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Rechtsqrundlagen:

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. 1 S. 1189)

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

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

Ergidnzend zu den Festsetzungen im zeichnerischen Teil gelten folgende textliche Fest-
setzungen:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BAUGB, BAUNVO)
1.1 Art der baulichen Nutzung (§§ 1-15 BauNVO)
1.1.1 AusschluB bzw. Einschriankung von allgemein und ausnahmsweise zuldssigen

Nutzungen (§ 1 (5,6,8 und 9) BauNVO)

1.1.1.1 In allen Mischgebieten sind die nach § 6 (2) Nrn. 6,7 und 8 BauNVO zulassigen
" Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnigungsstétten) nicht zul&ssig.
Von den nach § 6 (2) Nr. 3 BauNVO zuldssigen Nutzungen sind Schank- und
Speisewirtschaften nicht zuldssig. Vergntgungsstétten sind auch als Ausnahmen

nach § 6 (3) BauNVO nicht zuldssig.

1.1.1.2 Im Mischgebiet Ml 1 sind Wohngebdude nicht zul&ssig.

1.1.1.3 Im Mischgebiet MI 3 sind nur Wohngeb&ude und Geschafts- und Blrogebaude
nach § 6 (2) Nrn.1 und 2 BauNVO sowie von den Nutzungen des §6 (2) Nr. 3
BauNVO nur Beherbergungsbetriebe zuldssig.

1.1.2 Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO)

1.1.2.1 Tiefgaragen und Stellplatze sind nur innerhalb der Baufenster sowie im Bereich der
jeweilig gekennzeichneten Tiefgaragen- und Stellplatzzonen (TGA, ST) zulassig.

1.1.2.2 Ebenerdige Garagen und Stellpldtze sind zudem nur in den stralenseitigen
Grundstiicksbereichen bis zur rickwartigen Gebaudeflucht zulassig.

1.1.2.3 Die Festsetzung unter Ziffer 1.1.2.2 bezieht sich nur auf die neu anzulegenden
ErschlieBungsstraen und nicht auf die bestehende Strale ,Im Gran®.

1.1.3 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

1.1.3.1 Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der durch Bau-
grenzen festgesetzten Uberbaubaren Flachen (Baufenster) zuldssig. Ausgenom-
men hiervon sind nach § 50 (1) Landesbauordnung verfahrensfreie Vorhaben im
Sinne von § 14 (1) BauNVO.
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1.2 MaR der baulichen Nutzung (§§ 16-21a BauNVO)

1.21 Hoéhen, Hohenlage (§ 18 BauNVO,§9 (1) § 9 (2) BauGB)

Als maximale Traufhdhen werden festgesetzt:
6,50 m bei 2 Vollgeschossen (Il) im Mi 1

8,50 m bei 3 Voligeschossen (lll) im M| 2
7,00 m bei 3 Vollgeschossen (I1+ID) im M| 3

Als maximale Gebdudehthen werden festgesetzt:
12,0 m bei 2 Vollgeschossen (ll) im Mi 1

12,0 m bei 3 Vollgeschossen (lll) im Ml 2

11,0 m bei 3 Vollgeschossen (lI+ID) im MI 3

1.2.1.1 Die maximale Traufhéhe wird gemessen an der jeweiligen Traufseite zwischen der
StraRen- bzw. Wegeoberkante und dem Schnittpunkt Auflenkante Mauer-
werk/Oberkante Dachhaut.

1.2.1.2 Die maximale Gebiudehdhe wird gemessen zwischen Stralenoberkante und
Oberkante Dachfirst.

1.2.2 Vollgeschosse (§ 20 (1) BauNVO)
1.2.21 Die maximale Zahl| der Vollgeschosse im Ml 1 betragt 2.

1.2.2.2 Die maximale Zahl! der Vollgeschosse im Ml 2 und MI 3 betragt Ill, die Ausnutzung
der Grundstiicke werden dartberhinaus durch vertikale Baufenster individuell fest-
gesetzt. Die in der Anlage beigeflgten vertikalen Baufenster sind verbindlich und
dUrfen nicht Uberschritten werden.

1.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen (§ 22, 23 BauNVO)

1.2.3.1 Die die Uberbaubare Flache nach Sldosten, Stden, Studwesten und Westen defi-
nierenden Baugrenzen durfen als Ausnahme mit Bauteilen, deren Oberflache zu
mehr als 70% verglast ist und die eine wohnrauméahnliche Nutzung aufnehmen
(Wintergarten), um bis zu 1,5 m Uberschritten werden.

1.2.3.2 Im MI 2 und im MI 3 Gebiet darf die zuldssige Geschof¥flache um die Flache der
notwendigen Garagen, die unter Gelandeoberflache hergestellt werden, bis zu ei-
nem Maximum von 30 v. H. der zuldssigen BruttogeschoRfldche erhtht werden
(TG Bonus).

1.3 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

1.3.1 Wegeflachen, Stellplatzflachen und Garagenzufahrten sind ausschlieBlich mit einer
wasserdurchldssigen Oberflachenbefestigung (Pflaster mit mindestens 30% Fu-
genanteil, Belag mit Rasenfugen, Schotterrasen) auszubilden.

1.3.2 Die nicht Uiberbauten Dacher von Tiefgaragen sind mit mindestens 40 cm Erde zu
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1.3.3

1.3.4

1.4

1.4.1

1.4.2
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1.51

1.5.2

1.5.3

1.5.4

1.5.5

1.5.6

Gberdecken, intensiv zu begrinen und géartnerisch anzulegen.

Tiefgarageneinfahrten sind mit kletternden oder schlingenden Pflanzen wie z.B.
Wilder Wein, Efeu, Knoéterich und Waldrebe dauerhaft zu begrinen (Kletterhilfen
durch Gertst).

Die im Gebiet anfallenden Niederschlagswésser sind in die im Plan gekennzeich-
neten Versickerungsflachen abzuleiten und dort der Versickerung zuzufthren.

Pflanzbindungen und Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 20, 25 a und b BauGB)

Entsprechend den im Bebauungsplan eingetragenen Pflanzgeboten flr Baume
sind einheimische Laubbdume oder hochstdmmige heimische Obstbdume zu
pflanzen.

Im MI 2 und MI 3 ist pro 400 m? Grundstiicksflache unter Anrechnung etwaiger
Pflanzgebote jeweils ein einheimischer Laubbaum zu pflanzen.

Im MI 1 ist pro 200 m? Parkplatzflache jeweils ein hochstdmmiger Laubbaum zu
pflanzen.

Oberflichenwasserversickerung (§9 (1) 20 BauGB i.V.m. §9 (1) Nr. 16 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fur die Regelung des Wasserab-
flusses sind als Mulden - Rigolen auszubilden, deren Tiefe (Mulden) zwischen 15
und 30 cm betragen muB.

Unter den Mulden sind Kiesrigolen anzuordnen, die die bindige Deckschicht durch-
stoflen.

Gebaude ohne Tiefgaragen missen das Regenwasser auf den jeweiligen Privat-
grundstlicken versickern.

Gebadude mit Tiefgaragen missen das Regenwasser Uber Ableitungsrinnen zu den
zentralen Versickerungsflachen leiten.

Die Dachflachen im Bereich des Ml 1 missen ebenfalls, soférn sie nicht dezentral
auf dem Grundstick versickert werden kénnen, Gber ein offenes Gerinne zu den
zentralen Versickerungsflachen entwdassert werden.

Die Parkierungs- und Verkehrsflaichen auf dem Geldnde des MI 1 mlssen Uber
Mulden entwassert werden, zu denen die Stellplatze ein Gefélle aufweisen mis-
sen.

Alle Ableitungsrinnen von den Gebauden zu den Versickerungsflachen missen als
Grasrinnen Uber Grinflachen oder als gepflasterte Rinnen entlang der Verkehrs-
wege ausgebildet werden. Die Ableitungsrinnen sind in lhren Abmessungen so au-
zubilden, dalk sie das aus dem zugehoérigen Einzugsgebiet abfliessende Regen-
wasser schadlos abflhren
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO, § 9 (4) BAUGB)
2.1 Dicher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.1.1 Zur Eindeckung der Dacher sind rote bis rotbraune Farbtdne zu verwenden. Well-
faserzement, Trapezblech und offene Bitumenbahnen sind nicht zugelassen.

2.1.2 Im Ml 1 sind flachstgeneigte Décher bis zu 10° Dachneigung nur in Verbindung mit
einer Dachbegriinung zuldssig. Dachaufbauten sind im Ml 1 generell nicht zul&ssig.

Im MI 1 ist eine zwischen 30° und 45° geneigte, maximal 1,50m hohe ziegelge-
deckte Dacheinfassung (Attika) zuldssig.

2.1.3 iIm Ml 2 und MI 3 dirfen Dachaufbauten die Grenzen der vertikalen Baufenster
nicht Uberschreiten.

2.1.4 Die der Energiegewinnung dienenden Dachaufbauten sind aus blendfreiem Mate-
rial herzustellen.

2.2 AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

221 Pro Geb&ude ist nur eine sichtbare Antenne oder Gemeinschaftsantenne zugelas-
sen.

222 Satellitenantennen mussen den gleichen Farbton wie die dahinterliegende Gebé&u-

deflache aufweisen.

2.3 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

2.3.1 Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zugelassen. Das Nieder-
spannungsnetz ist als Kabelnetz auszuflhren.

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

2.4.1 Die unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke sind als Grunflachen oder Nutz-
bzw. Ziergarten anzulegen und zu unterhalten. Hierbei sind standortgerechte Arten
zu verwenden.

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

2.5.1 Einfriedigungen durfen bezogen auf Oberkante Gehweg bzw. Fahrbahn zu den
offentlichen Verkehrsflachen nicht hoher als 0,80 m sein, ausgenommen zum
Sichtschutz von Anlieferungsverkehr. Maschendraht und Drahtzdune sind nur mit
Heckenhinterpflanzung zuldssig. Sockel und Mauern durfen eine Héhe von 0,50 m
nicht Gberschreiten.

2.5.2 Die Verwendung von Stacheldraht fur Einfriedigungen ist nicht zul&ssig.
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3 HINWEISE

3.1 Bodenfunde

3.2

3.3

3.3.1
3.3.2

3.3.3

3.34

3.3.5

3.4
3.4.1

3.4.2

GemalR § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zufallige Funde) ist das Landesdenk-
malamt, AuRenstelle, Archdologische Denkmalpflege, Marienstr. 10a, 79098 Frei-
burg, Tel. 0761/205-2781 unverzlglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei
Erdarbeiten zutage treten. Dasselbe gilt, wenn Bildstécke, Wegekreuze, alte Grab-
steine oder &hnliches von den BaumaRnahmen betroffen seln soliten.

Fernmeldetechnische Versorgqung

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie zur Koordinierung mit
dem StralBenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstradger, sind Be-
ginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen im Planbereich der Deutschen Te-
lekom, Niederlassung Offenburg, Ressort BZN 64, Postfach 20, 79095 Freiburg,
Tel. 0761/ 284-6610, Fax 0761/284-6699 so frih wie moglich, mindestens aber 4
Monate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

Grundstiicksentwisserung

Alle hauslichen Abwésser sind in die 6ffentliche Kanalisation der Stadt Neuenburg
am Rhein mit nachgeschalteter zentraler Sammelklaranlage des Abwasserzweck-
verbandes Weilertal in Neuenburg am Rhein abzuleiten.

Da die &ffentliche Kanalisation im Trennsystem ausgefiihrt wird, ist auf eine richtige
und vollstandige Trennung des Abwassers zu achten: Hausliche Abwasser sind in
den Schmutzwasserkanal abzuleiten.

Samtliche Grundleitungen bis zum Anschlufpunkt an die 6ffentliche Kanalisation
(HausanschluBleitungen) mussen vor Verfillung der Rohrgrében unter Bezug auf
die jeweils gliltige 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 Stadtverwaltung
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 (Schmutzwasserkanal)
missen, soweit sie neu verlegt werden, innerhalb des Grundstlicks nach der jewei-
ligen Bestimmung der Ortsentwdsserungssatzung Kontrollschéchte oder Reini-
gungsstiicke vorgesehen werden; sie missen stets zugénglich sein.

Versickerung bzw. Sammlung von unverschmutzten Niederschlagswdéssern,
Grundwasserschutz ’

Punktuelle bzw. linienférmige Versickerungen, bei denen die Oberbodenpassage .
umgangen wird, wie Sickerschachte oder-drainagen sind nicht zulassig.

Fur die Dimensionierung der Rinnen ist der Bemessungsregen (6rtliches Nieder-
schlagsspektrum) mit einer Niederschlagsdauer von 10 Minuten und einer Wieder-
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3.5.1.1

3.5.1.2

3.5.1.3

3.5.1.4

3.5.1.5

kehrzeit von 2 Jahren zugrundezulegen. Das Langsgefélle der Rinnen ist den &rtli-
chen Gegebenheiten anzupassen, solite jedoch den Wert von 0,5 % nur in Aus-
nahmeféllen unterschreiten.

Neben der Regenwasserversickerung (Vgl. Ziff. 0 der Bebauungsvorschriften) ist
auch das Sammeln der Niederschlagswasser in Zisternen zwecks spaterer Ver-
wendung fur die Freiflachenbewdsserung zu empfehlen. Die Zisternen solliten so
dimensioniert sein, dal je 50 m? Dachflache 1 cbm Volumen zur Verfigung steht.

Desweiteren ist die Entwasserungssatzung der Stadt Neuenburg am Rhein anzu-
wenden.

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»- aufzufllen und aufterhalb befestigter Flachen mit Humus abzudecken.

Beim Abpumpen von Grund- und Oberflachenwasser in die Versickerungsmulden
oder unmittelbar in Oberflachengewd&sser ist darauf zu achten, dal keine Gewés-
serverunreinigung durch Zementmilch, wassergefédhrdende Stoffe oder auch Erd-
schlamm eintritt. Das Abpumpen von Grund- und Oberflichenwasser in einen
Schmutz- oder Mischwasserkanal ist unzulassig. ‘

Bodenschutz

Die folgenden Bestimmungen dienen der Erhaltung des Bodens und der Sicherung
der Bodenfunktionen. Gesetzliche Grundlage ist das Bodenschutzgesetz fir Ba-
den-Wirttemberg vom 01.09.1991. Nach § 4 Abs. 2 dieses Gesetzes ist insbeson-
dere bei Baumanahmen 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 fur die ErschlieRung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnéti-
ges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist
nicht zuldssig.

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

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltlger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufthren.

Bei Geldndeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Mas-
senausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgelén-
des nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Auffiliung
ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mall zu
beschranken, wo moglich sind Oberflachenbefestigungen durchléssig zu gestalten.
Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen usw. werden
Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen. (vgl. auch Festset-
zung in Ziff 1.3.1 der Bebauungsvorschriften)
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3.5.1.6 Anfallender Bauschutt ist ordnungsgeman zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.
Aufftllmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

3.51.7 Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
konnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

3.5.2 Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

3.5.21 Ein Uberschul an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grtinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wiederverwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern).

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

3.5.2.3 Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflok-
kerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichen-
der Wurzelraum flr die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung von
Oberflachenwasser gewahrleistet sind. ‘

3524 Die Auftragshdhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht Gber-
schreiten.

3.6 Abfallentsorqung

3.6.1 Abfallvermeidung, Abfallverwertung

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

3.6.1.2 Uberschiissige Erdmassen sind anderweitig zu verwerten (z.B. fur Larmschutz-
mafnahmen, Ddmme von Verkehrswegen, Beseitigung von Landschaftsschaden
oder durch Dritte Uiber eine Borse).

3.7 Baugrund
Den Baugrund bilden junge kiesig-sandig-lehmige Ablagerungen des Rheins. Zu-
mindest értlich ist mit setzungsempfindlichen Bodenschichten zu rechnen. FUr gro-
Rere Bauwerke werden daher Baugrunduntersuchungen empfohlen.

3.8 Baumschutzsatzung -

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

3.9 Baumpflanzungen

3.10

Auf Anregung des Gesundheitsamtes wird darauf hingewiesen, dal® bei der Be-
pflanzung darauf geachtet werden sollte, keine Bdume anzupflanzen, von denen
Allergien ausgehen kdnnen.

Immissionen
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Da in der Nahe des Plangebiets landwirtschaftlich genutzte Flachen liegen, sind
durch deren Bewirtschaftung gelegentliche Immissionen (z.B. Gerdusche durch
Maschinenarbeiten) zu erwarten und zu tolerieren.

3.11 Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet liegt m der Zone lll b des geplanten und fachtechnisch bereits ab-
gegrenzten Trinkwasserschutzgebietes der Stadt Neuenburg am Rhein fir den
Tiefbrunnen in Gridheim. Auf die Schutzbestimmungen des Wasserschutzgebietes
wird hingewiesen. Die Schutzbestimmungen kdénnen bei der Verwaltung der Stadt
Neuenburg am Rhein eingesehen werden.

3.12 Weitere BepflanzungsmaRnahmen.

Uber die Festsetzungen im Bebauungsplan hinaus wird die Stadt Neuenburg am
Rhein die in der landschaftsplanerischen Stellungnahme vorgeschlagenen Ersatz-
mafinahmen aufgreifen und weitere Bepflanzungsmafinahmen auf den im Eigen-
tum der Stadt befindlichen Fldchen durchfihren. Dies betrifft die SchlieBung einer
Licke im Geholzbestand der Riese im o6stlichen Plangebiet und die flachendek-
kende Begrinung der Boschung an der Westtangente.

Stadt Neuenburg am Rhein, den 2 8, (4 97
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Es wird bestatigt, dafR der Inhalt dieses Planes sowie die textli-
chen Festsetzungen unter Beachtung des vorstehenden Verfahrens
mit den hierzu ergangenen Beschllssen des Gemeinderates der Stadt

Neuenburg am Rhein Ubereinstimmt.

geffertigt) Neuenburg am Rhein, {7 (2 98

o)

N8upaaetehim Schuster

BlUrgermeister

Bekanntgemachf entsprechend der Bekanntmachungssatzung durch das

Amtsblatt der Stadt Neuenburg am Rhein ("Stadtzeitung") vom
20,02 98

Der Bebauungsplan wurde damit am ¢ 002 5% rechtsverbindlich.

Entschidigungsanspriiche gem. § 44 BauGB erldschen am 3 1. Dez. 200
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