erneute Offenlage durchgefihrt werden. Aufgrund der umfassenden
Anderungen wird diese zweite (vollstandige) Offenlage weder inhaltlich noch zeitlich be-
schrankt. Auch wird der Kreis der Beteiligten nicht eingeschrankt. Auf eine Kenntlichma-
chung der Anderungen durch textliche Markierungen der betroffenen Festsetzungen
wird verzichtet, da dies die Lesbarkeit der Unterlagen stark beeintrachtigen wirde.

Verfahrensablauf

22.05.2023 Der Gemeinderat fasst den Beschluss zur 8. Anderung des Be-
bauungsplans ,Sandroggen“ und zum Erlass der 6értlichen Bau-
vorschriften gem. § 2 (1) BauGB

22.05.2023 Der Gemeinderat billigt den Entwurf der 8. Anderung des Bebau-

ungsplans ,Sandroggen® sowie der ortlichen Bauvorschriften und
beschlielt die Durchfuhrung der 1. Offenlage gem. § 3 (2) und
§ 4 (2) BauGB

12.06.2023 bis
14.07.2023

Durchfihrung  der 1.  Offentlichkeitsbeteiligung  gem.

§ 3 (2) BauGB

Anschreiben Durchfiihrung der 1. Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
vom 06.06.2023
mit Frist bis

14.07.2023

23.02.2026 Der Gemeinderat billigt den Entwurf der 8. Anderung des Bebau-

ungsplans ,Sandroggen“ sowie der drtlichen Bauvorschriften und
beschlielt die Durchfuhrung der 2. Offenlage gem. § 3 (2) und
§ 4 (2) BauGB

16.03.2026 bis
22.04.2026

Anschreiben
vom 11.03.2026
mit Frist bis
22.04.2026

Durchfiihrung der 2. Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2)
BauGB

Durchfihrung der 2. Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnahmen
und beschlieRt die 8. Anderung des Bebauungsplans ,Sandrog-
gen“ und die ortlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1) BauGB als
Satzung.
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4 KONZEPTION DER PLANUNG

Die bestehende Lagerhalle auf dem Grundstuck Flist.-Nr. 5170 soll abgerissen und durch
den Neubau von Reihen- und Doppelhdusern ersetzt werden. Insgesamt sind zwdlf
Wohneinheiten vorgesehen.

Die Gebaude sind zweigeschossig mit Satteldach geplant und orientieren sich an der
norddéstlichen Wohnbebauung auf der gegeniberliegenden Stral3enseite.

Das aus vier Wohneinheiten bestehende Reihenhaus sowie zwei der vier Doppelhauser
sind in Ost-West-Richtung ausgerichtet und ermdglichen nach Suden private Grinfla-
chen.

Die Freiflachen im Wohngebiet sollen gartnerisch angelegt werden. Durch mindestens
sieben Laubbdume sollen die spateren Privatgarten durchgrint und damit dkologisch
aufgewertet werden.

Durch eine Larmschutzwand im Westen der geplanten Wohnbebauung wird das Neben-
einander von Wohnen und Gewerbe ermdglicht. Diese fuhrt den bestehenden Larm-
schutzwall nach Stden fort und sichert bei geringerem Flachenverbrauch entsprechend
den Empfehlungen des Schallgutachtens die Larmvorsorge fiur den Bereich der Vollge-
schosse. Ferner gilt flir die Dachgeschosse entsprechend der planungsrechtlichen Fest-
setzungen, dass notwendige, 6ffenbare Fenster von schutzbediirftigen Aufenthaltsrau-
men im Dachgeschoss unzulassig sind.

Am sudwestlichen Gebietsrand wird die bestehende Trafostation erhalten. Die restlichen
Teilbereiche des Flurstiicks 5176/5 innerhalb des Anderungsbereichs sollen entspre-
chend der aktuellen Nutzung als private Grinflache und private Verkehrsflache festge-
setzt werden und so die interne (private) ErschlieBung des westlich angrenzenden Be-
triebs optimieren. Dieser nutzt die Flache bereits heute als Gebaudeumfahrt.

Die gesamte verkehrliche Erschliefung des Plangebiets erfolgt Gber eine gemeinsame
Zufahrt ausgehend von der Werner-von-Siemens-Strale. Der ruhende Verkehr soll auf
Stellplatzen und Carports zwischen bzw. neben den Hausern sowie zentral mit zusam-
menhangenden sechs Carports untergebracht werden. Im Einmindungsbereich im
norddstlichen Eck des Plangebiets ist eine Sammelflache fur Abfallbehalter vorgesehen.
Dort kdnnen die Muilltonnen am Abholtag abgestellt werden.
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5 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

5.1

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)
Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) werden neben dem Wohnen

als Hauptnutzung nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke erméglicht.

Laden und Schank- und Speisewirtschaften sowie die gemal § 4 (3) BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden ausgeschlossen, da sie der angestrebten stadtebaulichen Aufwertung und ruhi-
gen und qualitatsvollen Wohnnutzung entgegenstehen. Diese Nutzungen sind aufgrund
der zu erwartenden Besucher stadtebaulich sinnvoller im weiter nordlich gelegenen In-
nenstadtbereich anzusiedeln und werden daher innerhalb des allgemeinen Wohngebiets
ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind zudem sehr flachenintensiv
und wirden die bendtigte Wohnbauflache in unverhaltnismaRigem Male in Anspruch
nehmen. Aulerdem generieren sie ein hohes Verkehrsaufkommen (Kundenverkehr),
das im Plangebiet und in der direkten Nachbarschaft zum Wohnen im Osten zu Stérun-
gen fuhren wirde.

Gewerbegebiet (GE)

Damit der bestehende Larmschutzwall auf dem stadteigenen Grundstiick mit der Fist.Nr.
5176 weiterhin fur die Stadt Neuenburg am Rhein zuganglich bleibt, wird im Westen ein
3 m breiter Streifen des benachbarten Gewerbegebiets (GE) in den Deckblattbereich
aufgenommen und mit einem 3 m breiten Geh- und Fahrrecht belastet. Die textlichen
Festsetzungen fir diesen untergeordneten Teilbereich des bestehenden Gewerbege-
biets werden nicht geandert.

Ebenso wie im rechtskraftigen Bebauungsplan gelten fir das Gewerbegebiet die Vor-
schriften gemaf § 1 (3) und § 8 BauNVO. Das Baufenster des bestehenden Gewerbe-
gebiets wird nicht tangiert. Fir den Teilbereich des betroffenen Gewerbegebiets gilt die
gleiche Nutzungsschablone wie im rechtskraftigen Bebauungsplan (siehe folgende Ab-
bildung).
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Sandroggen” (ohne Maf3stab)

MaR der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse

Im Anderungsbereich wird, wie im bisher geltenden Bebauungsplan und in Anlehnung
an die 6stlichen Wohngebaude, eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen zugelassen.
Ein Dachgeschoss kann unter Bericksichtigung der maximalen Firsthéhe zwar ausge-
baut werden, darf aber kein Vollgeschoss sein. Insgesamt kdnnen so die Grundsticke
im Sinne des Flachensparens entsprechend ausgenutzt werden.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Far die Grundflachenzahl (GRZ) wurden die Orientierungswerte nach § 17 BauNVO fur
ein allgemeines Wohngebiet (0,4) festgesetzt. Dies entspricht auch den Festsetzungen
fur das Mischgebiet im bestehenden Bebauungsplan und soll auch weiterhin so beibe-
halten werden. Damit wird die Bebauungsplananderung einer angemessenen Bebauung
und einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden gerecht. Gleichzeitig bleibt eine
aufgelockerte Siedlungsstruktur mit ausreichend Freirdumen mdéglich.

Die Geschossflachenzahl wird im allgemeinen Wohngebiet in Anlehnung an die Grund-
flachenzahl und die maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse (Il) auf 0,8 festgesetzt
und entspricht somit auch den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Sandro-
ggen“im Plangebiet.

Trauf- und Firsth6he

Im bisherigen Bebauungsplan ,Sandroggen® gibt es keine Festsetzung zu Trauf- und
Firsthéhen. Diese werden in der vorliegenden Bebauungsplananderung fir das allge-
meine Wohngebiet festgesetzt und ermdglichen eine zweigeschossige Bebauung mit
geneigtem Dach.
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5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

Die maximal zulassigen Trauf- und Firsthéhen im Plangebiet werden in Metern (m) fest-
gesetzt. Als unterer Bezugspunkt fur die Héhenfestsetzungen gilt die Oberkante der
Werner-von-Siemens-Stral’e, von der die Erschliellung erfolgt, in der Mitte der stral3en-
zugewandten Gebaudeseite (senkrecht zu Stralte gemessen). Da die ErschlieRungs-
strale bereits heute vorhanden und unveranderbar sind, ist die Héhenentwicklung der
Gebaude somit ausreichend bestimmt definiert.

Bauweise

Um dem stadtebaulichen Ziel einer aufgelockerten Bebauungsstruktur gerecht zu wer-
den, wird die offene Bauweise (0) festgesetzt. Dadurch werden seitliche Grenzabstande
sichergestellt und die entsprechend der angestrebten Planung vorgesehenen Reihen-
und Doppelhduser werden ermdglicht.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt und sind mafigebend fir die Ausgestaltung der beabsichtigten stadtebaulichen
Struktur des neuen Gebiets. Hierdurch wird im Wesentlichen die Lage und Aulienab-
messung der Hauptgebaude definiert und eine aufgelockerte Bebauung aus mehreren
Baukorpern sichergestellt. In die Baufenster wurden auch Bereiche fir Terrassen aufge-
nommen, die sich jedoch durch eine Abgrenzung (sog. Knddellinie) und den Planein-
schrieb ,Terrassen“ von den restlichen Baufenstern differenzieren. Dort sind lediglich
Terrassen und deren Uberdachungen zuldssig. Eine Erweiterung des Hauptbaukérpers
ist nicht zulassig.

Private Verkehrsflache

Benachbart zum geplanten Wohngebiet befindet sich ein Gewerbebetrieb, der einen Teil
des Grundstiicks Flst.-Nr. 5176/5 fir die Umfahrung seines Gebaudes nutzt. Entspre-
chend der aktuellen Nutzung wird der westliche Randbereich des Plangebiets als private
Verkehrsflache und untergeordnet als private Grinflache festgesetzt, sodass diese bis-
her geduldete Nutzung nun auch planungsrechtlich legitimiert wird und somit die interne
(private) Erschliellung des Betriebsgelandes verbessert.

Auf die Festsetzung von privaten Verkehrsflachen oder Geh- und Fahrrechten innerhalb
des allgemeinen Wohngebiets (WA) kann verzichtet werden. Da es sich um ein einzel-
nes Grundstick handelt, ist die ErschlieBung Gber die Werner-von-Siemens-Stral’e ge-
sichert. Die spateren einzelnen Baugrundstiickseigentimer werden Uber eine Woh-
nungseigentimergemeinschaft (WEG) gesichert.

Versorgungsflache

Die Versorgungsflache ist bereits im bestehenden Bebauungsplan enthalten. Dort befin-
det sich eine Trafostation, die in ihrem Bestand gesichert werden soll. Die bestehende
Versorgungsflache wird nach Osten reduziert und erhalt entsprechend ihrer tatsachli-
chen Nutzung die Zweckbestimmung ,Elektrizitat“. Die restlichen Flachen werden dem
allgemeinen Wohngebiet zugeschlagen.

Stellplatze, Carports und Garagen

Im allgemeinen Wohngebiet sind offene Kfz-Stellplatze, Garagen und Carports lediglich
innerhalb der Baufenster und der dafiir jeweils festgesetzten Zonen (ST, GA, CA) zulas-
sig. Diese Festsetzung unterscheidet sich von der bisher giltigen Festsetzung im Be-
bauungsplan ,Sandroggen®. Ziel ist es, den ruhenden Verkehr geordnet zwischen und
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5.8

5.9

5.10

neben den Gebauden unterzubringen und die restlichen Bereiche fiir qualitatvolle Gar-
tenflachen freizuhalten.

Nebenanlagen

Nebenanlagen, die hochbaulich in Erscheinung treten und einen Bruttorauminhalt von
mehr als 25 m? aufweisen, sind nur innerhalb der Baufenster zuldssig, um die hochbau-
lich in Erscheinung tretenden Anlagen auf den Privatgrundstiicken zu konzentrieren und
dadurch unversiegelte Gartenflachen zu ermdglichen.

Kleine hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen bis 25 m*® Bruttorauminhalt
kénnen gemal § 23 (5) BauNVO auch aulRerhalb des Baufensters zugelassen werden,
da sich diese dem Hauptbaukdrper deutlich unterordnen. So werden beispielsweise Ge-
rateschuppen oder Gartenlauben in den rliickwartigen Gartenbereichen ermdglicht. Glei-
ches gilt fiir ebenerdige und unterirdische Nebenanlagen wie z.B. Terrassen, die nicht
Uberdeckt sind und nur flachenhaft in Erscheinung treten, Warmepumpen oder Zister-
nen, die rdumlich kaum wahrgenommen werden.

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache fir Nebenanlagen ist entsprechend der
Zweckbestimmung ein gemeinschaftlicher Abfallsammelplatz (AS) zulassig. Dort kdnnen
die Mulltonnen gesammelt untergebracht und am Tag der Abholung bereitgestellt wer-
den. Die Festsetzung dient somit der Sicherstellung der Abfallentsorgung.

Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um die Ausnutzung der Grundsticke mit zu vielen kleinen Wohnungen zu verhindern
und um gleichzeitig den Verkehr zu begrenzen sowie die Anzahl der notwendigen Kfz-
Stellplatze auf den Grundstiicken unterbringen zu kdnnen, wird die Zahl der Wohnungen
in Wohngebduden auf maximal zwei beschrankt. Somit ware bei den geplanten Reihen-
und Doppelhdusern aufler der Hauptwohneinheit auch je eine zweite bzw. Einliegerwoh-
nung zulassig.

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

Um trotz der NachverdichtungsmalRnahmen zumindest ein gewisses Mal an unversie-
gelten Flachen zu erreichen, missen Wegeflachen, Stellplatze und Zufahrten mit was-
serdurchlassigem Belag ausgefuhrt werden. Diese Festsetzung erhoht die Versicke-
rungsmaglichkeit von Niederschlagswasser auf den Grundstticken und leistet einen Bei-
trag zur Grundwasserneubildung und zur Verbesserung des Mikroklimas.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers vor Verunreinigungen durch Kupfer,
Zink oder Bleiionen, ist der Einsatz von ebendiesen metallhaltigen Materialen im Dach-
bereich nur dann zulassig, wenn diese beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt
sind, sodass eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Weiterhin wurden zum Schutz nachtaktiver Tiere (Fledermause, Insekten) eine insekten-
und fledermausfreundliche AuRenbeleuchtung festgesetzt.

Ebenfalls aus Artenschutzgrinden wird festgesetzt, dass der Sockel der Larmschutz-
wande L1 und L2 als Trockenmauer mit einer Hohe von mindestens 1 m und einer Breite
zu beiden Seiten der Wand von 0,95 m zu gestalten ist. Die Steine sind trocken aufzu-
setzen und es ist heimisches/regionales Gestein unterschiedlicher Form und Gréfe zu
verwenden, sodass ausreichend Zwischenrdaume als dauerhaftes Habitat fiir Reptilien
entstehen. Durch diese Ausgleichsmallinahmen und die angrenzenden Strukturen ergibt
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5.11

5.12

5.13

sich ein Mosaik aus Habitaten, wodurch der Lebensraum flir Reptilien insgesamt erhal-
ten bleibt.

Die Larmschutzwirkung des bestehenden Larmschutzwalls auf der privaten Grunflache
F1 darf aus immissionsschutzrechtlicher Sicht nicht gemindert werden. Auch wenn die
artenschutzrechtlichen MalRnahmen dies nicht vorsehen, wird zur Sicherstellung des Er-
halts des Larmschutzwalls festgesetzt, dass der Larmschutzwall nicht abgetragen wer-
den darf.

Zur Eingrinung des Plangebiets ist die private Grinflache F2 als gartnerische Grinfla-
che dauerhaft zu unterhalten. Damit kann zumindest ein Teilbereich der urspringlich im
Bebauungsplan ,Sandroggen® ausgewiesenen Griinfliche erhalten bleiben.

Anpflanzungen

Der urspringliche Bebauungsplan ,Sandroggen® enthalt keine Festsetzungen zur Be-
pflanzung. Fir die 2. und die 6. punktuelle Anderung des Bebauungsplans wurde ein
Laub oder Obstbaum pro 300 m? vorgeschrieben. Diese Festsetzung wurde fiir die vor-
liegende 8. Anderung des Bebauungsplans ,Sandroggen“ geringfligig auf einen Baum
pro 400 m? verringert. Dennoch wird eine Mindestdurchgriinung des Gebiets erreicht und
so die Gestaltung und Wohnqualitat erhéht. Dadurch wird im allgemeinen Wohngebiet
die Pflanzung von sieben Baumen erforderlich. Um den Bauherren eine gewisse Flexi-
bilitat zu geben, durfen die Baumpflanzungen um bis zu 3 m von den zeichnerisch fest-
gesetzten Standorten abweichen. Zur langfristigen Sicherung sind die Baumpflanzungen
dauerhaft zu pflegen und bei Abgang oder Fallung sind als Ersatz vergleichbare Gehdlze
nachzupflanzen. Eine Pflanzenliste mit empfohlenen Laub- und Obstbaumen liegt bei.

Ebenfalls zur Eingriinung des Plangebiets sind die drei Larmschutzwande zu begrinen.

Geh- und Fahrrecht

Damit der bestehende Larmschutzwall auf dem stadteigenen Grundstiick mit der Flst.Nr.
5176 weiterhin fir die Stadt Neuenburg am Rhein zuganglich bleibt, wird ein 3 m breites
Geh- und Fahrrecht (R1) zugunsten der Stadt Neuenburg am Rhein entsprechend
Planeintrag entlang der westlichen Grenze des Deckblatts zeichnerisch festgesetzt.
Dadurch wird der Bereich des Gewerbegebiets im Deckblattbereich sowie ein Teil der
Privatstralle mit einem Geh- und Fahrrecht belastet.

Ferner verjungt sich das Geh- und Fahrrecht auf der Privatstralle von 3 m auf 2,50 m,
wodurch die Zuganglichkeit auf das Grundstick mit der FiIst.Nr. 5176 jedoch nicht ver-
hindert wird. Die private Grinflache F1 wird bewusst nicht mit dem Geh- und Fahrrecht
belastet, da das Uberfahren der Griinflache den artenschutzrechtlich gebotenen Mal-
nahmen auf F1 entgegensteht.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Durch die Lage des Plangebiets an der SaarengrunstralRe (Verkehrslarm) und in der
Nachbarschaft zum Gewerbegebiet (Gewerbelarm) wird entsprechend den Empfehlun-
gen aus dem Fachbeitrag Schall des Ingenieurblros Modus Consult aus Karlsruhe eine
geeignete und stadtebaulich vertretbare Kombination aus aktiven MalRnahmen und zu-
satzlichen passiven Mallnahmen entwickelt, um gesunde Wohnverhaltnisse im Bereich
des Neubauvorhabens gewahrleisten zu kénnen.

Daher werden nach Westen in Richtung des benachbarten Gewerbebetriebs sowie nach
Slden zur Saarengrunstral3e insgesamt drei Larmschutzwande mit unterschiedlichen
Hohen festgesetzt. So kdnnen, wie im Gutachten empfohlen, die auf die Freibereiche
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6.1

und das Gebaude einwirkenden Immissionen abgefangen werden. Erganzend dazu wer-
den in definierten Teilbereichen nicht 6ffenbare Fenster und fensterunabhangige, schall-
gedammte Liftungsanlagen fir Schilaf- und Aufenthaltsrdume vorgeschrieben, um die
schalltechnischen Grenzwerte einzuhalten und gesunde Wohnverhaltnisse zu ermdégli-
chen.

Ferner sollen nach derzeitigem Stand der Vorhabenplanung die Abstandsflachen der
beiden Larmschutzwande L1 (4,30 m Hohe) und L2 (5,10 m Hohe) Uber eine Baulast
gesichert werden.

Die Larmschutzwand L3 (1,20 m Hohe) grenzt an die Saarengrinstral’e, weshalb hier
auch hier kein Konflikt mit den Abstandsflachen entsteht. Die Lange der Larmschutz-
wand L3 wird in der Planzeichnung nicht vermal}t, da sie gemal der zeichnerischen
Festsetzung entlang der Grundstiicksgrenze verlaufen muss.

Die ortlichen Bauvorschriften hinsichtlich der Einfriedungen gelten nicht in Bezug auf die
Larmschutzwande.

Hinsichtlich der Details wird auf den Fachbeitrag Schall des Ingenieurbliros Modus Con-
sult, welches dem Bebauungsplan beigelegt wird, verwiesen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Seit der Anderung der Landesbauordnung von 1995 kénnen értliche Bauvorschriften
nicht mehr als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Sie kénnen
zwar zusammen, d. h. zeitgleich mit einem Bebauungsplan und in verfahrenstechni-
schem Gleichlauf mit dem Bebauungsplan erlassen werden sowie — rein auferlich — in
einem Planwerk zusammengefasst werden. Rechtlich gesehen handelt es sich jedoch
um eigenstandige Satzungen.

Mit der Aufstellung des urspringlichen Bebauungsplans ,Sandroggen® im Jahr 1985
wurden Vorschriften zur Baugestaltung zusammen mit den Gbrigen Bebauungsvorschrif-
ten als Festsetzungen erlassen. Da dies aktuell nicht mehr zul3ssig ist, werden die bau-
ordnungsrechtlichen Festsetzungen (Ziffer 1V) fir den Anderungsbereich der nun vorlie-
genden 8. Anderung des Bebauungsplans auRer Kraft gesetzt und insgesamt neue ort-
liche Bauvorschriften (und Bebauungsvorschriften) fir den Anderungsbereich erlassen.
Dabei wurden die Gestaltungsfestsetzungen Uberprift, vereinfacht und an die heutigen
stadtplanerischen Zielsetzungen angepasst.

Die oértlichen Bauvorschriften sollen eine harmonische Einbindung der Bebauung in die
Umgebung férdern. Dies ist insbesondere durch die Lage des Gebiets im Innenbereich
und am Ubergang zwischen Wohnen und Gewerbe erforderlich. Insgesamt sollen durch
diese Vorschriften ein ortstypisches Erscheinungsbild der Bebauung und eine Einbin-
dung des Gebiets in den gebauten Kontext erreicht werden und gleichzeitig noch aus-
reichend Spielraum fur eine individuelle zeitgemale Architektur gewahrleistet bleiben.

Dacher

Die Regelungen zur Dachgestaltung der Hauptgebaude sollen im Plangebiet geneigte
Sattel- oder Walmdacher ermoglichen. Die Gebaude sollen in Anlehnung an die angren-
zend festgesetzten allgemeinen Wohngebiete eine Dachneigung von 20°- 40° aufwei-
sen. Dies entspricht der ortstypischen Bauweise, die zur Erhaltung eines harmonischen
Ortsbilds fortgeflihrt werden soll.

Damit sich Garagen, Carports und Nebengebaude unterordnen sind sie nur mit einer
Dachneigung von 0° - 15° zulassig.
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6.2

6.3

6.4

Aus gestalterischen Griinden sowie zur Verbesserung des Mikroklimas und als Beitrag
zur Regenwasserrickhaltung wurde eine Regelung getroffen, dass Dacher von Gara-
gen, Carports und Nebengebduden mit einer Neigung von 0° bis 15° extensiv zu begru-
nen sind, sofern diese nicht als Terrassenflachen genutzt werden.

Weitere Vorschriften betreffen vor allem die Materialitat und Farbgestaltung der Dach-
eindeckung von Hauptgebduden. Fur die Dacheindeckung werden entsprechend der
umgebenden Strukturen die moéglichen Farben definiert. Darliber hinaus werden ortsun-
typische Materialien wie Wellfaserzement und Dachpappe sowie reflektierende Materia-
lien ausgeschlossen, womit sowohl das vorhandene Ortsbild als auch die nachbarschaft-
lichen Interessen berlcksichtigt werden.

Insgesamt ist die Dachgestaltung direkt aneinander angrenzender Doppelhduser oder
Hausgruppen einheitlich zu gestalten, um eine ruhige Dachlandschaft und ein ruhiges
Erscheinungsbild zu erwirken.

Dauerhafte Miilltonnenplitze

Die ortliche Bauvorschrift zur Gestaltung der dauerhaften Milltonnenplatze (in der Regel
vor den Hauseingangen) soll eine Beeintrachtigung des Ortsbilds bzw. des Stralien-
raums verhindern und dient der positiven Wahrnehmung des Plangebiets.

Die Abschirmung gilt nicht fir die temporaren Abfallsammelplatze (im Planeintrag mit
,AS* gekennzeichnet), die lediglich am Tag der Entleerung genutzt werden, da dieses
andernfalls nicht ordnungsgemaf von der Millabfuhr entleert werden kénnen.

Einfriedungen

Die Stadt Neuenburg am Rhein hat bezlglich der Einfriedungen einen Standard entwi-
ckelt, der versucht die bisher aufgetauchten Schwierigkeiten bei der Zulassigkeit von
Einfriedungen zu lésen. Insofern wurde die entwickelte Unterscheidung der Regelungen
hinsichtlich toter und lebender Einfriedungen in den Bebauungsplan mit 6rtlichen Bau-
vorschriften aufgenommen. Die Festsetzungen zu Einfriedungen dienen der Qualitat des
Stadtbildes und der Integration in die baulich-gestalterische Umgebung. Sie sollen ins-
gesamt eine angemessene und angenehme Eingriinung des Plangebiets gewahrleisten
und eine zu massive Erscheinung und Abschirmung verhindern.

Entlang der 6ffentlichen Stralien wird die zuldssige Hohe beschrankt, damit das Sichtfeld
von Autofahrern und Kindern nicht eingeschrankt wird. Die festgesetzten Larmschutz-
wande sind hiervon ausgenommen. Die Héhendifferenzierungen der Einfriedungen wur-
den getroffen, um ein mdglichst grines und aufgelockertes Stralenbild zu erreichen.
Der Abstand zur StralRe tragt zur gestalterischen Freihaltung des Strallenraums bei.

Damit Drahtzaune nicht als Fremdkdrper wahrgenommen werden, sind diese mit einer
Hinterpflanzung auszufihren. Holzzdune sind auch ohne Hinterpflanzung mdglich. Sta-
cheldraht wird als ortsuntypisches Material aus gestalterischen Griinden ausgeschlos-
sen.

Umgang mit Niederschlagswasser

Gemal § 55 (2) WHG soll ,Niederschlagswasser [...] ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewas-
ser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.” Es liegt
kein Gewasser in unmittelbarer Nahe des Grundstticks.
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6.5

6.6

Fir die Versickerung ist aufgrund der Wasserschutzgebietszone nur eine Flachenversi-
ckerung zuldssig. Diese kann aufgrund der Topografie sowie des zur Verfligung stehen-
den Platzes nur bedingt umgesetzt werden. Kleine befestigte Flachen, wie z.B. Terras-
sen kénnen Uber die angrenzende Grinflache versickert werden. Die Dachflachen der
Hauser und die Zufahrt kénnen an den o6ffentlichen Regenwasserkanal angeschlossen
werden. Die Flachdacher der Carports sind extensiv zu begrinen, um Verdunstung zu
beglnstigen. Zudem sind Stellplatze mit versickerungsfahigem Pflaster auszufiihren.
Der Uberlauf dieser Flachen kann in den Kanal erfolgen.

Die Einleitung in den Regenwasserkanal muss gedrosselt erfolgen, um die Abflussspit-
zen zu verzogern und den Kanal wahrend Starkregenereignissen nicht zu Uberlasten.
Die Vorgabe des maximalen Abflusses erfolgt nach Vorgaben der Stadt Neuenburg am
Rhein. Die Bemessung des hierfir notwendigen Ruickhalteraumes wird nach DWA-A
117 erstellt. Im Rahmen der Entwasserungsgenehmigung ist ein entsprechender Nach-
weis zu erbringen.

Stellplatzverpflichtung

WohnbaumafBnahmen sind regelmalfiig mit einer erhéhten Anzahl von Wohnungen und
einem zusatzlichen Pkw-Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grundstiicken nachge-
wiesen werden muss. Unter Berlicksichtigung des stark gestiegenen Bedarfs fir Zweit-
wagen und Besucherparkplatze reicht ein Pkw-Stellplatz je Wohnung nicht aus. Dies
fuhrt haufig zur Uberlastung der 6ffentlichen Verkehrsflachen mit parkenden Autos und
verhindert einen flieRenden und sicheren Verkehrsablauf.

Aus verkehrsrechtlichen und stadtebaulichen Griinden wird gegentber den Vorschriften
der Landesbauordnung folgerichtig eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung fur Kfz auf
1,5 Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt. Es wird davon ausgegangen, dass fir das
Vorhaben ein gemeinsamer Bauantrag gestellt wird. Folglich ist nicht jede einzelne, selb-
standig nutzbare Hauseinheit separat zu berechnen und aufzurunden, sondern die
Summe der Wohneinheiten pro Grundstick wird mit dem Faktor 1,5 multipliziert.

Diese Stellplatze sind auf dem eigenen Grundstlick nachzuweisen.

Die Erhéhung der Kfz-Stellplatzverpflichtung ist flr die Stadt Neuenburg am Rhein aus
den nachfolgenden Grinden notwendig:

Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im Strallenverkehr und die kontinuierlich
anwachsende Zahl der Haushalte mit zwei oder mehr Kraftfahrzeugen erfordert eine Be-
ricksichtigung in der stadtebaulichen Planung, insbesondere weil die vorhandene
OPNV-Situation nicht in der Lage ist, das eigene Auto ganz zu ersetzen, sodass ein
hoher Motorisierungsgrad zu erwarten ist.

Erfahrungen aus anderen Bereichen der Ortslage belegen, dass andernfalls eine zuneh-
mende Verlagerung des ruhenden Verkehrs in den o&ffentlichen Strallenraum erfolgt.
Eine solche Verlagerung kann die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum schwéachen
und aufgrund der Anzahl parkender Fahrzeuge den Verkehrsfluss verringern, die Ver-
kehrssicherheit fur Fuganger einschranken und fuhrt auch zu negativen Auswirkungen
auf das stadtebaulich-gestalterische Erscheinungsbild der Stralenraume.

Erneuerbare Energien

Um im Sinne des Klimaschutzes (siehe dazu auch Kapitel 7.3) die Nutzung erneuerbarer
Energien nicht durch die ortlichen Bauvorschriften einzuschranken, sind die vorstehen-
den &rtlichen Bauvorschriften nicht auf die Nutzung erneuerbarer Energien anzuwenden.
Damit fordert die Stadt Neuenburg am Rhein die Nutzung regenerativer Energien.
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7 UMWELTBELANGE

71 Umweltbeitrag

7.2

7.3

Im beschleunigten Verfahren kann auf die Umweltprifung mit Umweltbericht sowie auf
die Erstellung einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung verzichtet werden. Dennoch
mussen die Belange von Natur und Umwelt nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB berlicksichtigt
werden.

Das Biiro galaplan decker (ehemals Kunz GalLaPlan) aus Todtnauberg hat diesbezlg-
lich einen Umweltbeitrag erarbeitet, der die Planung aus 6kologischer Sicht bewertet und
entsprechende dkologische Mallnhahmen vorschlagt. Diese Mallhahmen wurden in den
Festsetzungs- und Hinweiskatalog des Bebauungsplans aufgenommen.

Im Einzelnen wird auf den Umweltbeitrag (Umweltbelange nach § 13a BauGB von gala-
plan decker) verwiesen, welcher der Bebauungsplananderung als Anlage beigefiigt ist.

Artenschutz

Das Biro galaplan decker (ehemals Kunz GalLaPlan) aus Todtnauberg hat eine arten-
schutzrechtliche Einschatzung zur 8. Anderung des Bebauungsplans ,Sandroggen®
durchgefiihrt. Es fand eine Ubersichtsbegehung im Plangebiet statt, bei der eine Ein-
schatzung des Habitatpotentials und Uberpriifung der vom Vorhaben betroffenen Struk-
turen (Geholze, Grinflache und Gebaude) erfolgte. Hinzu kamen im Jahr 2024 weitere
Gebietsbegehungen, insbesondere zur methodischen Untersuchung der Reptilien im
Plangebiet.

AnschlieRend erfolgte eine Einschatzung der Betroffenheit mittels Datenrecherchen zu
den relevanten Artengruppen. Hierbei wurden Daten der LUBW, des BfN sowie die
Grundlagenwerke zu den landesweiten Kartierungen der Arten herangezogen.

Nach aktuellem Kenntnisstand ergibt sich keine Betroffenheit der meisten Artengruppen
(Aquatische Lebewesen, Spinnentiere, Kafer, Amphibien, Schmetterlinge, Saugetiere
und Pflanzen). Fir die Artengruppen Reptilien, Vogel und Fledermause sind potenzielle
Lebensraumstrukturen vorhanden, wodurch sie durch das Bauvorhaben betroffen sind.

Entsprechende Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmalinahmen gilt es hierbei
zu berilcksichtigen (vgl. Artenschutzbericht von galaplan decker, ehemals Kunz GalLa-
Plan). Diese wurden vollstdndig in den Festsetzungs- und Hinweiskatalog des Bebau-
ungsplans aufgenommen.

Das Eintreten von Verbotstatbestanden kann unter Einhaltung dieser Malnahmen ver-
hindert werden.

Klimaschutz

Gemal § 1a (5) BauGB ist in den Bauleitplanungsverfahren den Erfordernissen des all-
gemeinen Klimaschutzes und der Klimaanpassung Rechnung zu tragen. Auf Bebau-
ungsplanebene stehen mit dem Festsetzungskatalog des § 9 BauGB ausreichend Ge-
staltungsmoglichkeiten zur planungsrechtlichen Sicherung der Ziele von Klimaschutz
und Klimaanpassung zur Verfligung, welche im Rahmen der vorliegenden Bebauungs-
plananderung angewendet wurden. Darunter fallen nicht nur Festsetzungen, die helfen,
die Klimaveranderung durch CO2-Reduktion abzuschwachen, sondern auch diejenigen,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen. Im Folgenden werden die Festsetzun-
gen, die dem Klimawandel entgegenwirken oder positive Auswirkungen auf das Klima
haben, kurz erlautert.
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Bereits bei der Festlegung des Malies der baulichen Nutzung sowie der Bauweise und
Uberbaubaren Grundsticksflache wird das Ziel einer optimierten Kompaktheit verfolgt,
ohne dabei negative stadtebauliche Auswirkungen auszulésen. Die geplanten Reihen-
und Doppelhauser haben insgesamt weniger Hiullflache als Einzelhduser und somit ei-
nen geringeren Gebaudeenergiebedarf. AulRerdem kann durch Festsetzungen zur Zahl
der Vollgeschosse, zur Grundflachenzahl, zur Geschossflachenzahl bzw. zur Héhe bau-
licher Anlagen eine gute Ausnutzung der knappen Ressource Flache gewahrleistet wer-
den. Die Uberwiegende Gebaudeausrichtung mit geneigtem Dach nach Siden ist opti-
mal fir Photovoltaik-/Solaranlagen. Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen,
sind im Plangebiet generell zulassig.

Festsetzungen zur Begriinung der Baugrundstlicke (Pflanzgebote, gartnerische Gestal-
tung unbebauter Flachen) fordern im bebauten Innenbereich eine Regulation des Mikro-
klimas und verbessern in der Folge auch die Luftqualitdt. Zudem kann durch die Steue-
rung des Verhaltnisses zwischen den bebauten und den unbebauten Flachen die Bil-
dung stadtischer Warmeinseln sowie die Resilienz im Falle von Starkregenereignissen
beeinflusst werden. Fur eine effiziente Regenwassernutzung werden auch Festsetzun-
gen zum Umgang mit dem Niederschlagswasser getroffen. Um eine Aufheizung zu ver-
meiden und die Versickerung von Regenwasser zu ermoglichen, wird festgesetzt, dass
Zufahrten, Wege- und Stellplatzflachen in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefes-
tigung auszufiihren sind.

AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass durch eine energiesparende und klima-
schonende Bauweise sowie ausgereifte Gebaudetechnik weitere wichtige Beitrage flr
den allgemeinen Klimaschutz zu leisten sind, die aufgrund fehlender Rechtsgrundlagen
in der Bauleitplanung nicht festgesetzt werden kdnnen.

8 STORFALLBETRIEB

Das Plangebiet befindet sich im Konsultationsradius eines Storfallbetriebes (Rheinmetall
Waffe Munition GmbH, Hans-Buck-Stralde 1).

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplandnderung wurde daher in Absprache mit
dem Regierungsprasidium Freiburg, Referat 54.1 - Industrie ein Hinweis in die Bebau-
ungsvorschriften aufgenommen, dass bei allen Bauantragen innerhalb des Konsultati-
onsradius des Storfallbetriebes zwingend das Referat 54.1 — Industrie — Schwerpunkt
Luftreinhaltung zu beteiligen ist, sodass die zustandige Behdrde Vorschlage fur geeig-
nete Malinahmen unterbreiten kann, die das Gefahrdungspotenzial insgesamt auf ein
vertretbares Maf} reduzieren. Diese Vorschlage kdnnen dann als Auflagen in die Bau-
genehmigung aufgenommen werden.
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10

Betriebsbereich: |

Rheinmetall Waffe Munition GmbH
Werk Neuenburg
Hans-Buck-Strasse 1

79395 Neuenburg

i | zustindig

5 :Relelat' 541
E-Mail Referat54 1@rpf.bwl.de

Legende:
[ Betriebsgelande

D Konsultationsradius 200 m

Botodigung in Bauseitplanverfahren
wnd bel det Ertadung von Daugene!
Batiwbsboreichen nac

BadenWiirrembory

|
Stand 19 10.2018 o — B . B |

Storfallbetrieb mit Konsultationsradius und Lage des Plangebiets (ohne MaRstab), Quelle: Regierungsprasidium Freiburg

Im Fachbeitrag Schall (dort unter Kapitel 6), wird die Vorgehensweise der schalltechni-
schen Bewertung des Gewerbelarms ausgefiuhrt. Bereits heute sind die bestehenden
Gewerbebetriebe in ihren Emissionen aufgrund der vorhandenen schutzwirdigen Nut-
zungen im allgemeinen Wohngebiet, u.a. an der Werner-von-Siemens-Stralle be-
schrankt (vgl. Plan 6, Fachbeitrag Schall). Auf Grundlage der planungsrechtlich zulassi-
gen Immissionen ermittelten Beurteilungspegel innerhalb des Plangebietes wurden ak-
tive Schallschutzmalnahmen (Larmschutzwande entlang der westlichen und sudlichen
Plangebietsgrenze) festgesetzt sowie offenbare Fenster in den Dachgeschossen aus-
geschlossen. D.h. dem auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbeldrm und Stral’enlarm
wurde somit Rechnung getragen.

Ferner wurde in einem jungst Seitens der Stadt Neuenburg am Rhein zur Rechtskraft
gebrachten Bebauungsplan (,Hans-Buck-Strafle") eine Larmpegelmessung von Schiel-
gerauschimmissionen durchgefihrt. In den Berechnungen ist zu erkennen, dass die
kurzzeitigen Gerauschspitzen am Plangebiet 80 dB(A) nicht Uberschreiten. Der mafRge-
bende Richtwert fur kurzzeitige Gerauschspitzen eines allgemeinen Wohngebiets (WA)
liegt bei 85 dB(A). Somit besteht auch hier kein Bedenken gegen das Bebauungsplan-
vorhaben. Der Bebauungsplan ,Hans-Buck-Stral3e” inklusive seiner Gutachten kann bei
der Stadt Neuenburg am Rhein eingesehen werden.

BODENORDNUNG

Die Grundstiicksneubildungen kénnen durch Fortfiihrungsnachweise erfolgen. Ein amt-
liches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

KOSTEN

Durch die Planung entstehen keine Erschliefungskosten fiir die Stadt Neuenburg am
Rhein. Die Planungskosten werden vom Vorhabentrager getragen. Der Stadt Neuenburg
am Rhein entstehen insgesamt keine Kosten durch die Planung.
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11 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Allgemeines Wohngebiet 2.630 m?
Gewerbegebiet 60 m?
Private Grunflachen 800 m?
Privatstralle 360 m?
Versorgungsflache 50 m?
Summe / Geltungsbereich 3.900 m?

Stadt Neuenburg am Rhein, den

Jens Fondy-Langela
Blrgermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der drtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschlissen
des Gemeinderates der Stadt Neuenburg am
Rhein Ubereinstimmen.

Stadt Neuenburg am Rhein, den __._

Jens Fondy-Langela
Blrgermeister

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB o6ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens ist
der _ .

Stadt Neuenburg am Rhein, den __._

Jens Fondy-Langela
Blrgermeister
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