Stadt Wolfach
Ortenaukreis

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan "Spitzrank - Untere Zinne" in Wolfach Stadt

1.0 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8.
Dezember 1986 (BGBI. |. S. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes zur Erleichterung von Investitonen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbauland-
gesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. |. S. 466).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke -BauNVO- i.d.F. der
Bek. vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes zur Erleichterung von Investitonen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserieichterungs- und Wohnbauland-
gesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. |. S. 466).

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

Landesbauordnung fir Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung vom 28.
November 1983 (GBI. S. 770, ber. GBI. 1984 S. 519), gedndert durch Gesetze
vom 1. April 1985 (GBI. S. 51), vom 22. Februar 1988 (GBI. S. 55), vom 8.
Januar 1990 (GBI. S. 1) und vom 17. Dezember 1990 (GBI. S. 426), in der
jeweils gultigen Fassung.



2.0 Planungsrechtliche Festsetzungen

§1

§2

§3

§4

Besondere Art der baulichen Nutzung
Das Planungsgebiet ist festgesetzt als:

- Mischgebiet (Mi), § 6 BauNVO

- Gewerbegebiet (GE) § 8 BauNVO

- Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung ,Bauhof*, § 9 (1)
Nr. 5 BauGB

- Versorgungsfliche mit der Zweckbestimmung ,Klaranlage,
Regenuiberiaufbecken®, § 9 (1) Ziffer 12 und 14 BauGB.

Die Abgrenzung erfolgt im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
(Plan 1.1).

Ausnahmen und besondere Bestimmungen

Im Gewerbegebiet sind die ausnahmsweise zuldassigen Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind (§8(3) Ziffer 1 BauNVO)
nach § 1(6) BauNVO allgemein zuléssig und somit Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Nebenanlagen
(1) Anlagen der Aulenwerbung, Automaten und Schaukésten sind nur
an den Statten eigener Leistung und ausschlieflich auf den

Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

(2) Nebenanlagen nach § 14(1) BauNVO sind auf den privaten, zu
begriinenden Grundstlcksflachen nicht zuldssig.

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

(4) Einrichtungen und Beleuchtungsanlagen, die zu einer 6ffentlichen
Verkehrsflache oder 6ffentlichen Grinflache gehdren, sind zulassig.

Zulassiges MaR der baulichen Nutzung

Die Obergrenzen der Grundfldchenzahlen, der Zahl der Vollgeschosse

sowie der Trauf- und Firsthéhen sind durch Eintragung im zeichnerischen
Teil, Plan 1.1, festgesetzt.



§5

§6

§7

§8

B

Uberbaubare Grundstiicksflachen

(1) Die uberbaubaren Grundstlicksflachen sind im zeichnerischen Teil,
Plan 1.1, durch Baugrenzen festgesetzt.

(2) Der im zeichn. Teil (Plan 1.1) eingetragene Mindestabstand von
3,0 m zur Versorgungsleitung ,Kleine Kinzig" kann ausnahmsweise
dann auf 2,0 m reduziert werden, wenn die angrenzenden Geb&dude
ohne KellergescholB errichtet werden.

Garagen und Stellplatze

(1) Garagen und Stellplatze sind innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen und/oder auf den  hierfir besonders
ausgewiesenen Fléchen zulassig.

(2) Stellplatze sind auch auRerhalb der Gberbaubaren Fidchen zuléssig,
wenn sie in wasserdurchlédssigen Beldgen wie Rasengittersteinen,
Schotterrasen u.a. hergestellt werden.

Hoéhenlage der Gebdude
Die Sockelhéhe (Oberkante Erdgeschof3-Rohboden) betrégt bei

- Gebauden mit 1 Vollgeschof und bei Hallengebduden max. 0,80 m
- Gebauden mit mehr als 1 Voligescho? max. 1,30 m.

Die Sockelhéhe ist bezogen auf Mitte der Geb&dudeldngsseite und
Hinterkante Gehweg/Schrammbord der éffentlichen Verkehrsflache bzw.
festgelegte Gelandeoberflache im rickwértigen Grundstiicksbereich.

Gebaudehohen

Far die Obergrenzen der Trauf- und Firsthéhen sind die Festsetzungen im
zeichnerischen Teil verbindlich.

Die Traufhéhe wird von der Oberkante ErdgeschoR-Rohboden bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit Oberkante Dachhaut (bei geneigten
Déachern) bzw. bis zum oberen Abschluf der Wand (bei Flachdachern)
gemessen.

Die Firsthohe wird von Oberkante Erdgeschofl-Rohboden bis zur
Oberkante des Firstes gemessen.



§ 9 Bauweise

Im zeichnerischen Teil, Plan 1.1, sind festgesetzt:

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) mit o gekennzeichnet.

Besondere, abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO). Es sind
Gebédude zuldssig, die mit den Merkmalen der offenen Bauweise
(seitliche Abstandsflachen) errichtet werden, deren Langen-
entwicklung jedoch 50,0 m Ubersteigt, mit b1 gekennzeichnet.

Besondere, abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO) mit der
MaRgabe, da® Gebdude auf der gemeinsamen Grundstiicksgrenze
errichtet werden durfen (Grenzbebauung). Im zeichn. Teil mit bz ge-
kennzeichnet.

§ 10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Fldchen

(1)

)

@)

(4)

()

Auf dem Grundsttck Flurstiick Nr. 810 ist ein Gehrecht (gr) zugunsten
der Allgemeinheit festgesetzt.

Auf dem Grundstuick Flurstiick Nr. 806 ist ein Fahrrecht (fr1) und ein
Leitungsrecht (Ir2) zugunsten der rickwartigen Bebauung fest-
gesetzt,

Auf dem Versorgungsgrundstiick Flurstick Nr. 812/4, der
angrenzenden offentlichen Grinfliche und einer Teilflaiche des
Grundstiickes Flst. Nr. 806 ist ein Fahrrecht (fr2) zugunsten der
Forstwirtschaft (forstlicher Schleifweg) festgesetzt.

Auf Teilen der Grundstlicke Flurstiicke Nr. 803, 805/1, 805/2, 806,
812/2 und 812/4 ist ein Leitungsrecht (Ir1) fur eine Hauptwasser-
zuleitung zugunsten des Zweckverbandes Kleine Kinzig festgesetzt.

Auf den Grundsticken Flurstiicke Nr. 806 und 810/5 ist ein
Leitungsrecht (Ir3) flr eine Abwasserleitung zugunsten der Stadt
Wolfach festgesetzt.

§ 11 Anpflanzen und Erhalten von Bdumen und Strduchern

(1)

(@)

3

Fur die offentlichen Flachen sind im zeichnerischen Teil, Plan 1.1,
Pflanzgebote fir hochstdmmige, standortgerechte Laubbaume
festgesetzt.

Auf den oOffentlichen und privaten Grundstucksflaichen sind
Pflanzerhaltungsgebote fir vorhandene Bdume und Gehdlze
festgesetzt.

Auf den sonstigen privaten, zu begriinenden, Grundstlcksfladchen
sind Pflanzgebote flur standortgerechte, heimische Laubbdume
festgesetzt.
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(4) Innerhalb der im zeichnerischen Teil, Plan 1.1, gekennzeichneten
éffentlichen Grinflache (Teilflache des Grundstiickes Flurstlick Nr.
803, Stadtwald Wolfach, Distrikt VI Abt. 4) wird die Wuchshéhe von
Bidumen und Gehdlzen auf max. 15,0 m beschrankt.
Die standortfremden Fichten sind zu entnehmen.
Flr die niederwaldartige Neubepflanzung wird festgesetzt:
- Traufausbildung ca. 5 m tief mit Saalweide
- auf der angrenzenden Flache Esche und Erle im Pflanzverband

von2x2m.

(5) Zur Sicherheit des Verkehrs ist an StraBeneinmindungen die Flache
im Sichtwinkel von Strauchern freizuhalten. Einfriedigungen und
Pflanzungen dirfen eine Hohe von 0,70 m {ber die Fahrbahn nicht
Uberschreiten.

3.0 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

§12

§13

§ 14

Décher
Es sind Flachdacher und geneigte D&cher zul&ssig.

Die Dachneigungen betragen bei geneigten Dachern:

Wohngebaude max. 45°
Buro- und Verwaltungsgebdude max. 38°
Fertigungsgebédude max. 25°

Von diesen Festsetzungen sind Sonderformen bei Fertigungsgeb&uden,
wie Sheddicher, verglaste Prismendacher, Halbschalen und. Pultdéacher-
kombinationen ausgenommen.

Fassaden- und Geb&udegestaltung

Fassaden mit mehr als 30 m Lange sind durch Vor- und Zurticksetzen von
Gebéaudeteilen, durch vorgesetzte konstruktive Architekturelemente oder
Rankgeriste in der Ladngenentwicklung zu gliedern.

Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen sind so auszubilden und zu gestalten, daR sie sich

nach GroRe, Form und Farbe dem Geb&ude und seiner Umgebung
anpassen.



()

Unzulassig sind:

- Lichtwerbung in grellen Farben.
- Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht.
- Werbeanlagen durfen die Fassadenhéhe nicht Gberragen.

§ 15 Grundsticksgestaltung

(1)

()

3)

Auffillungen und Abtragungen auf dem Grundstick sind so
durchzufuhren, daf die gegebenen naturlichen Geléndeverhéltnisse
so wenig als mdglich beeintrachtigt werden. Die Geléndeverhéltnisse
der Nachbargrundstiicke sind hierbei zu berticksichtigen.

Die privaten Grundsticksflichen =zwischen Baugrenze und
éffentlicher Verkehrsflache sind zu gestalten als:

- Grunflachen, landschaftsgartnerisch angelegt und bepflanzt.

- PKW-Steliplatzflachen. Die Aufstellflache fur Pkws ist in wasser-
durchléssigen Beldgen auszufihren.
Die Nutzung als Lagerflache ist nicht zuldssig

Die Flachen von Betriebshofen sind, soweit es sich nicht um
Fahrspuren oder Aufstellflachen handelt, in wasserdurchléssigen
Belagen auszufihren.

Die Freiflichennutzungen und -gestaltung sind im Lageplan zum
Bauantrag darzustellen.

§ 16 Einfriedigungen

(1)

()

Als Einfriedigung sind bis zu max. 2,0 m Hohe zuléssig:

- Metallgeflecht
- Heckenbepflanzung mit eingelegtem Metallgeflecht.

Als Bezugspunkt fur die Hohe der Einfriedigung gelten Hinterkante
Gehweg/Schrammbord der offentlichen Verkehrsfldche bzw.
festgelegte Geldndeoberflache im seitlichen und rickwartigen
Grundsticksbereich.

§ 17 Elektrische Anlagen

Das Niederspannungs-Stromversorgungsnetz ist als Kabelnetz aus-
zufihren.



§ 18 Bauen in Waldnahe

Aus Sicherheitsgrinden sind Kamine von Gebdauden, die in Waldnéhe
errichtet werden, gegen Funkenflug zu sichern.

Hinweise:

(M

)

©)

Wasserversorgung, Entwésserung, Miliabfuhr

Die Satzungen der Stadt Wolfach Uber Wasserversorgung, die
Entwésserung und die Millabfuhr sind zu beachten.

Bodenfunde

Das Landesdenkmalamt, Archéologische Denkmalpflege, Freiburg, ist
unverziglich zu benachrichtigen, wenn Bodenfunde bei Erdarbeiten
zutage treten, oder wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine 0.a.
von Baumafinahmen betroffen sind.

Abfallbeseitigung und wassergefahrdende Stoffe

Unfélle mit wassergefdhrdenden Stoffen sowie die Ablagerung wasser-
gefahrdender Stoffe kénnen zu schwerwiegenden Gewdsser- und Grund-
wasserverschmutzungen fahren.

Die Errichtung und der Abbruch ortsfester Anlagen zum Lagern oder
Ansammeln wassergefédhrdender Fitussigkeiten bedarf einer
Baugenehmigung nach § 51 LBO, sofern das Fassungsvermodgen des
Behalters 5 m3 tGbersteigt. Diese Anlagen sind als besonders geféhrlich im
Sinne Ziffer 5.2.3 VVLwF (Aligemeine Verwaltungsvorschriften zur
Verordnung Gber das Lagern wassergeféahrdender Flussigkeiten, VLwWF) zu
bezeichnen. Das Wasserwirtschaftsamt ist im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens und ggf. im Rahmen eines immissionsschutz-
rechtlichen Verfahrens zu héren.

Um Schéden an unterirdischen Tankanlagen zu vermeiden, ist fir diese
Anlagen der statische Nachweis der Auftriebssicherheit zu erbringen.

Im Rahmen der Bauleitplanung sollte angestrebt werden, den anfallenden
Erdaushub auf das unumganglich erforderliche Ma3 zu reduzieren und
das Material innerhalb des Planungsgebietes fir Gelédndegestaltungen
usw. wieder zu verwerten, um die Abfuhr auf Erdaushubdeponien soweit
wie moglich zu reduzieren.
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Auffillungen im Rahmen der ErschlieBung und im Zuge von
BaumaBnahmen ddrfen nur mit:

- reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial) oder
- aufbereitetem Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungsanlagen

vorgenommen werden, der keine wassergeféahrdenden Stoffe enthalt.

AuBerdem ist die Verwendung von verunreinigtem Bauschutt und
Baustellenabfallen nicht zuléssig.

Bei Abbruch- und BaumaRnahmen anfallender Bauschutt und nicht far
Baumafinahmen bestimmter Erdaushub sind moglichst einer Wieder-
verwertung zuzufithren oder falls dies nicht moglich ist, auf eine
kreiseigene Erdaushub- und Bauschuttdeponie zu verbringen.

Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt (z.B. aus dem Innenausbau,
élverunreinigtes Material, leere Farbkanister) ist auf einer kreiseigenen
Hausmulldeponie zu beseitigen. Chemikalienreste (z.B. Farben, Lacke,
Lésungsmittel, Kleber etc.) sind als Sonderabfall gegen Nachweis in
zugelassenen Abfallbeseitigungsanlagen zu beseitigen.

Bodenschutz
Allgemeine Bestimmungen

1.  Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, da® nur soviel Mutter-
boden abgeschoben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes
unbedingt notwendig ist.

Unnétiges Befahren oder Zerstoren von Mutterboden auf verblei-
benden Freiflachen ist nicht zuléssig.

2.  Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféitiger
Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufthren.

3. Bei Geldndeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum
Zwecke des Massenausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf
der Mutterboden des Urgeléndes nicht GUberschittet werden, sondern
ist zuvor abzuschieben.

Fir die Auffillung ist ausschlieflich Aushubmaterial (Unterboden) zu
verwenden.

4. Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das
unabdingbare MaR zu beschrénken, wo méglich sind Oberflachen-
befestigungen durchldssig zu gestalten. Zur Befestigung von
Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellpladtzen usw. werden Rasen-
gittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.
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Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR zu entsorgen, er darf
nicht als An- und Auffullmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben
usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von
Menschen oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaites
nicht ausgeschlossen werden kodnnen, sind der Unteren Boden-
schutzbehoérde zu melden.

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

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

12

Der fur geplante Griinanlagen und Grabefldchen bendtigte Mutter-
boden sollte auf dem Baugrundstiick verbleiben.

Ein Uberschul an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf
nicht in Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist
anderweitig zu verwenden (Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenver-
besserungen) oder wiederverwertbar auf geeigneten (gemeinde-
eigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden
max. 2 m hoch locker aufzuschitten, damit die erforderliche
Durchltftung gewahrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen
durch Auflockerung bis zum AnschluB an wasserdurchléssige
Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum fur
die geplante Bepflanzung und flachige Versickerung von Ober-
flachenwasser gewéhrleistet sind.

Die Auftragshohe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei
Grabeland nicht Gberschreiten.
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(6) Altlasten

Werden bei den Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder
Geruchsemissionen (z.B. Mineraléle) wahrgenommen, so ist umgehend
die zusténdige Untere Wasserbehérde oder das Wasserwirtschaftsamt zu
unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Wolfach, den 21.09.1994 Fir den Gemeinderat:

Moser

Blrgermeister




—

Stadt Wolfach
Bebauungsplan "Spitzrank/Untere Zinne"

Erganzung der Hinweise zu den Bebauungsvorschriften:
(7) Geologische Untersuchungen

Vor einer Neubebauung wird eine objektbezogene
Baugrunduntersuchung empfohlen.

(8) Bauen in der Ndhe von Ver- und Entsorgungsleitungen

Die durch das Plangebiet verlaufenden iiberdrtlichen Ver-
und Entsorgungsleitungen sind im Plan, Stand September
1994, dargestellt.

Bauvorhaben innerhalb eines Schutzstreifens von beidseits

3 m sind dem jeweiligen Betreiber vorab zur Genehmigung
vorzulegen.

Wolfach, den 02.11.1994

7

Moser, Biirgermeister



