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1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Im Zusammenhang mit der Landesgartenschau 2022 ist geplant, in den zukiinftigen
.Rheinpark® ein Seniorenzentrum an der Mulhauser Strafle zu integrieren. Um diese
Nutzung zu ermdglichen, wurde der Flachennutzungsplan in einem 11. Anderungsver-
fahren bereits geéandert.

Fir den projektierten Standort sprechen zum einen die exponierte Lage inmitten des
Landesgartenschaugelandes, das nach der Schau als zentrales Naherholungsgebiet
fungieren soll und die zuklnftige, barrierefreie Erreichbarkeit der Innenstadt tGber den
~Wuhrlochpark“ mit dem geplanten ErschlieBungsturm und einer Briicke Uber die Bun-
desstraf’e. Zum anderen ist das Areal in idealer Weise verkehrlich direkt an die Mul-
hauser Stral3e angebunden und damit auch mit dem PKW sehr gut erreichbar.

Geplant ist ein modernes und zeitgemalRes Seniorenzentrum, welches fir insgesamt
90 Personen ausgelegt ist und den verschiedenen Anspriichen der &lteren Menschen
(Senioren), gemaf den Vorgaben der LHeimBauVO gerecht wird. Im Allgemeinen wird
ein Alter zwischen 50 und 65 Lebensjahren als Eintrittsalter in die Senioritat angese-
hen. Grundsétzlich dient das geplante Seniorenzentrum fir diese Altersgruppe. Jedoch
kénnen im Einzelfall auch jingere Menschen aufgenommen werden, welche eine ent-
sprechende Pflegebedurftigkeit aufweisen.

Im Einzelnen entstehen in den verschiedenen Geschossen insgesamt 6 Wohngruppen
mit Einzelzimmern und Gemeinschaftsraumen, welche fur jeweils 15 Personen ausge-
legt sind. Zusatzlich sind im Erdgeschoss Verwaltungsraume bzw. Buros, ein Mehr-
zweckraum sowie weitere Wohnungen fir das Pflegepersonal geplant. Mit diesem
Konzept kann so dem dringend bendtigten Bedarf an Pflegeplatzen der Stadt Neuen-
burg am Rhein in positiver Weise Rechnung getragen werden.

Geplant ist dieses Vorhaben sehr zeitnah, d.h. bis zum Beginn der Landesgartenschau
umzusetzen. Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein hat deshalb beschlos-
sen, einen entsprechenden Bebauungsplan fir den maligebenden Bereich aufzustel-
len.

Durch den Bebauungsplan werden insbesondere folgende Ziele und Zwecke verfolgt:

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Zusammenhang mit
der Landesgartenschau bzw. der baulichen Umgebung

» Schaffung und Sicherung von zeitgemdRen Wohnformen fir pflegebedirftige
Menschen innerhalb der Stadt Neuenburg am Rhein

=  Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch einen kompakten Baukoérper
=  Okonomische ErschlieBung tiber die vorhandene ,Miilhauser StraRe*

= Anordnung und Ausrichtung des Geb&udes insbesondere vor dem Hintergrund
des erforderlichen Larmschutzes (Autobahn BAB 5)

» Angemessene Ein- und Durchgrinung des Plangebiets
= Bertcksichtigung der vorhandenen Larmemissionen

Aufgrund der Lage des Plangebiets im sogenannten Aul3enbereich, wird im vorliegen-
den Fall ein qualifizierter Bebauungsplan nach 8 30 Absatz 1 BauGB mit Umweltpri-
fung im zweistufigen Verfahren aufgestellt.
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2 LAGE DES PLANGEBIETS / GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet bzw. der Geltungsbereich mit einer GréR3e von ca. 0,53 ha umfasst die
Grundstiicke Flst. Nrn. 2820 (Teil), 2850 (Teil), 2869, 2870, 2870/1 und 2871 (Teil)
wird begrenzt:

Im Osten und Stden durch die Milhauser Stral3e; Im Westen durch einen angrenzen-
den Landschaftsbaubetrieb und im Norden durch das Geléande der Landesgarten-
schau.

Luftbild mit ungefahrer Abgrenzung des Anderungsbereichs (rote Umrandung) ohne
MalRstab
Quelle: LUBW

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Bereits im Rahmen der punktuellen 11. Flachennutzungsplananderung der Stadt Neu-
enburg am Rhein mit Feststellungsbeschluss vom 16.09.2019, ist mit Ausnahme des
westlichen Grundstiicks das Plangebiet bereits als Sonderbauflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Alten- und Pflegeheim“ dargestellt. Vorgesehen ist dieses Grundstiick noch
in den Geltungsbereich des Bebauungsplans als Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Seniorenzentrum“ miteinzubeziehen. Durch die Geringfiigigkeit der Uberschrei-
tung von ca. 0,19 ha, kann der vorliegende Bebauungsplan noch aus den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans nach § 8 Absatz 2 BauGB als entwickelt betrachtet
werden.
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4.1

4.2

i

' 11. punktuelle Anderung des
Flachennutzungsplans - Anderungsbereich 1

Feststellungsbeschluss: 16.09.2018

Genehmigung:

rechtswirksam:

Ausschnitt aus dem aktuellen Flachennutzungsplan (11. Punktuelle Anderung) mit
Darstellung des Geltungsbereichs ohne Maf3stab

VERFAHREN

Qualifizierter Bebauungsplan

Der vorliegende Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Ab-
satz 1 BauGB aufgestellt. Die Kommentierung zu 8 30 BauGB stellt klar, dass die
Festsetzung der ortlichen Verkehrsflachen fir eine Qualifizierung nach § 30 Absatz 1
BauGB entbehrlich ist, wenn das vom Bebauungsplan erfasste Gebiet so klein ist, dass
alle Grundstiicke durch Straf3en auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
erschlossen werden und damit die Festsetzung von Verkehrsflachen fur die ,Baureif-
machung“ nicht erforderlich ist. Dieser Fall trifft fir den vorliegenden Bebauungsplan
»Seniorenzentrum Rheingérten“ zu, da das Plangebiet zukinftig Gber die neu ausge-
baute Milhauser StralRe erschlossen wird und somit die ErschlieBung sowie die Bau-
reifmachung gesichert sind.

Verfahrensdaten

27.01.2020 Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein fasst gemaf §
2 (1) BauGB den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan
und die 6rtlichen Bauvorschriften ,Seniorenzentrum Rheingarten®.
In gleicher Sitzung billigt der Gemeinderat den Vorentwurf zum
Bebauungsplan und beschlie3 die fruhzeitige Beteiligung mit
~Scoping” gemal 88 3 (1) und 4 (1) BauGB durchzufiihren.

17.02.2020 bis Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der frilhzeitigen Be-
teiligung geman § 3 (1) BauGB.

20.03.2020

17.02.2020 bis Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher

20.03.2020 Belange im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemaf § 4 (1)
BauGB.

27.04.2020 Der Ausschuss fur Umwelt und Technik behandelt die in der

frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen und
beschlie3t die Durchfiihrung der Offenlage geméaR 88 3 (2) und
4 (2) BauGB.

18.05.2020 bis Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der Offenlage geman
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24.06.2020 § 3 (2) BauGB.
Anschreiben Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher

vom 07.05.2020 Belange im Rahmen der Offenlage gemal § 4 (2) BauGB.
bis 24.06.2020

27.07.2020 Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein behandelt die
in der Offenlage sowie die in der friihzeitigen Beteiligung ein-
gegangenen Stellungnahmen (Gesamtabwagung) und be-
schliel3t den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften
.oeniorenzentrum Rheingéarten” gemafl? 810 (1) BauGB als
Satzung.

5 STADTEBAULICHES KONZEPT

Geplant ist ein winkelférmiger, viergeschossiger Baukoérper mit Flachdach, der sich
nach Sitden zur Mulhauser StralRe hin 6ffnet und so einen begriinten Innenhof mit ho-
her Aufenthaltsqualitat entstehen lasst.

Durch die horizontale als auch vertikale Fassadengliederung mit Attika und begriintem
Flachdach entsteht ein in sich stimmiger Baukorper, der an dieser Stelle den baulichen
Auftakt der Miulhauser Strale von Osten her bildet und insgesamt eine stadtebauliche
bzw. architektonische Aufwertung des Gesamtbereichs darstellt. Die notwendigen
Stellplatze werden im Sockelgeschoss des 6stlichen Gebaudeteils mit Zufahrt von der
Milhauser StralRe untergebracht. Von dieser Seite erfolgt auch die notwendige Anliefe-
rung. Zusatzliche Besucherstellplatze sind als sogenannte Senkrechtparker westlich
des geplanten Haupteingangs entlang der Milhauser Stra3e geplant. Durch die fla-
chensparende, interne Erschliel3ungssituation entstehen hochwertige Freibereiche z.B.
in Form von Gemeinschaftsgarten fur die zukinftigen Bewohner.

20-07-27 Seniorenzentrum Begriindung Satzung (20-07-27).docx



Stadt Neuenburg am Rhein Stand: 27.07.2020

Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
~Seniorenzentrum Rheingarten” gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 6 von 12

Aktuelle hochbauliche Planung (Lageplan EG) mit Freiflachen ohne MaRstab
Quelle: Huller & Scheld Architekten
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6.1

6.2

PLANUNGSINHALTE

Art der baulichen Nutzung

Gemal der beabsichtigten Nutzung, wird als Art der baulichen Nutzung ein Sonderge-
biet SO mit der Zweckbestimmung ,Seniorenzentrum” festgesetzt. Mit der Festsetzung
kénnen die mit einem Seniorenzentrum verbundenen, spezifischen Nutzungen geregelt
werden. Damit wird zugleich ausgeschlossen, dass sich andere Nutzungen an diesem
Standort ansiedeln kénnen.

Im Rahmen der planungsrechtlichen Festsetzung wird zur Definition ein Katalog der
zulassigen Nutzungen dargestellt. Dementsprechend sind als Hauptnutzungen Gebau-
de und Einrichtungen zulassig, die der Betreuung, der Pflege und dem Wohnen von al-
teren Menschen oder von Menschen mit Betreuungsbedarf dienen (z.B. Demenzstati-
on, barrierefreie Wohnungen fiir altere Menschen mit Gemeinschaftsraumen).

Barrierefreies Wohnen bedeutet, die Raume ohne Hindernisse und Stolperfallen zu
konzipieren. Damit kdnnen sich altere Menschen (Senioren) ungehindert in Ihrer Woh-
nung bewegen und den Alltag ohne fremde Hilfe bewéltigen. Eine bedarfsgerechte,
barrierefreie Wohnung erhdht nicht nur den Komfort, sondern tragt auch dazu bei, z.B.
Verletzungen durch Stirze zu vermeiden. Auch soziale Kontakte lassen sich leichter
pflegen: Eine Wohnung ohne Stufen und Schwellen ist namlich nicht nur fir die Be-
wohner komfortabler, sondern z.B. auch fur Besucher - ob im Rollstuhl oder mit Kin-
derwagen.

Ferner sind auch die der Hauptnutzung dienende Funktions- und Nebenrdume wie bei-
spielsweise Mitarbeiterwohnungen, Verwaltungs-, Personal-, Dienst- und Technikrau-
me, Wascherei, Mehrzweckraum mit Kapelle, WC-Anlagen, Umkleideraume, Bad- und
Pflegeraume zuldssig, so dass ein in sich schlissiges Gesamtkonzept umgesetzt wer-
den kann.

Malf3 der baulichen Nutzung / Grundflachenzahl

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch Festsetzungen wie Grundflachenzahl
(GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der maximal zuldssigen Zahl der Vollge-
schosse sowie der Gebaudehohe definiert.

Diese Werte orientieren sich an der hochbaulichen Planung, so dass ein in sich stim-
miger Baukoérper entsteht.

Im Einzelnen werden bei maximal drei Vollgeschossen und einer maximalen Gebau-
dehohe von 234 m tber Normalhohennull (NHN) eine Grundflachenzahl von 0,4 und
eine Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt. In diesem Zusammenhang ist zu be-
ricksichtigen, dass das oberste Geschoss und das Untergeschoss jeweils nicht als
Vollgeschoss ausgebildet werden darf. Diese Kennwerte werden an diesem Standort
insbesondere im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden als ange-
messen erachtet.

Erganzend zu diesen Ubergeordneten Regelungen werden weitere Parameter zum
Maf3 der baulichen Nutzung definiert. So darf die Gebaudehdhe durch untergeordnete
Bauteile wie Aufzugsuberfahrten, Abluftanlagen, Dachaustritte, Technikraume und An-
lagen die der regenerativen Energiegewinnung dienen (Solar, Fotovoltaik) um bis zu
1,5 m dberschritten werden. Dieses Mal3 wird im Zusammenhang mit dem Hauptbau-
korper als angemessen erachtet und gewahrleistet insgesamt ein positives Erschei-
nungsbild.
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6.3 Bauweise / Giberbaubare Grundstlicksflache

6.4

6.5

6.6

Aufgrund der spezifischen Nutzung wird fir das Sondergebiet eine abweichende Bau-
weise (a) festgesetzt. Bei der abweichenden Bauweise gelten die Vorschriften der of-
fenen Bauweise, d.h. die Gebaude sind mit einem seitlichen Grenzabstand zu errich-
ten, wobei Geb&udelangen tber 50 m zulassig sind. Zusammen mit der Darstellung
der Uberbaubaren Grundstiicksflache durch Baugrenzen in der Planzeichnung wird so
die Uberbaubare Flache im Plangebiet definiert.

Um eine gewisse Flexibilitdt bei der Realisierung der Bebauung zu gewahrleisten, wird
die Baugrenze entsprechend grof3ziigig um das geplante Gebaude festgelegt.

KFZz-Stellplatze, Carports und Garagen

Gemald der geplanten Nutzung sind die erforderlichen KFZ-Stellplatze grundsatzlich
auf dem Grundsttick in ausreichender Anzahl nachzuweisen. Diese werden im Sockel-
geschoss des ostlichen Geb&udeteils mit Zufahrt von der Milhauser Stral3e unterge-
bracht. Zusatzliche Stellplatze z.B. fur Besucher entstehen als Senkrechtparker mit Zu-
fahrt ebenfalls von der Milhauser StralRe westlich des geplanten Haupteingangs.
Durch diese Konzeption werden ausreichende Freibereiche fir die zukiinftigen Bewoh-
ner gesichert.

In diesem Zusammenhang werden hochbaulich in Erscheinung tretende Anlagen wie
Garagen und Carports (Uberdachter Stellplatz) im gesamten Plangebiet ausgeschlos-
sen.

Fur Fahrradstellplatze werden keine gesonderten Zonen fir erforderlich gehalten. Die-
se sind daher grundsatzlich im gesamten Plangebiet zulassig und gemaf der aktuellen
Landesbauordnung (LBO) in entsprechender Anzahl nachzuweisen.

Nebenanlagen

Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen (Nebengebaude) sollen im ge-
samten Plangebiet grundsatzlich zulassig sein, weshalb hierfir keine gesonderten Re-
gelungen getroffen werden.

Das gleich gilt auch fiir Nebenanlagen, die der Versorgung des Plangebiets dienen, so
dass der Versorgung des Plangebiets nichts entgegensteht.

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwic  klung von Natur und Land-
schaft

Zum Schutz der Umwelt werden verschiedene Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen. So sind Stellplatze in einer wasserdurchlassigen Bauweise zu errich-
ten, so dass das anfallende Niederschlagswasser weiterhin versickern kann. Auch die
Verwendung von insektenschonenden Leuchtmitteln wird vorgeschrieben, da gerade
im Zusammenhang mit den angrenzenden Freiflachen der Landesgartenschau eine
Beeintrachtigung von Insekten durch Fallenwirkung und Anziehung vermieden werden
soll. Auch die Verwendung von verschiedenen Dacheindeckungsmaterialien wird ver-
boten, so dass keine schadlichen lonen in den Boden und damit in das Grundwasser
ausgewaschen werden. Die Begriinung der Flachdacher von Hauptgebauden (mindes-
tens 75% der Flache) dient neben dem Arten- auch dem Klimaschutz. Zudem kann das
anfallende Niederschlagswasser vor dem Hintergrund des Hochwasserschutzes insbe-
sondere bei Starkregenereignissen zeitverzdgert zurtickgehalten werden.

Neben diesen Malinahmen zum Schutz der Natur und Umwelt werden auch verschie-
dene Pflanzgebote in die Bebauungsvorschriften aufgenommen, so dass eine ange-
messene Ein- und Durchgriinung des Plangebiets gegeben ist.

20-07-27 Seniorenzentrum Begriindung Satzung (20-07-27).docx



Stadt Neuenburg am Rhein Stand: 27.07.2020

Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
~Seniorenzentrum Rheingarten” gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 9 von 12
6.7 Immissionsschutz

7.1

Im Zusammenhang mit dem geplanten Seniorenzentrum wurde durch das Buro Heine
& Jud eine Larmprognose durchgefihrt.

Das geplante Seniorenzentrum ist dem Stral3enverkehrslarm (BAB 5), dem Gewerbe-
larm (Wasser- und Schifffahrtsamt, Gaststatte) sowie den Schallimmissionen durch die
temporare Nutzung durch die Landesgartenschau ausgesetzt.

Far den im Westen angrenzende Gewerbebetrieb (Garten- und Landschaftsbau) liegt
nach Prifung keine Genehmigung vor, so dass dieser bei der Larmbetrachtung keine
Bertcksichtigung findet.

Aufgrund der erhdhten Larmimmissionen des StraRenverkehrslarms der BAB 5, wird
an den betroffenen Fassaden mit passiven Schallschutzmalinahmen begegnet. Die
ermittelten Schallimmissionen durch das benachbarte Gewerbe, halten die Anforde-
rungen der TA-Larm ein.

Die Landesgartenschau 2022 stellt eine temporére Nutzung mit einer Dauer von rund 6
Monaten dar. Als potentielle Schallquellen sind insbesondere der Parkplatzverkehr,
sowie Kommunikationsgerausche und Veranstaltungen (Bihne) zu nennen.

Am geplanten Gebaude sind deshalb nicht nur an den stralenzugewandten Fassa-
denseiten entsprechende Schallschutzfenster mit Nachstromliftung vorzusehen, son-
dern Uber die erforderlichen Malinahmen hinaus, auch an allen anderen Fassadensei-
ten.

Aufgrund der temporaren Nutzung durch die Landesgartenschau erscheinen weiterge-
hende MalRBhahmen am Gebaude nicht verhaltnismafig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Gestaltung baulicher Anlagen
Dacher von Haupt- und Nebengebduden

Geplant ist eine zeitgemale Dachform, welche auch im Zusammenhang mit den Zielen
der Landesgartenschau zu sehen ist. So sind die obersten Dacher von Hauptgebauden
nur als extensiv begriintes Flachdach zulassig. Die Begriinung muss auf mindestens
75% der Dachflache erfolgen. Hierbei muss die Substrathohe mindestens 10 cm betra-
gen. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Uberdachungen z.B. von Terrassen
Eingadngen und Balkonen.

Nebengebaude sind mit einer Dachneigung von 0° bis 15° zu gestalten, wobei Flach-
dacher mit einer Neigung von 0° bis 5° nur mit extensiver Begriinung zulassig sind. Die
Substraththe muss hierbei mindestens 5 cm betragen.

Durch diese Festsetzungen wird insgesamt eine harmonische Dachlandschaft auch un-
ter Beriicksichtigung 6kologischer und kleinklimatischer Aspekte erreicht.

Mullbehalterstandorte

Fur die Standorte der Abfallbehalter wird festgesetzt, dass diese dauerhaft pflanzlich
oder baulich eingefasst werden mussen, um sie vor einer direkten Sonneneinstrahlung
zu schitzen, so dass Nutzungskonflikte mit den angrenzenden Nutzungen vermieden
werden. Gerade im Bereich des Seniorenzentrums wird damit zu rechnen sein, dass
grolRere Mengen an Abfallbehaltern bereitgestellt werden missen, um zu vermeiden,
dass diese frei auf dem Grundstiick stehen, wird diese Festsetzung aufgenommen, so
dass eine Beeintrachtigung des Stadt- und Landschaftbildes vermieden wird.
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Unbebaute Grundstiicksflachen

Um eine ansprechende und qualitatsvolle Freiraumgestaltung im Plangebiet vor allem
im Zusammenhang mit der Landesgartenschau zu erreichen, sind die unbebauten und
nicht oberflachenbefestigten Flachen bebauter Grundstlicke gértnerisch anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Sie dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen genutzt werden.

Einfriedigungen

Zur Gestaltung des StralBenraumes und zur Verhinderung zu hoher und dadurch im
StralBenraum ,tunnelartig” wirkender Einfriedungen werden Hoéhenbeschrankungen fir
Einfriedungen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen getroffen.

So durfen tote Einfriedigungen (Zaune etc.) in einer Tiefe von 2,50 gemessen ab Hin-
terkante der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache und gemessen ab Oberkante
der offentlichen Verkehrsflache (n&chstgelegene Stral3e oder Gehweg) nicht hoher als
0,80 m sein.

Fur lebende Einfriedungen (Hecken) gelten Héheneinschrankungen in einer Tiefe von
2,50 m ab der offentlichen Verkehrsflache bis zu einer Hohe von 1,50 m. Diese Ho6-
hendifferenzierung wird getroffen, um ein mdoglichst griines und aufgelockertes Stra-
Renbild zu erreichen.

Maschendraht und Drahtzdune werden aus ortsgestalterischen Grinden nur mit He-
ckenhinterpflanzung zugelassen. Stacheldraht wird als wohngebietsuntypisches Mate-
rial und aus gestalterischen Griinden ausgeschlossen.

Des Weiteren sind tote und lebende Einfriedigungen sind so anzulegen, dass eine aus-
reichende Anfahrsicht auf den 6ffentlichen Verkehrsraum gewahrleistet bleibt.

Aul3enantennen

Um die Beeintrachtigung insbesondere des Landschaftsbildes an dieser Stelle durch
zu viele Antennen oder Satellitenanlagen zu verhindern, ist nur eine sichtbare Antenne
(z.B. Gemeinschaftsantenne) zuléassig. Sollte es sich dabei um eine sog. ,Satelliten-
schiussel“ handeln, so ist diese farblich an die dahinterliegende Gebaudeflache bzw.
Dachflache anzupassen.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten wie in den 1950er und 1960er
Jahren noch Ublich und leider auch heute wieder von einigen Versorgungstragern an-
gedacht, wurde festgesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zu-
l&ssig und daher unterirdisch zu verlegen sind.

8 NIEDERSCHLAGSWASSER

Fur das Gartenschaugelande wurde im Jahr 2017 durch die Ingenieurgruppe Geotech-
nik in Weil eine geotechnische Untersuchung durchgefiihrt. Im Ergebnis ist im Bereich
des Plangebiets tber den Rheinschottern eine ca. 1,80 m méchtige Deckschicht aus
Schluff ,feinsandig, leicht tonig“ vorhanden, welche im Zusammenhang mit der Lage
des Plangebiets in der Wasserschutzzone lllb eine Versickerung des anfallenden Nie-
derschlagswassers nicht zuldsst. Insofern ist vorgesehen, das anfallende Nieder-
schlagswasser in die geplante, offentliche Regenwasserkanalisation (DN 300) in der
Milhauser StralRe einzuleiten. Diese wird an den verdolten Klemmbach (DN 2200) an-
geschlossen, welcher nérdlich des Plangebiets verlauft und direkt zum Rhein fihrt.

9 UMWELTSCHUTZENDE BELANGE

Parallel zum Bebauungsplan wird durch das Biiro Wermuth in Eschbach ein Umweltbe-
richt erarbeitet. Er liefert eine Grundlage zur landschaftsplanerischen Beurteilung und
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Bewertung der zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwéagungsmaterial. Ne-
ben der Darstellung der Bestandssituation und der Prognose Uber die Auswirkungen
auf den Umweltzustand bei Durchfiihrung der Planung enthélt dieser auch die Inhalte
des GriUnordnungsplans sowie weitere MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung
und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Umwelt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung. Die darin
vorgeschlagenen grunordnerischen und landschaftsplanerischen, sowie weitere um-
weltrelevante MalRnahmen, werden vollstandig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskata-
log des Bebauungsplans integriert.

Im Zusammenhang mit der Umweltpriifung, wurde schon im Vorfeld der einzelnen Be-
bauungsplanverfahren fir das gesamte Gartenschaugeléande eine artenschutzrechtli-
che Untersuchung durch die Biiros IFO in Bad Krozingen und das Freiburger Institut fiir
angewandte Tierdkologie GmbH durchgefuhrt. Untersucht wurden insbesondere die
Artengruppen Fledermause, Vdgel, Reptilien, Haselmaus, Wildkatze, Tagschmetterlin-
ge, Heuschrecken und Xylobionte Kafer. Im Ergebnis ergeben sich fir das vorliegende
Plangebiet keine wesentlichen Beeintrachtigungen der untersuchten Tierarten, da die
Grundstruktur des Parks mit bestehenden Biotopstrukturen bzw. Baumen im Wesentli-
chen erhalten bleibt.

Im Einzelnen wird auf die einzelnen artenschutzrechtlichen Untersuchungen verwie-
sen, welche dem Bebauungsplan als Anlagen beigefiigt werden.

LANDWIRTSCHAFT

Im vorliegenden Fall werden teilweise ehemalige landwirtschaftliche Flachen in An-
spruch genommen, welche gemaf der digitalen Flurbilanz von Baden-Wiurttemberg der
Vorrangflur | zugeordnet und danach einer landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten
bleiben sollten. Diese Gunststandorte sind neben guten bis sehr guten standortlichen
Voraussetzungen gekennzeichnet durch die ebene Lage, glnstige Zuschnitte der Be-
wirtschaftungseinheiten und eine gute Erschlie3ung.

Die Stadt Neuenburg am Rhein verfolgt seit mehr als zwei Jahrzehnten das Uberge-
ordnete Stadtentwicklungsziel, die Stadt und das stadtgemeinschaftliche Leben wieder
eng mit dem Rhein zu verknupfen.

Im Zusammenhang mit dieser Ubergeordneten Zielsetzung hat sich die Stadt im Jahr
2010 erfolgreich um die Aufnahme in das Landesprogramm ,Natur in Stadt und Land®
zur Ausrichtung einer Landesgartenschau beworben. In diesem Zusammenhang ist
auch das geplante Seniorenzentrum an der Milhauser Stral3e zu sehen.

Vor diesem Hintergrund mussen in diesem Bereich landwirtschaftliche Flachen in An-
spruch genommen werden.

Ohne eine Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Boden kann das o.g. Entwick-
lungsziel nicht realisiert werden. Insofern ist eine Inanspruchnahme dieser Béden er-
forderlich. Nach Abwagung aller (auch landwirtschaftlicher) Belange, hat sich der Ge-
meinderat der Stadt Neuenburg am Rhein fir die geplante Gesamtentwicklung ausge-
sprochen.

HISTORISCHE KAMPFMITTEL

Gemal einer durchgefiihrten Luftbildauswertung, ist im Gesamtbereich der Landesgar-
tenschau als auch im Plangebiet mit Kampfmitteln zu rechnen. Derzeit erfolgt eine
Kampfmittelsondierung durch ein qualifiziertes Unternehmen. Kampfmittel, welche im
Rahmen der Sondierung gefunden werden, werden entsprechend entfernt. Nach der
Sondierung wird von einer Kampfmittelfreiheit, bis zur fur die Umsetzung der Mal3nah-
me notwendigen Eingriffstiefe, ausgegangen.
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12 ERSCHLIESSUNG

Sowohl die verkehrliche als auch die technische ErschlieRung des Plangebiets erfolgen
direkt von der Milhauser Stral3e von Stden bzw. Osten.

13 KOSTEN

Durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes fallen keine weiteren Er-
schlieBungskosten an.

14 STADTEBAULICHE DATEN

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von 0,53 ha, welche der GréRe des
Sondergebiets ,Seniorenzentrum® entspricht.

27, Juli 2020

Stadt/,l)\leuenburg am Rhein, den
/|

fsp.stadtplanung

-U, V ; = B
Der Planverfasser
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