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1 Allgemeines

1.1

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Elzach weist seit Jahren eine hohe Nachfrage nach Wohnraum auf, vor allem
die landschaftlich reizvolle Lage, die gute Anbindung an den GrofRraum Freiburg sowie
die attraktive Ausstattung der Stadt sind fiir viele Menschen Argumente, hier langfristig
leben zu wollen. Um eine ausgewogene Entwicklung in allen Ortsteilen zu gewéhrleis-
ten, bemiiht sich die Stadt, auch in den kleineren Ortsteilen Flachen fir eine kunftige
Wohnbauentwicklung auszuweisen. So soll nun im Ortsteil Prechtal Wohnraum fir die
ortsansassige Bevolkerung geschaffen werden. Um hier langfristig eine angemessene
Entwicklung zu erméglichen, wurde in einem ersten Schritt ein Konzept fir die ver-
schiedenen Entwicklungsflachen im Ortsteil erarbeitet. Insgesamt wurden hier im Jahr
2018 fur 3 Flachen entsprechende stadtebauliche Entwirfe erstellt, die eine mégliche
Entwicklung aufzeigten. Das Ziel war es, die im Flachennutzungsplan dargestellten
Entwicklungsflachen hinsichtlich der Méglichkeiten einer Bebauung zu bewerten.

Eine der drei moglichen Entwicklungsflachen ist der Bereich Schrahdfe — Bergleweg.
Im Siidosten des Ortsteils Prechtal gelegen, ist diese Entwicklungsflache tber die
Strale ,Bergleweg" erreichbar und ermdglicht eine harmonische Weiterentwicklung der
bestehenden Bebauung des Ortsteils. Der stadtebauliche Entwurf sah vor, hier durch
eine StichstrafenerschlieBung nach Siiden ein Wohngebiet zu entwickeln, in dem ge-
maR der hohen Nachfrage eine Einfamilienhausbebauung realisiert werden kann. Um
auch fur die einkommensschwécheren Bevélkerungsgruppen Wohnbaufldchen zu er-
moglichen, sind die GrundstiicksgréRen verhaltnismaRig klein.

Basierend auf diesem stadtebaulichen Entwurf wurden hinsichtlich der zukunftigen
Planung verschiedene Themen abgeprift. Ein behandeltes Thema war die mégliche
ErschlieBung. Aufgrund der bewegten Topographie wurde die vorgeschlagene Er-
schlieRung durch ErschlieBungsplaner tUberarbeitet und hinsichtlich der verkehrlichen,
aber auch der infrastrukturellen ErschlieBungsmdglichkeiten gepriift. Auch der Umgang
mit dem anfallenden Niederschlagswasser wurde bereits im Vorfeld mit in die Planun-
gen einbezogen. Insgesamt wurde so das urspringliche stédtebauliche Konzept wei-
terentwickelt. In Zusammenarbeit mit einem externen Projektentwickler und Erschlie-
Rungsplaner wurden die Planungen vertieft, so dass nun durch die Aufstellung des Be-
bauungsplans die planungsrechtliche Sicherung der Ziele der Entwicklungsmafnahme
erfolgen kann. Dementsprechend hat der Gemeinderat beschlossen, fir die Entwick-
lungsflache ,Schrahofe — Bergleweg" einen Bebauungsplan aufzustellen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Schrahéfe - Bergleweg® sollen folgende Ziele
und Zwecke verfolgt werden:

= Schaffung von Wohnraum insbesondere fir die ortsanséssige Bevélkerung in
Form von Einfamilienhdusern

= Sicherung einer geordneten, ortsbaulichen Entwicklung unter Berucksichtigung
der baulichen Umgebung sowie der ékologischen Aspekte

= Harmonische Arrondierung des siidéstlichen Ortsrands

= Festsetzungen von gestalterischen Leitlinien fir eine ortsbildgerechte Neube-
bauung

= Okonomische ErschlieRung tiber zum Teil bestehende Strallen

Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,Schrahéfe - Bergleweg” werden
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB (Einbeziehung von AuRenbereichsfl&-
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chen in das beschleunigte Verfahren) ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine GréRe von etwa 6.784 m? und liegt im Norden der Stadt
Elzach im Ortsteil Prechtal. Der Geltungsbereich umfasst die neu gebildeten Flurstiicke
Fist.Nrn. 1475/4, 1475/5 sowie das Flurstlick Flst.Nr. 1475/3 vollstédndig. Das Flurstiick
1490/1 wird ebenfalls grofteils in die Planung einbezogen. Lediglich ein etwa 1,5 m
breiter Streifen entlang des Berglewegs 6stlich der neu geplanten SticherschlieBung
bleibt unbeplant, da hier gegebenenfalls spater die bestehende Stralle ausgebaut wer-
den und die Flache dementsprechend vorgehalten werden soll. Das Plangebiet grenzt
im Westen an die bestehende Bebauung des Ortsteils Prechtal und wird im Norden
vom Bergleweg begrenzt. Im Stiden und Osten liegen landwirtschaftlich genutzte Wie-
senflachen, die Uber einen hier verlaufenden landwirtschaftlichen Weg erschlossen
werden. Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist der Planzeich-
nung zu entnehmen.
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Lage und Abgrenzung des Plangebiets (eigene Darstellung)
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1.3 Flachennutzungsplan

1.4

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Elzach wurde am
21.01.2004 genehmigt, seitdem wurde er mehrfach geéndert, so dass er mittlerweile in
der Fassung der 11. Anderung (Feststellungsbeschluss am 08.05.2018) vorliegt. Die
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Schrahéfe — Bergleweg" berlihrte
Flache wird im wirksamen Flachennutzungsplan iberwiegend als geplante WWohnbau-
flache dargestellt, lediglich im Stidosten geht die nun Uberplante Flache geringfuigig
uber die dargestellte Flache im Flachennutzungsplan hinaus. Aufgrund der nur gerin-
gen GréRe der Uberschreitung der dargestellten Flache kann der Bebauungsplan als
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.
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Ausschnitt des Flachennutzungsplans mit Darstellung des Geltungsbereichs (blau)
(Quelle: Stadt Elzach und eigene Darstellung)

Umwidmungssperrklausel

GemaR § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB besteht bei der Inanspruchnahme von landwirt-
schaftlichen oder als Wald genutzten Flachen eine besondere Begriundungspflicht. Im
vorliegenden Fall sollen durch die Aufstellung des Bebauungsplans knapp 0,7 ha bis-
her landwirtschaftlich genutzte Flachen fur eine Wohnbebauung in Anspruch genom-
men werden. Davon sind 0,1 ha im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Fléche
dargestellt, der verbleibende Bereich wurde als geplante Wohnbauflache oder Ver-
kehrsflache dargestellt. Die Flache wird heute insgesamt als Wiesenfléache bewirtschaf-
tet. Der Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flachen steht der dringende Wohn-
raumbedarf innerhalb der Stadt Elzach und speziell auch im Ortsteil Prechtal gegen-
Uber. In der Abwagung der Belange rdumt die Stadt Elzach den Belangen des dringen-
den Wohnraumbedarfs Vorrang ein. Schon im Rahmen der Aufstellung des Flachen-
nutzungsplans im Jahre 2004 wurden die verschiedenen Optionen ermittelt, dargestellt,
der Bedarf berechnet und anschlieRend die Flachen fir eine zukiinftige Entwicklung
definiert. Die FlachengroRe wurde so gewahlt, dass mittel- bis langfristig der vorhande-
ne Bedarf im Ortsteil gedeckt werden kann und sich der Ortsteil harmonisch weiterent-
wickelt.
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Die Gemeinde wird bei Bedarf in Kontakt zu dem betroffenen Landwirt treten, um Er-
satzflachen oder andere einvernehmliche Lésungen zu finden. Darliber hinaus wird der
Bebauungsplan im Verfahren gemaR § 13b aufgestellt, so dass keine externen Aus-
gleichsmaRnahmen notwendig werden, die dann weitere landwirtschaftliche Fldchen in
Anspruch nehmen.

Planungsverfahren

Das Bebauungsplanverfahren ist durch die Inhalte und Abladufe des Baugesetzbuches
vorgegeben. Mit der BauGB-Novelle 2017 wurde der § 13b BauGB neu eingefihrt. Er
regelt die Einbeziehung von Auenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB nur dann
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 (2)
BauNVO von weniger als 10.000 m? festgesetzt wird. Im vorliegenden Fall wird dieser
Schwellenwert deutlich unterschritten, da das gesamte Plangebiet lediglich eine GréRRe
von ca. 6.786 m? aufweist. Basierend auf einer geplanten Wohngebietsflache von etwa
6.034 m? und einer festgesetzten GRZ von 0,35 wird im Bereich des Bebauungsplans
~Schrahofe — Bergleweg" eine zuldssige Grundflache von etwa 2.112 m? erméglicht. Im
raumlichen Zusammenhang soll ein weiterer Bebauungsplan ,Schrahéfe — Schulhaus®
parallel entwickelt werden. Dieser hat eine Gréfe von etwa 6.310 m?, von der bis zu
5.040 m? als Wohngebiet dargestellt werden. Basierend auf einer festgesetzten GRZ
von 0,35 wird hier eine zuladssige Grundflache von etwa 1.764 m? ermdglicht. Im Sinne
der Kumulationsregel sind Bebauungspléne, die in einem engen zeitlichen, rdumlichen
und sachlichen Zusammenhang zueinander stehen, zusammen zu bewerten. Der Ge-
setzgeber hat an diese Kumulationsregel strenge MaRgaben gesetzt, es soll vermeiden
werden, dass Bebauungspléne in kleinere Teilgebiete aufgeteilt werden, um sie dann
als eigenstandige Bebauungspléne unter dem Schwellenwert zu entwickeln. Im vorlie-
genden Fall greift die Kumulationsregel, da die beiden Bebauungspléne in engem zeit-
lichen, raumlichen und sachlichen Zusammenhang stehen. Trotzdem ist die Anwend-
barkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB gegeben, da auch beide
Bebauungsplane zusammen eine maximal zuldssige Grundflache von deutlich unter
10.000 m? erméglichen, zusammen nur etwa 3.876 m2. Weitere Bebauungspléne, die
in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt wer-
den, liegen nicht vor.

Anwendbar ist § 13b BauGB zudem nur bei Bebauungsplénen fir geplante Wohnnut-
zungen, die sich an im Zusammenhang bebaute Stadtteile anschlieRen. Die Voraus-
setzung trifft fr die vorliegende Planung zu. Darliber hinaus darf durch die Planungen
die geordnete Entwicklung der Gemeinde nicht beeintrachtigt werden. Diese Voraus-
setzung ist erfillt, da ein Anschluss an den Ortsteil Prechtal gegeben ist. Des Weiteren
ist die nun vorliegende Entwicklungsflache im wirksamen Fladchennutzungsplan bereits
als geplante Wohnbauflache dargestellt, so dass sowohl hinsichtlich des Bedarfs als
auch der Lage die notwendigen stadtebaulichen Abwéagungsprozesse bereits stattge-
funden haben.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur eine Beein-
trachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter (Natura 2000-Gebiete)
bestehen. Eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten ist durch die vorliegende
Bebauungsplanaufstellung nicht zu erwarten, da das nachstgelegene FFH-Gebiet
,Rohrhardsberg, Obere Elz und Wilde Gutach” (Nr. 7914341) in einer Entfernung von
etwa 1,8 km liegt, jedoch durch weite Wald- und Wiesenflachen von der nun geplanten
Bebauung getrennt ist. Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet ,Mittlerer Schwarzwald*
(Nr. 7915441) liegt ebenfalls etwa 1,8 km entfernt und ist rdumlich durch Wald- und
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Wiesenflachen vom Plangebiet getrennt, so dass eine Beeintrachtigung der Schutzzie-
le der Schutzgebiete nicht zu erwarten ist.

Das beschleunigte Verfahren ist zudem ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungs-
plan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Die vorliegende Planung nach § 13b
BauGB beinhaltet ausschlief3lich Wohnnutzungen UVP-pflichtige Vorhaben werden
somit nicht begriindet.

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir be-
stehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 S. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
zu beachten sind. Da sich weder in unmittelbarer noch weiterer Umgebung zum Plan-
gebiet ein Storfallbetrieb befindet, sind hierfur keine Anhaltspunkte gegeben.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB kann von einer Umweltprifung nach
§ 2 (4) BauGB, einem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von einer Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung sowie einer Zusammenfassenden Erkldrung nach § 10a (1)
BauGB abgesehen werden. Darliber hinaus kann auf eine friihzeitige Beteiligung ver-
zichtet werden, was in diesem Fall auch in Anspruch genommen wird. Dennoch sind
die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Abwégung nach § 1a (6) Nr. 7
BauGB zu berlicksichtigen, dementsprechend ist der Begriindung ein Umweltbeitrag
als Teil 2 der Begriindung beigelegt.

Ablauf des Verfahrens
Das Bebauungsplanverfahren erfolgt nach folgendem Ablauf:
03.12.2019 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir den
Bebauungsplan ,Schrahéfe - Bergleweg*
19.01.2021 Der Gemeinderat billigt den Entwurf und beschliel3t, die Of-
fenlage gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB durchzufiihren
05.02.2021 - Durchfuhrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB (Beteili-
15.03.2021 gung der Offentlichkeit)
Anschreiben vom Durchfuihrung der Beteiligung der Behérden und der sonsti-

22.01.2021 mit Frist bis  gen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
zum 15.03.2021

15.06.2021 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellung-
nahmen aus der Offenlage und beschlief3t den Bebauungs-
plan ,Schrahéfe - Bergleweg” und die &rtlichen Bauvorschrif-
ten gem. § 10 (1) BauGB als Satzungen.

Stadtebauliches Konzept

Verkehr

Das Plangebiet wird Giber die im Norden liegende StralRe ,Bergleweg" erschlossen, die
den siidéstlichen Ortsbereich Prechtals und die dortige Wohnbebauung erschlie3t. Von
hier soll im Norden des Plangebiets eine StichstralenerschlieRung fiir den motorisier-
ten Individualverkehr erfolgen, die nach Suden in das Plangebiet hineinfilhrt und am
Ende mit einem fur die Mullfahrzeuge ausreichend groBen Wendehammer ausgestaltet
ist. Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und aufgrund der ge-
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ringen Anzahl der zu erschlieBenden Grundstiicke und der damit einhergehenden ge-
ringen Belastung der Verkehrsflachen, kann auf separate Geh- und FuRwege verzich-
tet werden, so dass die 6ffentliche Verkehrsflache fir eine gemischte Nutzung ausge-
staltet wird.

Der private Stellplatzbedarf sowohl fiir parkende Pkw als auch fur Fahrréder soll auf
den privaten Grundstiicken gedeckt werden. So sollen je nach der realisierten Anzahl
der Wohneinheiten auf den Grundstiicken ausreichend viele Stellplatze individuell her-
gestellt werden. Ziel der Gemeinde ist es, die StraRe im Rahmen der Umsetzung als
verkehrsberuhigten Bereich auszubilden. Im Zuge dessen, kann im &ffentlichen Stra-
Renraum temporares Besucherparken erméglicht werden.

Stadtebau

Der Ortsteil Prechtal liegt im Norden der Stadt Elzach und ist mit seinen etwa 2.000
Einwohnern gepragt durch eine lockere Einfamilien- und Doppelhausbebauung, sowohl
innerhalb des Ortes als auch in der Umgebung im Bereich von Weilern und Hofstellen.
Dementsprechend soll auch im Zuge der nun vorliegenden Erweiterung des Ortsteils
diese Struktur aufgenommen und fortgefilhrt werden. So werden im Plangebiet insge-
samt 12 Bauplatze ausgewiesen, die durch eine Einzelhausbebauung bebaut werden
kénnen. Die Bauplatze teilen sich gleichméaRig beidseitig der ErschlieBungsstralle auf,
sodass eine geordnete und Ubersichtliche stadtebauliche Struktur entsteht, die den
Ortsrand Prechtals in diesem Bereich entsprechend einfasst. Im Bereich des Wende-
hammers sind zwei Baumpflanzungen auf der privaten Grundstiicksflache festgesetzt.

Die hier angeordneten Baume lassen in Verbindung mit dem StraRenraum eine Art
Hofsituation entstehen, die individuell genutzt werden kann, etwa als Spielflache fir
Kinder oder als Begegnungsort mit den Nachbarn.

Eine am sudlichen und 6stlichen Rand des Plangebiets verlaufende private Grinflache
mit festgesetzten AnpflanzungsmaRnahmen sorgt fir eine raumliche Begrenzung so-
wie gleichzeitig auch einen Ubergang zwischen dem Siedlungsbereich und der an das
Plangebiet angrenzenden freien Landschaft.

Baulich soll sich die neue Bebau-
ung ebenfalls an die umgebenden
—— Strukturen anpassen. Die Anga-
ben zum MaR der baulichen Nut-
zung sind in der Art gewahit, dass
analog zur angrenzenden, bereits
realisierten Bebauung, neue Ge-
baude mit bis zu 2 Vollgeschos-
sen entstehen kénnen. Auch die
ortlichen Bauvorschriften wurden
so gewahlt, dass der Orts-
charakter gewahrt bleibt, aber
\ dennoch gewisse Gestaltungs-
\ spielraume geschaffen werden.

Stadtebauliches Konzept (fsp-Stadtplanung,
Stand
Feb. 2019)
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2.3 Freiflachenkonzept / Griinordnung

3.1

Das Plangebiet wird als Wohngebiet in Einzelhausbauweise entwickelt. Um eine an-
gemessene Ein- und Durchgriinung zu sichern, sollen verschiedene Anpflanzungen
vorgenommen werden. Unter anderem wird im Randbereich nach Osten eine Anpflanz-
flache dargestellt, auf der Straucher anzupflanzen sind. So soll eine Eingriinung des
Ortsrandes sichergestellt werden. Darliber hinaus sind in den privaten Gartenberei-
chen ebenfalls Baum- und Strauchpflanzungen vorgesehen, sowie eine gértnerische
Gestaltung der verbleibenden unbebauten Flachen. Entlang des &stlichen und sudli-
chen Rands des Plangebiets soll der heute das Plangebiet in West-Ost-Richtung que-
rende Graben verlegt werden. Anfallendes Niederschlagswasser soll dort gesammelt,
teilweise versickert und abgeleitet werden. Dies erfolgt Uberwiegend in einer Entwéasse-
rungsmulde, an bestimmten Stellen sind jedoch aufgrund der Topographie auch Kana-
le notwendig. Diese Flache wird entsprechend tber ein Leitungsrecht gesichert und ei-
ne Bepflanzung mit Baumen und Stréduchern wird ausgeschlossen, so dass die Mulde
langfristig ihre Funktion erhalt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Das Gebiet soll den Charakter eines Allgemeinen Wohngebietes erhalten. Die textli-
chen Festsetzungen und die értlichen Bauvorschriften werden so formuliert, dass das
Projekt entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf umgesetzt werden kann.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Wohnbauflédchen-Darstellung im Flachennutzungsplan und dem vor-
handenen Gebietscharakter der sich westlich anschlieRenden Umgebungsbebauung,
wird im Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Ausgeschlossen werden folgende Nutzungen: der Versorgung des Gebiets dienende
Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen. Hiermit sollen stérende bzw. flachenintensive Nutzungsarten und da-
mit ein UbermaRiger Besucherverkehr vermieden werden. Somit kann die VWWohnnut-
zung als angestrebte Hauptnutzung am Standort gestarkt und gleichzeitig nachbar-
schaftliche Konflikte, etwa durch Emissionen und Parksuchverkehr, vermieden werden.
Diese Fokussierung auf die Wohnnutzung ist laut aktueller Rechtsprechung auch das
Ziel bei der Entwicklung von Wohnbauflachen gemaR § 13b BauGB. Tankstellen wer-
den auBerdem wegen der mit dieser Nutzung verbundenen Larm- und Geruchsemissi-
onen durch Ziel- und Quellverkehr ausgeschlossen. Darlber hinaus besteht am Orts-
eingang bereits eine Tankstelle, so dass der értliche Bedarf bereits gedeckt ist. Gar-
tenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da diese in der Regel einen sehr grof3en Fla-
chenbedarf haben. Ziel der nun vorliegenden Planung ist es jedoch, Wohnraum fir die
ortsanséssige Bevolkerung zu schaffen, so dass die Flache auch dementsprechend
genutzt und bebaut werden soll.
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3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ergibt sich durch Festsetzungen zur maximal zuléssi-
gen Grundflachenzahl (GRZ), zur maximal zuldssigen Geschossflachenzahl (GFZ), zu
den Gebaudehohen (GH), zur Traufhéhe (TH) und den zuldssigen Vollgeschossen (Z)
der Bebauung.

Lage der Querschnitte im Plangebiet (ohne MaR-
stab)

Aufgrund der beabsichtigten Bebauung werden im WA eine maximale GRZ von 0,35
und eine GFZ von 0,7 festgesetzt. Ebenso wie die Festsetzungen zu den Héhen orien-
tieren sich diese Werte an der Umgebungsbebauung. Der Bezugspunkt fur die festge-
setzten Hohen ist die neu zu entwickelnde ErschlieBungsstralle. Fur die Gebdude im
Sudosten im Bereich des Wendehammers werden spezielle Bezugspunkte fir die H6-
henfestsetzungen definiert, da hier der Bezug auf die geplante Stra3e an der Mitte des
Gebaudes nicht hinreichend prazise ist. Fur die Baufenster an der westlichen Plange-
bietsgrenze sind geringere Gebaude- und Traufhéhen als fir die restlichen Baufenster
festgesetzt. Wie aus den oben abgebildeten Querschnitten hervorgeht, steigt das Ge-
lande Richtung Sudosten an, weshalb die Gebaude im Plangebiet im Vergleich zur
Umgebungsbebauung deutlich héher in Erscheinung treten. Um diesen Unterschied zu
verringern, wurden die zuldssigen Héhen im Bereich des Ubergangs zur Umgebungs-
bebauung geringer gewahlt, so dass ein harmonischer Ubergang zwischen den Be-
standsgebauden und den neuen Gebauden im Plangebiet entsteht.

Die nachfolgend abgebildeten Querschnitte verdeutlichen die Héhenentwicklung im
Plangebiet.
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Geltungsbereich

Gelandeverlauf basierend auf
Bauantragen und Geléndebege-

Geléndeverlauf entspricht Vermessung Kirn
Ingenieure (16.10.2020)
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Querschnitte (eigene Darstellung) (ohne MaRstab)
Trauf- und Gebdudehdhen sowie der angenommene Geléndeverlauf der Umgebungsbebauung basieren auf Bauantra-

gen und Geldndebegehungen
Gelandeverlauf im Plangebiet entspricht Vermessung Kirn Ingenieure (16.10.2020)

Bauweise

Die festgesetzte offene Bauweise mit Einzelhdusern entspricht der ortstypischen Bau-
weise, sodass sich die Neubebauung harmonisch in die Umgebung einfligt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstlicksflaiche wird durch die Baugrenze definiert. Hierdurch
werden im Wesentlichen die Lage und stadtebauliche Struktur der Hauptgebaude be-
stimmt. Die Baufenster bleiben 3 m von der Stralenkante zuriick, sodass ein ausrei-
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3.5

3.6

3.7

chender Abstand zur StraRenverkehrsflaiche gewahrleistet wird. Die Baufenster ermég-
lichen eine Bebauung auf einer Flache von 12 x 15 m bzw. 12 x 16 m, sodass im Sinne
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine Bebauung realisiert werden
kann, die der Lage angemessen ist.

Stellung baulicher Anlagen

Im allgemeinen Wohngebiet soll durch die Festsetzung der Firstrichtung sichergestellt
werden, dass die Gebaude traufstandig zum Bergleweg, bzw. giebelstandig zu der neu
geplanten StichstrafRe angeordnet werden. Entlang des Berglewegs wird der éffentliche
Raum somit gefasst und auch im Bereich der Stichstralle ergibt sich eine einheitliche
stadtebauliche Struktur, die auRerdem eine gute Ausnutzung der Grundstlicke ermég-
licht. Die Festsetzung, dass Nebengebaude und untergeordnete Dacher auch mit einer
anderen Firstrichtung zulassig sind, ermdéglicht eine individuelle Anordnung der unter-
geordneten Bebauung auf dem Grundstiick. Da diese aufgrund der geringen GréRe
das Ortsbild jedoch nicht beeintrachtigen, ist die Flexibilitat méglich und mit dem Orts-
bild vertraglich.

Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen

Garagen, Carports, Nebenanlagen und Nebengebaude mit einem Brutto-Rauminhalt
Uber 25 m? sollen nur in den Baufenstern bzw. in den entsprechenden Garagen-, Car-
port- und Nebenanlagenzonen (GA/CP/NA) zugelassen werden, da diese durch das
hochbauliche in Erscheinung treten, eine starkere Auswirkung auf das Ortsbild haben.
Durch die Beschrankung der Zulassigkeit kann sichergestellt werden, dass diese Anla-
gen moglichst nah bei den Hauptgebauden errichtet und gleichzeitig die unbebauten
Gartenflaichen gesichert werden. Des Weiteren sind, um eine insgesamt effiziente
Grundstiicksorganisation zu erméglichen, Kfz-Stellplatze, offene Fahrrad-Stellplatze
sowie Nebenanlagen auch auerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zuléssig.

Nebenanlagen, die der Versorgung des Plangebiets dienen, sind Uberall zulédssig, so
dass gegebenenfalls notwendige technische Anlagen wie Trafostationen, flexibel im
Plangebiet angeordnet werden kénnen.

Garagen missen im Bereich der Einfahrt 5,0 m Abstand halten, so dass bei der Ein-
und Ausfahrt aus der Garage eine ausreichende Sicht gewéahrleistet ist und eine Be-
hinderung des StraRenverkehrs, etwa durch auf das Offnen des Garagentors wartende
Autos, vermieden wird. Offene Stellplatze sind in diesen Bereichen zulassig.

Die maximale Gebaudehtéhe von Garagen, Carports und Nebengebauden wird auf
3,5 m festgesetzt, gemessen vom Geldnde nach Fertigstellung der BaumalRnahme auf
der Bergseite der Anlage an der Mitte des Geb&udes. Damit soll erreicht werden, dass
einerseits Garagen, Carports und Nebengebdude im Vergleich zu den Hauptgebduden
nicht zu dominant in Erscheinung treten und andererseits dem Bedarf an Unterstell-
moglichkeit etwa in Form von (Doppel-)Garagen und kleineren Schuppen Rechnung
getragen wird.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen

Das Plangebiet beinhaltet im Norden einen kleinen Teil der Verkehrsflache der Stralle
Bergleweg, sowie die geplante innere ErschlieBung der neuen Bebauung. In beiden
Fallen soll zur Erhaltung der 6ffentlichen Verkehrsflache sichergestellt werden, dass
auf dem Privatgrundstiick notwendige bauliche Anlagen fir die Verkehrsflachen errich-
tet werden kénnen. So wird die Festsetzung aufgenommen, dass bestimmte bauliche
Anlagen auf dem Privatgrundstiick zuldssig und dementsprechend auch zu dulden
sind. Beispiele hierfur sind der Hinterbeton der Verkehrsflachen, die notwendigen Bé-
schungen sowie die Anlagen zur StralRenbeleuchtung.
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3.8 Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

3.9

3.10

3.11

3.12

Je Einzelhaus sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig. Aufgrund der geringen Grund-
stiicksgroRe ware eine gréRere Zahl an Wohnungen unangemessen, zumal die not-
wendigen Stellplatze auf dem Grundstiick kaum zu realisieren wéaren.

Von Bebauung freizuhaltende Fldchen

Die in der Planzeichnung im Bereich des Wendehammers gekennzeichnete Flache, die
von einer Bebauung freizuhalten ist, dient als Uberhangstreifen fur Mullfahrzeuge, die
in diesem Bereich wenden. Der Streifen ist ein Meter breit und wurde in die Planungen
aufgenommen, um die Verkehrsflache so gering wie méglich zu halten, den Mullfahr-
zeugen jedoch trotzdem ausreichend Flachen fur das Wenden zur Verfligung zu stel-
len. Zufahrten zu den Grundstiicken sind in diesem Bereich zuldssig, da diese hoch-
baulich nicht in Erscheinung treten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

In dem durch Planeintrag gekennzeichneten Bereich fir ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht sind entsprechende Rechte zugunsten des Leitungstragers zu sichern, um die
Herstellung der notwendigen Rohre und Kanéle im Zusammenhang mit dem dort zur
Entwasserung herzustellenden offenen Graben rechtlich zu sichern. Basierend auf der
Notwendigkeit im Notfall oder zur Pflege und Wartung der Anlagen die Flachen bege-
hen oder befahren zu kénnen, muss dies ebenfalls gesichert werden. Grundséatzlich
obliegt die Pflege und Erhaltung der Versickerungsmulde jedoch den jeweiligen Eigen-
tumern der Grundstlicke, dies wird entsprechend in den Kaufvertrdgen verankert, so-
wie die notwenigen MaRnahmen definiert. Um den Pflegeaufwand zu minimieren, so-
wie die Funktionalitat der Mulde zu gewahrleisten, wird im Bebauungsplan dartber
hinaus ausgeschlossen, dass hier hochbauliche Anlagen entstehen (wie Gartenhdus-
chen) und Biaume oder Straucher gepflanzt werden, da diese die Zuganglichkeit und
Funktionalitat der Mulde beeintréchtigen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken mdéglichst gering zu halten, missen
Pkw-Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen mit wasserdurchlassigem Belag ausgefuhrt
werden.

Kupfer-, zink- oder bleihaltige AuRenbauteile sind nur zuldssig, wenn sie beschichtet
oder in dhnlicher Weise behandelt sind, um eine Kontamination des Bodens durch Me-
tallionen zu verhindern. Diese Regelung greift auch bei Ziegeleindeckungen und Griin-
dachern in Verbindung mit Kantblechen und derartigen Bauteilen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten etc. wird im Plangebiet die Verwendung UV-
anteilarmer AuRenbeleuchtung zur Minderung der Fernwirkung festgesetzt (z. B. LED-
Leuchten).

Zum Schutz der bestehenden 6kologischen Strukturen als Lebensraum fir bestimmte
Artenvorkommen, wird im Bebauungsplan der Hinweis aufgefuhrt, dass Bdume und
Straucher nicht in der Zeit zwischen dem 1. Méarz und dem 30. September abgeschnit-
ten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden sollen.

Anpflanzung und Erhaltung

Durch die Festsetzungen zur Anpflanzung wird eine angemessene Ein- und Durchgri-
nung des Plangebiets gewahrleistet. Entsprechend der Festsetzungen sind Bdume und
Straucher auf dem Grundstlick zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Im
Ubergang zur freien Landschaft im Osten des Plangebiets ist eine Anpflanzflache fest-
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4.2

4.3

gesetzt, auf der Straucher zu pflanzen sind. So wird auch im Sinne einer nachhaltigen
Entwicklung in Elzach, unter Beriicksichtigung der Belange von Natur und Umwelt, die
Neubebauung optimiert.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Déacher

Dachformen, Dachneigungen und die Festsetzungen zu Dacheindeckungsmaterialien
sind so gewahlt, dass sich die Bebauung stadtebaulich in den Standort gut einfiigt und
keine untypischen Materialien verwendet werden. Zulédssig sind generell Satteldacher,
bei Nebenanlagen wie Garagen oder Carports sind auch Flachdéacher zuldssig, die
dann jedoch entsprechend extensiv zu begriinen sind. So kénnen einerseits die heute
modernen Garagen und Carports mit Flachdachern realisiert werden, zum anderen
kann durch die Begriinung dieser Nebenanlagen ein kleiner Teil des Eingriffs in die Na-
tur und Umwelt wieder ausgeglichen werden, da gerade solche extensiv begrinten
Dachflachen einen positiven Einfluss auf den Wasserhaushalt sowie die Tier- und
Pflanzenwelt haben.

Die Bauvorschriften zu den Dachaufbauten wurden so gewahlt, dass die Dachge-
schosse entsprechend auch als Wohnraum ausgebaut und genutzt werden kénnen.
Trotzdem sind die Dachaufbauten in ihrer Anordnung und GréRe so definiert, dass die
Dachlandschaft harmonisch bleibt und nicht die Dachaufbauten die Dachlandschaft
Uberpragen.

Ebenfalls wurde festgesetzt, dass Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen,
auf allen Dachern zuldssig sind. Sie sind jedoch am Geb&ude anzubringen und aus
blendfreiem Material herzustellen, so dass Konflikte mit der Nachbarschaft sowie eine
Beeintrachtigung des Ortsbildes ausgeschlossen sind. Dariiber hinaus wird definiert,
dass aufgestanderte Anlagen nur auf flachgeneigten Dachern zuldssig sind, also nur
auf Nebenanlagen, Garagen oder Carports. Gerade wenn durch die Aufstdnderung auf
das Satteldach die Ausrichtung der Anlagen zur Sonne optimiert werden soll, weichen
die Dachneigung und die Neigung der Anlage oft voneinander ab, wodurch das Er-
scheinungsbild des Daches massiv veréndert und beeintrachtigt wird.

Miillbehilterstandorte

Freistehende Mullbehalter sind gegeniiber dem StrafRenraum, anderen offentlichen
Raumen und privaten ErschlieBungswegen abzuschirmen. Die Festsetzungen zu den
Mullstandorten dienen der positiven Wahrnehmung des Gebietes sowie dem Schutz
des Ortsbildes und sorgen zudem fiur eine Minimierung der Konflikte durch Ge-
ruchsimmissionen. Das MaR der baulichen Erscheinung der Mullbehélterstandorte so-
wie die Lage auf den jeweiligen Grundstiicken werden Uber die Festsetzungen zu den
Nebenanlagen definiert. Zusétzlich wird festgesetzt, dass der Sichtschutz eine Héhe
von 2,5 m nicht Uberschreiten darf, um ein zu massives Inerscheinungtreten zu ver-
meiden.

Gestaltung unbebauter Fldche bebauter Grundstiicke

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden sollen die unbebauten Flachen bebau-
ter Grundstucke begriint bzw. géartnerisch angelegt werden. Durch diese Festsetzun-
gen soll vermieden werden, dass groRe Teile des Plangebiets versiegelt werden und
aufgrund der fehlenden Gestaltung und Pflege das Ortsbild negativ beeinflussen.
Stein- und Schottergarten sind dabei nach dem Landesnaturschutzgesetz ausge-
schlossen, da diese nicht ins Ortsbild passen und aus 6kologischer Sicht gegenuber
der gartnerischen Gestaltung deutlich weniger wertvoll sind. Ein entsprechender Hin-
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4.7

weis auf das Landesnaturschutzgesetz wurde in die ortlichen Bauvorschriften aufge-
nommen.

Einfriedungen und Stiitzmauern

Aus gestalterischen Griinden und um eine ausreichende Anfahrtssicht auf die Stralle
zu gewabhrleisten, wurde festgesetzt, dass die Einfriedungen zu den éffentlichen Ver-
kehrsflachen eine Hohe von 0,80 m nicht Uberschreiten dirfen. Um die Sicherheit des
Verkehrs im 6ffentlichen Raum zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass Einfriedungen
in Stralen ohne Gehwege generell einen Abstand zur Verkehrsflache von 0,50 m ein-
halten missen. Im Bereich von Wendeanlagen ist ein Schutzstreifen von 1,0 m festge-
setzt, womit der Uberhangradius von Miillfahrzeugen in diesem Bereich beriicksichtigt
wurde. Bei Hecken und Hinterpflanzungen ist ein Abstand von mindestens 1,0 m zu
den offentlichen Verkehrsflachen festgesetzt, um ein Hineinwachsen in den StralRen-
raum zu verhindern, was die Sicherheit beeintrachtigen kénnte.

Aus gestalterischen Grinden wird dartber hinaus fur alle Einfriedungen festgesetzt,
dass diese nur als Maschendraht-, Drahtzdune oder als Staketenzaune errichtet wer-
den durfen, mit entsprechender Heckenhinterpflanzung, so dass zu massive Einfrie-
dungen ausgeschlossen werden. Vor allem bezlglich der angrenzenden, tiefer liegen-
den Bebauung im Bereich der Stralle Am Biihlacker sollen somit angemessene Belich-
tungs- und Bellftungsverhaltnisse gesichert werden. Stacheldraht und Nadelhélzer
sind nicht zulassig, da diese ortsuntypisch sind und das Ortsbild negativ beeintrachti-
gen.

Um dem Gestaltungsleitbild eines griinen Dorfes zu entsprechen, sollen Stitzmauern
als Natursteinmauern oder begriinten Gabionen ausgefiihrt werden. Daruber hinaus ist
die zuldssige Hohe der Stitzmauern auf 1,0 m begrenzt, so dass diese nicht zu massiv
in Erscheinung treten und das Ortsbild negativ beeintréchtigen. Darlber hinaus gelten
die Bestimmungen des Gesetzes Uber das Nachbarrecht in Baden-Wirttemberg, in
dem bestimmt wird, wie bei Aufschittungen entsprechend Absténde zur Grundstiicks-
grenze einzuhalten sind.

AuBenantennen

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen oder Satellitenanla-
gen zu verhindern, ist pro Gebaude jeweils nur ein Standort fur sichtbare Antennen
bzw. Gemeinschaftsantennen zuldssig, wobei die Antennen die gleiche Farbe wie die
dahinterliegenden Gebaudeflachen aufweisen missen.

Niederspannungsfreileitungen

Unattraktive und nicht mehr zeitgemaRe oberirdische Leitungsfilhrungen sollen verhin-
dert werden. Diese sollen wie ortstiblich unterirdisch verlegt werden.

Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung wird auf 1,5 Stellplatze pro Wohnung erhéht, bei einer unge-
raden Anzahl muss aufgerundet werden. Damit wird dem hohen Motorisierungsgrad im
landlichen Raum Rechnung getragen. Gerade in so kleinen Ortsteilen muss heute da-
von ausgegangen werden, dass Familien oftmals zwei Autos besitzen. Ein uner-
winschter Parkdruck im &ffentlichen Raum soll so vermieden werden, da alle privaten
Pkw auf den eigenen Grundstiicken abgestellt werden und die Parkplatze im &ffentli-
chen Raum den Besuchern zur Verfigung stehen. So soll insgesamt ein flieRender und
sicherer Verkehr gewéahrleistet werden.
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Die Stadt Elzach beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Schrahéfe —
Bergleweg“ ein Wohngebiet fir die ortsanséssige Bevélkerung zu entwickeln. Hierzu
muss ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Da dieser im beschleunigten Verfahren
gem. § 13b BauGB aufgestellt wird, wird von der Umweltpriifung nach § 2 (4), von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkl&-
rung abgesehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Schrahéfe - Bergleweg* umfasst eine Ge-
samtfliche von etwa 0,68 ha, die Uberwiegend als Wohngebiet und teilweise als Ver-
kehrsflache dargestellt wird. Im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB kann auf
eine Umweltpriifung verzichtet werden. Dennoch sind die Belange der Natur und Um-
welt in die Abwagung einzustellen. Dementsprechend wurde vom Biro Faktorgriin aus
Freiburg ein Umweltbeitrag erarbeitet, der den Unterlagen als Teil 2 der Begriindung
beiliegt.

VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die bestehende Bebauung von Elzach-Schrahéfe
an. Im Zuge der konkreten ErschlieBungsplanung wurde mit den zusténdigen Leitungs-
tragern abgeklart, dass die vorhandenen Leitungen, die in der Stralle ,Bergleweg” lie-
gen, ausreichend dimensioniert sind, so dass das neue Wohngebiet hier angeschlos-
sen werden kann.

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz soll Niederschlagswasser versickert oder ortsnah
in ein oberirdisches Gewasser abgeleitet werden. Eine Versickerung ist aufgrund der
Hanglage und des Hanglehms nicht méglich. Die Entwésserung des Baugebietes soll
im Trennsystem mit Ableitung in die Elz erfolgen. Das Baugebiet wurde in der Progno-
serechnung im Generalentwasserungsplan bericksichtigt. Es ist vorgesehen das Ge-
biet im Trennsystem an die bestehende Trennkanalisation im Bergleweg anzuschlie-
Ren. Um eine hydraulische Uberlastung der bestehenden Haltungen zu vermeiden, ist
gemaR Generalentwasserungsplan eine Rickhaltung des Niederschlagswassers erfor-
derlich. Die Ruickhaltung und Drosselung der Abflussmenge auf den hydraulisch zulas-
sigen Drosselabfluss von 25 I/s erfolgt durch einen Stauraumkanal DN 1000.

Aufgrund der Hanglage wird zum Schutz vor Oberflachenwasser aus den angrenzen-
den Wiesenflichen (AuBengebieten) um das Baugebiet ein Entwésserungsgraben
hergestellt und an den vorhandenen Graben angeschlossen. Der bestehende Graben
innerhalb des Plangebietes wird somit an den Rand des Neubaugebiets verlegt. Auf-
grund der Topographie (bewegten Gelandeverlaufs) ist bereichsweise unterhalb des
Entwasserungsgraben zur Ableitung noch eine Kanal erforderlich.

STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Flache des raumlichen Geltungsbereichs

des Bebauungsplans 0,68 ha

davon:

Aligemeines Wohngebiet 6.034 m?

Offentliche Verkehrsflache 752 m?
ErschlieBungsstralle 723 m?

Fuweg 29 m?
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Blrgermeister

Ausfertigungsvermerk

BODENORDNENDE MASSNAHMEN
Eine Bodenordnung nach dem BauGB ist im Plangebiet nicht notwendig.

KOSTEN

Durch die nun vorliegende Planung entstehen Kosten, die durch den Eigentumer der
Flursticke bzw. den beauftragten ErschlieBungstrager zu tragen sind. Hierzu gehéren
die Planungskosten sowie die Kosten fir die ErschlieBung der neuen Baugrundstiicke.
In einem stadtebaulichen Vertrag wird gesichert, dass die anfallenden Kosten entspre-
chend Ubernommen werden.

le Stadtplaner Partnerschaft mbB_—.
torring 12, 79098 Ereibulg /
~~Fen-0761/36875-0, www.fsp-stadiplamug. de

Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der ortlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Be-
schlissen des Gemeinderates der Stadt
Elzach Ubereinstimmen.

Birge meister

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB &ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
tens ist der-23:06-2624- 2 4 JUNI 2021

Blrgermeister







