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1. Allgemeines

1.1 Erfordernis der Planaufstellung

Der Allgeiershof im Ubelbach befindet sich im Besitz der Grieshaber Verwaltungsgesell-
schaft mbH und ist seit ca. 3 Jahren ungenutzt und unbewohnt. Um einem Verfall des
Gebaudes entgegenzuwirken, ist die Idee zum Umbau des alten Hofgeb&audes und Um-
nutzung als Schulungszentrum entstanden.

Die eindrucksvolle Lage des Allgeiershof machen die Schulungen zu einem besonderen
Erlebnis und soll die Schulungsteilnehmer zu neuen Innovationen und Erfindergeist ani-
mieren. Weiter kdnnen die Werte der Firma gut herausgestellt werden und moderne

Lernmethoden Anwendung finden.

Das neue Schulungszentrum soll Gberwiegend wochentags von drei Firmen aus Wolfach

und Schiltach genutzt werden.

Ein groRer Vorteil dieser ,Auslagerung” des Schulungsbereichs besteht darin, dass die
bestehenden Raumlichkeiten in den jeweiligen Firmenstandorten entlastet werden und
dort Platz fur Neues geschaffen werden kann. Aufgrund der knappen Flachenressourcen
im gewerblichen Bereich ist die effektivere Ausnutzung vorhandener Betriebsflachen pri-

oritar zu betrachten.

Die Raume des Allgeiershofs sollen fur Seminare, Tagungen, Workshops und Innovati-
onsveranstaltungen rund um die Produkte der einzelnen Firmen genutzt werden. Hierzu
liegt bereits eine konkrete architektonische Konzeption vor.

Im Erdgeschoss wird anhand von Funktionsmodellen Wert auf praxisbezogene und re-
alitdtsnahe Demonstration gelegt. Im Obergeschoss befinden sich die Seminarraume, in
denen in Kleingruppen weitergebildet und geschult werden kann. Auch digitale Online-
Seminare sind angedacht. Im Obergeschoss gibt es einen Saal fir gro3ere Veranstal-
tungen, Produktprasentationen oder firmeninterne Feierlichkeiten. Bei einer maximalen

Auslastung wird die Personenanzahl immer unter 200 Personen liegen.
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Fur die Versorgung der Teilnehmer gibt es im Obergeschoss eine Cafeteria mit den da-
zugehdrigen Nebenrdumen und einer ebenerdig anfahrbaren Anlieferung. An die Cafe-
teria ist direkt der Auf3enbereich in Form einer Terrasse angebunden. Die Verpflegung
ist ausschlie3lich Uber Catering-Service vorgesehen und die Kiichenrdume dienen le-
diglich zum Herrichten und Erwéarmen der Gerichte.

Bei mehrtagigen Veranstaltungen gibt es Kooperationen mit Hotels aus der Umgebung.
Ubernachtungsmaglichkeiten gibt es im geplanten Schulungszentrum nicht.

Um den Verkehr in die hintere Tallage zu minimieren, sind Fahrgemeinschaften und
Kleinbusse angedacht, welche die Teilnehmer bei den Firmenzentralen oder Hotels ab-

holen.

Die Schulungsraume sollen bzw. durfen ausschliefZlich fur firmeneigene Zwecke genutzt
werden. Die Vermietung als Event-Gastronomie (Z. B. Vermietung fur Hochzeiten, Mu-

sikveranstaltungen, Geburtstage, etc.) wird nicht Gegenstand der Umnutzung sein.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung
Aufgrund der Lage im hinteren Talraum im AuRenbereich erfolgte im Vorfeld eine Ab-
stimmung des nicht privilegierten Vorhabens mit dem Regierungsprasidium Freiburg und
dem Landratsamt Ortenaukreis. Am Erhalt des Hofgebaudes durch eine sinnvolle Um-
nutzung sowie am Freiwerden gewerblicher Flachen im Bestand durch die Auslagerung
der Schulungsraume besteht ein groRRes offentliches Interesse. Die Umsetzung der kon-
kreten Planungskonzeption wird begrif3t und von Seiten des Regierungsprasidiums und

des Landratsamts unterstitzt.

Da eine Genehmigung auf Basis von § 35 BauGB ausscheidet, werden die planungs-
rechtlichen Grundlagen durch Aufstellung eines Bebauungsplans geschaffen. Parallel

dazu wird der Flachennutzungsplan geéndert.
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1.3 Lage, GroRRe und Abgrenzung des Plangebiets
Das Plangebiet liegt im hinteren Teil des Ubelbachtals im AuRenbereich, ca. 5,5 km Luft-

linie von der Stadtmitte Wolfachs entfernt. Es umfasst den bebauten Bereich des Hofge-
landes des Allgeiershofs, der derzeit leer steht. Der Geltungsbereich weist eine Grofl3e
von ca. 0,45 ha (4.472 m2) auf und umfasst einen Teil des Grundstiicks Flst. Nr. 326/1.

Auszug aus dem Luftbild:

Quelle: Google Maps

1.4 Bestehende Eigentumsverhaltnisse
Das Grundstlck, das weit groRRer als das Plangebiet ist, liegt in privater Hand.
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1.5 Vorbereitende Bauleitplanung
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Wolfach-Oberwolfach ist das Plangebiet als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Im
Rahmen einer punktuellen Anderung erfolgt in Anlehnung an die Festsetzungen dieses
Bebauungsplans eine Umwandlung in eine Sonderbauflache. Die beiden Bauleitplanver-
fahren erfolgen im Parallelverfahren. Das FNP-Anderungsverfahren wird zeitlich etwas
verzogert durchgefiihrt, da die bereits vorliegenden Anregungen aus dem Bebauungs-

planverfahren darin Eingang finden sollen.

Auszug aus dem Planteil des FNP:
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1.6 Rechtsgrundlagen

Im Laufe des Bebauungsplanverfahrens wurden das Baugesetzbuch (BauGB), die
Baunutzungsverordnung (BauNVO), die Landesbauordnung fiir Baden-Wurttemberg
(LBO) sowie die Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemQO) geandert. Dies hat
keine Auswirkungen auf den Planungsinhalt selbst. Die Gesetzesnovelle des BauGB
beinhaltet u.a. die Umstellung der formlichen Beteiligung im Bauleitplanverfahren auf ein
digitales Verfahren als Regelfall, das auch in diesem Verfahren nun angewandt wird. Die
Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans wurden entsprechend aktualisiert und das Bau-
leitplanverfahren nach § 233 Abs. 1 Satz 2 BauGB weitergefihrt.

2. Inhalt der Planung

2.1 Gesamtkonzeption
Fur die Umnutzung des alten Hofgebaudes liegt eine konkrete Hochbauplanung vor. Da-
nach soll - bis auf kleinere Anbauten - die Umnutzung im Bestand des Gebaudes und
ohne grol3e dulRere Veranderungen vorgenommen werden. Zudem ist eine Gebaudeer-
weiterung neben den ehemaligen Stallungen geplant. Dieses neue Gebaude ordnet sich
jedoch in seiner Kubatur dem Hofgebaude unter, so dass dieses weiterhin das Land-
schaftsbild pragt. Dieser Neubau dient als Trainingsgebéaude, in dem groRere Anwen-
dungsmodelle Platz finden sollen. Aufgrund ihrer H6he kdnnen sie nicht im Bereich der
Seminarraume im Haupthaus untergebracht werden, da die Raumhothe dort nicht aus-
reicht. Die bestehende Zufahrt zum Hof wird etwas nach Siden verschoben, um in die-

sem Bereich die erforderlichen Stellplatze errichten zu kénnen.
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Lageplan Neukonzeption:

Quelle: Architektur Schneider

2.2 Stadtebauliche Festsetzungen

2.2.1  Artund MaR der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird analog der geplanten Nutzung als Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Schulungszentrum® festgesetzt. Hier sind neben der Hauptnutzung - den
Raumen fiur Seminare, Tagungen, Workshops, Veranstaltungen - und einer Cafeteria
alle erforderlichen Nebenraume/-anlagen, Freiflachen und Stellplatzflachen zulassig. Die

Raumlichkeiten durfen ausschlieBlich fiur Firmenzwecke genutzt werden.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grund- und Geschoss-

flachenzahl sowie der Zahl der Vollgeschosse geregelt.
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Das Hochstmalfd wird auf 0,5 fur die Grundflachenzahl (GRZ) und 0,6 fir die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) festgelegt. Fir die Ermittlung der beiden Parameter ist die Flache des
Plangebiets malRgebend.

Die Zahl der Vollgeschosse darf im Hofgeb&ude bei maximal drei Vollgeschossen (111)
liegen. Im Bereich der untergeordneten Nebengebaude sind lediglich ein- bzw. zweige-
schossige Baukorper zulassig.

2.2.2 Bauweise, Hohe der baulichen Anlagen
Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise (a) definiert. Diese unterscheidet sich
von der offenen Bauweise dahingehend, dass Gebaude in ihrer Langenentwicklung nicht
auf 50,00 m beschrankt werden. Die Abfolge des Hauptgebaudes mit Verbindungsbau

zum Neubau Uberschreitet diese Lange.

In der H6henentwicklung werden flr die Gebaude Obergrenzen in Form von Wand- und
Firsthéhen gesetzt. Da eine Definition des unteren Bezugspunkts schwierig ist, werden
die MaximalmafR3e bezogen auf m+NN definiert. Den oberen Bezugspunkt fir Wandhohe
bildet der oberste Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut, fir die Firsthohe wird
die Hohenlage der obersten Dachbegrenzungskante herangezogen. Diese Mal3e sind
durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil festgelegt. Bei der In-
stallation einer Solar- oder Fotovoltaikanlage auf dem Dach sind die festgesetzten Male

fur diese nicht bindend.

Analog der Festsetzung der maximalen Zahl der Vollgeschosse erfolgt auch bei der
Hohenfestlegung eine Dreiteilung. In relativen Hoéhen bedeutet dies giebelseitig, dass
bei dem Hofgebdude die Wandhoéhe bei ca. 9,90 m (Bereich Treppenhaus, das als
Fluchtweg aus dem DG fungiert) und die Firsthéhe bei ca. 16,90 m liegt. Diese Maximal-
hohen liegen ca. 1 m Uber denen des Bestands, um Spielraum fir den Dachaufbau mit
entsprechender Dammung zu schaffen. Bei eingeschossigen Gebauden sudlich des
Hofgebaudes darf eine maximale Wandhthe von 4 m und eine Firsthéhe von maximal
8 m entstehen. Wird im sidlichsten Bereich ein zweites Geschoss errichtet, erhéhen sich

Wand- und Firsthdhe jeweils um 3 m auf 7m bzw. 11 m.
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So kann das klassische Erscheinungsbild des grof3en Hofgeb&udes mit untergeordneten
Nebengebauden gewahrt werden.

2.2.3  Uberbaubare und nicht uberbaubare Grundstiicksflachen, Nebenanlagen, Gara-
gen, Carports und Stellplatze
Fur den Bereich des Sondergebiets wird eine zusammenhangende Uberbaubare Grund-

stucksflache durch Ausweisung von Baugrenzen festgesetzt.

Nebenanlagen und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie im Sinne des § 14
BauNVO sowie Garagen, Carports und Stellplatze durfen auch auf3erhalb der im zeich-

nerischen Teil ausgewiesenen, Uberbaubaren Grundstucksflachen erstellt werden.

2.2.4  Stellung der baulichen Anlagen
Auf die Ausweisung einer Hauptgebaude- bzw. Firstrichtung wird verzichtet. Die Stellung
der baulichen Anlagen kann gemaR den Bedurfnissen innerhalb der Uberbaubaren

Grundstucksflache frei gewahlt werden bzw. ergibt sich aus dem Bestand.

2.2.5 Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzung ortlicher Bauvorschriften wird auf die Dachgestaltung beschrénkt.

In Anlehnung an die Typologie des Bestands werden Sattel-, Walm- und Kriippelwalm-
dacher zugelassen. Dabei wird fir Hauptgebéude die Dachneigung auf mindestens 40°
festgesetzt. Die Dachneigung von Dachaufbauten darf flacher gewahlt werden. Sie muss
jedoch mindestens 20° betragen. Abweichend davon darf die Dachneigung von einge-
schossigen An-, Vor- oder auch Verbindungsbauten frei gewahlt werden. Hinsichtlich
des Materials fur die Dacheindeckung der Hauptgebaude mit Steildach werden Tonzie-
gel oder Betondachsteine vorgegeben. Solar- oder Fotovoltaikanlagen sind generell
mdglich.

Zudem werden Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen getroffen, die

sich aus dem Ergebnis des Umweltberichts ergeben.
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2.3 Umwelt/Artenschutz
Im Rahmen dieser Bebauungsplanaufstellung wurde ein Umweltbericht sowie eine
Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) erarbeitet. Diese Fachbeitrdge sind als
Anlagen 5 und 6 Bestandteil dieses Bebauungsplans.

2.3.1 Umweltbericht
Fir dieses Plangebiet wurde ein Umweltbericht nach § 2a BauGB ausgearbeitet, der
Bestandteil des Bebauungsplans (Anlage 5) ist.

Durch die geplante ErschlielBung und Bebauung/Umbau entstehen Eingriffe in Natur und
Landschatft, die auszugleichen sind. Der erforderliche Ausgleichsbedarf setzt sich aus

den Schutzgitern Pflanzen/Tiere und Boden zusammen.

Basierend auf dem Ergebnis wurden folgende Mal3hahmen zur Vermeidung, Minimie-

rung und Kompensation innerhalb des Geltungsbereichs nachrichtlich in den Bebau-

ungsplan tbernommen:

= Ein- und Durchgrinung des Gebiets mit standortsheimischen B&umen und
Strauchern

= Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen anlegen

=  Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen

= Vorgaben des Artenschutzes

Zudem wurden die Empfehlungen zur Dach- und Fassadenbegrinung sowie zur Ver-

meidung von Vogelschlag mit aufgenommen.

Da der Ausgleich nicht komplett im Geltungsbereich des Bebauungsplans erbracht wer-

den kann, werden aulRerhalb des Geltungsbereichs folgende MalRBhahmen nachrichtlich

dem Bebauungsplan zugeordnet:

= Eswird eine geschiitzte Mahwieseflache lberplant. Sie hat eine Gréf3e von 756 m2
und ist an anderer Stelle gleichartig und gleichwertig wiederherzustellen. Der Aus-
gleich fir die Flache erfolgt auf dem gleichen Flurstiick (Nr. 326/1) jedoch westlich,

aufRerhalb des Plangebiets (siehe Anhang 9 des Umweltberichts).
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» Der naturschutzrechtliche Ausgleich betragt 2.584 Okopunkte. Diese werden aus
dem Okokonto der Stadt Wolfach bezogen - MaRnahme ,1 Schl6Rle“.

2.3.2 Artenschutz
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande sind allein auf die Verwirklichungshandlung
bezogen und gelten damit unmittelbar nur auf die Zulassungsentscheidung fir ein Vor-
haben. Es ist jedoch sinnvoll, eine artenschutzrechtliche Prufung bereits auf Ebene der
Bauleitplanung durchzufihren, ob aufgrund der Biotopausstattung des Gebiets ge-
schitzte Arten zu erwarten oder wahrscheinlich sind. Deshalb wurde der Artenschutz im

Vorgriff zur Vorentwurfsplanung des Bebauungsplans untersucht.

Auf die Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) des Biros Bioplan, Buhl, in der

Fassung vom 02.12.2022 unter Anlage 6 wird verwiesen.

Im Folgenden wird die Zusammenfassung des Gutachtens zitiert:

.Nach der artenschutzrechtlichen Prifung wurden Vorkommen von relevanten Arten aus
den Tiergruppen Vdgel (verschiedene Arten), Sdugetiere (Fledermause und Hasel-
maus), Reptilien und Krebse (Steinkrebs) kartiert bzw. kénnen nicht ausgeschlossen
werden. Betroffenheiten, aber auch die Erfullung von Verbotstatbestédnden nach § 44
BNatSchG werden fur diese Gruppen nicht ausgeschlossen. Daher sind Malinhahmen
erforderlich. Nur unter Berticksichtigung und vollstandiger Umsetzung aller genannten
Maflnahmen wird aus fachgutachterlicher Sicht eine Erfiillung von Verbotstatbestdnden

nach § 44 BNatSchG bei den artenschutzrechtlich relevanten Arten verhindert.

Fur die Ubrigen artenschutzrechtlich relevanten Arten bzw. Gruppen bestehen nach
fachgutachterlicher Einschatzung keine Betroffenheiten, aber auch keine Verwirklichung
der Verbotstatbestdnde gemal § 44 BNatSchG. Hierzu zdhlen Saugetiere (aul3er
Flederméuse), Reptilien, Amphibien, Gewéasser bewohnende Arten und Gruppen wie Fi-
sche und Rundmauler, Krebse (aulRer Steinkrebs), Muscheln, Wasserschnecken, Land-
schnecken, Kéfer, Schmetterlinge, Libellen, Spinnentiere, artenschutzrechtlich relevante

Farn- und Blutenpflanzen und Moose.
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Unter Berlicksichtigung und vollstédndiger Umsetzung der genannten Mal3hahmen wird
aus fachgutachterlicher Sicht eine Verletzung von Verbotstatbestdnden nach § 44
BNatSchG ausgeschlossen.”

Die im Artenschutzgutachten getroffenen Aussagen und vorgeschlagenen MalRnahmen
wurden im Umweltbericht berticksichtigt und daraus in diesen Bebauungsplan einge-

arbeitet.

Hierbei handelt es sich um:
= Vermeidungsmalinahmen
VM 1 — Baufeldraumung
VM 2 - Vermeidung von temporaren Brutmoglichkeiten
VM 3 — Bauzeitenbeschrankung
VM 4 - Vermeidung von Lichtemissionen
VM 5 - Vermeidung von Beeintrachtigungen des Gewasserrandstreifens entlang
des Ubelbachs
= VorsorgemalRhahmen
VoM 1 - Vogel
= Naturschutzfachlich begleitende MaRnahmen inklusive Monitoring
Die VermeidungsmaRnahme VM 5 - Vermeidung von Beeintrachtigungen des Ubel-
bachs, die Vorsorgemaflinahme VoM 1 — Végel und die naturschutzfachlich begleitenden
Maflnahmen inklusive Monitoring beziehen sich in Teilen, die Malihahmen VM 6 - Ver-
meidung eines Eingriffs in kartierte Biotope, VM 7 - FFH-Mahwiese sowie die vorgezo-
genen AusgleichsmalBnahmen CEF 1 - Wochenstube des Grauen Langohrs (Wahl der
Option 2) und CEF 2 - Quatrtiere der Zwergfledermaus im Gesamten auf Flachen aul3er-
halb des Geltungsbereichs und kénnen daher tiber den Bebauungsplan selbst nicht ge-
sichert werden. Dies erfolgt Uber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt

Wolfach und dem Vorhabentrager.
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24 Waldabstand/Waldflache

Im Westen grenzen Waldflachen an das Plangebiet. Bei einer Bebauung ist der Mindest-
waldabstand von 30 m einzuhalten bzw. die Schutzflache niederwaldartig zu bewirt-
schaften. Da die Waldflache auf demselben Flurstlck liegt und somit Eigentimeridentitét
herrscht, kann der Waldabstand problemlos Uber eine Baulast geregelt und dauerhaft
gesichert werden. Hierzu wurde von einem Vermessungsbiro ein Lageplan mit Dar-
stellung der niederwaldartig zu bewirtschaftenden Flache ausgearbeitet. Dieser bildet
die Grundlage fur die Eintragung der Waldabstandsbaulast, die die Eigentiimerin des
Fist. Nr. 326/1, Gemarkung Kinzigtal am 05.07.2023 unterzeichnet hat. Die Eintragung
im Baulastenverzeichnis der Stadt Wolfach ist bereits erfolgt (Nr. 1/197/1136).

Im Bereich der Zufahrt und der Abstellflachen fihrt die Unterschreitung des Waldab-
stands zu keiner Auflage nach § 4 Abs. 3 LBO. Das Amt fur Forstwirtschaft weist jedoch
darauf hin, dass aus Verkehrssicherungspflichtgriinden der abgestellten Fahrzeuge die

Baume fur den Waldbesitzenden durchaus relevant sind.

2.5 Verkehrsplanung
Die Anbindung der Bebauung im Ubelbachtal ist tiber die gleichnamige StraRRe gesichert.
Sie geht an ihrem sudlichen Ende in die Stral3e Langenbach Uber. Als Ubergeordnete
Verkehrsader dient die Schiltacher Straf3e, von der die ErschlieBung der Taler abzweigt.
Der EinmiUndungsbereich liegt unweit der Auffahrt zur Bundesstral3e B 294/Schiltacher
Stral3e.

Aufgrund der abseitigen Lage und zur Reduzierung des Verkehrsaufkommens erfolgt
der Ziel-/Quellverkehr geblindelt Gber Shuttlebusse und Fahrgemeinschaften. Aufgrund

seiner Lage ist das Schulungszentrum schwer mit dem Fahrrad erreichbar.

Die Besucherzahl pro Veranstaltung liegt unter 200. Die Anzahl der daraus resultieren-
den erforderlichen Stellplatze liegt bei 33. Sie werden beidseitig der Zufahrt zum Hof

angeordnet.
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2.6 Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe
und Bergbau vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich des kristallinen Grundge-
birges (Triberg-Granit). Dieses wird im Plangebiet zum Grof3teil von Verwitterungs-/Um-
lagerungsbildungen unbekannter Machtigkeit tiberlagert.

Mit lokalen Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, sowie mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrock-
nung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Ver-

witterungsbodens ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Griundunghorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN

4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Von Seiten des Grundstiickseigentiimers wurden die Steilhange oberhalb des Plange-
biets auf die Gefahr von Steinschlag und Felssturz gepruft. Eine solche ist nicht erkenn-

bar. Daher sind keine geotechnischen Arbeiten geplant.

2.7 Gewaéssersituation
Ostlich des Plangebiets verlauft auRerhalb des Geltungsbereichs der Ubelbach. Der Ge-
wasserverlauf selbst wird von der Planung nicht tangiert. Ein Teil des Gewasserrand-
streifens befindet sich jedoch innerhalb des Geltungsbereichs. Diese Flache wird als
private Grinflache — Gewasserrandstreifen festgesetzt und ist freizuhalten.
Hier, sowie flr den gesamten Gewasserrandstreifen beidseitig des Gewasserlaufs, gel-
ten die rechtlichen Vorgaben nach § 38 WHG in Verbindung mit § 29 WG.
Nach derzeitiger Rechtgrundlage (8 38 Abs. 4 WHG i.V.m. § 29 Abs. 2 und 3 WG) sind
im Gewasserrandstreifen verboten:
1. die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss be-

hindern kénnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen,

2. die Umwandlung von Grunland in Ackerland,
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3. die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standortge-
bunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind (auch geméaf LBO verfahrensfreie
Vorhaben), zu den sonstigen Anlagen gehéren auch Auffiilllungen, Terrassen, Uber-
dachungen, Stellplatze, Lagerplatze, Wegbefestigungen, Gartenhitten und feste
Zaune),

4. der Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen, ausgenommen in und im Zusammen-
hang mit zugelassenen Anlagen,

5. das Entfernen von Baumen und Strauchern, soweit die Beseitigung nicht fir den Aus-
bau oder die Unterhaltung des Gewassers, zur Pflege des Bestands oder zur Ge-
fahrenabwehr erforderlich ist,

6. das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern,

7. in einem Bereich von fiinf Metern der Einsatz und die Lagerung von Dinge- und
Pflanzenschutzmitteln, ausgenommen Wundverschlussmittel zur Baumpflege und
Wildbissschutzmittel,

8. in einem Bereich von flinf Metern die Nutzung als Ackerland ab dem 1. Januar 2019;
hiervon ausgenommen sind die Anpflanzung von Gehdélzen mit Ernteintervallen von
mehr als zwei Jahren sowie die Anlage und der umbruchlose Erhalt von Bluhstreifen

in Form von mehrjahrigen nektar- und pollenspendenden Trachtflachen fur Insekten.

2.8 Technische Ver- und Entsorgung
2.8.1 Entwasserung

2.8.1.1 Schmutzwasser

Zur Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers wird aufgrund der zu erwartenden
Menge eine geschlossene Klargrube errichtet. Diese wird in angemessenen ZeitrAumen

geleert und gereinigt.

Die wasserrechtliche Genehmigung wird in Abstimmung mit dem Landratsamt zu-

sammen mit den Bauantragsunterlagen gestellt.

2.8.1.2 Regenwasser
Das anfallende Niederschlagswasser der gesamten Dachflachen wird in den bestehen-

den Teich 6stlich des Hofgebaudes eingeleitet. Fir eine Eigen-Wassernutzung wird eine
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Zisterne dazwischengeschaltet. Die genaue Grof3e wird bei Detailplanung ermittelt. Ein
Uberlauf erfolgt in den Ubelbach (bereits vorhanden).

Die Stellplatze werden mit Drainpflaster oder Rasengittersteinen belegt. Zusatzlich
werden sie Uber Entwasserungsleitungen angeschlossen und das Regenwasser wird

ebenfalls in den Teich eingeleitet.

2.8.2 Wasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung ist durch die Nutzung von Quellwasser dreier Quellen ge-

sichert. Zusatzlich wird ein Trinkwasserspeicher eingebaut.

Fir den Brandfall ist ein Loschwasserteich erforderlich. Um die Léschwasserversorgung
gewabhrleisten zu kdnnen, werden in Abstimmung mit dem Landratsamt und dem Kreis-
brandmeister folgende MalRnahmen realisiert:

- Sicherstellung einer Kapazitat von 150 m3

- Herstellung einer frostsicheren Entnahmestelle mit stationdrem Sauganschluss

- Herstellung der Zufahrt fir ein Loschfahrzeug.

Der Loschteich hat eine Flache von ca. 400 m2. Bei einer Sicherstellung von 150 m3
Wasser ware eine Tiefe von ca. 40 cm notwendig. Der Loschteich hat eine mittlere Tiefe
von ca. 90 cm. Im Zuge der Bauarbeiten ist vorgesehen, die bestehende Versandung
aufzunehmen und die Bepflanzung zuriickzuschneiden.

Der Teich wird tUber das Regenwasser von Dach- und Stellplatzflache gespeist. Weiter
gibt es einen Bachlauf mit Quelle, welche das Biotop stidostlich des Plangebiets standig

mit Wasser speist.

2.8.3 Warmeversorgung und Raumkihlung
Zur Warmeversorgung und Raumkuihlung ist der Bau einer Geothermieanlage mit Erd-

warmesonden geplant.

2.8.4  Elektrizitat
Sudostlich des Plangebiets verlauft aulRerhalb des Geltungsbereichs eine 20-kV-Frei-

leitung. Sie ist im zeichnerischen Teil nachrichtlich dargestellt. Die VDE-Bestimmungen
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schreiben bei einer Bebauung bestimmte Mindestabstéande vor (z.B. betragt bei Bau-
werken mit einer Dachneigung von uber 15° und Dachausfiihrung nach DIN 4102 T.7
der Mindestabstand 3 m zum né&chsten Leiterseil bei gréRtem Durchhang und 60 °C
Seiltemperatur). Da die Leitung in einem Abstand von mindestens 25 m zum Baufenster
liegt, bleibt der Schutzstreifen von der geplanten Hochbaumaflnahme unberihrt.

Im Osten im Bereich der Zufahrt und der geplanten Stellplatze wird das Plangebiet von
einer 1-kV-Freileitung tberquert. In diesem Bereich missen die Zufahrt sowie die Stell-

platze einen Sicherheitsabstand von mindestens 6 m zur Leitung einhalten.

Das Uberlandwerk Mittelbaden bittet darum, Bauantrage fiir Neubauten, die im Leitungs-

bereich errichtet werden sollen, dem Uberlandwerk zur Abstandspriifung zu tberlassen.

Die Stromversorgung des Schulungszentrums soll Uber eine Photovoltaikanlage er-

folgen.

2.8.5 Telekommunikation

Der vorhandene Telefonanschluss wird genutzt.

2.8.6  Abfallentsorgung
Da keine Veranderung des Verkehrsnetzes erfolgt, bleibt die Situation der Abfallentsor-

gung unverandert.

Die Abfallentsorgung erfolgt nach wie vor Uber das bestehende Stralensystem. Der
Grundstticksbesitzer kann die Abfallbehélter (Graue Tonne, Griine Tonne, Gelbe Sacke)
sowie die sonstigen Abfalle (Sperrmull und Grinabfalle) entlang der mit 3-achsigen Ab-
fallsammelfahrzeugen (bis 10,75 m Lange) befahrbaren Erschlie3ungsstrale, der

StraRRe Ubelbach, zur Abholung bereitstellen.

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

Fassung.
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2.9 Altlasten/altlastverdachtige Flachen
In einem Teilbereich des Plangebiets, Grundstiick Flst. Nr. 326/1, Ubelbach 22 in 77709
Wolfach, Gemarkung Kinzigtal, liegt die Altablagerung ,,Allgeiershof Objekt-Nr. 03916.
Bei der ca. 3.000 m2 grof3en Altablagerung handelt es sich um die Verfillung eines ehe-
maligen Kerbtals im Zeitraum von ca. 1960 bis 1965.
Die Altablagerung wurde 1997 im Rahmen der ,,Flachendeckenden Erhebung altlastver-
dachtiger Flachen im Ortenaukreis" erhoben und im Rahmen der ersten Fortschreibung
der Kontinuierlichen Erfassung altlastverdéachtiger Flachen am 1. Oktober 2010 beim
Landratsamt Ortenaukreis hinsichtlich des bewertungsrelevanten Wirkungspfads ,Bo-
den - Grundwasser" bewertet. Auf Beweisniveau 1 erfolgte eine Einstufung in ,Belassen
zur Wiedervorlage, Kriterium: Entsorgungsrelevanz".
Die Flache wurde entsprechend im ,,Fach-Informationssystem Bodenschutz- und Altlas-
tenkataster (FIS-BAK)" beim Landratsamt Ortenaukreis dokumentiert. Der Altstandort ist
eine altlastverdachtige Flache.
Grundsatzlich bedeutet die Einstufung ,Belassen zur Wiedervorlage", dass derzeit, vor-
behaltlich der Nutzung des Grundstiicks wie zum Zeitpunkt der Bewertung, kein weiterer
Handlungsbedarf besteht. Bei einer Anderung von bewertungsrelevanten Sachverhalten
(Nutzungsanderung, Erdarbeiten) ist jedoch tUber das weitere Verfahren erneut zu ent-
scheiden.
Eine Einstufung in ,Belassen zur Wiedervorlage*® ist demnach nicht gleichbedeutend mit

der Feststellung der Schadstofffreiheit.

Das Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, hat der un-
mittelbar am Allgeiershof befindlichen Altablagerung im Méarz 2022 mittels handbetriebe-
ner Bohrstdcke Bodenmischproben entnommen. Hintergrund fur die Enthahme der Bo-
denmischproben ist der Umstand, dass aus den vorliegenden Unterlagen zur Histori-
schen Erkundung der Altablagerung ,,Allgeiershof* hervorgeht, dass es sich bei den dort
im Zeitraum von ca. 1960 - ca. 1965 abgelagerten Aushubmassen einerseits um Erdaus-
hub und andererseits vermutlich auch um Abraummaterialien der auf den Gemeindege-

bieten Oberwolfach und Wolfach tatigen Firma Sachtleben Bergbau GmbH handeln soll.
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Da in den Boden des Bergbaukonzessionsgebiets der Sachtleben Bergbau GmbH geo-
gen bedingt erhdhte Gehalte anorganischer Schadstoffe (Arsen, Schwermetalle) zu ver-
zeichnen sind, hat sich das Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz, dazu entschlossen, den obersten Dezimetern der Altablagerung ,Allgeier-
shof' stichpunktartige Bodenmischproben zu entnehmen und auf Gehalte anorganischer
Schadstoffe analysieren zu lassen.

Aus Sicht des Bodenschutzes sind die in 0 - 90 cm Tiefe festgestellten Schadstoffkon-
zentrationen keinesfalls besorgniserregend hoch. Die festgestellten Gehalte an Arsen,
Blei, Cadmium, Quecksilber und gréfdtenteils Kupfer unterschreiten die nach BBodSchV

geltenden Vorsorgewerte.

Die gegenuber den geltenden Vorsorgewerten als erhéht anzusprechenden Konzentra-
tionen der Schwermetalle Nickel, Zink, Chrom und - untergeordnet - Kupfer kbnnen

a. mit der Herkunft des abgelagerten Erdaushubs aus Siedlungsflachen und/oder

b. den natiurlicherweise erhdhten Gehalten in den Bdden von Gebieten, in deren

Untergrund Gneise oder Granite anstehen,

erklart werden.

Konkrete Anhaltspunkte, wonach in der untersuchten Tiefe von 0 - 90 cm Abraum-
material aus Bergbauaktivitdten der Sachtleben Bergbau GmbH vorliegen, lassen sich
aus den Analysenergebnissen der Eurofins Umwelt Ost GmbH nicht ableiten. Die vorge-
nannten Abraummaterialien zeichnen sich nach den Erfahrungen des Landratsamts
Ortenaukreis, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, durch weitaus hohere Ge-

halte an Arsen, Antimon, Blei, Cobalt und Kupfer aus.

2.10 Kampfmittel
Fur das Plangebiet wurde keine multitemporale Luftbildauswertung durch das Regie-
rungsprasidium Stuttgart, Kampfmittelbeseitigungsdienst, durchgefiihrt.
Der Stadt Wolfach liegen keine Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Kampfmitteln
im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans vor.
Sollten Hinweise auf vorhandene Kampfmittel bekannt werden, sollten diese unverziig-

lich dem Kampfmittelbeseitigungsdienst mitgeteilt werden.
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4. Auswirkungen der Planung

4.1 Folgeeinrichtungen
Die Aufstellung dieses Bebauungsplans nimmt keinen Einfluss auf die Kapazitat der vor-

handenen Folgeeinrichtungen.

4.2 Kosten
Die durch die Aufstellung des Bebauungsplans entstehenden Planungskosten fir den
Bebauungsplan selbst sowie das Verfahren und fir die Fachbeitrédge Arten- und Natur-

schutz werden vom Grundstiickseigentimer tlbernommen.

4.3 Bodenordnung

Bodenordnerische MalRnhahmen werden nicht erforderlich.

4.4 Larmschutz
Die unmittelbaren Hauser in der Nachbarschaft gehéren alle zum Allgeierhof und werden
im Rahmen der neuen Nutzung mit genutzt.
Die nachste Bebauung ist sehr weit entfernt und eine Larmbelastung durch die neue

Nutzung als Schulungszentrum daher nicht erkennbar.

Die Gebaude und das Wohnhaus auf der anderen Seite der StraRe Ubelbach, gegen-
Uber dem Hauptgebaude des Allgeiershofs, gehdren zum Allgeiershof und sind im Rah-
men der neuen Nutzung ebenfalls fir eine neue Verwendung eingeplant. Eine weitere
Bebauung ist raumlich weit entfernt.

Daher ist in Abstimmung mit dem Landratsamt, Amt flr Gewerbeaufsicht, Immissions-
schutz und Abfallrecht zum aktuellen Zeitpunkt kein Larmgutachten erforderlich.

Es wird jedoch seitens des LRA darauf hingewiesen, dass sich dies dndern kann, wenn
die Nachbarschaft sich durch die neue Nutzung entgegen der aktuellen Einschéatzung

gestort fuhlt.
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4.5 Landwirtschaft/Emissionen
Die AulRenflachen im geplanten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans werden schon
seit langerem nicht mehr landwirtschaftlich als Weideflachen genutzt. Die Flachen wer-
den in regelmaRigen Abstadnden gemaht. Dies wird auch weiterhin so durchgefihrt. Eine
weitere Nutzung besteht nicht.

Das Planungsgebiet wird durch landwirtschaftlich genutzte Flachen begrenzt.

Die Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen ist mit Emissionen verbunden. Diese
haben Auswirkungen auf angrenzende Flachen, die von unbeteiligten Dritten genutzt
werden. Um die Auswirkungen zu verringern und den Schutz von Anwohnern und Um-
stehenden zu gewdhrleisten, ist es notwendig, einen Mindestabstand zu landwirtschaft-
lichen Flachen einzuhalten.

Da sich die Freiflachen im Umfeld im Eigentum des Vorhabenstragers befinden, ist keine

Beeintrachtigung der geplanten Nutzung zu erwarten.

5. Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB

Der Umweltbericht befindet sich in der Anlage 5 dieses Bebauungsplans und wird

hiermit der Begriindung zugeordnet.

Aufgestellt: Lahr, 02.08.2023

KAPPIS Ingenieure GmbH

gez. Kerstin Stern
Dipl.-Ing. Stadtplanerin
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