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BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN zum Bebauungsplan "Zienken, Unterm Dorf 1"

der Stadt

Neuenburg am Rhein im Gewann '"Kleegirtle"

Erganzend

zu den Festsetzungen im zeichnerischen Teil gelten fol-

gende textliche Festsetzungen:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BauGB, BauNVO)

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

Ausnahmen -~ AusschluB oder allgemeine Zulassigkeit

(§ 1 (6) BauNvO)

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind Ausnahmen
nach § 4 (3) Nr. 5 BauNVO (Tankstellen) nicht zuldssig.

Im Dorfgebiet (MD) sind Ausnahmen nach § 5 (3) BauNVO

(Vergnigungsstadtten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2) nicht
zuldssig.

AusschluB oder Einschrankung zulassiger Nutzungen
(§ 1 (5, 9) BauNVO)

Im Dorfgebiet (MD) sind Nutzungen nach § 5 (2) Nr. 4, 8

und 9 (Betriebe zur Be- und Verarbeitung oder Sammlung

land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse, Gartenbau-
betriebe, Tankstellen) ausgeschlossen.

Garagen und Nebenanlagen (§§ 12, 14 BauNVO)

Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb der durch
Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Flachen (Baufen-
ster) oder ausgewiesenen Garagenzonen zuldssig. Ausge-
nommen hiervon sind nach Landesbauordnung genehmigungs-
freie Anlagen. Fas |

Im Dorfgebiet (MD) sind Nebenanlagen i.S.v. § 14 (1)
BauNVO auch auBerhalb der iUberbaubaren Grundstucksfla-
chen zulassig.

Uberdachte Stellplitze sind auch auBerhalb der iiberbau-
baren Grundsticksflichen zuldssig, im Allgemeinen Wohn-
gebiet WA 1 jedoch nur innerhalb der gekennzeichneten
Stellplatzzonen.
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1.2. MaB8 der baulichen Nutzung
: (§ 9 BauGB, §§ 16-21a BauNVO, § 73 LBO)

1.2.1. Hohe baulicher Anlagen, Hohenlage
(§§ 9 (1) Nr.1, (2) BauGB, 18, 20 (1) BauNVO, 73 LBO)

1.2.1.1. Als maximale Traufhohen zwischen der Gehweg- bzw. Stras-
senoberkante und dem Schnittpunkt AuBenkante Mauerwerk/
Oberkante Dachhaut werden festgesetzt:

4,50 m bei 2 Vollgeschossen (I+ID),
6,50 m bei 2 Vollgeschossen (II).

1.2.1.2. Die ErdgeschoBfuBbodenhdhe darf maximal 0,80 m Uber
Oberkante StraBe betragen.

1.2.2. Wenn Garagen innerhalb der Baugrenzen nachgewiesen wer-
den, kann die GeschoBfldche als Ausnahme um bis zu
10 m* erhdht werden. Gleichzeitig darf das Baufenster
um bis zu 1,5 m in jede entsprechend der Bauweise mogli-
chen Richtung erweitert werden.

1.3. ‘Bauweise, iliberbaubare Grundsticksfldchen
(§§ 22, 23 BauNVO)

1.3.1. {berschreitungen von Baugrenzen um bis zu 1,0 m durch
untergeordnete Bauteile wie Balkone, Erker und Dachvor-
springe sind als Ausnahme zugelassen.

1.4. Grundstiickszufahrten (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Im Bereich der straBenbegleitenden Grunflachen zwischen
den Punkten G und I ist pro Grundstiick eine ZzZufahrt zu-
lassig.

1.5. Pflanzgebote, Pflanzbindungen
(§ 9 (1) Nrn. 25a, 25b BauGB)

1.5.1. Entsprechend dem im Bebauungsplan eingetragenen Pflanz-
gebot fir Biume sind standortgerechte hochstammige Laub-
baume =zu pflanzen (z.B. Linde, Kastanie, NuB, Apfel,
Kirsche).

1.5.2. Auf allen Baugrundstiicken ist pro 200 m® Grundstlicksfla-
che unter Anrechnung etwaiger Pflanzgebote ein standort-
gerechtes Laubgehdlz zu pflanzen.

1.5.3. Auf den mit Pflanzgeboten festgesetzten Flachen entlang
der Siedlungsrander sind standortgerechte Strauchge-
holze als ungeschnittene Hecken anzupflanzen und dauer-
haft zu unterhalten.
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Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB)

Zur Belichtung von Aufenthaltsrdumen in Untergeschossen
sind Abgrabungen bis zu 1,00 m unter natirliche Gel&dnde-
oberkante auf einer maximalen Ldnge von 30 % der Fassa-
dengesamtlidnge und bis zu einer maximalen Breite von
2,00 m ab Hauskante (ohne B&schung) zulé&dssig.

Aufschiittungen dirfen eine HOhe von maximal 0,50 m tUber
natirlichem Geldnde erreichen.

Sichtfelder (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Aus Grunden der Verkehrssicherheit fir wartepflichtige
Kraftfahrer, Radfahrer und FuBgdnger missen die Sicht-
felder =zwischen 0,80 m wund 2,50 m HOhe, gemessen ab
Oberkante Fahrbahn, von stdndigen Sichthindernissen,
parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs frei-
gehalten werden.

Innerhalb der Sichtfelder sind Bdume, Lichtmaste u.&d.
zuldssig, sofern sie wartepflichtigen Fahrern, die aus
dem Stand einbiegen wollen, nicht die Sicht auf bevor-

‘rechtigte Verkehrsteilnehmer verdecken.

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

Auf den im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Grund-
stiicken (Vorkehrungen zum Schutz gegen schddliche Um-
welteinwirkungen) ist gemd@f der 'Larmtechnischen Unter-
suchung' (Beller Consult, Freiburg, September 1992) ein
ausreichender Larmschutz durch bauliche MaBnahmen an
GebaudeauBenbauteilen sicherzustellen.

Die Anforderungen an die Luftschalldammung von AuBen-
bauteilen richten sich nach der Zuordnung der jeweili-
gen Gebaudefassade zu den Larmpegelbereichen gemdB8 DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau).

Fur die in der Planzeichnung eingetragenen Lirmregelbe-
reiche (L I - L III) gelten folgende Larmddmmwerte:
(Auszug aus DIN 4109, Tabelle 8)

Larmpegel- mafBgeblicher Resultierendes

bereich AuBenldrmpegel Schalldammaf
in dB (A) in db (a)

I bis 55 30

11 56 - 60 30

IIT 61 - 65 35
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GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN (§ 73 LBO, § 9 Abs. 4 BauGB)

Dacher

Die Dicher der Haupt- und Nebengebdude sind als Sattel-
dach (bzw. Zeltdach fir die beiden Hauptgebdude in den
quadratischen Baufenstern an Punkt B) mit Dachuberstand
und roter bis rotbrauner Dacheindeckung herzustellen.
Wellfaserzement und Dachpappe sind nicht zugelassen.

Dachaufbauten sind bis zu zwei Drittel der jeweiligen
Traufldnge zugelassen.

Tiefgaragenddcher, die nicht als Stellpldtze dienen,
sind auBerhalb von Gebduden mit Erde abzudecken und dau-
erhaft zu begrinen.

Antennen (§ 73 (1) Nr. 3 LBO)

Pro Gebdude ist nur eine sichtbare Antenne oder Gemein-
schaftsantenne zugelassen.

Satellitenantennen missen den gleichen Farbton wie die

‘dahinterliegende Gebdudefldche aufweisen.

Niederspannungsfreileitungen (§ 73 (1) Nr. 4 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind in den Neubaugebieten
nicht zugelassen. Das Niederspannungsnetz ist als Kabel-
netz auszufiihren.

Gemeinschaftsanlagen, Stellplatze und AuBSenanlagen
(§ 73 (1) Nr. 5 LBO, § 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Wegefldchen, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind
mit einer wasserdurchldssigen Oberfldchenbefestigung
(z.B. wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Pfla-
ster mit Rasenfugen) auszubilden und mit einem geringen
Gefalle zu den angrenzenden Grundstiicken zu versehen.

Die unbebauten und nicht oberflichenbefestigten Flachen
bebauter Grundstiicke sind als Grinflachen oder gartne-
risch anzulegen und zu unterhalten.

Einfriediqungen

Einfriedigungen dirfen zu den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen nicht hoher als 0,80 m uUber StraBen- bzw. Gehweg-
oberkante sein. Maschendraht und Drahtzdune sind nur
mit Heckenhinterpflanzung =zuldssig. Sockel und Mauern
dliirfen eine Hohe von 0,50 m nicht lUberschreiten.
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In StraBen ohne Gehwege mussen Einfriedigungen einen Ab-
stand von 0,50 m vom Fahrbahnrand als Schrammbord ein-
halten.

Die Verwendung von Stacheldraht fur Einfriedigungen ist
nicht zugelassen.

Genehmiqungsvorbehalt (§ 73 (2) Nr. 1 LBO)

Fir die nach § 52 (1) Nr. 2, 4, und 17 der Landesbau-
ordnung (LBO) genehmigungsfreien Anlagen sowie fur
Werbeanlagen und Automaten ist eine baurechtliche Geneh-
migung erforderlich.

HINWEISE

Wasserschutz (Hinweise flr einzelne Baugesuche)

Das Planungsgebiet liegt in der Zone III B des fachtech-
nisch abgegrenzten Wasserschutzgebiets fur den Tiefbrun-
nen der Stadt Neuenburg in Grifheim.

Sofern eine Erlaubnis nach Wasserrecht notwendig ist,

‘kann die Baugenehmigung erst nach Abschluf des hierzu

erforderlichen Verfahrens erteilt werden.

Grundwasser darf weder wahrend des Bauens noch nach Fer-
tigstellung der Vorhaben durch Drainagen abgeleitet wer-
den.

Baugruben und Leitungsgrdben sind mit reinem Erdmate-
rial - kein Humus oder Bauschutt - aufzufillen und au-
Berhalb befestigter Flachen mit Humus abzudecken.

Beim Abpumpen von Grund- und Oberflidchenwasser lber die
Regenwasserkanalisation oder unmittelbar in Oberflachen-
gewasser ist darauf zu achten, daB keine Gewdsserverun-
reinigung durch Zementmilch, wassergefdahrdende Stoffe
oder auch Erdschlamm eintritt. Das Abpumpen von Grund-
und Oberflichenwasser in einen Schmutz- oder Mischwas-
serkanal ist unzuldssig.

Abwasser (Schmutz- und Oberfl&dchenwasser)

Allgemeines

Alle hduslichen Abwidsser sind in die O6ffentliche Kanali-
sation der Stadt Neuenburg am Rhein mit nachgeschalte-
ter zentraler Sammelkldranlage des Abwasserzweckverban-
des Weilertal in Neuenburg abzuleiten. Da die 6ffentli-
che Kanalisation im Trennsystem abgefiuhrt wird, ist auf
eine richtige und vollstédndige Trennung des Abwassers
zu achten: H3usliche Abwidsser sind in den Schmutzwasser-
kanal, Regenwasser in den Regenwasserkanal abzuleiten.
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Samtliche Grundleitungen bis zum AnschluBSpunkt an die
S8ffentliche Kanalisation (Hausanschlufleitungen) miissen
vor Verfiillung der Rohrgrdben durch das Stadtbauamt ab-
genommen werden. Der Bauherr hat bei der Stadt rechtzei-
tig diese Abnahme zu beantragen. Eine Durchschrift des
Abnahmescheins ist bei der Gemeinde aufzubewahren.

In den AnschluBleitungen an die Offentliche Kanalisa-
tion (Schmutz- und Regenwasserkanal) miissen, soweit sie
neu verlegt werden, innerhalb des Grundsticks nach der
jeweiligen Bestimmung der Ortsentwasserungssatzung bzw.
nach DIN 1986 Kontrollschichte oder Reinigungsstilicke
vorgesehen werden, die stets zuganglich sein missen.

Der Nachweis der Dichtheit fir Entwdsserungsanlagen ist

gemiB DIN 1986 Teil I (Ausgabe 1988), Punkt 6.7.13 zu
erbringen.

Regenwasserversickerung

Im Interesse der Grundwasserneubildung und der Entla-
stung der stddtischen Abwasseranlagen ist jeder Bauherr
verpflichtet, auf dem Baugrundstiick geeignete MaBnahmen

‘zur Verminderung des Abflusses von unverschmutztem

Niederschlagswasser vorzusehen. Zu diesem Zweck ist das
auf Dachflachen, Terrassen, Auffahrten, Wegen usw.
anfallende Niederschlagswasser breitfldchig uber eine
belebte Bodenschicht zu versickern.

zulidssig ist eine Ableitung in angrenzende Gartenflad-
chen oder hierfiir eigens angelegte Rasenmulden usw.,
die einen Uberlauf in die Offentliche Kanalisation
(Regenwasserkanal) haben miissen. Sofern Dritte nicht
beeintrichtigt werden, ist nach Mdglichkeit auch eine
Ableitung auf angrenzende unbebaute Fldchen erlaubt.

Nicht zul#ssig sind wegen fehlender Sorptionskrédfte
bzw. Abbauwirkung durch Bodenorganismen punktuelle oder
linienfdrmige Versickerungen wie z.B. Sickerschéachte
und Drainagen.

Das auf Dachflichen anfallende Niederschlagswasser kann
auch in Zisternen gesammelt und fiir die Gartenbewdsse-
rung verwendet werden. Die Zisternen sollten so dimensi-
oniert sein, daB je 50 gm Dachfldche 1 cbm Volumen zur
vVerfiigung steht. Eine Verwendung des Niederschlagswas-
sers im hiuslichen Bereich (z.B. Toilettenspililwasser)
ist wegen erheblicher hygienischer Bedenken aus der
Sicht der Fachbehdrden nicht zugelassen.

Die Mafnahmen nach Nr. 3.2.2.1 bis 3.2.2.4 sind in dem
nach § 14 der o6rtlichen Entwasserungssatzung zu stellen-
den Entwdsserungsgesuch nachzuweisen.
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3.3. Abfallwirtschaft

3.3.1. Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung ist
anzustreben, daB

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

oder

- sofern ein Massenausgleich nicht mbglich ist, Uber-
schliissige Erdmassen anderweitig verwertet werden
(z.B. durch die Gemeinde selbst flir LarmschutzmaBnah-
men, Damme von Verkehrswegen, Beseitigung von Land-
schaftsschiaden oder durch Dritte Uber eine BOrse).

3.3.2. Ergidnzend wird auf die Bestimmungen des Amtes fur Was-
serwirtschaft wund Bodenschutz fur Erdarbeiten bei
Einzelbauvorhaben (Wohnbebauung) hingewiesen, die als
Anlage 1 beigefuigt sind.

3.4. 'Fernmeldeanlagen

3.4.1. Zur fernmeldetechnischen Versorgung sind neue Fernmel-
deanlagen 2zu verlegen. Fur den rechtzeitigen Ausbau des
Fernmeldenetzes sowie zur Koordinierung mit dem StraBen-
bau und den Baumafnahmen der anderen Leitungstrager ist
es notwendig, Beginn und Ende der Erschliessungsmafnah-
men dem Fernmeldeamt Freiburg, Postfach 20, in
7800 Freiburg, Dienststelle Planungsstelle L, Telefon
0761/284-6281, so friih wie mdglich, mindestens 6 Monate
vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

3.5. Denkmalschutz

3.5.1. GemdaB § 20 Denkmalschutzgesetz (zufallige Funde) ist
das Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg, Archdologische
Denkmalpflege, MarienstraBe 10a, 7800 Freiburg i.Br.,
Tel. 0761/205-2781, unverziglich zu benachrichtigen,
falls Bodenfunde in diesem Gebiet zutage treten. Auch
ist das Amt heranzuziehen, wenn Bildstocke, Wegkreuze,
alte Grenzsteine oder &hnliches von den Baumafnahmen
betroffen sein sollten.
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ANLAGE

Neuenburg am Rhein - 07, 12 92

N

chiuster
Birgermeister

— Angezeigt -
gem. § 11 BauGB

Freiburg, denw
Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald




ANLAGE 1

Bestimmungen fiir Erdarbeiten bei Einzelbauvorhaben (Wwohnbebauung)

1. Allgemeine Bestimmungen:

1.1

Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, daf nur soviel Mutterboden
abgeschoben wird, wie filir die ErschliefBung des Baufeldes unbedingt
notwendig ist.

Unnétiges Befahren oder Zerstdren von Mutterboden auf verbleibenden
Freifldchen ist nicht zuldssig.

1.2
Bodenarbeiten sollten grundsitzlich nur bei schwach feuchtem Boden
(dunkelt beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung

erfolgen.

1.3
Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfdltiger
Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.

1.4

Bei Gelindeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke
des Massenausgleichs, der Geldndemodellierung usw.darf der Mutter-
boden des Urgelidndes nicht {berschiittet werden, sondern ist zuvor
abzuschieben. ‘

Fiir die Auffiillung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu
verwenden. '

1.5

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare

MaR zu beschrinken, wo mdglich sind Oberfldchenbefestigungen durch-
lissig zu gestalten. Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahr-
ten, Stellplédtzen usw. werden Rasengittersteine oder Pflaster mit
groben Fugen empfohlen.

1.6
Anfallender Bauschutt ist ordnungsgem3f zu entsorgen, er darf nicht
als An- bzw. Auffiillmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.)

benutzt werden.

1.7

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes nicht ausge-

schlossen werden kdnnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdérde zu mel-

den.

2. Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden:

2.1

Ein {lberschuB an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf

nicht in Anspruch genommenen Fldchen verwendet werden. Er ist ander-
weitig zu verwenden (Griinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen)
oder wiederverwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flichen in
Mieten zwischenzulagern.



2.2 ‘ '
Fiir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden max.
nliftung

2 m hoch locker aufzuschiitten, damit die erforderliche DurcC
gewdhrleistet ist.

2.3
Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtun

Auflockerung bis zum Anschluf an wasserdurchlissige Schichten 2V fi—n—
seitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum fiir die geplante Bepila

gen durch

zung und fl&chige Versickerung von Oberflichenwasser gewéhrlei’
stet sind.
2.4 _

0 cm bei Grabeland

Die Auftragshdhe soll 20 cm bei -Griinanlagen und 3
nicht {iberschreiten.



