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Stadt Neuenburg am Rhein

SATZUNG

uber

den Bebauungsplan ,,Kronenrain*

Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein hat am __ . . den Bebauungsplan
.Kronenrain” unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung be-
schlossen:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786)

e Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

e Landesbauordnung fur Baden-Wiurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358,
ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. S.
313)

e 8§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 19.06.2018 (GBI. S. 221)

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fir den Bebauungsplan ,Kronenrain” ergibt sich aus dem
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (Planzeichnung vom 16.09.2019).

Durch den vorliegenden Bebauungsplan ,Kronenrain” wird der bestehende Bebauungsplan
,Ortsmitte II*, welcher am 15.08.2003 in Kraft getreten ist, teilweise tberlagert.

§2

Bestandteile

1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans bestehen aus

a) dem zeichnerischen Teil, M 1: 500 in der Fassung vom 16.09.2019
b) dem textlichen Teil — Bebauungsvorschriften — in der Fassung vom 16.09.2019



a)
b)

Beigeflgt sind
die Begrindung in der Fassung vom 16.09.2019

der Umweltbeitrag, Belange des Umweltschutzes, Biro Freiraum und Landschaftsarchi-
tektur vom 26.04.2019

die Anlage 1 zum Umweltbeitrag: ,Artenschutzrechtliche Untersuchung Tiergruppe Vo6-
gel”, Buro IFO vom November 2015

die Anlage 2 zum Umweltbeitrag: ,,Fachgutachten Reptilien und Potenzialeinschatzung
Flederméuse und Haselmaus als Beitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung”
Blro FrinaT vom 18.12.2018

die Anlage 3 zum Umweltbeitrag: Externe ErsatzmalRnahmen vom 26.04.2019

die schalltechnische Untersuchung, Biro Fichtner Water & Transportation vom April
2019

die fachtechnische Stellungnahme ,Verkehrstechnische Prifung Anbindung Parkhaus
Kronenrain®, Blro Fichtner Water & Transportation vom 16.04.2019

die ,Immissionsprognose Luftschadstoffe Parkhaus Areal Kronenrain®, Buro iMA vom
26.04.2019

die ,Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung Am Wuhrloch, Kronenrain, B 378",
Biro Hinkelbein vom 14.07.2017

§3

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan ,Kronenrain” tritt mit seiner Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in
Kraft.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan ,Kronenrain” wird der bestehende Bebauungsplan
,Ortsmitte I, in Kraft getreten am 15.08.2003, teilweise Uberlagert.

Stadt Neuenburg am Rhein, den

Der Burgermeister
Joachim Schuster



Hinweise:

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB uber die Félligkeit etwaiger Entschadigungsanspriiche, deren Leis-
tung schriftlich beim Entschadigungspflichtigen zu beantragen ist, und des § 44 Abs. 4 BauGB uber das Erléschen von Ent-
schéadigungsansprichen wird hingewiesen.

Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méangeln der
Abwéagung sowie die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB wird hingewiesen. Unbeachtlich werden demnach

eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1-3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,
eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften Uiber das Verhéltnis des Bebau-
ungsplans und des Flachennutzungsplans, und

nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Méangel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegenliber der Gemeinde unter Darlegung des die
Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind. Dies gilt entsprechend, wenn Fehler nach § 214 Abs. 2a
BauGB beachtlich sind.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass gem. § 4 Abs. 4 GemO BW Satzungen, die unter Verletzung von Verfahrens- oder Form-
vorschriften der GemO BW oder auf Grund der GemO BW zu Stande gekommen sind, ein Jahr nach der Bekanntmachung als
von Anfang an glltig zu Stande gekommen gelten. Dies gilt nicht, wenn

1. die Vorschriften Giber die Offentlichkeit der Sitzung, die Genehmigung oder die Bekanntmachung der Satzung verletzt
worden sind,

2. der Burgermeister dem Beschluss nach § 43 GemO BW wegen Gesetzwidrigkeit widersprochen hat oder wenn vor
Ablauf der in Satz 1 genannten Frist die Rechtsaufsichtsbehérde den Beschluss beanstandet hat oder die Verletzung
der Verfahrens- oder Formvorschrift gegenuber der Gemeinde unter Bezeichnung des Sachverhalts, der die Verlet-
zung begriinden soll, schriftlich geltend gemacht worden ist.

Ist eine Verletzung nach vorstehender Nr. 2 geltend gemacht worden, so kann auch nach Ablauf der Jahresfrist des § 4 Abs. 4
S. 1 GemO BW jedermann diese Verletzung geltend machen.

Ausfertigungsvermerk:
Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieser Satzung unter Beachtung des vorstehenden Verfahrens mit den hierzu ergangenen
Beschlussen des Gemeinderates der Stadt Neuenburg am Rhein Ubereinstimmen.

Neuenburg am Rhein, den ..............

(Joachim Schuster, Burgermeister)

Bekanntmachungsvermerk:
Die Bekanntmachung erfolgte durch ortsiibliche Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. .... vom ...........

Der Bebauungsplan ist damitam ........... in Kraft getreten.

Neuenburg am Rhein, den ...........

(Joachim Schuster, Burgermeister)
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Zeichenerklarung

Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 BauNVO)
GR  maximal zuldssige Grundfléache in m?
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23 BauNVO)
=<  Baugrenze
Verkehrsflachen (§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
I:I StralRenverkehrsflache
[ Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
FuBgangerbereich [d Offentiiche Parkflache

----- Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

v— 71 Einfahrtbereich oder Ausfahrtsbereich

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

—o——o— unterirdische Leitung

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

I:I Offentliche Griinfliche

Zweckbestimmung: Verkehrsgriin
Flachen flr Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit zur Herstellung des
StraRenkorpers erforderlich (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 und Abs. 6 BauGB)

=z Stitzmauern

Regelungen fur die Stadterhaltung und fir den Denkmalschutz (§ 9 Abs. 6 BauGB)
D] Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen (§ 9 Abs. 6 BauGB)
Sonstige Planzeichen
'ﬁ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

L ]
-e—e—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder des MalRes der Nutzung (z.B. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

——— Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fldchen mit Nennung der
mmom Beglnstigten (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

LR  Leitungsrecht
Sonstige Darstellungen (keine Festsetzungen)

- bestehende Hauptgebaude

[ ] bestehende Nebengebaude

% " bestehende Flurstiicksgrenzen mit zugehérigen Flurstiicksnummern

E@: Grenze des raumlichen Geltungsbereichs angrenzender/liberlagernder Bebauungsplane

.28 geplante Straenhdhen in m 0. NN (Vorentwurf Bliro Mono Architekten, Stand: 21.01.2019)

L01 geplante Liiftungsschachte

Neuenburg am Rhein
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Bebauungsplan "Kronenrain”

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes
sowie die zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und die 6rtlichen Bauvorschriften mit
13.05.2019 den hierzu ergangenen Beschlissen des
Gemeinderates der Stadt Neuenburg am Rhein

Offenlage 03.06.2019 -12.07.2019 Ubereinstimmen.
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Satzungsbeschluss Neuenburg am Rhein, den

Blrgermeister
Joachim Schuster

Bekanntmachungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss
gem. § 10 Abs. 3 BauGB offentlich bekannt
gemacht worden ist. Tag der Bekanntmachung und

somit Tag des Inkrafttretens ist der

Die Planunterlage nach dem Stand vom
21.06.2016 entspricht den Anforderungen
des § 1 PlanZVO vom 04.05.2017
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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festsetzun-

gen:

11

111

1.1.2

1.1.3

114

1.2

1.21

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634)

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

e Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057)

e Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313)

e § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 19.06.2018 (GBI. S. 221)

MaR der baulichen Nutzung Verkehrsflache (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a
BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist der Planzeichnung zu entnehmen und wird
bestimmt durch die angegebenen Werte der Hohe baulicher Anlagen (8 18
BauNVO) und der maximal zulassigen Gréf3e der Grundflache.

Als oberer Bezugspunkt der maximalen Gebaudehthe gilt beim Parkhaus der
oberste Punkt der gepflasterten Platzflache auf dem Stadtbalkon.

Die festgesetzte maximale Geb&udehdhe des Parkhauses von 229 m U NN darf
durch die Brustung des Platzes (Stadtbalkon) um bis zu 1,50 m uberschritten
werden. Um die Abluft im Nahbereich des Abluftschachte L 01 und L 05 gemaR
der Festsetzung Ziffer 1.4.2 tber Grund fuhren zu kénnen, ist in diesen Berei-
chen eine Uberschreitung festgesetzten Gebaudehdhe um bis zu 3,0 m zulassig.

Als oberer Bezugspunkt der maximalen Gebaudehéhe gilt bei den Aufgéngen der
oberste Punkt der Dachflache bzw. bei Flachdachern die obere Begrenzung der
Dachbristung / Dachaufkantung.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung
Tiefgarage/Parkhaus und Platzbereich (8 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung
Tiefgarage/Parkhaus und Platzbereich dient der Errichtung eines offentlichen
Parkhauses/Tiefgarage mit dartber liegender oOffentlicher Platzflache (Stadtbal-
kon). Zulassig ist ein oOffentliches Parkhaus/Tiefgarage mit allen erforderlichen
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1.3

131

1.4

141

1.4.2

Nebeneinrichtungen. Auf dem Dach des Parkhauses ist ein Offentlicher Platz zu
gestalten. Auf dem offentlichen Platz sind Moblierungen (z.B. Ruhebanke, Be-
leuchtungskérper, Versorgungsanschliisse und Bepflanzungen (sog. Pflanzintar-
sien)), sowie alle zum Betrieb des Parkhauses notwendigen Anlagen und Einrich-
tungen (z.B. Parkhausausgénge, Luftungsanlagen) zulassig.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV-anteilarmer Aul3enbe-
leuchtung zur Minderung der Fernwirkung festgesetzt (z.B. Natriumdampf-
Niederdrucklampen, LED-Leuchten).

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Larmimmissionen

Zum Schutz der Nachbarschaft vor dem Larm ist die Schallabstrahlung der LUf-
tungsschachte auf dem Dach des Parkhauses auf folgende Schallleistungen im
Beurteilungszeitraum Nacht der TA Larm zu begrenzen:

Laftungsschacht 01 = 68 dB(A)
Laftungsschacht 02 = 66 dB(A)
Laftungsschacht 03 = 68 dB(A)
Laftungsschacht 04 = 69 dB(A)
Laftungsschacht 05 = 72 dB(A)

Die angegebenen Werte beziehen sich auf die gesamte Liftungséffnung unab-
hangig von ihrer GréRe im Regelbetrieb des Parkhauses und nicht auf Spitzen-
tage der Nutzung.

Es konnen auch hohere Schallleistungspegel je Schacht zugelassen werden,
wenn beispielsweise durch abschirmende MalRRnahmen sichergestellt wird, dass
an den Immissionsorten im Umfeld die Immissionsrichtwerte der TA Larm weiter
eingehalten werden. Hierfir ist im Baugenehmigungsverfahren ein Nachweis zu
fuhren.

Luftschadstoffe

Im Nahbereich des Abluftschachte L 01 und L 05 kénnen unmittelbar an den Aus-
lassen Grenzwertiiberschreitungen bei NO2 auftreten. Die kritischen Flachen sind
im nachfolgenden Planen schwarz schraffiert dargestellt. In den gekennzeichne-
ten Nahbereichen der Auslasse ist auf Aufenthaltsbereiche zu verzichten, oder al-
ternativ die Abluft an diesen Schachten 3 m tber Grund zu fihren, so dass bo-
dennahe Grenzwertiberschreitungen vermieden werden.
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Kulturdenkmal Westbefestigung in der Stadt Neuenburg am Rhein

Bei der Westbefestigung handelt es sich um militdrische Befestigungsanlagen,
die ab 1937 errichtet wurden. Seit August 2005 wird die Westbefestigung (West-
wall und Luft-Verteidigungs-Zone West) als Ganzes als Kulturdenkmal (Sachge-
samtheit) im Sinne des Denkmalschutzgesetzes angesehen. Die Erhaltung des
Westwalls liegt aus wissenschaftlichen, insbesondere historischen Griinden im 6f-
fentlichen Interesse. Die Anlagen dieser Westbefestigung sind pauschal erfasst,
es existiert keine systematische Dokumentation der einzelnen Anlagen bzw.

Aus der Karte ,Standorte der Westbefestigungen in der Stadt Neuenburg am
Rhein“ sind im Bereich des Kronenareals zwei Standorte dokumentiert, wobei
wohl nur der eine innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegt. Bei
den Nrn. 5618 (innerhalb) und 5619 (auf3erhalb) handelt es sich um Standorte,

Sofern es zur Herstellung des geplanten Parkhauses projektbedingt erforderlich
ist, in vorhandene Befestigungsanlagen einzugreifen, ist der Fund zu beurteilen
und Uber eine notwendige Dokumentation zu entscheiden. Die konkrete Vorge-
hensweise ist mit der Denkmalschutzbehdrde und dem ehrenamtlich Beauftrag-
ten des Landesamtes fir Denkmalpflege, Herrn Dipl.-Ing. Patrice Wijnands (patri-

2 NACHRICHTLICHE UBERNAHME
2.1
Bauwerke.
die vor Ort nicht mehr erkennbar sind.
ce.wijnands@vewa-ev.de), abzustimmen.
2.2 Archéaologisches Denkmal

Das gesamte Grundstick Flst.Nr. 4323/15 liegt innerhalb eines arch&ologischen
Kulturdenkmals nach § 2 DSchG, innerhalb derer Reste der mittelalterlichen Stadt
Neuenburg am Rhein vermutet werden. Bei MaRnahmen, die Bodeneingriffe mit
sich bringen ist die Denkmalpflege friihzeitig zu beteiligen.
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3 HINWEISE
3.1 Bodenschutz

Die folgenden Hinweise sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner
Funktion zu sichern. Insbesondere ist bei Baumalinahmen auf einen sparsamen
und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

3.1.1 Allgemeine Bestimmungen:

Bei BaumalRnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Frei-
flachen ist nicht zulassig.

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung
von Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgeléandes nicht dberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur
die Auffillung ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf3 zu
beschranken, womaéglich sind Oberflachenbefestigungen durchldssig zu ge-
stalten. Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen
usw. werden Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemalR zu entsorgen; Er darf nicht als An-
bzw. Auffillmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlos-
sen werden kdnnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

3.1.2 Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in
Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu ver-
wenden (Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wieder-
verwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzu-
lagern.

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliftung gewdahrleistet
ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch
Auflockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein
ausreichender Wurzelraum fur die geplante Bepflanzung und eine flachige
Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

Die Auftragshdhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
Uberschreiten.
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3.2

3.3

3.4

Hinweis auf Kampfmittel

Die Luftbildauswertung des Buros Hinkelbein aus Filderstadt kommt aufgrund der
Befunde zum Ergebnis, dass das gesamte Untersuchungsgebiet als mit Artillerie
beschossener beziehungsweise bombardierter Bereich zu bezeichnen ist. Daher
ist fir das gesamte Untersuchungsgebiet eine nihere Uberpriifung durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wiirttemberg oder ein anderes autorisier-
tes Unternehmen dringend zu empfehlen. Vor dieser Uberpriifung sollten dort
keine Bohr-, Grab-, Ramm-, Riittel- oder Baggerarbeiten durchgefiihrt werden.

Rodung von Bdumen und Gehdlzen

Allgemein

Es wird darauf hingewiesen, dass Rodungen von Bdumen und Gehdlzen nach §
39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG lediglich au3erhalb der Vogelbrutperiode zulassig sind,
also vom 01.10. bis zum 29.02. eines jeden Jahres.

Fledermause

Als geeignetster Zeitpunkt fir die Fallung und Rodung der potentiellen Quatrtier-
baume wird im beiliegenden Gutachten der Zeitraum von Anfang Oktober bis En-
de November genannt inklusive vorheriger Kontrolle auf Fledermausbesatz durch
einen Sachverstandigen.

Sofern Féallungen aul3erhalb dieses Zeitraumes durchgefihrt werden mussen,
sind gegebenenfalls erweiterte SchutzmafBnahmen gemald dem vorliegenden
Gutachten (siehe Seite 16 oben) erforderlich (z.B. Fallung zwischen Anfang De-
zember und Ende Februar nach vorheriger Kontrolle auf Fledermausbesatz und
Begleitung durch Fledermaus-Sachverstandigen; keine Féllung, wenn Uberwin-
ternde Fledermduse gefunden werden bzw. erst nachdem die Tiere den Baum
selbststandig verlassen haben + weitere Baumkontrolle).

Geotechnik

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten bilden im Plangebiet ho-
lozane Talauenschotter der Neuenburg-Formation unbekannter Machtigkeit den
oberflachennahen Baugrund.

Lokale Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtra-
gung geeignet sind, sind nicht auszuschliel3en.

Ein ausreichender, nach geotechnischen Kriterien zu bemessender Sicherheits-
abstand zwischen der im Osten bzw. 6stlich des Plangebiets verlaufenden Bo-
schung und einer Bebauung sollte eingehalten werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugru-
bensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN
1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.



Stadt Neuenburg am Rhein Stand: 16.09.2019
Bebauungsplan ,,Kronenrain* Fassung: Satzung

gemal § 10 (1) BauGB

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 6 von 8

3.5

3.6

3.7

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kénnen dem bestehenden Geo-
logischen Kartenwerk, eine Ubersicht iiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten
der Homepage des LGRB (http://www.lgrb-bw.de) enthommen werden.

Des Weiteren wird auf das Geotop-Kataster verwiesen, welches im Internet unter
der Adresse http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope  (Anwendung LGRB-
Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.

Lage im Wasserschutzgebiet

Es wird darauf hingewiesen, dass das gesamte Plangebiet in einem fachtech-
nisch abgegrenzten Wasserschutzgebiet Zone 1l b fir den Tiefobrunnen Gril3heim
Il liegt. Bei der Planung der Niederschlagswasserbeseitigung ist die Lage zu be-
ricksichtigen und die entsprechend erh6hten Anforderungen sind einzuhalten.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der Mal3nahme archéologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemall § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metalltei-
le, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschich-
ten, bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denk-
malschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archéo-
logische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung der
Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gern. 8§ 27
DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Hinweise zu Nutzlasten auf dem Stadtbalkon

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Begriinungsmaflnahmen auf dem Stadtbal-
kon gewisse Nutzlasten einzuhalten sind. Hierfur wurde vom Biro WTM Engine-
ers Berlin folgender Lastenplan zur Verfigung gestellt. Folgende Ausbaulasten
und Nutzlasten sind zu beachten:
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Ausbaulasten

. 19,00 kN/m? (Stadtbalkon, begriinte Privatflachen)

]

14,50 kN/m? (Stadtbalkon, Intarsien)

8,00 kN/m? (Stadtbalkon, gepflastert)

Nutzlasten

[

5,00 kN/m? (Stadtbalkon, gepflastert & Intarsien)

4,00 KN/m? (Stadtbalkon, begrinte Privatflachen)
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3.8 Verbandssammler des Abwasserzweckverbandes Weilertal

Das geplante Parkhaus uberbaut einen Teil des Verbandssammlers des Abwas-
serzweckverbandes Weiltertal. Um dies zu vermeiden wurden beschlossen, das
von der Uberbauung betroffene Teilstiick des Verbandsammlers in die unmittel-
bar angrenzende Stral3e ,Kronenrain“ zu verlegen

Neuenburg am Rhein, den

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Der Burgermeister Der Planverfasser
Joachim Schuster
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1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Stadt Neuenburg am Rhein verfolgt seit mehr als zwei Jahrzehnten das tbergeord-
nete, grundséatzliche Stadtentwicklungsziel, die Stadt und das stadtgemeinschaftliche
Leben wieder eng mit dem Rhein zu verknipfen.

Im Zusammenhang mit dieser Ubergeordneten Zielsetzung hat sich die Stadt im Jahr
2010 erfolgreich um die Aufnahme in das Landesprogramm ,Natur in Stadt und Land"
zur Ausrichtung einer Landesgartenschau beworben. Inhaltliche Grundlage fiir diese an-
gestrebte Bewerbung war eine Machbarkeitsstudie und die Erarbeitung eines Master-
planes 2025 fiir den gesamten Bereich zwischen der westlichen Innenstadt und dem
Rheinufer.

In diesem Masterplan ist der Bereich des Kronenrain-Areals ein wichtiges und zentrales
Bindeglied zwischen der Stadtmitte von Neuenburg am Rhein und den Flachen auf dem
Tiefgestade, welches wesentlich dazu beitragen soll, den Ubergang aus der Kernstadt in
den Wuhrlochpark und in die Rheingérten des Landesgartenschaugeldndes zu bewalti-
gen und attraktiv zu gestalten.

Das sog. Kronenrain-Areal, befindet sich unmittelbar 6stlich anschlieend an den Wuhr-
lochpark, allerdings getrennt durch die Bundestrale B 378. Am ehemaligen Standort
des friheren Neuenburger Munsters herrscht derzeit eine unbefriedigende stadtraumli-
che Situation, da, hervorgerufen durch Hochwasser und Stral3enbau, eine kaum nutzba-
re Restgriuinflaiche entstanden ist, die von einem groRen Hohenunterschied zwischen der
Bundesstral3e und dem Stadtniveau der Innenstadt gekennzeichnet ist.

Um die Stadt zum Rhein hin zu entwickeln, mussen vor allem ful3laufig gut erreichbare
barrierefreie Verbindungen geschaffen werden, die Problemlésungen anbieten fir die
vorhandenen Hoéhendifferenzen, die Zasuren durch Verkehrsstral3en sowie Sichtbarrie-
ren durch Gelandeform und Vegetation. Ein Baustein ist hierbei die geplante Umgestal-
tung des westlichen Ortsrandes am Kronenrain zu einem markanten und sichtbaren
Stadttor, das zum einen den wichtigsten Zugang nach Neuenburg am Rhein markiert
und zum anderen aber einen Balkon zum Rhein darstellt. Von diesem sog. Stadtbalkon
aus soll die westlich und stdlich angrenzende Landschaft zum Rhein und nach Frank-
reich panoramaartig wahrgenommen werden kdnnen.

Da die Stadt Neuenburg am Rhein im Weiteren auch plant, die Schlisselstrale als
Hauptgeschéftsstralle attraktiver zu gestalten und hierbei auch Stellplatze verlegt wer-
den sollen, um dem Ful3ganger mehr Platz einzurdumen, ist der Bereich Kronenrain
aufgrund seiner zentralen Lage und der N&he zur Innenstadt ein idealer Ort fur ein
Parkhaus.

Um fur diese schwierige stadtebauliche Situation eine L6sung herbeizufiihren, hat die
Stadt Neuenburg am Rhein im Jahr 2015 fur das Kronenrain-Areal einen offenen zwei-
phasigen Planungswettbewerb, der europaweit ausgeschrieben wurde, durchgefinhrt. In-
novative Vorschlage fir eine Verbindung der Stadt mit dem zukunftigen Landesgarten-
schaugelande waren gefragt. Die Teilnehmer sollten Ideen fir den Neubau eines Park-
hauses sowie eine Fuf3- und Radwegetberquerung tber die B 378 entwerfen. Dabei war
eine angemessene und einladende Gestaltung des Stadteingangs gewiinscht. Unter Be-
ricksichtigung der Historie des Standortes war dartber hinaus die Neuordnung der
westlichen Randbebauung Teil des Wettbhewerbs.

Der Entwurf des 1. Preistragers (MONO-Architekten und Planorama Landschaftsarchi-
tekten aus Berlin) sieht vor, die BundesstralRe mit einer Briicke fir Radfahrer und Ful3-
ganger zu Uberqueren und dann mittels einer Rampe und eines Erschlielfungsturms mit
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Aussichtsplattform als vertikales ErschlieBungselement die Héhe zwischen Stadtniveau
und Wuhrlochpark zu Giberwinden.

(Visualisierung, Quelle MONO Architekten Berlin)

Der vorliegende Bebauungsplan ,Kronenrain® dient der Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Realisierung des Wettbewerbsergebnisses und soll dabei
als ersten Schritt zun&chst nur das geplante Parkhaus mit ca. 230 Stellplatzen auf 3
Ebenen und den daruber liegenden 6ffentlichen Platz, den sog. ,Stadtbalkon* umfassen.
In einem spateren Bebauungsplan soll dann auch die anschlieBende Bebauung vom
Stadtbalkon bis zur Breisacher Strafl3e neu geregelt werden.

r

(Visualisierung des Stadtbalkons, Quelle MONO Architekten Berlin)



Stadt Neuenburg am Rhein Stand: 16.09.2019

Bebauungsplan ,,Kronenrain* Fassung: Satzung
gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 4 von 20

2 LAGE DES PLANGEBIETS / BESTEHENDE NUTZUNGEN

Das Plangebiet bildet den westlichen Abschluss der Innenstadt von Neuenburg am
Rhein. Es wird begrenzt im Westen und Nordwesten durch die B 378 und im Suden
durch die StralRe ,Kronenrain®. Die dstliche Grenze des Geltungsbereichs wird durch die
fir das geplante Parkhaus bendétigten Flachen definiert, die im Stidosten an das Grund-
stiick FlIst.Nr. 4322 anschliel3en, dann weitgehend innerhalb des stadtischen Grund-
stucks Flst.Nr. 4323/15 verlaufen und im norddstlichen Bereich kleine Teile des Grund-
stucks FIst.Nr 4011 und Teile des Grundstiicks FIst.Nr. 4532/3 (Grundstiick der B 378)
einschlief3t.

Das Parkhaus wird im Bereich der B 378 geringflgig Flachen des Grundstlicks 4532/3
(Land Baden-Wirttemberg) tUberbauen. Es wurde im Vorfeld des Bebauungsplanverfah-
rens mit dem Regierungsprasidium abgeklart, dass die Flachen aus bautechnischer
Sicht von der Stadt Neuenburg am Rhein genutzt werden kénnen. Es sollte jedoch si-
chergestellt werden, dass die Verfullung der Flache mit unbedenklichem Material erfolgt.
Im Anschluss an die BaumafRnahme ,Umbau Knotenpunkt Wuhrloch* soll es dann eine
Schlussvermessung geben. In diesem Zusammenhang sollten die Flachen dann in das
Eigentum der Stadt Neuenburg am Rhein Gbergehen.

Das Kronenrain-Gelande wird heute als Grunflache bzw. Parkanlage genutzt, hat aller-
dings aufgrund der Nahe zur vielbefahrenen Bundesstral3e und der StralRe zum Kronen-
rain nur geringe Erholungsfunktion.

Die genaue Abgrenzung ist aus folgendem Lageplan ersichtlich:

N

5

Geltungsbereich des Bebauungsplans, fsp Stadtplanung
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Luftbild mit schematischer Kennzeichnung des Plangebiets (Quelle: googlemaps)

3 BESTEHENDER BEBAUUNGSPLAN

Die Idee an dieser Stelle eine Tiefgarage bzw. ein Parkhaus mit dariiber liegendem 6f-
fentlichen Platz und einer erganzenden Bebauung zu realisieren ist nicht neu, sondern
war bereits im Bebauungsplan ,Ortsmitte 11, wenn auch in etwas anderer Form, vorge-
sehen. Der Bebauungsplan ,,Ortsmitte 11* wurde am 04.11.2002 als Satzung beschlossen
und erlangte am 15.08.2003 Rechtskraft.

Statt den bestehenden Bebauungsplan im Rahmen eines Deckblattverfahrens zu &n-
dern, hat sich die Stadt Neuenburg am Rhein entschlossen fir den Bereich des Park-
hauses einen eigenstandigen Bebauungsplan ,Kronenrain* aufzustellen.

Der vorliegende Bebauungsplan ,Kronenrain® tiberlagert daher in einem Teilbereich den
bestehenden Bebauungsplan ,Ortsmitte 1. Im Satzungstext wird entsprechend darauf
hingewiesen. Nach Abschluss des Verfahrens wird fir den Uberlagerten Bereich des
Bebauungsplans ,Ortsmitte 11 ein malstabsgerechtes und beschriftetes, neutrales
Deckblatt zur kennzeichnenden Vorheftung erstellt, das auf den Uberlagerten Bebau-
ungsplan aufgebracht wird.
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GEPL. FUSSGANGER- UND RAD-
FAHRERBRUCKE LH min. 4.70 m

3.0 m LEITUNGSRECHT ZUG.
ABWASSERZWECK VERBAND
WEILERTAL

—

Ausschnitt bestehender Bebauungsplan ,Ortsmitte 11“ und Geltungsbereich vorliegender Bebauungsplan
.Kronenrain® (violett gekennzeichnet, ohne Mal3stab)

4 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neuenburg am Rhein stellt den Bereich des Bebau-
ungsplans als Grunflache dar, wéhrend der Bebauungsplan im Wesentlichen Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung mit den Zweckbestimmungen Tiefgara-
ge/Parkhaus und FuB3géngerbereich festsetzt. Der Bebauungsplan ist daher nicht aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

Da der Bebauungsplan eine InnenentwicklungsmafRnahme darstellt und das Verfahren
nach § 13a BauGB angewendet werden kann (siehe Kapitel 5.1), kann der Bebauungs-
plan von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen, sofern die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird. Davon wird
in diesem Fall ausgegangen. Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB besteht die Moglichkeit,
den Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen. Eine férmliche Ande-
rung 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 findet.
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5.1

Unmalstablicher Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit schematischer Darstellung
des Geltungsbereichs (weile Umrandung), fsp Stadtplanung

VERFAHREN

Allgemeines

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8 13a Abs.1
Nr. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Ein Bebauungsplan fur die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen
der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Allgemeines Planungsziel fir den Standort und fiir den Bebauungsplan ist die stadte-
bauliche Entwicklung einer bereits in einem Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsfla-
che fur eine Tiefgarage und des Teils eines festgesetzten Mischgebiets (Ml 7) innerhalb
eines bestehenden Siedlungsbereichs. Bei dem Standort handelt es sich um eine zent-
rale, innerértliche Flache, die durch Bebauung mit einem o6ffentlichen Parkhaus nach-
verdichtet und somit im Sinne eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden
entwickelt werden soll.

Gemald § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2)
BauNVO oder eine Grof3e der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m? festge-
setzt wird. Da im vorliegenden Bebauungsplan eine zuldssige Grundflache von max.
3.200 m2ist, wird die vom BauGB vorgegeben Grofienschwelle bei weitem nicht erreicht.

Zur Ermittlung der zulassigen Grundflache sind dabei die Grundflachen mehrerer Be-
bauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang aufgestellt werden, mitzurechnen. Der Gesetzgeber hat an die sog. ,Kumulations-
regel” enge Mal3stabe geknipft. Verhindert werden soll vor allem, dass ein Bebauungs-
planverfahren missbrauchlich in mehrere kleine Verfahren aufgeteilt wird, um den
Schwellenwert von 20.000 m? zu umgehen. Dies ist hier nicht der Fall. Die GroRe des
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52

vorliegenden Plangebiets liegt dabei insgesamt bereits weit unterhalb des Schwellen-
werts von 20.000 m? zuldssiger Grundflache.

Weitere Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. 8 13a Abs. 1 BauGB fir die Anwendung
des beschleunigten Verfahrens sind ebenfalls erfillt, da es keine Anhaltspunkte fir Be-
eintréchtigungen von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH-
Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000) gibt.

Darlber hinaus darf in einem Verfahren gem. § 13a BauGB kein Baurecht fir die Zulas-
sigkeit von Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum UVP-Gesetz oder nach Landesrecht un-
terliegen. Da es sich nicht um ein Vorhaben im Auf3enbereich handelt, ist geman Ziffer
18.8 der Anlage 1 zu prifen ob es sich um ein in Ziffer 18 der Anlage 1 aufgefiihrtes
Bauvorhaben handelt, und ob dort der jeweilige Prufwert fiir die Vorprifung erreicht oder
Uberschritten wird. In Betracht kommt hier zum einen die Schwelle von 20.000 m? als
Prufwert fur ein Stadtebauprojekt (Ziffer 18.7.2) oder der Bau eines Parkplatzes (Ziffer
18.4.2) mit einer Gré3e von mehr als 0,5 ha. GemalR der festgesetzten maximalen Gro-
Re der Grundflache von 3.200 m2 und der GrdlRe des Geltungsbereichs von 3.870 m?
werden beide Prifwerte deutlich unterschritten. Es wird daher mit vorliegendem Bebau-
ungsplan kein Baurecht fir ein UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet.

Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1
des BImSchG zu beachten sind.

Da alle Voraussetzungen, wie dargelegt, erfillt sind, kann der Bebauungsplan als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung gemalf § 13a BauGB aufgestellt werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB, womit auf eine Umweltpriifung, den Umweltbe-
richt, auf die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
sowie auf die zusammenfassende Erklarung verzichtet wird. Im beschleunigten Verfah-
ren kann auf3erdem auf die frihzeitige Beteiligung verzichtet werden.

Verfahrensablauf

13.05.2019 Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Kronenrain®
gem. 8 2 Abs. 1 BauGB und Beschluss zur Durchfiihrung der
Offenlage und zur Beteiligung der Behérden und sonstiger Tra-
ger offentlicher Belange gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB durch
den Ausschuss fur Umwelt und Technik.

03.06. bis Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der
12.07.2019 Offenlage gem. § 3 (2) BauGB.
Anschreiben Durchfuihrung der Beteiligung der Behdrden sowie Trager offent-

vom 24.05.2019 licher Belange im Rahmen der Offenlage gem. 8§ 4 (2) BauGB.
Frist bis
12.07.2019

Behandlung der eingegangenen Anregungen aus der der Offen-
lage sowie Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB
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6 PLANUNGSINHALTE

6.1

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung und Verkehrsflachen

Fur das Parkhaus wird derzeit der Bauantrag vom Biro MONO-Architekten vorbereitet.
Um das Projekt ziigig vorantreiben zu kénnen und nicht durch andere Themen zu belas-
ten, wurde beschlossen, in den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans nur
diejenigen Flachen einzubeziehen, die fir den Bau des Parkhauses mit dem dartber
liegenden Platzbereich unbedingt erforderlich sind. Daher wurde der Bereich der eine
zusatzlich Bebauung auf dem Stadtbalkon vorsieht und der Teil des stadtebaulichen
Wettbewerbs war, hier zun&chst ausgespart. Insofern war es auch nicht notwendig im
Bebauungsplan Baugebiete geméaR der BauNVO aufzunehmen, denn fiir den Bau eines
offentlichen Parkhauses und des Platzbereichs ist die Festsetzung einer Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung mit den Zweckbestimmungen Tiefgarage/Parkhaus und
FuRgangerbereich vollig ausreichend. Die textliche Festsetzung erlaubt auf dieser Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung die Errichtung eines Parkhauses/Tiefgarage
mit daruber liegender oOffentlicher Platzflache (Stadtbalkon). Zuléassig soll ein Park-
haus/Tiefgarage mit allen erforderlichen Nebeneinrichtungen sein. Gemal dem Pla-
nungsziel soll auf dem Dach des Parkhauses ein offentlicher Platz gestaltet werden,
dessen Erscheinungsbild aber noch nicht abschlie3end fest steht. Auf dem 6ffentlichen
Platz sind alle notwendigen Moblierungen und Einrichtungen, wie z.B. Ruhebénke, Be-
leuchtungskérper, Versorgungsanschliisse und Bepflanzungen (sog. Pflanzintarsien),
sowie alle zum Betrieb des Parkhauses notwendigen Anlagen und Einrichtungen wie
z.B. Parkhausausgange und Luftungsanlagen zuldssig.

Da der Hauptzweck des vorliegenden Bebauungsplans darin besteht, Planungsrecht fir
das Parkhaus zu schaffen, wurde, anders als im Bebauungsplan Ortsmitte IlI, fir das
Parkhaus keine Nebenanlagenzone sondern eine Uberbaubare Flache (Baufenster)
festgesetzt.

Um das Parkhaus herum in Richtung Bundesstral3e und in Richtung der Stral3e ,Kronen-
rain“ soll noch ein Grinstreifen als Verkehrsgriin geschaffen werden. In der Planzeich-
nung sind jedoch alle, das Parkhaus umgebenden Flachen, als Verkehrsflachen festge-
setzt. Dies erfolgte in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium, da Parallel zum Be-
bauungsplanverfahren gleichzeitig ein Planfeststellungsverfahren fir den Kreisverkehr B
378/Kronenrain durchgefuhrt wird, und man hier noch eine gewisse Flexibilitat in den
Anschlussbereichen aufrecht erhalten will. Die derzeit aktuelle Planung des Knoten-
punkts Wuhrloch als Kreisverkehr und die damit einhergehenden Veranderungen in der
Stral3e Kronenrain (z.B. die Linksabbiegespur zur Einfahrt in das Parkhaus) wurden zur
Information und zum besseren Gesamtverstandnis der Situation in der Planzeichnung
aufRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans dargestellt.

Die Ein- und Ausfahrtsbereiche fur das Parkhaus wurden in der Planzeichnung festge-
setzt. Die Einfahrt soll tber die Stral3e Kronenrain erfolgen. Die Ausfahrt aus dem Park-
haus befindet sich direkt am geplanten Kreisverkehr.

Erganzend zu diesen beschriebenen Verkehrsflachen wurden sowohl an der siddstli-
chen Seite des Parkhauses an der StrafRe Kronenrain, als auch auf der nérdlichen Seite
des Parkhauses entlang der B 378 Flachen fur die notwendigen Stitzmauern aufge-
nommen. Hier bestehen heute bereits Stitzmauern bzw. Bdschungen, die aber im Zuge
des Parkhausbaus angepasst bzw. ergdnzt werden missen.
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6.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die in der Planzeichnung
festgesetzte maximale Gréf3e der Grundflache vom 3.200 m2 und durch die H6henbauli-
cher Anlagen bestimmit.

Aus dem parallel zum Bebauungsplan vorbereiteten Bauantrag sind die geplanten Ho-
hen des Parkhauses hinreichend konkret bekannt. Dementsprechend wurde fir die HO-
he des Parkhauses eine maximale Geb&udehdhe von 229 m 0 NN festgesetzt, die am
obersten Punkt der gepflasterten Flache des dariiber liegenden Platzes (Stadtbalkon)
gemessen wird. Diese HOhenfestsetzung entspricht einer Hohe von 9,00 gemessen ab
der B 378 im Kreuzungsbereich. Um die aus Sicherheitsgrinden notwendigen Bristun-
gen bzw. Gelander auf dem Platz errichten zu kénnen wurde hierfiir eine Uberschrei-
tungsmaglichkeit der festgesetzten Hohe um bis zu 1,50 m zugelassen.

Da in den Nahbereichen der Abluftschachte 01 und 05 Grenzwertliberschreitungen von
NO2 auftreten kdnnen, soll entweder auf Aufenthaltsbereiche (z.B. das Aufstellen von
Sitzgelegenheiten) verzichtet werden, oder alternativ die Abluft an diesen Schéchten
3 m Uber Grund gefiihrt werden. Um dies zu ermdglichen, ist in diesen Bereichen eine
Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhe um bis zu 3,0 m zugelassen. (siehe
auch Ziffer 9 der Begriindung)

Da die Aufgange, die aus dem Parkhaus auf den Stadtplatz fihren eine gréRere Hohe
bendtigen, wurden die beiden Bereiche in denen der Hauptaufgang und der Nebenauf-
gang errichtet werden sollen durch das Planzeichen fiir eine Abgrenzung des unter-
schiedlichen MaRRes der baulichen Nutzung (sog. Knédellinie) gekennzeichnet und fur
diese Bereiche entsprechend eine Hohe von 233 m U NN festgesetzt. Dies entspricht ei-
ner H6he von 13,00 m gemessen ab der B 378 im Kreuzungsbereich.

Der nachfolgend abgebildete Schnitt verdeutlicht die Hohenabmessungen des Parkhau-
ses im Verhaltnis zum geplanten Kreisverkehr (rechts).

Parkhaus Kronenrain Schnitt B (Quelle: MONO-Architekten)

6.3

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft / Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Zum Schutz nachtaktiver Insekten und lichtempfindlicher Fledermausarten wurde eine
UV-anteilarme Auf3enbeleuchtung zur Minderung der Fallenwirkung festgesetzt. (z.B.
warmweil3e LED-Leuchten). Da im Bebauungsplan im Wesentlichen nur Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung und Verkehrsflachen enthalten sind, wird auf die
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7.1

7.2

Festsetzung von PflanzmafRnahmen verzichtet. Unabhéngig davon ist in der konkreten
Vorhabenplanung vorgesehen, auf dem Stadtbalkon Pflanzinseln mit Strauchern und
kleineren Baumen (sog. Pflanzintarsien) zur Begrinung und zur Verbesserung der Auf-
enthaltsqualitat und des Kleinklimas zu installieren. Hierbei sind jedoch die mdglichen
Nutzlasten auf dem Stadtbalkon zu beachten. Ein entsprechender Hinweis auf die mog-
lichen Nutzlasten wurde in die Bebauungsvorschriften unter Ziffer 3.7 aufgenommen.

LARMIMMISSIONEN

Durch das Ing. Biro Fichtner Water & Transportation in Freiburg wurde fiir die Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,Kronenrain“ eine schalltechnische Untersuchung durchge-
fuhrt, in der die Larmeinwirkungen ermittelt und bewertet wurden. Dabei wurde zuné&chst
der aus dem Parkhaus abgestrahlte bzw. im Zufahrtsbereich entstehende L&rm betrach-
tet. Zu betrachten war insbesondere die Situation in der Nachbarschaft, d.h. in der vor-
handenen und der im Bebauungsplan Ortsmitte Il zul&ssigen Mischgebietsbebauung.

Daneben wurden die Anderungen der Verkehrslarmsituation fiir die Nachbarschaft durch
die umgebenden StralRen ermittelt und bewertet. Die Verkehrslarmsituation wurde durch
die B 378, die A 5, die Breisacher und Basler Stral3e und die Stralen Am Wuhrloch und
Kronenrain bestimmt.

Die Bewertung erfolgt anhand der nach den unterschiedlichen Larmarten zu unter-
scheidenden rechtlichen Beurteilungsgrundlagen. Als Bewertungsgrundlage fir den
Verkehrslarm wurde die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)] herangezogen.
Die Bewertung der Schallimmissionen aus dem unmittelbaren Parkhausbetrieb erfolgt
nach der TA Larm.

Immissionen aus dem Parkhausbetrieb

Am Tag werden die Immissionsrichtwerte im Umfeld des Parkhauses durchgehend ein-
gehalten. Nachts ist jedoch teilweise von Uberschreitungen auszugehen. Wie im schall-
technischen Gutachten beschrieben, kdnnen aus dem Betrieb des Parkhauses nach den
Beurteilungsgrundlagen der TA Larm Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte in der
Nachbarschaft hervorgerufen werden. Mafl3gebend hierfur sind die Schallabstrahlungen
aus den Luftungsschéachten, die auf dem Dach des Parkhauses angeordnet werden sol-
len. Deshalb werden im Bebauungsplan MalRhahmen vorgesehen, die fiir eine Minde-
rung der Schallabstrahlung sorgen und damit eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte
sicherstellen. Solche MaRnahmen sind bei den ermittelten Uberschreitungen beispiels-
weise durch den Einsatz schallabsorbierender Materialien an den Decken, den LUf-
tungsschachten, den Einsatz von Lamellensystemen oder durch eine gezielte Ausrich-
tung der Schallabstrahlung in unkritische Bereiche moglich.

Wahrend die genaue technische Ausgestaltung der Minderungsmafinahme nur im Rah-
men der Vorhabenplanung mdglich ist und im Baugenehmigungsverfahren nach- gewie-
sen werden muss, wurde eine Vorgabe des zuldassigen Maximalwertes der einzelnen
Laftungsschachte fir den Bebauungsplan als einzuhaltenden Zielwert festgesetzt. Bei
einer Einhaltung dieser Schallleistungen fir die Schallabstrahlung der Liftungsschachte
auf dem Dach des Parkhauses konnen die Immissionsrichtwerte an den untersuchten
Immissionsorten am Tag und in der Nacht durchgehend eingehalten werden.

Verkehrslarmsituation

Im Rahmen der Abwagung des Bebauungsplans sind die Anderungen der Verkehrs-
larmsituation durch eine Realisierung der Planungen zu ermitteln und zu bewerten. Ne-
ben einer durch das Vorhaben zu erwartenden Anderung des Verkehrslarms ist auch die
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absolute Hohe der zukiinftigen Larmbelastung in der schutzbedirftigen Nachbarschaft
des Plangebiets bedeutsam.

Zur Ermittlung der Verkehrslarm-Immissionen wurde vom Ingenieurbiiro Fichtner eine
Berechnung der Schallausbreitung von den Verkehrswegen zu den Immissionsorten
durchgefiuhrt. In die Berechnung gingen Abschirmungen und Reflexionen von bestehen-
den Gebauden, dem geplanten Parkhaus sowie die Geldndestruktur ein.

Die Ergebnisse des Verkehrslarms in der Nachbarschaft des Plangebiets kdnnen der
Anlage 4 der schalltechnischen Untersuchung enthommen werden. Die Immissions-
grenzwerte werden entsprechend der jeweiligen Gebietsnutzung unterschieden. Diese
wurden fir die Nachbarschaft den geltenden Bebauungsplanen entnommen.

Den Tabellen in den Anlagen 4.1 und 4.2 der schalltechnischen Untersuchung ist zu
entnehmen, dass an allen untersuchten Immissionsorten in der Nachbarschaft des
Plangebiets bereits im Analyse- wie auch im Prognose-Nullfall die Immissionsgrenzwerte
der Verkehrslarmschutzverordnung tberschritten werden. Zudem werden auch an vielen
Immissionsorten (B, C, E, F, H, J und K) Beurteilungspegel von tber 70 dB(A) am Tag
oder 60 dB(A) in der Nacht erreicht.

In der Tabelle in der Anlage 4.3 der schalltechnischen Untersuchung sind die Beurtei-
lungspegel im Prognose-Planfall dargestellt. Bei dem Vergleich der Beurteilungspegel
des Prognose-Null- und Prognose-Planfalls lasst sich feststellen, dass es nur zu sehr
geringen Anderungen der Beurteilungspegel im Umfeld des Parkhauses kommen wird.
Die grofite Steigerung der Beurteilungspegel betragt dabei 0,3 dB(A) an Immissionsor-
ten in einem Gewerbegebiet (Immissionsort I).

Die oben zusammengefassten Kriterien der Verkehrslarmschutzverordnung fir wesentli-
che Anderungen werden somit an keinem der Immissionsorte erfillt. LArmschutzmal3-
nahmen sind demnach hieraus nicht abzuleiten.

Im Einzelnen wird auf die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiiros Fichter
Water & Transportation, Freiburg vom April 2019 verwiesen, welche dem Bebauungs-
planunterlagen beigefiigt wird.

8 VERKEHRSPLANUNG UND ERSCHLIERUNG

Das Regierungsprasidium Freiburg fuhrt derzeit parallel zum Bebauungsplanverfahren
ein Planfeststellungsverfahren fur den Kreisverkehr B 378/Kronenrain durch. Die derzeit
aktuelle Planung des Knotenpunkts Wuhrloch als Kreisverkehr und die damit einherge-
henden Veranderungen in der Straf3e Kronenrain (z.B. die Linksabbiegespur zur Einfahrt
in das Parkhaus) wurden zur Information und zum besseren Gesamtverstandnis der Si-
tuation in der Planzeichnung dargestellt.

Die Ein- und Ausfahrtsbereiche fur das Parkhaus wurden in der Planzeichnung festge-
setzt. Die Einfahrt soll tber die Stral3e Kronenrain erfolgen. Die Ausfahrt aus dem Park-
haus befindet sich direkt am Kreisverkehr.

Im Zuge der Planung zum Parkhaus Kronenrain, traten verschieden verkehrstechnische
Fragen zur leistungsfahigen Verkehrsabwicklung auf. Dartber hinaus war es zur Luft-
schadstoffermittlung auch notwendig, die Verkehrsbelastungsdaten zu ermitteln. Zu die-
sem Zweck wurde das Buro Fichtner Water & Transportation aus Freiburg mit einer ver-
kehrstechnischen Uberpriifung der Anbindung des Parkhauses Kronenrain beauftragt.

Verkehrsbelastungsdaten

Ausgehend von Verkehrserhebungen aus dem Jahr 2014 wurden Verkehrsprognosen
fur das Jahr 2025 angefertigt. Flr das Prognosejahr 2025 ergibt sich in der Summe der
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abzuwickelnden Verkehrsbelastungen im Untersuchungsgebiet (Summe aller einfahren-
den Fahrzeuge in der nachmittaglichen Spitzenstunde) eine Anzahl von 3.035 Kfz/h.
Das entspricht im Verhaltnis zu 2014 einer Zunahme von ca. 20%.

Die zusétzliche Verkehrserzeugung des Parkhauses wurde anhand der geplanten Park-
platzanzahl von 226 ermittelt. Bei 5 Parkplatzwechseln pro Stellplatz und Tag lassen
sich so 1.130 Kfz/24h jeweils in Ein- und Ausfahrt angeben. Fir die Leistungsfahigkeits-
ermittlungen sind die Spitzenstundenbelastungen von Interesse. Hier lassen sich 0,5
Parkplatzwechsel pro Tag und Stunde angeben. Dies fiihrt in der Spitzenstunde zu 113
Kfz/h jeweils in der Ein- und in der Ausfahrt. Zur raumlichen Verteilung dieser Verkehrs-
mengen wurde folgende Annahme getroffen: B 378 West 75%, B 378 Ost 10%, am
Wuhrloch 5 % und Knoten Schliisselstral3e 10%.

Leistungsfahigkeitsermittilungen

Zur Beurteilung, ob die Verkehrsbelastungen an einem Knotenpunkt abgewickelt werden
kénnen, wurden standardisierte Berechnungsverfahren durchgefuhrt. Anhand der Ver-
kehrsbelastungen in der mafligebenden Spitzenstunde am Knoten sowie weiteren Ein-
gangsparametern zur Knotenpunktsgeometrie kdnnen Kennwerte zur mittleren Warte-
zeit, Ruckstauldngen und anderen verkehrstechnischen Gré3en berechnet werden. Die
Beurteilung der Leistungsféahigkeit erfolgt hierbei Uber eine Einteilung in verschiedene
Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs (QSV) in Abhangigkeit der mittleren Wartezeiten.
Die einzelnen Einstufungen reichen hierbei von A (sehr guter Verkehrsablauf) bis F
(nicht leistungsfahig). An neu zu errichtenden Knotenpunkten sollte mindestens die Qua-
litatsstufe D (ausreichend) erreicht werden.

Fir die Ausfahrt des Parkhauses in den Kreisel wird, wie schon in der Untersuchung des
Regierungsprasidiums auch mit den aktualisierten Verkehrsbelastungen die leistungsfa-
hige Qualitatsstufe D erreicht. Die mittleren Wartezeiten betragen in der Zufahrt der B
378 Ost 40 Sekunden und in den anderen Zufahrten zum Teil deutlich darunter. Die
grol3ten Rickstauldngen, die in 95% aller Falle nicht Gberschritten wird, betragen an der
B 378 Ost etwa 100 m, in der Zufahrt Kronenrain sind es ca. 60 m.

Die verkehrssichere Ausfahrt aus dem Parkhaus in den Kreisel bei Querung des kreu-
zenden Geh/Radweges ist mit besonderen planerischen Randbedingungen verbunden.
Die Planungen werden derzeit in Abstimmung mit Stralenbaulasttrager, Polizei, Ver-
kehrsbehorde hinsichtlich der Sichtverhéltnisse und weiterer Sicherheitsanforderungen
optimiert.

Fir die Einfahrt in das Parkhaus vom Kronenrain kann mit den maf3gebenden Verkehrs-
belastungen an der vorfahrtsgeregelten Einmiindung die bestmégliche Qualitatsstufe A
erreicht werden. Die Wartezeiten sind minimal und auch die rechnerische Rickstaulange
auf dem Linksabbiegefahrstreifen liegt mit einer Fahrzeugléange (6 m) unterhalb der ge-
planten ca. 20 m.

Da das Parkhaus bewirtschaftet werden und die Zufahrtskontrolle Giber Schrankenanla-
gen erfolgen soll, ist im Rahmen der Leistungsfahigkeitsermittlungen auch sicherzustel-
len, dass wartende Fahrzeuge vor der Zufahrtsschranke nicht bis in den 6ffentlichen
StralRenraum zuriickstauen. Zwischen dem vorgesehen Schrankenstandort und der 6f-
fentlichen Verkehrsflache kdnnen sich etwa 7 Fahrzeuge aufstellen, was als ausrei-
chend erachtet werden kann.
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Schleppkurvenprifung und Sichtweiten

Hinsichtlich der Uberpriifung der Schleppkurven und Sichtweiten wird auf die fachtech-
nische Stellungnahme ,Verkehrstechnische Uberpriifung der Anbindung Parkhaus Kro-
nenrain“ des Ingenieurbiros Fichtner Water & Transportation, Freiburg vom 16.04.2019
verwiesen, die diesem Bebauungsplan beigefiigt wird.

StralRenabstand

Laut Bundesfernstralengesetz § 9 dirfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis
zu 20 Meter langs der Bundesstral3e aul3erhalb der zur ErschlieBung der anliegenden
Grundsticke bestimmter Teil der Ortsdurchfahrt nicht errichtet werden. Das geplante
Parkhaus liegt deutlich ndher an der Bundesstral3e, so dass diesbeziiglich eine Vorab-
klarung stattgefunden hat. Das Heranriicken des Parkhausgebdudes an die Bundes-
stral3e war einerseits notwendig um das Parkhaus auf dem nur begrenzt zur Verfiigung
stehenden Flache tberhaupt unterzubringen, zum anderen aber auch aus gestalteri-
schen Grinden erwiinscht, da die Fassade des Parkhauses eine neue Interpretation des
Themas Stadtmauer aber auch die bestehende Stutzmauer aufnehmen sollte und nicht
zuletzt, um den Stadtbalkon mdglichst nah an den Wuhrlochpark und die Rheingarten zu
platzieren.

Im Rahmen der oben genannten fachtechnischen Stellungnahme des Buros Fichtner
wurden auch die Sichtbeziehungen und Schleppkurven Uberprift. Trotz des Heranru-
ckens des Parkhausgeb&audes an die Bundesstralie sind tberall ausreichende Sichtver-
haltnisse gegeben. Dariiber hinaus besteht bereits heute eine Geschwindigkeitsbe-
schrankung auf der B 378 und die Geschwindigkeit wird sich durch den Umbau des Kno-
tenpunkts von einer bisher lichtsignalgesteuerten Kreuzung zu einem Kreisverkehr noch
weiter reduzieren.

Das Regierungsprasidium Freiburg. Referat 47.1 hat bei einem Termin erklart, dass der
geringere Abstand zur B 378 mitgetragen werden kann, wenn sichergestellt ist, dass auf
der anderen Stral3enseite ausreichend Flachen fur einen eventuellen Ausbau zur Verfu-
gung stehen. Da sich auf der anderen Seite der B 378 der Wuhrlochpark befindet sind
die notwendigen Flachen gesichert.

Die Planung wurde aul3erdem mit dem Polizeiprasidium Freiburg, Fihrungs- und Ein-
satzstab, Sachbereich Verkehr und mit dem Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
Fachbereich Verkehrslenkung und StraRenverwaltung abgestimmt. Die Behorden teilten
mit, dass aus verkehrsrechtlicher und verkehrspolizeilicher Sicht keine Einwande gegen
die Planung bestehen.

9 IMMISSIONSPROGNOSE LUFTSCHADSTOFFE

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurde durch das Biro iMA aus
Freiburg ein Gutachten (Immissionsprognose Luftschadstoffe) zu den Luftschad-
stoffimmissionen im Bebauungsplangebiet und der angrenzenden Nachbarschaft er-
stellt. Hierbei war inshesondere der zu erwartende Quell- und Zielverkehr, die Anderung
der Durchluftung durch den Baukérper und die geplanten Wohnh&user sowie die Abluft-
fuhrung des Parkhauses zu bericksichtigen. Die Luftschadstoffbelastung wurden mittels
Modellrechnungen quantifiziert und anhand der Grenzwerte der 39. BImSchV bewertet.
Die Grenzwerte beziehen sich auf die Gesamtbelastung. Diese setzt sich zusammen
aus der Vorbelastung aus Hausbrand, Gewerbe-/Industrie und der allgemeinen Hinter-
grundbelastung sowie der Zusatzbelastung durch den Kfz-Verkehr im Plangebiet.

Die Vorbelastung wurde anhand der Immissionsvorbelastungskarten und Messungen
der LUBW bestimmt. Die Zusatzbelastung wurde mit dem Strémungs- und Ausbrei-
tungsmodell LASAT ermittelt. Die angrenzenden (geplanten) Gebaude wurden dabei
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explizit beriicksichtigt. Ebenso wurde die Emissionsberechnung zur Bestimmung der Zu-
satzbelastungen durch die Kfz-Verkehre berechnet. Den Berechnungen liegen konser-
vative Annahmen zugrunde.

Die hochsten Immissionen ergeben sich auf den Fahrspuren des Kreisverkehrs. Bei
NO 2 wird punktuell an der Sudfassade des Hotels Krone ,Ecke Kronenrain - Breisacher
Stral3e” der Grenzwert erreicht. Die maximalen Werte liegen knapp unter 40 pg/m3.

An den geplanten Wohngeb&uden werden bei NO2 maximal 28,9 pug/m3 (Grenzwert 40
pg/ms), bei PM;o maximal 19,1 pg/m? (Grenzwert 40 pg/ms?) und bei PM,s maximal 14,8
pg/ms3 (Grenzwert 25 pg/ms) berechnet. An den Wohngeb&uden werden die Grenzwerte
somit deutlich unterschritten.

Allerdings gibt es im Nahbereich der Abluftschachte oberhalb der Spindeln unmittelbar
an den Auslassen Grenzwertliberschreitungen bei NO2. Das Gutachten hat daher emp-
fohlen die Abluft an diesen Schachten 3 m tber Grund zu flihren, so dass bodennahe
Grenzwertlberschreitungen vermieden werden.

Im Einzelnen wird auf die ,Immissionsprognose Luftschadstoffe Parkhaus Areal Kronen-
rain in Stadt Neuenburg am Rhein“ des Buros iMA Richter & Rdckle, Freiburg vom April
2019 verwiesen, welches den Bebauungsplanunterlagen beigefugt wird.

Da aus gestalterischen Grinden auf dem Stadtbalkon auf 3 m hohen Abluftschachte
oder —rohre verzichtet werden sollte, wurde die Empfehlung in Abstimmung mit dem
Gutachter dahingehend umgesetzt, dass in den ermittelten Nahbereichen der Abluft-
schéchte 01 und 05 bei denen Grenzwertiberschreitungen von NO2 auftreten kénnen,
entweder auf Aufenthaltsbereiche (z.B. das Aufstellen von Sitzgelegenheiten) zu ver-
zichten ist, oder alternativ die Abluft an diesen Schachten 3 m Uber Grund zu fihren ist,
so dass bodennahe Grenzwertiiberschreitungen vermieden werden. Die Grenzwertiber-
schreitung bei NO2 bezieht sich auf den Jahresmittelwert. Der dauerhafte Aufenthalt dort
waére nicht zulassig. Kurzzeitige Exposition stellt jedoch kein Problem dar.

LUFTBILDAUSWERTUNG ZUR KAMPFMITTELBELASTUNG

Aufgrund anstehender Planungen und Tiefbauarbeiten im Bereich der Stralle Am Wuhr-
loch, wurde zur Absicherung der geplanten Erkundungs- und Bauarbeiten das Untersu-
chungsgebiet mit Hilfe einer Luftbildauswertung durch das Buro Hinkelbein aus Filder-
stadt auf das mogliche Vorhandensein von Sprengbomben-Blindgangern untersucht.
Dazu sind dort in den Jahren von 1940 bis 1945 vorhandene Sprengbomben-Trichter,
Stellungen, Deckungsgrében und —locher sowie Flakstellungen und schwere Gebéaude-
schéden zu dokumentieren, soweit sie auf den derzeit verfigbaren Luftbildern zu erken-
nen sind. Aufgrund dieser Informationen sind Aussagen in Bezug auf die Wahrschein-
lichkeit des Auftretens von Sprengbomben-Blindgéngern zu machen.

Das eigentliche engere Untersuchungsgebiet ist in Bezug auf Sprengbomben-Trichter
gut und in Bezug auf Blindganger-Einschlage sehr schlecht einzusehen. Neuenburg am
Rhein ist sowohl bombardiert, als auch intensiv mit Artillerie beschossen worden. Auf-
grund der Befunde ist das gesamte Untersuchungsgebiet als mit Artillerie beschossener,
beziehungsweise bombardierter Bereich zu bezeichnen.

Da erfahrungsgemal etwa 8 bis 15 % aller abgeworfenen Sprengbomben nicht explo-
dierten, kann aus oben dargestellten Grinden nicht ausgeschlossen werden, dass im
gesamten Untersuchungsgebiet, das als ,bombardierter Bereich* zu bezeichnen ist,
noch Sprengbomben-Blindganger oder andere Kampfmittel vorhanden sind. Daher ist
fiir das gesamte Untersuchungsgebiet eine nahere Uberprifung durch den Kampfmittel-
beseitigungsdienst Baden-Wirttemberg oder ein anderes autorisiertes Unternehmen
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dringend zu empfehlen. Vor dieser Uberpriifung sollten dort keine Bohr-, Grab-, Ramm-,
Ruttel- oder Baggerarbeiten durchgefihrt werden.

Es ist seitens der Stadt Neuenburg am Rhein daher vorgesehen, dass die Untergrund-
untersuchungen und die Bauarbeiten engmaschig durch Kampfmittelexperten begleitet
werden.

UMWELTSCHUTZENDE BELANGE IN DER BAULEITPLANUNG

Umweltbeitrag

Da es sich um einen Bebauungsplan gemal § 13a BauGB handelt, ist die Durchfiihrung
einer férmlichen Umweltprifung nicht erforderlich. Dennoch sind die Belange des Um-
weltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des Bebauungsplans auf Boden, Wasser,
Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das Wirkungsgeftige zwischen ihnen bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Der Umwelt-
beitrag vom Biro Wermuth bildet einen gesonderten Teil der Begriindung und wird dem
Bebauungsplan als Anlage beigefigt.

Zusammenfassend kommt der Umweltbeitrag zum Ergebnis, dass umwelterhebliche
Auswirkungen durch das Bauvorhaben bei dem Umweltbelang Boden allenfalls im ge-
ringen Umfang durch Flachenversiegelung vorbelasteter Béden zu erwarten sind. Beein-
trachtigungen fur den Umweltbelang Arten/Biotope entstehen durch den Verlust von Ge-
holzen innerhalb der bestehenden Parkflache. Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und
Ausgleichsmallnahmen (CEF-MafRRnahmen) zur Wahrung der 6kologischen Funktion be-
troffener Tierarten (Vogel, Reptilien, Flederméause) sind erforderlich.

Wahrend der Bauphase sind durch die zu erwartenden Larm- und Schadstoffbelastun-
gen temporare Beeintrachtigungen fir den Umweltbelang Mensch/Erholung und Woh-
nen zu erwarten. Wahrend der Bauphase sind fir den Umweltbelang Grundwasser Be-
eintrachtigungen durch Unfélle nicht auszuschlieRen. Fir den Umweltbelang Klima sind
keine bedeutsamen Veranderungen zu erwarten. Fir den Umweltbelang Kultur und
Sachguter bestehen Konflikte durch potenzielle Beeintrachtigungen der dokumentierten
Kulturdenkmale.

Artenschutz

Im Zusammenhang mit dem Umweltbeitrag, wurden artenschutzrechtliche Untersuchun-
gen durch die Buros IFO in Bad Krozingen und das Freiburger Institut fiir angewandte
Tierdkologie GmbH durchgefuhrt. Untersucht wurden insbesondere die Artengruppen
Flederméause, Vogel, Reptilien und Haselmaus.

Das gutachterliche Fazit der artenschutzrechtlichen Untersuchung der Tiergruppe Vogel,
kommt zum Ergebnis, dass durch das geplante Bauvorhaben ,Areal Kronenrain“ nicht
mit einer Stoérung oder gar Tétung von Vogeln zu rechnen ist, die nach BNatSchG oder
VSchRL geschutzt sind, wenn die Entfernung der Gehdlze auf3erhalb der Vogelschon-
zeit, die von Anfang Marz bis Ende Oktober reicht, stattfinden.

Das Fachgutachten Reptilien und Potenzialeinschitzung Flederméuse und Haselmaus
als Beitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung fir das Areal Kronenrain
kommt in seinem gutachterlichen Fazit zu folgendem Ergebnis:

Durch die Bebauung der Parkanlage am Kronenrain in Neuenburg am Rhein kann Le-
bensraum von europarechtlich geschiitzten Tierarten entfallen. Zur Beurteilung einer
maglichen Beeintrachtigung der streng geschuitzten Tiergruppen Reptilien, Flederméuse
und Haselmaus wurden detaillierte Kartierungen, bzw. Potenzialeinschatzungen durch-
gefuhrt.
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Bei den Reptilien-Erfassungen wurde eine Population der streng geschitzten Mauerei-
dechse im Planungsgebiet gefunden. Wahrend der Bauarbeiten ist damit zu rechnen,
dass Individuen verletzt oder getttet werden. Durch Umsetzen der beschriebenen Ver-
meidungsmaflinahme des Absammelns und Umsiedelns kann das Eintreten des Ver-
botstatbestandes der Totung nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG vermutlich verhindert
werden. Zudem ist von einer Schadigung (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) der nachgewie-
senen Mauereidechsen-Population durch den geplanten Eingriff auszugehen, folglich ist
das Anlegen einer Ausgleichsflache als vorgezogene Ausgleichsmal3nahme zur Siche-
rung der dkologischen Funktion der Lebensstatte notig.

Fir die Tiergruppe der Fledermause wird auf Basis der Potenzialeinschatzung und der
Datenauswertung davon ausgegangen, dass Einzel- und Paarungsquartiere im Pla-
nungsgebiet vorhanden sein kénnten. Folglich ist damit zu rechnen, dass bei der Fallung
der Baume Individuen verletzt oder getdtet werden konnen. Ein Eintreten des Ver-
botstatbestandes der Totung (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) kann durch eine Bauzeiten-
beschréankung und Kontrolle der betroffenen Baume direkt vor der Fallung vermieden
werden. Zum Ausgleich einer moglichen Schadigung essenzieller Lebensstatten von
Fledermausen (844 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) sind Fledermauskasten im Umfeld des
Planungsgebiets anzubringen.

Eine Beeintrachtigung der Haselmaus durch das Vorhaben kann auf Basis der Habitat-
beurteilung und vor dem Hintergrund der Untersuchungsergebnisse aus anderen Berei-
chen in Neuenburg am Rhein ausgeschlossen werden.

Bei zielfihrender Umsetzung der empfohlenen Vermeidungs- und Ausgleichsmaf3nah-
men fir Reptilien und Fledermause werden die Verbotstatbestande gemal §44 Abs. 1
BNatSchG in Verbindung mit 8 44 Abs. 5 BNatSchG nicht erfillt. In diesem Falle stehen
der baulichen Umstrukturierung der Flache in Bezug auf die Artengruppen Reptilien,
Flederméuse und Haselmaus keine artenschutzrechtlichen Belange entgegen.

Im Einzelnen wird auf die artenschutzrechtlichen Untersuchungen verwiesen, welche
dem Bebauungsplan als Anlagen beigefliigt werden.

DENKMALSCHUTZ

Kulturdenkmal Westbefestigung in der Stadt Neuenburg am Rhein

Seit August 2005 wird die Westbefestigung (Westwall und Luft-Verteidigungs-Zone
West) als Ganzes als Kulturdenkmal (Sachgesamtheit) im Sinne des Denkmalschutzge-
setzes angesehen. Die Erhaltung des Westwalls liegt aus wissenschaftlichen, insbeson-
dere historischen Grinden im offentlichen Interesse. Die Anlagen dieser Westbefesti-
gung sind pauschal erfasst, es existiert keine systematische Dokumentation der einzel-
nen Anlagen bzw. Bauwerke.

Aus dem unten abgebildeten Karteausschnitt ,Standorte der Westbefestigungen in der
Stadt Neuenburg am Rhein® sind zwei Standorte im Bereich des Kronenrain-Areals do-
kumentiert, die jedoch beide vor Ort nicht mehr erkennbar sind. Der Standort 5618 liegt
im Bereich des geplanten Parkhauses zwischen Schulgasse und B 378. Der zweite
Standort liegt am westlichen Ende der Munstergasse und daher nicht im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans.

Sofern es zur Herstellung des Parkhauses projektbedingt erforderlich ist, wird die Bun-
keranlage, in aller Regel nach vorheriger Vermessung, Begleitung und Dokumentation,
beseitigt bzw. abgebrochen. Die Vorgehensweise wird mit der Denkmalschutzbehdrde
abgestimmt.
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(Ausschnitt aus der Karte ,Westbefestigungen in der Stadt Neuenburg am Rhein, Detailkarte Neuenburg”
Quelle: Dipl.-Ing. Patrice Wijnands, Ehrenamtlich Beauftragter des Landesamtes fiir Denkmalpflege Baden-

Wiirttemberg)

12.2 Archéaologisches Kulturdenkmal, mittelalterliche Stadt Neuenburg am Rhein

Bei dem in der nachfolgenden Karten rot gekennzeichneten Bereich handelt es sich um
die mittelalterliche Stadt Neuenburg am Rhein, die als archaologisches Kulturdenkmal
gem. 8§ 2 DSchG in die Liste der Kulturdenkmale eingetragen ist. Bei Malinahmen, die
Bodeneingriffe mit sich bringen ist daher die Denkmalpflege moglichst frihzeitig zu be-

teiligen.
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Aufgrund der Lage im Stadtgebiet, kann das Plangebiet grundsatzlich an die bereits vor-
handene technische Infrastruktur der Stadt Neuenburg am Rhein in den umliegenden
Stral3en angeschlossen werden.

Die Entwasserung der inneren Flachen des Parkhauses ist wie nachfolgend dargestellt
vorgesehen. Die Parkflachen erhalten auf der Hangseite eine langsverlaufende Entwas-
serungsrinne. Die Parkebenen selber sind mit einem Gefalle zu dieser Entwasserungs-
rinne angedacht. Die Luftschéchte erhalten im Schacht Boden jeweils einen Bodenab-
lauf. Die Aus- und Einfahrten des Parkhauses werden mit Entwasserungsrinnen verse-
hen. Im weiteren Verlauf der Einfahrt sind noch weitere Entwasserungsrinnen ange-
dacht. Somit kann auf den Parkflachen sowie den Ein- und Ausfahrten auftreffendes
Schleppwasser der Fahrzeuge sowie schrég einfallendes Regenwasser abgefiihrt wer-
den. Regenwasser in den Schéchten wird ebenfalls erfasst. Unterhalb der Bodenplatte/
unterste Fahrbahnebene werden Sammelkanéle und Reinigungsschachte angeordnet
die die oben beschriebenen Rinnen und Ablaufstellen fassen, zusammenfihren und an
einer Stelle aus dem Gebéaude als Grundleitung an den vorhandenen Schmutzwasser-
Sammler ableiten

Fir die Regenwasserentwasserung der Stadtbalkons (Parkhausdach) wurden zwei Ent-
waésserungsvarianten gepruft.

1. Ableitung des gesamten Regenwassers in Richtung RW-Kanal in der Stral3e ,Kro-
nenrain“ und im weiteren Verlauf ins Wuhrloch.

2. Behandlung und Versickerung des gesamten Regenwassers unterhalb der Gelan-
deoberflache.

Inzwischen haben sich die Stadt Neuenburg am Rhein und der Entwéasserungsplaner fir
eine Variante entschieden und sich auf eine Einleitung ins Wuhrloch festgelegt.

In der Schulgasse und in der Minstergasse wird derzeit noch im Mischsystem entwas-
sert; das Mischwasser wird in den MW-Kanal in der Breisacher Stral3e abgeleitet.

Da der MW-Kanal der Breisacher Stral3e zumindest deutlich ausgelastet ist (eine ge-
naue Berechnung zur Aus-/Uberlastung gibt es hier nicht), das Abwasser wegen des ge-
ringen Kanalgefélles nur sehr langsam fliel3t und ein Umbau in ein Trennsystem in den
drei Stichstralen mit sehr geringem Mehraufwand maoglich ist, wird vorgeschlagen, das
Regen- und das Schmutzwasser zukiinftig im gesamten Bereich getrennt abzuleiten.

Das gesamte SW aus diesem Bereich wird in dem MW-Kanal in der Breisacher Stral3e
geleitet.

Fir die Ableitung des Regenwassers ins Wuhrloch sind tber verschiedene zukinftig pri-
vate Grundsticke Leitungen zu verlegen; d.h. hier sind im Grundbuch Leitungsrechte
einzutragen. Innerhalb des Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplan ist ledig-
lich im Bereich der Stutzmauer Ostlich der Parkhauszufahrt des Parkhause an der Stra-
Re ,Kronenrain“ ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt Neuenburg am Rhein in der
Planzeichnung festgesetzt.

Da parallel zum Bebauungsplanverfahren der Bauantrag vorbereitet bzw. eingereicht
werden soll, ist die Entwasserung frihzeitig mit dem Landratsamt Breisgau-
Hochschwarzwald FB 440 (Wasserwirtschaft) abzustimmen. Es ist davon auszugehen,
dass ein Wasserrechtsantrag erforderlich sein wird, da dieser Bereich und das Wuhrloch
innerhalb einer fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebietszone liegen und bei
einer RW-Einleitung in das Wuhrloch keine RW-Behandlung erfolgt.
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Zum Vollzug des Bebauungsplanes sind keine bodenordnerische Maflinahmen erforder-
lich.

STADTEBAULICHE DATEN

Geltungsbereich ca. 3.870 mz
davon:

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ca. 3.500 m?
Verkehrsflache ca. 230 mz2
Flache fur Stutzmauern ca. 140 m?
KOSTEN

Die Kosten fur das Parkhaus werden derzeit auf ca. 10,93 Millionen Euro geschétzt. Der
Bau soll durch den Eigenbetrieb Versorgungs- und Verkehrsbetriebe durchgefihrt wer-
den. Dadurch kann die Mehrwertsteuer in H6he von ca. 1,75 Mio. zurlickerstattet wer-
den. Von der Stadtebauforderung wird ein Zuschuss in H6he von 2,08 Mio. gewahrt.
Dadurch ergibt sich fur die Stadt Neuenburg am Rhein eine Summe von 7,1 Mio.

Stadt Neuenburg am Rhein, den fSp Stadtp|anung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Der Burgermeister Der Planverfasser
Joachim Schuster
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