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1 PLANUNGSANLASS UND -ZIEL

Die Stadt Neuenburg am Rhein ist dank ihrer Attraktivitdt und hervorragenden Infra-
struktur, ihrer Lage und guten Verkehrsanbindung und nicht zuletzt wegen gunstiger
Bodenpreise eine der am schnellsten wachsenden Gemeinden im Landkreis Breis-
gau-Hochschwarzwald. Entsprechend investiert die Stadt Neuenburg am Rhein in die
driliche Infrastruktur um die Bevélkerung mit Waren, Dienstleistungen und Arbeits-
platzen zu versorgen, so dass die Stadt gemessen an ihrer heutigen Einstufung als
Kleinzentrum Uber Uberdurchschnittlich viele zentralértliche Einrichtungen verflgt. So
wurden beispielsweise ein Gymnasium und ein neues Einkaufszentrum im Bereich
JKlemmbach“ schon vor einigen Jahren realisiert.

Nachdem die letzten groen Baugebiete der Stadt Neuenburg am Rhein, namlich die
Gebiete ,Gymnasium/ Freiburger Strale Nord Il und das Gebiet ,Rohrkopf-Nord | —
Zentrum® fast vollstandig bebaut sind, hat sich der Gemeinderat der Stadt Neuenburg
am Rhein bereits im Jahr 2006 aufgrund der damals schon grolen Nachfrage nach
Grundstiicken insbesondere fiir den Einfamilienhausbau entschieden, weitere Bau-
gebiete zu erschlieflen.

In Betracht kamen und kommen primér die im Stden der Kernstadt liegenden und im
Flachennutzungsplan bereits vorgesehenen potentiellen Entwicklungsflachen ,Zunft-
acker* und ,Vogelwaldele®. Fir diese Gebiete wurde im Jahr 2006 der Aufstellungs-
beschluss gefasst und jeweils die Frilhzeitige Beteiligung durchgefihrt.

Im Rahmen dieses Verfahrensschrittes hat sich jedoch herausgestellt, dass sich die
geplante Wohnbebauung im Plangebiet ,Vogelwaldele" aufgrund eines nérdlich an-
grenzenden Gewerbebetriebs und den damit verbundenen erhdhten Larmemissionen
nicht realisieren lieR. Dies belegt ein in Auftrag gegebenes Larmgutachten.

Zwischenzeitlich hat die Firma den Betrieb vollstandig eingestellt. Im Zusammenhang
mit einer Bauvoranfrage fir ein Wohnhaus wurde der fiir diesen Bereich gultige Be-
bauungsplan ,Sageweg"” bereits geandert.

Vorgesehen ist nun, dieses Teilgebiet in den Geltungsbereich des Plangebiets ,Vo-
gelwildele” vor dem Hintergrund einer sinnvollen stédtebaulichen Gesamtentwickiung
einzubeziehen.

Insgesamt soll der Bebauungsplan ,Vogelwaldele* die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen schaffen, den Bereich insbesondere unter stadtebaulichen, dkologischen
und gestalterischen Gesichtspunkten nach den aktuellen Randbedingungen und Er-
kenntnissen zu entwickeln, d.h. insbesondere eine Bebauung mit den zur Zeit am
Markt nachgefragten Wohnformen zu ermoglichen. Besondere Bedeutung hat dabei
die Abstimmung des Plangebiets auf die unmittelbare Umgebung.

Da die Voraussetzungen erfillt sind, handelt es sich im vorliegenden Fall um einen
sogenannten qualifizierten Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 1 BauGB.

2 LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet befindet sich im am stidlichen Stadtrand der Kernstadt von Neuen-
burg am Rhein. Im Norden und Nordwesten befindet sich bestehende Wohnbebau-
ung, die vom Vogelwaldeleweg, Geigenbuckweg, Sdgeweg und Mozartweg erschlos-
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sen wird. Zu allen anderen Seiten schlief3t sich die freie Landschaft in Form von land-
wirtschaftlich genutzten Flachen an.

3 VERFAHREN

30.01.2006 Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein beschlief3t die
Aufstellung des Bebauungsplans und der drtlichen Bauvorschrif-
ten fUr das Gebiet ,Vogelwéldele®,

09.10.2006 Der Gemeinderat beschliet die Erweiterung des Plangebietes,
billigt die vorgelegten Entwirfe und beschlieft die frihzeitige Be-
teiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Tré-
ger 6ffentlicher Belange durchzufGhren.

06.11.2006 bis Durchfithrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geman §

06.12.2006 3 (1) BauGB.
08.11.2006 bis  Durchfithrung der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
15.12.2006 sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.

Gleichzeitig werden die Behdérden und sonstigen Trager Offentli-
cher Belange aufgefordert, sich zum Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltpriifung zu duflern (Scoping).

03.12.2012 Der Gemeinderat behandelt die in der frihzeitigen Beteiligung
eingegangenen Stellungnahmen, billigt den vorgelegten Entwurf
des Bebauungsplans und der ortliche Bauvorschriften und be-
schliefit die Durchfihrung der Offenlage und der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange.

02.01.2013 bis  Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB.
07.02.2013

Anschreiben Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Be-
vom 19.12.2012 lange gem. § 4 (2) BauGB. '
bis 10.02.2013

09.09.2013 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Anregungen aus
der Offenlage und beschlielt den Bebauungsplan und die Ortli-
chen Bauvorschriften gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

4 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan von 1999 stellt im Bereich des Bebauungsplan-
gebietes im Norden eine Mischgebietsflache, sldlich davon eine Entwicklungsfléche
fir Wohnen (Steckbrief N10) sowie sudlich angrenzend landwirtschaftlich genutzte
Flachen dar. Geplant ist nun den Gesamtbereich als Wohngebiet mit einer &ffentli-
chen Grinflache am sldlichen Ortsrand zu entwickeln. Das geplante Wohngebiet
Uberschreitet dabei geringfligig die Abgrenzung des Flachennutzungsplanes nach
Stiden, kann aber dennoch gemaR § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan als
entwickelt betrachtet werden.

Der vorliegende Bebauungsplan Uberlagert im Norden die Grundstiicke Fist. Nrm.
1617, 1617/2, 1617/3 und 1619 des bestehenden Bebauungsplans ,Ségeweg". Fir
diese Grundstiicke wurde im Jahr 2012 eine entsprechende Anderung im beschleu-
nigten Verfahren durchgefiihrt. Inhalt war u.a. die Nutzungsénderung von einem Ge-
werbegebiet zu einem Wohngebiet. Hierzu ist der Fldchennutzungsplan entsprechend
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5.1

5.2

zu berichtigen (Mischbauflache zu Wohnbauflache). Diese erfolgt im Rahmen der
nachsten Flachennutzungsplanfortschreibung.

INHALTE DER PLANUNG

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der umgebenden Bestandsbebauung und der geplanten Gebietscha-
rakteristik wird fir das Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Um das geplante Wohngebiet nicht durch zusatzlichen Verkehr zu belasten und eine
gewisse Wohnruhe zu gewahrleisten, werden die der Versorgung des Gebiets die-
nenden Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen.

Gartenbaubetriebe werden im gesamten Plangebiet ausgeschlossen, um eine flr die-
sen zentrumsnahen Bereich nichttypische Nutzung mit groRem Fléachenbedarf zu ver-
hindern.

Tankstellen sind im Plangebiet wegen der mit diesen Nutzungen verbundenen Larm-
und Geruchsemissionen (Zu- und Abfahrtsverkehr) ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Bei der Hohenentwicklung (Traufhdhen) wird entsprechend dem stédtebaulichen
Konzept mit einer (iberwiegend zweigeschossigen Bebauung, die sich aus dem Be-
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5.3

stand ableitet, bzw. den bisherigen planungsrechtlichen Regelungen (Bebauungs-
plananderung ,Sageweg*) zwischen den einzelnen Gebietsbereichen differenziert.

So soll im tberwiegenden Bereich (Aligemeines Wohngebiet WA 1) eine maximale
Traufhdhe von 6,50 m bei zwei Vollgeschossen (l1) zuldssig sein.

Im zentralen Quartiersbereich (Allgemeines Wohngebiet WA 2) sind Geb&ude im Ge-
schosswohnungsbau geplant. Aus diesem Grund wird in diesem Bereich eine dreige-
schossige Bebauung erméglicht, die eine Traufhdhe von max. 9,50 m erfordert. Das
oberste Geschoss muss hierbei als nicht-Volligeschoss mit einem Attika ausgebildet
werden (siehe hierzu auch Ziffer 6.3 dieser Begriindung).

Im norddstlichen Teilbereich (Allgemeines Wohngebiet WA 3) werden die Festset-
zungen zur Traufhdhe aus den bestehenden Regelungen der Bebauungsplanénde-
rung ,Sageweg” Ubernommen. Diese wird fir diesen Bereich daher auf 8,0 m festge-
setzt. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass fiir zuldssige Flachdachgebaude als Ge-
bdudehéhe die zuladssige Traufhthe gilt.

Da in jiingster Zeit das Pultdachhaus eine weit verbreitete Gebaudeform darstellt, und
dies auch im Plangebiet zuléssig sein soll, wird fir diese Bauform eine Uberschrei-
tung der festgesetzten maximalen Traufhdhe um bis zu max. 1,5 m zugelassen. Diese
Festsetzung scheint angemessen, da Pultdachhduser aufgrund der geringen Dach-
neigung bei gleicher Traufhthe gegeniber Satteldachhdusern im Hinblick auf das
mogliche Bauvolumen ansonsten benachteiligt waren.

Um die bei Pultdachhiusern auf der Firstseite in Erscheinung tretende Fassaden-
wand in der Héhe zu beschranken wird unter den értlichen Bauvorschriften festge-
setzt, dass bei H3usern mit Pultddcher das oberste Geschoss als Attikageschoss
auszubilden ist.

Die Gebaudehdhe wird im gesamten Plangebiet generell auf 12,0 m festgesetzt. Da-
mit wird eine einheitliche Hohenentwicklung erreicht, die an diesem Standort im Zu-
sammenhang mit der Bestandsbebauung als angemessen erachtet wird.

Zur Klarstellung werden die Trauf- und Geb&udehdhe gemessen zwischen der Ober-
kante der zugehdrigen ErschlieBungsstrale (Fahrbahnmitte) und dem Schnittpunkt
AuRenwand/duRere Dachhaut an der Mitte des Gebé&udes.

Als Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung wird flr das
gesamte Plangebiet eine Grundfidchenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

GemaR den geplanten Gebaudetypen bzw. zuldssigen Geschossigkeit wird fur das
Aligemeine Wohngebiet WA 1 und WA 3 eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8
und fur das Allgemeine Wohngebiet WA 2 eine GFZ von 1,2 ermdglicht.

Insgesamt beriicksichtigen die festgesetzten Obergrenzen fir Grund- und Geschoss-
flachenzahlen im Plangebiet einerseits die Forderung des BauGB nach sparsamem
Umgang mit Grund und Boden, und ermdglichen eine angemessene Verdichtung, an-
dererseits die Sicherung ausreichender, nicht versiegelter und mdglichst begrunter
Freiflachenanteile.

Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen

Zur Sicherung unversiegelter Gartenfléachen und der Wohnruhe in den rlckwartigen
Grundstiicksbereichen im Wohngebiet wird festgesetzt, dass Stellplatze, Carports und
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5.4

5.5

5.6

Garagen nur im Bereich zwischen Erschliefungsstralle und riickwartiger Geb&aude-
flucht zuléssig sind, wobei diejenige Erschliefungsstrale mafllgebend ist, von der aus
die Zufahrt auf das Grundstiick erfolgt. Um die ErschlieBungsstralen von Verkehr
freizuhalten, wird festgesetzt, dass Garagen die auerhalb der Baufenster errichtet
werden, einen Mindestabstand von 5,0 m zur Stralle einhalten missen. Dadurch soll
gewahrleistet werden, dass in der Regel vor jeder Garage ein Stellplatz bzw. eine
ausreichende Garagenzufahrt vorhanden ist.

Durch eine textliche Festsetzung wird dariiber hinaus verdeutlicht, dass im gesamten
Plangebiet Tiefgaragen zuldssig sind.

Grundsétzlich sind die erforderlichen Stellplatze auf den einzelnen Grundsticken un-
terzubringen. Um Freiflachenanteile zu sichern und die umgebenden Stralten nicht
mit parkenden PKW zu belasten missen bei den geplanten Geschosshiusern im All-
gemeinen Wohngebiet WA 2 mindestens 2/3 der erforderlichen Stellplatze in Tiefga-
ragen untergebracht werden.

Ebenfalls zum Schutz vor zu grofter Versiegelung der Griinbereiche wird festgesetzt,
dass Nebenanlagen nur innerhalb der Baufenster zuldssig sind. Um jedoch Gerate-
schuppen oder Gartenlauben zuzulassen, wurde bestimmt, dass Nebenanlagen bis
25 m?3 Brutto-Rauminhalt auch auferhalb der Baufenster zuldssig sind. Auch ebener-
dige Nebenanlagen (wie z.B. Schwimmbader und Terrassen, die nicht mehr als 0,5 m
Uiber Strallenniveau liegen), dirfen aulRerhalb der Baufenster errichtet werden.

Uberschreitungen der Baugrenzen

Um spéatere Befreiungen zu vermeiden und die Uberschreitungsméglichkeiten der
Baugrenzen definitiv zu regeln, wird in die textlichen Festsetzungen aufgenommen,
dass Uberschreitungen der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile, wie Balkone,
Erker und Dachvorspriinge bis zu 1,0 m zulassig sind. Damit die Gebaude nicht zu
massiv in Erscheinung dirfen Balkone und Erker jeweils eine Breite von max. 5,0 m
aufweisen. Durch das sog. ,Wintergartenprivileg“ wird darlber hinaus bestimmt, dass
Baugrenzen nach Sudosten, Slden, Sidwesten und Westen mit Bauteilen, deren
Oberflachen zu mehr als 70 % verglast sind und die eine wohnrauméhnliche Nutzung
aufnehmen, um bis zu 2,0 m Uberschritten werden duirfen.

Beschrinkung der Anzahl der Wohneinheiten

Um die Ausnutzung des Grundstiicks mit zu vielen kleinen Wohnungen zu verhindern
und um die Zahl der notwendigen Stellpldtze auf dem Grundstiick unterbringen zu
kénnen, wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 die Zahl der zulas-
sigen Wohneinheiten pro Wohngebaude beschrankt. Daher sind in Einzelhdusemn
max. 3 Wohnungen, in Doppelhaushalften max. 2 Wohnungen und in Reihenhausern
(Hausgruppeneinheit) max. eine Wohnung zugelassen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist eine bauliche Verdichtung im Geschosswoh-
nungsbau gewinscht und stadtebaulich angemessen. Unter dieser Maligabe wird von
einer Beschrankung der Wohneinheit in diesem Gebietsbereich abgesehen.

Fithrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Die Stadt strebt aus stddtebaulichen Grinden in samtlichen neuen Baugebieten eine
unterirdische Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen an, um die stadtebau-
lich unattraktive Erscheinung von oberirdischen Leitungen und Masten sowie die
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5.7

5.8

5.9

hiermit verbundene Beeintrachtigung des Landschaftsbilds zu vermeiden. Die Stadt
verkennt zwar nicht, dass eine unterirdische Verlegung von Versorgungsanlagen und
-leitungen fiir die zusténdigen Versorgungstrager mit Mehrkosten verbunden ist. Zu-
gleich beriicksichtigt die Stadt aber die in § 68 Abs. 3 TKG zum Ausdruck kommende
Wertung, wonach die unterirdische Verlegung von Versorgungsanlagen und -
leitungen dem zusténdigen Versorgungstréger in Neubaugebieten in der Regel zu-
mutbar ist. Dies gilt nach dem Wortlaut von § 68 Abs. 3 TKG unterschiedslos fir
samtliche Neubaugebiete. Unter Bezugnahme auf diese Wertung will die Stadt auch
im hier zu entwickelnden Wohnbaugebiet eine stédtebaulich attrakiive Gestaltung er-
reichen.

Die Stadt verkennt aufRerdem nicht, dass der Wortlaut von § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB
es auf den ersten Blick nur erlaubt, die unterirdische Flhrung von Versorgungsanla-
gen und -leitungen festzusetzen. Eine Festsetzung der exakten Lage der Leitungs-
trassen ist jedoch stadtebaulich nicht erforderlich. Zwar sind die Versorgungstrager
nicht Eigentimer samtlicher fir die Verlegung von Versorgungsanlagen und -
leitungen in Betracht kommender Trassen. Neue Versorgungsaniagen und -leitungen
werden jedoch Ublicherweise unter den &ffentlichen Verkehrsflachen verlegt. Hierfiir
bestehen auRerdem gesetzliche Nutzungsrechte der Versorgungstréger (z.B. § 68
Abs. 1 TKG).

Aufschiittungen und Abgrabungen

Um zu verhindern, dass die Gebaude auf Erdhiigeln errichtet werden und da das Ge-
lande weitgehend eben verlauft wird festgesetzt, dass Aufschiittungen eine Hohe von
max. 0,50 m (iber der Oberkante der geplanten Stralle erreichen diirfen. Zur Belich-
tung von Aufenthaltsrdumen in Untergeschossen wird weiter bestimmt, dass Abgra-
bungen nur bis zu 1,50 m unter StraRenoberkante auf einer maximalen Lange von
30% der Fassadengesamtlédnge und bis zu einer maximalen Tiefe von 2,50 m ab
Hauskante zuldssig sind. Dadurch wird das komplette ,Freigraben® von Unterge-
schossen wirksam verhindert und dennoch die Belichtung von Aufenthaltsrdumen in
Untergeschossen ermdglicht.

Firstrichtungen

Geplant ist ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet zu entwickeln, das auch im Hin-
blick auf die Ausrichtung der Gebdude auch im Sinne der Klimaschutzziele der Stadt
Neuenburg am Rhein ein harmonisches Gesamtbild abgeben soll. Aus diesem Grund
werden im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes entsprechende Hauptfirstrich-
tungen fiir Satteldécher, Walmdéacher und Pultdacher festgesetzt. Fir Flachdacher im
Allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist die Firstrichtung nicht anzuwenden.

Griinordnung

Neben den Festsetzungen zur Griinordnung wie die Anlage und Gestaltung von
Griinbereichen, werden u.a. zum Schutz des Grundwassers verschiedene Regelun-
gen erlassen. So sind Stellplatzflachen fir PKW in einer wasserdurchléssigen Ober-
flachenbefestigung (z.B. Schotterrasen, Rasenfugen-Pflaster, wassergebundene De-
cke) auszufiihren. Dies gilt fur befestigte Grundstlicke, sofern keine Fahrzeuge gerei-
nigt/gewartet werden und kein Lagern von oder Umgang mit wassergeféahrdenden
Stoffen erfolgt. Des Weiteren sind kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher im Bebau-
ungsplangebiet nur zuldssig, wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt
sind, so dass keine Kontamination des Bodens durch Metallionen zu besorgen ist.
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5.10 Private Griinflachen (Hausgérten)

6.1

6.2

Im westlichen Teilbereich (Grundstiicke Flst. Nr. 1617/1 und 1620/10) wird eine pri-
vate Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten” festgesetzt. Diese Festset-
zung resultiert aus dem Wunsch der Grundstiickseigentiimer, welche eine mdgliche
Bebauung ihrer hinterliegenden Grundstlicksteile abgelehnt haben und diese zum
jetzigen Zeitpunkt auch nicht verduftern méchten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Versickerung von Niederschlagswasser

Zum Zwecke der Grundwassersicherung, zur Entlastung der Abwasseranlagen und
nicht zuletzt auch aus Griinden der sparsamen ErschlieBung wird festgesetzt, dass im
Plangebiet jeder Bauherr verpflichtet ist, das auf Dachfléchen, Terrassen, Auffahrten
und Wegen anfallende Niederschlagswasser schadlos im Sinne eines kurzen Kreis-
laufes auf dem eigenen Grundstiick breitflachig Uber eine bewachsene Bodenschicht
zur Versickerung zu bringen, so dass keine Beeintrachtigung flr Dritte entsteht. Bei
der Herstellung der Versickerungsanlagen ist die Verordnung des Ministeriums fur
Umwelt und Verkehr Uiber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser sowie
das Arbeitsblatt der Abwassertechnischen Vereinigung (ATV) zur Bemessung von
Versickerungsanlagen zu beriicksichtigen.

Erhéhung der Steliplatzverpflichtung

Baumafnahmen sind regelmaRig mit einer erhdhten Anzahl von Wohnungen und ei-
nem zusatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grundstiicken nachgewie-
sen werden muss. Unter Berlicksichtigung des Bedarfs fir Zweitwagen und Besu-
cherparkplatze reicht ein Stellplatz je Wohnung nicht aus. Aufgrund verkehrlicher und
stadtebaulicher Griinde wird im Bereich ,Vogelwaldele“ gegenlber den Vorschriften
der Landesbauordnung eine Erhdhung der Stellplatzverpflichtung auf 1,5 Stellplatze
pro Wohnung festgesetzt. Bruchteile einer Stellplatzzahl sind dabei auf die nachste
volle Stellplatzzah! aufzurunden, so dass bei nur einer Wohneinheit pro Grundstlick
zwei Stellplatze erforderlich sind, wobei ein Stellplatz in einer Garage bzw. einem
Carport und der zweite im betreffenden Stauraum (Zufahrt) untergebracht werden
kann.

Verkehrliche Grinde

Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im StraBenverkehr erfordert die Unter-
bringung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundstiicken, um die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen fiir den flieRenden Verkehr freizuhalten und nicht durch fehlende Stell-
platze zusatzlich zu belasten. Es zeigt sich auBerdem, dass die Zahl der Haushalte
mit zwei oder mehr Kraftfahrzeugen kontinuierlich anwéchst, was auch bei der stadte-
baulichen Planung bericksichtigt werden muss. Auch wenn im Bereich des Offentli-
chen 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. Insofern erscheint es gerechtfertigt, die
Unterbringung der privaten Stellplétze auf den privaten Grundstiicken in ausreichen-
der Zahl zu fordern.
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6.3

6.4

Stadtebauliche Griinde

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen, insbesondere auch im Bereich der Wen-
deanlage soll den zuklinftigen Bewohnern eine angemessene Aufenthaltsqualitat ga-
rantiert werden. Die StraRenflidchen sollen daher nicht ,6ffentliche Parkzonen® sein.

Attikageschoss (A)

Die planungsrechtlich zugelassene Uberschreitung der festgesetzten Traufhdhe (Zif-
fer 1.2.1.2) bei Hausern mit Pultdach wurde gekoppelt an die ortliche Bauvorschrit,
wonach bei einer zweigeschossigen Bebauung (zwei Vollgeschosse) das oberste Ge-
schoss als Attikageschoss mit einem einseitigen Ricksprung von mindestens 1,50 m
auszubilden ist. Gleichzeitig ist der Ricksprung an der obersten Dachbegrenzungs-
kante des Pultdaches (Dachseite) auszufiihren. Dadurch soll eine Staffelung der Fas-
sade erreicht und ein zu massives Erscheinungsbild der Fassade verhindert werden.

Dadurch wird trotz der zuléssigen Traufhohe verhindert, dass die Fassade Uber die
volle Hoéhe ,durchlduft‘ und dieses Erscheinungsbild die umliegende Bebauung bzw.
das Ortsbild negativ beeintrachtigt.

Neben dieser Regelung ist im zentralen Quartiersbereich (Aligemeines Wohngebiet
WA 2) bei den geplanten, dreigeschossigen Geb&uden (zwei Vollgeschosse plus ein
nicht-Vollgeschoss) im Geschossbau grundsatzlich das oberste Geschoss als Atiika
auszubilden. D.h. dass der Ricksprung gegeniiber dem darunterliegenden Geschoss
mit Ausnahme von Treppenhéusern und Aufzugsschachten mindestens 1,0 m betra-
gen muss. Diese Regelung wird getroffen, damit die Gebaude mit ihrer Wandhdhe
auch im Hinblick auf die angrenzende Bebauung nicht zu massiv in Erscheinung tre-
ten

Dachgestaltung

Im vorliegenden Wohngebiet soll eine breite Vielfalt an Dachformen ermoglicht wer-
den. Daher beschranken sich die Bauvorschriften darauf, fir bestimmte Dachformen
Rahmenregelungen vorzugeben.

Aufgrund der bestehenden Regelungen im Bebauungsplangebiet ,Sageweg" 2. Ande-
rung, das in den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes miteinbezogen
wird, sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 auch Flachdacher mit einer Neigung von
0° bis 8° zulassig. Diese sind jedoch extensiv zu begriinen. In den ubrigen Gebietsbe-
reichen (WA 1 und WA 2) sollen jedoch Flachdécher und flachgeneigte Dacher flr
Hauptgebaude unter 8° Dachneigung nicht zuldssig sein, da sich diese Dachform ins-
besondere zum Ortsrand hin, auch im Hinblick auf die angrenzenden Gebietsbereiche
als stdrend auswirken wiirde. Zudem soll im Plangebiet eine mdglichst homogene
Dachlandschaft auch im Zusammenhang mit der Bestandsbebauung entstehen.

In diesem Sinne und o.g. Zielrichtung, sollen im Plangebiet neben dem klassischen
Sattel- und Walmdach mit einer Dachneigung von 30° bis 45° auch moderne Dach-
formen wie Pultdacher mit einer Dachneigung von 8° bis 12° und Zeltdadcher mit einer
Dachneigung von 8° bis 30° zuléssig sein. Aufgrund der Bauform mit einem zuriick-
springenden Attikageschoss sind im Allgemeinen Wohngebiet W 2 bei einer mogli-
chen dreigeschossigen Bebauung (zwei Vollgeschosse plus ein nicht-Vollgeschoss)
auch Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 8° bis 30° zulassig. Diese
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6.5

flachere Dachneigung wurde auch getroffen, damit das Dach nicht so massiv in Er-
scheinung tritt.

Fur Nebenanlagen, Carports und Garagen werden Flachdécher und flachgeneigte
Dacher unter 8° Dachneigung zugelassen, jedoch nur, wenn sie begriint werden. Da-
mit wird neben 6kologischen Belangen auch einer gréfitmdglichen Flexibilitat im Zu-
sammenhang mit der Dachneigung Rechnung gefragen.

Die Errichtung von Dachaufbauten ist erst ab einer Dachneigung von 30° sinnvoll,
weshalb hierfiir diese Dachneigung festgesetzt wurde. Um die Harmonie der Dachfia-
che und die Proportion der Gebaude nicht zu verunstalten, wird die Gesamtbreite der
Dachaufbauten auf max. 2/3 der zugehorigen Traufldnge beschrankt, sowie Mindest-
abstande zu Ortgangen, First und Traufe festgesetzt.

Um der zurzeit in Mode gekommenen ,Farbenflut bei den Dacheindeckungen, die
das Orts- und Landschaftsbild negativ beeintrachtigen kénnen, zu begegnen, wird ge-
regelt, dass alle Dacheindeckungen in den Farben rot bis rotbraun oder schwarz bis
anthrazit auszufiihren sind. Dadurch soll, bei einer Vielzahl von zuléssigen Fassaden-
farben, wenigstens die Dachlandschaft das Baugebiet optisch ruhig und als Einheit
erscheinen lassen.

Zwecks eines einheitlichen Erscheinungsbildes wird geregelt, dass Dachflachen von
Doppelhdusern und Hausgruppen die gleiche Dachform aufweisen missen. Aus glei-
chem Grund ist die Dachneigung benachbarter Hausgruppeneinheiten bzw. Doppel-
haushélften anzugleichen, d.h. es ist maximal eine Abweichung von 3° zulassig.
Wenn die Angleichung nicht sichergestellt ist, gilt fir das jeweilige Doppelhaus bzw.
Hausgruppe die Festsetzung Satteldach mit einer Dachneigung von 45°.

Im Zusammenhang mit den Klimaschutzzielen beflrwortet die Stadt Neuenburg aus-
driicklich regenerative Energieformen. So sind die der Energiegewinnung dienenden
Dachaufbauten wie Photovoltaik und Solar bei allen Dachneigungen zulassig, jedoch
zum Schutz der umliegenden Gebdude aus blendfreien Materialien herzustellen. Um
eine harmonische Dachlandschaft zu erreichen, sind insbesondere bei geneigten Da-
chern ab 8° aufgestanderte Anlagen ausgeschlossen.

Gestaltung von Einfriedungen und unbebauter Fldchen bebauter Grundstiicke

Die Gestaltung von Einfriedigungen leitet sich aus den Regelungen ab, welche die
Stadt Neuenburg am Rhein flr zukiinftige Baugebiete aufgestellt hat.

Zur Gestaltung des Stralenraumes und zur Verhinderung zu hoher und dadurch im
Straflenraum tunnelartig® wirkender Einfriedungen werden Héhenbeschrénkungen far
Einfriedungen zu den 6ffentlichen Verkehrsfidchen getroffen. So durfen tote Einfriedi-
gungen (Mauern, Zaune etc.) in einer Tiefe von 2,50 gemessen ab Hinterkante Bord-
stein der angrenzenden o&ffentlichen Verkehrsflaiche und gemessen ab Oberkante der
dffentlichen Verkehrsflache nicht hoher als 0,80 m sein. Grenzt unmittelbar ein Geh-
weg an, ist die Hohe des Gehweges mafRgebend. Grenzt unmittelbar eine Stralle an,
ist die Hohe der Stralle maligebend.

An den Ubrigen Grundstlicksgrenzen, dirfen tote und lebende Einfriedigungen unter
Berlicksichtigung nachbarrechtsgesetzlicher Abstédnde und Regelungen eine Hohe
von 2,0 m nicht Uberschreiten. Damit soll eine mdglichst einheitliche Hohenstaffelung
auch im Hinblick auf nachbarschaftliche Belange (Beschattung etc.) erreicht werden.
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6.6

71

Um ein lebendiges und mdglichst griines StraBenbild zu erreichen, werden Maschen-
draht und Drahtzdune nur mit Heckenhinterpflanzung zugelassen. Stacheldraht wird
als wohngebietsuntypisches Material und aus gestalterischen Griinden ausgeschlos-
sen.

Des Weiteren sind tote und lebende Einfriedigungen so anzulegen, dass eine ausrei-
chende Anfahrsicht auf den 6ffentlichen Verkehrsraum gewéhrleistet bleibt.

Aus gestalterischen und okologischen Griinden wurde bestimmt, dass die unbebau-
ten Flachen bebauter Grundstiicke zu begrlinen oder gartnerisch anzulegen sind.

AuRenantennen und Niederspannungsfreileitungen

Um die Beeintriachtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen oder Satellitenanla-
gen zu verhindern, ist pro Gebdude jeweils nur eine sichtbare Antenne oder Satelli-
tenantenne zuldssig, wobei die sog. ,Satellitenschisseln” farblich an die dahinterlie-
gende Gebaudeflache bzw. Dachflache anzupassen sind.

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.

UMWELTBERICHT

Umweltschutz in der Bauleitplanung

Umweltschiitzende Belange sind in die Abwégung einzubeziehen. Seit der Einflhrung
des EAG-Bau ist fir diese Belange, die in § 1 a (6) Nr. 7 BauGB ausfilhrlich definiert
werden, eine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB durchzufithren. In der Umweltpri-
fung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist entsprechend
§ 2 a BauGB als gesonderter Teil der Begriindung dem Bebauungsplan beizufugen.

Nach § 2 (4) BauGB legt die Gemeinde dazu fir jeden Bauleitplan fest, in welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwégung erforder-
lich ist. Hierfir wurde ein sogenanntes ,Scoping-Papier” erarbeitet, mit dem die Of-
fentlichkeit und Behérden im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens aufge-
fordert werden, Stellung zu nehmen.

Der vollstéandige Entwurf des Umweltberichts mit integriertem Grinordnungsplan zum
Bebauungsplan wurde zum Verfahrensschritt der Offenlage erstellt. Die Umweltpri-
fung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein an-
erkannten Priifmethoden, sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans
in angemessener Weise verlangt werden kann.

Die sich aus der Grinordnungsplanung und der Abwagung umweltschiitzender Be-
lange ergebenden planungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften,
werden in den Bebauungsplan entsprechend integriert. Im Einzelnen wird auf den
Umweltbericht verwiesen, der dem Bebauungsplan als Anlage beigefigt wird.
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8 KLIMASCHUTZ

Die Stadt Neuenburg am Rhein hat aktuell eine stadtebauliche Klimaschutzrichtlinie
erstellt in der ausdriicklich das Ziel formuliert wird, die CO2- Emissionen deutlich zu
reduzieren.

Im Zusammenhang flr die Bebauungsplanung wurde ein Kriterienkatalog mit Festle-
gung von energierelevanter Gesichtspunkte erarbeitet, die im vorliegenden Bebau-
ungsplan entsprechend Berlicksichtigung finden: So wurde eine fiir den Standort an-
gemessene Bebauungsdichte in Form von Einzel- Doppel- und Reihenhaustypen mit
nach Sitiden orientierten Dachflachen gewahit. Diese Orientierung erlaubt eine opti-
male Nutzung von regenerativen Energieformen wie Photovoltaik und Solarnutzung.
Die Baukérper sind dabei so angeordnet, dass eine moglichst geringe Verschattung
der benachbarten Bebauung entsteht.

Neben den stadtebaulichen Faktoren wurde besonderes Augenmerk auf die Erschlie-
Rung bzw. Mobilitat gelegt. Neben einer 6konomischen ErschlieBungsform wurde ins-
besondere auf eine gute Vernetzung insbesondere fiir FuBgénger und Radfahrer im
Sinne der ,kurzen Wege“ zu den angrenzenden Quartieren und OPNV-Anbindungen
geachtet.

Des Weiteren soll die Beleuchtung des Straflenraumes mit stromkostensparenden
LED-Leuchten erfolgen. Hierzu wurde eine entsprechende Festsetzung in die Bebau-
ungsvorschriften aufgenommen.

Nicht zuletzt sollen energieeffiziente Bauformen Uber den aktuellen Standard der
Energieeinsparverordnung (ENEV) von 2009 hinaus durch einen Bonus beim Grund-
stlickskauf gefordert werden.

9 VERKEHRSERSCHLIERUNG

Das Plangebiet befindet sich im stidéstlichen Bereich von Neuenburg am Rhein. Die
{iberdrtliche Verkehrsanbindung erfolgt Uber die Basler Strafle (L 134) und von dort
aus Uber den Sageweg, der die Wohnsammelstralle bildet. Die innere Erschliefung
des Wohngebietes erfolgt liber den Geigenbuckweg und eine neu zu bauende Stralte
am 6stlichen Plangebiets- und Ortsrand. Zwischen diesen beiden Straflen wird eine
neue Verbindung geschaffen von der aus eine nach Siden abzweigende Schleife
weitere Grundstlicke erschlieRt. Ausdriicklich soll der nur sehr schmale Vogelwal-
deleweg nicht zur ErschlieBung von Grundstiicken herangezogen werden. Daher wird
das Plangebiet westlich des Geigenbuckweges durch eine Stichstrale erschiossen.
Vom Ende der Wendeplatte soll lediglich ein Full- und Radweg zum Vogelwéaldeleweg
gefiihrt werden. Eine weitere Stichstrale, die eine Kreuzung mit der Schieife bildet,
erschliefit den noérdlichen Teilbereich.

Der Geigenbuckweg, sowie die Ost-West verlaufende HaupterschlieBungsstrale sol-
len mit einem einseitigen, 1,50 m breiten Gehweg und einer Fahrbahnbreite von 5,80
m (incl. Randeinfassung) ausgefihrt werden, wahrend die ostliche Erschliefungs-
stralRe aufgrund des bestehenden Grundstiickszuschnitts nur eine Fahrbahnbreite
von ca. 4,80 m und ein Gehweg mit einer Breite von 1,20 m erhalt. Aufgrund der un-
tergeordneten ErschlieBungsfunktion werden diese Breiten als ausreichend angese-
hen.
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Fir die ErschlieBungsstiche und die Schleife, die als gemischte Verkehrsfléachen, also
ohne eigenstandige Gehwege ausgebaut werden sollen, wird jeweils eine Ausbau-
breite von insgesamt 5,80 m fir ausreichend angesehen. Am Ende der beiden Stich-
strafien ist eine Wendeanlage geplant, auf der auch Mulifahrzeuge wenden konnen.

Die Fahrbahnbreiten mit 5,80 m reichen bei verminderter Geschwindigkeit fur den Be-
gegnungsverkehr Lkw/Lkw und die Fahrbahnbreite von 4,80 fir den Begegnungsver-
kehr Lkw/Pkw aus (EAE 85/95).

Fur Besucher sollen im Bereich der HaupterschlieBungsstrale ca. 30 oOffentliche
Stellplatze als ,Senkrechtparker” errichtet werden.

Im Zusammenhang mit dem geplanten Wohngebiet wurde durch ein qualifiziertes Ing.
Buro die Leistungsfahigkeit der Einmiindung des Ségeweges in die L134 dahinge-
hend UGberpriift, ob sich dort der zusatzliche Verkehr problemlos abwickeln lasst. Die
Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

Fir die Zahistelle 8211 1201 zwischen Neuenburg und Steinenstadt kbnnen etwa
6.000 Kfz/24h am Querschnitt sowie Spitzenstundenbelastungen von ca. 370 Kfz/h je
Richtung entnommen werden.

Es wird davon ausgegangen, dass die Spitzenstundenbelastung im Ségeweg auch
nach Realisierung des neuen Baugebietes unter 100 Kfz/h und Richtung liegen wird.

Mit diesen Belastungen ist weiterhin ein guter leistungsféhiger Verkehrsablauf gege-
ben.

Hinsichtlich der Verkehrssicherheit kdnnen die kiinftigen Belastungen weiterhin ver-
kehrssicher abgewickelt werden, da der Knotenpunkt entsprechend den in den Re-
gelwerken genannten Standards ausgefuihrt wurde (Linksabbiegestreifen, optische
Hervorhebung Radfahrerfurt, Innerortsbereich 50 km/h).

LARMEMISSIONEN

Im Zusammenhang mit der in einer Entfernung von ca. 140 m westlich des Plange-
biets verlaufenden L 134 wurde hinsichtlich der Larmsituation eine Stellungnahme
durch ein qual. Ing. Biro abgegeben.

Nach der StraRenverkehrszdhlung 2010 ist in diesem Bereich der L 134 von einer
Verkehrsbelastung von ca. 5.400 Kfz/24h auszugehen. Die Emissionspegel liegen
damit bei 63,4 dB(A) am Tag und 55,7 dB(A) in der Nacht. Allein durch die Entfernung
der nachstgelegenen Gebiude von ca. 140 m zur L 134 ergibt sich eine Minderung
dieser Pegel um ca. 10 bis 11 dB(A). Selbst die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
WA von 55 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts dlrften eingehalten werden. Schutzmal-
nahmen waren erst ab einer Uberschreitung der 4 dB(A) hoheren Grenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung erforderlich und sinnvoll.

ENTWASSERUNGSKONZEPTION

im Rahmen der ErschlieBung des Plangebiets wurde eine Entwésserungskonzeption
durch ein qual. Ing. Blro erarbeitet.

Grundsétzlich missen die kiinftigen Bauherren der privaten Grundsticke das anfal-
lende Oberflachenwasser auf diesen vollstdndig zur Versickerung bringen. Hierzu
wird eine entsprechende Festsetzung in die Bebauungsvorschriften aufgenommen.
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Das anfallende Oberflichenwasser der Sffentlichen ErschlieBungsflachen hingegen
wird in den stralRenbegleitenden Versickerungsflachen (V) und in der Griinflache F1
am Ortsrand vollstdndig zur Versickerung gebracht. Dabei wird die Héhenplanung der
Baugebietsstraen so gelegt, dass eine oberflaichennahe Straflenentwésserung in
Richtung dieser Grinflache erfolgen kann. Im Einzelnen wird auf die Entwasserungs-
konzeption des Ing. Biiros Himmelsbach und Reichert in Millheim vom Mai 2010 hin-
gewiesen.

GEOLOGIE

Im Zusammenhang mit dem Baugebiet ,Vogelwaldele* und dessen Erweiterung wurde
eine geotechnische Stellungnahme durch ein qual. Ing. Blro erstellt.

Im Zusammenhang mit der Versickerung von Niederschlagswasser kommt die Unter-
suchung zu dem Ergebnis, dass eine technische Versickerung grundsétzlich mdglich
ist, wobei bei den angetroffenen Untergrundverhéltnissen die Versickerungsanlagen
hydraulisch wirksam und mechanisch filterfest Uiber Sickerpackungen o.8. an die sau-
beren Rheinkiese des Untergrundes anzuschliefen sind.

Des Weiteren kann unter Berlicksichtigung der geotechnischen Untersuchungen das
Plangebiet grundsétzlich erschlossen werden. Im Einzelnen wird auf den geotechni-
schen Bericht vom 03.06.2008 und der erganzten Stellungnahme vom 10.01.2011 der
Ingenieurgruppe Geotechnik in Kirchzarten hingewiesen.

ERSCHLIERUNGSKOSTEN (NETTO)

Straflenbau incl. Strallenbeleuchtung ca. 523.000 €
Schmutzwasserkanal ca. 231.000 €
Grinanlagen incl. Versickerungsmulden ca. 90.000 €
Wasserversorgung ca. 154.000 €
Gesamt ca. 998.000 €

STADTEBAULICHE DATEN

Fldchendaten

Flache des rdumlichen Geltungsbereichs: ca. 3,79 ha
davon:
Aligemeine Wohngebiete ca. 2,62 ha
StraBenverkehrsflachen inkl. Parkplatze ca. 0,71 ha
Offentliche Griinflachen ca. 0,30 ha

private Grinflachen ca. 0,16 ha
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14.2 Wohnungen/Einwohner

Insgesamt sind im vorliegenden Bebauungsplan ca. 48 Grundstiicke vorgesehen, von
denen 36 fur freistehende Einfamilienhduser, 4 fir Doppelhaushélften, 6 fir Reihen-
hausbebauung und 2 flir den Geschosswohnungsbau bereitgestellt werden. Bei den
geplanten 3 geschossigen Gebauden im Geschosswohnungsbau werden ca. 24
Wohnungen angenommen.

Erfahrungsgemal ist im Schnitt bei Einzelhdusern von ca. 2 WE, bei Doppelhdusern
von 1,5 WE und bei Reihenhdusern von 1 WE je Grundstiick auszugehen, so dass
bei der zur Zeit in Neuenburg am Rhein vorhandenen Belegungsdichte von 2,4 Per-
sonen je Wohnung das neue Baugebiet in etwa 260 neue Bewohner aufnehmen
kann.

Neuenburg am Rhein, den 04 Seﬂ. 2013

fsr

Der Blrgermeister Der Planverfasser
Joachim Schuster



