Stadt Wolfach wo12bv95
Ortenaukreis

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan .Langenbachtal"
3. Vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes ,Langenbachtal*

1.0 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1997 (BGBI. I. S. 2141).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. S.
132).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzVO'90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1. 1991, S. 58).

Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom
08 .August 1995 (GBI. S. 617).
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2.0 Planungsrechtliche Festsetzungen

§1

§2

§3

§4

§5

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet ist als allgemeines Wohngebiet, (WA) § 4 BauNVO,
festgesetzt.

Ausnahmen und besondere Bestimmungen

(1) Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die in § 4 (3) BauNVO ge-
nannten Nutzungsarten gemaR § 1 (6) BauNVO nicht zulassig und
somit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Nebenanlagen

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

(2) Nebenanlagen im Sinne von § 14 (2) BauNVO sind als Ausnahmen
zuléssig.

(3) Einrichtungen und Beleuchtungsanlagen, die zu einer Sffentlichen
Verkehrsflache oder Anlage gehdren, sind zuldssig.

(4) Anlagen der Auienwerbung, Automaten und Schaukasten sind nur
auf den tberbaubaren Grundstiicksflaichen an den Stéatten eigener
Leistung zuldssig.

Zulassiges MaR der baulichen Nutzung

Die Obergrenzen der Grundftachenzahlen sowie der TraufhShen sind
durch Eintragung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes (Plan 1.1)
festgesetzt.

Hoéhenlage der Gebdude

Die Sockelhéhe (Oberkante Erdgeschof-Rohboden) ist festgesetzt bei
Gebsuden bergseits des Anliegerweges auf eine Maximalhohe von
311,50 m 4. N. N., bei Geb&uden talseits des Anliegerweges auf eine Ma-
ximalhéhe von 302,25 m 4. N. N.



§6

§7

§8

§9

§ 10

§ 11

Traufhdhe
Fur die Obergrenze der Traufhdhen sind die Festsetzungen im zeichn.
Teil, Plan 1.1 und Plan 1.3, Regelschnitte verbindlich. Talseitig dirfen
nicht mehr als zwei volle Geschosse sichtbar werden. Die Traufhéhe wird
gemessen:

bergseitig: Von OK. ErdgeschoR-Rohboden bis Schnittpunkt Aulen-
wand mit Oberkante Dachhaut.

talseitig: Von OK Rohboden des untersten Geschosses bis Schnitt-
punkt AuRenwand mit Oberkante Dachhaut.
Uberbaubare Grundstiicksflachen

(1) Die Uberbaubaren Grundstucksfldchen sind im zeichnerischen Teil,
Plan 1.1, durch Baugrenzen festgesetzt.

(2) Ein Vortreten Uber die Baugrenzen mit untergeordneten Gebaudetei-
len wie Gesimse, Dachvorspriinge, Treppen, Erker und Balkone bis
max. 1,00 m ist als Ausnahme zuléssig.

Garagen und Stellplatze

(1) Bergseits des Anliegerweges sind Garagen und Stellplatze nur in-
nerhalb der hierfir besonders ausgewiesenen Flachen zuldssig.

(2) Talseits des Anliegerweges sind freistehende Garagen unzulassig.

Bauweise

Im zeichnerischen Teil, Plan 1.1, ist die offene Bauweise - nur Ein-

zelhduser zuldssig - gemal § 22 (2) BauNVO festgesetzt und mit
gekennzeichnet.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen muf der im zeichnerischen Teil des

Bebauungspianes dargestellten Haupffirstrichtung entsprechen.

Mit einem Fahrrecht belastete Fldchen

im zeichnerischen Teil, Plan 1.1, ist die mit einem Fahrrecht (fr) zugunsten
der Angrenzer belastete Fldche besonders gekennzeichnet.
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§ 12 Anpfianzen und Erhalten von B&dumen

(M

()

3)

)

©)

Auf den privaten Grundsticken sind im zeichn. Teil, Plan 1.1,
Pflanzgebote nach § 9 (1) Ziffer 25 a BauGB fiur hochstammige
(standortgerechte, heimische) Laubbdume sowie Pflanzerhaltungs-
gebote nach § 9 (1) Ziffer 25 b BauGB festgesetzt.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstucksflichen sind vorhandene
Baume, soweit als mdglich zu erhalten. Abgehende Baume sind
durch neue, hochstdmmige Baume zu ersetzen.

Auf jedem privaten Baugrundstick ist neben Strduchern und Gehél-
zen, die im zeichn. Teil, Plan 1.1, festgesetzte Anzahl hochstammi-
ger (standortgerechter, heimischer) Laubbdume zu pflanzen.

Auf den, im zeichn. Teil, Plan 1.1, festgesetzten privaten Grinfl&-
chen sind die gekennzeichneten Bereiche niederwaldartig zu bewirt-
schaften. Die Wuchshdhe wird auf max. 15,0 m begrenzt.

Standortfremde Geholze sind zu entnehmen und durch standortge-
rechte, heimische Strducher wie Sal-Weide, Esche und Erle zu er-
setzen.

Auf den Ubrigen privaten Grunflachen sowie auf den zu begrunen-
den, privaten Grundstlcksflachen ist die Anlage mageren Grunlan-
des vorzusehen. Einsdhung mit einer artenarmen Saatgutmischung
ohne Dingung und ohne besondere Mutterbodenaufbereitung.

3.0 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

§ 13 Décher

(1)

()
3)

(4)

Alle Gebdude mit Doppelpfeil (Darsteliung im zeichn. Teil) sind mit
einem Satteldach (SD), Walmdach (WD) oder Kriippelwalmdach
einzudecken. Die Hauptfirstrichtung entspricht der Richtung des
Doppelpfeils.

Die Dachneigungen betragen mind 30° bis max. 38°.

Geneigte Décher sind mit rotem bis rotbraunem Dacheindeckungs-
material zu bedecken.

Dacheinschnitte (Negativgauben) sind nicht zuldssig. Dachgauben
sind zuladssig.



§ 14 Fassadengestaltung

§15

§ 16

§ 17
(1)

@)

()

(1) Die zur Talseite gerichteten Fassaden sind horizontal und/oder verti-
kal mit Architekturelementen zu gliedem.

(2) Aus Grinden der Ortsbildgestaltung sind rein weile Fassadenputze
und -anstriche nicht zuldssig.

(3) An fensterlosen Wanden und Fassaden ab einer Flache von 40 qm,
sind die Wéande mit Rankpflanzen zu begrinen.

Garagen

Die bergseitig des Anliegerweges in den Hang geschobenen Garagen
sind mit Erdreich zu Gberdecken und zu begrinen.

Fur das talseitige Gebaude ist zum Erreichen der Garage (im DG) eine
Zufahrt in Form eines Steges (Plan 1.2 und Plan 1.3) zulassig.

Einfriedigungen
Als Einfriedigung sind bis max. 1,25 m Héhe zuléssig:

- Heckenbepflanzung (standortgerechte, heimische Sorten)
- und/oder Maschendraht mit griinem Kunststoffuberzug.

Als Bezugspunkt fir die Hohe der Einfriedigung gelten Oberkante festge-
legtes Gelande.

Grundsticksgestaltung

Auffullungen und Abtragungen auf dem Grundstick sind so durchzufih-
ren, daR die gegebenen naturlichen Geldndeverhéltnisse so wenig als
méglich beeintréchtigt werden. Bei Hangabgrabungen sind Sicherungs-
maRnahmen fir die Béschungen erforderlich.

Die fir die Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen erforderlichen B6-
schungen (Béschungsneigung max. 1:1,5) sind von den Angrenzern zu
dulden. Anstelle von Béschungen kdnnen Angrenzer auf eigene Kosten
auch Stiitzmauern aus Beton, begrunt oder Naturstein bis 1,50 m Héhe in
einem Mindestabstand von 0,50 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache, er-
stellen.

Aus 6kologischen und wasserwirtschaftlichen Griinden sind Bodenbefesti-
gungen auf das unvermeidbare MaR zu beschrénken. Nicht Uberbaute
Grundstuicksflachen durfen daher nur befestigt werden, soweit dies far
Stellplatze, Zugange und Zufahrten erforderlich ist.



§18

§ 19

§ 20

§ 21
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Als Befestigungsart sind nur wasserdurchldssige Beldge wie 2.B.
Steinpflaster im Sandbelt, Rasengittersteine, Schotterrasen u a.
zuldssig.

(4) Anfallendes Oberflaichenwasser ist auf dem eigenen Grundstick
flachenhaft zu versickern und/oder rickzuhalten und z B. fur die
Grundsticksbewdsserung zu nutzen.

Baugrindung und Bauausfihrung

Die  AusfGhrungsempfehlungen  des ingenieurgeologischen  Gutathtens
"Hydrosond"” sind grundsatzlich zu beachten. Mit einem einzelfallbezogenem
ingenisurgeologischen Gutachten ist in jedem Fall nachzuweisen, dafl eine
Gefdhrdung der Nachbargrundstiicke auszuschlieBen ist.

Fur jedes Bauvorhaben ist deshalb ein ingenieurgeologisches Gutachten
zusammen mit dem Bauantrag einzureichen. Sind durch das Bauvorhaben
Eingriffe in den Fels zu erwarten, ist zur Erstellung des Gutachtens vorab eine
Baugrunduntersuchung durchzufUhren."

Bauen in Waldnahe

Aus Sicherheitsgriinden sind die Kamine von Gebéauden, die in Waldn&he
ermchtet werden, gegen Funkenflug zu sichem.

Antennenanlagen

Es ist nur eine AuBenantennenanlage je Gebaude zulassig.

Elektrische Anlagen

(1) Die Leitungen fir elektrische Energie und Femmeldeleitungen sind,
soweit moglich, in Erdkabel zu verlegen.

(2) Im zeichn. Teil, Plan 1.1, ist eine bestehende 20 kV-Freileitung ein-
getragen. Bauvorhaben im Bereich der Freileitung mussen die nach
den VDE-Bestimmungen vorgeschriebenen Sicherheitsabstiande
einhalten und sind dem Energieversorgungstrager zur Beurteilung
und Abstandsermittlung vorzulegen.



Hinweise:

(1)

()

(3)

Wasserversorgung, Entwasserung, Millabfuhr

Die Satzungen der Stadt Wolfach und des Ortenaukreises tber Wasserversor-
gung, die Entwésserung und die Mullabfuhr sind zu beachten.

Bodenfunde

Das Landesdenkmalamt, Archdologische Denkmalpflege, Freiburg, ist unver-
zlglich zu benachrichtigen, wenn Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage treten,
oder wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine o.a. von BaumaRnahmen
betroffen sind.

Abfallbeseitigung und wassergefahrdende Stoffe

Unfalle mit wassergefihrdenden Stoffen sowie die Ablagerung wasser-
gefdhrdender Stoffe kénnen zu schwerwiegenden Gewdsser- und Grund-
wasserverschmutzungen flhren.

Die Ermrichtung und der Abbruch ortsfester Anlagen zum Lagem oder Ansam-
meln wassergefahrdender Flissigkeiten bedarf einer Baugenehmigung nach §
49 LBO, sofen das Fassungsvermégen des Behdlters 5 m?® Gbersteigt. Diese
Anlagen sind als besonders geféhrlich im Sinne der Anlagenverordnung - VAWS
(Verordnung Gber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen und
Gber Fachbetriebe) zu bezeichnen. Beim Umgang mit wasser-gefdhrdenden
Stoffen nach § 19 gIWHG sind die Anforderungen der Anlagen-verordnung
VAWS zu beriicksichtigen. Das Landratsamt - Amt far Umweltschutz - und das
Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz ist im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens und ggf. im Rahmen eines immissionsschutz-rechtlichen Ver-
fahrens zu horen.

im Rahmen der Bauleitplanung sollte angestrebt werden, den anfallenden Erd-
aushub auf das unumgénglich erforderliche Mafl zu reduzieren und das Material
innerhalb des Planungsgebietes fur Geléndegestaltungen usw. wieder zu ver-
werten, um die Abfuhr auf Erdaushubdeponien soweit wie mdglich zu redu-zie-
ren.

Fur Gelandeauffillungen darf nur unbelasteter Unterboden (Erdaushubmaterial)
verwendet werden, der nicht durch wassergeféhrdende Stoffe, Bauschutt, Stras-
senaufbruch, Gebiudeabbruchmaterial oder andere Abfille und Fremdstoffe
verunreinigt sein darf. Aufbereiteter Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungs-
anlagen darf nur zu Auffallungen fur ErschlieRungsstrafen verwendet werden.

Bei Abbruch- und BaumaBnahmen anfallender Bauschutt und nicht fir Bau-
maRnahmen bestimmter Erdaushub sind maglichst einer Wiederverwertung zu-
zufihren oder falls dies nicht méglich ist, auf eine kreiseigene Erdaushub- und
Bauschuttdeponie zu verbringen.



(4)

-8-

Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt (z.B. aus dem Innenausbau, olver-
unreinigtes Material, leere Farbkanister) ist auf einer kreiseigenen Haus-
mulldeponie zu beseitigen. Chemikalienreste (2.B. Farben, Lacke, L&sungs-
mittel, Kleber etc.) sind als Sonderabfall gegen Nachweis in zugelassenen
Abfallbeseitigungsanlagen zu beseitigen.

Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen

1.

Vor Beginn der eigentlichen Bautatigkeiten ist das anfallende Boden-mate-
rial, getrennt nach humosem Oberboden und kultivierfahigem Unter-
boden, auszubauen und - soweit eine Wiederverwendung im Rahmen der
BaumaBnahmen mdglich ist - auf dem Baugeldnde zwischenzulagem und
wieder einzubauen.

Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden hat in max. 2,0 m hohen,
jene von kultivierfahigem Unterboden in max. 5,0 m hohen Mieten zu er-
folgen, welche durch Profilierung und Gléttung vor Vernassung zu schut-
zen sind.

Bei Lagerungszeiten von mehr als 3 Monaten sind die Mieten mit geeigne-
ten Pflanzarten (z. B. Senf, Gréser) zu begrinen. Oberboden-mieten dur-
fen nicht, Mieten aus kultivierfahigem Unterboden nur mit leichten Ketten-
fahrzeugen befahren werden.

Bei Geldndeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke
des Massenausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf der Mutter-
boden des Urgelandes nicht tberschiittet werden, sondem ist zuvor abzu-
schieben.

Fur die Aufflllung ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu ver-
wenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare
MaR zu beschrinken, wo méglich sind Oberflachenbefestigungen durch-
lassig zu gestalten. Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahr-
ten, Stellplatzen usw. werden Rasengittersteine oder Pflaster mit groben
Fugen empfohlen.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgeman zu entsorgen, er darf nicht als
An- und Auffillmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt
werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausge-
schlossen werden kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu mel-
den.

Bodenarbeiten sollten grundsétzlich nur bei schwachfeuchtem Boden
(dunkelt beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung er-
folgen.
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Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

1.

Wolfach, "9 5 Mar; 1998

Der fur geplante Griinanlagen und Grabeflachen bendtigte Mutterboden
sollte auf dem Baugrundstlck verbleiben.

Ein Uberschu an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in
Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu
verwenden (Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder
wiederverwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten
zwischenzulagem.

Flr die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden max. 2 m
hoch locker aufzuschuitten, damit die erforderliche Durchllftung gewahr-
leistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen
durch Auflockerung bis zum Anschluf® an wasserdurchldssige Schichten
zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum fir die geplante Be-
pflanzung und flachige Versickerung von Oberflichenwasser gewahr-
leistet sind.

Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Grunanlagen und 30 cm bei Grabeland
nicht Gberschreiten.




