12.06.1995

BEGRUNDUNG zur Neufassung des Bebauungsplans
"Kaibendckerle" im Ortsteil GriBheim, Stadt Neuenburg am Rhein

1. LAGE UND GROSSE DES PLANUNGSGEBIETS

Das Planungsgebiet 1liegt im Ortsteil GriBheim der Stadt
Neuenburg am Rhein, nordlich des Ortskerns zwischen der
Gustav-Wick-StraBe und der Heitersheimer StraBe (K 4941).
Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der
Abgrenzung in der Planzeichnung.

Die Grenzen des Planungsgebiets weichen von den Grenzen
der in diesem Bebauungsplan zusammengefaBten Bebauungs-
plane 'Kaibendckerle 1I" und "Kaibendckerle II" der Stadt
Neuenburg am Rhein in mehreren - im Plan gekennzeichne-
ten - Bereichen ab.

Ein weitgehend unbebauter Streifen zwischen der Bebauung
an der LuginslandstraBe und der Bugginger Strage
(Flst.Nrn. 3066, 3067, 3068, 3069, 3074, 40/1(Teil)) ist
jetzt vOllig ausgeklammert. Eine spidtere ErschlieBung ist
moglich und sollte nach einem Gesamtkonzept fiir diesen
Bereich erfolgen.

Ein Geladndestreifen ndrdlich der Bebauung an der Feldberg-
straBe ist nicht mehr Gegenstand des Bebauungsplanes. So-
weit es sich um Ackerland handelt, wdre eine Einbeziehung
unbegrindet. Eine Neuordnung in diesem Bereich - der Ost-
lichen Randbebauung an der nordlichen Gustav-Wick-Stra-
Be - miBte gegebenenfalls im Zusammenhang eines weiteren
Bebauungsplanes erfolgen.

Die Grundsticke Flst.-Nrn. 3083, 3082, das sudlich
angrenzende Grundstick und ein Teil von Flst-Nr. 3079
sind nicht mehr Gegenstand des Planes. Eine Neuordnung in
diesem Bereich ist nur im Zusammenhang mit der Bebauung
an der LandesstraBe sinnvoll. Eine formliche Festsetzung
landwirtschaftlicher Flachen ist nicht erforderlich.

2. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Fur das Planungsgebiet wurden in den Jahren 1968 und
1975/76 die Bebauungsplidne "Kaibenidckerle I" und '"Kaiben-
ackerle II" aufgestellt. Das Gebiet wurde im Rahmen die-
ser Bebauungspldne vollstdndig erschlossen und weitgehend
bebaut.

In den letzten Jahren ist von Seiten der Bewohner oft der
Wunsch nach Erweiterung der vorhandenen Gebaude geaduBert
worden. Aufgrund der relativ engen Festsetzungen der vor-
handenen Bebauungsplane "Kaibendckerle I" und "Kaibenack-
erle II" sind diese Erweiterungsvorhaben mit Schwierig-
keiten verbunden bzw. nicht moglich. Die Stadt Neuenburg
hat die Absicht, diesen Erweiterungswinschen vor dem Hin-
tergrund steigenden Wohnraumbedarfs entgegenzukommen, die
Entwicklung aber in geordneten Bahnen zu halten. Der
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Gemeinderat der Stadt Neuenburg hat daher beschlossen,
einen neuen Bebauungsplan aufzustellen, der die beiden
Bebauungspldne ''Kaibendckerle 1I" wund '"Kaibendckerle II"
ersetzt.

Dabei sollen die Ausnutzungsmoglichkeiten der Baugrund-
sticke erweitert und heutigen MaBstiben und Erfordernis-
sen angepaBt werden. Die in den Bebauungspldnen 'Kaiben-
dckerle I" wund '"Kaibendckerle II'" &dusgewiesenen Baufen-
ster werden durch grundstiicksiibergreifende, ‘Uberbaubare
Flachen ersetzt. Durch die groBere Tiefe der Uberbaubaren
Flachen und dem Wegfall der seitlichen Baugrenzen auf den
einzelnen Grundstiicken - es muB nur noch der seitliche
Grenzabstand eingehalten werden - sind nun Gebdudeerweite-
rungen ohne die bisher notwendigen einzelnen Bebauungs-
plananderungen moglich.

Bei der eineinhalbgeschossigen Bauweise so0ll der Ausbau
des Dachgeschosses zum VollgeschoB ermdglicht werden.
Dazu werden GeschoBfzahl, Geschoffldachenzahl und Dachnei-
gung gedndert.

Um die Bodenversiegelung im Interesse eines ausgegliche-
nen Wasserhaushalts gering zu halten, sollen die Wegefla-
chen, Stellplidtze, Zufahrten und HoffliAchen mit einer was-
serdurchldssigen Oberflidchenbefestigung errichtet werden.

Um ein einheitliches Erscheinungsbild zu wahren, sind Ab-
grabungen nicht und Aufschiittungen iber 0,50 m nicht zu-
lissig sowie Garagen und Nebenanlagen (auBer liberdachte
Stellplitze/Carports) entlang der StraBe auBerhalb der
Uiberbaubaren Flidche ebenfalls nicht zuldssig. Die Er-
schlieBung bleibt im Planungsgebiet unverandert.

3. VERFAHREN

Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg hat in den Sitzungen
vom 01.07.1988 und 16.06.1989 die Anderung der Bebauungs-
pldne '"Kaibendckerle I und II" beschlossen.

Eine vorgezogéne Blirgerbeteiligung fand am 23.08.1989
statt, die 1. Offenlage bzw. Beteiligung der Trager
Offentlicher Belange fand vom 23.08.1989 bis 23.10.1989
statt.

Nach einer langeren Phase der Abstimmung wurden in der
Gemeinderatssitzung vom 14.04.1993 die Bedenken und Anre-
gungen aus der frihzeitigen Beteiligung behandelt, und
der Planentwurf zur 2. Offenlage beschlossen.

Die 2. Offenlage (Beteiligung der Burger und Trager
offentlicher Belange) fand vom 12.07. bis 12.08.1993
statt.
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In der Gemeinderatssitzung vom 07.11.1994 wurden die
Bedenken und Anregungen aus der 2. Offenlage behandelt,
und fur den Planentwurf eine 3. Offenlage beschlossen.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 12.06.1995 den
Bebauungsplan Kaibenackerle als Satzung beschlossen.

4. ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Fladchennutzungsplan ist das Planungsgebiet als Wohn-
baufldche (W) dargestellt, mit Ausnahme der Flachen beid-
seitig des sudlichen Abschnitts der Gustav-Wick-StraBe.
Diese beiden Flachen sind als gemischte Bauflachen (M)
dargestellt.

Der Bebauungsplan libernimmt diese Darstellung des Flachen-
nutzungsplanes, die der vorhandenen Nutzung entspricht
und weist die Baufldchen als allgemeines Wohngebiet (WA)
aus, mit Ausnahmen der Flachen im sudlichen Teil der Gu-
stav-Wick-StraBe. Hier wird die Flache eines bestehenden
landwirtschaftlichen Betriebes Ostlich der StraBe genauso
als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen wie die westliche Grund-
sticksflache, auf der kleine Gewerbebetriebe ansassig
sind, von denen keine wesentlichen Stdrungen ausgehen.
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BEBAUUNG

Art der Nutzung

Von den nach BauNVO zuldssigen Nutzungsarten werden

- in den Allgemeinen Wohngebieten (WA) die ausnahmsweise
moglichen Tankstellen und Gartenbaubetriebe und

- in den Dorfgebieten (MD) Tankstellen, landwirtschaftli-
che Sammelstellen und ausnahmsweise modgliche Vergni-
gungsstatten

ausgeschlossen, da die negativen Auswirkungen dieser Nut-
zungen - Larm- und Geruchsemissionen, erhohtes Verkehrs-
aufkommen, groBer Flachenverbrauch fur Gartenbau - in
diesem Gebiet zu unangemessenen Storungen flihren wirden
und dem Gebietscharakter widersprechen.

MaB8 der Nutzung

Im Unterschied zum bisherigen Plan wird in den beiden
Dorfgebieten (MD) auf die Festsetzung von Baugrenzen ver-
zichtet, da es sich um eine ortstypische Bestandssitua-
tion handelt, die im Grundsatz erhalten werden wund auch
AusbaumSglichkeiten erhalten soll. Dieser Bereich gehort
siedlungsgeschichtlich zur alteren Bebauung entlang der
Bugginger StraBe und soll planungsrechtlich naher be-
stimmt, jedoch nicht grundsdtzlich anders behandelt wer-
den als die angrenzenden Teile des Dorfkerns.

Bei Neu- oder Ersatzbauten sind die Anordnung der Gebaude
auf dem Grundstiick durch die Regelungen des § 34 BauGB zu-
sammen mit den ergadnzend getroffenen Festsetzungen zu Art
und MaB der Nutzung, Hohen und Gestaltung ausreichend be-
stimmt.

Im groBten Teil des Planungsgebietes ist entsprechend der
ortstypisch vorherrschenden Bauweise eine eineinhalb-
geschossige Bebauung mit ausgebautem DachgeschoB als Voll-
geschoB (II=I+ID) festgesetzt. Entlang der Gustav-Wick-
StraBe ist in einzelnen Teilabschnitten eine zweigeschos-
sige Bebauung (II) mit DachgeschoB8 als NichtvollgeschoB
festgesetzt.

Bei der eineinhalbgeschossigen Bebauung (I+ID) wird als
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 und als GeschoBfliachenzahl
(GFz) 0,7 festgelegt. Auch bei der zweigeschossigen Bebau-
ung (II) ermoglicht die GRZ mit 0,4 und die GFZ mit 0,8
unter Berucksichtigung der Ortsrandlage eine angemessene
Verdichtung.
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Bauweise, Gestaltung

Um den Charakter der aufgelockerten Bebauung zu erhalten,
sind in den allgemeinen Wohngebieten Einzel- wund Doppel-
hduser vorgeschrieben. Fiur die Dorfgebiete ist die offene
Bauweise festgesetzt.

In den Dorfgebieten, im westlichen allgemeinen Wohngebiet
mit eineinhalbgeschossiger Bebauung und dem allgemeinen
Wohngebiet Ostlich der Gustav-Wick-StraBe bis zur Lugins-
landstraBe betragt die Dachneigung entsprechend dem vor-
handenen alten Gebidudebestand 30 - 55°. Im Ubrigen Pla-
nungsgebiet ist eine Dachneigung von 30 - 45° festgelegt.

Die maximalen Traufhbhen uUber StraBenniveau sind bei ein-
einhalbgeschossiger Bebauung mit ausgebautem DachgeschoB
(I+ID) auf 4,50 m und bei zweigeschossiger Bebauung (II)
auf 6,50 m festgesetzt und ermdglichen einen ausreichen-
den Gestaltungsfreiraum innerhalb des ortsbildgerechten
Rahmens der Hohenentwicklung.

Durch Baugrenzen wird zu StraBen, Wegen sowie ruckwadrti-
gen Grundstiicksgrenzen ein Gelandestreifen von 5,00 m
freigehalten. Nur an solchen Stellen, an denen durch eine
vorhandene Bebauung geringere Abstande sinnvoll erschein-
en, wird ein entsprechend geringeres MaB festgesetzt.
Hiermit wird die stadtebauliche Zielsetzung gesichert,
entlang der StraBen begriinte und von Bebauung freigehalte-
ne Zonen zu ermdglichen.

Der Wegfall von Baulinien sowie die getroffenen Festset-
zungen zur Gestaltung, insbesondere auch der Wegfall der
Firstrichtungen, erfolgen unter Berucksichtigung und in
Anlehnung an die im Ortskern typische Bauform sowie mit
Blick auf groBere Freiheiten bei der Gebdudeerweiterung.

Entlang der Heitersheimer StraBe (K4941) war nach dem bis-
herigen Bebauungsplan ein Abstand von 20 m zwischen den
Baufenstern und der StraBe einzuhalten. Nach zwischenzeit-
lichen Uberlegungen, diesen Streifen zugunsten einer zu-
satzlichen Bebauungsmoglichkeit zu reduzieren, wird die
urspringliche Planung beibehalten. Grinde dafir sind zum
einen das Ziel einer stadtebaulichen Ordnung am Gebiets-
rand (auf den hier weitgehend bebauten Grundstiicken ist
einheitlich die bisherige Bauflucht eingehalten, zusatzli-
che Anbauten konnten sowohl das Ortsbild als auch Nach-
barn storen) und zum anderen die - im Vergleich zum bishe-
rigen Plan - ohnehin erweiterten Nutzungsmoglichkeiten
bei einer durchgehenden Baufenstertiefe von ca. 18 -
20 m,
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6. GRUNORDNUNG

6.1. Da es sich um ein weitgehend bebautes und innerstadti-
sches Gebiet handelt, filir den ein rechtskriaftiger Bebau-
ungsplan besteht, geht die Stadt Neuenburg am Rhein davon
aus, daB kein ausgleichs- oder ersatzpflichtiger Eingriff
in Natur wund Landschaft im Sinne des § 8a Bundesnatur-
schutzgesetz verursacht wird. o

6.2. Aus dem gleichen Grund wird auf Festsetzung von Pflanzge-
boten auf Privatgrundstiicken verzichtet.

6.3. Mit der Festsetzung, Wege-, Hofflachen usw. mit einer was-
serdurchliassigen Oberflichenbefestigung herzustellen und
die unbebauten Flachen bebauter Grundstucke gartnerisch
anzulegen und zu gestalten, so0ll die Bodenversiegelung
aus Grundwasserschutzgrinden auf das notwendige Mindest-
maB beschrdankt und eine ansprechende Gestaltung dieser
Flachen erreicht werden.

6.4. Dariber hinaus wurden zur Grundsticksentwdsserung und zur
Abfallwirtschaft ergdnzende Hinweise in den Textteil zum
Bebauungsplan aufgenommen. Es handelt sich dabei um keine
Festsetzungen des Bebauungsplanes, sondern um Bestimmun-
gen, die allgemein bzw. im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens zu beachten sind.

7. VERKEHR

Die filir das Gebiet erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen
sind im Plan festgesetzt und vollstandig erfolgt. Ein
weiterer Ausbau ist nicht erforderlich.

An den StraBeneinmindungen in die KreisstraBe auBerhalb
der Ortslage und in die LandesstraBe sind Sichtbereiche
der Annaherungssicht nach EAE 85 eingetragen. Die festge-
setzten freizuhaltenden Sichtfldchen sind von allen stan-
digen Sichthindernissen mit einer Hohe von mehr als 80 cm
Uber StraBenniveau freizuhalten. Zuldssig sind einzelne
hochstammige B&aume, die die Sicht einfahrender Verkehrs-
teilnehmer nicht behindern.

Auf eine Festsetzung von Sichtdreiecken an der Einmindung
der Gustav-Wick-StraBe in die Bugginger StraBe wurde ver-
zichtet, da vorhandene Gebaude dem entgegenstehen. Diese
gewachsene dorfliche Situation soll erhalten und auch zu-
kinftig ermoglicht werden.

8. LARMSCHUTZMASSNAHMEN

8.1 Zur Beurteilung des vom StraBenverkehr (RheinstraBe, Bug-
ginger Strafe und Heitersheimer StraBe) ausgehenden Larms
liegt eine '"Schalltechnische Untersuchung" der Beller Con-
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sult GmbH, Freiburg, vom Mai 1994 vor.

Da es sich um ein weitgehend bebautes Gebiet handelt, in
dem eine gewisse Grundbelastung durch Verkehrsldrm ty-
pisch ist, sieht die Stadt von der Erstellung eines de-
taillierten Schallgutachtens ab. Die vorliegende Untersu-
chung mit stichpunktartiger Priifung der Larmwerte stellt
ausreichende Angaben fur die Abwagung im Gemeinderat und
die Festsetzung von LiarmschutzmaBnahmen zur Verfiigung.

Grundlage fir die prognostizierten Verkehrsmengen sind ak-
tuelle Zdhlungen sowie die zukinftigen gednderten Ver-
kehrsfihrungen nach dem '"Verkehrsentwicklungskonzept der
Stadt Neuenburg am Rhein''.

In der schalltechnischen Untersuchung wird festgestellt,
daB die gebietsbezogenen Richtwerte der DIN 18005 (Schall-
schutz im Stddtebau) an den uUbergeordneten StraBen im
Plangebiet teilweise liberschritten werden, in den Wohn-
straBen jedoch nicht.

Aktive SchutzmaBfnahmen (Larmschutzwall, -wand) kommen auf-
grund der Lage und den negativen Auswirkungen auf Stadt-
bild und Platzverhdltnisse nicht in Frage.

Deshalb soll durch passive SchutzmaBnahmen an den Gebau-
deauBenbauteilen sichergestellt werden, daB der in das Ge-
baudeinnere dringende Larm noch gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse gewahrleistet.

Im Bauantrag ist dazu nachzuweisen, daB8 durch die geeigne-
te Ausbildung der AuBenbauteile das in der Planzeichnung
eingetragene "Resultierende SchallddmmaB'" (R'w res.) bei
den entsprechend ausgerichteten Gebaudeseiten erreicht
wird.

Die vollstdndige Untersuchung liegt im Rathaus der Stadt
Neuenburg am Rhein zur Einsichtnahme bereit.

9. VER—- UND ENTSORGUNG

Das Planungsgebiet ist vollstdndig kanalisiert und mit
Wasser, elektrischer Energie und Telefon versorgt. An der
Gustav-Wick-StraBe ist eine Flache fiir eine Trafostation
festgesetzt. Die im Plan dargestellte 20 kV-Freileitung
bleibt bis auf weiteres erhalten. Die Unterbaubarkeit der
20 kV-Freileitung ist nach den in den Hinweisen wiederge-
gebenen Regelung moglich.
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10. FOLGEEINRICHTUNGEN

Im Planungsgebiet 1ist ein 6ffentlicher Kinderspielplatz
festgesetzt. Ein weiterer Bedarf an Folgeeinrichtungen be-

steht nicht. l
1. FLACHENDATEN
11.1. Gesamtflache 92.300 m?
11.2. Bruttobaufliche 89.140 m?

11.3. Nettobaufliche

11.3.1. Allgemeines Wohngebiet (WA) 71.820 m?
11.3.2. Dorfgebiet (MD) 5.820 m?
11.4. Verkehrsflache 11.500 m?
11.5. Offentliche Griinflichen 3.160 m?
12. UUBERSCHLAGIG ERMITTELTE KOSTEN

Voraussichtlich entstehen keine weiteren Kosten.

13. BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung der Bebauung sind keine bodenordnende

n ig.
MaBnahmen notwendig MaRaaben erfillt

92 7. Aug. 1997
Freiburg, den '
Landraiangms Bemizs 0
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w Anzeige bestétigt ioLNGENEURE IRRIE AL
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Bestimmungen fiir die Durchfithrung von Erdarbeiten bei Einzelbau-
vorhaben

Die folgenden Bestimmungen sollen dazu dienen, die Erhaltung des
Bodens und seine Funktionen zu sichern. Gesetzliche Grundlage ist
das Bodenschutzgesetz filir Baden-Wiirttemberg vom 01.09.1991. Danach
ist nach § 4 bei Baumafnahmen auf einen sparsamen und schonenden
Umgang mit dem Boden zu achten.

1. Allgemeine Bestimmungen:

1.1

Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, daB nur soviel Oberboden ab-
geschoben wird, wie fiir die Erschliefung des Baufeldes unbedingt
notwendig ist. Unn&étiges Befahren oder Zerstdéren von Oberboden auf
verbleibenden Freifldchen ist nicht zul&ssig.

1.2 )

zur Vermeidung von Bodenverdichtungen, die das Wachstum der spateren
Bepflanzung erschweren, sind Bodenarbeiten méglichst nur bei schwach
feuchtem Boden und bei niederschlagsfreier Witterung durchzufilhren.

1.3 :
Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger
Trennung von Oberboden und Unterboden durchzufihren.

1.4

Bei Geldndeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke
des Massenausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf der Ober-
boden des Urgelindes nicht iiberschiittet werden, sondern ist zuvor
abzuschieben. Fiir die Auffiillung ist ausschliefflich Aushubmaterial
{Unterboden) zu verwenden.

1.5

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemdf zu entsorgen, er darf nicht
als An- bzw. Auffiillmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.)
benutzt werden.

1.6
Bodenbelastungen, bei denen Gefahren flir die Gesundheit von Menschen

oder erhebliche Beeintridchtigungen des Naturhaushaltes nicht ausge-
schlossen werden kdnnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu mel-

den.

2. Bestimmungen zur Zwischenlagerung und Wiederverwendung von
Oberboden:

2.1 '
Fiir die Lagerung bis zur Wiederverwendung ist der Oberboden max.
2 m hoch locker aufzuschiitten, damit die erforderliche Durchliiftung

gewdhrleistet ist.




2.2
Vor Wiederauftrag des Oberbodens sind innerhalb des Baufeldes Unter-

bodenverdichtungen durch Auflockerung bis zum Anschluf an wasser-
durchléssige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzel-
raum fir die geplante Bepflanzung und flachige Versickerung von Ober-
flachenwasser gewdhrleistet sind.

2.3 :
Die Auftragshdhe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei Grabeland

nicht {iberschreiten.
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