Stadt Neuenburg am Rhein Stand: 21.05.2012

6. Anderung des Bebauungsplans ,Miihlekdpfle-Stid* Fassung: Satzung
und Erlass ortlicher Bauvorschriften fiir den Bereich gemaR § 10 (1) BauGB
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1 PLANUNGSANLASS UND -ZIEL

Der Bebauungsplan ,Muhleképfle-Stid” in der Stadt Neuenburg am Rhein wurde am
01.08.1968 rechtskraftig und seit dem funfmal punktuell geadndert. Das Wohngebiet ist
vollstdndig bebaut und liegt relativ zentrumsnah. Der Eigentimer des Grundstiicks
FiIst.Nr. 4724/4 ist an die Stadt herangetreten, mit dem Wunsch sein bestehendes
Wohnhaus zu erweitern und dadurch das, aus heutiger Sicht, relativ groRe Grundstiick
besser nutzen zu kdnnen.

Aus den vorgelegten Plénen ist ersichtlich, dass die bestehende Doppelgarage an der
6stlichen Grundstiicksgrenze abgerissen werden soll, um Platz fir eine Hauserweite-
rung mit vorgelagerter Einzelgarage zu errichten. Hinter dem Erweiterungsbau ist an
der riickwartigen Grundstiickgrenze ein Carport geplant. Das Vorhaben entspricht nicht
den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Muhlekopfle-Std“ und kann auch nicht im
Wege der Befreiung zugelassen werden. Der Grundstlickseigentimer hat daher die
Anderung des Bebauungsplans beantragt.

Das bisher vorhandene Wohnhaus weist im Vergleich mit den umgebenden Gebauden
eine relativ kleine Kubatur auf, so dass eine Erweiterung des Geb&udes sich in die be-
stehende stadiebauliche Struktur einpasst. Eine bessere Ausnutzung des Grundstiicks
stellt eine dkologisch sinnvolle Nachverdichtung dar und ist im Sinne des Flachenspar-
ziels erwiinscht. Stadtplaner und Gemeinde haben das Vorhaben geprift und befir-
worten die Anderung des Bebauungsplans.

Aus Anlass der Plananderung sollen auch die értlichen Bauvorschriften fur das Gebiet
~Muhlekdpfle-Sud" auf die Grundlage der aktuellen Landesbauordnung gestellt werden,
da Gestaltungsfestsetzungen, die als Festsetzungen eines Bebauungsplans erlassen
wurden seit der LBO-Anderung 1995 nicht mehr im Rahmen von punktuellen Anderun-
gen Ubernommen werden kdnnen. Die 6. Bebauungsplanénderung soll daher zum An-
lass genommen werden, die &rilichen Bauvorschriften fiir den gesamten Bereiche
~Mihlekdpfle-Stid” neu zu erlassen.

2 LAGE DES PLANGEBIETS

Das Baugebiet ,Muhlekdpfle-Siid“ befindet sich nordwestlich der Innenstadt und wird
begrenzt durch die B 378 im Osten, den Wuhrlochpark im Stiden, die Westtangente im
Westen und die Strafe ,im Muhlekoépfle® im Norden. Das betreffende Grundstiick
Flst.Nr. 4724/4 befindet sich in der Colmarer StraBe Hausnr. 2 und hat eine GréRe von
iiber 1100 m2

Die genaue Lage des Deckblattbereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen.

3 VERFAHREN

12.03.2012 Aufstellungsbeschluss fir die 6. Anderung des Bebauungs-
plans ,Mihlekodpfle-Stid* und den Erlass ortlicher Bauvor-
schriften fir das Bebauungsplangebiet ,Miihlekopfle-Stid“
im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB. Be-
schluss zur Durchfithrung der Offenlage

20.03.2012 bis Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentiicher
02.05.2012 Belange gem. § 4 (2) BauGB
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02.04.2012 bis Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB
02.05.2012
21.05.2012 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegan-

genen Stellungnahmen und beschlieRt die 6. Anderung des
Bebauungsplans ,Muhleképfle-Sid“ und die értlichen Bau-
vorschriften fir das Bebauungsplangebiet ,Muhlekopfle-
S0d“ gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

Das vorliegende Verfahren wird im sogenannten beschleunigten Verfahren gem.
§ 13a BauGB durchgefuhrt. Die Anwendungsvoraussetzungen wurden geprift und das
beschleunigte Verfahren im vorliegenden Fall fir zuldssig erachtet (s.u.).

Auf die Umweltprifung, den Umweltbericht, die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung und
die Durchfuhrung einer Frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6f-
fentlicher Belange sowie auf eine zusammenfassende Erklarung kann daher verzichtet

werden.

4 ZULASSIGKEITSVORAUSSETZUNGEN FUR DAS BESCHLEUNIGTE VERFAHREN

GemaR § 13a Abs. 4 BauGB findet das beschleunigte Verfahren auch fiir die Anderung
und Ergédnzung von Bebauungspldnen Anwendung.

Die Bebauungsplanédnderung dient einem innerhalb des Siedlungsbereichs befindli-
chem Gebiet mit einem Bebauungsplan, der infolge notwendiger Anpassungsmalf-
nahmen geédndert werden soll. Die Bebauungsplandnderung eroffnet gegentiber dem
bestehenden Bebauungsplan die Méglichkeit einer héheren Ausnutzung des Grund-
sticks und dient somit der Nachverdichtung in einem bestehenden Wohngebiet und
kann daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des BauGB angesehen
werden.

Die fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens vorgegebene zuldssige Ober-
grenze von 20.000 m? zuldssiger Grundflache wird weit unterschritten und ist daher im
vorliegenden Fall nicht von Bedeutung.

Auch die tbrigen Zul&ssigkeitsvoraussetzungen gem. § 13a (1) BauGB fiir die Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens sind erfillt, da kein Baurecht fur ein UVP-
pflichtiges Vorhaben begriindet wird. Im ndheren Umkreis des Plangebietes befindet
sich kein FFH-Gebiet, weshalb Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der Erhal-
tungsziele oder des Schutzzwecks eines FFH-Gebietes nicht erkennbar sind.

Ferner war zu prifen ob bei der Planung die sog. Kumulationsregel greift. Der Gesetz-
geber hat an die Kumulationsregel enge MaRstabe geknipft. Verhindert werden soll
vor allem, dass ein Bebauungsplanverfahren missbrauchlich in mehrere kleinere Ver-
fahren aufgeteilt wird um den Schwellenwert von 20.000 m? zu umgehen. Die vorlie-
gende Bebauungsplandnderung besteht lediglich aus einer auf nur ein Grundstiick be-
zogenen Anderung, die in keinem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang mit anderen Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung steht.

Die Bebauungsplanédnderung kann daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt werden.

Gemal § 74 Abs. 7 LBO richtet sich das Verfahren fiir den Erlass 6rtlicher Bauvor-
schriften, die zusammen mit einem Bebauungsplan oder einer anderen stadtebauli-
chen Satzung nach dem Baugesetzbuch beschlossen werden, in vollem Umfang nach
dem fur den Bebauungsplan oder die sonstige stadtebauliche Satzung geltenden Vor-
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schriften. Dies gilt auch fur die Anderung oder Ergénzung. Insofern ist das beschleu-
nigte Verfahren auch auf die értlichen Bauvorschriften anwendbar.

5 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich der Anderung als Wohnbaufléche dar. Da
sich hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung durch die vorliegende Planung keine
Anderung ergibt, ist auch die Bebauungsplananderung aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans entwickelt.

6 INHALTE DER PLANUNG

Die 6. Anderung des Bebauungsplans ,Mihlekopfle-Stid* betrifft lediglich den zeichne-
rischen Teil, der in Form eines auf den Originalplan aufzubringenden Deckblatts fiir
das Grundstlick Flst.Nr. 4724/4 geéndert wird. Die planungsrechtlichen Festzungen
des Bebauungsplans Muhlekopfle-Stid vom 01.08.1968 in der Fassung der 5. Ande-
rung werden fur den Deckblattbereich tbernommen. Die aus heutiger Sicht als Gestal-
tungsfestssetzungen im Sinne &rtlicher Bauvorschriften enthaltenen Festsetzungen der
§§ 11, 12 und 13 werden fiir den gesamten Bereich des Bebauungsplans ,Muhlekdpfle
Sud“ auBer Kraft gesetzt. (siehe auch Kapitel 7)

‘1968 (Alt)

/. %

BPL ,Muhleképfle-Siid*
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6. Anderung des Bebauungsplans ,Milhleképfle-Siid“ 2012 (Neu)

Die Planzeichnung des bisherigen Bebauungsplans ,Muhlekdpfle-Std“ sah bisher auf
dem Grundstiick ein zusammenhéngendes Baufenster mit einer Grée von 12,0 m x
20,5 m vor. An der Colmarer Strale war ein Garagenbaufenster im slidwestlichen Be-
reich des Grundstlicks vorgesehen. Ein damals auf dem benachbarten, und heute nicht
mehr vorhandenen Grundstiick FIst.Nr. 4724/1, festgesetztes Garagenbaufenster ge-
hért heute zum Grundstiick 4724/4. Hier wurde die bestehende Doppelgarage errichtet,
die im Zuge der Baumallnhahme abgerissen werden soll.

Die aktuelle Planung des Bauherren sieht einen Anbau an der éstlichen Seite des be-
stehenden Wohnhauses vor. Zu diesem Zweck wird das bisherige Baufenster auf eine
Grole von 14 m x 25 m vergréRert, wobei der bisherige Abstand des Baufensters von
9,0 m zur westlichen Grundstiicksgrenze beibehalten wird. In dem zur Colmarer Strafie
vorspringenden Teil des Baufensters ist eine Einzelgarage vorgesehen, deren Dach als
Terrasse genutzt werden soll. Um hier nicht mit Uberschreitungsregelungen arbeiten
zu missen, wurde das Baufenster auf die geplante Garage ausgedehnt. Vorgesehen
ist ferner ein Doppelcarport im riickwartigen Bereich des Grundstiicks, fur das eine Ga-
ragenzone eingezeichnet wurde, da Carports planungsrechtlich nicht definiert sind.

Im urspriinglichen Bebauungsplan von 1968 wurde sowohl bei den Wohngeb&uden als
auch bei den Garagen mit der Festsetzung von Baulinien gearbeitet, was aus heutiger
sicht nicht mehr zeitgemal erscheint. Die Stadt Neuenburg am Rhein hat bereits bei
den bisherigen punktuellen Anderungen in den jeweiligen Deckblattbereichen auf die
Anwendung von Baulinien verzichtet. Daher soll auch im vorliegenden Deckblattbe-
reich die Uberbaubare Flache nur mithilfe von Baugrenzen definiert werden. Da mit der
beabsichtigen Einzelgarage und der neuen Garagenzone im rickwartigen Grund-
stiicksbereich ausreichende Mdglichkeiten fir die Errichtung von Garagen und Car-
ports gegeben sind, soll die bisherige Garagenzone im siudwestlichen Grundstiicksbe-
reich entfallen.
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Die Nutzungsschablone fur dieses Grundstiick bleibt unverandert erhalten und sieht
die Zuordnung zum reinen Wohngebiet WR mit zwei zuldssigen Vollgeschossen (Il),
eine Grundflachenzahl GRZ von 0,4, eine Geschossflachenzahl GFZ von 0,7 sowie die
offene Bauweise vor.

7 BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT UND DES KLIMASCHUTZES

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltpriifung abgesehen werden, die
Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschafs-
pflege sind bei der Abwagung zu beriicksichtigen. Bei der vorliegenden Bebauungs-
planénderung handelt es sich im Wesentlichen um einer VergréRerung der tiberbauba-
ren Fldche um eine bessere bauliche Ausnutzung des Grundstiicks im Sinne eine
Nachverdichtung zu erreichen. Die Nachverdichtung im Bestand ist 6kologisch sinnvoll,
da sie dazu beitragt den Flachenverbrauch an den Ortsrandern zu vermeiden bzw. zu
reduzieren. Die Vermeidung weiterer Flachenversiegelung an den Ortsrandern und da-
durch der Erhalt von Freiflachen wirken sich auch positiv auf den Klimaschutz aus.

Mit der Anderung ist dariiber hinaus keine Erhéhung der Versiegelung verbunden, da
lediglich die Uberbaubare Fléche vergréRert wird. Die Versiegelung wird aber regelma-
Rig durch die Grundfldchenzahl (GRZ) bestimmt, die im vorliegenden Fall unverandert
bleibt.

Darliber hinaus ist durch die vorgegebene Dachneigung und Firstrichtung eine Ausrich-
tung der Dachflache nach Stidwesten vorgegeben, die sich fiir die Errichtung von So-
laranlagen (Fotovoltaik, Solarthermie) eignet.

8 ERLASS _ORTLICHER _BAUVORSCHRIFTEN FUR DEN BEREICH DES
BEBAUUNGSPLANS ,,MUHLEKOPFLE-SUD*

Fur den zeichnerischen Anderungsbereich war zu priifen, ob die im Bebauungsplan
geltenden ,Festsetzungen zur Baugestaltung“ aus dem Bebauungsplan von 1968 zur
Anwendung kommen kénnen. Die bisherigen, aus heutiger Sicht, als ,6rtlichen Bauvor-
schriften zu betrachtenden Regelungen wurden jedoch als ,Festsetzungen® erlassen,
was seit der Novellierung der LBO 1995 nicht mehr zulassig ist. Da die Gestaltungsre-
gelungen als Festsetzungen erlassen wurden, kénnen diese nicht fir den Anderungs-
bereich Ulbernommen werden. Deshalb war es im Rahmen der 6. Anderung notwendig
die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsfestsetzungen (§§ 11 bis 13 der Bebauungs-
vorschriften vom 01.08.1984) auer Kraft zu setzen und insgesamt neue értliche Bau-
vorschriften auf der Grundlage der derzeit gultigen LBO 1995 zu erlassen.

Um diese Regelungen auf die Grundlage der LBO 1995 zu stellen, werden die Gestal-
tungsreglements inhaltlich den bisherigen bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvor-
schriften angeglichen, aber als eigenstandige o6rtliche Bauvorschriften erlassen. Um
hicht bei jeder zuklinftigen Bebauungsplanédnderung erneut vor diesem Problem zu
stehen, sollen die értlichen Bauvorschriften nicht nur fir den Anderungsbereich der 6.
Anderung sondern gleich fir das gesamte Bebauungsplangebiet ,Muhleképfle-Std“
neu erlassen werden. Insofern soll auch die AuRerkraftsetzung der bisherigen gestalte-
rischen Festsetzungen der §§ 11 bis 13 fur den gesamten Bereich des Bebauungs-
plans gelten. Insgesamt hat diese Vorgehensweise den Vorteil, dass die értlichen Bau-
vorschriften dann bei kiinftig anstehenden Anderungen oder Erweiterungen unveran-
dert fur die jeweiligen Deckblattbereiche Ubernommen werden kénnen.

Gestaltung der Dédcher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
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Die Regelung, dass die Dacher der Haupt- und Nebengebdude im Plangebiet als Sat-
tel- oder Walmdéacher auszufihren sind, wurde aus dem bisherigen Bebauungsplan
Ubernommen. Der Bereich der zuldssigen Dachneigungen fur die Hauptgebaude von
bisher 20°- 45° wurde aus bisherigen punktuellen Anderungen lbernommen und spie-
gelt die Bandbreite der Dachneigungen der bestehenden Bebauung wieder.

Da bei Garagen, Carports und Nebenanlagen der Dachraum oft nicht nutzbar ist oder
nicht bendtigt wird, sind fir diese Gebaude auch Flachdacher zuladssig, wenn diese mit
einer Dachbegriinung versehen werden. Eine Dachbegriinung ist nicht erforderlich bei
Dachern von Garagen, Carports und Nebenanlagen, die als Terrassen oder Balkone
genutzt werden. Damit wird den Bauherren eine gréf3ere Bandbreite in der Gestaltung
der Dacher erméglicht und gleichzeitig ein Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas
und der Regenrickhaltung geleistet.

Wellfaserzement und Bitumenbahnen werden als ortsuntypische Dacheindeckungsma-
terialien nicht zugelassen.

AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen oder Satellitenanla-
gen zu verhindern, ist pro Gebaude jeweils nur eine sichtbare Antenne oder Satelliten-
antenne zulassig, wobei die sog. ,Satellitenschiisseln® farblich an die dahinterliegende
Gebaudeflache bzw. Dachflache anzupassen sind.

Gestaltung unbebauter Flachen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden wurde bestimmt, dass die unbebauten
Flachen bebauter Grundstlicke zu begriinen oder gartnerisch anzulegen sind.

Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Zur Gestaltung des Stralenraumes und zur Verhinderung zu hoher und dadurch im
Stralenraum ,tunnelartig® wirkender Einfriedungen wurden Héhenbeschrénkungen fir
Einfriedungen zu den 6éffentlichen Verkehrsflachen von 0,8 m bezogen auf die Geh-
weg- bzw. Stralenoberkante, aufgenommen. Aus gestalterischen Griinden werden
Maschendrahtzdune und sonstige Drahtzdune nur mit Heckenhinterpflanzung zugelas-
sen. Drahtzdune ohne Hinterpflanzung wirken oft kalt und niichtern und wirden das
Strallenbild beeintrdchtigen. Sockel und Mauern durfen eine Héhe von 50 cm nicht
Uberschreiten, damit diese im Stralenbild nicht zu massiv in Erscheinung treten. Die
Verwendung von Stacheldraht bei Einfriedigungen wird als véllig ortsuntypisch abge-
lehnt.




