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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsei-
zungen und értliche Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | 8. 3786)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBL. | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

» Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetztes vom 21.11.2017
(GBI S. 612, 613)

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemQO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. 8. 581), zuletzt gedndert durch Artikel 7 der Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. 5. 99, 100)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WAZ2) sind von den in § 4 Abs. 2
BauNVO aufgefiihrten Nutzungen die der Versorgung des Gebiets dienenden La-
den und Schank- und Speisewirtschaften (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) sowie Anlagen
fur sportliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) nicht zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WAZ2) sind von den in § 4 Abs. 3

BauNVO aufgefuhrten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Tankstellen (§ 4 Abs.
3 Nr. 5 BauNVQ) nicht zuldssig.

Mischgebiet (M) (§ 6 BauNVQ)

Im Mischgebiet Ml sind von den in § 6 Abs. 2 BauNVO aufgefGhrten Nutzungen An-
lagen fir sportliche Zwecke (§ 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO), Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr.
7 BauNVO) und Vergniigungsstéatten (§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO) nicht zulassig.

Im Mischgebiet Ml sind die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Vergniigungsstatten nicht zulassig.

Im Mischgebiet Ml sind Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten nicht zulassig. Zentren- und nahversorgungsrelevante
Randsortimente sind nur bis zu max. 10 % der Verkaufsflache zuléassig. Sortiments-
liste siehe Ziffer 1.1.2.5.

Im Mischgebiet MI sind ausnahmsweise zuldssig: unselbsténdige Verkaufsstatten
mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten, die in einem unmittelba-
ren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem zulassigen Gewerbe-
betrieb stehen, sofern ihre Geschossflache maximal 10 % der Geschossflache des
jeweiligen Betriebes betrégt und die unselbstandige Verkaufsstétte eine Verkaufs-
flache von 100 m? nicht Gberschreitet (Handwerkerprivileg). Sortimentsliste siehe
Ziffer 1.1.2.5.

18-05-08 Babauungsvorschriften Sauter {18-04-24) doc
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Gemal Elzacher Sortimentsliste gelten die nachfolgend aufgefilhrten Sortimente

als zentren- bzw. zentren- und nahversorgungsrelevant:

1.1.2.5
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Gewerbegebiet (GE) (§ 8 BauNVO)

Im Gewerbegebiet GE sind von den in § 8 Abs. 2 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen
Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) und Anlagen fur sportliche Zwecke (§ 8 Abs.
2 Nr. 4 BauNVO) nicht zulassig.

Im Gewerbegebiet GE sind von den in § 8 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnah-
men Vergnlgungsstatten (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) nicht zulassig.

Im Gewerbegebiet GE sind Eros-Center sowie Einrichtungen wie Animierlokale,
Nachtbars und vergleichbare Einrichtungen mit Striptease und Filmvorfiihrungen,
Sex-Kinos, Geschafte mit Einrichtungen zur Vorfihrung von Sex- und Pornofilmen,
erotische Sauna- und Massagebetriebe, Swingerclubs sowie andere sexbezogene
Vergnigungsstétten nicht zulassig.

Im Gewerbegebiet GE sind Einzelhandelsbetriebe ausnahmsweise zuldssig als:

= unselbstandige Verkaufsstatten, die einem produzierenden oder verarbeitenden
Gewerbebetrieb zugeordnet und diesem in Grundflache und Baumasse unter-
geordnet sind, wenn das selbst hergestellte Sortiment nachweislich mindestens
75% der Verkaufsflache belegt und die unselbsténdige Verkaufsstéatte eine Ver-
kaufsflache von 200 m* im Einzelfall nicht Uberschreitet.

= unselbsténdige Verkaufsstatten, die einem Handwerksbetrieb zugeordnet und
diesem in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, wenn die angebote-
nen Sortimente von oder in dem Handwerksbetrieb verarbeitet werden und die
unselbstandige Verkaufsstatte eine Verkaufsflache von 200 m? im Einzelfall
nicht Uberschreitet.

Weitere Einzelhandelsbetriebe sind nicht zuldssig.

Flache fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGE)

In der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr/Rettungswesen”

sind zulassig:

= Gebdude, Anlagen und Einrichtungen, die der Unterbringung der Feuerwehr
sowie einer Rettungswache dienen, wie z.B. Feuerwehrgeratehaus, Rettungs-
wache, einschlieBlich der erforderlichen Nebenrdume wie Schulungsrdaume, Ab-
stell-, Lager- und Technikrdume sowie Sanitareinrichtungen

= Ubungs- und Stellplatzfiachen
= die sonstigen erforderlichen und der Hauptnutzung dienenden Nebenanlagen.

In der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,kommunaler Bauhof* sind
zulassig:

= Betriebsgeb&ude fir einen gemeindlichen Bauhof sowie den dieser Nutzung zu-
geordneten Neben-/Abstell-/Lagerrdume, Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze,
Zufahrten und Freiflachen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzungen der
= Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO),

* Mindestmaf der Hihe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 4 BauNVO i.V.m. § 18
BauNVO)

=  Grundflachenzahl — GRZ (§§ 17, 19 BauNVO),

18-05-08 Bebauungsvorschrillen Sauer {18-04-2d) doc
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= Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVQ),
= Geschossflachenzahl — GFZ (§ 20 BauNVO).

Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 (3) BauGB, § 18 BauNVO)

Als maximale Gebaudehéhen (GH) der Hauptgebaude gelten die in der Planzeich-
nung festgesetzten Héhen in Meter (m).

Bezugspunkte:

Als unterer Bezugspunkt der maximalen Gebdudehthe in den Allgemeinen Wohn-
gebieten WA1 und WAZ2 gilt die festgesetzte Erdgeschossfullbodenhéhe (EFH =
Oberkante Rohdecke EG).

Als unterer Bezugspunkt der maximalen Gebaudehdhe im Mischgebiet MI, im Ge-
werbegebiet GE und in den Flachen fir Gemeinbedarf gilt die Oberkante der
nachstgelegenen Erschlielfungsstralie (Gehweg bzw. Fahrbahn, wenn kein Geh-
weg vorhanden) in der Mitte der stralfenzugewandten Geb&dudeseite (senkrecht zur
Stralle gemessen). Bei Baugrundstiicken, die an zwei Erschlieftungsstralten liegen,
ist die Erschlieffungsstraltie maligebend, von der die Erschlielfung (Zufahrt) erfolgt.
Als oberer Bezugspunkt der Gebdudeh&he gilt der oberste Punkt der Dachbegren-
zungskante, bzw. bei Flachddchern die obere Begrenzung der Dachbrustung/
Dachaufkantung.

Bei Gebduden mit Pultdach gilt der héchste Punkt des Daches (Pultfirst) nicht als
Traufe, sondern als oberste Dachbegrenzungskante (Gebaudehodhe).

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WAZ2 ist die maximal zuldssige Erdge-
schossfullbodenhdéhe (EFH = Oberkante Rohdecke EG) in Meter Gber Normalnull
(m 0. NN) der Planzeichnung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA1 sind gemafl den Darstellungen in
Bebauungsvorschriften in Anlage 11 in den dargestellten Abs
der bauliche Anlagen (wie z.B. Schallschutzwénde) mit f‘g?\lg@l
erstellen: 2 N0

Abschnitt A mindestens 365. {ﬂl{ﬂs

Abschnitt B mindgstg@m ¥z Uber NN
Abschnitt C :@ﬂd 373,8 m Uber NN
Abschnitt D x indestens 376,2 m Uber NN
Abschpisz g mindestens 376,9 m Gber NN

Abschniit F mindestens 377,3 m Uber NN |

Entlang der in der Planzeichnung festgesetzten Baulinie sind Geb&ude oder bauli-
che Anlagen mit folgenden Mindesthéhen zu erstellen:

Gewerbegebiet GE mindestens 8,00 m
Flache fur den Gemeinbedarf ,Bauhof* mindestens 8,50 m

Die Gebaude mlssen an der zum jeweiligen Betriebshof gelegenen Seite die Min-
desthéhe bezogen auf die Héhe des Betriebshofs aufweisen.

Als unterer Bezugspunki der festgesetzten Mindesthohe gilt die Oberkante der
nachstgelegenen ErschlieBungsstrale (Gehweg bzw. Fahrbahn, wenn kein Geh-
weg vorhanden) in der Mitte der stralenzugewandten Gebaudeseite (senkrecht zur
Stralle gemessen).

16-05-08 Bebauungsvorschrifien Sauter (18-043-24) doc
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1.2.2 Grundfliche, zuldssige Grundfliche (§§ 17, 19 BauNVOQ), Uberschreitung der zu-
lassigen Grundflache (§ 19 Abs. 4 BauNVO)
1.2.2.1 Die Grundflachenzahl ist der Planzeichnung zum Bebauungsplan zu entnehmen.
1.2.2.2 Die aufgrund der in der Planzeichnung festgesetzten Grundflachenzahl ermlttelte|
zulassige Grundfiache darf durch die Grundflachen von ol rl{)'},ﬁ
= Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu- und Abfaqct%m 0.

= Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVD pred
2 baullc:he Anlagen unterhalb der G [ ache

1.2.3 Vollaeschosse, Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Die maximale Anzahl der Voligeschosse sowie die Geschossflachenzahl (GFZ) ist
der Planzeichnung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

1.3 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

1.3.1 Entsprechend der Planzeichnung gilt im Allgemeinen Wohngebiet WA1 die offene
Bauweise in Form von Einzelhausern.

1.3.2 Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 und im Mischgebiet Ml gilt die offene Bauweise.

1.3.3 Im Gewerbegebiet GE und in den Flachen fur Gemeinbedarf gilt die abweichende

Bauweise. Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise, wobei auch Ge-
baudeléangen tber 50 m zuléssig sind.

14 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

1.4.1 Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch die Festsetzung von Baulinien
und Baugrenzen bestimmt und sind der Planzeichnung zu entnehmen.

1.4.2 | Uberschreitungen der uberbaubaren Gmndstﬂcksﬁ"ﬁhen ' ‘rggﬁﬁi’ Baugren-l

zen) durch Vnrbauten (z.B BauteBake Snsiervorbauten)
sind zadinrien dureh BIe .0 m sind und n:cht mehr als 1,5 m Gber
die Batgrenze hinausragen

1.4.3 Dachvorspringe dirfen die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baulinien oder
Baugrenzen) auf der gesamten Lange um bis zu 1,0 m dberschreiten.

1.4.4 Bauliche Anlagen unterhalb der Geiandeob rﬂah%zl i dﬂlmndstuck[
lediglich. Eﬂlﬁ'ﬂl orirdi &8 Nhderang «paMLER.E0S8~r-AnTantien), sind im ge-

, samier—=argene auch auliernaib der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. |

1.5 Garagen, Carports und Kfz-Stellpldtze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

1.5.1 Im Allgemeinen Wohngebiet WA1 sind oberirdische Garagen und Carports nicht zu-
lassig.

1.5.2 Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 und im Mischgebiet Ml sind Garagen und Car-

ports auch auferhalb der (berbaubaren Flachen (Baufenster) zul&ssig, ausge-
nommen auf den mit Pflanzgeboten und griinordnerischen Mafltnahmen belegten
Flachen (siehe Planzeichnung). Senkrecht zur ErschlieBungsstralle angefahrene

18-05-08 Bebauungsvorschfifien Sauer [18-04-24) doe
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Garagen mussen zur ErschlieBungsstra?e, senkrecht vor der Einfahrt gemessen,
einen Mindestabstand von 5,0 m einhalten, Carports miissen einen Mindestabstand
von 2,0 m einhalten. Werden Garagen oder Carports mit der Léngsseite an die Er-
schlieBungsstralle gebaut, ist ein Mindestabstand von 1,0 m zur Grenze einzuhal-
ten.

Im Gewerbegebiet GE und innerhalb der als Flachen fir den Gemeinbedarf ausge-
wiesenen Flachen sind Garagen und Carports nur innerhalb der Uberbaubaren Fla-
chen (Baufenster) zulassig.

Kfz-Stellplatze sind im gesamten Plangebiet auch auerhalb der Uberbaubaren Fl&-
chen (Baufenster) zuldssig, ausgenommen auf den mit Pflanzgeboten und griinord-
nerischen Mafnahmen belegten Flachen (siehe Planzeichnung).

Carports werden definiert als GUberdachte Stellplatze, die mindestens an zwei Seiten
unverschlieRbare Offnungen aufweisen.

Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO (iber 25 m* Brutto-Rauminhalt
sind im gesamten Plangebiet nur innerhalb der Baufenster zulassig. Dies gilt auch
fur bauliche Anlagen, die gem. § 23 (5) BauNVO nach landesrechtlichen Vorschrif-
ten in den Abstandflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kinnen.
Nebenanlagen bis 25 m® Brutto-Rauminhalt sowie ebenerdige Nebenanlagen, die
im Mittel nicht mehr als 0,5 m gegeniiber dem bestehenden Gelande erhdht sind,
sind auch aulRerhalb der Baufenster zulassig, ausgenommen auf den mit Pflanzge-
boten und grinordnerischen Malknahmen belegten Flachen (siehe Planzeichnung).
Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen (z.B. Fahrradunterstand, Mill-
behaltereinhausung) missen mit ihrer ulersten Gebdudekante von der Erschlie-
Bungsstralle (Gehweg bzw. Stralle) einen Mindestabstand von 1,0 m einhalten.
Nebenanlagen, die der Versorgung oder Entsorgung der Baugebiete dienen (nach §
14 (2) BauNVQ) sind im gesamten Plangebiet zulassig.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Sichtflachen missen zwischen 0,80 und 2,50 m Hbéhe, gemessen ab Oberkante
Fahrbahn, von Sichthindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten
werden.

Baume, Lichtmasten und &hnliches sind innerhalb der Sichtfelder zuldssig; sie dir-
fen jedoch wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen oder kreuzen
wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder auf nichimotorisierte Verkehrs-
teilnehmer nicht verdecken.

Filhrung von Versorgungsaniagen und -leitungen (§ 9 (1) 13 BauGB)

Versorgungsanlagen und -leitungen sind im gesamten Plangebiet unterirdisch zu
fahren.

Flachen oder MaRknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Stellplatzflachen sind in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B.
Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchldssigen Fugen, Schotterrasen,

18405-0% Bebauungsworschrifien Ssuter (18-04-24)L.doc
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1.8.2

1.9.3

1.9.4

1.9.5

1.9.6

1.9.7

1.9.8

1.10
1.10.1

1.19

1.11.3

wassergebundene Decke) auszufiihren. Dies gilt nicht fir Flachen, die aus betrieb-
lichen Grinden eine andere Art der Befestigung bendétigen (z.B. Befahrbarkeit mit
LKW, Gabelstapler Rangierflachen etc.)

Der Einsatz von metallhaltigen Materialien (z.B. Aluminium, Blei, Zink, Kupfer) zur
Dacheindeckung oder als Fassadenbaustoff/-verkleidung ist nur zulassig, wenn sie
beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind.

Die &ffentliche und private Auflenbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und
insektenvertraglich (z.B. LED-Leuchten) zu installieren. Die Leuchten sind staub-
dicht und so auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur auf die zu beleuchtende
Flache und insbesondere nicht in Richtung des Yachbachs erfolgt.

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (z.B. Tiefgaragen) sind, soweit
sie nicht Uberbaut sind oder als Wege-, Platz- oder Terrassenfldche genutzt wer-
den, mit einer mindestens 30 cm dicken Substratschicht zu iberdecken und zu be-
griunen. Fur die Pflanzung kleinkroniger Baume auf baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache ist das Pflanzsubstrat lokal auf 80 cm Schichtdicke zu erhd-
hen. Fir die Pflanzung von Strauchern ist das Pflanzsubstrat lokal auf 50 cm
Schichtdicke zu erhéhen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WAZ sind mindestens 70% der Dach-
flachen der Hauptgebdude extensiv zu begriinen. Die Substratschicht muss min-
destens 15 cm machtig sein. Eine Kombination mit Anlagen zur Energieerzeugung
oder -einsparung ist zuldssig.

Im Mischgebiet MI, im Gewerbegebiet GE und innerhalb der als Flachen fur den
Gemeinbedarf ausgewiesenen Flachen sind mindestens 70% der gesamten Dach-
flachen (Gebaude, Nebenanlagen und Garagen/Carports) extensiv zu begriinen.
Die Substratschicht muss mindestens 15 cm méchtig sein. Eine Kombination mit
Anlagen zur Energieerzeugung oder -einsparung ist zulassig.

Auf der Fldche F7 sind mindestens zehn Laufmeter der Hangbefestigung als zwei-
stufige Trockenmauer auszubilden.

Auf der privaten Grinflache F8 ist eine Fettwiese mittlerer Standorte (Saatgut regi-
onaler Herkunft) zu entwickeln, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Auf Flache
F8 sind sieben hochstammige Obstbdume zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang
gleichartig zu ersetzen. Artempfehlungen siehe Pflanzliste im Anhang 1 der Bebau-
ungsvorschriften.

Geh- und Fahrrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Entsprechend Planeintrag ist das im Allgemeinen Wohngebiet WA1 festgesetzte
Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Stadt Elzach zu belasten. Auf der festgesetzten
Flache sind weder hochbauliche Anlagen noch tiefwurzelnde Baume und Straucher
Zuldssig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die gemal: Planzeichnung im Gewerbegebiet GE und in der Flache fir den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Bauhof" festgesetzte Baulinie ist auf der ge-
samten Lange durchgéngig zu bebauen. Zugange bzw. Durchgange, Fenster, Tore
und Tiren, deren Offnungen vollsténdig geschlossen werden kénnen, sind zuléssig.
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1.11.2 Im Mischgebiet M| sind gemaR zeichnerischer Darstellung (siehe Planzeichnung)
ein Abschnitt der westlichen Nordfassade eines Geb&dudes hoch schallabsorbierend
auszuflhren.

Dies bedeutet, dass in diesem Bereich ein Schallabsorptionsgrad Dy, von 8 dB er-
reicht werden muss. Ausnahmen hierzu sind zulassig, wenn im Baugenehmigungs-
verfahren der Nachweis erbracht wird, dass beispielsweise durch eine andere Ge-
baudekonfiguration die Reflexion in gleichem Ausmal gemindert wird.

1.11.3 [ Schallschutzw inen Viohagshieh«\lmBozyiseDest den Gebéuden
|_missen einelSe e desiens dB auiweisen. !

1.11.4 I Grundrissorientierung |

Durch Anordnung der Baukdrper und/oder durch geeignete Grundrissgestaltung
sind in den Geb&uden im Bebauungsplangebiet ,Sauter-Areal” die Wohn- und
Schlafraume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Bei Schlafraumen

B}#49 dB(A), bei den
erbegebiet und den

des Verkehrslarms am Tag bei den allgemeifg®
59 dB(A), bei den Mischgebieten bis einsgiiigh
gebiet und den Flachen fir den Gemgigv=darf bis einschliellich 69 dB(A) als larm-
abgewandt zu betrachten.

Sofern eine Anordnung aller k@~ und Schlafraume einer Wohnung an den larm-
abgewandten Gebaudesei@ﬁ*
larmabgewandten Gebigie

Wird im B2 genehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall ge-

ringere Beurteilungspegel vorliegen, als dies in den schalltechnischen Berechnun-
gen fur den Bebauungsplan angenommen wurde, kénnen auch Fassaden mit Un-
| terschreitung der oben genannten Schwellen als lArmabgewandt betrachtet werden.

1.11.6 | Schallddmmung der AuRenbauteile l

In den Teilen des Plangebiets, die Autenlarmpegeln nach DIN 4109 — Schallschutz
im Hochbau (Ausgabe Januar 2018) von mindesiens 61 dB(A) bei dgil allgemeinen
Wohngebieten, von mindestens 66 dB(A) bei den Mischgebieigiiy J4E von mindes-

Rwges =35dB  flr Bettenrah§is Krankenanstalten und Sanatorien;
R'uges =30dB  fiir ¢ NEnthaitsraume in Wohnungen, Ubernachtungsriume in Be-

h»s.lrl:luargl.:n-gs‘ﬂstazﬁt"t fiterrichtsraume, Blrordume und dhnliches.

Das not &,,u— Schallddmm-Maf ist in Abhéngigkeit von der Raumart und Raum-
gréBe s Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Auf einen Nachweis kann
I verzichtet werden, wenn der mafgebliche Aulenldrmpegel in den allgemeinen

25!
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1.11.7

1.11.8

mngemeten bei 65 dB(A) oder weniger liegt, da davon auszugehen ist, dass e
entsprechende Schalld@mmung bei Neubauten ohnehin erreicht wird.
Die fur die Ermittlung der Schallddmm-MaRe nach DIN 4109 erforderlichen Auf {,
l&rmpegel sind den Darstellungen in Anhang 2 der Bebauungsvorschriften o den
Anlagen 14.1 bis 14.4 fUr sonstige Aufenthaltsraume und in den Anlagen 14.5 bis
14.8 fiir Schlafrdume dargestelt.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Eifizelfall ge-
ringere malkgebende Aullenl&drmpegel an den Fassaden vorliegen al dies im Be-
bauungsplan angenommen wurde, kénnen die Anforderungen an ;' Schallddm-
mung der Aullenbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert wer-
.den._ —J

BelGftung von Schlafrdumen r\?

| kehrslarms am Schlafraum irSie

|'Au' Fenwohnbereiche oy
Wenn eine Wohnung aii8éshilieBlich Uber AuBenwohnbereiche mit einem Beurtei-

Schlafrdume (auch Kinderzimmer) an Fassaden, die B ngspegeln des Ver-
kehrsldrms von mehr als 49 dB(A) nachts ausgesetzt siriy ynd die nicht iiber Fens-
ter auf einer larmabgewandten Gebiudeseite verngs@ sfhd bautechnisch so aus-
zustatten, dass sowohl die Schal[dammanfurderun gemalR der textlichen Fest-
setzung in Ziffer 1.11.5 erflllt werden als auch eig ™ destiuftwechsel erreicht wird.
Gleiches gilt fir Ubernachtungsréume in Beherb xyUngsbetrieben.

Alternativ kdnnen flr diese Schlafraume geei ", I bauliche Schallschutzmafinah-
men (z.B. Doppelfassaden, verglaste ‘v‘orba A /besondere Fensterkonstruktionen)
getroffen werden, die sicherstellen, das nnenraumpegel bei teilgetffneten
Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nach ;,: in dem Raum oder den Raumen bei
mindestens einem teilge&ffneten Fenstegight iberschritten wird.

Die Beurteilungspegel in der Nacht fidZ afréurne koénnen gemal den Darstellun-
gen in Anhang 2 der BebauungsvogsZijniften den Anlagen 5.13 bis 5.16 entnom-
men werden. N
Auf die schallgedammte Beliiftid w 4ann verzichtet werden, wenn im Baugenehmi-

gungsverfahren der Nachwe:a._ 5 acht wird, dass der Beurteilungspegel des Ver-
acht 49 dB(A) nicht Gberschreitet.

lungspegel des Verkehi#dgms am Tag von mehr als 64 dB{A) nach den Darstellun-
gen in Anhang 2 der Bepauungsvorschriften in den Anlagen 5.9 bis 5.12 verflgt,
ist dieser durch baulichg Schallschutzmalnahmen wie z.B. verglaste Vorbauten vor
dem einwirkenden La¢m zu schitzen. Durch die Schutzmalinahmen ist sicherzustel-
len, dass im AufRe 74 ohnbereich ein Beurteilungspegel des Verkehrslarms am Tag
von 64 dB(A) c:-d eniger erreicht wird.

Wird im Bauge 7, ehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass an den Aullen-

wohnbereich 7 der Beurteilungspegel des Verkehrslarms von maximal 64 dB(A)
vorliegt, kani’auf den oben genannten baulichen Schallschutz verzichtet werden.

Ausschluss’von schutzbedirftigen Rdumen

Fir die gemal den Darstellungen in Anhang 2 der Bebauungsvorschriften in Anla-

ge 15 h Richtung der rot gekennzeichneten Abschnitte orientierten Fassaden sind

offepbare Fenster von schutzbedirftigen R&umen im Sinne der DIN 4108 (Ausgabe

Ja !; ar 2018) dber alle Geschosse unzuldssig. Festverglasungen und nicht-
‘enbare Fensterelemente sind uneingeschrankt zulassig.
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1.12
1.121

1.12.2

1.12.3

1.12.4

1.12.5

1.12.6

1.12.7

1.12.8

1.12.9

1.12.10

Ausnahmen hierzu sind zul&ssig, wen 'aafergmga% Offiats Nach-
weis erb ' BECK [t Tgenngere Lannbeiastungen bestehen l
und di

Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 (1) Nr. 25 a, b BauGB)

Der in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzte Baum (Roteiche) ist dauerhaft zu
erhalten, zu pflegen und bei Verlust gemaR der Artenliste im Anhang zu ersetzen.

Es ist entsprechend den in der Planzeichnung festgesetzten Pflanzgeboten fir Ein-
zelbdume je ein mittelkroniger, hochstdmmiger Laubbaum zu pflanzen und dauer-
haft zu pflegen. Artempfehlungen siehe Pflanzliste im Anhang.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WA2) sind darliber hinaus pro ange-
fangene 600 m?* private Grundstlucksflache mindestens drei Straucher zu pflanzen
und zu pflegen. Artempfehlungen siehe Pflanzliste im Anhang 1 der Bebauungsvor-
schriften.

Im Mischgebiet (MI) sind auf den Grundstlicken pro angefangene 500 m? Grund-
stlicksflache mindestens ein hochstdmmiger, mittelkroniger Laubbaum oder hoch-
stammiger Obstbaum und drei Straucher zu pflanzen und zu pflegen. Die geman
Planzeichnung festgesetzten Einzelbdume kénnen hierauf angerechnet werden. Ar-
tempfehlungen siehe Pflanzliste im Anhang 1 der Bebauungsvorschriften.

Im Gewerbegebiet (GE) und in der Flache fir den Gemeinbedarf sind auf den
Grundstiicken pro angefangene 800 m* Grundsticksflache mindestens ein hoch-
stdmmiger, grolRkroniger oder mittelkroniger Laubbaum oder hochstammiger Obst-
baum und drei Straucher zu pflanzen und zu pflegen. Die geméR Planzeichnung
festgesetzten Einzelbdaume kénnen hierauf angerechnet werden. Artempfehlungen
siehe Pflanzliste im Anhang 1 der Bebauungsvorschriften.

Das Volumen der Baumscheibe fur mittelkronige Baume muss mindestens 12 m?®
betragen bei einer Mindesttiefe von 1,5 m (FFL-Richtlinien). Sie ist als offenes
Baumaquartier (Mindestman der Offnung 8 m?) anzulegen.

Fur alle festgesetzten Baumstandorte gilt, dass Abweichungen von den eingetrage-
nen Standorten bis 2,0 m in begriindeten Fallen (z.B. wegen Grundstiickszufahrten,
Strallenbeleuchtung, Gebiudezugéngen etc.) zuldssig sind.

Auf der privaten Grinflache F1 ist ein gewasserbegleitender Auwaldstreifen durch
die Pflanzung standortheimischer, autochthoner Baume und Strducher entspre-
chend der Artenliste im Anhang zu entwickeln. Der auf der Flache bestehende Au-
waldstreifen ist zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang von Baumen oder Strau-
chern sind diese mit standortheimischen, autochthonen Baumen und Strauchern
entsprechend der Artenliste im Anhang 1 zu ersetzen.

Auf der offentlichen Grunfliche F2 ist ein gewasserbegleitender Auwaldstreifen
durch die Pflanzung standortheimischer, autochthoner Bdume und Straucher ent-
sprechend der Artenliste im Anhang zu entwickeln. Der auf der Flache bestehende
Auwaldstreifen ist zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang von Baumen oder Strau-
chern sind diese mit standortheimischen, autochthonen Baumen und Strauchemn
entsprechend der Artenliste im Anhang 1 zu ersetzen.

Auf der privaten Grunflache F3 ist ein gewasserbegleitender Auwaldstreifen zu ent-
wickeln. Es sind standortheimische, autochthone Baume und Straucher entspre-
chend der Artenliste im Anhang zu pflanzen. Der Auwaldstreifen ist zu erhalten, zu
pflegen und bei Abgang mit standortheimischen, autochthonen Baumen und Strau-
chern entsprechend der Artenliste im Anhang 1 zu ersetzen.

18-05-08 Bebavungsvorschrifien Sauter | 18-04-24 | doc



Stadt Elzach Stand: 08.05.2018
Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»Sauter-Areal” gem3R § 10 (1) BauGB

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 11 von 46

1.12.11

1.12.12

1.12.13

1.12.14

1.12.15

1.12.16

=
-
4%

1.13.1

Die &ffentliche Griinfliche F4 ist von Bebauung freizuhalten und zu begriinen (z.B.
Spontanbegrinung, Grasweg). Das Aufkommen von Baumen und Strauchern ist zu
verhindern, so dass die Flache als Weg fur die Pflege (alle 15 - 20 Jahre) des Ge-
hélzstreifens auf Flache F2 genutzt werden kann.

Auf der Flache F5 ist eine standortgerechte, feuchte Hochstaudenflur (Saatgut regi-
onaler Herkunft) zu entwickeln, zu pflegen und bei Abgang ersetzen.

Auf der Flache F6 ist eine Feldhecke mittlerer Standorte durch die Pflanzung stand-
ortheimischer, autochthoner Baume und Straucher entsprechend der Artenliste im
Anhang 1 zu entwickeln. Die auf der Flache bestehende Feldhecke ist zu erhalten
und zu pflegen. Bei Abgang von Baumen oder Strauchern sind diese mit standort-
heimischen autochthonen Baumen und Strauchern entsprechend der Artenliste im
Anhang 1 zu erselzen.

Auf der Flache F9 ist eine krautige Saumvegetation mittlerer Standorte (Saatgut re-
gionaler Herkunft) zu entwickeln und zu pflegen. Weiterhin sind dort sechs Totholz-
haufen (Mindestgréie je 2 m?) zu erstellen und nach Verrottung zu ersetzen.

Die Flache F10 (Geh- und Fahrrecht im Allgemeinen Wohngebiet WA1) ist von Be-
bauung freizuhalten und zu begriinen (z.B. Spontanbegriinung, Grasweg). Das
Aufkommen von Baumen und Striuchern ist zu verhindern, so dass die Flache als
Weg flur die Pflege des zukiinftigen Gehd&lzbestandes nordwestlich des Plangebiets
genutzt werden kann.

Fur alle Baum- und Strauchpflanzungen gilt, dass diese zu pflegen und bei Verlust
gemal der Artenliste im Anhang 1 zu ersetzen sind. Die Anpflanzungen missen
spatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung (Schlussabnahme) erfolgen.

] Bedingte Zuldssigkeit von Nutzungen (§ 9 (2) BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 sind Gebdude mit Wohnnutzunggpisowie Beher-
bergungsbetriebe so lange unzulassig, bis die Gebaude und w_} Adizanlagen im
Aligemeinen Wohngebiet WA1 mindestens im Rohbau gebgyt S¥d.

Ausnahmsweise konnen Bauvorhaben innerhalb 'f"*» Jemeinen Wohngebiets
WA2 zeitgleich mit Vorhaben im WA1 durchgef werden, wenn eine Inbetrieb-
nahme der Wohnungen im Allgemeinen --‘:- Ziet WAZ so lange unzulassig ist,
bis die Gebaude und Léirmschutzanlagg'a. 7 Allgemeinen Wohngebiet WA1 min-
destens im Rohbau gebaut sind.
Von einer fir die Ahschinﬂung =" Teils des Allgemeinen Wohngebiets WA2 hin-

Ausnahmer hierzu sind zulassig, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nach-

weis erbracht wird, dass an den abzuschirmenden Fassaden die gesetzlichen Vor-
gaben fur Gewerbelarm eingehalten werden. |
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

2.1
211

2.1.2

2.2
2.2.1

222

2.2.3
2.24
2.2.5

2.3
2.3.1

232

Rechtsgrundlage

= |andesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetztes vom 21.11.2017
(GBI S. 612, 613)

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemQ) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Artikel 7 der VVerordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 89, 100)

AuRere Gestaltung der Gebiude / Dachgestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 und im Gewerbegebiet GE sind
die Dacher der Hauptgebédude als Flachdacher bzw. flach geneigte Déacher mit einer
Dachneigung von 0 bis max. 8° auszubilden.

Im Mischgebiet Ml und in den Flachen fiir den Gemeinbedarf betragt die zuldssige
Dachneigung 0° bis 30°,

Auf die Festsetzung zur Begriinung der Dachflachen wird hingewiesen (s. auch Zif-
fern 1.9.5 und 1.9.8).

Glanzende Materialien, Wellfaserzement und Dachpappe sind als Dacheindeckung
im gesamten Plangebiet nicht zulassig. Dies gilt nicht fir Anlagen, die der solaren
Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solarthermie).

Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)
Im Mischgebiet Ml und im Gewerbegebiet GE diirfen Werbeanlagen an Geb&uden
die realisierte Traufhthe nicht Uberschreiten.

Die zulassige Gr6le von fassadengebundenen Werbeanlagen richtet sich nach der
entsprechenden Fassadengrélie, an der die Werbeanlage angebracht wird:

= Bis zu einer Fassadenflache von 100 m? ist eine Werbeanlage mit einer Grilke
bis zu 10,5 m? (Euronorm) zuléssig.

= Ab einer Fassadenflache von 100 m* darf die GroRe der Werbeanlage 10% der
Fassadenfléche nicht (berschreiten.

Schrille und kurzzeitig wechselnde Lichteffekte, Booster (Lichtwerbung am Himmel),
Werbung mit fluoreszierenden Farben sowie bewegliche Schrift- oder Bildwerbung
sind ausgeschlossen.

Im Mischgebiet Ml sind Fahnen und Werbepylone nicht zuldssig.
Im Gewerbegebiet GE sind Fahnen nicht zuldssig.

Im Gewerbegebiet GE durfen Werbepylone eine Hohe von 6,0 m nicht uberschrei-
ten.

Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedungen im Mischgebiet Ml und Gewerbegebiet GE dirfen, gemessen ab
Oberkante des natlrlichen Gelandes, nicht héher als 2,0 m sein.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 dirfen Einfriedungen entlang der
Erschliefungsstraite, gemessen ab Oberkante des natlirlichen Gelédndes, nicht ho-
her als 0,80 m sein.
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233

2.3.4
2.3.5

24

241

2.4.2

243

25
251

252

Hecken und Anpflanzungen miissen einen Abstand von mindestens 0,50 m vom
Gehwegrand bzw. Fahrbahnrand als Schutzstreifen einhalten.

Die Verwendung von Stacheldraht ist nicht zugelassen.

Einfriedungen sind so anzulegen, dass eine ausreichende Anfahrsicht auf den Ver-
kehrsraum gewahrleistet bleibt.

Hinweis:
Flr die Bemessung der Sichtfelder gelten die Richtlinien fur die Anlage von Stadt-
stralten (RASt 06)".

Gestaltung unbebauter Flédchen bebauter Grundstiicke, Gestaltung der Platze
flr Abfallbehélter (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Fléchen bebauter Grundstiicke sind zu begriinen und dauerhaft zu
unterhalten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA2, im Mischgebiet Ml und im Gewerbegebiet GE
dirfen Stitzmauern eine Hohe von max. 1,0 m, bezogen auf das natlrliche Gelén-
de, nicht Uberschreiten. Uber dieses Mal hinausgehende, notwendige Geldndean-
passungen sind durch terrassierte Stiitzmauern mit einem parallelen Versatz von
mindestens 1,5 m oder begriinte Bédschungen bis zu einer Neigung von max. 45°
herzustellen.

Im gesamten Plangebiet sind Milltonnenplédtze und Abfallsammelplétze dauerhaft
gegeniber dem Stralenraum und anderen &ffentlichen Raumen abzuschirmen und
gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schiitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind
- sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken) handelt - zu begrii-
nen (Kletterpflanzen oder Spalierbdume).

Kfz-Stellplatzverpflichtung (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Kfz-Stellplatzverpflichtung im Allgemeinen Wohngebiet WA1 fir Wohnungen ab
einer Wohnflache von 60 m* wird auf 1,5 Kfz-Stellplatze pro Wohneinheit festge-
setzt. Ergibt sich eine Bruchzahl, so ist auf die ndchst héhere Stellplatzanzah! auf-
zurunden. Die Wohnflache der jeweiligen Wohnung umfasst die voll umschlossenen
Grundflachen der Raume, die ausschliellich zu dieser Wohnung gehdren. Balkone,
Dachgarten und Terrassen werden mit der Halfte der Grundflache angerechnet, Fiir
die Stellplatzverpflichtung nicht angerechnet werden Flachen aulterhalb der Woh-
nung wie z.B., Kellerrdume, Flure und Abstellraume, Gemeinschaftsrdume und Ga-
ragen.

Die Kfz-Stellplatzverpflichtung flir Wohnungen im Allgemeinen Wohngebiet WA2
und im Mischgebiet M| wird auf 1,5 Kfz-Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt.
Ergibt sich bei der Berechnung der notwendigen Kfz-Stellplatze eine Bruchzahl, so
wird diese aufgerundet. Bei nur einer Wohneinheit pro Grundstiick sind zwei Kfz-
Stellplatze erforderlich, wobei ein Kfz-Stellplatz in einer Garage bzw. einern Carport
und der zweite im betreffenden Stauraum (Zufahrt) untergebracht werden kann.
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3 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiet HQsq

Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes
(HQi00)-

Im Stden des Plangebiets reicht das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet ent-
lang des Yachbachs in das Bebauungsplangebiet herein. Diese Flachen liegen
ganzlich innerhalb von festgesetzten Grinfldchen, teilweise auch innerhalb des 5 m
Gewdsserrandstreifens. Bauliche Anlagen einschlieBlich Aufschittungen und Ab-
grabungen sind nicht zulassig. Die Regelungen zum Gewd&sserrandstreifen gelten
davon unbeschadet.

Im westlichen Randbereich des Bebauungsplanes (Fist. Nr. 542/1) ist eine kleine
Flache als festgesetztes Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen. Bei dem fesige-
setzten Uberschwemmungsgebiet auf Flst. Nr. 542/1 handelt es sich um eine Fl&-
che von 5,4 gm (siehe Abbildung unten, gelbe Markierung). Die geplante Verkehrs-
flache ist so zu errichten, dass

= die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt wird,
= der Wasserstand und der Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert,
= und der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird.

Bei Errichtung von baulichen Anlagen oder geplanter Anderung der Gelandehéhen
ist der Verlust von verloren gehendem Riickhalteraum zeitgleich auszugleichen.
Dies gilt auch fir evtl. Nebenanlagen, wie Stellplatze, Garagen etc. Der Nachweis
ist vor Aufnahme der Bautatigkeit in diesen Bereichen zu filthren. Dies ist mit der un-
teren Wasserbehorde abzustimmen.
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Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte, Quelle: Landratsamt Emmendingen, Untere VWasserbehtirde, Stand Jull
2017, ohne Mafstab, mit Darstellung der Abgrenzung des Plangebiets — rote gestrichelte Linie. Der Planausschnitt
bazieht sich nur auf einen Tell des Plangebiets
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HQeutrem

Im Fall eines HQ.uyem Werden wenige Flachen im Randgebiet des Bebauungsplans
bis zur Baugrenze eingestaut. Dies betrifft die Verkehrsflache auf Fist. Nr. 542/1
sowie kleine Teile des geplanten Bauhofs bzw. des Gewerbegebietes.
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Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte, Quelle: LUBW, Stand November 2017, ohne Mafistab, mit ungefdhrer
Darsteliung der Abgrenzung des Plangebiets — rote gestrichelte Linie.

Mit der Anderung des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), die seit 5. Januar 2018 in
Kraft ist, wurden im § 78b fiur Hochwasserrisikogebiete auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten (HQguem) weiterflihrende Anforderungen hinsichtlich der
Aufstellung, Anderung und Ergénzung von Bauleitpldnen festgelegt. Nach § 78c ist
die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen in Risikogebieten (HQ.em) verbo-
ten, wenn andere weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich ver-
tretbaren Kosten zur Verfiigung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher er-
richtet werden kann. Bauliche Anlagen sollen nur in einer dem jeweiligen Hochwas-
serrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik errichtet oder wesentlich erweitert werden (§ 78b WHG).

Gemal § 5 Abs. 2 WHG ist als private Hochwasservorsorge in Eigenverantwortung
des Bauherrn bzw. seines Planers die Vermeidung und Verminderung von Hoch-
wasserschéaden durch eine hochwasserangepasste Bauausfilhrung (zB. wasser-
dichte Wanne, Schutz vor Aufschwimmen, angepasste Erdgeschossfullbodenhdhe)
und spatere Nutzung sicherzustellen.

Dies umfasst auch Anlagen mit wassergefahrdenden Stoffen. In hochwasserge-
fahrdeten Gebieten ist die ,Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen” (AwSV).in der aktuellen Fassung anzuwenden.
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4.1

Im Internet sind auf dem umfassenden Informationsportal ,www.hochwasserbw.de"
Kompaktinformationen zur Hochwasservorsorge, hochwasserangepasstem Bauen
und weiteren Hochwasserthemen, sowie der Leitfaden , Hochwasser-Risiko-bewusst
planen und bauen" erhéltlich. Die ,Hochwasserschutzfibel" informiert Uber Objekt-
schutz und bauliche Vorsorge und ist zu finden auf:
hitps://www.bmub.bund.de/publikation/hochwasserschutzfibel-objektschutz-und-
bauliche-vorsorge/

HINWEISE

Abfallwirtschaft

Im Hinblick auf die abfallwirtschaftlichen Belange ist das Gesetz zur Férderung der
Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Ab-
fallen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWG) vom 24. Februar 2012 (BGBL. |, Nr. 10,
8. 212) sowie die jeweils hierzu erlassenen Verordnungen in der jeweils geltenden
Fassung zu beachten und anzuwenden. Hiernach gilt u.a. die Pflicht zur vorrangi-
gen Verwertung von anfallenden Abfallen vor deren Beseitigung. Die Verwertung
von Abféllen, hierzu zéhlt auch Bodenaushub welcher nicht wieder vor Ort einge-
baut wird, hat ordnungsgemalf (also im Einklang mit allen éffentlich-rechtlichen
Vorschriften) und schadlos (Beeintrachtigungen des Wohls der Allgemeinheit sind
nicht zu erwarten, insbesondere keine Schadstoffanreicherung im Wertstoffkreis-
lauf) zu erfolgen.

Die Grundstiicke innerhalb des Bebauungsplans unterliegen dem Anschluss- und
Benutzungszwang an die offentliche Einrichtung Abfallentsorgung des Landkreises
Emmendingen. Die anfallenden Abfalle sind deshalb der &ffentlichen Abfallentsor-
gung zu Oberiassen.

Dies gilt auch fur die Siedungsabfille von Gewerbebetrieben. Diese haben eben-
falls Abfallbehalter des dffentlich-rechtlichen Entsorgungstréagers im angemessenen
Umfang, mindestens aber einen Behalter, zu nutzen.

In diesem Zusammenhang sind die Belange der Mullabfuhr bei der Planung der Er-
schlieBungsanlagen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit einzu-

beziehen.

Die Vermischung, einschlieBlich der Verdiinnung, gefahriicher Abfalle mit anderen
gefahrlichen oder nicht gefahrlichen Abféllen, Stoffen oder Materialien ist unzulassig
(Vermischungsverbot). Grundsatzlich sind anfallende Abfélle getrennt zu halten und
zu behandeln, um den Anforderungen einer hochwertigen Verwertung gerecht zu
werden (Getrennthaltungsgebot).

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemal und schadlos in einer zugelassenen
Bauschuttrecyclinganlage zu verwerten; er darf nicht als An- bzw. Aufflilimaterial
(Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden. Falls eine Verwertung
aufgrund der Verunreinigung u.a. mit Schadstoffen nicht moglich ist, ist dieser ord-
nungsgemaf auf einer entsprechend zugelassenen Deponie zu beseitigen.
Unbrauchbare und/oder belastete B&den sind von verwertbarem Bodenaushub zu
trennen und vorrangig (eventuell zuvor aufbereitet) der Verwertung oder einer zu-
lassigen Deponierung zuzufihren. Das Herstellen von Gemischen aus belasteten
und unbelasteten Boden ist unzulassig.

Werden im Zuge der Bauarbeiten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, ist das
weitere Vorgehen mit der Abfallrechtsbehérde des Landratsamt Emmendingen
(07641/451-499 0. 662, E-Mail: gia@landkreis-emmendingen.de) abzustimmen.
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7. Die bei Abbrucharbeiten anfallenden Holzabfalle sind gemaf der Altholzverordnung

4.2

4.3

4.4

zu klassifizieren und entsprechend einer schadlosen Verwertung bzw. thermischen
Beseitigung zuzufihren.

Die beim Rickbau der Gebaude anfallenden asbesthaltigen Abfalle sind als gefahr-
licher Zwangsabfall (Abfallschlissel nach AVV 170605%) einer ordnungsgemalen
und schadlosen Entsorgung zuzufiihren.

Altlasten

Altlasten-, Altlastenverdachtsflachen oder entsorgungsrelevante Flachen sind fir
das Bebauungsplangebiet nicht bekannt (Bodenschutz- und Altlastenkataster,
Stand 31.12.2011).

Offenkundige, bislang unbekannte Anhaltspunkie fiir das Vorliegen einer Altlast o-
der schéadlichen Bodenveranderung im Zuge der geplanten Bebauung sind der Un-
teren Bodenschutz- und Altlastenbehdérde unverziglich mitzuteilen.

Anpflanzungen

Gemall § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentimer durch Bescheid ver-
pflichten, sein Grundstick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
entsprechend den nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen des Be-
bauungsplans zu bepflanzen.

Bei Gehdlzpflanzungen ist das Nachbarrecht von Baden-Wiritemberg zu beriick-
sichtigen.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Rodungen von Gehélzen sind mit Bezug zu § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG vom 1.
Mérz bis zum 30. September (Vogelbrutperiode) verboten.

In Bezug auf potenzielle Sommer-/Zwischenquartiere von Flederm&usen im alten
Verkaufsgebaude im Plangebiet, hat dessen Abriss aulterhalb der sommerlichen
Aktivitdtszeit der Fledermause zu erfolgen (d.h. zwischen dem 01.11. und 31.03. ei-
nes jeden Jahres).

In Bezug auf das potenzielle Vorkommen von Licht meidenden Fledermausen im
Plangebiet sollte auf eine Nachtbaustelle verzichtet werden. Anlagenbedingt ist das
Gewerbegebiet so zu beleuchten, dass mdéglichst geringe Lichtmengen auf den
Yachbach fallen (gezielte Ausrichtung der Beleuchtung des Gewerbegebiets, gerin-
ge Streuung, geringe Anlockwirkung auf Insekten).

Stoffeintrage in den Yachbach sind zu verhindern, um eine Beeintréachtigung der
Wasserorganismen zu vermeiden.

Vor Abriss sind Gebédude im Plangebiet von einem Spezialisten auf Flederméause
und Gebaudebriter (Végel) zu untersuchen und es sind ggf. CEF-Malinahmen um-
zusetzen.

Solliten die Schallschutzwénde im allgemeinen Wohngebiet durchsichtig gestalten
werden, so ist mit Bezug zu §§ 44 und 19 BNatSchG bei deren Gestaltung darauf
zu achten, dass das Kollisionsrisiko fiir Végel minimiert wird.
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4.5 Bodenschutz

451 Allgemeine Bestimmungen

4.5.2

453

Bei Baumalnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie fur die Erschliefung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnoti-
ges Befahren oder Zerstoren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist
nicht zulassig.

Bodenarbeiten sollten grundsétzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim
Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzuflhren.

Bei Gelandeaufschiittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Mas-
senausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden des Ur-
gelandes nicht Oberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur die Auf-
fullung ist ausschliellich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Baugruben und Leitungsgraben sind mit reinem Erdmaterial - kein Humus oder
Bauschutt - aufzufillen und aullerhalb befestigter Flachen mit Humus abzudecken.
Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Malt zu be-
schranken.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemanR zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.
Auffilimaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.
Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder er-
hebliche Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kénnen, sind der unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhthung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wiederverwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischen zu lagern).

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschtten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichen-
der Wurzelraum fiir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung von
Oberflachenwasser gewshrleistet sind.

Die Auftragshohe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht Uber-
schreiten.

Hinweise des Landratsamies Emmendingen, Untere Wasserbehdérde, Bereich Bo-
denschutz

Zur Vermeidung und Verminderung der Auswirkungen auf den Boden wahrend der
ErschlieRung und anderer Bauphasen sind die technischen Regelwerke DIN 19731
.Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial", DIN 18915 Vegetations-
technik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten" und Heft 10 des Umweltministeriums
Baden-Wirttemberg ,Erhaltung fruchtbaren und kulturfdhigen Bodens bei der Fla-
cheninanspruchnahme" zu berlcksichtigen.
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4.6

4.7

4.8

4.9

Zur Verminderung vermeidbarer Eingriffe in den Boden wird die Einbindung einer
bedenkundlichen Baubegleitung empfohlen.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der Mallnahme archéologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemal § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehtrde oder das Regierungsprasidium Stutigart, Referat 84 - Archéologi-
sche Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG
wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaoclogischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

DIN-Vorschriften

Die in den vorstehenden Bestimmungen genannten DIN-Vorschriften sind bei der
Stadt Elzach wihrend der allgemeinen Offnungszeiten einzusehen. Die DIN-
Vorschriften sind auch beim Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstrae 6, 10787 Ber-
lin, erhdltlich und beim Deutschen Patent- und Markenamt, 80331 Minchen, ar-
chivmapig gesichert hinterlegt.

Externe AusgleichsmaBnahme

Die den Eingriffen durch den Bebauungsplan zugeordnete externe Ausgleichsmaf-
nahme (Aufwertung und Wiederherstellung von Trockenmauern im Yachtal) wird im
Umweltbericht beschrieben. Unmittelbar nach Umsetzung der Maflnahme ist eine
Erfolgskontrolle durchzufiihren und die Ergebnisse der unteren Naturschutzbehérde
in einem Monitoringbericht darzustellen.

Geschiitzte Biotope

In den Randbereichen des Plangebiets und an das Plangebiet direkt angrenzend
liegen drei nach § 30 BNatSchG/§ 33 NatSchG geschiitzte Biotope. Hierbei handelt
es sich um

a) Biotop-Nr.: 278143166175/Name: Feldgehdlz SW Elzach;

b) Biotop-Nr.: 178143160568/Name: Feldgehdlze und Feldhecken entlang der
Bahnlinie in Elzach und

c) Biotop-Nr.: 178143160321/Name: Yachbach unterhalb Yach.

Vorhabensbedingte Beeintrachtigungen der Biotope sind zu verhindern. Diese Be-
reiche sind von jeglicher Bebauung freizuhalten und vor negativen Eingriffen in die
Flachen selbst sowie deren Boden-/Wasserhaushalt zu schiitzen. Insbesondere die
Ablagerung von Griinschnitt oder Boden ist verboten. Wahrend der Bauphase sind
die Bereiche vollstandig auszuzdunen. Baustellen-, Rangier- und Lagerflichen sind
aullerhalb der Abgrenzungen der geschitzten Biotope anzulegen, um negative
Auswirkungen auf die Biotope zu vermeiden.
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4.10
4.10.1

4.10.2

4.1

Hinweise der Leitungstrager:

Deutsche Telekom Technik GmbH

Im Planbereich der neu geplanten Gebaude befinden sich noch keine Telekommu-
nikationslinien der Telekom. Der Ausbau der Deutschen Telekom erfolgt nur dann,
wenn dies aus wirtschaftlicher Sicht sinnvoll erscheint.

In allen Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit ei-
ner Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekom-
munikationslinien der Telekom vorzusehen.

Flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem Strallenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmalnahmen im Bebau-
ungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter folgender Adresse so
frith wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schrifflich angezeigt wer-
den: Deutsche Telekom Technik GmbH, Okenstr. 25-27, 77652 Offenburg.

Netze BW GmbH

Fiir die Stromversorgung ist fur die Emichtung einer Orisnetz-
Transformatorenstation ein Platzbedarf mit einer Gréfze von ca. § x 5 m erforderlich.
Die Transformatorenstation muss direkten Zugang bzw. Anschluss von der Stralte
haben. Fur die rechtliche Sicherung der Station ist die Eintragung einer beschrank-
ten persdnlichen Dienstbarkeit erforderlich.

Die herzustellenden Stromanschlisse im oben genannten Baugebiet sollen mittels
Erdkabel, entsprechend dem heutigen Stand der Technik, ausgefihrt werden. Die
Kabelverlegung im Baugebiet kann erst durchgefiihrt werden, wenn von Seiten der
Gemeinde die Voraussetzungen hierfiir (StraRenbau) geschaffen sind.

Um eine koordinierte Bauausfihrung sicherstellen zu kénnen, ist es sinnvoll gleich-
zeitig mit der Planung unseres Versorgungsnetzes auch die Planung der Strallen-
beleuchtungsanlagen in diesem Gebiet durchzufihren. Die Netze BW GmbH sollte
deshalb in die Planung der Strallenbeleuchtungsanlagen friihzeitig eingebunden
werden.

Hinsichtlich der Kabeltrasse innerhalb des Neubaugebiets bitten wir um Berlcksich-
tigung des "Merkblatts (iber Baumstandorte und unterirdische Versorgungs-
anlagen”, der Forschungsgeselischaft fir Stralken- und Verkehrswesen.

Die Herstellung des elekirischen Versorgungsnetzes erfolgt durch ein von der Netze
BW GmbH beauftragtes, qualifiziertes Unternehmen. Bei der Ausflhrungsplanung
ist der hierfur erforderliche zeitliche Aufwand bei der Netze BW GmbH zu erfragen
und im Bauzeitenplan zu berlicksichtigen.

Wir bitten Sie, den Bauablauf so zu planen, dass die Arbeiten zur Kabelverlegung
beim Niveau ,Unterkante Bordsteinanlage” erfolgen kénnen. Flr die Kabelverlege-
arbeiten bendtigen wir eine Bauzeit von ca. acht Wochen. Die Arbeiten zur Kabel-
verlegung werden von Netze BW GmbH ausgeschrieben.

Wir bitten zu gegebener Zeit um Ubersendung eines Bauzeitenplanes.

Hinweise der Deutschen Bahn AG

= Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen missen den Be-
langen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Bepflanzungen sind
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daher nach Bahn-Richtlinie 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und Vegetati-
onskontrolle" zu planen und herzustellen.

= Das Betreten des Bahnbetriebsgelandes ist ohne Zustimmung nicht gestattet.
Auch nicht zum Zwecke der Bauausfuhrung. Wenn das Betriebsgelénde fiir die
Bauarbeiten betreten werden muss und die Zustimmung erteilt wurde, darf dies
nur mit entsprechenden Sicherungsmafnahmen erfolgen. Die erforderlichen Si-
cherungsmalnahmen sind mind. 14 Tage vor Baubeginn bei der fir den Bahn-
betrieb zustandigen Stelle (BzS) zu beantragen. Eine standig geschlossene Ab-
grenzung (Bauzaun,...) zum Eisenbahn-Gefahrenbereich ist wahrend der ge-
samten Malnahme vorzusehen.

= Der Eisenbahnbetrieb darf nicht behindert noch gefahrdet werden. Wahrend der
Bauarbeiten ist der Regellichtraum bzw. Gleisbereich (3,50 m zur Gleisachse)
entlang der Gleise immer freizuhalten. Bei Bedarf ist die Sperrung angrenzen-
der Gleise zu veranlassen.

= Die Kosten fiir die SicherungsmaRnahmen sowie samtliche Kosten, die im Zu-
sammenhang mit der Grenzbebauung entstehen, sind durch den Bauherren zu
tragen.

= Bei der Bauausflihrung darf grundsatzlich kein Bahngeldnde in Anspruch ge-
nommen werden fur die Lagerung von Aushub- und Baumaterialien, Abstellung
von Baggern oder anderen Arbeitsgeraten. Bauschutt darf nicht auf Bahngelan-
de gelagert oder zwischen gelagert werden.

= Die Standsicherheit der angrenzenden Bahnanlagen darf durch die Baumal-
nahme nicht beeintrachtigt werden. Die Baugruben missen aulerhalb des
Druckbereiches von Eisenbahnverkehrslasten liegen. Ist dies nicht mdéglich,
muss rechtzeitig vor Baubeginn eine geprifte statische Berechnung fir den
Baugrubenverbau vorgelegt werden. Der Verbau ist gem. dieser Berechnung
auszufiihren. Erdarbeiten im Druckbereich von Gleisen dirfen nur in Abstim-
mung mit der Bautiberwachung der DB Netz AG ausgefiihrt werden. Rammar-
beiten zur Baugrubensicherung (auch aufterhalb des Druckbereichs von Eisen-
bahnverkehrslasten) dirfen nur unter standiger Beobachtung des Gleises durch
einen bei der DB Netz AG zugelassenen Baulberwacher Bahn erfolgen.

= Das Einbringen von temporaren Ankern zur Baugrubensicherung auf DB Gelan-
de bedarf einer gesonderten Genehmigung. Daueranker sind nicht gestatiet.
Fir jeglichen Einsatz von Krénen, Betonpumpen, Hubsteigern und éhnlichem ist
vorab mit der DB Netz AG eine Kran-/Maschinenvereinbarung abzuschlielen -
auch wenn diese den Sicherheitsabstand von 5 m zu spannungsfiihrenden Tei-
len einhalten. Es darf unter keinen Umstdnden mit Baggern o.4. (ber Gelande
der DB AG geschwenkt werden.

= Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgeldnde hin zu
gestalten. Sie sind so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung ausgeschlossen
ist. Sollte sich nach der Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so sind
vom Bauherrn entsprechende Abschirmungen anzubringen. Es ist jederzeit zu
gewdbhrleisten, dass durch Bau, Bestand und Befrieb der Photovoltaikanlage
keinerlei negativen Auswirkungen auf die Sicherheit des Eisenbahnbetriebs
(z.B. Sichteinschrankungen der Triebfahrzeugfihrer durch z.B. Blendungen, Re-
flexionen) entstehen kénnen und dass die L&rmemissionen des Schienenver-
kehrs nicht durch Reflektionseffekte erhtht werden.

s Die Deutsche Bahn AG sowie die auf der Strecke verkehrenden Eisenbahnver-
kehrsunternehmen sind hinsichtlich Staubeinwirkungen durch den Eisenbahnbe-
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4.13

trieb (z.B: Bremsabrieb) sowie durch Instandhaltungsmainahmen (z.B. Schieif-
rickstande beim Schienenschleifen) von allen Forderungen freizustellen.

= Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass aus Schéden und Beeintréchti-
gungen der Leistungsfahigkeit der Anlage (Schattenwurf usw.), die auf den
Bahnbetrieb zuriickzufithren sind, keine Anspriiche gegeniiber der DB AG so-
wie bei den auf der Strecke verkehrenden Eisenbahnverkehrsunternehmen gel-
tend gemacht werden kénnen.

= Der Bauherr ist angehalten, das Grundstiick im Interesse der offentlichen Si-
cherheit und auch im Interesse der Sicherheit der auf seinem Grundstiick ver-
kehrenden Personen und Fahrzeuge derart einzufrieden, dass ein gewolltes o-
der ungewolites Betreten und Befahren von Bahngeldnde oder sonstiges Hin-
eingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen verhindert wird. Fir evtl.
erforderliche Sicherungsmafi-nahmen wenden sie sich bitte an Herrn Jurgen
Steiner, Wilhelmstralle 1b, 79098 Freiburg, Tel.: 0761/212 1154.

= Die Sicherheit der Béschung darf nicht verletzt werden.

=  Samtliche Kosten, die der DB aus der Baumalnahme entstehen, sind vom An-
tragsteller zu tragen und werden gesondert in Rechnung gestellt. Die Abrech-
nung erfolgt nach den ,Allgemeinen Vertragsbedingungen fir aulRertarifliche
Leistungen der DB AG (AVBL)". Der Antragsteller hat hierzu dem zustandigen
Netzbezirk eine entsprechende schriftliche Kostenlibernahmeerklarung abzuge-
ben.

Gewdsserrandstreifen

Rechtsarundlage: Wasserhaushaltsgesetz und Wassergesetz Baden-Wirttemberg,
in der jeweils aktuellen Fassung.

Auf die Regelungen zu Gewasserrandstreifen wird hingewiesen. Im Gewasserrand-
streifen ist u.a. verboten:

= die Umwandlung von Grinland in Ackerland,
= das Entfernen von standortgerechten B&umen und Strduchern, ausgenommen

die Entnahme im Rahmen einer ordnungsgeméfen Forstwirtschaft, sowie das
Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Badumen und Stréauchem,

= der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen, ausgenommen die Anwendung
von Pflanzenschutzmitteln und Dingemitteln, soweit durch Landesrecht nichts
anderes bestimmt ist, und der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen in und
im Zusammenhang mit zugelassenen Anlagen,

= die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss
behindern kénnen oder die fortgeschwemmt werden kdnnen.

= die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standort-
gebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind.

Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen durch ein privates In-
genieurblro empfohlen.
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4.14

4.15

4.16

Fur Bohrungen Uber 10 m Tiefe bzw. grundsatzlich fir alle Erdaufschlisse / Boh-
rungen, die das Grundwasser erreichen, ist ein wasserrechtliches Erlaubnisverfah-
ren erforderlich.

Monitoring

Es sind fUr die MalRnahmen in den Flachen F1, F2, F3, F5, F6, F8 und F9 direkt
nach Herstellung und 5§ Jahre nach der Herstellung der geplanten Biotoptypen Er-
folgskontrollen durchzufiihren und die Ergebnisse der unteren Naturschutzbehérde
in einem Monitoringbericht darzustellen. Dies betrifft die Entwicklung folgender im
Plangebiet angestrebten Biotoptypen: Feldhecken mittlerer Standorte; Gewasser-
begleitender Auwaldstreifen; Feuchte Hochstaudenflur; Nitrophytische Saumvegeta-
tion, Fettwiese mittlerer Standorte. Bezliglich der Entwicklung von gewésserbeglei-
tendem Auwaldstreifen ist eine &kologische Baubegleitung vorgesehen.

PflegemafBinahmen

Die Biotoptypen in den plangebietsinternen Ausgleichsflichen sind flr mindestens
25 Jahre zu pflegen (Herstellungs- und Erhaltungspflege). Die Umsetzung der Pfle-
ge wird in einem &ffentlich-rechtlichen Vertrag festgehalten. Es sind folgende Erhal-
tungspflegemafnahmen vorgesehen:

Flachen F1, F2 und F3 (Gewasserbegleitender Auwaldstreifen): Die Gehdélze sind
alle 15 bis 20 Jahre abschnittsweise (maximal 15 m lange Abschnitte) durch Stock-
hieb zu pflegen. Es werden einzelne, gréfiere Bdume stehen gelassen.

Flache F5 (Feuchte Hochstaudenflur): Die Hochstaudenflur ist in Abstdnden von 2
bis 5 Jahren jeweils einmalig im Winterhalbjahr (ab Mitte September) zu mahen,
das Mahgut ist abzutragen. Im Fall eines dominanten Auftretens von invasiven Ne-
ophyten sind diese mit geeigneten Malnahmen frihzeitig zu bekampfen,

Flache F6 (Feldhecke): Die Gehdlze sind alle 15 bis 20 Jahre abschnittsweise (ma-
ximal 15 m lange Abschnitte) durch Stockhieb zu pflegen. Es werden einzelne, gro-
Rere Bdume stehen gelassen.

Flache F8 (Fettwiese): Jahrliche zweimalige Mahd (1 x Mitte bis Ende Juni; 1 x im
Herbst) der Flache mit Abtransport des Schnittguts.

Flache F9 (Nitrophytische Saumvegetation): Jeweils die Halfte der Flache ist jahr-
lich zu mahen, die andere ist zu belassen, wonach das Schnitigut abzutransportie-
ren ist.

Schutzmafnahmen fiir Gehélzbestédnde

Die im Plangebiet vorhandenen und an das Plangebiet angrenzenden Gehdlze (z.B.
Feldhecken, Auwaldstreifen, groRe Solitar-Roteiche) sind vor Beeintréchtigung der
Wurzeln im Rahmen der Baumalinahmen zu schitzen. Bei Abgrabungen, Aufschiit-
tungen und sonstigen Eingriffen ist der Wurzelbereich der Baume zu schiitzen
(Kronendurchmesser + 1,50 m).

Insbesondere ist zu beachten:

Bei Eingriffen in den Wurzelraum ist die fachgerechte Herstellung eines Wurzelvor-
hangs in Handarbeit erforderlich. Der Abstand zum Stammfull des Baums muss
mindestens 2,5 m betragen. Bei einem Eingriff in den Wurzelraum ist ein fachge-
rechter Kronenrlickschnitt vorzunehmen. Die BaumschutzmaBnahmen sind nach
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den Vorschriften der DIN 18920 Schutz von Bdumen, Pflanzenbesténden und Ve-
getationsflachen bei Baumalnahmen durchzuflihren.

417 Wasser

4.17.1 Schmutzwasser

Das hausliche Schmutzwasser ist an die &ffentliche Abwasserkanalisation mit An-
bindung an die &ffentliche Kléranlage anzuschlieBen. Abwasseranlagen sind nach
den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu erstellen, zu unterhalten und zu
betreiben. Die Abwasserbeseitigung obliegt der Gemeinde.

Betriebswasseranlagen

Sollten Retentionszisternen als Betriebswasseranlagen fir WC-Spllleitungen ver-
wendet werden, missen diese regelkonform ausgefiihrt werden.
Betriebswasseranlagen (z.B. Regenwassermutzungsanlagen), die zur Entnahme
oder Abgabe von Wasser bestimmt sind, das nicht die Qualitt von Wasser im Sin-

ne der Trinkwasserverordnung hat und zusatzlich in Liegenschaften betrieben wer-
den, sind nach §13 (4) TrinkwV der zustandigen Behorde anzuzeigen.

4.17.2

Elch, den 08. Mai 2018

Jtpfaridiig de

Der Planverfasser

Roland Tibi, Blrgermeister

Ausfertigungsvermerk

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

018

oland Tibi, Burgermeister

Bekanntmachungsvermerk

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 Inkrafitre-

tens ist der 23 AUG 2008
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Anhang 1: Artenliste fiir Pflanzgebote

Mindestgroen zur Festsetzung der mittelkronigen Baum- bzw. Strauchgrolien:

= Baume fur Gewerbegebiete, Flachen fiur den Gemeinbedarf, Allgemeine Wohngebiete,
Mischgebiete und Flache F8: 4 x verpflanzt, Hochstamme, Stammumfang: 16-18 cm

= Straucher: 2 x verpflanzt, 60-100 cm

Arten/Sorten zur Durchgriinung des Plangebiets (Pflanzempfehlung)

Gebietsheimische, groRkronige Bdume des Naturraums Schwarzwald/Region Elzach zur Pflan-
zung im Gewerbegebiet und in den Flachen fiir den Gemeinbedarf

Stieleiche Quercus robur
Spitzahorn Acer pseudoplatanus
Bergahorn Acer platanoides
Sommerlinde Tilia platyphyllos

Gebietsheimische, mittelkronige Baume des Naturraums Schwarzwald/Region Elzach

Hainbuche Carpinus betulus
Zitterpappel Populus tremula
Vogelkirsche Prunus avium
Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia

Weitere mittelkronige Baumarten

Holzapfel Malus sylvestris
Holzbirne Pyrus pyraster
Baumhasel Corylus colurna
Mehlbeere "Magnifica” Sorbus aria 'Magnifica’
Silberlinde Tilia tomentosa ‘Brabant’
Hopfenbuche Ostrya carpinifolia

Klein- bis mittelkronige Baume zur Begriinung der Tiefgaragen

Mehlbeere "Magnifica” Sorbus aria 'Magnifica’
Kornelkirsche Cornus mas
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Blumenesche Fraxinus ornus
Felsenbirne Amelanchier lamarckii
Zierkirsche in Sorten Prunus (in Sorten)

Zierapfel in Sorten Malus (in Sorten)

18-05-08 Bebauungsvarschrifien Sauber (18-04-24 ) dog
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Gebietsheimische Straucher des Naturraums Schwarzwald/Region Elzach

Hasel Corylus avellana
Eingriffeliger Weilddorn Crataegus monogyna
Schwarzer Hollunder Sambucus nigra
Traubenhollunder Sambucus racemosa
Hundsrose Rosa canina

Straucher fir Einfriedigungen

Gewshnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Hainbuche Carpinus betulus
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Informationen bzgl. der Eignung von Baumarten zur Begrinung von Verkehrsflachen finden
sich u.a. in der aktuellen Straenbaumliste der Deutsche Gartenamisleiterkonferenz e.V.
(GALK) und der Zukunftsbaumliste Disseldorf.

Baume und Straucher zur Entwicklung eines Gewédsserbegleitenden
Auwaldstreifens auf den Flache F1, F2 und F3

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Schwarzerle Alnus glutinosa
Fahlweide Salix rubens
Hainbuche Carpinus betulus
Gewdhnliche Hasel Corylus avellana
Gewohnliche Traubenkirsche Prunus padus
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

Bdume und Straucher zur Entwicklung einer Feldhecke auf Flache F6

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Schwarzerle Alnus glutinosa
Stieleiche Quercus robur
Hainbuche Carpinus betulus
Gewobhnliche Hasel Corylus avellana
Echte Hunds-Rose Rosa canina

Baume zur Bepflanzung der Flache F8 (Fettwiese)

Alte Kulturobstsorten (Baume mit stark wachsender Unterlage) von:

Kulturapfel Malus domestica
Kulturbirne Pyrus domestica
Sufkkirsche Prunus avium
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Bidume zur Bepflanzung der Flache F9 (Saumvegetation)

Holzbirne Pyrus pyraster
Vogelkirsche Prunus avium
Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Holzapfel Malus sylvestris
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Anhang 2: Darstellungen LarmschutzmaRlBnahmen

Die Nummerierung der Anlagen entspricht der schalltechnischen Untersuchung Fichtner, Water
& Transportation vom Januar 2018.
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