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Gemeinsame Begriindung zum Bebauungsplan
"StraBburgerhof - KreuzbergstraBe” mit Um-
weltbericht nach § 2 a BauGB

L. Planungsabsichten

1.1 Allgemeines
Die Stadt Wolfach liegt am Zusammenfluss von Wolf und Kinzig im Mittle-
ren Schwarzwald. Zusammen mit den beiden Stadtteilen Kirnbach und Kin-
zigtal hat Wolfach derzeit rund 6.000 Einwohner. Die Stadt Wolfach liegt ca.
40 km sidéstlich des Oberzentrums Offenburg.

1.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Flachennut-
zungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Wolfach/Oberwolfach als Wohn-
bauflache dargestellt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird damit gemal § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

1.3 Notwendigkeit der Planaufstellung

Die Bebauung im Bereich Kreuzbergstralle erfolgte auf Grundlage des ein-
fachen Bebauungsplans ,Stralburgerhof* von 1954,
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Bei diesem Bebauungsplan gilt heute nur noch der zeichnerische Teil; die
schriftlichen Bebauungsvorschriften wurden aufgrund ihrer Rechtsvorschrif-
ten (Reichsverordnungen) in den 1970er Jahren aufgehoben. Die Beurtei-
lung der Zulassigkeit von Vorhaben erfolgt daher heute gemaR § 34 BauGB
(Bauen im unbeplanten Innenbereich) in Verbindung mit den Festsetzungen
des zeichnerischen Teils.

Der neue Bebauungspian ,Stralburgerhof - Kreuzbergstralle" liegt inner-
halb des Geltungsbereichs des einfachen Bebauungsplans ,Stralburger-
hof* von 1854. Fir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans
wurden im einfachen Bebauungsplan von 1954 jedoch keine Festsetzungen
getroffen.

Es soll nunmehr dem Wunsch des Grundstiickseigentimers des Flurstiicks
Nr. 1160 entsprochen werden, eine Neubebauung im Hintergelénde zu er-
méglichen. Eine entsprechende Bebauung des Nachbargrundstiicks wird
von den Grundstiickseigentimern des Flurstiicks Nr. 1159 nicht gewiinscht.

Damit besteht das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplans.

In Abstimmung mit dem Landratsamt - Baurechtsbehérde - erfolgt aus den
oben dargesteliten Griinden keine Anderung des Bebauungsplans ,StraR-
burgerhof’, sondern eine Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Strallbur-
gerhof - Kreuzbergstrale®.

An der Mallnahme besteht ein 6ffentliches Interesse, da es sich um ein
Vorhaben im Innenbereich handelt, das dazu beitragt, eine Flacheninan-
spruchnahme im Auflenbereich zu vermeiden; dem Grundsatz von § 1 a
Abs. 2 BauGB (sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Nachverdich-
tung) wird damit Rechnung getragen.

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt in Wolfach, innerhalb des Baugebiets ,Stralburger-
hof*, siidwestlich der Wolfacher Kernstadt. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans liegt an einem in siidliche Richtung fallenden Hanggelande
hangseits des sidlich angrenzenden Wohnhauses Kreuzbergstrafle 8 und
unterhalb des nérdlich angrenzenden Wohnhauses Obere Rebbergstralle
10. Die durchschnittliche Gelandeneigung betragt etwa 1:2,1.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,12 ha.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundsticke Flst. Nr. 1160 (teilweise) und
1196/1.
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Bestehende Eigentumsverhiltnisse

Bei dem Baugrundstiick innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans handeit es sich um ein Privatgrundstiick. Die Stralenverkehrsfliche
ist éffentlich.

Planung
Stidtebauliche Festsetzungen

Das Baugrundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als All-
gemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Ausnahmsweise im WA zulassige sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen werden auf-
grund der Lage des Baugrundstiicks mitten im Wohngebiet und aufgrund
seiner geringen GrélRe ausgeschlossen. Die genannten Nutzungen kénnen
aufgrund ihrer GroRBe (Unmafstablichkeit) bzw. ihres hohen Flachenbe-
darfs, ihrer Emissionen und/oder des durch sie verursachten erhéhten Ver-
kehrsaufkommens nicht mit dem Bestand vereinbar auf dem Baugrundstiick
realisiert werden.

Die Grundflachenzahl liegt bei maximal 0,4. Die Geschossflachenzahl wird
auf maximal 0,8 festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans durch ein Baufenster ausgewiesen. Die GrolRe des Baufensters
orientiert sich am Ziel, einerseits ausreichende Abstande zur benachbarten
Bebauung zu sichern und andererseits eine gute Bebaubarkeit des Bau-
grundstiicks selbst zu gewdhrleisten.

Es sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig.

Um die Héhenlage der baulichen Anlagen regeln zu kénnen, wird eine
maximale Wand- und Firsthéhe festgesetzt. Da hier aufgrund der Lage als
unteren Bezugspunkt die ErschlieBungsstraBe nur schlecht herangezogen
werden kann, werden diese Hohen auf m+NN festgelegt. Damit wiirde das
Erdgeschoss ca. 2,30 m unterhalb des Bezugspunkts in der éffentlichen
Verkehrsflache liegen. Die Garagenzufahrt bindet mit einem Langsgefalle
von 10-15% daran an.

Um zu verhindern, dass das Gebaude talseitig 3-geschossig in Erscheinung
tritt, wird eine maximale Wandhé&he talseitig definiert. Es darf maximal eine
Hoéhe von 6,60 m entstehen.
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Da aufgrund der Topografie das Gebaude jedoch talseitig ca. 2 m Giber dem
Rohgeléande liegen wird, muss dieser Héhenunterschied entsprechend auf-
gefillt werden.

GemaR festgesetzter Bauweise ist ausschliellich ein Einzelhaus zulassig.

Die Ausrichtung des Gebaudes wird durch die Festsetzung der Firstrichtung
bestimmt. Sie orientiert sich an der Umgebungsbebauung.

In Anlehnung an die benachbarte Bebauung wird eine Dachneigung von
25 - 31° festgesetzt.

Da das Plangebiet Teil eines ortsbildpragenden Wohngebiets ist, wird in
diesem Fall die Dacheindeckung strenger geregelt, vor allem hinsichtlich
der Farbgestaltung. Es sind zur Erhaltung der einheitlichen Dachlandschaft
matte, seidenmatte oder engobierte Tonziegel oder Betondachsteine in
roten bis braunen Farbténen oder in anthrazit zu verwenden. Eine Aus-
nahme hiervon bilden Solar- und Fotovoltaikanlagen.

For Dachaufbauten gilt das Gaubenmuster der Stadt Wolfach (siehe Anlage
1 der Planungsrechtlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan).

Es wird darauf hingewiesen, dass der einfache Bebauungsplan ,StralRbur-
gerhof‘ von 1954 in diesem Bereich aufgehoben wird.

Griinordnungsplan

Fir dieses Plangebiet wurde ein Grinordnungsplan ausgearbeitet. Darin
wurde auch gemal § 21 Bundesnaturschutzgesetz eine dkologische Be-
wertung durchgefuhrt. Dieser Grinordnungsplan, aufgestellt von der Ar-
beitsgemeinschaft Dr. Alfred Winski, Biro fur Landschaftsplanung und an-
gewandte Okologie, Teningen, und Weissenrieder GmbH, Ingenieurbiiro fir
Bauwesen und Stadtplanung, Offenburg, ist Bestandteil des Bebauungs-
plans (Anlage 5).

Griinplanerische und dkologische Erfordernisse

Durch die geplante ErschlieRung und Bebauung entstehen Eingriffe in Na-
tur und Landschaft, die auszugleichen sind.

Folgende Minimierungs-/Vermeidungs-, Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen
innerhalb des Geltungsbereichs wurden gemal Griinordnungsplan im Be-
bauungsplan festgesetzt:

o Bepflanzung des Baugrundstiicks mit mindestens zwei Hochstamm-
Obstbaumen und vier heimischen Laubstrauchern
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o Einschrankungen bei der Verwendung von Ziergehélzen

o Dachbegriinung

¢ Verwendung wasserdurchlassiger Belage

+ Empfehlung zur Erhaltung von Obstbdumen, wo mdglich

o Empfehlung zur Fassadenbegriinung

o Empfehlung zur Errichtung eines Regenwasserspeichers (Zisterne)
und zur Brauchwassernutzung

Die vorgeschlagenen KompensationsmalRnahmen innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans reichen zur volistandigen Kompensation des
Eingriffs durch das Plangebiet ,Strallburgerhof - Kreuzbergstrale” nicht aus
(siehe Eingriffs-/Ausgleichsbilanz in Anhang 5 des Erlduterungsberichts
zum Grunordnungsplan). Es werden daher weitere AusgleichsmaRnahmen
auerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erforderlich.

Die Stadt Wolfach fiihrt ein Eingriffs-/Ausgleichsflachenkataster. In diesem
sind Ausgleichsflachen vorbehalten. Die Ausgleichsfliche ,Képfelesfelsen
(A/KF 3) ist in einer GrélRenordnung von 0,04 ha Flachenaquivalenten (Faq)
dem Eingriff durch das Baugebiet ,StraRburgerhof - Kreuzbergstralie* zu-
zuordnen und gemafR den Vorgaben im Eingriffs-/Ausgleichsflachenkataster
der Stadt Wolfach weiterzuentwickeln (siehe auch Anhang 6 des Erlaute-
rungsberichts zum Grinordnungsplan).

Erschliefung

Die ErschlieBung des Baugrundsticks erfolgt Gber die verlangerte Untere
Rebbergstrale. Gemall Aussage des Landratsamts Ortenaukreis
- Baurechtsamt - vom 19.02.2003 wird die ErschlieBungssituation noch als
ausreichend betrachtet.

Die vorhandene offentliche Treppenanlage im Westen des Baugrundstiicks
muss auch nach Durchfiihrung eventuell notwendiger ErschlieBungsmaf-
nahmen erhalten und zugénglich bleiben.

Im Rahmen der Bebauungsplanvorbereitung wurden auch die Eigentimer
der benachbarten Wohngrundstiicke in die Planung einbezogen; auf dem
Grundstiick Flst.-Nr. 1159 wird jedoch ausdriicklich keine weitere Bebau-
ungsmdoglichkeit gewinscht und auch die Eigentimer der Grundsticke
Fist.-Nr. 1151/1 und 1151 wiinschen keine weitere Zufahrisméglichkeit zu
ihren Grundstiicken von der Unteren Rebbergstralle aus. Daher werden
keine Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf dem Baugrundstiick im Plange-
biet erforderlich.
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11.5.1

11.5.1.1

11.56.1.2

Da die vorhandene ErschlieBungsstrale nicht ausgebaut wird, missen die
Muallbehalter (Graue Tonne, Grine Tonne, Gelbe Sacke) sowie die sonsti-
gen Abfille (Sperrmill und Grinabfélle} an der Unteren Rebbergstralte zur
Abholung bereitgestellt werden. Die Bereitstellung muss ohne Beeintrachti-
gung der Sicherheit des StralRenverkehrs erfolgen. Dem Grundstiickseigen-
timer des Baugrundstiicks sind die dargestellten Entsorgungsregelungen
bekannt. Auf die Ausweisung einer Bereitstellungsflaiche (Sammelplatz) fur
die Milltonnen/Sperrmill im Einmindungsbereich der Unteren Rebberg-
stralle wird aus Platzgriinden und da es sich lediglich um ein betroffenes
Grundstiick handelt, verzichtet.

Ver- und Entsorgung

Gewihlites Enfwisserungssystem

Schmutzwasser

Die bestehende Bebauung im Umfeld des Plangebiets wird im Mischsystem
entwassert. Im sidlichen Bereich liegt ein Mischwasserkanal DN 300, an

den das Baugrundstick im Geltungsbereich anschlieRen kann.

Im Generalentwasserungsplan ist die Plangebietsfiache beriicksichtigt; die
bestehenden Mischwasserkanéle sind hydraulisch ausreichend.

Regenwasser — Untersuchung der naturvertraglichen Regenwasserbewirt-
schaftung

Das Gelande weist eine durchschnittliche Geldndeneigung von 1 : 2,1 auf.

Eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers von befestigten
Flachen bzw. von Dachflachen wird im Hinblick auf die Hanglage als un-
giinstig erachtet. Die Versickerungen wirden zu einer gesteigerten Durch-
néassung des Untergrunds fiihren und damit die Gefahr von Hangrutschun-
gen erhdhen. Aullerdem liegen keine ausreichend versickerungsfahigen
Bdéden vor und der Felshorizont beginnt nach ca. 1,0 bis 2,5 m unter dem
derzeitigen Gelande (siehe hierzu auch Geotechnischer Bericht, Anlage 6
des Bebauungsplans).

Um dem Thema der Naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung
dennoch Rechnung tragen zu kénnen, wird empfohlen, dass auf dem Pri-
vatgrundstiick ein Regenwasserspeicher mit einer GroRe von ca. 5§ m® er-
richtet wird. Das aufgefangene Niederschlagswasser kann dann far Brauch-
wasserzwecke genutzt werden.
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1.5.2.1

11.5.2.2

11.6.2.3

11.5.2.4

Das Oberflichenwasser bzw. das Uberlaufwasser aus einem Regenwas-
serspeicher {Zisterne) kann in den Mischwasserkanal DN 300 abgeleitet
werden (siehe auch Ziffer 11.5.1.1 der Begrindung).

AuBerdem wurde fesigesetzt, dass Hof- und Steliplatzflachen, sowie Gara-
genvorplatze, Zugange und grundsticksinterne Wegeflachen mit wasser-
durchlassigem Belag angelegt werden missen.

Sonstige Versorgungsleitungen
Das Baugrundstiick kann an das vorhandene Versorgungsnetz ange-

schlossen werden. Bestehende Leitungen sind nachrichtlich im zeichneri-
schen Teil dargestelli.

Abwasser

Die Entsorgung des Abwassers sollte in der Kreuzbergstrale erfoigen. Soll-
te die Leitungstrasse Uber das offentliche Grundstiick zwischen Parkinson-
Klinik und dem Baugrundstiick gefithrt werden, ist die sich darauf befind-
liche Treppenanlage zu beriicksichtigen.

Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen
Telekom AG.

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem Strallenbau und den BaumaRnahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlie-
Rungsmalnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG,
T-COM Ressort Produktion Technische Infrastruktur Offenburg (PTI 31),
Postfach 1140, 77601 Offenburg, so friih wie moglich, mindestens 6
Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Stromversorgung

Die Versorgung der geplanten Wohnbebauung erfolgt (iber das dortige vor-
handene Niederspannungs-Kabelnetz. Die Verlegung des Hausanschluss-
kabels wird im Zuge der ErschlieBungsmalnahmen in Absprache mit den
anderen Versorgungstragern geplant.

Die bestehenden Versorgungsanlagen sind bei den vorgesehenen Bau-
maflnahmen zu beachten.

Gasversorgung

in der Unteren Rebbergstral®e ist bis an das Eckhaus auf Flst. Nr. 792/31
(Werkstattgebaude Parkinson-Klinik) eine Gashausanschlussleitung verlegt.
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Geotechnik / Griindung

Im Rahmen der Bebauung des Baugrundstiicks werden aufgrund des vor-
handenen Geléndegefélles Hangsicherungsmafinahmen erforderlich. Aus
diesem Grund wurde ein Geotechnisches Gutachten bei der Ingenieu-
gruppe Geotechnik, Kirchzarten, in Auftrag gegeben, das als Anlage 6 Be-
standteil des Bebauungsplans ist. Im Gutachten werden u. a. folgende Aus-
sagen getroffen:

Grundwasser

Bei der Untergrunderkundung am 14.06.2004 durch die Ingenieurgruppe
Geotechnik, Kirchzarten (siehe Geotechnischen Bericht in Anlage 6 des
Bebauungsplans), wurden keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Grund- oder Hangwasser angetroffen. Aufgrund der geologischen Schich-
tenfolge und der unterschiedlichen Durchldssigkeit der einzelnen Lagen
sowie des als stauerwirkenden ,Tieferen Untergrunds® ist damit zu rechnen,
dass sich Schichtwasser zumindest zeitweise einstellt und dann insheson-
dere innerhalb der Zwischenlage zirkuliert. Im Extremfall kann sich das
Schichtwasser bis zur Geléndeoberflache aufstauen.

Bodenverhaltnisse

Gema geotechnischem Bericht (siehe Anlage 6 des Bebauungsplans) ist
mit so genanntem ,Schapbachgneis®, d. h. kdrnig-streifigem Biotitgneis zu
rechnen.

Es wurde folgender Untergrundaufbau festgestelit:
» Mutterboden mit Decken zwischen 0,1 und 0,4 m.

s Decklage aus rotbraunen, schwach tonigen bis tonigen, sandigen,
kiesigen Schluffen mit weicher bis steifer Konsistenz. Die Decklage
reicht bis zwischen etwa 0,6 und 0,8 m unter die derzeitige Gelande-
oberflache.

s Z2wischenlage aus graubraunen und grauen, nicht schiuffigen bis
schwach schluffigen Kies-Sand-Gemischen. Hierbei handelt es sich
um zu Lockergestein aufgewitterten Gneisfels. Die Schichtuntergrenze
der Zwischenlage, d. h., der Ubergang zum ver- und angewitterten
Gneisfels, kann anhand der Bohrungen nicht eindeutig erkannt wer-
den, durfte aber den Bohrergebnissen und -hindernissen zufolge und
je nach Verwitterungsintensitét zwischen etwa 0,8 und 2,5 m unter die
derzeitige Gelandeoberflache reichen.
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w  Tieferer Untergrund aus ver- und angewittertem Gneisfels, der mit
der Tiefe in unverwitterten Gneisfels (ibergehen wird. Nach unseren
ortlichen Erfahrungen kann der Grad der Verwitterung und der Kliftig-
keit sowie der Gesteinsharte auch engrdumig wechseln.

Geotechnik und Griindung

Gemall Geotechnischem Bericht (siehe Anlage 6 des Bebauungsplans)
wird das geplante Gebaude zumindest teilweise in das vergleichsweise stei-
le Hanggelande einbinden und ist daher vor zustrémendem Schichtwasser
oder in ehemaligen Arbeitsrdumen versickerndem Niederschlagswasser zu
schitzen. Bei der Moglichkeit bzw. Gestattung einer dauerhaften Ableitung
anfallender Schichtwasser kénnen Dranmafnahmen nach DIN 4095 er-
griffen werden, die eine umlaufende Ringdrénage in Verbindung mit einem
Flachendran unter der Bodenplatte vorsehen. Hierbei ist zu beachten, dass
eine ausreichende Anzahl an Reinigungs- und Kontrollschachten vorge-
sehen wird und die Ableitung an einen hochwasser- und frostsicheren Vor-
fluter zu gewahrleisten ist. Auterdem miissen die Arbeitsrdume mit gut ver-
dichtbaren, dranfahigen Erdstoffen erfolgen.

Die in den Untergrund einbindenden Bauteile sind nach DIN 18195-4 gegen
Bodenfeuchte abzudichten.

Ist die Durchfiihrung der Dranmafinahmen nicht méglich, milssen die in den
Hang einbindenden Gebéaudeteile dicht gegen driickendes Wasser und auf-
triebssicher ausgebildet werden.

Im Einflussbereich der Griindung sind i.d.R. ausreichend tragféhige Béden
vorhanden. Das Bauwerk kann daher unter Beriicksichtigung der im Geo-
technischen Bericht, Anlage 6 des Bebauungsplans, Bodenersatzarbeiten
grundsétzlich flach auf Einzel- und auf Streifenfundamenten oder auf einer
tragenden Bodenplatie gegriindet werden.

Fir weitere Angaben siehe Geotechnischen Bericht in Anlage 6 des Be-
bauungsplans.

Boschungs-/Hangsicherung

Aufgrund der Erfahrungen aus der Vergangenheit und zum Schutz der
Oberlieger muss gewaéhrleistet werden, dass Béschungs-/Hangsicher-
ungsmafnahmen durchgefiihrt werden und kein Bodenmaterial abrutscht.

Fir die Baugrube ist eine Boschungs-/Hangsicherungsmalnahme in Form
von einer Bodennagelung der cberen beiden Meter erforderlich. Diese
muss dauerhaft ausgebildet werden. Je nach Kliftigkeit und Kluftrichtung
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sowie dem Verwitterungsgrad des Festgesteins des Tieferen Untergrunds
in den tieferen Lagen kdénnen einzelne Felssicherungsmalnahmen durch
Felsnagel erforderlich werden.

Boschungen kénnen bis zu einer Hohe von 3,00 m frei gebdscht unter ei-
nem Bodschungswinkel von 45° hergestelit werden.

Stidtebauliche Daten

Flachenbilanz:

WA-Fiache 595 m?
Offentliche Verkehrsfliche 605 m?
Gesamtflache 1.200 m?
Nettobauland 595 m?
Bruttobauland 605 m?

Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.
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Vi Umweltbericht nach § 2a BauGB

V1.1 Stellungnahme nach Anlage zu § 2 BauGB

Das BauGB schreibt einen Umweltbericht vor. Anhand des gegebenen Priifrahmens
nach BauGB Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a wird im vorliegenden Verfahren zu den je-
weiligen Punkten im folgenden Stellung genommen. Bei der Planung handelt es sich
nicht um ein ,Bauplanungsrechtliches Vorhaben® i. S. der Anlage 1 Nr. 18 UVPG, wes-
halb keine UVP oder eine Vorprilfung notwendig ist.

JKurzdarstellung des inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, einschlielich der Beschreibung |
der Festsetzungen des Plans mit Angaben lGber Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und
Boden des geplanten Vorhabens.”
(Abs. 1 a der Anlage zum BauGB)

Siehe hierzu Kapitel 1.1 des Grlnordnungsplans sowie Begrindung zum Bebauungsplan {BUROC WEIS-
SENRIEDER, Offenburg).

.Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Ziele des Umweltschut-
zes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und die Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei
der Aufstellung berlicksichtigt wurden.”

{Abs. 1 b der Anlage zum BauGB}

Die aligemeinen Zielsetzungen des Umweltberichts, wie sie fur Siedlungsfldchen formuliert werden, sind
bei der Planung bertcksichtigt.

.Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, einschlielllich der Um-|
weltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden.* '

(Abs. 2 a der Anlage zum BauGB)

Die Bestandsaufnahme wurde entsprechend der bisher Gblichen und nach wie vor geltenden Eingriffs-
Ausgleichsregelung durchgefihrt. Ausflhrliche Erlauterungen s. Kapitel 3 des Grinordnungsplans.

Schutzgut Mensch

Die betroffene Flache wurde bisher als Gartenfidichen genutzt. Diese Flachen haben allenfalls fur den
Bauherr eine Bedeutung flr die Naherholung.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, Landschaftsbild

s. Erlauterungen in Kap. 3.1 und 3.5 des Grunordnungsplans.
Schutzgliter Boden, Wasser, Klima

s. Erlduterungen in Kap. 3.2 — 3.4 des Grlnordnungsplans.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgilter
Kultur- und sonstige Sachglter kommen im Planungsgebiet nach derzeitiger Kenntnis nicht vor.

.Prognose Gber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchftihrung der Planung und bei Nichtdurch-
fUhrung der Planung.”
{Abs. 2 b der Anlage zum BauGB)

Entwickiung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch

Die Gartenflachen (Wiesen und Sonderkulturen) werden beseitigt. Eine Beeintrachtigung hinsichtlich der
Naherholung ist aufgrund der fehlenden Erholungsqualitat der derzeitigen Flachen nicht gegeben.
Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch die Planung gehen Gartenflachen (Spalierobst) mit Ohstbdumen mit geringer bis mittlerer Bedeu-

tung fur den Arten- und Biotopschutz verloren. Sie werden tberbaut bzw. als Garten- und Hofflachen
neu angelegt.




Landschaftshild

Der Bau eines weiteren Einfamilienhauses innerhalb dieses bestehenden Wohngebiets wird keine nega-
tiven Auswirkungen fir das Landschaftsbild mit sich bringen. Fur das harmonische Einflgen des Neu-
baus in das bestehende Siedlungshild ist es jedoch wichtig, die ortstypischen Bauformen und —massen
einzuhalten.

Boden, Wasser, Klima

Durch die Bebauung werden Flachen versiegelt und das anfallende Oberflaichenwasser kann nicht mehr
versickern. Aufgrund des sehr steilen Geléndes flief3t jedoch schon jetzt der Grofiteil des Regenwassers
ab. Allerdings ergeben sich Eingriffe in Bezug auf die Funktion des Bodens als Lebensraum und Stand-
ort fiir die natdrliche Vegetation. Diese Funktion geht in den zuklnftig versiegelten Bereichen verloren.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfithrung der Planung
Bei Nichtdurchfilhrung der Planung wirden Fidchen und Obstb&ume mit geringer bis mittlerer Bedeu-

tung fiir das Schutzgut Tiere und Fflanzen erhalten bleiben. Auflerdem wirde weiterhin der Boden als
Lebensraum fir Bodenorganismen und als Standort fir die natirliche Vegelation zur Verfiigung stehen.

.Geplante Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen.”

(Abs. 2 ¢ der Anlage zum BauGB)

Die Festsetzungen im Bebauungsplan enthalten Vorgaben zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen. Sie sind in Kap. 5 des Grinordnungsplans aufgeflhrt.

.In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten, wobei die Ziele und der rdumliche Gel-
tungsbereich des Bauleitplans zu berticksichtigen sind.*

(Abs. 2 d der Anlage zum BauGB)

Mit der Bebauung der Fldche schlieft sich lediglich eine kleine Siedlungsllcke innerhalb eines beste-
henden Wohngebiets. Die Bebauung des Planungsgebiets wird daher als unproblematisch eingestuft.

.Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprifung
sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, zum
Bespiel technische Liicken oder fehlende Kenntnisse."

{Abs. 3 a der Anlage zum BauGB)

Es wurde von der Ingenieurgruppe Geotechnik (IGG 2004) ein Geotechnischer Bereicht erarbeitet. Die
Aussagen wurden in den Umweltbericht eingearbeitet.

.Beschreibung der geplanten Mafinahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durch-
fuhrung des Bauleitplans auf die Umwelt.”
(Abs. 3 b der Anlage zum BauGB)

Die Stadt Wolfach wird die geplanten MalRnahmen wie folgt Gberwachen:;
Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereichs:

Der Grundstickseigentumer schiieftt mit der Stadt einen &ffentlich rechtlichen Vertrag, indem die Aufla-
gen aus dem Bebauungsplan, die sich aus dem Umweltbericht ergeben, mit Umsetzungsfristen geregelt
werden. Nach Fertigstellung des Gebaudes wird Gberprift, inwieweit die Mallnahmen umgesetzt sind.
Soweit dies nicht erfolgt sein sollte, wird die Stadt eine Nachfrist setzen.

Jeweils nach Ablauf der gesetzten Frist wird die Stadt Gberpriifen, inwieweit die MalRnahmen umgesetzt
sind und im Falle der Nichtbefclgung weitere Maltnahmen ergreifen.

Die Stadt wird, soweit erforderiich, externe fachliche Beratung zur Uberwachung hinzuziehen.

~Allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben nach dieser Anlage.”
(Abs. 3 c der Anlage zum BauGB)

Im Zuge des Bauvorhabens ergeben sich in geringem Umfang Beeintrachtigungen for die Schutzgiter
Tiere- und Pflanzen, sowie Boden.

Im Bebauungsplan werden zusammengefasst folgende MalRnahmen zu Vermeidung, Minimierung und
Ausgleich vorgeschlagen:
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s Bepflanzung des Baugrundsttcks mit mind. zwei Hochstamm-Obstbaumen und vier heimischen
Laubstrauchern

¢ Einschrankungen bei der Verwendung von Ziergeholzen
¢ Dachbegrinung

¢ Verwendung wasserdurchlassiger Belédge

¢ Empfehlung zur Erhaltung von Obstbaumen, wo méglich
¢ Empfehlung zur Fassadenbegriinung

VL2 Beteiligung der Behdrden zum Umweltbericht

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung |
beriihrt werden kann, sind entsprechend § 3 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 zu unterrichten und zur AuRerung
auch im Hinblick auf den erfordetlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 aufzufordern. Hieran schiiefit sich das Verfahren nach Absatz 2 auch an, wenn die Auerung zu
einer Anderung der Planung fhrt.

{§ 4 {1) BauGB)

Die Vorgehensweise wird im Rahmen der Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung mit der Unteren Na-
turschutzbehtrde beim Landratsamt Ortenaukreis sowie dem zustandigen Naturschutzbeauftragten ab-
| gestimmt.

Ausgefertigt:
Offenburg / Wolfach, den ..... 1.9..J0L..2007 .

GmbH
weissenrieder
Ingenieurbiiro fiir Bauwesen
und Stadtplanung
Im Seewinkel 14
77652 Offenburg

................................................

Kerstin Stern, Dipl. Ing.
Freie Stadtplanerin VDA Birgermeister




