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"Unterwohriehof - Hausmatte"

l. Planungsabsichten
1.1 Allgemeines

Die Stadt Wolfach liegt ca. 40 km sudéstlich von Offenburg im Kinzigtal,
direkt an der BundesstraRe 294. Zusammen mit den Stadtteilen Kirnbach
und Kinzigtal hat Wolfach derzeit ca. 5.900 Einwohner. Im Stadtteil Kirn-
bach, in dem das Plangebiet dieses Bebauungsplanes liegt, sind derzeit
ca. 1.215 Einwohner gemeldet.

1.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Die Fortschreibung des gemeinsamen Flachennutzungsplans fir die Ver-
waltungsgemeinschaft Wolfach/Oberwolfach wurde am 31.05.2000 im
gemeinsamen Ausschuss beschlossen. Die Genehmigung der Fortschrei-
bung erfolgte am 26.09.2000.

In diesem Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich dieses Bebauungs-
planes als ,Wohnbaufldche" ausgewiesen. Somit entwickelt sich der Bebau-
ungsplan aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

1.3 Notwendigkeit der Planaufstellung

Die Notwendigkeit der Planaufstellung bzw. der ErschlieBung und Bebau-
ung dieses Gebietes wird in erster Linie durch die steigende Nachfrage




1.5

i1

nach geeigneten Flachen fir den Wohnungsbau begriindet. Es ist eine
gréRere Anzahl von Bauinteressenten, vor allem von Seiten der einhei-
mischen Bevdlkerung vorhanden, die einen Bauplatz fir Einzel- oder
Doppelhausbebauung suchen.

Die Stadt Wolfach sieht es aus diesem Grund als eine vordringliche Auf-
gabe an, verfiigbares Bauerwartungsland zu erschlieRen und einer bau-
lichen Nutzung zuzufiihren.

Zudem wird das Ziel verfolgt, die bauliche Eigenentwicklung der Stadtteile
sichern zu kénnen. Deswegen wird sidlich der Baugebiete ,Leimenacker”
und ,Unterwdhrlehof* dieser Bebauungsplan aufgestelit.

Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Stadtteil Kirnbach. Es liegt an einem leicht ge-
neigten Hang.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache
von 1,17 ha. Das Plangebiet wird im Norden, Osten und Westen von be-
stehender Bebauung umrahmt. Im Stiden bildet der Kirnbach die bauliche
Entwicklungsgrenze. Derzeit wird die zur Uberplanung vorgesehene Flache
als Wiesenflache genutzt.

Bestehende Rechtsverhiltnisse

Bei dem Grundstiick handelt es sich um Privateigentum.

Planung
Stidtebauliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan. Das
gesamte Plangebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet" ausgewiesen.

Da dieses Gebiet ganz bewusst vorwiegend dem Wohnen vorbehalten
bleiben soll, werden im ,Allgemeinen Wohngebiet* folgende Einrichtungen
als Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 ausgeschlossen:

e Gartenbaubetriebe und Tankstellen

Gartenbaubetriebe werden aufgrund ihres enormen Flachenbedarfes nicht
zugelassen, da hier eine innerdértliche Verdichtung angestrebt wird.
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Als Standort fur eine Tankstelle kommt dieses Gebiet aufgrund der peri-
pheren Lage nicht in Frage und wird aus diesem Grunde ebenfalls ausge-
schlossen.

Die Festsetzungen fiir diesen Bebauungsplan gewahrleisten, dass sich die
neuen Baukérper in den Bestand einfligen. Die Bebauung wurde der leich-
ten Hanglage angepasst. Die Firstrichtungen im nordwestlichen Teil des
Plangebietes sind wahlbar, d. h. die Gebdude kdnnen trauf- oder giebel-
sténdig zur ErschlieBungsstralle errichtet werden. Lediglich im stidlichen
und 6stlichen Bereich wird aus stadtebaulichen Griinden die Firstrichtung in
Ost-West-Richtung festgesetzt, um hier keine Riegelwirkung am Taleingang
zu erhalten.

Die Bebauung soll in Anlehnung an den Bestand mit Einzel- oder Doppel-
hausern erfolgen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wurde durch Ausweisung von Baufens-
terbandern festgesetzt. So kann man flexibel auf die zukinftigen Grund-
stiickseigentiimer beziglich Grundstiicksgrée reagieren.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Gber die Festsetzung der Grund-
flachenzahl auf 0,4 und der Geschossflichenzahl auf 0,8 geregelt. Die
Gebéude sind mit 2 Vollgeschossen eingeplant, wobei ein Vollgeschoss im
Dachgeschoss liegen muss. Um im Dachgeschoss eine sinnvolle wohnbau-
liche Nutzung erméglichen zu kénnen, wurde die Dachneigung auf 35 — 45°
festgesetzt. Als Dachform sind Sattel- oder Kriippelwalmdéacher zugelassen.

Um die Héhenentwicklung der Gebaude regeln zu kénnen, wird eine maxi-
male Wand- und Firsthéhe — bezogen auf das StralBen- bzw. Gelandeniveau
— festgesetzt.

Um die Entstehung von grofen Gebadudekubaturen, z. B. bei Mehrfamilien-
hdusern verhindern zu kénnen, wurde die Anzahl der Wohnungen je
Gebaude gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB beschrankt. Je Einzelhaus sind
maximal vier Wohneinheiten, je Doppelhaushélfte maximal zwei
Wohnungen zuldssig. Durch diese Festsetzung soll gewahrleistet sein, dass
der Charakter von Kirnbach gewahrt wird und sich die Neubebauung in
ihrem Mafstab einfiigt. Dies ist vor allem in dieser Lage am Taleingang von
Bedeutung.

Griinordnungsplan
Fiar dieses Planungsgebiet wurde ein Grinordnungsplan ausgearbeitet.

Darin wurde auch gemaR § 8a Naturschutzgesetz eine 6kologische Be-
wertung durchgefiihrt.
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Dieser Griunordnungsplan, aufgestellt von der Arbeitsgemeinschaft
Dr. Alfred Winski, Buro fiir Landschaftsplanung und angewandte Okologie,
Teningen, und Weissenrieder GmbH, Ingenieurbiro fir Bauwesen und
Stadtplanung, Offenburg, ist Bestandteil des Bebauungsplanes (Anlage 5).

Griinplanerische und dkologische Erfordernisse

Die vorgesehene Bebauung der bisherigen Freiflache stellt einen Eingriff in
den Naturhaushalt dar. Dies gilt insbesondere fiir die Flache unterhalb der
vorhandenen Gelandekante.

Folgende AusgleichsmalRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt:

e Erhalt und Entwicklung der Gehélze im Gewasserrandstreifen, Ersatz-
pflanzungen bei Ausfallen von Baumen

o PflegemalRnahmen des Gehdlzbestandes im Gewasserrandstreifen sind
nur in Absprache mit der Stadt und der Unteren Naturschutzbehérde er-
laubt

e Begriinung des 6ffentlichen StraRenraums und der Privatgrundstiicke

e Begriinung von Flachdéchern und flach geneigten Dachern

¢ Minimierung der Versiegelung

Folgende Ersatzmaflinahme wird anteilig dem Bebauungsplan zugeordnet:

51% der Ausgleichsflache ,Kirnbach-Untertal*
¢ Umwandlung des Gebiets in eine Flache, die naturbestimmt sein wird

ErschlieBung

Im Bebauungsplan wurde die mégliche Verbreiterung der Kreisstralle 5361
bereits beriicksichtigt. Aus diesem Grunde wurde ein 1 m breiter Streifen
entlang der Talstral3e als Verkehrsflache ausgewiesen.

Die ErschlieBung des Planungsgebietes selbst erfolgt tber eine U-férmig
angelegte ErschlieBung, die an zwei Stellen in die Talstrale einmindet.
Von dieser neuen ErschlieBungsstrale aus werden beidseitig die Grund-
sticke angedient. Lediglich das siidwestlichste Grundstiick im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes wird Uber die bestehende Eintdstralle
Richtung Gutach erschlossen.

Diese neue ErschlielRungsstralle wurde beziglich ihrer Breite und Radien
so dimensioniert, dass sie auch von einem Omnibus ohne Probleme nutzbar
ist. Derzeit fehlt fir den Schilerbus eine Wendemdglichkeit. Deshalb wurde
dies bei der Planung der U-férmigen ErschlieBung beriicksichtigt, so dass
diese zukinftig gleichzeitig als Wendeschleife genutzt werden kann.
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Dadurch kann auf die Ausweisung einer separaten Wendemaoglichkeit ver-
zichtet werden.

Die neue ErschlieBungsstralle weist eine Breite von 7,00 m auf. Die
Héhenlage der Strafle wurde so gelegt, dass der Erdaushub zum gréten
Teil auf dem Gelande belassen werden kann. Dadurch entsteht auch die
Mdglichkeit, eine sinnvolle Gelandemodulation und einen Bodenausgleich
vorzunehmen.

Entlang der Talstrale wurde im Bereich der Privatgrundstiicke ein Zufahrts-
verbot festgesetzt, d. h., die Privatgrundstiicke dirfen nicht Gber die Tal-
stralle erschlossen werden, sondern werden an die neue ErschlieBungs-
stralle angebunden.

An den beiden Einmiindungen der neuen ErschlieBungsstraBe in die Tal-
stralRe sind die erforderlichen Sichtdreiecke ausgewiesen.

Die Aufteilung der Verkehrsflachen wird im Zuge der Fachplanung Stralen-
bau festgelegt. Bei einer Gesamtbreite von 7m ist folgende Aufteilung der
Verkehrsflache méglich:

e Bankett 0,25m
e Gemischt genutzte Flache 475m
e Langsparkstreifen 2,00m

Um zu verhindern, dass ruhender Verkehr im offentlichen StraBRenraum zu
Behinderungen, vor allem fir den Busverkehr, fihrt, wurde die Zahl der
notwendigen Kfz-Stellplatze, die auf dem Baugrundstiick nachgewiesen
werden missen, erhoht.

Gewissersituation

An der sudlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans verlauft der
Kirnbach. Entlang des Bachlaufes wurde im Plangebiet ein Gewasserrand-
streifen mit einer Breite von 5,00 m — gemessen ab Oberkante Béschung —
ausgewiesen.

Dieser muss von baulichen und sonstigen Anlagen freigehalten werden.
Hierzu gehéren z. B. Garagen, Parkplatze, Gartenhitten, Terrassen und
insbesondere Erdauffullungen, Abstellpldtze und Verkehrsflachen. Zur Er-
haltung der &kologischen Funktionen ist im Gewasserrandstreifen ein Um-
bruch des vorhandenen Grunlandes nicht zulassig.
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Innerhalb dieses Gewé&sserrandstreifens ist eine standortgerechte Bepflan-
zung (Erlen, Eschen, Weiden) nur im Hinblick auf den Gewasser- und Hoch-
wasserschutz méglich. Diese Bepflanzung kann nur in Abstimmung mit dem
Gewasserunterhaltungspflichtigen (Stadt Wolfach, Amt fiir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz) erfolgen.

Dieser Gewésserrandstreifen wird als ,Private Grinflache" ausgewiesen.
Grundwassersituation

Grundwasserstandsbeobachtungen fir dieses Baugebiet liegen nicht vor.
Als Orientierungsgréfle fur eine Grundwasserstandshéhe kann jedoch der
Wasserspiegel des Vorfluters (Kirnbach) dienen.

Das Geléndeniveau des Plangebiets liegt auf ca. 253,00 bis 261,00 m +NN.

Der Kirnbach weist im Kreuzungsbereich mit der bestehenden WKK-Leitung
eine Sohlhéhe von 251,70 m +NN auf, d. h., die Normallage des Wasser-
spiegels liegt bei ca. 252,20 m +NN. Als héchster Grundwasserstand kann
die Uferbdschungskante des Kirnbachs angenommen werden. Dieser liegt
in diesem Bereich bei ca. 254,00 m +NN.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die Hochwasser-
scheitelabfliisse ermittelt. Das Ergebnis zeigte, dass sowohl der 50-jahrliche
als auch der 100-jahrliche Hochwasserabfluss nahezu innerhalb des 5m
breiten Gewasserrandstreifens abgefihrt werden kann.

Ver- und Entsorgung

Die Entwéasserung des Planungsgebietes erfolgt im Trennsystem. Das Ab-
wasser wird an den am westlichen Rand des Planungsgebietes verlaufen-
den Schmutzwasserkanal angeschlossen. Die neue Anschlussleitung wird
auf der Sidseite des Kirnbachs gefuhrt. Hierzu wird eine Bachkreuzung
notwendig. Die hierfir notwendig werdenden Leitungsrechte wurden im
zeichnerischen Teil eingetragen.

Im Rahmen des Bebauungsplans sind alternative, naturvertragliche Regen-
wasserableitungen zwingend zu prifen und gegebenenfalls zu verwirklichen
(sieche Merkblatt zum Bebauungsplan). Beim anfallenden Oberflaichen-
wasser wurden deshalb in Hinsicht auf eine naturvertragliche Regen-
wasserbewirtschaftung folgende Gesichtspunkte untersucht:



Versickerung

Das Gelande fallt relativ steil um ca. 6 m von der Talstrae bis zum Kirn-
bach von Nord nach Siid ab. Aus friheren Tiefbauarbeiten ist bekannt, dass
der Untergrund im Planungsgebiet aus lehmigen, bindigen B&éden mit
geringer Durchléssigkeit besteht.

Eine Versickerung in Versickerungsmulden scheidet deshalb wegen der
geringen Durchlassigkeit der anstehenden Béden und aufgrund der Hang-
lage aus.

Rickhaltung

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt durch die U-férmige Stralle, wobei
der sidliche Teil der StralBe flach verlauft. In diesem StraRenstiick kann der
Regenwasserkanal ebenfalls flach verlegt werden. Es wird deshalb in dem
zuvor genannten StralRenstiick ein kleiner Staukanal (Durchmesser DN 800
mm, Lange ca. 60 m) mit einem Stauvolumen von ca. 30 cbm vorgesehen.
Am unteren Ende des Staukanals wird ein Drosselschacht mit Uberlauf-
schwelle angeordnet, in dem der Ablauf auf ca. 25 I/s gedrosselt wird. Dies
entspricht etwa einer Reduzierung der Abflussspitzen um die Hélfte gegen-
Uber einer reinen Ableitung. Das gedrosselte Regenwasser wird an-
schlieRend direkt in den Vorfluter, den Kirnbach, abgeleitet.

Die vorgesehene Retention in den Regenwasserkanéalen bewirkt eine Redu-
zierung der Abflussspitzen aus dem Baugebiet. Nach dem Merkblatt des
Landratsamts missen, wenn mdglich, solche Retentionsmallnahmen ge-
schaffen werden, um eine Dampfung der Hochwasserspitzen in den Vor-
flutern zu erreichen.

Auf jedem Privatgrundstiick muss eine Regenwasserzisterne mit einer Min-
destgréRe von 2 m?® errichtet werden. So kann das anfallende Oberflachen-
wasser gespeichert und genutzt werden.

Die Wasserversorgung ist sowohl von der Trinkwasserversorgung als auch
von der Léschwasserversorgung her gesichert und erfolgt Giber das zentrale
Wasserversorgungsnetz der Stadt Wolfach.

Die am sidlichen Rand verlaufende Leitung der Wasserversorgung ,Kleine
Kinzig“ muss verlegt werden. Sie wird zusammen mit dem Schmutzwasser-
kanal stdlich des Kirnbachs verlegt.

Die bestehende Trafostation im nordéstlichen Bereich wurde nachrichtlich in
den Lageplan Gbernommen und die Flache als Flache fiir Versorgungsan-
lagen gesichert.
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Auch die im stdlichen Bereich auf der anderen Uferseite des Kirnbachs ver-

laufende 110 kV-Freileitung und deren Schutzstreifen wurden nachrichtlich
Ubernommen.

Neue Versorgungsleitungen, die fiir die Bebauung notwendig werden, sollen
unterirdisch in den 6ffentlichen Verkehrsflachen bzw. in den im Plan ausge-
wiesenen Flachen mit Leitungsrecht verlegt werden.

Folgeeinrichtungen

Durch diesen Bebauungsplan werden keine Folgeeinrichtungen hervor-
gerufen.

Stidtebauliche Daten

Flachenbilanz:

WA-Flache 7.760 m?2
Private Grunflache 1.700 m?
Offentliche Verkehrsflache 1.390 m?
Wasserflache (Kirnbach) 780 m?
Versorgungsflache 50 m?
Gesamtflache 11.680 m?
Nettobauland 7.760 m?

Bruttobauland 11.680 m?

Bauliche Nutzung

12 Eigenheime: 48 WE

3 Doppelhauser: 12 WE
Wohneinheiten gesamt: 60 WE
Einwohner: (60 WE x 2,2) 132 EW
Nettowohndichte: 170 EW/ha

Bruttowohndichte: 113 EW/ha



IV. ErschlieBungskosten

Die Uberschlagigen Bruttokosten der ErschlieBung incl. Planung und
Sonstiges betragen ca. :

StralRenbau 154.000 €
Wasserversorgung 69.000 €
Kanalisation 154.000 €
Umlegung WKK-Leitung 62.000 €
Beleuchtung 21.000 €
Vermessung 18.000 e
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen 16.000 €
Gesamtsumme (brutto) 494.000 €
V. Bodenordnende MafRnahmen

Es sind keine bodenordnenden MaRnahmen erforderlich.

Ausgefertigt: M3
Offenburg / Wolfach, den 03 Marz 2005
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