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1.1

ALLGEMEINES

Planungsanlass und Ziel

Der Bebauungsplan ,Unser Park” der Stadt Neuenburg am Rhein wurde am
15.00.2014 zur Satzung beschlossen und trat mit seiner Bekanntmachung am
19.00.2014 in Kraft. Im Rahmen des Entwicklungskonzeptes der &stlichen Innenstadt
wurde die seit einigen Jahren brach liegende Gewerbeflache des ehemaligen Bauun-
ternehmers ,Unser® untersucht und das Ziel formuliert, dieses innerstadtisch gelege-
ne Areal als Malnahme der Innenentwicklung einer zeitgeméfien und sinnvollen Nut-
zung zuzuflhren. Durch die integrierte innerstadtische Lage an der Miillheimer Stra-
Be zwischen dem bestehenden historischen Oriskern im Westen und gewerblichen
Nutzungen sowie Einzelhandel im Sudosten ist dieser Bereich ideal fir eine Bebau-
ung mit Wohn- und Geschéftshdusern geeignet.

Entsprechend den Zielen des Entwicklungskonzeptes konnte bereits zum bestehen-
den Bebauungsplan ,Unser Park" ein privater Investor gefunden werden. Aufgrund
verschiedener Umsténde soll das Projekt zwischenzeitlich jedoch durch einen ande-
ren Investor weiter verfolgt werden. Da das neue planerische Konzept teilweise nicht
mit den Festsetzungen im bestehenden Bebauungsplan Gbereinstimmt, hat der neue
Investor die Anderung des Bebauungsplans beantragt.

Die Stadt Neuenburg am Rhein hat die Anfrage des neuen Investors gepriift und ist
der Auffassung, dass das neu geplante Konzept mit den grundlegenden stadtebauli-
chen Zielsetzungen des bestehenden Bebauungsplans vereinbar ist. Die bestehen-
den Gebaude auf dem Gelande der ehemaligen Gewerbeflache ,Unser" wurden zwi-
schenzeitlich gréRtenteils abgebrochen und sogar ein Teil der Baugrube ausgehoben,
so dass die SchlieBung dieser Bauliicke in bester innerstadtischer Lage ganz im Sin-
ne einer zukunftsfahigen Stadtentwicklungspolitik befirwortet wird. Die Entwicklung
und Férderung neuer Wohnbauprojekte — insbesondere in der Verbindung mit der
Entstehung einem gewissen Anteil an Gewerbe — tragt wesentlich dazu bei, den
Standort Neuenburg am Rhein als attraktiven Standort fir Wohnen und Gewerbe zu
stdrken sowie die anhaltend groRe Nachfrage nach Wohn- und Geschéftsflachen zu
decken. Durch die Wiedernutzbarmachung einer ehemaligen Gewerbebrache wird
einerseits dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und anderer-
seits auch dem Vorrang der Innentwicklung Rechnung getragen.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das neue Plankonzept zu schaffen,
soll nun der Bebauungsplan ,Unser Park® entsprechend angepasst und geandert
werden. Wichtigste Anderung ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes
fur einen Teilbereich des bestehenden Bebauungsplans, da dieser Bereich in der Re-
alisierung ausschlieBlich fur eine Wohnnutzung vorgesehen ist.

Mit der Aufstellung der Bebauungsplanénderung soll eine geordnete stédtebauliche
Entwickiung gesichert und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Boden-
nutzung gewahrleistet werden. Ferner soll der Bebauungsplan durch die Realisierung
von Wohn- und Geschéftsbereichen die Innenstadt von Neuenburg am Rhein starken
und insgesamt den Bereich der dstlichen Innenstadt aufwerten. Durch die Neuansied-
lung von Bewohnern wird zur Auslastung der 6rilichen Infrastruktur (Laden, Dienst-
leistungen) beigetragen. Die innerstadtische Lage in fulBlaufiger Entfernung zu Rat-
haus, Bahnhof, Geschéften und Dienstleistungsunternehmen ist daflr ideal geeignet.
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1.2 Lage, Abgrenzung und GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet des bestehenden Bebauungsplans befindet sich im Bereich der 6stli-
chen Innenstadt von Neuenburg am Rhein, im Kreuzungsbereich der Mullheimer
Stralle und der Pommernstrale.

Die textlichen Anderungen der 1. Bebauungsplanénderung (planungsrechtliche Fest-
setzungen und 6rtliche Bauvorschriften) beziehen sich auf den gesamten Geltungs-
bereich des bestehenden Bebauungsplans mit einer GréRe von ca. 0,6 ha und den
Flurstiicken Nrn. 4390, 4390/1, 4391 sowie einem Teil des Flurstiicks Nr. 4398
(Grasweg). Die Grundsticke Flst. Nrn. 4390 und 4390/1 wurden zwischenzeitlich
vereint.

Der zeichnerische Teil der 1. Bebauungsplananderung (Deckblatt) hat eine GréRe
von ca. 0,42 ha und umfasst Teile der Grundstiicke Flurstiick Nrn. 4390 und 4391.

Das Gelénde ist eben und bereits erschlossen.

Lageplan, unmafBstablich: Abgrenzung des Geltungsbereichs des bestehenden Be-
bauungsplans (schwarze gestrichelte Umrandung) und der Abgrenzung der Anderung
des zeichnerischen Teils des Bebauungsplans (rote gestrichelte Umrandung)
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2 BAULEITPLANUNG

2.1 Planungsverfahren: Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die Bebauungsplanédnderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a Abs.1 Nr. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Ein Bebau-
ungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder an-
dere Malinahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestelit
werden. GemaR § 13a Abs. 4 BauGB findet das beschleunigte Verfahren auch fir die
Anderung und Erganzung von Bebauungsplanen Anwendung.

Allgemeines Planungsziel fur den Standort und fir den Bebauungsplan ist die stadte-
bauliche Entwicklung einer von bestehender Bebauung umgebenen Flache innerhalb
eines bestehenden Siedlungsbereichs. Bei dem Standort handelt es sich um eine in-
nerériliche Gewerbebrache, die durch Bebauung nachverdichtet und somit im Sinne
eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden durch eine Bebauung nutz-
bar gemacht wird.

Gemalt § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan bzw. eine Bebauungs-
plandnderung im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO oder eine Gréfte der Grundfla-
che von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Zur Ermittlung der zulds-
sigen Grundflache sind dabei die Grundflachen mehrerer Bebauungspléne, die in ei-
nem engen sachlichen, rédumiichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt wer-
den, mitzurechnen. Der Gesetzgeber hat an die sog. ,Kumulationsregel” enge MalR-
stdbe geknipft. Verhindert werden soll vor allem, dass ein Bebauungsplanverfahren
missbrauchlich in mehrere kleine Verfahren aufgeteilt wird, um den Schwellenwert
von 20.000 m? zu umgehen. Dies ist hier nicht der Fall. Die GréRe des vorliegenden
Plangebiets liegt dabei insgesamt bereits weit unterhalb des Schwellenwerts von
20.000 m? zulassiger Grundflache.

Weitere Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. § 13a Abs. 1 BauGB fur die Anwendung
des beschleunigten Verfahrens sind ebenfalls erfullt, da es keine Anhaltspunkie fir
Beeintrachtigungen von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH-
Richtlinie und der Vogelschutzrichtiinie (Natura 2000) gibt. Weiterhin wird durch den
Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfthrung einer Umweltvertriglichkeitsprifung nach dem Gesetz (ber die Um-
weltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Somit sind die Voraussetzungen erfiillt, dass die Bebauungsplandnderung als Malfi-
nahme der Innenentwicklung geman § 13a BauGB aufgestellt werden kann.

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

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neuenburg am
Rhein als gemischte Bauflache dargestellt.

Die Flache des Plangebietes wird durch die Anderung des Bebauungsplans teilweise
als Mischgebiet und teilweise als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, damit ist der
Bebauungsplan nicht vollstdndig aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans
entwickelt.

Die Anderung des Bebauungsplans ,Unser Park® soll — wie bereits das Verfahren
zum bestehenden Bebauungsplan — als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
§ 13a BauGB durchgefuhrt werden. Die Anwendung des sog. beschleunigten Verfah-
rens erméglicht es, dass ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden kann, bevor der Flachennut-
zungsplan gedndert oder erganzt ist, sofern die stadtebauliche Ordnung nicht beein-
trachtigt wird. Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes soll im Flachennutzungs-
plan eine Wohnbauflache (W) dargestellt werden. Direkt im sidlichen und sudéstli-
chen Anschluss befinden sich im wirksamen Flachennutzungsplan bereits Wohnbau-
flachen. Die geplante Wohnbebauung fugt sich somit sowohl funktionell als auch ge-
stalterisch in die umgebende Bestandsbebauung ein, so dass in diesem Fall die stad-
tebauliche Ordnung nicht beeintrachtigt wird. Daher kann der Flachennutzungsplan
gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die Vorschriften
Uber die Aufstellung von Bauleitpldnen keine Anwendung finden. Nach dem in-Kraft-
treten der Bebauungsplandnderung wird die Flache des Allgemeinen Wohngebietes
im vorliegenden Flachennutzungsplan berichtigt und als Wohnbauflache (W) nach § 1
Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt.

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit schematischer Darstellung
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2.3 Verfahrensablauf

3.1

07.12.2015 Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein beschlie3t die
Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans und der 6rtli-
chen Bauvorschriften ,Unser Park" im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGB. Der Gemeinderat billigt den Planentwurf der
1. Anderung und beschlief3t die Durchfilhrung der Offenlage
gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

21.12.2015 - Beteiligung der Offentlichkeit mit Durchfithrung der Offenlage
29.01.2016 gem. § 3 (2) BauGB sowie Beteiligung der Behérden und sonsti-
ger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB.

21.03.2016 Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellungnah-
men. Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein be-~
schlieRt gem. § 10 (1) BauGB die 1. Anderung des Bebauungs-
plans und der értlichen Bauvorschriften ,Unser Park” als Sat-
zung.

INHALTE DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Stéddtebauliches Konzept

Der urspringliche Bebauungsplan ,Unser Park" wurde bereits mit dem Ziel aufge-
stellt, das im Jahr 2011 beschlossene Konzept zur Innenentwicklung der éstlichen In-
nenstadt zu berlicksichtigen und die darin aufgefihrten stadtebaulichen Ziele und
Neuordnungen umzusetzen. Das Entwicklungsgebiet "Ostliche Innenstadt Neuenburg
am Rhein" ist wesentlicher Bestandteil der Stadtentwicklung in Neuenburg am Rhein
des kommenden Jahrzehnts. Das Entwicklungsgebiet wurde durch das Férderpro-
gramm ,Flachen gewinnen durch Innenentwicklung” geférdert und durch das Ministe-
rium far Umwelt, Naturschutz und Verkehr Baden-Wirttemberg begleitet, mit dem
Ziel, die stéddtebaulichen Strukturen der Stadtquartiere, Gebdude, Strallen und Platze
im und am Stadtzenirum neu zu ordnen und aufzuwerten.

Grundsétzlich wurde mit der neu geplanten Bebauung durch die Wiedernutzbarma-
chung einer Gewerbebrache einerseits dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden und andererseits auch dem Vorrang der Innentwicklung Rechnung
getragen. Da gerade die Mullheimer Strae als Hauptverkehrsstralie und Verbindung
zum Nachbarort Millheim stark befahren ist, ist die Ausbildung der Raumkante an der
Mullheimer StraBe von besonderer stadtebaulicher Bedeutung. Und auch die Pom-
mernstral®e als Verbindungsweg zum Bahnhof wird durch die Bebauung stidtebau-
lich gefasst. Durch den kleinen Platz am sidlichen Ende des Gebdudes soll der
Kreuzungsbereich Grasweg/Pommernstralle gestalterisch und 6kologisch aufgewer-
tet werden. Insbesondere die vorgesehene Bebauung als sog. Blockrand ergibt sich
daher aus den ortlichen Gegebenheiten der bestehenden Bebauung, den umliegen-
den Straflen und den damit einhergehenden stadtebaulichen Zielen, durch eine fia-
chensparende Bebauung einen Mehrwert der Stadtbildgestaltung und damit der Auf-
wertung der gesamten dstlichen Innenstadt zu erhalten. Insbesondere die innerstadti-
sche Lage mit ihrer Nahe zu zahlreichen Infrastruktureinrichtungen und Einkaufsmég-
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3.2

lichkeiten sowie die gute Anbindung an den OPNV und die Nahe zum Bahnhof tragen
wesentlich zum geplanten stadtebaulichen Konzept bei. Die Vorteile einer innerstadti-
schen Bebauung, die aber gerade nach Osten und Siden weniger als 500 m vom
Ortsrand und damit der freien Landschaft entfernt liegen, vereinbaren eine Stadt der
kurzen Wege mit einer groRen Méglichkeit an Naherholung bzw. Freizeitgestaltung.

Durch die nun geplante Bebauungsplandnderung soll an den grundlegenden Prinzi-
pien des 2011 bzw. 2014 erstellien Konzepts im Wesentlichen festgehalten werden.
Fir die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts sind daher die geplanten Uber-
schreitungen der Obergrenzen der Grund- und Geschossflachenzahlen im WA (0,45
und 1,4 statt 0,4 und 1,2) bzw. fur die festgesetzte Geschossflachenzahl im Mi (1,8
statt 1,2) notwendig. Insbesondere die Hohenentwicklung der Gebaude mit den Fest-
setzungen der Zahl der Voligeschosse als Mindest- bzw. HoéchstmalR orientiert sich
an der bestehenden umgebenden Bebauung; daher wird aus stidtebaulichen Griin-
den daran festgehalten.

Die wesentlichen Zielsetzungen des stadtebaulichen Konzepts zum bestehenden Be-
bauungsplan wie z.B. die Gebdudestruktur sollen, wie bereits erwéhnt, beibehalten
werden. Daher werden die bestehenden Baufenster in ihrer Lage nicht veréndert. Die
Bebauung als Randbebauung entlang der Piangebietsgrenze und die Betonung der
Raumkante entlang der Mullheimer Strafle soll weiterhin bestehen bieiben, ebenso
die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse. Bereits im bestehenden Bebauungsplan
,Grasweg" von 1994 war eine max. 4-geschossige Bebauung (Il + Dach) entlang der
Muilheimer StralRe vorgesehen, so dass sich die geplante Bebauung hinsichtlich sei-
ner stéddtebaulichen Dichte und Héhe gut in die umgebende Bebauung einfugt. Durch
die héhenmaBige Gebdudeabstufung zur Bebauung nach Sldwesten kann gut zwi-
schen der sldlich und stdwestlich angrenzenden Wohnbebauung vermittelt werden.
Weiterhin kann der héhere Gebé&udeteil im Norden einen wirksamen Larmschutz fur
den riickwartigen Bereich ausbilden.

Das gesamte Areal soll weiterhin durch eine Tiefgarage unterbaut werden, in der die
Kfz-Stellplatze untergebracht werden kénnen. Die ErschlieBung der Tiefgarage ge-
schieht von der Pommernstrafie, um die Verkehrsabwicklung der Miliheimer Strale
nicht zu beeintrachtigen.

Planungsrechtliche zeichnerische und textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung entlang der Multheimer Strae als Mischgebiet (MI)
wird nicht verdndert. So soll entlang der Mulltheimer Strae die Ansiedlung von orts-
kerntypischen Nutzungen, wie z.B. Laden, Blroflachen und anderen Dienstleistern, in
Verbindung mit Wohnen unterstitzt werden.

Im stdlichen Teil des Plangebietes wird neu ein allgemeines Wohngebiet (WA) aus-
gewiesen. Dies ist vordringlich dem planerischen Konzept geschuldet, das auf der
gesamten WA-Flache derzeit keine gewerbliche Nutzungen vorsieht.

Fir die Innenstadt von Neuenburg am Rhein wurde dartber hinaus durch die ima-
komm Akademie GmbH, Aalen, ein sirategisches Konzept zur kinftigen raumlichen
Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Neuenburg am Rhein, zur Entwicklung der
innerstadtischen Bereiche sowie zur Optimierung des Standortmarketings in der Stadt
Neuenburg am Rhein erarbeitet. Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein
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hat in seiner Sitzung am 18.01.2016 das Konzept und dessen Fortsetzung befiirwor-
tet. Das Konzept sieht vor, dass die Gewerbe- und Einzelhandelsbereiche auf den
engeren Innenstadtkern und das Marktezentrum beschrankt werden sollen. Die Re-
duzierung der gewerblichen Nutzung entspricht somit dem erarbeiteten Konzept.

Die Festsetzungen eines allgemeinen Wohngebietes (WA) gem. § 4 BauNVO mit der
Definition gem. BauNVO ,Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen*
erscheint daher angebracht. Bereits der teilweise durch den Bebauungsplan ,Unser
Park® Uberlagerte Bebauungsplan ,Grasweg" aus dem Jahr 1994 weist auf den siid-
lich des Grasweges liegenden Flachen gréltenteils ein Allgemeines Wohngebiet aus,
so dass die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets dem Charakter der umlie-
genden Flachen entspricht.

Ausgeschlossen werden Schank- und Speisewirtschaften, um hier eine gewisse
Wohnruhe zu gewahrleisten. AuRerdem kénnen und sollen Schank- und Speisewirt-
schaften eher im Bereich des Mischgebiets an der Mullheimer Stralle angesiedelt
werden. Ebenfalls ausgeschlossen werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen der Gartenbaubetriebe und Tankstellen, um diese wertvollen innerstadtischen
Flachen tatsachlich vordringlich fir Wohnnutzungen vorzuhalten und nicht durch Gar-
tenbaubetriebe oder Tankstellen mit ihrem groRen Flachenbedarf zu besetzen. Dar-
Uber hinaus soll zuséatzlicher Verkehr durch diese gewerblichen Anlagen vermieden
werden.

Darstellung bestehender Bebauungsplan 2014
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Darstellung des Uberlagerungsbereichs/Deckblatt der 1. Anderung einschlieBlich des
bestehenden Bebauungsplans

MaR der baulichen Nutzung

Im bestehenden Bebauungsplan wird das MaR der baulichen Nutzung durch die
Grundflachenzahl (GRZ), die Anzahl der méglichen Vollgeschosse sowie die maximal
zulassigen Trauf- und Gebdudehdhen bestimmt. Fur die Bebauungsplananderung
wird neu die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) erganzt.

Die Uberlegungen des stadtebaulichen Konzeptes hatten bereits zum urspriinglichen
Bebauungsplan vorgesehen, dass sich die geplante Bebauung hinsichtlich seiner
stadtebaulichen Dichte und Héhe gut in die umgebende Bebauung einfligt. Daher
wurden zu den Darstellungen der horizontalen Baufenster im zeichnerischen Teil zu-
satzlich vertikale Baufenster konzipiert, die diese Prinzipien konsequent weiter ver-
folgten. So sollte entlang der Mullheimer Strae eine Raumkante entstehen, die auch
durch eine gréfRere Dichte und Geschossigkeit des geplanten Gebaudes das stadte-
bauliche Konzept entscheidend verdeutlicht.

Durch das neue Bebauungskonzept wurden die Festsetzungen der Traufhéhen sowie
der Grund- und Geschossflachenzahlen neu tberprift.

Das vertikale Baufenster soll im Prinzip beibehalten werden und in seiner Ausfor-
mung sowie der festgesetzten maximalen Gebadudehdhe bestehen bleiben. Geéndert
wird lediglich die zuldssige Héhe des maximal 1-geschossigen riickwartigen Bereichs
der Baufenster entlang der Mullheimer Stral’e und der Pommernstraie mit einer H6-
he von neu 5 m statt 4,5 m, um hier einen gréReren Spielraum bei der Ausfilhrungs-
planung zu gewahren und notwendige Absturzsicherungen bzw. Dachaufkantungen
in das Baufenster mit einzubeziehen.
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Durch die damalige Planung eines oberen Gebiudeabschlusses mit einem Mansard-
dach entstand ein tonnenformiges vertikales Baufenster, bei dem das Dach des
obersten Geschosses leicht nach innen geneigt werden solite. Die neue Planung
sieht ein leicht zurlickversetztes Attikageschoss mit einem Pultdach vor. Bereits zur
urspringlichen Planung waren alle Dachformen ab einer Dachneigung von 5° zulés-
sig, was nicht verandert werden soll. Erganzt werden im vertikalen Baufenster daher
die Bezugspunkte der Traufe TH1 und neu der Traufe TH2, um das vorgesehene At-
tikageschoss zu ermdglichen. Die Traufhthe TH2 gilt jedoch nur fir oberste Ge-
schosse, deren dulerste Wandfladche gegeniiber der Wandflache des darunter lie-
genden Geschosses oder dem vertikalen Baufenster um mind. 0,5 m zurlickversetzt
ist, d.h. fir eben diese Attikageschosse. Der Rucksprung des obersten Geschosses
hat auf allen Gebaudeseiten zu erfolgen. Auf den Riicksprung des obersten Ge-
schosses kann nur dann verzichtet werden, wenn direkt an ein bestehendes Haus
angebaut wird (z.B. bei Grenzbebauung), so dass entlang der Millheimer Stralle die
stadtebauliche Idee einer geschlossenen Raumkante verwirklicht werden kann. Die
Abmessungen des vertikalen Baufensters sind jedoch durchweg einzuhalten.

Um Missverstandnisse zu vermeiden bzw. eindeutige Festsetzungen zu treffen, wur-
de die Festsetzung ergdnzt, dass der Pultfirst, bei dem es sich ja auch um den
Schnittpunkt einer Auenwand mit der Oberkante Dachhaut aufweist, nicht als Traufe
anzusehen ist.

In Ergénzung der Traufhdhen TH1 und TH2 wurden auch die festgesetzten Grund-
und Geschossflichenzahlen auf die unmittelbare Umsetzung des beabsichtigten
stédtebaulichen Konzeptes hin tberprift. Durch die nachhaltige Entwicklung einer
ehemaligen Gewerbebrache in innerstadtischer Lage soll die Mdglichkeit bestehen,
die festgesetzten Baufenster intensiv zu nutzen, um durch diese hohe Ausnutzung
dem Prinzip des Flachensparens und der optimalen Ausnutzung von wertvollen in-
nerérilichen Fldchen Rechnung zu tragen und den Flachenverbrauch im Auflenbe-
reich zu vermeiden.

Durch die Ausweisung eines aligemeinen Wohngebietes mit einer geringeren Ober-
grenze gem. § 17 BauNVO der Grundflachenzahl von 0,4 statt 0,6 im Mischgebiet
sollen hier gegeniber dem bestehenden Bebauungsplan gréRere Nachteile vermie-
den werden. Daher wird die Grundfldchenzahl GRZ im Allgemeinen Wohngebiet WA
aufgrund den oben aufgefiihrten stadtebaulichen Griinden gegeniiber den festgesetz-
ten Obergrenzen gem. § 17 BauNVO auf 0,45 erhoht. Durch die Erhéhung der GRZ
werden weder die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse beeintrachtigt noch sind nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwar-
ten.

Die gunstige Lage des Grundstiicks und die geplante Bebauung als Blockrand er-
mdoglicht eine ausreichende Belichtung und Besonnung der Gebéude von Siiden her,
so dass eine 6kologische Bauweise mit einer hohen Ausnutzung passiver Solarener-
gie grundsétzlich méglich ist. Damit kann ein wesentlicher Beitrag zu einer energie-
bzw. ressourcenschonenden Bauweise geleistet werden. Der freigehaltene Innenhof
tragt zur stadtebaulichen Qualitdt der Bebauung und zur Verbesserung der Aufent-
haltsqualitét der Anwohner bei. Durch die differenzierte Héhenentwickiung mit einer
héheren Bebauung entlang der Millheimer Stralle sollen stédtebauliche Zielsetzun-
gen verwirkiicht werden, darliber hinaus soll der riickwartigen Bebauung ein grund-
satzlich hoherer Immissionsschutz gewahrleistet werden. Damit soll im Wesenilichen
den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnissen Rech-
nung getragen werden. Allein die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes legt
bereits nahe, dass fir diesen Bereich nun héhere Anforderungen an gesunde Wohn-
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3.3

und Arbeitsverhaltnisse gestellt werden, da diverse gewerbliche Nutzungen (die im
Mischgebiet zuldssig gewesen wéren) mit teilweise hoheren zuldssigen Emissionen
im Allgemeinen Wohngebiet nun nicht mehr zulassig sind.

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt wurden bereits im beste-
henden Bebauungsplan zahlreiche ausgleichende MalRnahmen festgesetzt, wie z.B.
die Begrinung von Tiefgaragen, die Verwendung wasserdurchldssiger Beldge und
beschichteter Dachmaterialien oder die Begriinung des Plangebietes, so dass durch
diese Mallnahmen die hohe Dichte und Versiegelung relativiert wird. In der Bebau-
ungsplananderung wurde darliber hinaus eine extensive Dachbegriinung fir Pultda-
cher mit einer Dachneigung von 6° bis 12° festgesetzt. Mit diesen MaRnahmen kén-
nen insgesamt wesentliche kleinklimatische Verbesserungen erzielt und insgesamt
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt weitgehend vermieden werden.

Der bestehende Bebauungsplan hatte bereits eine Uberschreitung der zuldssigen
Grundfidchen durch bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberfléche bis zu 1,0
und damit eine 100%-ige Ausnutzung der Grundsticke zugelassen, so dass davon
ausgegangen wird, dass die Erhéhung der GRZ im Aligemeinen Wohngebiet keine
negativen Auswirkungen hat.

Fir das Mischgebiet Ml und auch fur das neu ausgewiesene Alilgemeine Wohngebiet
WA sollen ebenfalls aus den oben angefiihrten stadtebaulichen Griinden die Ober-
grenzen gem. § 17 BauNVO fur die festgesetzten Geschossfldchenzahlen iiberschrit-
ten werden. So wird im Mischgebiet MI eine Geschossfldchenzah! von 1,8 und im All-
gemeinen Wohngebiet WA eine Geschossflachenzahl von 1,4 festgesetzt. Die Ober-
grenzen gem. BauNVO liegen hier jeweils bei 1,2. Auch in diesem Fall wird nicht da-
von ausgegangen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse beeintridchtigt werden oder nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt entstehen kénnen. Durch die Festsetzung der maximalen Vollgeschosse wird die
grofite Hohe der Gebdude entlang der Mullheimer StralRe und der Pommernstralie
méglich, so dass Verschattungen der sidlich liegenden Gebaude nicht méglich sind.
Durch die Lage der Baufenster entlang der Plangebietsgrenzen entsteht weiterhin ein
ruhiger Innenhof. Dadurch, dass die Abmessungen des urspringlichen vertikalen
Baufensters prinzipiell nicht veradndert werden, werden keine negativen Auswirkungen
durch die gréere mégliche Dichte erwartet.

Weitere Mallnahmen wie z.B. die Begriinung von Tiefgaragen, die Verwendung was-
serdurchlassiger Belage und beschichteter Dachmaterialien und auch der Begriinung
des Plangebietes werden nicht verdndert, so dass durch diese MaRnahmen die hohe
Dichte und Versiegelung relativiert wird. Ebenfalls werden die Festsetzungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen nicht verandert, so dass auch hinsicht-
lich der L&rmbelastung keine negativen Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhélinisse entstehen kdnnen.

Anderung der értlichen Bauvorschriften

Gleichzeitig mit der Anderung der planungsrechtlichen Festsetzungen sollen auch die
als selbstandige Satzung beschlossenen &rilichen Bauvorschriften zum Bebauungs-
plan teilweise gedndert werden. Die Anderungen betreffen vor allem die Déacher.

Bereits im bestehenden Bebauungsplan waren alle Dachformen ab einer Dachnei-
gung von 5° zuldssig, was weiterhin beibehalten werden soll. Um das damals geplan-
te Mansarddach genauer zu definieren, wurde diese Festsetzung im bestehenden
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Bebauungsplan dahingehend ergénzi, dass Dacher der Hauptgebiude direkt ober-
halb der tatséchlichen Traufe bis zu einer Hohe von mind. 2 m nach allen Seiten hin
mit einer Dachneigung von maximal 75° zu versehen sind. Um hier einen gréReren
Spielraum in Dachform und Dachneigung zu erhalten, wie sie z.B. fir Attikageschos-
se mit senkrechten Wanden bendtigt werden, wird diese Festsetzung (Ziffer 2.1.1.1)
gestrichen.

Erganzt wird die darauf folgende Festsetzung der zuldssigen Dachformen und Dach-
neigungen durch die Festsetzung, dass Pultd&cher mit einer Dachneigung zwischen
6° und 12° mit einer extensiven Dachbegriinung auszufiihren sind. Die Festsetzung
der begrinten Dachfldchen unterstitzt die BemiUhungen der Klimaanpassung, da
diese Décher zum einen Niederschlagswasser, z.B. nach Starkregenereignissen fir
eine gewisse Zeit zurlickhalten und dabei auch teilweise verdunsten und sich zum
anderen positiv auf das Mikroklima auswirken.

Um zu vermeiden, dass sich die Festsetzung eben dieser Dachbegriinungen mit der
Festsetzung der zuldssigen Dachfarben automatisch ausschlielt, wird die Festset-
zung Ziffer 2.1.2.1 ,Dacheindeckungen sind ausschlieRlich in den Farben rot bis rot-
braun und schwarz bis anthrazit zuldssig" dadurch ergénzt, dass dies nicht fir Dach-
begrinungen gilt.

4 BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach § 10 (4) BauGB abgesehen. Darlber hinaus ist in den Fallen
des § 13a (1) Satz 1 Nr. 1 BauGB (zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO von weniger als 20.000 m?} die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht
anzuwenden.

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

Der bestehende Bebauungsplan ,Unser Park" wurde bereits als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefihrt und
vom Biro flr Freiraum- und Landschaftsarchitektur, Dipl.-Ing. (FH) Ralf Wermuth,
Bad Krozingen, ein Beitrag zur Berlicksichtigung der Belange von Natur und Land-
schaft erarbeitet, der einen Teil der Begriindung zum Bebauungsplan darstellt. Der
Umweltbeitrag kam zusammenfassend zu folgendem Ergebnis (siehe auch beste-
hender Bebauungsplan: Belange des Umweltschutzes, Stand 10.03.2014):

~Aufgrund der hohen Vorbelastung im Gebiet durch bestehende Flachenversiegelung
und Uberbauung sind keine anlagebedingten Beeintrachtigungen durch den Neubau
innerdrtlichen Wohn- und Geschaftsgebidude zu erwarten.

Umwelterhebliche Auswirkungen durch das Bauvorhaben sind bei dem Umweltbelang
Boden allenfalls durch eine geringe zusatzliche Flachenversiegelung zu erwarten.

Wahrend der Bauphase sind durch die zu erwartenden Larm- und Schadstoffbelas-
tungen temporéare Beeintrdchtigungen fir den Umweltbelang Mensch/MWohnen zu er-
warten. Wahrend der Bauphase sind fur den Umweltbelang Grund- und Oberfla-
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chenwasser Beeintrachtigungen durch Unfélle nicht auszuschliefen.*

Aufgrund des kurzen Zeitraums seit der Erstellung des Umweltbeitrags wird davon
ausgegangen, dass die Erkenntnisse von 2014 weiterhin anzuwenden sind und keine
umwelierheblichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Dartber hinaus wirken sich die geringere GRZ im neu festgesetzten WA-Gebiet vom
friheren Mischgebiet GRZ 0,6 auf jetzt 0,45 als auch die zwingende Dachbegriinung
von Pultddchern zwischen 6° und 12° Dachneigung positiv auf die Belange von Natur
und Landschaft aus.

5 BELANGE DES ARTENSCHUTZES

Ebenfalls vom Biro fir Freiraum- und Landschaftsarchitektur, Dipl.-Ing. (FH) Ralf
Wermuth, Bad Krozingen, wurde zur damaligen Planung eine artenschutzfachliche
Potenzialabschatzung durchgefiihrt.

Die Abschatzung kam zum Ergebnis, dass sich das Untersuchungsgebiet einge-
schrankt far Eidechsen eignet. Bei einer erganzenden értlichen Begehung des Plan-
gebietes Anfang September 2014 wurden jedoch keine weiteren Eidechsen gefun-
den. Es ist davon auszugehen, dass es sich bei dem Eidechsenfund im September
2013 um ein verirrtes Individuum handelte. Vorgezogene Ausgleichsmalnahmen zur
Vermeidung von Verbotstatbestdnden waren daher nicht notwendig.

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

Aufgrund des kurzen Zeitraums seit der Erstellung des Gutachtens, da die Gebaude
bereits abgebrochen sowie die Baugrube teilweise ausgehoben wurde, wird ebenfalls
davon ausgegangen, dass die Erkenntnisse von 2014 weiterhin anzuwenden sind.

6 IMMISSIONSSCHUTZ

Hinsichtlich der Larmeinwirkungen auf das Plangebiet des bestehenden Bebauungs-
plans wurde im Mérz 2014 eine schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieur-
blro Fichtner, Water & Transportation, Freiburg, durchgefiihrt, die dem Bebauungs-
plan beigefiigt wird. Die Schallimmissionen wurden ermittelt und beurteilt. Die Ergeb-
nisse der schalltechnischen Untersuchung wurden als Festsetzung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. In der Planzeichnung wurden flr die betroffenen Gebaude-
fassaden entsprechende Vorkehrungen zum Schutz vor schédiichen Umwelteinwir-
kungen dargestellt.

Um mdégliche schalltechnische Auswirkungen auf die Anderung der Gebietsauswei-
sung im sidlichen Bereich des Bebauungsplans in ein allgemeines Wohngebiet WA
ausschliefen zu kénnen, wurde vom Ingenieurbiiro Fichtner, Water & Transportation,
Freiburg, eine ergédnzende Stellungnahme eingehoit. Insbesondere die Beibehaltung
des Gebietstyps des Mischgebiets (Ml) im Umfeld des Knotenpunkts Millheimer
Strale / Pommernstralle aufgrund der gewerblichen Larmeinwirkungen wird empfoh-
len. Diese Empfehiung wird in der Bebauungsplanidnderung beriicksichtigt. An den
Larmpegelbereichen nach DIN 4109, den Empfehlungen zur Grundrissorientierung
und zum Schutz von AuRenwohnbereichen sind keine Anderungen erforderlich.
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7 KLIMA UND ENERGIE

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

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

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

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine angemessene Nachverdichtung bzw.
Auffillung innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereichs. Durch die neue Nutzung
der ehemaligen teilweise gewerblich genutzten Flache ist generell von einer zuséatzli-
chen Versiegelung auszugehen. Dies wird jedoch abgemildert durch die Verwendung
von wasserdurchlassigen Bodenbeldgen sowie der Festsetzungen von Dachbegrii-
nungen auf Pultdachern mit einer Dachneigung von 8° bis 12°. Gesamtstadtisch ge-
sehen ist der Standort ideal fiir eine Nachverdichtung geeignet, denn grundsétzlich ist
eine Nachverdichtung im Bestand okologisch sinnvoll, da sie dazu beitragt, den Fla-
chenverbrauch an den Ortsrandern zu vermeiden bzw. zu reduzieren. Die Vermei-
dung weiterer Flachenversiegelung aulerhalb von Siedlungszusammenhéngen und
dadurch der Erhalt von Freiflachen wirken sich auch positiv auf den Klimaschutz aus.

Die Erm&glichung von Geschossbauten mit einer flachensparenden und kompakten
Bauweise entstand aus der Uberlegung, die beschrankt zur Verfigung stehende Fla-
che effektiv auszunutzen. Durch die Orientierung der Baukérper wird eine gute Be-
sonnung von Slden und Westen erméglicht.

Durch die teilweise Begriinung von Tiefgaragen sowie der Festsetzungen von
Dachbegriinungen auf Pultdachern mit einer Dachneigung von 6° bis 12° wird das
Versickern bzw. Verdunsten von Niederschlagswasser direkt vor Ort unterstiitzt, da
das anfallende Niederschlagswasser wenigstens in geringem Umfang auf dem
Grundstlick belassen und dem Wasserkreislauf wieder zugefiihrt wird. Ebenfalls kann
so auch die Durchgrinung des Plangebiets verbessert werden. Die Pflanzung von
Baumen wirkt sich zudem positiv auf das lokale Kleinklima aus, indem diese die Luft-
feuchtigkeit erhéhen, durch ihre Verdunstung im Sommer die Temperatur mindern
und die Staubbindung der Luft verbessern. Die Bdume bieten aulerdem Lebensraum
fr Insekien und Kleintiere.

8 STADTEBAULICHE DATEN
Grolke des Anderungsbereichs (zeichnerischer Teil) ca. 4.256 m?
davon:
Mischgebiet ca. 240 m?
Allgemeines Wohngebiet ca. 4016 m?
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9 VER- UND ENTSORGUNG

Versorgung

Das Plangebiet ist Uber die umgebenden Straflen vollstandig erschlossen. Die Ver-
sorgung ist durch Anschluss an vorhandene Leitungen gesichert.

Entsorgung

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

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

Léschwasserversorgung

Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405
wird flr das Baugebiet eine Loschwassermenge von 192 m*nh fur mind. 2 Stunden
zur Verfugung gestellt.

10 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

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

11 KOSTEN DER PLANUNG

Durch die Anderung des Bebauungsplans entstehen keine zusatzlichen Kosten fur
die offentliche Hand.

Neuenburg am Rhein, den 21. Marz 2016
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Joachim Schuster, Blrgermeister Der Planverfasser

16-03-21 UnserPark BPLA Begrindung (16-03-01)



