Stadt Wolfach = Bebauungsplan "Hofeckle — 2. Anderung” Planungsrechtliche Festsetzungen

Fertigung: ...............
Anlage: ......ccoceeeueee

Schriftliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan "Hofeckle - 2. Anderung”

A) Planungsrechtliche Festsetzungen
B) zugehdrige Ortliche Bauvorschriften
der Stadt Wolfach (Ortenaukreis)

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

1.1

2.1

2.2

2.2.1

2.2.2

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet - "WA"
(§ 4 BauNVvO)

Innerhalb der als WA ausgewiesenen Baugebiete sind die nach § 4 Abs. 3
Nrn. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausnahmsweise zu-
lassigen Anlagen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO).

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

Die max. zulassige Zahl der Vollgeschosse und die max. Grundflachenzahl
(GRZ) wird gemaf den Eintragungen im Plan festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die max. zulassige Erdgeschossrohbodenhbéhe (EFH = OK Beton bzw. OK
Balken) wird gemaf den Eintragungen im Plan bezogen auf NN flr die jewei-
ligen Baufelder festgesetzt. Die Schemaschnitte sind zu beachten.

Im Einzelfall kann die festgesetzte EFH-H6he um bis zu 0,50 m erhéht wer-
den, wenn die zulassigen Trauf- und Firsthéhen dennoch weiterhin auf die im
Plan festgelegte EFH bezogen werden.

Die max. zulassige Traufhéhe / Wandhéhe (Schnittpunkt der AuBenwand mit
der Oberkante der Dachhaut) wird gemal den Eintragungen im Plan bezo-
gen auf die festgesetzte Erdgeschossrohbodenhdhe festgesetzt. Dachgau-
ben sind dabei nicht anzurechnen.
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2.2.3

2.2.4

2.2.5

3.1

3.2

Abweichend hiervon darf bei Pultdachern die Traufthdhe / Wandhdhe am ho-
heren Schnittpunkt Wand — Dachhaut um max. 1,00 m erhéht werden ge-
gentber der festgesetzten Traufhdhe / Wandhdhe fir den niederen Schnitt-
punkt Wand — Dachhaut. Um mind. 2,00 m zurlickgesetzte Pultdacher durfen
um max. 2,00 m erhéht werden (s. auch unverbindliche Darstellungen in den
Schemaschnitten).

Die max. zuldssige Firsthdhe (inkl. Dachgauben) wird gemafi den Eintragun-
gen im Plan bezogen auf die festgesetzte Erdgeschossrohbodenhéhe fest-
gesetzt, auch wenn dadurch die max. zuldssige Dachneigung im Einzelfall
unterschritten wird. Flr Pultdacher gelten abweichende MaB3e (s. oben).

Abweichend hiervon darf bei Segmentdachern die Firsthbhe (hdchster Punkt
/ Scheitel) des Segmentbogens max. 15 % der Haustiefe T Gber der Trauf-
héhe / Wandhdhe liegen (s. auch unverbindliche Darstellungen in den Sche-
maschnitten).

Bei Doppelhausern sind die Traufhéhen / Wandhéhen und Firsthéhen ein-
heitlich zu gestalten bzw. anzupassen. Dies ist durch Baulast verbindlich zu
sichern. Die Abweichung darf max. 0,50 m betragen.

Durch eine entsprechende Geldndemodellierung ist sicherzustellen, dass die
"Ansichtshéhe" der Talseite - gemessen zwischen hergestellter Traufhéhe /
Wandhéhe (Schnittpunkt AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut) und
geplantem Gelande im WA?* und WA®''- an keiner Stelle 8,50 m ibersteigt.
Im WA' darf diese "Ansichtshéhe" an keiner Stelle 7,30 m, im WA'! 7,90 m
Ubersteigen. Die Schemaschnitte sind zu beachten. Dachgauben und Zu-
gange zum Untergeschoss sind dabei nicht anzurechnen.

Abweichungen sind zuldssig, wenn eine Uberschreitung der "Ansichtshéhe"
durch vorspringende (min. 2,00 m) Garagen im Sockelgeschoss (talseitige
ErschlieBung) oder/und die Errichtung von zurlckgesetzten (min. 2,00 m)
Dachgeschossen bedingt ist.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Die Festlegung der Bauweise erfolgt entsprechend den Eintragungen im
Plan.
E - offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO
es sind nur Einzelh&user zulassig
ED - offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO
es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Die Uberbaubare Grundstticksflache fiir die Hauptgebaude wird im "Zeichne-
rischen Teil" durch die eingetragenen Baugrenzen festgelegt.

AuBerhalb der Baugrenzen sind Dachvorspringe bis 0,80 m zul&ssig, wenn
ein Mindestabstand von 0,50 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache eingehalten
wird. Balkone diirfen die Baugrenzen talseitig um bis zu 1,50 m Uberschrei-
ten auf einer Lange von max. 70 % der GebaudeauBenwand.
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

7.1

Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Festlegung der Hauptfirstrichtung erfolgt entsprechend den Eintragungen
im Plan. Abweichungen der Firstrichtung bis zu max. 5° sind zulassig, wenn
die ausgewiesenen Baugrenzen damit nicht Gberschritten werden.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind auch auf den nicht Gberbau-
baren Flachen zulassig.

Anlagen und Einrichtungen fur Kleintierhaltung sind nicht zulassig.

Flachen flir Stellplatze, Carports und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen und auf den hierflir festgesetzten Flachen fir Garagen zulassig. Gara-
gen und Carports sind sudlich der HofbergstraBe im WA 7, 9 und 11 bis zu
einer Tiefe von max. 8,00 m, gemessen ab der 6ffentlichen Verkehrsflache,
zulassig.

Garagen und Carports sind langs der PlanstraBe A (Am Ehrenmal) auch auf
den hierfir festgesetzten Flachen flir Garagen innerhalb der ausgewiesenen
Grunflachen nérdlich der PlanstraBe A zulassig. Die Garagen sind in den
Hang einzubauen geman Schemaschnitt.

Garagen sind im WA?* und WA in den Hang einzubauen. Die Schema-
schnitte sind zu beachten.

Stellplatze sind im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete innerhalb eines
Bereiches von maximal 8 m von einer der ErschlieBungsstraen anzulegen.

Tiefgaragen sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig, wenn die Tiefgarage nicht Uber die geplante Gelandeoberflache her-
ausragt.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Soweit nicht im Plan abweichend vermerkt sind die "Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung" als WohnstraBBen anzulegen. Die Flachen sind fur
FuBgéanger, Radfahrer, Fahrverkehr und ruhenden Verkehr vorgesehen.
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8.1

8.2

8.3

9.1

9.2

9.3

Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die als offentliche Grinflachen - Grinzasur ausgewiesenen Gelandeein-
schnitte dienen der Sicherung der Griinzasur zwischen den Bauflachen und
der inneren Durchgriinung. Auf den 6ffentlichen Grinflachen werden 6ffentli-
che Wege mit wasserdurchlassigen Belagen angelegt.

Die vorhandenen wasserfiihrenden Graben sind offen zu halten. An geeigne-
ten Stellen sind Staustufen (gréBere Steine) anzulegen. Notwendige Stitz-
mauern sind trocken aufzubauen. Auf den Flachen sind standortgerechte
Gehdlzgruppen anzulegen.

Die als o6ffentliche Grinflachen - Parkanlage ausgewiesenen Freiflachen im
Osten nérdlich der PlanstraBe A (Am Ehrenmal) dienen der Sicherung der
eingegrinten Hangkuppe. Auf den 6ffentlichen Grinflachen kénnen 6ffentli-
che Wege angelegt werden. In direktem Anschluss an die PlanstraBe A ist
die Anlage von privaten Garagen (in den Hang gebaut) zulassig.

Die straBenbegleitenden Grinflachen (mit Anpflanzungen) werden als "Ver-
kehrsgrin" ausgewiesen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Geman Eintrag im Plan werden Teilflachen der Baugrundstiicke nérdlich der
Planstra3e B mit einem Leitungsrecht (Ir) zu Gunsten der Stadt Wolfach be-
lastet. (Ableitung der Oberflachenwasser aus den nérdlich angrenzenden
Waldflachen).

Gemas Eintrag im Plan werden Teilflachen der Baugrundstiicke sudlich der
Planstral3e B mit einem Leitungsrecht (Ir) zu Gunsten der Stadt Wolfach und
der Versorgungstrager belastet. (Kanalisation, Stromversorgung, Breitband-
kabel, Wasserversorgung etc.).

GemasB Eintrag im Plan werden Teilflachen der Baugrundstiicke sudlich der
Planstra3e A mit einem Leitungsrecht (Ir) zu Gunsten der Stadt Wolfach und
der Versorgungstrager belastet. (Kanalisation, Stromversorgung, Breitband-
kabel, Wasserversorgung etc.).
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10

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

11

12

13

Anpflanzungen von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Generell sind nur kleine oder mittelgroBe Baume (s. Artenliste) anzupflanzen.
Die Gehdlze sind bei Abgang zu ersetzen.

Im 6ffentlichen StraBenraum, auf den privaten Grundsticken sowie auf den
offentlichen Griinflachen sind entsprechend den Planeintragungen klein- bis
mittelkronige einheimische Laubbdume gemaf der Artenliste anzupflanzen.
Standortabweichungen, die sich z.B. aus der Berlcksichtigung der Grund-
stlickszufahrten und der Anordnung der Stellplatze ergeben, sind zulassig.

Auf den Grundstlicken sind je angefangene 600 m2 Grundstlicksflache zwei
einheimische Gehdlze gemal der Artenliste anzupflanzen.

Auf den Flachen mit Pflanzgeboten oberhalb der PlanstraBe A sind zur
auBeren Eingriinung Gehdlze Il. Ordnung anzupflanzen.

Die ausgewiesenen Griinflachen - Grinzasur sind mit Baumen und Strau-
chern zu bepflanzen.

Nicht bebaute Flachen der Baugrundstiicke sind als Grinflache oder gartne-
risch genutzte Flache anzulegen und zu unterhalten. Ausgenommen hiervon
sind notwendige Zugange, Terrassen, Zufahrten und Stellplatze. Dabei sind
vorwiegend einheimische Gehdlze Verwendung finden.

Flachdacher (bis 4° Neigung) auf Hauptgebauden sind zu begrinen.

Bindungen fiir Bepflanzungen und flr die Erhaltung von
Baumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Der vorhandene Baumbestand auf den Grinflachen ist zu erhalten, soweit
dies ohne Gefédhrdung der angrenzenden Baugebiete mdglich ist.

Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Die im Plan gekennzeichneten Flachen an Einmindungen (Sichtfelder) sind

von jeglicher Bebauung und Nebenanlagen tGber 0,80 m Uber der Fahrbahn-
oberkante freizuhalten (Ausnahme: Hochstdmme, Masten).

Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Werden fir den Ausbau der ErschlieBungsanlagen Béschungen erforderlich,
so werden diese in die angrenzenden privaten Grundstlicke verzogen. Im
Einzelfall erforderliche Stitzmauern sind auf dem angrenzenden privaten
Grundstlck zuldssig und zu dulden.
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14 Artenliste

Festsetzungen:

Die nachfolgenden Baum- und Straucharten sowie Baume und Straucher ver-
gleichbarer Arten sind bei den Anpflanzungen zu verwenden.

GroBBe Baume:

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Aesculus hippocastanum - Kastanie*
Populus tremula - Zitterpappel
Fagus sylvatica - Rotbuche
Juglans regia - Walnuss
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche
Salix caprea - Salweide
Tilia cordata - Winterlinde

Kleine bis mittelgro3e Baume

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus padus - Traubenkirsche
Castanea sativa - Esskastanie

Heimische Strducher:

Corylus avellana - Haselnuss

Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Euonymus europaeus - Pfaffenhtitchen®
Ligustrum vulgare - Liguster*

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche*
Rhamnus catharticus - Kreuzdorn

Salix spec. - Weiden-Arten
Sambucus nigra - Holunder

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball*
Viburnum opulus - Gewohnlicher Schneeball*
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Rosa rubiginosa - Weinrose

Rosa canina - Heckenrose

Rosa gallica - Essigrose

Rosa pimpinellifolia - Bibernellrose
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Heimische Stauden

Hedera helix - Efeu”
Vinca minor - Immergrin
Nepeta-Arten - Katzenminze
Ajuga reptans - Kriechender Gunsel
Geranium-Arten - Storchschnabel

- Graserarten

- Krauterarten

Kletterpflanzen

Humus lupulus - Hopfen
Polygonium aubertii - Schlingenkndterich
Lonicera peryclymenum - WaldgeiB3blatt
Clematis vitalba - Waldrebe

Vitis vinifera - Wein

- Ungeflllte Kletterrosen
Die mit * gekennzeichneten Arten sind giftig.

Die nachfolgende Liste der empfehlenswerten Obstgehdlze soll als Vorschlag be-
trachtet werden; vergleichbare Arten und Sorten kénnen verwendet werden.
Apfelsorten wie:

Bitterfelder, Bdrtlinger Weinapfel, Brettacher, Hauxapfel, Jakob Fischer, Joseph
Musch, Ontario

Birnensorien wie:

Pastorenbirne sowie Gelbmdstler, Griine Jagdbirne, Oberdsterreichische Weinbirne,
Schweizer Wasserbirne, Hanauer Wertbirne

Kirschsorten wie:

Hedelfinger, Meckenheimer, Schneiders Knorpelkirsche sowie Benjaminler, Didikir-
sche, Dollenseppler, Schwabische Weinwechsel

Pflaumen / Zwetschgensorten wie:
Bahler Frihzwetschge, Hauszwetschge,
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO

1.1

1.2

2.2

2.3

2.4

2.5
2.6

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Gebaudelange

Die Lange der Gebaude wird begrenzt auf max. 25 m. Die Begrenzung gilt
fur die 2 Doppelhaushalften gemeinsam.

Fassaden

Far die AuBenwande der Gebaude sind nicht glanzende Materialien zu ver-
wenden. Transparente Warmedammfassaden sind jedoch zulassig.

Dachgestaltung der Hauptgebaude

Es sind grundsatzlich nur Satteldacher, Walmdacher, Krippelwalmdacher,
Zeltdacher, versetzte Pultdacher, Pultdacher, Segmentbogendacher und
Flachdacher zulassig.

Doppelhduser missen die gleiche Dachneigung / Dachform aufweisen.

Die zulassige Dachneigung wird festgelegt mit:

im WA 10° - 31°
im WA 15° - 31°
im WA2*und WA 15° - 34°

Abweichend hiervon sind fir Pultdacher nur Dachneigungen von 5° - 15° zu-
lassig.

Bei Doppelh&ausern sind Satteldacher mit Dachneigungen von 15° herzustel-
len. Dachformen und Dachneigungen geman den Festsetzungen sind zulas-
sig, wenn durch Baulast sichergestellt ist, dass benachbarte (angrenzende)
Dacher die gleiche Dachform und Dachneigung aufweisen. Einschrankun-
gen, die sich aus den festgesetzten max. Firsthéhen ergeben, sind zu beach-
ten.

FlOr untergeordnete Gebaudeteile, Segmentbogendacher und Flachdacher
sind abweichende Dachneigungen zulassig.

Déacher von 16° - 34° sind mit Ziegeln oder Dachsteinen auszufiihren. Aus-
genommen hiervon sind Segmentbogendacher.

Dachgauben sind gemal den beigefligten Schemazeichnungen (3 Seiten)
zulassig.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.
Antennenanlagen auf dem Dach sind nicht zul&ssig.
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3.2

3.3

Gestaltung der unbebauten Flachen

Das anfallende Oberflachenwasser ist soweit als méglich auf den einzelnen
Grundstlcken zurlickzuhalten. Hierzu sind die befestigten Flachen auf das
erforderliche Minimum zu begrenzen. Die Flachen von privaten Stellplatzen
sind aus wasserdurchlassigen Materialien (z.B. wassergebundene Decke,
Rasenpflaster, Pflaster mit Fugen, Kies etc.) herzustellen.

Einfriedungen als Mauern sind nicht zuldssig. Ausnahmen: Sockelmauer bis
0,30 m Hohe, Stutzmauern.

Stutzmauern sind aus Natursteinen herzustellen oder mit Natursteinen zu
verblenden.

Anzahl der Stellplatze oder Garagen
(§ 74 Abs. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 Abs. 1 LBO) wird auf
1,5 Stellplatze je Wohnung erhdht. Bruchteile von Stellplatzen werden auf
volle Stellplatze aufgerundet.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Nie-
derschlagswasser
(§ 74 Abs. 3, Nr. 2 LBO)

Das anfallende Oberflachenwasser auf den einzelnen Grundstiicken ist zu
sammeln (Speicher, Zisterne) und gegebenenfalls zu verwenden (Gartenbe-
wasserung, Brauchwasser). Zur teilweisen Zurickhaltung von Nieder-
schlagswasser aus Dachflachen in unterirdischen Behaltern (zur Vorbeugung
von Uberschwemmungsgefahren und zum Zwecke der Trinkwasserscho-
nung) sind auf jedem einzelnen Baugrundstick eine Zisterne mit mindestens
2.000 Liter Behalterinhalt mit einem eingebauten Grobschmutzvorfilter her-
zustellen und dauernd zu unterhalten. Das Regenwasser aus Dachflachen
muss in die Behalter eingeleitet werden und ist anschlieBend durch Uberlauf-
sicherungen der Ortskanalisation zuzuleiten.

Zur Gewabhrleistung einer dauerhaften Funktionsfahigkeit der Rickhaltung ist
bei jeder Zisterne ein Rickhaltevolumen von mind. 2.000 Liter gedrosselt mit
ca. 0,7 I/s (entspricht einem Rohrdurchmesser von ca. 50 mm) in die Ortska-
nalisation abzuleiten. Ein zuséatzliches Speichervolumen kann fir Gartenbe-
rieselungen verwendet werden.

Wenn das Grundstlick an o6ffentliche Grinflachen mit Entwasserungsgrében
(Granflache - Grinzasur) grenzt, kann der Uberlauf auch in die Graben auf
diesen Grundstlcken eingeleitet werden. Hierflr ist eine Genehmigung der
Stadt einzuholen.

Zisterne (Systemskizze beispielhaft) s. beigeflgte Anlage.

Stand: 27.09.2017 Seite 9



Stadt Wolfach = Bebauungsplan "Hofeckle — 2. Anderung” Ortliche Bauvorschriften

Freiburg, den 09.11.2015 BU-ta Wolfach, den .........oovvveviviiiiiieenee
18.04.2016 BU-ba
31.05.2016
16.11.2016 BU-ta
23.05.2017
27.09.2017 BU-ba

154Pla10.doc

PLANUNGSBURO FISCHER rﬁ‘\_n—(]_/-.

GlnterstalstraBe 32 = 79100 Freiburg i.Br
Tel. 0761/70342-0 = info@planungsbuerofischer.de
Fax 0761/70342-24 = www.planungsbuerofischer.de

Planer Thomas Geppert, Birgermeister

Stand: 27.09.2017 Seite 10



Stadt Wolfach = Bebauungsplan "Hofeckle — 2. Anderung” Ortliche Bauvorschriften

Anlagen:

Systemskizze Regenwasserspeicher / Zisterne

Filterkorb

Zulauf von Dachflachen

Rickhaltevolumen
min. 2,0 m®
gedrosselte Ableitung .

Speichervolumen
Verwendung fur Garten-
bewésserung, WC und
Waschmaschinen

Uberlauf
DN 100
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2.3
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