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Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBI. | S. 2253), zuletzt geédndert durch Gesetz zur Anderung des Baugesetzbuches vom
30.07.1996 (BGBI. 1 S. 1189)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
12.03.1987 (BGBI. 1 S. 889), zuletzt gedndert durch Art. 5 des Gesetzes vom 22.04.1993
(BGBI | S. 466)

¢ Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
¢ Landesbauordnung 1996 (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)

Ergdnzend zum zeichnerischen Teil gelten im Bereich des Bebauungsplans ,,Nordlich
Oberer Sichlingweg “ die folgenden textlichen Festsetzungen:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BauGB, BauNVO)
1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
1.1.1 Ausschluf von Ausnahmen (§ 1 (6) BauNVO)

Im Aligemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 (3) Nrn. 2-5 BauNVO
(sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen) nicht zulassig.

1.1.2 Garagen und Stellplatze (§ 12 BauNVO)

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur im Bereich zwischen Strafte und
rickwartiger Gebaudeflucht zuldssig. Bei den Eckgrundstiicken ist die StralRe
malgebend, von der die Zufahrt auf das Grundstlck erfolgt.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)
1.2.1 Gebdudehohen, Hohenlage (§ 9 (2) BauGB, § 18 BauNVO, § 74 LBO)
1.2.11 Fir das Baufenster an der Rheinstrale werden 4,50 m als maximale Traufh6he

festgesetzt (siehe Planzeichnung).

1.2.1.2 Flr das ubrige Plangebiet werden 6,50 m bei 2 Vollgeschossen (ll) als maximale
Traufhdhe festgesetzt.

1.2.1.3 Als maximale Firsthéhe werden 12,00 m im gesamten Plangebiet festgesetzt.

1.2.1.4 Die maximalen Hohen beziehen sich

¢ bei der Traufhéhe auf die Héhe zwischen StralRenoberkante und den Schnitt-
punkt Aulenkante Mauerwerk/Unterkante Dachhaut.

e bei der Firsthohe auf die Hohe zwischen StralRenoberkante und Oberkante
Dachfirst.

1.2.2 Festsetzungen zu Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

1.2.2.1 Die Zahl der Wohnungen wird fir Einzelhduser auf maximal 2 je Gebaude festge-
setzt.
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1.2.2.2 Die Zahl der Wohnungen wird fur Doppelhduser auf maximal 2 je Doppelhaus-

1.223

1.3
1.3.1

1.3.2

1.4

1.4.1

14.2

1.4.3

1.5
1.5.1

1.5.2

1.6

Hinweis:

halfte festgesetzt.
Die Zahl der Wohnungen wird flr Hausgruppen auf maximal 2 je Hauseinheit
festgesetzt.

Baugrenzen, iiberbaubare Grundstiicksflachen (§§ 22, 23 BauNVO)

Uberschreitungen von Baugrenzen um bis zu 1,00 m durch untergeordnete Bau-
teile wie Balkone, Erker und Dachvorspriinge kénnen als Ausnahme zugelassen
werden.

Die die Uberbaubare Flache nach Stdosten, Stden, Stdwesten und Westen de-
finierenden Baugrenzen darfen als Ausnahme mit Bauteilen, deren Oberflachen
zu mehr als 70% verglast sind und die eine wohnrauméhnliche Nutzung aufneh-
men (Wintergarten) um bis zu 2 m Uberschritten werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft, Pflanzgebote, (§ 9 (1) Nr. 20 und Nrn. 25a, b BauGB)

Wegflachen, Stellplatze und Zufahrten sind mit einer wasserdurchléassigen Ober-
flachenbefestigung (z.B. Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfugen, Schotterra-
sen) auszubilden und mit einem geringen Gefélle zu den angrenzenden Grund-
stiicken zu versehen.

Auf allen Baugrundstlcken ist pro 300 m? Grundstlcksflache ein einheimischer
hochstdmmiger Obst- oder Laubbaum zu pflanzen, zu pflegen und ggf. zu erset-
zen.

Zuséatzlich zum Pflanzgebot nach Ziff. 1.4.2 sind auf der Flache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft entlang des Siedlungsran-
des standortgerechte Strauchgehélze und einheimische hochstdmmige Obst-
oder Laubbaume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten (Pflanzvorschlag im An-
hang). Diese Flachen sind als Bestandteil der Baugrundstlcke bei der Ermittiung
der GFZ/GRZ anrechenbar.

Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB)

Abgrabungen durfen eine Hohe von maximal 0,50 m unter nattrlichem Gelénde
erreichen und sind im Bauantrag darzustellen.

Aufschittungen durfen eine Hohe von maximal 0,50 m lber nattirlichem Gelande
erreichen und sind im Bauantrag darzustellen.

LarmschutzmaBnahmen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Auf dem im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Baufenster (Larmpegelbe-
reich) ist gemaR der 'Larmtechnischen Untersuchung' (Beller Consult, Freiburg)
ein ausreichender Larmschutz durch bauliche MaRnahmen an Gebdudeaufien-
bauteilen sicherzustellen.

Die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen richten sich
nach dem - aufgrund des mafRgeblichen AuRenlarmpegels - zu erreichenden Re-
sultierenden Schalldammaf geman DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau). Die
entsprechenden Werte sind in der Planzeichnung eingetragen.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

21 Déacher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.1.1 Die Dacher der Haupt- und Nebengebdude sind als reine oder abgewalmte Sat-
teldacher mit Dachuberstand herzustellen.

21.2 Dacheindeckungen sind in Braun- oder Rotténen auszufliihren. Wellfaserzement
und Dachpappe sind als Dacheindeckungsmaterialien nicht zugelassen.

2.1.3 Dachflachen von Doppelhdusern miissen die gleiche Firsthéhe und die gleiche
Dachneigung aufweisen.

2.1.4 Dachaufbauten sind auf max. zwei Drittel der jeweiligen Traufldnge zugelassen.

215 Negativgauben und Dacheinschnitte sind unzul&ssig.

2.2 Garagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Garagendacher sind mit einer dem Hauptgebaude in Form, Farbe und Material
entsprechenden Dacheindeckung oder ausnahmsweise als begriinte Flachdacher
auszubilden.

23 Unbebaute Flichen bebauter Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind gartnerisch anzulegen und
zu unterhalten.

24 Oberflichenwasserversickerung (§ 74 (3) Nr. 2 LBO)

2.4.1 Das Regenwasser der Offentlichen ErschlieRungsflachen muf in ein System von
parallel zur ErschlieRungsstrale gelegenen Mulden und Rigolen geleitet und zur
Versickerung gebracht werden.

242 Die auf den Dachflachen der Haupt- und Nebengebdude anfallenden Nieder-
schlagswasser sind auf den privaten Grundstlcken einer Versickerung zuzufih-
ren.

243 Die Oberflachenversickerung hat entweder breitflachig Uber belebte Boden-
schichten oder Uber die Einleitung in eigens hierfir angelegte Rasenmulden zu
erfolgen. Wenn eine Beeintrachtigung Dritter ausgeschlossen werden kann, ist
auch eine Ableitung auf angrenzende unbebaute Flachen zuldssig.

244 Nicht zulassig sind wegen fehlender Sorptionskrafte bzw. Abbauwirkung durch
Bodenorganismen punktuelle oder linienférmige Versickerungen wie z.B. Sicker-
schachte und Drainagen.

245 Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser kann neben der Versicke-

rung Uber Rasenmulden bzw. belebte Bodenschichten auch in Zisternen gesam-
melt und fur die Gartenbewasserung verwendet werden. Die Zisternen sollten so
dimensioniert sein, dak je 50 m? Dachflache 1 m® Volumen zur Verfliigung steht.
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2.5 AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

2.51 Pro Gebaude ist nur eine sichtbare Antenne oder Gemeinschaftsantenne zuge-
lassen.,

252 Am Gebdaude angebrachte Satellitenantennen missen den gleichen Farbton wie
die dahinterliegende Gebaudefidche aufweisen.

2.6 Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.6.1 Einfriedigungen durfen zu den o&ffentlichen Verkehrsflaichen nicht héher als
1,20 m und im Bereich der Sichtdreiecke nicht héher als 0,80 m Uber der Ober-
kante der Verkehrsflache sein.

26.2 Maschendraht und Drahtzdune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zul&ssig.
Sockel und Mauern dirfen eine Héhe von 0,50 m nicht Gberschreiten.

263 Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedigung ist nicht zugelassen.

2.7 Anzahl notwendiger Steliplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

2.7.1 Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird auf 1,5 Stellpldize je Wohneinheit
erhoht. Bruchteile einer Stellplatzzahl sind auf die néchste volle Stellplatzzahl
aufzurunden. Bei nur einer Wohneinheit pro Grundstlck sind zwei Stellplatze er-
forderlich, wobei ein Stellplatz in einer Garage bzw. Carport und der zweite im
betreffenden Stauraum (Zufahrt) untergebracht sein kann.

3 HINWEISE

3.1 Denkmalschutz

3.1.1 Gemafl § 20 Denkmalschutzgesetz (zufallige Funde) ist das Landesdenkmalamt
Baden-Wirttemberg, Archdologische Denkmalpflege, Marienstrae 10a, 79098
Freiburg i. Br., Tel. 0761/205-2781, unverzlglich zu benachrichtigen, falls Bo-
denfunde in diesem Gebiet zutage treten. Auch ist das Amt heranzuziehen, wenn
Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder ahnliches von den Baumafnah-
men betroffen sein sollten.

3.2 Bodenschutz
Die folgenden Hinweise sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner
Funktion zu sichern. Gesetzliche Grundlage ist das Bodenschutzgesetz fir Ba-
den-Wirttemberg vom 01.09.1991. Nach § 4 Abs. 2 dieses Gesetzes ist insbe-
sondere bei BaumaRnahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit
dem Boden zu achten.

3.2.1 Allgemeine Bestimmungen:

3.2.11 Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, da nur soviel Mutterboden abgescho-

ben wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unné-
tiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist
nicht zul&ssig.
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3.21.2 Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

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

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

3.215 Zur wasserdurchidssigen Befestigung der in den Bebauungsvorschriften ge-
nannten Flachen (Wegeflachen, Steliplatze, Zufahrten etc.) werden Rasengitter-
steine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

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

3.21.7 Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

322 Bestimmungen zur Verwendung und Behandiung von Mutterboden

3221 Ein Uberschuf® an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar
auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

3.222 Flr die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

3223 Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fUr die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberfldchenwasser gewahrleistet sind.

3.224 Die Auftragshdhe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
Uberschreiten.

3.3 Abfallentsorqun

3.3.1 Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung ist anzustreben, dal

¢ im Planungsgebiet ein Massenausgleich erfolgt, wozu der Baugrubenaushub
moglichst auf den Grundstiicken verbleiben und darauf wieder eingebaut wer-
den soll, soweit Dritte dadurch nicht beeintrachtigt werden,

oder

¢ sofern ein Massenausgleich nicht méglich ist, Gberschissige Erdmassen an-
derweitig verwertet werden (z.B. durch die Gemeinde selbst fir Larmschutz-
maRnahmen, Damme von Verkehrswegen, Beseitigung von Landschaftsscha-
den oder durch Dritte Gber eine Bérse).
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3.3.2 Auf der Baustelle ist durch geeignete Malknahmen (z.B. Aufstellen mehrerer

3.3.3

3.3.4
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3.4.1

3.5
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3.5.2

3.6

3.7

3.8

Container) sicherzustellen, daR verwertbare Bestandteile von Bauschutt, Bau-
stellenabféllen und Erdaushub separiert werden. Diese sind einer Wiederverwer-
tung zuzufihren.

Eine Vermischung von verwertbaren Abféllen mit belasteten Abféllen ist nicht
zulassig.

Die Menge der belasteten Baustellenabfélle ist so gering wie moglich zu halten.
Ihre Entsorgung hat auf einer daflir zugelassenen Abfallentsorgungsanlage (z.B.
Hausmuilldeponie) zu erfolgen.

Energieversorgung

Das Energieversorgungsunternehmen ist berechtigt, im Zuge der Erschlieung
die HausanschluRkabel auf die Grundsticke zu verlegen.

Immissionen

Da in der N&he des Plangebiets landwirtschaftlich genutzte Flachen liegen, sind
durch deren Bewirtschaftung Immissionen (z.B. Gerdusche durch Maschinenar-
beiten) zu erwarten und zu tolerieren.

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, daR die Strae ,Oberer Sichlingweg"
die Hauptzufahrt zu stdlich gelegenen landwirtschaftlichen Betrieben darstelit
und daher mit landwirtschaftlichem Verkehr auch in den Abendstunden, nachts
oder an Sonn- und Feiertagen zu rechnen ist. Dieser landwirtschaftliche Verkehr,
darunter auch landwirtschaftliche Schwerlastverkehr wie z.B. Milchfahrzeuge,
Mahdrescher usw. ist daher zu erwarten und zu tolerieren.

Fernmeldeanlagen

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereichs ist die Verlegung neuer
Fernmeldeaniagen erforderlich.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie zur Koordinierung mit
dem StralRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager sind Be-
ginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRRnahmen im Planbereich, der Deutschen
Telekom, Niederlassung Offenburg, Ressort BZN 73, Postfach 20, 79095 Frei-
burg, Tel. 0761/ 284-6610, so frih wie mdglich, mindestens aber 6 Monate vor
Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

Baumschutzsatzung

Auf die jeweils glltige Fassung der Baumschutzsatzung der Stadt Neuenburg am
Rhein wird hingewiesen.

Baugrund

Das Plangebiet liegt auf der wirmzeitlichen Niederterrasse ohne LOR- oder Lehm-
Uberdeckung. In natlrlicher Lagerung sind die sandig-kiesigen Bdden 6 bis 10
dm unter Flur entkalkt. Die Bodenentwickiung fuhrte auf ungestérten Standorten
zur Parabraunerde. Die Bdden sind meist sehr gut wasserdurchidssig und eige-
nen sich sehr gut zur Versickerung der Niederschlagswasser von versiegelten
Flachen. Am Ortsrandbereich kdnnen die Bbdden allerdings in ihrem Aufbau ge-
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stort, abgegraben oder mit Fremdmaterial Uberdeckt sein. Der sandig-kiesige
Baugrund 1aRt keine Baugrundprobleme erwarten.

3.9 Bauschutzbereich Sonderlandeplatz Bremgarten

Das Bebauungsplangebiet befindet sich innerhalb des Bauschutzbereiches in der
Begrenzung nach § 12 (3) LuftVG). Die zustimmungspflichtige Bezugshéhe be-
ginnt bei 25 m Uber dem Landeplatzbezugspunkt, d.h. bei 237,02 m tber NN.

Da die Bezugshohe in der Regel nicht Uberschritten wird, ist insofern eine beson-
dere luftrechtliche Zustimmung durch das Regierungsprasidium nicht erforderlich.
Sollte die Bezugshéhe von einzelnen Bauwerken oder sonstigen Hindernissen
(§ 15 LuftVG) wie Baustelleneinrichtungen, Kréne o. a. Uberschritten werden, ist
eine Zustimmung bzw. Genehmigung des Regierungspréasidiums Freiburg als zi-
viler Luftfahrtbehérde erforderlich (siehe auch das den Bebauungsvorschriften
beigefligte ,Merkblatt fur die Errichtung von Baustellen im Bauschutzbereich®).

Neuenburg am Rhein, den 9 7, {1, 98

BURO FUR ARCHITEKTUR UND STADTEBAU

Korber e Barton e Fahle
DIPL.-INGENIEURE e FREIE ‘RCI—TITEKTEN
SCHWABENTORRIN /1,' e 79098 FREIBURG

TELEFON-(0761) 3.68 75.0/e TELERAX (q761) 3 68 75-17
e |/
Z\IV A\

lanverfasser

Der BUrgermeister Der

Brenneisen
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Anlage 1

En‘ipfehlungen zur Ausbildung von Gehdélzpflanzungen am Siedlungsrand

Geeignete Baumarten sind:
Stieleiche (Quercus robur) und Feldulme (Ulmus minor).

Geeignete Straucharten sind:
Hartriegel (Comus sanguinea),
WeilRdorn (Crataegus laevigata, C. monogyna)
Schlehe (Prunus spinosa),
Holunder (Sambucus nigra),
Liguster (Ligustrum vulgare),
Feldahorn (Acer campestre),
3emeine Heckenkirsche (Lonicera xylosteum),
Wolliger und Gemeiner Schneeball (Viburnum lantana, V. opulus),
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus),
berberitze (Berberis vulgaris)
sowie verschiedene Wildrosenarten.

Beispiel Pflanzschema

. . £ L . 1) Feldulme (Ulmus minor)
5 A . . 2) Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
3
3) Berberitze (Berberis vulgaris)
4 p 2 5 5 4) Hartriegel (Comus sanguinea)
5) Liguster (Ligustrum vulgare)
5m

\( o S\

Brenneisen
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Es wird bestdtigt, daR der Inhalt dieses Planes sowie die textli-
chen Festsetzungen unter Beachtung des vorstehenden Verfahrens
mit den hierzu ergangenen Beschllissen des Gemeinderates der Stadt

Neuenburg am Rhein Ubereinstimmt.

A Pyefartigt) Neuenburg am Rhein, 13 10 98

Blrgermeister

Bekanntgemacht entsprechend der Bekanntmachungssatzung durch das

Amtsblatt der Stadt Neuenburg am Rhein ("Stadtzeitung") vom
16.10.98 .

Der Bebauungsplan wurde damit am 1 8. 10, 98 rechtsverbindlich.

Entschddigungsansprliche gem. § 44 BauGB erldschen am 3 1 Dez. 2001.

Blrgermeister



