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Ziele des Bebauungsplans

Das Planungsgebiet "Unterwdhrlehof 1I" liegt am nordwestlichen Anfang des
Kirnbachtals. Es steht in unmittelbarem raumlichen Zusammenhang mit den
Wohngebieten "Unterwdhriehof I" und "Schmittehof" und schliet eine gréRere
Baullicke zwischen der Martin-Luther-Str. und dem Konradleshof, Flurstiick Nr.
36, an der TalstraBe/K 5361.

Eine pradgende Bedeutung dieses Siedlungsraumes durch die Landwirtschaft ist
nicht mehr gegeben.

Ziele des Bebauungsplanes sind:

- Bauland zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs zu gewinnen;
- Die Bebauungsweise so zu konzipieren, daf sie sich in das vorgegebene Orts-
und Landschaftsbild einflgt.

Stadtebauliche Konzeption

Zur Situation

Das Planungsgebiet "Unterwdhriehof II" ist ein nach Sludwesten fallendes
Hanggelande. Die TalstraBe/K 5361 im Sudwesten und die talseitige Bebauung
am Unterwohrlehofsweg begrenzen das Planungsgebiet. Im unteren Bereich
betragt das Gefélle 6 - 8 %, im oberen Bereich 30 %. Der ehemalige
Unterwohrlehof und ein zugehoriges &alteres Wohnhaus auf Flurstick Nr. 30,
sowie ein neues Wohngebadude auf Flurstick Nr. 30/3 liegen innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches. Die vorgenannten Grundstliicke werden von der
Talstrale/K 5361 erschlossen.

Sudostlich grenzt das Planungsgebiet an den Konradleshof, Flurstick Nr. 36.
Dieser Hof wird im Haupterwerb betrieben und hélt u.a. derzeit 10 Milchkihe mit
entsprechendem Jungvieh. Die Festmistplatte ist direkt an der Baugebiets-
grenze gelegen. Emissionen durch den landwirtschaftlichen Betrieb im
angrenzenden Mischgebiet und allgemeinen Wohngebiet sind nicht auszu-
schliefen. Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes, Plan 1.1, ist eine ca.
30 m breite Zone als Flache gekennzeichnet, auf der Emissionen durch den
landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetrieb auf dem Flurstick Nr. 36 nicht
auszuschliefen sind.
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2.2 Grundzige der stadtebaulichen Konzeption
Verkehr

Das Planungsgebiet wird durch eine Anliegerstrale (4,75 m + 2 x 0,50 m), die in
Punkt A1 in die TalstraRe einmundet, erschlossen. Sie endet in den Punkten A3
und B1. Sie ist T-férmig angelegt und insgesamt 90 m lang. Die geplante
ErschlieBung folgt im wesentlichen dem vorhandenen Wirtschaftsweg. Die
aufgeweitete Flache in Punkt A2 soll gleichzeitig als Wendefldche dienen.

Die zu erwartenden gréReren Béschungsflachen auf dem privaten Bauland sind,
soweit dies zum Stand der Bauleitplanung méglich ist, in den Planen 1.1 und 1.2
dargestellt. Sie sind als Hinweis fir die privaten Bauherren zu verstehen. Die
offentliche Verkehrsflache wird durch 3 6ffentliche Stellplatze erganzt. Alle
anderen Stellplatzflichen sind auf den privaten Grundstiicksflichen bereit-
zustellen. Dabei geht die stddtebauliche Planung von einem Mindestverhaltnis
von 1,5 Stellplatzen/1 Wohneinheit aus. Die TalstraBe/K 5361 soll mit
Ausnahme der Zufahrt zum bestehenden Wohngeb&ude auf Flurstiick Nr. 30/3
anbaufrei bleiben.

Bauliche Nutzungen

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA,§ 4 BauNVQO) und
als Mischgebiet (MIl, § 6 BauNVO) festgesetzt. Die Mischgebietsflachen liegen
parallel zum Konradleshof auf Flurstuck Nr. 36 und umfassen auch das
Gebaude des ehemaligen Unterwdhrlehofes. Der ehemalige Unterwoéhriehof
steht nach Angabe des Landesdenkmalamtes Freiburg unter Denkmalschutz. Im
zeichnerischen Teil, Plan 1.1, ist das Hofgeb&ude entsprechend nachrichtlich
gekennzeichnet.

Insgesamt sind Uberbaubare Grundstlicksfldchen fur 4 freistehende Ein - /
Zweifamilienhauser und 2 Doppelhduser ausgewiesen.

Da das Geldande im oberen Bereich steil abféllt, wird der Bebauungsplan durch
die Regelschnitte 1 - 6, Pldne 1.3 und 1.4, Mallstab 1:200 ergénzt. Die Regel-
schnitte dienen als Hinweise flr das Einfligen der Gebaude in das Gelande.
Dabei wird besonders auf die Mdglichkeit aufmerksam gemacht, durch Gebaude
mit versetzten Geschossen eine hangfreundliche Konzeption zu erreichen.
Damit kénnen Uberdurchschnittlich tiefe Baugruben, die eine besondere
Verbauung gegen abrutschendes Geldnde zwingend erforderlich machen,
soweit als mdglich, vermieden werden.

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Sinne von § 16, Abs. 3 BauNVO u.a.
durch die Festsetzung von Gebaudehdhen (Traufhdhe, Wandhdéhe und
Firsthéhe) bestimmt. Die Bezugspunkte sind nach § 18 BauNVO in den
Bebauungsvorschriften definiert. Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt
werden, dal das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird.
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Bedingt durch die geologische Situation werden Belange des Grundwasser-
schutzbereiches nicht berdhrt.

Grunordnung
- Bestandsaufnahme und Beschreibung des Planungsraumes

Der Planungsbereich zahlt nach der naturrdumlichen Gliederung zum "Mittleren
Schwarzwald”. Nach dem geologischen Aufbau finden sich in Wolfach
Tiefengesteine wie Porphyre und Granite. Vorherrschend sind Braunerden aus
lehmigem Sand bis sandigem Lehm.

Nach der Wuchsklimakarte von BW verfugt Wolfach Uber ein breites Spektrum
von relativen Warmestufen. Es reicht von warmen Tallagen bis zu sehr kalten
Gebirgslagen. Die mittlere wirkliche Lufttemperatur betragt ca. 8°C.

Das Kirnbachtal gehért zur Gemarkungsfldche der Stadt Wolfach. Es mundet,
von Stden nach Norden verlaufend, an der westlichen Gemarkungsgrenze in
das Kinzigtal ein.

Das Relief des Tales wird von steil abfallenden, teilweise kleinwelligen Hangen
bestimmt. Im Talgrund fliel3t der Talbach. Die Hange werden, soweit sie nicht
mit Wald bestanden sind , landwirtschaftlich genutzt. Die Bonitat ist als gut
einzustufen. Vorherrschende Baumarten im Talgrund sind Traubeneiche,
Stieleiche, Buche, Linde, Esche, Bergahorn. Der begleitende Hochwald besteht
vorwiegend aus Tannen und Fichten.

Der Regionalplan enthalt fur das Unter- und Mitteltal keine besonderen
Aussagen. Beide Talabschnitte werden als vorwiegend flir die Naherholung
geeignet eingestuft. Weitergehende Aussagen zur regionalen Freiraumstruktur
betreffen das Obertal.

- Bewertung und Ausgleichsmalinahmen

Bei dem Planungsgebiet "Unterwéhrlehof 11" handelt es sich um ein ehemaliges
Hofgebdude mit Leibgedinghaus und angrenzenden gértnerisch und
landwirtschaftlich genutzten Flachen. Der Bereich bietet mit seiner bisherigen
intensiven Ackerbewirtschaftung und den befestigten und asphaltierten
Wirtschaftsflachen und -wegen wenig Lebensgrundlage fur Flora und Fauna.
Durch den regelmaRigen Gebrauch von Dungemitteln, Herbiziden und
Pestiziden werden nicht nur die Tier- und Pflanzenwelt, sondern auch die
Grundwasserqualitdt beeintrachtigt. Bei der vorliegenden Planung handelt es
sich um keinen Eingriff im Sinne des § 8a BNatSchG, der die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachteilig
beeintréachtigen kénnte.
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Der Bebauungsplan sieht in der Abwédgung als Ausgleich fur die weitere
bauliche Nutzung folgende MalRnahmen innerhalb des Planungsgebietes vor:

*

Im Planungsgebiet gibt es einen begrenzten, aber erhaltenswerten
Baumbestand. Die Baumstandorte sind mit einem Erhaltungsgebot nach
§ 9 Abs. 1 Ziffer 25 b BauGB belegt und wahrend der Bauzeit sachgeman
vor Beschadigungen zu schitzen.

Erganzend sieht die Planung die Neupflanzung von hochstdmmigen,
heimischen Laubbdumen gemal § 9 Abs. 1 Ziffer 25 a BauGB vor.

Entlang der TalstraRe / K 5361 wird eine zu begrinende Flache
ausgewiesen. Die bisher befestigten Flachen vor dem ehemaligen
Hofgebdaude werden renaturiert. Zusammen mit den erganzenden
Baumpflanzungen dient diese Maflinahme der Ortsrandgestaltung.

Durch die festgesetzten Uberbaubaren Flachen ist auf dem privaten
Bauland die Anlage von ausreichend gro} bemessenen Hausgarten
maglich.

Das vorhandene Geldnderelief ist in den rickwartigen Gartenbereichen
unverandert zu belassen. Im Bereich der ausgewiesenen Bauflachen sind
Gelandeterrassierungen nur im Zusammenhang mit einer genehmigten
Bebauung zuldssig.

Notwendige Stellplétze sind in die Gebadude integriet und oder in
erdiiberdeckten Garagen vorgesehen. Flachdacher sind zu begrinen.

Um die Beseitigung des Oberflachenwassers zu erleichtern, sind alle
Stellplatze und privaten Wege mit wasserdurchldssigen Belagen
(Rasenpflaster, Rasengittersteine, Pflaster im Sandbett) auszufihren.
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Kenndaten der Planung

Flachennutzung

Nr. | Flachenbezeichnung ha % ha %
1 Allgemeines Wohngebiet |0,22 31,88
2 Mischgebiet 0,34 4928 10,56 81,16
3 offentl. Verkehrsfiachen 0,09 13,04
einschl. Begleitgrinflachen 0,13 18,84
4 K 5361 - TalstralRe 0,04 5,80
5 Bruttobauland 0,69 100,00 | 0,69 100,00
Wohnungen
Nr. | Wohnform Wohnungen | Beleg.-Ziffer | Personen
WE P/WE P
1 freistehendes 7 2,5 17
Ein-/ Zweifam.-haus
2 Doppelhaus 4 2,5 10
3 Wohnungsbestand 2 2,5 5
4 Summe 13 . 32
Bauplatze 8 Bauplatze
Dichte

Nettowohndichte 57 P/ha

Begrtindung

Der Bebauungsplan dient der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs. Von
Bauliicken abgesehen, verfigt die Stadt Wolfach uber keine zusammen-
hangende Wohnbauflache. Im zuletzt erschlossenen Wohnbaugebiet
"Siechenwald 1I" ist lediglich noch ein freier Bauplatz verfugbar. Auch im
Stadtteil Kirnbach selbst stehen keine frei verkduflichen Baupldtze zur
Verfliigung. Mit der Nutzung des ehemaligen Hofgeldndes fur Wohnbauzwecke
kann der dringende Wohnbedarf zumindest teilweise gemindert werden.,
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Das Bebauungsplangebiet wird heute zu einem groflen Teil baulich bzw.
gartnerisch genutzt. Ein Teil der Flache wird durch den Abbruch des alten
Leibgedings wieder einer Neubebauung zugefihrt. Die ErschlieBungsanlage ist
auf das absolute Mindestmall begrenzt und orientiert sich in ihrer Fihrung
vorwiegend an dem bereits vorhandenen Wirtschaftsweg.

Der Bebauungsplan soll auch dazu beitragen, eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung an einer fur das Oris- und Landschaftsbild bedeutsamen Stelle
sicherzustellen.

Da der Bebauungsplan der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der
Bevolkerung dienen soll, wird das Verfahren nach dem Wohnungsbau-
Erleichterungsgesetz (WoBauErlG) durchgeflhrt.

Der raumliche Geltungsbereich ist in der Anderung des Flachennutzungsplanes
berlicksichtigt (Parallelverfahren).

Technische Ver- und Entsorgung

Wasser- und elektrische Energieversorgung

Durch den Anschiul des Planungsgebietes an das ortliche Versorgungsnetz,
kann die Wasserversorgung gesichert werden. Die Bauleitplanung wird durch
eine entsprechende Fachplanung des Ingenieurbliros Weilenrieder, Offenburg
erganzt.

Fur die elektrische Energieversorgung ist der Anschlu3 an das bestehende
Leitungsnetz erfoderlich. Die 20 kV-Leitungen werden nachrichtlich tber-
nommen. Sie sind zu verkabeln. Die Fldhrung von Freileitungen entfallt. Die
Kabelleitungen folgen den offentlichen Verkehrsflachen. Die von aulen heran-
fuhrenden Kabelleitungen werden nachrichtlich tbernommen. Der Standort fur
die notwendige Trafo-Station wird mit dem zustandigen Energieversorgungs-
unternehmen einvernehmlich festgelegt.

Erdgasversorgung

Die Gasbetriebe GmbH, Betriebsstelle Stdlicher Oberrhein, beabsichtigen eine
Versorgung des Planungsgebietes mit Erdgas sicherzustellen.
Abwasserbeseitigung

Das Planungsgebiet kann an das bestehende Abwasser-Kanalnetz angeschlos-
sen werden (Fachplanung Abwasserbeseitigung).
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5.0 Malnahmen zur Verwirklichung der Planung

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf ist das Ergebnis eingehender
Beratungen in den kommunalen Gremien und eines Abstimmungsprozesses mit
den dafiir besonders zustédndigen Tragern 6ffentlicher Belange. Den Blirgern
wurde in Anwendung des § 2 Abs. 2 WoBauErlG Gelegenheit zur Erérterung
der Planung gegeben.

Die ErschlieBungskosten werden wie folgt geschatzt:

Strallenbau, Begrinung

und Beleuchtung DM 300.000,--
Kanalisation DM 150.000,--
Wasserversorgung ca. DM 75.000,--

Mit der ErschlieBung des Planungsgebietes soll so rasch als méglich begonnen
werden.

Wolfach, den 31 Mai 1394 Fur den Gemeinderat

Burgermeister



