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GmbH

weissenrieder

Ingenieurbiiro fiir Bauwesen und Stadlplanung

Offenburg

GEMEINDE OBERWOLFACH

Ortenaukreis

Satzung
tiber den Bebauungsplan

"Ob der Kirch"

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08 1997 (BGBI. | S.2141), berichtigt am 16.01.1998 (BGBI. | 8. 137) in Verbindung
mit § 74 der Landesbauordnung (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.08.1995 (GBI. S. 617), geéndert durch Gesetz vom 15.12.1997 (GBI. S. 521) und § 4
der Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.10.1983
(GBI. S. 577, berichtigt S. 720), zuletzt geéndert durch das Gesetz vom 19.07.1999 (GBI.
S. 292) hat der Gemeinderat der Gemeinde Oberwolfach in 6ffentlicher Sitzung am
28.03.2000 den Bebauungsplan ,Ob der Kirch als Satzung beschlossen:

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.




§2
Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan besteht aus:

1. Lageplan, M 1:500 vom 20.12.1999
2. Bebauungsvorschriften vom 21.03.2000

Der Satzung beigefiigt sind:

1. Begriindung vom 21.03.2000

2. Ubersichtsplan, M 1:25.000 vom 21.03.2000

3. Griinordnungsplan vom 26.07.1999 / 21.03.2000
§3

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 9 Abs. 4

BauGB i. V. m. § 74 LBO getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes
zuwiderhandelt.

§4
Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit seiner ortstiblichen Bekanntmachung in  Kraft
(§ 10 Abs. 3 BauGB.)

Oberwolfach, den .....@;../{fz-.-..i.t...'ﬂbf.w .......

....... U&Mud/\

Nowak, Blirgermeister
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GmbH

weissenrieder

Ingenieurbiiro fiir Bauwesen und Stadlplanung

Offenburg

GEMEINDE OBERWOLFACH

Ortenaukreis

Begriindung

zum Bebauungsplan "Ob der Kirch"

(N Planungsabsichten

1.1 Allgemeines

Die Gemeinde Oberwolfach, die sich aus den Ortsteilen ,Kirche" und
‘Walke" zusammensetzt, liegt im Wolftal ca. 45 km suddstlich von Offen-
burg. Sie hat derzeit ca. 2.700 Einwohner.

1.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der gemeinsame Flédchennutzungsplan fur die Verwaltungsgemeinschaft
Wolfach/Oberwolfach ist mit der offentlichen Bekanntmachung am
16.11.1977 wirksam geworden. Inzwischen lauft jedoch ein Anderungsver-
fahren fur diesen Flachennutzungsplan. Diese Anderung bericksichtigt das
Planungsgebiet des Bebauungsplanes. Diese Flache wird als gewerbliche
Flache ausgewiesen.

Somit entwickelt sich der Bebauungsplan im Parallelverfahren aus dem
Flachennutzungsplan.

Auf der gegeniiberliegenden Seite der L 96 ist keine Gewerbegebietser-
weiterung geplant. Dies ist auch nicht im Flachennutzungsplan vorgesehen.
In die derzeit laufende ersten Fortschreibung wurde lediglich die Fléache
aufgenommen, die nun durch den Bebauungsplan tberplant wird.
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Urspriinglich war im Rahmen der Fldchennutzungsplanfortschreibung ange-
dacht worden, die sudlich angrenzende Flache ebenfalls als gewerbliche
Flache darzustellen. Diese wurde dann jedoch aus dem Verfahren heraus-
genommen.

Notwendigkeit der Planaufstellung

Die Notwendigkeit der ErschlieBung und Bebauung dieses Gebietes wird in
erster Linie dadurch begriindet, da} einem einheimischen Gewerbebetrieb
eine Mdglichkeit gegeben werden kann, seinen Betrieb zu verlagern und zu

erweitern. Diesem in Oberwolfach-Kirche ansassigen Land- und Forst-
maschinenbetrieb soll die Gewerbeflache zur Verfligung gestellt werden,
da er am jetzigen Standort aufgrund der beengten Verhaltnisse keinerlei
Entwicklungsmdglichkeiten mehr hat. Das Gebiet ist wegen der Ndhe zum
alten Standort vor allem im Hinblick auf die Kundschaft sehr glinstig gele-
gen.

Es liegt im Interesse der Gemeinde Oberwolfach, Arbeitsplatze zu sichern
und durch die Erweiterung des Betriebes weitere Arbeitsplatze zu schaffen.
Deshalb sieht die Gemeinde es als eine vordringliche Aufgabe an, verflg-
bare Flachen zu erschlielen und einer gewerblichen Nutzung zuzufiihren.
Nur so kann ein Abwandern dieses ortsansdssigen Betriebes verhindert
werden.

Der Gemeinde Oberwolfach stehen kurzfristig keine Standortalternativen zur
Verfiigung. Auf dem Areal des ehemaligen Sagewerkes Roth im Rankachtal
sollen 3 Betriebe angesiedelt werden. Eine groRe Teilflache ist bereits ver-
geben, mit weiteren Interessenten laufen Verhandlungen.

Die Flache beim Wiesekurethof wurde im Landschaftplan als kritisch einge-
stuft. Eine Bebauung ist in ndchster Zeit nicht realisierbar. Die 6ffentliche
Ver- und Entsorgung ist in diesem Gebiet zudem nicht sichergestelit.

Im Gemeinderat wurde eine eingehende Abwé&gung durchgefiihrt, bei der
die privaten und offentlichen Belange, vor allem in Bezug auf das Land-
schaftshild, und die Notwendigkeit der Ausweisung von Gewerbeflachen
gerecht gegeneinander und untereinander abgewogen wurden. Das Gremi-
um kam zu dem Ergebnis, da® aus oben genannten Griinden und in Anbet-
racht der schwierigen topographischen Verhaltnisse in Oberwolfach und der
wenigen Mdoglichkeiten, auf ebenen Flachen Gewerbegebiete auszuweisen,
an dieser Gewerbegebietsausweisung festgehalten werden muf.
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1.2

Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt zwischen den Ortsteilen Kirche und Walke im
Mitteltal. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaft eine
Flache von ca. 0,82 ha.

Das Gebiet wird im Westen von der Landesstralle 96 und im Osten von der
Wolf umrahmt. Die nordliche Entwicklungsgrenze bildet der bestehende
Zufahrtsweg zum Schulerjérgenhof. Nordlich dieser Zufahrt schliet sich
eine Grunflache an, die gemal des Flachennutzungsplanes als kiinftige
Sportanlage fungieren soll. Im stdlichen Bereich wird das Gebiet von einer
landwirtschaftlich genutzten Freiflache begrenzt.

Bestehende Rechtsverhiltnisse

Bei den im Planungsgebiet liegenden Grundstiicken handelt es sich um
Privatgrundstiicke.

Planung
Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage der § 1 - 4, 8 - 10 und 202
des Baugesetzbuches (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI | S. 2141, berichtigt
1998 S. 137) der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI | S. 132) der Verordnung Uber die Ausar-
beitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes

(PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S. 68), der Landesbauordnung
fur Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 08.08.1995 (BGI S. 617) sowie des Bo-
denschutzgesetzes (BodschG) vom 24.06.1991 (GBI Baden-Wirttemberg
S. 434) aufgestellt.

Stadtebauliche Festsetzungen

Die Flache wird als Gewerbefldche ausgewiesen.

Lediglich die Halfte des 20 m - Abstandsstreifens zur L 96, ein Eingri-
nungsstreifen im Stden mit einer Breite von 10 m und der Gewasserrand-
streifen entlang der Wolf mit einer Breite von ebenfalls 10,00 m werden als
private Grlinflachen ausgewiesen.
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Bei der Ausweisung als Gewerbegebiet werden Vergniigungsstatten als
Nutzung ausgeschlossen, weil der dadurch entstehende Verkehr — vor allem
der ruhende Verkehr — zu groRen Problemen fihrt. Solch eine Nutzung
bringt mit sich, dall groe Flachen fiir Stellplatze ausgewiesen werden
mussen. Aufgrund der knappen Gewerbeflachen, die der Gemeinde zur
Verfligung stehen, ist jedoch eine gewisse Verdichtung anzustreben.

Die tberbaubare Grundstiicksflache wird Gber Baugrenzen festgelegt.

Die Grundflachenzahl wird auf 0,8 festgesetzt. Als Bauweise wird die ,be-
sondere Bauweise" gewahlt. Diese unterscheidet sich von der ,offenen
Bauweise" dahingehend, daR die Langenbeschrankung auf 50,00 m entfallt.

Um die Gebaudekubaturen regeln zu kénnen, wird eine maximale Wand-
und Firsthéhe, bezogen auf die Landesstralle, festgesetzt. Im Gewerbege-
biet sollen Dachformen und Dachneigungen freibleibend sein, um den kiinf-
tigen gewerblichen Nutzern entgegenkommen zu kénnen, da je nach Be-
triebsart gewisse Voraussetzungen an die Gebaudegestaltung gestellt wer-
den.

Parallel zur Landesstralle 96 wird ein 20,00 m breiter Streifen ausgewiesen,
der von jeglicher Bebauung freizuhalten ist.

Da das geplante Gewerbegebiet in unmittelbarer Nahe zur Wolf liegt, wird
entlang der Béschung ein Gewasserrandstreifen von 10,00 m Breite ausge-
wiesen, der ebenfalls von jeglicher Bebauung und Aufschittung freizuhalten
ist. Im siddstlichen Bereich tangiert ein Uberschwemmungsgebiet den -
berplanten Bereich. Aus diesem Grund wird dieses Uberschwemmungsge-
biet in den Gewé&sserrandstreifen mit aufgenommen.

Eine Bebauung ist durch die Ausweisung des Gewdésserrandstreifens sowie
durch Eingrenzung durch ein Baufenster ausgeschlossen. In den Uber-
schwemmungsgebieten bedlrfen die Erhdhung oder Vertiefung der Erd-
oberflache, die Herstellung, Beseitigung oder wesentliche Umgestaltung von
Bauten und sonstigen Anlagen sowie das Anlegen oder Beseitigen von
Baum- oder Strauchpflanzungen der wasserrechtlichen Genehmigung.

Griinordnungsplan

Flr dieses Planungsgebiet wurde ein Grinordnungsplan ausgearbeitet.
Darin wurde auch geman § 8a Naturschutzgesetz eine 6kologische
Bewertung durchgefiihrt. Dieser Grinordnungsplan, aufgestellt von der
Arbeitsgemeinschaft Dr. Alfred Winski, Biro fur Landschaftsplanung und
angewandte Okologie, Teningen, und Weissenrieder GmbH, Ingenieurbtiro
fir Bauwesen und Stadtplanung, Offenburg, ist dem Bebauungsplan beige-
fugt.
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Die wesentlichsten griinplanerischen Festsetzungen wurden in diesen Be-
bauungsplan eingearbeitet. Die sonstigen Aussagen des Griinordnungspla-
nes sind als dringende Empfehlungen bei der Objektplanung zu beachten.

Griinplanerische und d6kologische Erfordernisse

1. Der 10 m breite private Grinstreifen entlang der Landesstralle ist dicht
mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

2. Der 10 m breite private Grlnstreifen an der Slidseite ist dicht mit Bau-
men und Strduchern einzugriinen.

3. Im Streifen entlang der Nordgrenze sind mindestens 10 Eschen zu
pflanzen, zu entwickeln und zu erhalten.

4. Der Gewésserrandstreifen ist als Grlnland zu entwickeln und zu er-
halten. Von einer zusatzlichen Bepflanzung in diesem Bereich wird ab-
gesehen, um das HochwasserabfluBprofil vor allem innerhalb des Uber-
schwemmungsgebietes nicht einzuschranken.

5. Die Freiflachen sind mit Rasen, Baumen und Strauchern zu begriinen.
Es sind mindestens ein groRkroniger Baum oder drei Strducher pro
100 m? zu pflanzen. Sofern in diesem Bereich PKW-Stellplatze angelegt
werden, sind diese mit Baumen zu begriinen (1 Baum pro 2 Stellplatze).

6. Flachdacher und flach geneigte Dacher (0° bis 10° Neigung) sind zu be-
grtinen. Sofern sie auch als Dachterrasse genutzt werden, sind mindes-
tens 50% der Flache zu begrinen.

7. Sofern eine geschlossene Fassadenflache gréfer als 50 m? zusammen-
hangend ausgebildet wird, sind mindestens 35% dieser Flache im Zu-
sammenhang oder als Einzelmalinahme zu begrinen.

8. Die Stellplatzflachen, Zugange, Zufahrten und grundstiicksinternen We-
geflachen auf privaten Grundstiicken missen wasserdurchldssig befes-
tigt werden. Nicht zugelassen sind geschlossene Oberflachen wie z. B.
Asphalt, Beton oder dergleichen. Wasserundurchlassige Pflasterbelage
sind ausnahmsweise zugelassen, wenn sie mit einem Gefalle zu den
angrenzenden Freifldchen versehen werden.

9. Die Baugrundstlicke sind mit einem Geféalle zu den angrenzenden Ra-
sen- bzw. Gartenflachen oder mit Versickerungsmulden zu versehen.
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ErschlieBung

Die Erschlieung der Gewerbegebietsfliche erfolgt Uber die bestehende
Zufahrt zum Schulerjérgenhof. Diese muB allerdings auf die Lénge der Bau-
flache auf eine Gesamtbreite von 6,50 m ausgebaut werden. Auch die be-
stehende Zufahrt in die Landesstrale 96 muf richtig dimensioniert werden.

Eine weitere Zufahrt von der L 96 in das Gebietsinnere ist jedoch nicht zu-
lassig.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gewerbegebietes wird an die vorhandenen
Leitungsnetze angebunden. Die Abwasserbeseitigung im Baugebiet erfolgt
iber Trennsystem. Das anfallende Schmutzwasser wird in den ndrdlich des
Zufahrtsweges gelegenen Kanal geleitet. Das anfallende Regenwasser wird
direkt in die Wolf abgeleitet.

Die Wasserversorgung ist sowohl von der Trinkwasserversorgung als auch
von der Léschwasserversorgung her gesichert und erfolgt tiber das zentrale
Wasserversorgungsnetz der Gemeinde Oberwolfach. Um einen Anschlufy
an die westlich der L 96 verlaufende Wasserleitung herstellen zu kénnen,
wird eine Durchpressung durchgeftihrt.

Die tibrigen Versorgungsleitungen werden uber Kabel gefiihrt, sofern keine
Fachgesetze (z. B. Telekommunikationsgesetz) maRgebend sind oder wirt-
schaftliche Grinde dem entgegenstehen.

Die Stromversorgung fiir die Betriebsansiedlung wird durch die Verlegung
eines HausanschluRkabels aus der Trafostation "Schrannen" (Entfernung
ca. 250 m) bis zu einer maximalen Leistung von ca. 80 kW sichergestelit.
Fur Leistungswerte, welche grofer der vorgenannten Leistung liegen, ist
vom Kunden eine eigene 20/0,4 kV-Trafostation zu erstellen.

Die Trafostation wird in das 20 kV-Netz eingebunden.

Bodenschutz

Das Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz hat aufgrund der Lage der
geplanten Gewerbebauflache nahe der Wolf die Vermutung geaulert, dafd
im dortigen Boden Bleigehalte vorliegen kénnten, die den fur Lehmbdden
geltenden Vorsorgewert von 70 mg Blei pro kg Boden tberschreiten.
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11.8.1

Sollte dies der Fall sein, kénnte es bei erhéhten Bleigehalten im Boden der
Bauflache insbesondere im Zuge der Verwertung des dort anfallenden Erd-
aushubs zu Beeintrachtigungen von Nutzpflanzen auf der Verwertungsfla-
che des Erdaushubs (Gelandeauffiillung) kommen. Mit derartigen Beein-
trachtigungen ist erfahrungsgemaR vor allem dann zu rechnen, wenn im
Boden Bleigehalte > 100 mg Blei pro kg Boden vorliegen.

Ursache fiir erhohte Bleigehalte in der Wolfaue:

Die Gewerbebaufléche liegt unterhalb der Miindung des Gelbaches. Im
Gelbachtal wurden frither im Umfeld des Schillingerhofes silberhaltige Blei-
minerale abgebaut. Bodenuntersuchungen des Landratsamtes im Jahr 1997
zeigten, dal® in den abstromigen Auenbdden deutlich Bleigehalte tiber dem
Vorsorgewert der Bundesbodenschutzverordnung vorliegen. Auch eine im
Frahjahr 1999 vorgenommene Untersuchung des Bodens einer Auenfliche
nahe dem Fegershof ergab einen Bleigehalt (iber dem Vorsorgewert. Der
dortige Bleigehalt ist ebenfalls mit ehemaligen Bergbauaktivitaten (z. B. bei
Wild-Schapbach) in Verbindung zu bringen.

Um im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine umfassende Abwégung
hinsichtlich schadlicher Bodenveranderung durchfiihren zu kénnen, wurden
Bodenuntersuchungen in Ober- und Unterboden veranlaRt. Die vorhande-
nen Erkenntnisse hinsichtlich maéglicher schadlicher Bodenveranderungen
waren hierzu nicht ausreichend.

Die Laborergebnisse haben gezeigt, daR die Bleigehalte mit 30,6 bzw. 43,0
mg pro kg Trockenmasse Boden unter den geltenden Vorsorgewerten lie-

gen. Es ergeben sich also keine Beeintrachtigungen durch erhhte Bleige-
halte im Boden.

Stidtebauliche Daten

Flachenbilanz:

GE-Flache 5.510 m?
Private Griinflache 2.360 m?
Strallenflache 330 m?

Gesamtflache 8.200 m?




Strallenbau 60.000 DM
Wasserversorgung 15.000 DM
Beleuchtung 25.000 DM
Vermessung 20.000 DM
Gesamtsumme (netto) 120.000 DM

Iv. Bodenordnende MaRnahmen
Es werden keine bodenordnenden MaBnahmen erforderlich werden.

V. Empfehlungen

V.1 Energiesparmallhahmen
Bei der Planung der Heizungsanlagen wird empfohlen, zur Minderung des
AbgasausstoRes und zur Energieeinsparung Brennwertkessel entsprechend
DIN 4702 mit Neutralisationsanlage einzubauen. Auerdem wird dringend
empfohlen, bei der Planung der Eigenheime die Wérmedurch-
gangskoeffizienten (k-Werte) fur Niedrigenergieh@user zugrundezulegen.
Aus energetischen Einsparungsgrinden wird der Einbau von Solarkollek-
toren und Warmepumpen flr die Brauchwassererwdarmung empfohlen. Der
Einbau von Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung ware begrtenswert.

Ausgefertigt: A
Offenburg / Oberwolfach, den ....00. Apxl. d%%........

ErschlieBungskosten

Die Uiberschldgigen Bruttokosten der ErschlieBung incl. Planung
betragen ca. :

GmbH

weissenrieder
Ingenieurbiiro fur Bauwesen
und Stadtplanung B
Im Seewinkel 14

77652 Offenburg

Stern, Dipl. Ing. Stadtplanerin Nowak, Blrgermeister



