Fertigung 1

Stadt Wolfach Fassung vom 05.07.2006
Ortenaukreis

Schriftliche Festsetzungen zur 2. Anderung
des Bebauungsplanes ,Leimenacker” und

der dazugehorigen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

I. Planungsrechtliche Festsetzungen:
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1.1.2

1.2
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l.4.1

Bauliche Nutzung

Art der baulichern Nutzung

Der gesamte raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO.

Als Ausnahmen im Sinnes des § 4 Abs. 3 BauNVO sind nur nicht stérende Gewerbe-
betriebe zulassig. Weitere Ausnahmen sind nicht zul&ssig.

MaB der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung der Grundflachen-
zahl und der Geschossflachenzahl.

Die zulassige Geschossflachenzahl ergibt sich aus der Vervielfachung von festge-
setzter Grundflachenzahl und festgesetzter Zahl der Vollgeschosse. § 17 Abs. 1/4
BauNVO bleibt unbertihrt.

Die Eintragungen erfolgen im Lageplan.

Bauweise

Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt (siehe auch Eintragung im Be-
bauungsplan).

Soweit im Lageplan Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen eingetragen
sind, gilt diese Eintragung als Festsetzung gem. § 22 BauNVO.

Fir die Stellung und die Firstrichtung der Gebaude sowie fiir die Dachform sind die
Eintragungen im Lageplan maRgebend.
Uberbaubare Grundstiicksfiiche

Die Festsetzung von StraBenbegrenzungslinien, Baulinien, Baugrenzen und Bebau-
ungstiefen erfolgt durch Eintragung im Lageplan.

Der seitliche Grenzabstand der Hauptgebaude von der Nachbargrenze muss mindes-
tens 3 m betragen.
Nebenanlagen

Auf den nicht Oberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen gem. §14 Abs. 1
BauNVO zulassig.



4.2

1.5

1.5.1

Versorgungsanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind ausnahmsweise zulés-
sig.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Firstlinien der Gebaude sind im Lageplan ersichtlich und dort zu entnehmen.

ll. Bauordnungsrechtlicher Teil
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Gestaltung der Hauptgebéaude
Doppelhduser und Hausgruppen missen einheitlich gestaltet werden.

Die straBenseitige Traufhéhe der Gebaude darf im Mittel gemessen von veorhande-
nem Gelédnde betragen: bei zweigeschossigen Gebauden 6,50 m; die Gebaude diir-
fen jedoch keineswegs talseitig dreigeschossig in Erscheinung treten. Anderslautende
Festsetzungen sind dem Lagepfan (Legende) zu entnehmen.

Die Sockelhdhe der Gebéude (einplaniertes Erdreich bis ErdgeschossfuBboden) darf
an der héchsten Stelle nicht mehr als 0,60 m betragen.

An- und Vorbauten an den Gebauden sind nur gestattet, wenn sie sich dem Gebaude
unterordnen und sich gestalterisch einfligen.

Die Dachneigungen sind den Eintragungen im Lageplan (s. Lageplan vom 14.12.1968
- urspringlicher Bebauungsplan) zu entnehmen. Bei Hausgruppen muss die Dach-
neigung stets die gleiche sein. Die Dachdeckung soll in dunklen Farbténen gehalten
werden, hellglanzende Dachdeckungen sind unzulissig.

Ein Kniestock ist bis hdchstens 0,30 m zulassig.

Dachaufbauten sind zuldssig. Fiir sfe gilt Anlage 1 dieser Schriftlichen Festsetzungen.

Gestaltung von Garagen und Carports
Festsetzungen fiir Garagen

Als Dachform sind Satteldach, Pultdach und Flachdach zuldssig. Fiachdécher bis 10°
Neigung sind dabei extensiv zu begriinen. Die Dachneigung darf maximal dem des
Hauptbaukérpers (Wohnhaus) entsprechen. Die Traufseite des Garagendaches muss
dem des Hauptgebaudes angepasst werden.

Bei Pultdachern ist die hohe Dachkante (,First”) bergseitig, die niedere Dachkante
(» Traufe") talseitig anzuordnen.

Es ist kein Kniestock zulassig.

Als Dacheindeckung (Material der Bedeckung) sind zuléssig: Ziegel, Betonsteine,
Glas, Stahl (jedoch kein Wellblech). Dariiber hinaus sind begriinte Dachfléchen zu-
lassig.

Uberdeckte Garagen sind mit Humus zu iiberdecken und anzupflanzen oder mit Plat-
ten zu belegen und mit Pflanzbeeten zu begriinen.

Doppelgaragen und Garagenzeilen mussen gestalterisch einheitlich ausgefiihrt wer-
den.

Die Oberflache der Garagenvorplatze muss so sicher befestigt werden, dass &ffentli-
che Flachen nicht beschmutzt werden kénnen.
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Festsetzungen fiir Carports

Carports sind Gberdachte, aber nicht mit Wanden umschlossene Stellplatze. Carports
sind auch auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Carports diirfen maximal eine AuBenwand erhalten. Diese muss senkrecht zur StraBe
angeordnet werden. Abweichungen sind zuldssig, wenn es sich um AuBenwéande ge-
gen Erdreich (Stitzwénde) handelt.

Die Stellplatzebene (Oberkante Belag) von talseitig der ErschlieBungsstraBe errichte-
ten Carports darf maximal die Hohe der zugehdrigen ErschlieBungsstral3e, gemessen
in der StraBenmitte (mittig vor dem Carport), aufweisen.

Als Dachform sind Satteldach, Pultdach und Flachdach zuldssig. Flachdécher bis 10°
Neigung sind dabei extensiv zu begriinen.

Die Dachneigung darf maximal der des Hauptbaukorpers (Wohnhaus) entsprechen.
Die Firstrichtung von geneigten Dachern (ab 2°) muss parallel zur StraBe angeordnet
werden. Bei Pultdachern ist die hohe Dachkante (,First*) talseitig anzuordnen.
Abweichungen sind zuldssig, wenn die Carports bergseitig an die Wohngebaude an-
gebaut werden.

Ein Kniestock ist nicht zuldssig.

Als Dacheindeckung {Material der Bedeckung) sind zuldssig. Ziegel, Betonsteine,
Glas, Stahl (jedoch kein Wellblech). Daruber hinaus sind begriinte Dachflichen zu-
lassig.

Einfriedigungen

Als Einfriedigung der Grundstiicke sind im Aligemeinen Wohngebiet nur lebende Ein-
friedigungen (Hecken und dgl.) und Maschendraht bis 80 cm Héhe mit Heckenhinter-
pflanzungen gestattet. Die Verwendung von Stacheldraht ist als Einfriedigung nicht
erlaubt.

Grundstiicksgestaltung und Vorgérten
Anfillungen und Abtragungen auf dem Grundstiick sind so durchzufiihren, dass die
gegebenen natlrlichen Geléndeverhiltnisse moglichst wenig beeintrachtigt werden.

Die Gelandeverhéltnisse der Nachbargrundstiicke sind dabei zu ber{icksichtigen.

Vorgarten sind nach Erstellung der Gebaude als Ziergarten oder Rasenfléachen anzu-
legen und zu unterhalten.

lIl. Nachrichtlich ibernommene Hinweise:

.1

Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz

Merkblatt ,Bebauungsplan” — Stand: November 2005 und Zwischenbilanz 14.Mai 2001 (der
jeweils neueste Stand des Merkblattes ist im Intemet unter www.ortenaukreis.de zu finden).

Il.L1.1 Wassergefdhrdende Stoffe / Industrie und Gewerbe

Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen dirfen nicht betrieben werden, wenn
die Grundsatzanforderungen nach § 3 Anlagenverordnung (VAwS) nicht eingehalten werden.
Die Grundsatzanforderungen stellen sich im wesentlichen wie folgt dar:

Die Anlagen missen so beschaffen sein und betrieben werden, dass wassergeféhr-
dende Stoffe nicht austreten kénnen (d.h. dicht, standsicher und hinreichend wider-
standsfahig).



» Einwandige unterirdische Anlagen (Tanks/Behaiter, Rohrleitungen) sind unzulassig.
Ausnahme: Einwandige unterirdische Saugleitungen, in denen die Flissigkeitssaule
bei Undichtheiten abreif3t.

* Undichtheiten aller Anlageteile, die mit wassergefahrdenden Stoffen in Beriihrung
stehen, missen schnell und zuverldssig erkennbar sein.

» Austretende wassergefahrdende Stoffe milssen schnell und zuverlassig erkannt, zu-
rickgehalten und verwertet oder entsorgt werden.

+ Die Anlagen mussen mit einem dichten und bestandigen Auffangraum ausgertistet
werden, sofern sie nicht doppelwandig und mit Leckanzeigegerét versehen sind.
Auffangraume dirfen keinen Ablauf haben

e Sollten in Bereichen mit hohen Grundwasserstéanden unterirdische Behalter zur Lage-
rung wassergefahrdender Stoffe(z.B. Heizbltanks) zum Einbau vorgesehen sein, sind
diese mit mindestens 1,3-facher Sicherheit gegen Auftrieb der leeren Anlage zu si-
chern.

Soweit in Anhéngen zur VAwWS Anforderungen fir bestimmte Anlagen enthalten sind, haben
diese Vorrang.

lil.1.2 Abfallbeseitigung

Auffullungen im Rahmen der ErschlieBung (StraBen) dirfen nur mit reinem Erdaushub bzw.
Kiesmaterial oder aufbereitetem Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungsanlagen oder
aufbereitetem Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungsanlagen vorgenommen werden,
der keine wassergefahrdenden Stoffe enthalt.

Bei Abbruch- und BaumaBnahmen anfaliender Bauschutt und Erdaushub ist moglichst einer
Widerverwertung zuzufihren oder, falls dies nicht maglich ist, auf eine zugelassene Erdaus-
hub- und Bauschuttdeponie zu bringen. Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt ist auf
einer zuladssigen Hausmiilldeponie zu beseitigen. Chemikalienrest sind in zugelassenen Ab-
fallbeseitigungsanlagen zu beseitigen.

li.1.3 Abwasserbeseitigung

Regenwasserspeicherung:

Es wird empfohlen, das anfallende Dachwasser auf eigenem Grundstiick in Zisternen zu
Brauchwasserzwecken zu speichern. Das Niederschlagswasser von nicht beschichteten o-
der in &hnlicher Weise behandelten Kupfer-, Zink- oder bleigedeckten Dachern soll den Re-
genwasserspeichern nicht zugefiihrt werden.

Regenwassernutzung:
Das gespeicherte Regenwasser kann beispielsweise fir Bewésserung, Reinigung oder Toi-
lettenspilung genutzt werden.

1.1.4 Altiasten

Im Rahmen der ,Flachendeckenden Historischen Erhebung altlastverdéchtiger Flachen im
Ortenaukreis* wurde im Bereich des Bebauungsplangebietes eine Altlastverdachtsflache
erhoben. Hierbei handelt es sich um den Altstandort: AS ,Ehem. Dreherein Hermann“, Obere
Bahnhofstr. 27, Fist. Nr. 30/6, Objekt Nr. 03960. Die Dreherei wurde von ca. 1958 — 1983
betrieben. Auf der Grundiage der Ergebnisse der Historischen Erhebung wurde der Altstand-
ort bei einer Vorklassifizierung am 28.10.1997 auf Beweisniveau ,BN 0* hinsichtlich des be-
wertungsrelevanten Schutzgutes ,Grundwasser* in ,A = Ausscheiden und Archivieren* ein-
gestuft.

Eine Einstufung in ,Ausscheiden und Archivieren* bedeutet, dass die Verdachtsfliche aus
der Altlastenbearbeitung ausscheidet und als solche im ,Altlastenatlas” dokumentiert (archi-
viert) wird. Mit der Archivierung wird belegt, dass im Rahmen der systematischen Altlasten-
bearbeitung derzeit ein Altlastenverdacht bzw. eine Altlast ausgeschlossen werden konnte.



Werden bei Abbruch- oder Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissi-
onen (z.B. Hausmiill, Deponiegas, Mineraldl, Teer, etc.) wahrgenommen, so ist umgehend
das Landratsamt, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz oder das Amt fir Umwelt-
schutz zu unterrichten. Die Abbruch- bzw. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzu-
stellen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren flr die Gesundheit von Menschen oder erhebliche
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschossen werden kénnen, sind zudem
der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

liIL1.5 Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfiihrung von BaumafBnahmen auf ei-
nen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten. Dies bedeutet bei bau-
lichen Flacheninanspruchnahmen insbesondere, dass die Flachenversiegelung bei Anstre-
bung der optimalen baulichen Verdichtung auf das unvermeidbar Maf beschrankt wird.

Um diesem Grundsatz zum Schutz des Bodens ausreichend Rechnung zu tragen, sind bei
den geplanten Vorhaben folgende Auflagen zu beachten:

* Bei Gelandeauffillungen innerhalb des Baugebietes, z. B. zum Zwecke des Erdmas-
senausgleichs, der Gelandemodellierung, darf der humose Oberboden (Mutterboden)
des Urgeléndes nicht (iberschittet werden. Fir Geldndeauffillungen ist ausschlief3-
lich unbelasteter Unterboden (Aushubmaterial) zu verwenden.

e Bei der Anlage von Béschungen ist zur Erosionsminimierung eine ordnungsgeméBe
Rekultivierung durch Abdeckung mit humosem Oberboden und anschlieBender Be-
grinung vorzunehmen.

* Im Rahmen eines schonenden Umgangs mit dem Boden sind durch den Maschinen-
einsatz bedingte Bodenverdichtungen wéhrend der Bautéatigkeit auf das unvermeid-
bare MaB zu reduzieren. Damit ein ausreichender Wurzelraum fiir geplante Begri-
nungen und eine flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet ist, sind
durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen bei abge-
trocknetem Bodenzustand durch tiefes AufreiBen aufzulockern,

e Zugangswege, PKW-Stellplatze und Garagenvorplatze sind mit wasserdurchlissigen
Belagen (z.B. Rasengittersteine, wassergebundene Decke) zu befestigen. Bei ge-
werblichen Hofflachen ist eine wasserundurchidssige Versiegelung nur zuléssig,
wenn auf diesen Flachen wassergefahrdende Stoffe umgeschlagen werden bzw. die
Befahrung mit schweren Nutztahrzeugen eine stabile Fahrbahn erfordern.

« Stoffliche Bodenverunreinigungen durch Ole, Bitumenreste, andere Chemikalien,
Bauschutt, Betonschlamme, etc. im Verlauf der Baumassname sind zu vermeiden. Im
Baugebiet anfallender Bauschutt und sonstige Abfélle sind ordnungsgemaB zu ver-
werten bzw. zu entsorgen. Bauschutt und andere Abfélle dirfen nicht als An- und
Auftillungsmaterial von Gelandemulden und Leitungsgraben etc. verwendet werden.

» Erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem Landratsamt Ortenaukreis,
Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz zu melden.

Hinweise:

Garagen sollen zur Minimierung der Flachenversiegelung so nahe wie méglich an die 6f-
fentlichen Verkehrswege und méglichst nur im baulichen Zusammenhang mit dem
Hauptgebaude geplant werden.

Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grundsatzlich nur bei
schwach feuchtem Boden (dunkelt beim Befeuchten nach) und niederschlagsfreier Witte-
rung erfolgen.

Bauwege und BaustraB3en sollten nach Maglichkeit nur dort angelegt werden, wo spéter
befestigte Wege und Platze liegen sollen.

Bauwege und BaustraBen sollten nach Méglichkeit nur dort angelegt werden, so spater
befestigte Wege und Platze liegen sollen.



ll.1.6 Grundwasser

Aus Grinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im Grundwasser (d.h.
Fundament tiefer als der héchste gemessene Grundwasserstand) grundsétzlich abzulehnen,
um negative Einflisse auf das Grundwasser zu vermeiden.

Die Hohenlage der Unterkante KellerfuBboden ist deshalb so zu wéhlen, dass diese (ber
den hochsten bekannten Grundwassersténden liegt. Bei sehr hohen Grundwasserstanden
muss gegebenenfalls auf die Ausbildung von Kellergeschossen verzichtet bzw. das Gelénde
entsprechend mit hierzu zulassigem Material aufgefiillt werden.

Die Fundamentoberkanten sind auch in Ausnahmeféllen grundséatzlich dber dem mittleren
Grundwasserstand anzuordnen., Ist auch das Eintauchen in den mittleren Grundwasserstand
unvermeidbar, so sind zusétzliche BaumaBnahmen — wie z. B. der Einbau von Kiespackun-
gen oder eine wasserdichte Kellerausfihrung (Wanne) mit Auftriebssicherung — erforderlich.
In jedem Fall bedarf eine BaumaBnahme, die in den mittleren Grundwasserstand eingreift
bzw. darunter zu liegen kommt, der wasserrechtlichen Erlaubnis, da sie nach § 3 Abs. 2 Nr.
2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine Benutzung des Grundwassers darstelit.

.2 Denkmalschutz

Das Regierungsprésidium Freiburg, Ref. 25 — Archiologische Denkmalpflege ist gem. § 20
DSchG unverziiglich zu benachrichtigen, falls bei Erdarbeiten in diesem Gebiet Bodenfunde
zutage treten.

Das Regierungsprésidium Freiburg ist ebenfalls hinzuziehen, wenn Bildstécke, Wegkreuze,
alte Grenzsteine oder dhnliches von den Baumainahmen betroffen sind.

.3 Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich Anlagen der Deutschen Telekom AG (s. Lageplan, Anlage 2).
Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraBenbau und den Baumafnahmen der anderen Leitungstriger ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahme im Bebauungsplangebiet der Deut-
schen Telekom AG, T-COM Ressort Produktion Technische Infrastruktur Offenburg (PTI 31),
Postfach 1140, 77601 Offenburg, so friih wie méglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn,
schriftlich angezeigt werden.

ll.4 Stromversorgung

Im Geltungsbereich befinden sich Kabeltrassen des E-Werks Mittelbaden (s. Lageplan, An-
lage 3). Es wird darauf hingewiesen, dass vor Grabarbeiten im Bereich der Kabeitrassen
vom ausfiihrenden Tiefbauunternehmen Einsicht in die Kabelplane zu nehmen ist.

Woltach, den 05.07.2006
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Birgermeister




