07.11.1994

BEGRUNDUNG zum Bebauungsplan "Freiburger StraBe Nord I"
der Stadt Neuenburg am Rhein im Gewann "Am hohen Strigle"

1. Lage des Planungsgebiets
1.1, Das Planungsgebiet liegt im Kernort der Stadt Neuenburg

Ostlich der Freiburger StraBe. Westlich der Freiburger
StraBe befindet sich das Baugebiet '"Erbhéfe', fiir das der-
zeit ebenfalls ein neuer Bebauungsplan aufgestellt wird.
Im Siiden schlieBt sich das bereits erschlossene Baugebiet
"Freiburger StraBe'" an. Im Norden und Osten wird das Pla-
nungsgebiet durch landwirtschaftlich genutzte Fldchen be-
grenzt. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Plan-

zeichnung.
2. Anlaf und Ziele der Planung
2.1. Aktueller Anla8 fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

— 1ist ein deutliches Defizit an Mietwohnungen, die moglichst
im Nahbereich des Ortskerns untergebracht werden sollen.
Der Standort in der Nachbarschaft der groSvolumigen "Erb-
hofe'" erscheint daflir besonders geeignet. Im dstlichen
Teil sind, entsprechend dem Charakter des silidlich angren-
zenden bestehenden Wohngebiets '"Freiburger StraBe'" iiber-
wiegend Ein- und Zweifamilienhduser sowie Reihenhduser vor-
gesehen, wofir ebenfalls eine rege Nachfrage besteht.

2.2, Die Stadt Neuenburg hat schon lange die Absicht, das Bauge-
biet an der Freiburger StraBe nach Norden =zu erweitern,
was zundchst die fehlende Kapazitdt der Abwassersammler
nicht zulieB8. Inzwischen wurde durch Erweiterung der Kapa-
zitdt dieser Mangel behoben.

3. Flachennutzungsplan, umgebende Bebauungen und Planungen
3.1. Im Fldchennutzungsplan ist das Planungsgebiet als Wohnbau-

flache dargestellt. Im Bebauungsplan ist entlang der Frei-
burger StraBe, d.h. im Ubergangsbereich zu der bisherigen
Mischgebietsnutzung westlich der Freiburger StraBe sowie
im zentralen Bereich ein allgemeines Wohngebiet (WA) vorge-
sehen. Am Ostlichen Gebietsrand ist ein reines Wohngebiet
(WR) geplant. Der Bebauungsplan ist somit aus dem FlAchen-
nutzungsplan entwickelt.

3.2. Die noch nicht erschlossenen Gebietsteile des Bebauungspla-
nes ''Freiburger StraBe'" im Bereich von Teilen der Flurstiik-
ke 4193 und 4936 bis 4940 werden in den neuen Bebauungs-
plan einbezogen, um as Bodenordnungsverfahren und die
ErschlieBungsmafnahmen besser abwickeln zu konnen.

3.3. Im neuen Bebauungsplan "Erbh&fe'" ist eine leferen21erung
der Nutzungsarten vorgesehen, nachdem das Gebiet sich in
den letzten Jahren nach Aufgabe landwirtschaftlicher Nut-
zungen zunehmend zu einem Wohngebiet gewandelt hat.
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3.4. Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
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Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungplans wurde vom Gemeinderat am
09.11.89 sowie erneut am 26.03.90 gefaBt und am 24.04.90
bekanntgemacht. Am 06.08.90 billigte der Gemeinderat den
Vorentwurf und beschloB8 die frilhzeitige Beteiligung, wel-
che vom 05.09.90 -08.10.90 durchgefiihrt wurde.

Insbesondere die Beriicksichtigung privater Bedenken und An-
regungen fiihrte zu einer Anderung, Weiterentwicklung und
Prazisierung der Planung. In seiner Sitzung vom 27.04.92
billigte der Gemeinderat nach mehreren Vorberatungen im
BauausschuB das weiterentwickelte Planungskonzept und be-
fand iber die 6ffentlichen und privaten Bedenken und Anre-
gungen aus der friihzeitigen Beteiligung. In gleicher Sit-
zung faBte er den BeschluB8 zur Offenlage nach § 3 (2)
BauGB, die vom 29.06.92 bis 29.07.92 stattgefunden hat.

Aaufgrund der eingegangenen Stellungnahmen der Trdger Of-
fentlicher Belange wurden die Bebauungsvorschriften in ei-
nigen Punkten verdeutlicht und berichtigt. Die bisher
unter Nr. 1.6. "Festsetzungen'" zur Regenwasserversickerung
wurden entsprechend den Vorschlidgen des Amtes fir Wasser-
wirtschaft und Bodenschutz vom 25.08.92 erganzt. Da diese
Bestimmungen keine planungsrechtlichen Festsetzungen im
Sinne von § 9 (1) BauGB darstellen, wurden sie in den Hin-
weisteil ubernommen. Im Vollzug des Bebauungsplanes sind
diese Hinweise aufgrund der dafiir geltenden Rechtsvorsch-
riften ebenso zu beachten, wie Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes.

Die Entscheidung iber die eingegangenen Anregungen und Be-
denken erfolgte durch den Gemeinderat am ......... In der
gleichen Sitzung hat der Gemeinderat den Bebauungsplan als
Satzung beschlossen.

Bebauung

Art und Ma8 der baulichen Nutzung

Die differenzierten Festsetzungen in den allgemeinen Wohn-
gebieten (WA 1 bis WA 3) und im reinen Wohngebiet (WR) si-
chern ein dem Bedarf entsprechendes breitgefdchertes Ange-
bot an Baugrundstiicken fiir den Wohnungsbau.

GeschoBwohnungsbau mit Miet- oder Eigentumswohnungen ist
im WA 1 entlang der Freiburger StraBe in dreigeschossigen
Gebduden vorgesehen. Eine Mischung aus Miet- oder Eigen-
tumswohnungen und Familienheimen in Form von zweigeschossi-
gen Reihen- und Einzelhdusern ist in den Teilgebieten WA 2
und WA 3 geplant. Eine etwas ''gehobenere' Bebauung mit ge-
ringerer Nutzung soll im WR-Gebiet am Ostlichen Rand im
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L.

{ibergang zur freien Landschaft und im Siiden an der Grenze
zur bestehenden gleichartigen Bebauung im Baugebiet '"Frei-
burger StraBe' entstehen. Abgesehen von einem Doppelhaus
sind hier nur Einzelhduser zugelassen.

Die in WR-Gebieten zulissigen Ausnahmen (Ldden, nicht sto-
rende Handwerksbetriebe, sowie Anlagen fiir soziale, kirch-
liche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke)
werden allgemein zugelassen, um die Versorgung des Gebiets
mit derartigen Infrastruktureinrichtungen im gesamten Gel-
tungsbereich des Planungsgebiets zu ermoglichen.

Die GeschoBflichenzahlen (GFZ) mit 1,2 fir die dreigeschos-
sige und abgestuft 0,8, 0,7 sowie 0,5 fir die Ubrige Bebau-
ung lassen eine angemessene Verdichtung zu und tragen der
Forderung in § 1 des Baugesetzbuches (BauGB) Rechnung, mit
dem Grund und Boden sparsam umzugehen.

Die HOhenentwicklung fiigt sich in die Umgebung ein und ent-
spricht in ihrem &uBeren Erscheinungsbild einer maximal
zweigeschossigen Bebauung. Die Gebdude mit Traufhdhen von
7,50 m, 6,50 m und 4,50 m wirken in ihrem Aussehen zwei-
bzw. eingeschossig. Die festgesetzten drei bzw. zwei Ge-
schosse ergeben sich aus der Definition fir Vollgeschosse
in § 2 Abs. 5 der Landesbauordnung (LBO). Hiernach gelten
oberste Geschosse (Dachgeschose) als Vollgeschosse, wenn
die vorgeschriebene Hohe (2,30 m) auf mindestens 3/4 der
Grundflache des darunterliegenden Geschosses erreicht
wird.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Im gesamten Planungsgebiet gilt die offene Bauweise in
Form von Einzel-, Doppelhdusern bzw. Reihenhdusern, wobei
die iliberbaubaren Flichen zusdtzlich durch Baugrenzen be-
stimmt sind. In Verbindung mit der festgesetzen Begriinung
und den Pflanzgeboten bleibt damit eine gute Durchliftung
und Begrunung des Gebiets gewahrleistet.

Baugestaltung

Die Gestaltungsvorschriften sind auf ruhige Bauformen aus-
gerichtet, die dem Charakter der im Westen und Suden an-
grenzenden Bebauung entsprechen.

Gebiudestellung und Dachform des Gebdudes im Achsenschnitt-
punkt der Erasmus- und MathiasstraSe wurden zur Identifi-
kation und Orientierung im Gebiet auf diese Achsen ausge-
richtet.
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6.3.

Verkehr

{iber die Freiburger StraBe ist das Gebiet glinstig an den
iiberdrtlichen Verkehr angschlossen. Im Norden werden auf
kurzen Wegen die L 137 und die B 378 (Autobahnzubringer)
erreicht; nach Siiden fiihrt die StraSe zur Stadtmitte.

Das innere ErschlieBungssystem muf8 neu geschaffen werden.
Die Hauptzufahrt erfolgt iiber eine neue, im nordlichen
Teil des Planungsgebiets von der Freiburger StraBe abzwei-
gende ErschlieBungsstraSe, iiber die auch die vorhandenen
landwirtschaftlichen Wirtschaftswege erreicht werden. Eine
zweite ErschlieBungsstraBe fiihrt als Verlangerung der Ma-
thiasstraBe von der BertholdstraBe nach Norden. Die Er-
schlieBung wird vervollstandigt durch eine iiber Eck gefiihr-
te WohnstraBe zwischen den beiden neuen ErschlieBungs-
straBen im Osten sowie zwei &ffentlichen StichstraBen und
einer VerbindungsstraBe mit SpielstraBencharakter im In-
nern des Gebiets. StraBenbreiten und Gehwege sind ent-
sprechend der unterschiedlichen Bedeutung der einzelnen
StraBen festgesetzt. Die Wendeplatten am Ende der Stichwe-
ge sind nicht zum Wenden groserer LKWs ausgelegt. Ein 2Zu-
riickstoBen derartiger Fahrzeuge auf den 5 m breiten Wegen
mit wenigen angeschlossenen Grundstiicken ist im Sinne
eines sparsamen Umgangs mit dem Grund und Boden sowie zur
Reduzierung der Bodenversiegelung gerechtfertigt.

Das ErschlieBungsystem ermoglicht eine spitere Weiterfilh-
rung der ErschlieSung nach Norden und Osten.

Entlang der zentralen inneren ErschlieBungsstraBe ist west-
seitig ein Streifen fir Lingsparker fir offentliche Stell-
pldtze vorgesehen.

Begrunung, Immissionen

Durch textlich und zeichnerisch festgesetzte Pflanzgebote
wird gesichert, daB das neue wohngebiet angemessen durch-
grint wird. Griingestalterische Bedeutung hat dabei vor
allem die Baumreihe entlang der zentralen Erschliessungs-
straBe sowie die Eingriinung des Spielplatzes. Auf beson-
dere Vorschriften zur Eingriinung der Gebietsrander wird
verzichtet, da in absehbarer Zeit Wwohngebietserganzungen
zu erwarten sind.

Die B 378 (Autobahnzubringer) verlduft in einer Entfernung
von etwa 150 m ndrdlich des Planungsgebiets in einem Ein-
schnitt. Ein Ortstermin am 16.09.92 mit Vertretern des
Lgndratsamtes und der Gemeinde hat ergeben, daB auf ein
Lirmgutachten verzichtet werden kann, da die Larmbelastung
offensichtlich unterhalb kritischer Werte liegt.
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Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird an das Ortliche Kanalnetz angeschlossen
und in die sonstigen gemeindlichen offentlichen Ver- und
Entsorgungseinrichtungen einbezogen. Die zusatzliche Bebau-
ung erfordert keine Ausweitung der Kapazitdten bei der Was-
serversorgung, Abwasserbeseitigung, Stromversorgung oder
Miillabfuhr. Die bisher unzuldngliche Kapazitdt des Abwas-
sersammlers ist bereits behoben worden.

Das Planungsgebiet sowie das spiatere Erweiterungsgebiet
soll im Mischsystem entwdssert werden. Der Staukanal in
der Freiburger StragSe verfiigt liber ein ausreichendes Volu-
men und erlaubt von der Tiefenlage her einen problemlosen
AnschluB. Die urspringlich geplante Entwasserung im Trenn-
system wiirde eine Versickerung mit vorgeschaltetem Regen-
klirbecken erfordern, was eine technisch aufwendigere und
nach Aussage des Amtes fur Wasserwirtschaft und Boden-
schutz wasserwirtschaftlich "zweitbeste" Losung ist.

Im Interesse der Grundwasserneubildung und Verringerung
des Regenwasserabflusses sowie zur Entlastung der stadti-
schen Kanalisationsanlagen soll das nicht schiddlich verun-
reinigte Niederschlagswasser auf den Grundstiicken breit-
flachig uber eine belebte Bodenschicht versickert werden.
An die Mischwasserkanalisation sollen nur StraBenoberfla-
chen und sonstige befestigte Flachen angeschlossen werden,
deren AnschluB8 aus wasserrechtlicher Sicht geboten ist
oder die sich aus technischen Griinden fiir eine Versicke-
rung nicht eignen. Entsprechende Festsetzungen und Hinwei-
se wurden unter Nr. 2.4 und 3.2.3 in die Bebauungsvor-
schriften aufgenommen.

Ein Standort fiir Wertstoffsammelcontainer ist im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes nicht erforderlich, da in der
Nachbarschaft ein solcher vorhanden ist (Parkplatz vor der
Schule). Im iibrigen ist seit Mitte 1992 in der Stadt Neuen-
burg das '"duale System' der Hausmiillentsorgung eingefihrt.

Die sonstigen Anlagen zur technischen Infrastruktur konnen
durch Erweiterung des Versorgungsnetzes im angrenzenden
Baugebiet Rohrkopf geschaffen werden.

Folgeeinrichtungen

Im Zentrum des Geltungsbereichs ist ein Spielplatz vorgese-
hen, der zur ErschlieBungsstraBe hin durch geeignete Ein-
grenzung und Eingrinung gesichert wird.

Ein zusitzlicher Bedarf an Folgeeinrichtungen ist nicht ge-
geben, da diese im nahen Ortskern der Stadt Neuenburg vor-
handen sind.
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10. Bodenordnung
Zur Entwicklung des Gebiets ist ein Bodenordnungsverfahren
notwendig.
11. Fliachendaten
11.1 Gesamtfliche = Bruttobauflache 55.830 m?
11.2 Nettobauflidche 46.060 m*
davon:
WA-Gebiet (1,2 GF2) 8.450 m?
WA-Gebiet (0,8 GF2) 14.830 m?
WA-Gebiet (0,7 GFZ) 17.200 m?
WR-GEbiet (0,5 GFZ) 5.580 m?
11.3 dffentliche Griinfldchen 710 m?
11.4 Verkehrsfldchen 9.060 m?*
12. {iberschligige ErschlieBungskosten
StraBen 960.000 DM
Entwdsserung : 860.000 DM
Wasserversorgung 460.000 DM
Summe 2.280.000 DM
Stagdt Neuenburg, den D.Z.UuSQ..
Der Blurgermeister Der Planverfasser

Anzeige bestétigt

2 7.3&N.1995‘
Freihurg, den

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald TELEFAX 0761/3§075-17




