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1 ALLGEMEINES

1.1 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Bedingt durch beengte Verhaltnisse und die damit einhergehenden dringend notwen-
digen Erweiterungen und Modernisierungen mochte die Stadt Elzach die Feuerwehr-
wache sowie die Rettungswache des DRK von ihren derzeitigen Standorten verlegen.
Nach intensiven Uberlegungen und Priifungen verschiedener Standorte auf ihre Prak-
tikabilitat hin sowie unter Beriicksichtigung der notwendigen Zeitvorgaben der Einsatz-
zeiten wurde schlielllich das Geléande eines ortsansassigen Gartenbaubetriebs im Si-
den von Elzach favorisiert. Nachdem das Geladnde dartiber hinaus ebenfalls die Mog-
lichkeit fur einen Standort des kommunalen Bauhofs bietet, der ebenfalls seit Iangerer
Zeit dem Gemeinderat die Notwendigkeit von Modernisierung und Erweiterung vorge-
tragen hat, méchte die Stadt Elzach nun fir diesen Bereich einen Bebauungsplan auf-
stellen, Das Plangebiet liegt im Bereich des Gewanns ,Galgenmatten® zwischen
Schwarzwaldstralle/Yach, Bahnlinie und der Elz. Durch Anschluss an die Schwarz-
waldstralle und die ca. 200 m entfernt liegende Freiburger Stralle bzw. B294 kann das
Gelande gut erschlossen werden.

Ein Grofdteil der Abgrenzung des Plangebietes ist derzeit im Eigentum eines lokalen
Gartenbaubetriebes, der nun bereit ist, ungenutzte bzw. brach liegende Flachen an die
Stadt Elzach zu verduBemn, sowie einen Teil der Flache ebenfalls weiter fur den Gar-
tenbaubetrieb zu nutzen. Das Geldnde schliefdt im Siiden an bestehende Gewerbefla-
chen bzw. das stdlich der Schwarzwaldstralle gelegene Industriegebiet der Stadt
Elzach an (Bebauungsplan ,Breile*), so dass sich die Flache daflr ideal eignet.

Da die geplanten Nutzungen nur einen Teil der zur Verfigung stehenden Flachen ein-
nehmen, gingen weitere Uberlegungen dahin, im Norden des Plangebietes eine
Wohnbebauung zu entwickeln. Der Stadt Elzach wird im Regionalplan die Funktion ei-
nes Unterzentrums zugewiesen, gleichzeitig ist sie auch als Siedlungsbereich (Kernort
Elzach) und Gewerbestandort festgelegt. Die starke Nachfrage nach Wohnbaugrund-
stiicken in Elzach, die sich aktuell auch in zahireichen Anfragen bei der Stadtverwal-
tung ausdriickt, bestétigt die zugewiesene zentralortliche Funktion der Regionalpla-
nung. Um diesen Bedarf zu decken, stehen gemal rechtsgliltigem Flachennutzungs-
plan neben der Wohnbauflache Sonnensiedlung (RiBlersberg im FNP) nur noch Ar-
rondierungen mit geringerer Flachengrée zur Verfligung (Finkenacker ca. 0,5 ha und
Dattlersberg ca. 0,75 ha). Der Bebauungsplan ,Sonnensiedlung” wurde 2014 zur Sat-
zung beschlossen, die darin ausgewiesenen Grundsticke - sowohl Wohngrundstiicke
als auch gewerbliche Nutzungen im Mischgebiet - sind bereits vollstéandig veraullert,
so dass der Stadt Elzach nun nur noch wenige Flachen zur Verfiigung stehen.

Aufgrund der starken Nachfrage nach Wohnbauplatzen mochte die Stadt Elzach die
Chance ergreifen, diesen Bedarf teilweise zu decken. Gerade die Entwicklung von
Wohnbaufldchen konnte in den letzten Jahren aufgrund nicht im Eigentum der Stadt
Elzach stehender bzw. nicht verfiigbarer Flachen nicht mit der starken Nachfrage mit-
halten. Obwohl die geplanten Wohngrundstiicke im Nahbereich bestehender Bahnfla-
chen sowie neu geplanter gewerblicher Nutzungen stehen, wird daher die Entwicklung
dieser Flachen auch fir Wohnbebauung favorisiert. Durch ein schalltechnisches Gut-
achten werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gepriift
und entsprechende Mafnahmen im Bebauungsplan getroffen. In der frihzeitigen Be-
teiligung wurde davon ausgegangen, dass im nordlichen Bereich Einfamilien- und
Doppelhéuser sowie ein Teil Geschosswohnungsbauten entstehen kann. Aufgrund der
Erkenntnisse der schalltechnischen Untersuchung und um der nach wie vor starken
Nachfrage nach Wohnraum in Elzach nachzukommen wurde im weiteren Verfahren
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der stadtebauliche Entwurf Uiberarbeitet und besteht nun Gberwiegend aus Geschoss-
wohnungsgebduden.

Das Gelande in vorliegendem Plangebiet steigt nach Norden hin an und liegt an einer
gut besonnten exponierten Lage mit hervorragender Aussicht. Das Plangebiet schliefit
nordastlich an die bestehende Wohnbebauung der Wittenbach-/Hansjakobstrale an
sowie nordwestlich an die bestehenden gewerblichen Nutzungen bzw. Einzelhandels-
betriebe der Freiburger Stralte, so dass das Plangebiet in die umgebende Bebauung
gut eingebunden werden kann und vorhandene Flachenpotentiale innerhalb der Stadt
Elzach sinnvoll ausgenutzt werden kénnen.

Grundlegende Ziele des Bebauungsplans sind die Sicherung einer geordneten, nach-
haltigen stddtebaulichen Entwicklung, die Gewahrleistung einer dem Wohl der Alige-
meinheit entsprechenden Bodennutzung, die Sicherung der natlirlichen Umwelt sowie
der Schutz und die Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans und der &rtlichen Bauvorschriften ,Sauter-
Areal” werden dabei vorrangig folgende stadtebaulichen Ziele verfolgt:

= Dringende Modernisierung und Optimierung kommunaler Nutzungen wie Ret-
tungswache, Feuerwehr und Bauhof und damit Berlicksichtigung der allgemeinen
Anforderungen an die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung,

= Stérkung der Stadt Elzach als aftraktiver VWohn- und Arbeitsstandort,

=  Berlcksichtigung der aktuellen Bevélkerungsentwicklung,

= Herstellung einer stadtebaulichen Ordnung, in der Wohnnutzungen und gewerbli-
che Nutzungen nebeneinander in vertraglicher Weise bestehen kénnen,

= weitgehende Vermeidung von Nutzungskonflikten,

= Ansiedlung von neuen sowie Erhalt von bestehenden Arbeitsplatzen,
Sinnvolle Ausnutzung der bestehenden Flachenpotentiale im Sinne eines sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden,

=  Berucksichtigung grinordnerischer Belange und qualitatvolle Einbindung in die
Landschaft.

180508 Begrundung Saluter {16-04-24].000
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1.2 Lage des Plangebietes

1.3

Das Plangebiet liegt im Siiden der Stadt Elzach zwischen der Bebauung der Schwarz-
waldsfrale (Siden) und der Elz (Norden) sowie der Bahnlinie (Ost) und der Sage-
werkstralte (West). Es hat eine Grélke von insgesamt ca. 3,2 ha,

Das Plangebiet wird derzeit hauptsachlich durch bestehende Betriebs- und Lagerfla-
chen eines Gartenbaubetriebs genutzt. Bestehende Gewéachshéuser des Gartenbau-
betriebs sollen im Zuge der Neuordnung des Plangebiets abgebrochen werden. An der
Sdagewerkstralle liegt ein Wohngebaude.

] i. sl )
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Luftbild mit Lage des Plangebietes (rote gestrichelte Umrandung), Quelle: LUBW

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbands Elzach, der im
Jahr 2004 seine Wirksamkeit erlangte, ist das Plangebiet insgesamt als Grinflache
dargestellt. Der Bebauungsplan kann somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt werden. Der Flachennutzungsplan wird daher gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Paral-
lelverfahren geandert.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Fi#uhannutzungsplﬂn des Gemeindeverwaltungsverbands Elzach mit schematischer
Darstellung des Plangebietes (rote Markierung)

1.4 Planungsverfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren durchgefiihrt. Somit finden eine
zweistufige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung sowie eine Umweltpriifung statt.

Das sog. .Scoping” wurde im Rahmen der Friihzeitigen Beteiligung durchgefiihrt, d.h.
es wurden Scopingunterlagen erarbeitet und die Behérden aufgefordert, zu Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung Stellung zu nehmen.

In einem ersten Verfahrensschritt wurde die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behorden und Trager dffentlicher Belange gem. § 4
Abs. 1 BauGB durchgeflihrt. Nach Abwé&gung der eingegangenen Stellungnahmen und
Einarbeitung der Anregungen folgt die Offenlage gem. § 3Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB, in der der Offentlichkeit und den Tragern &ffentlicher Belange erneut fir die
Dauer eines Monats die Moéglichkeit zur Stellungnahme gegeben wird. Auch die in die-
sem Zeitraum eingehenden Stellungnahmen werden abgewogen und eingearbeitet,
bevor der Bebauungsplan als Satzung beschlossen werden soll.

18-05-08 Begrondung Sauter {18-04-24).doc
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1.5 Verfahrensablauf:

1.6

07.03.2017

21.04.2017 -
23.05.2017

Anschreiben vom
07.04.2017 mit
Frist bis
23.05.2017

23.01.2018

19.02.2018 -
23.03.2018

Anschreiben vom
05.02.2018 mit
Frist bis
23.03.2018

08.05.2018

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir den Be-
bauungsplan und die &rtlichen Bauvorschriften ,Sauter-Areal”.
Der Gemeinrat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplans und
der zugehdrigen ortlichen Bauvorschriften und beschlielt die
Durchftihrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange.

Durchfiihrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 (1) BauGB

Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.

Behandlung der Stellungnahmen aus der frilhzeitigen Beteili-
gung, Billigung des Planentwurfs und Beschluss zur Durchfih-
rung der Offenlage

Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Be-
lange gem. § 4 (2) BauGB

Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellungnah-
men. Der Gemeinderat beschlie3t den Bebauungsplan ,Sauter-
Areal" und die &rtlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1) BauGB als
Satzung.

Angrenzende Bebauungsplédne

Direkt stidlich zum vorliegenden Plangebiet liegt der Bebauungsplan ,Breile", in Kraft
getreten durch Bekanntmachung am 10. Mai 1976. Der Bebauungsplan setzt fiir die
Bebauung ndrdlich der Schwarzwaldstralle ein Gewerbegebiet, fir die Bebauung siid-
lich der Schwarzwaldstralie ein Industriegebiet fest.

In der naheren Umgebung liegen nordlich der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neu-
matten”, stddstlich der Bebauungsplan ,Sportanlagen” und éstlich der Bebauungsplan

«Riltlersberg 1898",

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden keine bestehenden Bebauungspléne

(iberlagert.
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Umliegende Bebauungsplane der Stadt Elzach, unmafstablich, Quelle: Synergis WebOffice Landreis Emmendingen

KONZEPTION DER PLANUNG

Allgemeine stddtebauliche Zielsetzungen

Das Plangebiet soll unter Bericksichtigung stadtebaulicher, verkehrlicher und okologi-
scher Gesichtspunkte geordnet werden. Dariiber hinaus waren im weiteren Verfahren
immissionsschutzrechtliche Gesichtspunkte zu berlicksichtigen.

Um ein schlissiges Konzept zu finden wurde vor Beginn des Verfahrens ein Gestal-
tungsvorschlag erarbeitet, wobei insbesondere der Flachenbedarf der kommunalen
Nutzungen Feuerwehr, Rettungsdienst und Bauhof beriicksichtigt werden sollte. Durch
den Gestaltungsvorschlag wurden dariiber hinaus die mégliche verkehrliche Erschlie-
fung, Verdichtung, Wohnformen, Dimensionierung, griinordnerische Vorstellungen
etc. untersucht und dargestellt. Der stadtebauliche Entwurf wurde fir den nérdlichen
Teil der geplanten Wohnbebauung im weiteren Verfahren zur Offenlage umfassend
Uberarbeitet. Die grundséatzliche ErschlieBung von der Sigewerkstralle sowie die ge-
planten Nutzungen im sidlichen Teil des Plangebiets sollen jedoch weiterhin verfolgt
werden.

Das Konzept sieht die Erschlielfung des Plangebietes von der Sagewerkstralle aus
vor. Durch die topographischen Gegebenheiten des Plangebietes, dem sidlich gele-
genen Yachbach, der éstlichen Bahnlinie sowie der sehr starken Béschung der Elz im
Norden ist hier die einzig sinnvolle Erschliefungsmdéglichkeit. Geplant ist eine mittige
Erschlieung, von der aus die unterschiedlichen Nutzungen wirtschaftlich erschlossen
werden kénnen.

18-05-08 Begrindung Sauber (18-04-24).dac



Stadt Elzach Stand: 08.05.2018

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
noauter-Areal” gemat § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 8 von 27

Direkt an der Sagewerkstralie liegt ein bestehendes Wohngebzude. Aufgrund der be-
stehenden planungsrechtlichen Situation — Lage im Aulenbereich — wird das Wohn-
haus in den Bebauungsplan integriert, um einheitliche Voraussetzungen auch fir die-
sen Bereich zu schaffen. Geplant ist, die Sagewerkstralle sowie die Briicke Gber den
Yachbach im weiteren Verfahren auszubauen und fir die erweiterten Anforderungen
zu ertlichtigen.

e

Stadt Elzach
Siadebaulicher Entwur!
Sauler-Areal - Varlante 2

M ————

Sogns Ao M. 1/7%000
‘“.-r,k =160 o And g

fsp.stadtplanung
Geslaltungsvorschlag ,Sauter-Areal”, FSP Stadtplanung, Stand: September 2016

Rettungsdienst und Feuerwehr liegen im wesilichen Teil des Plangebietes, um Opti-
mierungen hinsichtlich der Einsatzzeiten zu erreichen. Seitens der Stadt Elzach gibt es
bereits Uberlegungen, fiir die Ausarbeitung eines Feuerwehrhauses einen hochbauli-
chen Architektenwettbewerb auszuloben, um hinsichtlich der vorgesehenen Nutzungen
und auch der architektonischen Qualitét ein hochwertiges und wirtschaftliches Gebau-
de zu erhalten. Diese Uberlegungen sind jedoch noch nicht weiter konkretisiert.

Direkt im Anschluss an die Feuerwehr, siidlich der neuen Planstrale, soll der kommu-
nale Bauhof entstehen. Weiter im Osten sollen Betriebs- und Lagerflachen des Gar-
tenbaubetriebs entstehen. Im ndrdlichen Anschluss an die gewerblich genutzten Fla-
chen bzw. Flachen fiir kommunale Nutzungen soll ein Bereich fir gemischte Nutzun-
gen entstehen, der sowohl Wohnungen als auch untergeordnete gewerbliche Nutzun-
gen beinhalten kann. Hier sollen auch gréfiere Gebaude entstehen kénnen, die gleich-
zeitig einen Ubergang von gewerblichen zu wohnbaulichen Nutzungen darstellen sol-
len.

18-05-08 Begrindung Ssuter (18-04-24).doc
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Nach Suden zum Yachbach hin wurde in Vorbereitung des Bebauungsplans eine
Vermessung durchgefihrt, um Lage und Ausdehnung des Yachbachs sowie die be-
stehenden Béschungsoberkanten zu erhalten, um die gemaR Wasserhaushaltsgesetz
und Wassergesetz Baden-Wirttemberg geforderten 5 m Gewasserrandstreifen be-
stimmen zu kénnen. Die Darstellungen hinsichtlich des Gewéssers weichen im Gestal-
tungsvorschlag 2016 daher gegenliber der Planzeichnung zum Bebauungsplan ab.

Durch die abknickende ErschlieBungsstrale nach Norden sollen die bereits angespro-
chenen geplanten Wohngebé&ude erschlossen werden.

Durch die vertiefenden Erkenntnisse der schalltechnischen Untersuchung wurde fest-
gestellt, dass der zur frilhzeitigen Beteiligung erstellte stadtebauliche Entwurf insbe-
sondere fir die nordlich gelegene Wohnbebauung nur schwer umsetzbar ist. Um je-
doch weiterhin der nach wie vor starken Nachfrage nach Wohnraum in Elzach nachzu-
kommen wurde im weiteren Verfahren der stddtebauliche Entwurf unter Berlicksichti-
gung wesentlicher immissionsschutzrechtlicher Vorgaben Uberarbeitet. \orgaben des
Schallschutzes waren fiur den Bereich des nérdlichen Wohngebiets insbesondere ein
geschlossener Larmschutz zu den westlich gelegen Emmissionsquellen. AuRerdem
mussen die am westlichsten gelegenen Bauteile um mindestens ein Geschoss hoher
als die nach Osten anschliefende Bebauung sein, um einen wirksamen Larmschutz zu
erzielen.

Durch das Biiro REGIOWERK GmbH, Gutach-Bleibach, wurde flr den westlichen Teil
des geplanten Allgemeinen Wohngebiets ein hochbaulicher Testentwurf erarbeitet.
Das ErschlieBungskonzept sieht dabel eine leicht verénderte Stralenfllhrung gegen-
Uber dem Konzept der frihzeitigen Beteiligung vor. Westlich der neu geplanten Er-
schliefungsstralle entstehen flinf Geschosswohnungsgebdude mit insgesamt ca. 60
Wohneinheiten: vier winkelférmige Gebdude sowie nordlich des Wendeplatzes ein
langgestrecktes Gebaude.

Der Entwurf der Geschosswohnungsgebéude soll dabei nicht nur den Belangen des
Immissionsschutzes Rechnung fragen, sondern auch durch eine kompakte Bauweise
und den dadurch vergleichsweise hohen Anteil an Wohneinheiten den zunehmenden
Druck auf den Wohnungsmarkt kurzfristig verringern. Aufgrund der anhaltenden Woh-
nungsnachfrage und der knappen Flachenressourcen wird mit den Geschosswoh-
nungsgebduden zugleich einem sparsamen Flachenverbrauch Rechnung getragen, da
durch die Nutzung innenliegender Flachen freie Fldchen auRerhalb des Siedlungsbe-
reichs geschont werden kénnen. Freistehende Einfamilienh&user, aber auch Doppel-
und Reihenhauser, haben in der Regel einen héheren Flachenbedarf. Stadtebauliches
Ziel ist somit eine gute Ausnutzung und Dichte der privaten Grundstiicke bei Bertick-
sichtigung einer hohen Wohnqualitdt auch unter gesundheitlicher, griinordnerischer
und landschaftlicher Gesichtspunkte.

Zur Umsetzung der Vorgaben des Immissionsschutzes sind die geplanten Gebaude
nach Westen um ein Geschoss héher als die ostlich davon geplanten Gebaudeteile
bzw. Gebdude. Die Gebdude westlich der neuen ErschlieBungsstralle werden dariiber
hinaus durch Larmschutzwande miteinander verbunden.
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Perspeklive der geplanten Wohnbebauung, Ansicht von Sidosten, Quelle: Regiowerk GmbH, Stand Dezember 2017,
beispielhafte Darstellung

'_b"

Lageplan der geplanten Wohnbebauung, Quelle: Regiowerk GmbH, Stand Dezember 2017, beispielhafte Darstellung

2.2 Verkehrliche ErschlieBung, éffentliche Parkplitze

Die verkehrliche Erschlieffung des Plangebiets erfolgt grofirdumig tber die Freiburger
Stralle / B294 bzw. weiter Uber die Schwarzwald- und die Sagewerkstralle. Die Sage-
werkstralbe verlduft Gber eine kleine Briicke iiber den Yachbach. An dieser Schmalstel-
le hat die bestehende Stralle lediglich eine Breite von ca. 3,80 m. Die Sédgewerkstralle
soll jedoch nicht in das Plangebiet integriert werden; eine ggf. notwendige Aufweitung
der Stralle bzw. Aufdimensionierung der bestehenden Briicke zur Befahrung von Lkw
bzw. Rettungsfahrzeugen soll aullerhalb des Bebauungsplanverfahrens erfolgen. Es
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wird zum jetzigen Zeitpunkt davon ausgegangen, dass fir den Umbau der Briicke lber
den Yachbach ein Wasserrechtsverfahren notwendig ist.

Die neu geplanten Straflen innerhalb des Plangebiets wurden zum Entwurf des Be-
bauungsplans durch das Buro Kirn Ingenieure, Dornstetten-Aach, als Vorplanung zur
Verfligung gestellt. Die Stralle im sidlichen Bereich erhalt eine Breite von 8 m, wobei
slidlich der neu geplanten Strafie ein mind. 2 m breiter Gehweg eingeplant ist. Mit ei-
ner Fahrbahnbreite von mind. 6,5 m wird ausreichend Verkehrsraum fir Rettungsfahr-
zeuge, Betriebsfahrzeuge des Bauhofs bzw. Begegnungsverkehr Lkw/Lkw zur Verfu-
gung gestelit.

Das Allgemeine Wohngebiet im Norden des Plangebiets wird durch eine 6 m breite
Verkehrsflache erschlossen. Aufgrund des zu erwartenden geringen Verkehrsauf-
kommens, das ausschlieBlich aus Anwohner- und Besucherverkehr bestehen wird, soll
hier eine Mischverkehrsflache ohne Gehwege entstehen. Die Stadt Elzach wird im An-
schluss an das Bebauungsplanverfahren die verkehrsrechtliche Ausweisung als Tem-
po 30-Bereich bzw. als verkehrsberuhigten Bereich priifen und entsprechend umset-
zen. Der Wendehammer am nérdlichen Ende ist als zweiseitiger Wendehammer fir
ein 3-achsiges Milifahrzeug ausgelegt. Die Abmessungen bzw. der Platzbedarf der
Wendeanlage entsprechen der RASt 06 Kapitel 6.1.2.2. Aufgrund der bestehenden
Gelandetopographie wird der nérdliche Strallenabschnitt ein Gefélle von bis zu ca. 10
% aufweisen.

Ungefahr in der Mitte des sidlichen Strallenabschnitts liegt eine Wendeflache mit da-
ran anschlieBenden offentlichen Parkplatzen. Gemal stadtebaulichem Vertrag zwi-
schen Stadt und privatem Grundstiickseigentiimer soll dieser Strallenabschnitt durch
die Stadt finanziert werden, alle dstlich bzw. nérdlich davon liegenden Verkehrsflachen
einschliellich der Ver- und Entsorgungseinrichtungen in der Stralte werden durch den
Grundstlickseigentlimer finanziert. Nach Fertigstellung gehen diese Flachen (ein-
schlieBlich Pflege und Wartung) in das Eigentum der Stadt Elzach Uber.

Um im Plangebiet in einem gewissen Umfang &ffentliche Stellpldtze anbieten zu koén-
nen, wird am stdlichen Wendeplatz eine Flache fur flnf éffentliche Parkplatze sowie
am nordlichen Wendeplatz eine Flache fur vier offentliche Parkplatze flr Besucher etc.
festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Fir die Trink- und Loschwasserversorgung wird das Plangebiet entsprechend den all-
gemein anerkannten Regeln der Technik an die bestehende &ffentliche Wasserversor-
gung (Ortsnetz) angeschlossen.

Die Entwasserung des Neubaugebiets erfolgt im Trennsystem.

Das anfallende Schmutzwasser von den Grundstiicken wird Gber einen Anschluss an
den bestehenden Schmutzwasserkanal in der Sagewerkstralte zum Klarwerk abgelei-
tet.

Das unbelastete Oberflachenwasser des Stralenraums und der Dach-/Hofflachen des
geplanten ErschlieBungsgebiets wird tiber den geplanten Regenwasserkanal zum an-
grenzenden Bach abgeleitet. Eine mégliche Entwésserung erfolgt (iber die Sdgewerk-
stralRe in den ,Yachbach®, welcher nach ca. 75 m in die Elz flie#t. Fir die Einleitung ist
den Yachbach ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Die Entwasserungs-
planung wird im Vorfeld mit den zusténdigen Behérden abgestimmt.
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2.4 Belange des Immissionsschutzes

2.4.1

Mégliche Larmkonflikte, die im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zu untersuchen
sind, kénnen durch die Gerausche der im Gebiet geplanten Nutzungen sowie aufgrund
von Larmeinwirkungen auf kinftig zugelassene schutzbedirftige Nutzungen entste-
hen. Deshalb wurden die Larmeinwirkungen im Plangebiet und dessen Nachbarschaft
ermittelt, nach den fUr die jeweilige Larmart geltenden rechtlichen Vorgaben bewertet
sowie Vorschlage zur Konfliktidsung abgeleitet.

Verkehr

Verkehrslédrmeinwirkungen auf das Plangebiet entstehen durch den &stlich angrenzen-
den Schienenverkehr der Elztalbahn und den StraRenverkehr der Bundesstralie 294.
Anderungen der Verkehrslarmsituation durch die neuen zulassigen Nutzungen wurden
fiir die Umgebung des Plangebiets ermittelt.

Die Bewertung der Beurteilungspegel im Plangebiet erfolgt entsprechend den fiir den
jeweiligen Gebietstyp geltenden Orientierungswerten der DIN 18005. Die Ergebnisse
zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fir aligemeine Wohngebiete von
55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht im Plangebiet lber alle Stockwerke auf
nahezu den gesamten Flichen der Baufenster in den allgemeinen \Wohngebieten
tberschritten werden.

In den geplanten Mischgebieten ergeben sich Gber alle Stockwerke hinweg vielfache
Uberschreitungen des Orientierungswerts fur Mischgebiete am Tag von 60 dB(A). In
der Nacht ergeben sich Uber alle Stockwerke auf nahezu den gesamten Flachen der
Baufenster in den Mischgebieten Uberschreitungen des Orientierungswerts fur Misch-
gebiete in der Nacht von 50 dB(A).

Innerhalb des Baufensters des Gewerbegebiets kommt es am Tag nur in den hdheren
Stockwerken an der nach Osten gerichteten Baugrenze zu Uberschreitungen des Ori-
entierungswerts fur Gewerbegebiete am Tag von 65 dB(A). In der Nacht zeigt sich im
Baufenster des Gewerbegebiets ein vergleichbares Bild. Die Uberschreitungen des
nachtlichen Orientierungswerts fiir Gewerbegebiete von 55 dB(A) erstrecken sich je-
doch etwas weiter in das Baufenster.

Fur die Gemeinbedarfsflachen wurde hilfsweise eine Bewertung nach den Orientie-
rungswerten flr Gewerbegebiete vorgenommen. Hier zeigt sich, dass in allen Stock-
werken weder am Tag noch in der Nacht Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 vorliegen.

Um die Larmeintrdge durch die Elztalbahn zu reduzieren, wurde die Wirkung einer
Larmschutzwand entlang der Bahnstrecke untersucht. Gepriift wurde eine 3 m hohe
Larmschutzwand an der Bahnstrecke entlang des Plangebiets auf einer Lange von ca.
250 m. Ein aktiver Schallschutz in der notwendigen Grétenordnung hat jedoch erheb-
liche stadtebauliche Auswirkungen, insbesondere auf das Orisbild und die einschrén-
kenden Sichtverhaitnisse. Der hohe Kostenaufwand steht in keinem Verhéltnis zu den
nur moderaten Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 — Schall-
schutz im Stadtebau. Aus stédtebaulichen Griinden soll auf eine Larmschutzwand die-
ser Ausdimensionierung daher verzichtet werden.

Der Schutz vor dem Verkehrslarm soll deshalb durch Vorgaben zum passiven Larm-
schutz erzielt werden. Hiermit werden Vorgaben fur die im Plangebiet entstehenden
Gebadude mit schutzbediirfigen Nutzungen definiert. Dazu gehoren Festsetzungen zur
Grundrissanordnung, der Beliifftung von Schlafrdumen, der Schalld@mmung von Au-
Renbauteilen sowie der Anordnung von Auftenwohnbereichen.
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Beziglich der Gewerbelarmeinwirkungen auf das Plangebiet wurden die nérdlich und
sidlich des Plangebiets bestehenden Betriebe berlicksichtigt. Dazu gehéren z. B. die
Einkaufsmarkte und das Gewerbegebiet nordlich sowie die Gewerbebetriebe sidlich
des Plangebiets. Zudem wurden die neu geplanten Betriebe des Garten- und Land-
schaftsbaubetriebs und des Bauhofs innerhalb des Plangebiets angesetzt. Der geplan-
te Betrieb der Feuerwehr und der Rettungswache fallt nicht in den Anwendungsbereich
der fiir Gewerbeldrm geltenden Regelungen, lediglich der Ubungsbetrieb wird unmit-
telbar in die Untersuchungen zum Gewerbelarm mit einbezogen.

Die Ergebnisse zeigen, dass ohne eine Abschirmung durch Gebdude oder andere
bauliche Anlagen wie z. B. L&rmschutzwénde, Uberschreitungen der nach den jeweili-
gen Gebietstypen geltenden Immissionsrichtwerten der TA Larm im (berwiegenden
Teil des Plangebiets vorliegen. Im Bebauungsplan werden daher zahlreiche abschir-
menden bauliche Malknahmen aufgenommen.

Bei den Baufenstern im WA1 wird eine abschirmende, durchgehende Bebauung mit
Gebduden bzw. Larmschutzwénden als verbindende Elemente zwischen den Baukdr-
pern mit einer ergdnzenden Larmschutzwand am sudlichen Ende der Bebauung be-
rucksichtigt. Ohne diese durchgehende Randbebauung als aktiver Larmschutz wiirde
sich der Larm der bestehenden Gewerbebetriebe im Nordwesten durch die offene Be-
bauung in das Plangebiet erstrecken. Aufgrund der Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte der TA Larm im WA2 ist eine Festsetzung der bauzeitlichen Reihenfeolge
nach § 9 Abs. 2 BauGB im Bebauungsplan notwendig.

Bei den Zusatzbelastungen des Bauhofs und des Garten- und Landschaftsbaubetriebs
werden Gebédude im nordlichen Bereich der jeweiligen Baufenster zur Abschirmung
der dann dahinter liegenden Schallquellen angesetzt. Die Lage der Gebdude innerhalb
der Baufenster wird Uber Baulinien festgesetzt. Aulterdem werden der Abschnitt der
Baulinie, der zu bebauen ist und die Mindesthche der Gebaude festgesetzt. Die ge-
planten Gebédude im Bereich des Bauhofs und des Gewerbegebiets dienen daher als
aktiver Larmschutz.

Durch Gebéaude in den Mischgebieten sind Reflexionen der Gerdusche der bestehen-
den Betriebe im Nordwesten auf die Fassaden der Gebé&ude in den allgemeinen
Wohngebieten zu erwarten. Deshalb wird eine schallabsorbierende Ausflihrung der
Geb&udefassaden fiir einen kleinen Teilbereich der Mischgebiete vorgegeben.

Feuerwehr

Die Larmeinwirkungen durch den Ubungsbetrieb der Feuerwehr wurden im Rahmen
der Untersuchungen zum Gewerbelarm ermittelt. Fir den Einsatzfall werden hilfsweise
die Kriterien der TA L&rm herangezogen. Allerdings kann bei dem geplanten Feuer-
wehr- und Rettungszentrum, das einen bedeutenden Beitrag zum Gemeinwohl leistet
und die dabei entstehenden Gerdusche im Zusammenhang mit dem zu erfillenden
Zweck stehen, keine Priifung nach den starren Immissionsrichtwerten der TA Larm er-
folgen. Hierbei ist auch zu beachten, dass bereits im Umfeld der bisherigen Standorte
schutzbedirftige Nutzungen von den Gerauschen betroffen sind und durch den ge-
planten Standort die Zahl der Larmbetroffenen im Umfeld eher zurtickgehen wird.

Die Prognose der Larmsituation bei Einsdtzen zeigt auf, dass erwartungsgemal gera-
de im Umfeld der Gemeinbedarfsflache auch hohe Schallimmissionen aufireten. Die
direkt auf dem Gelande entstehenden Gerdusche rufen in der Nachbarschaft bei Eins-
atzen in der Nacht Uberschreitungen der hilfsweise angesetzten Richtwerte der TA
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2.5

2.6

Larm hervor. Bei einer Bewertung als seltenes Ereignis wére der entsprechende
Richtwert noch eingehalten.

Die Gerdusche auf den &ffentlichen Stralen liegen durch das Einsatzhorn im Umfeld
ebenfalls auf einem hohen Niveau und Uber den Immissionsgrenzwerten der Verkehrs-
larmschutzverordnung.

Die bei Einsatzen hervorgerufenen Gerdusche sind grundsatzlich als sozial adaquat
einzustufen und von den Nachbarn hinzunehmen. Dennoch sind Stérungen bei Einsat-
zen zu erwarten. Allerdings ist bei der Standortwahl nicht von einer Verschlechterung
der Larmbetroffenheit im Vergleich zu den Altstandorten auszugehen.

Bahnanlagen

Der Bebauungsplan "Sauter-Areal" grenzt im Osten direkt an die Bahnlinie. Nach Aus-
bau der Elztalbahn ist in den HVZ ein Halbstundentakt bis nach Elzach vorgesehen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens bzw. der zugehérigen punktuellen Ande-
rung des Flachennutzungsplans wurde vom Amt fiir OPNV sowie von der Bahn darauf
hingewiesen, dass aktuell das Planfeststellungsverfahren zum Ausbau der Elztalbahn
lauft. Im Rahmen des Ausbaus der Elztalbahn wird die gesamte Strecke elektrifiziert,
somit werden auch entlang des Bereichs des Sauter-Areals Oberleitungsmasten auf
den angrenzenden DB Grundstlicken errichtet werden. In zwei kleinen Bereichen wird
auf dem Grundstiick des Sauter-Areals aufgrund der Oberleitung eine dingliche Siche-
rung notwendig. Fur den Bau der Oberleitungsanlage werden auf dem Flurstlck 1105
in zwei Bereichen Grunderwerb und die Eintragung von Grunddienstbarkeiten erforder-
lich.

Diese Flachen wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens beriicksichtigt, in-
dem das Plangebiet zum Entwurf des Bauleitplans in den entsprechenden Bereichen
zurtickgenommen wird. Die Flachen liegen im weiteren Verfahren aulerhalb des Plan-
gebiets.

Waldabstand

An das Baugebiet grenzt im Nordwesten ein Waldbestand an, der in Teilen auch als
geschitztes Waldbiotop (Nr.: 278143166175 auf Flurstick-Nr. 556/43) nach § 30
LWaldG ausgewiesen ist. Die geplante Bebauung unterschreitet den nach § 4 LBO
vorgesehenen Bauabstand von 30 m deutlich.

Trotzdem wird vom Forstamt die nun vorgelegte Planung aus folgenden Griinden ge-
billigt und die Unterschreitung des Waldabstandes akzeptiert:

= Das Waldgebiet soll zukinftig als Niederwald bewirtschaftet werden. Dies ent-
spricht auch den Erhaltungszielen als Waldbiotop. Die Stadt Elzach wird als
Waldbesitzerin gegentliber dem Forstamt eine entsprechende Einverstandniserkla-
rung abgeben.

= Es bleibt eine Zuwegung zu der Waldflache bestehen, die die zukinftige Pflege
erst ermoglicht.

= Das Waldgebiet stockt auf einem Steilhang zur Elz hin. Mit hoher Wahrscheinlich-
keit ist anzunehmen, dass umfallende Baume (durch Sturm, Kafer- oder Pilzbefall)
Richtung Elz stlirzen und nicht Richtung der Wohnbebauung.
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31 Art der baulichen Nutzung

Mit der Ausweisung der Art der baulichen Nutzung bzw. der verschiedenen Nutzungs-
arten soll das beabsichtigte stadtebauliche Konzept der Stadt Elzach weiter verfolgt
und planungsrechtlich gesichert werden. Im siidlichen Bereich des Plangebiets sollen -
wie bereits beschrieben - im Anschluss an das Gewerbegebiet an der Schwarzwald-
stralle gewerbliche bzw. kommunale Nutzungen entstehen. Im nérdlichen Bereich wird
ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, um zuséatzliche dringend bendtigte Wohn-
flachen innerhalb der Stadt Elzach zu erhalten. Als Nutzungspuffer zwischen diesen
sehr unterschiedlichen und auch immissionsschutzrechtlich konflikifahigen Nutzungen
soll ein Mischgebiet angesiedelt werden.

Allgemeines Wohngebiet: Entsprechend der beabsichtigten Nutzung wird im Norden
des Plangebietes ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Um den Gberwiegend
ruhigen Charakter eines Wohngebietes in Ortsrandlage zu unterstreichen, werden die
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Anla-
gen fir sportliche Zwecke sowie Tankstellen ausgeschlossen. Hinzu kommt, dass ge-
rade fur Anlagen fir sportliche Zwecke der hierfiir erforderliche Platzbedarf nicht aus-
reicht. Der Ausschluss von Tankstellen dient auerdem der Vermeidung storender
bzw. flachenintensiver Nutzungen, der Vermeidung von Besucherverkehr und somit
der Starkung der Wohnnutzung als angestrebter Hauptnutzung.

Mischgebiet: Zur Vermittlung zwischen Wohn- und Gewerbenutzungen wird mittig des
Plangebietes ein Mischgebiet ausgewiesen. Mischgebiete dienen gemal Baunut-
zungsverordnung dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Hiermit sollen gemischte Nutzungen = Wohnen und
untergeordnete gewerbliche Nutzungen - geférdert werden. Vorstellbar ist eine Mi-
schung aus kleineren Gewerbebetrieben mit Wohnungen von Inhabern oder Angestell-
ten, wie sie in eher |landlichen Bereichen wie Elzach sehr Ublich sind. Dariiber hinaus
kann das Mischgebiet als Immissionspuffer zum nérdlich gelegenen Wohngebiet zum
Immissionsschutz beitragen.

Im Mischgebiet werden Anlagen fir sportliche Zwecke aufgrund des zu erwartenden
hohen Flédchenverbrauchs ausgeschlossen. Tankstellen sind aufgrund des hohen Fl&-
chenverbrauchs, der zu erwartenden Immissionen und aufgrund einer zu erwartenden
hohen Verkehrsbelastung nicht zuldssig. Zum Schutz vor Kindern und Jugendlichen
sowie zur Vermeidung von Konflikten insbesondere wahrend der Nachtzeit werden in
den Mischgebieten Vergnlgungsstatten — auch als Ausnahmen — ausgeschlossen.
Dariiber hinaus kann das in der Regel mit VVergnigungsstatten verbundene hohe Ver-
kehrsaufkommen die angrenzende Wohnnutzung beeintrachtigen.

Im Einklang mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Elzach werden im Mischgebiet
Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kermnsortimenten
(dazu gehéren u.a. auch Lebensmittel) ausgeschlossen. Hier sind zentren- und nah-
versorgungsrelevante Sortimente nur als Randsortimente bis zu max. 10 % der Ver-
kaufsflache zulassig.

Um diese Gebiete jedoch nicht zu sehr zu benachteiligen, wurde das sog. Handwer-
kerprivileg aufgenommen, das flr produzierende und/oder verarbeitende Betriebe bzw.
Handwerksbetriebe in Anspruch genommen werden kann. In diesem Fall werden zen-
tren- und nahversorgungsrelevante Sortimente ausnahmsweise als unselbstandige
Verkaufsstédtten zugelassen, sofern sie in einem unmittelbaren rdumlichen und betrieb-
lichen Zusammenhang mit einem zuldssigen Gewerbebetrieb stehen und sie nur eine
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untergeordnete Fldche des Betriebs einnehmen. Von einer untergeordneten Flache
kann ausgegangen werden, wenn die unselbsténdige Verkaufsstitte maximal 10 %
der Geschossflache des jeweiligen Betriebes betrdgt und eine Verkaufsflache von
100 m? nicht tiberschreitet. Die Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente ergibt sich aus der Elzacher Sortimentenliste gemal dem Einzelhandels-
konzept fir die Stadt Elzach vom November 2011.

Gewerbegebiet. Im sliddstlichen Teil des Plangebietes wird ein Gewerbegebiet aus-
gewiesen. Hier sollen insbesondere die vorgesehenen gewerblichen Nutzungen des
Gartenbaubetriebs untergebracht werden, hier kénnen aber auch weitere gewerbliche
Nutzungen ansiedeln, die z.B. im Zusammenhang mit den sidlich der Yach gelegenen
Gewerbebetrieben stehen und Erweiterungsméglichkeiten benétigen.

Anlagen fir sportliche Zwecke werden in den Gewerbegebieten aufgrund des zu er-
wartenden hohen Flachenverbrauchs ausgeschlossen, auBerdem sollen die wenigen
Gewerbegebiete der Stadt Elzach auch tatsachlichen gewerblichen Nutzungen vorbe-
halten werden. Tankstellen sind aufgrund des hohen Flachenverbrauchs, der zu erwar-
tenden Immissionen und aufgrund einer zu erwartenden hohen Verkehrsbelastung
nicht zulassig.

Die Errichtung von Vergnigungsstatten, Eros-Center und Einrichtungen wie Animierlo-
kale, Nachtbars und vergleichbare Einrichtungen mit Striptease und Filmvorflihrungen,
Sex-Kinos, Geschafte mit Einrichtungen zur Vorfiihrung von Sex- und Pornofilmen,
erotische Sauna- und Massagebetriebe, Swingerclubs sowie andere sexbezogene
Vergnugungsstatten werden ausgeschlossen, um das bisherige Positiv-image des
Plangebietes auch zukiinftig zu erhalten und um negative soziale Folgewirkungen zu
vermeiden. Abhangig von der Art der Vergnigungsstéatten bzw. den anderen genann-
ten Nutzungen und deren Dichte misste mit einer Niveauabsenkung des Gebiets ge-
rechnet werden. Als Folge kann es zu Abwanderungen von Kauferschichten und Leer-
stdnden oder aber Neuansiedlungen weiterer entsprechender Anlagen kommen,
wodurch ein sog. ,Trading Down-Effekt" ausgelst werden kann.

Nachdem nach der Verordnung der Landesregierung Uber das Verbot der Prostitution
(ProstVerbV) die Prostitution und somit auch die damit verbundenen Einrichtungen in
Gemeinden bis 35.000 Einwohnern nicht erlaubt sind, wird auf einen Ausschluss von
Bordellen und bordellartigen Betrieben verzichtet.

Um die gemal Einzelhandelskonzept der Stadt Elzach definierten zentralen Versor-
gungsbereiche bzw. Einzelhandelsschwerpunkte zu schiitzen, werden Einschrankun-
gen hinsichtlich méglicher Einzelhandelsbetriebe getroffen. So sind lediglich unselb-
standige Verkaufsstatten auf einer untergeordneten Fldche in Verbindung mit einem
produzieren oder verarbeitenden Gewerbebetrieb bzw. einem Handwerksbetrieb zu-
lassig. Hierdurch sollen gemafl Einzelhandelskonzept die zentralen Versorgungsberei-
che der Stadt Elzach geschitzt werden, aber gleichzeitig einem produzierenden Be-
trieb die Moglichkeit eréffnet werden, die vor Ort hergestellten Produkte auf dem Fir-
mengelénde zum Verkauf anzubieten.

Flachen fir den Gemeinbedarf: Die Flachen fir den Gemeinbedarf werden entspre-
chend ihren geplanten kommunalen Nutzungen ausgewiesen: Feuerwehr, Rettungs-
wesen und kommunaler Bauhof. Auch wenn der kommunale Bauhof von den Nutzun-
gen bzw. Emissionen mit einem Gewerbebetrieb zu vergleichen ist, soll diese Flache
flr Stadt Elzach mit eben dieser spezifischen Nutzung gesichert werden. Dariiber hin-
aus soll auch den weiteren zukunftigen Nutzern des Plangebietes — Wohnen und Ge-
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werbe — von vorne herein diese spezifische Nutzungen — Feuerwehr, Rettungswesen,
Bauhof - kemmuniziert werden.

Im Vorentwurf zur friihzeitigen Beteiligung wurde noch davon ausgegangen, dass die
geplante Rettungswache im Mischgebiet entstehen wird, da diese Nutzungen in der
Regel gut in einem Mischgebiet untergebracht werden kénnen und die Rettungswache
aufgrund verwaltungstechnischer Problematiken lediglich als Mieter auf das Grund-
stlick zuriickgreifen muss. Im weiteren Verfahren bzw. in Verhandlungen mit der Stadt
Elzach soll die Rettungswache auch in Verbindung mit dem Bau des Feuerwehrge-
baudes entstehen.

MaR der baulichen Nutzung, Héhe der baulichen Anlagen

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzungen der Grundflachenzahl
(GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), die maximale Anzahl der Vollgeschosse so-
wie die maximale Héhe der baulichen Anlagen bestimmt.

Im allgemeinen Wohngebiet und Gewerbegebiet orientiert sich die festgesetzie Grund-
flachenzahl an der gem. § 17 BauNVO dargestellte Obergrenze. Dies entspricht dem
Planungsziel einer angemessenen Bebauung und eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden, gleichzeitig ist eine aufgelockerte Siedlungsstruktur mit qualitatvol-
len Freiraumen méglich. Um dem Allgemeinen Wohngebiet eine verirfigliche Dichte
gegenuberzustellen, wird im Mischgebiet eine Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt.

Fur die Nutzungen der Flachen fir den Gemeinbedarf sollen méglichst viele Spielrdu-
me gewahrt werden, um die dringend notwendigen Nutzungen unterzubringen, aber
auch Erweiterungsméglichkeiten fiir die zukinftigen Jahre einzuplanen. Die Grundfla-
chenzahl wird daher mit 0,8 festgesetzt. Durch das groRzigige Baufenster und
dadurch, dass auf die Festsetzungen einer Geschossflachenzahl bzw. der Hohe der
baulichen Anlagen verzichtet wird, soll hier ein Spielraum in Lage, Stellung und Aus-
formung der Geb&ude eingerdumt werden.

§ 19 Abs. 4 BauNVO erméglicht die Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche z.B.
fur Garagen, Stellplatze oder fir bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
wie z.B. Tiefgaragen. Aufgrund der Erkenntnisse der konkreteren Geb&udeplanung
wird im WA1 eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache fur Garagen, Stellplatze,
Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache wie z.B. fir
Kellergeschosse oder Tiefgaragen mit ihren Zufahrten héchstens bis zu einer GRZ von
0,7 zugelassen. Dies ist vordringlich dem eingangs erwahnten stadtebaulichen Kon-
zept geschuldet. Die flr die geplante Dichte und der damit einhergehenden beabsich-
tigten Bebauung mit einem vergleichsweise hohen Anteil an Wohneinheiten tragt dazu
bei, den zunehmenden Druck auf den Wohnungsmarkt kurzfristig zu verringern.
Gleichzeitig miissen die fur die Bewohner bendtigten Kfz-Stellplatze auf den Grund-
stiicken untergebracht werden. Im Mischgebiet MI wird eine Uberschreitung der zulds-
sigen Grundflache fur o.g. Anlagen hichstens bis zu einer GRZ von 0,8 zugelassen.

Die Uberschreitung der zuléssigen Grundflache wird insgesamt befiirwortet, da durch
die intensivere Nutzung innenliegender Flachen Flachen auBerhalb des Siedlungsbe-
reichs geschont werden kénnen. Durch die bauliche Struktur und die verkehrliche Er-
schlieBung ist sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse nicht beeintréchtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Trotz der relativ starken Verdich-
tung kann eine hohe Qualitét der Bebauung ermoglicht werden, da die Freibereiche
nicht UbermaRig durch Pkw-Verkehr und Stellpldtze in Anspruch genommen werden.
Insgesamt ldsst sich zur vorgesehenen baulichen Verdichtung durch die Uberschrei-
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tung der zuldssigen Grundfldche als ausgleichender Umstand die Lage am Orisrand
und die damit einhergehende N&he zur offenen Landschaft als Erholungsraum flr die
Bevdlkerung anfuhren. Durch die Verwendung von wasserdurchldssigen Belagen fir
Wege, Gebdudezugdnge und Stellplatzflichen, die Begriinung von Tiefgaragen, die
festgesetzten Pflanzgebote und die Begriinung der unbebauten Flachen der privaten
Grundstiicke wird die Uberschreitung der zulassigen Grundflache minimiert und relati-
viert.

Die Geschossflachenzahl im Allgemeinen Wohngebiet wird entsprechend der beab-
sichtigten Anzah! der Vollgeschosse festgesetzt. Im Allgemeinen Wohngebiet westlich
der neuen ErschlieBungsstrate (WA1) sollen mindestens 3-, aber maximal 4-
geschossige Gebaude entstehen. Dies resultiert hauptséchlich aus den Vorgaben zum
Schallschutz, aber auch, um durch eine flaichensparende Bebauung die vorhandenen
Flachenpotentiale gut ausnutzen zu kénnen. Im Allgemeinen Wohngebiet dstlich der
neuen Erschlieffungsstralie (WA2) kénnen maximal 3-geschossige Wohngebaude
entstehen.

In Verbindung mit der Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen kénnen so die Ku-
baturen der zukiinftigen Gebaude gut formuliert werden, gleichzeitig wird den zukdnfti-
gen Bauherren ein gewisser Spielraum bei der Ausgestaltung ihrer Gebéude einge-
raumt. Die Héhe der baulichen Anlagen wird bezogen auf eine maximale Erdgeschoss-
fulbodenhdhe.

Im Hinblick auf das Gesamtkonzept einer guten Ausnutzung der Grundstiicke im Sinne
eines sparsamen Flachenverbrauchs werden diese Festsetzungen insgesamt beflir-
wortet.

Bauweise

Die Bauweise wird ebenfalls analog zum stadtebaulichen Konzept fesigesetzt. Im
westlichen Teil des Allgemeinen Wohngebiets (WA1) sollen die gemaft Testentwurf
geplanten Einzelhduser entstehen kénnen. Ostlich der ErschlieBungsstrale (WA2)
wird die offene Bauweise festgesetzt, in der Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als
Einzelhauser, Doppelhiuser oder Hausgruppen errichtet werden kénnen. Die Stadt
Elzach mdchte hiermit einer zukinftigen Bebauung entsprechend der aktuellen Nach-
frage entsprechende Entwicklungsmdglichkeiten einrdumen.

Im Mischgebiet wird ebenfalls die offene Bauweise festgesetzt. Im Zusammenspiel mit
der geplanten Erschliefung und der damit einhergehenden Grundstiicksteilung wird
hier von einer aufgelockerten Bebauung ausgegangen; die Grundstlicke kbnnen den-
noch sehr gut ausgenutzt werden.

Im Gewerbegebiet GE und den Flachen fur den Gemeinbedarf (Feuerwehr, Bauhof)
wird die abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Hier missen Gebaude die erforderli-
chen Grenzabstande einhalten, kénnen jedoch auch mit einer Lange von Gber 50 m er-
richtet werden. Grundsétzlich wird damit auf die Besonderheiten von Gewerbegebieten
bzw. intensiv genutzten Grundstiicken reagiert, da insbesondere gewerblich genutzte
Gebidude, wie z.B. Betriebsgebdude oder Lagerhallen, oftmals eine Lange von Uber
50 m bendétigen. Die Grundstiicke kénnen somit flachensparend und nachhaltig aus-
genutzt werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans durch die Darstellung von Baugrenzen - sog. Baufenstern - bestimmt. Hier-
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durch werden im wesentlichen Lage und stadtebauliche Struktur der Hauptgebaude
bestimmt. Gerade in gewerblich genutzten Bereichen bzw. auf &ffentlichen Grundst-
cken soll Betrieben ein gewisser Spielraum in Lage und Stellung ihrer Gebéude einge-
raumt werden, um die zur Verfliigung stehenden Flachen optimal nutzen zu kénnen.
Daher wurden im sidlichen Teil des Plangebiets eher groizigige Baufenster ausge-
wiesen.

Zur Reduzierung von Gewerbeldrmeinwirkungen der stdlichen Bereiche auf das nord-
lich gelegene Wohngebiet soll als eine der méglichen Malnahmen verschiedene Ge-
baude als sog. ,Larmschutzbebauung” errichtet werden. Daher wurden n bestimmten
Bereichen im Plangebiet (Bauhof, GE) Baulinien festgesetzt. Nahere Ausfihrungen
siehe auch Kapitel 2.4.

Um Uberschreitungsméglichkeiten der Baugrenzen definitiv zu regeln und um unter-
schiedliche Interpretationsméglichkeiten zu vermeiden, sind Uberschreitungen der
Baugrenzen durch Vorbauten wie z.B. Balkone oder Erker auf einer maximalen Lange
von 5,00 m um bis zu 1,50 m zuldssig. Lediglich Dachvorspriinge dirfen die Baugren-
zen auf der gesamten Lange um 1 m Uberschreiten.

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (z.B. Tiefgaragen mit ihren Zu- und
Abfahrten) sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, da
diese die beabsichtigte stadtebauliche Struktur nicht beeintréchtigen.

Garagen, offene Garagen (,,Carports”) und Kfz-Steliplitze

Um die bestehenden und neu geplanten Strafien nicht mit parkenden Autos zu belas-
ten, sind die erforderlichen Stellplatze grundsatzlich auf den privaten Grundstlcken
unterzubringen. Aufgrund der konkreteren Gebdudeplanung sind im Allgemeinen
Wohngebiet WA1 oberirdische Garagen und Carports nicht zulédssig. Die privaten
Stellplatze in diesem Bereich werden hauptséachlich in einer Tiefgarage bzw. teilweise
auch in nicht Gberdachten Kfz-Stellplatzen nachgewiesen.

Um im Allgemeinen Wohngebiet WA2 und im Mischgebiet M| einen gewissen Spiel-
raum zu Lage und Stellung von Garagen oder Abstellflachen flir Kfz zu erhalten, sind
im Allgemeinen Wohngebiet WA2 und im Mischgebiet Garagen und Carports auch
auBerhalb der Baufenster zuldssig, ausgenommen auf den mit Pflanzgeboten und
grilnordnerischen Malnahmen belegten Flachen. Senkrecht zur Erschliefungsstralie
angefahrene Garagen missen von der dffentlichen Verkehrsflache einen Mindestab-
stand von 5 m, Carports einen Mindestabstand von 2 m einhalten. Dies geschieht, um
die Erschlielfungsstraen von wartenden Fahrzeugen freizuhalten und diese nicht wei-
ter einzuengen. Zusétzlich erhalten die zukiinftigen Bauherren die Moglichkeit, vor ih-
rer Garage einen Stellplatz bzw. eine ausreichende Garagenzufahrt einzurichten. Um
im StralRenraum nicht zu dominant in Erscheinung zu treten und die Stralenflucht zu-
sétzlich einzuengen, miissen parallel zur Erschliefungsstrale stehende Garagen und
Carports einen Abstand von mind. 1 m einhalten.

Durch die Ausweisung von grof3zigigen Baufenstern, die grofte Spielrdume in der An-
ordnung und Lage der Haupt- und Nebengebéude einrdumen, sind im Gewerbegebiet
GE und innerhalb der als Flachen fur den Gemeinbedarf ausgewiesenen Fldchen Ga-
ragen und Carports nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen (Baufenster) zulassig.

Nicht Uberdachte Kfz-Stellplatze sind im gesamten Plangebiet auch auBlerhalb der
Baufenster zulédssig, da diese nicht hochbaulich in Erscheinung treten und die stadte-
bauliche Figur nicht zu sehr beeintrachtigen.
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Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO, die dem jeweiligen Bauvorhaben die-
nen und Ober 25 m? Bruttorauminhalt aufweisen, sind nur innerhalb der durch Bau-
grenzen festgesetzten tberbaubaren Flachen (Baufenster) zuldssig. Dies ist durch die
grofziigige Ausbildung der Baufenster problemlos méglich. Kleine Nebenanlagen bis
25 m* Bruttorauminhalt sind auch auferhalb der Baufenster zulassig, da sich diese
dem Hauptbaukorper deutlich unterordnen. So werden beispielsweise kleine Gerate-
schuppen ermdglicht. Gleiches gilt fiir ebenerdige Nebenanlagen wie z.B. Terrassen,
die nicht Uberdeckt sind und nur flachenhaft in Erscheinung treten.

Um zu verhindern, dass hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen, wie z.B.
Mullbehaltereinhausungen oder Fahrradunterstande, den Strafenraum bzw. Gehweg-
bereich dominieren und zuséatzlich einengen, missen diese einen Abstand von mind.
1,0 m zur offentlichen Verkehrsflache einhalten. Dadurch soll verhindert werden, dass
diese direkt an die &ffentliche Verkehrsfidche anschlieen oder sogar z.B. mit Dach-
Uberstanden in diese hineinragen. Mit diesen Festsetzungen sollen insbesondere die
dffentlichen Verkehrsflichen freigehalten und ein ansprechendes Strallenbild gewahr-
leistet werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO, die der Ver- und Entsorgung des Plan-
gebiets dienen, sind ohne Einschrénkung zuldssig.

Von Bebauung freizuhaltende Fldchen

Zur Sicherheit von Verkehrsteilnehmern miissen Sichiflachen zwischen 0,8 m und
2,5 m Hohe von Sichthindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten wer-
den, gemessen ab Oberkante der Fahrbahn. Bdume, Lichtmasten und dhnliches sind
innerhalb der Sichtfelder zuldssig; sie dirfen jedoch wartepflichtigen Fahrern, die aus
dem Stand einbiegen oder kreuzen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge o-
der auf nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken,

Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten” wie in den 50er und 60er Jah-
ren noch Ublich und leider heute wieder von einigen Versorgungstriagern angedacht,
wurde festgesetzt, dass Versorgungsleitungen im Plangebiet generell unterirdisch in-
nerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen zu fihren sind.

Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft, Griinordnung

Um bei der angestrebten stédtebaulichen Dichte zumindest ein gewisses Mal an Ver-
sickerung bzw. unversiegelten Flachen zu erreichen, miissen Stellplatzflachen (Kfz-
sowie Fahrradstellplatzflichen) mit wasserdurchlassigem Belag ausgefuhrt werden.
Diese Festsetzung erhéht die Versickerungsmaglichkeit von Niederschlagswasser auf
den Grundstlcken.

Um den Boden vor Verunreinigung mit Kupfer-, Zink- oder Bleiionen zu schitzen, ist
die Dacheindeckung oder Fassadenverkleidung mit ebendiesen Metallen nur dann zu-
l&ssig, wenn diese beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind, so dass eine
Kontamination des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Weiterhin wurden zum Schutz nachtaktiver Insekten insektenfreundliche AuRenbe-
leuchtungen festgesetzt.
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Um die Versickerung bzw. das Verdunsten von Niederschlagswasser wenigstens in ei-
nem gewissen Umfang zu unterstiitzen, miissen Décher von baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache (wie z.B. Kellergeschosse, Tiefgaragen) begrint werden,
soweit sie nicht (iberbaut sind oder als Wege-, Platz- oder Terrassenfliche genutzt
werden. Darliber hinaus sind in den Allgemeinen Wohngebieten die Dacher der
Hauptgebaude, in den Ubrigen Gebieten die Dacher aller Gebaude insgesamt zu min-
destens 70% zu begriinen. Zuséatzlich wird hierdurch eine verbesserte Einbindung in
die Landschaft erreicht.

Mit verschiedenen Malnahmen sollen darliber hinaus Grinfldchen, insbesondere der
Uferschutzstreifen zur Yach hin, aber auch angrenzende Biotope oder Ubergénge zur
freien Landschaft bepflanzt und standortgerecht entwickelt werden. Die Festsetzungen
wurden entsprechend dem Grinordnungskonzept getroffen. Aufgrund artenschutz-
rechtlicher Aspekte ist im norddstlichen Bereich des Plangebiets eine Trockenmauer
zu errichten. Um den Ubergang zur westlichen Béschung zur Elz zu gestalten, werden
insbesondere 6stlich der geplanten Gebéaude im WA1 flachige Pflanzmalnahmen auf-
genommen. Durch die Pflanzung von Baumen und Strduchern soll das griinordneri-
sche Konzept zur Gliederung und Durchgrtinung des Plangebiets unterstitzt werden.

Vorkehrungen vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet wurde hinsichtlich der auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissio-
nen untersucht (siehe Kapitel 2.4, Belange des Immissionsschutzes). Zur Gewahrleis-
tung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet sind deshalb die in der
schalltechnischen Untersuchung vorgeschlagenen Vorgaben fiir Ladrmschutzmafnah-
men in den Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen worden.

Offentliche Griinflichen und Gewisserrandstreifen

Im Plangebiet sind verschiedene Flachen als dffentliche oder private Griinflichen aus-
gewiesen, um hier Ubergénge in die freie Landschaft zu verdeutlichen und Griinfla-
chen und ihre Pflege dauerhaft zu sichern. Insbesondere zum sidlich gelegenen
Yachbach sind entlang des Bachverlaufs &ffentliche und private Grunflichen und da-
mit einhergehend der gesetzlich vorgeschriebene Gewasserrandstreifen von 5 m be-
ricksichtigt.

Auf die Regelungen zum Gewdsserrandstreifen wird in den Hinweisen zum Bebau-
ungsplan ausdriicklich hingewiesen, so z.B. das Verbot zur Errichtung von baulichen
oder sonstigen Anlagen.

Verkehrsflachen, 6ffentliche Parkplatze, Geh- und Fahrrechte

Die Haupterschlielung des Plangebietes erfolgt tiber die Sagewerkstrale. In der Sa-
gewerkstralle aullerhalb des Geltungsbereichs quert eine Bricke den Yachbach. Die-
se Briicke wird im Zuge der technischen Planung der Verkehrsanlagen ertlichtigt und
verbreitert. Ebenfalls wird die neue Stralte im Plangebiet durch ein Ingenieurblro ge-
plant und im weiteren Verfahren eingearbeitet. Die Planung sieht derzeit eine 9 m brei-
te Erschliellungsstralie zur SdgewerkstraBe hin vor, so dass Begegnungsverkehr
LKW-LKW mdoglich wird. Im Bereich des geplanten kommunalen Bauhofs ist eine
Wendeflache vorgesehen, so dass die ErschlieBungsstralle abschnittsweise gebaut
werden kann. Die Erschlieung des nérdlichen Wohngebiets erfolgt iber eine 6 m
breite ErschlieRungssiralie, die ebenfalls mit einer Wendefldche abschliefit.
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Im Plangebiet sind neun &ffentliche Pkw-Stellplatze vorgesehen. Flnf Stellpléatze lie-
gen an der stdlichen Wendeflache, vier 6ffentliche Stellplétze liegen an der nérdlichen
Wendeflache des Allgemeinen Wohngebiets.

Zur Pflege der westlich des Plangebiets liegenden Gehdlze entlang der Elz wurde mit
der Unteren Forstbehorde die Anlage eines Wegs am westlichen Rand des Allgemei-
nen Wohngebiets vereinbart. Ausgehend von der stdlichen Wendefldche erschlieftt
ein offentlicher Weg, im Allgemeinen Wohngebiet eine Flache mit Geh- und Fahrrech-
ten die bestehenden Gehdlze.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
AuRere Gestaltung der Gebiude / Dachgestaltung

Aufgrund der Ergebnisse des Testentwurfs sowie der geplanten Umsetzung der Ge-
baude in einer modernen Architektursprache sind die Décher der Hauptgebaude im
Allgemeinen Wohngebiet als Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher auszubilden. Im
Gewerbegebiet sollen fur Hauptgebdude ebenfalls Flachdacher entstehen.

Um im Mischgebiet Ml und in den Flachen fir den Gemeinbedarf eine grolitmdgliche
Offenheit anzubieten, werden hier keine Dachformen festgesetzt, zuldssig sind Dach-
neigungen von 0 bis maximal 30°.

Wellfaserzement, Dachpappe und offene Bitumenbahnen sowie glénzende oder re-
flektierende Materialien sollen als ortsuntypisch nicht verwendet werden. Dies gilt nicht
fur Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen (Photoveltaik, Solarthermie),
die im Plangebiet generell zuldssig sein sollen.

Werbeanlagen

Die Regelungen zu Werbeanlagen sollen die Entstehung eines bermaligen Werbe-
wildwuchses verhindern. Diese Festsetzungen sollen langfristig zu einem qualitativ
besseren Erscheinungsbild insbesondere des Misch- bzw. Gewerbegebietes beitra-
gen.

So sollen die an Gebauden angebrachten Werbeanlagen in einem vernlnftigen Ver-
héltnis zur jeweiligen Einzelfassade der Gebaude stehen. Daher dirfen im Mischgebiet
und im Gewerbegebiet Werbeanlagen an Geb&uden die realisierte Traufhfhe nicht
Uberschreiten, ebenso werden Regelungen aufgenommen, die die Grofie der Werbe-
anlagen im Verhaltnis zur hinterliegenden Fassadenflache regeln.

Um gestalterisch aufdringliche Werbung und Konflikte gegeniiber den Wohnnutzungen
aufgrund der nachtlichen Lichteffekte zu vermeiden, werden schrille und kurzzeitig
wechselnde Lichteffekte, Booster (Lichtwerbung am Himmel), Werbung mit fluoreszie-
renden Farben sowie bewegliche Schrift- oder Bildwerbung ausgeschlossen.

Im Mischgebiet Ml sollen Fahnen und Werbepylone nicht zugelassen werden, um ge-
rauschintensive (Fahnen) sowie aufdringliche Werbung zu vermeiden. Da die
Mischnutzung hier direkt an das Wohngebiet anschlielt, erscheint diese Einschran-
kung gerechtfertigt, um die beabsichtigten Mischung aus Wohnen und Gewerbe in
Einklang zu bringen.

Im Gewerbegebiet GE sind Fahnen aufgrund der zu erwartenden gestalterischen Be-
eintrachtigung nicht zuldssig. Werbepylone dirfen eine Héhe von 6 m nicht iberschrei-
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ten, um gegeniiber den zu erwartenden Geb&uden nicht zu dominant in Erscheinung
zu treten.

Einfriedungen

Die Festsetzungen zu den Einfriedungen im Mischgebiet und Gewerbegebiet wurden
so gewahlt, dass sinnvollen Einfriedungen mdglich sind, an dieser exponierten Stelle
jedoch nicht GberméRig hoch oder massiv in Erscheinung treten. Einfriedungen im
Mischgebiet und Gewerbegebiet dirfen daher héchstens 2 m hoch sein, gemessen ab
Oberkante des natirlichen Gelandes.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden Einfriedungen lediglich gegentber der Erschlie-
Bungsstralle aufgenommen, um die Gestaltung des StraBenraums zu unterstiitzen
und zu hohe und dadurch im Strafenraum ,tunnelartig® wirkende Einfriedungen zu
vermeiden. Darilber hinaus sollen Sichtbeziehungen auf die Erschliefungsstralien
bzw. von Garagenein- bzw. -ausfahrten erméglicht werden. Einfriedungen sind daher
bis zu einer H&he von max. 80 cm zulassig. Nicht geregelt werden im WA Einfriedun-
gen gegeniber den angrenzenden Nachbargrundstiicken. Hier wird auf § 11 bis § 13
Nachbarrechtsgesetz Baden-Wirttemberg verwiesen, wonach gegentber weiterer
Flachen bei Einfriedungen iiber 1,6 m Hoéhe (tote Einfriedungen) bzw. 1,8 m Hohe
(Hecken, Spaliervorrichtungen) eventuell gréRere Grenzabstdnde einzuhalten sind.

Mit Hecken und Anpflanzungen ist — analog zum Nachbarrechisgesetz Baden-
Wirttemberg - ein Abstand von mindestens 0,5 m vom Gehwegrand bzw. Fahrbahn-
rand (wenn kein Gehweg vorhanden) als Schutzstreifen zur Gewahrleistung der Ver-
kehrssicherheit einzuhalten. Aus gleichem Grund sind Einfriedungen so anzulegen,
dass eine ausreichende Anfahrsicht auf den déffentlichen Verkehrsraum gewéahrleistet
bleibt.

Stacheldraht wird als orisuntypisches Material und aus gestalterischen Griinden aus-
geschlossen.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Die Festsetzung, dass die unbebauten Flachen der Grundstiicke gértnerisch zu gestal-
ten und dauerhaft zu unterhalten sind, unterstutzt die Qualitdt des offentlichen Raums
und des Ortsbilds.

Aufgrund der bestehenden Gelandetopographie werden Regelungen zu Stiitzmauern
aufgenommen. Die topographische Situation wird zu Anpassungen des Geldndes an
die Gebaude und Aullenwohnbereichen / Terrassen fihren. Durch die Festsetzungen
sollen zu hohe, durchgangige Stitzmauern vermieden werden — bei hohen Niveauun-
terschieden sollen Absétze und Terrassierungen vorgesehen werden oder bepflanzte,
begrlnte Béschungen angelegt werden.

Im gesamten Plangebiet sind aus eben diesen Griinden Nebenfldchen wie Militon-
nenplatze und Abfallsammelplatze fir bewegliche Abfallbehédlter dauerhaft gegeniber
dem Strallenraum und anderen dffentlichen Raumen abzuschirmen und gegen direkte
Sonneneinstrahlung zu schitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind - sofern es sich
bei diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken) handelt - zu begriinen (Kletterpflanzen
oder Spalierbaume). Diese Festsetzung dient der positiven Wahrnehmung des Plan-
gebiets und sorgt zudem fiir eine Minimierung der Konflikte durch Geruchsimmissio-
nen.
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4.5 Kfz-Stellplatzverpflichtung

Baumalnahmen sind regelmafig mit einer erhdhten Anzahl von Wohnungen und ei-
nem zusatzlichen Kfz-Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grundsticken nachge-
wiesen werden muss. Unter Beriicksichtigung des stark gestiegenen Bedarfs fir
Zweitwagen und Besucherparkplatze reicht ein Kfz-Stellplatz je Wohnung nicht aus.

Daher wird aufgrund verkehrlicher und stadtebaulicher Griinde gegenliber den Vor-
schriften der Landesbauordnung eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung fir Kfz auf
1,5 Stellplatze pro Wohneinheit im Mischgebiet und im Allgemeinen Wohngebiet WA2
festgesetzt. Im Allgemeinen Wohngebiet WA1 gilt die Erhdhung der Stellplatzverpflich-
tung auf 1,5 Kiz-Stellpldtze pro Wohneinheit fiir Wohnungen ab einer Wohnfléche von
60 m?, da hier davon ausgegangen wird, dass bei kleineren Wohnungen in der Regel
nur eine Person wohnt bzw. nur ein Kiz bendtigt wird.

Die Erhéhung der Kfz-Stellplatzverpflichtung ist fir die Stadt Elzach aus folgenden
Griinden notwendig:

Verkehrliche Grinde

Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im Strallenverkehr erfordert die Unter-
bringung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundstlcken, um die Verkehrsflachen
fiir den flieRenden Verkehr freizuhalten und nicht durch fehlende Stellplatze zusatzlich
zu belasten. Es zeigt sich auferdem, dass die Zahl der Haushalte mit zwei oder mehr
Kraftfahrzeugen kontinuierlich anwachst, was bei der stadtebaulichen Planung beriick-
sichtigt werden muss.

Gerade im vorliegenden Plangebiet, das derzeit nicht direkt durch den OPNV er-
schlossen ist, wird mit einer hohen Anzahl an Privatfahrzeugen gerechnet, so dass die
Unterbringung der privaten Kfz-Stellplatze auf den privaten Grundstiicken in ausrei-
chender Zahl erforderlich ist.

Negative Erfahrungen aus anderen Bereichen der Orislage belegen, dass eine zu-
nehmende Verlagerung des ruhenden Verkehrs in den dffentlichen Stralienraum er-
folgt. Eine solche Verlagerung kann aufgrund der Anzahl parkender Kfz die Verkehrs-
sicherheit fir querende Passanten - insbesondere Kinder - verringern und fiihrt auch
Zu negativen Auswirkungen auf das stadtebaulich-gestalterische Erscheinungsbild der
Strallenraume.

Stadtebauliche Griinde

Im Bereich der neuen Verkehrsflachen soll den bestehenden und zukinftigen Bewoh-
nern eine angemessene Aufenthaltsqualitat garantiert werden. Daher sollen im Beson-
deren die angrenzenden StralRen nicht , 6ffentliche Parkzone" sein.
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S NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

5.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt in kleineren Teilbereichen innerhalb des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiets (HQip). Gem. § 78 Abs. 1 WHG ist in festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten die Ausweisung von neuen Baugebieten untersagt.

Im Siiden des Plangebiets reicht das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet entlang
des Yachbachs in das Bebauungsplangebiet herein. Diese Flachen liegen ganzlich in-
nerhalb von festgesetzten Grinflachen, teilweise auch innerhalb des 5 m Gewésser-
randstreifens. Bauliche Anlagen einschliellich Aufschittungen und Abgrabungen sind
nicht zuldssig. Die Regelungen zum Gewésserrandstreifen gelten davon unbeschadet.

Im westlichen Randbereich des Bebauungsplanes (Flst. Nr. 556/98 und 542/1) sind
kleine Flachen als festgesetztes Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen. Im Bereich
des Flst. Nr. 556/98 wurde die Plangebietsgrenze so weit zurlickgenommen, dass das
festgesetzte Uberschwemmungsgebiet nicht innerhalb des Bebauungsplans liegt. Sie-
he nachfolgende Abbildung (1).

Bei dem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet auf Flst. Nr. 542/1 (2) handelt es sich
um eine Flache von 54 gm. Der Bereich der Zufahrt wird fiir die ErschlieRung drin-
gend bendtigt. Im vorliegenden Bereich gibt es flir die Erschlieffung keine Ausweich-
moglichkeit. Gerade die Fahrzeuge der Feuerwehr bzw. Bauhof benétigen die ausge-
wiesene Stralenbreite. In Abstimmung mit dem Landratsamt Emmendingen wird die
als Retentionsraum wegfallende Flache ermittelt und an anderer Stelle ausgeglichen.
Dies wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit der unteren Wasserbehorde ab-
gestimmt.
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Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte, Stand Juli 2017, ohne Malistab, mit Darstellung der Abgrenzung des Plan-
gebiels — rote gestrichelte Linle. Der Planausschnitt bezieht sich nur auf einen Teil des Plangebiets
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Im Fall eines HQ.xr Werden wenige Flachen im Randgebiet des Bebauungsplans bis
zur Baugrenze eingestaut. Durch bauliche MaRnahmen und eine hochwasserange-
passte Bauweise und Nutzung kénnen Schéden am Bauvorhaben durch Uberflutungen
begrenzt oder gar vermieden werden. Nach § 78c WHG ist die Errichtung neuer Heiz-
6lverbraucheranlagen in Risikogebieten (HQextrem) verboten, wenn andere weniger
wassergeféhrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfiigung
stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann. (Hinweis:
Hochwasserfibel des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung).
Entsprechende Vorkehrungen obliegen den Bauherren.

6 UMWELTBERICHT

Umweltschitzende Belange sind in die Abwagung einzubeziehen. Seit der EinfUhrung
des EAG-Bau ist fur diese Belange, die in § 1a (6) Nr. 7 BauGB ausflhrlich definiert
werden, eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB durchzufihren. In der Umweltpri-
fung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermitielt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist entsprechend
§ 2a BauGB als gesonderter Teil der Begrindung dem Bebauungsplan beizufligen.

Nach § 2 (4) BauGB legt die Gemeinde dazu flr jeden Bauleitplan fest, in welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwagung erforder-
lich ist. Hierfir wurde vom Biiro faktorgriin, Freiburg, ein sogenanntes ,Scoping-
Papier" erarbeitet, mit dem die Offentlichkeit und Behérden im Rahmen des frihzeiti-
gen Beteiligungsverfahrens aufgefordert werden, Stellung zu nehmen.

Der vollstdndige Entwurf des Umweltberichts mit integrietem Griinordnungsplan zum
Bebauungsplan wird den Unterlagen der Offenlage beigefugt. Die Umweltprifung be-
zieht sich auf das, was nach gegenwéartigem Wissensstand und allgemein anerkann-
ten Priifmethoden, sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans in an-
gemessener Weise verlangt werden kann.

Die sich aus der Griinordnungsplanung und der Abwagung umweltschitzender Belan-
ge ergebenden planungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften,
werden in den Bebauungsplan entsprechend integriert. Im Einzelnen wird auf den
Umweltbericht verwiesen, der dem Bebauungsplan beigefiigt wird.

Externe Ausgleichsmalnahmen

Die im Plangebiet entstanden Eingriffe konnen durch interne Ausgleichsmalinahmen
nicht vollstdndig ausgeglichen werden. Fiir ein Defizit von ca. 260.000 Okopunkten
werden daher externe Ausgleichsmafinahmen in Form von Instandsetzungsmafinah-
men an bestehenden Trockenmauern auf privaten Grundstiicken auf Gemarkung Yach
umgesetzt. Die Sicherung der externen Ausgleichsmaltnahmen erfolgt (iber einen
stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Elzach und den Grundstiickseigentimern.

7 BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sind keine Bodenordnungsmafnahmen
nach dem Baugesetzbuch (Baulandumlegung) erforderlich.
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8 KOSTEN DER PLANUNG

Die Uberschidgigen Kosten fur Erschliefung, Ver- und Entsorgung wurden fir zwei
Bauabschnitte ermittelt. Bauabschnitt 1 liegt im Sidwesten des Plangebiets, ausge-
hend von der Sdgewerkstrale bis zum ersten Wendeplatz, Bauabschnitt 2 geht ab
dem slidlichen Wendeplatz bis zum Wendeplatz der nérdlich gelegenen Wohngebiete.
Die Uberschlagigen Kosten wurden wie folgt ermittelt:

Straltenbau BA1 netto ca. 230.780,00 €
Kanalbau Regenwasser BA1 netto ca. 75.688,00 €
Kanalbau Schmutzwasser BA1 netto ca. 66.105,00 €
Wasserversorgung BA1 netto ca. 32.890,00 €
BA1 Gesamt: netto ca. 405.463,00 €
Strallenbau BA2 netto ca.  233.521,00 €
Kanalbau Regenwasser BA2 netto ca. 107.501,00 €
Kanalbau Schmutzwasser BAZ2 netto ca. 125.617,00 €
Wasserversorgung BA2 netto ca. 58.025,00 €
BAZ Gesamt: netto ca. 52466400 €
Gesamtkosten: netio ca. 930.127,00 €
9 STADTEBAULICHE DATEN
Flache des raumlichen Geltungsbereichs ca. 3,19 ha

des Bebauungsplans

davon;
Allgemeines Wohngebiet WA ca. 092ha
Mischgebiet Ml ca. 0,52ha
Gewerbegebiet GE ca. 0,36 ha
Flachen fir den Gemeinbedarf ca. 0,77 ha
Verkehrsflachen einschlieBlich Parkierung, Weg ca. 0,28 ha
Offentliche Griinflachen ca. 0,14 ha
Private Griunfléchen ca. 0,16 ha
Wasserflachen ca. 0,04ha
Elzach, den 08. Mai 2018
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~Z’Roland Tibi,

Der Planverfasser
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