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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90)

vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO)

in der Fassung der Bekanntmachung der Neufassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber.
S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21.12.2021 (GBI. 2022
S. 1,4

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zu-
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)
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2.1
211
2111

21.2
2121

Bauplanungsrechtlicher Teil

Bauliche Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB)
Art der baulichen Nutzung (88 1 - 15 BauNVO)
Sondergebiet (SO) (8§ 11 BauNVO)

Das Sondergebiet wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzel-

handelsbetrieb” festgesetzt.

Zulassig ist ein Lebensmitteldiscountmarkt einschlieRlich Backshop/Café mit einer Ge-
samtverkaufsflache von maximal 1.125 mz.

Als Kernsortiment werden Nahrungs- und Genussmittel (einschl. Getranke) bestimmt, als
Randsortimente sind alle anderen Sortimente zu sehen. Die zentrenrelevanten Rand-
sortimente - siehe hierzu Sortimentsliste unter Ziffer 5 - missen auf maximal 20 % der

Verkaufsflache beschréankt werden.

Malf3 der baulichen Nutzung (88 16 - 21 a BauNVO)
Hoéhe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)
Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan angegebene Hohenlage des Erdgeschoss-

FertigfuBbodens mit 257,50 m+NN darf um maximal 0,20 m unter- oder Uberschritten

werden.

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan angegebene Gebaudehdhe von 7,24 m, ge-
messen von Oberkante Erdgeschoss-FertigfulBboden bis zur Hohenlage der obersten

Dachbegrenzungskante, darf maximal um 0,50 cm unter- oder tberschritten werden.

Technisch bedingte Dachaufbauten (z.B. Anlagen fur Liftung, Klima) sowie Anlagen, die

zur Nutzung solarer Strahlungsenergie dienen, dirfen die Gebaudehohe tberschreiten.
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2.2
221

2.3

2.4

2.5

251

25.2

Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB + § 22 BauNVO)
Offene Bauweise
Es sind Gebdude mit einem seitlichen Grenzabstand mit einer maximalen Lange von

50 m zulassig.

Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstuicksflachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubare Grundstticksflache ist durch Ausweisung von Baugrenzen im zeichneri-
schen Teil festgesetzt.

Flachen fir Nebenanlagen und fir Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie/Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie im Sinne des § 14
BauNVO dirfen auch aufRerhalb der im zeichnerischen Teil ausgewiesenen, Uberbau-

baren Grundstticksflache erstellt werden.

Stellplatze durfen nur innerhalb der im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Flache fir
Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,Stellplatze® (St) erstellt werden. Die im Vor-

haben- und ErschlieBungsplan dargestellte Anordnung ist nicht verbindlich.

Verkehrsflachen/Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung/Anschluss ande-
rer Flachen an die Verkehrsflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Bei den Verkehrsflachen handelt es sich um o6ffentliche Verkehrsflachen. Abweichungen

von der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Profilgestaltung sind zulassig.

Zufahrten in das Sondergebiet sind nur Uber die im zeichnerischen Teil eingezeichnete

neue ErschlieBungsstralle zulassig.
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2.6

2.6.1

2.6.2

2.6.3

26.4

2.6.5

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Versickerungsmulde. Die Flache der Versickerungsmulde ist als Grinflache mit stand-

ortsgerechter Wiesenmischung anzulegen und zu pflegen.

Beleuchtung. Aufgrund der allgemeinen Lichtverschmutzung und den daraus resultie-
renden Folgen sind kinstliche Beleuchtungen im Auf3enbereich zu vermeiden (vgl. § 21
NatSchG). Zur generellen Reduzierung der Lichtemissionen auch im Innenbereich ist eine
insekten- / fledermausfreundliche Beleuchtung anzubringen. Es sind ,Fledermausleuch-
ten" mit einem Lichtspektrum um 590 nm bzw. 3000 Kelvin oder weniger, ohne UV-Anteil
und warmem (bernsteinfarbenem) Licht zu verwenden. Die Leuchten sind staubdicht und
so auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt und
nicht in Richtung des Himmelskdrpers. Ebenso ist eine Beleuchtung der angrenzenden

Wiesenflachen zu vermeiden.

Belagsflachen. Stellplatze sind mit wasserdurchldssigem Belag anzulegen (z. B.
Schotterrasen, wassergebundene Decken, Rasenpflaster, Pflaster mit wasserdurchlassi-
gen Fugen etc.). Wasserdurchlassige Belage dirfen einen Abflussbeiwert von < 0,7 nicht

Uberschreiten.

Baufeldraumung. Die Baufeldraumung muss auf3erhalb der Fortpflanzungszeit von
Vogel-Arten (in der Regel von September bis Februar) erfolgen, damit keine Nester und

Gelege von Boden-, Geblisch- und Baumbritern zerstort werden.

Anbringen von Nistmdglichkeiten. Am neuen Gebaude sind mindestens 5 Nistmdglich-
keiten fur Halbhohlenbriter und Haussperlinge anzubringen. Die Nistkasten sind alle 2
Jahre zu reinigen und auf ihre Funktion zu kontrollieren, ggf. bei Verlust oder Beschadi-

gung zu ersetzen.
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2.7

2.7.1

2.7.2

2.8

28.1

2.8.2

2.8.3

Schutzflachen, die von Bebauung freizuhalten sind, und ihre Nutzung/Flachen fir
besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermei-
dung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen
technischen Vorkehrungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Fahrgassen des Kundenparkplatzes sind zu asphaltieren.

Der Nachweis, dass die konkrete Nutzung keine unzulédssige Larmeinwirkung auf die
schutzbedurftige Nachbarschaft verursacht, sowie der Einhaltung der Mal3nhahmen geman
Larmgutachten Anlage 10.1 Kapitel 9 ist in den jeweiligen Bauvorlagen durch eine schall-
technische Untersuchung zu fuhren.

Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie fur Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (8 9 Abs.
1 Nr. 25a und b BauGB)

Pflanzgebote Parkplatze. Je 5 Stell- und Parkplatze ist ein hochstammiger Laubbaum zu
pflanzen. Die Baumscheibe muss min. 4x2 m grof3 sein. Bei Ausfall von Pflanzen ist ent-

sprechender Ersatz zu leisten.

Eingrinung. Entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze sind auf einer Lange von
min. 50 Metern mind. zweireihige Geholzgruppen aus Strauchern und Laubbaumen der

Pflanzliste unter Ziffer 6 anzulegen und qualifiziert zu pflegen.

Grinflachen. Grinflachen sind mit zertifiziert autochthonem Saatgut einzuséaen und als

Griunflachen dauerhaft zu pflegen.
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2.8.4  Gehdlzpflanzungen und Ansaaten

a) Bei Pflanzung heimischer Gehdlze sind die Bestimmungen des NatSchG zu beachten.
Es durfen ausschlief3lich laubabwerfende Baume und Straucher der Pflanzliste unter
Ziffer 6 gepflanzt werden. Andere immergriine Baum- oder Strauchgehdlze sind nicht
erlaubt.
Herkunftsgebiet 7 Stiddeutsches Hiigel- und Bergland.

b) Baume sind in Baumquartieren (Mindestvolumen: 12 m3, MindestmaR der Offnung:
8 m?, Mindesttiefe: 1,5 m) zu pflanzen.

c) Bdume sind als Hochstamme mit einem Mindeststammumfang von 12/14 cm zu
pflanzen.

d) Fur Ansaaten ist gebietsheimisches Saatgut zu verwenden.

2.8.5 Neu zu pflanzende und zu erhaltende Baume und Straucher. Die neu zu pflanzenden
und zu erhaltenden Baume und Straucher sind vom Grundstiickseigentiimer dauerhaft zu

erhalten und zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

2.9 Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aufiere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmafnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

2.9.1 Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete (Risikogebiete) (8§ 9 Abs. 1 Ziffer 16 ¢ BauGB)
Das Plangebiet ist als Gebiet, das bei ,Hochwasserereignissen mit niedriger Wahrschein-
lichkeit oder bei Extremereignissen (HQ extrem) Uberflutet werden kann, ausgewiesen.
Eine hochwasserangepasste Bauweise ist zwingend erforderlich. Die Bestimmungen der
Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) des

Bundes in der jeweils giltigen Fassung sind zu beachten.
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2.10 Zuordnung der Ausgleichsflachen oder -malBhahmen
(88 135 a-b BauGB i. V. m. § 1a BauGB, § 9 Abs. 1 a BauGB und § 21 BNatSchG)
Die zur 6kologischen Aufwertung vorgesehenen Festsetzungen innerhalb des Geltungs-
bereichs unter den Ziffern 2.6.1 - 2.6.3, 2.8 und 3.2 sowie die ErsatzmafRnahme auf3er-
halb des Geltungsbereichs (Okokontoflache ,Stadtwald Moosenwald“ — 101.461 Oko-
punkte) sind den zu erwartenden Eingriffen, die durch die ErschlielBung und Bebauung
des Gesamtplangebiets entstehen, zuzuordnen.

3. Bauordnungsrechtlicher Teil

3.1 Anforderungen an die Dachgestaltung von Hauptgebauden
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
3.1.1 Dachform/-neigung
Zugelassen sind Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung von

maximal 5°.

3.2 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der be-
bauten Grundstiicke (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind insektenfreundlich zu begriinen bzw.

gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Stadt Wolfach
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4.1
41.1

4.1.2

Nachrichtlich ibernommene Hinweise

Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, Merkblatt ,,Bebauungsplan®
Grundwasser

Fir das Plangebiet wurde eine Allgemeine Baugrunduntersuchung durchgefihrt. Zum
Thema Grund- und Schichtenwasser wird folgende Aussage getroffen:
,<Zusammenhéangende Grundwasserstande konnten bei der Ausfihrung der Bohrarbeiten
im November 2018 aufgrund der technisch bedingten, geringen Bohrtiefen nicht erkundet
werden.

Lediglich im Bereich der KRB 01 reichte die Bohrtiefe aus, um ab einer Tiefe von 2,80 m
unter GOK bzw. ab 254,39 m NHN Grundwasser anzutreffen. Mit jahreszeitlichen
Schwankungen des Grundwasserstands von etwa 1,00 m muss gerechnet werden. Daher
wird der Bemessungswasserstand auf 255,39 m NHN festgelegt. Die Grundwasserstande
im Untersuchungsgebiet werden durch den Pegelstand/die Wasserfihrung der Kinzig be-

einflusst.”

Das unbebaute Gelande liegt im Mittel bei ca. 257,50 m+NN. Da das Marktgebaude nicht
unterkellert wird, kann ein Bauen im Grundwasser ausgeschlossen werden. Somit ist der

allgemeine Grundwasserschutz gewahrleistet.

Die bestehende Grundwassermessstelle, die durch das Marktgebdude Uberbaut wird,

muss im Zuge der BaumafZinahme verfillt werden.

Oberirdische Gewasser
Sudostlich, auf der gegentberliegenden Seite der Bundesstrale B 294, verlauft aul3er-
halb des Geltungsbereichs die Kinzig. Der Gewasserverlauf sowie die Schutzflachen wer-

den von der Planung nicht tangiert.
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4.1.3 Wassergefahrdende Stoffe / Industrie und Gewerbe

Anlagen zum Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen dirfen nicht betrieben werden,

wenn die Grundsatzanforderungen nach 8 17 Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit

wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) nicht eingehalten werden.

Die Grundsatzanforderungen stellen sich wie folgt dar:

Anlagen mussen so geplant und errichtet werden, beschaffen sein und betrieben
werden, dass

wassergefahrdende Stoffe nicht austreten kénnen,

Undichtheiten aller Anlagenteile, die mit wassergefahrdenden Stoffen in Beriihrung
stehen, schnell und zuverlassig erkennbar sind,

austretende wassergefahrdende Stoffe schnell und zuverlassig erkannt und zuriick-
gehalten sowie ordnungsgemald entsorgt werden; dies gilt auch fir betriebsbedingt
auftretende Spritz- und Tropfverluste,

und

bei einer Stérung des bestimmungsgemalen Betriebs der Anlage (Betriebsstérung)
anfallende Gemische, die ausgetretene wassergefahrdende Stoffe enthalten kénnen,
zurtickgehalten und ordnungsgemalf? als Abfall entsorgt oder als Abwasser beseitigt
werden.

Anlagen miussen dicht, standsicher und gegeniiber den zu erwartenden mechani-
schen, thermischen und chemischen Einfliissen hinreichend widerstandsfahig sein.
Einwandige unterirdische Behalter fir flissige wassergefahrdende Stoffe sind unzu-
lassig. Einwandige unterirdische Behdlter fiir gasférmige wassergefahrdende Stoffe
sind unzulassig, wenn die gasformigen wassergefahrdenden Stoffe fliissig austreten,
schwerer sind als Luft oder sich nach Austritt im umgebenden Boden in vorhandener
Feuchtigkeit I6sen.

Der Betreiber hat bei der Stilllegung einer Anlage oder von Anlagenteilen alle in der
Anlage oder in den Anlagenteilen enthaltenen wassergefahrdenden Stoffe, soweit
technisch maoglich, zu entfernen. Er hat die Anlage gegen missbrauchliche Nutzung

Zu sichern.
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41.4

Altlasten/altlastverdachtige Flachen/schadstoffhaltige Béden

Im rdumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Sagegrin IV*
sind dem Landratsamt Ortenaukreis durch die im Rahmen der ,Kontinuierlichen Erfassung
altlastverdachtiger Flachen im Ortenaukreis® zwei im Zusammenhang mit der Altlastenbe-

arbeitung stehende Flachen bekannt.

Altablagerung Verfillung Gewerbekanal und Gewann Sagegriin, Flst.-Nr. - in _diesem
Falle — 838 in 77709 Wolfach, Obj.-Nr. 03899
Die Altablagerung wurde im Rahmen der ,Flachendeckenden Historischen Erhebung alt-

lastverdachtiger Flachen im Ortenaukreis“ 1997 erhoben. Demnach wurde der ehemalige
Gewerbekanal nach Einstellung der Stromerzeugung im Jahr 1973 bis 1975 vermutlich
mit Erdmaterial (aus dem Bau der Festhalle und der Realschule) und Bauschutt verfillt.
Im Vorfeld des Neubaus eines Lebensmittelmarkts mit AuRenanlagen wurden bei den
durchgefuhrten Baugrunduntersuchungen anthropogene Auffillungen (Kies, Sand,
Schluff, vermengt mit Bauschutt (Ziegel, Keramik, Glas, Metall) und hausmdullartigen
Komponenten) angetroffen, die deutlich erhéhte Schadstoffgehalte aufzeigten. Zur Kla-
rung des Gefahrverdachts bzw. zur Abschatzung, inwieweit evtl. eine Untergrundverun-
reinigung vorliegt, wurde in Abstimmung mit dem Landratsamt Ortenaukreis eine Detail-
untersuchung durchgeftihrt. Hierbei wurden im Bereich des verflllten Gewerbekanals

keine ErkundungsmafRnahmen durchgefihrt.

Nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen des Ingenieurunternehmens HPC AG
vom 27.04.2011 wurde in keiner Beprobung des Grundwassers eine Uberschreitung der
Prufwerte nach der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung fur die untersuchten
Parameter festgestellt. Nach Prufung und Wertung der Untersuchungsergebnisse waren
aus fachtechnischer Sicht der Altlastenbearbeitung jedoch keine weiteren technischen Er-
kundungsmalinahmen erforderlich.

Der Ausschluss des Verdachts erfolgte unter Beachtung der Gegebenheiten des Einzel-
falls, insbesondere auf der Grundlage der vorgenannten Untersuchungsergebnisse und
gilt fur:

= die untersuchten Parameter,

Stadt Wolfach
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= die untersuchten Bereiche, aus denen die Proben entstammen und diese reprasen-
tieren,
= den Wirkungspfad, fur den die Prufwerte abgeleitet wurden und

= die aktuelle bzw. die geplante Nutzung als Lebensmittelmarkt mit Aul3enanlage.

Auf der Grundlage der Erkundungsergebnisse wurde die Gesamtflache der Altablagerung
am 05.05.2011 beim Landratsamt Ortenaukreis hinsichtlich des bewertungsrelevanten
Wirkungspfads ,Boden — Grundwasser® und des Wirkungspfads ,Boden — Mensch® be-
wertet. Auf Beweisniveau 3 erfolgte die Einstufung in ,Belassen zur Wiedervorlage, Krite-
rium: Entsorgungsrelevanz®. Die Flache wurde entsprechend im ,Fach-Informations-
system Bodenschutz- und Altlastenkataster (FIS-BAK)* beim Landratsamt Ortenaukreis
dokumentiert.

Es wird in diesem Rahmen auf die Ausfiihrungen zum Thema Bodenschutz hingewiesen.

Altstandort ,Tankstelle / E-Werk Wolfach®, Hausacher Stral3e 13, Grundstiicke - in diesem
Falle - Teilbereiche der Fist.-Nrn. 838 und 838/4 in 77709 Wolfach, Obj.-Nr. 03936

Das ehemalige Elektrizitatswerk, das die Wasserkraft des Kanals nutzte, versorgte die
Stadt Wolfach von ca. 1890 bis 1973 mit elektrischer Energie. Nachdem die Stromer-

zeugung im Jahr 1973 eingestellt und der Gewerbekanal im Jahr 1973 verfiillt wurde, fun-
gierte das E-Werk Wolfach noch bis 1989 als Stromverteiler und bezog den elektrischen
Strom von der Badenwerk AG. Seit ca. 1965 werden Bereiche des Standorts durch ein
Autohaus genutzt. Die ehemalige E-Werksgebaude wurden Uber die Jahre teilweise
umgebaut bzw. erweitert. Im Zuge von UmbaumaRnahmen an der Hausacher Stral3e
wurde der ehemalige stral3ennahe Bereich mit Abraum aus dem Tunnelbau (B 294 in
Wolfach) verfullt.

Der Altstandort ,Tankstelle / E-Werk Wolfach* wurde im Rahmen der ,Flachendeckenden
Historischen Erhebung altlastverdachtiger Flachen im Ortenaukreis® erhoben und am
28.10.1997 beim Landratsamt Ortenaukreis hinsichtlich des Wirkungspfads ,Boden -
Grundwasser” bewertet. Auf Beweisniveau 1 erfolgte die Einstufung in ,Orientierende Er-
kundung“ und die entsprechende Dokumentation im ,Fach-Informationssystem Boden-
schutz- und Altlastenkataster (FIS-BAK)".
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Kappis Ingenieure GmbH (5
s

Eine Einstufung in ,Orientierende Untersuchung® bedeutet, dass eine Verunreinigung des
Untergrunds bzw. Beeintrachtigung des Grundwassers aufgrund der Vornutzung nicht
ausgeschlossen werden kann. Es besteht die Besorgnis, dass das Wohl der Allgemeinheit
beeintrachtigt ist oder kinftig beeintrachtigt wird, wobei neben dem Schutz von Grund-
wasser vor kontaminiertem Boden auch der Schutz der Gesundheit von Menschen auf
kontaminierten Flachen zu beachten ist.

Zur Klarung des Gefahrverdachts bzw. zur Abschatzung inwieweit evtl. eine Untergrund-
verunreinigung vorliegt, wurde eine ,Orientierende Untersuchung® (Technische Gefahr-
verdachtsuntersuchung)® nach § 9 Abs. 1 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)
erforderlich. Das Landratsamt Ortenaukreis beauftragte die Weber Ingenieure, Offenburg,
mit der Erkundung der nutzungsbedingten Verdachtsbereiche der ehem. Tankstelle. Im
Ergebnis konnte fur den Altstandort ,Tankstelle / E-Werk Wolfach®, nach Durchfiihrung
der ,Orientierenden Erkundung®, hinsichtlich des bewertungsrelevanten Wirkungspfads
.Boden — Grundwasser”, der Gefahrverdacht gemall § 4 Abs. 2 Satz 1 der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) noch nicht ausgeraumt werden.

Auf der Grundlage der Erkundungsergebnisse wurde der Altstandort am 10.07.2002 beim
Landratsamt Ortenaukreis hinsichtlich des bewertungsrelevanten Wirkungspfads ,,Boden
— Grundwasser‘ bewertet. Auf Beweisniveau 2 erfolgte die Einstufung in ,Detailunter-
suchung“. Die Flache wurde entsprechend im ,Fach-Informationssystem Bodenschutz-
und Altlastenkataster (FIS-BAK)“ beim Landratsamt Ortenaukreis dokumentiert.

Die Einstufung in ,Detailuntersuchung“ bedeutet, dass weitere Untersuchungen durchzu-
fuhren sind, da die Kenntnisse zum Wirkungspfad ,Boden — Grundwasser noch nicht
ausreichend sind, um eine umfassende Abwagung durchfiihren zu kénnen. Beim damali-
gen Kenntnisstand konnte nicht geklart werden, ob im Bereich des Altstandorts eine Alt-
last vorliegt.

Fir die erforderliche Durchfiihrung der Detailuntersuchung wurde die Sakosta Euro Con-
sult GmbH, Stuttgart, beauftragt. Im Bereich der nutzungsbedingten Verdachtsbereiche
der ehemaligen Tankstelle wurden daraufhin weitere Erkundungsmafinahmen durchge-
fuhrt.

Im Ergebnis konnte fur den Altstandort ,Tankstelle / E-Werk Wolfach®, nach Durchfiihrung
der Detailuntersuchung, hinsichtlich des bewertungsrelevanten Wirkungspfads ,Boden —

Grundwasser”, der Gefahrverdacht gemafl der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenver-
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ordnung (BBodSchV) soweit ausgerdumt werden, dass eine abschlieRende Bewertung

maoglich war.

Der Ausschluss des Verdachts erfolgte unter Beachtung der Gegebenheiten des Einzel-

falls, insbesondere auf der Grundlage des Berichts der Sakosta Euro Consult GmbH,

Stuttgart vom 29.03.2004 und gilt fur:

= Die untersuchten Schadstoffe,

= die untersuchten Bereiche, aus denen die Proben entstammen und diese reprasen-
tieren,

= den Wirkungspfad, fir den die Prufwerte abgeleitet wurden und

= die aktuelle bzw. planungsrechtlich zulassige Nutzung.

Hierzu ist anzumerken, dass in dem ausgewiesenen Teilbereich keine dem LRA be-
kannten altlastverdachtigen Bereiche lagen und daher hier auch keine technischen Unter-
suchungen durchgefihrt wurden.

Auf der Grundlage der Erkundungsergebnisse wurde der Altstandort am 02.11.2004 beim
Landratsamt Ortenaukreis hinsichtlich des bewertungsrelevanten Wirkungspfads ,,Boden
— Grundwasser“ bewertet. Auf Beweisniveau 3 erfolgte die Einstufung in ,Belassen zur
Wiedervorlage, Kriterium: Gefahrenlage hinnehmbar“. Die Flache wurde entsprechend im
.Fach-Informationssystem Bodenschutz- und Altlastenkataster (FIS-BAK)“ beim Landrats-
amt Ortenaukreis dokumentiert.

Die Einstufung der Altablagerung und des Altstandorts in ,Belassen zur Wiedervorlage*®
bedeutet, dass, vorbehaltlich der Nutzung zum Zeitpunkt der Bewertung, kein weiterer
Handlungsbedarf besteht. Eine weitere Bearbeitung kommt aber dann in Betracht, wenn
sich bewertungsrelevante Sachverhalte dndern (z. B. Erdarbeiten, weitere Bebauung,
Nutzungsénderung in nutzungsrelevanten Bereichen). Die Einstufung in ,Belassen zur
Wiedervorlage® ist demzufolge nicht gleichbedeutend mit der Feststellung der Schad-
stofffreiheit.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass es sich bei dem ausgewiesenen Bereich der
Grundstiicke FlIst.-Nrn. 838 und 838/4 auch um einen Teilbereich handelt, der durch ein
Autohaus als Fahrzeug-Abstellplatz genutzt wurde. Eine weitere Altlastenrelevanz ergibt

sich aber daraus nicht.
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Das Thema Altlasten (erhdhte Schadstoffgehalte der vor Ort anstehenden Auenbéden,
die ursachlich nicht mit einem Altstandort oder einer Altablagerung in Verbindung stehen)
wurde in der Allgemeinen Baugrunduntersuchung behandelt. ,Zur orientierenden Alt-
lastenerstbewertung wurden aus den anstehenden Béden bei den Bohrarbeiten gestérte
Bodenproben gewonnen und zu zwei Mischproben vereint. Die Mischproben wurden im
Labor untersucht. Nach der chemischen Analyse fallen beide Mischproben MP-1 und MP-
2 aufgrund leicht erhdhter Schwermetallgehalte in die Zuordnungsklasse Z 1. Da die Ge-
halte im Eluat keine Auffalligkeiten aufweisen, fuhrt dies zu der Zuordnungsklasse Z 1.1.

Es muss daher der Anforderung Rechnung getragen werden, dass das Bodenmaterial
humusfrei zu gewinnen und zu verwerten ist und dass keine organischen Fremdbestand-

teile enthalten sind.

Es ist zu beachten, dass die untersuchten Mischproben (bestehend aus gewonnenen Ein-
zelproben der Bohrungen) nicht die Gesamtflache repréasentieren konnen.

Diese Erstbewertung ersetzt keine ,,Orientierende Untersuchung" und keine Deklarati-
onsanalytik und dient lediglich einer Uberschlagigen Kostenkalkulation fiir eine etwaige

Bodenentsorgung.

Werden die anstehenden Béden ausgebaut, so sind Haufwerke zu je 500 m? herzustellen.
Diese Haufwerke sind dann fachgerecht (LAGA PN 98) zu beproben und zu deklarieren

damit das Material ordnungsgeman entsorgt werden kann.®

Die erhohten Gehalte anorganischer Schadstoffe im humosen Oberboden und Unterbo-
den sind wahrscheinlich durch ehemaligen Bergbau- und Verhuittungstatigkeiten im Ein-

zugsgebiet der Wolf bzw. der Kinzig verursacht worden.

Der anfallende Oberboden verbleibt teilweise im Gebiet und wird wie folgt verwertet:
Die Oberkante FertigfuBboden des Marktgebaudes ist auf die Hohenlage von 257,50
m+NN festgelegt. Das geplante Gelande liegt wesentlich héher als Urgelande, es ist mit

einem Auftrag von ca. 4.400 m3 zu rechnen. Bei einem Abtrag von ca. 30 cm fallen ca.
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4.1.5

2.000 m3 Humus an. Davon kénnen 500 m3 fiir die Verfillung der seitlichen Grinstreifen

wiederverwendet werden.

Aulerhalb des Plangebiets darf das Uberschiissige Bodenmaterial nur unter Einschran-
kungen verwertet werden. Auf Grundlage von 8 7 Abs. 3 Kreislaufwirtschaftsgesetz muss
der Uberschiissig anfallende Erdaushub ordnungsgemafld und schadlos verwertet oder

entsorgt werden.

Auflagen zur ordnungsgemaéaflen und schadlosen Verwertung bzw. Entsorgung an-

fallenden Erdaushubs:

1. Der bei den Baumafinahmen Uberschiissig anfallende Erdaushub darf aufgrund sei-
ner erhdohten Schwermetallgehalte auf Bodenflichen auf3erhalb des Baugrund-
stucks nur dann verwertet werden, wenn durch Bodenuntersuchungen sichergestellt
ist, dass der Boden am Ort des Aufbringens tber gleich hohe oder hdhere Schwer-
metallgehalte verfugt (Verschlechterungsverbot).

2. Ohne vorhergehende Bodenuntersuchungen darf der Erdaushub nur auf dem Bau-
grundstlick selbst verwertet oder auf der fir bergbau- und verhittungsbedingt er-
hoht schadstoffhaltigen Erdaushub zugelassenen, kreiseigenen Erdaushubdeponie
.Rebio“, Gemarkung Seelbach-Schonberg, entsorgt werden.

3. Eine anderweitige Verwertung/Entsorgung eventuell Uberschiissig anfallender
Erdaushubmassen bedarf zuvor der schriftlichen Zustimmung des Landratsamts Or-

tenaukreis, Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz.

Werden bei Erdarbeiten ungewd6hnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen (z.B.
Mineraldle) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt Ortenaukreis - Amt fir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz - zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser

Stelle sofort einzustellen.

Bodenschutz
Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfiihrung von BaumalRhahmen auf
einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten. Dies bedeutet bei

baulichen Flacheninanspruchnahmen insbesondere, dass die Flachenversiegelung bei
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Anstrebung der optimalen baulichen Verdichtung auf das unvermeidbare MalR beschrankt

wird.

Um diesem Grundsatz zum Schutz des Bodens ausreichend Rechnung zu tragen, sind

bei den geplanten Vorhaben folgende Auflagen zu beachten:

Das bei den Baumalinahmen anfallende Bodenmaterial ist getrennt nach humosem
Oberboden und kultivierfahigem Unterboden schonend auszubauen und - soweit
eine Wiederverwertung im Rahmen der Baumalinahme mdoglich ist (Massenaus-
gleich) - auf dem Baugeldnde zwischenzulagern und wieder einzubauen.

Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden hat in max. 2,00 m hohen, die von
kultivierfahigem Unterbodenmaterial in max. 5,00 m hohen Mieten zu erfolgen. Die
Mieten sind durch Profilierung und Glattung vor Vernédssung zu schitzen. Bei Lage-
rungszeiten von mehr als drei Monaten sind die Mieten mit geeigneten Pflanzen-
arten (z.B. Lupinen, Luzernen oder Grasern) zu begriinen. Oberbodenmieten durfen
nicht, Mieten aus kultivierfahigem Unterboden nur mit leichten Kettenfahrzeugen be-
fahren werden.

Bei Gelandeauffullungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Erd-
massenausgleichs, der Gelandemodellierung, darf der humose Oberboden (Mutter-
boden) des Urgelandes nicht Gberschuttet werden.

Bei der Anlage von Bdschungen ist zur Erosionsminimierung eine ordnungsgemare
Rekultivierung durch Abdeckung mit humosem Oberboden und anschlieRender Be-
griinung vorzunehmen.

Im Rahmen eines schonenden Umgangs mit dem Boden sind durch den Maschi-
neneinsatz bedingte Bodenverdichtungen wahrend der Bautatigkeit auf das unver-
meidbare Mal} zu reduzieren. Damit ein ausreichender Wurzelraum fur geplante
Begrinungen und eine flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewéhrleistet
ist, sind durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen
bei abgetrocknetem Bodenzustand durch tiefes Aufrei3en aufzulockern.

Stoffliche Bodenverunreinigungen durch Ole, Bitumenreste, andere Chemikalien,
Bauschutt, Betonschlamme, etc. im Verlauf der Baumafinahmen sind zu vermeiden.
Im Baugebiet anfallender Bauschutt und sonstige Abfélle sind ordnungsgemar zu

verwerten bzw. zu entsorgen. Bauschutt und andere Abfalle durfen nicht als An- und
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4.2

4.3

Auffillungsmaterial von Gelandemulden und Leitungsgraben etc. verwendet
werden.
. Erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem Landratsamt, Amt fir

Wasserwirtschaft und Bodenschutz, zu melden.

Hinweise:

. Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grundsatzlich nur bei
schwach feuchtem Boden (dunkelt beim Befeuchten nach) und niederschlagsfreier
Witterung erfolgen.

. Bauwege und Baustraflen sollten nach Mdglichkeit nur dort angelegt werden, wo
spater befestigte Wege und Platze liegen sollen.

Geotechnik

Die Bodenverhéltnisse wurden im Rahmen einer Allgemeinen Baugrunduntersuchung ge-
pruft. Das Ergebnis zeigt, dass ,im untersuchten Bauareal im Bereich der abgeteuften
Bohrungen oberflachig humose Oberbéden (Homogenbereich 0) lagern. Auf die humosen

Oberboden folgen in der Regel Terrassensande und Terrassenkiese.”

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der MalRnahme archaologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder die Stadt Wolfach um-
gehend zu benachrichtigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramik-
reste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten bzw. auffallige
Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in unver-
andertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regie-
rungsprasidium Stuttgart, Referat 84.2 — Operative Archdologie (E-Mail: abtei-
lung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten gemaf § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Do-
kumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzzeitigen Leerzeiten im Bau-
ablauf zu rechnen.

Das Regierungsprasidium ist ebenfalls hinzuzuziehen, wenn Bildstocke, Wegkreuze, alte

Grenzsteine oder ahnliches von den BaumalRnahmen betroffen sind.

Stadt Wolfach
BPL ,,Sagegrun IV“ Schriftliche Festsetzungen Seite 18 von 23



Kappis Ingenieure GmbH [ /
Europastrafle 3 77933 Lahr Fon:07821/923740 “

Niederlassung Leipzig

Chopinstralle 8a 04103 Leipzig Fon: 03 41/24 73 68 28 KAPP G R UPP

ID

Al
[\

AV
\J |
‘.:

www.kappis.de

4.4

4.5

4.6

4.7

Kampfmittel
Sollten Hinweise auf vorhandene Kampfmittel bekannt werden, sollten diese unverziglich

dem Regierungsprasidium Stuttgart, Kampfmittelbeseitigungsdienst mitgeteilt werden.

Telekommunikation

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ab-
lauf der ErschlieBungsmaflnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG,
T-COM Ressort Produktion Technische Infrastruktur Offenburg (PTI 31), Postfach 1140,
77601 Offenburg, so frih wie mdglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich

angezeigt werden.

Abfallabfuhr

Bereitstellung der Abfallbehalter/Gelbe Sacke

Die Bereitstellung der Abfalle, soweit diese im Rahmen der kommunalen Abfallabfuhr ent-
sorgt werden, muss an einer flr 3-achsige Abfallsammelfahrzeuge (bis 10,30 m Lange)
erreichbaren Stelle am Rand der 6ffentlichen ErschlieBungsstral3e erfolgen.

Die speziellen Regelungen der Abfallentsorgung im Ortenaukreis enthalt die Abfallwirt-
schaftssatzung des Eigenbetriebs Abfallwirtschaft Ortenaukreis in der jeweils geltenden

Fassung.

Empfehlung Dachbegriinung
Dachflachen, die nicht von Photovoltaikanlagen bedeckt sind, sollen begriint werden. Die
Begrinung soll extensiv mit Grasern, Krautern und / oder Sedum-Arten durchgefihrt

werden.
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5. Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

— Bastel-, Geschenkartikel und
Kunstgewerbe

— Bekleidung aller Art, Lederbekleidung,
Tag- und Nachtwasche, Miederwaren

— Blumen

— Blcher/Druckerzeugnisse

— Drogeriewaren inkl. Hygieneartikel,
Korperpflegeartikel

— Elektroartikel ohne Grolkgerate

— Foto, Video, Ton- und Bildtrager,
Bilder/Bilderrahmen

— Gardinen und Zubehér
— 3las, Porzellan/Keramik, Devotionalien

— Haus- und Heimtextilien {inkl.
Bettwasche und Bettwaren), Stoffe,
MNahzubehdr

— Hausrat/Haushaltwaren
— Hohl- und Stahlwaren
— Kosmetika, Parfum etc.
— Kilrschnerwaren

— Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle,
Modewaren, Hite, Schirme

— Lederwaren
— Musikalien

— Nahrungs- und Genussmittel, Getranke
{ohne Getrankegroftgebinde)

— Bade- und Sanitareinrichtungen und
Zubehor

— Bauelemente, Baustoffe

— Beleuchtungskorper

— Beschlage, Eisenwaren

— Bodenbeldge, Teppiche

— Boote und Zubehdr

— Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse
— Blromadbel

— Campingartikel, Zelte, Zubehor
— Computer

— Elektrogroigerate

— Erde, Torf

— Farben, Lacke

— Fliesen

— Fahrzeuge aller Art (inkl. Fahrrader) und
Zubehor

— Gartenhauser, -gerite

— GetrankegroRgebinde

— Gitter

— Herde, Ofen

— Holz, Naturhélzer

— Installationsmaterial (Elekiro und Sanitar)

— Kinderausstattung, Kinderwagen,
Kindersitze u.d. (ohne Kinderbekleidung)
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Zentrenrelevante Sortimente

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

— Optik und Akustik

— Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf,

Briefmarken

— Pharmazeutika (Apothekerwaren)

— Reformwaren

— Schmuck, Gold- und Silberwaren
— Schuhe und Zubehdr, Furnituren
— Spielwaren

— Sportartikel (inkl. Sportbekleidung und

Sportgerate)

— Tontrager/Bildtrager (bespielte und unbespielte)

— Uhren

— Unterhaltungselektronik (braune Ware),
Telekommunikationsgerate/ Handys etc.

—Wasch- und Putzmittel
— Waffen, Jagdbedarf
— Zeitschriften/Zeitungen

6. Pflanzliste

Heimische Laubbaume

Kleine bis mittelgroRe Laubb&dume (H6he 5-15 m)

Acer campestre
Carpinus betulus
Malus domestica
Pyrus pyraster
Sorbus aria

GroRRe Laubbdume (H6he >20 m)
Alnus glutinosa

Populus tremula

Prunus avium

Quercus robur

Quercus petraea

Tilia cordata

Feldahorn
Hainbuche
Wildapfel
Wildbirne
Mehlbeere

Schwarzerle
Zitter-Pappel
Vogelkirsche
Stieleiche
Trauben-Eiche
Winter-Linde

— Kfz und Zubehdr
— Kiichen, Badeinrichtungen
— Mébel, Gartenmdbel

— Pflanzen, Pflege- und Dingemittel,
FPflanzgefalite

— Rollladen, Markisen

— Werkzeuge, Gartenmaschinen,
Maschinen, Maschinenzubehadr

— Zaune

— Zooartikel/Tiernahrung,
Tierpflegeprodukte

allergen
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Heimische Straucharten

Kleine bis mittelgroRe Straucher

Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Rosa canina

Salix cinerea

Salix triandra
Viburnum opulus

Grol3e Stréucher
Corylus avellana
Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Frangula alnus
Prunus padus
Prunus spinosa
Rhamuns cathartica
Salix caprea

Salix purpurea
Salix viminalis
Sambucus nigra

Obstbaume

Schling- und Kletterpflanzen

Aristolochia durior
Campsis radicans
Clematis spec.
Hedera helix

Hydrangea petiolaris
Parthenocissus spec.

Rosa-Sorten

Vitis vinifera cult.
Wisteria sinensis

Pfeifenwinde
Klettertrompete
Clematis

Efeu

Kletter-Hortensie
Wilder Wein

Rosen-rankende
Sorten

Weinreben-Sorten

Blauregen

Pfaffenhitchen
Liguster

Echte Hunds-Rose
Grau-Weide
Mandel-Weide
Gemeiner Schneeball

giftig!

giftig!

Hasel

Hartriegel

Zweigriffeliger WeiRdorn
Eingriffeliger WeiRdorn
Faulbaum

Gewo6hnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Sal-Weide
Purpur-Weide
Korb-Weide

Schwarzer Holunder

allergen

giftig!
giftig!
giftig!

giftig!

giftig!

bendtigt Kletterhilfe

bendtigt Kletterhilfe

Selbstklimmer

einheimische Art, immergriin, deshalb
geeignet fur Nordseite-Selbstklimmer

bendtigt Kletterhilfe

giftig!

laubabwerfend fiir sonnenseitige Wande;
2 Arten sind Selbstklimmer

bendtigt Kletterhilfe

bendtigt Kletterhilfe

giftig! bendtigt Kletterhilfe

1 Quelle: GUV-Informationen: Giftpflanzen beschauen, nicht kauen.
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KAPPISGRUPPE

IDEEN BAUEN

Empfohlene Pflanzenarten flur die Dachbegriinung

Graser u.a.

Briza media
Carex flacca
Festuca cinerea
Koeleria glauca
Melica ciliata
Phleum phleoides

Krauter u.a
Euphorbia cyparissias
Campanula-Arten

Gewohnliches Zittergras
Blaugriine Segge
Blauschwingel
Blaugriines Schillergras
Wimper-Perlgras
Steppen-Lieschgras

Zypressen-Wolfsmilch
Glockenblume

Dianthus-Arten Nelken
Sedum-Arten Fetthenne (fir eine schnelle Deckung)
Thymus-Arten Thymian

Hinweis zur Herkunft der Gehdlzarten
Nach § 44 NatSchG darf nur noch Pflanz- und Saatgut verwendet werden, das von Mutterpflanzen aus dem gleichen
regionalen Herkunftsgebiet stammt.

Zwar gilt die gesetzliche Bestimmung nur fir die freie Landschatft, sie sollte aber auch soweit mdéglich im Innenbereich
angewandt werden.

Bei Ausschreibungen von Landschaftsgehdlzen sind folgende Herkunfte bindend vorzuschreiben: 7: Stiddeutsches Hu-
gel- und Bergland.

Soweit es sich um forstliche Hauptbaumarten handelt, gilt das Forst-Saatgutgesetz (FSaatG).

Aufgestellt: Lahr, 27.07.2022

Kappis Ingenieure GmbH

gez. Kerstin Stern
Dipl.-Ing. Stadtplanerin
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