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STADT WOLFACH
Ortenaukreis

Gemeinsame Begriindung zum

Bebauungsplan "StraBburgerhof - Zienestrae"

L Planungsabsichten

1.1 Allgemeines

Die Stadt Wolfach liegt am Zusammenfluss von Wolf und Kinzig im Mittle-
ren Schwarzwald. Zusammen mit den beiden Staditeilen Kirnbach und Kin-
zigtal hat Wolfach derzeit rund 5.900 Einwohner. Die Stadt Wolfach liegt ca.
40 km suddstlich des Oberzentrums Offenburg.

L2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Flachennut-

zungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Wolfach/Oberwolfach als Wohn-
bauflache dargestelit.

Die Anderung des Bebauungsplans wird damit gemaR § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

L3 Notwendigkeit der Planaufsteliung

Die Bebauung im Bereich Zienestralle erfoigte auf Grundlage eines Stra-
Ren- und Baufiuchtenplans, festgestellt vom Landratsamt Wolfach in den
Jahren 1954 und 1959.
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Entlang der Zienestrale wurde auf dieser Grundlage eine 1-geschossige
StraBenrandbebauung mit Einzelhausern und mit GrundstiicksgréRen von
1.000 m? und mehr, die flur die 1950er und 1960er Jahre typisch waren, rea-
lisiert. '

Es soll nunmehr dem Wunsch von Grundstiickseigentimem entsprochen
werden, bauliche Erweiterungen oder eine Neubebauung im Hintergelénde
zu ermdglichen.

Bereits im Jahr 1992 war ein Bebauungsplanverfahren fiir den Bereich
durchgefiihrt worden, das allerdings keine Rechtskraft erreicht hat. Mit der
Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Stralburgerhof - Zienestrake* soll
nun planungsrechtliche Klarheit geschaffen werden. Aufgrund eines Bauan-
trags umfasst Geltungsbereich des Bebauungsplans gegentber dem Ver-
fahren aus dem Jahr 1992 auch das Grundsttick Flst. Nr. 1091.

An den Malnahmen besteht ein 6ffentliches Interesse, da es sich um Vor-
haben im Innenbereich handeli, die dazu beitragen, eine Flacheninan-
spruchnahme im AuRenbereich zu vermeiden.

Damit besteht das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplans.

Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt in Wolfach, innerhalb des Baugebiets ,Stralk-
burgerhof’, stdwestlich der Wolfacher Kernstadt. Das Geléande im Bereich
des Bebauungsplans weist ein leichtes bis mittleres Gefalle in stiddstlicher
Richtung auf

Das Planungsgebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,42 ha.
Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Flst. Nr. 1086, 1087, 1087/1,
1088, 1089 und 1081.

Bestehende Eigentumsverhiltnisse

Bei den Flachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungspians han-
delt es sich um Privatgrundstiicke.
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Planung
Stidtebauliche Festsetzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt.

Ausnahmsweise im WA zuldssige Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden aufgrund der Lage mitten im Wohngebiet ausgeschlossen.

Es sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig, wobei das zweite Vollgeschoss
im Dachgeschoss liegen muss. Hinsichtlich der maximal zuléssigen Ge-
schossigkeit der Bebauung in zweiter Reihe (Hintergelénde der Flursticke
Nr. 1086, 1087/1, 1088) wurde im Rahmen der Entwurfsbilligung den Anre-
gungen des Gemeinderats gefolgt, in diesem Bereich ebenfalls 2 Vollge-
schosse zuzulassen. Im Vorentwurf war lediglich eine 1-geschossige Be-
bauung vorgesehen.

Die Grundflachenzahl liegt einheitlich bei maximal 0,4. Als Geschoss-
flachenzahl wird maximal 0,8 festgesetzt.

Durch die Festsetzung von maximalen Sockel-, Wand- und Firsthéhen soll
erreicht werden, dass sich Neubauten in diesen bereits weitgehend bebau- .
ten Bereich héhenmaRBig einfligen.

Die Wandhtéhe der Gebdude entlang der Zienestralle wird auf maximal
4,30, die Firsthéhe auf maximal 9,80 m festgelegt. In zweiter Reihe liegt die
maximale Wandhohe bei 4,30 m, die maximale Firsthéhe, aufgrund der et-
was flacheren Dachneigung, bei 9,30 m.

So kann bei der zulassigen Steildachneigung ein sinnvoller Ausbau des
Dachgeschosses erméglicht werden.

Das Bauvorhaben auf dem Grundstiick Flst. 1089 soll an das bestehende
Wohnhaus auf Fist. 1091 angebaut werden. Die maximal zuldssige First-
héhe entspricht daher der vorhandenen Bebauung und wird, wie entiang
der Zienestralle, auf 9,80 m festgelegt.

Die Sockelhéhen werden jeweils in der Gebaudemitte der Giebelseite be-
zogen auf das bestehende Gelande festgesetzt. Diese Mafle wurden dem
Bestand entnommen.

Die vorhandene Stralenflucht in der Zienestralle wird als Baulinie, auf die
zwingend gebaut werden muss, festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksfliche wird im ruckwértigen Teil der
Grundstiicke durch eine Baugrenze festgesetzt. Die {iberbaubare Grund-
stiicksflache wird dabei so breit festgelegt, dass sowohl bauliche Erweite-
rungen, als auch Neubebauungen im Hintergelande erméglicht werden. Die

Erschliefung muss dabei jeweils Uber den vorderen Grundstiicksteil er-
folgen.
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Die Ausrichtung der Gebdude wird durch die Festsetzung der Firstrichtung
bestimmt.

Als Bauweise sind nur Einzelhauser zulassig. Doppelhéuser dirfen errichtet
werden, wenn auf dem angrenzenden Grundstiick eine Anbaubaulast tiber-
nommen wird.

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung wird entlang der Zienestralle
eine Dachneigung von 40 - 50 ° festgesetzt.

Far die Neubebauung im riickwartigen Teil wird unter Berticksichtigung des
bereits im Hintergeldnde errichteten Gebaudes (Grundstiick Fist. Nr.
1087/1) mit 25 — 45° eine breitere Spanne zugelassen.

Fur Dachaufbauten gilt das Gaubenmuster der Stadt Wolfach.

Es wird darauf hingewiesen, dass der alte Strafen- und Baufluchtenplan in
diesem Bereich aufgehoben wird.

Griinplanerische und 6kologische Erfordernisse

Nach § 21 Bundesnaturschutzgesetz stellt die Aufstellung dieses Bebau-
ungsplans einen naturschutzrechtlichen Eingriff dar. Auf den Grund-
stiicksteilen im rickwértigen Bereich entlang der Zienestralie wird eine wei-
tere Bebauung ermdglicht. Dort befinden sich derzeit Obst- und Gemiise-
garten mit unterschiedlicher Nutzungsintensitat und Strukturvielfait. Neben
héherwertigen Garten mit Halb- und Hochstammobstb&umen sind auch
strukturarme Kleingérten vorhanden.

Geman § 1a BauGB sind die umweltschitzenden Belange in die Abwé&gung
mit einzubeziehen. Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
missen ausgeglichen werden.

Es werden keine gesonderten Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen. Der zu
erwartende Eingriff in Natur und Landschaft soll durch MaRnahmen auf den
jeweiligen Baugrundstiicken ausgeglichen werden. Hierfur werden folgende
Festsetzungen getroffen:

Je angefangene 500 m? Grundstiicksfliche muss mindestens ein heimi-
scher, standortsgerechter Obst- oder Laubbaum gepflanzt werden. Diese
Baume sind zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Die Begriinungsmalnahmen sind von den jeweiligen Grundstlickseigen-
timern auf eigene Kosten vorzunehmen.
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Da der Eingriff nicht vollsténdig innerhalb des Plangebiets ausgeglichen
werden kann, wird eine Ersatzmanahme auflerhaib des Plangebiets hin-
zugezogen.

Im Ausgleichsgebiet ,Kirnbach-Untertal* wird ein Fichtenforst sowie eine
Weideflache in eine Biotopflaiche umgewandelt und entwickelt. Diese Aus-
gleichsmafinahme wird zu 3 % auf diesen Bebauungsplan angerechnet.

ErschlieBung

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke erfolgt jeweils Gber die Baugrund-
stiicke entlang der Zienestralle, mit Ausnahme des nordlichen Teils des
Grundstiicks Fist. Nr. 1089, der (iber das Grundstiick Fist. Nr. 1091 (Saar-
landstralle 28) erschlossen wird.

Ver- und Entsorgung

Bestehende Leitungen

Im zeichnerischen Teil sind die bestehenden o6ffentlichen Schmutz- und
Regenwasserleitungen nachrichtlich dargestellt. Diese durfen nicht tUber-
baut werden.

Wasserversorgung

Die neu ausgewiesenen Bauflaichen missen mit einer separaten Wasser-
leitung versorgt werden. Da diese Gber Privatgrundstiicke verlegt werden
muss, sind hierflr zur Sicherung der Trasse Leitungsrechte erforderlich. Da
die gesamte ErschlieBung tber das vorderliegende Privatgrundstiick er-
folgt, muss bei einem Bauvorhaben die Zustimmung des betroffenen Eigen-
timers vorliegen.

Telekommunikation

Die Telekommunikationslinien sollen gemafy der Festsetzung unter Ziffer
I1.7.1 der planungsrechtiichen Festsetzungen unterirdisch verlegt werden,
sofern keine wirtschaftlichen Aspekte dem entgegen stehen. Nach Aus-
sagen der Deutschen Telekom AG sind nach den gesetzlichen Bestimmun-
gen oberirdische und unterirdische Telekommunikationslinien als gleich-
wertige technische Ldsungen zu betrachten. Es sollte dennoch durch Koor-

dinierung der ErschlieBungsmaBnahmen angestrebt werden, alle Leitungen
unterirdisch zu verlegen.



Gasversorgung

Eine Gasverlegung ist aufgrund zu geringer Wirtschaftlichkeit nicht geplant.

Abfallentsorgung

Da keine neuen ErschlieBungsstralen gebaut werden, missen die an-
fallenden Abfalle an der Zienestralle sowie an der Saariandstralle zur Ab-
holung bereitgestellt werden.

Iv. Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich.

Ausgefertigt:
Offenburg / Wolfach, den ....2.5. Feb. 2004
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