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Rechtsgrundiagen:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBI. I S. 2253), =zuletzt geéndert durch Artikel2 des Gesetzes vom 23.11.1994
(BGBI. | S. 3486)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.
I'S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandge-
setz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

 Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 2253)

» Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 28.11.1983 (GBI. S. 770), zuletzt geandert am
23.07.1993 (GBI). S. 533)

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende textliche Festsetzungen:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BauGB, BauNVO)
1.1 Arf der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
1.1.1 Sondergebiet "Altenwohnanlage/Betreutes Altenwohnen" (§ 11 BauNVO)

1.1.1.1 AusschlieBlich zul&ssig sind ein Altenpflegeheim sowie betreute Altenwohnungen und
die zur Betreuung notwendigen geriatrischen und sozialen Einrichtungen.

1.1.2 AusschluB oder Einschréankung zulidssiger Nutzungen und Ausnahmen
(§ 1 (5 und 6) BauNVOQ)

1.1.2.1 Im Dorfgebiet (MD) sind Nutzungen nach § 5 Abs. 2 Nrn. 6, 8 und 9 BauNVO (sonstige
Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sowie Ausnahmen nach § 5 Abs.
3 (Vergnligungsstatten) ausgeschlossen.

1.1.2.2 In den Mischgebieten (M1 und MI2) sind Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nrn. 6 - 8 BauNVO
(Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnigungsstétten) ausgeschlossen. Vergnlgungs-
statten sind auch als Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 nicht zuldssig.

1.1.2.3 In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 4 und Nr. 5
BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausgeschlossen.

1.1.3 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
1.1.3.1 Nebenanlagen sind nur innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Flachen zuléssig.
1.1.4 Stellpldtze und Garagen (§ 12 BauNVO)

1.1.4.1 Stellplatze und Carports (liberdachte Stellplatze) sind nur im Bereich zwischen StraRe
und rackwartiger Gebaudeflucht zulassig. :

1.1.4.2 Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Fléchen oder der hierfir ausgewiesenen Flachen (GA, TGA) zuldssig.
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1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

1.2.1 Héhe baulicher Anlagen, Hohenlage (§ 9 (1) Nr. 1, (2) BauGB, §§ 18 und 20 (1) BauN-
VO),

1.2.1.1 Als maximale Traufhéhen werden festgesetzt:
e 9,50 mbei 3 Voligeschossen = Il
e 7,00 mbei 3 Voligeschossen = Il + ID
e 6,50 mbei 2 Vollgeschossen = |
Die maximale Traufhéhe wird gemessen an der jeweiligen Traufseite zwischen der Geh-
weg- bzw. Straenoberkante und dem Schnittpunkt Aulenkante Mauerwerk / Oberkante
Dachhaut.

1.2.1.2 Als maximale Firsthéhen werden festgesetzt:
e 13,00m bei 3 Voligeschossen = [l + ID und lll
e 1250 m bei 2 Vollgeschossen = |l
Die maximale Firsthéhe wird gemessen zwischen Gehweg- bzw. StraBenoberkante und
der jeweiligen oberen Dachbegrenzungskante.

1.3 Bauweise, Abstandsflachen (§ © (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

1.3.1 Als abweichende Bauweise (a) gelten die Vorschriften der offenen Bauweise, wobei Ge-
baudeldngen bis maximal 60 m zugelassen sind.

1.3.2 Bei einer abweichenden Bauweise (a) muR die Tiefe der Abstandsflachen 0,5 der
Wandhéhe entsprechen. In allen Féllen darf jedoch die Tiefe der Abstandsflachen
2,50 m nicht unterschreiten.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen (Baugrenzen) (§ 23 BauNVO)

1.4.1 Uberschreitungen von Baugrenzen um bis zu 1,00 m durch untergeordnete Bauteile wie
Balkone, Erker und Dachvorspriinge sind als Ausnahme zugelassen.

1.5 Schutzflichen (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

1.5.1 Aus Grunden der Verkehrssicherheit fur wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer und FuR-

ganger mussen die Sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe, gemessen ab Ober-
kante Fahrbahn, von stadndigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbe-
hindernden Bewuchs freigehalten werden.
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1.6

1.6.1

1.6.2

1.7

1.7.1

1.7.2

1.7.3

1.7.4

1.7.5

1.8

1.8.1

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

Entsprechend der schalltechnischen Untersuchung durch die BELLER CONSULT GmbH
vom Mai 1994 sind im Mischgebiet entlang der Breisacher Strale (L 134) passive
SchallschutzmaRnahmen an Au3enbauteilen (AuBenwande, Fenster, Dacher, Rolladen-
kdsten usw.) von Aufenthaltsrdumen erforderlich.

In der Planzeichnung sind die nach der Untersuchung notwendigen Larmpegelbereiche
far die entsprechenden Geb&udeteile eingetragen. Auf die schalltechnische Untersu-
chung, die im Rathaus der Stadt Neuenburg am Rhein einzusehen ist, wird hingewiesen.

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

Die nicht Gberbauten Dacher von Tiefgaragen sind mit mindestens 40 cm Erde zu ber-

decken, intensiv zu begrinen und als Rasenfldche oder gartnerisch anzulegen. Die Tief-
garageneinfahrten sind mit kletternden oder schlingenden Pflanzen dauerhaft zu begri-
nen (Kletterhilfen durch Gertst).

Die mit einer Pflanzbindung innerhalb des Plangebietes belegten Badume sind zu erhal-
ten und zu pflegen.

Entsprechend den im Bebauungsplan eingetragenen Pflanzgeboten fir Bdume sind nur
einheimische, standortgerechte, hochstdmmige Laubbaume (z.B. Stieleiche, Esche, Fel-
dulme) zu pflanzen.

Flachdacher und leichtgeneigte Dacher bis 10° Dachneigung sind zu begriinen. Die Be-
grinung ist extensiv oder intensiv als geschlossene Vegetationsdecke mit einer Er-
duberdeckung von mindestens 10 cm auszubilden, dauerhaft zu sichern und bei Inten-
sivbegriinung gértnerisch zu unterhalten.

Wegeflachen, Stellplatze, Zufahrten und Hoffldchen sind mit einer wasserdurchlassigen
Oberflachenbefestigung (z.B. wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Pflaster mit
Rasenfugen) auszufihren. Im Sondergebiet ist eine geschlossene Oberflachenbefesti-
gung ausnahmsweise zuléssig. Auf die erganzenden Bestimmungen unter den Ziffern
3.1.6 und 3.3.2.5 wird hingewiesen.

Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB

Abgrabungen und Aufschittungen dirfen einen Abstand von maximal 0,50 m gegentber
dem vorhandenen nattirlichen Gel&nde erreichen.
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2 GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN (§ 73 LBO, § 9 (4) BauGB)

2.1 Déacher (§ 73 (1) Nr. 1 LBO)

2.1.1 Die Déacher der Haupt- und Nebengebaude sind als Sattel- oder Walmdéacher herzustel-
len.

2.1.2 Im Sondergebiet (SO) sind auch Pultdacher zugelassen.

2.1.3 Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sind nicht zugelassen.

2.1.4 Dachaufbauten sind nur auf Dachern mit mindestens 30° Dachneigung bis zu zwei Drit-
teln der jeweiligen Traufldnge zugelassen.

2.1.5 Der Abstand von Gauben, Aufbauten und Dacheinschnitten zu den Ortgangen muf,
gemessen jeweils von Auenkante Dach bis AuRenkante Dach mindestens 1,50 m be-
tragen.

216 Der Anschnitt von Gauben, Aufbauten und Dacheinschnitten mit dem Hauptdach muf3
senkrecht gemessen mindestens 0,40 m unter dem Hauptfirst liegen.

2.1.7 Im Mischgebiet 1 (Ml 1) sind Flachdacher und lelchtgenelgte Dacher bis 10° Dachnei-
gung als Ausnahme zulassig.

2.2 AuBenantennen (§ 73 (1) Nr. 3 LBO)

2.2.1 Pro Gebaude ist nur eine sichtbare Antenne oder Gemeinschaftsantenne zugelassen.

222 Satellitenantennen missen die gleiche Farbe wie die dahinterliegende Gebaudeflache
aufweisen.

2.3 Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke (§ 73 (1) Nr. 5 LBO)

2.3.1 Die unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke, insbesondere zwischen Stralkenbe-
grenzungslinien und Gebadude sind als Griin- bzw. Ziergarten gartnerisch anzulegen und
zu unterhalten.

2.4 Einfriedungen

2.4.1 Einfriedungen dlrfen bezogen auf Oberkante Gehweg bzw. Fahrbahn zu den 6ffentli-
chen Verkehrsfldchen nicht héher als 0,80 m sein. Maschendraht und Drahtz&une sind
nur mit Heckenhinterpflanzung zuléssig. Sockel und Mauern dirfen eine Héhe von 0,50
m nicht Gberschreiten.

2.4.2 In StraBen ohne Gehwege muissen Einfriedungen einen Abstand von 0,50 m vom Fahr-

bahnrand als Schrammbord einhalten.
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243

3.1

3.1.1

3.1.3

3.1.5

3.1.6

3.1.8

3.1.9

Die Verwendung von Stacheldraht fir Einfriedungen ist nicht zuléssig.

HINWEISE

Grundstiicksentwésserung (Bestimmungen des Amtes fir Wasserwirtschaft und Bo-
denschutz Freiburg)

Alle hduslichen Abwaésser sind in die 6ffentliche Kanalisation der Stadt Neuenburg am
Rhein mit nachgeschalteter zentraler Sammelklaranlage des Abwasserzweckverbandes
Weilertal in Neuenburg abzuleiten.

Regenwasser von Dachflachen soll im Bereich der Grundstlicke breitfidchig Uber eine
belebte Bodenschicht versickert werden (kein Sickerschacht), wenn hierdurch keine Be-
eintrachtigungen fir Dritte entstehen kénnen oder in Zisternen gesammelt und fr die
Freiflachenbewésserung verwendet werden. Die Zisternen sollten so dimensioniert sein,
dap je 50 m? Dachfldche 1 cbm Volumen zur Verfuigung steht.

Samtliche Grundleitungen bis zum AnschluRpunkt an die 6ffentliche Kanalisation
(HausanschluBleitungen) missen vor Verfullung der Rohrgrében unter Bezug auf die je-
weils gulltige Entwasserungssatzung 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 flir die Entwésserungsanlagen ist geman DIN 1986 Teil 1
(Ausgabe 1988), Punkt 6.1.13, zu erbringen.

In den AnschluRleitungen an die éffentliche Kanalisation missen, soweit sie neu verlegt
werden, innerhalb des Grundstiicks nach der jeweiligen Bestimmung der Ortsentwéasse-
rungssatzung Kontrollschachte oder Reinigungsstlicke vorgesehen werden; sie mussen
stets zugénglich sein.

Das anfallende Oberflachenwasser (Regenwasser) ist, soweit als mdglich auf dem
Grundstiick zurlickzuhalten. Hierzu ist unter Ziffer 2.3.1 festgesetzt, dall Wegeflachen,
Steliplatze, Zufahrten und Hofflachen, mit einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefe-
stigung (z.B. wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfugen) aus-
zufihren sind. Ergé&nzend sind auch sonstige Flachen, von denen eine Gefahrdung von
Grundwasser bzw. Oberflachenwasser nicht zu beflrchten ist, nach Mdaglichkeit aus
durchlassigem Material und mit einem Gefélle zu angrenzenden Rasen und Gartenfla-
chen herzustellen. Im (brigen sind die befestigten (versiegelten) Fldchen auf ein Mini-
mum zu beschréanken.

Grundwasser darf weder wahrend des Bauens noch nach Fertigstellung der Vorhaben
durch Drainagen abgeleitet werden.

Baugruben und Leitungsgraben sind mit reinem Erdmaterial - kein Humus oder Bau-
schutt - aufzuflillen und aulRerhalb befestigter Flachen mit Humus abzudecken.

Das Abpumpen von Grund- und Oberflachenwasser in die Mischwasserkanalisation ist
unzulassig.
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3.1.10 Die Entwésserungssatzung der Stadt Neuenburg am Rhein ist anzuwenden.

3.2 Baumschutzsatzung

3.21 Auf die jeweils glltige Baumschutzsatzung der Stadt Neuenburg am Rhein wird hinge-
wiesen.

3.3 Bodenschutz

3.3.1 Die folgenden Bestimmungen des Amtes fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz Frei-
burg sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner Funktion zu sichern. Ge-
setzliche Grundlage ist das Bodenschutzgesetz flir Baden-Wurttemberg vom
01.09.1991. Nach § 4 Abs. 2 dieses Gesetzes ist insbesondere bei BaumaRnahmen auf
einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

3.3.2 Allgemeine Bestimmungen

3.3.21 Bei Baumalnahmen ist darauf zu achten, daR nur soviel Mutterboden abgeschoben
wird, wie flr die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnétiges Befah-
ren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist nicht zuldssig.

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

3.3.2.3 Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutter-
boden und Unterboden durchzuftihren.

3.3.24 Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Massen-
ausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgeldndes nicht
Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Aufflllung ist ausschliel-
lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

3.3.25 Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare MaR zu be-
schrénken. Dazu wird auf die Festsetzungen unter Ziffer 2.3.1 sowie auf die Bestim-
mungen des Amtes flr Wasserwirtschaft und Bodenschutz Freiburg unter Ziffer 3.1.6
hingewiesen.

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

3.3.2.7 Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder erhebli-
che Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind
der Unteren Bodenschutzbehoérde zu melden.

3.3.3 Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

3.3.3.1 Ein UberschuR an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht in Anspruch ge-
nommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden (Grinanlagen,
Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wiederverwertbar auf geeigneten
(gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagemn).

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

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflockerung
bis an wasserdurchldssige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzel-
raum fUr die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung von Oberflachenwas-
ser gewahrleistet sind.

Die Auftragshohe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht tUberschrei-
ten.

Abfallentsorgung

Abfallvermeidung, Abfaliverwertung
Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung ist anzustreben, dal im Planungsge-

biet ein Massenausgleich in der Weise erfolgt, daR der Baugrundaushub auf den Bau-
grundsticken verbleibt und darauf wieder eingebaut wird.

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

Auf die Festsetzung Uber zuldssige Abgrabungen und Aufschittungen unter Ziffer 1.8
wird hingewiesen.

Abfallsammiung
Zur getrennten Sammlung von Wertstoffen sind Depotcontainer vorzusehen. Im Ubrigen

ist seit Mitte 1992 in der Stadt Neuenburg am Rhein das "duale System" der Hausmul-
lentsorgung eingefihrt.

Immissionen
Da das Plangebiet landwirtschaftliche Betriebe enthalt, sind durch deren Bewirtschaftung

gelegentliche Immissionen (z.B. Gerdusche durch Maschinenarbeiten, landwirtschaftli-
cher Verkehr) zu erwarten.

Brandschutz

Die Versorgung des Plangebiets mit Léschwasser soll entsprechend den Bestimmungen
des Arbeitsblattes W 405 des DVGW sichergestellt werden.

Fernmeldetechnische Versorgung

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie zur Koordinierung mit dem
Stralenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstréger sind Beginn und Ab-
lauf der ErschlieBungsmalRnahmen im Planbereich der Deutschen Telekom, Niederlas-
sung Freiburg, Dienststelle SuN, Postfach 20, 79095 Freiburg, Tel. 0761/ 284-7220, so
frih wie maéglich, mindestens aber 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.
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3.8 Altlasten

3.8.1 Im Plangebiet liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine altlastverdachtigen Flachen.

Bei Auffélligkeiten bei den Erdarbeiten (Geruchsemmissionen, Bodenféarbungen) ist das
Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald, Untere Wasser- und Bodenschutzbehorde,
Tel. 0761-2187-542, zu benachrichtigen.

4 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 (6) BauGB)
4.1 Bodendenkmale
411 GemaR § 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) ist das Landesdenkmalamt Baden-

Wirttemberg, Archéologische Denkmalpflege, Marienstraiie 10a, 79098 Freiburg i. Br.,
Tel. 07 61/2 05-27 81, unverzuglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde in diesem Ge-
biet zutage treten. Auch ist das Amt heranzuziehen, wenn Bildstocke, Wegkreuze, alte
Grenzsteine oder ahnliches von den BaumaRnahmen betroffen sein sollten.

4.2 Kulturdenkmale
421 Im Planungsgebiet befinden sich die Kulturdenkmale

—~ Tennenbacherstr. 6, Fist.-Nr. 4127
~ Tennenbacherstr. 8, Flst.-Nr. 4126
— Z&hringerstr. 19, Flst.-Nr. 4136,

Die Grundstlicke wurden gemaR § 9 (6) nachrichtlich als Kulturdenkmale in den Bebau-
ungsplan aufgenommen und entsprechend gekennzeichnet. Die Erhaltung dieser Bau-
denkmale liegt insbesondere wegen ihres dokumentarischen Wertes im éffentlichen In-
teresse. Bauliche Veranderungen im Bereich dieser Kulturdenkmale bediirfen der Ab-
stimmung mit der Denkmalschutzbehérde

Neuenburg am Rhein, den 2 {J, 05, 95

BURO FUR ARCHITEKTUR UND STADTEBAU

Kérber e Barton e Fahle
DIPL.-INGENIEURE] + AREIE ARCHITEKTEN
SCHWABENTORRING 12 + 79098 FREIBURG
TELEFON-(0761)(3 68.75- » [TELETAX (0781) 3 68 7517

Der Blrgermeister De& Planverfasser
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