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"Halderweg"

. Planungsabsichten

1.1 Allgemeines

Die Gemeinde Steinach — ein staatlich anerkannter Erholungsort und Ziel
von Touristen — liegt im Kinzigtal ca. 25 km &stlich von Offenburg. Zu-
sammen mit dem 1972 eingemeindeten Ortsteil Welschensteinach hat sie
derzeit ca. 3.900 Einwohner.

1.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir die Verwaltungsgemein-
schaft Haslach ist mit der o6ffentlichen Bekanntmachung am 21.07.2000
wirksam geworden.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist die Flache nérdlich des Halder-
weges als ,kinftige Wohnbauflache® dargestellt. Die gesamte Flache sid-
lich des Halderweges incl. des bestehenden Gebaudes sind als ,landwirt-
schaftliche Flache" dargestellt.

Somit entwickelt sich dieser Bebauungsplan nicht aus dem rechtskréftigen
Flachennutzungsplan.
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Notwendigkeit der Planaufstellung

Die Notwendigkeit der ErschlieBung und Bebauung dieses Gebietes entlang
des Halderweges ergibt sich aus dem akuten Bauplatzmangel im Ortsteil
Welschensteinach. Die zuletzt erschlossenen Grundstiicke entlang des
Tannenwaldweges — 1. Erweiterung — sind zwischenzeitlich bebaut.

Es stehen derzeit keine Bauplatze zur Verfiigung, die an Bauinteressenten
vergeben werden kénnten. Demgegeniiber steht der Bedarf, der sich aus
einer Warteliste von Bauplatzsuchenden dokumentiert. Ziel dieses Bebau-
ungsplanes ist es, die bauliche Eigenentwicklung des Ortsteils Welschen-
steinach zu sichern. Da seit Jahren hier ein akuter Mangel an Baugrund-
stlicken herrscht, sahen sich viele Biirger gezwungen, in den Nachbarorten
zu bauen. Die Folge davon ist, dass die Zahl der Einwohner in den letzten
Jahren abgenommen hat. Dieser Entwicklung gilt es unbedingt entgegen-
zuwirken.

Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Welschensteinach sudéstlich des
Ortsmittelpunktes. Die geplante Bebauung erstreckt sich in der Hohenlage
zwischen 271 und 286 m +NN. Der raumliche Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplans umfasst eine Flache von ca. 1,0 ha.

Das Plangebiet schlieiit im Osten an die bestehende Bebauung an. Im
Siden und Sidosten grenzen landwirtschaftlich genutzte Freiflachen an das
Plangebiet. Von Westen her wird das Gebiet durch den Muhisbach be-
grenzt. In einer Entfernung von ca. 40 m befindet sich nérdlich die Sportan-
lage Welschensteinach.

Derzeit werden die zur Uberplanung vorgesehenen Flichen als Wiesen-
flachen genutzt.

Bestehende Rechtsverhiltnisse
Bei den im Planungsbereich liegenden Grundstiicken handelt es sich um

Privatgrundstiicke. Lediglich das StraRengrundstiick liegt im Eigentum der
Gemeinde Steinach.
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Planun‘g
Stadtebauliche Festsétzungen

Das gesamte Planungsgebiet wird als ,allgemeines Wohngebiet* ausge-
wiesen. Aufgrund der Lage am Ortsrand Welschensteinachs werden An-
lagen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 — 5 Baunutzungsverordnung (sonstige nicht sts-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) ausgeschlossen.

Bergseits benachbart zum geplanten Wohngebiet liegt ein landwirtschaft-
licher Nebenerwerbsbetrieb. Nach Aussage des Amtes fiir Landwirtschaft,
Landschafts- und Bodenkultur sind von der dort betriebenen Viehhaltung mit
vorrangig Rindvieh-Bestand (Mutterkuh-Haltung) keine betriebsbedingten
Emissionen in einem Umfang zu erwarten, die Grundlage fir Bedenken
gegen die geplante Wohngebietsausweisung wéren.

Die Bebauung wurde der leichten Hanglage sowie der bestehenden Bebau-
ung oberhalb angepasst. Die Firstrichtung wird gréRtenteils wahlweise fest-
gesetzt. So ist neben einer Traufstellung parallel zum Hang mit geringeren
Einschnitten in das Gelande, eine schwarzwaldtypische Giebelstellung der
Gebéaude zum Tal hin méglich.

Neben freistehenden Eigenheimen besteht auch an der Planstrafte 1 bzw.
am Halderweg die Méglichkeit fir eine Doppelhausbebauung. Die tiberbau-
bare Grundstiicksflache wird durch Ausweisung von Baufenstern festge-
setzt. So wird der Charakter einer Streubebauung, die hier im Bestand vor-
herrscht, gewahrt.

Um die vorherrschende Dichte der Bebauung in diesem Bereich fortzu-
fihren, wird die Grundflachenzahl auf 0,3 und im Bereich einer mdoglichen
Doppelhausbebauung auf 0,35 festgesetzt. Die Geschossflédchenzahl liegt
bei 0,5. Die Gebaude sind mit 2 Vollgeschossen eingeplant, wobei ein Voll-
geschoss im Dachgeschoss liegen muss.

Um die Entstehung von groRen Gebaudekubaturen z. B. bei Mehrfamilien-
hausern verhindern zu kénnen, wurde die Anzahl der Wohnungen je Ge-
baude gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB beschrankt. Pro Einzelhaus sind
maximal 2 Wohneinheiten, je Doppelhaushalfte maximal 1 Wohneinheit zu-
lassig. Durch diese Festsetzung wird gewahrleistet, dass sich die Neube-
bauung in ihrem MaRstab einfiigt. Dies ist vor allem in dieser exponierten
Lage am Ortseingang wichtig.
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I.3

Die Héhenentwicklung der Geb&ude wird tiber die Festsetzung der maxima-
len Wand- und Firsthéhe geregelt. Als Dachform sind fir Hauptgebaude
Sattel- und Kriippelwalmdacher zugelassen. Es wurde bewusst eine steile
Dachform mit einer Dachneigung von 35 — 45 ° gewahlt, um bei den Ge-
bduden eine maximale bauliche Ausnutzung des Dachgeschosses zu er-
moglichen. |

Nach der Planungskonzeption kénnen insgesamt 6 freistehende Eigen-
heime und 2 Doppelhéuser errichtet werden. Das bestehende Gebzude auf
Grundsttick Flst.-Nr. 392 (Teilflache) bleibt erhalten.

Griinordnungsplan

Fir dieses Planungsgebiet wurde ein Grinordnungsplan ausgearbeitet.
Darin wurde auch gemaR § 8a Naturschutzgesetz eine 6kologische Bewer-
tung durchgefihrt. Dieser Grunordnungsplan, aufgestellt von der Arbeits-
gemeinschaft Dr. Alfred Winski, Biiro fiir Landschaftsplanung und ange-
wandte Okologie, Teningen, und Weissenrieder GmbH, Ingenieurbtiro fiir
Bauwesen und Stadtpianung, Offenburg, ist Bestandteil des Bebauungs-
plans.

Griinplanerische und 6kologische Erfordernisse

Aus Grunden des Naturschutzes ist neben dem Eingriff ins Landschaftsbild
vor allem der Verlust der grofflachigen Wiesengesellschaften auszu-
gleichen. Um den Eingriff so gering wie méglich halten zu kénnen, wurden
folgende AusgleichsmaRnahmen aus dem Griinordnungsplan nachrichtlich
in den Bebauungsplan {ibernommen:

MafRnahmen innerhalb des Plangebiets:

» Naturnahe Gestaltung, Entwicklung und Bepflanzung des Ufers ent-
lang des Grabens nérdlich des Halderwegs

o Ausweisung eines Gewasserrandstreifens ostlich des Miihlsbachs
mit einer Breite von 10 m, naturnahe Gestaltung des Gewa&ssers
durch Abflachungen

e Umgestaltung und Entwicklung des Sohlbereichs sowie der Bé-
schungen des Miihlsbachs in naturnaher Weise

e Begriinung der privaten Grundstiicke

e Begrinung von Flachdachgaragen und Garagen mit flach geneigten
Dachern, sofern sie nicht als Terrasse genutzt werden

e Wasserdurchlassige Gestaltung befestigter Flachen

-d{-
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Malinahmen aullerhalb des Geltungsbereichs:

o Entfernung der vorhandenen Dole im Grabenabschnitt stdlich des
Halderwegs, naturnahe Gestaltung, Entwicklung und Bepflanzung
des Ufers, Entwicklung und Pflege naturnaher Staudensdume,
Schutz des Grabens

e Naturnahe Umgestaltung des Muhlbachs auf einer Léange von 500 m
Dabei ist vorgesehen, die linke Uferseite bis auf die Héhe des Sport-
platzes abzuflachen und gruppenweise mit Gehdlzen zu bepflanzen,
entsprechend den Mafinahmen innerhalb des Geltungsbereichs. Im
Abschnitt parallel zum Sportplatz sowie unterhalb desselben ist be-
reits ein mehr oder weniger geschlossener Geholzstreifen vorhan-
den, der unverandert bleibt. Zudem sind dort keine Flachufer, wie im
Abschnitt parallel zum Geltungsbereich, sondern bis zu 2 m hohe
Béschungen. Die MaRnahmen zur naturnahen Umgestaltung in die-
sem Bereich beziehen sich vor allem auf die Beseitigung der vorhan-
denen Wanderungshindernisse, darunter eines Wehrabsturzes, der
als ,Rauhe Rampe® ausgebildet werden soll.

ErschlieBung !

Die HaupterschlieBung dieses Gebietes erfolgt Uber den bestehenden
Halderweg, der westlich des Muhisbachs in die Landesstrake 103 ein-
mindet. Die bestehende Bricke mit einer Fahrbahnbreite von 4,65 m Uber
den Muhisbach bleibt unveréndert.

Im Plangebiet weist der Halderweg in seinem Bestand derzeit eine Breite
von ca. 3,30 m auf. Die Planung sieht einen Ausbau auf eine Gesamtbreite
von 5,00 m vor. Diese unterteilt sich in die eigentliche Fahrbahn mit einer
Breite von 4,50 m und beidseitig einem Schrammbord von 0,25 m.

Uber den Halderweg wird Langholz abgefahren. Durch die Strassenver-
breiterung auf 5 m im Eereich des Plangebietes ist hier eine Verbesserung
der ErschlieRungssituation zu erwarten.

Vom Halderweg fiihrt nach Norden ein kleiner Stichwohnweg (PlanstralRe
1), um die beiden dahinterliegenden Grundstiicke erschlieRen zu kénnen.
Die beiden neu geplanten Gebaude sudlich des bestehenden Gebé&udes
bzw. sudlich des Halderweges werden Uber ein gemeinsames Fahr- und
Leitungsrecht an den Halderweg angebunden.

Um gewahrleisten zu kénnen, dass in diesem Bereich auch gréRere Fahr-
zeuge — vor allem das Mullfahrzeug — wenden kénnen, wird die Ein-
mindung der Planstrae 1 in den Halderweg so dimensioniert, dass sie
gleichzeitig als Wendehammer flir grolRe Fahrzeuge dient. An der Einmiin-
dung der Planstrale 1 und dem Halderweg wird eine &ffentliche Verkehrs-
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flache ausgewiesen, auf der die Milleimer auRerhalb der Fahrbahn abge-
stellt werden kénnen.

Aufgrund der Lage Welschensteinachs im l&ndlichen Raum und die dadurch
bedingte unzureichends Bedienung im Rahmen des OPNV ist mit einem
héheren Bedarf an Individualverkehr und damit einer héheren Zahl an priva-
ten Pkw's zu rechnen. Um zu verhindern, dass eine Vielzah!l dieser Fahr-
zeuge im offentlichen Verkehrsraum abgestellt werden, wird die Zahl der
notwendigen Stellplatze erhtht. Pro Wohneinheit miissen mindestens 2
Stellplatze pro Wohneinheit nachgewiesen werden.

Gewassersituation

Das geplante Wohnbaugebiet liegt in unmittelbarer Nahe zum Mihlsbach,
Aus diesem Grund wird entlang der Bischung im Plangebiet ein Gewasser-
randstreifen mit einer Breite von 10,00 m — gemessen ab Béschungsober-
kante — ausgewiesen.

Dieser Schutzstreifen muss von jeglicher Bebauung freigehalten werden.

Die Flache wird als ,6ffentliche Griinfliche” ausgewiesen.

Vom Halderweg wird eine Uberfahrt tiber den parallel verlaufenden Graben
auf den Gewasserrandstreifen notwendig, um dort entsprechende Pflege-
mafinahmen durchfiihren zu kénnen. Weiter dient dieser Weg als Zufahrt
auf die ndrdlich angrenzende Fléche (Fist. Nr. 14). Auch bachaufwarts ist in
gleicher Weise ein Gras- und Pflegeweg vorgesehen, um hier ebenfalls ei-
nen durchgangigen Zugang des Gewasserrandstreifens und angrenzender
landwirtschaftlicher Fluren zu erméglichen.

Parallel zum Halderweg, zwischen Gewésserrandstreifen des Mihlsbachs
und der Planstrasse 1 wird eine private Griinflache ausgewiesen. In diesem
Streifen wird der Halderbach naturnah gestaltet und entwickelt. Der gesam-
te Bereich wird als Gewasserrandstreifen festgesetzt. Gemalk Gemeinde-
ratsbeschluss soll die betroffenen Flache in Privateigentum verbleiben.

Im Zuge der ErschlieRungsmaRnahmen werden erforderliche Durchlass-
bauwerke / Brlickenbauwerke am Halderbach aus gewasserckologischen
Grunden auf das notwendige MaR beschrankt. Die Gestaltung der Bau-
werke beziiglich Belichtung des Gewassers bzw. Erhalt der Gewassersohle
wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit dem Amt fir Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz abgestimmt. Fir die Durchlassbauwerke /
Briickenbauwerke wird ein separates wasserrechtliches Genehmigungsver-
fahren durchgefiihrt.
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11.6.1

Ver- und Entsorgung

Gewahltes Entwasserungssystem

Im Rahmen des Bebauungsplans sind alternative, naturvertragliche Regen-
wasserableitungen zwingend zu priifen und gegebenenfalls zu verwirklichen
(siehe Merkblatt zum Bebauungsplan des Amts fur Wasserwirtschaft und
Bodenschutz). Beim anfallenden Oberflachenwasser wurden deshalb in
Hinsicht auf eine naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung folgende
Gesichtspunkte untersucht:

Versickerung

Das Gelande fallt mit einem Gefalle von ca. 10% von Osten nach Westen
ab.

Aus friheren Tiefbauarbeiten (Bau der Schmutzwasserkanale und Wasser-
leitungen) ist bekannt, dass im Plangebiet die Deckschicht iiber dem vor-
handenen Grundgebirge aus Hanglehm, Letten und bindigen Béden mit
geringer Durchlassigkeit besteht.

Eine Versickerung in Versickerungsmulden scheidet deshalb aufgrund der
geringen Durchlassigkeit der anstehenden Boden und der Hanglage aus.
Eine Versickerung befestigter Hof- und Dachflachen bei Hanglagen in
linienférmigen Muldenversickerungen ist auch hinsichtlich méglicher Aus-
wirkungen auf die Unierlieger nicht empfehlenswert. Die Versickerungen
wirden zu einer gesteigerten Durchnéssung des Untergrunds fuhren und
damit die Gefahr von Hangrutschungen erhéhen.

Rickhaltung, Regenwasserableitung

Derzeit erfolgt die Entwésserung in diesem Bereich bereits im Trennsystem.
Der bestehende Schmutzwasserkanal verlauft nérdlich des Halderwegs.
Von Stiden schlielt ein weiterer Kanal an, der parallel zum Miihlsbach liegt.
Das Schmutzwasser wird Uber Kandle der Verwaltungsgemeinschaft
Haslach der Verbandsklaranlage in Biberach zugeleitet.

Oberhalb des geplanten Neubaugebiets erstreckt sich ein Dobel mit einer
Einzugsflache von ca. 23,5 ha. Das anfallende Oberflaichenwasser aus dem
Dobel wird dber einen teilweise offenen Graben entlang des Halderwegs
zum Muhisbach gefihrt. Im Bereich des bestehenden Geb&udes auf Grund-
stiick Flst. Nr. 392 (Teiflache) verlauft dieser Graben auf der Nordseite des
Halderwegs. Aufgrund der geplanten StraBenverbreiterung muss der be-
stehende Graben nach Norden verlegt werden. Der neue Grabenbereich
wird naturnah ausgebaut (siehe hierzu den beigefiigten Erlauterungsbericht
zum Griinordnungsplan).
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11.6.3

Eine Retention des Regenwassers im &ffentlichen Kanalnetz im Halderweg
ist aufgrund der topografischen Verhaltnisse nicht zweckmafig. Da die
PlanstralRe 1 jedoch ein geringes Langsgefélle aufweist, besteht hier die
Méglichkeit auf einer Lange von ca. 30 m einen Staukanal zu bauen,
dessen Drosselabfluss an den neu zu bauenden Graben angebunden wird.

Mit diesem Retentionskanal kann der nérdlich des Halderwegs liegende Teil
des geplanten Neubaugebiets mit einer Flache von 0,57 ha angebunden
werden. Der stdlich des Halderwegs liegende Teil mit einer Flache von ca.
0,26 ha kann aufgrund der Héhenverhaltnisse nicht an den geplanten Stau-
kanal in der PlanstraRe 1 angeschlossen werden. Dieser Bereich soll des-
halb das Regenwasser direkt und ungedrosselt in den Vorfluter einleiten.

Der Drosselabfluss wird so gewahit, dass der Gesamtabfluss aus beiden
Flachen (Fgs = 0,57 ha + 0,26 ha = 0,83 ha) den Richtwerten des ATV-
DVWK-Regelwerks M 153, Februar 2000, Tabelle 3 entspricht. Nach
diesem Regelwerk ist fur kleine Hiigel- und Berglandbéche (Wasserspiegel-
breite bs, < 1m, FlieBgeschwindigkeit V > 0,30 m/s) eine Regenabfluss-
spende von g, = 30 l/(s*ha) fur undurchlassige Flachen einzuhalten.

Zudem besteht die Méglichkeit der Verminderung der Abflussspitze mittels
teilweiser Regenwassernutzung bzw. -rickhaltung durch Regenwasser-
speicher auf den Privatgrundstiicken. Dies wird in den Bebauungsvor-
schriften empfohlen. Auf jedem Privatgrundstiick sollte eine Regenwasser-
zisterne mit einer MindestgréRe von 5 m® errichtet werden. So kann das an-
fallende Oberflachenwasser gespeichert, genutzt und gedrosselt werden.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist sowohl von der Trinkwasserversorgung als auch
von der Ldschwasserversorgung her gesichert. Der Ortsteil Welschen-
steinach wird Gber Steinach vom Zweckverband ,Kleine Kinzig* zusatzlich
zu 2 eigenen Quellen versorgt.

Elektrizitatsversorgung

Die Versorgung zusétzlicher Hausanschlisse im Geltungsbereich ist nur
Uber einen deutlichen Aus- und Umbau des bestehenden Versorgungs-
netzes zu erreichen. Es ist vorgesehen, eine neue Ortsnetz-Trafostation
sudlich der neuen Bebauung auf dem Grundstiick Lgb.Nr. 391 zu errichten
und von dieser aus das 0,4-kV-Versorgungsnetz neu aufzubauen. Der ge-
plante Standort wird nachrichtlich in den zeichnerischen Teil aufgenommen.
Er liegt jedoch auRerhalb des Geltungsbereichs. Im Neubaugebiet wirden
in der Folge vorhandene 0,4-kV-Freileitungen auf Erdkabel umgestelit.
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Des weiteren wiirde die Maststation Oehlerhof, Lgb.Nr. 376, entfallen, eben-
so die 0,4-kV-Verbindungsfreileitungen zur Station Schule, Lgb.Nr. 23/4.

Zur Anbindung des Orisnetzes an die neue Station Halderweg wird zudem
eine gesicherte Trasse zum Halderweg iiber das Grundstiick Lgb.Nr. 392
bendtigt. Das bestehende Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde wird in
Teilbereichen auf Versorgungsunternehmen ausgedehnt.

Ubrige Versorgungsleitungen

Alle dbrigen Versorgungsleitungen werden iber Kabel gefiihrt, sofern keine
Fachgesetze (z. B. Telekommunikationsgesetz) maRgebend sind.

Bestehende und neu zu verlegende Leitungen

Die bestehenden Leitungen, die in ihrer Lage erhalten bleiben und aufer-
halb der Strasse liegen, werden Uber Leitungsrechte zugunsten der Ge-
meinde gesichert und sind im zeichnerischen Teil eingetragen. Im &ffentli-
chen Verkehrsraum des Halderwegs befinden sich Telekommunikationsan-

lagen.

Der bestehende Schmutzwasserkanal nérdlich des Halderwegs wird ab
Planstrae 1 nach Osten hin in den &ffentlichen StraRenraum verlegt.

Die kiinftigen Trassen der neu geplanten Leitungen sind im zeichnerischen
Teil eingetragen und werden ebenfalls tiber ein Leitungsrecht gesichert.
Folgeeinrichtungen

Durch diesen Bebauungsplan werden keine Folgeeinrichtungen hervorge-
rufen.

Stéddtebauliche Daten

Flachenbilanz:

WA-Flache ‘ 7.405 m?
Private Griinflache mit Graben 150 m?
Offentliche Verkehrsflache 760 m?
Offentliche Griinflache 1.235 m?
Wasserflache 435 m?

Gesamtflache ' 0.985 m?
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Nettobauland 7.405 m?
Bruttobauland 9.985 m?2

If1.1.2  Bauliche Nutzung

6 Eigenheime: : ca. 9WE
1 Gebaude im Bestand ca. 2WE
2 Doppelhauser: ca. 4 WE
Wohneinheiten gesamt: ca. 15 WE
Einwohner: (ca. 15 WE x 2,2) ca. 33 EW
Nettowohndichte: ca. 45 EW/ha
Bruttowohndichte: ca. 33 EW/ha
V. ErschlieBungskosten

Die tberschldgigen Bruttokosten der ErschlieBung incl. Planung betragen

ca.:
StralRenbau 102.000 €
Wasserversorgung , 26.000 €
Kanalisation

Schmutzwasser 36.000 €
Regenwasser einschl. Staukanal 28.000 €
Offener Graben 31.000 €
Beleuchtung 10.000 €
Vermessung 13.000 €
Ausgleichsmalnahmen 20.000 €

Gesamtsumme (brutto) 266.000 €
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V. Bodenordnende MaRfRnahmen

Der Bebauungsplan bildet die Grundlage fiir die generelle ErschlieRung des
Baugebietes. Es ist davon auszugehen, dass keine Baulandumlegung not-

wendig wird.
Ausgefertigt: 2 8. GilubiR Wi
Jreneust Steinach, den ..........cc.coovvereceveeieerennne.
GmbH
weissenrieder

Ingenieurbiiro fur Bauwesen
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Im Seewinkel 14

77652 Offenburg

Kerstin Stern, Dipl. Ing. Frank Edelmann
Freie Stadtplanerin VDA Birgermeister
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