07.12.1992

BEGRUNDUNG zum Bebauungsplan der Stadt Neuenburg am Rhein
"Zienken, Unterm Dorf I" im Gewann "Kleegartle'

1. LAGE DES PLANUNGSGEBIETS

1.1. Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Zienken der Stadt
Neuenburg am Rhein, Ostlich der LandesstraBe L 134 und
ndordlich des alten Ortskerns. Der genaue raumliche Gel-
tungsbereich ergibt sich aus der Abgrenzung in der Plan-
zeichnung. Das Plangebiet ist im wesentlichen eben.

2. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

2.1. Im Ortsteil Zienken sind durch die lebhafte Bautdtigkeit
in den letzten Jahren keine Reserven mehr an verfiigbaren
Baugrundsticken vorhanden. Mit dem Bebauungsplan soll die
weiter anhaltende Nachfrage nach Grundsticken fiir den
‘Wohnungsbau befriedigt werden.

2.2. Im Rahmen der letzten Flachennutzungsplan-Fortschreibung
ist die Wohnbauflidche am nordlichen Ortsrand von Zienken
unter der Voraussetzung genehmigt worden, daf eine Bebau-
ung in zwei Abschnitten erfolgt.

2.3. Mit dem Bebauungsplan wird nun der erste Erschliefungs-
abschnitt vorbereitet.

3. ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

3.1. Im Flachennutzungsplan ist der nodrdliche Teil des Pla-
nungsgebiets als Wohnbaufldche dargestellt. Es handelt
sich dabei um die einzige noch nicht erschlossene Wohn-
baufldche im Ortsteil Zienken. Eine kinftige Erweiterung
der Wohnbaufldchen im Ortsteil Zienken erscheint méglich
im AnschluB an dieses Teilgebiet sowie am sudostlichen
Ortsrand. Aus diesem Grunde soll im Bebauungsplan die Er-
schlieBung fur ein weiteres Wohngebiet offen gehalten wer-
den. Der jetzige Bebauungsplan beschrankt sich jedoch, ab-
gesehen von einer geringfigigen grundstiicksbedingten Ab-
rundung im Bereich des Flurstlicks 1472, auf die im Fla-
chennutzungsplan dargestellten Bauflachen.

3.2. Der sudwestliche, teilweise bebaute Teil des Plangebiets
entlang der L 134 und der Hligelheimer StraBe ist im Fla-
chennutzungsplan als gemischte Baufladche dargestellt.

3.3. Ein noch bestehender landwirtschaftlicher Betrieb liegt
angrenzend an das Plangebiet an der Hligelheimer StraSBe
(Grundstlick Flst. Nr. 57). Die Grundsticke an der Hlgel-
heimer StraBe gehdren zum alten, dorflich gepragten Orts-
kern. Die in den Bebauungsplan einbezogenen Grundstilicke
nordlich der Hugelheimer StraBe werden daher als Dorf-
gebiet (MD) festgesetzt.
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3.4. Flachennutzungsplan-Ausschnitt M. 1 : 5000




07.12.1992 3 -

BEGRUNDUNG zum Bebauungsplan der Stadt Neuenburg am Rhein
"Zienken, Unterm Dorf I" im Gewann '"Kleegdrtle"

In die Dorfgebietsausweisung wird nérdlich der StraBe
A-B, im AnschluB an einen dort ansdssigen Handwerksbe-
trieb, eine Grundstickstiefe mit einbezogen, die im Fla-
chennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt ist.

Der Bebauungsplan entspricht der Grundkonzeption des Fla-
chennutzungsplanes und ist damit aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt. Die geringfigige Erweiterung im Bereich
des Grundsticks Flst. Nr. 1472 und die Festsetzung von
Teilen der Wohnbaufldche als Dorfgebiet ergeben sich aus
den vorgegebenen Grundstlicksgrenzen und der tatsdchlichen
baulichen und strukturellen Entwicklung im Plangebiet.

Eine Berichtigung der Abweichungen zum Flachennutzungs-
plan kann anldBlich der zur Bereitstellung weiterer Wohn-
bauflidchen notwendig werdenden Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplanes vorgenommen werden.

BEBAUUNG
Bestehende Nutzungen

Die unbebauten Flachen im Plangebiet werden bisher iber-
wiegend als Nutzgadrten oder landwirtschaftlich genutzt.

Im Plangebiet befindet sich auf den Grundsticken Flst.
Nrn. 68 und 69 ein Schreinereibetrieb, der vom Gewerbeauf-
sichtsamt aufgrund der vorhandenen betriebstypischen Ein-
richtungen als wesentlich storend im Sinne der Baunut-
zungsverordnung eingestuft wird. Weil es sich um einen
verhdltnismaBig kleinen Schreinereibetrieb handelt und
eine wesentliche Erweiterung am vorhandenen Standort nach
Angabe des Betriebsinhabers nicht beabsichtigt ist, wird
aus Grunden des Immissionschutzes eine Ausweisung als
Dorfgebiet (MD) im Einwirkungsbereich von ca. 30 m als
ausreichend beurteilt.

Dem bestehenden landwirtschaftliche Vollerwerbsbetrieb
auf den sudlich an das Planungsgebiet angrenzenden Grund-
sticken trigt die Ausweisung von Dorfgebiet im AnschluB-
bereich Rechnung. Die bewirtschafteten Flidchen sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplans, koOnnen aber in einem wei-
teren Verfahren erschlossen werden. Eine Wohnbebauung ist
auf diesen Flachen nach Aussage des Amtes fur Landwirt-
schaft, Landschafts- und Bodenkultur in Freiburg nur mog-
lich, wenn der Eigentiimer des landwirtschaftlichen Betrie-
bes dies will und der Viehbestand wesentlich reduziert
ist oder viehlos gewirtschaftet wird.



07.12.1992 4 -

BEGRUNDUNG zum Bebauungsplan der Stadt Neuenburg am Rhein
"Zienken, Unterm Dorf I" im Gewann ''Kleegirtle"

4.2.

4.2.

4.3.

1.

1.

Stadtebauliches Konzept

In Anlehnung an den erhaltenswerten dorflichen Charakter
des Ortsteils Zienken sind uUberwiegend zweigeschossige
Gebdude in Form von Einzel-, Doppelhdusern und Hausgrup-
pen und daneben zwei ebenfalls zweigeschossige Punkthau-
ser vorgesehen. Die Punkthiuser markieren den Einmiindungs-
bereich der neuen ZufahrtsstraBe in die Haupterschlies-
sungsstraBe der Wohnbebauung. Zusammen mit den unter-
schiedlich festgesetzten Traufhdhen (4,50 bzw. 6,50) wird
ein eigenstindiges differenziertes Erscheinungsbild der
einzelnen Wohnbereiche erzielt.

Die Gebdude mit einer Traufhohe von 4,50 m entsprechen in
ihrem Aussehen einer eingeschossigen Bebauung. Die '"Zwei-
geschossigkeit'" ergibt sich aus dem Begriff des Vollge-
schosses in § 2 (5) der Landesbauordnung (LBO), wonach
oberste Geschosse (=Dachgeschosse) dann als Vollgeschosse
gelten, wenn die vorgeschriebene HOhe (2,30 m) auf minde-
stens 3/4 der Grundfldche des darunterliegenden Geschos-
ses erreicht wird.

Mit dem Angebot verschiedenartiger Gebdudeformen konnen
auch unterschiedliche Wohnbediurfnisse befriedigt werden.
Wahrend die Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppen in
erster Linie der Eigentumsbildung in Form von 'Familien-
heimen'" mit maximal 2 Wohnungen dienen, eignen sich die
Punkthduser auch flir Eigentums- und Mietwohnungen. Die
festgesetzten Baugrenzen lassen teilweise in Verbindung
mit der offenen Bauweise auch wahlweise Einzelhduser,
Hausgruppen oder Doppelhduser zu und kOnnen damit dem
jeweiligen Bedarf angepafBt werden.

Art und MaB8 der geplanten Bebauung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen ergeben
sich aus den Vorgaben entsprechnd der Aussagen zur Nr. 3
(Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan) und Nr. 4.1 (be-
stehende Nutzungen).

Im Dorfgebiet (MD) sind - mit Rucksicht auf das angrenzen-
de allgemeine Wohngebiet und zum Schutz des Wohnens im
Dorfgebiet selbst - Betriebe zur Be- und Verarbeitung
land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse, Tankstellen
und Vergniigungsstitten ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe
sind als flachenintensive Betriebsformen ebenfalls
ausgeschlossen, da in dem kleinen Teilgebiet am Rande des
Dorfkerns im Ortsteil Zienken derartige Betriebe den
stddtebaulichen Zielen zuwiderlaufen.

Nebenanlagen sollen dagegen im Dorfgebiet nicht uber den
nach § 14 (1) BauNVO zuldssigen Umfang hinaus einge-
schriankt oder ausgeschlossen werden.
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Die Geschofflachenzahl (GFzZ) liegt mit 0,6 bis 0,8 inner-
halb der nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuldssi-
gen Nutzung. Die damit erreichbare Verdichtung tragt der
Forderung in § 1 des Baugesetzbuches (BauGB) Rechnung,
mit dem Grund und Boden sparsam umzugehen, berilicksichtigt
aber auch durch eine geringere Dichte in den Randberei-
chen die Lage des Gebietes im landlichen Raum. Zusammen
mit der fir das gesamte Planungsgebiet geltenden offenen
Bauweise und den festgesetzen Pflanzgeboten ist trotz der
Dichte eine gute Durchliftung und Begrunung des Gebiets
sichergestellt.

Die Zahl der Wohnungen in den Wohngebdauden der Gebiete

WA 2 bis WA 4 wird auf max. 2 beschrankt, um familienge-
rechte groBere Wohnungen zu erhalten und die Zahl der not-
wendigen Stellplatze und Garagen und damit das Verkehrs-
aufkommen zu beschridnken. Der Bedarf an GeschoBwohnungen
soll deshalb in kleinerem Umfang am Gebietseingang (WA1
und evtl. MD), in grdBerem Umfang im Kernort Neuenburg
abgedeckt werden.

Im gesamten Planungsgebiet gilt die offene Bauweise.

Die Festsetzungen zu den Garagen und Stellplatzen werden
zur Sicherung einer Durchgrinung und Beruhigung des Ge-
biets, zur Vermeidung einer uUbermdBigen Bodenversiegelung
und aus Gestaltungsgriunden getroffen.

Der Festsetzung, wonach Garagen nur innerhalb der Baugren-
zen zuldssig sind, liegt ein angemessener Spielraum inner-
halb der Baugrenzen zugrunde. In die Gebaude einbezogene
Garagen bleiben auBerdem bei der Ermittlung der Geschof-
flache unbericksichtigt.

GRUNORDNUNG, SCHUTZFLACHEN, IMMISSIONEN

Die landschaftliche Einbindung des Planungsgebietes ist
durch standortgerechte Bepflanzung an den Gebietsrandern
zur freien Landschaft, auf den Grundstiicken sowie entlang
der ErschlieBungsstrafen und FuBwegeverbindungen sicherge-
stellt.

Mit der Festsetzung, Wege-, Hoffldchen usw. mit einer was-
serdurchlidssigen Oberfldchenbefestigung herzustellen und
die unbebauten Flachen bebauter Grundsticke gartnerisch
anzulegen und zu gestalten, soll die Bodenversiegelung
auf das notwendige Mindestmaf beschrankt und eine anspre-
chende Gestaltung dieser Flachen erreicht werden.

Die Bestimmungen zur Regenwassersammlung bzw. -versicke-
rung von Dachflachen in den Hinweisen zielen darauf ab,
die Abwasserkanalisation insgesamt zu entlasten, den
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RegenwasserabfluB in die Kanalisation bei Sturzregen zu
verzbgern und die Grundwasserneubildung zu fordern. Da es
sich um Bestimmungen handelt, die in dieser Form auf der
Grundlage des § 9 (1) BauGB nicht festsetzbar erscheinen,
wurden diese Bestimmungen ebenso wie die Anregungen des
Wasserwirtschaftsamtes zum Wasserschutz, zum Schmutz- und
Oberflachenwasser und zur Abfallwirtschaft als Hinweise
in die Bebauungsvorschriften aufgenommen. Die aufgrund
sonstiger Rechtsvorschriften lUbernommenen Bestimmungen
sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu beachten.

5.4. Die vorgesehenen Sichtdreiecke, eine abgerickte Bebauung
(mindestens 10 m hinter der StraBenbegrenzungslinie) und
zufahrtsbeschrankungen nordlich der neuen Einfahrt in das
Neubaugebiet bis zum Ortsrand gewdhrleisten die Verkehrs
sicherheit.

5.5 Zur Beurteilung der Erforderlichkeit von SchallschutzmafB-
nahmen liegt eine larmtechnische Untersuchung des Inge-
nieurbiros Beller Consult, Freiburg vor. Aus den Berech-
nungen ergibt sich, daB die baugebietsspezifischen Larm-
schutz-Orientierungswerte bei den der L 134 nachstgelege-
nen West-, Nord- und Sidfassaden um Werte bis zu 9 4B (A)
uberschritten werden.

5.6. "Aktive'" SchallschutzmaBnahmen in Form von Larmschutzwdl-
len oder -wanden erscheinen nicht sinnvoll, da die negati-
ven ortsgestalterischen Auswirkungen von abschirmenden
Elementen aus stadtebaulicher und landschaftsplanerischer
Sicht in diesem dorflichen StraBenraum nicht vertretbar
sind. Ohnehin kann mit einer Verringerung des Fahrzeugauf-
kommens auf der L 134 nach einem eventuellen Bau einer
OrtsumgehungsstraBe gerechnet werden.

5.7. Es wird deshalb festgesetzt, daB durch geeignete bauliche
("passive'") MaBnahmen an den Gebdudefassaden, bei denen
eine Uberschreitung der Orientierungswerte zu erwarten
ist, sicherzustellen ist, daB der in das Gebaudeinnere
Ubertragene StraBenverkehrslarm auf ein zumutbares MaR
begrenzt wird.

5.8. Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans gekennzeich-
neten Fladchen werden Lirmpegelbereichen gemdaB DIN 4109,
Tabelle 8, zugeordnet. Der jeweils flir GebdudeauBenteile
von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen geforderte Wert der
Luftschalldammung ist in den textlichen Festsetzungen
angegeben.

5.9. Die vollstdndige Untersuchung liegt im Rathaus der Stadt
Neuenburg am Rhein zur Einsichtnahme bereit.
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6. VERKEHR

6.1. Das Neubaugebiet muB unmittelbar an die L 134 angeschlos-
sen werden, da kein anderer StraBenanschlufl realisierbar
ist.

6.2. Eine Fahrverbindung nach Siden zur Hligelheimer Strafe

bzw. zur Brunnengasse ist wegen der dort vorhandenen
Bebauung nicht moglich. Auch der schmale Fahrweg zwischen
Kirche und Friedhof, der gleichzeitig den Zugang zum Kin-
dergarten und zur Schule darstellt, scheidet als Zufahrt
zum Neubaugebiet aus und kann nur als Verbindung flir FuB-
ganger und Radfahrer hergestellt werden.

6.3. Die innere ErschlieBung des Neubaugebiets erfolgt durch
ein StraBensystem, das halbkreisartig an die neue Zufahrt
angebundenen ist. Die beiden StraBenteile sind im Ostli-
chen Teil durch eine weitere StraBe und im mittleren Teil
durch eine schmale WohnstraBe miteinander verbunden. Zwei
kurze StichstraBen vervollstandigen die ErschlieBung des
Gebiets. Die ErschlieBung eines weiteren Bauabschnitts im
Ostlichen AnschluB an das Planungsgebiet ist durch zwei
bis an die Plangebietsgrenze gefihrte StraBen méglich.

6.4. Die Aufteilung der Parkzonen in Stellplatze, Baumstandor-
te und Grundstiickszufahrten muB8 im Rahmen der StraBenpla-
nung festgelegt werden.

7. VER~ UND ENTSORGUNG

7.1, Das Gebiet wird an das Ortliche Kanalnetz angeschlossen
und in die sonstigen gemeindlichen offentlichen Ver- und
Entsorgungseinrichtungen einbezogen.

8. FOLGEEINRICHTUNGEN

8.1. Der Bedarf an Folgeeinrichtungen ist abhangig von der
BevOlkerungsentwicklung. Im Planungsgebiet kOnnen etwa 70
Baugrundsticke gebildet werden. Der daraus zu erwartende
Einwohnerzuwachs macht keine zusatzlichen Folgeeinrich-
tungen notwendig, sondern erleichtert eher die Sicherung
der vorhandenen Einrichtungen.

8.2, Die Schule, ein Spielplatz und ein Kindergarten befinden
sich im unmittelbaren AnschluB an das Planungsgebiet.

8.3. Im zentralen Bereich an Punkt B ist eine O6ffentliche
Grinflache mit Kinderspielmdglichkeiten vorgesehen.

8.4. Im Suden grenzt das Gebiet an die im Fliachennutzungsplan
vorgesehene Erweiterungsflache des Friedhofs. Das Amt fir
Gewerbe- und Gesundheitsamtspolizei beim Landratsamt
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Breisgau Hochschwarzwald wurde am Verfahren beteiligt und
hat keine Bedenken zur vorliegenden Planung erhoben. Auf-
grund der derzeitigen Belegung des Friedhofs ist auf lan-
gere Sicht noch kein Bedarf fur eine Erweiterung zu erken-
nen.,

8.5. Die planungsrechtliche Sicherung der Erweiterungsfldche
fiir den Friedhof und die Abgrenzung zur Bebauung auf den
bisher noch landwirtschaftlich genutzten Flidchen im west-
lichen AnschluB an den Friedhof bleibt einem spateren
Verfahren vorbehalten.

9. BODENORDNUNG

9.1. Zur VerWirklichUng'der Bebauung sind bodenordnende MaB-
nahmen notwendig.

10. UBERSCHLAGIG ERMITTELTE KOSTEN

10.1. StraBenbau (incl. Béieuchtung) ca. 585.000,-- DM
10.2. Kanalisation ca. 612.000,-- DM
10.3. Wasserversorgung ca. 342.000,-- DM
10.4. Sdmme ca. 1.539.000,~- DM
11. FLACHENDATEN
11.1. GESAMTFLACHE 42.310 m?
11.2. BRUTTOBAUFLACHE 41.880 m*
11.3. NETTOBAUFLACHE 36.150 m?
davon:
Allgemeines Wohngebiet (WA) 27.980 m?
Dorfgebiet (MD) 8.170 m?
11.4. VERKEHRSFLACHEN 5.730 m?
davon:
Geh- und Radwege 990 m?
StrafBen 3.830 m?
Offentliche Parkplitze 910 m?
11.5. GRUNFLACHEN 430 m?
dayon:
Offentliche Grinflachen 150 m?

Spielplatz 280 m?
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