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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
(BGBL. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

e Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)
e Landesbauordnung 1996 (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)

Ergdnzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende textliche Festsetzungen:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BauGB, BauNVO)

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

1.1.1  AusschluB und aligemeine Zulédssigkeit von Nutzungen und Ausnahmen
(§ 1 (4-9) BauNVvO)

1.1.1.1 In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 1 bis 3
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
und Anlagen fir Verwaltungen) allgemein zuléssig.

1.1.1.2 Die Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 4 und 5 (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind
in den WA-Gebieten nicht zuldssig.

1.1.1.3 Im Gewerbegebiet beschrénken sich die zulassigen Nutzungen:

e im Gebietsteil GE 1 auf Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen,
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, sowie Bliros und Sozialrdume

¢ im Gebietsteil GE 2 auf nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe des Holzver-

arbeitungsgewerbes einschliellich der Herstellung aller Artikel, die einem Schrei-
nereibetrieb zuzuordnen sind sowie Verwaltungsgeb&ude und Sozialrdume.

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

1.2.1 Grundsitze

1.2.1.1 Das MaR der baulichen Nutzung bestimmt sich aus dem jeweils geringeren Wert der
festgesetzten

- durch Baugrenzen bestimmten (berbaubaren Flédchen,
- Geschof3- und Grundflachenzahl (GFZ und GRZ),

- Zahl der Vollgeschosse (Z)

- Trauf- und Firsthéhen.
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1.2.2 Héhen (§ 18 BauNVO)

1.2.2.1 Als maximale Trauf- und Firsthéhen werden festgesetzt:

Vollgeschosse Traufhéhe | Firsth6he
Z* =11 (1+ID) 4,50m 10,50m
Z=1l 6,50m 12,50m
Z =11l (11+ID) 7,00m 13,00m
Z=1 10,00m 13,50m

*(2) = GeschoRzahl
1.2.2.2 Im GE 2 ist eine maximale Firsthéhe von 8,00 m zulassig.

1.2.2.3 Die maximale Traufhéhe wird gemessen an der jeweiligen Traufseite des Gebaudes
zwischen der Gehweg- bzw. StraBenoberkante und dem Schnittpunkt AuRenkante
Mauerwerk/Oberkante Dachhaut.

1.2.2.4 Die maximale Firsthdhe wird gemessen zwischen der jeweiligen oberen Dachbe-
grenzungskante und der Gehweg- bzw. Strallenoberkante.

1.2.2.5 Der Erdgeschof’fuRboden darf in den Wohngebieten maximal 0,50 m Gber Oberkan-
te Stralke liegen.

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

1.3.1  Zur Belichtung von Aufenthaltsrdumen in Untergeschossen sind Abgrabungen bis zu
1,00 m unter natirlicher Gelandeoberkante auf einer maximalen Lange von 30 %
der Fassadengesamtldnge und bis zu einer maximalen Breite von 2,00 m ab Haus-
kante (ohne B&schung) zulassig.

1.3.2  Aufschittungen dirfen eine Héhe von maximal 0,50 m Uber natlrlichem Geldande
erreichen.

1.4 Schutzflachen (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

1.4.1 Aus Grinden der Verkehrssicherheit fir wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer und
FuRgénger mussen die Sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe, gemessen ab
Oberkante Fahrbahn, von stdndigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und
sichtbehindernden Bewuchs freigehalten werden.

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

1.5.1  Auf den im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flachen (Vorkehrungen zum
Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen) an der Basler StraRe ist ein ausrei-
chender Larmschutz durch bauliche MaRnahmen an Geb&udeaulenbauteilen si-
cherzustellen.
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1.5.2 Die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AufRenbauteilen richten sich nach

1.6

1.6.1

16.2

1.6.3

1.6.4

1.7

1.71

1.7.2

2.1

21.1

21.2

213

dem - aufgrund des maRgeblichen Aulenldrmpegels - zu erreichenden Resultieren-
den SchallddmmaR (R'w, res.) gem&n DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) von 30
dB(A).

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

Wegefldchen, Stellplétze, Zufahrten und Hoffldchen sind mit einer wasserdurchlas-
sigen Oberfladchenbefestigung (z.B. wassergebundene Decke, Rasengittersteine,
Pflaster mit Rasenfugen) auszubilden und mit einem geringen Gefélle zu den an-
grenzenden Grundstlicken zu versehen.

HINWEIS: Dies gilt fir PKW-Stellplétze und Hoffldéchen nur dann, wenn keine Fahr-
zeuge gereinigt/gewartet werden und kein Lagern, Verwenden oder Be- und Entla-
den wassergeféhrdender Stoffe erfolgt.

Flachdacher von Garagen und Carports sind mit 10 cm Erde abzudecken und ex-
tensiv zu begrinen.

Tiefgarageneinfahrten sind mit kletternden oder schlingenden Pflanzen dauerhaft zu
begrinen (Kletterhilfen durch Gerust).

Bei Neu- bzw. Ersatzpflanzungen sind im Plangebiet ausschlieBlich der potentiell
natirlichen Sukzession entsprechende Baum- und Straucharten zu verwenden.

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

Uberschreitungen von Baugrenzen um bis zu 1,50 m durch untergeordnete Bauteile
wie Balkone, Terrassen incl. deren Uberdachungen, Erker und Dachvorspriinge sind
als Ausnahme zuléssig.

Die Baugrenzen, die die Uberbaubare Fldche nach Sidosten, Stden, Stdwesten
und Westen definieren, dirfen als Ausnahme mit Bauteilen, deren Oberfldche zu
mehr als 70% verglast ist und die eine wohnrauméhnliche Nutzung aufnehmen
(Wintergarten), um bis zu 2,00 m Gberschritten werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO, § 9 Abs. 4 BauGB)

Dédcher (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Die Dacher der Hauptgebdude sind als Sattel- oder Walmdach mit Dachutberstand
und dunkler (roter bis rotbrauner) Dacheindeckung herzustellen. Wellfaserzement
und Dachpappe sind nicht zugelassen.

Die nicht Uberbauten Dacher von Tiefgaragen sind mit mindestens 40 cm Erde zu
Uberdecken, intensiv zu begrtinen und als Rasenflache oder géartnerisch anzulegen.

Dachaufbauten sind auf maximal zwei Drittel der jeweiligen Traufldnge zugelassen.
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2.2 Fassaden und Wandfldchen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

2.21 Ungestrichenes Metall, durchsichtiger Kunststoff und Wellplatten sind zur Herstel-
lung der Garagen und Carports nicht zugelassen.

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

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

2.3.2 Satellitenantennen missen den gleichen Farbton wie die dahinterliegende Gebau-
deflache aufweisen.

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

2.4.1 Die unbebauten und nicht oberflichenbefestigten Fldchen bebauter Grundstiicke
sind als Grinfldchen oder Zier- bzw. Nutzgarten anzulegen und zu unterhalten.

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

2.5.1 Einfriedigungen entlang von Strallen sowie seitliche Einfriedigungen vor der Gebiu-
deflucht dirfen nicht héher als 0,80 m, im Ubrigen Bereich nicht héher als 1,20 m
Uber der StraRen- bzw. Gehwegoberkante sein.

2.5.2 Maschendraht und Drahtzdune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zuldssig. Massi-
ve Einfriedigungen und Sockel sind nur bis zu einer freien Héhe von 0,50 m zulés-
sig.

2.5.3 Die Verwendung von Stacheldraht und farbigen Kunststeinen fur Einfriedigungen ist
nicht zugelassen.

2.6 Stellplétze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

2.6.1 Die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen wird auf 1,5 Stellplatze je Wohneinheit
erhéht. Bruchteile einer Stellplatzzahl sind auf die nachste volle Stellplatzzahl aufzu-
runden. Als notwendige Stellplatze werden auch Garagen, Carports und die betref-
fenden Staurdume angerechnet.

3 KENNZEICHNUNGEN (§ 9 (5) BauGB)

3.1 Flachen bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duBere
Einwirkungen erforderlich sind.

3.1.1  Im Bereich der gemé&R § 9 (5) BauGB durch das Planzeichen 15.11 der Anlage zur
Planzeichenverordnung 90 gekennzeichneten Flurstlicke 1495/14, /21, /22, /29 und
/30 besteht die Gefahr von Geldndeeinbriichen durch einen Stollen.

3.1.2 Die Errichtung, Verdnderung oder Erweiterung von Gebd&uden ist nur unter Einhal-

tung der von der Baurechtsbehérde geforderten SicherungsmaRnahmen zuldssig.
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Altlastenverdachtsfiichen

Nach den Ergebnissen der flichendeckenden historischen Erhebung altiastenver-
dachtiger Flachen ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,S&geweg" eine Alt-
ablagerung vorhanden, die im zeichnerischen Teil entsprechend gekennzeichnet
wurde. Es handelt sich hierbei um die ehem. Kiesgrube ,Heiligkreuzacker* im westli-
chen Teil des Bebauungsplans, die vermutlich mit Bauschutt und Erdaushub verfillt
wurde. Bei Aushubarbeiten in diesem Bereich kénnte daher auf Bauschutt gestoRen
werden, der ordnungsgeman zu verwerten oder zu entsorgen ist. Sollten wider Er-
warten ungewdhnliche Farbungen und Geruchsemissionen wahrgenommen werden,
so ist umgehend das Landratsamt, Amt fur Umweltschutz, zu versténdigen. Die Erd-
arbeiten an dieser Stelle sind sofort einzustellen.

HINWEISE

Grundstiicksentwiasserung

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

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

Regenwasser von Dachflédchen kann im Bereich der Grundsticke auch breitflachig
Uber eine belebte Bodenschicht versickert werden (kein Sickerschacht), wenn hier-
durch keine Beeintrachtigungen fur Dritte entstehen kénnen, oder in Zisternen ge-
sammelt und fur die Freiflachenbew&sserung verwendet werden.

Die Zisternen sollten so dimensioniert sein, daR je 50 m? Dachfldche 1 cbm Volumen
zur Verfagung steht.

Sémtliche Grundleitungen bis zum AnschluBpunkt an die 6ffentliche Kanalisation
(HausanschluRleitungen) missen vor Verfullung der Rohrgrdben unter Bezug auf
die jeweils gultige Entwésserungssatzung durch die Stadt Neuenburg am Rhein ab-
genommen werden. Der Bauherr hat bei der Stadt rechtzeitig diese Abnahme zu be-
antragen. Eine Durchschrift des Abnahmescheins ist bei der Stadtverwaltung aufzu-
bewahren.

Der Nachweis der Dichtheit fir die Entwasserungsanlagen ist gemaR DIN 1986 Teil
1 (Ausgabe 1988), Punkt 6.1.13, zu erbringen.

In den AnschluBleitungen an die 6ffentliche Kanalisation (Schmutz- und Regenwas-
serkanal) mlssen, soweit sie neu verlegt werden, innerhalb des Grundstlicks nach
der jeweiligen Bestimmung der Ortsentwasserungssatzung Kontrollschachte oder
Reinigungsstlicke vorgesehen werden; sie missen stets zugénglich sein.

Das anfallende Oberfléchenwasser (Regenwasser) ist soweit als méglich auf dem
Grundstick zurlickzuhalten. Zu diesem Zweck sind die befestigten (versiegelten)
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Flédchen auf ein Minimum zu beschrénken. Sie sind mit einem Gefélle zu den an-
grenzenden Rasen- und Gartenflachen herzustellen.

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

Grundwasser darf weder wéhrend des Bauens noch nach Fertigstellung der Vorha-
ben durch Drainagen abgeleitet werden.

Baugruben und Leitungsgrében sind mit reinem Erdmaterial - kein Humus oder Bau-
schutt - aufzufillen und auBerhalb befestigter Flachen mit Humus abzudecken.

Beim Abpumpen von Grund- und Oberflichenwasser Uber die Regenwasserkanali-
sation oder unmittelbar in Oberflaichengewd&sser ist darauf zu achten, daR keine
Gewdsserverunreinigung durch Zementmilch, wassergeféhrdende Stoffe oder auch
Erdschlamm eintritt. Das Abpumpen von Grund- und Oberflichenwasser in einen
Schmutz- oder Mischwasserkanal ist unzuléssig.

Bodenschutz

Die folgenden Bestimmungen dienen der Erhaltung des Bodens und der Sicherung
seiner Funktionen. Gesetzliche Grundlage ist das Bodenschutzgesetz fir Baden-
Wirttemberg vom 01.09.1991. Nach § 4 Abs. 2 dieses Gesetzes ist insbesondere
bei Baumafinahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden
Zu achten.

Allgemeine Bestimmungen

Bei Baumafinahmen ist darauf zu achten, daB nur soviel Mutterboden abgeschoben
wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnétiges
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 niederschiagsfreier Witterung erfolgen.

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

Bei Geléandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Mas-
senausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgelandes
nicht Gberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur die Auffillung ist
ausschlieflich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare MaR zu be-
schranken, wo méglich sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestalten. Zur
Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellpldtzen usw. werden Ra-
sengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.
Auffilimaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.
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4.2.1.7 Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
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4.3.1.1

43.1.2

4313

4314

4.4

erhebliche Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgesschlossen werden
kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein UberschuR an Mutterboden soll nicht zur Krumenerh&hung auf nicht in Anspruch
genommenen Fldchen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grananlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wiederverwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Fldchen in Mieten zwischenzulagern).

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschutten, damit die erforderliche DurchlUftung gewéhrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflok-
kerung bis an wasserdurchldssige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichender
Wourzelraum fur die geplante Bepflanzung und eine fldchige Versickerung von Ober-
flachenwasser gewéhrleistet sind.

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

Abfallentsorgung

Abfallvermeidung, Abfallverwertung

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

Uberschussige Erdmassen sind anderweitig zu verwerten (z.B. fur Larmschutzmag-
nahmen, Damme von Verkehrswegen, Beseitigung von Landschaftsschaden oder
durch Dritte Uber eine Borse). Es ist darauf zu achten, da das Erdmaterial fur die
vorgesehene Verwertung oder Deponierung geeigtnet ist. In Zweifelsféllen sind Bo-
denuntersuchungen vorzunehmen.

Auf die Festsetzung Uber zuldssige Aufschittungen unter Nr. 1.3.2. wird hingewie-
sen.

Insbesondere bei mehrgeschossiger Bauweise sind Stellflachen fir Mehrfachbe-

héltnisse (z.B. Gelber Sack, Biotonne, Restmull etc.) innerhalb der entsprechenden
Grundstlicksgrenzen vorzusehen.

Denkmalschutz

Gemanr § 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) ist das Landesdenkmalamt
Baden-Wirttemberg, Archdologische Denkmalpflege, Marienstrae 10a, 79102
Freiburg, Telefon 07 61/2 05-27 81, unverziglich zu benachrichtigen, falls Boden-
funde in diesem Gebiet zutage treten. Auch ist das Amt heranzuziehen, wenn Bild-
stécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder &hnliches von den BaumaRnahmen be-
troffen sein sollten.
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4.5 Fernmeldeanlagen

Far den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie zur Koordinierung mit
dem Stralenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager sind Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmainahmen im Planbereich der Deutschen Telekom,
Ressort BZN 64 Postfach 20, 79095 Freiburg, Tel. 0761/ 284-6610, so frith wie
moglich, mindestens aber 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

46 Baumschutzsatzung

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

4.7 Allergene Pflanzen

Bei der Bepflanzung von Gehdlzen sollte auf die hochgradig allergene Pflanzen wie
z.B. Birken, Erlen und Haselarten sowie auf die Bepflanzung von ménnlichen Wei-
den verzichtet werden.

Neuenburg am Rhein, den 2 9, 09, 97

BURO FUR HITEKTUR UND STADTEBAU

Korbgr « Barton » Fahle
DIPL.-INGENI EE ARCHITEKTEN
FREIBURG
0 1):26875-17

TELEFON (0761

Det Planverfasser

Der Burgermeister

. Anzeige bestitigt

17 Juni 1898

Freiburg, den

Landratsamt Breisgaa-rt sLiischwarzwa!
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ANHANG

Empfehiungen zum Bau und zur Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schidlich verunreinigtem Niederschlagswasser

PRASTERUNG

Ole Muidenversickerunq (Sild 1) Ist aine Vanante ger Cberfla-
Chenversickerung, ber der aine zeweiss Soercherung in
Rachnung gestedt werden kann, Damet xann ale Versicxa-
rungsrate gennger ais der Niederschlagszuniud sewn. Dle Mul~
denvernickenmng komumt bei GrundstOcxan mit wirtsenaftiicn
ungenutzzen GrinmAchen in Betracnt, aoer auen fdr dle Seaen-
rdume vao Fud- und Raadwegen sowe untergearaneten Wegen

una Platzen,
. . i :
884 3: Mutdenversiczarune ! '
Feuchtbiotop zZur Versickerung van Regenwasser :
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