Stadt Wolfach
Ortenaukreis

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan "Unterwdhriehof II" im Stadtteil Kirnbach

1.0 Rechtsgrundlagen

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

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

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung-PlanzVO'90) vom 18. Dezember 1990
(BGBL. I. 1991, S. 56).

Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom
28. November 1983 (GBIl. S. 770, ber. GBl. 1984 S. 519), geédndert 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 (GBIl. S. 426), in
der jeweils gultigen Fassung.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

§

1

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet ist als allgemeines Wohngebiet (WA) § 4
BauNVO und Mischgebiet (Ml) § 6 BauNVO festgesetzt.

Die Abgrenzung erfolgt im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
planes (Plan 1.1).

Ausnahmen und besondere Bestimmungen

(1)

(@)

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

Im Mischgebiet (MI) ist die in § 6 Abs. 3 BauNVO genannte
Nutzungsart geman § 1 (6) BauNVO nicht zulassig und somit
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Nebenanlagen

(1)

(@)

(3)

(4)

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

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

Einrichtungen und Beleuchtungsanlagen, die zu einer offent-
lichen Verkehrsflache oder Anlage gehoren, sind zuldssig.

Anlagen der AuRenwerbung, Automaten und Schaukasten
sind nur auf den Gberbaubaren Grundstlcksflachen an den
Statten eigener Leistung zulédssig.

Zuldssiges Maf der baulichen Nutzung

Die Obergrenzen der Grundflachenzahlen, der GeschoRflachen-
zahlen sowie der Geb&udehdhen sind durch Eintragung im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes (Plan 1.1) festgesetzt.



5 Sockelhdhe

Die Sockelhéhe (OK.-Rohboden des Garagen- bzw. Zugangs-
geschosses) fur neu zu errichtende Geb&ude kann bis zu max.
+ 1,20 m betragen.

Die Sockelhohe ist bezogen auf Gebaudemitte und Hinterkante
Gehweg/Schrammbord der Stralle.

6 Héhe baulicher Anlagen

(1) Im zeichnerischen Teil (Plan 1.1) sind als Obergrenzen fest-
gesetzt.

H 1 Traufhohe talseits - max. 6,00 m
bergseits - max. 3,50 m
Firsthohe max. 275,60 m U. NN.

H 2 Traufhéhe max. 6,25 m von OK. Erdgeschof3-Rohboden
bis Schnittpunkt Aulenwand mit Oberkante Dachhaut.

H 3 Traufhthe talseits - max. 9,00 m
bergseits - max. 3,50 m
Zuséatzliche Begrenzung der Wandhdéhe (Traufhéhe +
Sockelhohe) talseits von OK. festgelegtes Gelédnde bis
Schnittpunkt AuBenwand mit Oberkante Dachhaut auf
max. 9,75 m.

Die Traufhdéhe wird gemessen:
Talseits - von Oberkante Rohboden des untersten Geschosses
(Garagen- bzw. ZugangsgeschoB) bis Schnittpunkt Aussen-
wand mit Oberkante Dachhaut.

Bergseits - von Oberkante Rohboden des unterhalb des Dach-
raumes liegenden Vollgeschosses bis Schnittpunkt Aussen-
wand mit Oberkante Dachhaut.

7 Uberbaubare Grundstiicksfléchen

Die Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind im zeichnerischen Teil,
(Plan 1.1) durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.
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Bauweise

Im zeichnerischen Teil, Plan 1.1, ist als offene Bauweise geman
§ 22 (2) BauNVO festgesetzt:

Nur Einzel- und Doppelhduser zulassig. Im zeichnerischen Teil
mit £ gekennzeichnet

Stellung der baulichen Anlagen

(1) Die Stellung der baulichen Anlagen muf der im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans dargestellten Haupffirstrichtung
entsprechen.

Garagen und Stellplatze

(1) Garagen und Stellplétze sind innerhalb der Uberbaubaren
Grund-stlicksflachen und/oder auf den hierfur besonders
ausgewiesenen Fléchen zulassig.

(2) Weitere Garagen auBerhalb der Uberbaubaren Flachen sind
nicht zulassig.

Mit Leitungsrechten belastete Flachen

Im zeichnerischen Teil, Plan 1.1, sind die mit einem Leitungsrecht (Ir)
zugunsten der Stadt Wolfach belasteten Flachen besonders
gekennzeichnet.

Anpflanzen und Erhalten von Bdumen

(1) Auf den privaten und offentlichen Grundsticksflachen sind
Erhaltungsgebote fir vorhandene Baume festgesetzt.

(2) Im offentlichen und privaten Bereich sind im zeichnerischen
Teil Pflanzgebote fir hochstdmmige (standortgerechte,
heimische) Baume festgesetzt. Eingetragene Baumstandorte
sind verschiebbar, wenn dies Leitungstrassen oder Einfahrten
erfordern.

(3) Zur Sicherheit des Verkehrs ist an StraBeneinmdndungen die
Flache im Sichtwinkel von Strduchern freizuhalten. Einfriedi-
gungen und Pflanzungen dirfen eine Héhe von 0,70 m Gber
die Fahrbahn nicht Gberschreiten.
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Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

§

13

14

15

Déacher

(1

Alle Gebaude mit Doppelpfeil (Darstellung im zeichnerischen
Teil) sind mit einem Satteldach (SD) oder Walmdach (WD)
oder Kriippelwalmdach einzudecken. Die Haupffirstrichtung
entspricht der Richtung des Doppelpfeils.

(2) Die Dachneigungen betragen 35° bis max. 45° fur Haupt-
gebaude.

(3) Geneigte Dacher sind mit rotem bis rotbraunem Dach-
eindeckungsmaterial zu bedecken.

(4) Dachaufbauten und Dachgauben sind nach MaRgabe der
Anlage 1 zulassig.

(5) Dacheinschnitte (Negativgauben) sind nicht zul&ssig.

Fassadengestaltung

(1) Fassaden sind in Putz mit eingeschnittenen Fenstern,
Fachwerk mit geputzten Ausfachungen oder Holz oder in
Kombination der drei genannten Fassadengestaltungen aus-
zufuhren.

(2) Die zur Talseite gerichteten Fassaden sind horizontal oder
vertikal mit Architekturelementen zu gliedern.

(3) Aus Grunden der Ortsbildgestaltung sind rein weille Fassaden-
putze und -anstriche nicht zuléssig.

Garagen

(1) Garagen, die bergseits der ErschlieBungsstrale, auRerhalb
des Hauptgebdudes in das Hanggeldande hineingeschoben
werden, sind, soweit der zeichnerische Teil nichts anderes
vorsieht,
- mit Humus zu bedecken und zu bepflanzen
oder
- mit Platten zu belegen (Terrasse) und mit Pflanzstreifen zu

begrinen
(2) Alle tbrigen Garagen sind mit einem Flachdach (begrint) oder

mit einem geneigten Dach zu bedecken.
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16  Grundsticksgestaltung

17

(1)

()

3)

Aufflllungen und Abtragungen auf dem Grundstick sind so
durchzufihren, dall die gegebenen natirlichen Geldnde-
verhaltnisse so wenig als mdglich beeintrachtigt werden. Bei
Hangabgrabungen sind SicherungsmaBnahmen fir die
Bdschungen erforderlich.

Die fiur die Herstellung der o6ffentlichen Verkehrsflachen
erforderlichen Béschungen (B&schungsneigung max. 1:1,5)
sind von den Angrenzern zu dulden. Anstelle von Béschungen
kdénnen Angrenzer auf eigene Kosten auch Stutzmauern bis
1,25 m Hoéhe in einem Mindestabstand von 0,50 m zur
offentlichen Verkehrsflache, erstellen.

Aus okologischen und wasserwirtschaftlichen Grunden sind
Bodenbefestigungen auf das unvermeidbare Mall zu be-
schranken. Nicht Gberbaute Grundstucksflichen durfen daher
nur befestigt werden, soweit dies fur Stellplatze, Zugange und
Zufahrten erforderlich ist. Als Befestigungsart sind nur wasser-
durchldssige Beldage wie z.B. Steinpflaster im Sandbett,
Rasengittersteine, Schotterrasen u.&. zuléssig.

Einfriedigungen

(1)

@)

3)

Zuldssig sind Einfriedigungen mit festen Materialien oder
Hecken.

Bei Verwendung von festen Materialien wird die maximale
Hoéhe (soweit der zeichn. Teil, Plan 1.1, nichts abweichendes
vorsieht) wie folgt festgelegt:

- entlang der Strale auf 1,25 m, Mindestabstand 0,50 m zur
offentlichen Flache,

- entlang der seitlichen und rickwartigen Grundstucksgrenze
auf 1,50 m.

Als Bezugspunkte fur die HOhe der Einfriedigung gelten
Hinterkante Gehweg/Schrammbord der 6ffentlichen Verkehrs-
fliche bzw. im seitlichen und ruckwartigen Grundstiicks-
bereich die festgelegte Gelandeoberflache.

18 Antennenanlagen
[ |

Es ist unzuldssig, mehr als eine Aulenantennenanlage aulterhalb je
Gebaude anzubringen.
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19  Elektrische Anlagen

Die Leitungen fur elektrische Energie und Fernmeldeleitungen sind
in Erdkabeln zu verlegen.

Hinweise:

(M

(2)

©)

Wasserversorgung, Entwéasserung, Mullabfuhr

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

Bodenfunde

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

Abfallbeseitigung und wassergefédhrdende Stoffe

Unfalle mit wassergefdhrdenden Stoffen sowie die Ablagerung wasser-
gefdhrdender Stoffe kénnen zu schwerwiegenden Gewasser- und Grund-
wasserverschmutzungen fihren.

Die Errichtung und der Abbruch ortsfester Anlagen zum Lagern oder
Ansammeln wassergefdhrdender Flussigkeiten bedarf einer Bau-
genehmigung nach § 51 LBO, sofern das Fassungsvermdgen des
Behalters 5 m3 tibersteigt. Diese Anlagen sind als besonders gefahrlich im
Sinne Ziffer 5.2.3 VVLwF (Allgemeine Verwaltungsvorschriften zur
Verordnung Uber das Lagern wassergefdhrdender FlUssigkeiten, VLwF) zu
bezeichnen. Das Wasserwirtschaftsamt ist im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens und ggf. im Rahmen eines immissionsschutz-
rechtlichen Verfahrens zu horen.

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

im Rahmen der Bauleitplanung sollte angestrebt werden, den anfalienden
Erdaushub auf das unumganglich erforderliche MaR® zu reduzieren und
das Material innerhalb des Planungsgebietes fir Geldandegestaltungen
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
BaumaRnahmen durfen nur mit:

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

vorgenommen werden, der keine wassergefédhrdenden Stoffe enthalt.

AuRerdem ist die Verwendung von verunreinigtem Bauschutt und
Baustellenabféllen nicht zulassig.

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

Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt (z.B. aus dem Innenausbau,
6lverunreinigtes 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 Baumafinahmen ist darauf zu achten, dal® nur soviel Mutter-
boden abgeschoben wird, wie fur die Erschlie®ung des Baufeldes
unbedingt notwendig ist.

Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verblei-
benden Freiflachen ist nicht zuldssig.

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

3. Bei Geldndeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum
Zwecke des Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf
der Mutterboden des Urgeldndes nicht uberschittet werden, sondern
ist zuvor abzuschieben.

Fur die Auffillung ist ausschiiefllich Aushubmaterial (Unterboden) zu
verwenden.

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

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

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

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

1.

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

Ein UberschuR an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf
nicht in Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist
anderweitig zu verwenden (Gruinanlagen, 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
Durchliftung gewahrleistet ist.

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

Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Grunanlagen und 30 cm bei
Grabeland nicht Gberschreiten.
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(6) Altlasten

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

Wolfach, den 3 1. Mai 1994 Far den Gemeinderat:

Blrgermeister
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