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BEGRUNDUNG zum Bebauungsplan "Kreuzmattweg/Beim Bahnhof"
der Stadt 79395 Neuenburg am Rhein

il

LAGE DES PLANUNGSGEBIETS

Das uberwiegend bebaute Planungsgebiet liegt im Kernort
der Stadt Neuenburg am Rhein im Bereich des ehemaligen
Bahnhofs, sldlich an das Stadtzentrum mit Rathausplatz
und Millheimer StraBe angrenzend. Das Gebiet beinhaltet
einen Abschnitt der Bundesbahnstrecke Millheim - Neuen-

burg, die als Nebenstrecke hauptsachlich dem Gliterverkehr
dient.

ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Der sudlich der Bahnstrecke liegende, grdBere Teil des
Plangebiets war bisher Bestandteil des Bebauungsplans ''Sa-
geweg' aus dem Jahr 1968, der zur Zeit neu gefaBt wird.
Der Bereich nordlich des Bahnhofs zwischen Schlesienstra-
Be und der StraBe Beim Bahnhof wurde bisher im Bebauungs-
planverfahren "Grasweg' behandelt. Aus sachlichen Griinden
werden beide Teilbereiche im eigenstandigen Verfahren
"Kreuzmattweg/Beim Bahnhof" zusammengefaBt. Zusatzlich
einbezogen wird das Grundstlick Flst.-Nr. 4416, das land-
wirtschaftlich genutzt wird.

AnlaB fir die Aufstellung des Planes ist - abgeleitet aus
einer Gesamtbetrachtung des Verkehrsgutachtens fur den
Kernort Neuenburg am Rhein - die Anderung der Verkehrsfiih-
rung im Plangebiet mit dem Ausbau der StraBen Gutnauweg
und Beim Bahnhof sowie der Verlegung des hdhengleichen
Bahniibergangs von der OlstraBe an den Gutnauweg.

Ebenso wichtiges Ziel der Planung ist es auch, die Fest-
setzungen des Bebauungsplan - Teilbereichs ''Siageweg" zu
Uberpriifen und an den Bestand sowie - unter besonderer Be-
ricksichtigung des innerdrtlichen Wohnungsbedarfs - an
zeitgemdBe Planungsvorstellungen und Nutzungsanforderun-
gen anzupassen.

ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN UND VERFAHREN

Der groBte Teil des Plangebiets ist im Fladchennutzungs-
plan als Wohnbauflache (W) dargestellt. Lediglich der Be-
reich oOstlich des Gutnauwegs ist als Gemischte Baufl&che
(M) dargestellt.

Im Bebauungsplan wird mit der Festsetzung als Allgemeines
Wohngebiet (WA) diesen Darstellungen gefolgt bzw. entspre-
chend der geplanten Nutzungsart WA aus dem Fl&chennut-
zungsplan entwickelt.
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3.2 Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein hat am
06.04.92 die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen.
Vorberatungen des Planungskonzepts erfolgten im Bauaus-
schuff am 23.04.92 und 15.03.93.

Da die Ziele des Bebauungsplans auch dem dringenden Wohn-
bedarf der Bevolkerung dienen und der Bebauungsplan aus
dem Flachennutzungsplan abgeleitet ist, hat der Gemeinde-
rat in seiner Sitzung wvom 28.06.93 nach Billigung des
Plan-Entwurfs beschlossen, nach § 2 des Wohnungsbau-Er-
leichtungsgesetzes in der geanderten Fassung durch das
MaBnahmegesetz vom 22.04.93 die Offenlage durchzufihren.

3.3 Flachennutzungsplan-Ausschnitt M. 1:5000
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BEBAUUNG

Bestehende Nutzungen

Der bisherige Bebauungsplan ''Sdgeweg'' sieht im Plangebiet
(Allgemeines Wohngebiet, WA) eine Bebauung mit maximal 2
Vollgeschossen (II) in offener Bauweise vor. Nur in zwei
Bereichen ist eine III-geschossige (Ecke Gutnauweg/Kreuz-
mattweg, realisiert) bzw. eine IV-geschossige Bebauung
(Ecke Basler StraBe/OlstraBe, unbebaut) zuldssig gewesen.

Das bisher zulassige MaB der Nutzung betragt 0,3 bzw. 0,4
als Grundflachenzahl (GRZ) und 0,4 - 0,8 als GeschoBfla-
chenzahl (GFZ). Die uUberbaubaren Grundstucksflachen waren
mit grundstucksibergreifenden Baugrenzen bzw. Baulinien
festgesetzt.

Auch der Bereich zwischen SchlesienstraBe und dem Bahnhof
ist weitgehend bebaut. Das Grundstick Flst.-Nr. 4415/2
wurde bisher als Spielplatz genutzt und soll nach Eigentu-
merwechsel nun einer Bebauung zugefithrt werden.

Die =zum landwirtschaftlichen Betrieb auf Flst.-Nr. 4416
gehorenden Freifldchen werden bisher landwirtschaftlich
bzw. als Obstgarten genutzt.

Auf dem Gelande der Bundesbahn stehen neben dem Bahnhofs-
gebdude Flachen zur Disposition, die heute nicht mehr
bahneigen genutzt werden und u.U. einer anderen Nutzung
zugefuhrt werden konnen.

Stadtebauliches Konzept

Grundsatzliche Ziele sind insbesondere eine weitgehende
Berucksichtigung der bestehenden Bebauung, die Anpassung
der Ausnutzungsmoglichkeiten an heutige Erfordernisse,
die Erschlieffung im Gebiet vorhandener Baulandreserven
und die planungsrechtliche Sicherung der neuen Verkehrs-
konzeption.

Das Grundstuck Flst.-Nr. 4416 soll auch weiterhin land-
wirtschaftlich genutzt werden und wird entsprechend als
Dorfgebiet mit privaten Grinflachen festgesetzt.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Fur die Baugebiete sind die uUberbaubaren Fladchen durch
Baugrenzen festgesetzt. Soweit nicht wvorhandene Bebauung
direkt an die StraBenflachen grenzt oder geringere Abstan-
de erforderlich macht, sind die Baugrenzen so festge-
setzt, daB die Bebauung einen Abstand wvon ca. 3,00 bis
5,00 m von den StraBenfldchen einhidlt. Damit sollen eine
Begrunung des StraBenraumes ermdglicht und bessere Sicht-
verhdltnisse geschaffen werden.
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Im Allgemeinen Wohngebiet silidlich der Schlesienstrage und
westlich Beim Brestenberg ist bei maximaler Dreigeschos-
sigkeit das dritte VollgeschoB nur als ausgebautes Dachge-
schoB zulassig (II + ID). Die maximale Traufhdhe iber
StraBenniveau betragt 7,00 m. Diese Festsetzung ent-
spricht den Obergrenzen im Bestand.

Fir das Grundstilick Gutnauweg/Kreuzmattweg ist eine Dreige-
schossigkeit (III) festgesetzt. Dies entspricht dem vor-
handenen Gebaude.

Im Rest des Plangebiets sind zwei Vollgeschosse =zuléassig,
wobei bei einer max. Traufhodhe von 6,50 m ein zusdtzli-
ches ausgebautes DachgeschoB - allerdings nicht als Voll-
geschoB - moglich ist.

Die festgesetzten Obergrenzen fiur Grund- und GeschoBfla-
chenzahlen beriucksichtigen einerseits die Forderung des
BauGB nach sparsamem Umgang mit Grund und Boden, aus dem
in diesem Fall die angemessene Verdichtung in bereits be-
bauten Gebieten folgt, und andererseits die Sicherung aus-
reichender, nicht versiegelter wund mOglichst begrinter
Freiflachenanteile.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist mit 0,4 gemd@Bf dem hdchsten
nach BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet =zulassigen Wert
festgesetzt. Die GeschoBflachenzahlen (GFZ) von 0,8 bzw.

1,0 ermoglichen eine angemessene Ausnutzung der Grund-
sticke.

Gartenbaubetriebe werden in den Allgemeinen Wohngebieten
ausgeschlossen, um eine fur diesen zentrumsnahen Bereich
nichttypische Nutzung mit groBem Flachenbedarf zu verhin-
dern. Tankstellen sind in diesem Bereich ausgeschlossen
wegen der damit verbundenen Larm- und Geruchsemissionen
(Zu- und Abfahrtsverkehr) und um die vorgesehene Wohnnut-
zung zu starken.

Im Dorfgebiet werden aus gleichen Griunden Tankstellen aus-
geschlossen, ebenso auch sonstige Gewerbebetriebe, da
diese Flache ausdriucklich dem Bestand des funktionieren-
den landwirtschaftlichen Betriebs dient.

Die Festsetzung der Dachneigungen als steilgeneigte Sat-
teldacher berlicksichtigt einerseits den Bestand mit orts-
typischer Bauweise und erlaubt andererseits den Ausbau
der Dachgeschosse. Daneben wird durch die Festsetzung von
Ober- und Untergrenzen eine gewisse Einheitlichkeit des
Erscheinungsbildes gewahrt.
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VERKEHR

Im Zuge der Realisierung einer neuen Verkehrskonzeption
fir den Stadtkern von Neuenburg werden eine Verkehrsberu-
higung der Innenstadt und eine bessere verkehrliche Er-
schlieBung des Bereichs Kreuzmattweg/Beim Bahnhof ange-
strebt. Diesem Ziel dient die geplante Verbindung von der
Millheimer StraBe (K 4946) uber PommernstraBfe und Gutnau-
weg zur Basler StraBe (L 134) mit der Verlegung des hohen-
gleichen Bahniibergangs von der OlstraBe an den Gutnauweg.

Um nach Schliefung des Bahniibergangs OlstraBe eine ausrei-
chende verkehrliche ErschlieBung sicherzustellen, ist
auch ein Ausbau der bahnparallelen VerbindungsstraBe Beim
Bahnhof vorgesehen.

Zur Realisierung der StraBenplanung inclusive FufB- und
Radwege im Gutnauweg miissen private Grundstiicksflachen in
geringem Umfang in Anspruch genommen werden. Grundlage
fiir die Festsetzung dieser Verkehrsflachen im Bebauungs-
plan ist der verkehrstechnische Entwurf des Ingenieurbi-
ros Beller Consult aus Freiburg.

Die Verkehrsfldchen im Kreuzmattweg werden, im Gegensatz
zum bisherigen Bebauungsplan Sdgeweg, in der vorhandenen
Breite von ca. 5 m belassen, da dies fur die ErschlieBung
eines Wohngebiets durch eine Mischflache (Wohnweg) als
ausreichend angesehen wird.

GRUNORDNUNG

Da es sich um ein weitgehend bebautes Gebiet handelt, fur
dessen groBten Teil ein rechtskraftiger Bebauungsplan be-

steht, wird auf Festsetzung von Pflanzgeboten auf Privat-
grundstiicken verzichtet.

Ostlich des Bahnhofs kann nach Aussage der Bundesbahn ein
Teil des Bahngelandes einer bahnfremden Nutzung zugefuhrt
werden. Aufgrund der relativ geringen Grundstuckstiefe
von 16 m und der Orientierung auf die Bahnstrecke im Sud-
westen erscheint hier eine Wohnnutzung planerisch nicht
sinnvoll. Statt dessen kann hier durch eine Grinanlage im
Ubergangsbereich von der Wohnbebauung ndrdlich des Bahn-
hofs zu der Bundesbahnstrecke eine gestalterische aAufwer-
tung und Abschirmung geschaffen werden.

In diese Grunflache soll ein Kinderspielplatz - als Er-
satz fur den in der SchlesienstraBe entfallenen, inte-
griert werden.
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6.4 Die filir das Gemeindegebiet erlassene Baumschutzsatzung
gilt auch im Bereich des Bebauungsplans. Sollte bei einem
Neubauvorhaben das Entfernen geschutzter Baume unumgang-
lich sein, ist unter den dort genannten Bedingungen ein
Ersatz zu schaffen.

y LARMSCHUTZMAS SNAHMEN

7.1 Zur Beurteilung des vom Strafen- und Schienenverkehr aus-
gehenden Larms liegt eine '"Schalltechnische Untersuchung"
der Beller Consult GmbH, Freiburg, vom November 1993 vor.

Da es sich wum ein innerstadtisches, weitgehend bebautes
Gebiet handelt, in dem eine gewisse Grundbelastung durch
Verkehrslarm typisch ist, sieht die Stadt von der Erstel-
lung eines detaillierten Schallgutachtens ab. Die vorlie-
gende Untersuchung mit stichpunktartiger Prufung der Larm-
werte stellt ausreichende Angaben flur die Abwdgung im Ge-
meinderat und die Festsetzung von LarmschutzmaBnahmen =zur
Verfugung.

Grundlage fur die prognostizierten Verkehrsmengen sind
aktuelle zZahlungen sowie die zukinftigen gednderten Ver-

kehrsfiihrungen nach dem "Verkehrsentwicklungskonzept
Neuenburg''.

In der schalltechnischen Untersuchung wird festgestellt,
daB die gebietsbezogenen Richtwerte der DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau) an den {Ubergeordneten StraBen im
Plangebiet (Basler StraBe, Gutnauweg) Uberschritten wer-
den durch den Schienenverkehr und in den WohnstraBen je-
doch nicht.

Aktive Schutzmafnahmen (Larmschutzwall, -wand) kommen auf-
grund der innerstadtischen Lage und den negativen Auswir-
kungen auf Stadtbild wund Platzverhdltnisse nicht in
Frage.

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

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

Die wvollstandige Untersuchung liegt im Rathaus der Stadt
Neuenburg am Rhein zur Einsichtnahme bereit.
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8. VER- UND ENTSORGUNG

Das Gebiet ist an die gemeindlichen Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen angeschlossen. Die Ostliche Gebietserweite-
rung wird zundchst nicht einbezogen, da diese Fldchen wei-

terhin als private Griunflachen fir Landwirtschaft festge-
setzt sind.

9. UBERSCHLAGIG ERMITTELTE KOSTEN
9.1 StraBenbau
(einschlieBlich Bahnubergang) ca. DM 2.800.000,-
10. FLACHENDATEN
10.1 Gesamtflache 8,14 ha

Der Planverfasser

BURO FUR ARCHITEKTUR UND STADTEBAU
KORBER - BARTON - FAHLE
DIPL.-INGENIEURE FREIE ARCHITEKTEN
79098 FREIBURG - SCHWABENTORRING 12




Bestimmungen fiir die Durchflihrung von Ercdarbeiten bei Einzelbau-
vorhaben

Die folgenden Bestimmungen sollen dazu disnen, die Erhaltung des
Bodens und seine Funktionen zu sichern. Gasetzliche Grundlage ist
das Bodenschutzgesetz fiir Baden-Wiirttemberqg vom 01.09.1991. Danach
ist nach § 4 bei BaumaBnahmen auf einen sparsamen und schonenden
Umgang mit dem Boden zu achten.

1. Allgemeine Bestimmungen:

L.l

Bei Baumafnahmen ist darauf zu achten, da® nur soviel Oberboden ab-
geschoben wird, wie fiir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt
notwendig ist. Deshalb sollte unndtiges BEafahren oder Zerstdren von
Oberboden auf verbleibenden Freiflidchen varmieden werden.

1.2

Zur Vermeidung von Bodenverdichtungen, di= das Wachstum der spdteren
Bepflanzung erschweren, sind Bodenarbeiten mSglichst nur bei schwach
feuchtem Boden und bei niederschlagsfreier Witterung durchzufiihren.

1.3

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfdltiger
Trennung von Oberboden und Unterboden durzhzufiihren.

1.4

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

LB

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeintridchtigungen des Naturhaushaltes nicht ausge-
schlossen werden kdnnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde (Land-
ratsamt Breisgau—Hochschwarzwald/Emmendingen/Umweltschutzamt
Freiburg) zu melden.

2. Bestimmungen zur Zwischenlagerung und Wiederverwendung von
Oberboden:

°. 30 8

Fir die Lagerung bis zur Wiederverwendung ist der Oberboden max.
2 m hoch locker aufzuschiitten, damit die 2rforderliche Durchliiftung
gewdhrleistet ist.

2

Vor Wiederauftrag des Oberbodens sind innarhalb des Baufeldes Unter-
bodenverdichtungen durch Auflockerung bis zum Anschluf an wasser-
durchldssige Schichten zu beseitigen, darit ein ausreichender Wurzel-
raum fir die geplante Bepflanzung und fléchige Versickerung von Ober-
fldachenwasser gewdhrleistet sind.



