Stadt Neuenblrg
Enzkreis

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan "Wohngebiet Buchberg "

Nb11bves

1.0 Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27, August
1997 (BGBI. |, S. 2141).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVQ) in der Neufassung vom 23, Januar 1930 (BGBI. |. S,

132).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzvO'90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1. 1991, S. 58).

Landesbauordnung fGr Baden-Wrttemberg (LBO) in der Fassung vom
08. August 1995 (Gbl. S, 6817). '
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2.0 Planungsrechtliche Festsetzungen

§ 1

§2

§3

§4

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet ist als aligemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVQ,
festgesetzt.

Im Planungsgebiet ist eine Flache fur den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1Nr. 5
BauGB) als Vorbehaltsflache festgesetzt.

Ausnahmen und besondere Bestimmungen

(1) Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die in § 4 Abs. 3, Ziffern 2 bis
5 BauNVO genannten Nutzungsarten geméas § 1 (6) BauNVO nicht
zulassig und somit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

(2) In einem gekennzeichneten Bereich (Plan 1.1) wird die Zahl der Woh-
nungen gemaf § 9 Abs. 1, Ziffer 6 BauGB auf maximal 2 Wohnungen
je Gebaude begrenzt.

Nebenanlagen

(1) Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO sind im WA-Gebiet auf den
nicht Uberbaubaren Grundstlcksfléchen nicht zulassig.

(2) Nebenanlagen im Sinne von § 14 (2) BauNVO sind als Ausnahmen
zuldssig.

(3) Einrichtungen und Beleuchtungsanlagen, die zu einer &ffentlichen
Verkehrsflache oder Anlage gehéren, sind zuldssig.

(4) Aniagen der AuRenwerbung, Automaten und Schaukésten sind nur
auf den Gberbaubaren Grundstlcksflichen an den Stétten eigener
Leistung zulassig.

Zuléssiges MafR der baulichen Nutzung

(1) Die Obergrenzen der Grundfldchenzahlen sowie der Gebiudehshen
(Traufhéhe, Firsthéhe) sind durch Eintragung im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes (Plan 1.1) festgesetzt.

(2) iIm zeichnerischen Teil (Plan 1.1) sind die Flachenantgile an aufler-
halb des Baugrundstickes festgesetzten Gemeinschaftsanlagen
(GGa/GStZugang) besonders gekennzeichnet, die nach § 21 a (2)
BauNVO zur Grundstlicksflache im Sinne von § 19 (3) BauNVO hin-
zugerechnet werden kénnen.
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§6

§7

§8

Hbhentage der Geb&ude

Fur die Hohenlage der Gebaude sind die im zeichnerischen Teil (Plan 1.1)
festgesetzten Sockelhéhen (m UNN = QK. ErdgescholR-Rohboden) ver-
bindlich. Zul&ssig ist eine Toleranz von + 0,60 m.

Gebdudehthen

Fur Einzelh&user werden die Trauf- und Firsthdhen als Obergrenzen fest-
gelegt, fir Doppelhduser und Hausgruppen werden die Héhen verbindiich
festgesetzt mit der MaRgabe, daR bei einheitlicher Errichtung eine Abwei-
chung von den verbindlichen Héhen nach unten zuldssig ist.

Die Traufhdhe wird von der Oberkante ErdgeschoR-Rohboden bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit Oberkante Dachhaut bzw, oberer
Wandabschlull gemessen,

Die Firsthéhe wird von Oberkante ErdgeschoR-Rohboden bis Oberkante
Dachhaut des Firstes gemessen.

Uberbaubare Grundstiicksfldchen

(1) Die Gberbaubaren Grundsticksflichen sind im zeichnerischen Teil,
(Pian 1.1), durch Baugrenzen festgesetzt.

(2) Ein Vortreten Uber die Baugrenzen mit untergeordneten Gebaude-
teilen wie Gesimse, Dachvorspriinge, Treppen, Erker und Balkone
bis max. 1,00 m ist als Ausnahme zuldssig.

Garagen und Stellplatze

(1) Garagen und Steliplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen und/oder auf den hierflr besonders ausgewiesenen
Flachen zuldssig.

(2) Steliplatze sind auRerhalb der im Absatz 1 genannten Flachen zulés-
sig, wenn sie als begrlinte Flachen (Rasendurchwuchssteine, Pflaster
mit breiten Fugen) ausgeflhrt werden.




§ 9 Bauweise
(1) Im zeichnerischen Teil (Plan 1.1) sind festgesetzt:

- offene Bauweise gemé&R § 22 (2) BauNVO und mit o ge-
kennzeichnet,

- offene Bauweise gemaR § 22 (2) BauNVO, es sind nur Einzel-
héuser zuldssig, mit gekennzeichnet,

- offene Bauweise gemaR § 22 (2),BauNVO, es sind nur Einzel-
oder Doppelhduser zuldssig, mit gekennzeichnet,

- offene Bauweise gemaR § 22 (2) BauNVO, es sind nur Haus-
gruppen zuldssig, mit gekennzeichnet.

(2) Besondere (abweichende) Bauweise gemaR § 22 (4) BauNVO fur
Garagen und Gemeinschaftsgaragen deren Grenzbebauung entiang
den Nachbargrenzen die nach § 6 (1) LBO zuiassigen Hochstwerte
Uberschreitet. Im zeichn. Teil mit b gekennzeichnet.

§ 10 Stellung der baulichen Anlagen

(1) Die Stellung der baulichen Anlagen mufs der im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes dargestellten Hauptfirstrichtung entsprechen.

(2) Untergeordnete Nebenfirste sind im rechten Winkel zur Haupt-
firstrichtung zulassig.

§ 11 Mit Leitungsrechten belastete Fléchen

(1) Im zeichn. Teil, Plan 1.1, sind Leitungsrechte zugunsten der An-
grenzer bzw. der Stadt Neuenburg fur die Errichtung von Abwas-
serleitungen festgesetzt und mit Ir gekennzeichnet.

3.0 Granordnerische Festsetzungen
§ 12 Grlnordnungsplan

(1) Die im zeichnerischen Teil mit Griinordnungspian (Plan 1.1} far Aus-
gleichsmalnahmen vorgesehenen und gekennzeichneten Fldchen
sind entsprechend der Bepflanzungsbeschreibung zu bepflanzen und
dauerhaft zu unterhalten.

(2) Die, im zeichn. Teil mit Grlinordnungsplan (Plan 1.1) gekennzeichne-
ten Wassergraben auf den 6ffentlichen Flachen sind unter Beachtung
des Wasserbaumerkblattes (Anlage 2) zu bepflanzen und zu gestal-
ten.
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§ 13 Anpflanzen von Bumen und Strduchern

(1) Im offentiichen und privaten Bereich sind entsprechend den Vorgaben
des zeichn. Teiles mit Grinordnungsplan (Plan 1.1) Pflanzgebote flir
hochstdmmige, standortgerechte Baume nach § 9 (1) Ziffer 25a
BauGB festgesetzt.

(2) Auf jedem privaten Baugrundstick ist, je angefangene 500 m? Grund-
stlcksflache, neben Stréduchern und Gehélzen mindestens 1 hoch-
stammiger, standortgerechter Laubbaum / Obstbaum zu pflanzen.
Vorhandene B&ume werden angerechnet.

Fur die Neupflanzungen hat die Auswah! aus der Pflanzenauswahilii-
ste des zeichn. Teils mit Grinordnungsplan (Pian 1.1) zu erfolgen. Die
Bepflanzung hat spatestens 2 Jahre nach Fertigstellung der baulichen
Anlage zu erfolgen.

§ 14 Zentraler Grinzug und Randbegriinung im Osten

Die Gestaltung und Bepflanzung hat entsprechend den Festsetzun-
gen im zeichn. Teil mit Grinordnungsplan (Plan 1.1) zu erfolgen.

§ 15 Sichtfelder

Zur Sicherheit des Verkehrs ist an StraReneinmindungen die Fliche
im Sichtwinkel von Strduchern freizuhalten. Einfriedigungen und
Pflanzungen ddrfen eine Héhe von 0,70 m Gber die Fahrbahn nicht
Uberschreiten.

4.0 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

§ 16 Dacher

(1) Alle Gebaude mit Doppelpfeil (Darstellung im zeichnerischen Teil) sind
mit einem Satteldach (SD) oder Walmdach (WD), Krippelwalmdach
oder Zeltdach (£ZD) einzudecken. Die Hauptfirstrichtung entspricht der
Richtung des Doppelpfeils.

{2) Die Dachneigungen betragen flr Geb&ude mit der festgesetzten max.
Traufhéhe _
H1iundH2  35°-45°
H3undH4  30°-40°

(3) Geneigte Dé&cher sind mit nichtglanzendem Dacheindeckungs-
material zu bedecken.
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(4) Dachaufbauten und Dachgauben sind nach MaRgabe der Anlage 1
zuléssig,

(5) Bei Doppelhdusern und Hausgruppen betragt die Dachneigung
38°. Eine Ausnahme davon ist innerhalb der nach § 16 (2) vorge-
schriebenen Grenzwerte zuldssig, soweit Doppelhduser und Haus-
gruppen mit einer einheitlichen Dachneigung errichtet werden.

§ 17 Fassadengestaltung

{1) Aus Grlnden der Ortsbildgestaltung sind rein weilte Fassadenputze
und -anstriche nicht zuléssig.

(2) An fensterlosen Wénden und Fassaden ab einer Flache von 40 m?,
sind die Wande mit Rankpflanzen zu begrinen.

§ 18 Garagen

(1) Garagen sind mit einem geneigten Dach oder einem begrinten Flach-
dach zu bedecken. Fur Carports sind geneigte D&cher und Flachda-
cher (ohne Begrinung) zulassig.

(2) Die Stellptatzverpflichtung wird nach § 74, Abs. 2, Ziffer 2 LBO '96
BW auf 1,56 Stellplatze/Wohnung erhdht.

(3) Vor jeder Garage ohne elektrisches, funkgesteuertes Tor ist ein
Stauraum von mind. 5 m vorzusehen. Abschrankungen sind nicht
zuldssig. ‘

Stauraum




§ 19 Einfriedigungen

(1)

2)

3

Zuldssig sind Einfriedigungen mit festen Materialien und / oder Hek-
ken.

Bei Verwendung von Pflanzen wird die maximale Héhe auf 1,80 m
begrenzt, bei Verwendung von festen Materialien wird die maximale
Héhe wie folgt begrenzt:

Im Vorgartenbereich (§ 15 ist zu beachten) max. 1,00 m Héhe,
im seitlichen und rlickwértigen Bereich max. 1,50 m Héhe.

Gegenlber den &ffentlichen Grinflachen sind im Abstand von mind.
0,50 m Einfriedigungen in leichter Bauart in Verbindung mit Hecken
bis max. 1,25 m Héhe zulassig.

Als Bezugspunkte fUr die Héhe der Einfriedigung gelten Hinterkante
Gehweg/Schrammbord der offentlichen Verkehrsfliche bzw. QOber-
kante festgelegtes Geldnde im seitlichen und rGckwértigen Grund-
stlicks-bereich,

§ 20 Grundstlicksgestaltung

(1

@)

3

Auffiilungen und Abtragungen auf dem Grundstiick sind so durch-
zufihren, dall die gegebenen natirlichen Gelandeverhaltnisse so
wenig als mdglich beeintrdchtigt werden. Die Geldndeverhéltnisse
der Nachbargrundstlicke sind hierbei zu berlcksichtigen.

Aus okologischen und wasserwirtschaftlichen Grinden sind Boden-
befestigungen auf das unvermeidbare Maft zu beschranken. Nicht
Uberbaute Grundstlcksflachen durfen daher nur befestigt werden,
soweit dies fUr Stellptdtze, Zugénge und Zufahrten erforderlich ist.

Als Befestigungsart sind nur wasserdurchléssige Beldge wie z.B.
Steinpflaster im Sandbett, Rasengiitersieine, Schotlerrasen u.a.
zul&ssig.

Die fUr die Herstellung der &ffentlichen Verkehrsflichen erforderfi-
chen Bodschungen (Bdschungsneigung max. 1:1,5) sind von den An-
grenzern zu dulden. Anstelle von B&schungen kénnen Angrenzer
auf eigene Kosten auch Stitzmauern begr(nt oder mit Naturstein
verblendet bis 1,25 m Héhe erstellen.
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(4) Die Gehweghinterkanten werden durch Saumsteine eingefaiit. Die
mittige Versetzung dieser Saumsteine auf der Grundstiicksgrenze
ist von den Angrenzern zu dulden, ebenso die Anordnung der not-
wendigen Betonrlckenstiitzen innerhalb der Privatgrundstiicke.

(5) Anfaillendes Oberflaichenwasser ist auf dem jeweiligen Grundstiick
soweit moglich flachenhaft zu versickern, und/oder zu sammeln und
einer Wiederverwertung zuzufihren,

§ 21 Antennenanlagen

Es ist nur eine AuRenantennenanlage je Geb&ude zuléssig.

§ 22 Elektrische Anlagen

(1) Die Leitungen flr elektrische Energie und Fernmeldeleitungen sind
in Erdkabel zu verlegen. '

(2) Im Erschliefungsbereich sind vom jeweiligen Versorgungstrager die
Kabelleitungen so zu planen und zu verlegen, daR der Wurzelbe-
reich geplanter und bestehender Béume nicht berthrt wird oder es
sind entsprechende Schutzmafnahmen zwingend vorzusehen.

§ 23 Bauen in Waldnahe

Aus Sicherheitsgrtinden sind Kamine von Gebauden, die in Waldn&he er-
richtet werden, gegen Funkenfiug zu sichern.




5.0 Hinweise:;

(N

(2)

@)

Wasserversorgung, Entwésserung, Miillabfuhr

Die Satzungen der Stadt Neuenbiirg und des Enzkreises Uber Wasserver-
sorgung, die Entwésserung und die Mallabfuhr sind zu beachten.

Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen

Bei der Errichtung und dem Betrieb von Anlagen zum Umgang und La-
gerung mit wassergefédhrdenden Stoffen sind die Vorschriften des Bun-
des (§ 19g-1 WHG) und des Landes Baden-Wirttemberg (§ 25 WG und
VAWS) in der jewsils gliltigen Fassung zu beachten.

Bodenschutz und altlastenrelevante Belange

Dem Wasser- und Abfallamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand im
unmitteloaren Umfeld des Planungsgebietes keine Verunreinigungen
durch Schadensfille aus wasserwirtschaftlicher Sicht bekannt.

Werden im Planungsgebiet RickbaumaRnahmen von Bauwerken not-
wendig, so ist dies dem Wasser- und Abfallamt schriftlich mitzuteilen.

Falls im Zuge der Bauarbeiten Hinweise auf Bodenverunreinigungen
(ungewéhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen, z. B. Mineral-
dle, Teer 0. &.) entdeckt oder sonstige organcleptische Auffalligkeiten
bemerkt werden, so ist unverzliglich das Umweltamt und das Wasser-
und Abfallamt zu informieren. MaBnahmen zur Erkundung, Sanierung
und Uberwachung bleiben bei Bedarf vorbehalten und sind mit dem
Wasser- und Abfallamt abzustimmen.

Falls die Verwertung bzw. Vermeidung der anfallenden Bodenmassen
vor Ort nicht, oder nur zum Teil maglich ist, sind vor einer Deponierung
andere Verwertungsméglichkeiten (technische Wiederverwertung, Erd-
aushubbdrse, etc.) zu prifen.

Anfallende Baustellenabfélle (z.B. Folien, Farben, etc.) und minerali-
scher Bauschutt sind ordnungsgeman zu entsorgen und dirfen nicht als
An- bzw. Auffilimaterial (Mulden, Baugrube, etc.) benutzt werden. Un-
belasteter, mineralischer Bauschutt ist einer Wiederverwertung zuzufiih-
ren.

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare MaR zu beschrinken,
Oberflachenbefestigungen soliten dort, wo nicht die Gefahr des Eintrags
von Schadstoffen in den Untergrund besteht, méglichst wasserdurchlés-
sig gestaltet werden. Zur Befestigung von Wegen, Einfahrten etc. wer-
den Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen. Gara-
genzufahrten und Hauszugénge sind in ihrer Ausdehnung auf ein Min-
destmaR zu beschranken.
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Bei der BaumaRnahme ist darauf zu achten, daR nur soviel humushalti-
ger Oberboden abgeschoben wird, wie fur die ErschlieRung des Baube-
reiches notwendig ist. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von humus-
haitigem Oberboden (Mutterboden) ist nicht zulassig.

Beim Abtrag von Boden ist auf die genaue Trennung von humushalti-
gem Oberboden und dem kulturf&higen Unterboden zu achten.

Der Mutterboden darf héchstens 2 m hoch zu Zwischenlagerzwecken
geschuttet werden, um eine erforderiiche Durchliftung zu gewéhrleisten.

Vor Wiederauftrag des humushaltigen Oberbodens sind Unterbodenver-
dichtungen durch Auflockern zu beseitigen, damit ein ausreichender
Wurzelraum fUr die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewdhrleistet ist.

Kulturféhiger Unterboden und der zur anschlieBenden Andeckung bend-
tigte, humushailtige Oberboden ist méglichst auf dem Grundstiick zu -
belassen.

Bet Gel&ndeaufschiittung innerhalb des Grundstlicks, z. B. zum Zweck
der Geldndemodellierung etc. darf der humushaltige Oberboden des
"Urgeldndes" nicht Gberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschie-
ben. Fur die Aufschlttung ist ein ortseigenes Aushubmaterial (kultur-
fahiger Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei trockenem oder héch-
stens schwach feuchtem Boden und bei niederschlagsfreier Witterung
erfolgen.

Die Andeckung mit humushaltigem Oberboden soilte bei Grinflachen 20
cm und bei Géarten 30 cm betragen.

Wasserschutzgebiet

Das Wohngebiet Buchberg il liegt innerhalb der Zone Ill B des fach-
technisch abgegrenzten Wasserschutzgebietes ,Pfinztal. Die Schutz-
bestimmungen und Vorschriften fur die Zone i1l B sind zu beachten,

Neuenblrg, 09.06.1998 ' Flir den Gemeinderat

{gf@(ﬁh o

Schaubel
Bdrgermeister




Anlage 1

DACHAUFBAUTEN
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AUSBAU VON DACHRAUMEN FUR WOHNZWECKE

1.1-15
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Anlage 1
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