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Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBI. | S. 2253, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 23.11.1994
(BGBI. | S. 3486)

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

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

Ergénzend zu den Festsetzungen im zeichnerischen Teil gelten die folgenden textli-
chen Festsetzungen; diese ersetzen die auf der Grundlage anderer Bebauungspline
bisher im Gebiet geltenden Festsetzungen.

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BAUGB, BAUNVO)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

1.1.1  AusschiluB und allgemeine Zuldssigkeit von Nutzungen und Ausnahmen
(§ 1 (5, 6) BauNVO)

1.1.1.1 In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 1 bis 3
BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen) aligemein zulassig.

1.1.1.2 Die Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) sind in den WA-Gebieten nicht zulassig.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

1.2.1  Das MaR der baulichen Nutzung bestimmt sich aus dem jeweils geringeren Wert
der festgesetzten:

- durch Baugrenzen bestimmten Gberbaubaren Flachen,
- GeschoR- und Grundflachenzahl (GFZ und GRZ),

- Zahl der Vollgeschosse (Z) oder

- maximal zuldssigen Traufhohe.

1.2.2 Maximale Traufhdhen (§ 18 BauNVQ)

1.2.2.1 Als maximale Traufhdhen werden festgesetzt

Z* =1 (I +1D) 500m
Z=1ll 6,50 m
Z=1ll 9,00 m *(z) = GeschoRzahl

1.2.2.2 Die maximale Traufhthe wird gemessen an der jeweiligen Traufseite des Geb&u-
des zwischen der Gehweg- bzw. StraRenoberkante und dem Schnittpunkt Au-
Renkante Mauerwerk/Oberkante Dachhaut.
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13 Hohen (§ 18 BauNVO)

1.3.1  Der ErdgeschoffuRboden darf in den Wohngebieten maximal 0,50 m Uber der
Oberkante der jeweiligen Strale liegen.

14 Pflanzgebote und Pflanzerhaltungen (§ 9 (1) Nrn. 25 a BauGB)

1.4.1 Bei Neu- bzw. Ersatzpflanzungen sind im Plangebiet ausschlieRlich der potentiell
natlrlichen Sukzession entsprechende Baum- und Straucharten zu verwenden.

1.4.2 Tiefgarageneinfahrten sind mit kletternden oder schlingenden Pflanzen dauerhaft
zu begrinen (Kletterhilfen durch Gerust).

1.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

1.5.1  Wegeflachen, Stellplétze, Zufahrten und Hofflachen sind mit einer wasserdurch-
I&ssigen Oberfldchenbefestigung (z.B. wassergebundene Decke, Rasengitter-
steine, Pflaster mit Rasenfugen) auszubilden und mit einem geringen Gefélle zu
den angrenzenden Grundstlicken zu versehen.

1.6 Abgrabungen und Aufschittungen (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB)

1.6.1  Zur Belichtung von Aufenthaltsrdumen in Untergeschossen sind Abgrabungen bis
zu 1,00 m unter natlrliche Geldndeoberkante auf einer maximalen Lange von
30 % der Fassadengesamtlénge und bis zu einer maximalen Breite von 2,00 m
ab Hauskante (ohne Béschung) zuldssig.

1.6.2  Aufschittungen dirfen eine Héhe von maximal 0,50 m Uber natirlichem Gelande
erreichen.

1.7 LiarmschutzmaBnahmen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

1.7.1  Auf den im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Grundsticken ist nach Vorga-
be der im Plan eingezeichneten Schallddmmafe ein ausreichender Ladrmschutz
durch bauliche MaBnahmen an Geb&udeauflienteilen sicherzustellen.

1.7.2 Die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen richtet sich
nach dem - aufgrund des maRgeblichen AuRenl&rmpegels - zu erreichenden
SchallddmmaR geman DIN 4109 (Schallschutz im Stadtebau).

1.8 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 (2) BauNVO)

1.8.1  Uberschreitungen von Baugrenzen um bis zu 1,50 m durch untergeordnete Bau-
teile wie Balkone, Terrassen incl. deren Uberdachungen, Erker und Dachvor-
springe sind als Ausnahme zuldssig.

1.8.2  Die Baugrenzen, die die Uiberbaubare Fléche nach Stdosten, Stiden, Siidwesten

und Westen definieren, dlrfen als Ausnahme mit Bauteilen, deren Oberflache zu
mehr als 70% verglast ist und die eine wohnrauméhnliche Nutzung aufnehmen
(Wintergarten), um bis zu 2,00 m tberschritten werden.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

2.1 Dacher (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

2.1.1  Die Dacher der Haupt- und Nebengeb&ude sind als Sattel- oder Walmdach mit
Dachliberstand und dunkler (roter bis rotbrauner) Dacheindeckung herzustellen.
Wellfaserzement und Dachpappe sind nicht zugelassen.

2.1.2  Dachaufbauten sind auf max. zwei Drittel der jeweiligen Trauflange zugelassen.

2.1.3  Die nicht Gberbauten Dacher von Tiefgaragen sind mit mindestens 40 cm Erde zu
Uberdecken, intensiv zu begriinen und als Rasenflache oder gértnerisch anzule-
gen.

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

2.2.1 Die unbebauten und nicht oberfladchenbefestigten Flachen bebauter Grundstiicke
sind als Griunflachen oder als Zier- bzw. Nutzgarten anzulegen und zu unterhal-
ten.

2.3 Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.3.1 Einfriedungen entlang von Stra3en sowie seitliche Einfriedungen vor der Gebé&u-
deflucht durfen nicht héher als 0,80 m, im Ubrigen Bereich nicht hoher als 1,20 m
Uber der StraRen- bzw. Gehwegoberkante sein.

2.3.2  Maschendraht und Drahtzdune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zuléssig.
Massive Einfriedungen und Sockel sind nur bis zu einer freien Héhe von 0,50 m
Uber der StralRen- bzw. Gehwegoberkante zuldssig.

2.3.3 Die Verwendung von Stacheldraht und farbigen Kunststeinen fiir Einfriedungen
ist nicht zugelassen.

24 AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

2.4.1  Pro Geb&ude ist nur eine sichtbare Antenne oder Gemeinschaftsantenne zuge-
lassen.

2.4.2 Satellitenantennen mussen den gleichen Farbton wie die dahinterliegende Ge-
baudeflache aufweisen.

2.5 Stellpldtze(§ 74 (2)b Nr. 2 LBO)

2.5.1 Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird auf 1,5 Stellplatze je Wohneinheit

erhoht. Bruchteile einer Stellplatzzahl sind auf die nachste volle Stellplatzzahl
aufzurunden. Als notwendige Stellplatze werden auch Garagen, Carports und die
betreffenden Staurdume angerechnet.
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3.1
3.1.1

3.2

3.2.1

3.2.2

3.2.3

3.24

3.2.5

3.3

3.3.1

3.3.2

HINWEISE

Altlastenverdachtsfliche

Das Grundsttick Flst.-Nr. 5150 ist aufgrund der Ergebnisse der flichendeckenden
Erhebung altlastverdachtiger Flachen als Altlastenverdachtsfldche mit dem
Handlungsbedarf ,Ausscheiden und Archivieren* klassifiziert worden.

Bei einer wesentlichen Nutzungsanderung (z.B. Anlage eines Kindergartens) und
bei neuen Hinweisen wie Auffélligkeiten bei Erdarbeiten ist eine gutachterliche
Erkundung des Areals erforderlich.

Bei Baugesuchen fur das Grundstlick oder falls bei Erdarbeiten Verunreinigungen

des Erdreichs auftauchen, ist das Landratsamt - Untere Bodenschutzbehérde - zu
benachrichtigen bzw. am Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.

Grundstiicksentwidsserung

Alle hauslichen Abwasser sind in die 6ffentliche Kanalisation der Stadt Neuen-
burg am Rhein mit nachgeschalteter zentraler Sammelklaranlage des Abwasser-
zweckverbandes Weilertal in Neuenburg am Rhein abzuleiten.

Da die 6ffentliche Kanalisation im Trennsystem ausgefuihrt wird, ist auf eine rich-
tige und volistdndige Trennung des Abwassers zu achten: Hausliche Abwésser
sind in den Schmutzwasserkanal, Regenwasser in den Regenwasserkanal abzu-
leiten.

Samtliche Grundleitungen bis zum AnschluBpunkt an die éffentliche Kanalisation
(HausanschluBleitungen) missen vor Verfullung der Rohrgraben unter Bezug auf
die jeweils gultige Entwésserungssatzung durch die Stadt Neuenburg am Rhein
abgenommen werden. Der Bauherr hat bei der Stadt rechtzeitig diese Abnahme
zu beantragen. Eine Durchschrift des Abnahmescheins ist bei der Stadtverwal-
tung aufzubewahren.

Der Nachweis der Dichtheit fur die Entwasserungsanlagen ist gemaR DIN 1986
Teil 1 (Ausgabe 1988), Punkt 6.1.13, zu erbringen.

In den AnschiuRleitungen an die 6ffentliche Kanalisation (Schmutz- und Regen-
wasserkanal) missen, soweit sie neu verlegt werden, innerhalb des Grundstiicks
nach der jeweiligen Bestimmung der Ortsentwasserungssatzung Kontrollschichte
oder Reinigungsstlicke vorgesehen werden; sie mlissen stets zugénglich sein.

Versickerung von unverschmutzten Niederschlagswissern/ Grundwasser-
schutz

Punktuelle bzw. linienférmige Versickerungen, wie Sickerschéchte oder-
drainagen sind nicht zulassig.

Regenwasser von Dachflédchen ist im Bereich der Grundstiicke breitfléchig tber
eine belebte Bodenschicht so weit wie méglich zu versickern, jedoch so, daR
hierdurch keine Beeintrachtigungen fir Dritte entstehen kénnen.
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3.5

3.5.1.1

3.51.2

Hierzu wird auf dem jeweiligen Grundstiick die Anlage von Versickerungsmulden
geman der Anlage der Bebauungsvorschriften empfohlen.

Die Mulden sind mit einer sorptionsfahigen Erdschicht (humoses, sandig-lehmiges
Bodenmaterial) von mindestens 30 cm Mé&chtigkeit herzustellen und zu begrinen.

Die Mulden sind so anzulegen, daB diese bei Starkregen in das angrenzende
Gelédnde oder auch in die 6ffentliche Kanalisation Uberlaufen, sofern Dritte hier-
durch nicht beeintrachtigt werden.

Alternativ zu den Mulden ist auch eine Einleitung des Regenwassers in Biotop-
Teichanlagen sinnvoll. Diese sind entsprechend der Skizze im Anhang der Be-
bauungsvorschriften anzulegen. Im Bereich des Dauerstaus ist eine Abdichtung
moglich.

Eine weitere Alternative ist die Sammlung in Zisternen und die Verwendung fir
die Freifldchenbewdasserung. Die Zisternen sollten so dimensioniert sein, daR je
50 m? Dachfldche 1 cbm Volumen zur Verfigung steht.

Desweiteren ist die Entwadsserungssatzung der Stadt_Neuenburg am Rhein an-
zuwenden.

Grundwasser darf weder wahrend des Bauens noch nach Fertigstellung der Vor-
haben durch Drainagen abgeleitet werden.

Baugruben und Leitungsgraben sind mit reinem Erdmaterial - kein Humus oder
Bauschutt - aufzufillen und auRerhalb befestigter Flachen mit Humus abzudek-
ken.

Beim Abpumpen von Grund- und Oberfldchenwasser Giber die Regenwasserka-
nalisation oder unmittelbar in Oberflachengewé&sser ist darauf zu achten, daR kei-
ne Gewasserverunreinigung durch Zementmilch, wassergefédhrdende Stoffe oder
auch Erdschlamm eintritt. Das Abpumpen von Grund- und Oberflachenwasser in
einen Schmutz- oder Mischwasserkanal ist unzuldssig.

Bodenschutz

Die folgenden Bestimmungen dienen der Erhaltung des Bodens und der Siche-
rung der Bodenfunktionen. Gesetzliche Grundlage ist das Bodenschutzgesetz fur
Baden-Widrttemberg vom 01.09.1991. Nach § 4 Abs. 2 dieses Gesetzes ist ins-
besondere bei BaumaRnahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang
mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen

Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, daR nur soviel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie flr die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unno-
tiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist
nicht zul&ssig.

Bodenarbeiten sollten grundséatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.
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3.5.1.3 Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufihren.

3.5.1.4 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. Fir die
Aufflllung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

3.5.1.5 Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mal} zu
beschranken, wo méglich sind Oberflachenbefestigungen durchldssig zu gestal-
ten. Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellpldtzen usw.
werden Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

3.5.1.6 Anfallender Bauschutt ist ordnungsgeman zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Aufflllmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

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

3.5.2 Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

3.5.2.1 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) Fladchen in Mieten zwischenzulagern).

3.5.2.2 Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

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

3.5.2.4 Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
Uberschreiten.

3.6 Abfallentsorgung

3.6.1  Abfallvermeidung, Abfallverwertung

3.6.1.1 Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung ist anzustreben, da im Pla-
nungsgebiet ein Massenausgieich in der Weise erfolgt, dal der Baugrundaushub
auf den Baugrundstlicken verbleibt und darauf wieder eingebaut wird.

3.6.1.2 Uberschiissige Erdmassen sind anderweitig zu verwerten (z.B. fur Lédrmschutz-
maRnahmen, Damme von Verkehrswegen, Beseitigung von Landschaftsschaden
oder durch Dritte Uber eine Borse).

3.6.1.3 Auf die Festsetzung Uber zuldssige Aufschittungen unter Nr. 1.6.2. wird hinge-
wiesen.
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3.7 Denkmalschutz

Geman § 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) ist das Landesdenkmalamt
Baden-Wirttemberg, Archdologische Denkmalpflege, Marienstrae 10a, 79102
Freiburg, Telefon 07 61/2 05-27 81, unverzlglich zu benachrichtigen, falls Boden-
funde in diesem Gebiet zutage treten. Auch ist das Amt heranzuziehen, wenn
Bildstdécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder dhnliches von den BaumafBnah-
men betroffen sein soliten.

3.8 Fernmeldeanlagen

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

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie zur Koordinierung mit
dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstréger sind Be-
ginn und Ablauf der ErschlieRBungsmalnahmen im Planbereich der Deutschen
Telekom, Niederlassung Freiburg, Dienststelle SuN, Postfach 20, 79095 Freiburg,
Tel. 0761/ 284-7220, so frith wie méglich, mindestens aber 6 Monate vor Baube-
ginn, schriftlich anzuzeigen.

3.9 Baumschutzsatzung

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

3.10 Immissionen
Da das Baugebiet an landwirtschaftliche Flachen und Betriebsstatten angrenzt,

sind gelegentliche Geruchs- und La&rmimmissionen (Gerdusche durch Maschi-
nenarbeiten) zu erwarten.

3.11 Wasserveréorqung

Das Planungsgebiet liegt in der Zone Ill B des fachtechnisch abgesicherten
Trinkwasserschutzgebiets der Stadt Neuenburg am Rhein fur den Tiefbrunnen in
GriBheim. Die Schutzbestimmungen kénnen bei der Verwaltung der Stadt Neu-
enburg am Rhein eingesehen werden.

. ]
=)
~

Neuenburg am Rhein, den | 7, {7,

BURO FUR ARCHITEKTUR UND STADTEBAU

Korber ¢ Barton ¢ Fahle

Der Blrgermeister
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Es wird bestatigt, daB der Inhalt dieses Planes sowie die textli-
chen Festsetzungen unter Beachtung des vorstehenden Verfahrens
mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Stadt
Neuepburg am Rhein libereinstimmt.

ertigt) Neuenburg am Rhein, 27. Oktober 1997

~doacghim Schuster
- . Biirgermeister

Bekanntgemacht entsprechend der Bekanntmachungssatzung durch das
Amtsblatt der Stadt Neuenburg am Rhein ("Stadtzeitung") vom

31. Oktober 1997.
Der BeRauungsplan wurde damit am 31. Oktober 1997 rechtsverbindlich.

Entsichadigungsanspriiche gem. § 44 BauGB erldschen am 31. Dezember

RWZL November 1997

, ‘ ;ﬁﬁm Schuster
w7 cBiirgermeister
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4 ANHANG: !

Empfehlungen zum Bau und zur Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser
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Die Muldenversickerung (Bild 3) ist eine Variante der Oberﬂg-
chenversickerung, bei der eine zeitweise Speécharqu in
Rechnung gestelit werden kann. Damit kann dlg Versicke-
rungsrate geringer ais der NiederschlagszufiuB sein. Die Mul~
denversickerung kommt bei Grundstocken mit wirtschaftiich
ungenutzten Grinfidchen in Betracht, aber auch far die Seiten-
raume von FuB- und Radwegen sowie untergeordneten Wegen
und Platzen.
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Es wird bestatigt, daB der Inhalt dieses Planes sowie die textli-
chen Festsetzungen unter Beachtung des vorstehenden Verfahrens
mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Stadt
Neuenburg am Rhein iibereinstimmt.

Bekanntgemacht entsprechend der Bekanntmachungssatzung durch das
Amtsblatt der Stadt Neuenburg am Rhein ("Stadtzeitung") vom

31. Oktober 1997.
Der Bebauuhgsplan wurde damit am 31. Oktober 1997 rechtsverbindlich.

EntgChddigungsanspriiche gem. § 44 BauGB erltschen am 31. Dezember

, 4. November 1997



