STADT NEUENBURG AM RHEIN

BEGRUNDUNG

der Stadt Neuenburg am Rhein zum Bebauungsplan "Schulzentrum/Euromark"

| Lage und Umfang

Der Bebauungsplan umfaft innerhalb des Ortsetters Neue”r"lburg das Ge-
biet zwischen PommernstraBe, Z&dhringerstraBe, FriedhofstraBe, Freibur-
ger Stralle und den Grundsticken 1451, 14396 und 4396/1.

Der Bebauungsplan umfaBit 7,41 ha.

Il Ableitung aus dem Fldchennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet des Bebauungsplanes, auBer einer
kleinen Wohnbaufldache im Nord-Westen, als Gemeinbedarfs- und Mischge-
biet dargestellt. Im Wege der weiteren Bearbeitung und auf der Grundlage
neuerer Gegebenheiten wurden in Verfolgung der Ziele des Flichennutzungs-
planes bei der Ableitung des Bebauungsplanes Modifikationen vorgenommen,
Die Gemeinbedarfsfliche wurde im Siiden etwas verkleinert und die Nutzung
auf Schule und Hallenbad beschrinkt.

Das Mischgebiet nérdlich der Millheimer Straflie wurde als allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesen. Damit konnte ein besserer Immissionsschutz auf dem
Schulgrundstiick sichergestellt werden. Moglich wurde das durch die Ein-
stellung eines Sdge~ und Schreinereibetriebes.

Die gemischte Baufliche siidlich der Millheimer StraBe wurde nur in einem
kleinen Teil als Mischgebiet ausgewiesen. Der gréBere Teil wurde als allge~
meines Wohngebiet bzw. als Sondergebiet fiir ein Einkaufszentrum ausgewie-
sen. Diese Ausweisung folgt zunichst dem Ziel, die Belastung des Orts-
kernes durch Gewerbebetriebe zu reduziereh. Das wurde moglich, nachdem
der Getrdnkebetrieb auf dem Grundstiick 4393 eingestellt ist. Damit wurde
es gleichzeitig moglich, geeignete Flachen bereitzustellen fiir die Erweite~
rung des Einzelhandels. Schon im Erlduterungsbericht zum Fldchennutzungs-
plan wurde auf ein Defizit in diesem Bereich hingewiesen. Die Bedeutung
dieses Defizits wird auch dadurch unterstrichen, daB sich ein ortsanséssiger

Betrieb hier erweitert hat. Das Grundstick schlieBt an das vorhandene
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Geschdftszentrum an und stellt zur Zeit die einzige Moglichkeit dar

fir eine rdaumlich zusammenhangende Vergroferung der Geschiafts-

lage. Dariber hinaus reichen die Fliachen aus, durch Anlage von Park-
plétzen eine weitere Belastung des Geschdftszentrums durch den ruhen-

. den Verkehr zu verhindern. Das angrenzende Mischgebiet dient ergdnzen-
den Nvutzungen. Die sudlich angrenzende Flache ist als allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesen. Sie stellt eine Erweiterung der hier vorhandenen

Wohnbebauung dar.

I11 MaB der baulichen Nutzung - Bauweise

DafBl MaB der baulichen Nutzung ist unter Berlcksichtigung der Bestimmun-
gen der Baunutzungsverordnung festgesetzt. Soweit hinsichtlich der Mittel-
typen der Reihenhaduser Schwierigkeifen hinsichtlich der Ausnutzung des
zuldssigen MaBes der baulichen Nutzung auftreten, kann die flr diese
Reihenhausbebauung vorgesehene Fldche fliir Gemeinschaftsgaragen zur
Berechnungsgrundlage herangezogen werden.

Die Festsetzungen Uber die Bauweise gehen von der Struktur des Baube-
standes aus. Nordlich der Millheimer Strafle ist , entsprechend der vor-
handenen Bebauung, offene Bauweise vorgesehen. Damit soll in diesem
allgemeinen Wohngebiet einer verdichteten Bebauung entgegengewirkt wer-
den. o |

Sudlich der Millheimer StraBe ist fur das Sondergebiet die geschlossene
Bauweise ausgewiesen, um dem vorhandenen Baubestand Rechnung zu
tragen. Mit der geschlossenen Bauweise im allgemeinen Wohngebiet sollen
die Voraussetiungen geschaffen werden, dafl mit den hier geplanten Reihen-
hdausern das in der Baunutzungsverordnung fuir die offene Bauweise vorge-
schriebene MaBh von 50 m uUberschritten werden kann. "

Fir das Mischgebiet wird unter Beachtung des vorhandenen Bestandes

die offene Bauweise vorgesehen. Gleiches gilt fur das am s&dwestliqhen
Rand des Planungsgebietes liegende Grundstick.

FlGr den Bereich der Gemeinbedarfsflaichen sind Festsetzungen hinsichtlich
der Bauweise nicht vorgesehen. Hier erfolgt eine rein zweckgebundene Be-
bauung. Auf die Ausweisung von Baugrenzen wurde verzichtet, d.h. das
gesamte Grundstlck ist unter Berlicksichtigung der erforderlichen Grenz-
abstdnde und des festgelegten MaBes der baulichen Nutzung mit fir schuli-

sche Zwecke bzw. Badeanlagen gebundene Bauvorhaben utberbaubar.
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1V Erschliefung

Das HaupterschlieBungsnetz ist vorhanden. Nur zur ErschlieBung der Teil-
flaichen des Grundsticks 4393 ist im Siliden eine neue StichstraBe vorgese-
hen. Die Zufahrt zum noérdlichen Teil des Grundstiicks 4393 von der Mull-
heimer Strale ist auf zwei kurze Abschnitte beschrankt. Das zu erwarten-
de Verkehrsaufkommen der Einzelhandelsgeschédfte kénnte zu Stérungen
des Verkehrs auf der Mullheimer StraBBe fihren. Eine entsprechende Kanali-
sierung der Verkehrsstrome scheint geboten.

Um innerhalb der teilweise sehr tiefen Grundstiicke nérdlich der Mall-
heimer StraBe eine rickwértige Bebauung zu ermdglichen, wurden einige
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt bzw. ein Stichweg ausge-
wiesen. Flr eine wirtschaftliche Erschliefung durch eine zusatzliche

StrafBe sind die Teilflachen zu klein.

V Von der Bebauung freizuhaltene Flachen

Westlich des Einkaufszentrums ist eine Fldche als nicht UGberbaubar fest-
gesetzt. Es handelt sicH um eine Flache, die mit Baumen und Bulschen
gestaltet ist. Diese stellen in der wenig mit Grin gestalteten Mullheimer
StrafBBe einen besonderen Blickfang dar. Daher soll die Flache von jeder
Bebauung freigehalten werden. An den StraBenzufahrten zur Mullheimer -
Strafe sind Sichtdreiecke festgesetzt. Mit dem iiel, die Vérkehrs‘si-c‘her‘—- ,
heit zu verbessern, ist nach den Bebauungsvofschriften die Bepflanzung
bzw. der Bau. von Einfriedigungen u.&. innerhalb dieser Flachen der
Hohe nach beschridnkt. Auch die ausgewiesenen Verkehrsflichen sind
von entsprechenden Sichthindernissen freizuhalten. }

Die Flachen, fir die Geh-, Fahr- und Leitrungsrechte festzusetzen sind,
sind von baulichen Nutzungen sowie von Pflanzungen mit tiefwurzelnden
B&umen und Strauchern freizuhalten.

V1 Kosten

Die Kosten der durch die Stadt zu tragenden MaBnahmen betragen voraus-
sichtlich DM 430.000.--. Davon entfallen auf die Wasserversorgung

DM 54.000.--, Abwasserbeseitigung DM 126.000.--, StraBenbeleuchtung
DM 20.000.-- und den StraBenbau DM 230.000.-—-.
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VIl Bodenordnung

MaBnahmen der Bodenordnung konnen insbesondere bei einigen Teilflachen

nordlich der Mullheimer StraBe erforderlich werden.
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