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Allgemeines

Anlaf} zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Durch die Bebauung im rechtskréftigen BBP , In der Gumm II“ wurde die
Stddtebauliche Entwicklung des Baugebietes in der Gumm, nur im Bereich der , Alten
Yacher StraBe”, Richtung Stidosten zum Ortskern Yach weiterentwickelt. Aufgrund der
Verduf3erung einer Teilfliche des Flurstiickes 181, besteht die Mo glichkeit das
Baugebiet ,,In der Gumm® in seiner stidtebaulichen Kontur zu vervollstdndigen und zu
ordnen. Die vorhandene Bebauung wird entlang des Hangriickens erginzt und erhilt
dadurch nach Siidosten und Nordosten den noch fehlenden, klar definierten, baulichen
und somit raumlichen AbschluB3. Der Ubergang von stidtebaulicher Struktur zur freien
Flur, wird im siidéstlichen Bereich durch die natiirliche Geléndeformation, dem
sogenannten ,,Griindle® begiinstigt. Die Fliche im Bereich ,, Griindle“ wird mit in den
raumlichen Geltungsbereich des BBP , Auf dem Edler aufgenommen. Diese Fliche
wird als Ausgleichsmafinahme im Sinne des §8 BundesnaturschutzG ausgewiesen und
ist nicht tiberbaubar.

Des weiteren bestehen zur Zeit im Stadtteil Yach kaum Moéglichkeiten Bauland zu
erwerben.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Nach § 8 Abs.3 BauGB kann mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes gleichzeitig
der Flichennutzungsplan geéindert werden (Parallelverfahren).

Zur Zeit lauft ein Anderungsverfahren des FNP. Mit den maszgebenden Fachbehorden
wurde die Aufstellung des BBP, im Rahmen des FNP-Verfahrens, erértert. Gegen die
Aufstellung des BBP wurden keine Einwende erhoben.

Bedenken beziiglich der Landschaftsplanung lagen seitens der Fachbehérden nicht vor.

Geltungsbereich
Flurstiick: 181 (teilweise)

Vorhandene Situation

Das Baugebiet befindet sich am Ortsrand des Stadtteiles Yach, im Anschluf3 an locker
bebauten Grundstiicken und landwirtschaftlich genutzter Freifliche. Im Siidosten wird
es von dem sogenannten ,,Griindle“, eine natiirliche Geldndeverwerfung, begrenzt. Die
vorhandene StraBe ,,Auf dem Edler erschlieft als StichstraBe einen Teil des
vorhandenen Baugebietes mit dem giiltigen BBP _In der Gumm®*, dessen
Geltungsbereich bis an das neue Gebiet hinreicht. Zur Zeit endet die vorhandene StrafBe
noch mit einem Wendehammer als Sackgasse an der Nordwestseite des neuen
Bebauungsplangebietes. Die StraBe ,,Auf dem Edler” wird zur ErschlieBung des neuen
Baugebietes Richtung Siidosten weitergefiihrt, wo sie mit einem neuen Wendehammer
wieder als Sackgasse enden wird. Der vorhandene Wendehammer wird in Stellplatze
umgenutzt.

Das Baugebiet ist etwa 1000 m vom Stadtzentrum Elzach entfernt. Die Entfernung zum
Ortskern Yach betréigt etwa 600 m.

Im Ortskern von Yach entsteht zur Zeit ein groBziigig angelegter 6ffentlicher
Kinderspielplatz.
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Bebauung

Stidtebauliches Konzept und Architektur

Die Verduflerung einer Teilfliche des Flurstiickes 181, durch den bisherigen
Eigentiimer, macht es moglich, das vorhandene Baugebiet , In der Gumm®
stadtebaulich zu vervollstindigen und zu ordnen.

Das Ziel der Planung ist es die vorhandene, lockere Bebauung, entlang der vorhandenen
StraBe ,, Auf dem Edler” aufzunehmen und fortzufithren. Oberhalb der StraBe sind
ausschlieflich Einzelhduser, unterhalb der StraBe Einzel- und Doppelhiuser zuldssig.
Somit kann zum HangfuB hin eine etwas héhere Bebauungsdichte und zur
Waldschonung hin eine Reduzierung der Bebauungsdichte fortgesetzt werden. Dies hat
auBerdem zur Folge, daf3 unterhalb der StraBe kleinere Grundstiicke entstehen kénnen,
die einen Erwerb erschwinglicher machen.

Es werden der Umgebung angepafite Gebéude entstehen, die stadtebaulich geordnet
sind. Trotzdem wird eine Vielfalt das Erscheinungsbild des Baugebiets prigen.

Gliederung des Baugebietes

Die traufstandigen Gebdude entlang der StraBe ,,Auf dem Edler passen sich der
vorhandenen Bebauung an. Sie gewihren dem StraBenzug ein einheitliches Bild. Der
StraBenverlauf sowie die Anordnung der Baufenster orientieren sich an den Héhenlinien
der ortlichen Topographie. Der Blick in die Landschaft entlang des StraBenzuges ist
durch die unterschiedlichen Bauweisen — auf der Talseite Einzel- und Doppelhiuser
(ED) und auf der Hangseite nur Einzelhduser (E), gegeben.

Die im zeichnerischen Teil vorgeschlagene Parzellierung ist unverbindlich. Sie soll ein
Bild der geplanten Bebauung abgeben. Die Parzellierung unterliegt einer Anpassung an
die entsprechende Bebauung (E oder D).

Auf den talseitig gelegenen Parzellen ist zum Schutz der vorhandenen Bebauung
(Nachbarschutz) und zur Angleichung des geplanten Gelandes an das vorhandene, der
Boschungswinkel in einem Bereich von 3,0 m Tiefe (waagerecht gemessen von der
Flurstiicksgrenze) auf maximal 33,7° festgesetzt. Dies entspricht einem
Steigungsverhéltnis von 1:1,5. Bei mehr als 3,0 m Abstand zur Flurstiicksgrenze ist eine
Uberschreitung des festgesetzten Boschungswinkels von 33,7° moglich.

Art der baulichen Nutzung

Die Vorgaben beziiglich der Art der baulichen Nutzung aus dem bestehenden
Bebauungsplan ,,In der Gumm* sollen fortgefiihrt werden. Fiir das Wohnumfeld (WR)
soll kein Nutzungsgemenge entstehen. Aus diesem Grund werden die, fiir das reine
Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, nach §3 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 2
BauNVO , zum Teil ausgeschlossen.

Maf der Bebauung

Die Firsthohen orientieren sich am Gelandeverlauf. Die maximale Firsthohe (FH),
sowie die maxi- und minimale Traufhohe (TH) ist in den jeweiligen Schnitten A-A bis
J-J, siehe zeichnerische Festsetzungen, zu entnehmen. Der Hohenbezugspunkt wird in
der Fahrbahnmitte auf OK Fertigbelag, gemessen an der jeweiligen Gebiudemitte
(traufseitig), festgelegt.



Nach der frithzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde eine
Uberpriifung der Hohenentwicklung im weiteren Verfahren gefordert.

Im Zuge der Priifung wurden die Trauf- und Firsthohen dem bereits bestehenden
Bebauungsplan ,,In der Gumm* weitgehenst angeglichen.

Auswirkung der Planung
Die Umsetzung der Planung stellt einen naturschutzrechtlichen Eingriff i.S.
§8 BNatschG dar. Dieser 148t sich nicht vermeiden.

Das zur Bebauung vorgesehene Grundstiick ist ein landwirtschaftlich genutztes
Grundstiick, in Form von Weidefliache.

Folgende zusatzliche Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen auf dem Baugrundstiick sind
vorgesehen:

e Die nicht iiberbauten Flichen werden girtnerisch angelegt. Die Bepflanzung erfolgt
mit einheimischen, bodenstindigen Pflanzen.

e Die Dacher der freistehenden Garagen und Carports sind extensiv zu begriinen.
Die Décher der im Gelande eingebundenen Garagen sind intensiv zu begriinen.

e Die Zufahrten von Garagen, Carports und Stellplatze sind mit wasserdurchlissigen
Beléagen auszufiihren.

e Boschungen und Stitzmauern sind zu bepflanzen bzw. zu begriinen.

e Auf den bergseitig angeordneten Flurstiicken, entlang der ErschlieBungsstraBe,
mubB auf den dort entstehenden Boschungsflidchen mindestens Je ein groBkroniger
Laubbaum gepflanzt und unterhalten werden. Die Standorte sowie die
Alternativstandorte sind der Planzeichung zu entnehmen.

Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen auBerhalb der Baugrundstiicke:

Die Flache des sogenannten ,,Griindle“ ist eine natiirliche Gelandeverwerfung die sich
als Mulde darstellt. In diesem Bereich gibt es erhaltenswerte Feuchtbereiche.

Die Pflanzziele fiir diesen Bereich wurden in Absprache mit den Behorden, vor Ort
erortert. Die Standorte fiir Neupflanzungen (im Sinne von Ergénzungen) die auBerhalb
des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen, werden vor
inkrafttreten des Bebauungsplanes, privatrechtlich durch eine im Grundbuch
eingetragene Dienstbarkeit gesichert.

Der vorhandene Baumbestand wird durch zusétzliches Anpflanzen von heimischen
Pflanzengut, wie Wildkirsche, Esche, Ahorn oder sonstige heimische Obstbaume
erganzt. Die Anzahl der Standorte mit Pflicht zur Neupflanzung sind der Planzeichnung
zu entnehmen. Die Feuchtbereiche werden aufrechterhalten.

Weiterer Ausgleich wird dadurch geschaffen, daB auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes eine Ersatzflache nachhaltig, naturnah gepflegt wird. Dies wird durch
AbschluB einer Vereinbahrung der Stadt Elzach mit dem Landschaftserhaltungsverband
Emmendingen e.V. sichergestellt.

Der Eingriff kann damit zum gréBten Teil ausgeglichen werden.



Landwirtschaftliche Fliache

Der Bebauungsplan grenzt an landwirtschaftlich genutzte Fldchen an. Die kiinftige
Wohnbevolkerung im Bebauungsplangebiet kann durch die Bewirtschaftung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen evtl. mit Immissionen belastet werden.
GemélB dem ,,Gebot zur gegenseitigen Riicksichtnahme® wird es allenfalls zu
zumutbaren Einschriankungen beider Nutzungsfliachen fiihren.

Verkehr

Das Gelénde wird von der erweiterten Stichstra3e ,,Auf dem Edler* aus Richtung
Nordwest erschlossen. Die Straf3e ist eine Sackgasse und endet im neuen
Bebauungsplangebiet mit einem Wendehammer. Die vorhandene StraBe ist einseitig mit
einem Gehweg angelegt. Im Zuge der Realisierung des neuen Bebauungsplangebietes
»Auf dem Edler” wird der Gehweg einseitig weitergefiihrt.

Im Bereich des vorhandenen Wendehammers mu3 die vorhandene ErschlieBungsstraf3e
auf eine Lénge von ca. 15-20m abgesenkt werden, um den Gradientenverlauf der
StraBenerweiterung zu glatten (Vermeidung einer zu starken Kuppenbildung). Der
vorhandene Wendehammer wird in 3 Stellpldtzen umgenutzt.

Der ruhende Verkehr der Anwohner befindet sich auf den Grundstiicken.

Kosten und Finanzierung

Die Stadt Elzach hat mit einem stéddebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan die
ErschlieBungspflichten auf die ErschlieBungsgesellschaft iibertragen. Die anfallenden
Kosten werden durch ein Umlegungsverfahren je nach eingebrachter Grundstiicksfliche
durch die Grundstiicksbesitzer der Gesellschaft getragen. Eine Kostenschitzung liegt
nicht vor.

Stidtebauliche Daten
Flichenart ha %
Plangebiet=Bruttobauland ca. 1,23 100
Baugrundstiicke ca. 0,74 ca. 60
VerkehrserschlieBung ca. 0,07 ca. 06
Private Griinfliche ca. 0,17 ca. 14
Ausgleichsflache (Griinfliche) ca. 0,25 ca. 20
Uberbaute Gesamtfliche (geplant) ca. 0,23 ca. 19
Anzahl der geplanten Gebaude: 12 Sttick, davon voraussichtlich
6 EH und 6 DHH
Anzahl der geplanten Wohneinheiten: voraussichtlich 12 WE
Anzahl der Einwohner: voraussichtlich 36 Pers.

12 WE * 3 Pers./WE = 36 Pers.



Architekturbiiro Stadt Elzach
Mario Eggen
Kreuzstralie 8

Michael Heitz, Blirgermeiste
Elzach, den 12.12.2000




Ubersichtskarte / M. 1:5000 mit Standort
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