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1 ALLGEMEINES

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Lebenshilfe im Kinzig- und Elztal e.V. ist ein gemeinnitziger Verein, dessen
Hauptaufgabe unter dem Grundsatz ,Leben, so normal wie méglich* darin besteht, Ar-
beits-, Betreuungs- und Wohnmdglichkeiten fir Menschen mit Behinderungen zu
schaffen. Der Verein hat rund 850 Mitglieder und besteht seit 1968. Mit rund 200
hauptamtlich beschéftigten Mitarbeitern in den verschiedenen Einrichtungen ist die Le-
benshilfe im Kinzig- und Elztal e.V. ein mittelstandisches Unternehmen.

Das Einzugsgebiet der Lebenshilfe umfasst das gesamte Kinzig- und Elztal. Im Bereich
Arbeiten unterhélt der Verein 3 Werkstatten in Haslach, Elzach und Steinach. Ungefahr
300 Menschen mit Behinderungen sind dort in verschiedenen Arbeitsbereichen be-
schaftigt. Uber 200 Menschen mit Behinderungen nutzen die verschiedenen Wohn-
méglichkeiten der Lebenshilfe. Das Angebot umfasst Wohnplétze in einem der 7
Wohnhé&user, eine Wohnschule sowie das ,Betreute Wohnen". Fur Menschen, die we-
gen ihrer Behinderung oder ihres Alters nicht (mehr) arbeiten kénnen, gibt es bei der
Lebenshilfe eine Tagesbetreuung. Menschen mit Mehrfach- und Schwerstbehinderun-
gen steht die heilpddagogische Tagesgruppe zur Verfiigung, alteren Menschen die
Senioren-Tagesgruppe. Rund 80 Menschen nutzen diese Angebote.

Mit den neuen Vorgaben der Landesheimbauverordnung (LHeimBauVO) verdndern
sich nun auch die Anforderungen an die Versorgungsstrukturen von Wohnheimen er-
heblich. Dadurch gehen zwangsldufig wichtige Wohnheimplatze verloren, da an den
meisten Standorten eine Umstrukturierung erfolgen muss. Die derzeit von der Lebens-
hilfe betriebenen Wohnhauser in Elzach und Bleibach entsprechen nicht den einzuhal-
tenden neuen Anforderungen der Landesheimbauverordning weshalb ein Ersatz-
Neubau unumgénglich und dringend geboten ist.

Neben dem Wohnheim selbst sollen an dem neuen Standort aber auch andere Nut-
zungsmdglichkeiten aus dem Taétigkeitsspektrum der Lebenshilfe moglich sein (siehe
hierzu Kapitel 2.1 Art der baulichen Nutzung).

Auf der Suche nach einem neuen Standort ist die Lebenshilfe an die Stadt Elzach her-
angetreten. Um den behinderten Menschen eine Teilhabe am stédtischen Leben zu
gewahrleisten, sollte der Standort méglichst innenstadtnah sein. Als geeigneter und
auch verfligbarer Standort kamen bald die Grundstiicke sudlich des Schwimmbads, die
am Kreuzungsbereich der Schwimmbad- und der FriedhofstraBe liegen, in den Focus.
Diese Flache wurde urspriinglich gewerblich genutzt. Seitdem die gewerbliche Nutzung
aufgegeben und die bestehenden Geb&dude abgerissen wurden, werden die Fliachen
hauptséchlich als Parkpiatze und Lagerflichen verwendet.

Der Bereich ist Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Briihl“ aus dem Jahr 1970
und dort als Mischgebiet festgesetzt. An sich héatte die nun geplante Nutzung in einem
Mischgebiet untergebracht werden kénnen, jedoch war die zuldssige Geschossigkeit
far diesen Bereich auf nur zwei Vollgeschosse beschrinkt, was fir die geplante Nut-
zung nicht ausreicht. Da nach Riicksprache mit der Baurechtsbehérde eine um ein Ge-
schoss héhere Bebauung nicht im Wege der Befreiung zu erreichen war, muss in der
Folge eine Anderung des Bebauungsplans durchgefiihrt werden.

Da der Bebauungsplan ,Brihl* aus dem Jahr 1970 stammt, entsprechen die Regelun-
gen nicht mehr den heutigen Anspriichen an Qualitat und Quantitét der Festsetzungen.
Darliber hinaus ist es seit einer Anderung der LBO 1995 nicht mehr zulassig, 6rtliche
Bauvorschriften als planungsrechtliche Festsetzungen zu erlassen, sie missen nun ge-
trennt als eigenstandige Regelungen erkennbar sein (sog. Trennungsgebot). Die Stadt
Elzach hat sich daher entschieden, fur das Plangebiet keine Anderung des alten Be-
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bauungsplans in Form eines sog. Deckblattes durchzufihren, sondern einen eigen-
standigen Bebauungsplan mit der Bezeichnung ,Briihl 11I* im beschieunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufzustellen.

Grundlegende Ziele des Bebauungsplans sind die Sicherung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung, die Gewéhrleistung einer dem Wohl der Aligemeinheit entspre-
chenden Bodennutzung, die Sicherung der natirlichen Umwelt sowie der Schutz und
die Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften ,Brihl 11l
werden dabei folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:
= Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum far Menschen mit Behinderungen
» Gewahrleistung der Teilhabe von Menschen mit Behinderungen
= Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutzbarmachung inner-
stadtischer Brachflachen
= Einddmmung des Flachenverbrauchs in der freien Landschaft durch angemes-
sene Nutzung der Innenentwicklungspotenziale
= kostensparende Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen
= Qualitatsvolle Innenentwicklung unter Berlicksichtigung der umgebenden Be-
standsbebauung
= Starkung der Innenstadt von Elzach
= Stidtebauliche Aufwertung und Entwicklung des Bereichs an der Schwimm-
badstralle
= Bericksichtigung der Belange des Immissionsschutzes
= Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
= Schutz wertvoller Strukturen (Baume, Gewéasser)

1.2 Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

~~. Das Plangebiet liegt im
Norden der Stadt Elzach,
~%& direkt sudlich des értli-
v chen Schwimmbades.
7 Es umfasst die Flurst-
| cke Fist.Nm. 913 und
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kleine Flachen der an-
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1.3

14

Das Plangebiet hat insgesamt eine GréBe von 4.640 m2 Im Norden grenzt das
Schwimmbad mit dazugehérigen Stellplatzen unmittelbar an, im Osten und Siiden wird
das Plangebiet von der Schwimmbad- und der FriedhofstraRe begrenzt, wihrend im
Westen die Elz mit ihren begleitenden Griinstrukturen verliuft. Das Plangebiet wird
heute als Lagerfliche genutzt, die Elz und die begleitenden Griinstrukturen préagen den
westlichen Randbereich, im Stiden werden Fahrzeuge abgestellt.

Fidachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Elzach vom
21.01.2004 liegt derzeit in der Fassung der 11. Anderung (Feststellungsbeschluss vom
08.05.2018) vor. Er stelit die, durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Brihl 11I“ be-
troffene Flache als Mischbauflache dar. Die vorliegende Bebauungsplanung sieht vor,
das Plangebiet als urbanes Gebiet zu entwickein, so dass der Bebauungsplan aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt werden kann.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan des Geme/ndeverwaltungsverbandes Elzach (ohne
MaRstab) mit Darstellung des Plangebiets (rot umrandet)

Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Das Plangebiet liegt heute im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
-Bruhl“ vom 16.03.1970. Dieser wurde bereits fiir 2 Teilbereiche geédndert, die jedoch
nicht im Geltungsbereich des nun vorliegenden Bebauungsplans ,Brihl 11l liegen. Der
rechtskraftlge Bebauungsplan setzt fur das Plangeblet ein Mischgebiet fest, in dem ei-
% - —- T -~ ne Bebauung bis zu einem
ER =X /»\\ ) g ine
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Y

scuwinmsa  Abstand von 10 m an die Elz
¥ realisiert werden kann.
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1.5

Durch die nun vorliegende Aufsteliung des Bebauungsplans ,Brihl I wird der rechts-
kraftige Bebauungsplan in diesem Teilbereich Uberlagert. Die verbleibenden Darstel-
lungen und Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans bleiben unberthrt.

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB. Als Bebauungsplan der Innenentwicklung leistet er einen Beitrag dazu, ein In-
nenentwicklungspotenzial zu nutzen und eine schonende Nachverdichtung des Be-
standes im zentral gelegenen und bereits gut erschlossenen Innenbereich zu ermogli-
chen.

Die GréRe des Plangebiets liegt bei rund 4.640 m?, das MaR der baulichen Nutzung
wird begrenzt durch die zulassige Grundflache fir das neu geplante Baufenster. Diese
wird auf 0,8 festgesetzt. Die zulassige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
liegt damit deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 m2. Bebauungsplanverfahren,
die in einem zeitlichen, raumlichen und sachlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht
VOr.

Im vorliegenden Fall gibt es keine Anhaltspunkte fur Beeintrdchtigungen von Gebieten
von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH- und Vogelschutzrichtlinie (Natura
2000). Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Rohrhardsberg, Obere Elz und Wilde Gutach®
(Nr. 7914341), sowie das nachstgelegene Vogelschutzgebiet ,Mittlerer Schwarzwald®
(Nr. 7915441) sind etwa 2,1 km entfernt und durch die Bebauung, umfangreiche land-
wirtschaftlich genutzte Flachen sowie Wald- du Wiesenflichen vom Plangebiet ge-
trennt.

Ferner bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
und Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 (1) BimSchG zu
beachten sind, da im Plangebiet ausschlieBlich Nutzungen im Rahmen eines Urbanen
Gebietes zulassig sind. Von diesen Nutzungen ist kein Stérfallrisiko bzw. ein Risiko ei-
nes schweren Unfalls zu erwarten.

Die Bebauungsplananderung kann daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB durchgefuhrt werden. Im beschleunigten
Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2und 3
Satz 1 BauGB. Danach kann auf eine friihzeitige Beteiligung verzichtet werden, was in
diesem Fall in Anspruch genommen wird. Dariiber hinaus wird auf eine Umweltpri-
fung, die Erarbeitung eines Umweltberichts und auf eine Zusammenfassende Erkla-
rung verzichtet. Auch findet die Eingriffsregelung (§ 1a BauGB i.V.m. §§ 14ff
BNatSchG) keine Anwendung. Dennoch missen die Belange von Natur und Umwelt
beriicksichtigt werden. In Kapitel 5 werden die Umweltbelange gemaR § 1 (6) Nr. 7
BauGB zusammenfassend behandelt, sowie eine artenschutzrechtliche Bewertung
vorgenommen.

Verfahrensablauf

19.05.2020 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir den Be-
bauungsplan ,Bruhl I11“ und die 6rtlichen Bauvorschriften gem. §
2 (1) BauGB

19.05.2020 Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans
,Bruhl Il1* und der 6rtlichen Bauvorschriften und beschlie3t die
Durchfuhrung der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

08.06.2020 Durchfithrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

bis 17.07.2020
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Anschreiben Durchfiihrung der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

vom 22.05.

mit Frist bis

17.07.2020

15.09.2020 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-

nen Stellungnahmen und beschlieRt den Bebauungsplan ,Briihl
ilI“ und die ortlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1) BauGB je-
weils als Satzung.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet hat insgesamt eine GrofRe von 4.640 m?, davon soll der gréfite Teil als
urbanes Gebiet dargestellt werden. Im Siiden wird die Verkehrsflache der bereits be-
stehenden FriedhofstraRe in den Geltungsbereich mit einbezogen, im Westen reicht
das Plangebiet bis an die Elz heran. Um die begleitenden Grinstrukturen zu schitzen,
wurden die Béschung sowie ein daran anschlieBender 5 m breiter Streifen als private
Grinflache dargestellt. Die verbleibenden Flachen im Plangebiet werden als urbanes
Gebiet festgesetzt.

Der bestehende Bebauungsplan ,Briihl“ setzt bisher auf dem Grundstiick Mischgebiet
fest. Zunachst wurde daher die Beibehaltung dieser Baugebietskategorie diskutiert.
Sehr schnell wurde aber klar, dass der Standort, um fur die Lebenshilfe zukunftssicher
aufgestellt zu sein, eine hohe Flexibilitdt in der Zulassigkeit verschiedener Nutzungen
aufweisen sollte. Neben dem Wohnheim fiir Menschen mit Behinderungen und unter-
schiedlich hohem heilpadagogischen und pflegerischen Hilfebedarf solite auch das
komplette Tatigkeitsfeld der Lebenshilfe prinzipiell moglich sein wie z.B. Seniorentage-
statte, Seniorentreff, Tagespflege, integratives Café, Biiros und Verwaltungsraume,
Treffpunkt fir Menschen mit Behinderungen, Werkstéatten etc. Dabei sollen, um dem
Gedanken der Inklusion Rechnung zu tragen, viele Nutzungen fir die ganze Elzacher
Bevolkerung offen sein (z.B. Seniorentreff oder Café).

Ein kleiner siidlicher Teil des Grundstlcks Flst. Nr. 913/1 soll zunéchst bei der Stadt
Verbleiben und wird derzeit und auf absehbare Zeit als Parkplatz genutzt. Um diese re-
lativ stadtkernnahen Grundstiick aufzuwerten ist hier aber durchaus auch eine gewerb-
liche Nutzung vorstellbar.

Um die oben beschriebenen Nutzungsanforderungen bestmdglich zu gewahrleisten
und in Betrachtung des Standorts, der als Pufferzone zwischen der Wohnnutzung in
éstlicher Richtung, der Freizeitnutzung in nérdlicher Richtung und der gewerblichen
Nutzung in westlicher Richtung fungieren soll, wurde als Art der Baulichen Nutzung ein
Urbanes Gebiet gewahlt, weil dieses einerseits von den stadtebaulichen Kennziffern
eine hohe Nutzungsdichte und Nutzungsvielfalt ermdglicht, andererseits aber im Ge-
gensatz zu einem Mischgebiet kein bestimmtes Mischungsverhéltnis zwischen Wohn, -
gewerblicher und sonstiger Nutzung vorschreibt.

Um jedoch gemaR der Lage des Plangebiets im stadtebaulichen Kontext eine ange-
messene Entwicklung zu sichern, wurden einige Nutzungen ausgeschlossen, so sind
Tankstellen und Vergnugungsstétten nicht zuldssig, da diese zusétzlichen Verkehr im
Plangebiet generieren und zu Nutzungskonflikten mit den umgebenden Nutzungen fih-
ren. Auch sind Anlagen flr sportliche Zwecke im gesamten Plangebiet nicht zulassig.
Das Plangebiet liegt im zentralen Kerngebiet von Elzach, so dass hier eine bauliche
Nutzung realisiert werden soll, um der hohen Nachfrage nach zentralen Fldchen mit ei-
ner guten ErschlieBung entsprechend eine Nutzung zu realisieren. Zum anderen ste-
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2.2

2.3

hen in der Stadt ausreichend Sportflichen zur Verfigung, so dass weitere Flachen,
v.a. auch in diesem Bereich der Stadt, stadtebaulich nicht sinnvoll angeordnet wéren.

Uber diese Festsetzungen fiir beide urbane Gebiete hinaus, werden im urbanen Gebiet
MU1, also im Norden des Plangebiets, zuséatzlich noch Einzelhandelsbetriebe ausge-
schlossen. Diese Teilflaiche des Plangebiets ist eher zu den Wohngebieten und zum
Schwimmbad orientiert und bildet stadtebaulich eher den riuckwértigen Bereich, so
dass hier kein Einzelhandel stattfinden soll, um die angrenzenden StraRenrdume nicht
durch zusatzlichen Verkehr zu belasten. Auch sollen Nutzungskonflikte hinsichtlich
Larmemissionen vermieden werden. Im sidlichen Teilbereich, auf der deutlich kleine-
ren Flache des MU2 soll Einzelhandel zuléssig sein, hier ist aufgrund der geringen Fl&-
chengréRe jedoch nur eine kleinere Einheit moglich, so dass auch der Verkehr zum ei-
nen auf der deutlich besser ausgebauten Friedhofstrale verbleiben wiirde, zum ande-
ren aufgrund der geringen GréRe das Aufkommen entsprechend geringer wére. Dar-
Uber hinaus ist die Umgebung im Siden des Plangebiets eher ein Mischgebiet, so
dass mdogliche Nutzungskonflikte hier deutlich geringer sind.

MaR der baulichen Nutzung

Fur das MaR der baulichen Nutzung wurden im Bebauungsplan die Werte der Grund-
flachenzahl (GRZ), der zulassigen Zahl der Voligeschosse sowie der Héhe der bauli-
chen Anlagen festgesetzt. Die Zuldssige Uberbaubare Grundfliche wird gemaR der
Obergrenze, die durch die Baunutzungsverordnung definiert wird, auf 0,8 festgesetzt.
Damit kann das Grundstlck relativ dicht bebaut werden. Im Westen des Plangebiets
wird jedoch ein breiter Streifen als private Grinflache festgesetzt, da hier die B6schung
zur Elz sowie die begleitenden Griinstrukturen gesichert werden sollen. Dementspre-
chend ist trotz einer zulassigen Grundflachenzahl von 0,8 eine angemessene Grin-
und Freiflache auf dem Grundstiick erhalten.

Neben der Grundflachenzahl wird die Héhe der baulichen Anlagen definiert, zum einen
durch die Zahl der zulassigen Voligeschosse, zum anderen ber Angaben zur zuléssi-
gen Trauf- und Gebaudehdhe. Ziel ist es, eine Bebauung mit 3 Vollgeschossen zu er-
moglichen. So kann eine passende Ausnutzung des Grundstiicks erreicht werden, so
dass im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie der sinnvollen
Nachverdichtung in bereits gut erschlossenen innenbereichen, eine angemessene Be-
bauung entstehen.

Die Werte fur die zulassigen Trauf- und Gebdudehéhen wurden so gewéhlt, dass die 3
Vollgeschosse auch umgesetzt werden kénnen. Dariiber hinaus wird differenziert zwi-
schen Gebauden mit einem Sattel- oder Walmdach und Gebauden mit einem Pultdach.
So dirfen Gebaude mit Pultdach insgesamt nur etwas niedriger sein, da sie aufgrund
der Dachform aus dem StraBenraum deutlich héher in Erscheinung treten kénnen als
Gebiaude mit einem steiler geneigten Sattel- oder Walmdach. Gemeinsam ist die zu-
lassige Traufhdhe. Diese wird auf maximal 11 m begrenzt, so dass sich die neue Be-
bauung in die Umgebung einfligt, auch wenn sie entgegen der bestehenden Bebauung
im Stiden und Osten die zuldssige Zahl der Vollgeschosse um ein Geschoss héher ist.

Bauweise

Im Norden des Plangebiets, im Bereich des urbanen Gebiets MU1 wird die abweichen-
de Bauweise festgesetzt. Diese wird definiert als offene Bauweise, wobei jedoch auch
Gebaudelidngen Gber 50 m zuldssig sind. Im Zuge der Realisierung der Bebauung soll
im Norden auch ein groRerer Baukérper méglich sein, der sich entlang der Elz er-
streckt. Im suidlichen Bereich hingegen wird die offene Bauweise festgesetzt, so dass
hier Gebaude mit einem seitlichen Grenzabstand, jedoch nur bis zu einer Lange von
maximal 50 m errichtet werden kénnen. Zum einen ist das Grundstiick hier viel kleiner,
zum anderen bildet dieser Teil des Bebauungsplans den Ubergang zwischen der zent-
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ralen Bebauung von Elzach mit den teiiweise sehr groRen Gebauden und Nutzungen
und den eher kleinteiligen Bebauungen am Ortsrand.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird in der Planzeichnung durch die Darstellung
der Baugrenzen definiert. Das so entstehende Baufenster umfasst fast die gesamte
Flache, lediglich zu den Grundstiicksgrenzen im Norden, Osten und Suiden ist ein Ab-
stand von jeweils 2,0 m einzuhalten. Im Westen reicht die iberbaubare Grundstiicks-
flache bis an die private Grunflache heran, so dass weite Teile des Grundstiicks Uiber-
baut werden kénnen. So ist fur die Grundstiickseigentiimer eine relativ hohe Flexibilitat
bei der Anordnung der Bebauung auf dem Grundstiick gegeben. Uberschreitungsmég-
lichkeiten werden nicht definiert, so dass abgesehen von den in der Baunutzungsver-
ordnung generell erméglichten Uberschreitungen der Baugrenzen durch untergeordne-
te Bauteile, keine weiteren Uberschreitungen der Baugrenzen im Plangebiet méglich
sind.

Garagen, Carports, Stelipldatze und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grund-
stiicksflache (Baufenster) zuldssig, Garagen und Carports dartber hinaus auch in der
dargestellten Zone fir Garagen und Carports im Norden. Um die Verkehrssicherheit
auch beim Ein- und Ausfahren zu gewahrleisten, miissen Garagen einen Mindestab-
stand zur éffentlichen Verkehrsflache von 5,0 m und Carports von 2,0 m einhalten. So
ist dem Bauherrn eine grofle Freiheit bei der Anordnung dieser baulichen Anlagen ge-
geben, ohne jedoch die Aspekte der Verkehrssicherheit zu vernachldssigen. Auch
kénnten zu nah an den éffentlichen Verkehrsraum heranreichende bauliche Anlagen
den Stralenraum einengen und damit das StraRenbild beeintrachtigen. Offene Kfz-
Stellpldtze und Fahrrad-Stellplatze sind im gesamten Plangebiet zuléssig, so dass die-
se frei im Baugebiet angeordnet werden kénnen. Die Formulierung, dass sie im ge-
samten Baugebiet zuldssig sind, definiert, dass die private Grinflache nicht in An-
spruch genommen werden darf, da diese kein Baugebiet darstellt. Zusammen mit den
Festsetzungen zu den Pflanzgeboten und Pflanzbindungen (siehe Ziffer 2.9) kann so-
mit die bestehende Béschung sowie der 5 m breite, angrenzende Grlinstreifen von ei-
ner Inanspruchnahme durch eine Bebauung geschitzt werden.

Fir Nebenanlagen wird bei den getroffenen Festsetzungen unterschieden in kieinere
Anlagen, die einen Brutto-Rauminhalt von weniger als 25 m® haben und gréRere bauli-
che Anlagen. Die Kleineren kdnnen im gesamten Baugebiet angeordnet werden, je-
doch unter der Einschrankung, dass hochbaulich in Erscheinung tretende Anlagen ei-
nen Mindestabstand zu den &ffentlichen Verkehrsflaichen von 1,0 m einhalten missen,
um den offentlichen Raum nicht einzuengen. Gréere Anlagen sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Flache zulassig, so dass diese zusammen mit den Hauptgebauden kon-
zentriert errichtet werden sollten. Da die Giberbaubare Grundstiicksflédche jedoch einen
Grofdteil des Baugebiets einnimmt, sind die Planungsmdéglichkeiten hinreichend flexi-
bel, so dass die neue Bebauung individuell geplant und realisiert werden kann.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflichen

Das Plangebiet beinhaltet im Siuden die Verkehrsflache der Friedhofstralle, im Osten
grenzt die Schwimmbadstrale an. In beiden Fallen soll zur Erhaltung der &ffentlichen
Verkehrsflache sichergestellt werden, dass auf dem Privatgrundstiick notwendige bau-
liche Anlagen fur die Verkehrsflachen errichtet werden konnen. So wird die Festset-
zung aufgenommen, dass bestimmte bauliche Anlagen auf dem Privatgrundstiick zu-
lassig und dementsprechend auch zu dulden sind. Beispiele hierflr sind der Hinterbe-
ton der Verkehrsflachen, die notwendigen Béschungen sowie die Anlagen zur Stra-
Renbeleuchtung.
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Landschaft

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken moglichst gering zu halten, missen
Pkw-Stellplatze, Zufahrten und Hofflaichen mit wasserdurchlassigem Belag ausgefiihrt
werden. Diese Festsetzung vermindert den Versiegelungsgrad im Plangebiet.

Ebenfalls um die Versiegelung und die daraus entstehenden Beeintréchtigungen fir
die Natur und Landschaft zu minimieren, wird festgesetzt, dass Flachddcher und flach
geneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 10° zu begriinen sind. Dies gilt fur
Haupt- und Nebengebaude gleichermalien, so dass bei einer Bebauung entsprechend
der Eingriff minimiert werden kann. Eine Kombination mit Anlagen zur Energieerzeu-
gung ist dabei explizit zuldssig.

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

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

Zum Schutz der bestehenden 6kologischen Strukturen wird im Bebauungsplan der
Hinweis aufgefiihrt, dass Baume und Straucher nicht in der Zeit zwischen dem 1. Méarz
und dem 30. September abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden
dirfen.

Geh- und Fahrrechte

Innerhalb der privaten Griinflache ist in der Planzeichnung ein Geh- und Fahrrecht zu
Gunsten der Stadt Elzach dargestellt. Diese Flache ist Uber eine entsprechende dingli-
che Sicherung so zu belasten, dass die Stadt Elzach die Méglichkeit hat, hier entspre-
chend tber einen Weg die Elz zu erreichen. Vor allem zur Pflege des Gewassers und
der begleitenden Griunstrukturen ist es unbedingt notwendig, dass die Stadt einen Zu-
gang hat. Dementsprechend durfen auf diese Flache keine hochbaulichen Anlagen er-
richtet werden und auch die Pflanzung von Baumen und Strauchern ist nicht zul&ssig.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die private Grunflaiche im Westen des Plangebiets ist vollstandig mit einem Pflanzer-
haltungsgebot belegt. Diese Festsetzung definiert, dass die vorhandenen Baume (nur
wenige noch ganz kleine) und Straucher auf dieser Fldche zu erhalten und dauerhaft
zu pflegen sind. So sollen die bereits bestehenden und die sich zuklinftig entwickeln-
den Grinstrukturen langfristig geschitzt werden. Sollte aus unterschiedlichen Griinden
(Alter der Baume, Sturmschéden 0.4.) doch einmal ein Baum oder Strauch entfallen,
so ist dieser zu ersetzen. Die vorhandenen Grinstrukturen haben aus artenschutz-
rechtlicher Sicht eine hohe Bedeutung, da die Bdume und Strducher zusammen mit
dem Wasserlauf der Elz eine hohe Bedeutung als Leitstruktur fur Flederméause haben
und als Nist- und Nahrungshabitate fiir verschiedene Tiergruppen dienen kénnen. Der
Schutz dieser Strukturen ist ein Anliegen der Stadt und wird durch eine Festsetzung
gesichert.

Dariiber hinaus soll jedoch auch im Sinne einer angemessenen Be- und Durchgrinung
des Plangebiets eine weitere Begriinung innerhalb der zukinftigen Bebauung gesichert
werden. Daher wurde in die Festsetzungen aufgenommen, dass je angefangener
500 m? Grundstiicksflache mindestens ein standortgerechter Baum und zwei Strducher
zu pflanzen sind, so dass ein MindestmaR an Begriinung zwingend vorgeschrieben ist.
Zusammen mit der drtlichen Bauvorschrift, dass ungenutzte Flachen géartnerisch anzu-
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legen und dauerhaft zu pflegen sind, kann eine angemessene Begriinung des Plange-
biets gesichert werden. Dies hat positive Auswirkungen auf das Mikroklima sowie das
Ortsbild.

Anlagen und Vorkehrungen zum immissionsschutz

Das Plangebiet liegt im zentralen Innenbereich von Elzach und wird umgeben von den
verschiedenen Nutzungen, durch die Emissionen verursacht werden, die bei der Neu-
planung zu bericksichtigen sind. Ma3geblich sind zwei verschiedene Larmquellen, die
zu bertiicksichtigen sind. Eine gutachterliche Stellungnahme vom Biiro fur Schallschutz
Dr. Jans wurde erarbeitet, die die verschiedenen Emissionsquellen darstellt, bewertet
und entsprechende Mafinahmen definiert. Diese Stellungnahme liegt den Unterlagen
zum Bebauungsplan bei.

In der Stellungnahme werden die beiden maRgeblichen Larmquellen dargestellt. Zum
einen wird das nérdlich angrenzende Freibad mit den begleitenden Frei- und Stellplatz-
flachen betrachtet. Hier kommt das Gutachten zu dem Schluss, dass gemaR den gel-
tenden Regelwerken zum Sportlarm, basierend auf einer rechnerischen Prognose der
Bestandssituation und der vorliegenden Randinformationen zum Betrieb der Anlage,
vor den Fassaden mdglicher Gebdude innerhalb der geplanten Bauflsche eine unzu-
lassige Larmeinwirkung durch das Freibad ausgeschlossen werden kann. Dement-
sprechend sind Manahmen beziglich des Schwimmbades nicht notwendig.

Im Stden und Siudwesten des Plangebiets liegen daruber hinaus insgesamt 3 Gewer-
bebetriebe, deren Emissionen ebenfalls tUberprift und hinsichtlich der Vertréaglichkeit
mit der geplanten Bebauung zu beurteilen waren. Basierend auf umfangreichen Ab-
stimmungen, Messungen und Berechnungen wurden die verschiedenen Quellen be-
wertet und anhand der Berechnungen der maRgebliche Auenldrmpegel notwendige
Malnahmen zum Schutz der zukiinftigen Nutzer bestimmt. So definiert die gutachterli-
che Stellungnahme verschiedene MaRnahmen: Zum einen wird das notwendige
SchallddmmmaR far die AuBenbauteile definiert, so dass im Inneren der geplanten Be-
bauung die Grenzwerte eingehalten werden. Zum anderen wird fir die besonders stark
von den Emissionen betroffenen Teile der moglichen Bebauung definiert, dass hier
keine &ffenbaren Fenster von schutzbediirftigen Rdumen angeordnet werden diirfen,
so dass der Schutz der Nutzer gewahrleistet werden kann.

Durch die definieten MaRnahmen kann gewishrieistet werden, dass die geltenden
Grenzwerte bei einer zukiinftigen Bebauung und Nutzung innerhalb des Plangebiets
eingehalten werden kénnen, so dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse entste-
hen werden, ohne Beeintrachtigungen der bestehenden Gewerbebetriebe auszulésen.
Somit kann die bestehende innerdrtliche Brachfléche einer Bebauung zugefuhrt wer-
den, so dass im Sinne der Innenentwicklung hier eine angemessene Nutzung entste-
hen kann, die sich harmonisch in die Umgebenden Strukturen einpassen wird.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Déacher

Dachformen, Dachneigungen und die Festsetzungen zu Dacheindeckungsmaterialien
sind so gewahlt, dass sich die Bebauung stadtebaulich in den Standort gut einfugt und
keine untypischen Materialien verwendet werden. Dementsprechend sind unterschied-
liche Festsetzungen getroffen, je nach gewahlter Dachform. So sind die klassischen
ortsbildtypischen Sattel- und Walmdacher zuldssig, jedoch auch modernere, einfache
Pult- und Flachd&cher. Die Pultdacher sind dann jedoch so zu gestalten, dass bei nord-
siid-gerichtetem Dachfirst der First nicht auf der Ostseite des Geb&dudes angeordnet
ist. Dies soll vermeiden, dass das Gebdude vom offentlichen StraRenraum der
Schwimmbadstraf’e zu massiv in Erscheinung tritt.



Stadt Elzach Stand: 15.09.2020

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Brihl 1« gem. § 10 (1) i.V.m. § 13a BauGB
BEGRUNDUNG Seite 12 von 22

3.2

3.3

34

3.5

3.6

Auch bezuglich der Dachaufbauten wurden sehr prazise Vorschriften erlassen, um die
stadtbildpragende Dachlandschaft entsprechend zu ergénzen und eine ortsbildtypische
Qualitat der neuen Dacher zu gewahrleisten. So wurde die Zulassigkeit und Anordnung
von Dachaufbauten und Dachgauben ebenso definiert, wie die einzuhaltenden Abstén-
de zu den AuRenkanten des Daches bzw. der Dachaufbauten untereinander. Insge-
samt soll durch diese Festsetzungen ein harmonisches Erscheinungsbild des Neubaus
gesichert werden. Um die Nutzung regenerativer Energien zu férdern wurde festge-
setzt, dass Anlagen, die der Energiegewinnung dienen, bei allen Dachneigungen zu-
lassig sind. Um Konflikte mit der Nachbarschaft zu vermeiden, sind diese jedoch aus
blendfreiem Material herzustellen und so anzuordnen, dass sie bei Dachneigungen von
mehr als 10° nicht aufgestandert sind, so dass sie nicht zu massiv in Erscheinung tre-
ten und damit das Ortsbild beeintrachtigen.

Auch fiir die Dacheindeckung wurden entsprechende Bauvorschriften erlassen. Diese
sollen ebenfalls ein harmonisches Ortsbild gewéhrleisten. So sind nur ortstypische
Dacheindeckungen und Farben zul4ssig. Spezielle Materialien, wie Dachpappe, Well-
faserzement oder glanzende Materialien wurden darber hinaus als ortsuntypische Ma-
terialien explizit ausgeschlossen.

Gestaitung unbebauter Flichen bebauter Grundstiicke

Aus gestalterischen und 6kologischen Grinden sollen die unbebauten Flachen bebau-
ter Grundstiicke begriint bzw. géartnerisch angelegt werden. Stein- und Schottergarten
sind dabei ausgeschlossen. So soll vermieden werden, dass groRe Teile des Plange-
biets brach liegen und aufgrund der fehlenden Gestaltung und Pflege sich stérend auf
das Ortsbild auswirken. Zum Schutz des Ortsbildes und zur Vermeidung von Konflikten
mit der Nachbarschaft sind Nebenflichen wie Milltonnenplétze, Abfallplatze und La-
gerplatze gegeniiber dem StraBenraum und anderen offentlichen R&umen dauerhaft
abzuschirmen, gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen und zu begrinen.

Einfriedungen und Mauern

Aus gestalterischen Griinden und um eine ausreichende Anfahrtssicht auf die Strale
zu gewahrleisten, wurde festgesetzt, dass die Einfriedungen zu den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen eine Héhe von 1,0 m nicht Uberschreiten diurfen. Aus gestalterischen
Griinden ist Stacheldraht nicht zulassig; Maschendraht und Drahtzdune sind hingegen
nur mit Heckenhinterpflanzung zuldssig. Um die Sicherheit des Verkehrs im &ffentli-
chen Raum zu gewahrleisten, wird bei Einfriedungen, Hecken und Hinterpflanzungen
ein Abstand von mindestens 50 cm zu den Verkehrsfladchen festgesetzt.

AuBenantennen

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

Freileitungen

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

Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung wird auf 1,5 Stellplatze pro Wohnung erhdht, wenn die
Wohnung eine Wohnflache von mehr als 60 m? aufweist. Bei einer ungeraden Anzahl
muss aufgerundet werden. Damit wird dem hohen Motorisierungsgrad im l&ndlichen
Raum Rechnung getragen. Ein unerwiinschter Parkdruck im offentlichen Raum soll
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damit vermieden werden. Auf der anderen Seite wird der Entwicklung Rechnung getra-
gen, dass an diesem zentralen Standort innerhalb der Stadt Elzach auch ein hoher An-
teil kleiner Wohnungen realisiert werden kann, Hier waren 1,5 Stellplatze je Wohnung
unangemessen viel, da gerade in solchen kieineren Wohnungen oft Einzelpersonen
wohnen. Da es ein Ziel der Stadt ist, bezahibaren Wohnraum fiir die verschiedenen
Anspriiche zu schaffen, kann durch diese Differenzierung der Festsetzung eine
Gleichbehandlung hinsichtlich der Notwendigkeit von Stellpldtzen und der mit der Er-
richtung dieser einhergehenden Kosten erreicht werden.

Anlagen zum Sammein und Riickhalten von Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist aufgrund der vorhandenen Bodenverhéltnisse,
der geringen GroRe des Grundstiicks und der vorhandenen Gelédndeneigung in die Elz
einzuleiten. Dies erfolgt auch heute schon. Im Zuge einer Neubebauung ist jedoch eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, die im Rahmen der konkreten Baugenehmi-
gungsplanung mit den zustandigen Behorden abzustimmen und einzuholen ist.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu den méglichen Werbeanlagen sind sehr prazise, vor allem auf-
grund der zentralen Lage im Ortskern, der exponierten Lage zur Elz sowie zum
Schwimmbad. Es soll kein Werbewildwuchs méglich sein, der negative Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild hat, auf der anderen Seite sollen die ansassigen
Nutzungen jedoch auch auf sich aufmerksam machen durfen.

HOCHWASSER

Das Plangebiet ist bereits durch den Bebauungsplan ,Brihl* Gberplant. Fur den Gel-
tungsbereich des hier vorliegenden Bebauungsplans ,Brihl llI* besteht mithin bereits
Baurecht. Das Gebiet ist entsprechend nach § 30 (1) BauGB zu beurteilen. Zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Bebauungsplans ,Bruhl“ im Jahre 1970 lagen die Hochwas-
sergefahrenkarten firr diesen Bereich noch nicht vor und auch ein anderweitig festge-
setztes Uberschwemmungsgebiet gab es nicht. Das Plangebiet wurde zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Bebauungsplans ,Brihl“ durch eine Lager- und Gewerbehalle ge-
nutzt, diese wurde zwischenzeitlich abgerissen, so dass das Grundstiick in der ver-
gangenen Zeit als Lagerplatz und Stellplatz genutzt wurde.

Inzwischen liegen die Hochwassergefahrenkarten fur diesen Bereich vor. Demnach be-
findet sich das Plangebiet teilweise innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiets (HQq) sowie teilweise innerhalb eines (berschwemmungsgefiahrdeten Be-
reichs auferhalb von Uberschwemmungsgebieten HQeyem (siehe Abbildung auf der
folgenden Seite).

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete (HQ100)

GemaB § 78 (3) WHG hat die Gemeinde in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten
bei der Aufstellung, Anderung oder Ergénzung von Bauleitplénen fir Gebiete, die nach
§ 30 (1) und (2) oder § 34 BauGB zu beurteilen sind, in der Abwagung insbesondere
folgende Aspekte zu beurteilen:

1. Die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,

2. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes
und

3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Gem. § 78 (4) WHG ist in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die Errichtung
oder Erweiterung baulicher Anlagen nach den §§ 30, 33, 34 und 35 BauGB untersagt.
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Hiervon kann nach § 78 (5) WHG abgewichen werden und die Errichtung oder Erweite-
rung einer baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen, wenn das Vorhaben

a) die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der
Verlust von verloren gehendem Riickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich
ausgeglichen wird,

b) den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig veréndert,
c) den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und
d) hochwasserangepasst ausgefiihrt wird oder

die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen werden kén-
nen.

Uberfiutungsfiachen oW
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Darstellung des Uberschwemmungsgebiets HQ100 (blau) und HQextrem (hellblau) mit ungefahrer Abgrenzung des
Plangebiets (rote gestrichelte Umrandung) — ohne MaRstab, Quelle: Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation
und Landentwicklung Baden-Wirttemberg, www.igl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19, Stand 27.11.2019

An der Planung soll trotz der teilweisen Lage im HQ1, festgehalten werden, da es sich
um ein Bestandsgebiet handelt. Wiirde dieser Standort aufgegeben werden, so wirde
voraussichtlich an anderer Stelle neue Flache versiegelt werden. Ferner handelt es
sich hier um einen siedlungsstrukturell und funktional gut eingebundenen Standort in-
nerhalb des Kerngebiets von Elzach.

Ferner sind fast ausschlieBlich die Randbereiche des Plangebiets betroffen, die umge-
benden Verkehrsflaichen sowie die Elz selbst mit den begleitenden Béschungen. Ledig-
lich im Norden ist ein kleinerer Bereich, der in die Uberbaubare Flache hineinreicht.
Dariiber hinaus sind die Uberflutungstiefen in diesem Bereich gering: der Bereich der
HQq Flache weist eine Uberflutungstiefe von etwa 30 cm auf. Die Darstellung der
Hochwassergefahrenkarte wurde nachrichtlich in die Planzeichnung des Bebauungs-
plans Ubernommen. Zum Uberschwemmungsgebiet (HQ4q) wurden Festsetzungen un-
ter Ziffer 1.9 getroffen. Damit wird den oben aufgefiihrten Vorgaben aus dem Wasser-
haushaltsgesetz Rechnung getragen.
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Bei der hochwasserangepassten Bauweise sind die entsprechenden prognostizierten
Wasserstdnde zu beriicksichtigen. Im Plangebiet liegt die Wasserspiegellage fiir das
HQqo Ereignis zwischen ca. 360,17 m.i.NN im nordéstlichen und 359,77 m.U.NN im
sudlichen Bereich des Plangebiets.

Diese Werte basieren auf dem wasserwirtschaftlichen Fachgutachten des Fachingeni-
eurbidros WALD + Corbe. Dieses Gutachten basiert auf einer Flussgebietsuntersu-
chung fiir das Einzugsgebiet des Oberen Elztals, welches gerade in Bearbeitung ist
und die tatséchliche Situation im Oberen Eliztal darstellen soll. Abweichend von der ak-
tuellen Hochwassergefahrenkarte Baden-Wiirttemberg sind die Werte in dieser Unter-
suchung im Bezugssystem DHHN2012 (m.i.NN) angegeben, in den Hochwasserge-
fahrenkarten hingegen im Bezugssystem DHHN2016 (m.i.NHN). Die Werte unter-
scheiden sich um etwa 4 cm.

Nachteilige Auswirkungen auf Ober- oder Unterlieger und eine Beeintrachtigung eines
bestehenden Hochwasserschutzes sind nicht zu befirchten, da die voraussichtlich
uberschwemmten Bereiche in den Randbereichen liegen, die von einer Bebauung nur
in untergeordnetem Maf in Anspruch genommen werden. Dariiber hinaus wurde in
den Bebauungsvorschriften aufgenommen, dass eine Bebauung entsprechend errich-
tet werden muss, dies ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Um hier den entsprechenden Nachweis zu fihren wurde vom Biiro WALD + CORBE
ein wasserrechtliches Fachgutachten erstellt (es liegt den Unterlagen bei). Dieses stellt
die Situation dar und bewertet die geplante Bebauung hinsichtlich der Hochwassersitu-
ation. Deutlich wird, dass die bei einem HQq betroffenen Flachen nur in den Randbe-
reichen des Plangebiets liegen, dies basiert zum einen auf der Héhenentwickiung der
Umgebung, zum anderen wurde bei der Erstellung der Hochwassergefahrenkarten die
damals bestehende Halle (Abbruch 2016) beriicksichtigt. Das Fachgutachten kommt
zu dem Schluss, dass die Bebauung, bei Einhaltung der verschiedenen baulichen
MaRnahmen zur Anpassung an das Hochwasser maglich ist und die Vorgaben des
WHG eingehalten werden kénnen, wenn das entfailene Rickhaltevolumen auf dem
Grundstiick ausgeglichen werden kann. In der vorlaufigen Berechnung (basierend auf
der Lage des Baufensters) kommt es zu einem Ausgleichsbedarf von etwa 19 m*. Im
Zuge des konkreten Baugenehmigungsverfahrens wird dann exakt nachzuweisen sein,
wie viel Retentionsraum verloren geht und wo auf dem Grundstick entsprechende
Ausgleichsmafinahmen angeordnet werden missen.

HQexrem

Gemaf der aktuellen Hochwassergefahrenkarte liegt der Rand des Plangebiets auch
im HQexrem. Es handelt sich entsprechend um ein Risikogebiet auflerhalb von festge-
setzten Uberschwemmungsgebieten gem. § 78b WHG.

Fur Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten sind nach § 78b (1) Ziff.
1 WHG bei der Aufstellung von Bauleitpléanen insbesondere der Schutz von Leben und
Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschéaden in der Abwagung nach § 1
(7) des BauGB zu bericksichtigen.

Soweit in Risikogebieten auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten i.S.v. § 78b (1)
WHG Gebéaude neu errichtet werden, sind Schaden durch Hochwasser an oder in Ge-
b&duden bei Realisierung des Risikos HQexem Wahrscheinlich, sofern keine Schutzvor-
kehrungen vorgenommen werden. Gem. § 78b (1) Nr. 2 WHG durfen bauliche Anlagen
auBerhalb der von Nr. 1 erfassten Gebiete, nur in einer dem jeweiligen Hochwasserri-
siko angepassten Bauweise, nach den allgemeinen anerkannten Regein der Technik
errichtet oder wesentlich erweitert werden - soweit eine solche Bauweise nach Art und
Funktion der Anlage technisch moglich ist. Bei den Anforderungen an die Bauweise
sollen auch die Lage des betroffenen Grundstiicks und die H6he des méglichen Scha-
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5.1

dens angemessen berticksichtigt werden. Ein Hinweis auf die entsprechenden Vorga-
ben des WHG ist in den Bebauungsvorschriften unter der Ziffer 4.1 enthalten.

GemaR § 5 Abs. 2 WHG ist als private Hochwasservorsorge in Eigenverantwortung
des Bauherrn bzw. seines Planers die Vermeidung und Verminderung von Hoch-
wasserschiden durch eine hochwasserangepasste Bauausfiihrung (z.B. wasserdichte
Wanne, Schutz vor Aufschwimmen, angepasste Erdgeschossfulbodenhéhe) und spa-
tere Nutzung sicherzustellen.

Bezlglich der dem Hochwasserrisiko angepassten Bauweise, ist insbesondere die
Wasserspiegellage zu berlicksichtigen. Dieses liegt im Plangebiet fiir das HQexem Er-
eignis zwischen 360,51 mUNN im nordostlichen und 359,9 miNN im stdlichen Bereich
des Plangebiets.

Zudem ist in hochwassergefahrdeten Gebieten die ,Verordnung (iber Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen“ (AwSV) in der aktuellen Fassung anzuwen-
den.

Im Internet sind auf dem umfassenden Informationsportal ,www.hochwasserbw.de"
Kompaktinformationen zur Hochwasservorsorge, hochwasserangepasstem Bauen und
weiteren Hochwasserthemen, sowie der Leitfaden ,Hochwasser-Risikobewusst planen
und bauen" erhaltlich. Die ,Hochwasserschutzfibel" informiert Gber Objektschutz und
bauliche Vorsorge und ist unter folgendem Link zu finden:
https://www.bmub.bund.de/publikation/hochwasserschutzfibel-objektschutz-und-
bauliche-vorsorge/

Fazit / Abwéagung

Das Plangebiet ist eine zentrale Flache im Kernstadtbereich von Elzach. Die Nutzung
als Lagerflache soll zugunsten einer urbanen Bebauung aufgegeben werden. Auf die-
ser zentralen Flache kann durch eine angemessene Nutzung die Kernstadt aufgewer-
tet, dringend benétigter Wohnraum geschaffen sowie eine innerortliche Brachfléache ei-
ner nachhaltigen Nutzung zugefiihrt werden. Lediglich in den Randbereichen ist eine
Beeintrachtigung durch das Hochwasser zu erwarten. Das wasserwirtschafliche Fach-
gutachten zeigt auf, dass die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) einge-
halten werden kénnen. Dariiber hinaus kann durch eine angemessene Bebauung in

hochwasserangepasster Bauweise eine Gefahrdung fir Leib und Leben der zukunfti- -

gen Bewohner und Nutzer ausgeschlossen werden und durch die Gestaltung und An-
ordnung der Nutzungen innerhalb des Plangebiets kann eine Beeintrachtigung der
Umgebung und der Unterlieger vermieden werden. Daruber hinaus besteht durch den
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Briihl“ bereits Baurecht, so dass lediglich die Parame-
ter der zulassigen Bebauung angepasst werden. Insgesamt kann durch die genannten
Mafinahmen, die der Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschiden ein-
schlieBlich Schaden durch Starkregen dienen, der Schutz von Leben und Gesundheit
und die Vermeidung erheblicher Sachschaden erreicht werden. Im Zuge des Bauge-
nehmigungsverfahrens wird nachzuweisen sein, dass die Vorgaben des § 78 (5) WHG
berlicksichtigt sind, so dass im Sinne des Vorrangs der Innenentwicklung vor der Au-
Renentwicklung sowie dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ei-
ner Bebauung und Nutzung dieser zentralen, gut erschlossenen Flache im Innenbe-
reich von Elzach Vorrang eingerdumt wird.

UMWELTBEITRAG

Grundlage

Da es sich um eine Bebauungsplandnderung der Innenentwicklung geméalt § 13 a
BauGB handelt, ist die Durchfiihrung einer Umweltprifung nicht erforderlich. Auch die
Eingriffsregelung findet keine Anwendung, wenn innerhalb eines Bebauungsplans (o-
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5.2

5.3

5.4

der einer Bebauungsplandnderung) gem. § 13 a BauGB eine zuléssige Grundflache
von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Dies ist bei der vorliegenden Planung der
Fall. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz sowie naturschutzrechtliche AusgleichsmaR-
nahmen sind daher nicht erforderiich.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des
Bebauungsplans auf Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu beriicksich-
tigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Bestandsanalyse / Planung

Der Geltungsbereich des nun vorliegenden Bebauungsplans liegt innerhalb der Stadt
Elzach und umfasst eine Flache von etwa 4.640 m2. Die Flache ist heute eine intensiv
genutzte Lagerflache mit einer vegetationslosen, aber unversiegelten Oberflache. Le-
diglich entlang der Elz besteht eine Ufervegetation aus Bdumen und Strauchern, die
jedoch in den vergangenen Jahren sehr stark zuriickgenommen wurde. Umgeben ist
das Plangebiet im Osten und Stiden von Verkehrsflichen, im Norden grenzen die
Steliplatzflachen des Schwimmbads an und im Westen verlauft die Elz, die jedoch nicht
in die Planungen integriert ist. Das Plangebiet wird durch einen Bebauungsplan aus
dem Jahr 1970 planungsrechtlich tberplant. Dieser definiert fur den gesamten Gel-
tungsbereich des nun vorliegenden Bebauungsplans ein Mischgebiet mit einer maxi-
malen Uberbaubarkeit (definiert durch die zuldssige Grundflachenzahl von 0,6) von et-
wa 2.790 m?. Grunordnerische Festsetzungen wurden damals nicht in die Bebauungs-
vorschriften aufgenommen, so dass weder Pflanzungen von Bdumen und Strduchemn
noch andere Ma3nahmen festgesetzt sind. Im Zuge der nun vorliegenden Neuaufstel-
lung des Bebauungsplans sollen Manahmen geméaR dem heutigen Stand aufgenom-
men und in die Planungen integriert werden. Insgesamt wird ein Eingriff in die ver-
schiedenen Schutzguter v.a. basierend auf der Anderung der zulassigen Uberbaubar-
keit generiert. Diese soll fiir einen groRen Teil des Plangebiets auf 0,8 erhéht werden.
Im Gegenzug wird jedoch der die Elz begleitende Griinzug in einer Breite von 5 m ab
der Boschungsoberkante als private Grinflache festgesetzt und somit einer Uberbau-
ung grundsatzlich entzogen (1.021 m?). Somit ergibt sich rein rechnerisch (basierend
auf einer verkleinerten Bauflache und einer Erhéhung der GRZ) eine zusétzliche Ver-
siegelungsmaglichkeit gegeniiber der planungsrechtlich gesicherten Situation von
52 m2. Eingriffe Beeintrachtigungen sind daraus resultierend durch die zuséatzliche Ver-
siegelung primar im Bereich der Schutzgiter Boden, Wasser und Tiere und Pflanzen
maéglich.

Standortalternativen

Eine Standortalternative zu den nun vorliegenden Pianungen gibt es nicht, da das Pla-
nungsziel die Nutzung einer innerstédtischen Frei- bzw. Brachflache ist. Hier sollen in
einer angemessen verdichteten Bauweise Wohnraum und Gewerbefléchen entstehen,
so dass eine bereits in Anspruch genommene Fléche einer angemessenen Nutzung
zugefihrt wird.

Bewertung der einzelnen Schutzgiiter

Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt im Bereich des Elztals, welches von Nordosten kommend Rich-
tung Sudwesten verlauft. Geologisch besteht das Plangebiet (iberwiegend aus fein- bis
mittelsandigen silikatisch- karbonatischen Auensanden, die aus dem umgebenden
Gneis-Migmatit-Komplex durch Erosion bedingt durch Wind, primér jedoch durch Was-
ser entstanden sind. Der vorliegende Auensand hat schiuffig - tonige, aber teilweise
auch lokale Kieseleinlagerungen und ist geprégt durch einen geringen bis mittleren or-
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ganischen Materialanteil. Aus den Gesteinen haben sich braune Auenbdden gebildet,
die gekennzeichnet sind durch einen hohen Porenanteil. Dieser feuchte Boden hat eine
hohe bis sehr hohe Funktion als Ausgleichskérper im Wasserhaushalt, kann er doch
schnell anfallendes Niederschlagswasser aufnehmen und in die tieferen Schichten ab-
leiten. Die Filter- und Pufferfunktion ist aufgrund der Poren jedoch als gering bis mittel
zu bewerten. Aufgrund des teilweise nur geringen organischen Anteils haben die Bo-
den nur eine mittlere Bodenfruchtbarkeit und sind als Standorte flr eine nattrliche Ve-
getation nur von geringer Bedeutung.

Ein Eingriff in das Schutzgut Boden ergibt sich durch die nun vorliegende Planung nur
in einem sehr untergeordneten Rahmen. Durch die Anderung des zuldssigen MaBes
der baulichen Nutzung kommt es zu einer maximalen zusétzlichen Versiegelung von
52 m?. Dagegen werden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen, die eine
Verbesserung der Situation erwarten lassen. So sind kinftig Wege und Steliplatzfl&-
chen in einer wasserdurchladssigen Bauweise zu errichten, so dass die Versiegelung
minimiert wird. Darliber hinaus wird die Verwendung von verschiedenen Materialien
untersagt, so dass ein Schadstoffeintrag in den Boden vermieden wird. Auch sind die
nicht bebauten Flachen nun dauerhaft gartnerisch anzulegen und zu pflegen, so dass
auch hier ein positiver Einfluss auf das Schutzgut Boden zu erwarten ist, wird doch die
Verdichtung reduziert, sowie die Erosion und die Uberhitzung des Bodens verhindert.

Schutzgut Wasser

Fur das Schutzgut Wasser ist vor allem die Nutzung der bestehenden Grundwasser-
vorkommen zur Trinkwasserversorgung entscheidend. Diesbezlglich sind somit insbe-
sondere die weitgehende Erhaltung der Grundwasserneubildung sowie die Sicherung
der Grundwasserqualitét ausschlaggebend.

Das Plangebiet mit dem Anderungsbereich liegt auBerhalb von Wasserschutzgebieten.
Es ist klassifiziert als Bereich mit einer hohen bis sehr hohen Wasserdurchlassigkeit
basierend auf dem vorhanden Flussbettsand mit einer geringen bis guten Porendurch-
lassigkeit und einer nur geringen Deckschicht. Das Plangebiet kann dementsprechend
bei Niederschlagsereignissen das anfallende Wasser gut aufnehmen, wobei jedoch
aufgrund der Nahe zur Elz davon ausgegangen werden muss, dass das Nieder-
schlagswasser schnell in diese abfliet und somit die Grundwasserneubildungsrate im
Plangebiet selbst eher als gering zu bewerten ist.

Durch die vorliegende Bebauungsplanung sind nur minimale Veranderungen beziiglich
des Grundwassers zu erwarten, da lediglich etwa 52 m? mehr versiegelt werden kdn-
nen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass der Eingriff in das Schutzgut Wasser mi-
nimal ist, da das anfallende Niederschlagswasser in die Elz eingeleitet werden wird
und sich somit keine Anderung gegeniiber der bestehenden Situation ergeben wird.
Als Ausgleich wird in die Festsetzungen aufgenommen, dass Flachdécher zu begriinen
sind, so dass ein Teil des anfallenden Niederschlagswasser gebunden und zurlickge-
halten wird. Auch wird in die Festsetzungen aufgenommen, dass Wege und Stellplatz-
flachen in einer wasserdurchlassigen Bauweise zu errichten sind, so dass die Versie-
gelung auf das Minimum reduziert wird.

Neben dem Einfluss auf das Grundwasser sind auch die Anderung hinsichtlich von
Oberflachengewéassern zu bewerten. An den Geltungsbereich des Bebauungsplans
grenzt die Elz im Westen unmittelbar an. Um Beeintrdchtigungen des Gewéssers zu
vermeiden, wurde entlang des Gewassers in einer Breite von 5 m ab der Béschungs-
oberkante eine private Grunfliche im Bebauungsplan dargestelit. Zusatzlich wird der
Gewasserrandstreifen dargestellt und darauf hingewiesen, dass Eingriffe in diesem Be-
reich nicht zuldssig sind. Lediglich ein Geh- und Fahrrecht wird der Gemeinde einge-
raumt, um entsprechende PflegemaRnahmen entlang der Elz durchfihren zu kénnen.
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Bild des Plan-
gebiets mit der
Mindung  des
Regelsbachs
(rechts) in die
Elz, nordlich der
Bricke (Quelle:
Foto Bernd Ruff,
Januar 2020)

Dementsprechend kann davon ausgegangen werden, dass die Elz durch die nun vor-
liegende Planung nicht beeintréchtigt wird. Es kann jedoch im Falle von Hochwasser-
ereignissen zu Uberschwemmungen im Plangebiet kommen (siehe hierzu auch Kapitel
4). Neben der Elz wird auch der Regelsbach tangiert. Dieser fliet von Osten kom-
mend, vollstédndig verdohlt unter oder entlang der Friedhofstrale und mindet unmittel-
bar an der Briicke im Siiden des Plangebiets in die Elz.

Die Verkehrsflache wird zwar im Rahmen des Bebauungsplans in einem geringen Um-
fang mit in den Geltungsbereich aufgenommen, eine Veranderung hinsichtlich des ver-
dohlten Baches ist jedoch nicht Inhalt des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens.

Schutzgut Pflanzen / Tiere

Das Plangebiet hat heute aufgrund der vorhandenen Nutzung keine wesentliche Be-
deutung fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen. Lediglich im Bereich des Gewasserran-
des stehen heute Strducher. Auf jiingeren Luftbildern ist jedoch deutlich zu erkennen,
dass hier urspriinglich auch Baume standen, die vor allem im Zusammenspiel mit dem
Flusslauf als Leitstruktur fur Fledermause dienen konnten.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans soll nun die Situation fiur die Schutzgliter
Tiere und Pflanzen aufgewertet werden. So wird ab der Béschungsoberkante ein 5 m
breiter Gewésserrandstreifen ausgewiesen, der von einer Bebauung und Nutzung voll-
sténdig freigehalten werden soll. Hier soll wieder eine Baum- und Strauchvegetation
entstehen, die dann auch verschiedenen Tieren und Pflanzen als Lebensraum dient.
Heute wird die Flache fast bis zur Béschungsoberkante als Lagerfliche genutzt, so
dass die Beeintrachtigungen des Schutzgutes heute erheblich sind (siehe Fotos).

Dariber hinaus werden weitere Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen,
wie das Gebot zur Verwendung insekten- und fledermausfreundlicher AuBenbeleuch-
tung, die zwingende Begriinung von Flachdachern, die gartnerische Gestaltung der
verbleibenden Freiflichen, sowie das Verbot von Steingarten. Auch wird ein Pflanzge-
bot aufgenommen, so dass in einem angemessenen Rahmen Baume und Straucher im
Plangebiet angepflanzt und dauerhaft gepflegt werden missen. Eine angemessene
Be- und Durchgriinung des Plangebiets ist somit gesichert.
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Bild des Plangebiets (rechts), der Eiz (Mitte) und dem B&schungsbereich im heutigen Zustand
(Quelle: Foto Bernd Ruff, Januar 2020)

Negative Auswirkungen auf Schutzgebiete (Vogel-, Landschaftsschutz- oder FFH-
Gebiete) sind aufgrund der groRen Entfernung zum Plangebiet nicht zu erwarten. Auch
Biotope liegen nicht in rdumlicher Nahe.

Schutzgut Klima / Luft

Durch die nun vorliegende Anderung des Bebauungsplans kommt es nur zu sehr ge-
ringfigigen Veranderungen in der zulassigen Neuversiegelung der Flache. AuRerdem
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5.5

wird die zulassige Hohe der baulichen Anlagen neu definiert. Beeintrachtigungen der
Luft und des Klimas sind dadurch jedoch nicht zu erwarten, da die értlichen Windsys-
teme stark genug sind, um die neue Bebauung zu umstromen. Des Weiteren werden in
die Festsetzungen Ausgleichsmafnahmen aufgenommen, wie die Begriinung von
Flachdachern, oder die Vermeidung der Vollversiegelung in den Bereichen der Wege
und Stellpldtze. Auch gegeniiber der tatsachlichen jetzigen Situation wird sich eine
Verbesserung ergeben, da die grofflichig offenen Bdden ohne einen bewuchs im
Sommer schnell aufheizen und als Warmeinseln innerhalb der Stadt fungieren. Vor al-
lem durch die Begriinung der Grundsticksflichen sowie der Verschattung durch die
geplante Bebauung kann diese Aufheizung vermindert werden und somit einen positi-
ven Beitrag zum Mikroklima leisten. Auch die Qualitat der Luft kann gegeniber der jet-
zigen tatsachlichen Situation verbessert werden, ist der offene Boden doch sehr anfil-
lig fur die Erosion, so dass ein erhéhter Staubanfall in der Luft durch die Nutzung des
Plangebiets zu erwarten ist.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Auch das Orts- und Landschaftsbild wird nicht beeintrachtigt. Verglichen zu den beste-
henden Festsetzungen werden die 6rtlichen Bauvorschriften neu gefasst. So werden
nun die ortstypischen értlichen Bauvorschriften definiert, die ein harmonisches Er-
scheinungsbild innerhalb des Plangebiets gewahrleisten sollen. Zusatzlich wird durch
den Verzicht auf die Nutzung als Lagerflache eine stadtebaulich harmonische Nutzung
an diesem Standort angesiedelt, die sich in die umgebende Bebauung einfligt. Zu-
sammen mit der Aufwertung des Gewasserrandstreifens wird somit eine positive Ver-
anderung beziglich des Orts- und Landschaftsbildes durch die nun vorliegende Pla-
nung erreicht.

Schutzgut Mensch / Erholung

Das Plangebiet liegt zwar zentral im Stadtgebiet von Elzach und noérdlich grenzt das
Schwimmbad mit seinem hohen Wert fur die Naherholung an, das Plangebiet selbst
hat jedoch aufgrund der Nutzung als Lagerfliche keine Funktion fur die Naherholung
der Anwohner. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans soll das Plangebiet be-
baut werden, so dass vor allem fur die zukiinftigen Bewohner auch attraktive Freifl4-
chen entstehen werden, die dann einen Wert fir die Bewohner und gegebenenfalls
auch fiir die Bewohner der benachbarten Gebiete eine gewisse Bedeutung entwickeln.

Zum Schutzgut Mensch zahit auch das Thema Larm, hierauf wurde jedoch bereits in
Kapitel 2.10 umfangreich eingegangen.

Schutzgut Sach- und Kulturgiiter
Es sind keine Kultur- und Sachguter im Plangebiet bekannt.

Abwdégung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Bruhl liI“ wird die planungsrechtliche Situ-
ation im Geltungsbereich des Bebauungsplans geéndert, so dass zum einen die zulés-
sige Art der Nutzung angepasst wird, zum anderen die Uberbaubarkeit. Insgesamt
kommt es zu einer méglichen zusétzlichen Flacheninanspruchnahme von etwa 52 m?
gegeniiber dem rechtskréftigen Bebauungsplan. Dieser Neuinanspruchnahme werden
jedoch zahireiche MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der
Eingriffe gegenibergestellt und verbindlich in die Bebauungsvorschriften aufgenom-
men, so dass insgesamt davon ausgegangen werden kann, dass keine erheblichen
Beeintrachtigungen der verschiedenen Schutzgiter durch die Planungen erméglicht
werden. Dementsprechend wird die Planung positiv bewertet, kann so ein innerstéadti-
sche Brachflache sinnvoll genutzt werden. Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden sowie der Planungsprémisse des Vorrangs der Innenentwicklung
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wird der Planung gegeniiber den geringen zusétzlich erméglichten Eingriffen in die Na-
tur und Umwelt Vorrang eingerdumt.

6 VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist durch die umliegenden Stralen bereits vollstédndig erschlossen,
auch die Ver- und Entsorgung ist bereits realisiert, wurde das Plangebiet doch bereits
lange genutzt. Im Zuge der konkreten Baugenehmigungsplanung wird mit den Lei-
tungstragern abgestimmt, ob die vorhandenen Leitungen angepasst oder erneuert
werden missen.

7 BODENORDNUNG

Die Grundstiicksneubildung kann durch einen Fortfihrungsnachweis erfolgen. Ein amt-
liches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

8 KOSTEN

Die Planungskosten werden vollstandig vom Vorhabentrager {ibernommen. Der Stadt
Elzach entstehen durch die Planung keine Kosten.

9 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Urbanes Gebiet ca. 3.321 m?
Offentliche Grunflache ca. 1.021 m?
Offentliche Verkehrsflachen ca. 298 m?
Summe / Geltungsbereich ca. 4.640 m?

fsp. ath)adtplanung
F

te Stadtplaner Partners
&ehwabentorring 12, 7909

on 0 lanung.de
Planverfasser
Blrgermeister
Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehoérigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB éffentlich be-
Festsetzungen und der ortlichen Bauvor- kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
schriffen mit den hierzu ergangenen Be- kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
schlissen des Gemeinderates der Stadt tens ist der 08.10.2020.

Elzach Ubereinstimmen.

Bilrgermeister



