s,

FASSUNG

1

ANLAGE

2

BLATT

1-6

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN "BRUCKLEFELD"
DER STADT WOLFACH, ORTENAUKREIS

1. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Fur vorliegenden Planbereich galt lange Zeit der Bebauungsplan ,StralRburger-
hof* aus dem Jahre 1959, der jedoch hier nicht umgesetzt worden war.

Als sich im Jahre 1996 Bewegung in den Eigentumsverhaltnissen abgezeichnet
hat, hat der Gemeinderat der Stadt Wolfach beschlossen, den alten nicht mehr
zeitgeméahien Pilan aufzuheben und durch eine neue Planung zu ersetzen, die
den heutigen Bedarfnissen und Notwendigkeiten entspricht.

2. Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stdwesten des Neubaugebietes ,Strallburgerhof’, und
somit stdlich der Altstadt sowie jenseits der Kinzig, direkt im Anschlull an die
Siechenbricke.

Das Gebiet wird auf drei Seiten von Straflen umfadt: im SUdosten von der Hau-
sacher Stralde, im Osten vom Herrlinsbachweg und im Westen ven der Ostland-
stralRe. Die nordwestliche Abgrenzung wird gebildet durch die Bauzeile stdlich
der Kreuzbergstrale. Das Gebiet ist im Norden und Westen gréitenteils von
Wohnbebauung - im Norden Einfamilien- und im Westen Mehrfamilienh&user -
umgeben. Entlang der Ostlandstralie befinden sich eine Sparkasse sowie eine
Gaststatte. Im Ostlichen Anschluld sind die Flachen bis zur Kinzig kaum bebaut,
es grenzen haupts&chlich Grunflachen an. Sudlich des Gebietes liegt diesseits
der Hausacher Stralle das Autohaus Staiger, jenseits der Hausacher Stralle,
befindet sich ein Ford-Vertragshandler.

Das Gebiet selbst ist weitgehend eben und nur teilweise bebaut. Entlang der
Hausacher Stralle befindet sich ein adlteres Mehrfamilienhaus, am Herrlinsbach,
sowie an der Ostlandstralle liegt je ein Einfamilienhaus. Die restlichen, insbe-
sondere die innenliegenden Flachen, werden teilweise gartnerisch oder auch
gar nicht genutzt. Es handelt sich um Wiesenflachen mit gemischtem Bewuchs.

3. Eingliederung in die Bauleitplanung der Gemeinde

Der Planbereich ist im Flachennutzungsplan entlang der Hausacher Strafle ais
Mischbaufldche, und im rlickwartigen Bereich als Wohnbauflache ausgewiesen.
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Vorliegender Plan konkretisiert die dort getroffenen Ausweisungen in Mischge-
biet und in Allgemeines Wohngebiet und grenzt beide inhaltlich sinnvoll gegen-
einander ab. Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan ist somit gegeben.

Nutzung und Bebauung
Art der Nutzung

Entlang der Hausacher Stralle wird auf dem Flurstlck Nr. 839/5 Mischgebiet
ausgewiesen. Damit ist die Mdglichkeit fir eine Ansiediung von Handwerks-,
Gewerbe- oder Einzelhandelsbetrieben geschaffen. Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen und Vergnugungsstatten werden ausgeschlossen, da hierfUr Flachen an
anderer Stelle geeigneter und sinnvoller erscheinen. Die hier verfigbaren
Mischgebietsflachen sollen gezielt den Handwerks- oder Einzelhandelsbetrie-
ben vorbehalten bleiben, aus diesem Grunde wird auch in der ErdgeschoRzone
Wohnnutzung ausgeschlossen.

FUr den restlichen Geltungsbereich wird Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Die sudlich des Wohngebietes anschliellende KFZ-Werkstatt Autohaus Staiger
wird als nicht wesentlich stdrender Handwerkshetrieb eingestuft. Insofern sind
keine Konflikte zwischen Wohnen und Werkstatt zu erwarten. Bei der Anord-
nung von Gebauden und Stellplatzen/Garagen wurde aul3erdem versucht, in-
nerhalb des stadtebaulichen Entwurfs gréltmaglichen Abstand zwischen Woh-
nen und Gewerbe zu schaffen. Siehe auch Ziffer 5.1.3.

MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Im Mischgebiet ist stralenbegleitend ein dreigeschossiger Baukdrper als Ein-
zelhaus vorgesehen.

FUr die Neubebauung im Wohngebiet ist eine verdichtete Bebauung mit Doppel-
und Reihenhausern vorgesehen. Hier sollten maximal 2 Voligeschosse zuldssig
sein. Die Nutzungsziffern werden im Hinblick auf die unterschiedlichen Grund-
sticksgroRen differenziert ausgewiesen.

Erschliefung

Verkehrstechnische ErschlieBung

Rockbau der Einmundungsbereiche

Sowohl die Hausacher Stralie selbst, wie auch die Einmindungen in diese be-
finden sich bezliglich Dimensicnierung und Ausbauart noch in einem Zustand,
der dem grofztigigen Ausbau einer stark befahrenen Bundesstrale entspricht.

Mit vorliegendem Plan werden auch hier die aus der geanderten Verkehrssitua-
tion notwendigen Anpassungen vorgenommen. Die Flachen, die durch die Re-
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duzierung der EinmUndungstrichter frei werden, kdnnen dem anschliefienden
Baugebiet zugeschiagen werden.,

Gebietsinterne VerkehrserschlieRung

Die innere Erschlielung des Gebietes bindet an die Ostlandstrafle in der Hohe
der Saarlandstrafte an, so dafl insgesamt eine Kreuzung entsteht. Von der Ost-
landstralte fuhrt eine auf das unbedingt notwendige MalR reduzierte Wohnstralle
in das Wohngebiet. Hiervon zweigen kurze Wohnwege in nordlicher Richtung
zur Erschiieung der Reihenhausgruppen ab. Diese sollen nur zum Be- und
Entladen befahrbar sein, da Garagen und Stellplétze lediglich in direktem An-
schluf} an die Wohnstralle zuldssig sind. Zum Herrlinsbachweg hin ist die
Burchfahrt nur fur bestimmte Verkehrsteilnehmer gestattet, um zu verhindern,
daf’ das Gebiet durch externen Durchgangsverkehr unnétig belastet wird.
Durchfahrt in beide Richtungen soll nur fir Fahrréder maéglich sein, wohingegen
die Ausfahrt aus dem Gebiet in den Herrlinsbachweg méglich sein soll fir Not-,
Mull-, Schneerdum- und Transportfahrzeuge, um die Wendeanlage im Gebiet
nicht zusatzlich fur diese Fahrzeuge aufweiten zu mussen. Die gesamte Ver-
kehrsanlage wird im Hinblick auf den Hochwasserschutz in extremen Situatio-
nen héher als das vorhandene Geladnde gelegt.

Parkierung

Die fur die verdichtete Bebauung notwendigen Stellplatze oder Garagen sind
gebilindelt als Sammelparkierungsanlage entlang der Wohnstralte angelegt.
Diese Losung dréangt sich nicht nur aus verkehrstechnischer Sicht auf, sie ist
aulerdem geeignet, zwischen Mischgebiet und Wohnen sowohl optisch wie
auch psychologisch einen gréeren Abstand herzustellen. Durch die zwingende
Anordnung einer Mauer im Falle von Stellplatzen, kann auferdem noch ein bes-
serer Schallschutz erreicht werden.

Entlang des Herriinsbachweges befinden sich &ffentliche Parkplatze, die im Zu-
ge der Umbaumalinahmen an der Einmindung in die Hausacher Stralle leicht
verandert werden.

Ver- und Entsorgung

Im Gebiet befindet sich ein Mischwasserkanal, an den der gréfite Teil der Neu-
bebauung mit geringem Aufwand angeschlossen werden kann. Lediglich zwei
Grundsticke an der Hausacher Stralle werden an den stdéstlich des Gebietes
verlaufenden Kanal angeschlossen.

Wasserversorgungsleitungen befinden sich ebenfalls bereits im Gebiet. Auch
diese kénnen fur die notwendigen Anschlisse erganzt werden.

Da die bestehenden Leitungen und Kanale zum Teil Uber kunftige Privatgrund-
sticke verlaufen, werden entsprechende Leitungsrechte festgesetzt.
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Altlasten

Die Altlastenbewertungskommission des Landratsamtes Ortenaukreis hat in ih-
rer Sitzung am 28.10.1997, im Rahmen der Historischen Erhebung von Altla-
stenstandorten in der Stadt Wolfach, das Grundstlick Hausacher Stralle 8
,Tankstelle - Autohaus Staiger” zur orientierenden Erkundung eingestuft.

Da dieses Grundstiick nicht innerhalb des Geltungsbereiches liegt, besitzt diese
Bewertung flr vorliegenden Plan keine Relevanz.
Darlberhinaus besteht kein weiterer Verdacht auf Altlasten.

Abwidgung nach Bundesnaturschutzgesetz

Der vorliegende Bebauungsplan stellt eine Neufassung des bisherigen Bebau-
ungsplanes ,Strallburgerhof’ dar. Der Bereich ist weitgehend unbebaut, bislang
bestehendes Baurecht wurde nicht ausgeschépft. Die Neufassung des Planes
zielt auf eine Verbesserung der Qualitat des Gebietes und auf eine Bebauung,
die der Forderung nach sparsamem Umgang mit Grund und Boden besser ge-
recht wird. Damit ist gleichzeitig die weitgehende Minderung moglicher Beein-
trachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild im Rahmen der hier zu-
lassigen Bebauung verbunden, insbesondere sind zu benennen:

die Festsetzung von Baumen im Strallenraum

die Festsetzung einer Mindestbepflanzung auf den Privatgrundstiicken
die Reduzierung von Verkehrsfladchen

die Reduzierung von Baufl&chen

die Reduzierung der Geschossigkeit bei Wohngeb&uden

Weitergehende Auflagen erscheinen nicht sinnvoll, da hier eine kompakte Be-
bauung entstehen soll, um nicht an anderer Stelle weitere Gebietsausweisungen
zur Deckung des Bedarfs vornehmen zu mussen.

Biotope nach § 24 befinden sich nicht im Gebiet. Der Gehdlzbestand, der sich
weiter ausgebreitet hat, da bestehendes Baurecht nicht umgesetzt wurde, mul}
nun durch vorliegende Planung zum gréten Teil entfernt werden. Soweit die
Moglichkeit zur Erhaltung einzelner Gehdlze besteht, soll diese wahrgenommen
werden.

Insgesamt bleibt festzustellen, daik vorliegende Neufassung im Bereich des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes eine erhebliche Verbesserung ge-
genuber dem bisherigen Bebauungsplan mit sich bringt.

WO-B5beg.doc



8. Hochwasser - Grundwasser

Bei extremen Hochwasserereignissen der Kinzig ist vorliegendes Gebiet nicht
hochwassersicher. Da die Austrittstelle nicht innerhalb des Gebietes, sondern in
einiger Entfernung fluBaufwarts liegt, kénnen im Gebiet selbst nur sekundéare
MaRnahmen zum Hochwasserschutz ergriffen werden. Neben der bereits er-
wéahnten Héherlegung der Verkehrsanlage sollen fur die Bauwilligen Spielrdume
bei der Hohenlage des Sockels offengelassen werden. Es wird aus diesem
Grund keine ErdgeschofRfullbodenhéhe zwingend festgesetzt. Die Beschran-
kung der Héhenentwicklung erfolgt lediglich durch Festsetzung von Trauf- und
FirsthGhen.

Weitere Maflnahmen zum Hochwasserschutz missen und kénnen auch nur au-
Rerhalb des Gebietes getroffen werden, an den Stellen, an denen das Wasser
austritt. Die Stadt Wolfach ist bemUht, nicht nur im Interesse vorliegenden Bau-
gebietes den Hochwasserschutz an der Austritistelle zu verbessern.

Aufgrund der Hochwassersituation im Gebiet ist der héchste Grundwasserstand
ca . 1.0 m unter Gelandeniveau anzunehmen. Der mittlere Grundwasserstand
liegt ca. 2,5 m unter Gelande. Eine Bebauung des Gebietes hat deshalb
zwangslaufig zur Folge, dal} allgemein innerhalb des hdchsten Grundwasser-
standes gebaut werden muf3, da generell auf die Ausbildung von Kellergeschos-
sen in einem derartigen Gebiet nicht verzichtiet werden kann. Bei der Festlegung
von Straftenniveau und Hohenentwicklung der Gebaude wurde darauf geachtet,
dal ein Eintauchen in den mittleren Grundwasserspiegel vermieden werden

kann.

9. Flachengliederung
Allgemeines Wohngebiet 0,672ha= 59 %
Mischgebiet 0,164 ha= 15 %
innere Erschlieung 0,109 ha= 10 %
dufllere ErschlielRung incl. Verkehrsgrin 0,187 ha= 16 %
Gesamt 1,132 ha =100 %
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10. Kosten und Finanzierung

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde in etwa
folgende Kosten:

— StralRenbau ca. DM 225.000,00
— Beleuchtung ca. DM 43.000,00
- Vermessung ca. DM 40.000,00
— Kanal, offentlicher Bereich ca. DM 32.000,00
— Woasserleitungsbau ca. DM 74.000,00
— Stralengelande, Grunflachen ca. DM 125.000,00
— Planungskosten ca. DM 40.000,00
— Unvorhergesehenes, Rundung ca. DM 21.000,00

Gesamt ca. DM 600.000,00

Die ErschlielRungskosten werden gemaf gultiger Satzung der Stadt Wolfach er-
hoben.

Die von der Gemeinde zu tragenden Kosten werden im Haushaltsplan aufge-
nommen.

1. Beabsichtigte MaBnahmen
Der Bebauungsplan soll gegebenenfalls die rechtliche Grundlage bilden fur die

— Umlegung

— Grenzregelung

— ErschlieRung

— Bebauung

— Festlegung des allgemeinen Vorkaufsrechtes an Flachen fur

— offentliche Zwecke

— Festlegung des besonderen Vorkaufsrechtes unbebauter Grundsticke
— Enteignung

Freiburg, den 22.07.1998 Wolfach, den 2 8. Jan. 1399

Die Planer er Burgermeister
BRENNER-DIETRICH-DIETRICH

Buro fur Stadtplanung
Oberlinden 7, 79098 Freiburg
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