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Ergdnzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und ortliche Bauvorschriften:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBL. | S.
1509)

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

e Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geén-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

e Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357),
zuletzt gedndert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 85, 73)

e § 4 der Gemeindeordnung fiur Baden-Wirttemberg (GemOQ) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 28 der Ver-
ordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65, 68)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
1.1.1 Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)

1.1.1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet WA ist die in § 4 (2) Nr. 2 BauNVO genannte Nutzung
(Schank- und Speisewirtschaften) nicht zulassig.

1.1.1.2 Im Allgemeinen Wohngebiet WA ist die in § 4 (2) Nr. 3 BauNVO genannte Nutzung
(Anlagen fr sportliche Zwecke) nicht zuléssig

1.1.1.3 Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind die Ausnahmen nach §4 (3) Nrn. 3, 4 und 5
BauNVO (Anlagen fir Verwaitungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zu-

l&ssig.
1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 2 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)
1.2.1 Gebédudehdhen (§ 9 (1) Nr. 1 und § 9 (2) BauGB, § 18 BauNVO)
1.2.1.1 Die maximale Anzahl der Vollgeschosse wird auf zwei (1) begrenzt.

1.2.1.2 Als maximale Traufhéhe gemessen zwischen der Oberkante der zugehérigen Er-
schlieBungsstralle (Fahrbahnmitte) und dem Schnittpunkt AuBenwand/aulere
Dachhaut an der Mitte des Gebaudes werden 6,50 m festgesetzt.

1.2.1.3 Bei Gebauden mit Pultdachern darf die zulassige Traufhthe um bis zu max. 1,5 m
Uberschritten werden.

1.2.1.4  Bei Pultdachern gilt der héchste Punkt des Daches (Pultfirst) nicht als Traufe, im
Sinne der Ziffer 1.2.1.2 sondern als oberste Dachbegrenzungskante (Gebaudeht-
he).
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ErschlieRungsstral’e an der Mitte des Gebaudes und der oberen Dachbegren-
zungskante (Dachfirst) werden 12,00 m festgesetzt.

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA gilt die offene Bauweise beschrankt auf Einzel-
haus- und Doppelhausbebauung.

Garagen, Carports und Stellplédtze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze, Carports und Garagen nur zulassig
im Bereich zwischen ErschlieBungsstrale und rickwartiger Gebaudeflucht. Car-
ports sind definiert als an mindestens 2 Seiten offene, Uberdachte Stellplatze.

Im gesamten Plangebiet sind Garagen so zu errichten, dass vor der Garagenoff-
nung ein Stauraum von mindestens 5,0 m verbleibt. Carports miissen von den Er-
schlieBungsstrallen einen Abstand von mindestens 1,0 m einhalten.

Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Im gesamten Plangebiet sind Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO nur
innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Flachen (Baufenster)
zuléssig. Nebenanlagen bis 25 m?® Brutto-Rauminhalt sowie ebenerdige Nebenan-
lagen (wie z.B. Schwimmbaéder und Terrassen, die nicht mehr als 0,5 m gegentiber
dem Straflenniveau erhéht sind) sind auch auRerhalb der Baufenster zuldssig.
Nebenanlagen miissen von den ErschlieBungsstralen einen Abstand von mindes-
tens 1,0 m einhalten.

Baugrenzen, liberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23
BauNVO)

Uberschreitungen von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie Balkone,
Erker und Dachvorspriinge bis zu 1,00 m sind zul&ssig.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind bei Baugrenzen nach Stidosten, Stiden,
Sudwesten und Westen Uberschreitungen mit Bauteilen, deren Oberflachen zu
mehr als 70% verglast sind und die eine wohnraumahnliche Nutzung aufnehmen
(Wintergarten) um bis zu 2,0 m zulassig.

Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen wird auf maximal 3 je Einzelhaus und maximal 2 je Dop-
pelhaushalfte festgesetzt.

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

In den Allgemeinen Wohngebieten dirfen Aufschittungen eine Héhe von max.
0,50 m gegentiber dem Stralenniveau nicht Gberschreiten.

Zur Belichtung von R&umen in Untergeschossen sind Abgrabungen bis zu 1,5 m
unter Stralenoberkante auf einer maximalen Lange von 30% der Fassadenge-
samtl&nge und bis zu einer maximalen Tiefe von 2,50 m ab Hauskante zuléssig.
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Geh-, Fahr- und Leistungsrecht (§ 9 (1) NR. 21 BAUGB)

Auf der Flache R1 ist Leitungsrecht zugunsten der Stadt Neuburg am Rhein fir die
Schmutz- und Regenwasserentsorgung zu sichern.

Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten, mit Leitungsrechten belegten Fl&-
chen sind weder bauliche Anlagen noch tiefwurzelnde Baume und Straucher zu-
lassig. Die Errichtung von Steliplatzen und sonstigen baulichen Anlagen ist in Ab-
stimmung mit dem Leitungstrager zuléssig.

Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1)
Nr. 25a BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten ist pro angefangener 500 m? Grundstiicksflache
ein standortgerechter Laubbaum (2. Ordnung) und 5 Stréucher zu pflanzen.

(Pflanzempfehlung Baume: z.B. Feldahorn, Hainbuche, Mehlbeere, Eberesche,
Speierling, hochstammige Obstbdume (altbewéhrte Sorten))

(Pflanzempfehlung Stréuchern: z.B. Roter Hartriegel, Weildorn, Schlehe, Hecken-
kirsche, Weinrose, Hundsrose, Weidenarten, Wolliger Schneeball Schwarzer Ho-
lunder)

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Wege- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind in einer wasserdurchlas-
sigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen was-
serdurchléssigen Fugen, Schotterrasen, wassergebundene Decke) auszuflhren.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Décher sind im Bebauungsplangebiet nur zulés-
sig, wenn sie beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind, so dass keine
Kontamination des Bodens durch Metallionen zu besorgen ist.
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Rechtsgrundlagen:

§ 74 Landesbauordnung filr Baden-Wiurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357), zuletzt geéndert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S.
65, 73)

§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geéndert durch Artikel 28 der Ver-
ordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65, 68)

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

Im Interesse der Grundwasserneubildung und der Entlastung der Abwasseranla-
gen ist im gesamten Plangebiet jeder Bauherr verpflichtet, auf dem Baugrundstiick
geeignete MalBnahmen zur Verminderung des Abflusses von Niederschlagswasser
vorzusehen. Zu diesem Zweck ist das auf Dachflachen, Terrassen, Auffahrten,
Wegen usw. anfallende Niederschlagswasser schadlos im Sinne eines kurzen
Kreislaufes auf den Grundstiicken breitflachig Uber eine bewachsene Boden-
schicht oder Gber ein Mulden-System so zur Versickerung zu bringen, dass hier-
durch keine Beeintrachtigung fur Dritte entstehen kann. Hierzu sind auf den
Grundstiicken Versickerungsanlagen nach MaRgabe der Verordnung des Ministe-
riums fur Umwelt und Verkehr (iber die dezentrale Beseitigung von Nieder-
schlagswasser vom 22.03.1999 anzulegen. Zuléssig sind auch andere behérdlich
zugelassene und mit Substrat gefiillite Bauwerke zur Regenwasserversickerung,
wenn nachgewiesen ist, dass deren Reinigungsleistung der einer Versickerungs-
mulde entspricht.

Die Mulden sind mit einer sorptionsfahigen Erdschicht (humoses, sandig-lehmiges
Bodenmaterial) von mindestens 30 cm Machtigkeit herzustellen und zu begriinen.

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 Arbeitsblatt ATV-
DVWK-A 138 vom Januar 2002 zu bemessen.

Das Regenwasser aus dem Uberlauf einer Zisterne ist in der angeschlossenen
Versickerungsanlage entsprechend zu versickern.

Stellplatzverpflichtung (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Anzahl der auf dem Grundsttick nachzuweisenden notwendigen Stellplatze fiir
Wohnungen wird auf 1,5 Stellplatze je Wohneinheit festgesetzt. Bruchteile einer
Stellplatzzahl sind auf die nachste volle Stellplatzzahl aufzurunden. Bei nur einer
Wohneinheit pro Grundstiick sind zwei Stellplatze erforderlich, wobei ein Stellplatz
in einer Garage bzw. einem Carport und der zweite im betreffenden Stauraum (Zu-
fahrt) untergebracht werden kann.

Décher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Dacher der Hauptgeb&ude als Pultdacher mit
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einer Dachneigung von 5-15° oder als Satteldécher mit einer Dachneigung zwi-
schen 30 und 45° herzustellen.

Die Dacher der Garagen, Carports und Nebengebaude sind als Pultddcher mit
einer Dachneigung von 5-15° oder als Sattelddcher mit einer Dachneigung zwi-
schen 30 und 45° herzustellen. Zugelassen sind auch Flachdécher und flachge-
neigte Dacher unter 5° wenn diese mit einer Dachbegriinung hergestelit werden.

Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von 30° zuldssig. Die Breite der
Dachaufbauten darf insgesamt zwei Drittel der Lange der jeweils zugehorigen Ge-
b&udewand nicht Gberschreiten.

Der Abstand der Dachaufbauten zu den Ortgdngen muss, gemessen von der je-
weiligen AuBenkante Dach, mindestens 1,50 m und zum Hauptfirst, gemessen pa-
rallel zur Dachflache mindestens 1,00 m betragen.

Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, sind bei allen Dachneigungen
gestattet und aus blendfreiem Material herzustellen.

Die Dacher von Hausgruppen und Doppelh&dusern missen die gleiche Dachform
aufweisen. Die Dachneigung benachbarter Hausgruppeneinheiten bzw. Doppel-
haushalften ist anzugleichen, d.h. es ist maximal eine Abweichung von 3° zuldssig.

Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Im Aligemeinen Wohngebiet durfen Einfriedungen, bezogen auf die StralRenober-
kante, zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht héher als 0,80 m und zu den Gb-
rigen Grundstiicksgrenzen nicht héher als 2,0 m sein. Maschendraht und Draht-
z&aune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zuléssig.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flichen bebauter Grundstiicke (§ 74 (1)
Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke sind zu begriinen bzw. gartnerisch
anzulegen.

Auflenantennen (§74 (1) Nr. 4 LBO)

Pro Gebaude ist nur eine sichtbare Antenne bzw. Satellitenantenne zugelassen.
Satellitenantennen missen den gleichen Farbton wie die dahinterliegende Gebau-
deflache aufweisen.

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

Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zugelassen. Das Nieder-
spannungsnetz ist als Kabelnetz auszufihren.
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Da im Planungsgebiet bisher unbekannte archdologische Bodenfunden zutage tre-
ten kénnen, ist der Beginn von ErschlieBungsarbeiten sowie allen weiteren Erd-
und Aushubarbeiten frilhzeitig dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 26 -
Denkmalpflege, Fachgebiet Archéologische Denkmalpflege (per Post, per Fax:
0761/208-3599 oder per E-Mail: referat26@rpf.bwl.de) schriftlich mitzuteilen. Ge-
maR § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Baufortschritt auftre-
tende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegensténde, Graber, auffil-
lige Bodenverférbungen u. &.) umgehend zu melden und bis zur sachgerechten
Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der
Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

Landwirtschaft

Um das Plangebiet herum liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen, durch deren
Bewirtschaftung landwirtschaftliche Emissionen wie z.B. Larm, Geruch und Staub
hervorgerufen werden kénnen. Diese Emissionen sind von den Anrainern daher zu
erwarten und als ortstiblich hinzunehmen.

Bodenschutz

Die folgenden Hinweise sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner
Funktion zu sichern. Gesetzliche Grundlage ist das Bodenschutzgesetz fiur Baden-
Wirttemberg vom 24.06.1991 zuletzt gedndert 17.06.1997. Nach § 4 Abs. 2 die-
ses Gesetzes ist insbesondere bei BaumaRnahmen auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen:

Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnéti-
ges 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 erfolgen.

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

Bei Geléndeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Mas-
senausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgelan-
des nicht Uberschlittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur die Auffiillung
ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Anfallender Bauschultt ist ordnungsgemaR zu entsorgen; Er darf nicht als An- bzw.
Aufflllmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.
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Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Muiterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht in An-
spruch genommenen Fléchen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Griinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

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

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an wasserdurchldssige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fur die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung
von QOberflachenwasser gewahrleistet sind.

Die Auftragshohe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht G-
berschreiten.

Geotechnik

Die quartaren Auensande und Talschoiter bilden i.A. einen gut tragfahigen Bau-
grund, kénnen aber lokal setzungsempfindliche Lagen mit geringer Tragfahigkeit
bzw. Standfestigkeit enthalten. Fir Neubaumafinahmen werden daher Objektbe-
zogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 durch
ein privates Ingenieurblro empfohlen.

Bauschutzbereich

Soliten fur Bauarbeiten Kréne eingeseizt werden, ist dafir die Zustimmung der
Luftfahribehdrde erforderlich.

Landwirtschaftliche Emissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass auf den an das Plangebiet angrenzenden land-
wirtschaftlichen Flachen Landwirtschaft betrieben wird und mit Emissionen in Form
von Gille, Pflanzenteilen, Staub oder lauten Maschinengerduschen zu rechnen ist.

Fernmeldetechnische Versorgung

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie zur Koordinierung mit
dem StraRenbau und den Baumafinahmen der anderen Leitungstréger sind Be-
ginn und Ablauf der ErschlieBungsmafnahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen Telekom AG, T-Com Ressort Produkiion Technische Infrastrukiur Of-
fenburg (PTI 31), Postfach 1140, 77601 Offenburg so frih wie mdglich, mindes-
tens aber 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

Regenwassernutzungsanlagen und Versickerung

Es wird darauf hingewiesen, dass die Installation einer Regenwassernuizungsan-
lage gemaR § 13 Abs. 3 der Trinkwasserverordnung der zusténdigen Behdrde an-
zuzeigen ist. Regenwassernutzungsanlagen sind nach Stand der Technik (DIN
1988 und Arbeitsblatt DVGW 555) auszufiihren und missen entsprechend ge-
kennzeichnet sein.
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Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein. Sofern die geplanie
Versickerung von Oberflachenwasser wasserwirtschaftlich zuldssig ist, wird die
Erstellung entsprechender hydrologischer Versickerungsgutachten empfohlen.

# Der Blirgermeister Der Planverfasser



Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes (zeichnerischer Teil und
planungsrechtliche Festsetzungen) und der 6rtlichen Bauvorschriften unter
Beachtung des vorstehenden Verfahrens mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderates der Stadt Neuenburg am Rhein ibereinstimmen.

Burgermeister

Bekannt gemacht entsprechend der Bekanntmachungssatzung durch das Amtsblatt
der Stadt Neuenburg am Rhein ("Stadtzeitung") vom 03.08.2012.

Der Bebauungsplan (zeichnerischer Teil und planungsrechtliche Festsetzungen) und
die drtlichen Bauvorschriften wurden damit am 03.08.2012 rechtsverbindlich.
Entschadigungsanspriiche gem. § 44 BauGB erléschen am 31.12.2015.

Birgermeister



