FASSUNG 1
ANLAGE 3
BLATT 1-13

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN ZUM BEBAUUNGSPLAN "HETZELHOF" IN HALBMEIL,
ORTSTEIL KINZIGTAL, DER STADT WOLFACH, ORTENAUKREIS
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1.5
1.6.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (5§ 9 BauGB, BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

Gemaf § 1 (6) BauNVO werden sadmtliche Ausnahmen nach § 4 {3) aus-
geschlossen.

Nebenanlagen

Nebengeb&ude im Sinne des § 14 {1) BauNVO sind nur zulassig bis zu einem
Bruttorauminhalt von maximal 25 cbm. Die Gbrigen Nebenanlagen bleiben
davon unberiihrt.

Vollgeschosse

Zu der im Zeichnerischen Teil ausgewiesenen Anzahl der Vollgeschosse kann
gin weiteres Vollgeschold im UntergescholR zulassig sein, sofern es sich aus
dem natdrlichen Gelandeverlauf ohne weitere Abgrabungen ergibt (1+UG
bedeutet ein normales Vollgeschol} zuzlglich 1 VollgeschoB im
UntergeschoR). Die Zulassigkeit eines weiteren Vollgeschosses im Dachraum
ist durch den Einschrieb DG gekennzeichnet.

Gebaudehdhen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird gemafs 8 18 BauNVQ in Verbindung mit
§ 16 (4) BauNVO als Hochstgrenze durch Angabe der Traufhdhe im
Zeichnerischen Teil festgesetzt.

Fir die Gebaude, die von der Dorflestralie erschliossen sind, ist der untere
Bezugspunkt der tiefste Punkt des vorgefundenen natdrlichen Gelandes. Fur
die Gebaude, die von der neuen Planstrale erschlossen sind ist der untere
Bezugspunkt die anschlieBende StralRe. Oberer Bezugspunkt ist der
Schnittpunkt der AulRenseite der aufgehenden Wand mit der Unterkante der
Dachhaut.

Die angegebenen Traufhéhen sind an allen Geb&udeecken einzuhalten.

Bauweise

In den in den Nutzungsschablonen mit E bezeichneten Gebieten wird
innerhalb der offenen Bauweise gemal} § 22 {2) BauNVO festgesetzt:
- zulassig sind nur Einzelhduser
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1.8.3

1.9

1.9.1

Garagen und Stellpldtze

Garagen oder Gberdeckte Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen oder innerhalb der im Zeichnerischen Teil mit Ga
gekennzeichneten Flachen zuldssig.

Offene, nicht (iberdeckte Steliplatze sind nur im vorderen Grundstiicksbereich
im direkten Anschlul® an die Verkehrsflache zulassig.

Fithrung von Ver- und Entsorgungsleitungen

Die niederspannungsseitige Stromversorgung wie auch die
fernmeldetechnische Versorgung sowie der Satellitenfunk erfolgen Gber ein
unterirdisches Kabelnetz.

Fur die an der Dérflestraf3e liegenden Gebaude ist das Regenwasser direkt in
den anschlieBRenden Bach einzuleiten.

Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen

Die im Zeichnerischen Teil mit dem Einschrieb "Ir1" ndher gekennzeichneten
Flachen sind mit einem Leitungsrecht zugunsten des Zweckverbandes "Kleine
Kinzig" zur Fihrung der Fernwasserleitung in einer Breite von 6 m zu
belasten.

Die im Zeichnerischen Teil mit dem Einschrieb "lIr2" naher gekennzeichneten
Flachen sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt Wolfach zur
Fihrung von Ver- und Entsorgungsteitungen und Kanélen in einer Breite von
4,0 m zu belasten.

Fir die im Bereich der privaten Grinflache bestehende Wasserleitung, deren
genaue Lage nicht hinreichend bekannt ist, wird zugunsten des privaten
Nutzers ein Leitungsrecht eingerdumt.

MaRBnahmen zum Schutz der Natur und Pflege der Landschaft
Reduzierung der Flachenversiegelung

Die Stellplatzflachen, Zugange, Zufahrten und grundsticksinternen
Wegeflachen missen wasserdurchlassig befestigt werden (z.B. als
Pflasterflachen im Sandbett mit gréReren Fugen/Rasenfugen oder
Schotterrasen}. Nicht zugelassen sind geschlossene Oberfldchen, wie z.B.
Asphalt, Beton oder dergleichen. Die Dacher von Garagen sind, soweit diese
nicht in das Wohngebé&ude integriert sind, zu begrinen.

WO0-84.VOR



1.9.2 Gewdaisserrandstreifen

Zur dkologischen Verbesserung und zum Erosionsschutz des Gewassers wird
entlang des Baches ein Gewasserrrandstreifen von 5,0 m Breite festgesetzt.
Es sind beidseitig auf 1/3 der gesamten Lange zwei- bis dreireihige
Gehdélzpflanzungen aus Strauchweiden anzulegen und zu pflegen
(regelmaliger Riickschnitt).

Geholzauswahl: - Aschweide {Salix cinerea)
- Ohrweide (Salix aurita)
- Kopfweide (Salix viminalis)

1.9.3 Gelandemulde

Die Gelandemulde in der nordwestlichen Plangebietsecke (im Plan dargestelit
als Bdschungsflache) ist zum Schutz vor Erosion flachig mit
standortgerechten Strauchern zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Der Pflanzabstand soll 1x1 m betragen.

Gehdlzauswahl: - Haselnul® {Corylus avellana)
- Faulbaum {Rhamnus frangula)
- Reifweide (Salix daphnoides)
- Aschweide (Salix cinerea)

1.9.4 Pflanzgebot auf den Baugrundstiicken

Auf den Baugrundstiicken ist pro angefangene 400 gm Grundstlicksflache
mindestens ein mittelgrofler, einheimischer Laubbaum anzupflanzen und zu
unterhalten. Bei Ausfall von Pflanzen ist entsprechender Ersatz zu leisten.
Empfohlen wird, lokale Obstsorten zu verwenden,

1.10 Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung des
StraBenkorpers und zur Aufstellung der Straflenbeleuchtung

1.10.1 Die fir den StraBenbau notwendigen Béschungsflachen sind im
Zeichnerischen Teil dargestellt. Die zur Herstellung der StraReneinfassung
notwendigen Betonfundamente (fir Randstein 0.4.) sind auf den
angrenzenden Baugrundsticken zu dulden.

1.10.2 Die vom Versaorgungsunternehmen aufzustellenden Kandelaber for die

Straf3enbeleuchtung sind in einem Abstand bis zu 50 cm von der
Stralengrenze auf den Baugrundstticken zu dulden.
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1.11

2.1
2.1.1

2.1.2

2.1.3

2.1.4

Vorkehrungen zum Larmschutz

Im gesamten Geltungsbereich ist fir die auf die BundesstrafRe hin orientierten
Fassaden die nach DIN 4109, Abschnitt 5, erforderliche Luftschalldammung
von Aulienbauteilen fiir den Larmpegelbereich Il einzuhalten:

Aufenthaltsrdume in Wohnungen : R'w,res 35 dB
Im Regelfall {Verhaltnis Gesamtflache AulRenflache eines Aufenthaltsraumes

zu seiner Grundflache 0,5, Raumhohen ca. 2,5 m, Raumtiefe mind. 4,5 m,
Fensteranteil an AuRenflaiche max. 30 %) ist eine Schalldammung

35 dB
32 dB

fir AuRenwénde von R'w
fir Fenster von R'w

nachzuweisen.

Bei einschaligen, biegesteifen AuRRenbauteilen ist die Anforderung erfullt,
wenn die flaichenbezogene Masse 90 kg/gm Ubersteigt. Dies ist fir alle
nichttransparenten, massiven Bauteile der Fall.

Bei (iblichen Einfachfenstern mit Isolierverglasung (12 mm Luftzwischenraum
und umlaufender, weichfedernder Falzdichtung) ist in geschlossenem
Zustand die Anforderung erfiilit, wenn die Gesamtglasdicke mind. 8 mm
betragt.

Bei entsprechendem rechnerischen Nachweis kdnnen die oben genannten
Anforderungen fir die seitlichen Fassaden reduziert werden. Bei der
Berechnung ist von einer Minderung von 3 dB{A} durch die Abschirmwirkung
des Gebaudes selbst fir die im Schallschatten liegende Fassade auszugehen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
{8 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 74 LBO)

Décher

Fir alle Wohngebaude sind nur geneigte Dacher mit gleichem Neigungswinkel
beidseitig des Firstes zugelassen.

Die Dachneigung ist im "Zeichnerischen Teil" festgesetzt.
Als Dacheindeckungsmaterial sind nur rote oder rotbraune Tonziegel oder
Betondachsteine zulassig. Vordacher, Erker und Balkondécher sind auch in

Glas zulassig.

Traufubersténde geneigter Dacher miissen mindestens 0,7 m,
Dachdberstadnde im Ortgangbereich mindestens 0,5 m betragen.
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2.1.5 Garagen, die nicht im Gebaude integriert sind, sind mit Flachdachern
auszufihren. Bei den Gebauden slidlich der Planstral3e sind die Garagen in
den Hang zu integrieren und zu begrinen.

2.2 Dachaufbauten

Art und Mal3 zulassiger Dachaufbauten sind in der Anlage {Seite 1-4)
geregelt.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

2.3 Farbgebung

Fir die AuBenflachen von Gebauden gilt folgendes:

Glanzende Materialien oder Anstriche und grell-bunte Farben sind unzulassig.

2.4 Mauern

Es sind nur Stiitzmauern auf den Grundstiicken zuldssig bis zu einer Hohe
von 1,80 m. Mauern aus Betonfertigteilen sind nicht zulassig. Gegossene
Betonmauern sind zulassig, sofern sie verputzt und dauerhaft bepflanzt
werden.

2.5 Einfriedigungen

2.5.1 Einfriedigungen entlang der ErschlieBungsstrale sind nur zuldssig als
hinterpflanzte Maschendrahtzdune oder als Holzzaune in senkrechter
Gliederung. Sie diirfen nicht héher als 1,0 m sein und miissen zur
Verkehrsflache einen Abstand von mindestens 1,0 m einhalten.

2.5.2  Fir die Gibrigen Grundstickseinfriedungen sind nur Maschendraht- oder
Holzzaune in senkrechter Gliederung bis 1,50 m Hohe zugelassen. Diese
konnen durch Heckenpflanzungen beidseits verdeckt werden.

2.6 Miilltonnenabstellplitze
Malltonnenabstellplatze auf den privaten Grundstiicken sind gegen Einblick

abzuschirmen. Sie sind entweder in Bauteile einzubeziehen oder durch
Hecken zu umpflanzen.

2.7 Antennenanlagen

Je Gebaude ist nur eine AuBenantennenanlage zuléssig.
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3. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, VERMERKE UND HINWEISE

3.1 Abfallbeseitigung und wassergefihrdende Stoffe

3.1 Auffillungen im Rahmen der Erschlielfung und im Zuge von BaumalRnahmen
darfen nur mit
- reinem Erdaushub {bzw. Kiesmaterial)
- aufbereitetem Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungsanlagen
vorgenommen werden, welches keine wassergefadhrdenden Stoffe enthalt.
Aullerdem ist die Verwendung von verunreinigtem Bauschutt und
Baustellenabfallen nicht zulassig.

3.1.2  Bei Abbruch- und BaumaRnahmen anfallender Bauschutt und nicht fir
BaumaBnahmen bestimmter Erdaushub sind méglichst einer
Wiederverwertung zuzufihren oder, falls dies nicht moglich ist, auf eine
kreiseigene Erdaushub- und Bauschuttdeponie zu verbringen.

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

3.1.3  Die Errichtung ortsfester Anlagen zum Lagern oder Ansammeln
wassergefahrdender Flissigkeiten bedarf dem Kenntnisgabeverfahren nach
§ 51 LBO, sofern das Fassungsvermogen des Behalters 5 Kubikmeter
tibersteigt. Diese Anlagen sind aufgrund der Gewaé&ssernahe als besonders
gefahrlich i.S.d. Ziffer 5.2.3 VVLwF (Allgemeine Verwaltungsvorschriften zur
Verordnung Gber das Lagern wassergeféhrdender Flissigkeiten, VLwF)} zu
bezeichnen. Das Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz im Landratsamt
Ortenaukreis ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und
gegebenenfalls im Rahmen eines immissionsschutzrechtlichen Verfahrens zu
horen.

Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen darfen nur durch
zugelassene Fachbetriebe (8 19 1 WHG) errichtet werden. Ausnahmen
hiervon regelt 8 24 Vaws,

Solche Anlagen sind nach den Regelungen des 3 23 Vaws durch zugelassene
Sachverstandige oder naher bestimmte Anlagen auch durch Fachbetriebe auf
den ordnungsgemalen Zustand Gberpriifen zu lassen, und zwar:

1. vor Inbetriebnhme oder nach einer wesentlichen Anderung;
2. spatestens 5 Jahre, bei unterirdischer Lagerung in Wasserschutzgebieten
und Quellschutzgebieten spatestens 2 % Jahre nach der letzten

Uberprifung;

3. vor der Inbetriebnahme einer langer als 1 Jahr stillgelegten Anlage;
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4. wenn die Prifung wegen der Besorgnis einer Wassergefahrdung
angeordnet wird;

5. wenn die Anlage stillgelegt wird.

Oberirdische Heizélverbrauchertankanlagen ab 1.000 | bis 10.000 | auRerhalb
von Wasserschutzgebieten sind nur erstmalig vor Inbetriebnahme zu priifen.
Diese kdnnen auch durch zugelassene Fachbetriebe nach § 19 1 WHG
geprift werden.

Anlagen ab 5.000 | beddrfen einer baurechtlichen Genehmigung.

3.2 Altlasten

Sollten bei den Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder
Geruchsemmissionen (z.B. Mineral6l} wahrgenommen werden, so ist
umgehend das Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz im Landratsamt
Ortenaukreis zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort
einzustellen.

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

3.3 Grundwasserschutz

Grundwasser steht im vorliegenden Gelande nicht an.

34 Bodenschutz

3.4.1  Allgemeine Bestimmungen fir Erdarbeiten

3.4.1.1 Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, dal? nur soviel Mutterboden
abgeschoben wird, wie fiir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt
notwendig ist.
Unnétiges Befahren oder Zerstoren von Mutterboden auf verbleibenden
Freiflachen ist nicht zulassig.

3.4.1.2 Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden
(dunkelt beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung
erfolgen.

3.4.1.3 Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung
von Mutterboden und Unterboden durchzufahren.
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3.4.1.4

3.4.1.5

3.4.1.6

3.4.1.7

3.4.2

3.4.2.1

3.4.2.2

3.4.2.3

3.4.2.4

3.5

Bei Gelandeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgelandes nicht (iberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben.

Fiir die Auffallung ist ausschlieBlich Aushubmaterial {Unterboden) zu
verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare MalR zu
beschrénken, wo maéglich sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu
gestalten. Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen
usw. werden Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemal (Zufihrung zu einer
Recyclinganlage) zu entsorgen, er darf nicht als An- bzw. Auffallmaterial
(Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

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

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Der fiir geplante Griinanlagen und Grabefiachen bendtigte Mutterboden sollte
auf dem Baugrundstiick verbleiben.

Ein UberschuR an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in
Anspruch genommenen Fléchen verwendet werden. Er ist anderweitig zu
verwenden (Grananlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder
wiederverwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Fldchen in Mieten
zwischenzulagern.

Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschiitten, damit die erforderliche Durchliiftung
gewadbhrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch
Auflockerung bis zum Anschluf® an wasserdurchlassige Schichten zu
beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung
und flachige Versickerung von Oberflaichenwasser gewahrleistet ist.

Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
{iberschreiten.

MaRnahmen zur Reduzierung der RegenwasserabfluBmenge und zur
Schonung des Trinkwassers

Um den Eingriff in den Naturhaushalt zu mindern, wird empfohlen, die
Dachwasser zu sammeln und zur Gartenbewaésserung zu verwenden.
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3.6 Denkmalschutz

3.6.1 Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz (zufallige Funde) ist das
Landesdenkmalamt, Archaclogische Denkmalpfiege, Marienstralie 10a,
79098 Freiburg, Tel. 0761/205-2781 unverziiglich zu benachrichtigen, falls
Bodenfunde {(Knochen, Keramikscherben, Mauerreste u.a.) bei Erdarbeiten
zutage treten.

3.6.2 Soweit Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder dhnliches von den
BaumalRnahmen betroffen sind, ist das Landesdenkmalamt hinzuzuziehen.

3.7 Hinweis des geologischen Landesamtes
Im tieferen Untergrund des Hanggelandes steht Grundgebirge an, das als
schwerer Fels vorliegt. Bei Wasserfihrung der lehmig-steinigen
Deckschichten ist mit Stabilitdtsproblemen der Baugrubenbéschung zu
rechnen, insbesondere tiefe Baugrubenbdschungen sind problematisch und
daher entsprechend zu sichern. Untersuchungen im Vorfeld von
Einzelbauvorhaben werden empfohlen.

Freiburg, den 20.1 1‘?6 Wolfach, den 1 1. Dez. 1396

Dot

BRENNER-DIETRICH-DIETRICH
Biro fur Stadtplanung
Oberlinden 7, 79098 Freiburg

Per Blrgermeister
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