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Rechtsgrundlagen:

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

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

e Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 2253)
e Landesbauordnung 1996 (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)

ERGANZEND ZU DEN FESTSETZUNGEN IM ZEICHNERISCHEN TEIL GELTEN
FOLGENDE TEXTLICHE FESTSETZUNGEN:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BauGB, BauNVO)

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

1.1.1  AusschluB oder Einschrankung zuldssiger Nutzungen (§ 1 (5) BauNVO)

1.1.1.1 Im Dorfgebiet sind Nutzungen nach § 5 (2) Nr. 6, 8 und 9 BauNVO (sonst. Ge-
werbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlossen.

1.1.1.2 In allen Mischgebieten sind Nutzungen nach § 6 (2) Nrn. 6-8 BauNVO (Garten-
baubetriebe, Tankstellen, Vergnligungsstétten) ausgeschlossen.

1.1.2  AusschluB von ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (§ 1 (6) BauNVO)

1.1.2.1 Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 4 und
Nr. 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zuldssig.

1.1.2.2 Im Dorfgebiet (MD) sind Ausnahmen nach § 5 (3) BauNVO (Vergniigungsstéatten)
nicht zulassig.

1.1.2.3 In den Mischgebieten (MI) sind Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO (Vergnu-
gungsstétten) nicht zuldssig.

1.1.3 Nebenanlagen (§ 14 (1) BauNVO)

1.1.3.1 Im gesamten Plangebiet sind Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO nur
innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Gberbaubaren Flachen (Baufen-
ster) und den daflr gekennzeichneten Fléchen flir Nebenanlagen (NA) zulassig.

1.1.3.2 Im Dorfgebiet sind Nebenanlagen die einem land- oder forstwirtschaftlichen Be-
trieb dienen und ausschlieBlich zur Unterbringung von Ernteerzeugnissen oder
Geréten oder zum Schutz von Tieren bestimmt sind, auch auRerhalb der Baufen-
ster und Flachen fiir Nebenanlagen zuléssig, jedoch nur bis zur festgesetzten
Obergrenze der Grundfldchenzahl und nur bis 70 m? Grundfléche und einer mitt-
leren H6he von 5 m.
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1.1.4  Stellpldtze und Garagen (§ 12 BauNVO)

1.1.4.1 Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und in den Mischgebieten (MI) sind Garagen,
Carports (Uberdachte Stellplatze) und Tiefgaragen nur innerhalb der durch Bau-
grenzen festgesetzten Uberbaubaren Flachen (Baufenster) bzw. in den hierflr
ausgewiesenen Flachen (GA, TGA) zuldssig.

1.1.4.2 Im Dorfgebiet (MD):

e sind Garagen, Carports (Uberdachte Stellpldtze) und Tiefgaragen nur inner-
halb der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Flachen bzw. in den
hierfur ausgewiesenen Flachen (GA, TGA) zulassig.

e sind bei der Errichtung von Neubauten mindestens 2/3 der notwendigen Stell-
pldtze innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Flachen
bzw. der fur Tiefgaragen (TGA) oder Garagen (GA) ausgewiesenen Flachen
nachzuweisen.

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

1.2.1  Ho6he baulicher Anlagen, Héhenlage (§9 (1) Nr. 1, (2) BauGB, §§ 18 und
20 (1) BauNVvO)

1.2.1.1 Als maximale Traufhéhen (TH) werden festgesetzt:

e 7,00 m bei 3 Vollgeschossen =1l+1ID
e 6,50m bei 2 Vollgeschossen =l
e 500m bei 2 Vollgeschossen =|+1D

e 4,00 m bei 1 VollgeschoR =

Die maximale Traufhéhe wird gemessen an der jeweiligen Traufseite zwischen
der Gehweg- bzw. Straenoberkante und dem Schnittpunkt AuBenkante Mauer-
werk/Oberkante Dachhaut.

1.2.1.2 Als maximale Firsthéhen (FH) werden festgesetzt:

e 13,00m bei 3 Vollgeschossen =|l+1D
e 1250 m bei2 Voligeschossen =1l
e 11,00 m bei2 Voligeschossen =1+ID
e 10,00m bei1 VoligeschoB =1

Die maximale Firsthéhe wird gemessen zwischen Gehweg- bzw. StralRenober-
kante und der jeweiligen oberen Dachbegrenzungskante.

1.3 Bauweise (§ 22 BauNVO)

Als abweichende Bauweise (a) gilt die offene Bauweise, wobei die Uber Eck ge-
messene Gebdudeldnge 50 m Uberschreiten darf.
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Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)

Uberschreitungen von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie Balkone,
Erker und Dachvorspringe kénnen bis zu 1,00 m als Ausnahme zugelassen
werden.

Die die Uberbaubare Fldche nach Slidosten, Stiden, Stidwesten und Westen de-
finierenden Baugrenzen durfen als Ausnahme mit Bauteilen, deren Oberfléche zu
mehr als 70% verglast ist und die eine wohnrauméahnliche Nutzung aufnehmen
(Wintergarten), um bis zu 1,5 m Uberschritten werden.

Schutzflzichen (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Aus Grinden der Verkehrssicherheit fiir wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer
und FuBganger mussen die Sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe, ge-
messen ab StraBenoberkante, von sténdigen Sichthindernissen, parkenden
Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden.

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

Auf den im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Grundstlicken (Vorkehrungen
zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen) ist gemagR der 'Larmtechni-
schen Untersuchung' (Beller Consult, Freiburg, Mai 1994) ein ausreichender
Larmschutz durch bauliche MalBnahmen an GebdudeauBenbauteilen sicherzu-
stellen.

Die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen richten sich
nach dem - aufgrund des mafRgeblichen AuBenldrmpegels - zu erreichenden Re-
sultierenden SchallddmmaR gemaR DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau). Die
entsprechenden Werte sind in der Planzeichnung eingetragen.

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

Entsprechend den im Bebauungsplan eingetragenen Pflanzgeboten fir Badume
sind hochstdmmige Laubbdume (z.B. Stieleiche, Esche, Feldulme und Obstbdu-
me) zu pflanzen und nach eventuellem Abgang zu ersetzen.

Auf den festgesetzten Flachen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sind ausschlieBlich heimische Gehdlze anzupflanzen,
zu pflegen, zu erhalten und nach eventuellem Abgang zu ersetzen.

Die mit einer Pflanzbindung belegten Bdume des Plangebietes sind zu erhalten,
zu pflegen und nach eventuellem Abgang zu ersetzen.

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

Tiefgarageneinfahrten sind mit kletternden oder schlingenden Pflanzen dauerhaft
zu begriunen (Kletterhilfen durch Gerust).
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1.7.6  Wegflachen, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind mit einer wassergebun-
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denen Oberfléachenbefestigung (z.B. Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfugen)
auszubilden und mit einem geringen Gefélle zu den angrenzenden Grundstticken
zu versehen. Dies gilt fur Stellplatze und Hofflachen nur dann, wenn keine Fahr-
zeuge gereinigt/gewartet werden und kein Lagemn, Verwenden oder Be- und
Entladen wassergefahrdender Stoffe erfolgt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

Dacher und Dachaufbauten (§ 74 (1) Nr. 1 LBO

Die Dacher der Haupt- und Nebengeb&ude in den Aligemeinen Wohngebieten,
im Dorfgebiet und den Mischgebieten 1 und 2 sind als Sattel- oder Walmdacher
herzustellien.

Die Eindeckung muR in rotem oder rotbraunem Material erfolgen. Wellfaserze-
ment und offene Bitumenbahnen sind nicht zugelassen.

Negativgauben oder Dacheinschnitte sind nicht zugelassen.

Dachaufbauten sind nur auf Dachern mit mindestens 30° Dachneigung bis ma-
ximal zur Halfte der jeweiligen Trauflange zugelassen. Der Abstand zu den Ort-
géngen muB, gemessen jeweils von AuRRenkante Dach bis AuRenkante Dach,
mindestens 1,50 m betragen.

Der Anschnitt der Gauben und Aufbauten mit dem Hauptdach muR senkrecht
gemessen mindestens 1,50 m unter dem Haupffirst liegen.

Gestaltung von Garagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Sofern Garagen nicht in das Hauptgebadude einbezogen werden, sind sie mit ei-
nem Dach zu versehen, dessen Neigung, Form und Eindeckung dem Dach des
Hauptgebadudes entspricht oder als begriintes Flachdach ausgebildet wird.

Sonnenkollektoren und AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 1 und 4 LBO)

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

Satellitenantennen missen die gleiche Farbe wie die dahinterliegende Gebaude-
flache aufweisen.

Anlagen, die der Solarenergiegewinnung dienen (z.B. Sonnenkollektoren) sind
auf allen D&chern zulassig.

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

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke, insbesondere zwischen Stra-
Renbegrenzungslinien und Geb&ude sind als Grin- bzw. Ziergérten gértnerisch
anzulegen und zu unterhalten.
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2.5 Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.5.1 Einfriedigungen durfen, bezogen auf die StraRenoberkante, zu den offentlichen
Verkehrsflachen nicht héher als 0,80 m sein. Maschendraht und Drahtzaune sind
nur mit Heckenhinterpflanzung zuldssig. Sockel und Mauern durfen eine Hohe
von 0,50 m nicht Gberschreiten.

2.5.2 Die Verwendung von Stacheldraht fir Einfriedigungen ist nicht zulassig.

2.6 Vermeidung liberschiissigen Bodenaushubs (§ 74 (3) Nr. 1 LBO)
Abgrabungen dirfen einen Abstand von maximal 0,50 m gegenlber dem vor-
handenen natirlichen Gelédnde erreichen. Aufschittungen sind bis zu einer Hohe
von 1,00 m gegenuber dem natiirlichen Gelande zuldssig.

2. F Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen wird auf 1,5 Stellpléatze je Wohneinheit
erhéht. Bruchteile einer Stellplatzzahl sind auf die néchste volle Stellplatzzahl
aufzurunden.

3 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 (6) BAUGB)

3.1 Kulturdenkmale
Im Planungsgebiet befinden sich die folgenden nachrichtlich vom Landesdenk-
malamt tlbernommenen Kulturdenkmale
— Zahringerstr. 24, Fist. Nr. 4171
— Zahringerstr. 26 a, Fist.-Nr. 4170
— Freiburger Str. 15, Fist.-Nr. 4173
— Freiburger Str. 17, Flst.-Nr. 4172.

— Freiburger Str. 21, Flst.-Nr. 4147.

Die Grundstlicke wurden geman § 9 (6) BauGB als Kulturdenkmale in den Be-
bauungsplan aufgenommen und entsprechend gekennzeichnet. Die Erhaltung
dieser Baudenkmale liegt insbesondere wegen ihres dokumentarischen Wertes
im offentlichen Interesse. Bauliche Verdnderungen im Bereich dieser Kultur-
denkmale bedirfen der Abstimmung mit der Denkmalschutzbehorde.

4 HINWEISE

4.1 Bodendenkmale

GemalR § 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) ist das Landesdenkmalamt
Baden-Wirttemberg, Archdologische Denkmalpflege, MarienstraBe 10a, 79098
Freiburg i.Br., Tel. 07 61/2 05-27 81, unverzlglich zu benachrichtigen, falls Bo-
denfunde in diesem Gebiet zutage treten. Auch ist das Amt heranzuziehen, wenn
Bildstdcke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder dhnliches von den Baumafnah-
men betroffen sein sollten.
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4.2 Abwasserbeseitigung

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

In diesem Zusammenhang wird auf den Gesamtentwadsserungsplan der Stadt
Neuenburg am Rhein hingewiesen.

Wird die 6ffentliche Kanalisation im Trennsystem ausgefuhrt, ist auf eine richtige

und volistdndige Trennung des Abwassers zu achten: Hausliche Abwasser sind
in den Schmutzwasserkanal, Regenwasser in den Regenwasserkanal abzuleiten.

Grundstiicksentwidsserung

Regenwasser von Dachflachen kann im Bereich der Grundstlicke auch breitfla-
chig uber eine belebte Bodenschicht versickert werden (kein Sickerschacht),
wenn hierdurch keine Beeintrachtigungen flr Dritte entstehen kénnen, oder in Zi-
sternen gesammelt und fiir die Freiflachenbewéasserung verwendet werden.

Die Zisternen sollten so dimensioniert sein, daR je 50 m? Dachflache 1 m*® Volu-
men zur Verflgung steht.

Samtliche Grundleitungen bis zum AnschluBpunkt an die &ffentliche Kanalisation
(HausanschluBleitungen) missen vor Verflllung der Rohrgrében unter Bezug auf
die jeweils glltige 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 flir die Entwasserungsanlagen ist gemar DIN 1986
Teil 1 (Ausgabe 1988), Punkt 6.1.13, zu erbringen.

In den AnschluBleitungen an die &ffentliche Kanalisation (Schmutz- und Regen-
wasserkanal) missen, soweit sie neu verlegt werden, innerhalb des Grundstik-
kes nach der jeweiligen Bestimmung der Ortsentwdsserungssatzung Kontroll-
schachte oder Reinigungsstlicke vorgesehen werden; sie missen stets zugang-
lich sein.

Die befestigten (versiegelten) Flachen sind auf ein Minimum zu beschrénken. Sie
sind mit einem Gefélle zu den angrenzenden Rasen- und Gartenflachen herzu-
stellen.

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 - aufzufiillen und auRerhalb befestigter Fldchen mit Humus abzudek-
ken.
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4.3.10 Beim Abpumpen von Grund- und Oberflachenwasser Uber die Regenwasserka-
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nalisation oder unmittelbar in Oberflichengewasser ist darauf zu achten, daR
keine Gewasserverunreinigung durch Zementmilch, wassergeféhrdende Stoffe
oder auch Erdschlamm eintritt. Das Abpumpen von Grund- und Oberflaichenwas-
ser in einen Schmutz- oder Mischwasserkanal ist unzuléssig.

Baumschutzsatzung

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

Bodenschutz

Die folgenden Bestimmungen sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und
seiner Funktion zu sichern. Gesetzliche Grundlage ist das Bodenschutzgesetz flir
Baden-Wirttemberg vom 01.09.1991. Nach § 4 Abs. 2 dieses Gesetzes ist ins-
besondere bei Baumafnahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang
mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen

Bei Baumalnahmen ist darauf zu achten, daR® nur soviel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unno-
tiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist
nicht zuldssig.

Bodenarbeiten sollten grundséatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufihren.

Bei Gelédndeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleiches, der Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgeldndes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Flr die
Auffullung ist ausschlieRBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare MaR zu
beschranken, wo mdéglich sind Oberflachenbefestigungen durchléssig zu gestal-
ten. Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen usw.
werden Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

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

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.
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453 Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden
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Ein UberschuR an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Griinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wiederverwertbar
auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagem).

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

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

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

Abfallentsorgung

Abfallvermeidung, Abfallverwertung

Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung ist anzustreben, daf im Pla-
nungsgebiet ein Massenausgleich in der Weise erfolgt, da? der Baugrundaushub
auf den Baugrundstiicken verbleibt und darauf wieder eingebaut wird.

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

Auf die Festsetzung Uber zuldssige Abgrabungen und Aufschittungen unter
Ziff. 2.6 wird hingewiesen.

Fernmeldetechnische Versorgung

Zur fernmeldetechnischen Versorgung sind neue Fernmeldeanlagen zu verlegen.
Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie zur Koordinierung mit
dem Stralenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager sind Be-
ginn und Ende der ErschlieBungsmanahmen im Planbereich der Deutschen
Telekom, Niederlassung Offenburg, Ressort BZN 73, Postfach 20, 79095 Frei-
burg, Tel. 0761/ 284-6610, Fax 0761/284-6699 so frih wie méglich, mindestens
aber 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

Immissionen

Da das Plangebiet landwirtschaftliche Betriebe enthélt, sind durch deren Bewirt-
schaftung gelegentliche Immissionen (z.B. Gerdausche durch Maschinenarbeiten,
Gertiche durch Viehhaltung) zu erwarten und zu tolerieren.
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4.9 Realisierung des FuBweges

Da der vorgesehene FuRBweg zwischen Zahringer und Freiburger StraRe zur Zeit
noch durch ein Grundstiick verlduft, das eine Wirtschaftseinheit bildet, wurde mit
dem Grundstiickseigentiimer dahingehend eine Ubereinkunft erzielt, daR der
FuBweg erst realisiert wird, wenn die landwirtschaftlichen Betriebe unter der Min-
desthéhe im ALG (Gesetz Uber die Alterssicherung der Landwirte) Fléchen be-
wirtschaften.

Neuenburg am Rhein, den 07 03. 98
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Es wird bestadtigt, dal 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 tlbereinstimmt.

Blirgermeister

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

13 0899
Der Bebauungsplan wurde damit am {3, 08. 99 rechtsverbindlich.
Entschéddigungsanspriiche gem. § 44 BauGB erldschen am 3 { Dez. 2002

am Rhein, 1 6. 08 99
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BlUirgermeister



