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1 PLANUNGSANLASS

Der Kreistag des Landkreises Breisgau-Hochschwarzwald hat in seiner Sitzung am
28.10.1999 beschlossen, dass ein Kreisgymnasium mit Sportanlagen in Neuenburg
am Rhein errichtet werden soll. Der Bau eines neuen Gymnasiums steht an, da das
Gymnasium im benachbarten Mittelzentrum Millheim am Rande seiner Kapazitaten
angelangt ist. Die Stadt Neuenburg am Rhein bietet sich fur den neuen Schulstandort
an, weil erstens viele Neuenburger Schulerinnen und Schiler das in Mullheim gelege-
ne Gymnasium besuchen und zum zweiten, weil die Stadt gemessen an ihrer heutigen
Einstufung als Kleinzentrum Uber Uberdurchschnittlich viele zentralértliche Einrichtun-
gen verfugt.

Der Bereich des geplanten Schulstandortes war im wirksamen Flachennutzungsplan
von 1999 als Wohnbauflache dargestellt. Die Planungsuberlegungen bezuglich der
Gemeinbedarfsflache fur das Gymnasium entsprachen somit nicht den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes. Aus diesem Grund wurde eine entsprechende Flachen-
nutzungsplananderung durchgefihrt. Die inzwischen wirksame Anderung stelit flr den
Bereich des Gymnasiums nun eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
,Kreisgymnasium mit Sportanlagen® dar.

Gleichzeitig werden in der Stadt Neuenburg am Rhein dringend neue Wohnbaufiachen
vorwiegend fur den Einfamilienhausbau benétigt. Die Belegung der im Fiachennut-
zungsplan vorgesehenen Wohnbauflachen fir Schulzwecke machte es notwendig
nach Ersatzflachen fiir den Wohnungsbau zu suchen. Im Rahmen der Planungen zum
Gymnasium bot es sich an, die benétigte Wohnbauflache nach Osten, auf heute land-
wirtschaftlich genutzte Flachen, zu verschieben, und den gesamten Bereich zwischen
Freiburger StraBe und 6stlicher Gemarkungsgrenze durch einen Bebauungsplan einer
stadtebaulichen Neuordnung zuzufuhren.

2 LAGE DES PLANGEBIETS

Der Bebauungsplan liegt stdlich der BundesstraBe (B) 378, wird im Westen durch die
Freiburger StraBe und im Osten durch die Gemarkungsgrenze Neuenburg-Millheim
begrenzt. Ostlich und nérdlich der geplanten Flache schlieBen sich weitere landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an. Im Stden befindet sich ein Wohngebiet (Bebauungs-
plan ,Freiburger StraBe Nord 1), im Westen jenseits der Freiburger StraBe der Kinder-
garten ,Bierlehof‘, umgeben von einer gemischten Bauflache (Bebauungsplan ,Erb-
hofe) .

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan von 1999 stellte im Bereich des Bebauungsplan-
gebietes Wohnbauflache (Steckbrief N5), sowie dstlich angrenzend landwirtschaftlich
genutzte Flachen dar. Die aktuellen Planungstiberlegungen beziglich der Gemeinbe-
darfsflache fur das Gymnasium und den nach Osten verschobenen Wohnbauflachen
entsprachen somit nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Um den Be-
bauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickeln zu kénnen wurde eine Fla-
chennutzungsplananderung durchgefiihrt, die zwischenzeitlich vom Landratsamt ge-
nehmigt und wirksam ist. Diese Anderung stelit fir den Bereich des Gymnasiums eine
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kreisgymnasium mit Sportanlagen®
und far das Ubrige Plangebiet Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan ist daher in
vollem Umfang aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (M 1:5000)

Renkenacker

4 INHALTE DER PLANUNG

4.1 Gemeinbedarfsfliche ,,Kreisgymnasium, Sporthalle und AuBensportaniagen®

Fur den geplanten Schulstandort wird angrenzend an die Freiburger StraBe und die
B 378 eine Gemeinbedarfsflache (Kreisgymnasium, Sporthalle, AuBensportanlagen)
festgesetzt. Die Schule soll vorerst 22 Schulziige umfassen und spater bei Bedarf auf
3 Ziige aufgestockt werden. Ebenso ist eine Sporthalle und eventuell AuBensportanla-
gen geplant. Es wird mit 600 Schiilerinnen und Schlern gerechnet. In Anlehnung an
das Gymnasium in Bad.Krozingen soll die Flache ca. 2,4 ha umfassen. Damit wird sie
so groB bemessen, dass die Mdglichkeit fur eine eventuell spater notwendig werdende
Schulerweiterung offen gehalten wird.
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Da das Gymnasium aufgrund seines Standortes erhebliche Auswirkungen auf die
Stadteingangssituation haben wird und um generell eine hohe Gestaltqualitat zu errei-
chen, wurde vom Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald, parallel zur Aufstellung die-
ses Bebauungsplanes ein Architektenwettbewerb fiir das Kreisgymnasium ausgelobt,
den die Architektin Heike Woller-Fuchs aus Stuttgart gewonnen hat. Die durch das
Wettbewerbsergebnis vorgegebenen Baukorper wurden zur Information im Bebau-
ungsplan dargestellt, ohne jedoch Festsetzungscharakter zu haben. Um bei der spate-
ren Realisierung des Gymnasiums moglichst flexibel zu sein, wurde auf die Festset-
zung von Baufenstern innerhalb der Gemeinbedarfsflache bewusst verzichtet.

Der geplante Schulstandort wurde ausgewahit, da er in verschiedenerlei Hinsicht gln-
stig gelegen ist: Er verfugt Uber eine relativ zentrale Lage innerhalb des Stadtgebiets
und insbesondere innerhalb der bestehenden und geplanten Wohngebiete. Ein weite-
rer Vorteil ist die glnstige Gberdrtliche Anbindung. Uber die Freiburger StraBe und die
LandesstraBe L 134 kann der Verkehr auf die B 378 abgeleitet werden, ohne weitere
Wohngebiete zu belasten (etwa die Halfte der Schilerinnen und Schuler wird von au-
Berhalb erwartet). Nicht zuletzt spielt die raumliche Nahe zum bestehenden Schulzen-
trum eine Rolle, die eine gemeinsame Nutzung von Einrichtungen (z.B. des bestehen-
den Hallenbades und der bestehenden Sportaniagen) erlaubt.

Alternative Standorte sind kaum vorhanden. Der westliche Teil der Stadt ist gepragt
von (bestehenden und geplanten) Gewerbegebieten; weitere Flachen stehen haupt-
sachlich in peripherer Lage im Norden und Suiden zur Verfligung und sind damit zu
dezentral gelegen. :

4.2 Wohnbauflache

Ein Teil der dort bisher im Flachennutzungsplan vorgesehenen Wohnbauflache kann
sudlich und ostlich des Schulstandorts bestehen bleiben. Diese Flache wird nach
Osten bis zur Gemarkungsgrenze Neuenburg-Mullheim erweitert. Dadurch vergroBert
sich die Wohnbauflache geringfiigig gegentiber der bisher im Flachennutzungsplan
vorgesehenen Flache. Die Flache eignet sich stadtebaulich fir eine Stadterweiterung,
da sie sich in relativer Nahe zum Stadtkern und damit zu den Versorgungseinrichtun-
gen befindet und dariiber hinaus alle Bildungseinrichtungen wie Kindergarten, Grund-,
Haupt- und Realschule und schlieBlich auch das geplante Gymnasium fuBlaufig er-
reichbar sind. -

Der Bebauungsvorschlag sieht die Bebauung mit den zur Zeit hauptsachlich nachge-
fragten Einzel- und Doppelhausern vor, die in Richtung Freiburger StraBe mit einigen
Mehrfamilienhausern erganzt werden soll. Prinzipiell soll die Bebauungsdichte von der
Freiburger StraBe zum Ortsrand hin abnehmen.

4.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache ,Kreisgymnasium, Sporthalle und AuBensportan-
lagen® wurden auBer dem Gymnasium mit allen erforderlichen Nebenanlagen und der
Sporthalle mit AuBensportanlagen auch notwendige PKW Stellplatze fur Lehrer, Besu-
cher etc. und entsprechende Bushalteplatze far Schul- und Linienbusse zugelassen.
Um beim Bau des Kreisgymnasiums flexibel zu sein wurde auf die Ausweisung von
Baufenstern verzichtet und die Festsetzung einer maximalen Gebaudehohe von
12,50 m entsprechend dem angrenzenden Aligemeinen Wohngebiet WA 3 als ausrei-
chend erachtet.
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Neben der Gemeinbedarfsflache ,Kreisgymnasium, Sporthalle und AuBensportania-
gen” wurde das Plangebiet entsprechend dem geplanten Gebietscharakter und in
Fortfilhrung der bestehenden Wohngebiete als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Um das geplante Wohngebiet nicht durch zusatzlichen Verkehr zu belasten und eine
gewisse Wohnruhe zu gewahrleisten wurden Schank- und Speisewirtschaften ausge-
schlossen. Gartenbaubetriebe werden im gesamten Plangebiet ausgeschlossen, um
eine fur diesen zentrumsnahen Bereich nichttypische Nutzung mit groBem Flachenbe-
darf zu verhindern. Tankstellen sind im Plangebiet wegen der mit diesen Nutzungen
verbundenen Larm- und Geruchsemissionen (Zu- und Abfahrtsverkehr) ausgeschlos-
sen. :

Um die Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch Sendemasten zu ver-
hindern, und da Mobilfunkanlagen dem Charakter des Aligemeinen Wohngebietes wi-
dersprechen wirden, wurden von den in § 4 (3) Nr. 2 BauNVO genannten Nutzungen
(sonstige nicht stérende gewerbliche Nutzungen) Mobilfunkanlagen nicht zugelassen.
Gerade hier in der Rheinebene ist davon auszugehen, dass Mobilfunkanlagen auf-
grund ihrer vertikalen Abmessungen weithin sichtbar sind und somit eine Fernwirkung
entwickeln, die das Landschafts- und Ortsbild negativ beeintrachtigen.

Das Allgemeine Wohngebiet gliedert sich in drei Teilbereiche, die in ihrer stadtebauli-
chen Dichte und ihrer Héhe von der Freiburger StraBe zum Ortsrand hin abnehmen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 am 6stlichen Ortsrand, ist eine maximale Traufhé-
he von 4,50 m und eine maximale Gebaudehdhe von 9,50 m bei zwei Vollgeschossen
(1+ID) bzw. (1+1A) zulassig, wobei aufgrund der Traufhéhe, das oberste Geschoss nur
als Dachgeschoss bzw. Attikageschoss errichtet werden kann. Die BaufenstergréBen
von 12x13m oder 14x16m sind hierbei auf die vorgesehenen Grundstlcke zuge-
schnitten. Hier am Ortsrand wurde zur Auflockerung und zwecks eines harmonischen
Ubergangs der Besiedlung in die freie Landschaft eine GRZ von 0,3 fir ausreichend
angesehen und die Bebauung auf Einzel- und Doppelhauser beschrankt.

Der weitaus groBte Bereich des Allgemeinen Wohngebiets ist als WA 2 mit einer ma-
ximalen Traufhéhe von 6,50 m und einer maximalen Geb&audehohe von 11,50 m bei
zwei Vollgeschossen (Ii) festgesetzt. Um in den beiden groBen Baufenstern entlang
der siidlich gelegenen StichstraBen auch Reihenhduser zuzulassen, wurde die offene
Bauweise festgesetzt. Mit einer GRZ von 0,4 wurde hier die nach der Baunutzungs-
verordnung zulassige Obergrenze gewahit. Da Reihenmittelhauser diese GRZ nur
schwerlich einhalten kénnen, wurde im WA 2 fir Reihenmittelhduser eine Uberschrei-
tung der GRZ, hochstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,45, zugelassen. Die Ge-
schossflachenzah! wurde mit 0,8 gewahit. Die Baufenstergréen von 14x16m far Ein-
zelhauser und groBtenteils 14x17m fur Doppelhauser bzw. die beiden Baufenster mit
12x32m lassen eine angemessene stadtebauliche Dichte zu und gewahrleisten gleich-
zeitig aufgrund der gewahlten Absténde eine gewisse Auflockerung des Baugebietes.

Im WA 3 stdlich der Schule soll die Moglichkeit zum Bau flr Mehrfamilienwohnhauser

entsprechend den Kubaturen der Hauser im Baugebiet ,Freiburger StraBe Nord I ge-

geben werden. Daher wurden in diesem Baugebiet mit einer maximalen Traufhéhe von

7,50 m und einer maximalen Gebaudehche von 12,50 m bei drei Vollgeschossen .
(1+ID) die gréBten GebaudeausmaBe innerhalb des Plangebietes zugelassen. Auch

hier kann wie bereits im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 aufgrund der Traufhéhe das

oberste Geschoss nur'als Dachgeschoss errichtet werden. Die Baufenstergr6Ben von

15x15m, wie auch die GRZ von 0,4 und die GFZ von 1,2 sind auf die gewlnschten

Mehrfamilienhauser abgestimmt.
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Die festgesetzien Obergrenzen fur Grund- und Geschossflachenzahlen im Plangebiet
beriicksichtigen einerseits die Forderung des BauGB nach sparsamem Umgang mit
Grund und Boden, und erméglichen eine angemessene Verdichtung, andererseits die
Sicherung ausreichender, nicht versiegelter und moglichst begrinter Freiflachenantei-
le.

Da in jingster Zeit das Pultdachhaus eine weit verbreitete Gebaudeform darstelit, und
dies auch im Plangebiet zulassig sein soll, wurde fir Pultdachhauser eine Uberschrei-
tung der festgesetzten maximalen Traufhéhen im WA 1 und WA 3 um bis zu max.
1,0 m und im WA 2 um bis zu max. 1,50 m zugelassen. Diese Festsetzung scheint an-
gemessen, da Pultdachhéuser aufgrund der geringen Dachneigung bei gleicher Traut-
hoéhe gegeniiber Satteldachhausern im Hinblick auf das maégliche Bauvolumen anson-
sten benachteiligt waren.

Um die bei Pultdachhausern auf der Firstseite in Erscheinung tretende Fassadenwand
in der Hohe zu beschranken wurde unter den ortlichen Bauvorschriften festgesetzt,
dass bei Hausern mit Pultddchern das oberste Geschoss als Attikageschoss auszubil-
den ist, wobei der einseitige Rlcksprung gegenlber der AuBenwand des darunterlie-
genden Geschosses mindestens 1,50 m betragen muss. Der Rucksprung ist an der
Firstseite der Gebaude auszufthren. Ebenfalls aus den genannten Griinden wurde im
Allgemeinen Wohngebiet WA 3 festgesetzt, dass der Ricksprung um mindestens 1,50
m auf zwei Seiten, namlich der First- und der Traufseite zu erfolgen hat.

Bei der Gemeinbedarfsflache ,Kreisgymnasium, Sporthalle und AuBensportaniagen®
wurde aufgrund der geplanten Bauform auf eine Traufhéhe verzichtet. Es wird eine
maximale Gebaudehohe von 12,50 m festgesetzt, die sich an der maximalen Gebéau-
dehohe des stdlich angrenzenden Aligemeinen Wohngebiets (WA 3) orientiert.

4.4 Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten

Um die Ausnutzung des Grundstlicks mit zu vielen kleinen Wohnungen zu verhindern
und um die Zahl der notwendigen Stellplatze auf dem Grundstick unterbringen zu
kénnen, wurde im WA 1 und WA 2 die Zahl der zulassigen Wohneinheiten pro Wohn-
gebaude beschrankt. Daher sind in den Aligemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2
in Einzelhausern max. 3 Wohnungen, in Doppelhaushalften max. 2 Wohnungen und in’
Reihenhausern (im WA 2) max. 2 Wohnungen zugelassen. Im Aligemeinen Wohnge-
biet WA 3 wurde diesbezuglich keine Regelung fir notwendig erachtet, da hier der
Bau von Mehrfamilienhausern ausdricklich erwiinscht ist und sich hier die Anzahl der
Wohnungen durch die auf dem Grundstuick unterzubringenden Stellplatze regelt.

4.5 Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Zur Sicherung unversiegelter Gartenflachen und der Wohnruhe in den rickwartigen
Grundsticksbereichen in den Aligemeinen Wohngebieten WA 1 und 2 wurde festge-
setzt, dass Stellplatze, Carports und Garagen nur im Bereich zwischen ErschlieBungs-
straBe und ruckwartiger Gebaudeflucht zulassig sind, wobei diejenige ErschlieBungs-
straBe maBgebend ist, von der aus die Zufahrt auf das Grundstuck erfoigt. Um die Er-
schlieBungsstraBen von Verkehr freizuhalten, wurde festgesetzt, dass Garagen die
auBerhalb der Baufenster errichtet werden einen Mindestabstand von 5,0 m zur StraBe
einhalten missen. Dadurch soll gewahrleistet werden, dass in der Regel vor jeder Ga-
rage ein Stellplatz bzw. eine ausreichende Garagenzufahrt vorhanden ist.

Damit nicht die gesamten oberirdischen Freiflachen durch Stellplatze verbraucht wer-
den, wurde im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 festgesetzt, dass mindestens 2/3 der
notwendigen Stellplatze in Tiefgaragen unterzubringen sind. Durch eine textliche Fest-
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4.6

4.7

4.8

setzung wurde daruber hinaus gewéhrleistet, dass im gesamten Plangebiet Tiefgara-
gen zulassig sind.

Ebenfalls zum Schutz vor zu groBer Versieglung der Grunbereiche wurde festgesetzt,
dass Nebenaniagen nur innerhalb der Baufenster zuldssig sind. Um jedoch Gerate-
schuppen oder Gartenlauben zuzulassen, wurde bestimmt, dass Nebenaniagen bis
25 m?® Brutto-Rauminhalt auch auBerhalb der Baufenster zulassig sind.

Uberschreitungen der Baugrenzen

Um spatere Befreiungen zu verhindern und die Uberschreitungsméglichkeiten der
Baugrenzen definitiv zu regeln, wurde in die textlichen Festsetzungen aufgenommen,
dass Uberschreitungen der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile, wie Balkone,
Erker und Dachvorspriinge bis zu 1,0 m zulassig sind. Durch das sog. ,Wintergarten-
privileg“ wurde darlber hinaus bestimmt, dass Baugrenzen nach Sidosten, Stden,
Siidwesten und Westen mit Bauteilen, deren Oberflachen zu mehr als 70 % verglast
sind und die eine wohnraumahnliche Nutzung aufnehmen, um bis zu 2,0 m Uber-
schritten werden durfen.

Mindestgrundstiicksbreiten

Aufgrund schlechter Erfahrungen in anderen Baugebieten bei zu engen Reihenhaus-
einheiten und dadurch ausgeldster nachbarschaftlicher Probleme, sollen im Baugebiet
Hausgruppen aus nicht mehr als vier Reihenhausern entstehen. Gleichzeitig soll in den
fir Doppelhdusern vorgesehenen Baufenstern (12x16m) der Bau von drei kleinen Rei-
henhauseinheiten verhindert werden. Aus diesem Grund war es notwendig fir das
Baugebiet eine Mindestgrundstiicksbreite von 7,0 m festzusetzen.

Aufschittungen und Abgrabungen

Um zu verhindern, dass die Gebaude auf Erdhigeln errichtet werden und da das Ge-
lande weitgehend eben verlauft wurde festgesetzt, dass Aufschuttungen eine Hbhe
von max. 0,50 m Uber der Oberkante der geplanten StraBe erreichen durfen. Zur Be-
lichtung von Aufenthaltsraumen in Untergeschossen wurde bestimmt, dass Abgrabun-
gen nur bis zu 1,0 m unter StraBenoberkante auf einer maximalen Lange von 30% der
Fassadenlange und bis zu einer maximalen Tiefe von 2,0 m ab Hauskante (ohne B6-
schung) zulassig sind. Dadurch wird das komplette Jfreigraben” von Untergeschossen
wirksam verhindert und dennoch die Belichtung von Aufenthaltsrdumen in Unterge-
schossen ermoglicht.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Versickerung von Niederschlagswasser

Zum Zwecke der Grundwassersicherung, zur Entlastung der Abwasseranlagen und
nicht zuletzt auch aus Griinden der sparsamen ErschlieBung wurde festgesetzt, dass
in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 und in der Gemeinbedarfsflache
jeder Bauherr verpflichtet ist, das auf Dachflachen, Terrassen, Auffahrten und Wegen
anfallende Niederschlagswasser schadlos im Sinne eines kurzen Kreislaufes auf dem
eigenen Grundstuck breitflachig Uber eine bewachsene Bodenschicht zur Versickerung
zu bringen, so dass keine Beeintrachtigung fur Dritte entsteht. Bei der Herstellung der
Versickerungsanlagen ist die Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr
{ber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser sowie das Arbeitsblatt der
Abwassertechnischen Vereinigung (ATV) zur Bemessung von Versickerungsanlagen
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zu berlicksichtigen. In einem Versickerungskonzept der Fa. Beller Consult Freiburg
wurde der Nachweis geflhrt, dass die GrundsticksgréBen fur die Regenwasserver-
sickerung auf den privaten Grundstlcken ausreichen. Um den zukinftigen Bauherren
Informationen zur Errichtung von Versickerungsanlagen zu geben, wurde von der Fa.
Beller Consult ein Beiblatt erarbeitet, das beispielhaft die Méglichkeiten zur dezentra-
len Versickerung aufzeigt. Da im allgemeinen Wohngebiet WA 3 die angestrebte
Wohndichte eine Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstick
schwierig erscheinen lasst, wird das Dach- und Hofflachenwasser der vorgesehenen
Mehrfamilienhauser im allgemeinen Wohngebiet WA 3 zusammen mit dem Schmutz-
wasser in einem Mischwasserkanal abgeleitet. -

Das Regenwasser der offentlichen ErschlieBungsflachen ist Uber das vorgesehene
Grabensystem auf die 6ffentlichen Versickerungsflachen (F 2) zu leiten. Ausgenom-
men hiervon ist der westliche Teil der WohnsammelstraBe nérdlich des allgemeinen
Wohngebietes WA 3 sowie die beiden ErschlieBungsstiche im allgemeinen Wohnge-
biet WA 3. Grund hierftir ist die relativ dichte Bebauung in diesem Bereich und das
Fehlen ausreichend dimensionierter 6ffentlicher Freiflachen. Daher soll in diesem Be-
reich neben dem Niederschlagswasser der Grundstiicke auch das Niederschlagswas-
ser der offentlichen ErschlieBungsflachen in einen Mischwasserkanal geleitet werden.

5.2 Erhéhung der Stellplatzverpflichtung

BaumaBnahmen sind regelméBig mit einer erhdhten Anzahl von Wohnungen und ei-
nem zusatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grundsticken nachgewie-
sen werden muss. Unter Bericksichtigung des Bedarfs fur Zweitwagen und Besucher-
parkplatze reicht ein Stellplatz je Wohnung nicht aus. Aufgrund verkehrlicher und
stadtebaulicher Griinde wird im Bereich ,Gymnasium/Freiburger StraBe - Nord II* ge-
geniiber den Vorschriften der Landesbauordnung eine Erhohung der Stellplatzver-
pflichtung auf 1,5 Stellplatze pro Wohnung festgesetzt. Bruchteile einer Stellplatzzahl
sind dabei auf die nachste volle Stellplatzzahl aufzurunden, so dass bei nur einer
Wohneinheit pro Grundstick zwei Stellplatze erforderlich sind, wobei ein Stellplatz in
einer Garage bzw. einem Carport und der zweite im betreffenden Stauraum (Zufahrt)
untergebracht werden kann.

Verkehrliche Griinde

Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im StraBenverkehr erfordert die Unter-
bringung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundstucken, um die offentlichen Ver-
kehrsflachen fur den flieBenden Verkehr freizuhalten und nicht durch fehlende Stell-
platze zusétzlich zu belasten. Es zeigt sich auBerdem, dass die Zahl der Haushalte mit
zwei oder mehr Kraftfahrzeugen kontinuierlich anwachst, was.auch bei der stadtebau-
lichen Planung bericksichtigt werden muss. Auch wenn im Bereich des Offentlichen
Personennahverkehrs in letzter Zeit Verbesserungen erreicht wurden so ist der OPNV
nach Ausbauzustand und Leistungsfahigkeit hier im landlichen Raum nicht in der Lage
das eigene Auto ganz zu ersetzen. Darilber hinaus wurde im Plangebiet eine sparsa-
me ErschlieBung gewahlt, offentliche Stellplatze sind nur in der WohnsammelstraBBe
vorgesehen, wahrend die 5,5 m breiten Stichstraen von Stellplatzen freigehalten wer-
den sollen, was die Unterbringung der privaten Stellplatze auf den privaten Grundstik-
ken in ausreichender Zahl erfordert.

Stidtebauliche Griinde

Im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen, insbesondere auch im Bereich der Wen-
deanlagen soll den zukunftigen Bewohnern eine angemessene Aufenthaltsqualitat ga-
rantiert werden. Die StraBenflachen sollen daher nicht ,0ffentliche Parkzonen® sein.
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5.3 Dachgestaltung

5.4

5.5

Da der Neubau des Kreisgymnasiums ein Flachdach erhalten wird, beschrankt sich die
Bebauungsvorschrift darauf festzusetzen, dass Flachdéacher und flachgeneigte Dacher
unter 5° Dachneigung zu begrinen sind.

Im vorliegenden Wohngebiet soll eine breite Vielfalt an Dachformen moglich gemacht
werden. Daher beschranken sich die Bauvorschriften darauf, fir bestimmte Dachfor-
men Rahmenregelungen vorzugeben. So sollen Flachdécher und flachgeneigte Da-
cher unter 7° Dachneigung nicht zuléssig sein. Pultdacher sollen eine Dachneigung
zwischen 7 und 10° aufweisen, Sattel- und Walmdécher erst ab 30° Dachneigung zu-
lassig sein. Andere Dachformen wie. z.B. Tonnendacher bleiben damit prinzipiell mog-
lich.

Die Errichtung von Dachaufbauten ist erst ab einer Dachneigung von 30° sinnvoll,
weshalb hierfur diese Dachneigung festgesetzt wurde. Um die Harmonie der Dachfla-
che und die Proportion der Gebaude nicht zu verunstalten, wurde die Gesamtbreite der
Dachaufbauten auf max. 2/3 der zugehdrigen Trauflange beschrénkt, sowie Min-
destabstande zu Ortgangen, First und Traufe festgesetzt.

Zwecks eines einheitlichen Erscheinungsbildes wurde geregelt, dass Dachflachen von
Doppelhausern und Hausgruppen die gleiche Dachneigung aufweisen mussen.

Gestaltung von Einfriedungen und unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Zur Gestaltung des StraBenraumes und zur Verhinderung zu hoher und dadurch im
StraBenraum ,tunnelartig” wirkender Einfriedungen wurden Hohenbeschrankungen far
Einfriedungen zu den offentlichen Verkehrsflachen von 0,8 m und zu den anderen
Grundstiicksgrenzen von 2,0 m, bezogen auf die StraBenoberkante, aufgenommen.
Maschendraht und Drahtzaune wurden nur mit Heckenhinterpflanzung zugelassen.
Stacheldraht wurde als wohngebietsuntypisches Material und aus gestalterischen
Griinden ausgeschlossen.

Um im Bereich der Wendeanlagen und in den ErschlieBungsstichen ohne Gehwege
einen Sicherheitsabstand zwischen Einfriedung und Bordsteinkante zu gewahrleisten,
wurde festgesetzt, dass Einfriedungen einen Abstand von mindestens 0,50 m vom
Fahrbahnrand einhalten mussen.

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

AuBenantennen und Niederspannungsfreileitungen

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen oder Satellitenanla-
gen zu verhindern, ist pro Gebéude jeweils nur eine sichtbare Antenne oder Satelli-
tenantenne zulassig, wobei die sog. ,Satellitenschisseln® die gleiche Farbe wie die
dahinterliegenden Gebaudeflachen aufweisen mussen.

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten” wie in den 50er und 60er Jah-
ren noch Ublich und leider auch heute wieder von einigen Versorgungstragern ange-
dacht, wurde festgesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zu-
lassig und daher unterirdisch zu verlegen sind.
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6.1

6.2

OKOLOGIE UND GRUNORDNUNG

Landschaftsplan, Allgemeines

Das Plangebiet wurde bereits im Rahmen der Flachennutzungsplanung landschafts-
planerisch bewertet. Die Flache ist und war intensiv landwirtschaftlich genutzt. Am
Rande finden sich Feldgeholze, sonstige naturnahe Elemente fehlen. Es besteht eine
gute Einsehbarkeit aufgrund der Lage am Ortsrand. Die B 378 bildet eine Larmquelle.
Hauptwindrichtungen sind SSW, N, SO. Im Plangebiet sind keine Oberflachengewas-
ser vorhanden. Die Ruckhaltefahigkeit von Niederschlagswasser ist gering aufgrund
der hohen Wasserdurchlassigkeit des Bodens (sandiger und stark sandiger Lehm).

Der Bebauungsplan tangiert keine im Rahmen des europaischen Schutzgebietssy-
stems Natura 2000 zur Meldung vorgesehenen FFH- und V_ogelschutzgebiete.

Nach der Neufassung des § 1a BauGB gilt die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
(§ 8 BNatSchG) in der Bauleitplanung unmittelbar. Sind durch Aufstellung, Anderung,
Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Beeintrachtigungen der Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes (Eingriff) zu erwarten, so ist in-
nerhalb der Abwagung nach § 1 (5,6) BauGB zu entscheiden, inwieweit diese durch
geeignete Festsetzungen nach § 9 (1) BauGB im Bebauungsplan zu vermeiden, zu
mindern oder auszugleichen sind. Dabei sind die Darstellungen der Landschaftsplane
und Grinordnungsplane zu berlcksichtigen.

Grundsatzlich sind unvermeidbare Beeintrachtigungen méglich in den Bereicheh (vgl.
Grunordnungsplan):

Arten- und Lebensgemeinschaften

Boden,

Oberflachen- und Grundwasser

Luft und Gelandeklima
Landschaftsbild/Erholungsfunktion/Wohnfunktion

Griinordnungsplan, griinordnerische MaBnahmen

Das Buro fiur Garten- und Landschaftsplanung Dipl.-ing. P. Jenne lieferte mit dem
Grinordnungsplan zum Bebauungsplan ,,Gymnasium/Freiburger StraBe - Nord II* eine
Grundlage zur landschaftsplanerischen Beurteilung und Bewertung der zu erwarten-
den Eingriffe und somit wichtiges Abwagungsmaterial. Neben der Darstellung der Be-
standssituation und der Bewertung der Eingriffe enthalt der Grlinordnungsplan auch
MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der Eingriffe. Daher
wird hinsichtlich der Bewertung der einzelnen Schutzgiter und hinsichtlich einer detail-
lierten Eingriffs-/Ausgleichsbilanz auf den Grinordnungsplan verwiesen, der dem Be-
bauungsplan beigeflugt wird.

Die im Griinordnungsplan vorgeschlagenen grinordnerischen und landschaftsplaneri-
schen MaBnahmen wurden vollstandig in die Festsetzungen des Bebauungsplans
bernommen. Folgende konkrete MaBnahmen wurden festgesetzt:

. Austilhrung von Wege- und Stellplatzflachen sowie deren. Zufahrten mit einer
wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung als Beitrag zur Grundwasserneu-
bildung. ) ‘

. Verbot unbeschichteter kupfer-, zink- oder bleigedeckter Décher zum Schutz des
Bodens vor Kontamination mit Metallionen.
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. Pflanzgebot von einem hochstammigen klein- bis mittelkronigen Baum und zehn
Strauchern je angefangener 300 m? Grundstiicksflache in den Aligemeinen
Wohngebieten.

. Festsetzung einer angemessenen Ortsrandeingrinung (3 Gehdlze je 10 m,?) auf
einem 5 — 8 m breiten Grunstreifen (F 1) am ostlichen Ortstrand auf der gesam-
ten Flache zwischen B 378 und BertholdstraBe.

. Allgemeine Begriinung der das Wohngebiet umgebenden und als Versicke-
rungsflachen genutzten Grinflachen (F 2) mit 3 Geholzen je 20 m?, wobei Ver-
sickerungsmulden von Geholzen freizuhalten sind.

. Begriinung der Spielplatzflache (F 3) mit mindestens 5 hochstammigen, groB-
kronigen Baumen und 100 Strauchern.

. Begriinung des Schulgelandes mit mindestens 40 hochstammigen, groBkronigeh
Baumen und 800 Strauchern.

. Pflanzung von mittel- bis groBkronigen Baumen entlang des offentlichen Stra-
Benraumes.

. Begriinung der geplanten Schallschutzwand zur landschaftlichen Einbindung.
. Erhaltung der am éstlichen Gebietsrand vorhandenen Baumhecke.

. Erhaltung der Heckenstrukturen auf der Béschungsflache der B 378 am nordli-
chen Gebietsrand.

. Erhalt des groBen Walnussbaumes im Bereich des geplanten Spielplatzes.
Der Granordnungsplan kommt schlieBlich zu folgender Gesamtbewertung:

Die Flachen des geplanten Baugebietes werden bislang intensiv als Ackerland von ge-
ringem okologischen und landschaftlichen Wert genutzt. Naturhaushaltfunktionen mit
hoherer Bedeutung betreffen den Boden- und Wasserschutz. Wesentliche Kon-
fliktpunkte sind die Flacheninanspruchnahme und Flachenversieglungen selbst, sowie
die damit verbundenen Einschrankungen der Boden- und Wasserfunktionen, die trotz
aller geplanten Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen verbleiben. Als weiteres
ist der Bau von StraBen und Gebauden im bisher unverbauten Landschaftsbereich zu
sehen, der jedoch durch die Baugebietskonzeption und zusatzliche PflanzmaBnahmen
weitgehend kompensiert werden kann.

Die genannten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden, soweit
maglich im Sinne des Vermeidungsgebotes verringert und die notwendigen darge-
steliten AusgleichsmaBnahmen festgesetzt.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichsflachen und -mafBnahmen stellen eine
naturschutzrechtliche Kompensation der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft dar. Nach tberschlagiger Bilanzierung der zu erwartenden Eingriffe erscheint
eine Kompensation der Eingriffe gegeben. Die Belange der Umwelt in der dargestell-
ten Form sind im Sinne des § 8a BNatSchG und § 1a BauGB gegen die Belange der
Entwicklung einer fiir den Ort bedeutsamen Gebietsentwicklung ordnungsgeman ab-
zuwagen.

7 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet befindet sich im dstlichen Randbereich der Kernstadt von Neuenburg
am Rhein. Die tiberdriliche Verkehrsanbindung erfolgt von der Freiburger StraBe tber
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die Breisacher StraBe (L 134) direkt auf die B 378. Die innere ErschiieBung des
Wohngebietes erfolgt von der Freiburger StraBe aus lber eine in Ost-West-Richtung
verlaufende WohnsammelstraBe, von der aus Wohnstiche nach Norden und Suden
fuhren. Die SticherschlieBung soll eine Verkehrsreduzierung erreichen und eine ruhige
Wohnqualitdt gewahrleisten. Das Gymnasium selber soll direkt von der Freiburger
StraBe aus erschlossen werden. ' ’

Sowonhl fur das Gymnasium als auch fiir die sich anschlieBende Wohnbebauung stellt
die BundesstraBe eine nicht unerhebliche Larmquelle dar: Fur das Jahr 2010 wird mit
einer Verkehrsbelastung von ungeféahr 17.000 Kfz/24 h auf der BundesstraBe gerech-
net. Es ist daher vorgesehen, entlang dieser StraBe in Teilbereichen aktive Larm-
schutzmaBnahmen zu ergreifen.

Die Freiburger StraBe wird generell weiterhin in beide Richtungen befahrbar sein. Ein-
zig fur Schulbusse ist die Fuhrung in einem Einbahnsystem Uber das bestehende
Schulzentrum von Studen nach Norden geplant, um eine reibungslose &uBere Er-
schlieBung zu gewahrleisten. AuBerdem ist vorgesehen, durch eine entsprechende
Anordnung z.B. durch die von der Freiburger StraBe abgertckten Bushaltestellen die
ErschlieBung des gegenliberliegenden Kindergartens nicht zu behindern.

8 IMMISSIONSSCHUTZ

Zur Beurteilung der Larmsituation wurde vom Biro Beller Consult in Freiburg ein
Larmgutachten vorgelegt. Dabei wurden die geplanten VerkehrsberuhigungsmaBnah-
men in der Mallheimer- und SchliisselstraBe und sich dadurch ergebender Mehrver-
kehr auf den StraBen im Plangebiet bereits berticksichtigt. Durch die wahrend des
Planungsprozesses vorgenommenen Larmberechnungen wurde deutlich, dass der
Larm von der B 378 nicht allein durch eine Larmschutzwand bzw. einen Larmschutz-
wall in den Griff zu bekommen ist. Selbst eine 6,0 m hohe Larmschutzwand hatte an
einigen Stellen immer noch eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
18005 Schallschutz im Stadtebau zur Folge. Dartber hinaus waren an diesem nord-
ostlichen Ortseingang auch gestalterische Belange zu bertcksichtigen, die eine allzu
hohe Larmschutzwand auf der ohnehin bereits ca. 1 bis 3 m hohen Gelandebdschung
nicht ratsam erscheinen lieBen. Als Kompromisslésung wurde die Errichtung einer
mind. 3,0 m hohen und zu begrinenden ‘Larmschutzwand auf der Bdschungsober-
kante gewahlt, die von der Nordostecke des Plangebietes bis hin zur geplanten Sport-
halle reichen soll.

Da diese ,aktive® SchallschutzmaBnahme mit einer unter stadtebaulichen und land-
schaftsasthetischen Gesichtspunkten realisierbaren Hohenabmessung keinen voll-
standigen Larmschutz bewirken kann, muss der in schutzbedurftige Raume Ubertrage-
ne Verkehrslarm durch ,passive” SchallschutzmaBnahmen, d.h. durch den Einsatz von
GebiudeauBenteilen mit einer hinreichend hohen Luftschallddmmung auf ein zumut-
bares MaB begrenzt werden.

Die jeweiligen Anforderungen an die Luftschalldammung sind entsprechend den Fest-
legungen in der DIN 4109 abhangig von der Art der Raumnutzung und von der Zuord-
nung der AuBenbauteile zum jeweiligen, vom mafBgeblichen AuBenlarmpegel abhangi-
gen in derselben Norm definierten Larmpegelbereich.

Da sich aufgrund der durchgefiihrten Berechnungen far die jeweiligen Geschosse sehr
unterschiedliche Larmpegelbereiche ergeben, werden die sich aus den Larmgutachten
ergebenden Larmpegelbereiche geschossweise festgesetzt. Um die Lesbarkeit der
Planzeichnung nicht zu beeintrachtigen, wurde die Festsetzung der Larmpegelberei-
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che und der resultierenden SchalldammmaBe auf eigenen Planen dargestelit. Diese
sind Bestandteile der Satzung.

Passive LarmschutzmaBnahmen sind auch bei den Baufenstern an der Freiburger
StraBe notwendig.

Um den Konflikt zwischen Schulgeldande und benachbarter Wohnbebauung zu ent-
scharfen wurde ein 5,0 m breiter und zu bepflanzender Grunpuffer festgesetzt. Dar-
Uiber hinaus wird das Schulgebaude von der Wohnbebauung abgeruckt erstelit und zur
Ostseite des Schulgelandes werden nur ruhigere Nutzungen wie z.B. ein Schulgarten
stattfinden.

Unabhangig von diesen auch gestalterisch wirksamen MaBnahmen wurden im Oktober
2001 von der Fa. Beller Consult ergénzende Larmberechnungen hinsichtlich der auf
dem Schulgelande zu erwartenden Stellplatze und des von den Schilern ausgehenden
Larms durchgefahrt. ' :

Die Berechnungsergebnisse fir die Stellplatze zeigen, dass die Erhdhung der Immis-
sionen durch die Parkplatze deutlich unter der Wahrnehmbarkeitsschwelle liegen. In
Verbindung mit dem Verkehrslarm der umliegenden StraBen ergeben sich an zwei
Aufpunkten in der Freiburger StraBe Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005. Die sich aus dem Larmberechnungen ergebenden Belange des Immissions-
schutzes wurden in Form von geschossweisen Festsetzungen der Larmpegelbereiche
in den Bebauungsplan aufgenommen.

Fir den durch die Ansammiung von Schiilern vor Unterrichtsbeginn, in den Pausen
und nach Unterrichtsende ausgeldsten Larm wurden ebenfalls Berechnungen durch-
gefthrt. Im Ergebnis werden die Orientierungswerte der DIN 18005 durch den Pau-
senlarm lediglich am Schulgebaude selbst Uberschritten, so dass an der entsprechen-
den Gebaudeseite der Schule passive LarmschutzmaBnahmen vorgesehen werden
sollten. Da innerhalb der Gemeinbedarfsflache keine Baufenster ausgewiesen wurden,
ertbrigt sich hier die Festsetzung von Larmpegelbereichen.

9 VERFAHREN

15.11.1999 Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein beschlieBt fur das
Gebiet ,Gymnasium/Freiburger StraBe - Nord Il einen Bebauungs-
plan aufzustellen.

24.07.2000 Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein billigt den vorge-
legten Entwurf und beschlieBt auf dieser Grundlage die frihzeitige
Beteiligung der Birger und der Trager 6ffentlicher Belange gem. §3
(1) und § 4 (1) BauGB durchzufuhren.

14.08.2000 —  Durchfihrung der frilhzeitigen Beteiligung der Trager offentiicher
29.09.2000 Belange.

21.08.2000 —  Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligung der Burgerinnen und Bur-
21.09.2000 ger.

04.05.2001 Entscheidung Uber den vom Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald
ausgelobten Wettbewerb zum Bau des Gymnasiums.
25.06.2001 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Anregungen aus der

frihzeitigen Beteiligung, billigt den gednderten Bebauungsplanent-
wurf und beschlieBt die Offenlage gem. § 3 (2) BauGB durchzufiih-
ren.
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16.07.2001 —  Durchfuhrung der Offenlage

16.08.2001

03.12.2001 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Anregungen aus der
Offenlage und beschlieBt die 2. Offenlage gem. §8 3 (3) BauGB
durchzufthren.

17.12.2001- Durchfiihrung der 2. Offenlage

17.01.2002

25.02.2002 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Anregungen aus der
2. Offenlage und beschlieBt den Bebauungsplan gem. § 10 BauGB
als Satzung. -

10 FOLGEWIRKUNGEN

Die Ausweisung des Baugebiets zieht — mit Ausnahme von LarmschutzmaBnahmen —
keine Folgewirkungen nach sich. Da die vorgesehene Wohnbauflache nur geringflgig
groBer ist als die bisher im Flachennutzungsplan bereits vorgesehene, entsteht kein
zusatzlicher Bedarf an sozialen Einrichtungen wie Kindergarten und Schule. Ebenso ist
auBerhalb des Plangebiets keine zusatzliche Verkehrsinfrastruktur notwendig.

1 KOSTEN
Verkehrsanlagen ca. 716.000 €
Schmutz und Mischwasserkanal inkl. Hausanschilsse ca. 381.000 €
Versickerungsmulden ca. 114.000 €
Wasserversorgung ca. 217.000 €
Larmschutzwand (400x3m) : ca. 281.000 €
Kosten flir Begriinung mit Spielplatz und éffentlichen
Grinflachen (o. Spielgerate) ca. 208.000 €
12 STADTEBAULICHE DATEN
Flache des rdumlichen Geltungsbereichs: ca. 8,86 ha
Aligemeines Wohngebiet ca. 4,02 ha
Gemeinbedarfsflache Gymnasium ca. 2,42 ha
StraBenverkehrsflachen inkl. Parkstreifen
und FuBwege ca. 0,79 ha
offentliche Gruinflachen ca. 1,63 ha
davon VersickerUngsﬂéohen F2 ca. 0,87 ha
Ortsrandeingranung F1 ca. 0,30 ha
Béschungsflache B 378 ca. 0,34 ha
Stadt Neuenburg am Rhein, den 2502 02
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