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1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Stadt Neuenburg am Rhein erfreut sich nach wie vor einer anhaltend grof3en
Nachfrage an Gewerbegrundstiicken. Die in der Vergangenheit ausgewiesenen
grofl¥flachigen Gewerbe- und Industriegebiete sind nahezu bebaut.

Stadtische Gewerbegrundstuicke stehen nicht mehr zur Verfigung. Deshalb ist vor-
gesehen, auch private Grundstiicksflachen, die im Flachennutzungsplan als ge-
werbliche Bauflache dargestellt sind, zu entwickeln. Vor diesem Hintergrund ist vor-
gesehen, das in privatem Besitz befindliche Grundsttick mit der FIst.Nr. 4560/41 im
Gewerbegebiet der Stadt Neuenburg am Rhein in Bauland umzuwandeln.

Durch Aufstellung des Bebauungsplans ,Hans-Buck-Stral’e” soll das bestehende
Industrie- bzw. Gewerbegebiet nun nach Siden bzw. nach Osten erweitert und pla-
nungsrechtlich fiir eine gewerbliche Bebauung vorbereitet werden.

Allgemeines Ziel des Bebauungsplans ist es, dringend bendtigte Gewerbeflachen
bereitzustellen und damit den Wirtschaftsstandort von Neuenburg am Rhein insge-
samt zu starken.

Dabei sind insbesondere folgende Punkte zu berticksichtigen:

= Sicherung einer stadtebaulich und gestalterisch vertraglichen Erweiterung
des bestehenden Gewerbegebiets

= Schaffung von neuen Arbeitsplatzen
= Beachtung naturschutz- und artenschutzrechtlicher Belange

= Sicherung eines vertraglichen Gewerbegebiets unter Beriicksichtigung im-
missionsschutzrechtlicher Belange

LAGE DES PLANGEBIETES

Die vorliegende Planung umfasst insgesamt vier Geltungsbereiche. Der Geltungs-
bereich 1 bildet das eigentliche Plangebiet und wird in den folgenden Kapiteln des-
halb als solches bezeichnet. Innerhalb dieses Geltungsbereichs wird die geplante
gewerbliche Nutzung planungsrechtlich gesichert. Die Ubrigen Geltungsbereiche 2,
3 und 4 dienen als Ausgleichsflachen und werden als solche im Sinne des Natur-
und Artenschutzes als Grinflache festgesetzt.

Das bisher unbebaute Plangebiet (FIst.Nr. 4560/41) mit einer Grol3e von ca. 6,47 ha
schlie3t sudlich an das Grundstick Flst.Nr. 4560/40 an. Im Osten bilden landwirt-
schaftlich und kleingéartnerisch genutzte Flachen die Grenze. Sudlich befindet sich
ein Wirtschaftsweg (FIst.Nr. 4560/19) sowie ein Campingplatz (FlIst.Nr. 4560/18). Im
Westen verlauft unmittelbar angrenzend die Hans-Buck-Strafl3e (Flst.Nr. 4560/26).
Dort sind weitere Gewerbebetriebe vorhanden.

Die drei Geltungsbereiche zum Natur- und Artenschutz befinden sich 6stlich bzw.
nordéstlich des Plangebiets auf unbebauten Griinlandflachen.

Die genaue Abgrenzung der vier Geltungsbereiche ergibt sich aus dem zeichneri-
schen Teil der Planung.
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Lage der Geltungsbereiche im Kataster (genordet, ohne Maf3stab)
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3.2

UBERGEORDNETE PLANUNGEN
Regionalplan

Nach § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpléane den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung anzupassen. Aus diesem Anpassungsgebot ergibt sich fir die Ge-
meinde die Verpflichtung zur Beachtung bestehender Ziele bei der Anderung, Er-
ganzung bzw. Aufstellung von Bauleitplanen.

Fur den Bereich der Stadt Neuenburg am Rhein sind die Ziele des Regionalplans
Sudlicher Oberrhein maf3gebend.

Oberfjel d

NHENDBERG
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014 124d)

.....

jederrhejnfeld

Ausschnitt aus dem wirksamen Regionalplan Siidlicher Oberrhein mit rot umrandeten Plangebiet des Bebauungs-
plans (genordet, ohne Maf3stab)

Im Regionalplan werden innerhalb des Plangebiets Waldflachen dargestellt. Da es
sich hier um eine nachrichtliche Darstellung aus dem ATKIS handelt und diese
Waldflache nicht mehr besteht, sind keine regionalplanerischen Konflikte ersichtlich.
Ferner wurde bereits von der unteren Forstbehérde klargestellt, dass es sich nicht
um Wald im Sinne des 8§ 2 Landeswaldgesetz BaWi handelt und dementsprechend
keine Waldumwandlungserklarung gemaf § 10 LWaldG notwendig ist.

Die Maflinahmenflachen zum Natur- und Artenschutz der Geltungsbereiche 2, 3 und
4 werden im Regionalplan als landwirtschaftliche Flachen dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan 1999 der Stadt Neuenburg am Rhein ist der
Uberwiegende Teil des Plangebiets bereits als gewerbliche Bauflache dargestellt.
Da jedoch der stidwestliche Teilbereich als Verkehrs-, Wald- und Griunflache darge-
stellt ist, muss der Flachennutzungsplan punktuell im sogenannten Parallelverfah-
ren nach 8 8 (3) BauGB geandert werden. Damit ist davon auszugehen, dass der
Bebauungsplan aus den zukiinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans ent-
wickelt sein wird.
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Die im gultigen Flachennutzungsplan dargestellte oberirdische 20kV-Stromtrasse
wurde bereits verlegt und soll zeitnah zurtickgebaut werden, weshalb diese nicht

mehr berlcksichtigt werden muss.

Ausschnitt aus dem wirksamen FNP 1999 der Stadt Neuenburg am Rhein mit rot umrandeten Plangebiet des Be-

bauungsplans (genordet, ohne MaR3stab)
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Deckblatt der 14. Flachennutzungsplananderung (Stand Aufstellungsbeschluss) mit rot umrandetem Plangebiet
des Bebauungsplans (genordet, ohne Maf3stab)

Vorliegend handelt es sich um die 14. punktuelle Anderung des Flachennutzungs-
plans der Stadt Neuenburg am Rhein. Das Flachennutzungsplananderungsverfah-
ren soll zeitlich so abgeschlossen werden, dass eine Genehmigung des Bebauungs-
plans nicht erforderlich wird.

Die Malinahmenflachen zum Natur- und Artenschutz der Geltungsbereiche 2, 3 und
4 sind im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflachen (G) dargestellt. Auf-
grund der Unschérfe des Flachennutzungsplans wird davon abgesehen, diese klein-
teiligen Bereiche im Zuge der Flachennutzungsplan&nderung anzupassen.

Uberlagerter Bereich des Bebauungsplans ,,Freudenberg*

Im zeichnerischen Teil der Planung wird die Grenze des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans ,Freudenberg® (in Kraft getreten am 26.11.1970) dargestellt. Der vor-
liegende Bebauungsplan tberlagert im westlichen Bereich Teile des Bebauungs-
plans ,Freudenberg®“. Fur den Uberlagerten Bereich wird es daher erforderlich, ein
weil3es, neutrales Deckblatt auf den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Freundberg*
mit den entsprechenden Vermerken aufzubringen. Dies wird in der Satzung und in
der Bekanntmachung entsprechend bertcksichtigt.
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eindewald Distr| Oberer Wald

Zeichnerischer Teil des Bebauungsplans ,Freudenberg“ mit Darstellung des Geltungsbereichs des vorliegenden
Bebauungsplans (genordet, ohne Maf3stab)

4 PLANVERFAHREN

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prufung in Form eines Umweltberichts und integrierter Eingriffs- Ausgleichsbilanzie-
rung. Dieser Umweltbericht wird durch das Landschaftsplanungsbiiro Wermuth aus
Eschbach erarbeitet. Das sogenannte ,Scoping®, in dem Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung festgelegt wird, wird im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung durchgefuhrt.
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4.1 Verfahrensdaten des Bebauungsplans
29.07.2021 Der Ausschuss fur Umwelt und Technik der Stadt Neuenburg am

Rhein beschliel3t die Aufstellung des Bebauungsplans sowie der
ortlichen Bauvorschriften ,Hans-Buck-Stralie*.

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans und der
ortlichen Bauvorschriften und beschliel3t die Durchfiihrung der
Friihzeitigen Birger- und Behérdenbeteiligung gem. § 3 (1) und

§ 4 (1) BauGB.

Durchfuihrung der Friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit in
Form einer Planauslegung.

Durchfiihrung der Frithzeitigen Beteiligung der Behdrden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange sowie Definition des Umfangs
und Detaillierungsgrades der Umweltprifung.

Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein behandelt die in
der Fruhzeitigen Burger- und Behdrdenbeteiligung eingegangenen
Stellungnahmen und beschliel3t die Durchfiihrung der Offenlage
gem. 8 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

Durchftihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit.

Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Be-
lange.

Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein behandelt die ein-
gegangenen Stellungnahmen und beschliel3st den Bebauungsplan
und die ortlichen Bauvorschriften ,Hans-Buck-Stra3e“ gem. § 10 (1)
BauGB als Satzung.
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4.2 Verfahrensdaten der 14. Flachennutzungsplanadnderung

29.07.2021 Aufstellungsbeschluss zur 14. Anderung des Flachen-
nutzungsplans.

Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behdrden sowie Scoping durch den Gemeinde-
rat der Stadt Neuenburg am Rhein.

- Durchfuhrung der Fruhzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit in Form einer Planauslegung.

Mit Anschreiben Durchfithrung der Friihzeitigen Beteiligung der Behor-

vom__._ . — denund der sonstigen Trager o6ffentlicher Belange so-

- wie Definition des Umfangs und Detaillierungsgrades
der Umweltprifung.

Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein be-
handelt die in der Friihzeitigen Birger- und Behérden-
beteiligung eingegangenen Stellungnahmen und be-
schlief3t die Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2)
und § 4 (2) BauGB.

Durchfuihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offent-

——— lichkeit.
Mit Anschreiben Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6f-
vom__._ . — fentlicher Belange.

Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein be-
handelt die eingegangenen Stellungnahmen und fasst
den Feststellungsbeschluss fiir die 14. Flachennut-
zungsplanénderung.

STADTEBAULICHES KONZEPT
ErschlieBung

Die aulRere ErschlieRung des Areals erfolgt von der bestehenden 6ffentlichen Er-
schlieBungsstralle ,Hans-Buck-Strale” von Westen. Die innere ErschlieBung auf
dem Grundstick wird so ausgestaltet, dass die geplanten einzelnen Betriebsge-
b&aude optimal angefahren werden kénnen und eine reibungslose Abfahrt ermdglicht
wird. Hierzu ist zun&chst auf dem Betriebsgrundstiick ein Fahrstreifen fur beide
Richtungen parallel zur Hans-Buck-StralRe einzurichten. Falls die Betriebsgebaude
in geschlossener Bauweise ohne seitlichem Grenzabstand errichtet werden, sollen
sie parallel zur Hans-Buck-Stral3e angedient werden. Die Lkws wenden in diesem
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5.2

Fall am stdlichen Ende der internen ErschlieBungsstrafRe und fahren die Hallentore
von dem Fahrstreifen in Richtung Norden Uber die ausreichend breiten Hofflache
rickwarts an. Nach dem Lade- / Entladevorgang fahrt der Lkw vorwarts wieder auf
den Fahrstreifen der internen ErschlieRungsstral3e Richtung Norden.

Alternativ kann die Andienung auch uber seitlich von der internen Erschliel3ungs-
stralRe parallel zur Hans-Buck-Stral3e abzweigende internen ErschlieBungsstrallen
erfolgen.

Die Ausfahrt von dem Betriebsgrundstiick auf die Hans-Buck-Stral3e erfolgt in bei-
den Fallen an der gleichen Stelle wie die Einfahrt.

Unbebaute Flachen

Geplant ist eine attraktive AuRenraumgestaltung fir die Mitarbeiter sowie eine grof3-
zugige Eingrinung des Firmengeldndes insbesondere in Richtung Osten. Somit
kénnen 6kologisch sinnvoll gestaltete und attraktive Freiflachen geschafften wer-
den.

4560/18 ol NS B

Beispielhafte Darstellung ,Konzeptstudie DFI Gewerbecampus Neuenburg“ (Quelle: DFI Partners AG; Stand Feb-
ruar 2022; genordet ohne Mal3stab)
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5.3 Schallschutz

5.4

Voraussetzung fir die Zuldssigkeit des Vorhabens ist eine schalltechnische Abschir-
mung nach Stden zum angrenzenden Campingplatz durch geeignete bauliche und
organisatorische Mallnahmen auf dem Betriebsgeldnde, z.B. durch die Anordnung
eines Burovorbaus mit Schallabsorbationswand in Richtung Campingplatz. Dabei ist
zu beriicksichtigen, dass die schallabsorbierende Wirkung des beschriebenen Vor-
baus mit zunehmender Gebaudehdhe steigt.

Die Umsetzbarkeit des Vorhabens setzt in jedem Fall voraus, dass auf dem Cam-
pingplatz die einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA Larm an allen Immission-
sorten in der Tagzeit von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr und in der Nachtzeit von 22:00 Uhr
bis 6:00 Uhr eingehalten werden kénnen.

Zur Ermittlung der hierfir erforderlichen Schallschutzmaflinahmen hat das Ingeni-
eurbiiro Heine & Jud aus Freiburg eine immissionsschutzrechtliche Untersuchung
durchgefihrt.

Architektur

Geplant ist, ein ca. 29.000 m2 grofRRer Baukdrper mit einer Attikahdhe von ca.
14,50 m. An der stdwestlichen Gebaudekante soll ein sechsgeschossiges Bliroge-
baude angeschlossen werden, welches einen Sicht- und Schallschutz zum Cam-
pingplatz herstellt. Gleichzeitig soll dieses Geb&ude einen architektonischen Akzent
setzen und in seiner Form- und Materialsprache bzgl. Funktionalitéat, Nachhaltigkeit
und Zukunftsfahigkeit Gber den Ublichen Standard hinausgehen.

An der stidwestlichen Fassadenseite der geplanten Werkshalle sind die notwendi-
gen Verladebereiche in Richtung der Hans-Buck-Stral3e ausgerichtet. Die drei Hal-
lenabschnitte sollen jeweils neun Tore zur Be- und Entladung erhalten.

Durch das geplante Heraustreten der Treppenhauser soll die Fassade insgesamt
untergliedert werden. Angedacht ist, die Fassade zur Hans-Buck-Stral3e aus mo-
dernen und nachhaltigen Materialien auszustatten. Die Verwendung von Glas soll
die Gebaude nach aufRen 6ffnen und eine grof3e Transparenz in das Innere ermdg-
lichen.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird aufgeteilt in ein Industriegebiet (GI) im Norden und zwei nach
Siden zum Campingplatz orientierte eingeschrénkte Gewerbegebiete (GEE1 und
GEEZ2). Um vorsorglich den Campingplatz als schutzbeduirftige Nutzung zu bertck-
sichtigen, wurde zeichnerisch ein durchgangiger Grenzabstand von 50 m zwischen
dem Wegflurstiick 4560/19 bzw. der sudlichen Grenze des Plangebiets und dem
Industriegebiet (Gl) festgesetzt.
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6.2

Im gemall 8§ 9 BauNVO festgesetzten Industriegebiet (GI) und im gemaR
8 8 BauNVO festgesetzten eingeschrénkten Gewerbegebiet (GEE1) sind zur Wah-
rung der stadtebaulichen Ordnung folgende Nutzungen unzulassig:

= Einzelhandelsbetriebe, die Uber den Werksverkauf hinausgehen,
= Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke

= Vergnugungsstéatten sowie Sexshops, Bordelle und bordellartige Betriebe
=  Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Neuenburg am Rhein sollen geschiitzt
werden, weshalb Einzelhandelsbetriebe, die Gber den Werksverkauf hinausgehen
sowie Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe des Beherbergungsgewerbes
ausgeschlossen werden.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke werden aus-
geschlossen, da diese Nutzungen eher im Stadtkernndhe gewtinscht sind und die
grof¥flachigen Industrie- und Gewerbegebietsflachen auch der Ansiedlung von In-
dustrie- und Gewerbebetrieben vorbehalten werden sollen. Anlagen fir sportliche
Zwecke werden aufgrund des zu erwartenden hohen Flachenverbrauchs ausge-
schlossen.

Der Ausschluss von Vergniigungsstatten, Sexshops, Bordellen und bordellartigen
Betrieben soll negative stadtebauliche Entwicklungen in Neuenburg am Rhein ver-
meiden.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind aufgrund des hohen Flachenverbrauchs
und den zu erwartenden Immissionen unzulassig.

Zusatzlich sind im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEE1) zum Schutz des sidlich
angrenzenden Campingplatzes nur die nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe
zulassig.

Im eingeschréankten Gewerbegebiet (GEE2) sind ausschlieZlich Geschéfts-, Bliro-
und Verwaltungsgebaude zuléssig, da hier punktuell als stadtebaulich Dominate ein
sechsgeschossiges Blirogebaude gezielt zum Larmschutz zwischen den geplanten
Laderampen der Betriebshallen im Norden und dem Campingplatz im Siiden ge-
plant ist.

Im Industriegebiet (Gl) werden zudem aus immissionsschutzrechtlichen Griunden
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber
ausgeschlossen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und der maximalen Hohe
baulicher Anlagen (GH) bestimmt.

Die sowohl im Industriegebiet (GI) als auch in den eingeschrankten Gewerbegebie-
ten (GEE1 und GEE?2) festgesetzte GRZ von 0,7 entspricht der des benachbarten
Bebauungsplans ,Freudenberg®. Sie ermdglicht, das Baugebiet im Sinne des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden eng zu begrenzen und durch Gebaude, Er-
schlielBungswege und Stellplatzflachen effizient auszuschdpfen. Die Versiegelung
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6.3

6.4

kann durch die unmittelbar angrenzende offene Landschaft und die geplanten grin-
ordnerischen Mal3nahmen entlang der Plangebietsgrenzen kompensiert werden.

Die Zahl der Vollgeschosse wird nicht begrenzt. So kénnen innerhalb der maximal
zulassigen Gebaudehdhe beispielsweise neben den Gewerbehallen auch weitere
dem Gewerbebetrieb zugeordnete Birogebdude mit einem zweiten oder dritten
Vollgeschoss errichtet werden.

Die Hohe baulicher Anlagen wird bestimmt durch die Festsetzung der maximalen
Gebéaudehothe, die im Industriegebiet (GI) und im eingeschrankten Gewerbegebiet
(GEEL1) einheitlich auf 15 m begrenzt wird. So kann das projektierte Vorhaben einer
durchlaufenden zusammenhéangenden Gewerbehalle realisiert werden.

Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebiets (GEE?2) ist ein sechsgeschossiges
Birogebaude als stadtebauliche Dominate vorgesehen, welches gleichzeitig auch
den Campingplatz im Suden vor den Immissionen der nach Westen hin ausgerich-
teten Verladerampen schiitzen soll. Aus diesem Grund ist im eingeschrankten Ge-
werbegebiet (GEE2) eine Gebaudehdhe von 20 m zulassig.

Die Gebaudehdhe wird bezogen auf die Oberkante (StralRenmitte) der unmittelbar
angrenzenden Hans-Buck-Straf3e und der oberen Dachbegrenzungslinie an der Ge-
baudemitte. Damit ist die Gebaudehdhe im Zusammenhang mit dem ebenen Ge-
lande hinreichend bestimmt. Unangemessene Aufschittungen der Baugrundstiicke
und die damit verbundene Uberhéhung der Gebaude im Vergleich zur umgebenden
Bebauung werden durch den Bezug zum StralRenniveau vermieden.

Bei Gewerbebetrieben sind technische Anlagen notwendig, welche die Gebaude-
héhe punktuell Gberschreiten. Um auf solche betrieblichen oder technischen Erfor-
dernisse reagieren zu kénnen, sind Uberschreitungen der realisierten Gebaudehohe
fur technische Aufbauten und bauliche Anlagen wie z.B. Treppenhauser, Aufziige,
Silos, Krane, Sprinklertanks etc. um bis zu 3 m zulassig, wobei die festgesetzte ma-
ximale Gebaudehohe von 15 m nur bis zu 2 m Uberschritten werden darf. Solar- und
Photovoltaikanlagen dirfen die realisierte Gebaudehéhe bis zu 1,50 m Uberschrei-
ten, mussen aber einen Abstand von 1 m zur Gebaudekante einhalten.

Bauweise

Gemald § 22 (4) BauNVO wird sowohl fir das Industriegebiet (Gl) als auch fur die
eingeschrankten Gewerbegebiet (GEE1 und GEE2) eine abweichende Bauweise
(a) festgesetzt. In der abweichenden Bauweise sind seitliche Grenzabstande einzu-
halten, jedoch gleichzeitig auch Gebaudelangen von tber 50 m zulassig. Diese Bau-
weise gewahrleistet eine effiziente und kompakte Ausnutzung beider Baugebiete.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Insgesamt kann durch die konkrete Festsetzung einer GRZ und einer Bauweise in
Verbindung mit den zeichnerisch festgesetzten, Uberbaubaren Grundstiicksflachen
eine fur den Standort angemessene bauliche Entwicklung erméglicht werden.

Es wird ein zusammenhéngendes grofRes Baufenster festgesetzt, welches sowohl
das Industriegebiet (Gl) als auch die eingeschrankten Gewerbegebiete (GEE1 und
GEE?2) insgesamt umgreift. Dadurch wird im positiven Sinne ermdglicht, dass ein
zusammenhangender Gebaudekomplex entstehen kann.

Der durchgangige Abstand von 10 m zur Hans-Buck-StrafRe sichert zudem gute
Raumverhéltnisse. Die tbrigen Abstande des Baufensters nach Norden, Osten und
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6.5

6.6

6.7

Siuden von durchgangig 5 m ermdglichen einen angemessenen Schutzabstand zu
der geplanten Ausgleichsflache F1.

Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen

Aufgrund des grofRziigig bemessenen Baufensters mit entsprechenden Abstanden
zur Hans-Buck-StralRe und den Gebietsréandern, sind Garagen und Carports aul3er-
halb des Baufensters unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind Uberdachungen zur
notwendigen Anbringung von Photovoltaikanlagen, welche somit im gesamten In-
dustriegebiet (GI) und in den gesamten eingeschrankten Gewerbegebieten (GEE1
und GEE?2) zulassig sind.

Nebenanlagen wie Stellplatze, Zufahrten, Trafostationen, Retentionsanlagen, Feu-
erwehrwegefiihrungen, Zaunanlagen, Schiebetore etc. sind zur effizienten Ausnut-
zung von Grund und Boden nicht Gegenstand dieser Festsetzung und damit auch
auBBerhalb des Baufensters zulassig.

Ein- und Ausfahrtbereich

Um sicherzustellen, dass die verkehrliche ErschlieBung des Betriebsgeldndes ge-
bindelt in einem Bereich ausgefuhrt werden, wird ein 20 m breiter Zu- und Abfahrts-
bereich im Nordwesten des Plangebiets zur Hans-Buck-Straf3e und die Ubrige
Grenze zu dieser Stral3e als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt zeichnerisch festge-
setzt.

Okologische MaRnahmen

Die Dachflachen von Haupt- und Nebengebauden sind zu mindestens 10 % zu be-
grinen, um lokalklimatische Verbesserungen fir das Plangebiet zu erzielen und um
zur Regenwasserriickhaltung beizutragen. Dabei ist auf eine standortgerechte Gra-
ser- und Krautermischung zu achten, um die Dauerhaftigkeit der externen Dachbe-
grinungen sicherzustellen.

Pkw-Stellplatze und deren Zufahrten sind als wasserdurchlassige Oberflachenbe-
festigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen,
Schotterrasen, Drainpflaster, begrintes Rasenpflaster) auszufihren. Gleiches gilt
fur die Feuerwehrwegefihrungen innerhalb der mit F1 gekennzeichneten Grinfla-
che. Durch diese Festsetzungen wird den Aspekten des Klimaschutzes und der Ver-
meidung von Regenwasserabfluss in positiver Weise Rechnung getragen, da die
Verringerung der Grundwasserneubildung durch Versiegelung vermieden werden
kann und Anlagen fir die Regenriickhaltung geringer dimensioniert werden kénnen.
Flachen, von denen eine erhebliche Belastung des Niederschlagswassers ausge-
hen kann (z.B. Flachen, auf denen Maschinen oder Gerate gewartet oder abgestellt
werden), sind wasserundurchlassig zu gestalten, um das Grundwasser vor wasser-
gefahrdenden Stoffen zu schitzen.

Zur Vermeidung einer Kontamination des Bodens oder des Grundwassers sind
Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei nur in beschichteter oder anderweitig
behandelter Ausfiihrung, die eine Kontamination unterbindet, zulassig.

Zum Schutz der Insekten und aus klimaschitzenden Griinden sind auf den privaten
Grundstucksflachen zur AufRenbeleuchtung ausschlief3lich entsprechende LED-
Leuchten zulassig. Der Einsatz energiesparender Beleuchtungsanlagen dient dar-
Uber hinaus den allgemeinen Energieeinsparbemiihungen zugunsten des Klima-
schutzes.
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Zum Schutz vor Spritzmittelabdrift wird die bestehende Mauer entlang der éstlichen
Plangebietsgrenze als dauerhaft zu erhalten festgesetzt. Hintergrund ist, dass auf
der privaten Griunflache F1 die Dingung und der Einsatz von Pestiziden zu unter-
lassen ist und diese bestehende Mauer dem Schutz vor Spritzmittelabdrift dient.
Tierquerungshilfen zum Schutz der Reptilien sind von dieser Festsetzung ausge-
nommen.

Im Suden und Osten ist das Betriebsgelande durch einen mindestens 10 m breiten
und zu begriinenden privaten Griinstreifen umgeben. Dieser Griunstreifen dient ins-
besondere im Stden zum bestehenden Campingplatz als zusatzlicher Puffer. Das
ndrdlich angrenzende Grundstiick mit der Fist.Nr. 4560/40 wurde von Seiten des
dort ansassigen Industriebetriebs aufgekauft und soll ebenfalls als Puffer zwischen
den beiden Betriebsgelanden dienen.

Die mit der Planung unvermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft sollen so weit
wie moglich im Geltungsbereich ausgeglichen werden. Die gebietsinternen griinord-
nerischen Mal3nahmen auf den zeichnerisch festgesetzten privaten Grunflachen F1
und F2 sowie die zusatzlich erforderlichen gebietsexternen Ausgleichsmaflinahmen
sind im Einzelnen im Umweltbericht erlautert. Ebenso werden die artenschutzrecht-
liche Betroffenheit der Mauereidechsen, der Zauneidechsen und der Schmetterlinge
sowie die erforderlichen CEF-MalRnahmen im Umweltbericht dargestellt. Die CEF-
Maflnahmen werden durch einen stadtebaulichen Vertrag und die externen Aus-
gleichsmaflinahmen durch einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag gesichert. Der Mal3-
nahmenkatalog in den planungsrechtlichen Festsetzungen ist derzeitig noch in Be-
arbeitung und wird zur Offenlage konkretisiert. Insbesondere ist derzeitig noch zu
untersuchen, inwiefern die Pflanzgebote mit den geplanten artenschutzrechtlichen
Maflnahmen konkurrieren.

Neben der Umsetzung von grinordnerischen Maflinahmen auf der privaten Grinfla-
che F1 ist vorgesehen, auf dieser multifunktionalen Flache Versickerungsmulden fiir
die Entwasserung des Niederschlagswassers auf dem Grundstlick sowie die Feu-
erwehrwegefiihrungen mit wasserdurchlassigem Material auszufihren. Gemal3 den
Ausfihrungen im Umweltbericht kdnnen diese Nutzungen gleichzeitig und raumlich
nebeneinander auf dieser grof3flachigen Griinfliche umgesetzt werden, ohne dass
es zu einem naturschutzfachlichem Wertverlust der Griinflache bzw. zu artenschutz-
rechtlichen Konflikten kommt.

Die Festsetzungen zu Baum- oder Strauchpflanzungen gemaf dem Grunordnungs-
plan im Umweltbericht dienen insbesondere der Einbindung der geplanten Bebau-
ung zur angrenzenden Landschaft, der Ein- und Durchgriinung des Plangebiets, der
gestalterischen Aufwertung, dem Erhalt der Bodenfunktionen, der Forderung der
Grundwasserneubildung sowie der Aufwertung von Biotopstrukturen fir Pflanzen
und Tiere. Hinzukommen sind aus den gleichen Griinden die Stellplatzflachen zu
bepflanzen. Wobei das Pflanzgebot auf der Stellplatzflaiche nicht auf das Pflanzge-
bot, das auf die Grundstiicksflache bezogen ist, angerechnet werden kann.

Grundsatzlich gilt fur alle Pflanzfestsetzungen, dass bei Abgang oder Féllung von
Baumen und Strauchern als Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum oder Strauch ge-
mal3 der Pflanzenliste nach zu pflanzen ist.
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6.8 Larmschutzmal3nahmen

7.1

7.2

Das Ingenieurburo fur Umweltakustik Heine & Jud aus Freiburg hat im Rahmen der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans eine schalltechnische Untersuchung
durchgefuhrt. Dabei wurden die Schallimmissionen hinsichtlich der geplanten Ge-
werbe- und Industrieflichenausweisung untersucht. Die kiinftigen Schallimmissio-
nen, die auf die umliegende schutzbedurftige Bebauung (Bereich des Campingplat-
zes) einwirken ist hier zu beurteilen und zu regeln.

Im Ergebnis wurden fir das Industriegebiet (Gl) und fiir die eingeschrankten Gewer-
begebiete (GEE1 und GEE2) Gerauschkontingente auf der Basis der 2006 einge-
fuhrten DIN 45691 berechnet und entsprechende Festsetzungsvorschlage formu-
liert. Diese wurden vollumfanglich in den Bebauungsplan aufgenommen. Einzig auf
die zeichnerische Darstellung der beiden Teilflachen wurde verzichtet, da die in der
Festsetzung genannten Teilflichen bereits dem zeichnerisch festgesetzten Indust-
riegebiet (Gl) und den eingeschrankten Gewerbegebieten (GEEL1 und GEE2) ent-
sprechen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Vorschriften zu Fassaden, Dachern, Werbeanlagen, zur Gestaltung unbebauter Fla-
chen, Abfallplatzen, Einfriedungen und Freileitungen sollen einer gestalterischen
Einbindung des Gebiets in den stadtebaulichen Kontext dienen. Hierbei werden die
stadtebaulichen Anforderungen an eine zeitgemafe und vertragliche Gestaltung im
gesamtstadtischen Zusammenhang bericksichtigt und gleichzeitig den einzelnen
Bauherren ein gewisser gestalterischer Spielraum gegeben.

Fassaden- und Dachgestaltung

Die Fassaden- und Dachgestaltung gilt sowohl fiir Haupt- als auch fiir Nebenge-
baude. Damit soll ein harmonisches Gesamtbild in diesem Bereich von Neuenburg
am Rhein gesichert werden.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie kdnnen zu einer Veranderung des Stadt-
bildes fuhren. Aufgrund der Lage des Plangebiets in einem bereits bestehenden
Gewerbegebiet werden jedoch keine Nachteile erwartet, zumal diese Anlagen auf-
grund ihrer 6kologischen und 6konomischen Vorziige bereits starken Einzug in die
Gemeinden und Stadte gehalten haben. Zur Freihaltung der unbebauten Flache
werden sie jedoch aulRerhalb der Gebaude ausgeschlossen.

Werbeanlagen

Werbung soll auffallen, um Aufmerksamkeit zu wecken und zu informieren. Zum
Konflikt kommt es, wenn Werbeanlagen in Flache, Hohe, Farbgebung und Beleuch-
tung mit den gestaltpragenden architektonischen Elementen der Gebaude konkur-
rieren und den offentlichen StralRenraum dominieren.

Um einen Werbewildwuchs zu vermeiden und um ein vertragliches Stral3enbild zu
sichern, werden Einschrankungen fir die Gestaltung von Werbeanlagen getroffen,
ohne den Spielraum des Unternehmens Uber Gebiihr einzuschréanken. Insbeson-
dere werden unerwiinschte Auspragungen daher ausgeschlossen.

Zur Sicherung der Freiraumqualitat werden auch freistehende Werbeanlagen aus-
geschlossen. Nicht davon betroffen sind betriebsnotwendige Wegweiser und Infor-
mationstafeln. Werbeanlagen sind zudem nur am Gebaude innerhalb des
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7.3

7.4

7.5

7.6

Baufensters zulassig und in entsprechend der Euronorm ihrer GréRenauspragung
eingeschrankt.

Des Weiteren werden fluoreszierende, reflektierende usw. Werbeanlagen zum
Schutz der umliegenden Nutzungen und zur Vermeidung von Stérungen des Stra-
Renverkehrs unzulassig.

Gestaltung unbebauter Flachen und Abfallplatze

Zur optischen Aufwertung ungenutzter Freiflachen sind diese géartnerisch zu gestal-
ten. Ebenso sollen Abfallplatze optisch abgeschirmt und begriint werden.

Einfriedungen

Um den vorderen Grundsticksteil zum StralRenraum optisch nicht zu stark einzu-
schranken, sind Einfriedungen nur bis zu einer H6he von 2 m zulassig.

Die Errichtung von geschlossenen, toten Einfriedungen (Mauern, Wande, Gabio-
nenwande etc.) entlang der ndrdlichen und westlichen Plangebietsgrenzen ist im
Sinne der Offenheit und attraktiven Gestaltung unzulassig. Mauern entlang der sid-
lichen und 6stlichen Grenzen sind jedoch aus Griinden des Natur- und Artenschut-
zes (insbesondere beziglich der Mauereidechsen) zuléssig.

Stacheldraht wird aufgrund der hohen Verletzungsgefahr und dem unattraktiven Er-
scheinungsbild ausgeschlossen.

Freileitungen

Zur Freihaltung des Baugebiets von stadtebaulich unerwiinschten Verdrahtungen
und zum Schutz des Stadtbildes sind Freileitungen nicht zugelassen.

Umgang mit Niederschlagswasser

Das unbelastete Niederschlagswasser der Hof- und Dachflachen wird auf den be-
festigten Flachen durch ein Freigefallekonzept nach dem aktuellen Stand der Tech-
nik gesammelt und abgeleitet, so dass das Wasser auch auf dem Grundstick ver-
sickert.

Das belastete Niederschlagswasser der Hofflachen ist in einem Versickerungsbe-
cken mit vorgeschalteter Sedimentationsanlage zu versickern.

UMWELTBELANGE
Umweltbericht

Parallel zum Bebauungsplan wird durch das Biro fur Freiraum- und Landschaftsar-
chitektur Dipl.-Ing. Ralf Wermuth aus Eschbach ein Umweltbericht (bzw. Scoping-
papier) erarbeitet. Er liefert mit der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung eine Grundlage
zur landschaftsplanerischen Beurteilung und Bewertung der zu erwartenden Ein-
griffe und somit wichtiges Abwé&gungsmaterial. Neben der Darstellung der Be-
standssituation und der Prognose Uber die Auswirkungen auf den Umweltzustand
bei Durchfiihrung der Planung, enthélt dieser auch die Inhalte des Griinordnungs-
plans sowie weitere MalRnhahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Aus-
gleich von Beeintrachtigungen der Umwelt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung. Die darin
vorgeschlagenen grunordnerischen und landschaftsplanerischen MalRnahmen
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8.2

10

11

sowie weitere umweltrelevante MaBhahmen werden in den Festsetzungs- bzw. Hin-
weiskatalog des Bebauungsplans integriert.

Artenschutz

Nach derzeitigem Stand der artenschutzrechtlichen Prifungen zum einen fiur die
Artengruppen Reptilien und Schmetterlinge durch das Institut fur Okosystemfor-
schung (IFO) aus Freiburg, und dem MaRnahmenkonzept Reptilien durch das Frei-
burger Institut fur angewandte Tierdkologie (FrinaT) wird durch die vorliegende Pla-
nung zum Teil in hochwertige Biotope sowie in Lebensstéatten besonders und streng
geschutzter Arten eingegriffen. Um das Eintreten der Verbotstatbestande zu verhin-
dern, werden Vermeidungs-, Minimierungs- und (vorgezogene) Ausgleichsmal3nah-
men (CEF-MalRnahmen) erforderlich. Die notwendigen, externen naturschutz- recht-
lichen AusgleichsmaRnahmen erfolgen liber das Okokonto der Stadt Neuenburg am
Rhein.

VERKEHRLICHE VERTRAGLICHKEIT

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wird ein Verkehrsgutachten erstellt und zur
Offenlage den Planunterlagen beigefiigt. Gegenstand der Untersuchung ist die vo-
raussichtliche verkehrliche Leistungsfahigkeit im stadtischen Verkehrsverflech-
tungsbereich im Falle der projektierten Neuansiedlung.

HOCHWASSERGEFAHRDUNG

Im Plangebiet befinden sich gemaR der aktuellen Hochwassergefahrenkarte des
Geoportals des LUBW keine durch Hochwasser gefahrdeten Bereiche. Konkrete
bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen Hochwasser sind gemaf dem geltenden
Wasserrecht im Plangebiet daher nicht erforderlich.

BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Ein lediglich ca. 200 m2 grof3er Teil der Grinflache F2 wird landwirtschaftlich ge-
nutzt. Fur die geplanten AusgleichsmalRnahmen missen diese Flachen umgewan-
delt werden. Eine Beeintrachtigung der Belange der Landwirtschaft wird daher nur
im geringen Mal3e erwartet.

Ostlich des Plangebiets befinden sich intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen.
Bei der Anwendung von Pflanzenschutzmitteln ist besonders auf den Schutz von
unbeteiligten Personen in der Umgebung der Behandlungsflache zu achten. Hinzu-
kommen ist die Diingung und der Einsatz von Pestiziden auf der Griinflache gemaf
den Aussagen im Umweltbericht (CEF-Mal3nahmen zum Artenschutz) zu unterlas-
sen. Zum Schutz vor Spritzmittelabdrift wird daher die entlang der dstlichen Plange-
bietsgrenze verlaufende und ca. 2,5 m bis 3 m hohe Mauer als zu erhalten festge-
setzt.

Ferner wird der Hinweis in die Bebauungsvorschriften aufgenommen, dass es auch
bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen zu Emissi-
onen wie Gerlche, Staube, Gerauschen und Erschitterungen kommen kann und
diese als ortsublich hinzunehmen sind.
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12 DENKMALSCHUTZ

13

14

Nach Aussagen des Landesamts fiir Denkmalpflege befindet sich ein Doppelgrup-
penunterstand mit angehangtem Kampfraum, der Teil der Sachgesamtheit der
Westbefestigung war, im Plangebiet. Dieses Bunkerbauwerk steht unter Denkmal-
schutz.

Um 1947 wurde die urspringliche Anlage gesprengt und anschliel3end die Stahlteile
verschrottet. Durch die Sprengung wurde die Decke fragmentiert und Gber die her-
aus geschleuderte Hofwand gelegt sowie die rechte Seitenwand bis zum angehang-
ten Kampfraum abgerissen. Die Betonteile des Bauwerks sind seither als Ruine er-
halten.

Die Bunkerruinen der Westbefestigung sind grundsatzlich als regionale und lokale
Relikte wichtige historische Zeugnisse und Dokumente. Die als Ruine erhaltene
Bunkeranlage ist eines der letzten Relikte der Westbefestigung, die in der Stadt
Neuenburg am Rhein noch zu finden sind. Die als Ruine erhaltene Bunkeranlage
des Regelbautyps 11 R ist aus wissenschaftlichen, besonders militarbau-, ristungs-
und kriegsgeschichtlichen und heimatgeschichtlichen Grinden ein Kulturdenkmal.
Sie ist gleichzeitig Teil der Sachgesamtheit Militarische Befestigungsanlagen des
Westwalls. Seine Erhaltung liegt insbesondere wegen seines dokumentarischen
und exemplarischen Wertes im 6ffentlichen Interesse.

Mafinahmen im und am Kulturdenkmal und dessen Bestandteilen diirfen grundsatz-
lich nur mit Genehmigung der Denkmalschutzbehérden vorgenommen werden.
Dies wird entsprechend in den Hinweiskatalog des Bebauungsplans aufgenommen.

KAMPFMITTEL

Von Seiten des Ingenieurbiiros Terrasond Kampfmittelraumung GmbH wurden be-
reits 2016 Oberflachensondierungen durchgefiihrt. Da Munition im Bereich des Bun-
kerbauwerks aufgefunden wurde, sind weitere KampfmittelerkundungsmafRnahmen
durchzufiihren. Dies wird entsprechend in den Hinweiskatalog des Bebauungsplans
aufgenommen.

ALTLASTEN

Nach derzeitigem Kenntnisstand (,Historischen Erhebung“ altlastverdachtiger Fla-
chen im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald aus dem Jahre 1994) wird das
Grundsttick mit der Flst.Nr. 4560/41 der Gemarkung Neuenburg am Rhein nicht als
Altlasten / Verdachtsflache im Altlastenkataster erfasst.

Ebenso ergab die im Jahre 2016 durchgefiihrte umwelttechnische Untersuchung
des Ingenieurbliros Solum aus Freiburg, dass keine Gefahrdung des Wirkungspfads
Boden-Mensch besteht. Es konnten keine Altablagerungen oder erhdhte Schad-
stoffgehalte im Boden festgestellt werden. Dennoch wird empfohlen bei Auftreten
von hisher nicht erkannten Belastungen bzw. ausfélligen Bodenmaterial (z.B. im Be-
reich der Bunkeranlagen) einen fachkundigen Gutachter heranzuziehen. Dies wird
entsprechend in den Hinweiskatalog des Bebauungsplans aufgenommen.
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Nordlich des Plangebiets befindet sich ein Storfallbetreib. Bei Bauleitplanungen
(Flachennutzungs- und Bebauungsplanen) sind Flachen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und Auswirkungen schwerer Unfélle von sog.
Storfallbetrieben auf schutzbediirftige Objekte so weit wie moglich vermieden wer-
den. Dies folgt aus 8§ 50 BImSchG, der insoweit auch der Umsetzung des Art. 12 der
europaischen Seveso Il Richtlinie dient und als Optimierungsgebot bei der planeri-
schen Abwéagung zu berticksichtigen ist. Im Rahmen der Bauleitplanung ist darauf
zu achten, dass die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so zugeord-
net sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféallen hervor-
gerufene Auswirkungen so weit wie moglich vermieden werden. Insbesondere darf
sich das Risiko im Umfeld von bestehenden Betriebsbereichen durch eine neue Pla-
nung und damit das Ausmal eines Stoérfalles nicht erhéhen.

Nach Abstimmung mit der fUr Storfallbetriebe zustéandigen Immissionsschutzbe-
horde (Referate 54.1 - 54.4 des Regierungsprasidiums Freiburg) ist das Industrie-
bzw. Gewerbegebiet nicht betroffen. Der Sicherheitsabstand des ndrdlich angren-
zenden Storfallbetriebs endet auf dessen Grundstiick bzw. direkt an dessen Werks-
grenze. Dies zugrunde gelegt steht die vorliegende Planung mit dem storfallrechtli-
chen Trennungsgebot des § 50 BImSchG in Einklang.

Aus dem Storfallrecht ergeben sich ebenso keine weiteren Anforderungen an die
Geltungsbereiche 2, 3 und 4, da auf diesen Flachen lediglich Ausgleichsmalinah-
men zum Artenschutz (bzgl. der Mauereidechsen) festgesetzt werden. Bei diesen
festgesetzten Flachen handelt es sich nicht um ein unter dem Gesichtspunkt des
Naturschutzes besonders wertvolles oder besonders empfindliches Gebiet i.S. d.
§ 50 BImSchG.

KOSTEN

Das Plangebiet ist bereits Uiber die bereits bestehende ErschlielBungsstralle (Hans-
Buck-Stral3e) an das offentliche Verkehrsnetz der Stadt Neuenburg am Rhein an-
gebunden. Es fallen nach derzeitigem Stand voraussichtlich fir die Stadt Neuenburg
am Rhein keine Kosten fir die Planung, die Erstellung von Fachgutachten und die
AusgleichsmafRnahmen an. Diese werden vom Grundstuckseigentimer bzw. Inves-
tor getragen.

BODENORNDUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans wird ein Fortfuhrungsnachweis erforder-
lich.

STADTEBAULICHE DATEN

Industriegebiet Gl (Nettobauland) ca. 4,55 ha
Eingeschranktes Gewerbegebiet GEE1 (Nettobauland) ca. 0,34 ha
Eingeschranktes Gewerbegebiet GEE2 (Nettobauland) ca. 0,19 ha
Private Grunflache ca. 1,41 ha

Summe Geltungsbereich 1 ca. 6,49 ha
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Private Grinflache
Geltungsbereich 2

Private Grinflache
Geltungsbereich 3

Private Grunflache
Geltungsbereich 4

Summe gesamt

Neuenburg am Rhein, den

Joachim Schuster

Verbandsvorsitzender

ca. 1.400 m2
ca. 1.400 m2

ca. 1.340 m?
ca. 1.340 m?

ca. 230 m2
ca. 230 m?

ca. 6,79 ha

fsp.stadtplanung
f’m e Stadtplaner Partnerschaft mbB
ntorr r“]n-.’; 700089

0761/36875-0, www.fsp-stadtplanun g.ae

Der Planverfasser
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