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1 ALLGEMEINES

Entstehung der Erbhéfe in den 40er Jahren

Das weitgehend bebaute Planungsgebiet liegt am norddstlichen Rand des Kernbe-
reiches der Stadt Neuenburg am Rhein. Es stellt sowohl bezliglich seiner Entste-
hung, wie auch seiner Bedeutung im Zusammenhang der aktuellen Stadtentwicklung
eine siedlungsgeschichtliche Besonderheit in der Stadtstruktur Neuenburgs dar. Das
Gebiet wurde wéahrend des 2. Weltkriegs als Flache flr "Aussiedlerhéfe" am norddst-
lichen Rand der Stadt entwickelt, nachdem die Stadt schon 1940 fast vollstédndig zer-
stdért wurde. Im Zusammenhang eines gesamtheitlichen Wiederaufbaukonzeptes
wurden dabei einheitliche Gebaudetypen fir landwirtschaftliche Betriebe entwickelt,
welche unter der Bezeichnung "Erbhéfe" im gesamten Stadtgebiet, insbesondere
aber im Bereich zwischen R&merstraRe, Zahringerstralle, Breisacher StraRe und
Freiburger StralRe in der jeweils gleichen funktionalen und baulichen Ausformung
realisiert wurden. Insgesamt acht dieser stattlichen Dreiseithdfe auf jeweils ca. 7.000
m2 grofRen Grundstlicken wurden in den ersten zwei bis drei Nachkriegsjahrzehnten
landwirtschaftlich genutzt; heute sind nur noch zwei Betriebe funktionstiichtig. Die
restlichen 6 Héfe haben im Laufe der letzten ein bis zwei Jahrzehnte funktionale und
zum gréRten Teil auch bauliche Verdnderungen und Ergadnzungen erfahren.

Lage am ostlichen Siedlungsrand der Stadt Neuenburg am Rhein

Der Planungsbereich bildet nach wie vor den éstlichen Siedlungsrand der Kernstadt
Neuenburgs, obwohl dieses Gebiet im Durchschnitt nur 500 - 700 m vom Zentrums-
bereich um den Rathausplatz entfernt liegt. Dies ist zum einen in der Tatsache be-
grundet, daR sich die Nachkriegsentwicklung der Stadt vor allem in der Niederter-
rasse nach Norden und Suden vollzog. Dies liegt zum anderen aber auch an der in
den 60er Jahren realisierten Trassenfihrung der B 317, welche unmittelbar nérdlich
des Planungsgebietes und der 6stlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Freiflachen verlauft.

Durch den Bebauungsplan "Freiburger Strale - Nord I" wurden die 8stlich des Pla-
nungsgebietes "Erbhdéfe" liegenden Bereiche als Wohnbauflachen festgesetzt. Ent-
lang der Freiburger Strafle in héherer Verdichtung, zum zukinftigen éstlichen Sied-
lungsrand hin in aufgelockerter Bauweise.

2 ANLASS ZUR PLANAUFSTELLUNG

Im Zusammenhang dieser Siedlungsentwicklung, welche auch eine zuklnftige Er-
gédnzung des Gebietes "Freiburger Straf’e - Nord |" nach Norden bis zur B 317 ein-
schiiel3t, wird der voriiegende Planbereich zum Gegenstand dringender stadtebauli-
cher Neuordnung bzw. Entwicklung. Dies gilt um so mehr, als in den letzten Jahren
auch von privater Seite starkes Interesse an einer Verdichtung der zum Teil unterge-
nutzten, kernnahen Grundstiicke geduRert wurde.

Diese auch stadtebaulich durchaus winschenswerte Entwicklung muf3 sich - neben
einer sinnvollen stadtebaulichen, verkehrlichen, gestalterischen und &kologischen
Konzeption - vor allem mit drei besonderen Randbedingungen auseinandersetzen:

Beriicksichtigung landwirtschaftlicher Betriebe

Zwei landwirtschaftliche Betriebe auf den Grundstiicken Flst.-Nrn. 4171 und 4172
sind mittelfristig voll funktionstiichtig, mindestens einer davon will auch langfristig die
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landwirtschaftliche Nutzung fortsetzen. Diese Bestandssituation soll geschutzt wer-
den und bestimmt damit die Vertraglichkeit neu hinzukommender Nutzungsarten.

Denkmalschutz fiir einen Teil der Erbhoéfe

Funf der urspringlich acht Erbhofe stehen unter Denkmalschutz nach § 2 DSchG.
Das Landesdenkmalamt meldet dartiber hinaus ein &ffentliches Interesse am Erhalt
des gesamten Ensembles der acht Erbhéfe an. Hier ist abzuwéagen, ob diese Forde-
rungen sowohl zur Erhaltung individueller Héfe wie auch zur stadtebaulichen Erhal-
tung des historischen Quartierscharakters gerechtfertigt sind.

Gewerbebetrieb im Norden des Plangebietes

Im nérdlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein Gewerbebetrieb. Mittel- bis
langfristig wird der Gewerbebetrieb jedoch nicht mehr an diesem Standort festhalten.
Fur einen Teil des Betriebsgrundstiickes (Fist.-Nrn. 4145, 4145/1 und 4146) liegt be-
reits ein Bebauungskonzept fir eine Wohnbebauung und auch eine Bauvoranfrage
vor. Das Bebauungskonzept wurde bereits in den Bebauungsplan eingearbeitet.

3 ZIELE DER PLANAUFSTELLUNG
Folgende Ziele werden mit dem Bebauungsplan verfolgt:

o funktionale Sicherung vorhandener Nutzungen sowie deren Weiterentwicklung auf
zum Teil grofRflachigen, bislang gértnerisch und landwirtschaftlich genutzten
Grundstiicken,

e Berilcksichtigung der beiden produzierenden landwirtschaftlichen Betriebe auf den
Grundstticken Flst.-Nrn. 4171 und 4172,

e Abwagung der Interessen des Landesdenkmalamtes an der Erhaltung der Erb-
hofe als Einzelbaukérper wie auch als stadtebauliches Ensemble gegentiber den
stadtebaulichen Zielen der Stadt Neuenburg am Rhein und den funktionalen und
wirtschaftlichen Anspriichen der Grundstiickseigentiimer und -eigentiimerinnen;

Daneben gilt es, eine baulich-rdumliche, verkehrliche, gestalterische und dkologisch
vertragliche Bebauungsstruktur fir den Geltungsbereich zu finden, welche durch die
Verknipfung des Bestandes mit den baulichen Ergénzungen ein in sich schlissiges
Quartier zwischen dem Stadtkern der Stadt Neuenburg am Rhein und den neuen
Entwicklungsflachen ostlich der Freiburger Strae darstellt.

4 VERFAHREN

06.09.93: Gemeinderat:
Aufstellungsbeschlu. Billigung des Bebauungsplanvorentwurfes. Be-
schlu frihzeitige Beteiligung der Burger und Trager offentlicher Be-
lange durchzuflihren.

26.10.93 bis

27.12.93 Verfahren geméRl BauGB:
Frihzeitige Beteiligung der Birger gemaR § 3 (1) BauGB sowie Frih-
zeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (1)
BauGB.
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07.11.94: Gemeinderat:
Billigung des auf der Grundlage der Frihzeitigen Beteiligung geénder-
ten Bebauungsplanvorentwurfes. OffenlagebeschluR.
27.12.94 bis
27.01.95: Verfahren nach BauGB:
Beteiligung der Biirger und der Trager 6ffentlicher Belange geman
§§ 3 (2) und 4 (2) BauGB (Offenlage).
26.02.96:  ASUT (AusschuR fur Umwelt und Technik)
BeschluR Gber Bedenken und Anregungen aus der Offenlage.
03.02.97: ASUT (AusschuB fur Umwelt und Technik)
BeschluB Gber Bedenken und Anregungen aus der Offenlage und wei-
tere Anderungen.
28.04.97: Gemeinderat:
BeschluBR Uber Bedenken und Anregungen aus der Offenlage. Be-
schluR der 2. Offenlage des Bebauungsplanes.
29.09.97: Gemeinderat:
BeschluB weiterer Anderungen. Erneuter BeschluR der 2. Offenlage
des Bebauungsplanes.
27.10.97 bis
27.11.97: Verfahren nach BauGB:
Beteiligung der Blrger und der Tréger &ffentlicher Belange gemaR
§ 3 (3) BauGB im Rahmen der 2. Offenlage.
09.03.98:  ASUT (AusschuB fir Umwelt und Technik)
BeschluR Uber Bedenken und Anregungen aus der 2. Offenlage. Be-
schluR die 3. Offenlage des Bebauungsplanes durchzufiihren.
23.03.98: Gemeinderat:
BeschluR Gber Bedenken und Anregungen aus der 2. Offenlage. Billi-
gung des Entwurfes und BeschluB fir die 3. Offenlage des Bebau-
ungsplanes.
18.05.98 bis
18.06.98: Verfahren nach BauGB:
Beteiligung der Blrger und der Tréger &ffentlicher Belange (26.05. —
03.07.98) gemaR § 3 (3) BauGB im Rahmen der 3. Offenlage.
07.09.98: Gemeinderat:
Behandlung der eingegangenen Bedenken und Anregungen aus der
3. Offenlage. Der Gemeinderat beschlieBt den Bebauungsplan als Sat-
zung.
5 NACHTRAG BEREITS BESTEHENDER GEBAUDE

Im Bereich der landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke mit den Fist.- Nrn. 4171 und
4172 sind verschiedene zwischenzeitlich errichtete Nebengebzude (Schuppen / La-
gerhallen) nach einer Ortsbegehung nachgetragen worden. Auf dem Grundstiick mit
der Flst.-Nr. 4148 wurde eine bereits bestehende Garage zeichnerisch nachgetra-
gen. Der Nachtrag beruht nicht auf einer Grundlage des Katasteramtes.
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6 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im rechtsgliltigen Flachennutzungsplan der Stadt Neuenburg am Rhein ist der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes als Wohnbauflache und als gemischte Baufla-
che dargestellt. Die vorliegende Planungskonzeption setzt einen GrofRteil des Ge-
bietes auch entsprechend der Fldchennutzungsplandarstellung fest. Der Planungs-
bereich kann damit als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet werden.

Flachennutzungsplan - Ausschnitt M=1:5000
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7 ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

AusschluB bestimmter Nutzungen

Gartenbaubetriebe werden im gesamten Plangebiet ausgeschlossen, um eine fir
diesen zentrumsnahen Bereich nichttypische Nutzung mit groRem Flachenbedarf zu
verhindern. Vergniigungsstatten und Tankstellen sind im Plangebiet wegen der mit
diesen Nutzungen verbundenen Larm- und Geruchsemissionen (Zu- und Abfahrts-
verkehr) ausgeschlossen. Sonstige Gewerbebetriebe werden im Dorfgebiet ausge-
schlossen, da Uber die bereits ansassigen Betriebe hinaus aus Grinden der Larm-
unvertraglichkeit und aus Griinden der Vermeidung von LKW-Verkehr in einem von
Wohnnutzung gepragten Gebiet

Landwirtschaftsbetriebe genieBen Bestandsschutz

Festsetzungen zu Art und MaR der Nutzung orientieren sich sowohl an der Be-
standssituation als auch an den potentiellen baulichen Ergénzungen im Zusammen-
hang vorhandener funktionaler und baulicher Strukturen. Fir die im Dorfgebiet vor-
handenen landwirtschaftlichen Betriebe gilt grundsétzlich Bestandsschutz. Ergeben
sich bezuglich der Nutzung der landwirtschaftlichen Betriebe zukinftig Anderungen,
so wird die Méglichkeit einer baulichen Verdichtung eingerdumt.

Produktionsstandort eines Gewerbebetriebes und geplante Wohnbebauung

Der im Plangebiet vorhandene Gewerbebetrieb (Firma Novum) liegt bereits in unmit-
telbarer Nachbarschaft zu vorhandener Wohnbebauung. Eine Vertraglichkeit des
Arzneimittelverpackungen produzierenden Betriebes zur benachbarten Wohnnut-
zung ist gegeben, da von ihm keine das Wohnen wesentlich stérenden Emissionen
ausgehen. Durch die Festsetzung eines Mischgebiets (M) ist in diesem Bereich auch
zukinftig ein vertragliches Nebeneinander von Wohn- und Gewerbenutzung gesi-
chert.

Fir die Grundstlicke Flst.-Nrn. 4145, 4145/1 und einen Teil von Flst.-Nr. 4146 der
Firma Novum liegt ein Baukonzept flir mehrere Wohngebaude vor. Da die Vertrag-
lichkeit mit dem Betrieb gegeben ist und es sich um eine Mehrfamilienwohnhausan-
lage in Niedrigenergiebauweise mit behindertengerechten Wohnungen (z.T. barrie-
refreies Wohnen) in einem stadtkernnahen Bereich handelt wurde das Mischgebiet
Ml 1 so festgesetzt, daR das Projekt planungsrechtlich méglich ist.

Der ,,Wohnhof“ als pragendes Element

Die Bebauungsstruktur des Bebauungsplanbereiches orientiert sich an der histori-
schen Dreiseithof-Struktur der Erbhéfe, wenn auch teilweise in einer abweichenden
Dimension und Addition. Dennoch wird der Hof als "Wohnhof" mit winkelférmigen
Baukdérpern zum baulich-rdumlichen Gestaltungsprinzip.

Andere Gestaltungsmerkmale

Auch die festgesetzten Dachformen und Dachneigungen entsprechen der Bestands-
situation wie auch der vorrangigen Dachgestaltung des genannten Stadtkernberei-
ches von Neuenburg am Rhein. Die Position der Dachgauben und ihre Dimensionie-
rung soll eingegrenzt werden, damit das Gesamterscheinungsbild des Quartiers dem
Vorbild der ruhigen groRfléchigen Dacher der historischen Erbhéfe folgt. Dachein-
schnitte oder Negativgauben sollen im Plangebiet aus stadtgestalterischen Griinden
ausgeschlossen werden. Fir den Planbereich ist allgemein eine Dachneigung im Be-
reich von 30°- 45° festgesetzt. Die Festsetzung der Dachneigungen beriicksichtigt
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einerseits den Bestand und erlaubt andererseits den Ausbau der Dachgeschosse.
Die Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthéhen gewahrt eine gewisse Einheit-
lichkeit des Erscheinungsbildes. Auf diese Weise ist trotz des groRen Spielraumes
bei der Auswahl der Dachneigungen eine zusammenhingende Héhenentwicklung
gesichert. Dacher von Garagen, die nicht ins Hauptgebaude integriert werden, mus-
sen entsprechend dem Dach des Hauptgebdudes oder als begriintes Flachdach
ausgebildet werden. Dadurch wird zum einen der Einheitlichkeit des Erscheinungs-
bildes Rechnung getragen, andererseits aber auch eine ékologisch sinnvolle Alterna-
tive erbffnet.

Bereich nérdlich der TullastraRe

Nordlich der TullastraRe sind nur einige bauliche Erganzungen méglich. Der Kinder-
garten auf Flst.-Nr. 4149 braucht eine entsprechende Freiflache. Der Gewerbebetrieb
auf den Grundstiicken Flst.-Nrn. 4146, 4145/1 und 4148 wird einige Grundstiicke
(4145, 4145/1, 4146) fir den Wohnungsbau zur Verfugung stellen. Fiir diese Grund-
stuicke liegt bereits ein Bebauungskonzept vor, da® in den Bebauungsplan eingear-
beitet wurde. Das bislang unbebaute Grundstiick Fist.-Nr. 4143/1, welches zugun-
sten einer neuen FuRwegverbindung zum Kindergarten im Zuschnitt leicht veréndert
wird, erhalt die Mdglichkeit einer Bebauung fir Mischnutzung. Die in diesem Teilbe-
reich erhaltenen Erbhéfe bleiben mit ihrer zwischenzeitlich gednderten Nutzung be-
stehen. Das festgesetzte MaR der Nutzung entspricht einer mittleren Verdichtung,
welche durch die Bestandssituation vorgegeben ist.

Bereich siidlich der TullastraBe

Der Schwerpunkt der stadtebaulichen Neuordnung befindet sich in dem sudlich der
»1 ullastrake” liegenden Bereich. In diesem Bereich liegen die beiden produzierenden
landwirtschaftlichen Betriebe auf den Grundstlicken Fist.-Nrn. 4171 und 4172. Die in
diesem Bereich kurz-, mittel- und langfristig zur Verfligung stehenden Grundstiicke
bieten eine Neuordnungsméglichkeit, welche eine eher verdichtete bis zu dreige-
schossige Bebauung (2 Vollgeschosse und 1 DachgeschoR als VoligeschoR) vor al-
lem fUr den Wohnungsbau (in Kernortlage) nahelegt.

Far die jeweils nérdlichen Grundstiicksbereiche der beiden landwirtschaftlichen Be-
triebe wurden in einer - in Anlehnung an die Erbhéfe - hofartigen Bebauungsstruktur
erganzende zukinftige Bebauungen ermdéglicht. Beide Erbhéfe bleiben auf diesen
Grundstiicken bestehen und erhalten dartiber hinaus Spielrdume fiir vorhandene und
zukunftige Erg&nzungen. Unter anderem wird auch aufgrund einer Anfrage der
Grundstlckseigentimer der Bau eines gemeinsamen ,grenziiberschreitenden
Schuppens” erméglicht.

AbriR eines Teiles des Erbhofes auf Fist.-Nr. 4173

Der Erbhof auf Grundstlick Fist.-Nr. 4173, welcher sich ebenfalls fir eine zuséatzliche
Bebauung anbietet, erschwert in seiner jetzigen Anordnung und Dimension die Er-
schlieBung des inneren Grundstlicksbereiches. Mittlerweile ist vom Denkmalschutz-
amt auch der Abri des hinteren Okonomiegeb&udes genehmigt worden. Gleichwohl
bleibt in Absprache mit dem Landesdenkmalamt die Kennzeichnung als Kulturdenk-
mal im Bebauungsplan erhalten. Im hinteren Bereich des Grundstiickes wurden neue
Baufenster ausgewiesen, die eine zukiinftige Bebauung in rickwartigen Bereichen
zulassen.
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8.1

Voligeschosse bzw. Voligeschosse als ,Dachgeschosse*

Im Alilgemeinen Wohngebiet (WA) ist bei einer maximalen Traufhéhe von 6,50 m und
einer maximalen Firsthéhe von 12,50 m eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen
mdglich. Diese Festsetzung entspricht den Obergrenzen im Bestand.

Im Dorfgebiet MD ist bei maximaler Dreigeschossigkeit das dritte VollgeschoR ,nur®
als ausgebautes DachgeschoR zuléssig (Il + ID). Die maximale Traufhéhe Uber Stra-
Renniveau betrégt 7,00 m. Die maximale Firsth6he betrégt 13,00 m. Diese Festset-
zung berticksichtigt den Bestand, aber auch das Ziel einer baulichen Verdichtung im
Plangebiet.

Far die Mischgebiete nérdlich der TullastraRe sind die Obergrenzen der Geschossig-
keit im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes den jeweiligen Baufenstern zuge-
ordnet, um den Bestand zu sichern und eine Ergadnzung durch Neubebauung in ei-
nem vertraglichen MaBstab zu halten.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Die festgesetzten Obergrenzen fur Grund- und GeschoRfldchenzahlen beriicksichti-
gen einerseits die Forderung des BauGB nach sparsamem Umgang mit Grund und
Boden, aus dem in diesem Fall die angemessene Verdichtung in bereits bebauten
Gebieten folgt, und andererseits die Sicherung ausreichender, nicht versiegelter und
moglichst begrinter Freiflachenanteile. Die Grundflachenzahl (GRZ) ist im Dorfgebiet
auf 0,4, im Ml 1 auf 0,5 und in den Gbrigen Gebieten (Ml 2, WA) auf 0,4 festgesetzt.
Die GeschoRflachenzahl (GFZ) betragt im Allgemeinen Wohngebiet (WA) der Ge-
schossigkeit entsprechend 0,8. In den Mischgebieten 1 und 2 und im Dorfgebiet wur-
de eine GFZ von 1,0 festgesetzt, um einerseits eine UbermaRige Massierung der
Baukorper zu verhindern und andererseits die héher angestrebte Verdichtung zu er-
reichen.

Far den groRten Teil des Plangebietes wurde die offene Bauweise als fiir die Stadt
Neuenburg am Rhein typische Bauweise festgesetzt. Fur einen Teil des Mischge-
bietes MI 1 liegt, wie oben bereits erwahnt, bereits ein Baukonzept vor, das pla-
nungsrechtlich erméglicht werden soll. Da die vorgesehenen U-férmigen Baukérper
Gber alle drei Seiten gemessen mehr als 50 m lang sind, wurde eine abweichende
Bauweise festgelegt. Dabei sind die Gebaude ebenso wie in der offenen Bauweise
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, dirfen aber insgesamt (Fassadenlénge
Uber Eck) eine Lange von mehr als 50 m erreichen.

GRUNORDNUNG
Allgemeines

Nach der Neufassung des § 8a BNatSchG durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.466) gilt die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung unmittelbar.

Da es sich um ein grétenteils bebautes und innerstadtisches Gebiet handelt, ist ein
Eingriff im Sinne des § 8 BNatSchG nur in Teilbereichen (dort wo durch Neubebau-
ung verdichtet wird) gegeben.

Um die hierdurch entstehende "Beeintrachtigung von Naturhaushalt und Land-
schaftsbild" so weit wie méglich zu vermeiden bzw. auszugleichen, sind geeignete
Festsetzungen im Rahmen des § 9 BauGB zu treffen. Sie beziehen sich vor allem
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8.2

8.3

9.1

9.2

auf MaBnahmen der Durchgriinung des Planungsgebietes. Ein zweiter Schwerpunkt
Okologischer Belange sind die Festsetzungen und Hinweise zur Regenwasser-
sammlung und -versickerung.

Griinordnerische MafRnahmen

Eine Durchgriinung und angemessene Einbindung in das Siedlungsgebiet sollen die
Pflanzgebote gewahrleisten. Es sollen ausschlieBlich heimische und standortge-
rechte Baumarten verwendet werden. Dementsprechend sollen auch éffentliche und
private Freirdume und Grinfldchen mit einheimischen und standortgerechten Arten
bepflanzt werden. Vorhandener Baumbestand soll, wo erforderlich, durch Pflanzbin-
dungen im Bestand gesichert werden. Eine angemessene Durchgriinung trégt in in-
nerdrtlichen Bereichen vor allem zur Verbesserung des Mikroklimas und zur Bindung
von Luftschadstoffen bei.

Mit Hilfe der Vorschriften Uber Art und Héhe der Einfriedungen, der Vorschrift Uiber
die Begrinung der Tiefgaragenzufahrten sowie der Vorschrift Gber die gértnerische
Anlage unbebauter Flachen bebauter Grundstlicke soll die Gestaltung der Grund-
stlicke verbessert werden. Die fir das Gemeindegebiet erlassene Baumschutzsat-
zung gilt in ihrer jeweils glltigen Fassung auch im Bereich des Bebauungsplanes
»Erbhéfe”. Sollte bei einem Neubauvorhaben das Entfernen geschiitzter Bdume un-
umgaénglich sein, ist unter den dort genannten Bedingungen ein Ersatz zu schaffen.

Bodenschutz

Durch sparsame Dimensionierung von Verkehrsflachen und die Wahl wasserdurch-
lassiger Befestigungsmaterialien bei Wegeflachen, Zufahrten, Stellpldtzen und
Hofflachen, soll eine geringstmdgliche Versiegelung des Bodens angestrebt werden,
sofern nicht durch die ausgelbten Nutzungen eine Boden- und Gewésserverunreini-
gung erfolgen kénnte.

Es soll zudem jede Mdglichkeit der Regenwasserversickerung und -riickhaltung ge-
nutzt werden (s. Hinweise). Die nicht Gberbauten Teile der Tiefgaragen im Plangebiet
sind daher zu begrinen.

VERKEHR

AuRere ErschlieRung

Das gesamte Plangebiet wird durch die umgebenden StraRen (Freiburger StraRe,
Breisacher Strafde, Zahringerstrae und Romerstraide) direkt erschiossen.

Innere ErschlieRung

Zuséatzliche ErschlieRungswege fir innenliegende Grundstlcksteile sollen haupt-
sachlich private Flachen sein. In Ost-West-Richtung ist eine 6ffentliche FuB- und
Radwegeverbindung vorgesehen, die die ruhige und gefahrlose innere ErschlieRung
und Verknilpfung der bestehenden und geplanten Baukdrper ermdglicht. Dieser Weg
tragt durch die begleitenden BegrinungsmaRnahmen wesentlich zur Gliederung des
Planungsgebietes bei. Da der vorgesehene FuBweg zwischen Zahringer und Frei-
burger Strale zur Zeit noch durch ein Grundstlick verléuft, das eine landwirtschaftli-
che Wirtschaftseinheit bildet, wurde mit dem Grundstiickseigentiimer dahingehend
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eine Ubereinkunft erzielt, daB der FuBweg erst realisiert wird, wenn die landwirt-
schaftlichen Betriebe unter der Mindesthéhe im ALG (Gesetz Uber die Alterssiche-
rung der Landwirte) Fldchen bewirtschaften.

Im Zusammenhang mit dem FuB- und Radwegenetz ist ein privater ErschlieBungs-
stich in Form eines Wohnweges vorgesehen. Dadurch wird die ErschlieRung der in
den hinteren Bereichen des Grundstiickes Flst.-Nr. 4173 gelegenen Neubebauung
ermoglicht. Zu diesem Zweck wurde ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der hinterliegenden Grundstlcke festgesetzt. Aus gleichen Grinden, namlich zur Er-
schlieBung der hinterliegenden Neubebauung (Flst.-Nr. 4145/1) wurde auch auf dem
Grundsttick Flst.-Nr. 4146 ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt.

Far die Einmindungen der Zahringerstrale in die Breisacher StraRe ist die Neuord-
nung des Kreuzungsbereiches vorgesehen. Die neu entstehenden Freifldchen sollen
als 6ffentliche Griinflachen standortgerecht bepflanzt werden.

Ruhender Verkehr

Im Rahmen der Neubebauung sollen Tiefgaragen errichtet werden, in denen ein
Grofdteil der notwendigen Stellplatze untergebracht werden kann. Der o6ffentliche
Raum und die Hausvorbereiche sollen soweit wie méglich von Stellplatzen frei ge-
halten werden. Daher sind im WA und in den Mischgebieten Carports und Tiefgara-
gen nur innerhalb der Baufenster bzw. in den hierfir ausgewiesenen Zonen zuléssig.
Aus gleichem Grund wird festgesetzt, da mindestens zwei Drittel der im Dorfgebiet
erforderlichen notwendigen Stellpléatze in den durch Baugrenzen festgesetzten tber-
baubaren Grundstlicksflachen bzw. den vorgesehenen Tiefgaragen- und Garagen-
zonen unterzubringen sind.

Erhéhung der Stellplatzverpflichtung

BaumaRnahmen im Innenbereich sind regelmaRig mit einer erhéhten Anzahl von
Wohnungen und einem zusatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grund-
stlicken nachgewiesen werden muf. Unter Berlicksichtigung des Bedarfs fir Zweit-
wagen und Besucherparkplatze reicht ein Stellplatz je Wohnung nicht aus. Aufgrund
verkehrlicher und stadtebaulicher Griinde wird im Bereich ,Erbhéfe“ gegenliber den
Vorschriften der Landesbauordnung eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung auf
1,5 Stellplatze pro Wohnung festgesetzt.

Verkehrliche Griinde

Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im StraRenverkehr erfordert die Unter-
bringung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundstiicken, um die &ffentlichen
Verkehrsflachen fir den flieBenden Verkehr freizuhalten und nicht durch fehlende
Stellplétze zusatzlich zu belasten. Es zeigt sich auBerdem, daR die Zahl der Haus-
halte mit zwei oder mehr Kraftfahrzeugen kontinuierlich anwéachst, was auch bei der
stadtebaulichen Planung bertcksichtigt werden muR. Auch wenn im Bereich des Of-
fentlichen Personennahverkehrs in letzter Zeit Verbesserungen erreicht wurden so ist
der OPNV nach Ausbauzustand und Leistungsfahigkeit hier im landlichen Raum
nicht in der Lage das eigene Auto ganz zu ersetzen.

Stéddtebauliche Griinde

Im Bereich der &ffentlichen Verkehrsfldchen soll den zukiinftigen Bewohnern eine
angemessene Aufenthaltsqualitdt garantiert werden. Die StraRenflédchen sollen nicht
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ausschlieBlich ,offentliche Parkzonen®, sondern auch ,halbéffentliche Aufenthaltsbe-
reiche” sein.

LARMSCHUTZMARNAHMEN

Zur Beurteilung des vom StralRenverkehr ausgehenden Ladrmes liegt eine "Schall-
technische Untersuchung" der Beller Consult GmbH, Freiburg, vom Mai 1994 vor.

In der schalltechnischen Untersuchung wird festgestellt, da die gebietsbezogenen
Richtwerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) nur an den Ubergeordneten
StraBen (Breisacher Strale und B 378) Uberschritten werden. An den Wohnstralten
jedoch nicht.

Keine aktiven SchallschutzmaBnahmen

Aktive SchutzmaBnahmen (Larmschutzwall, -wand) kommen aufgrund der innerstad-
tischen Lage und den negativen Auswirkungen auf Stadtbild und Platzverhéltnisse
nicht in Frage.

Deshalb soll durch passive SchutzmaRnahmen an den Gebaudeaufenbauteilen
(Wénde, Fenster, Turen, Luftungseinrichtungen, Dacher) sichergestellt werden, daf
der in das Gebaudeinnere dringende Larm gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
gewabhrleistet. Im Bauantrag ist dazu nachzuweisen, daf® durch die geeignete Ausbil-
dung der AuBRenbauteile das in der Planzeichnung eingetragene "Resultierende
SchallddmmaR" (R'w res.) bei den entsprechend ausgerichteten Gebaudeseiten er-
reicht wird.

Die volistandige Untersuchung kann im Rathaus der Stadt Neuenburg am Rhein ein-
gesehen werden.

VER- UND ENTSORGUNG

Das Gebiet ist an die stadtischen Ver- und Entsorgungseinrichtungen angeschlos-
sen. Ein Anschlu der Neubebauung ist erforderlich und méglich.

Die Kanalisation ist im Mischsystem ausgefthrt. Flr die Uber die Freiburger und
Breisacher StraRe angeschlossenen Grundstiicke wurde im Rahmen der Konzept-
planung zum Gesamtentwésserungsplan der Stadt Neuenburg am Rhein vorge-
schlagen, diese im Trennsystem zu entwéssern. Es ist daher von Bedeutung, daR:

e die aktuelle Fassung des Gesamtentwéasserungsplanes beachtet wird,

¢ die Bauvorhaben, die in den fir das Trennsystem vorgesehenen Abschnitten lie-
gen, schon heute auf dieses System ausgelegt werden,

e vor einem mdéglichen Ausbau der StraBen geklart ist, welche Kanéle zu verlegen
sind.

KOSTEN

AuBer den Planungskosten entstehen der Stadt Neuenburg nur Kosten fir die ge-
plante FuBwegverbindung zwischen Freiburger- und Zahringer Stralle im stdlichen
Teil des Plangebietes. Der geschétzte Kostenaufwand fur den FuRweg betragt ca.
85.000 DM
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STADTEBAULICHE DATEN (UBERSCHLAGIG ERMITTELT)

Geltungsbereich

Nettobauland

davon

Allgemeines Wohngebiet

Dorfgebiet

Mischgebiet

Gemeinbedarfsfldche (Kindergarten)
Verkehrsflachen incl. Wege und
Grunflachen

Neuenburg am Rhein, den- 0 7.-00, 98

Der Blrgermeister
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ca. 7,4 ha
ca. 6,0 ha

ca. 1,14 ha
ca. 3,00 ha
ca. 1,89 ha
ca. 0,45 ha

ca. 0,26 ha

BURO FURGRCHITEKTUR UND STADTEBAU
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§
Der Elanveﬁasser

Anzeige bestétiat

9, Juli 1899
Freiburg, den

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald




