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1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Grundstiicksbesitzer des Grundstiicks Flst. Nr. 38 in Neuenburg-Zienken betreiben
einen landwirtschaftlichen Hof mit Rinder-, Schweinehaltung und Ackerbau sowie einen
Bauernladen, Bauerncafé und eine StrauBengaststatte. Das gesamte Areal soll einer
grundlegenden Neuorganisation unterzogen werden, mit dem Ziel die Stallungen und
landwirtschaftlichen Geratehallen in den AuBenbereich zu verlagern und nur den Bau-
ernladen und die StrauRengaststatte am jetzigen Standort zu belassen. Die Neuorgani-
sation soll helfen, den verénderten Anforderungen der landwirtschaftlichen Produktion
und Vermarktung gerecht zu werden und dem Besitzer die wirtschaftlichen Grundlagen
fur die Zukunft zu sichern. ‘

In engem Zusammenhang mit der Aussiedlung steht die Absicht, das Grundstuick Fist.

. Nr. 38 zu teilen und im &stlichen Bereich Einfamilienhduser zu errichten. Der Besitzer
beantragte daher im April 2002 einen Bauvorbescheid fur den Neubau von sechs frei-
stehenden Einfamilienhdusern. Da sich die Flache des geplanten Bauvorhabens weder
innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils noch im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans befindet, konnte der Bescheid nicht erteilt werden. Der Gemeinderat
der Stadt Neuenburg am Rhein hat die Angelegenheit beraten und beflrwortet das Vor-
haben und will die formalen Voraussetzungen fur die Bebaubarkeit schaffen.

Anlass fur den Erlass eine Einbeziehungssatzung gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB fur den
Bereich "Hugelheimer StraRe" im Stadtteil Zienken der Stadt Neuenburg am Rhein sind
sechs geplante Bauvorhaben im AuBenbereich auf dem Grundstuck Fist. Nr. 38 in un-
mittelbarer Nachbarschaft zum bestehenden und nach § 34 BauGB als Innenbereich zu
beurteilenden Stadtteil Zienken. Ziel ist es, die dstlich gelegene Halfte des Grundstiicks
von Flst. Nr. 38 in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einzubeziehen und somit
eine klare Abgrenzung zwischen AuRenbereich und Innenbereich festzulegen. Bezweckt
wird die Schaffung von Baurecht auf den vorgenannten Grundstiicken und damit die
planungsrechtliche Vorbereitung der Errichtung von sechs Wohngebéauden (Einfamilien-
hausern).

2 LAGE DES PLANGEBIETS, BESTANDSSITUATION

Die geplante Bauflache, bestehend aus der ostlichen Hélfte des Grundstiicks Fist. Nr.
38, liegt am ostlichen Ortsrand des Stadtteils Zienken sidlich der Hugelheimer Stralle.
Westlich der geplanten Bauflache auf gleichem Grundstiick befindet sich das landwirt-
schaftliche Gehéft der Grundstiicksbesitzer. Sudlich der geplanten Bauflache grenzen
ein Wohnhaus und landwirtschaftliche Flachen an, ostlich steht das Feuerwehrgerate-
haus und &ffnet sich die freie Landschaft in Form von weiteren landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen. An der Higelheimer StraRe nérdlich des Plangebiets befindet sich die neue
Dorfgemeinschaftshalle und die Sportgaststatte mit Sportplatz.

Auf der Flache selbst befinden sich zur Zeit zwei landwirtschaftliche Geréteschuppen,
die Dunglege sowie versiegelte Freiflachen die als Lagerplatz genutzt werden. Im Rah-
men der Aussiedlung werden diese Nutzungen hinfallig. :

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neuenburg am Rhein stellt im Bereich des geplan-
ten Bauvorhabens z.T. eine Mischbauflache und landwirtschaftliche Flachen, hauptsach-
lich aber eine Gemeinbedarfsflache der Feuerwehr dar. Das bereits bestehende Feuer-
wehrgeratehaus liegt aber tatsachlich weiter 6stlich der geplanten Bauflache, so dass
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die im FNP dargestellte Gemeinbedarfsflache nicht mehr benstigt wird und fir die ge-
plante Bebauung zur Verfugung steht. Da das Bauvorhaben damit Uberwiegend in als
Bauflachen dargestellten Bereichen liegt, kann die Satzung noch als aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt angesehen werden.

4 VERFAHRENSABLAUF:

Da der Aufstellungsbeschluss bereits am 28.06.2004 gefasst wurde macht die Stadt
Neuenburg am Rhein von der Uberleitungsvorschrift des neuen BauGB Gebrauch, d.h.
gemal § 244 (2) Satz 1 BauGB finden die vor dem 20.07.2004 geltenden Vorschriften
des BauGB Anwendung. Fur den vorliegenden Fall hat sich der Gemeinderat entschlos-
sen, das planungsrechtliche Instrument der Einbeziehungssatzung gem. § 34 (4) Nr. 3
BauGB anzuwenden, durch das einige Aulenbereichsflachen in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil einbezogen werden kénnen. In dieser Satzung durfen jedoch nur ein-
zelne planungsrechtliche Regelungen getroffen werden, so dass das Baugesuch aulier
nach den in der Satzung getroffenen Festsetzungen ansonsten nach dem Erfordernis
der Einfiigung in die Eigenart der naheren Umgebung zu beurteilen ist.

28.06.2004 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss flr die
Einbeziehungssatzung und die ortlichen Bauvorschriften
,Hugelheimer StraBe" im Stadtteil Zienken.

26.09.2005 Der Gemeinderat billigt den vorgelegten Planentwurf und
beschlieRt die Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligung.

17.10. - 17.11.2005 Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligung der Burgerinnen
und Burger und der Tréager offentlicher Belange gem. § 3 (1)
und § 4 (1) BauGB

20.02.2006 Der Gemeinderat behandelt die in der frithzeitigen Beteili-
gung eingegangenen Stellungnahmen, billigt den Entwurf
und beschlieRt die Offenlage gem. § 3 (2) BauGB
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13.03. — 13.04.2006 Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Blrgerinnen
und Burger und der Trager 6ffentlicher Belange

26.06.2006 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegan-
genen Stellungnahmen und beschlieRt die Einbeziehungs-
satzung und die drtlichen Bauvorschriften als Satzung.

5 FESTSETZUNGEN ZUR ABRUNDUNGSSATZUNG

5.1 Bauliche Nutzung, Beschrinkung der Wohnungszahl, H6henfestsetzungen

Um gewerbliche Nutzungen auszuschliefen und die Art der baulichen Nutzung entspre-
chend dem Umgebungscharakter festzusetzen, werden nur Wohngebé&ude in Form von
Einzelhdusern mit den zugehorigen Garagen, Stellpldtzen und Nebenanlagen zugelas-
sen. Festgesetzt sind sechs Baufenster mit jeweils 10 m x 12 m Uberbaubarer Flache.
Zur Verhinderung einer zu massiven ortsuntypischen Bebauung und zur Wahrung des
landlichen Charakters wurde die Obergrenze fur die Anzahl der Wohnungen je Wohn-
gebdude auf maximal 2 festgesetzt.

Ebenfalls aus Griinden der Einfugung in die umgebende Bebauung und in das Land-
schaftsbild und zur Ausbildung eines angemessenen Ortsrandes wurde die maximale
Traufhohe auf 4,50 m festgesetzt. Um jedoch auch die Dachgeschosse entsprechend
nutzen zu kénnen, wurde fur Dachaufbauten auf einer Lange von zwei Dritteln der Ge-
baudelange eine Traufhdhe von 5,80 m zugelassen.

5.2 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft, Pflanzgebote

Da sich die Bauvorhaben in einer Ortsrandlage befinden wird besonders auf die Einfu-
gung der Gebaude in das Landschaftsbild geachtet. Begrinungsmafnahmen auf den
Grundstlicken wurden in Form eines Pflanzgebotes von einem hochstammigen heimi-
schen Obst- oder Laubbaum und zwei standortheimischen Strauchern je 200 m? Grund-
stlicksflache festgesetzt.

Darlber hinaus wurde zur Eingriinung des dstlichen Ortsrandes ein 3 m breiter Griin-
streifen (flachenhaftes Pflanzgebot) zur Bepflanzung mit hochstammigen heimischen
Obst- oder Laubbiumen und standortheimischen Strauchern festgesetzt. Die im Grin-
streifen zur Ortsrandeingrilnung gepflanzten Geholze werden auf das allgemeine
Pflanzgebot fur die Baugrundstiicke angerechnet.

Zur Riickhaltung von Niederschlagswasser, als Beitrag zur Grundwasserneubildung und
nicht zuletzt zur Entlastung der Kanalisation wurde bestimmt, dass Wege- und Stell-
platzflachen sowie deren Zufahrten in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefesti-
gung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schot-
terrasen, wassergebundene Decke) auszufihren sind. '

5.3 MaRnahmen fiir bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadii-
chen Umwelteinwirkungen

Die Larmsituation der geplanten sechs Geb&ude wird durch den Strafenverkehr auf der
Hugelheimer Strale, durch den Veranstaltungslarm der Dorfgemeinschaftshalle, durch
den Sportplatz und durch regelméaBig stattfindende Ubungen der Feuerwehr gepragt.
Die durch diese Larmquellen hervorgerufenen Immissionen an den geplanten Gebau-
den wurden ermittelt und bewertet.
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5.4

5.5

Berechnungs- und Bewertungsgrundlagen sind die Richtlinien fur den Larmschutz an
StraRen (RLS-90), die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau), die TA-Larm sowie die
Freizeitlarm-Richtlinie. Bei der Festlegung der maRgeblichen AuRenpegel wurden alle
unterschiedlichen Larmquellen energetisch addiert.

Fir die Dimensionierung des passiven Larmschutzes (AuRenbauteile, Larmschutzfens-
ter usw.) wurden fur die gewahlten Aufpunkte die Larmpegelbereiche mit den zugehori-
gen SchallddmmmafRen nach DIN 4109 bestimmt. Die Larmpegelbereiche liegen zwi-
schen | und Ill, die zugehérigen resultierenden Schallddmmmafe zwischen 30 dB(A)
und 35 dB(A). '

Die sich aus dem Larmgutachten ergebenden Belange des Immissionsschutzes wurden
in die Einbeziehungssatzung in Form der Festsetzung von entsprechenden
Larmpegelbereichen eingearbeitet. Die Larmpegelbereiche 11 und il sind im
zeichnerischen Teil der Satzung festgesetzt. AuBer durch SchallschutzmaRnahmen
bautechnischer Art (z.B. Larmschutzfenster) kénnen die Werte auch durch eine
entsprechende Grundrissgestaltung erreicht werden, bei der die schutzwirdigen
Nutzungen in den der Immission abgewandten Geb&udeteilen liegen.

Larmpegel- | MaRgeblicher | Resultierendes SchalldémmmaR dbA)
bereich AuBRenlarm
Aufenthaltsrdume Birordume
in db(A) in Wohnungen und &hnliches
(Wohngebiet) (Mischgebiet)
i bis 55 30 -
i 56 - 60 30 30
1] 61-65 35 - 30

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung

Um eine Beeintréchtigung des Ortsbildes zu vermeiden und eine ortstypische, dem
landlichen Charakter entsprechende Bauweise zu gewéhrleisten, wurden im Rahmen
der Einbeziehungssatzung 6rtliche Bauvorschriften zur Gestaltung der Déacher, der
Dachaufbauten und der Einfriedungen erlassen. Durch die Gestaltungsvorschriften soll
sichergestellt werden, dass orts- und landschaftstypische Bauformen und Materialien
verwendet werden und sich die Bauvorhaben in die Umgebung einfiigen und somit ein
MindestmaR an Ubereinstimmung des Orts- und Stralenbildes und eine harmonische
Erscheinung der Dachlandschaft erreicht wird.

Versickerung von Niederschlagswasser

Zum Zwecke der Grundwassersicherung, zur Entlastung der Abwasseranlagen und
nicht zuletzt auch aus Griinden der sparsamen Erschlielung wurde festgesetzt, dass
jeder Bauherr verpflichtet ist, das auf Dachflachen, Terrassen, Auffahrten und Wegen
anfallende Niederschlagswasser schadlos im Sinne eines kurzen Kreislaufes auf dem
eigenen Grundstick breitflachig Uber eine bewachsene Bodenschicht zur Versickerung
zu bringen, so dass keine Beeintrachtigung fir Dritte entsteht. Bei der Herstellung der
Versickerungsanlagen ist die Verordnung des Ministeriums fur Umwelt und Verkehr Uber
die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser sowie das Arbeitsblatt der Abwas-
sertechnischen Vereinigung (ATV) zur Bemessung von Versickerungsanlagen zu be-
rucksichtigen.
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5.6

Da die Stadt Neuenburg am Rhein aufgrund des kiesigen Untergrundes fir seine sehr
gut wasserdurchlassigen Béden bekannt ist, wird in allen Baugebieten die Versickerung
unverschmutzten Niederschlagswassers gefordert. Selbst in dichter bebauten Gebieten
sind dabei bisher keine Probleme mit der Versickerung aufgetreten. Als Durchléssig-
keitsbeiwert (k; (m/s) wird im Landschaftsplan bei den Grundwasserkennwerten 10% —
10" angegeben. Dies wird durch die groe Anzahl von Plangebieten belegt, bei denen
die Versickerung véllig problemlos funktioniert. Ein Bodengutachten wird aufgrund der
ortlichen Sachkenntnis Uber die gute Durchléssigkeit der Béden fur nicht notwendig
erachtet.

Erhdhung der Stellplatzverpflichtung

Baumahnahmen sind regelmaRig mit einer erhéhten Anzahl von Wohnungen und einem
zuséatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der auf den privaten Grundstlicken nachgewie-
sen werden muss. Unter Beriicksichtigung des Bedarfs fir Zweitwagen und Besucher-
parkpléatze reicht ein Stellplatz je Wohnung nicht aus. Aufgrund verkehrlicher und stéad-
tebaulicher Griinde wird im Gebiet der Einbeziehungssatzung ,Huigelheimer Stralle” ge-
geniiber den Vorschriften der Landesbauordnung eine Erhdhung der Stellplatzverpflich-
tung auf 1,5 Stellplatze pro Wohnung festgesetzt, wobei ein Stellplatz in einer Garage
bzw. einem Carport und der zweite im betreffenden Stauraum (Zufahrt) untergebracht
werden kann.

Der OPNV im Stadtteil Zienken ist nach Ausbauzustand und Leistungsféhigkeit hier im
landlichen Raum nicht in der Lage das eigene Auto ganz zu ersetzen. Es zeigt sich au-
Rerdem, dass die Zahl der Haushalte mit zwei oder mehr Kraftfahrzeugen kontinuierlich
anwachst, was auch bei stadtebaulichen Planungen beriicksichtigt werden muss. Es
wurde eine sparsame ErschlieRung in Form einer privaten Stichstrale gewahlt, die von
Stellplatzen freigehalten werden soll, was die Unterbringung der privaten Stellplatze auf
den privaten Grundstuicken in ausreichender Zahl erfordert. Daruiber hinaus soll im Be-
reich der Stichstrae den zukinftigen Bewohnern eine angemessene Aufenthaltsqualitat
garantiert werden. Der Strallenraum soll daher nicht ,6ffentliche Parkzone® sein, son-
dern neben der Verkehrsfunktion auch der Begegnung und der Kommunikation der zu-
kinftigen Bewohner dienen.

NUTZUNGSKONFLIKTE MIT LANDWIRTSCHAFTLICHEN NUTZUNGEN

Auf dem suidwestlich der geplanten Bebauung gelegenen Grundstiick Fist. Nr. 39 befin-
det sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Bullen, Schweinen und Hihnern. Um mégli-
che Nutzungskonflikte zwischen bestehender Landwirtschaft und geplanter Bebauung
zu vermeiden wurde bereits sehr frihzeitig der Emissions- und Stallklimadienst (ESKD)
bei der Abteilung Landwirtschaft im Regierungsprasidium Freiburg eingebunden und um
Stellungnahme gebeten. Den immer wieder kommt es zwischen Tierhaltern einerseits
und Wohnbebauung andererseits zu Konflikten, die zur Beeintrachtigung der einen oder
anderen Nutzung fithrt. Um dem vorzubeugen wurden die VDI-Richtlinien 3471 bis 3474
geschaffen, bei deren Anwendung es in der Regel zu keinen gravierenden Beeintrachti-
gungen kommt. '

Ausgehend von der derzeit bestehenden Situation kam der ESKD auf der Grundlage der
genannten Richtlinien zu der Beurteilung, dass die Abstandsflachen zu gering seien und
die bei der geplanten Bebauung ankommende Belastigung als ,erheblich® zu werten wa-
re.

Der Grundstiicksbesitzer des Flst. Nr. 39 hat sich bereit erklart zukinftig auf Mast-
schweine zu verzichten und den anfallenden Hilhnermist, ohne Zwischenlagerung auf
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dem Grundstiick, in den AuRenbereich auszulagern. Auf Grundlage dieser Aussagen
wurde einen neue Berechnung vom ESKD angefertigt und eine sog. Geruchsisoplethe
errechnet, die im zeichnerischen Teil der Satzung dargestellt ist. Da sich die Bebauung
nun vollstandig auRerhalb dieser Isoplethe befindet, steht der Bebauung immissions-
schutzrechtlich nichts mehr entgegen.

Die beabsichtigten Betriebsdnderungen sind noch vor Satzungsbeschluss rechtlich
durch Eintragung von Baulasten oder Dienstbarkeiten abzusichern.

Da sich unabhangig von dem eben genannten Thema siidlich und &stlich der geplanten
Bebauung landwirtschaftliche Flachen befinden, durch deren Bewirtschaftung landwirt-
schaftliche Emissionen wie z.B. Larm, Geruch und Staub hervorgerufen werden kdnnen,
wurde ein Hinweis in die Bebauungsvorschriften aufgenommen, dass diese Emissionen
von den Anrainern zu erwarten und als ortsiblich hinzunehmen sind.

7 UMWELTSCHUTZENDE BELANGE IN DER PLANUNG

Die geplante Bebauung ist nicht als Eingriff im naturschutzrechtlichen Sinne zu werten.
Der zur Bebauung vorgesehene Grundstiicksteil betragt ca. 2100 m?.Von dieser Flache
sind bereits heute ca. 54 % durch zwei bestehende landwirtschaftliche Gerateschuppen
und umliegende Zufahrts- und Lagerflachen versiegelt. Dem gegentber ermaoglicht die
Einbeziehungssatzung sechs Baufenster mit zusammen 720 m? und eine geplante
Stichstrale mit ca. 220 m?, so dass selbst mit Zufahrten und Garagen eher weniger, al-
lenfalls der gleiche Versiegelungsgrad erreicht wird.

Die Einbeziehungssatzung beruicksichtigt damit ausdriicklich, den gemalt § 1a (2)
BauGB geforderten sparsamen Umgang mit Grund und Boden und den Grundsatz der
Wiedernutzbarmachung von Flachen zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fur bauliche Nutzungen.

Das Orts- und Landschaftsbild erfahrt durch die geplante Bebauung eine funktionelle
und gestalterische Aufwertung. Die bisherigen Nutzungen (Geréte- und Lagerschuppen,
Dunglege, abgestelite landwirtschaftliche Maschinen) und der harte Ubergang von Be-
bauung zu landwirtschaftlich genutzten Ackerfléchen waren nicht geeignet, einen ange-
messenen Ortsrand auszubilden. Durch die geplante Bebauung kann der Bereich neu
geordnet und gestaltet werden. Die Festsetzungen zur Gebaudehshe und Dachform zu-
sammen mit den Regelungen zur Bepflanzung und Ortsrandeingriinung lassen die Aus-
pragung eines dem dorflichen Charakter entsprechenden Ortsrands und damit eine
Verbesserung gegeniiber der heutigen Situation erwarten.

8 AUSWERTUNG HISTORISCHER LUFTBILDER

Fur den Bereich der Einbeziehungssatzung wurde eine multitemporale Luftbildauswer-
tung durchgefiihrt. Die Luftbildauswertung bzw. andere Unterlagen ergaben Anhalts-
punkte, die es erforderlich machen, dass weitere MaBnahmen durchgefuhrt werden. Die
Aussagen beziehen sich nur auf die Befliegungsdaten der verwendeten Luftbilder und
kénnen nicht dartiber hinausgehen. Im Untersuchungsgebiet und in dessen Nahbereich
ist Artilleriebeschuss erkennbar. Im Nahbereich wurden Geb&ude zerstért. Daher kann
nicht sicher ausgeschlossen werden, dass sich Blindgénger oder weitere Kampfmittel im
Piangebiet befinden.

In die Bebauungsvorschriften wurde ein Hinweis aufgenommen, dass mit blindgegange-
ner Munition gerechnet werden muss. Durch die verkehrlichen und technischen Tief-
bauarbeiten im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes werden weitere Untergrund-
erkundungen stattfinden.
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9 FOLGEWIRKUNGEN

Die beabsichtigten Bauvorhaben sind mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung
vereinbar. Eine Bodenordnung wird nicht erforderlich. Folgewirkungen sind aufgrund
des geringen Umfangs der BaumafRnahmen nicht zu erwarten. Die Zuléssigkeitsvoraus-
setzungen fur die Aufstellung der Einbeziehungssatzung sind erfillt, da das Vorhaben
kein Baurecht fur ein UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet und keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks von Natura-2000-
Gebieten vorliegen.

Stadt Neuenburg am Rhein, den 9 6, Juni 2006

Der Blrgermeister Der Planverfasser
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