Stadt Neuenburg am Rhein
3. Anderung des Bebauungsplans ,,Sigeweg”

Stand: 03.12.2018

Fassung: Satzung
gem. § 10 (1) BauGB
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1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan ,Sageweg“ der Stadt Neuenburg am Rhein ist seit dem
03.07.1998 rechtswirksam. Das Baugebiet ist vollstandig bebaut und besteht im We-
sentlichen aus Wohngebieten. Der Bebauungsplan wurde bereits zwei mal geéandert,
wobei der Bereich der 2. Anderung zwischenzeitlich durch den Bebauungsplan ,Vo-
gelwaldele* (in Kraft seit dem 22.11.2013) Uberlagert wird. Aus aktuellem Anlass soll
der Bebauungsplan nun ein drittes Mal geadndert werden.

Im nordwestlichen Bereich des bestehenden Bebauungsplans wurdenim Markbeinweg
in funf Reihen insgesamt 28 Reihenh&user gebaut. Die Gebaude stehen auf schmalen
Grundstiicken mit Grundstiicksbreiten von teilweise ca. 5,90 m. In den letzten Jahren
wurden an einigen Hausern im Nachhinein groRere Balkone angebracht, die sich zu-
mindest teilweise auBerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Uberbaubaren Fla-
chen befinden und damit nicht zuldssig sind. Da auch weitere Grundstlickseigentiimer
den Wunsch nach Anbau von Balkonen geduBert haben, soll der Bebauungsplan die
Erweiterung der Gebaude fir alle Eigentimer ermdglichen. Grundséatzlich erkennt die
Stadt Neuenburg am Rhein den Wunsch nach qualitativer Steigerung des Wohnwerts
an, so dass die bestehenden und geplanten Balkone legalisiert werden und damit
Ruckbauverfligungen vermieden werden kénnen. Langfristig sollen mit Anderung des
Bebauungsplans einer nachhaltigen Nutzung vorhandener Innenentwicklungspotentiale
Rechnung getragen werden.

Die Planung verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele:

Sicherstellung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung
Innenentwicklung zur Bereitstellung von zuséatzlichen Wohnflachen
Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen (,Stadt der kurzen Wege®)
kostensparende Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen
Beriicksichtigung der Wohnbedrfnisse der Bevélkerung

Lage des Plangebiets / Geltungsbereich der Anderung
“F\: : s, y L] ‘ l' v

Luftbild mit Lage des Anderungsbereichs (rote gestrichelte Umrandung), ohne MaRstab, Quelle: Geobasisdaten © Lan-
desamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, www.Igl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19

Der Anderungsbereich liegt im nérdlichen Teil des Bebauungsplans ,Ségeweg* ndrd-
lich des Markbeinwegs und umfasst alle dort liegenden Reihenhduser. Der Anderungs-
bereich hat eine GréRe von ca. 0,4 ha.
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1.3 Flachennutzungsplan

1.4

Der Anderungsbereich ist im wirksamen' Flachennutzungsplan der Stadt Neuenburg
am Rhein als Wohnbauflache (W) dargestellt. Bei der Bebauungsplandnderung soll die
Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet nicht gedndert werden, sie ist
daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bebauungsplanas |
“Am Klemmbach® |

UnmaRstéblicher Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit schematischer Darstellung des Geltungsbe-
reichs (rote Umrandung)

Planungsverfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a Abs.1

Nr. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefuihrt. Ein Bebauungsplan fur die

Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mafinahmen_
der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Allgemeines Planungsziel fur den Standort und fur die Bebauungsplanénderung ist die
stadtebauliche Entwicklung einer Flache innerhalb eines bestehenden Bebauungs-
plans. Der Bereich liegt innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereichs. Der Ande-
rungsbereich ist in alle Richtungen von bestehender Bebauung umgeben. Bei dem
Standort handelt es sich somit um eine innerértliche Flache, deren bauliche Méglich-
keiten fur die bestehenden Gebaude erweitert werden, so dass die Bebauungsplanan-
derung eine MaBnahme der Innenentwicklung darstellt.

Gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfah-
ren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des
§ 19(2) BauNVO oder eine GroRe der Grundflaiche von insgesamt weniger als
20.000 m? festgesetzt wird. Zur Ermittlung der zuldssigen Grundflache sind dabei die
Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen. Der Gesetzgeber hat
an die sog. ,Kumulationsregel" enge MaBstabe geknlipft. Verhindert werden soll vor al-
lem, dass ein Bebauungsplanverfahren missbrauchlich in mehrere kleine Verfahren
aufgeteilt wird, um den Schwellenwert von 20.000 m? zu umgehen. Dies ist hier nicht
der Fall. Die GréRe des vorliegenden Anderungsbereichs liegt dabei weit unterhalb des
Schwellenwerts von 20.000 m? zuléssiger Grundflache.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer

18-12-03 Begriindung BPLA3 S&geweg (18-10-31).doc



Stadt Neuenburg am Rhein Stand: 03.12.2018
3. Anderung des Bebauungsplans ,,Sdgeweg* Fassung: Satzung

gem. § 10 (1) BauGB

BEGRUNDUNG Seite 4 von 9

1.5

Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Ober die Umweltvertraglichkeitsprii-
fung oder nach Landesrecht unterliegen. Die vorliegende Planung beinhaltet die zulés-
sigen Nutzungen im Rahmen eines Allgemeinen Wohngebiets — hauptséchlich Wohn-
nutzungen -, UVP-pflichtige Vorhaben werden nicht begriindet. Das beschleunigte Ver-
fahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter (Natura 2000-Gebiete) beste-
hen. Natura 2000 Flachen (Vogelschutzgebiete/FFH-Gebiete) werden durch das Plan-
gebiet nicht tangiert.

Ferner bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
und Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 (1) BImSchG zu
beachten sind, da im Plangebiet ausschlieflich Nutzungen im Rahmen eines Allgemei-
nen Wohngebiets zuldssig sind. Von diesen Nutzungen ist kein Stérfallrisiko bzw. ein
Risiko eines schweren Unfalls zu erwarten.

Das Bebauungsplanverfahren kann daher im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB durchgefuhrt werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Danach kann auf eine frihzeitige Beteiligung
verzichtet werden, was in diesem Fall in Anspruch genommen wird. Weiterhin wird auf
eine Umweltpriifung, die Erarbeitung eines Umweltberichts, auf die Angaben, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie auf eine zusammenfas-
sende Erkldrung verzichtet. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Die Notwendigkeit zur naturschutzrecht-
lichen Eingriffsbilanzierung sowie das Aufzeigen von Mafinahmen zur Bewaéltigung von
Eingriffsfolgen entfallen. Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 7 BauGB
werden im Rahmen eines Umweltbeitrags und der Artenschutzrechtlichen Relevanz-
prifung in der Abwagung berlcksichtigt.

Verfahrensablauf

25.09.2017 Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein beschlielt die
Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplans ,S&geweg” im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB.

23.07.2018 Der Gemeinderat billigt den Planentwurf und beschliefit die
Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

27.08.2018 — Beteiligung der Offentlichkeit mit Durchfihrung der Offenlage

02.10.2018 gem. § 3 (2) BauGB sowie Beteiligung der Behérden und sonsti-

ger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB.

03.12.2018 Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellungnah-
men. Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein be-
schlieBt gem. § 10 (1) BauGB die 3. Anderung des Bebauungs-
plans ,Sageweg” als Satzung.

KONZEPTION DER ANDERUNG

Bei der Anderung des Bebauungsplans handelt es sich um ein bestehendes Wohnge-
biet, dessen Grundstiicke volistandig bebaut sind. Die Bebauung besteht aus insge-
samt 28 Reihenh&usern in 5 Zeilen. Die 2-geschossigen Gebaude werden {ber den
Markbeinweg erschlossen. An der bestehenden ErschlieRung soll nichts gedndert wer-
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den, dies betrifft sowohl die verkehrliche als auch die technische ErschlieBung (Ver-
und Entsorgung, Léschwasser).

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt durch eine Anderung der Planzeichnung.
Die bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften
vom 29.09.1997 gelten somit unverandert weiter.

In der Bebauungsplandnderung werden hauptsachlich die Baufenster vergréfiert, um
Anbauten an die bestehenden Gebdude zu ermdglichen. Der bestehende Bebauungs-
plan ermdglicht im textlichen Teil Uberschreitungen von Baugrenzen um bis zu 1,50 m
durch untergeordnete Bauteile wie Balkone, Terrassen incl. deren Uberdachungen. Un-
tergeordnete Bauteile dirfen gem. LBO Baden-Wirttemberg jedoch nicht mehr als
1,50 m vor die AuRenwand vortreten und nicht langer als 5,0 m sein. Aul3erdem ist
auch von untergeordneten Bauteilen ein Mindestabstand von 2 m zur Nachbargrenze
einzuhalten (VGH-Urteil 24.07.1998). Die geplanten Balkone halten diese Vorgaben
nicht ein, so dass die geplanten Vorhaben auch nicht im Rahmen einer Befreiung ge-
nehmigt werden konnten. Um zu ermdglichen, dass die geplanten Balkone gréfRer als
untergeordnete Bauteile werden kénnen, so dass eine zweckmafige Nutzung méglich
ist, sollen daher die tiberbaubaren Flachen vergréBert werden.

Zuséatzlich zur VergroRerung der Baufenster von 14 m (Bestand) auf neu 18 m Gebéau-
detiefe wird die Nutzungsschablone des Aligemeinen Wohngebiets WA7 an die beste-
hende Grundstiicksnutzung angepasst. Gedndert werden daher ebenfalls die Festset-
zungen der Grund- und Geschossflachenzahlen sowie der Bauweise als geschlossene
Bauweise. '

Mit der Erstellung der Reihenhduser wurde eine verdichtete Bauweise gewahlt, die
grundsatzlich dem Prinzip des Flachensparens entspricht. Die Grundstiicke werden in-
tensiv genutzt, gleichzeitig kann mit vergleichsweise geringem Flachenverbrauch eine
grofRe Anzahl an Wohneinheiten untergebracht werden.

Mit der Festsetzung der Grund- und Geschossflachenzahl von GRZ 0,6 und GFZ 1,2
sowie der geschlossenen Bauweise soll der Bebauungsplan an die bestehende Situa-
tion der Bebauung angepasst werden, gleichzeitig soll damit grundséatzlich einer bereits
im BauGB geforderten Innenentwicklung Rechnung getragen werden. Mit der Festset-
zung einer Grundflachenzahl von 0,6 wird die in § 17 BauNVO geregelte Obergrenze
fur Allgemeine Wohngebiete von 0,4 berschritten. Die Uberschreitung erscheint je-
doch gerechtfertigt. Grund fir die Uberschreitung sind vordringlich stadtebauliche
Griinde. Hier ist insbesondere der sparsame Umgang mit Grund und Boden aufzufiih-
ren, in dem eine flachensparende Bauweise besonders geférdert wird. Die Planung
fuhrt zu keinen erheblichen Umweltauswirkungen, vielmehr dient die Schaffung von
Wohnraum im Innenbereich der Vermeidung von weiteren Aufienentwicklungen und
damit dem Bodenschutz durch die Vermeidung von zusatzlichen Versiegelungen im
AufBenbereich. Zugleich wird dadurch eine angemessene Verdichtung erreicht. Durch
diese Erhéhung werden gesunde Wohnverhaltnisse nicht beeintrachtigt und die stad-
tebauliche Ordnung gewahrt. Das Plangebiet liegt verkehrstechnisch sehr giinstig (ca.
300 m Luftlinie vom Bahnhof entfernt) und damit in fuBlaufiger Erreichbarkeit, so dass
dies zur Reduzierung des Individualverkehrs fihren kann. Durch ausgleichende Mal3-
nahmen im bestehenden Bebauungsplan wie z.B. die Verwendung von wasserdurch-
lassigen Belagen fur Wegeflachen, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen, die Begri-
nung von Flachdachern von Garagen und Carports sowie Festsetzungen zur Begri-
nung der unbebauten und nicht oberflachenbefestigten Flachen bebauter Grundstiicke
werden die getroffenen Uberschreitungen minimiert und relativiert.

Mit der Festsetzung der geschlossenen Bauweise soll ebenfalls das Prinzip des Fla-
chensparens bzw. der Anpassung an die bestehende Situation Rechnung getragen
werden. ,In der geschlossenen Bauweise werden die Gebdude ohne seitlichen Grenz-
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abstand errichtet, es sei denn, dass die vorhandene Bebauung eine Abweichung erfor-
dert” (§ 22 Abs. 3 BauNVO). Die geschlossene Bauweise erméglicht daher in bestimm-
ten Fallen, wie z.B. dem Bau von Reihenh&usern, von Abstandsflachen abzusehen und
Gebaude bzw. Gebaudeteile direkt aneinander zu bauen. Unabhéngig davon kénnen
Abstandsflachen aufgrund von brandschutztechnischen Vorgaben dennoch anfallen.

Anderung zeichnerischer Teil

Ausschnitt aus BPL ,Sageweg” 1998 (Alf)

AUUNGSPLAN
M BAHNHOE"
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3. Anderung ,Ségeweg" Deckblatt 2018 (neu)

a &)
3. Bebauungsplandnderung 5
*Sageweg” T4 7 2
AUU Neuenburg, den 5" S~~~ g
M B ausgefertigt: WA7 ” (lHD) ‘0

rechtswirksam:

06
30°-45°

“

3 BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT UND DES KLIMASCHUTZES

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13a BauGB han-
delt, ist die Durchfiihrung einer férmlichen Umweltpriifung nicht erforderlich. Darlber
hinaus findet die Eingriffsregelung keine Anwendung. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanz sowie naturschutzrechtliche Ausgleichsmaflnahmen sind nicht erforderlich. Ge-
maR § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund des Bebauungsplans zu er-
warten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Dennoch sind
die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schafspflege bei der Abwagung zu beriicksichtigen.

Bei der vorliegenden Bebauungsplanénderung handelt es sich im Wesentlichen um ei-
ne bereits intensiv durch Wohnbebauung genutzte Flache. Mit der Anderung wird eine
VergroRerung der Uberbaubaren Flache erméglicht, um eine bessere bauliche Ausnut-
zung des Grundstiicks im Sinne eine Nachverdichtung zu erreichen. Bei den Be-
standshausgérten im Anderungsbereich liegt keine besondere 6kologische Wertigkeit
vor; die sehr kleinen Garten bestehen aus Rasenflachen sowie kleineren Ziergehdlzen
oder Heckenstrukturen. GroRere Freiflachen mit einer Bedeutung fiir Fauna und Flora
sind nicht vorhanden. Die Nachverdichtung im Bestand ist allgemein ékologisch sinn-
voll, da sie dazu beitragt sowohl den Flachenverbrauch an den Ortsrandern als auch
Eingriffe in hochwertige 6kologische Strukturen zu vermeiden bzw. zu reduzieren. Die
Vermeidung weiterer Flachenversiegelung an den Ortsrandern und dadurch der Erhalt
von Freiflachen wirken sich auch positiv auf den Klimaschutz aus.

Schutzgebiete

Flachen und Biotope mit européischer und nationaler Bedeutung (Natura 2000, LSG
oder NSG) sind nicht vorhanden. Zu den Natura 2000 Gebieten des Rheinwalds (FFH
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Nr. 8311342 ,Markgrafler Rheinebene von Weil bis Neuenburg* und Vogelschutzgebiet
Nr. 8211401 Rheinniederung Haltingen - Neuenburg mit Vorbergzone) sind es ca.
1,4 km. Beeintrachtigungen sind aufgrund der Entfernung nicht zu erwarten.

Schutzgut Boden

Die tiberbaubare Flache wird durch die Vergréfierung der Baufenster leicht vergréert.
Durch die groRere Uberbaubare Flache entsteht ein Teilverlust der Bodenfunktion
durch Verdichtung und zuséatzlicher Versiegelung. Erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf das Schutzgut Boden sowie auf auerhalb des Plangebiets liegende Flachen sind
nicht erkennbar. Grundsétzlich soll mit den getroffenen Festsetzungen den Zielen des
Flachensparens entsprochen werden. Die Vergréferung von Wohnflachen soll dazu
beitragen, der in Neuenburg am Rhein weiterhin starken Nachfrage nach Wohnraum
wenigstens in geringem Umfang nachzukommen, so dass dem Wohnbedarf der Bevol-
kerung von Neuenburg am Rhein grundsétzlich entsprochen werden kann.

Schutzgut Pflanzen/Tiere

Aufgrund der bestehenden Grundstiicksnutzung (Wohngebdude. Garage, Stellplatze,
Wege, Zufahrten, Gartenfléche) weist der Anderungsbereich keine bzw. nur eine ge-
ringe Okologische Bedeutung auf. Besonders schitzenswerte Biotopstrukturen sind
nicht vorhanden. Insofern ist der Eingriff in das Schutzgut Pflanzen/Tiere als gering zu
werden.

Schutzgut Klima/Luft

Gem. § 1a Abs. 5 BauGB ist den Erfordernissen des Klimaschutzes auch im Bau-
leitplanverfahren Rechnung zu tragen.

Darunter fallen inzwischen jedoch nicht nur Manahmen, die helfen, die Klimaverénde-
rung durch CO2-Reduktion abzuschwéchen, sondern auch diejenigen, die der Anpas-
sung an den Klimawandel dienen (z. B. Dachbegriinung, Durchgriinung etc.).

Die Stadt Neuenburg am Rhein hat eine stadtebauliche Klimaschutzrichtlinie erstellt, in
der ausdricklich das Ziel formuliert wird, die CO2-Emissionen deutlich zu reduzieren.
Im Zusammenhang mit der Erarbeitung von Bauleitplanen wurde dabei ein Kriterienka-
talog mit Festlegung von energierelevanten Gesichtspunkten erarbeitet, die im vorlie-
genden Bebauungsplan entsprechende Beriicksichtigung finden.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine angemessene Nachverdichtung bzw.
Auffillung innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereichs. Die Einbindung in die in-
nerstadtische Lage ermdglicht eine gute Ausnutzung der ortlichen Infrastruktur.

Durch die neue Bebauung ist generell nur von einer geringen zusétzlichen Versiege-
lung auszugehen, da eine Bebauung bereits vorhanden ist. Gesamtstédtisch gesehen
ist der Standort ideal fir eine Nachverdichtung geeignet, denn grundsétzlich ist eine
Nachverdichtung im Bestand 6kologisch sinnvoll, da sie dazu beitrégt, den Flachen-
verbrauch an den Ortsrandern zu vermeiden bzw. zu reduzieren. Die Vermeidung wei-
terer Flachenversiegelung aulerhalb von Siedlungszusammenhdngen und dadurch
der Erhalt von Freiflachen wirken sich auch positiv auf den Klimaschutz aus.

Aufgrund der geringen GréRe des Anderungsgebietes sind negative Auswirkungen auf
das Schutzgut Klima und Luft nicht zu erwarten. Stérungen der &rtlichen Windsysteme
werden nicht beflrchtet.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt innerhalb des fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebiets
WSG-Neuenburg TB Grillheim 1l (WSG-Nr. 315132).

Es sind keine Oberflachengewasser vorhanden.
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Aufgrund der bestehenden Vorbelastung durch Flachenversiegelung und bereits be-
stehender Abgrabungen sind keine zusatzlichen Auswirkungen auf die Grundwasser-
neubildung bzw. das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind aufgrund der Lage in der Innen-
stadt nicht gegeben. Fir die Erholung hat der Bereich keine Funktion.

Schutzgut Mensch

Erhohte Larmemissionen im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind durch die beste-
henden und geplanten Nutzungen selber nicht zu erwarten.

Sach- und Kulturgiiter

Durch die bestehenden Nutzung und die Vorpragung des Anderungsbereichs sind
Funde von Sach- und Kulturgitern nicht zu erwarten.

4 BODENORDNUNG
Die Anderung des Bebauungsplans hat keine bodenordnerischen MaRnahmen zur
Folge.

5 KOSTEN

An der weiteren bestehenden ErschlieBung bzw. Ver- und Entsorgung werden keine
Veranderungen vorgenommen, es entstehen daher keine zuséatzlichen Kosten fur die
offentliche Hand.

6 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Der Anderungsbereich (Allgemeines Wohngebiet WA7) hat eine GréRe von ca. 0,4 ha.

Neuenburg am Rhein, den 03.12.2018
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Joachim Schuster, Planverfasser
Blrgermeister
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