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Die folgenden planungsrechtlichen Festsetzungen beziehen sich ausschlieBlich auf den
Bereich der 1. Bebauungsplanéanderung und- erweiterung.

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.
Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

23.01.1990 (BGBL. 1 S. 132) zuletzt geandert durch Art. 3
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBL. |
S. 466)

e Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL. | S. 58)

e § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert am 14.02.2006
(GBI S. 20)

Die planungsrechtlichen Festsetzungen werden fiir den Deckblattbereich wie
folgt gedndert:

Eingeschrinkte Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

Ziffer 1.1.3.3 wird wie folgt neu eingefugt:

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet (GEE) zwischen Miillheimer Stralle, Max-
Schweinlin-StraRe und Auggener Weg wird die Gesamtverkaufsfliche von
Einzelhandelsbetrieben (z.B. Lebensmittelmérkte) auf 800 m? beschrankt.

Hoéhen, Héhenlage (§ 18 BauNVO, § 9 (2) BauGB)
Ziffer 1.2.1.1 wird ersatzlos gestrichen.
Ziffer 1.2.1.3 wird ersatzlos gestrichen.

Ziffer 1.2.1.5 wird wie folgt erganzt:

Im eingeschréankten Gewerbegebiet (GEE) gilt als maximales HéhenmafR das in
der Planzeichnung (Deckblatt) festgesetzte, vertikale Baufenster. Die Trauf- und
Gebdudehdbhen werden gemessen ab  Oberkante der zugehérigen
ErschlieBungsstraBe. Die Traufhthe wird gemessen am  Schnittpunkt
Aulenwand/Oberkante Dachhaut (siehe vertikales Baufenster). Die Geb&udehdhe
wird gemessen an der oberen Dachbegrenzungskante.

Baugrenzen, iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23
BauNVO)

Ziffer 1.4.4 wird wie folgt erganzt:

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet (GEE) durfen Bauteile fiir Technik (Liftung
etc.) das vertikale Baufenster (Baugrenze) um bis zu 1,50 m tberschreiten.
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MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Ziffer 1.8.8 wird wie folgt neu eingefugt:

Auf der mit F7 gekennzeichneten privaten Grunflache kdnnen
Versickerungsmulden angelegt werden. Zur Durchgriinung des Plangebiets sind
mindestens 3 hochstdmmige Laubbaume (1. oder 2. Ordnung) und 20 Straucher
zu pflanzen. Die Sohlen der Versickerungsmulden sind von jeglicher Bepflanzung
mit Baumen und Strauchern freizuhalten. GréRe und Arten siehe Pflanzenliste im
Anhang.

Ziffer 1.8.9 wird wie folgt neu eingefugt:
Hauptdacher sind extensiv zu begriinen. Die Substrath6he muss dabei mindestens
5 cm beftragen.

Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Ziffer 1.9.4 wird ersatzlos gestrichen.

Ziffer 1.9.8 wird wie folgt neu eingefigt:

Entsprechend den im Bebauungsplan eingetragenen Pflanzgeboten fiir Baume im
Bereich der Stellplatzzonen und auf der mit F8 gekennzeichneten privaten
Grunflache sind hochstdmmige Laubbdume mit einem Stammumfang von 16-18
cm zu pflanzen. Arten siehe Pflanzenliste im Anhang.

Ziffer 1.9.9 wird wie folgt neu eingefiigt:

Auf der mit F9 gekennzeichneten, privaten Griinflache ist zur Abschirmung der
Anlieferzone eine mindestens zweireihige, versetzte Hecke zu pflanzen. Arten und
Gréle siehe Pflanzenliste im Anhang.

Alle anderen planungsrechtlichen Festsetzungen behalten ihre Giiltigkeit
und werden fiir den Deckblattbereich libernommen.
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Die folgenden 6rtlichen Bauvorschriften beziehen sich ausschlieBlich auf den
Bereich der 1. Bebauungsplandnderung und- erweiterung.

Ergdnzend zum  zeichnerischen Teil gelten folgende ortlichen
Bauvorschriften:

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlage:

e § 74 Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
08.08.1995 (GBL. S. 617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI.
S. 895).

Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dacher

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet (GEE), sind Hauptddcher ab einer
Dachneigung von 5° zuldssig. Nebendéacher sind auch als Flachdacher zulassig.

Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, sind ausgeschlossen. Diese
Anlagen sind nur an der studlichen Fassade zulassig.

Wellfaserzement, Dachpappe und gldnzende Materialien sind im Plangebiet nicht
zuldssig.

Carports, Garagen und Nebenanlagen

Die Dacher von Carporis, Garagen und Nebengebduden missen eine
Dachneigung von 15° bis 45° aufweisen oder sind bei einer Dachneigung von 0°
bis 15° zu begrinen. Die Substrathbhe muss mindestens 5 cm aufweisen.
Ausgenommen von dieser Regelung sind berdachte Einkaufswagenboxen.

Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEE) sind Werbeanlagen bis zu einer Grofle
von max. 10 m? nur am Gebaude zuladssig. Diese diurfen die Gebaudeh&he nicht
{iberschreiten. Fahnen und Pylone als Werbeanlagen sind nicht zul&ssig.

Schrille und kurzzeitig wechselnde Lichteffekte, selbstleuchtende sowie bewegliche
Schrift- und Bildwerbung sind ausgeschlossen.

Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEE) dirfen Einfriedigungen, bezogen auf die
Strallenoberkante, zu den &ffentlichen Verkehrsflichen und zu den Ubrigen
Grundstiicksgrenzen nicht héher als 2,0 m sein.

Massive Einfriedigungen und Sockel sind nur bis zu einer freien H6he von 0,50 m
zulassig. Bezugspunkt ist die jeweilige Stralten- bzw. Gehwegoberkante.

Die Verwendung von Stacheldraht fur Einfriedigungen ist nicht zugelassen.
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2.4 Unbebaute Fliachen bebauter Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
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Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind ais Grinflachen oder Nutz-
bzw. Ziergéarten anzulegen und zu unterhalten. Hierbei sind standortgerechte Arten
ZU verwenden.

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

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zugelassen. Das Niederspannungsnetz ist
als Kabelnetz auszufuhren.

Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser (§ 74 Abs.
3 Nr. 2 LBO)

Im Interesse der Grundwasserneubildung und der Entlastung der Abwasseranlagen
ist im Plangebiet jeder Bauherr verpflichtet, auf dem Baugrundstiick geeignete
MaBnahmen zur Verminderung des Abflusses von Niederschlagswasser
vorzusehen. Zu diesem Zweck ist das auf Dachflichen, Terrassen, Auffahrten,
Wegen usw. anfallende Niederschlagswasser schadlos im Sinne eines kurzen
Kreislaufes auf den Grundstiicken und/oder auf den mit F 7 gekennzeichneten
privaten Grinflachen breitflachig Uber eine bewachsene Bodenschicht oder tber
ein Mulden-System so zur Versickerung zu bringen, dass hierdurch keine
Beeintrachtigung fur Dritte entstehen kann. Hierzu sind auf den Grundstiicken
Versickerungsanlagen nach MafRgabe der Verordnung des Ministeriums far Umweit
und Verkehr Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom
22.03.1999 anzulegen. Dies gilt fur befestigte Grundstiicke, sofern keine
Fahrzeuge gereinigt/gewartet werden und kein Lagern von oder Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen erfolgt.

HINWEIS: Der Deckblattbereich liegt in der Wasserschutzgebietszone lil B. Eine
direkte Versickerung in den Untergrund ohne vorherige Oberbodenpassage ist
nach der Rechtsverordnung fliir das Wasserschutzgebiet verboten und im
gesamten Plangebiet nicht zulassig.

Das Regenwasser der o6ffentlichen ErschlieBungsflachen ist in die hierfur
vorgesehenen &ffentlichen Griinflachen zu leiten und zur Versickerung zu bringen.

Falls fiir die Mulden Uberldufe vorgesehen werden sollen, miissen diese direkt in
den Klemmbach oder in die Regenwasserkanalisation geleitet werden. Eine direkte
Einleitung des Uberlaufwassers in den Untergrund ist nicht zuldssig.

Das Niederschliagswasser darf nur flachenhaft oder in Mulden auf mindestens 30
cm méachtigem, bewachsenem Boden in das Grundwasser versickern.

Anlagen zur dezentralen Niederschlagswasserbeseitigung sind entsprechend den
allgemein anerkannten Regeln der Technik herzustellen, zu unterhalten und zu
bemessen. Die Mulden- bzw. Flachenversickerung ist nach dem ATV-Arbeitsblatt A
138 zu bemessen.

Punktuelle oder linienférmige Versickerungen wie z.B. Sickerschédchte, Brunnen
und Rigolen, bei denen die Oberbodenpassage umgangen wird, sind aus Griinden
des Grundwasserschutzes unzuladssig.

Das Regenwasser aus dem Uberlauf einer Zisterne ist in der angeschlossenen
Versickerungsanlage entsprechend zu versickern.
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HINWEIS: Die Versickerung des von gewerblich oder handwerklich genutzten und
befestigten Grundstiicksflachen abflieRenden Niederschlagswassers, bedarf im
Einzelfall einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch das Landratsamt Breisgau-
Hochschwarzwald als untere Wasserbehtrde.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Denkmalschutz, Bodenfunde

Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) ist das Regierungsprasidium
Freiburg, Referat 25, Archdologische Denkmalpflege, 79083 Freiburg, Telefon
0761/208-3570, Fax 0761/208-3599, unverziglich zu benachrichtigen, falls
Bodenfunde in diesem Gebiet zutage treten. Auch ist das Amt heranzuziehen,
wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder &hnliches von den
Baumalnahmen betroffen sein sollten.

HINWEISE

Bodenschutz
Aligemeine Bestimmungen

Bei Baumafinahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden
abgeschoben wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig
ist. Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden
Freiflachen ist nicht zulassig.

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

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

Bei Geldndeaufschiittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgeldndes nicht Oberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fiir die
Auffillung ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

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

Bei Abriss und erforderlichen Erdarbeiten bedarf die BaumaBnahme einer
gutachterlichen  Begleitung. Werden ungewéhnliche Verfarbungen des
Untergrunds, Verunreinigungen oder Geruchsemissionen (z.B. Mineraléle oder
Teer) wahrgenommen, ist unverzliiglich das Landratsamt Breisgau-
Hochschwarzwald zu benachrichtigen (Amt 50, Umweltschutz).

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in
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Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu
verwenden  (Grinanlagen, Rekultivierung,  Bodenverbesserungen  oder
wiederverwertbar auf geeigneten Flachen in Mieten zwischenzulagern).

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

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch
Auflockerung bis an wasserdurchldssige Schichten zu beseitigen, damit ein
ausreichender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige
Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

Die Auftragshthe soll 20 cm bei Grunanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
Uberschreiten.

Abfallentsorgung

Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung ist anzustreben, dass

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

oder

e sofern ein Massenausgleich nicht mdéglich ist, Gberschiissige Erdmassen
anderweitig verwertet werden (z.B. durch die Gemeinde selbst fiir Beseitigung
von Landschaftsschaden oder durch Dritte Giber eine Borse).

Auf der Baustelle ist durch geeignete MalRnahmen (z.B. Aufstellen mehrerer
Container) sicherzustellen, dass verwertbare Bestandteile von Bauschutt,
Baustellenabféllen und Erdaushub separiert werden. Diese sind einer
Wiederverwertung zuzufihren.

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

Die Menge der belasteten Baustellenabfille ist so gering wie méglich zu halten.
thre Entsorgung hat auf einer dafir zugelassenen Abfallentsorgungsanlage (z.B.
Hausmulldeponie) zu erfolgen.

Regenwassernutzungsanlagen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Installation einer
Regenwassernutzungsanlage gem. § 13 Abs. 3 TrinkwV mit Inkrafttreten der
Trinkwasserverordnung am 01.01.2003 der zustdndigen Behérde anzuzeigen ist.
Regenwassernutzungsanlagen sind nach den Regeln der Technik (DIN 1988 und
Arbeitsblatt DVGW 55) auszufuhren.
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Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zur Wahl des
Griindungshorizonts, Grundwasser u.dgl.) wird geotechnische Beratung durch ein
privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Grundwasser, Erdwarmesonden

Der Anderungsbereich liegt in der weiteren Schutzzone (Zone Il B) des
Wasserschutzgebietes fiir den Tiefbrunnen Il GriRheim der Stadt Neuenburg am
Rhein.

Der Untergrund des Plangebietes besteht aus quartdren Kiesen und Sanden der
Niederterrasse. Die Machtigkeit der hoch durchlassigen Kiese der jlingeren
Schotter betragt etwa 30-35 m. Darunter folgen 5-10 m geringer durchléssige
sandig schluffige Kiese der Breisgauschichten. Sie werden von den tertidren Ton-
und Tonmergelsteine des Festgesteinsuntergrunds unterlagert.

Nach den ,Ergénzenden hydrogeologischen Hinweisen zu Erdwarmesonden®
bestehen in Zone Il B fir Porengrundwasserleiter und vergleichbare
Kluftgrundwasserleiter bei Einhaltung aller grundsétzlichen Vorschriften geméai
dem ,Leitfaden zur Nutzung von Erdwdrme mit Erdwdrmesonden* keine
hydrogeologischen Bedenken gegen die Einrichtung von Erdwérmesonden.

Bei Erdwdrmesonden, die bis in das Festgestein reichen, ist grundsétzlich darauf
zu achten, dass durch eine Suspensionsabdichtung des Bohrlochringraumes eine
hydraulische Verbindung zwischen dem Kiesgrundwasserleiter und dem
unterlagernden  Festgestein  sowie zwischen Kliften im  Festgestein
ausgeschlossen ist.

Grundwasserschutz

Der Anderungsbereich liegt in Zone Il B des Wasserschutzgebietes fiir den
Tiefbrunnen 1l in GriBheim. Die einschldgige Wasserschutzgebietsverordnung
stammt vom 12.08.1997. Die darin aufgefihrten Ge- und Verbote sind zu beachten;
u.U. ist eine férmliche Befreiung durch die Untere Wasserbehérde im Landratsamt
Breisgau-Hochschwarzwald erforderlich.

Energiedienst Netze

Der neue Markt wird je nach Leistungsanforderung aus dem Ortsnetz oder mittels
neuer Anschlusskabel ab der vorhandenen Ortsnetz-Trafostation ,Max- Schweinlin-
StralRe” versorgt. Bevor die Gebdude abgebrochen werden, missen die
vorhandenen  Strom-Hausanschlisse entfernt werden. Dies ist dem
Vorhabenstrager mitzuteilen.

Deutsche Telekom

Zur Versorgung des neu zu errichtenden Gebadudes wird ein Anschluss an das
vorhandene Telekommunikationsnetz erforderlich. Zur telekommunikations-
technischen Versorgung des Gebietes stehen die erforderlichen Leitungen nicht zur
Verfugung, so dass zur Durchfiihrung der Kabelverlegungsarbeiten u.U. bereits
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4.9

ausgebaute Strallen wieder aufgebrochen werden miissen.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie evtl. die
Koordinierung mit den ErschlieBungsarbeiten und den BaumaRnahmen der
anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalRnahmen im Planbereich der Deutschen Telekom AG,
Niederlassung Karlsruhe, Ressort Produktion Technische Infrastruktur, Auf der
Breite 2 in 79379 Millheim, so frih wie méglich, mindestens 2 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

badenova

Im Planungsgebiet sind Erdgasleitungen der badenova AG & Co. KG verlegt. Der
geplante Lebensmittelmarkt kann durch Anschluss an bestehende Leitungen im
Auggener Weg oder der Max-Schweinlin-StraRe mit Erdgas versorgt werden.
Hausanschliisse werden nach den technischen Anschlussbedingungen der
badenova AG & Co. KG ausgefiihrt. Anschlussleitungen sind geradlinig und auf
kirzestem Weg vom Abzweig der Versorgungsleitung bis in den
Hausanschlussraum (DIN 18012) zu fiihren. Bereits vorveriegte und nicht mehr
bendtigte Erdgas-Hausanschlisse sind an der Versorgungsleitung abzutrennen.

Bei der Umsetzung der Pflanzgebote nach § 3 (Planungsrechtlichen
Festsetzungen) der Satzung ist die Lage von vorhandenen oder geplanten
Erdgasleitungen zu beriicksichtigen. Eine Uberpflanzung oder Uberbauung von
Versorgungs- und Hausanschlussleitungen durch andere Gewerke ist nicht
zulassig. Die Bestimmungen des DVGW-Regelwerkes GW 125 sind zu beachten.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit
den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen im Bebauungsplangebiet der badenova
AG & Co. KG, Tullastralle 61, 79108 Freiburg i. Br., so frilh wie mdglich schriftlich
angezeigt werden.

Neuenburg am Rhein, den 2 1 Juli 2008

Der Birgermeister Der Planverfasser



Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes (zeichnerischer Teil und
planungsrechtliche Festsetzungen) mit értlichen Bauvorschriften unter Beachtung
des vorstehenden Verfahrens mit den hierzu ergangenen Beschllissen des
Gemeinderates der Stadt Neuenburg am Rhein Gibereinstimmen.

Blrgermeister

Bekannt gemacht entsprechend der Bekanntmachungssatzung durch das Amtsblatt
der Stadt Neuenburg am Rhein ("Stadtzeitung") vom 25.07.2008.

Der Bebauungsplan (zeichnerischer Teil und planungsrechtliche Festsetzungen) mit
ortlichen Bauvorschriften wurde damit am 25.07.2008 rechtsverbindlich.
Entschadigungsanspriiche gem. § 44 BauGB erléschen am 31.12.2011.

hein, 25.08.2008
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Birgermeister



