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1. Allgemeines

11 Erfordernis der Plandnderung
Der rechtskréftige Bebauungsplan ,Unterwdhriehof* im Stadtteil Kirnbach stammt
aus dem Jahr 1986. Diesem wurde das in den 90-er Jahren géngige Gaubenmuster
der Stadt Wolfach zu Grunde gelegt.

Im Rahmen von Dachausbaumallhahmen mittels Einbau von Gauben hat sich ge-
zeigt, dass die getroffenen Regelungen zu eng gefasst sind. Schleppgauben sind
2.B. nicht maglich. Deshalb wurden bei zwei Bauantragen in den Jahren 2003 und
2005 bereits Befreiungen im Vorgriff auf eine Bebauungsplanédnderung erteilt.

Nun liegt ein weiterer Bauantrag zum Dachausbau vor. GemaR den Festsetzungen
ist dieser ebenfalls nicht zuldssig. Dies gibt den Anlass, den Bebauungsplan zu &n-
dern und die textlichen Festsetzungen (bauordnungsrechtlicher Teil) punktuell zu
iberarbeiten.

1.2 Ziele und Zwecke der Plandnderung
Diese Bebauungsplanénderung zielt darauf ab, hinsichtlich Fassaden- und Dachge-
staltung von Hauptbaukérpern einen gréferen Gestaltungs- und Nutzungsspielraum
zu schaffen.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen hierfir zu sichern, wird der rechts-
kraftige Bebauungsplan ,Unterwdhriehof' zum 1. Mal geandert.

Der Inhalt dieser Bebauungsplandnderung stellt eine Malnahme der Innenentwick-
lung dar. Durch eine Offnung der Festsetzungen hinsichtlich des Dachausbaus tragt
dies zu einer méglichen Nachverdichtung im bestehenden Baugebiet und Schaffung
weiteren Wohnraums bei. Deshalb wird dieses Anderungsverfahren als beschleu-
nigtes Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt.

Stadt Wolfach Seite 2 von 9
BPL ,,Unterwbhrlehof” Begriindung
i.d.F. der 1. Anderung



Europastraiie 3 Fon: 07821 / 92374-0 www.kappis.de lx'i'i

77933 Lahr Fax: 07821 /92374-29 mail@kappis.de
KAPPIS INGENIEURE

KAPPIS KOPF GRUPPE

1.3 Réaumlicher Geltungsbereich der Plandnderung

Diese 1. Anderung gilt fir den gesamten Geltungsbereich des rechtskraftigen Be-
bauungsplans.

Sahavurngspian Unteredhiehe! - Geliungsosreish
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1.4 Bestehende Eigentumsverhéltnisse
Das Baugebiet ,Unterwohriehof* ist realisiert. Es liegen daher lediglich noch die
offentlichen Verkehrsflachen mit Verkehrsgriin im Eigentum der Stadt Wolfach.

1.5 Vorbereitende Bauleitplanung

Die Stadt Wolfach bildet zusammen mit der Gemeinde Oberwolfach eine Ver-
waltungsgemeinschaft.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als bestehende Wohn-
baufliche dargestellt.

Somit entwickelt sich diese Bebauungsplananderung aus den Darstellungen des

Flachennutzungsplans (Zweistufige Bauleitplanung) und bedarf daher keiner Ge-
nehmigung der hdheren Verwaltungsbehdrde gemaf § 10 Abs. 2 Satz 1 BauGB.

2. Inhalt der Plandnderung

Die 1. Anderung dieses Bebauungsplans erstreckt sich lediglich auf die
rechtskraftigen ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan in der Fassung
vom Dezember 1986. Diese werden fiir den gesamten Geltungsbereich in drei
Punkten (§ 12 — Décher, § 14 - Einfriedigungen und § 16 - Fassadengestaltung)
gedndert.

21 Anderung der bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften fiir den ge-
samten Geltungshereich

2.1.1  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschrift: § 12 Dacher
In mehreren erfolgten Bebauungsplananderungen wurde in den letzten Jahren hin-
sichtlich der Dachgestaltung eine neue einheitliche Regelung aufgenommen. Da
sich diese bewdhrt hat und einen sinnvollen Ausbau des Dachgeschosses unter-
stiitzt, wird sie im Rahmen dieser Anderung auch auf den Bebauungsplan ,Unter-
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wohrlehof* lbertragen. Die bereits im Vorgriff genehmigten Gauben sind damit
ebenfalls abgedeckt.

Kiinftig sind Dachaufbauten oder Wiederkehre generell zuldssig. Hier werden nur
die Mindestanforderungen z.B. hinsichtlich des Abstands zur Giebelwand und First
oder der Lange geregelt.

2.1.2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschrift: § 14 Einfriedigungen

In § 14 Unterziffer (5) werden Einfriedigungen an Grenzen zu angrenzenden Wohn-
grundstlicken geregelt. Sie sind auf eine Héhe von maximal 1,20 m und in ihrem
Material auf Holzzédune und Heckenbepflanzung, ggf. mit Sockel, beschranki. Diese
Festsetzung ist nicht realitdtsbezogen. Kiinftig sollen daher alle Einfriedungen an
diesen Grenzen nach LBO bzw. Nachbarrecht beurteilt werden. Die Regelungen
stralRenseitig zum offentlichen Verkehrsraum bleiben jedoch unverandert bestehen
(Unterziffer 3).

2.1.3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschrift: § 16 Fassadengestaltung
Im Bebauungsplan ist unter § 16 die Fassadengestaltung explizit hinsichtlich Gliede-
rung und Material geregelt. Diese Festsetzungen entfallen im Rahmen dieser Ande-
rung. Die Gestaltung kann kiinftig vom Bauherrn frei gewahlit werden.

2.2 Verkehrsplanung / Abfallentsorgung

An den ffentlichen Verkehrsflichen ergeben sich keinerlei Anderungen.

Die Abfallentsorgung erfolgt nach wie vor (ber das besiehende Strallensystem. Die
Grundstlcksbesitzer/Bewchner kénnen die Abfallbehdlter (Graue Tonne, Griine
Tonne, Gelbe Sacke) sowie die sonstigen Abfélle (Sperrmill und Grinabfalle) ent-
lang der mit 3-achsigen Abfallsammelfahrzeugen (bis 10,30 m Lénge) befahrbaren
offentlichen Erschlieflungsstrale zur Abholung bereitstellen. Die speziellen Rege-
lungen der Abfallentsorgung im Ortenaukreis enthalt die Abfallwirtschaftssatzung
des Eigenbetriebs Abfallwirtschaft Ortenaukreis in der jeweils geltenden Fassung.
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2.3 Technische Ver- und Entsorgung
An den bestehenden Leitungsnetzen (Entwasserung im Trennsystem, Wasserver-
sorgung, Elekirizitdt, Telekommunikation) ergeben sich durch diese Bebauungs-
plandnderung keine baulichen Verédnderungen.

2.4 Kampfmittel

Fir das bestehende Baugebiet wurde keine multitemporale Luftbildauswertung
durch das Regierungsprasidium Stuttgart, Kampfmittelbeseitigungsdienst, durchge-
fihrt.

Der Stadt Wolfach liegen keine Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Kampf-
mitteln im Baugebiet vor.

Sollten Hinweise auf vorhandene Kampfmittel bekannt werden, sollten diese unver-
zuglich dem Kampfmittelbeseitigungsdienst mitgeteilt werden.

3. Bebauungsvorschriften / Gemeinsamer zeichnerischer Teil

Die Schriftlichen Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans (bauordnungs-
rechtlicher Teil} in der Fassung vom Dezember 1986 werden punktuell gedndert.
Zur besseren Handhabung befinden sie sich nachrichtlich als Anhang 1 hinter der
Anderung der Schriftichen Festsetzungen (Anlage 3 dieser 1. Bebauungsplan-
anderung).

Der bisher gliltige gemeinsame zeichnerische Teil bleibt von dieser Bebauungs-
plananderung ganzlich unberihrt.
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4. Umweltvertraglichkeit
Da es sich bei dieser 1. Anderung des Bebauungsplans um eine Nachverdichtung
im Innenbereich handelt und die zuldssige Grundfliche weniger als 20.000 m? be-
tragt, konnen die Vorschriften nach § 13a BauGB — beschleunigtes Verfahren — an-
gewendet werden. Daher kann gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB von der Durch-
fuhrung einer Umweltprifung abgesehen werden.
Eingriffe, die auf Grund dieser Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gel-
ten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig. Aus diesem Grund ist hierfir kein Ausgleich erforderlich.
Die griinplanerischen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans fiir das
Gesamtgebiet bleiben weiterhin unverédndert rechtskraftig.

5. Auswirkungen

5.1 Infrastruktur
Durch diese Bebauungsplandnderung wird keine Herstellung oder Erweiterung von
Infrastruktureinrichtungen erforderlich.

5.2 Bodenordnung
Eine gesetzliche Baulandumlegung ist nicht erforderlich.

5.3 Kosten
Durch diese Anderung des Bebauungsplans entstehen lediglich Planungskosten fir
das Anderungsverfahren.
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6. Nachrichtlich iibernommene Hinweise

6.1 Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, Merkblatt ,,Bebauungsplan®
Auf den Inhalt dieses Merkblatts wird verwiesen. Der aktuelle Stand kann im Internet
unter: www.ortenaukreis.de eingesehen werden.

6.2 Altiasten
Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen
(z. B. Mineraldle, Teer ....) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt
Ortenaukreis (Amt fir Umweltschutz; Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz)
2u unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

6.3 Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfilhrung der MalRinahme archéologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemalt § 20 DSchG die Denkmalbehorde(n) oder die Stadt
Wolfach umgehend zu benachrichtigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge,
Metaliteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste, Brand-
schichten bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werk-
tags nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Ar-
chdologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung
der Frist einverstanden ist.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten geman § 27 DSchG wird hingewiesen.
Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzzeitigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.
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6.4 Geotechnik

Auf Grundlage der am Landesamt fliir Geologie, Rohstoffe und Bergbau vorhande-
nen Geodaten bilden Gesteine des Grundgebirges (Paragneis, Flasergneis) den
Baugrund. Mit lokalen Auffilllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Bei etwaigen geotechnischen Fragen
im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Bau-
grundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit des Griindungs-
horizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates
Ingenieurbiiro empfohlen.

Aufgestellt: Lahr, 25.10.2016

KAPPIS Ingenieure GmbH

gez. Kerstin Stern, Dipl.-Ing. Stadtplanerin
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