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1 ALLGEMEINES

Aufgrund notwendiger Erweiterungen und Modernisierungen plant die Stadt Elzach die
Verlegung der Feuerwache, der Rettungswache des DRK sowie des Bauhofs. Nach
Prifung verschiedener Standorte wurde das Geldnde ,Sauter-Areal” im Siden von
Elzach favorisiert. Ein Grofl3teil der Abgrenzung des Plangebietes ist derzeit im Eigen-
tum eines lokalen Gartenbaubetriebes, der bereit ist, ungenutzte bzw. brach liegende
Flachen an die Stadt Elzach zu veraulern, sowie einen Teil der Flache ebenfalls weiter
fir den Gartenbaubetrieb zu nutzen. Da die geplanten Nutzungen nur einen Teil der
zur Verfigung stehenden Flachen einnehmen, soll im Norden des Plangebietes eine
Wohnbebauung entstehen.

Das Plangebiet mit einer Grélte von insgesamt ca. 3,2 ha liegt im Bereich des Ge-
wanns ,Galgenmatten® zwischen Schwarzwaldstralle/Yach, Bahnlinie und der Elz.
Durch Anschluss an die Schwarzwaldstralle und die ca. 200 m entfernt liegende Frei-
burger Strafle bzw. B294 kann das Gelénde gut erschlossen werden.

Da der Bebauungsplan nicht aus dem wirksamen Fléchennutzungsplan entwickelt
werden kann, wurde der Flachennutzungsplan daher gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Paral-
lelverfahren gedndert (11. FNPA).

Im Plangebiet waren insbesondere Immissionskonflikte zu behandeln. Untersucht wur-
den

= die durch den &stlich angrenzenden Schienenverkehr der Elztalbahn und den
Strallenverkehr der westlich gelegenen Bundesstralle B294 erzeugten Verkehrs-
larmeinwirkungen auf das Plangebiet,

= Gewerbeldrmeinwirkungen auf das Plangebiet durch die nérdlich und slidlich des
Plangebiets liegenden bestehenden Betriebe,

= neu entstehende Larmeinwirkungen der geplanten Nutzungen innerhalb des
Plangebiets (Gewerbegebiet, Bauhof) auf die nérdlich geplante Wohnbebauung,

=  Larmeinwirkungen durch den Ubungsbetrieb der Feuerwehr.

Insbesondere flur die nérdlich gelegene Wohnbebauung waren umfassende Festset-
zungen sowie Vorgaben zur zeitlichen Abfolge der geplanten Bebauung notwendig.
Dafiir wurde im westlichen Teil des Allgemeinen Wohngebiets ein Testentwurf durch
das Buro REGIOWERK GmbH, Gutach-Bleibach, erarbeitet, in dem die Ergebnisse
des schalltechnischen Gutachtens eingearbeitet wurden. Gleichzeitig waren fiir Bauhof
bzw. Gewerbegebiet weitergehende Festsetzungen notwendig.

Fir den Bebauungsplan wurden eine Umweltprifung in Form eines Umweltberichts mit
integriertem Griinordnungsplan und eine artenschutzrechtliche Priifung durchgefiihrt.
Die im Plangebiet entstanden Eingriffe konnen durch interne Ausgleichsmallnahmen
nicht vollstdndig ausgeglichen werden. Fiir ein Defizit von ca. 260.000 Okopunkten
werden daher externe Ausgleichsmaflnahmen in Form von Instandsetzungsmafinah-
men an bestehenden Trockenmauern auf privaten Grundstiicken auf Gemarkung Yach
umgesetzt. Die Sicherung der externen AusgleichsmaRnahmen erfolgt tber einen 6f-
fentlich-rechtlichen Vertrag.

Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,Sauter-Areal” sind mit ortsiibli-
cher Bekanntmachung in Kraft getreten. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungspla-
nes wurde eine Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange durchgefiihrt (§§ 2 Abs. 4, 3, 4 BauGB).
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Nach § 10a Abs. 1 BauGB ist dem in Kraft getretenen Bebauungsplan eine zusam-
menfassende Erkldrung beizufiigen dber die Art und Weise, wie die Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungs-
plan beriicksichtigt wurden, und Gber die Griinde, aus denen der Plan nach Abwagung
mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten ge-
wahlt wurde.

2 VERFAHREN

07.03.2017 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir den Be-
bauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften ,Sauter-Areal”.
Der Gemeinrat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplans und
der zugehdrigen ortlichen Bauvorschriften und beschlieft die
Durchfithrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange.

21.04.2017 — Durchfithrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem.
23.05.2017 § 3 (1) BauGB

Anschreiben vom  Durchfithrung der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und
07.04.2017 mit sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.

Frist bis

23.05.2017

23.01.2018 Behandlung der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteili-
gung, Billigung des Planentwurfs und Beschluss zur Durchfiih-
rung der Offenlage

19.02.2018 - Durchfilhrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit

23.03.2018 gem. § 3 (2) BauGB

Anschreiben vom Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Be-
05.02.2018 mit lange gem. § 4 (2) BauGB

Frist bis

23.03.2018

08.05.2018 Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellungnah-
men. Der Gemeinderat beschliet den Bebauungsplan ,Sauter-
Areal' und die drtlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1) BauGB als
Satzung.

3 UMWELTBELANGE

Belange der Umwelt und Art und Weise der Beriicksichtigung

Mensch

Verkehrsldrmeinwirkungen fir geplante Gebaude mit schuizbediirftigen Nutzungen
entstehen durch den angrenzenden Schienenverkehr der Elztalbahn, den Strallenver-
kehr der Bundesstrale 294 und den StraBen im Plangebiet. Die Ergebnisse des
Larmgutachtens zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 im Umfeld der
Elztalbahn im Osten des Plangebiets und dabei insbesondere im Nachtzeitraum ber-
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schritten werden. Bei den im Siiden des Plangebiets gelegenen gewerblich genutzten
Flachen kdnnen die Orientierungswerte weitgehend eingehalten werden. Der Stralien-
verkehr flihrt in kieineren Abschnitten zu Uberschreitungen der Orientierungswerte.
Beziglich der Gewerbeldrmeinwirkungen auf das Plangebiet wurden die nordlich und
siidlich des Plangebiets bestehenden Betriebe (z.B. Einkaufsmarkte) beriicksichtigt.
Zudem wurden die neu geplanten Betriebe des Garten- und Landschaftsbaubetriebs
und des Bauhofs innerhalb des Plangebiets angesetzt. Die Ergebnisse des Larmgut-
achtens zeigen, dass an zahlreichen Fassaden geplanter Gebdude Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte der TA L&rm zu erwarten sind. Die Larmeinwirkungen durch
den Ubungsbetrieb der Feuerwehr wurden ebenfalls ermitteit. Die Bewertung erfolgt
hier hilfsweise nach den Vorgaben der TA Larm. Die Ergebnisse zeigen, dass an we-
nigen Fassaden im Mischgebiet und im allgemeinen Wohngebiet im Umfeld des
Grundstiicks des geplanten Feuerwehrhauses, Uberschreitungen der Richtwerte zu
erwarten sind. Die Prognose der Larmsituation bei Einsatzen zeigt auf, dass erwar-
tungsgemal gerade im Umfeld der Gemeinbedarfsfldche auch hohe Schallimmissio-
nen auftreten. Die direkt auf dem Gelédnde entstehenden Gerdusche rufen in der
Nachbarschaft bei Einsatzen in der Nacht Uberschreitungen der hilfsweise angesetz-
ten Richtwerte der TA Ldrm hervor. Bei einer Bewertung als seltenes Ereignis ware der
entsprechende Richtwert noch eingehalten. Es ist bei der Standortwahl nicht von einer
Verschlechterung der Larmbetroffenheit im Vergleich zu den Altstandorten auszuge-
hen.

Folgende Malinahmen werden umgesetzt:

+ Als passive Larmschutzmafinahme flr die geplanten Geb&aude mit schutzbedirfti-
gen Nutzungen werden Grundrissanordnungen, der Bellftung von Schiafraumen,
Schallddmmung von Aullenbauteilen sowie der Anordnung von Auflenwohnberei-
chen vorgeschrieben.

» Als aktive Larmschutzmaflinahme gegeniiber dem aus nérdlicher Richtung in das
Plangebiet dringende Gewerbelédrm sind zwischen den Gebauden im WA 1 Schall-
schutzwande vorgesehen. Bei den Zusatzbelastungen des Bauhofs und des Gar-
ten- und Landschaftsbaubetriebs werden Gebdude im nérdlichen Bereich der je-
weiligen Baufenster zur Abschirmung der dann dahinter liegenden Schallquellen
angesetzt. Die Lage der Geb&ude innerhalb der Baufenster wird tiber Baulinien
festgesetzt. Aullerdem werden der Abschnitt der Baulinie, der zu bebauen ist und
die Mindesthéhe der Gebiude festgesetzt. Die geplanten Gebaude im Bereich des
Bauhofs und des Gewerbegebiets dienen daher als aktiver Larmschutz.

e Es wird eine schallabsorbierende Ausflihrung der Geb&udefassaden flr einen klei-
nen Teilbereich der Mischgebiete vorgegeben.

Arten und Biotope, Schutzgebiete

Biotopstrukturen

Im Plangebiet besteht ein Mosaik aus (iberwiegend anthropogen gepragten Biotopty-
pen. Der nordliche Teil des Plangebietes besteht aus als Fetiwiese genutztem Grin-
land. Zentral im Plangebiet befinden sich Uberwiegend Lagerflichen des Garten- und
Landschaftsbaubetriebes fur Baumaterialien. Im sudéstlichen Bereich des Plangebie-
tes liegt eine teils feuchte und artenreiche Ruderalflur, bzw. Schlagfiur frischer bis
feuchter Standorte. Hier wurde in den letzten Jahren der Bestand einer verwachsenen
Baumschule gerodet und Stauden angesét. Nérdlich dieses Bereiches liegt eine we-
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sentlich trockenere Auspragung der Ruderalflur vor. Am siidlichen Plangebietsrand
verlauft, teilweise innerhalb des Plangebiets, der Yachbach und an ihn angrenzend be-
reichsweise ein gewasserbegleitender Auwaldstreifen. Im stidwestlichen Teil des Plan-
gebiets befinden sich (teils verfallene) Gewachshauser, Schuppen und ein Wohnge-
baude. Entlang des &stlichen und nordwestlichen Plangebietsrandes und stellenweise
innerhalb verlaufen schmale Gehélz- und Heckenstreifen in unterschiedlicher Auspra-
gung. Diese beinhalten Stellenweise hohe Anteile der Robinie. Die relativ wenigen im
Plangebiet vorhandenen Gehdlze weisen grolitenteils ein geringes bis mittleres Alter
auf. Am zentralen, westlichen Plangebietsrand befindet sich eine solitére, grolere
Roteiche. Weiterhin finden sich zahlreiche naturraum- oder standortuntypische Zierge-
hélze und —stauden.

Durch die geplante Bebauung und Versiegelung geht ein Grofiteil der im Plangebiet
vorhandenen Biotoptypen verloren.

Folgende Malinahmen werden umgesetzt:

e Erhalt und Erweiterung des gewasserbegleitenden Auwaldstreifens entlang des
Yachbaches

o Erhalt und Erweiterung der Feldhecke im Osten des Plangebietes

o Entwicklung eines gewésserbegleitenden Hochstaudensaums im Siiden des Plan-
gebietes

e Erhalt einer groften Roteiche im westlichen Plangebiet

e Durchgrinung des Plangebietes mit Baumen und Strauchern

e Begrinung von 70 % der Dachflachen im Plangebiet

e Entwicklung einer Fetiwiese und deren Bepflanzung mit sieben Obstbaumen

o Entwicklung eines krautigen Saumes und dessen Bepflanzung mit vereinzelten
Geholzen im Westen des Plangebiets

Tiere

Es ist generell nicht mit dem Vorkemmen naturschutzfachlich wertgebender Arten zu
rechnen, welche artenschutzrechtlich nicht planungsrelevant sind. Lediglich im Yach-
bach waren solche Arten denkbar (z.B. bestimmte Fisch- oder Krebsarten). Es sind
vorhabensbedingt jedoch keine Eingriffe in das Gewésser zweiter Ordnung geplant.
Zusatzlich ist wahrend der Entwicklung des gewasserbegleitenden Auwaldstreifens ei-
ne dkologische Baubegleitung vorgesehen. Potentielle Beeintrachtigungen des Yach-
baches inklusive Gew&sserorganismen werden somit verhindert.

Spezieller Artenschutz

Fir die siedlungstypischen Arten wie z.B. die Zwergfledermaus besteht Quartierpoten-
zial im bestehenden Wohngebaude, welches jedoch nicht in absehbarer Zeit abgeris-
sen wird. Vor Abriss ist das Geb&ude von einem Spezialisten auf Flederméuse zu un-
tersuchen und es sind ggf. CEF-MalRnahmen umzusetzen. Nicht auszuschliefen ist
eine Funktion des alten Verkaufsgebédudes als Zwischen-/Sommerquartier von Einzel-
tieren (v.a. Méannchen). Hier bieten die Holzschindeln mit den vielen Spalten potenziell
Méglichkeiten fur einen temporaren Aufenthalt. Eine dauerhafte Nutzung (Wochenstu-
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ben, Winterquartier) ist aufgrund der groen Einflugéffnungen (Einflug von Prédatoren
wie Eulen) und der geringen Frostsicherheit auszuschlieBen. Das Plangebiet kann po-
tenziell eine Funktion als Jagdhabitat aufweisen, allerdings nicht von essenzieller Be-
deutung. Der siidlich verlaufende Bach kann aufgrund seiner ausgebildeten Strukturen
eine potenzielle Leitstrukiur v.a. fir die Arten Wasserfledermaus (Myotis daubentonii)
und Teichfledermaus (Myotis dasycneme) in die fir sie geeigneten Jagdhabitate inne-
haben. Im Plangebiet wurden |lediglich Revierzentren von Vogeln mit glinstigem Erhal-
tungszustand (sgn. Allerweltsarten) festgestellt, fir welche die 6kologische Funktion im
raumlichen Zusammenhang bezogen auf das Vorhaben weiterhin gegeben ist. Bei den
Arten handelte es sich u.a. um Girlitz, Sumpfrohrsanger, Gimpel und Dorngrasmticke.
Ein Revierzentrum der Goldammer (Vorwarnliste BW) wurde lediglich im Umfeld des
Plangebietes festgestellt und ist nicht vom Vorhaben betroffen. Denkbar wére, dass
ginzelne Individuen der Zauneidechse von der Bahntrasse her kommend das Plange-
biet temporar nutzen.

Folgende MaBnahmen werden umgesetzt:
\ogel
e Gehélzrodungen sind auerhalb der Brutzeit durchzufihren (01.10. — 29.02.).

e Vor eventuellem Abriss sind Geb&ude von einem Spezialisten auf Végel (Gebau-
debriter) zu untersuchen und es sind ggf. CEF-Mafinahmen umzusetzen

Reptilien

o Anlage einer zweistufigen Trockenmauer (zehn Laufmeter) im Osten des Plange-
bietes; Entwicklung eines Krautsaums in Flache F9 im Westen des Plangebietes
und Errichtung von sechs Totholzhaufen in F8

Flederméuse

s Vor eventuellem Abriss sind Gebaude von einem Spezialisten auf Fledermause zu
untersuchen und es sind ggf. CEF-Malinahmen umzusetzen

o Verzicht auf eine Nachtbaustelle
o Beleuchtungen am sidlichen Plangebietsrand nicht auf den Yachbach

e Abriss des alten Verkaufsgebaudes aulterhalb der sommerlichen Aktivitatszeit der
Fledermause (nur vom 1. November bis 31. Marz)

Geschutzte Biotope

Es liegen drei geschiitzte Biotope nahe des Plangebiets. Von diesen ragen eine Feld-
hecke im Osten und ein Gewasserbegleitender Auwaldstreifen sowie der Yachbach
(ein naturnaher Abschnitt eines Mittelgebirgsbachs) sudlich in das Plangebiet. Im SG-
den des Plangebiets wurde in den letzten Jahren ein Teil des gewésserbegleitenden
Auwaldstreifens gerodet.

Folgende MaAnahmen werden umgesetzt:

s \Vorhabensbedingte Beeintrachtigungen der geschiitzten Biotope sind zu verhin-
dern.

¢ Die Bereiche sind von jeglicher Bebauung freizuhalten und vor negativen Ein-
griffen in die Fldchen selbst sowie deren Boden-/Wasserhaushalt zu schiitzen.
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» |nsbesondere auch die Ablagerung von Granschnitt oder Boden ist verboten.
« \Wahrend der Bauphase sind die Bereiche vollstandig auszuzaunen.

e Baustellen-, Rangier- und Lagerflichen sind aul3erhalb der Abgrenzungen der ge-
schiitzten Biotope anzulegen, um negative Auswirkungen auf die Biotope zu ver-
meiden.

e Um erhebliche Beeintrachtigungen des Biotops mit der Nr.: 278143166175 (Name:
Feldgeholz SW Elzach) zu verhindern, verbleibt zwischen den Baufenstern im WA
1 und den Grenzen des geschiitzten Biotops ein Pufferbereich von drei Metern.

Boden

Das Plangebiet wird Uberwiegend als Betriebsgelénde eines Garten- und Landschafts-
baubetriebes genutzt. Es bestehen durch Verdichtungen und standortfremdes Boden-
material grof¥fiachig Vorbelastungen. Im nordlichen Plangebiet befindet sich eine Fett-
wiese, im slddstlichen Plangebiet liegt eine Schlagflurflache (ehemalige Baumschule)
und entlang des Yachbaches liegen Flachen mit gewasserbegleitendem Auwaldstrei-
fen. Dort ist davon auszugehen, dass der natirlich gewachsene Boden noch seine vol-
le Funktion hat.

Die im Plangebiet vorhandene Boéden werden sind bereits groRflachig durch Bodenab-
grabung, -aufschiittung, Versiegelung, Bodenumlagerung und Bodenverdichtung vor-
belastet. Weitere Belastungen ergeben sich durch die anstehenden Bauarbeiten und
die Bebauung/vollstéandige Versiegelung eines Grofiteils der Flachen im Plangebiet.
Hierdurch gehen Bodenfunktionen volistandig verloren.

Folgende Mallnahmen werden umgesetzt:
o Dachbegriinung auf 70 % der Dachflachen

s Substratilberdeckung (30 cm) und Begrinung von ca. 500 m* Tiefgaragenflache in
den Wohngebieten

o Das verbleibende eingriffsbedingte Okopunkte-Defizit wird schutzguttibergreifend
ausgeglichen

Wasser

Am sidlichen Rand des Plangebiets verlauft der Yachbach (G.11.0.-von wasserwirt-
schaftlicher Bedeutung). Teile des Baches und der Gewasserrandstreifen liegen inner-
halb des Plangebiets. Am stdlichen Rand des Plangebiets ragt eine HQ100-Fldche in
das Plangebiet. Im Bereich der westlichen Zufahrt zum Plangebiet ragen wenige
Quadratmeter einer HQ100-Flache in das Plangebiet. Der am Stdrand des Plangebie-
tes gelegene HQ1100-Bereich wird nicht iiberbaut, sondern als Griinflache festgesetizt.
Gemal: der unteren Wasserbehdrde ist der Bau einer Verkehrsflache im Bereich der
Zufahrt mdéaglich (ca. 5 m? liegen im HQ100-Bereich), wenn das Gelande in diesem Be-
reich nicht verandert wird und somit kein Retentionsvolumen verloren geht.

Da die Versiegelung zunimmt, sind hinsichtlich der Grundwasserneubildung erhebliche
Beeintrachtigungen anzunehmen. Der Yachbach wird durch die Festsetzung der Was-
serflache und eines Gewasserrandstreifens geschitzt. Daher sind keine Beeintrachti-
gungen anzunehmen.

Folgende Mafinahmen werden umgesetzt:

o Gewasserrandstreifen inkl. Anpflanzungs- und Erhaltungsfestsetzung entlang des
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Yachbachs

o Einsatz von metallhaltigen Materialien (z. B. Aluminium, Blei, Zink, Kupfer) im
Dach- und Fassadenbereich ist nur zuldssig, wenn sie beschichtet oder in &hnlicher
Weise behandelt sind

o PKW-Stellplatze mit durchlassiger Oberflache, z. B. Rasengitter, begriintes Ra-
senpflaster, Schotterrasen ete.

e Dachbegriinung auf 70 % der Dachflachen im Plangebiet
¢ Uberdeckung der Tiefgaragen mit mindestens 30 cm Substrat

Klima und Luft

Bezuglich des Schutzguts Klima und Luft wurde das gesamte Plangebiet im Land-
schaftsrahmenplan als klimatisch wichtiger Freiraumbereich mit thermischer und / oder
lufthygienischer Ausgleichsfunktion bewertet. Aufgrund der in weiten Teilen des Plan-
gebiets geringen Bebauung / Versiegelung ist der Beitrag des Plangebiets zur Erwar-
mung der Umgebung als gering einzustufen. Mit Vegetation bestandene Flachen wir-
ken u.a. im Sommer als Kaltluftentstehungsflachen. Im Plangebiet besteht durch des-
sen Nutzung als Lagerfliche fur Baustoffe eine gewisse Vorbelastung durch Staube
sowie durch Verbrennungsmotoren der Baufahrzeuge.

Durch die grofflachige Versiegelung gehen Kaltluftentstehungsflachen verloren. Hier-
durch ist besonders im Sommer mit einer erheblichen Beeintrachtigung des Lokalkli-
mas zu rechnen. Durch die aus schallschutztechnischen Griinden riegelartige Bauwei-
se im WA 1, im GE und der Flache fiir den Bauhof reduzieren sich die Méglichkeiten
zum Austausch von Luftmassen im Plangebiet. Durch das vorhabensbedingt erheblich
erhohte Verkehrsaufkommen ist mit erhohten Luftschadstoff- und Feinstaubemissio-
nen zu rechnen. Gleichzeitig ist mit geringeren Staubemissionen durch Baufahrzeuge
des Gartenbaubetriebes zu rechnen, da sich dessen Lagerfldche verkleinert.

Folgende Mafinahmen werden umgesetzt:

s Dachbegriinung auf 70 % der Dachflachen

o Durchgriinung des Plangebiets mit Baumen

e Erhalt und Entwicklung von Gehdlzen, Wiesen und Saumvegetation

Landschaftsbild und Erholung

Die Grenzlinien des Plangebiets sind mit landschafts- und naturraumtypischen Struktu-
relementen wie Feldhecken und —gehdlzen sowie einem Mittelgebirgsbach ausgestal-
tet. Das Innere des Plangebiets ist dagegen bereichsweise stark durch die aktuelle
gewerbliche Nutzung gepragt und weist wenig landschaftliche oder natirliche Vielfalt
auf. Der Bestandswert des Schutzgutes Landschaftsbild ist als gering bis mittel zu be-
trachten. Eine Erholungsnutzung findet im Bereich des Plangebiets derzeit nicht statt.

Es ist vorhabensbedingt mit einer groRflachigen Uberbauung (70 - 80 %) und Versie-
gelung zu rechnen, wodurch der Anteil an begriinten Flachen (Wildstauden- Wiesen-
und Geholzflachen) im Plangebiet erheblich reduziert wird. Es werden maximale Ge-
baudehshen von 15 m fir das Gewerbegebiet und die Flachen fur den Allgemeinbe-
darf im stdlichen Bereich des Plangebiets und von 13,2 m im Allgemeinen Wohnge-
biet WA1 im nérdlichen Bereich festgesetzt. Dadurch ist damit zu rechnen, dass die
geplanten vierstéckigen Wohngebaude im nérdlichen Bereich des WA1 durch deren
erhdhte Lage von allen Seiten aus zumindest teilweise sichtbar sein werden. Hierbei ist
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4.1

zu beriicksichtigen, dass das nordwestlich am Plangebiet liegende Waldbio-
top/Galeriewaldstreifen im Zusammenhang mit der Bebauung in Zukunft im cberen Be-
reich als Niederwald bewirtschaftet werden soll, so dass dort keine gréfieren Baume
mit abschirmender Wirkung mehr bestehen werden. Im nordlichen Bereich des Ge-
werbegebietes und der Flache fur den Allgemeinbedarf fir den kommunalen Bauhof ist
aus schallschutztechnischen Griinden eine durchgehende Bebauung von ca. 8 m Hé-
he auf etwa jeweils 50 m Lange vorgesehen. Durch die bestehenden Vorbelastungen
sind die Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds durch die neue Bebauung weniger
stark, jedoch noch erheblich. Die Erholungsnutzung wird vorhabensbedingt nicht er-
heblich beeintrachtigt.

Folgende Maltnahmen werden umgesetzt:

e Baum- und Strauchpflanzungen zur Ein- und Durchgriinung des Gebiets.

e Begrinung von 70 % aller Dachflachen im Plangebiet

e Begriinung der Tiefgaragen in den Wohngebieten auf mindestens 30 cm Substrat
e Erhalt einer groBen Roteiche im Westen des Plangebiets

s Erhalt und flachige Entwicklung des gewasserbegleitenden Auwaldstreifens im Si-
den des Plangebiets und der Feldhecke am &stlichen Plangebietsrand

e Entwicklung eines gewasserbegleitenden Hochstaudensaums am siidlichen Plan-
gebietsrand und einer krautigen Saumvegetation am westlichen Plangebietsrand
und Pflanzungen von Baumen

e Entwicklung einer Fettwiese und Obstbaumpflanzungen im Norden des Plange-
biets

Kultur und sonstige Sachgliter

Es sind keine Kultur- und Sachgiter im Plangebiet bekannt.

BERUCKSICHTIGUNG DER OFFENTLICHKEITS-, BEHORDEN- UND TRAGERBE-
TEILIGUNG UND ERGEBNIS DER ABWAGUNG

Im Rahmen der Abwagung der Stellungnahmen der Offentlichkeit, Behérden und Tra-
ger offentlicher Belange wurden verschiedene Anregungen in die Planung Gbernom-
men. Die wichtigsten inhaltlichen Bedenken und Anregungen sowie die jeweiligen Ab-
wagungsbeschliisse hierzu lassen sich folgendermafen zusammenfassen:

Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Insbesondere wird auf den Abwagungsvorgang (Anregungen und Stellungnahmen mit
Beschlussvorschlag zur Friihzeitigen Beteiligung und Offenlage) verwiesen.

Stellungnahmen Art und Weise der Beriicksichtigung

Bei der Festsetzung einer zeitli- Wourde nicht gedndert. Aufgrund der Erkenntnisse

chen Reihenfolge ware eine ge- des schalltechnischen Gutachtens ist es zwingend

plante Bebauung eventuell blo- notwendig, dass die Bebauung im Allgemeinen

ckiert. Wohngebiet westlich der geplanten Strake vor der
Bebauung &stlich der geplanten Strafie entsteht.
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4.2

Ergebnisse der Beteiligung der Behérden und Trdger 6ffentlicher Belange

Insbesondere wird auf den Abwagungsvorgang (Anregungen und Stellungnahmen mit
Beschlussvorschlag zur Frihzeitigen Beteiligung und Offenlage) verwiesen.

Stellungnahmen

Art und Weise der Beriicksichtigung

Der Flachennutzungsplan ist im
Parallelverfahren zu &ndern.

Wurde beriicksichtigt.

Eingriffe in den Boden, in den Na-
turhaushalt und das Landschafts-
bild sowie Untersuchungen zum
Artenschutz sind im Umweltbericht
darzustellen.

Wurde beriicksichtigt. Im Rahmen des Umweltbe-
richts wurden eine Umweltprifung und eine arten-
schutzrechtliche Priifung durchgefiihrt. Die Eingrif-
fe in das Plangebiet wurden bewertet und durch
interne und externe Kompensationsmalnahmen
ausgeglichen.

Die innerhalb des Plangebiets lie-
genden Biotope sind ausreichend
zu schitzen.

Wurde berlicksichtigt. Die innerhalb des Plange-
biets liegenden Biotope — insbesondere entlang
des Yachbachs - werden durch entsprechende
Festsetzungen geschitzt. Nérdlich des Plange-
biets liegt ein Waldbiotop; die VWaldflache soll auf-
grund der Ndhe zur geplanten Wohnbebauung
zuklinftig als Niederwald bewirtschaftet werden.

Festgesetzte Uberschwemmungs-
gebiete (HQq) sind darzustellen.
Die Ausweisung von neuen Bau-
gebieten in festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten ist nicht
zuldssig.

Das Plangebiet wurde teilweise etwas verkleinert.
Im Bereich des Yachbaches werden Grinflachen
bzw. Flachen fur die Wasserwirtschaft festgesetzt,
Ein kleiner Bereich von 5,4 gm im Bereich der ge-
planten Strafte kann in Abstimmung mit den Be-
hérden ausgeglichen werden.

Im Fall eines HQeyem sind bauli-
che Vorkehrungen durch den
Bauherrn zu treffen.

Darauf wird hingewiesen. Die HQeyyem-Linie wird in
der Planzeichnung dargestellt. Diese liegt nur mi-
nimal innerhalb der dberbaubaren Grundstiicksfla-
chen (Bauhof), so dass keine negativen Auswir-
kungen erwartet werden.

Durch ein schalltechnisches Gut-
achten sind die Auswirkungen der
Planungen zu priifen.

Wurde beriicksichtigt. Zur Planung wurde ein
schalltechnisches Gutachten erstellt. Durch um-
fassende Schallschutzmalinahmen werden ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geschaffen.

Dem sparsamen Flachenver-
brauch z.B. durch eine kompakte-
re Bauweise soll Rechnung getra-
gen werden.

Wurde beriicksichtigt. Im Allgemeinen Wohnge-
biet entstehen mehrheitlich flichensparende Ge-
schosswohnungsgebaude. In den weiteren Gebie-
ten konnen aufgrund der getroffenen Festsetzun-
gen ebenfalls kompakte Gebaude entstehen.

Die Leistungsféhigkeit des Kno-
tenpunkts B 294 / Schwarzwald-
stralle ist zu prifen.

Wourde beriicksichtigt. Die durch den auf das
Plangebiet bezogenen Verkehr hervorgerufenen
Anderungen werden insgesamt als hinnehmbar
eingestuft.
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Die Belange der Deutschen Bahn |Die angrenzende Bahnlinie wird durch den Be-
AG sind zu berlicksichtigen, so bauungsplan nicht beeintrachtigt. Auf die Belange
dass die angrenzende Bahnlinie der Deutschen Bahn AG wird hingewiesen.

nicht beeintrachtigt wird,

5 PLANUNGSALTERNATIVEN

Fir die geplanten Nutzungen in den Flachen fur den Gemeinbedarf wurden im Rah-
men der Flachennutzungsplandnderung Standortalternativenpriiffungen durchgefihrt.
Um befriebliche Synergien zu nutzen und somit betriebstechnische Abladufe groRtmog-
lich zu optimieren, sollen Rettungswache, Feuerwehr und Bauhof in direkter Nachbar-
schaft zusammengelegt werden. Dar(ber hinaus wurden fur Feuerwehr und Rettungs-
wache verkehrliche Untersuchungen vorgenommen bzw. die Anschlussméglichkeiten
an die Oberértlichen Verkehrswege gepriift. Vorliegender Standort hat sich unter Ab-
wagung aller Belange als am glinstigsten herausgestellt.

Innerhalb der geplanten gewerblichen Nutzung soll der bisher auf dem Areal angesie-
delte Standort des Gartenbauunternehmens in verkleinerter Form untergebracht wer-
den. In den Mischgebieten sollen weitere untergeordnete gewerbliche Nutzungen un-
tergebracht werden. Aus stadtebaulicher Sicht sind gewerblich genutzte Flachen im
Zusammenhang mit weiteren gewerblich genutzten Flachen wie z.B. der sidlich gele-
genen bestehenden Betriebe positiv zu bewerten.

Im nérdlich gelegenen Allgemeinen Wohngebiet soll der dringende Bedarf an Woh-
nungen zumindest teilweise gedeckt werden. Gerade die Entwicklung von Wohnbau-
flachen konnte in den letzten Jahren aufgrund nicht im Eigentum der Stadt Elzach ste-
hender bzw. nicht verfligbarer Flachen nicht mit der starken Nachfrage mithalten. Auch
wenn sich diese Flachen in der Nahe von Gewerbeflachen und der Bahnlinie befinden,
spricht die Nahe zu den Versorgungseinrichtungen (insbesondere zu den Lebensmit-
telmérkten), wie auch die Naéhe zu Sport- und Freizeiteinrichtungen und zu Naherho-
lungsgebieten, wie nicht zuletzt auch die fir eine Wohnbebauung ausgesprochen vor-
teilhafte Aussichtslage und aus energetischer Sicht die Hangausrichtung nach Stden
und Westen fiir eine Entwicklung als Wohnbauflache.
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