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1 ALLGEMEINES

1.1

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Far die Stadt Neuenburg am Rhein ist die Innenentwicklung seit vielen Jahren ein vor-
rangiges stadtentwicklungspolitisches und stédtebauliches Ziel, in dem sich das Motiv
des sparsamen Flachenverbrauchs insbesondere auch mit dem Motiv der funktionalen
und stadtgestalterischen Aufwertung des Siedlungsbestands verbindet. Nach mehreren
Jahrzehnten der AuRenentwicklung von Wohn- und Gewerbeflachen standen nach der
Neuorientierung zur Innenentwicklung nennenswerte Flachen fur innerstadtische Ent-
wicklungen zur Verfiigung. Neben dem im Jahr 2011 aufgestellten Konzept zur Innen-
entwicklung der 6stlichen Innenstadt wurden bereits zwei Stadterneuerungsgebiete
,Ortsmitte | und II“ erfolgreich entwickelt. Die Innenstadt soll damit verkehrlich, funktio-
nal und gestalterisch neu geordnet werden. Um der starken Nachfrage nach Wohn-
und Gewerbeflachen nachzukommen, sollen die in der Stadt Neuenburg am Rhein
vorhandenen Innenentwicklungspotentiale entsprechend den heutigen Zielen des Fla-
chensparens ganz im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklungspolitik genutzt wer-
den.

In Nahe wichtiger Infrastruktureinrichtungen wie z.B. Bahnhof, Einkaufsmdglichkeiten
und Schulen liegt ein ehemaliges Fabrikgebaude auf dem sog. Cusenier-Areal 6stlich
der PommernstraRe an der Mullheimer Stralle. Das denkmalgeschutzte Gebaude wur-
de 1925 als Likorfabrik erbaut. Das Ensemble besteht aus der Fabrikhalle sowie einem
angebauten Wohngebéaude, das zeitweise auch als Verwaltungsgebdude genutzt wur-
de. Ein kleiner Anbau westlich der Fabrikhalle wird derzeit von der Stadt Neuenburg
am Rhein durch einen Kindergarten genutzt. Zuletzt wurde das Fabrikgebdude als Ein-
kaufszentrum genutzt; es steht jedoch seit mehr als 10 Jahren leer. Das ehem. Fabrik-
gebaude soll nun einer neuen Nutzung — Uberwiegend durch Wohnungen - zugefihrt
werden. Gleichzeitig soll ein ebenfalls seit Jahren leer stehendes Lagergebdude
(ehem. Zolllager) sudlich der Fabrikhalle abgebrochen und durch ein Mehrfamilienhaus
ersetzt werden.

Fur das Areal gilt bislang der Bebauungsplan ,Schulzentrum / Euromark®, in Kraft seit
23.03.1984. Aufgrund der frilheren Nutzung als Einkaufszentrum ist der Bereich um
das ehemalige Likérgebaude als Sondergebiet festgesetzt, die bestehenden Gebaude
stdlich und sidéstlich liegen innerhalb eines Mischgebiets. Da der gesamte Bereich
teilweise bereits heute und auch zukinftig Gberwiegend wohnlich genutzt wird, soll fur
den Bereich zwischen Miullheimer Strale und Danziger StraRe ein eigener Bebau-
ungsplan aufgestellt werden, der die Entwicklung der Nutzungen in Richtung eines in-
nenstadtnahen Wohngebiets erméglicht. Der Gemeinderat hat daher am 05.11.2018 in
offentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan mit 6rtlichen
Bauvorschriften ,Cusenier-Areal” gefasst.

Fur die ostliche Innenstadt ist spatestens seit der Planung zum ehemaligen ,Unser-
Areal“ durch den Bebauungsplan ,Unser Park® (in Kraft seit 19.09.2014) eine deutliche
Weiterentwicklung und Aufwertung des Bereichs erkennbar. Hierzu zahlt auch die letz-
te Anderung des Bebauungsplans ,Schulzentrum / Euromark® mit der Bebauung auf
dem Areal der Gartnerei Saurer durch ein Mehrfamiliengebdude. Die nun geplante
Entwicklung auf dem ,Cusenier-Areal” stellt einen wichtigen Teil der Entwicklungsstra-
tegie der ostlichen Innenstadt dar, in der die Potentiale der Innenentwicklung sinnvoll
ausgenutzt werden kénnen. Das ehemalige und noch heute ortsbildpragende Gebaude
der Likorfabrik ist durch seine historische Entwicklung bereits seit Jahrzehnten Teil der
Innenstadt von Neuenburg am Rhein und pragt durch seine Kubatur und Geb&udege-
staltung die gesamte Umgebung. Die Erhaltung der denkmalgeschitzten Gebaude
leistet einen wichtigen Beitrag zur Stadtgestaltung von Neuenburg am Rhein.
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1.2

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung gesichert und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung
gewahrleistet werden. Ferner soll der Bebauungsplan durch die Realisierung eines
qualitatvollen Wohngebiets die Innenstadt von Neuenburg am Rhein starken und ins-
gesamt den Bereich der 6stlichen Innenstadt aufwerten. Durch die Neuansiedlung von
Bewohnern wird zur Auslastung der ortlichen Infrastruktur (Laden, Dienstleistungen)
beigetragen. Die innerstadtische Lage in fuBlaufiger Entfernung zu Stadtzentrum
Bahnhof, Schulen, Geschéften und Dienstleistungsunternehmen ist dafur ideal geeig-
net.

Die Planung verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele:

= Starkung der Stadt Neuenburg am Rhein als attraktiver Arbeits- und Wohnstandort

» Qualitatvolle Innenentwicklung unter Berlicksichtigung der umgebenden Bestands-
bebauung

» Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen (,Stadt der kurzen Wege*)

» Ausnutzung bestehender Infrastruktur und dementsprechend Einsparung zusatzli-
cher Kosten

= Aktivierung von Innenentwicklungspotentialen, Beitrag zum Flachensparen im Au-
Renbereich

= Erhalt und Neunutzung des denkmalsgeschitzten Gebaudes der Likérfabrik

= Berlicksichtigung der angrenzenden Nutzungen, insbesondere der Belange des
Immissionsschutzes und der vorhandenen Umgebungsbebauung

= Bericksichtigung der griinordnerischen und 6ékologischen Strukturen

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der 6stlichen Innenstadt von Neuenburg am Rhein und hat ins-
gesamt eine GroRe von ca. 1,04 ha. Es umfasst die Grundstiicke Flst. Nrn. 4393,
4393/68, 4393/7, 4393/2, 4393/67, 4393/6, 4393/5, 4393/38 bis 4393/58, 4393/60 und
4393/62 bis 4393/65.

Es wird begrenzt:

» Nordlich von der Mullheimer Stralle

= Sidlich von der Danziger Straf’e

»  Westlich von zwei Grundstiicken 6stlich der Pommernstrale

» QOstlich von bestehender Bebauung eines Supermarkts

Innerhalb des Plangebiets liegt die leer stehende, ehemalige Likérfabrik. Der westliche
kleine Anbau an die Fabrikhalle wird durch einen Kindergarten genutzt. Stdlich der Li-
korfabrik liegt ein leer stehendes Lagergebdude (ehem. Zolllager). Stdéstlich liegen
zwei kleinere Wohngebaude. Stidwestlich liegen mehrere Garagengebdude bzw. Stell-
platze.

Der Geltungsbereich des BPL ,Cusenier-Areal* beinhaltet nicht die Grundsticke Flst.
Nrn. 4393/66 und 4393/69, die ebenfalls im Bereich des BPL ,Schulzentrum/Euromark”
liegen und dort als Sondergebiet ausgewiesen sind. Das nordwestlich an das Fabrik-
gebdude angebaute ehem. Verwaltungsgebaude wird derzeit im Erdgeschoss durch
eine Gaststatte, in den oberen Geschossen durch Wohnungen genutzt. Die bestehen-
den Nutzungen stehen im Konflikt mit den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Schul-
zentrum/Euromark”. Da derzeit jedoch kein Anderungsbedarf besteht bzw. keine Ande-
rungen Uber bestehende Genehmigungen hinaus geplant sind, hat sich die Stadt Neu-
enburg am Rhein dazu entschieden, die beiden Grundstiicke nicht in das Plangebiet
des Bebauungsplans ,Cusenier-Areal” einzubeziehen.
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1.3 Regionalplan

1.4

Fur die Stadt Neuenburg am Rhein ist der Regionalplan Sudlicher Oberrhein maRge-
bend. Er ist seit dem 22.09.2017 verbindlich.

ohne MafRstab, Quelle: homepage des Regionalverbands Stidlicher Oberrhein, www.rvso.de

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Regionalplan dargestellten bestehenden Sied-
lungsflache - Industrie und Gewerbe; das Plangebiet liegt auRerhalb von besonders
gekennzeichneten Vorranggebieten oder Vorbehaltsgebieten, fur das Plangebiet wer-
den daruber hinaus keine bestimmten Ziele definiert. In unmittelbarer Umgebung des
Plangebiets liegen Uberwiegend Wohnnutzungen, durchmischt mit gewerblichen Nut-
zungen. Das Plangebiet mit seinem zum Teil leer stehenden Gebaudebestand soll zu-
kiinftig Uberwiegend fur Wohnen genutzt werden. Es wird davon ausgegangen, dass
sich fur die Abgrenzung des Bebauungsplans keine Konflikte mit den Zielen des Regi-
onalplans ergeben.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neuenburg am Rhein
insgesamt als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Der Bebauungsplan ,Cusenier-
Areal” soll Uberwiegend als Allgemeines Wohngebiet, ein kleiner Teil des Kindergar-
tens als Flache fur den Gemeinbedarf festgesetzt werden. Der vorliegende Bebau-
ungsplan ist daher nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

‘i ".', " I\é AN | lo o N N

Unmafstéblicher Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit schematischer Darstellung des Geltungsbe-
reichs (weilRe Umrandung)
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1.5

Da der Bebauungsplan eine InnenentwicklungsmafRnahme darstellt und das Verfahren
nach § 13a BauGB angewendet werden kann (siehe Kapitel 1.7), kann der Bebau-
ungsplan von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen, sofern die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird.
Davon wird in diesem Fall ausgegangen. Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB besteht die
Méglichkeit, den Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen. Eine
férmliche Anderung des Flachennutzungsplans mit einem Beteiligungsverfahren ist
nicht erforderlich. Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die
Vorschriften tber die Aufstellung von Bauleitplanen keine Anwendung finden.

Die Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan stellt den tatséch-
lichen Bestand bzw. die beabsichtigten zukinftigen Nutzungen dar und spiegelt so die
Planungsabsicht der Stadt Neuenburg am Rhein wieder, im Plangebiet hauptséchlich
Wohnnutzungen unterzubringen, was aufgrund der innerstadtischen Lage, der guten
Anbindung und der umgebenden Wohnbebauung als sinnvoll erscheint. Der Kindergar-
ten soll als 6ffentliche Nutzung in dieser Form langfristig beibehalten werden.

Direkt im nérdlichen und stdlichen Anschluss befinden sich im wirksamen Flachennut-
zungsplan bereits Wohnbauflachen. Auch der 6stlich als gemischte Bauflache darge-
stellte Bereich enthalt einen Anteil an Wohnnutzungen, so dass sich die geplante
Wohnbebauung sowohl funktionell als auch gestalterisch in die umgebende Bestands-
bebauung einfuigt und die stadtebauliche Ordnung nicht beeintrachtigt wird.

Bestehende planungsrechtliche Situation
BPL ,Schulzentrum / Euromark®

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,cusenier-Areal gilt derzeit der Bebau-
ungsplan ,Schulzentrum / Euromark®, in Kraft seit 23.03.1984 in der Fassung der 6.
Anderung, in Kraft seit 01.08.2014.

Die Flachen der ehemaligen Likérfabrik einschliellich des nordwestlich angrenzenden
ehemaligen Verwaltungsgebaudes sind als Sondergebiet ,Einzelhandelszentrum® fest-
gesetzt. Sudlich schlief3t ein Mischgebiet an.
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Aufgrund der umfassenden Anderungsinhalte soll fiir die nun vorgesehene Planung ein
eigenstandiger Bebauungsplan aufgestellt werden, der den bestehenden Bebauungs-
plan Gberlagert. Fur diesen wird ein weiles Deckblatt mit dem Uberlagerungsvermerk
vorbereitet.

BPL  Erweiterte Innenstadt - Schllsselstrale / Mullheimer Strae / Breisacher Stralle”

Das Plangebiet liegt dartiber hinaus innerhalb der Abgrenzung des geplanten Bebau-
ungsplans ,Erweiterte Innenstadt - SchllsselstralRe / Millheimer Straf’e / Breisacher
Stralle”. Fir die zentralen Versorgungsbereiche der Innenstadt von Neuenburg am
Rhein wurde am 29.01.2018 ein Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Erwei-
terte Innenstadt — Schlusselstrale / Mullheimer StralRe / Breisacher Strale“ gefasst.
Gleichzeitig wurde flr verschiedene Teilbereiche des Geltungsbereichs eine Verande-
rungssperre erlassen.

Neuenburg am Rhein
J

Bebauungsplan "Erweitere Innenstsdt

Schiiisselstrafe/Mitheimer Stralte)

Breisacher Strate”
Aulstellungsbeschluss

| e M, 1:2600

Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Erweiterte Innenstadt — SchlisselstraRe / Millheimer Stralle /
Breisacher Strae”, Stand: Aufstellungsbeschluss Januar 2018, mit schematischer Abgrenzung des Bebauungsplans
,Cusenier-Areal" (rote gestrichelte Linie), ohne MaRstab

Die Stadt Neuenburg am Rhein verfolgt damit das Ziel, im zentralen Bereich der Mull-
heimer Stralle hauptsachlich Einzelhandelsbetriebe anzusiedeln, die der Versorgung
des Verflechtungsbereiches des Unterzentrums dienen. Einzelhandel, der einen sog.
»1rading-Down-Effekt* auslésen kénnte (wie z.B. Tabakladen, ,Ein-Euro-Geschafte"),
sollen beschrankt und dafir Laden fur den taglichen Bedarf sowie klassische Fachein-
zelhandelsgeschéafte und Einzelhandelsbetriebe besonders geférdert werden. Gleich-
zeitig sollen fur den Innenstadtbereich grof3flachig Vergnigungsstatten (insbesondere
Spielhallen), Schank- und Speisewirtschaften, die ihren Schwerpunkt nicht im Gaststat-
tenbetrieb, sondern in der Bereitstellung von Spielgerdaten haben sowie Tankstellen
ausgeschlossen werden.

Grundlegendes Ziel ist damit die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und An-
passung der Innenstadt, die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
sowie allgemein die Gestaltung und Aufwertung des fur Neuenburg am Rhein typi-
schen Ortsbildes. Die Abgrenzung des Bebauungsplans ,Erweiterte Innenstadt -
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1.6

1.7

Schlusselstrale / Mullheimer StralRe / Breisacher Stralle* erfolgt flr einen Grofteil der
Innenstadt und Uberlagert mehrere Bebauungspléne, die o.g. Punkte entweder gar
nicht oder nur ansatzweise regeln. Die o0.g. stadtebaulichen Zielsetzungen werden in
vorliegendem Bebauungsplan jedoch so weit eingearbeitet, dass die Abgrenzung des
vorliegenden Bebauungsplans im weiteren Verfahren aus der Abgrenzung des BPL
,Erweiterte Innenstadt — Schilisselstrae / Mullheimer Stralle / Breisacher Stral3e” ggf.
herausgenommen werden kann.

Qualifizierter Bebauungsplan

Gemal § 30 Abs. 1 BauGB ist ,im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der allein
oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften mindestens Festsetzungen
Uber die Art und das MaR der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen und die ortlichen Verkehrsflachen enthélt, (...) ein Vorhaben zuldssig, wenn es
diesen Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.” In diesem
Fall handelt es sich um einen sog. qualifizierten Bebauungsplan.

Im vorliegenden Fall sind die Art und das MaR der baulichen Nutzung sowie die Uber-
baubaren Grundstlcksflachen festgesetzt. Auf die Festsetzung der értlichen Verkehrs-
flachen wurde verzichtet, da fur die Aufnahme der angrenzenden Stral’en als beste-
hende innerértliche ErschlieBungsstralen keine Erforderlichkeit gesehen wurde. An
den bestehenden Straflen sollen keine Verdnderungen oder sonstige Baumafinahmen
durchgefiihrt werden. Die Stadt Neuenburg am Rhein geht davon aus, dass es sich
dennoch um einen qualifizierten Bebauungsplan handelt und Bauvorhaben somit nicht
nach § 34 BauGB sondern ausschlieBlich auf der Grundlage des Bebauungsplans be-
urteilt werden.

Planungsverfahren

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.
Als Bebauungsplan der Innenentwicklung leistet er einen Beitrag dazu, die Flachenin-
anspruchnahme im AuBenbereich zu minimieren. Die Bebauungsplanaufstellung dient
insbesondere der Nachverdichtung im zentral gelegenen und bereits gut erschlosse-
nen Innenbereich sowie der Wiedernutzbarmachung von langjahrig un- bzw. unterge-
nutzten Flachen.

Gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB darf der Bebauungsplan im beschleunigten Verfah-
ren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19
Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GréBe der Grundfliche festgesetzt
wird von insgesamt weniger als 20.000 m?. Die mafRgebende Grundflache im vorlie-
genden Fall betragt ca. 10.400 m?. Die zuldssige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauN-
VO liegt daher deutlich unterhalb dem Schwellenwert von 20.000 m?. Bebauungsplan-
verfahren, die in einem zeitlichen, raumlichen und sachlichen Zusammenhang stehen,
liegen nicht vor.

Unmittelbar westlich des Plangebietes befindet sich das Bebauungsplangebiet ,Unser
Park"“. Dieser Bebauungsplan mit Rechtswirksamkeit vom 30.03.2016 wurde ebenfalls
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Ein zeitlicher Zusammen-
hang ist nicht erkennbar, da sich das Bauvorhaben bereits in Realisierung befindet.
Unabhangig hiervon liegt die zuldssige Grundfldche beider Bebauungsplédne bei ca.
14.016 m? und damit immer noch deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 m?.

Damit wird auch durch Kumulation mehrerer Planungen der Schwellenwert nicht tber-
schritten.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
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1.8

2.1

fung oder nach Landesrecht unterliegen. Die vorliegende Planung beinhaltet tiberwie-
gend Wohnnutzungen sowie einen Kindergarten, UVP-pflichtige Vorhaben werden
nicht begriindet. Das beschleunigte Verfahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter (Natura 2000-Gebiete) bestehen. Natura 2000 Flachen (Vogelschutzge-
biet/FFH-Gebiet) werden durch das Plangebiet nicht tangiert.

Ferner bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
und Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 (1) BImSchG zu
beachten sind, da im Plangebiet ausschliellich Nutzungen im Rahmen eines Allgemei-
nen Wohngebiets zuldssig sind. Von diesen Nutzungen ist kein Storfallrisiko bzw. ein
Risiko eines schweren Unfalls zu erwarten. Dies gilt auch fir umgebende Nutzungen,
welche auf das Plangebiet von aufRen einwirken kénnten.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Danach kann auf eine friihzeitige Beteiligung
verzichtet werden, was in diesem Fall in Anspruch genommen wird. Weiterhin wird auf
eine Umweltprifung, die Erarbeitung eines Umweltberichts, auf die Angaben, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie auf eine zusammenfas-
sende Erkldrung verzichtet. Anstelle eines formellen Umweltberichts wird der Begriin-
dung lediglich ein Umweltbeitrag beigefligt. Dartiber hinaus findet die Eingriffsregelung
(§ 1a BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG) keine Anwendung. Die Notwendigkeit zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsbilanzierung sowie das Aufzeigen von MaRnahmen zur Be-
waltigung von Eingriffsfolgen entfallen.

Verfahrensablauf

05.11.2018 Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein beschliet die
Aufstellung des Bebauungsplans und der értlichen Bauvor-
schriften ,Cusenier-Areal” im beschleunigten Verfahren gem. §
13a BauGB.

08.04.2019 Der Ausschuss fur Umwelt und Technik billigt den Entwurf des
Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften und be-
schlieft die Durchfihrung der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4

(2) BauGB.
13.05.2019 bis Beteiligung der Offentlichkeit mit Durchfiihrung der Offenlage
17.06.2019 gem. § 3 (2) BauGB sowie Beteiligung der Behérden und sons-

tiger Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB.

04.11.2019 Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellungnah-
men. Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein be-
schlie3t gem. § 10 (1) BauGB den Bebauungsplan ,Cusenier-
Areal* und die értlichen Bauvorschriften als Satzung.

KONZEPTION DER PLANUNG

Bestandssituation und geplante Bebauung

Wie bereits beschrieben, steht das ehem. Fabrikgebaude seit langerer Zeit leer und
soll zukiinftig hauptséachlich als Wohngebaude bzw. mit Nutzungen im Rahmen eines
Allgemeinen Wohngebiets genutzt werden. Insgesamt sind ca. 49 Wohnungen geplant.
Nérdlich und éstlich des bestehenden Fabrikgebaudes liegen derzeit oberirdische Kfz-
Stellpldtze. Da das Fabrikgebdude - auch schon aus Griinden des Denkmalschutzes -
erhalten bleibt, werden die notwendigen Kfz-Stellplatze der geplanten Nutzungen wei-
terhin nérdlich und &stlich des Gebaudes als oberirdische Stellplatze beibehalten.
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Direkt im westlichen Anschluss an das Fabrikgebaude ist ein kleiner Anbau mit einem
Kindergarten. Dieser soll in seiner jetzigen Konzeption erhalten werden.

Im Bereich des derzeit festgesetzten Mischgebietes sudlich des Fabrikgeb&dudes soll
die leer stehende Lagerhalle abgebrochen werden; hier soll ein neues Mehrfamilienge-
baude mit ca. 19 Wohnungen und einer Tiefgarage entstehen.

Westlich davon sind mehrere Garagen bzw. Kfz-Stellplatze, die Uberwiegend fir den
Stellplatzbedarf der stidlich der Danziger Stralle liegenden Gebaude errichtet wurden.
Auch diese sollen in ihrer bestehenden Form erhalten werden.

Im stidostlichen Teil des Plangebiets liegen zwei kleinere Gebdude, die heute aus-
schlieBlich als Wohngebaude genutzt werden. Fir diese beiden bestehenden Gebaude
sind derzeit keine Veranderungen geplant, hier soll lediglich die planungsrechtliche Si-
tuation dem Bestand angepasst werden.

Die Entwicklung des Areals hin zu einem Allgemeinen Wohngebiet soll dazu beitragen,
das Angebot zur Deckung des bestehenden Wohnraumbedarfs zu vergréfiern und wird
daher von der Stadt Neuenburg am Rhein sehr positiv bewertet. Das Vorhaben ist ein
weiterer wichtiger Baustein zur Umsetzung der Innenentwicklungsstrategie ,InnenEnt-
wicklung Ostliche Innenstadt‘. Mit der Aktivierung von bestehenden Innenentwick-
lungspotentialen soll die Stadt der kurzen Wege durch die Schaffung kompakter Sied-
lungsstrukturen besonders geférdert, motorisierter Verkehr gemindert sowie die Aus-
nutzung bestehender Infrastruktur unterstiitzt werden. Das Vorhaben leistet einen we-
sentlichen Beitrag zur Innenentwicklung und damit zur Freihaltung wertvoller Flachen
im AuRenbereich.

—

e 5

Luftbild mit ungefahrer Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (rote gestrichelte Umrandung), ohne
MaRstab, Quelle: Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiurttemberg, www.Igl-
bw.de, Az.: 2851.9-1/19

ErschlieBung, Stellplatze

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets geschieht durch die angrenzenden be-
stehenden Verkehrsflachen. Die Unterbringung der privaten Kfz-Stellplétze des Plan-
gebiets erfolgt auf den privaten Grundstiicken teilweise oberirdisch bzw. in Tiefgara-
gen.
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24

Das ehemalige Fabrikgebaude/Einkaufszentrum wird verkehrlich von Norden durch die
Mullheimer StralRe Gber zwei Zufahrten erschlossen. Die éstliche Zufahrt soll beibehal-
ten, die westliche Zufahrt zumindest planungsrechtlich optional erhalten werden. Uber
die Ostliche Zufahrt wird gleichzeitig das rickwartig liegende Gebaude Miullheimer
Stralle 32b erschlossen; festgehalten tGber eine Eintragung im Grundbuch.

Der Kindergarten im westlichen Anbau am Fabrikgebdude wird Uber die Danziger
StralRe erschlossen, die hier liegende Erschliefungssituation soll nicht veréandert wer-
den.

Das neu geplante Mehrfamiliengebdude anstelle des leer stehenden Lagergebaudes
sudlich wird aufgrund des begrenzten Platzangebots notwendige Kfz-Stellplatze haupt-
sachlich in einer Tiefgarage unterbringen, die von der Danziger Stralle angefahren
wird. Einige oberirdische Kfz-Stellpldtze sind ebenfalls entlang der Danziger Straflle
vorgesehen.

Ver- und Entsorgung
Technische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Uber die umgebenden Strallen vollstdndig erschlossen. Die Versor-
gung ist durch Anschluss an vorhandene Leitungen gesichert.

Niederschlagswasser

Aufgrund der hohen Auslastung der bestehenden Kanalisation wird im Bebauungsplan
eine Ruckhaltung von Niederschlagswasser festgesetzt. Niederschlagswasser kann
auf dem Grundstuck versickert werden oder alternativ gedrosselt in die Kanalisation
abgeleitet werden. Dies kann beispielsweise Uber Zisternen erfolgen, aber auch tber
andere MalBnahmen zur Regenriickhaltung wie z.B. Griindacher etc. Art der Regen-
rickhaltung sowie zugehérige Berechnungen sind im Rahmen des Bauantrags bzw.
des Entwasserungsantrags nachzuweisen.

Léschwasserversorgung

Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405 wird
fur das Baugebiet eine Léschwassermenge von 96 m3h fur mind. 2 Stunden zur Verfu-
gung gestellt.

Belange des Immissionsschutzes

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine schalltechnische Untersuchung
durch das Biro Fichtner Water & Transportation, Freiburg, durchgefuhrt. Hierbei wur-
den Verkehrsldarmeinwirkungen und Gewerbeldrm untersucht. Hierbei wurden die Ver-
kehrs- und Gewerbeldrmeinwirkungen im Plangebiet, sowie die Anderung der Ver-
kehrslarmsituation in der Nachbarschaft untersucht.

Verkehrslarm

Im Plangebiet werden an Sudfassaden des WAZ2 stellenweise die fiir ein allgemeines
Wohngebiet empfohlenen Immissionen tberschritten. Im Ubrigen ist von einer mit dem
Gebietstyp vertraglichen Verkehrslarmsituation auszugehen. Im Bebauungsplan wer-
den daher passive SchutzmafRRnahmen festgesetzt (Schallddmmung, Beliftung).

In der Nachbarschaft sind keine nach den Kriterien der Verkehrslarmschutzverordnung
wesentlichen Erhéhungen zu erwarten, daher sind keine weiteren Larmschutzmaf-
nahmen erforderlich.
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Gewerbelarm

Im Plangebiet werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm durch gewerbliche Anla-
gen im Umfeld eingehalten, daher sind auch hier keine Larmschutzmafinahmen erfor-
derlich.

Wasser

Das Plangebiet liegt innerhalb des fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebiets
WSG-Neuenburg TB Griheim 1l (WSG-Nr. 315132). Oberflaichengewdésser sind nicht
vorhanden. Das Plangebiet liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsge-
bieten oder Risikogebieten auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Denkmalschutz

Das Ensemble der ehemaligen Likorfabrik Cusenier wird auf der Liste der Kulturdenk-
male als Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG gefuhrt. Die entsprechenden Gebaude sind
im Bebauungsplan gekennzeichnet. Bei BaumaRnahmen ist die Denkmalschutzbehér-
de zu beteiligen. Bei Umbau/Umnutzungen von Kulturdenkmalen kénnen ggf. héhere
Anforderungen an die Erhaltung des Erscheinungsbildes gestellt werden, als durch die
Regelungen im Bebauungsplan vorgegeben.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die bestehende und beabsichtigte, Uberwiegend wohnlich gepragte
Nutzung wird der gréte Teil des Plangebiets als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt,
was insgesamt der stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt Neuenburg am Rhein zur
Entwicklung von Wohnbauflachen im Innenbereich entspricht. Die nun geplante Ent-
wicklung auf dem ,Cusenier-Areal” stellt einen wichtigen Teil der Entwicklungsstrategie
der o6stlichen Innenstadt dar, in der die Potentiale der Innenentwicklung sinnvoll ausge-
nutzt werden kénnen. Die Flache des bestehenden Kindergartens der Stadt Neuenburg
am Rhein wird als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindergar-
ten festgesetzt.

Um den Charakter eines Aligemeinen Wohngebietes zu unterstreichen, werden die all-
gemein zuldssigen Nutzungen die der Versorgung dienenden Laden und Schank- und
Speisewirtschaften ausgeschlossen. Damit sollen im Wesentlichen die in Ziffer 1.5 be-
schriebenen stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplans ,Erweiterte Innenstadt” unter-
strichen werden. Fir vorliegenden Bebauungsplan sollen Flachen fur Laden und
Schank- und Speisewirtschaften nicht nur eingeschrankt sondern insgesamt ausge-
schlossen werden, um den Ortskern mit seiner bestehenden Infrastruktur zu schiitzen
und Nutzungskonflikte innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets zu vermeiden, da ge-
rade Schank- und Speisewirtschaften in der Regel Besucherverkehr eines gréReren
Einzugsgebiets anziehen. Der Ausschluss der der Versorgung dienenden Laden dient
darliber hinaus dem Schutz der umgebenden, bestehenden Einzelhandelsbetriebe.
Sowohl éstlich als auch stdoéstlich des Plangebiets gibt es derzeit mehrere, teilweise
auch grofRflachige Einzelhandelsbetriebe.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden {iberdies die ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen der Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen, weil weder die Grundstiickssituation noch die verkehrlichen Bedin-
gungen sich an dieser Stelle dazu eignen. Gartenbaubetriebe haben dariiber hinaus in
der Regel einen groRen Flachenbedarf, der den Zielen einer verdichteten Wohnbebau-
ung entgegenstehen wirde. Tankstellen sind wegen der mit diesen Nutzungen ver-
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bundenen Larm- und Geruchsemissionen (Zu- und Abfahrtsverkehr) sowie aus funktio-
nalen, gestalterischen und ortsstrukturellen Griinden ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen der Grund- und Ge-
schossflachenzahlen, die maximale Anzahl der Vollgeschosse sowie die maximalen
Trauf- bzw. Gebaudehéhen bestimmt.

Fur die Grundflachenzahl im Allgemeinen Wohngebiet wurden die Obergrenzen nach
§ 17 BauNVO festgesetzt. Eine hohe bauliche Ausnutzung der Baugebiete entspricht
dem geplanten Charakter der innerstadtischen, bahnhofsnahen Lagen und einer fla-
chensparenden Siedlungsentwicklung. Die GRZ des bestehenden Kindergartens wur-
de entsprechend der bestehenden Ausnutzung des sehr kleinen Grundstiicks festge-
setzt.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahlen, der maximalen Anzahl der Vollgeschos-
se sowie der maximalen Trauf- und Gebaudehdhen entsprechen im Wesentlichen der
beabsichtigten stadtebaulichen Struktur bzw. der Beriicksichtigung bestehender Struk-
turen. Die Nutzungsziffern im WA1 wurden aus dem bestehenden Bebauungsplan
tibernommen (GRZ 0,4, GFZ 0,8, maximal zwei Vollgeschosse). Damit fiigen sich die
bestehenden Gebaude gut in die Umgebungsbebauung ein.

Bei dem neu geplanten Gebdude im WA2 soll im Wesentlichen eine verdichtete und
flachensparende Bauweise in Form eines Mehrfamilienhauses ermdéglicht werden, was
den stadtebaulichen Zielen der Stadt Neuenburg am Rhein zur Schaffung von Wohn-
bauflachen sowie zur Innenentwicklung entspricht. Das neue Gebaude kann daher mit
maximal drei Vollgeschossen bis zu einer Traufhéhe von 9,40 m und einer Gebaude-
héhe von 12,80 m Uiber der bestehenden Stralle errichtet werden. Hiermit sollen insbe-
sondere innerstadtische, gut erschlossene Flachen ausgenutzt werden kénnen, um
Flachen im AuBenbereich zu schonen und die bestehende Infrastruktur ausnutzen zu
kénnen.

Beim ehemaligen Fabrikgebdude der Likérfabrik und dem bestehenden Anbau des
Kindergartens im WA 3 wird gemaR der Bestandssituation bei maximal zwei Vollge-
schossen eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 festgesetzt. Die festgesetzten Ge-
baudehéhen im Zusammenhang mit der Dachneigung bilden ebenfalls die Bestandssi-
tuation ab. D.h., dass fur den Mittelbau mit einem geneigten Dach eine Traufhéhe von
max. 11,00 m und Gebdudehdhe von 16,50 m festgesetzt wird. Fir die beiden Gebau-
defligel hingegen gilt bei einem bestehenden Flachdach eine maximale Gebaudehéhe
von 10,00 m. Diese Regelungen sind Gberwiegend dem Umstand geschuldet, dass es
sich bei den Gebduden um denkmalgeschitzte Gebaude handelt, die in ihrer dulReren
Kubatur nur geringfiigige Veranderungen erfahren sollen.

Oberirdische Garagen und tUberdachte Stellpldtze (Carports) sind bis zu einer Gebau-
dehdhe von maximal 3,0 m zuléssig, um nicht zu dominant in Erscheinung zu treten.

§ 19 Abs. 4 BauNVO erméglicht den Bauherren bereits die Uberschreitung der zuléssi-
gen Grundflache um bis zu 50 % z.B. fur Garagen, Nebenanlagen oder unterirdische
Gebéaudeteile. Weitere Uberschreitungen kénnen zugelassen werden, dabei sind die
Grundsatze des § 1 Abs. 5 BauGB, wie z.B. die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Belange des Umweltschutzes im Allgemei-
nen zu bertcksichtigen. In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 bis WA3 darf die zu-
lassige Grundflache durch die in § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO beschriebenen bauli-
chen Anlagen (Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen, bauliche Anlagen unter-
halb der Geléndeoberfliche) bis zu einer Grundflaichenzahl von maximal 0,8 Uber-
schritten werden. Die Uberschreitung der zuldssigen Grundfléche ist teilweise den be-
reits bestehenden Versiegelungen geschuldet; dariber hinaus sollen notwendige Er-
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schlieBungsflachen oder auch die Anlage unterirdischer Parkierungsanlagen fur private
Stellplatze grundsétzlich geférdert werden. Fir das neu geplante Mehrfamilienhaus im
WAZ2 ist nach heutigem Stand eine Tiefgarage geplant. Demgegeniber ist beim beste-
henden Gebaude der ehemaligen Likérfabrik aufgrund des Denkmalschutzes keine
Tiefgarage mdoglich. Die bereits heute nachzuweisenden Stellplatze nérdlich und éstlich
des Gebaudes sollen daher in ihrer Lage gréfitenteils beibehalten werden.

Die besondere stadtebauliche Situation durch die begrenzte Verfugbarkeit bestehender
Flachen macht diese Ausnutzung notwendig und erscheint vor dem Hintergrund der
geplanten Nutzungen auch vertraglich. Im Hinblick auf die Fladcheninanspruchnahme
im Allgemeinen ist die hohe Ausnutzung im Bestand 6kologisch sinnvoll, da sie dazu
beitragt, den Flachenverbrauch an den Ortsrandern zu vermeiden bzw. zu reduzieren.
Die Vermeidung weiterer Flachenversiegelung auflerhalb von Siedlungszusammen-
hangen und dadurch der Erhalt von Freiflachen wirken sich auch positiv auf den Klima-
schutz aus. Durch die Uberschreitung werden die aligemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Durch die flichensparende und kompak-
te Bauweise wird die beschrankt zur Verfligung stehende Flache effektiv ausgenutzt.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu befirchten. Durch die zum Teil
bereits bestehende hohe Versiegelung und die getroffenen MaRnahmen zum Aus-
gleich und Minderung der Versiegelungen wie z.B. die Verwendung von wasserdurch-
lassigen Belagen fur Kfz-Stellplatzflachen, die Begrinung von Tiefgaragen und Flach-
dachern, die allgemeinen grinordnerischen Festsetzungen und die Begriinung der un-
bebauten Flachen der privaten Grundstiicke werden die getroffenen Uberschreitungen
minimiert und relativiert.

Bauweise

Um die bestehende stadtebauliche Situation zu schiitzen und eine aufgelockerte Ge-
baudestruktur zu erhalten gilt in den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 die of-
fene Bauweise. Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand ausschliefllich als Einzel-
hauser zu errichten.

Aufgrund der bestehenden Gebaudestruktur mit einem langgestreckten ehemaligen
Fabrikgebdude einschliefllich Anbauten wird im Aligemeinen Wohngebiet WA3 und in
der Flache fur den Gemeinbedarf eine abweichende Bauweise festgesetzt, in der die
Vorschriften der offenen Bauweise gelten, Gebaudelangen jedoch bis 121 m und eine
einseitige Grenzbebauung zuldssig ist. Unter bestimmten Voraussetzungen ist auch
die zweiseitige Grenzbebauung méglich. Diese erméglicht die Anderung von beste-
henden Gebéauden, sofern es sich um eine Erweiterung, Anderung, Nutzungsénderung
oder Erneuerung eines bestehenden, auf zwei Grenzen gebauten Gebaudes handelt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Hierdurch werden im Wesentlichen Lage und stadtebauliche Struktur der
Hauptgebdude definiert. Mit den Gberbaubaren Grundstiicksflachen soll die geplante
stadtebauliche Konzeption verdeutlicht werden.

Um Uberschreitungsméglichkeiten der Baugrenzen definitiv zu regeln und um unter-
schiedliche Interpretationsméglichkeiten zu vermeiden, sind Uberschreitungen der
Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie z.B. Dachvorspriinge bis zu einer Tiefe
von max. 1,0 m zulassig. Vorbauten wie z.B. Wande, Erker, Balkone, Tur- und Fens-
tervorbauten sind zulassig, wenn sie nicht breiter als jeweils 5,0 m sind und nicht mehr
als 1,5 m Uiber die Baugrenze hinausragen. Bauliche Anlagen unterhalb der Gelénde-
oberflache sind auch auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, da
diese die beabsichtigte stadtebauliche Struktur nicht beeintrachtigen.
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Um die bestehenden und neu geplanten Stralen nicht mit parkenden Autos zu belas-
ten, sind die erforderlichen Stellplatze grundsatzlich auf dem Grundstiick unterzubrin-
gen. Aus diesem Grund werden entsprechende Festsetzungen zu Garagen und Car-
ports getroffen. Aufgrund der bestehenden Grundstiickssituation werden fiir die einzel-
nen Bereiche gesonderte Festsetzungen getroffen.

So sind im Allgemeinen Wohngebiet WA1 Garagen, Carports und Stellplatze in ihrer
Lage nicht verortet und kénnen auf dem Grundstiick auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstuicksflachen erstellt werden. Senkrecht zur ErschlieBungsstrae angefahrene
Garagen mussen von der 6ffentlichen Verkehrsflache einen Mindestabstand von 5 m,
Carports einen Mindestabstand von 2 m einhalten. Dies geschieht, um die Erschlie-
Rungsstralen von wartenden Fahrzeugen freizuhalten und diese nicht weiter einzuen-
gen. Zusétzlich erhalten die zukinftigen Bauherren die Mdéglichkeit, vor ihrer Garage
einen Stellplatz bzw. eine ausreichende Garagenzufahrt einzurichten. Garagen und
Carports, die parallel zur StraRRe erstellt werden, missen von der 6ffentlichen Verkehrs-
flache einen Abstand von mind. 1 m einhalten, um zu verhindern, dass diese die Stra-
Renflucht dominieren und zuséatzlich einengen. Zusétzlich werden durch den Abstand
zur 6ffentlichen Verkehrsflache Gefahrdungssituationen gerade beim Ausfahren von
Garagen auf die offentliche Verkehrsflache minimiert, da hier die notwendigen Sichtfel-
der nicht durch groRRe geschlossene Wandflachen der angrenzenden Nachbargaragen
eingeschrankt werden sollen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 sind oberirdische Garagen und Carports nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und innerhalb ausgewiesener Flachen zu-
lassig. Dies betrifft hauptsachlich die bereits bestehenden Garagenanlagen an der
Danziger Stralle, die in ihrer derzeitigen Form weiter erméglicht werden sollen. Einige
der Garagen sind den sudlich der Danziger StralRe gelegenen Gebauden zugeordnet.
Vor dem neu geplanten Gebaude im WA2 zur Danziger StralBe hin sollen Stellplatze
ermoglicht werden, jedoch keine Garagen oder Carports, um im StraBenraum nicht zu
dominant in Erscheinung zu treten, gréRtmdgliche Sichtbeziehungen zu erhalten und
die Stral3e nicht weiter einzuengen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA3 sollen zur Millheimer StraBe hin ausschlief3lich
Stellplatze méglich sein, um den Bereich zwischen denkmalgeschitztem Gebaude und
Mullheimer StralRe gréRtmaglich freizuhalten. Das ehemalige Fabrikgebaude, welches
nun bereits seit fast hundert Jahren das Ortsbild von Neuenburg am Rhein préagt, leis-
tet einen wichtigen Beitrag zur Stadtgestaltung von Neuenburg am Rhein und soll da-
her nicht durch Garagenbauten oder Carports verdeckt werden. Lediglich am &stlichen
Rand des Grundstucks im WA3 sollen Carports erméglicht werden, da hier keine we-
sentliche Beeintrachtigung des denkmalgeschitzten Gebdudes gesehen wird. Sudlich
des ehem. Fabrikgebdudes werden zusétzliche Stellplatze ermdglicht.

Auf der Flache fur den Gemeinbedarf sind Garagen, Carports oder Stellplatze auch
auRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig, um der Gemeinde notwendi-
gen Spielraum zur Ausgestaltung ihrer Freifldchen zu geben.

Um Abstellflachen fur Fahrrader gréBtmoéglich zu férdern und damit die zuklnftige
Fahrradinfrastruktur der Stadt Neuenburg am Rhein zu unterstiitzen sind Fahrrad-
Stellplatze im gesamten Plangebiet zulassig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO, die dem privaten Bauvorhaben dienen
und Gber 25 m?® Bruttorauminhalt aufweisen, sind nur innerhalb der durch Baugrenzen
festgesetzten Uberbaubaren Flachen (Baufenster) zuldssig. Ausnahme hiervon sind
zwei Flachen fur Nebenanlagen im WAS3, an der auch etwas grofRere Nebenanlagen
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3.7

moglich sind, die jedoch die beabsichtigte stadtebauliche Struktur nur geringfugig be-
eintrachtigen. Zum einen ist das eine Flache am &stlichen Plangebietsrand an der
Mdliheimer Stralle, auf der derzeit eine Trafostation steht, die zur Versorgung des
Plangebiets weiter bestehen bleiben muss. Zum anderen soll im Bereich der &stlichen
Zufahrt zum WAS3 ein Nebengebaude fur Mallboxen entstehen, das an zentraler Stelle
der Versorgung des Gebaudes dient.

Kleine Nebenanlagen bis 25 m?® Bruttorauminhalt sind auch auferhalb der Baufenster
zulassig, da sich diese dem Hauptbaukérper deutlich unterordnen. So werden bei-
spielsweise kleine Gerateschuppen ermdéglicht.

Um zu verhindern, dass hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen, wie z.B.
Mullbehaltereinhausungen oder Fahrradunterstinde, den Strallenraum dominieren und
zusétzlich einengen, missen diese einen Abstand von mind. 1,0 m zur &ffentlichen
Verkehrsflache einhalten. Dadurch soll verhindert werden, dass diese direkt an die &f-
fentliche Verkehrsflache anschlieRen und diese weiter einengen. Mit diesen Festset-
zungen sollen insbesondere die 6ffentlichen Verkehrsflachen und Sichtfelder freigehal-
ten und ein ansprechendes Strallenbild gewahrleistet werden. Nebenanlagen im Sinne
des § 14 (2) BauNVO, die der Ver- und Entsorgung des Plangebiets dienen, sind ohne
Einschrankung zuléssig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Um bei der angestrebten stadtebaulichen Dichte zumindest ein gewisses Mal} an Ver-
sickerung bzw. unversiegelten Flachen zu erreichen, miissen neu erstellte oberirdische
Stellplatzflachen (Kfz- sowie Fahrradstellplatzflachen) mit wasserdurchlassigem Belag
ausgefiihrt werden. Diese Festsetzung erhoht die Versickerungsmdglichkeit von Nie-
derschlagswasser.

Um den Boden vor Verunreinigung mit Kupfer-, Zink- oder Bleiionen zu schitzen, ist
die Dacheindeckung oder Fassadenverkleidung mit ebendiesen Metallen nur dann zu-
lassig, wenn diese beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind, so dass eine
Kontamination des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Weiterhin wurden zum Schutz nachtaktiver Insekten insektenfreundliche AuRenbe-
leuchtungen festgesetzt.

Um die Versickerung bzw. das Verdunsten von Niederschlagswasser wenigstens in ei-
nem gewissen Umfang zu unterstiitzen, missen Dacher von baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberfliche (wie z.B. Kellergeschosse, Tiefgaragen) begriint werden,
soweit sie nicht Uberbaut sind oder als Wege-, Platz- oder Terrassenfliche genutzt
werden. Gleiches gilt fir Flachdacher der Hauptgebaude sowie von Nebengebauden,
Garagen oder Carports, die ebenfalls zu begriinen sind.

Aus Griunden des Artenschutzes missen im Plangebiet CEF-MafRnahmen zur Umsied-
lung von Mauereidechsen getroffen werden. In Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde geschieht dies durch eine Trockenmauer an der 6&stlichen Grund-
stlicksgrenze im WAS3, siehe hierzu auch Ausfuhrungen unter Ziffer 5.1. Gemaf arten-
schutzrechtlichem Gutachten muss die Trockenmauer erstellt werden, bevor im Plan-
gebiet ein Eingriff erfolgt, um Mauereidechsen rechtzeitig geschitzte Rickzugsberei-
che anbieten zu kénnen.

Des Weiteren sind durch den Verlust von insgesamt drei Paarungsquartieren (Fleder-
mé&use) im Plangebiet an den in der Planzeichnung festgesetzten Stellen mindestens
15 Kasten aufzuhdngen.
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3.8 Flachen fiir Geh-, Fahr-, Leitungsrechte

3.9

3.10

Aufgrund der gewachsenen stadtebaulichen Struktur und der abschnittsweisen Grund-
stucksverdulRerungen im Laufe der Zeit ist das Gebaude Mullheimer StralRe 32 b nur
Uber das Grundstiick der ehemaligen Likérfabrik erschlossen. Gemal Baulastenver-
zeichnis ist dem Grundstiick Flst. Nr. 4393/7 Zugang und Zufahrt Gber das Grundstiick
Fist. Nr. 4393 in einer Breite von 3,0 m zu gewahren. Dieses Recht wird im Bebau-
ungsplan tber ein Geh- und Fahrrecht Uber den Parkplatz des Cusenier-Gebaudes
zeichnerisch dargestellt.

Fur das Grundstick Flst. 4393/67 (im WA2) eine Grunddienstbarkeit eingetragen, in
der ebenfalls eine Zufahrt Gber das Grundstiick Fist. Nr. 4393 und zwar sidlich des
ehem. Fabrikgebaudes von der Danziger Stralle ermdglicht wird. Da Hauptzufahrt und
Hauptzufahrt fir das neue Gebaude zukinftig von Suden her erfolgen soll, konnten
sich die neuen Eigentimer der Grundstiicke darauf einigen, auf das Geh- und Fahr-
recht zu verzichten. Fir bestehende Versorgungsleitungen wird lediglich ein Leitungs-
recht fir Wasser und Gas von der Danziger Stral’e bis zur Grenze der Grundstiicke
Fist. Nrn. 4393/67 und 4393/7 dargestellt. Die Léschung bzw. Eintragung von Dienst-
barkeiten wird dabei auRerhalb des Bebauungsplans geregelt.

Neben diesen Versorgungsleitungen befindet sich eine Stromleitung im Plangebiet,
welche von der Trafostation an der Mullheimer Strale Giber die Grundstiicke 4393, an
der Grundstiicksgrenze von 4393/7 und Uber das Grundstiick Flst. Nr. 4393/67 zur
Danziger Stralle verlauft. Diese Stromleitung ist durch ein entsprechendes Leitungs-
recht zu sichern. Nach Prufung ist jedoch fur diese Leitung keine Grunddienstbarkeit
auf dem Grundstick Flst. Nr. 4393/7 eingetragen. Daher wird das Leitungsrecht an die
Grundstiicksgrenze so gelegt, dass dieses Grundstiick nicht tangiert wird.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Hinsichtlich der Larmeinwirkungen auf das Plangebiet wurde eine schalltechnische Un-
tersuchung durch das Ingenieurbiro Fichtner, Water & Transportation, Freiburg,
durchgefuhrt, die dem Bebauungsplan beigefiigt wird. Die notwendigen Festsetzungen
wurden im Bebauungsplan aufgenommen, siehe hierzu Ziffer 2.4.

Erhalten von Bdumen, PflanzmaRnahmen

Innerhalb des Plangebiets insbesondere im Bereich der ehem. Likérfabrik befinden
sich einige Baume. Aufgrund des langen Leerstandes haben sich darliber hinaus sog.
Ruderalfluren (z.B. Brombeergestripp, Kletterpflanzen) angesiedelt. Im Rahmen der
Umnutzung des Areals sollen einige wenige ortsbildpragende Baume erhalten werden,
sofern sie nicht bereits beeintrachtigt sind, und das Areal grinordnerisch neu gestaltet
werden. Bestehende Bdume entlang der Mullheimer Stralle sollen in Abstimmung mit
der Denkmalschutzbehérde entfernt werden, um das Gebaude grof3zigig freizustellen.
Nach derzeitigem Stand kénnen drei gréRere Baume erhalten werden. Als Ersatz fur
entfallene Badume wird sidlich des ehem. Fabrikgebdudes mind. ein weiterer Baum
gepflanzt. Aufgrund der bestehenden und zukinftigen hohen Versiegelung werden kei-
ne weiteren Pflanzvorschriften aufgenommen. Unterirdische Gebaudeteile sowie
Flachdacher von Gebéauden sind jedoch zu begriinen, dartiber hinaus wird in den 6rtli-
chen Bauvorschriften festgesetzt, dass die unbebauten Flachen der Grundstiicke gart-
nerisch zu gestalten und zu unterhalten sind.
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4 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

41

4.2

4.3

Ortliche Bauvorschriften werden erlassen, um eine harmonische Einbindung der Ge-
baude in die Umgebung zu férdern. Insgesamt soll durch diese Vorschriften ein ortsty-
pisches Erscheinungsbild erreicht werden.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen / Dicher

Im Plangebiet sowie in der ndheren Umgebung sind geneigte Dacher bei Hauptgebau-
den vorherrschende Dachformen. Im WA1 werden die bestehenden Satteldacher der
Hauptgebaude sowie alternativ dazu die verwandte Dachform der Walmdéacher mit
Dachneigungen von 20° bis 40° festgesetzt, ebenfalls im WA2. Dies unterstutzt das
Ortsbild und tragt dazu bei, dass sich neue Gebaude gestalterisch in die Umgebung
einfligen.

Insbesondere bei der ehem. Likérfabrik werden die bestehenden Sattel-/\WWalmdécher
der teilweise erhéhten Gebaudeteile am Rand und in der Mitte auch aus Grinden des
Denkmalschutzes erhalten. Die bestehenden Sheddacher im mittleren Bereich des
Gebéudes kénnen aufgrund ihrer Konstruktion nicht erhalten werden und sollen in Ab-
stimmung mit der Denkmalschutzbehérde durch Flachdacher ersetzt werden. Im WA3
werden daher Sattel- und Walmdacher sowie Flachdacher festgesetzt.

Untergeordnete Gebaudeteile der Hauptgebaude, wie z.B. Verbindungsbauten zwi-
schen Gebauden oder kleinere Uberdachungen von Balkonen kénnen auch mit Flach-
dachern abgeschlossen werden, da diese die beabsichtigte stadtebauliche Struktur
nicht beeintrachtigen. Flachdacher und flach geneigte Dacher der Hauptgebdude sind
dabei zu begrinen.

Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen, Garagen und Carports sind als
Flachdacher auszubilden und zu begrinen. Damit soll das stadtebauliche Bild positiv
beeinflusst werden, darlber hinaus kann die Versickerung bzw. das Verdunsten von
Niederschlagswasser wenigstens in einem gewissen Umfang unterstitzt werden.

Um sich in die Bestandsbebauung einzufiigen und das Ortsbild nicht zu beeintrachti-
gen, wurden rote bis rotbraune bzw. schwarze bis anthrazitfarbene Dacheindeckungs-
materialien zugelassen. Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sowie gldnzende
oder reflektierende Materialien sollen als ortsuntypisch nicht verwendet werden.

Die Festsetzungen zu Dachaufbauten, Dacheinschnitten und Widerkeh-
ren/Zwerchbauten gewahrleisten, dass die Proportionen zwischen Gebaudekdrper und
Dach eingehalten werden und das Ortsbild nicht negativ beeinflusst wird. Gerade die
Dachlandschaften leisten einen wichtigen Beitrag zu einem harmonischen Ortsbild.

Gestaltung unbebauter Flichen bebauter Grundstiicke

Die Festsetzung, dass die unbebauten Flachen der Grundstiicke géartnerisch zu gestal-
ten und zu unterhalten sind, unterstitzt die Qualitat des offentlichen Raums und des
Ortsbilds.

Die Festsetzungen zu den dauerhaften Standorten fur Abfallbehalter bzw. ihrer Gestal-
tung sollen eine Beeintrachtigung des Ortsbilds bzw. des Strallenraums verhindern
und dienen der positiven Wahrnehmung des Plangebiets.

Einfriedungen

Zur Gestaltung des StraBenraumes und zur Verhinderung zu hoher und dadurch im
StralBenraum ,tunnelartig” wirkender Einfriedungen werden Héhenbeschrankungen fur
Einfriedungen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen getroffen.
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4.4

4.5

So dirfen tote Einfriedigungen (Zaune etc.) in einer Tiefe von 2,50 gemessen ab Hin-
terkante der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsfliche und gemessen ab Oberkante
der o6ffentlichen Verkehrsflache (nédchstgelegene StralRe oder Gehweg) nicht héher als
0,80 m sein. Ausgenommen davon sind denkmalgeschitzte Einfriedungen (z.B. Mauer
entlang der Mullheimer Straf’e) und deren Ergénzungen.

Fur lebende Einfriedungen (Hecken) gelten Héheneinschrankungen in einer Tiefe von
2,50 m ab der offentlichen Verkehrsflache bis zu einer Héhe von 1,50 m. Diese H6-
hendifferenzierung wird getroffen, um ein méglichst griines und aufgelockertes Stra-
Renbild zu erreichen.

Maschendraht und Drahtzdune werden aus ortsgestalterischen Griinden nur mit He-
ckenhinterpflanzung zugelassen. Stacheldraht wird als wohngebietsuntypisches Mate-
rial und aus gestalterischen Griinden ausgeschlossen.

Des Weiteren sind tote und lebende Einfriedigungen sind so anzulegen, dass eine aus-
reichende Anfahrsicht auf den éffentlichen Verkehrsraum gewéhrleistet bleibt.

AufBenantennen

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen oder Satellitenanla-
gen zu verhindern, sind pro Gebdude jeweils maximal zwei sichtbare Antennen oder
Gemeinschaftsantennen zulassig, wobei die sog. ,Satellitenschiisseln“ die gleiche Far-
be wie die dahinterliegenden Gebaudeflachen aufweisen missen.

Stellplatzverpflichtung

BaumaRnahmen sind regelmaig mit einer erhéhten Anzahl von Wohnungen und ei-
nem zusatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grundstiicken nachgewie-
sen werden muss. Unter Beriicksichtigung des stark gestiegenen Bedarfs fur Zweitwa-
gen und Besucherparkpléatze reicht ein Stellplatz je Wohnung nicht aus.

Daher wird aufgrund verkehrlicher und stadtebaulicher Griinde gegenuber den Vor-
schriften der Landesbauordnung eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung auf 1,5
Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt.

Verkehrliche Griinde

Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im StralRenverkehr erfordert die Unter-
bringung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundstiicken, um die éffentlichen Ver-
kehrsflachen fur den flieBenden Verkehr freizuhalten und nicht durch fehlende Stell-
platze zuséatzlich zu belasten. Es zeigt sich auerdem, dass die Zahl der Haushalte mit
zwei oder mehr Kraftfahrzeugen kontinuierlich anwachst, was auch bei der stadtebauli-
chen Planung beriicksichtigt werden muss. Auch wenn im Bereich des Offentlichen
Personennahverkehrs in letzter Zeit Verbesserungen erreicht wurden, so ist der OPNV
nach Ausbauzustand und Leistungsféhigkeit in Neuenburg am Rhein nicht in der Lage,
das eigene Auto ganz zu ersetzen. Darliber hinaus wird eine sparsame ErschlieRung
gewahlt, was zuséatzlich die Unterbringung der privaten Stellplatze auf den privaten
Grundstilicken in ausreichender Zahl erfordert.

Stadtebauliche Griinde

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflaichen soll den bestehenden und zukinftigen
Bewohnern eine angemessene Aufenthaltsqualitat garantiert werden. Daher sollen im
Besonderen die angrenzenden Stralen nicht ,6ffentliche Parkzone® sein.
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4.6 Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser

5.1

Aufgrund der in Ziffer 2.3 beschriebenen hohen Auslastung der Kanalisationen ist ab-
zuleitendes Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zuriickzuhalten oder gedros-
selt abzuleiten.

UMWELTBEITRAG / ARTENSCHUTZ

Da die Voraussetzungen zur Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a
BauGB erflllt sind (siehe Kapitel 1.7), wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen; § 4c BauGB
(Uberwachung) ist nicht anzuwenden. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz sowie na-
turschutzrechtliche Ausgleichsmalnahmen sind nicht erforderlich. GemanR § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des
Bebauungsplans auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fuge zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu beriicksichtigen (§ 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Vom Biro Freiraum- und Landschaftsarchitektur, Dipl. - Ing. (FH) Ralf Wermuth, Esch-
bach, wurde eine Behandlung der Umweltbelange vorgenommen und dem Bebau-
ungsplan entsprechend beigefiigt. Auf die Stellungnahme wird verwiesen.

Artenschutz

Das Plangebiet wurde auf das Vorkommen von Végeln, Reptilien und Fledermause hin
untersucht.

Véael:

Im Plangebiet wurden 11 nach BNatSchG besonders geschiitzte Vogelarten nachge-
wiesen. Eine streng geschitzte Art konnte nicht nachgewiesen werden. Um das Eintre-
ten von Verbotstatbestanden zu vermeiden, sind Vermeidungsmafnahmen fur Végel in
Form von Einschrénkungen zu Rodungszeiten bzw. BaumalRnahmen an Dach und Au-
Renfassaden umzusetzen.

Eidechsen:

Im Untersuchungsgebiet wurde die Reptilienart Mauereidechse mehrfach nachgewie-
sen. Um das Eintreten von Verbotstatbestinden zu vermeiden, sind Vermeidungs-
mafinahmen in Form von Einschrankungen von Grabarbeiten und die Vergramung der
Mauereidechse in einem bestimmten Zeitraum umzusetzen. Als Ausgleich fir zerstdrte
Mauereidechsenhabitate ist eine CEF-Mafinahme in Form einer Trockenmauer mit
vorgelagerter Steinflache vor den Eingriffen im Plangebiet zu errichten. Diese Mauer
wurde bereits errichtet, so dass diese wirksam ist.

Flederméuse:

Bei einer ersten Begutachtung der Gebaude, wurden an dem Cusenier-Gebaude sowie
am ehemaligen Zolllager mehrere potenzielle Fledermausquartiere festgestellt. Es ist
jedoch davon auszugehen, dass die Innenrdume des Cusenier Areals nicht regelmafig
von Fledermadusen aufgesucht werden. Wahrend der Erfassungen konnten insgesamt
drei Fledermausarten, die Zwergfledermaus, die Weilrandfledermaus und der Abend-
segler sicher nachgewiesen werden.

FOr das Cusenier-Areal konnten 2018 nicht mehr alle empfohlenen Untersuchungen
durchgefiihrt werden. Es wurde vereinbart, dass auf Grundlage von Erhebungen im
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Herbst 2018 erste Aussagen zu auftretenden Fledermausarten und zum méglichen
Konfliktpotenzial getroffen werden. Auf dieser Basis wurde eine worst-case Annahme
getroffen auf deren Basis die maximal zu erwartenden Konflikte bereits eingegrenzt
werden konnten.

Fur eine abschlieBende Beurteilung folgten weitere Untersuchungen im Frihsom-
mer/Sommer 2019. Ergebnis dieser Untersuchungen ist, dass insgesamt drei Paa-
rungsquartiere nachgewiesen werden konnten. Als Ausgleichs- bzw. Ersatzmallnah-
men sind daher als CEF -MaRnahme im Plangebiet mindestens 15 Fledermauskésten
durch eine Fachkraft bzw. Anleitung durch eine Fachkraft an geeigneten Stellen aufzu-
hangen. Diese Stellen sind in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.

6 BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans sind keine Bodenordnungsmaflnahmen nach
dem Baugesetzbuch (Baulandumlegung) erforderlich.

7 KOSTEN
Durch das Plangebiet entstehen keine zusétzlichen Kosten fiir die éffentliche Hand.

8 STADTEBAULICHE DATEN

Flache des rdumlichen Geltungsbereichs ca. 1,04 ha
des Bebauungsplans

davon:
Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 1,01 ha
Flache fur den Gemeinbedarf - Kindergarten ca. 0,03 ha

Neuenburg am Rhein, den 0 4 dov, 2019

“Joaghim Schuster Der Planverfasser
S1im ? .
ZureBtirgermeister



