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1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Firma Maschinenbau Kaltenbach GmbH wurde im Jahr 1958 gegriindet und bezog
1965 ihr neues Firmengelande im Rheinweg, im Stadtteil Zienken der Stadt Neuenburg
am Rhein. Es handelt sich um eine Firma des Maschinen- und Fahrzeugbaus, die heu-
te ca. 120 Mitarbeiter beschéftigt und mit diesen einen Jahresumsatz vom mehr als 10
Mio. Euro erwirtschaftet. Im Laufe der Jahre wurden immer wieder neue Werkshallen
und Erweiterungsbauten notwendig.

Aufgrund der guten wirtschaftlichen Lage und der bestehenden Auftrage bendtigt die
Firma Kaltenbach dringend neue Flachen fur die Erweiterung des Werksgelandes. Die
Stadt Neuenburg am Rhein will den gré3ten im Stadtteil Zienken anséssigen Arbeitge-
ber unterstiitzen und die notwendigen planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Erweiterung des Firmengelandes schaffen. Da fir das bereits bestehende Werksge-
lande noch kein Bebauungsplan existiert, soll die Erweiterung zum Anlass genommen
werden, einen Bebauungsplan aufzustellen, der den gesamten zukulnftigen Betrieb,
d.h. Bestand und Erweiterungsplanung umfasst.

Das Firmengelénde liegt westlich des Stadtteils Zienken, zwischen der Ortslage und
dem Rheinwald. Im Stiden der Firma liegt ein Wohnhaus, das seinerzeit als Betriebsin-
haberwohnhaus entstanden ist. Im Norden liegt eine landwirtschaftlich (ackerbaulich)
genutzte Flache. Die Rahmenbedingungen fiir eine Erweiterung der Firma stellen sich
schwierig dar. Ostlich der Firma liegt die Ortslage von Zienken in Form des Wohnge-
biets am Eichenweg, nur getrennt durch die sog. Riese, dem Hohenversprung im Ge-
lande, der Hochgestade und Tiefgestade voneinander abgrenzt. Der sidlich und west-
lich an das Werksgelande anschlieBende Rheinwald steht fast vollstandig als Vogel-
schutzgebiet, sowie teilweise als Fauna-Flora-Habitat und teilweise als Waldschutzge-
biet unter Schutz, so dass eine Erweiterung in dieser Richtung nicht in Frage kommt.
Eine sudliche Erweiterung kann nur dadurch erfolgen, dass das ehemalige Betriebslei-
terhaus in das Gewerbegebiet miteinbezogen wird. Daher erscheint ansonsten die Er-
weiterung in Richtung Norden zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen der einzige
gangbare Weg zu sein. Hier befinden sich jedoch gem. Hochwassergefahrenkarten
teilweise Uberschwemmungsflachen der Hiigelheimer Runs, die die Erweiterungsmog-
lichkeiten einschranken.

Allgemeines Ziel des Bebauungsplans ist es, die Planungsziele im Rahmen der vor-
handenen stadtebaulichen Situation planungsrechtlich zu sichern und damit auch die
Schaffung von Arbeitsplatzen zu unterstitzen.

Dabei sollen insbesondere folgende Punkte bericksichtigt werden:

=  Sicherung einer stadtebaulich und gestalterisch vertraglichen Erweiterung des be-
stehenden Gewerbebetriebs

= Die Belange der mittelstdndigen Wirtschaft durch Schaffung der Voraussetzungen
fur den Erhalt, die Sicherung und die Schaffung von Arbeitsplatzen

=  Beachtung der 6kologischen Rahmenbedingungen, wie hier insbesondere die der
angrenzenden Natura-2000 Gebiete (FFH und Vogelschutz)

=  Forstrechtliche Belange aufgrund der Nahe zum Rheinwald

» Belange des Hochwasserschutzes aufgrund der nérdlich befindlichen Uber-
schwemmungsgebiete

=  Sicherung eines ortsvertraglichen Gewerbegebiets durch Berlcksichtigung der Be-
lange des Immissionsschutzes und verkehrlicher Belange

Insgesamt soll der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Zienken“ die planungsrechtlichen
Voraussetzungen schaffen, den Bereich insbesondere unter stadtebaulichen, dkologi-
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schen und gestalterischen Gesichtspunkten nach den aktuellen Randbedingungen und
Erkenntnissen zu entwickeln, d.h. insbesondere eine Betriebserweiterung der ansassi-
gen Firma zu ermdoglichen. Besondere Bedeutung hat dabei die Abstimmung des Plan-
gebiets auf die unmittelbare Umgebung.

2 LAGE DES PLANGEBIETS UND NUTZUNGEN

Das Plangebiet liegt im Tiefgestade unterhalb der sog. Riese, am westlichen Ortsrand
des Stadtteils Zienken. Westlich und stdlich grenzt der Rheinwald an, wahrend sich im
Norden eine landwirtschaftlich genutzte Flache befindet. Die ErschlieBung des Betriebs
erfolgt Gber den Rheinweg, der im Ortskern an die Ubergeordnete Landesstrale L 134
anbindet. Von dort ist Uber die L 134 in Richtung Norden relativ schnell der BAB-
Anschluss Hartheim/Heitersheim oder in Richtung Stiden die BundesstraRe B 378 und
der BAB-Anschluss Millheim/Neuenburg am Rhein erreichbar.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ergibt sich aus den Festsetzungen im zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplans. Der Geltungsbereich umfasst ca. 4,43 ha.

Ausschnitt Luftbild mit Lage des Plangebiets (Quelle Google Maps 2018)
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3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neuenburg am Rhein wurde bereits im Parallelver-
fahren in Bezug auf die vorliegende Planung geandert. Am 29.04.2019 wurde diese 9.
Anderung als Feststellung beschlossen. Die Genehmigung erfolgte am 25.09.20109.
Der Bebauungsplan kann daher aus dem geanderten Flachennutzungsplan entwickelt
werden.

.........

uuuuu

..........

L R . “ounn
...................
........

........
o« »
..................
..................
...................
........................

“ S B e B ‘
- g S S o,

Rhein (Stand Feststellungsbeschluss)

Deckblatt der 9. Flachennutzungsplandnderung der Stadt Neuenburg am

VERFAHREN

Gemal der 88 3 und 4 BauGB wurde ein zweistufiges Beteiligungsverfahren durchge-
fuhrt. Parallel zum Bebauungsplan wurde eine Umweltprifung durchgefuhrt und ein
Umweltbericht erarbeitet. Das Scoping, in dem Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprufung festgelegt wird, wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung durch-
geftuhrt.
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4.1 Verfahrensdaten des Bebauungsplans

20.06.2016 Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein beschlief3t die
Aufstellung des Bebauungsplans sowie der értlichen Bauvorschrif-
ten ,Gewerbegebiet Zienken®.

18.12.2017 Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans und der
ortlichen Bauvorschriften und beschliel3t die Durchfihrung der
Friihzeitigen Birger- und Behoérdenbeteiligung gem. § 3 (1) und § 4
(1) BauGB.

29.01.2018 - Durchfuhrung der Frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit in

07.03.2018 Form einer Planauslegung

24.01.2018 — Durchfiihrung der Friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und der

07.03.2018 sonstigen Trager offentlicher Belange sowie Definition des Umfangs

e und Detaillierungsgrades der Umweltprifung.

05.11.2018 Der Gemeinderat behandelt die in der Friihzeitigen Birger- und
Behdrdenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen und be-
schlief3t die Durchfiihrung der Offenlage gem. 8§ 3 (2) und § 4 (2)
BauGB.

26.11.2018 — Durchftihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit.

09.01.2019

26.11.2018 — Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher

09.01.2019 Belange.

_..2020

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnahmen
und beschliel3t den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschrif-
ten ,Gewerbegebiet Zienken“ gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.
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4.2 Verfahrensdaten der 9. Flachennutzungsplandnderung
20.06.2016 Aufstellungsbeschluss zur 9. Anderung des Flachennut-
zungsplans
18.12.2017 Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

und der Behdrden sowie Scoping durch den Gemeinderat
der Stadt Neuenburg am Rhein

29.01.2018 — Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in Form einer

07.03.2018 Planauslage

24.01.2018 — Friihzeitige Beteiligung der Behérden und der sonstigen

07.03.2018 Trager offentlicher Belange sowie Scoping

05.11.2018 Entscheidung Uber die Anregungen aus der friihzeitigen
Beteiligung und Offenlegungsbeschluss durch den Ge-
meinderat

26.11.2018 - Durchfuihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlich-

09.01.2019 keit und Benachrichtigung der Behdrden und der sonstigen
Trager offentlicher Belange

29.04.2019 Behandlung der Anregungen aus der Offenlage und Fest-

stellungsbeschluss durch den Gemeinderat

5 STADTEBAULICHES KONZEPT

Der Bebauungsplan soll den gesamten bestehenden Betrieb umfassen und zusatzlich
eine Erweiterungsmoglichkeit im Norden auf dem Grundstiick FIst. Nr. 1324/10 schaf-
fen. Die beiden durch den bestehenden land- und forstwirtschaftlichen Weg getrennten
Gewerbegebietsteile sollen, wie in Gewerbegebieten oft Ublich mit jeweils einem gro-
Ren zusammenhéngenden Baufenster (Uberbaubare Flache) versehen werden. Auf der
Erweiterungsflache ist die Errichtung weiterer Fertigungshallen mit einer Gebaudehthe
von ca. 12 m vorgesehen. Da der Betrieb sich zwischen der Riese und dem Rheinwald
in einer eher versteckten Lage befindet, sind keine Beeintrachtigungen des Ortsbilds
zu erwarten.

Der Rheinweg, der den Ort Zienken mit dem Rheinwald und dem Rhein verbindet wur-
de bereits bei einer friiheren Erweiterung des Betriebs an den ndrdlichen Rand des
Werkes verlegt. An dieser Stelle soll er derzeit verbleiben, was den Nachteil hat, dass
das Werksgelande zunachst durch den bestehenden Weg getrennt wird. Langfristig
wird jedoch angestrebt, weitere derzeit landwirtschaftlich genutzte Flachen fir den
Gewerbebetrieb nutzbar zu machen. Diese Flachen gelten derzeit jedoch noch als
Uberschwemmungsgebiete, da sie laut Hochwassergefahrenkarten als sog. HQ:go-
Flachen anzusehen sind. Langfristig kénnte sich durch Hochwasserschutzmal3nahmen
an der Hugelheimer Runs eine Verbesserung der Situation ergeben. Sollte dies mog-
lich sein, so soll zu gegebener Zeit durch eine weitere Verlegung des Forstweges nach
Norden wieder ein zusammenhangendes Betriebsgel&nde hergestellt werden.

Mit dem Bebauungsplan sollen insbesondere die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir eine geordnete, stadtebauliche Entwicklung geschaffen werden, deren Nutzun-
gen sich gut in das Geflige des Stadtteils Zienken integrieren.
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6

6.1

6.2

PLANUNGSINHALTE

Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Zienken“ will die Stadt Neuenburg am
Rhein als Erweiterung flr einen bestehenden Gewerbebetrieb neue Gewerbeflachen
am 0stlichen Rand des Stadstteils Zienken schaffen und damit zur Sicherung und Erhal-
tung bestehender wie auch zur Schaffung neuer Arbeitsplatze beitragen und dem Be-
trieb Planungssicherheit geben.

Da das gesamte Gewerbegebiet einem Betrieb des Maschinen- und Fahrzeugbaus
dient, wurden im Gewerbegebiet Einzelhandelsnutzungen, Tankstellen und Anlagen fir
sportliche Zwecke ausgeschlossen.

Einzelhandelbetriebe wurden ausgeschlossen, da das Gewerbegebiet als Standort fir
das produzierende Gewerbe gesichert werden soll. AuRerdem ist es Ziel der Stadt
Neuenburg am Rhein die vorhandenen Einzelhandelsinfrastrukturen in den Ortskernen
der Teilorte und der Innenstadt von Neuenburg am Rhein zu starken und daher keinen
Einzelhandel in stadtebaulich ungeeigneten Lagen zuzulassen.

Tankstellen wurden ausgeschlossen, da diese Nutzung weder vom Verkehr noch von
den zu erwartenden Emissionen an dieser eher abseitig gelegenen Stelle Sinn machen
wirde. Diese Regelung gilt nur fur offentliche Tankstellen, so dass die vorhandene Be-
triebstankstelle auf dem Firmengelande hiervon nicht betroffen ist. Anlagen fur sportli-
che Zwecke werden ebenfalls ausgeschlossen um den Standort flr produzierendes
Gewerbe zu sichern, da die Lage fir solche Nutzungen eher ungeeignet erscheint und
derzeit kein Bedarf fur solche Nutzungen abzusehen ist. Hier gilt, ebenso wie bei den
Tankstellen, dass Betriebssportstatten von der Regelung nicht betroffen sind.

Ebenso werden die in der BauNVO vorgesehenen ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen, namlich Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und
Vergnugungsstatten, im Plangebiet ausgeschlossen. Auch hier gilt, dass diese Nut-
zungen hier stadtebaulich nicht richtig platziert waren und die Flachen fir das produ-
zierende Gewerbe gesichert werden sollen. Als ausnahmsweise zuldssige Nutzung
sollen lediglich die in der BauNVO vorgesehenen, sog. Betriebsleiterwohnungen zuge-
lassen werden, da sich einerseits im Stiden des bestehenden Betriebs bereits ein sol-
ches Wohnhaus befindet und andererseits diese Option die Zukunft nicht ausgeschlos-
sen werden soll.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden und um eine gréRtmagliche Flexibilitat fir den Betrieb zu erreichen auf 0,8 und
damit auf die von der BauNVO vorgesehene Obergrenze fiir Gewerbegebiete festge-
setzt.

Die festgesetzte Gebaudehthe von 226 m U NN entspricht in etwa einer Gebaudehthe
von 12,0 m gemessen ab dem vorhandenen land- und forstwirtschaftlichen Weg und
entspricht auch dem vorgelegten Plankonzept und wird an dieser Stelle im Hinblick auf
das vorhandene Orts- und Landschaftsbild als angemessen betrachtet.

Bauweise

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise, die zwar Grenzabstande erfordert aber
Gebaudelangen tber 50 m zulasst, soll im Plangebiet individuelle und dem gewerbli-
chen Bedarf angemessene Nutzungen ermdglichen, wie sie in Gewerbegebieten ublich
sind.
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6.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

6.4

6.5

6.6

In der Planzeichnung befinden sich zwei Bereiche, in denen sich die Ausweisung der
Uberbaubaren Flachen (Baufenster) mit dem Gefahrdungsbereich Wald Uberschnei-
den. Dies ist zum einen im nordwestlichen Teilbereich und im stdlichen Bereich des
Gewerbegebiets der Fall. Dies ist so beabsichtigt. Aufgrund der Tatsache, dass mogli-
che Erweiterungsflachen fur das Firmengeldnde durch Schutzgebiete, Wald, Sied-
lungsflachen und Uberschwemmungsgebiete stark eingeschrankt sind, sollen auf dem
bestehenden Gelande alle Moglichkeiten zur Nachverdichtung genutzt werden. Es gibt
eine Vielzahl von Nutzungen, die nicht dem dauernden Aufenthalt von Menschen die-
nen und die daher im Gefahrdungsbereich zugelassen werden kénnen (z.B. Stellplatze
Garagen, Carports, Lageflachen, Lagerhallen etc.) In die Bebauungsvorschriften wurde
daher eine Festsetzung aufgenommen, die regelt, dass auf den festgesetzten uber-
baubaren Flachen, die innerhalb des Gefahrdungsbereichs Wald liegen, nur Nutzun-
gen zulassig sind, die nicht dem dauernden Aufenthalt von Menschen dienen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind im gesamten Gewerbegebiet auch auferhalb der Uberbaubaren
Flachen zulassig. Hiermit werden bereits bestehende Nebenanlagen planungsrechtlich
gesichert, sodass hier kiinftige Anderungen den Festsetzungen des Bebauungsplans
entsprechen. Gleichzeitig wird fir zukinftige betriebliche Erweiterungen ein maximales
Mal3 an Flexibilitat geschaffen. Insbesondere in dieser Waldrandlage bietet die Fest-
setzung die Moglichkeit, in den Teilen des Gewerbegebiets, die im Gefahrdungsbe-
reich Wald liegen, notwendige Nutzungen unterzubringen, die nicht dem dauernden
Aufenthalt von Menschen dienen, aber dennoch fir den Betrieb von Bedeutung sind
(z.B. Lageflachen). Dies dient auch dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Stellplatze, Garagen und Carports

Garagen und Carports nur sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicke zulassig.
Durch die flachenhafte Ausweisung der Baufenster ist eine flexible Anordnung von Ga-
ragen und Carports gewahrleistet. Die direkte Ausfahrt aus Garage/Carport in den 6f-
fentlichen StraRenraum birgt ein nicht unerhebliches Unfallrisiko. Die Abstande zwi-
schen Baufenster und Verkehrsflachen sind in diesem Zusammenhang auch férdernd
fur die Verkehrssicherheit.

Aus gleichen Griinden, wie bereits bei den Nebenanlagen erwahnt, sind auch Stellplat-
ze aul3erhalb der Gberbaubaren Flachen im gesamten Gewerbegebiet zuldssig.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Die getroffenen grinordnerischen Festsetzungen werden nachfolgend kurz aufgefiihrt
und begrindet. Nahere Informationen zu den getroffenen Festsetzungen finden sich
auch im Umweltbericht des Buros fur Freiraum- und Landschaftsarchitektur Wermuth,
der Bestandteil der Bebauungsplanunterlagen ist.

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken mdéglichst gering zu halten, missen
Pkw-Stellplatze mit wasserdurchlassigem Belag ausgefihrt werden. Diese Festsetzung
erhoht die Versickerungsmaoglichkeit von Niederschlagswasser im Plangebiet.

Kupfer-, zink- oder bleihaltige Auf3enbauteile sind nur zulassig, wenn sie beschichtet
oder in ahnlicher Weise behandelt sind, um eine Kontamination des Bodens durch Me-
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6.7

6.8

6.9

7.1

7.2

tallionen zu verhindern. Diese Regelung greift auch bei Ziegeleindeckungen und Grin-
dachern in Verbindung mit Kantblechen und derartigen Bauteilen.

Zum Schutz von Fledermausen, nachtaktiver Insekten etc. wird im Plangebiet die Ver-
wendung UV-anteilarmer Auf3enbeleuchtung zur Minderung der Fernwirkung fest-
gesetzt (z.B. LED-Leuchten).

Aus artenschutzrechtlichen Grinden muissen in den in der Planzeichnung zum Erhalt
festgesetzten Baumen jeweils 2 Nistkasten fir den Star angebracht werden.

Geh- und Fahrrechte

Da sich der sudliche Teilbereich des land- und forstwirtschaftlichen Weges auf Teilen
des Privatgrundstiicks des dort ansassigen Gewerbebetriebs befindet, wird diese Fla-
che mit einem Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit und ein Fahrrecht zugunsten des
land- und forstwirtschaftlichen Verkehrs belastet. So kann sichergestellt werden, dass
der Weg von FuRgangern bzw. von land- und forstwirtschaftlichen Fahrzeugen genutzt
werden kann.

Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen

Durch die Festsetzungen zum Anpflanzungen von Baumen und Strauchern missen im
Gewerbegebiet im Bereich der privaten Grundstucksflachen pro angefangener
2.400 m2 Grundstlcksflache mind. 1 Baum und 10 Straucher gepflanzt und dauerhaft
gepflegt werden. Diese Mallnahme soll im gesamten Plangebiet eine Mindestdurch-
grinung sicherstellen und tragt gleichzeitig zur Einfligung des Plangebiets in das
Landschaftsbild und zur Verbesserung des Kleinklimas bei.

Flachen fir den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bei den zum Erhalt festgesetzten Baumen handelt es sich um 6kologisch wertvolle
Baumstandorte. Diese sollen langfristig gesichert werden, um die bestehende 6kologi-
sche Funktion aufrecht zu erhalten und eine Mindestdurchgriinung des Gebietes zu
bewahren. Durch die Verpflichtung, bei Abgang oder Fallung eines Baumes Ersatz
herzustellen, bleibt die Durchgriinung des Plangebietes langfristig gesichert.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dacher / Dachaufbauten

Da Gewerbebauten Ublicherweise den Dachraum nicht benétigen und um fir die Be-
triebe keine unnotigen Kosten zu verursachen, werden fir die Dacher der Baukorper
Flachdéacher, flachgeneigte oder Pultddcher mit einer Dachneigung von 0° bis zu 20°
zugelassen. Au3erdem sind Sheddacher mit einer Dachneigung bis zu 25° zulassig, da
hier nur durch ein Mindestmald an Dachneigung eine ausreichende Tageslichtbelich-
tung durch eine blendfreie, gleichmalige Sonneneinstrahlung erreicht werden kann.

Wellfaserzement und Bitumenbahnen sind ortsuntypische Materialien, die aus ortsge-
stalterischen Griinden ausgeschlossen werden.

Miullstandorte

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Millstandorte sollen eine negative Wahrneh-
mung des Gewerbegebiets verhindern. Insbesondere Erholungssuchende sollen auf
dem Weg in und aus dem Rheinwald nicht durch Mullbehélterstandorte belastigt wer-
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den. Aus diesem Grund wird in den ortlichen Bauvorschriften festgesetzt, dass diese
einzuhausen bzw. einzugrinen sind.

Werbeanlagen

Die Flachenbegrenzungen von Werbeanlagen sollen tGbermaRigen ,Werbewildwuchs*
einschranken und Uberdimensionierte oder untypische Werbeanlagen verhindern.
Deshalb wurde geregelt, dass Werbeanlagen, freistehend oder an Gebauden bis zu ei-
ner Grol3e von jeweils max. 10 m2 zulassig sind. In der Summe durfen sie jedoch 25 %
der Fassadenflache nicht Gberschreiten. Werbeanlagen sind jedoch nur bis zur maxi-
malen Gesamth6he der Geb&aude zulassig. Ausgenommen von dieser Regelung sind
Werbefahnen, die im Plangebiet grundsatzlich bis maximal 7,0 m zulassig sein sollen
und damit die maximale Geb&udehdhe unterschreiten.

Um gestalterisch aufdringliche Werbung zu vermeiden, werden dariiber hinaus Werbe-
anlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, drehbare Werbetrédger und solche mit
Laserwerbung sowie Skybeamer, Lichtbooster u.a. ausgeschlossen.

Einfriedungen

Um eine negative gestalterische Wahrnehmung des Gewerbegebiets zu verhindern,
wurden Festsetzungen bezlglich der Einfriedungen getroffen. Einfriedungen sind dem-
nach in ihrer Hohe und der Materialwahl beschrankt. Stacheldraht ist beispielsweise als
ortsuntypisches Material nicht zulassig. Die maximale Héhe der Einfriedungen bezogen
auf die StralRenoberkante bzw. die Wege-Oberkante betragt 2,00 m, die Hohe von So-
ckel und Mauern wurden auf eine Hoéhe von 0,50 m begrenzt. So wird einerseits dem
Sicherheitsbedirfnis der Gewerbebetriebe Rechnung getragen, andererseits werden
jedoch unangemessene Einfriedungen verhindert, die in Gré3e, Art und Materialwahl
das Erscheinungsbild des Gewerbegebiets negativ beeinflussen kénnen.

Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke

Wegen des vorherrschenden dorflichen Charakters um das Plangebietes wurde be-
stimmt, dass die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke zu begriinen oder gértne-
risch anzulegen und zu unterhalten sind, sodass in diesen Bereichen eine Mindestbe-
grinung gewabhrleistet ist.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Zum Zwecke der Grundwassersicherung, zur Entlastung der Abwasseranlagen und
nicht zuletzt auch aus Grinden der sparsamen ErschlieBung wurde festgesetzt, dass
im Plangebiet jeder Bauherr verpflichtet ist, das auf Dachflachen, Terrassen, Auffahr-
ten und Wegen anfallende Niederschlagswasser schadlos im Sinne eines kurzen
Kreislaufes auf dem eigenen Grundstiick breitflachig Uber eine bewachsene Boden-
schicht zur Versickerung zu bringen, so dass keine Beeintrachtigung fur Dritte entsteht.

Bei der Herstellung der Versickerungsanlagen ist die Verordnung des Ministeriums fur
Umwelt und Verkehr Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser sowie
das Arbeitsblatt der Deutsche Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall
e.V. (DWA) zur Bemessung von Versickerungsanlagen zu bericksichtigen.

Im Hinblick auf das derzeit nicht abschéatzbare Schadstoffpotential durch die Gewerbe-
betriebe ist es aus Griinden des Grundwasserschutzes erforderlich, dass die Art und
Weise der einzelnen Versickerungen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens im
Einzelnen geprift werden, was ein Wasserrechtsverfahren nach sich ziehen kann.
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Nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist, wenn bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, Uber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu ent-
scheiden. Die Belange des Naturschutzes sind hierbei unter entsprechender Anwen-
dung des BNatSchG in die Abwagung nach § 1 (6) BauGB einzustellen.

Grundsatzlich sind unvermeidbare Beeintrachtigungen moglich in den Bereichen:

Boden

Wasser

Arten- und Lebensgemeinschaften

Luft und Geléandeklima
Landschaftsbild/Erholungsfunktion/Wohnfunktion

Nach § 2 a Baugesetzbuch (BauGB) ist fir Vorhaben bzw. Bebauungspléne ein Um-
weltbericht zu erstellen, in welchem aufgrund der Umweltprifung (UP) nach § 2 (4)
BauGB die zu ermittelnden und bewertenden Belange des Umweltschutzes darzulegen
sind. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Ein nach den rechtlichen Vorgaben vollstandiger Umweltbericht sowie ein integrierter
grunordnerischer Beitrag mit einer detaillierten Eingriffs- Ausgleichsbilanz wird als ge-
sonderter Teil der Begriindung den Planunterlagen beigefiigt.

KAMPFMITTELVERDACHT

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Gewerbegebiet Zienken* wurde fir die ge-
planten Erweiterungsflachen von der Firma Kaltenbach beim Biro Dr. Hinkelbein eine
Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung in Auftrag gegeben.

Zur Absicherung der geplanten Erkundungs- und Bauarbeiten wurde das Untersu-
chungsgebiet mit Hilfe einer Luftbildauswertung auf das moégliche Vorhandensein von
Sprengbomben-Blindgangern untersucht werden. Dazu sind dort in den Jahren von
1940 bis 1945 vorhandene Sprengbomben-Trichter, Stellungen, Deckungsgraben und
—locher sowie Flakstellungen und schwere Gebaudeschaden zu dokumentieren, soweit
sie auf den derzeit verfigbaren Luftbildern zu erkennen sind. Aufgrund dieser Informa-
tionen sind Aussagen in Bezug auf die Wahrscheinlichkeit des Auftretens von Spreng-
bomben-Blindgangern zu machen.

Das eigentliche engere Untersuchungsgebiet ist in Bezug auf Sprengbomben-Trichter
und Blindganger-Einschlage sehr schlecht einzusehen. Auf allen untersuchten Luftbil-
dern sind keine Hinweise auf eine Bombardierung des Untersuchungsgebiets und sei-
ner unmittelbaren Umgebung mit Sprengbomben zu erkennen.

Hinweise auf zersttrte Gebaude, Flakstellungen, Grabensysteme, Bunker oder der-
gleichen sind nicht auszumachen.

Die Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte flr das Vorhandensein von Spreng-
bomben-Blindgangern innerhalb des Untersuchungsgebiets ergeben. Es besteht keine
Notwendigkeit, den Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg (KMBD) oder
ein anderes autorisiertes Unternehmen zu weiteren Erkundungen einzuschalten.

Nach jetzigem Kenntnisstand sind in Bezug auf Sprengbomben-Blindganger keine wei-
teren MalRBnahmen erforderlich. Die Erkundungs- und Bauarbeiten kénnen diesbeziig-
lich ohne weitere Auflagen durchgefiihrt werden.
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Da der vorliegende Bebauungsplan ein Gewerbegebiet in einiger Entfernung von ei-
nem Wohngebiet vorsieht, waren im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens maogliche
Nutzungskonflikte (z.B. durch L&rm) in die Abwagung einzustellen und zu prifen, ob zu
deren Vermeidung Festsetzungen erforderlich sind. Fir die Aufstellung des Bebau-
ungsplans wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Blro Fichtner Water
& Transportation, Freiburg, durchgefihrt. Hierbei wurden sowohl die Verkehrslarmein-
wirkungen, als auch die des Gewerbeldrms an umgebenden schutzbedirftigen Nut-
zungen ermittelt und bewertet. Das schalltechnische Gutachten zum Bebauungsplan
.Gewerbegebiet Zienken“ vom August 2018 wird den Bebauungsplanunterlagen beige-
fugt.

Die Untersuchung des Verkehrslarms ergab, dass sich durch die Erweiterung des Be-

triebsgelandes der Maschinenbau Kaltenbach GmbH keine wesentliche Anderung der
Verkehrslarmsituation in der Nachbarschaft entlang der 6ffentlichen Straf3en ergibt.

Zur schalltechnischen Beurteilung des Gewerbelarms wurden mit den malRgebenden
Schallquellen (Parkplatz, Lkw-Andienung, Gabelstapler, Schallabstrahlung der Be-
triebshallen und Lulftfilter) fir 11 Immissionsorte an benachbarten Wohnh&ausern die
Beurteilungspegel bestimmt. Diese sind nach den Vorgaben der TA Larm zu bewerten.
Im Ergebnis werden am Tag und in der Nacht die Richtwerte der TA Larm an allen Im-
missionsorten eingehalten.

Da sich bei keiner der Uberpriften Larmarten Uberschreitungen der Immissionsgrenz-
bzw. Immissionsrichtwerte ergeben, kann auf weitere Larmschutzmafnahmen verzich-
tet werden.

Es ist zu erwahnen, dass bei einer weiteren Entwicklung des Betriebs mit gleichzeitiger
Erh6hung der Nutzungsintensitét die Immissionsrichtwerte der TA Larm speziell nachts
Uberschritten werden kénnen. Die rechtlichen Vorgaben nach TA Larm sind bei einer
weiteren Entwicklung des Betriebs im Baugenehmigungsverfahren erneut zu prifen.

HOCHWASSERSCHUTZ

In Baden-Wirttemberg ist zum 01.01.2014 das neue Wassergesetz (WG) in Kraft ge-
treten. Nach der nun geltenden Rechtslage sind die Gebiete, die bei einem hundert-
jahrlichen Hochwasser (iberschwemmt oder durchflossen werden, Uberschwem-
mungsgebiete kraft Gesetz (§ 76 (2) WHG i. V. m. 8 65 (1) Nr. 1 Wassergesetz Baden-
Wirttemberg WG), unabhéngig ob im Innen- oder Aul3enbereich. Einer gesonderten
Ausweisung des Uberschwemmungsgebiets bedarf es nicht.

Nach Darstellung der vorliegenden Hochwassergefahrenkarten (HWGK), liegen die
vorgesehenen Gewerbeflachen aulRerhalb des HQ-100, jedoch liegt ein kleiner Teilbe-
reich (ca. 150 m?) des bestehenden land- und forstwirtschaftlichen Weges innerhalb
der Flache, die bei einem Hochwasser der Jahrlichkeit HQ100 eingestaut bzw. durch-
flossen wird. Die Anschlaglinie des HQ100 ist im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans dargestellt.

Hierzu wurden mit der zustéandigen Fachbehérde beim Landratsamt Breisgau-
Hochschwarzwald Gesprache gefiihrt. Laut § 78 (1) WHG ist in festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten die Ausweisung neuer Baugebiete im Auf3enbereich in Bau-
leitplanen oder in sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch untersagt.

Die Abgrenzung wurde im vorliegenden Bebauungsplan so gewahlt, dass das neue
Baugebiet aulRerhalb des USG zu liegen kommt und daher ein Konflikt mit dem beste-
henden USG vermieden wird. Lediglich im Bereich des Weges Flst.-Nr. 1324/6 liegt ei-
ne Flache weiterhin im USG, die laut Hochwassergefahrenkarten bereits bei einem
HQ10 uberschwemmt wird. Die Ausweisung eines Weges in diesem Bereich fallt aber
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nach Auffassung der Fachbehdrde und der Stadt Neuenburg am Rhein nicht unter das
Verbot des § 78 (1) WHG.

Nach heutigem Kenntnisstand ist eine Anhebung oder Aufschittung des Weges nicht
vorgesehen. Die Errichtung bzw. Aufschiittung des Weges konnten aber im USG unter
das Verbot des § 78 (4) WHG (Errichtung baulicher Anlagen) bzw. § 78a (1) Nr. 5
WHG (Erhdhen der Erdoberflache) fallen, so dass dann eine entsprechende Befreiung
zu beantragen wére. Dies ist auf der Ebene der Einzelzulassung mit der zustandigen
Fachbehdrde zu klaren. Diese hat im Rahmen der Stellungnahme, bei Einhaltung der
gesetzlichen Voraussetzungen, eine Befreiung hierfir in Aussicht gestellt.

VER- UND ENTSORGUNG
Die Ver- und Entsorgung erfolgt tUber die bestehenden Leitungsnetze.

Das Schmutzwasser kann dem Schmutzwasserkanal bzw. Verbandssammler zuzulei-
ten werden.

Das auf Dachflachen, Terrassen, Auffahrten und Wegen anfallende Niederschlags-
wasser ist gemal den ortlichen Bauvorschriften zum Zwecke der Grundwassersiche-
rung, zur Entlastung der Abwasseranlagen und nicht zuletzt auch aus Griinden der
sparsamen ErschlieBung schadlos im Sinne eines kurzen Kreislaufes auf dem eigenen
Grundstuck breitflachig Uber eine bewachsene Bodenschicht zur Versickerung zu brin-
gen, so dass keine Beeintrachtigung fir Dritte entsteht.

Eine genehmigte Versickerungsanlage befindet sich aul3erhalb des Bebauungsplans
auf dem Grundstick Flst.-Nr. 1325/2 in etwa auf Hohe des im Plan dargestellten
Rheinweges. Eine weitere Anlage befindet sich im slidwestlichen Bereich des Plange-
biets um diese einerseits zu erhalten und bei Bedarf ausbauen und erweitern zu kon-
nen wurde in der Planzeichnung eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung
,versickerungsanlage” festgesetzt. Sollte auch diese Flache nicht ausreichen, ist an-
gedacht auf Flachen des Gewerbegebiets zu versickern.

ERSCHLIESSUNG/VERKEHRSANLAGEN

Die ErschlieBung des Plangebiets ist bereits vorhanden und erfolgt von Osten direkt
Uber den ,Rheinweg®.

Die offentliche StralRenverkehrsflache wird bis zur Halfte des nérdlichen Gewerbege-
bietes an den land- und forstwirtschaftlichen Weg angrenzend verlangert. So wird si-
chergestellt, dass die geplanten Gebaude im Norden Uber die 6ffentlichen Stral3enver-
kehrsflachen erschlossen werden kdnnen.
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14 STADTEBAULICHE DATEN

Geltungsbereich ca. 4,43 ha

davon:

Gewerbegebiet GE ca. 3,99 ha

Private Grinflache ca. 0,18 ha

Verkehrsflache ca. 0,13 ha

Land- und Forstwirtschaftlicher Weg ca. 0,12 ha

Flachen fir Wald ca. 0,01 ha

Neuenburg am Rhein, den

Der Blrgermeister
Joachim Schuster

fsp.stadtplanung

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

Der Planverfasser
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